EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sermaye Piyasasi Araci Notu

Bu sermaye piyasasi araci notu, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’mea .../.../2025
tarihinde onaylanmstir.

Ortakhigimizin toplam 6.745.812.133 adet gayrimenkul sertifikasi ihra¢ tavam
kapsaminda halka arz edilecek 1.923.481.773 adet ve 14.599.226.657,00 TL degerindeki
gayrimenkul sertifikalarinin halka arzina iliskin sermaye piyasasi arac1 notudur. Halka
arz edilecek gayrimenkul sertifikalarina fazla talep gelmesi durumunda halka arz
edilecek gayrimenkul sertifikasi adedi, 2.820.593.495 adede ve 21.408.304.627,00 TL
degerine kadar artirilabilecektir.

Sermaye piyasas araci notunun onaylanmasi, sermaye piyasasi araci notunda yer alan
bilgilerin dogru oldugunun Kurulca tekeffiilii anlamma gelmeyecedi gibi, sermaye
piyasasi araglarina iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez. Bu sermaye piyasasi araci
notu cercevesinde ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin ihragcimin
yatirnmeilara karsi olan 6deme yiikiimliiliigii, Kurul veya herhangi bir diizenleyici kamu
kurulusu tarafindan garanti alina ahnmamistir. Ayrica halka arz edilecek gayrimenkul
sertifikalarinin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir ya da onay yetkisi
yoktur.

Bu sermaye piyasasi araci notu, ihrage1 bilgi dokiimani ve ozet ile birlikte gegerli bir
izahname olusturur. Bu nedenle, halka arz edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin
yatirim kararlari ihraggi bilgi dokiimani, sermaye piyasasi araci notu ve ozetin
(‘‘izahname Seti’’) bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu sermaye piyasasi araci notu ile birlikte incelenmesi gereken ihrac¢i bilgi dokiimani ve
ozet, ortakligimizin (www.emlakkonut.com.tr) ve halka arzda satisa aracilik edecek Halk
Yatinm Menkul Degerler A.S.’nin (www.halkyatirim.com.tr), Vakif Yatinm Menkul
Degerler A.S.’nin (www.vakifvatirim.com.tr) ve Ziraat Yatirnm Menkul Degerler
A.S’nin (www.ziraatvatirim.com.tr) adresli internet siteleri ile Kamuyu Aydmlatma
Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) .../..../2025 tarihinde yayimlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnameyi olusturan
belgeler ve bu belgelerin eklerinde yer alan yanhs, yamltici ve eksik bilgilerden
kaynaklanan zararlardan ihrag¢1 sorumludur. Zararn ihraceidan tazmin edilememesi
veya edilemeyeceginin agikea belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihrac¢imin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gére zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslari gibi izahnameyi olugturan
belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlari hazirlayan Kkisi ve kurumlar da
hazirladiklan raporlarda yer alan yanhs, yaniltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri
cergevesinde sorumludur.

Kurulca .../.../2025 tarihinde onaylanan ihracci bilgi dokiimani kapsaminda daha once
ihrac edilen gayrimenkul sertifikalar1 bulunmamaktadir.
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Emlak

KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA

TANIM

Asli Edim

Asli edim ifa siiresi igerisinde izahname veya
ihrag belgesinde  belirlenen  esaslar
cergevesinde, ihraggr tarafindan gayrimenkul
sertifikas1 sahipleri adina kat miilkiyetinin
tesis edilmesi ve bagimsiz béliimiin teslim
edilmesini;

A.S.

Anonim Sirket;

ATYM

Anahtar Teslimi Yapim Isleri Modeli’ni;

Bagimsiz Boliim

23/06/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda tanimlanan ana gayrimenkuliin
ayr1 ayr1 ve bagli basina kullanilmaya elverisli
ve Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére
bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerini;

BDDK Bankacilik  Diizenleme ve  Denetleme
Kurumu’nu;
BEDAS Bogazi¢i Elektrik Dagitim A.S.’yi;

BiAS / Borsa / Borsa istanbul / BIST

Borsa Istanbul A.S.’yi;

Bkz. Kisaca “Bakiniz™1;

BSMV 23/07/1956 tarihli ve 9362 sayilh Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Gider
Vergileri Kanunu uyarinca belirlenen Banka
ve Sigorta Muameleleri Vergisi’ni;

CED Cevresel Etki Degerlendirme’yi;

CED Gerekli Degildir Karan

CED Yonetmeligi tahtinda T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan verilen ve Proje’ye iliskin CED
Raporu hazirlanmasina gerek bulunmadigini
belirten CED Gerekli Degildir Karari’ni;

CED Karan

Damla Kent Projesi’nin durumuna gére, CED
Gerekli Degildir Karar1 veya CED Olumlu
Karar1’ni;

CED Olumlu Karan

Gayrimenkul Halk Yatirim
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KISALTMA TANIM

tarafindan verilen “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Olumludur” Karari’ni;

CED Yonetmeligi 29/07/2022 tarih ve 31907 sayili Resmi
Gazete'de  yayimlanan  Cevresel  Etki
Degerlendirme Y 6netmeligi’ni;

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

Damla Kent Projesi Tasinmazlar iizerinde insas1 gergeklestirilecek
olan A, B, C, D ve E Etaplar’’nin bir biitiin

1 olarak birlikte olusturduklari projeyi;

DIiBS Devlet I¢ Bor¢lanma Senetleri’ni;

Edim Sorumlusu Edimlerin Teblig ile belirtilen esaslar
cercevesinde ve isbu Sermaye Piyasasi Araci
Notu’nda belirtilen hususlara uygun olarak
gerceklestirilip gergeklestirilmedigini kontrol
etmekle yiikiimlii kurulus olarak TOKI’yi;

| Emlak Konut / Emlak Konut GYO | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Ihrager / Sirket A.S.yi;

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

Fiyat Istikrari Halka arz sonrasinda Sertifikalar’in borsa

fiyatinin desteklenmesini;

Gayrimenkul(ler) / Tasinmaz(lar) Damla Kent Projesi’nin gelistirilecek oldugu
Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi Mahmutbey
Mahallesi’nde kayith 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 no.lu tagmmazlar;

Gayrimenkul Projesi / Proje Damla Kent Projesi’nin A Etabi’n1 ve ek satig
yapilmasi halinde ise, A Etab1 ve B Etabi’ny;

Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi TOKIi ile Asli Edim talebinde bulunan
Yatinmcilar  arasinda akdedilecek olan
gayrimenkul satig vaadi s6zlesmesini;
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KISALTMA

TANIM

Gayrimenkul Sertifikas: / Sertifika(lar)

ihrager’min inga edilecek veya edilmekte olan
gayrimenkul  projelerinin  finansmaninda
kullanilmak fiizere ihra¢ ettigi, gayrimenkul
projesinin belirli bagimsiz boliimlerini veya
bagmmsiz boliimlerin belirli bir alan birimini
temsil eden nominal degeri esit sermaye
piyasasi aracini;

Gayrimenkul Sertifikas1 Sahipleri /
Sertifika Sahibi / Sertifika Sahipleri

Proje’de yer alan Bagimsiz Boliimler’e iligkin
olarak Emlak Konut tarafindan ihra¢ edilen
Sertifikalar’a yatirim yapan Kkisileri;

Gelir Vergisi Kanunu

GYO

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

Gayrimenkul yatirim ortakligini;

Halk Yatirim

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.’yi;

Harg¢lar Kanunu

17/07/1964 tarih ve 11756 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 492 sayili Harglar
Kanunu’nu;

IBAN

Uluslararas1 Banka Hesap Numarasi’ni (ing.

Uluslararast Menkul Kiymet Tammlama
Securities

International Bank Account Number);
ISIN
Kodu'nu (ing. International
Identification Number);
iBB Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ni;

Ihale Sozlesmeleri

Tasinmaz lizerinde gergeklestirilecek ve
Sertifikalar’a iligkin bagimsiz bdliimlerin
ingaat iglerini yiiriitecek olan Yiiklenici ile
Emlak Konut arasinda imzalanan veya
imzalanacak (tiim degisiklikleri ile birlikte) ve
taraflarin hak ve ytikiimliiliiklerini belirleyen
sozlesmeleri;

Ihrace Bilgi Dokiimam

Ihragei Yonetim Kurulu

Halka arz edilecek Sertifikalar’a iligkin
hazirlanan isbu Izahname Seti’nde yer alan
ihrage bilgi dokiimanini;

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. Yonetim Kurulu’nu;

Konsorsiyum Lideri
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KISALTMA TANIM

Imar Kanunu 09/05/1985 tarihli ve 18749 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanan 3194 sayilh (zaman
zaman degismis hali ile) imar Kanunu’nu;

ISKi Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel
Miidiirltigii’nii;
is Giinii Tiirkiye’de bankalarin ve borsalarin  agik

oldugu ve islem yaptig1 hafta i¢i giinlerini;

itfa Bedeli Kurul’a basvuru sirasinda Damla Kent
Projesi’ne iligkin olarak hazirlanan degerleme
raporuna gore belirlenen gayrimenkul
sertifikas: bedelini;

fzahname Seti Halka arz edilecek Sertifikalar’a iliskin
hazirlanan Ihragg1 Bilgi Dokiimam, Ozet ve
Sermaye Piyasasi1 Araci Notu’ndan olusan
izahname setini;

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

Katilim Finans ilke ve Esaslan Diinyada ve iilkemizde genel kabul gérmiis,

hizmetleri bakimindan faizden kagmnan ve
Islam hukuku prensiplerine uygun davranmayi
ilke edinen katilim bankacilifi ve katilim
finans islemleri prensiplerini ifade etmektedir.
Ayrica, isletmelerin ya da bireylerin de
tercihleri dogrultusunda kaynaklarmi ya da
fonlarim Katilim Finans Ilke ve Esaslari’na
aykiri olmayan finansal ve ticari faaliyetlerde

kullanilmast da bu kapsamda
degerlendirilmesini;
Kentsel Doniisiim Kanunu 15/12/2012 tarihli ve 28498 sayili Resmi

Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 6306
say1l1 Kentsel Déniigiim Kanunu nu;

KDV 02/11/1984 tarihli ve 18563 say111 Resmi |
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 3065
sayih Katma Deger Vergisi Kanunu uyarinca
belirlenen Katma Deger Vergisi’ni;

KHK Kanun Hiikmiinde Kararname’yi;
Konsorsiylfn Lider(ler)i Halk Yatirim, Vakif Yatirim, Ziraat Yatirim’s;
6
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KISALTMA

TANIM

LiHKAB

16/06/2005 tarihli ve 25860 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanan 5368 sayili Lisansh
Harita Kadastro ve Biirolari Hakkinda Kanun
uyarinca diizenlenmis olan Lisanshi Harita
Kadastro Miihendislik Biirolar1’ni;

Likidite Saglayicilik

Borsa Istanbul A.S. tarafindan (zaman zaman
degistirilmis hali ile) Pay Piyasas1 YOnergesi
uyarinca yetkilendirilen yatrim kurulusu
tarafindan gergeklestirilen faaliyetlerini;

m?

Metrekareyi;

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi

14/06/2014 tarih ve 29030 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi'ni;

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi;
MKS Merkezi Kaydi Sistemi’ni;
NiP Mekansal Planlar Yapim Ydonetmeligi’nde

tanimlandig1 sekilde Nazim Imar Plant’ni;

On Odemeli Konut Satislari Hakkinda
Yonetmelik

27/11/2014 tarihli ve sayilh 29188 Resmi
Gazete’de yayimlanan On Odemeli Konut
Satislart Hakkinda Yénetmelik’i;

OSBA Ozel Sektor Borglanma Araglari’n;

Ozet Halka arz edilecek Sertifikalar’a iliskin
hazirlanan isbu izahname Seti’nde yer alan
Ozeti;

Pay Tebligi 22/06/2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi

Gazete’de  yaymimlanan (zaman  zaman
degistirilmis hali ile) Pay Tebligi (VII-
128.1)’ni;

Planh Alanlar imar Yénetmeligi

03/07/2017 tarihli ve 30113 sayih Resmi
Gazete’de yayimlanan Planli Alanlar Imar
Yo&netmeligi’ni, bu yonetmelikte
gerceklestirilebilecek her tiirlii degisiklikleri
veya bu yOnetmelik yerine yiiriirliige
girebilecek yeni yonetmelikleri veya diger
diizenlemeleri;

Konsorsiyum Lideg
Halk Yatirim Meny
Degerler A.S.
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KISALTMA

TANIM

Proje Bitis Tarihi

Bagimsiz Boliimler’in isbu Sermaye Piyasasi
Araci Notu’nda belirtilen vasiflara uygun bir
bicimde tamamlanmasi i¢in Emlak Konut
tarafindan 6ngoriilen tahmini tarihi;

Proje Sozlesmesi

TOKI ile Emlak Konut arasinda 17/03/2025
tarthinde akdedilen Sht. P. Uz. Cvs. Ahmet
Oztiirk Kislasi Isbirligi Protokolii’nii;

SPK / Kurul Sermaye Piyasas1 Kurulu’nu;

SPKn 30/12/2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanan 6362 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nu;

Takasbank [stanbul Takas ve Saklama Bankasi AS.yi;

TAKBIS Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’ni;

Tali Edim Tali edim ifa siiresi igerisinde izahnamede

veya ihra¢ belgesinde belirlenen esaslar
gercevesinde ihragci tarafindan tali edime
konu gayrimenkul sertifikalarina karsilik gelen
bagimsiz boliimlerin satilmasi ve elde edilen
satis  tutarinin  gayrimenkul  sertifikasi
sahiplerine, sahip olduklar1 gayrimenkul
sertifikalar1 oraninda dagitilmasini;

Tapu Kanunu

29/12/1934 tarihli ve 2892 sayilhi Resmi

Gazete’de yayimlanan 2644 sayili Tapu
Kanunu’nu;

T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti’ni;

TCKN Tiirkiye Cumhuriyeti Kimlik Numarasi’ni;

Teblig 05/07/2013 tarihli ve 28698 sayili Resmi
Gazete’de  yayimlanan (zaman  zaman
degistirilmis hali ile) Gayrimenkul
Sertifikalar1 Tebligi (Seri No: VII-128.2)’ni;

TL Tiirk Lirasi’’n;

TOKI Toplu Konut Kanunu uyarinca tesekkiil etmis

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanhigi Toplu Konut Idaresi Baskanligi’ni;

S
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KISALTMA

TANIM

Toplu Konut Kanunu

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

Tiiketici Kanunu

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

UiP Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde
tanimlandigi sekilde Uygulama Imar Plan1’ni;
Vakif Yatirim Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S.’yi;

Vergi Usul Kanunu

10/01/1961 tarih ve 10703 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 213 sayili Vergi Usul
Kanunu’nu;

Yatirimea / Yatinmcilar

Gayrimenkul Sertifikas1 Sahibi / Gayrimenkul
Sertifikas1 Sahipleri

YUFP

Yiiklenici(ler)

BIST Pay Piyasasi biinyesinde islem goren
Yapilandirilmis Uriinler ve Fon Pazarr’ni;

Tasinmaz lizerinde gergeklestirilecek ve
gayrimenkul sertifikalarina iligkin bagimsiz
boliimlerin yer alacagi Proje’nin insaat islerini
yiiriitecek / tamamlayacak olan ve Thale
sonrasinda belirlenecek yiiklenici firmalari;

Ziraat Yatirim

Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S.yi;

ifade eder.
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IHRACCI BiL_.Gi DOKUMANINDA YER VERILEN GORUSLER VE ONAYLAR
DISINDAKI GORUSLER/ONAYLAR

Yoktur.

1.  SERMAYE PIYASASI ARACI NOTUNUN SORUMLULUGUNU YUKLENEN
KIiSILER

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve giorevimiz ¢ercevesinde bu sermaye
piyasasi araci notunda ve eklerinde yer alan sorumlu oldugumuz kisimlarda bulunan
bilgilerin ve verilerin ger¢ege uygun oldugunu ve sermaye piyasasi araci notunda bu
bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul
6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ihracer
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM S Iu Oldugu Kisim:
ORTAKLIGI A.S. DEIEAL O LT '
Tarih: 31/07/2025 e SERMAYE PIYASASI ARACI
Adi Soyadi: Yasir Yilma /7 OTUNUN TAMAMI
Gorevi: Genel Miidiir A _
Tarih: 31/07/2025 SERMAYE PIYASASI ARACI
NOTUNUNT MI
Adr Soyadi: Ertan Keles UNUNTAMA

| Gorevi: Yonetim Kurulu Bagkani .
4

Halka Arza Aracihk Eden Yetkili
Kuruluslar

HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER Sorumlu Oldugu Kisim:

A.S.
Tarih: 31/07/2025 ERMAYE PIYASASI ARACI
Adi Soyadr: Zafer Mustafaoglu NOTFUNUN TAVEANT
Gérevi: Genel Miidiir Yardimeisi | LKY 'W
i V MENKUL DEG A3 .
Tarih: 31/07/2025 SERMAYE PIYASASI ARACI
NOTUNUN TAMAMI

Ad1 Soyadi: Menevse Ozdemir Dilidiizgiin

| Gorevi: Miidiir |

a . 10

t Gavrimenkul Konsorsiyum Lideri Konsorsiyum Lideri
Ort kly'l An u Halk Yatirnm Menkul Vakif Yatinm Menkul
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ZIRAAT YATIRIM MENKUL

DEGERLER AS. Sorumlu Oldugu Kisim:
Tarih: 31/07/2025 SERMAYE PIYASASI ARACI
NOTUNUN TAMAMI

Adi Soyadi: Harun Dereli

Gorevi: Genel Miidiir Yardimcisi

Tarih: 31/07/2025
Adi Soyadi: Suna Giin

Gorevi: Midiir

VAKIF YATIRIM MENKUL . .
DEGERLER A.S. Sorumlu Oldugu Kisim:
— : .
| Tarih: 31/07/2025 SERMAME PIYASASI ARACI

Ad1 Soyadi: Baris Inal VAKIF YAT

Gorevi: Genel Miidiir TelA)

Tarih: 31/07/2025
Ad1 Soyadi: Mehmet Doga Dogmus

Gorevi: Miidiir

2. RiSK FAKTORLERI

2.1. ihrag Edilecek Sertifikalar’a fliskin Riskler:

Yatirimcilar, yatirim kararlarin1 vermeden Once asagida yer alan Risk Faktorleri ile birlikte,
isbu Sermaye Piyasasi Aract Notu’nun Ek-13’te yer alan Gayrimenkul Sertifikalara Iliskin
Risk Bildirim Formu’nu da dikkatle okuyarak yatirim kararlarim: vermelidir.

2.1.1. Gayrimenkul Sertifikalari, vade iceren, Borsa Istanbul’da islem giren sermaye
piyasasi araglaridir. Sermaye piyasasi araclari getiri ve zarar riskini barmndinr.
Yatinnmeilar, Gayrimenkul Sertifikalan gibi varhga dayal sermaye piyasasi ara¢larinda,
varhklarda meydana gelebilecek fiyat risklerini giéz Oniinde bulundurarak yatirim
yapmahdir.

Proje kapsaminda ihrag edilecek Sertifikalar, ingaatina heniiz baglanmamis olan Proje’de ingas1
ve liretimi gergeklestirilecek olan konut niteligindeki Bagimsiz Béliimler’in kiigiik birimler
halinde satin alinmasina, yeterli sayida Sertifika satin alip Asli Edim talebinde bulunan
Yatinmcilar’in tapu devri yoluyla Bagimsiz Bolim’iin sahibi olmasma imkan veren, yeterli
Sertifika’ya sahip olmayan veya Bagimsiz Boliim’iin miilkiyetine sahip olmay tercih etmeyen
Sertifika Sahiple:;lyn ise Bagimsiz Boliimler’de ve dolayisiyla Proje’de meydana gelecek
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muhtemel deger artigindan faydalanmasina imkén veren ve Borsa [stanbul’da islem géren
sermaye piyasasi araglaridir.

Bu yoniiyle, gayrimenkul sertifikalar1 belirli bir vadeyi icermektedir. Sertifikalar i¢in vade
tarihi 15/08/2029 olarak belirlenmistir. Bu vade tarihi, Proje’nin tamamlanarak ilan edilmis
sayida Sertifika’y1 edinmis ve Asli Edim talebinde bulunmug olan Yatirimeilar’a Bagimsiz
Boliim’iin miilkiyetinin tesis edilecegi, diger taraftan belirli sayida Sertifika edinememis veya
Asli Edim tercih etmemis olan Yatmmcilar’a ise Bagimsiz Béliimler’in satigindan elde
edilecek olan tutarlarin sahip oldugu Sertifikalar oraninda nakdi 6demesinin yapilacagi en son
tarihtir.

Asli Edim talep etmemis olan Sertifika Sahipleri, Tali Edim’in ifasmi beklemeden vade
tarihinden once Sertifikalar’ii Borsa Istanbul’da satarak nakde doniistiirebilecektir.
Sertifikalar’in vade tarihinden 6nce Borsa Istanbul’da satilarak nakde doniistiiriilmek istenmesi
halinde, Sertifikalar’a yeterli talep gelmeyebilir. Sertifikalar’in borsa fiyat: Borsa [stanbul ve
gayrimenkul piyasasinda olusabilecek olumsuzluklardan etkilenebilir. Sertifikalar, vade
tarihinde belirli bir getiri taahhiidii igermedigi i¢in yatirnm aninda Yatirimcilar, Proje’de yer
alan Bagimsiz Bolimler'in satig fiyatlarindan elde edilecek muhtemel getirileri
ongbremeyebilir. Bagimsiz Béliimler’in sati fiyatlari, degerleme raporlarinda ngoriilmus
olan satis fiyatlarindan ve borsa fiyatina gore hesaplanan degerden farklilik gosterebilir. Bu
durum, Yatirrmeilar’in nihai olarak elde edecekleri getirileri veya Asli Edim’e konu Bagimsiz
Boliimler’in deger beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

2.1.2. Sertifikalar, insaatina heniiz baslanmamis olan Proje’ye iliskin olarak ihra¢
edilmektedir. Sertifikalar’in degeri ve performansi; temel olarak dayanak varhk olan
Proje’nin basarih bir sekilde gelistirilmesine, tamamlanmasina ve Yatirimcr’nin
bekledigi getiriyi saglamasina baghdir.

Sertifikalar, oldukca kapsamli ve biiyiik bir gayrimenkul projesi olan Damla Kent Projesi’nin
A ve ek satisa konu edilmesi durumunda B Etaplar’nin finansman amaciyla ihrag
edilmektedir. Ihragg1, bu tiir biiyiik projeleri gegmiste birgok kez tamamlayarak hak sahiplerine
teslimini gergeklestirmis olsa da Proje’nin mali degeri, Ihraggr’nin dogrudan kontroliinde
olmayan birgok farkli sebebe bagh olarak degisiklik gosterebilir.

fhragg1 sektorde edinmis oldugu deneyime ve yatirim basarilarina ragmen, kontroliinde
olmayan zamansal gelismeler nedeniyle Proje’nin, getiri saglayacagm Yatirimcilar’a taahhiit
ve garanti edememektedir.

Proje’nin gelistirme siirecinde karsilagilabilecek olumsuziuklar, 6rnegin; ihrag sonrasinda
gerceklestirilecek olan ihale siireglerinin gecikmesi, Yiikleniciler tarafindan piyasa
kosullarinda ve makul fiyat tekliflerinin sunulmamast, insaat stireglerinde Snemli gecikmeler,
maliyet asimlari gergeklesmesi, Proje’ye gayrimenkul yatirnmcilarinin beklenen ilgiyi
gbstermemesi gibi sebeplere bagh talep yetersizligi, hukuki sorunlar gibi olumsuzluklar,
Sertifikalar’in degerini ve Yatirimeilar’in getiri beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

Her ne kadar Proje’nin Sertifikalar ile finanse edilmis Bagimsiz Boliimleri’nin olasi maliyet
artislarina ragmen TOKI tarafindan tamamlanacag: ve gecikmeler halinde Yatinmcilar’a isbu
Sermaye Piyasasi Araci Notu’nun 4.15.10. (Cezai sarta iliskin usul ve esaslar) maddesinde
belirtilen cezai sartlarin Sdenecegi taahhiit ve garanti edilmis olsa da bu durum, Yatinmecilar’in
getiri beklentilerinin kargilanamamasi sonucunu dogurabilir.
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2.1.3. Insaat projeleri zor ve uzun izin ve planlama siiregleri ile insaat sahasinda faaliyet
gosteren Yiikleniciler’in faaliyetlerini koordineli bir sekilde ve zaman programma uygun
olarak gerceklestirmelerini ve ilerleme saglamalarini gerektiren siiregleri icermektedir.
Bu siireclerde meydana gelebilecek gecikmeler, Proje’nin donemsel olarak durmasimna
veya gecikmesine neden olabilir.

Proje’nin planlanan sekilde tamamlanabilmesi, ¢ok agsamali ve ¢ogu zaman birbirine bagimh
olarak yiiriitiilen izin siireglerine ve ingaat faaliyetlerinin teknik ve idari agidan esglidimlii bir
sekilde ilerlemesine baghdir. Gayrimenkul gelistirme siirecleri; imar planlarmin onaylanmas,
yapi ruhsatlarinin temini, CED izinleri gibi gok sayida kamu kurum ve kurulusunun onayina,
kararina ve mahkeme denetimine tabi islemleri igerdiginden, bu siireglerde yasanabilecek
gecikmeler Proje’nin baglamasim veya ilerlemesini dogrudan etkileyebilir.

fhragc1 tarafindan gerekli tiim izin ve ruhsatlar yasal gereklilik ve kosullara uygun olarak
alinmis veya Proje’nin ilgili agamasina uygun olarak alinacak olsa dahi, ilgili izin ve ruhsatlara
kars1 ilgililer ve tigiincii kigiler tarafindan yarg: denetimi talep edilebilir; bu izin ve ruhsatlar
dava konusu yapilabilir, izin ve ruhsatlarin yiiriitmesi ve buna bagli olarak Proje’nin insaati
durdurulabilir.

Sahada faaliyet gdsteren Yiikleniciler'in ve tageron firmalarin, ingaat programmna uygun
sekilde faaliyet gostermemesi, is glicii, malzeme ve ekipman teminindeki aksamalar, teknik
sorunlar ya da idari gecikmeler gibi faktorler nedeniyle, Proje’nin insaat siireci veya Bagimsiz
Béliimler’in i¢ dekorasyonu ve teslime hazir hale getirilmesi gibi asamalari da déhil olmak
iizere, Proje’nin ilerleyisinde kesintiler yasanabilir.

Bu tiir gecikmeler, Proje’nin ongoriilen siire igerisinde tamamlanamamasina, Bagimsiz
Boliimler’in planlandigi tarihlerde teslim edilememesine veya Yatimmcilar’in Asli Edim ya da
Tali Edim haklarini kullanacaklari vade tarihinin 6telenmesine yol agabilir. Béyle bir durumda,
her ne kadar ihragg cezai sart 6demeyi kabul ve taahhiit etmis olsa da cezai sart tutari
Yatirimetlar'm gecikmeden kaynaklanan muhtemel zararlarmm tamaminin giderilebilecegi
anlamina gelmeyebilir. Bu ve benzer gecikmeler, Yatirimcilar'm vade sonunda elde edecekleri
gayrimenkul degeri ya da nakit getirinin gecikmesine, dngoriilen yatirim siiresinin uzamasina
ve yatirimin zaman degeri iizerinde olumsuz etkilere neden olabilir.

2.1.4. Gayrimenkul yatirimlari ve getirileri ani ekonomik degisikliklere daha az duyarh,
uzun donemli yatirnmlardir. Gayrimenkul Sertifikalar ise Borsa Istanbul’da iglem
gorecektir. Bu durum, Sertifikalar’in anhik zamansal ekonomik, sosyal ve politik risklere
daha duyarh hale gelmesine ve dénemsel olarak gayrimenkuliin gercek piyasa degeri ile
Sertifikalar’in piyasa deZeri arasinda fiyat farkhlasmalarina neden olabilir.

Sertifikalar, gayrimenkul piyasasina dayali olmakla birlikte, organize piyasalarda islem goren
menkul kiymet niteligi tasidigindan, yalnizca dayanak gayrimenkul degerleriyle degil, sermaye
piyasalarina 6zgii dinamiklerle de etkilesim halindedir.

Gayrimenkul yatirmmlan genellikle uzun vadeli yatirim araglandir ve ani ekonomik, sosyal
veya politik gelismelere karst daha duragan fiyat tepkisi verir. Ancak Sertifikalar, Borsa
istanbul’da islem gorecek olmalari nedeniyle, Yatirime: duyarhligi, faiz oranlari, enflasyon,
kur dalgalanmalan, iilke risk primi, siyasi belirsizlikler gibi makroekonomik gdstergelere ve
piyasa likiditesine daha kisa vadeli ve volatil bigimde tepki verebilir.
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Bu durum, Sertifikalar’in piyasa fiyatlari ile dayanak Bagimsiz Boliimler’in gergek
gayrimenkul degerleri arasinda farklhilagmalar olusmasina yol agabilir. Sertifikalar’in islem
gdrdiigil piyasanin derinligi, Yatirimer tabaninm yapist, haber akist ve ekonomik geligmelere
verilen anlik tepkiler, Sertifika fiyatlarinin gegici ve/veya yapay olarak gergek degerinden
farklilasmasina neden olabilir. Her ne kadar, orta ve uzun vadede piyasa fiyatinn
gayrimenkuliin gergek degerine yaklasmasi beklense de konjonktiirel olarak ortaya ¢ikabilecek
bu tiir farklilagsmalar gerek Sertifikalar’m ve gerekse Bagimsiz Boliimler’in satig deZerleri
tizerinde' dénemsel baskilar olugturabilir.

S6z konusu fiyat farklilasmalari, Yatimmeilar’in vade tarihinden 6nce ikincil piyasada islem
yapmalar1 halinde beklemis olduklar getiriye ulasamamalarina ya da zararla karsilagsmalarina
yol acabilir. Ayrica vade tarihinde Tali Edim ydntemiyle nakdi ifa yapilmasi hélinde, daha
onceki piyasa degerlemeleri ile nihai nakit getiriler arasindaki fark sebebiyle, Yatirimeilar
bekledikleri getiriyi elde edemeyebilir.

Asli Edim talebinde bulunulmasi iizerine Yatmmcr’nin sahip oldugu Sertifikalar &nce
Yatirimeilar'in hesaplarinda bloke edilir ve Asli Edim’in Ihrage1 tarafindan ifast iizerine
Sertifikalar iizerindeki tasarruf yetkisi sona erer. Asli Edim talep tarihinde Yatirmcilar’m
hesaplarinda bloke edilen Sertifikalar’in degerleri ile teslim zamaminda ilgili Bagimsiz
Boliim’iin piyasa rayici arasinda farkliliklar olugabilir. Bu ve benzer nedenler Sertifikalar’m
niteliginden kaynaklanabilecegi gibi ilgili zamanda Sertifikalar ile Bagimsiz Boliimler’in
degeri arasindaki korelasyonun bozulmasindan da kaynaklanabilir.

2.1.5. Damla Kent Projesi’ne iliskin mimari plan ve projeler ve buna bagh olarak yapi
ruhsatlari olusturulmus olsa da sosyal donatilarda, ortak alanlarda ve BaZimsiz
Béliimler’de kismi degisiklikler yapilabilir.

Sertifikalar, Proje kapsaminda gelistirilecek Bagimsiz Boliimler’den olusan fiziki varliklarin
ekonomik degerine dayali olarak ihrag edilmekte ve Yatirimeilar’a bu Bagimsiz Bolimler’den
dogrudan ya da dolayl yararlanma imkani tanimaktadir. Sertifikalar’m temel dayanagt olan
Proje, belirli mimari, teknik ve fonksiyonel niteliklere sahip olarak tasarlanmis olsa da ingaat
ve gelistirme siireglerinin dogasinda bulunan cesitli nedenlerle, Damla Kent Projesi’nin
baslangigta dngdriilen plan ve kapsamindan siirli ve teknik olarak zorunlu sapmalar meydana
gelebilir.

Sertifika ihracina konu Proje’nin uygulama asamasinda; sosyal donatilarda (6rnegin, yesil alan,
oyun parki, otopark), ortak kullanim alanlarinda (6rnegin, giris holii, asansér, sosyal tesis) ya
da Bagimsiz Boliimler’in yerlesiminde, biiyiikliigiinde, cephelerinde, eklenti, tahsisleri ve i¢
tasariminda mimari ve miihendislik gerekliliklerine veya mevzuata uyum zorunluluguna bagh
olarak degisiklik yapilmasi gerekli olabilir. Bu degisikliklerden kaynakli olarak ruhsatlarin
revize edilmesi ve buna bagh tadilat ruhsatlar1 alimmasi gerekliligi dogabilir.

Bu degisiklikler, her ne kadar Proje’nin biitinltigiinéi ve fonksiyonunu koruyacak nitelikte
sinirll olsa da bazi Yatirimcilar acisindan beklentilerin karsilanamamasina yol agabilir.
Ozellikle Asli Edim talebinde bulunmayi planlayan Yatirimcilar’ tercih ettikleri Bagimsiz
Boliim’iin planlanan fiziksel 6zelliklerinde meydana gelebilecek degisikliklerden etkilenmeleri
$6z konusu olabilir.

Ayrica, sosyal donati ve ortak alanlar gibi miisterek kullanim alanlarmda yapilacak plan
revizyonlari, Proje’nin algilanan degerine ve dolayisiyla Sertifikalar’m piyasa fiyatlarina da
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dolayh etki edebilir. Bu kapsamda gergeklestirilebilecek revizyonlar karsisinda Yatirimeilar,
kendilerine saglanan dénme hakki ile korunmakta olsa da tek bagina bu hak, Yatirimcilar
agisindan her zaman yeterli korumayi saglayamayabilir. Ozellikle bu durumun yasal
zorunluklardan veya miicbir sebeplerden kaynaklanmasi halinde Yatirimeilar, donme hakkini
kullansalar dahi bazi masraf ve tazminat yiikiimliiliikklerini yerine getirme kiilfeti altinda
kalabilir. Bunun sonucu olarak gerek Asli Edim gerekse Tali Edim talebinde bulunacak olan
Yatirimeilar, bu degisikliklerden olumsuz olarak etkilenebilir. Ihraggl, séz konusu plan ve
mimari projelerde hicbir degisiklik olmayacagnin garantisini vermemektedir.

2.1.6. Asli Edim talebi halinde her bir Bagimsiz Boliim’e iligkin gerekli olan Sertifika
adedi, ilgili Bagimsiz Béliim’iin serefiyesi dikkate alinarak hesaplanmistir. Bunun sonucu
olarak, aym biiyiikliikte ve benzer 6zelliklerde Bagimsiz Boliimlere iliskin Asli Edim
talebinde bulunulabilmesi icin farkh sayida Sertifika edinilmesi gerekebilir. Yatirimeilar,
ilgili Bagimsiz Boliim’e iliskin Asli Edim talebi icin gerekli olan Sertifika sayisim
www.gavrimenkulsertifika.com adresinden kontrol etmelidir.

Proje biinyesinde yer alan Bagimsiz Boliimler; kat, cephe, yon, manzara, tahsis edilmis alanlar,
teras, bahce, erisim kolayligi, sosyal donatilara yakinlik ve benzeri fiziki ve mimari niteliklere
bagli olarak farkli degerlerde olabilir. Bu deger farklar, sektérde “serefiye” olarak
tanimlanmakta olup, Bagimsiz Boliimler’in ekonomik degerleri arasinda farklilik olusmasina
yol agmaktadir.

Ihrag edilecek Sertifikalar’a iligkin olarak, serefiye bedelleri ilgili Bagimsiz Bsliim 6zelinde
Sertifika adedine yansitilmistir. Her bir Bagimsiz Béliim ic¢in Asli Edim talep edilmesi
miimkiin olan Sertifika adedi ihrag tarihinde belirlenmistir. Bu ydntemle, serefiye farki yiiksek
olan Bagimsiz Boliimler igin daha fazla, serefiye farki diigiik olan Bagimsiz Boliimler i¢in ise
daha az Sertifika edinilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla serefiyeler, Yatirnmeilar’dan nakdi bir
Odeme olarak ayrica talep edilmeyecek, dogrudan Sertifika adedine yansitilacaktir. Herhangi
bir Bagimsiz Boliim icin belirlenmis Sertifika adedi vade tarihine kadar degistirilmeyecektir.

Bu y6ntem, degerleme sistematigini geffaflagtirmakla birlikte, Yatirnmcilar agisindan bazi
riskleri de beraberinde getirmektedir. Ayni biiyiiklikte ve Yatirimc: agisindan benzer nitelikte
goriilen iki Bagimsiz B6liim i¢in talep edilecek Sertifika adedi farkli olabilecektir. Ayrica, Asli
Edim talebinde bulunmayi hedefleyen Yatirimeilar’in, hedefledikleri Bagimsiz Boliim’e iliskin
Asli Edim talebinde bulunabilmek i¢in [zahname Seti ekinde (Bkz: Ek I - Her bir Bagimsiz
Béliim’e karsilik gelen Sertifika adedini gosteren liste) her bir Bagimsiz Boliim i¢in belirlenmis
ve www.gayrimenkulsertifika.com internet sitesinde yayinlanmis olan Sertifika adedini
edinmeleri gerekir. Bu durum, 6zellikle hedeflenen Bagimsiz Béliim’iin daha dnce bir baska
Yatirime tarafindan Asli Edim talebine konu edilmis olmasi halinde, aym1 Bagimsiz Boliim’i
talep etmeyi planlayan Yatirimcilar’in mali planlamalarinda degisiklik yapmaya, yatirim
hedeflerini yeniden degerlendirmelerine veya Tali Edim yontemine yénelmelerine yol agabilir.

Serefiye degerlemesi, matematiksel olarak hesaplanmakta ve Bagimsiz Bsliim fiyatlamasina
teknik esaslara gore yansitilmaktadir. Ancak degerleme yonteminin Yatirimei beklentilerinden
farklihk gostermesi, 6zellikle Yatirimcilar'in bireysel oncelikleri ile sistematik kriterlerin
ortiismemesi s6z konusu olabilir. Bu tiir durumlar, Yatirrmci’nin Asli Edim siirecindeki

kararlarini etkileyebilir.
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2.1.7. Damla Kent Projesi’nin insaati uzun déneme yayilan ve sahada fiziki cahsmay
gerektiren bir iiretim siirecidir. Ihracer tarafindan tiim planlama ve izin siiregleri dogru
ve zamaninda yonetilmis olsa dahi, 6ngoriilemeyen riskler her zaman séz konusu olabilir.

Damla Kent Projesi, ¢ok sayida Bagimsiz Boliim’iin {iretimini igeren, biiyiik 6lgekli bir insaat
projesidir. Bu tiir projelerin gerceklestirilmesi yalmizca planlama, izin ve yiiklenici
koordinasyonu gibi &nceden Ongoriilebilen siireglerin yonetimini degil, ayn1 zamanda proje
sahasida ingaat faaliyetleri sirasinda ortaya ¢ikabilecek 6ngériillemeyen gelismelerin de etkin
bi¢cimde ele alinmasini gerektirir.

Ingaat sahasinda gerceklestirilecek temel kazilar, altyapr baglantilar, cevresel diizenlemeler
veya kamuya ait hatlara iliskin miidahaleler sirasinda; ge¢mis uygarliklara ait kiiltiirel miras
kalintilarina rastlanmasi, zemin etiidiinde 6ngoriilmeyen teknik uygunsuzluklar, yer alt1 su
seviyesinin beklenenden farkli ¢ikmasi, dogal afetler (deprem, sel, firtina), yangin, is kazalan
veya pandemi (salgin hastalik) gibi miicbir sebep sayilabilecek durumlarla karsilasiimasi, hava
kosullarmin olagan mevsimsel beklenebilir degisikliklerden farkli seyretmesi miimkiindiir.

Bu tiir gelismeler, Damla Kent Projesi ingaatinda kisa veya uzun siireli duraksamalara neden
olabilecegi gibi, ek mithendislik ¢cdziimleri veya idari onaylar gerektirmesi nedeniyle ilave
maliyetler yaratabilir. Ongériilemeyen teknik risklerin etkisi yalmizca fiziki insaat siirecini
degil, aym zamanda Yatirimci'nin Asli Edim veya Tali Edim talep siirecinde haklarim
kullanacag1 zamanlamay1 da degistirebilir.

Bu kapsamda, isbu Sermaye Piyasast Arac1 Notu’nun 4.13.2. (Projenin gecikmesi durumu)
maddesinde agiklanmis oldugu lizere, SPK’dan ek siire alinmasi gerekebilir. Her ne kadar
Ihragg1, s6z konusu durumlari azaltmaya y&nelik risk yonetim siireclerine sahip olsa da bu tiir
Ongoriilemeyen gelismelerin  tamamen bertaraf edilmesi miimkiin olmayabilir. Bu da
Yatirimcilar’in planladiklar: getiriyi zamaninda elde edememeleri veya yatirim stratejilerinin
bozulmasi sonucunu dogurabilir.

2.1.8. Damla Kent Projesi’nin insaat siireci, birbirine bagh bircok idari izin, ruhsat ve
onayin, zaman zaman belirli bir sira icerisinde temin edilmesini, idame ettirilmesini ve
bunlara uyulmasim zorunlu kilan siireglerdir. Her ne kadar Ihragci, yillar icerisinde
edinmis oldugu deneyimlerle bu siirecleri yonetebilme uzmanhgina sahip olsa da séz
konusu izinlerin zamaninda ve tam alinamamasi veya tam uyum saglanamamasi, mevcut
izinlerin yiiriitmesinin durdurulmas1 veya iptal edilmesi, Damla Kent Projesi’nin
gecikmesine neden olabilir.

Damla Kent Projesi’nin gelistirme, insa ve teslim siireglerinin mevzuat ¢ergevesinde gerekli
olan her ftirlii izin, ruhsat ve onaya tabi olmasi, Sertifika yatiriminin giivenligini ve
Ongoriilebilirligini dogrudan etkileyen temel bir unsurdur.

Damla Kent Projesi’ne iligkin olarak; imar plani onaylari, yapi ruhsatlari, CED izinleri, altyap
baglant1 onaylar, gecici kabul belgeleri, iskan ve tapu tescil islemleri gibi gesitli kamu kurum
ve kuruluglan nezdinde tamamlanmasi gereken ¢ok sayida idari siire¢ bulunmaktadir. Bu
stireglerin birbirine bagimh olmasi nedeniyle, izin ve ruhsatlarin alinmasindaki herhangi bir
gecikme ya da engel, Damla Kent Projesi’nin planlanan siirede tamamlanmasim geciktirebilir.

Her ne kadar Ihraggi, Damla Kent Projesi’ne iligkin tiim izin ve ruhsatlari yasal siirelere uygun
sekilde almay:1 ve siirdiirmeyi taahhiit etse de bu izinlere kargi iiciincii kisiler veya kamu
kurumlari taiafmdan agilabilecek iptal ve yiiriitmenin durdurulmasi davalari, siirecin__
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belirsizlesmesine neden olabilir. Mahkeme karariyla imar plami iptali veya ruhsatin gegici
olarak askiya alinmasi gibi durumlar, Damla Kent Projesi’nin gegici olarak durmasina ya da
ileri bir tarihe 6telenmesine yol agabilir.

Ayrica, mevzuatta yapilabilecek degisiklikler veya yeni bir idari uygulama, 6nceden alinmis
izinlerin yenilenmesini ya da yeni bagvurular yapilmasini zorunlu kilabilir. Bu da hem idari
hem de mali agidan ek yiikler dogurabilir. Bunlari gerektirmese de sz konusu uygulamalarin
veya idari kararlarin dava konusu yapilmasi, Damla Kent Projesi’nde gecikmelere sebep
olabilir.

Bu tiir gelismeler, Damla Kent Projesi’nin siiresinde tamamlanamamasi, Bagimsiz BéHimler’in
Yatirimcilar’a ongoriilen tarihlerde teslim edilememesi veya Tali Edim siirecinin gecikmesi
gibi sonuglara yol acabilir. Ayrica, bu stireglerin gecikmesi hélinde, her ne kadar Ihragg! isbu
Sermaye Piyasas1 Araci Notu'nun 4.15.10. (Cezai sarta iliskin usul ve esaslar) maddesine
uygun olarak hesaplanacak cezai sartlar kapsaminda sorumluluk iistlense de bu cezai sartlar
Yatirimcilar’in gecikme nedeniyle ugrayabilecegi dogrudan ve dolayli kayiplari tamamen
telafi etmeyebilir.

2.1.9. Yatirimcl, tercih ettigi Bagimsiz Boliim’e iliskin belirlenen Sertifika adedine sahip
olsa dahi, tercih ettii Bagimsiz Boéliim’iin miilkiyetini edinemeyebilir. Bagimsiz
Boliimler’e iliskin Asli Edim kullanim talepleri, Ihracc tarafindan zaman 6nceligine gore
degerlendirilir ve ayrica Yatinmer’min Izahname Seti’nde o6ngoriilen Kkosullar
saglamasma bagh olarak sonu¢landirihir. Dolayisiyla, Yatirnmer tarafindan gecikilmis
olmasi, Izahname Seti’nde ilan edilen gerekliliklerin yerine getirilememis olmasi vb.
nedenlerle Yatirimer’ nin Asli Edim talebinin karsilanamamasi séz konusu olabilir.

Ihrag edilecek Sertifikalar, Yatirimcilar’a belirli sayida Sertifika biriktirmeleri halinde dayanak
Proje kapsaminda yer alan konut nitelikli Bagimsiz Boéliimler’den birini Asli Edim yoluyla
edinme imkan1 sunmaktadir. Bu hak, yalnizca lhraggr tarafindan belirlenen Asli Edim kullanim
siiresi iginde veya edim degisikligi yoluyla Tali Edim ifa siiresi iginde ve izahname Seti’nde
tanimlanmis olan usul ve esaslara uygun bigimde kullanilabilecektir,

Ancak Asli Edim talep etme hakki, belirli bir Bagimsiz Boliim’iin miilkiyetini kazanacagi
yoniinde Yatirimer’ya mutlak bir garanti saglamaz. Aymi Bagimsiz Boliim’e birden fazla
Yatimc tarafindan talepte bulunulmasi halinde, talepler MKS sistemi iizerinden yatirnm
kuruluslan araciligiyla Thragg1’ya iletilen bagvuru zamani esas ahnarak sonuclandirilmaktadir.
Asli Edim talebinde bulunulabilmesi i¢in, talebe konu Bagimsiz Boliim i¢in belirlenmis sayida
Sertifikalar’in, Yatirimeci’nin yatirim kurulusu nezdindeki serbest alt hesabinda eksiksiz ve
takyidatsiz sekilde bulunmasi zorunludur. Sertifikalar {izerinde rehin, haciz veya bagka bir
siirlama bulunmasi durumunda, ilgili yatirnm kurulusu talebi isleme alamaz. Ayrica, yabanci
uyruklu gergek veya tiizel kisilerin Asli Edim talebinde bulunabilmeleri i¢in, talebe konu
Bagimsiz Boliim agisindan Tiirkiye’de taginmaz edinme hakkina sahip olmalar ve miilkiyetin
devrine engel herhangi bir hukuki kisitlamanin bulunmamas gerekir.

Bu cercevede, Yatirnmcer’nin zamaninda bagvuru yapamamasi, sectigi Bagimsiz Boliim igin
zaman Onceligi kazanamamast, gerekli Sertifika adedini saglayamamasi, Sertifikalar iizerinde
takyidat bulunmasi veya miilkiyet edinimine iliskin hukuki engeller nedeniyle tercih ettigi
Bagimsiz Boliim’ii edinememesi s6z konusu olabilir. Bu gibi durumlarda Yatirime1 Asli Edim
hakkin1 kullanamayabilir ve Tali Edim yontemine yonelmek zorunda kalabilir. Bu durum,
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Yatirimer’nin konut edinimine dayali planlarini, stratejik yatirim kararlarin veya beklenen
getirisini olumsuz etkileyebilir.

2.1.10. Talep toplama déneminde halka arz edilmesi planlanan ihra¢ tutarindan daha az
talep gelmesi halinde, ihrace tarafindan halka arz ertelenebilir, iptal edilebilir yahut
gelen talepler karsilanmak suretiyle Proje’nin gelen talep miktarim karsilayacak
Sertifika ihraciyla kismen finanse edilmesine karar verilebilir. Bu halde Sertifikalar’a
konu edilecek Bagimsiz Boliimler’in sayisi ihrag edilen Sertifika sayisina uygun olarak
Ihrace: tarafindan yeniden belirlenebilir.

Talep toplama siiresi igerisinde Sertifikalar’in planlanan ihrag tutarindan daha az tutarda talep
gelmesi durumunda Ihragg1, halka arzi erteleyebllecegl gibi halka arzin tamamen iptaline de
karar verebilecektir. Bu halde talep toplama siiresi igerisinde talepte bulunan Yatirimctlar’in
karsilanmayan taleplerine ait paralar Yatirimeilar’a nemalandimlmaksizin iade edilecektir.

fhragg1 tarafindan satisa sunulan Sertifikalar’in tamamina talep gelmemis olsa dahi ihracin,
gelen talebi karsilayacak miktarda Sertifika ihraciyla tamamlanmasina karar verilebilir. Bu
halde Proje, satis1 gergeklestirilen Sertifika adedi dikkate alinarak Sertifika ile finanse edilen
Bagimsiz Béliimler den ibaret olacaktir. Bu halde Yatinmcilar, sadece satisi gerceklestirilen
Sertifikalar ile finanse edilen Bagimsiz Béliimler igin Asli Edim veya Tali Edim talebinde
bulunabilirler. Bu kapsamda Asli Edim veya Tali Edim talebine konu edilebilecek A Etabi’nda
ve ek satiga konu Sertifikalar’a yeterli talep gelmemesi halinde ise B Etabi’'nda yer alan
Bagimsiz Bsliimler’in bulundugu bloklar, Ek-2"de sunulan listede belirlenmis sirayla, listedeki
siranin bagindan baglamak suretiyle tespit edilecektir.

2.1.11. Yatirime1 tarafindan Asli Edim icin gerekliliklerin yerine getirilmemesi halinde,
ilgili Bagimsiz Béliim’e iligkin Asli Edim talebi onaylanmaz. Yatirimci, se¢mis oldugu
Bagimsiz Boliim’e iliskin Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi’nin imzalanmasi
sonrasmda cayma ve dénme haklarim belirli siireler i¢cinde kullanmadig1 takdirde, bu
haklarim kaybedebilir.

Yatirimer tarafindan yetkili yatinm kurulugu araciligiyla Asli Edim talebinde bulunulmasi
{izerine Yatirime1, Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi imzalanmak iizere Ihrage: tarafindan
davet edilir. Asli Edim talebinde bulunulduktan sonra Yatirimei tarafindan yapmis oldugu Asli
Edim talebi iptal edilmis olmadikga Sertifikalar, Yatirimcr'nin alt hesabinda bloke edilir. 10
(on) Is Giinii igerisinde Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlegmesi imzalanmamasi halinde
Yatmimer'nin Asli Edim talebi onaylanamayacak oldugundan bloke edilmis Sertifikalar
Yatirimer’ya iade edilir ve bu halde Yatirimer’nin ilgili talebinden vazgectigi kabul edilir. Bu
durumda bir sonraki siradaki Yatirimer siirece dahil edilir. Talebinden vazgegtigi kabul edilen
Yatirimer'nin, ayni veya bir bagka Bagimsiz Boliim i¢in yeni bir talepte bulunmak istemesi
halinde en bastan ve zaman 6nceligini kaybetmis olarak Asli Edim siirecini yeniden baglatmasi
gerekir.

Aymi Bagimsiz Béliim igin Asli Edim talebinde bulunmus ve talebini iptal etmemis diger
Yatinmeilar’in Sertifikalar’1 ise ilgili Bagimsiz Bolim’e iliskin Asli Edim talebi Thragg1
tarafindan onaylanana kadar bloke sekilde tutulur ve Borsa’da alim-satim iglemlerine konu
edilemez. Ilgili Bagimsiz Boliim’e iligkin Asli Edim talebinin Ihrag¢1 tarafindan onaylanmast
sonrasinda, talebi onaylanmams diger Yatirimcilar'in Sertifikalar’s otomatik olarak serbest
hesaba aktarilir.
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Yatirimel, Thrager ile Gayrimenkul Satig Vaadi Sozlesmesi’ni imzaladig: tarihten itibaren 14
(on dért) giin igerisinde herhangi bir kosula baglh olmaksizin cayma hakkini kullanabilir. 14
(on dort) giinliik siirenin sona ermesini takiben 24 (yirmi dért) ay i¢inde Yatirime: tarafindan
herhangi bir gerekce gosterilmeksizin Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi’nden déniilmesi
halinde, Yatinmcr’nin sézlesme bedeli iizerinden belirli oranlarda cezai tazminat édemesi
gerekmektedir. Cayma ve donme haklan yalnizca Tiiketici Kanunu kapsaminda tiiketici
sayilan Yatinmecilar tarafindan kullanilabilir; sézlesmeyi Thragei’min onayiyla devralan kisiler
bu haklardan faydalanamaz. Cayma ve dénme haklarina iliskin bilgilere isbu Sermaye Piyasasi
Aract Notuwnun 4.15.6.b. (Cayma Haklar) ve 4.15.6.c. (Sozlesmeden Dinme Hakki)
maddelerinde yer verilmistir.

Yatirimel, imzaladigi Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi kapsaminda cayma veya dénme
haklarini kullanmigsa, ilgili Bagimsiz Béliime iliskin Asli Edim talebi kapsamindaki haklarin
kaybeder. Bu halde, varsa ilgili kesintiler yapildiktan sonra, Sertifikalar’1 izerindeki blokaj
kaldirilarak Yatirimcr’nin serbest alt hesabina iade edilir. Yatirimey, dilerse ayni veya bir baska
Bagimsiz B6liim i¢in yeniden Asli Edim talebinde bulunabilir.

Vade tarihine kadar, Gayrimenkul Satig Vaadi Sézlesmesi’nden cayma veya donme haklarinin
kullanilmas: halinde nakdi bedel degil, Sertifikalar iade edilecektir. Sertifikalar’in iade
tarihindeki degerinin, Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi imzalandig tarihtekinden daha
diigik olmasi da dahil olmak fizere Yatirnme: tarafindan cayma ve donme haklarmin
kullanilmasmnin finansal riskleri Yatirimer tarafindan ilgili haklarin kullamlmasi dncesinde
degerlendirilmelidir. D6nme hakkinin (sartlari olusmasi halinde) Vade Tarihi’nden sonra,
kullamlmak istenmesi halinde Bagimsiz Boliim’e iliskin Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi
imzalandig: tarihteki Sertifika bedeli lizerinden ilgili kesintiler yapildiktan sonra Yatirimer’ya
iade nakden yapilir.

2.1.12. Asli Edim kullanim siiresi icinde Asli Edim talebinde bulunmamis olan
Yatirnmailar’in, Tali Edim yerine Asli Edim talebinde bulunabilmeleri, bir¢ok sartin bir
arada bulunmasi halinde miimkiindiir. Bu nedenle, Asli Edim kullanim siiresi icerisinde
Asli Edim talebinde bulunmayan Yatirnmalar’in sonradan Asli Edim talebinde
bulunmalari halinde, bu talepleri Thragei tarafindan karsilanamayabilir.

Asli Edim kullanim siiresi i¢inde gerekli kosullar1 saglayamamis veya Asli Edim talep etmemis
olan Yatinmcilar, Tali Edim talep etmis sayilir ve bu Yatirimeilar’in Sertifikalar’s, Tali Edim
ifa siiresi i¢erisinde Bagimsiz Boliimler’in satigindan elde edilecek olan gelir iizerinden vade
tarihinde itfa edilir.

Ancak Izahname Seti’nde belirtilen usule uygun olarak Tali Edim’i talep ettigi kabul edilen
Yatinimeilar, Tali Edim ifa siiresi sona ermeden 6nce, daha 6nce Asli Edim’e konu edilmemis
Bagimsiz Boliimler igin belirli kosullan saglayarak Asli Edim talebinde bulunma hakkina
sahiptir. Bu durum “edim degisikligi” olarak kabul edilir. Bu siirecin tamamlanabilmesi icin
Yatirimer'nin Asli Edim talebinde bulunmasi, yeterli sayida Sertifika’ya sahip olmasi, tercih
ettigi Bagimsiz Boliim’iin hélen tahsis edilmemis olmasi, Asli Edim talebinin Ihragg
tarafindan onaylanmasi gibi birgok sartin es zamanli olarak saglanmas: gerekmektedir.

Tali Edim ifa siiresi boyunca yapilacak agik artirmalara konu Bagimsiz Béliimler icin agik
artirmasiiregleri igerisinde Asli Edim talebinde bulunulmasi miimkiin degildir. Bu da
Yatnmernin edim  degisikligi durumunda tercih edebilecegi Bagimsiz Boliim sayisini

smlrlayz{;icektir.
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Yatinmeilar'in edim degisikligini takiben; zamanlama, bagvuru onceligi, eksik Sertifika
finansmanit ve Thraggi’min MKS iizerinden talebi onaylanmamasi gibi ¢ok sayida degiskene
bagli olarak tercih ettikleri Bagimsiz Boliim’e erisememeleri ihtimal dahilindedir. Boyle bir
durumda Yatirimei, Tali Edim’e geri yonlendirilecek ve gayrimenkul edinme yerine nakdi
getiri ile yetinmek durumunda kalabilecekti. Bu durum, Yatirimcilar'in stratejik
planlamalarini, Asli Edim yoluyla tagmmmaz edinme beklentilerini ve yatinm Kkararlarini

olumsuz etkileyebilir.

2.1.13. Tali Edim kapsaminda satisi yapilacak olan Bagimsiz Boliimler’in satis1 ve satis
degerleri bircok faktore bagh olarak degisiklik gosterebilir.

Tali Edim siireci, Yatirimcilar’in Asli Edim siiresi i¢inde Asli Edim talep etmemeleri veya
yeterli sayida Sertifika biriktirerek gayrimenkul edinememeleri halinde, sahip olduklari
Sertifikalar’in karsihginda nakdi getiri elde etmelerini amaglayan edim yoludur. Bu siiregte
Yatirimeilar adina herhangi bir Bagimsiz Boliim tahsisi yapilmaz; Tali Edim’e konu edilen
Bagimsiz Boliimler, Thrage1 tarafindan diizenlenecek agik artirmalar veya satis ofisleri yoluyla
tigiincti kisilere satilir ve elde edilen satig gelirleri Sertifika Sahipleri’ne sahip olduklari
Sertifikalar’t oraninda dagitilir.

Tali Edim kapsaminda satiga sunulacak Bagimsiz Boliimler igin, Ihracg tarafindan agik
grtlrmalar oncesinde hazirlatilacak degerleme raporlari referans alinir. Nihai agik artirma igin,
Ihraget tarafindan degerleme raporu dikkate alinarak bir satig degeri tespiti yapihr.

Ancak agik artirma yontemiyle yapilacak satiglarda fiilen olusacak satis fiyatlan; piyasa
kosullari, konjonktiirel gelismeler, yatirime istahi, ekonomik belirsizlikler ve yerel arz-talep
dengeleri gibi birgok digsal faktore bagl olarak degiskenlik gosterebilir.

Satig fiyatlarindaki bu belirsizlik, Tali Edim yoluyla yatrrmmi nakde doniigtiirecek
Yatirmcilar'in - elde edecekleri getiri iizerinde dogrudan etkili olacaktir. Ozellikle
Yatimmeilar’in Sertifika ihrag degerine veya piyasa fiyatina gore olusturduklari getiri
beklentilerinin altinda kalan satis fiyatlari, Yatinmcilar’in beklentilerinden daha diisiik getiri
elde etmesine neden olabilir. Ayrica, agik artirmalara olan katilimm siirli kalmasi veya
tekliflerin yetersiz olmasi halinde, satiglar uzun siirebilir ve toplam getiri diigebilir.

Bu durum Yatinmcilar'in, vade sonunda elde edecekleri nakdi getirinin 6nceden
ongoriilememesine, Proje’ye iliskin deger artigindan tam anlamiyla faydalanamamalarina ve
beklenen finansal sonuglara ulasamamalarina neden olabilir.

2.1.14. Tali Edim’e konu olacak Bagimsiz Béliimler’in, seffaflikla diizenlenecek olan a¢ik
artirmalar yoluyla satisi 6ngoriilmektedir. Ihrager tarafindan makul surette tiim
tedbirler ahnms olsa dahi, acik artirmalarda Bagimsiz Béliimler’in basarih bir sekilde
satisinin gergeklestirilememesi, Yatirimcilar’in Tali Edim ifasindan bekledikleri fayday:
elde edememelerine neden olabilir.

Tali Edim ifa siiresi kapsaminda, Asli Edim hakkini kullanmamis olan Yatirimcilar’m,
Sertifikalar’1 karsiliginda elde edecekleri nakdi getiri; Proje kapsammda Tali Edim’e konu
Bagimsiz Béliimler’in agik artirma ve satig ofisleri yoluyla iigiincii kisilere satis1 neticesinde
olusacak satis hasilatma dayahdir. Bu satig siireci, [hragei tarafindan seffaflik ilkesi
gercevesinde gerceklestirilecek agik artirmalarla ve gayrimenkul degerleme raporunda
belirlenmis degerin altinda olmamak kaydiyla satis ofisleri yoluyla gergeklestirilecek satis ile
yiiriitiilecekfir.
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izahname Seti uyarinca, agik artirmalar en geg Tali Edim ifa siiresinin son 30 (otuz) giiniine
kadar tamamlanacak sekilde planlanir. Ancak, agik artirma siireglerinin dogasi geregi bazi
operasyonel (6rnegin; ihale sirasinda en yiiksek peyi siirenin daha sonra yikiimliliiklerini
yerine getirmemesi) ve piyasa kaynakli (¢rnegin; makroekonomik kosullar nedeniyle yeterli
sayida katilimcinn ihaleye katilmamasi) riskler mevcuttur.

Acik artirmalarda yeterli sayida teklifin gelmemesi veya agik artirma igin belirlenmis
muhammen deger iizerinde teklif sunulmamasi durumlarinda satislarin gergeklesmemesi riski
bulunmaktadir. Bu durum, Yatirimcilar’a dagitilacak nakdi getiri tutarim diigtirebilir.

Ayrica, agik artirma siirecinin teknik altyapisinda veya ilan siireglerinde yaganabilecek
aksakliklar; katihmeilarin artirmaya erisimini, bilgilendirilmesini veya teklif siirecine etkin
sekilde katilimmm olumsuz etkileyebilir. Seffaflik saglamak amaciyla tiim acik artirmalarin
kay1t altina ahnmasi ve Edim Sorumlusu olarak TOKI tarafindan denetlenmesi 6ngoriilmiis
olsa da agik artirmaya katilan iigiincii kisilerin siirece duydugu giivenin zedelenmesi halinde
teklif istah1 azalabilir.

Tiim bu nedenlerle, a¢ik artirmalarda talep yetersizligi, tekliflerin diisiik kalmasi, teknik ve
operasyonel aksamalar ya da miizayede ySnetimine iligkin Yatirimci giiveninde zayiflama; Tali
Edim’den beklenen toplam hasilatin azalmasina ve Yatirimcilar’m nihai getirilerinin
diismesine neden olabilir.

2.1.15. Bagimsiz Béliimler’in satisindan elde edilen satis gelirleri, Tali Edim ifa tarihine
kadar, Katihm Finans ilke ve Esaslari’’na uygun olarak TOKI veya ihrage1 tarafindan
nemalandirilacak olup, Tali Edim ifa tarihinde Yatirnmcilar’a 6denecektir. Bu siire¢
icerisinde elde edilecek olan getiri piyasa kosullarmna bagh olarak alternatif yatirim
araclarina gore daha diisiik olabilir.

Tali Edim ifa siiresinde, Asli Edim yoluyla sahiplenilmeyen Bagimsiz Boliimler’in satisindan
elde edilen gelir, s6z konusu tagmmazlarin tamaminn iiclincti Kisilere satilarak nakde
doniistiriilmesine kadar Thraggi veya TOKI tarafindan belirlenen hesaplarda tutulacak ve bu
siire zarfinda Katihm Finans Ilke ve Esaslari’na uygun finansal araglarda degerlendirilerek
nemalandirilacaktir. Bu degerlendirme siireci, Yatinmeilar’in sahip olduklar1 Sertifikalar
oraninda elde edecekleri nihai nakdi getiriyi dogrudan etkilemektedir.

Tali Edim’e konu fonlar yalnizca T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan ihrag edilen kira
sertifikalar, 6zel sektoriin ihrag ettigi kira sertifikalari ve katilim bankalarinda agilacak olan
katilim hesaplar gibi katilim finans esaslarina uygun yatirim araglarinda degerlendirilecektir.
Bu sinirlama, soz konusu fonlarin degerlendirilmesinde getiriyi artirma potansiyeli tagiyan bazi
yiiksek getirili yatinm alternatiflerinin kullanilamamasi sonucunu dogurabilir.

Katilim Finans ilke ve Esaslari’na uygun yatirim araglari, ddnemsel piyasa kosullarina bagl
olarak konvansiyonel faizli finansal araglara kiyasla daha diisiik getiri sunabilir. Ayrica, s6z
konusu fonlar belirli bir siire Ihragc1 veya TOKI tarafindan pasif bigimde tutulabilir ya da
degerlendirme siirecinde operasyonel nedenlerle gecikmeler yasanabilir. Bu durum, toplam
nemalandirma siiresini ve dolayisiyla Yatirimei’ya saglanacak ek getiri tutarini azaltabilir.

Tali Edim ifa tarihinde Yatirimc1’ya dagitilacak olan nihai tutar, sadece Bagimsiz Boliimler’in
satis gelirine degil, ayn1 zamanda bu fonun degerlendirilmesi siirecinde elde edilen getirilerin
biiyiikliigiine de baglidir. Nemalandirmanin beklenenden diisiik gergeklesmesi, Yatirimer’ nin
toplam getirisi izerinde olumsuz bir etki yaratabilir. Ayrica, nemalandirmanin Katilim Finans
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Ilke ve Esaslari’na gore yapilmasi, sabit veya dnceden Ongoriilebilir bir getiri saglayacagi
yoniinde bir taahhiit degildir.

2.1.16. Sertifikalar ile finanse edilmis Bagimsiz Béliimler’in yer aldig1 etaplarda ihraca
konu BaZimsiz Boliimler’in yam sira Ihrage1 tarafindan satis ofisinden satisi
gerceklestirilecek olan bagimsiz biliimler de yer alabilir. Bu kapsamda satis ofisinden
sati1 gerceklestirilecek olan bagimsiz boliimlerin satis fiyatlarinin Thrage1 tarafindan
belirlenecek olmasi, Tali Edim asamasinda satisa konu olacak Sertifika ile finanse edilmis
Bagimsiz Béliimler’in satis fiyatlarimin olumsuz etkilenmesine veya baskilanmasina
neden olabilir.

Sertifikalar ile finanse edilmis Bagimsiz Bsliimler’in yer aldigi etaplarda ihraca konu olmayan
ve satigi Thragei tarafindan gergeklestirilecek olan bagimsiz bsliimler de yer alabilecektir. Bu
durum, satis ofisinden gergeklestirilecek satiglar ile Borsa Istanbul’da islem goren
Sertifikalar’m fiyatlarinin farkl sekilde olusmasina neden olabilir. Bagimsiz Bélim igin
gerekli olan Sertifika adedi dikkate almarak borsa fiyati {izerinden yapilan hesaplamanin
benzer Bagimsiz Boliimler i¢in Ihragei tarafindan belirlenen satis fiyatindan yiiksek olmasi
halinde Sertifikalar’in borsa fiyat: iizerinde olumsuz etkiye sebebiyet verebilecektir. Aksine
ilgili Bagimsiz Boliim igin gerekli olan Sertifika adedi dikkate alinarak borsa fiyati tizerinden
yapilan hesaplamanm benzer Bagimsiz Boliimler igin esas alinan satis fiyatindan diisiik olmasi
halinde Sertifikalar’in borsa fiyat: iizerinde olumlu etki olusturacag: diisiiniilse de ihragei
tarafindan belirlenen satis fiyatinin, evin gergek degerini yansitmamasi halinde Yatirimeilar,
elde etmeyi bekledikleri getiriyi elde edemeyebilir.

2.1.17. Asli Edim’in ifasi siirecinde tapu devri harci, KDV gibi zorunlu giderler ile
seyahat, konaklama gibi ihtiyari giderlerin Yatirnmalar tarafindan karsilanmasi

gerekmektedir.

Asli Edim’in ifa edilebilmesi i¢in Yatirimcilar’'in siiregte aktif olarak yerine getirmeleri
gereken bazi mali ytkiimliilikler ile bazi hukuki islemlerin tamamlanmasi zorunlulugu
bulunmaktadir. Ornegin Asli Edim talebinde bulunmus olan Yatirimcilar, Gayrimenkul Satig
Vaadi Sozlesmesi’ni imzalamak, fhragei tarafindan gerekli hazirliklar yapildiginda davet
lizerine tapu mildiirliigiinde fiili olarak bulunarak ilgili Bagimsiz Boltim’tin miilkiyetini iizerine
almak, bu siireg igerisinde ilgili mevzuat uyarinca 8denmesi gereken harg ve (varsa) vergileri
odemek kiilfetlerini yerine getirmek zorundadir.

Bu islemler Gayrimenkul’iin Istanbul’da bulunmasi nedeniyle, Istanbul’da ikamet etmeyen ve
islemlerini vekil tayin etmeksizin tamamlamayi tercih edebilecek Yatirimeilar agisindan
seyahat etmeyi gerektirir. Bu halde Yatirimeilar'in seyahat ve konaklama giderlerini
kendilerinin karsilamasi1 gerekecektir.

Benzer sekilde, Yatirimcilar tarafindan tapu devir harglari, KDV, noter masraflari, abonelik
licretleri ve diger olasi yasal ve idari masraflarin kargilanmas gerekecektir.

Bunlar ve benzer maliyetlerin Asli Edim siirecinde Yatinme: tarafindan karsilanmasi
gerekliligi, bunlarin 6deme zamanlamasi, Yatirrme igin ek finansal yiik olusturabilir. Bu
maliyetler, Thraggi'nin kontrol edebilecegi maliyetler olmadig: igin thragei bu maliyetlerin
beklenenden yiiksek olmayacagini taahhiit edememektedir.
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2.1.18. Sertifikalar ve Sertifikalar’a konu Proje bircok mevzuat kapsaminda
diizenlemelere tabi olup, ilgili mevzuatlarda Ihrager’mmm kontrolii disinda meydana
gelebilecek olan mevzuat degisiklikleri, Yatinnmeilar’i olumsuz olarak etkileyebilir.

Sertifikalar, basta Teblig olmak iizere; SPKn, ilgili ikincil diizenlemeler, Tapu Kanunu ve ilgili
mevzuati, Imar Kanunu ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun gibi ¢ok sayida
diizenleyici cergeveye dayali olarak ihrag ve itfa edilmektedir. Bu kapsamda hem dayanak
Proje'nin gelistirilmesi siirecinde hem de Sertifikalar’in alim-satim, itfa ve edimlerin kullanim
siireclerinde ¢ok ydnlii bir mevzuat uygulamasi séz konusudur.

Sertifikalar’a iliskin temel hak ve yiikiimliilikler, ihrag tarihinde yiiriirliikte olan dtizenlemeler
gergevesinde tammlanmis olsa da ilerleyen donemlerde bu mevzuatlarda yapilabilecek
degisiklikler; Yatirimer haklarini, Thragg: yiikiimliiliiklerini, itfa ve edim siireglerini dogrudan
etkileyebilir. Tapu Kanunu’'nda yapilabilecek bir degisiklik, 6rnegin; Asli Edim talep
siireclerine, usullerine veya miilkiyet devrine iligkin teknik kosullar1 degistirebilir.

Benzer sekilde, tapu ve yapi ruhsats iglemlerini diizenleyen idari mevzuatlarda veya miilkiyet
devrine iliskin vergi, har¢ ve masraf hiikiimlerinde yapilabilecek degisiklikler, Yatirrmeilar’mn
yiikiimliiliklerinde artisga veya tapu devir ve teslim siireclerinde gecikmeye yol agabilir.
Ormnegin, halihazirda mevcut olan KDV istisnalarmin kaldirilmas: veya tapu harg oranlarinin
artinlmasi, Yatirimcilar agisindan éngdriilen maliyetlerin artmasina neden olabilir.

Mevzuat degisikliklerinin ngoriilememesi, temel prensipler disinda bu degisikliklerin geriye
yiiriimesi ya da uygulamada belirsizlik yaratmasi halinde, Yatirimcilar’in kararlarini etkileyen
temel varsayimlarn degismesi ve buna bagli olarak yatinmmn beklenen getiri ve
zamanlamasinin bozulmasi s6z konusu olabilir.

2.1.19. Damla Kent Projesi’nin gelistirilmesi siirecinde, arsa tahsisi, imar planlari, yaps
ruhsatlar, altyap: baglantilar, satis ve miilkiyet devri gibi ¢ok sayida hukuki ve idari
islem yiiriitiilmektedir. Bu iglemler, iiciincii kisiler tarafindan yargi denetimine konu
edilebilecek nitelikte olup, olasi hukuki uyusmazhiklar nedeniyle Damla Kent Projesi’nin
tamamlanmas:1 gecikebilir; Sertikalarla finanse edilmis olanlar da dahil, Bagimsiz
Boliimler’in insaatmimn ilerleyisi onemli 6lgiide sekteye ugrayabilir veya tamamen
durabilir.

Damla Kent Projesi; biiyiikliigi, konumu ve yapist itibariyle, bu tiir tiim projelere benzer
sekilde gesitli hukuki ihtilaflara konu olabilecektir. Ozellikle imar diizenlemelerinin, belirli
projelerden ziyade, belirli alan ve bolgelere iligkin yapilma zorunlulugu karsisinda, dogrudan
Damla Kent Projesi ile ilgili olmasa dahi imar planlarinin, insaat faaliyetlerinin ya da tapu
islemlerinin kamu yarari, sehircilik ilkeleri, miilkiyet hakki veya cevresel etkiler gerekgesiyle
dava konusu yapilmas: miimkiindiir.

TOKI ve/veya Ihragg tarafindan yiriitiilen idari islemlere karsi agilan iptal davalari sonucunda,
yiiriitmenin durdurulmasi veya islemlerin iptali yoniinde karar verilmesi halinde, Damla Kent
Projesi’nin ilerleyisi dnemli 8lglide sekteye ugrayabilir veya tamamen durabilir.

Ayrica yiklenici firmalar, tageronlar, Yiikleniciler ile imzalanan stzlesmeler ve
Yiikleniciler’in sozlesme imzaladig taraflar arasindaki uyusmazliklar ya da hak sahipligiyle
ilgili ihtilaflar gibi 6zel hukuk kaynakli nedenlerle de Ihrag¢1 veya Damla Kent Projesi’ne taraf
kurumlar aleyhine dava agilmasi miimkiindiir. Bu davalar, dogrudan Damla Kent Projesi’nin

23

Dogrulama ﬁt?gu:

s://13p 08dbg7g1 0-42a5 -1784e9dd9247

.gov.tr/dokuman-dogrulama



teknik ve mali siirecini etkileyebilecegi gibi, Sertifikalar’m Asli Edim kullamim veya ifa ve
Tali Edim ifa siireclerinde dngorillemeyen gecikmelere ve belirsizliklere de neden olabilir.

S6z konusu hukuki siireglerin siireleri ve sonuglari 6nceden &ngorillemez nitelikte olup
Yatirimeilar agisindan vade sonunda Sertifikalar kargiliginda elde edilecek gayrimenkul ya da
nakdi getirinin zamanlamas: ve tutari lizerinde olumsuz etkiler dogurabilir. Her ne kadar
ihragei veya ilgili kamu kurumlari bu tiir olasi ihtilaflara karsi hukuki savunmalarmi
gerceklestirseler de dava siireglerinin zaman almasi ve aliacak kararlarm baglayici niteligi,
Yatirimcilar’in Sertifikalar’dan bekledigi finansal getiri beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

2.1.20. Likit bir piyasa olusmamasi halinde, Yatirimeilar’in Sertifikalar’i Borsa Istanbul
nezdinde alim ve satin giiclesebilir. Bu durum Sertifikalar’in alim-satim fiyatlan
iizerinde baski olusturabilir. Sertifika fiyatlarinda dalgalanma (volatilite) olusabilir.

Halka arz yoluyla ihra¢ edilecek Sertifikalar, YUFP’te islem gorecek sermaye piyasasi
araglaridir. Bu kapsamda, Yatirimcilar vadeden once Sertifikalar’m ikincil piyasada satma
yoluyla pozisyonlarini sonlandirma imkanina sahip olabileceklerdir. Ancak bu imkén, yalnizca
aktif ve likit bir piyasa yapisimn olugmasi ve devamlihginin saglanmasi hélinde
gerceklesebilecektir.

Sertifikalar, Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamis olsa dahi, bu durum Yatirimer’ya her
zaman etkin bir alim-satim imkén: taninacagi anlamina gelmemektedir. Likit piyasa olusumu;
Yatirimet ilgisinin diizeyi, piyasada islem goren toplam Sertifika sayisi, arz ve talep dengesi,
likidite saglayicihik, piyasa yapicilik gibi 6zel islem uygulamalarinin olup olmamasi ve
Yatirimeilar’n yatmm  stratejileri gibi birgok faktdre bagh olarak degiskenlik gosterebilir.
Dolayisiyla, ihrag edilecek Sertifikalar igin Borsa Istanbul’da her zaman aktif, derin ve likit bir
ikincil piyasanin olusacagi veya bu piyasanin devamlhilik arz edecegi yoniinde bir garanti
bulunmamaktadir.

Ozellikle vade tarihine yaklasildikga, Asli Edim talebinde bulunmus Yatirimeilar’n sayisinin
artmasi ve sahip olduklar1 Sertifikalar’in bloke edilmesi nedeniyle Borsa Istanbul’da isleme
konu edilemeyecek olmasi sebebiyle, ikincil piyasadaki dolasimdaki Sertifika miktari
azalabilir ve bu durum likiditeyi diisiirebilir. Benzer sekilde, Yatirimcilar’m Sertifikalar’mi
uzun vadeli tasima niyetiyle hareket etmesi gibi nedenlerle Sertifikalar’in piyasa hacmi
daralabilir.

Her ne kadar ihraci takiben isbu Sermaye Piyasasi Araci Notu’nun 6.4. (Likidite saglayiciligi
esaslary) maddesinde detaylariyla agikladigr iizere, likidite saglayiciligi faaliyetlerine iligkin
Ihragg tarafindan yetkilendirme yapilms olsa da likit bir piyasanin ve yeterli islem hacminin
ve alici-satict dengesinin olugsmamasi durumunda, Yatirimeilar Sertifikalar’’ni ihtiyag
duyduklar1 zamanda, piyasa fiyatimin makul diizeyinde veya ongordiikleri degerde elden
¢ikaramayabilir. Bu da Yatirimer’nin beklenmedik likidite ihtiyacina karsi pozisyon kapatma
imkanin: simirlayabilir veya zararina satig yapilmasina neden olabilir.

Ayrica diisiik hacimli ve diisiik likiditeye sahip piyasalar, fiyat oynakligini artirabilir ve
Yatirimer’nin kars1 karsiya oldugu fiyat riskini derinlestirebilir. Suni fiyat hareketleri, adil fiyat
olusumunun Sniine gegebilir ve yatirim kararlarimin saglikli sekilde verilmesini engelleyebilir.

ikincil piyasada islem goren tiim menkul kiymetlerde oldugu gibi, Sertifikalar da fiyat
dalgalanmalarina maruz kalabilir. Sertifika fiyatlary; genel ekonomik goriiniim, gayrimenkul
sektoriindeki gelismgler, faiz oranlari ve enflasyon gibi makroekonomik gostergeler, piyasa

Konsorsiyum Lideri
1 Vakif Yatirnm Menkul

Halk Yatirnm Men
Degerler A.S.

ehkul Yatirigp Ortakh W

Bod3 *\

Mer®
Dogrul : - - :
ogrulama Kot PR v tdokamAn-dos



likiditesi, ingaat sektorlindeki arz-talep dengesi, Proje’nin ilerleme diizeyi, ihragei’nin mali
durumu, Yatirimer genel risk istahi, algilar: ile davraniglari ve piyasa duyarliligs gibi birgok
faktorden etkilenebilir. Bu ¢ok boyutlu etki alani, Sertifika fiyatlarinin zaman iginde istikrarl
bir seyir izlemesini zorlastirabilir.

Sertifikalar’in fiyatlarinda yasanabilecek bu tiir dalgalanmalar, Yatinmcilar’in kisa vadede
zarar etme riskini artirabilir. Ozellikle likiditenin azaldig: dénemlerde veya piyasada yeterli
islem hacmi olusmadiginda, fiyatlar spekiilatif harcketlere daha agik héle gelebilir ve bu durum
Yatirimcilar’in Sertifikalar’ini gergek degerinden diisiik fiyata satmalarina neden olabilir.

Bu c¢ergevede Yatirimeilar'in, Sertifikalar’a yatirim yaparken, bu araglarin vadeye kadar
tasinmasi esasina dayali tasarlanmig oldugunu ve aktif bir ikincil piyasa olusumunun garanti
edilemeyecegini dikkate almalar1 5nem tagimaktadir.

2.1.21. Damla Kent Projesi’nin yiiriitiillmekte oldugu bdlgeye iliskin imar planlarina
karst devam etmekte olan iptal davalari bulunmakta olup, ilgili davalarin olumsuz
sonuclanmast halinde yeni planlarn yiiriirliige konmasi gerekebilecektir.

Damla Kent Projesi; 27/04/2023 Onayli 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani, 09/02/2024
Onaylh 1/5000 olgekli Revizyon NIP-341045828 ve 1/1000 8lgekli Revizyon UiP-341045830
cergevesinde gelistirilmekte olup s6z konusu planlara iliskin bazi idari davalar agilmistir. Bu
davalar Damla Kent Projesi’nin imar hukuku altyapisini etkileyebilecek mahiyette
olabilecektir.

IBB Meclis tiyeleri tarafindan istanbul 5. idare Mahkemesi’nin 2023/1786 E. Sayili dosyast ile
27/04/2023 Onayli 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plani’na karsi agilan davalarda,
Sertifika’ya konu Taginmazlar’in bulundugu Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi’ne iliskin planlarin
yiriitmesinin durdurulmasi ve iptali istenmistir.

Istanbul 5. [dare Mahkemesi’nin 2023/1786 E. 2025/1362 K. sayili dava dosyasinda ad1 gegen
mahkeme tarafindan dava konusu planlarin agagidaki gerekcelerle iptaline verilmistir:

- Davamn, dava konusu 1/100.000 olcekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi yoniinden;
incelemesinde, planin revizyon seklinde yapilmasi gerekirken “plan degisikligi” olarak
yapilmasi, planin amacinin ayrintili olarak agiklanmamasi, sentez c¢alismasinin
yapilmamasi, kentsel teknik altyap: raporunun hazirlanmamasi sebepleri 6ne stiriilmiis;
davaya konu planin kamu yarar dogrultusunda planlama ve sehircilik ilkelerine uygun

sekilde hazirlanmamis olmasi sebebiyle islemin agik¢a hukuka aykiri oldugu,

- Davamn, dava konusu Nazum ve Uygulama Revizyon Imar Planlari yoniinden
incelemesinde, dayanak gevre diizeni planinin agik¢a hukuka aykinn olmasi, niifus
hesabmin hatalt yapilmasi, sosyal donati standardinin uygun olmamas, teknik altyap:
degerlendirme raporunun hazirlanmamas, belediye hizmet alanina yapilacak islerin
paftada gosterilmemesi, plan teknigine uygun plan yapilmamasi hususlar1 birlikte
degerlendirildiginde, davaya konu nazim ve uygulama imar planlarinin kamu yarar
dogrultusunda planiama ve sehircilik ilkelerine uygun sekilde hazirlanmadigi sonucuna
ulasildigindan, islemlerin agik¢a hukuka aykiri oldugu,

- Davamn, dava konusu Uygulama Revizyon Imar Plani Notlari yiniinden
incelemesinde, 1/1000 6lgekli revizyon uygulama imar planinin Imar Yonetmeligi’ne

uygun olmadigy;
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gerekgeleri ile sbz konusu planlarin iptal edildigi goriilmektedir. Bahse konu iptal karar ile
ilgili istinaf mahkemesine gerekli miiracaat yapilmis olup hukuki siire¢ devam etmektedir.

Dava kapsaminda iptal edilmis olan 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlar, heniiz dava devam
ederken 09.02.2024 tarihli onayl 1/5000 Slgekli Revizyon NIP-341045828 ve 1/1000 6lcekli
Revizyon UIP-341045830 ile degistirilmistir. Bir baska anlatimla iptal karar1 verilen
planlardan 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlar 09/02/2024 tarihinde revize edilmis ve yapi
ruhsatlar1 bu planlara gére almmustir. 27/04/2023 tarihli 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni
Planinin revize edilmesine ihtiyag olmadigi degerlendirilerek bu plan ile ilgili 09/02/2024
tarihinde herhangi bir revizyon yapllmamlstlr Diger yandan ISKI Genel Miidiirliigii tarafindan
Istanbul 7. 1dare Mahkemesi’nin 2024/1027 E. sayil: dosyas1 ve IBB Bagkanlig1 tarafindan
Istanbul 11. Idare Mahkemesi’nin 2024/991 E. sayli dosyast ile yapilmis olan bu yeni planlara
karsi dava agilmastir.

Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin 6’nc1 maddesine gore mekansal planlar kapsadiklar
alan ve amaglart agisindan mekansal strateji planlari, gevre diizeni planlari ve imar planlart
olarak hazirlanmakta olup planlama kademeleri; iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla:

1. mekansal strateji plani,

2. gevre diizeni plani,

3. nazim imar plani ve

4. uygulama imar planindan olusur.

Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, “planlar arasi
kademeli birliktelik ilkesi” uyarinca, yiiriirliikteki iist kademe planlarin kararlarina uygun
olmak, raporu ile biitiin olugturmak ve bir alt kademedeki plan1 yonlendirmek zorundadir.

Imar planlarmin hazirlanmasi ve onaylanmasi tamamen idari islem niteliginde olup thrager’nin
dogrudan yiiriittiigli ve iptal edip edilmeyecegi konusunda giivence verebilecegi tiirden
islemler degildir. lhrag siirecinin her asamasinda planlarla ilgili dava ve bu davalarla ilgili
miispet ya da menfi kararlar olabilir. Ancak, Damla Kent Projesi’nin iizerinde gelistirildigi
Taginmazlar, TOKI miilkiyetinde olup TOKi’nin baglh bulundugu T.C. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig:, imar planlarim hazirlama, verilen iptal kararlar1 dogrultusunda
gerekli diizenleme ve degisiklikleri yapma ve onaylama yetkisine sahiptir.

Dolaystyla, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan onaylanan imar
planlarina karst acilan iptal davalarmin olumsuz sonuglanmasi hélinde dahi, TOKI’nin
sehircilik ilkeleri ve mevzuat dogrultusunda ilgili iptal kararlarim1 da dikkate alarak revize
planlar hazirlamas: ve yeniden T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi’nin
onayina sunmasi veya planlar aras1 uyumu saglayacak sekilde iist 6l¢ekli planlarla esgiidiimlii
yeni diizenlemeler yapmas1 miimkiindiir. Ayrica, uygulamada bu tiir yargi kararlart sonrasinda
idarelerin teknik ve hukuki gerekgeler dogrultusunda yeni planlama siireclerini hizlica
baslattiklar1 ve proje gelisiminin siirekliligini sagladiklar1 goriilmektedir. Her ne kadar imar
davalari ile ilgili stiregler devam ederken yap: ruhsatlari bu siireclerden genelde etkilenmese
de tigiincii kigilerce yap1 ruhsatlarimin iptali igin davalar agilmis olmasi halinde mahkemelerce
yapi ruhsatlarinin iptal veya yiiriitmesinin durdurulmasi s6z konusu olabilir.

-~
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3. TEMEL BiLGILER
3.1. Halka Arza lliskin flgili Gercek ve Tiizel Kisilerin Menfaatleri:

21/07/2025 tarihinde Emlak Konut ile Halk Yatirim arasinda imzalanan “Finansal Danismanhk
ve Aracilik Sozlesmesi” kapsaminda Halk Yatinim halka arza aracilik eden yetkili kurulus
olarak belirlenmis; ayni tarihli bir tadil protokolii ile Vakif Yatirim ile Ziraat Yatirim “Aracilik
ve Damsmanlik Sozlesmesi’ne taraf olmuglardir. Halk Yatirim, Vakif Yatiim ve Ziraat
Yatirim anilan sdzlesme kapsaminda aracilik komisyonu elde edecektir.

Ayrica, 22/07/2025 tarihinde imzalanan “Aracilik ve Konsorsiyum Stézlesmesi” kapsamimda
halka arz konsorsiyumuna katilan konsorsiyum {iyesi kurumlar ise satis komisyonu elde
edecektir.

Emlak Konut ile TOK] arasinda imzalanmis olan Proje Stzlesmesi uyarinca Emlak Konut,
Damla Kent Projesi’nin gelistirilmesini, mimari projelerin olusturulmasini, Emlak Konut’un
insaat Yapim Isleri fhale ve Sozlesme YonetmeliZi'ne uygun olarak ATYM ile ihale
edilmesini, Damla Kent Projesi’nin ve Yiiklenici hakedislerinin ve insaatin ilerlemesinin
takibini ve Proje kapsamindaki Sertifika’ya konu Bagimsiz Boéliimler’in tamamlanarak
Yatirimeilar’a taleplerine uygun olarak Asli Edim veya Tali Edim’in ifasim gergeklestirecek;
tiim bu is ve hizmetler karsiliginda Proje Sozlesmesi uyarinca hizmet bedeli geliri elde
edecektir. Proje Sozlesmesi ile ilgili detayl agiklamalara Ihraggr Bilgi Dokiimani’nin 16.8.
(Sht. P. Uz. Cvs. Ahmet Oztiirk Kislasi Is Birligi Protokolii Ozeti) maddesinde yer verilmistir.

Halka arzdan elde edilecek gelirlerin tamami, Proje’nin finansmanmm saglanmasi ve
karsilanmasi amaciyla, Gayrimenkul’iin sahibi olan TOKI tarafindan kendi hesaplarma
aktarilmas: talep edilmedikge, Ihraggi tarafindan tasarruf edilecektir. TOK] tarafindan talep
edilmesi halinde ise bu tutarlar ihrag¢i tarafindan TOKI’ye aktarilacaktir. TOKI’nin Proje’de
yer alan isbu ihraca konu Bagimsiz Boliimler ile iliskilendirilen Sertifikalar’m satigindan,
Proje’nin maliyetlerini kargilamasi 6ngdriilmektedir.

Proje Stzlesmesi uyarinca TOKI, ihragc: tarafindan Sertifikalar’a konu edilmis olan Bagimsiz
Béliimler’in, fzahname Seti’nde yer aldig1 sekliyle Sertifika Sahipleri’ne teslim edilmesini,
Gayrimenkul Sertifikas1 Sahipleri’nin se¢imine gore Asli Edim veya Tali Edim’in Thrage
tarafindan ifasim kayitsiz ve sartsiz garanti etmistir.

isbu halka arz islemi gergevesinde Gayrimenkul Projesi’ne iliskin ruhsat ve izinlerin usuliine
uygun alndigimin, Tasmmazlar iizerinde ihraca engel olabilecek hukuki bir ihtilaf
bulunmadigini gdsteren bagimsiz hukukeu goriisti hazirlanmas: (Bkz: Ek -12 Ozok Hukuk
Biirosu tarafindan hazirlanan Hukuk¢u Gérigi) ve hukuki damsmanlik hizmetlerini veren
Ozok Hukuk Biirosu danigmanlik iicreti elde etmistir.

isbu halka arz iglemi sonrasinda 22/07/2025 tarihinde imzalanan, “Fiyat Istikrar1 S6zlesmesi”
kapsaminda fiyat istikrarina iliskin iglemleri yiiriitecek olan Halk Yatirim komisyon geliri elde
edecektir.

Isbu halka arz islemi sonrasinda 22/07/2025 tarihinde imzalanan, “Likidite Saglayicilik
Hizmetleri Sozlesmesi” kapsaminda likidite saglayicilik hizmeti sunacak olan Halk Yatirim
komisyon geliri elde edecektir.

isbu halka arz islemi cergevesinde gayrimenkul degerleme raporunu hazirlamig olan Talya
Gayrimenkul Dggerleme ve Danismanlik A.S. iicret elde etmektedir.
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isbu halka arz islemi gercevesinde taraflara fikhi damigmanlik hizmeti veren ISFA Islami
Finans Danismanhik Ticaret Limited Sirketi danigmanlik iicreti elde etmektedir.

3.2. Fon Kullammna fliskin Esaslar
3.2.1. Halka Arzin Gerekgesi ile Halka Arzdan Elde Edilen Fonun Kullamim Yerleri

Sertifika ihraci ile saglanan fon, Sertifika’ya konu Proje’nin lhrage1 ve/veya TOKI tarafindan
finansmaninda kullanilacakitir.

Fonun Emlak Konut tarafindan TOKI’ye aktarilmasina iliskin usul ve esaslar Proje
Sozlesmesi’nde belirtilen genel kurallar dahilinde yapilacaktir.

Sertifika ihraci karsiliginda elde edilen fon, Ihragg1 tarafindan tasarruf edilecek olup bu fon;
rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amac1 da dahil olmak izere
haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karari
verilemez.

3.2.2. Fonun Blokajina Iliskin Bilgi
3.2.2.1. Halka Arzdan Elde Edilen Fonun Blokajina Iliskin Bilgi

Sertifika ihraci karsihig) elde edilen fon, Emlak Konut’un Tiirkiye Halk Bankas1 A.§. Marmara
Kurumsal Subesi nezdinde agilmig TR47 0001 2001 4510 0080 0000 23 IBAN numarali banka
hesabina aktarilacaktir. Proje’nin finansmam gercevesinde Emlak Konut tarafindan halka arz
tarihine kadar yapilmas1 dngériilen masraf ve harcamalar toplami 120.468.910 TL mahsup
edildikten sonra, hesapta kalan bakiyenin tamami, Teblig’in 10/8”inci maddesi ve Izahname
Seti’nde belirtilen esaslar uyarinca ve talep etmesi halinde TOKI’ye aktarilir. Talebi iizerine
TOKI’ye aktarilan halka arz gelirleri; Proje’nin ilerlemesine ve hale Sézlesmeleri’ne uygun
olarak, Emlak Konut’un Yiikleniciler’e yapacagi ddemelerin karstlanmast amaciyla, Emlak
Konut tarafindan TOKI’ye diizenlenecek faturalar karsihginda Emlak Konut’a 6denecektir.
Buna mukabil, ilgili tutarlarin TOKI tarafindan talep edilmemesi halinde ise ilgili tutarlar,
Emlak Konut tarafindan Proje’nin finansmani amaciyla kullanilacaktir.

TOKI tarafindan Proje’nin tamamlanmasi garanti edilmis oldugundan halka arzdan elde
edilecek fon ayrica bloke edilmeyecek ve isbu fon, Teblig’in 10/8’inci maddesi uyarinca TOKI
tarafindan aksi talep edilmis olmadik¢a Emlak Konut tarafindan degerlendirilecektir.

3.2.2.2. Tali Edim’e Konu Bagimsiz Béliimlerin Satisindan Elde Edilen Fonun
Blokajina Iliskin Bilgi

Teblig’in 8/3’iincii maddesinin (c) bendinin son ciimlesi ile saglanan muafiyete istinaden Tali
Edim’e konu Bagimsiz Béliimler’in satigindan elde edilen fon, Emlak Konut uhdesinde kalir;
TOKI’nin talebi halinde ise isbu fon, TOKI’ye aktarilabilir. Tali Edim’e konu Bagimsiz
Boliimler’in satisindan elde edilecek olan tutarlar vade tarihine kadar TOKI tarafindan
kendisine aktarilmasi talep edilmis olmadikga Emlak Konut tarafindan Katilim Finans ftke ve
Esaslar’na uygun olarak nemalandirilacak hesaplarda tutulacaktir. Bununla birlikte, bu
tutarlanin TOKI’ye aktarilmasi halinde dahi, ilgili tutarlar vade tarihinde edimlerin ifasi
amaciyla Thragg1 hesaplarma TOKI tarafindan ddenecektir.
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3.2.3. Bloke Edilen Fonun Ne Sekilde Nemalandirilacagi Hakkinda Bilgi

Halka arzdan elde edilen fonlar Teblig’in 10/8’inci maddesi hiikiimleri ¢ergevesinde bloke
edilmeyecek olup TOKI tarafindan aksi talep edilmis olmadik¢a Emlak Konut’un kullanimma
birakilacaktir. TOK ’nin talebi halinde ilgili fonlarin tamami TOKI’ye devredilir.

Tali Edim yiikiimliiliklerinin yerine getirilmesi i¢in satilan Bagimsiz Bolimler’den elde
edilecek gelirler Tali Edim ifa tarihine kadar, TOKI tarafindan ilgili fonlarmn kendisine transfer
edilmesi talep edilmis olmadikga Emlak Konut tarafindan vekilin 6zen borcu gercevesinde
Katilim Finans ilke ve Esaslari’na uygun olacak sekilde T.C. Hazine ve Maliye Bakanhginca
ve/veya ozel sektor kira sertifikalarma ve/veya katthm hesaplarinda yatirim yapilarak
degerlendirilecektir. TOKI talep ettigi takdirde Tali Edim ifa tarihine kadar s6z konusu tutarlar
ayni esaslar gercevesinde TOKI tarafindan nemalandirilacaktir.

3.2.4. Ihra¢ Tutar’ndan Elde Edilen Fonun TOKI’ye aktarilmasmna iliskin esaslar
hakkinda bilgi

Ihra¢ neticesinde elde edilecek fonlarin tamami &ncelikle fhrager’nin Proje igin 6zel olarak
acilmis olan ve halka arzdan elde edilecek fonlarin yatirilacag: hesaplarina aktarilacaktir.

ihrac: tarafindan halka arz tarihi 6ncesinde, Proje ile ilgili olarak yapilmis harcama ve giderler
ile halka arza iliskin gider, harcama ve masraflar bu tutarlardan mahsup edilecektir.

TOKI tarafindan talep edilmesi halinde bakiye tutarlarm tamami, talebi takip eden yedinci
giiniin sonuna kadar TOKI’nin hesaplarina aktarilacak olup, bu halde Teblig’in 10/8’ inci
maddesi gergevesinde TOKI tarafindan degerlendirilecektir. Ilgili tutarlarn, TOKI tarafindan
talep edilmemesi halinde Emlak Konut uhdesinde kalan halka arzdan elde edilen fonlar, yine
Teblig’in 10/8’inci maddesi kapsaminda Emlak Konut tarafindan degerlendirilecektir.

S6z konusu fonlar ve bu fonlarin degerlendirilmesinden elde edilen getiriler, Proje’nin
ilerlemesine uygun olarak Ihraggi tarafindan Yiiklenici’ye Sdenir. Odemeler, Yiiklenici’nin
[hale Sozlesmeleri’ne uygun olarak Ihrag¢r’ya sunmus oldugu hakedislerin Thrage: tarafindan
onaylanmasi sonrasinda, Thrag¢i tarafindan gergeklestirilir.

Thragg1 tarafindan 6demesi gergeklestirilen ilgili tiim tutarlar, Proje Sézlesmesi uyarinca TOKI
tarafindan Ihrage’ya Gdenmesi gereken diger tutarlar ve proje yOnetim komisyonu da
eklenerek TOKI’ye fatura edilecektir.

Proje hesaplarmin Ihraggi tarafindan degerlendiriliyor olmasi halinde, Ihrage tarafindan fatura
edilen bu tutarlar bu hesaptan mahsup edilir. ilgili fonlar TOKI’nin talebine istinaden
TOKI’nin hesaplarina aktarilmis ise, ilgili faturann TOKI’ye sunulmasini takiben, Proje
Sozlesmesi’ne uygun olarak TOKI tarafindan Ihrag¢r’ya Sdenecektir.

3.3. Edim Sorumlusu Hakkinda Bilgiler

Edimlerin Teblig ile belirtilen esaslar gergevesinde ve Izahname Seti’nde belirtilen hususlara
uygun olarak gergeklestirilip gergeklestirilmedigini Teblig 4/9’uncu maddesi kapsaminda
Edim Sorumlusu olarak TOKI denetleyecektir. Bu gergevede Edim Sorumlusu olarak TOKI;

e Edimlerin Izahname Seti’nde belirtilen hususlara uygun olarak gergeklestirilip
gergeklestirilmedigini,

e Tali Edim’in ifas1 amaciyla yapilan satiglarda satig fiyatlarinin Teblig’de yer alan
esaslaraf degerleme raporlarina ve piyasa kosullarina uygun olup olmadigins,
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e Tali Edim’lerde Yatirimecilar’a aktarilan tutarlarin satis bedeline uygun olup
olmadigim kontrol etmekle yiikiimlii olacaktir.

Bununla birlikte, Teblig’in 4/9’uncu maddesi uyarinca herhangi bir raporlama
yapilmayacaktir.

3.4. Halka Arz Edilecek Gayrimenkul Sertifikalarina Konu Proje Hakkinda Bilgi

istanbul'un hizla gelisen ve modern sehircilik anlayiginin yiiriitiildiigii Bagakgehir flgesi,
Mahmutbey Mahallesi'nde konumlanan ve konut ile ticari fonksiyonlar: bir araya getiren
“Damla Kent Projesi, toplam 379.232,62 m? arsa izerinde gelistirilen ve 5 etaptan olusan
karma kullaniml1 bir yerlesim kompleksi olarak planlanmigtir. Damla Kent Projesi kapsaminda
modern yasamin tiim gereksinimlerini karsilayacak sekilde 5.325 adet konut, 118 adet ticari
birim ve 126 adet ofis olmak iizere toplam 5.569 adet bagimsiz boliimiin insa edilmesi
Ongorilmektedir.

Damla Kent Projesi, toplam 12 (on iki) km*lik alanda planlanan bir yapilasmanin pargasi
olarak, Yatirimei’ya, siirdiiriilebilir bir ekosistemde yagam alani sunmay1 amaglamaktadir.
Onemli ulasim aglarina ve ana arterlere yakinligi Damla Kent Projesi’ne art1 deger katmaktadir.
Damla Kent Projesi arazisi, Kuzey Marmara Otoyolu ve Mahmutbey Baglanti Yolu'na
dogrudan erisim imkani sunmasiyla beraber stratejik konumuyla ve metro hatlarina
yakihgiyla dikkat ¢ekmektedir. Istanbul Havalimani’na 15 dakika, Yavuz Sultan Selim
Kdpriisii'ne 20 dakika, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne 25 dakika ve 15 Temmuz $ehitler
Kopriisilne 30 dakika mesafede bulunmaktadir. Damla Kent Projesi’nin yeni yapilasma
bslgesinde bulunmast ve yakin gevrede heniiz bu Slgekte karma proje bulunmamasi sebebiyle
konut ihtiyaci yiiksek bir bolgede bilyiikliigiiyle arz avantajina sahip olmasi 6ngoriilmektedir.
Ayrica, devlet destekli altyap: ve ulagim yatirimlar bolge degerini artirmaktadir.

Damla Kent Projesi’nin mimari projesi, arazinin egimli topografik yapisi, ulagim arterlerine
baglanti, sosyal donati alanlan ve iist Slgek plan kararlar dikkate alinarak kapsamli bir
yerlesim stratejisiyle gelistirilmistir. Arazinin egimli yapisi ve kademeli yerlesim plan ile
farkls kotlarda manzara konsepti ve gesitli kullamm alanlar1 olusturulmustur. Yatay mimari
anlayisiyla zemin kata ilaveten 6 kat yiiksekliginde tasarlanan Damla Kent Projesi’nde, 2
sosyal tesisin yan1 sira ilkokul, ortaokul ve lise olmak iizere tiim egitim kademelerini kapsayan
egitim alanlari, peyzaj ve otopark gibi planlanan sosyal alanlar mevcuttur.Monoblok yerlegim
sistemi ile ise peyzaj alanlarimin en yiiksek verimle kullamlmasi amaglanmakta ve blok
yogunlugu dengeli dagitilmaktadir. Cephe mimarisinde sade ve modern bir tasarim
benimsenmis olup dogal renk paletleri, dokulu cephe malzemeleri ve parsel bazli renk
cesitliligi ile mahalle 6lgeginde kimlik kazanimi hedeflenmistir. Malzeme tercihinde dogal tas
ve ahsap dokular ne gikmaktadir. Nitekim bloklar arasi kurgulanan avlu mimarisi, tanumli ve
zengin i¢ peyzaj alanlarn sunmaktadir. Bu alanlar yiiriiyiis yollari, gocuk oyun alanlari, fitness
alanlar,, ¢ok amagh spor sahasi, dinlenme ve oturma alanlarryla desteklenmektedir. Bu
kapsamda Damla Kent Projesi’nin ¢ok sayida gesitli sosyal tesisi barindirmasi ¢ocuklu aileler
icin 6nemli bir avantaj saglarken farkli dlgiilerde tasarlanan Bagimsiz Bolumler Ogrenciler ve
calisanlar icin de dncelikli bir segenek olarak 6ne gikmaktadir.

Konut tipolojisi incelendiginde, 1+1 daireler %8,4 oraninda olup geng profesyoneller ve
yatirm amagli kullanicilar1 hedeflerken, %49,10 oranindaki 2+1 daireler ¢ekirdek ailelere,
%34 oranindaki 3+1 daireler ailelere odaklanmistir. %8,45 oranindaki 4+1 daireler ise st
segment kullanicilara hitap etmektedir. Ozellikle 2+1 ve 3+1 dairelerin yogunlugu, aile
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yasamina uygun, erisilebilir konut tipolojisinin 6n planda tutuldugunu gostermektedir. Damla
Kent Projesi’nde 61,00 m? ile 242,93 m?* arasinda degisen satis metrekareleri ile alternatifli
alim giiciine hizmet edilmektedir. Ticari birimler, ana artere cepheli parsellerde zemin katlara
konumlandirilmis olup, yeni gelisecek bolge igin bir ¢ekim merkezi olusturmasi
hedeflenmistir. Bu yaklasim sayesinde hem Damla Kent Projesi’nin kullanicilarina hem de
cevre yerlesimlere yonelik giinliik ihtiyaglarin karsilanmasi hedeflenmektedir. Ofis birimleri
kompakt ve merkezi yapidadir. Farkh biiyiikliikte diikkan ve ofis alternatifleri ile gesitlilik 6n

planda tutulmustur.

Ote yandan Damla Kent Projesi kapsamuinda 1+1, 2+1, 3+1 ve ofisler i¢in tek araglik, 4+1
daireler igin iki araglik kapali ve agik otopark alternatifleri sunulmaktadir. Bloklardan
dogrudan otoparka baglanti ve goklu girisler sayesinde trafik yogunlugu minimize edilmistir.
Ayrica, enerji verimliligi saglayan otopark jet fan duman tahliye ve havalandirma sistemi,
karbonmonoksit ihbar sistemi ve acil anons sistemi mevcuttur. Kullamecilar igin 6zel olarak
tasarlanmis iki adet sosyal tesis bulunmaktadir. Bu tesislerde havuz, hamam, sauna ve fitness
alanlari gibi donatilar yer almaktadir. Damla Kent Projesi ayrica; peyzaj alanlari, bloklar aras
taniml1 alanlar, yiirilyiis yollari, gocuk oyun alanlari, gok amagh spor sahasi, dinlenme alanlari
ve oturma alanlarini icermektedir. Mekanik ve elektrik tesisatlari kapsaminda havalandirma
tesisatlari, sihhi tesisat sistemleri, merkezi yogusmali kaskad kazan, sub-station ve oda
termostatl yerden 1sitma tesisatlari, tasarruflu batarya armatiirleri, yangin ve afet mevzuatina
uygun olarak yangin séndiirme sistemleri bulunmaktadir. Siirdiiriilebilirlik, ¢evre koruma ve
su tasarrufu icin gri su aritma ve yagmur hasadi sistemleri ile su kalitesini iyilestirme, cihazlarin
korunmast, hijyen igin kullanim suyu aritma sistemleri de mevcuttur. Enerji verimliligi, cevre
dostu diisiik karbondioksit salinimi ve yiiksek kaliteli 1s1 yalitim ile B Siifi enerji kimlik
belgeli bloklar hedeflenmigtir. LED aydinlatma tesisatlari, IP Interkom Tesisati, [P CCTV
Sistemi, elektrikli arag sarj istasyonlari, fotovoltaik panel sistemi, jeneratdr sistemi, adresli
yangin ihbar sistemi, merkezi TV sistemi ve plaka okumali bariyer sistemi gibi modern altyap:
donatilar1 da Damla Kent Projesi’nde yer almaktadir.

Sonug olarak, Emlak Konut GYO’nun Damla Kent projesi, fstanbul'un gelisim koridorunda
konumlanmus, fonksiyonel ¢esitliligi, mimari kalitesi ve stratejik bityiikliagii ile ne ¢ikan bir
yatirim alanidir. Damla Kent Projesi; sehirle biitiinlesen ulagilabilirlik, genis alan kullanimi,
entegre egitim alanlari, yatay mimari, zengin sosyal donatilar ve kapsaml teknik altyapisi ile
bslgeye deger katarken hem bireysel kullanicilar hem de Yatimeilar igin cesitli firsatlar
sunmaktadir.

Damla Kent Projesi, gelistirme ve ingaat siireglerinin etkin ySnetimi, maliyet kontrolii ve risk
dagilim1 amaciyla A, B, C, D ve E olmak iizere bes ana etaba ayriimistir. Gerekli hallerde alt
boliimlere ayrilarak ihale edilecek her bir etabm, ATYM ile seffaf bir sekilde ihale edilmesi
ongoriilmektedir. Bu yontem, is programi ve maliyet kontroliinde azami etkinlik saglamayi
hedeflemektedir.

A Etabi, Damla Kent Projesi kapsaminda ingasi planlanan Bagimsiz Boliimler’den 1.540
adedini icermektedir. Isbu Sermaye Piyasas1 Araci Notu kapsaminda A Etabi’nda yer alan bu
1.540 adet Bagimsiz Bolim’in ingasimn finansmani igin toplam 1.923.481.773 adet
14.599.226.657,00 TL degerinde Sertifika halka arz edilecektir.
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Emlak K Halk Yatirim Men ul Vakif Yatirim Menkul

Yeterli talep gelmesi halinde bu Sertifikalar’a ek olarak Ihracgi, B Etabr kapsaminda insa
edilecek 674 adet Bagimsiz Boliim’iin ingasinin finansmani igin toplam 897.111.722 adet
6.809.077.970 TL degerinde Sertifika’y1 ek satisa konu edebilecektir.

ihraggi, Kurulca onayli ihrag tavam dahilinde kalmak suretiyle 1 yil boyunca Damla Kent
Projesi kapsamindaki diger Bagmmsiz Boliimler’in (C, D, E Etaplar ile igbu tertip kapsaminda
yeterli talep gelmemesi durumunda A Etabr’nin ve ek satisa konu Sertifikalar’in tamamina
talep gelmemesi halinde ise B Etabi’nin ihraca konu edilmemis Bagimsiz Boliimleri) insasinin
finansmanini  saglamak {izere bir veya daha fazla tertip halinde Sertifika ihraci
gercgeklestirebilecektir.

Isbu tertibe konu ilk Sertifika ihraci ile takip eden siire igerisinde Damla Kent Projesi’nin farkli
etaplarinin (ve yeterli talep gelmemesi durumunda B Etabi ve A Etabr'nmn ihraca konu
edilmemis Bagimsiz Boliimleri’nin) finansmant igin gerceklestirilecek Sertifika ihraglarinimn,
ihragg1 tarafindan aksine karar verilmis olmadik¢a, tamamnin vadesinin aymi olmasi
planlanmakta olup, vadesi ayni olmasi kaydiyla tiim bu tertip ihraglardan Sertifika edinen
Yatinimeilar’in, insasimin  finansmanmi  Sertifikalar ile saglanmis olan tiim Bagimsiz
Boliimler’den Asli Edim veya Tali Edim talebinde bulunma haklar olacaktir.

Buna mukabil A Etabi dahil olmak iizere Damla Kent Projesi ¢ercevesinde insa edilmis olsa
dahi insasi Sertifika ihrag gelirleri ile finanse edilmemis olan Bagimsiz Boliimler, Asli Edim
veya Tali Edim’e konu edilemeyecektir. Sertifika ihrag gelirleri ile insasi finanse edilmemis
olan Bagimsiz Béliimler, Thragg1 tarafindan kendi belirleyecegi yontemlerle finanse edilir ve
Thrager’nin satis ofisleri de dahil olmak iizere fhrager’nin uygun bulacag: satis kanallarryla
satisa sunulabilir.

Damla Kent Projesi cergevesinde bir kistm Bagimsiz Boliim’iin Sertifika satig gelirleri ile
finanse edilmis olmasi, bir kisim Bagimsiz Boliim’iin ise Thrager tarafindan kendi imkanlariyla
finanse edilmis olmasi halinde TOKI’nin Proje’nin tamamlanmasma iliskin vermis oldugu
garanti, sadece Sertifika satis gelirleri ile finanse edilen Bagimsiz Boliimler’i kapsayacaktir.
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34.1. ihraca Konu Sertifikalar ile Finanse Edilmesi Planlanan Etaplar Hakkinda
Bilgi

Proje kapsaminda isbu Sermaye Piyasasi Araci Notu uyarinca halka arzi planlanan
Sertifikalar’dan elde edilecek fonlar ile A Etabi’nin finanse edilmesi 6ngoriilmiistiir. Halka
arza gelecek talebe bagh olarak ek satig konusu yapilabilecek Sertifikalar’dan elde edilecek
fonlar ise B Etabr’nin finansman: amaciyla kullanilacaktir. Bu gergevede isbu Sermaye
Piyasas1 Araci Notu kapsaminda:

Halka Arz Edilecek Gayrimenkul Sertifikalarina Konu A Etab: Hakkinda Bilgiler
Proje Bitis Tarihi (tahmini) 09/02/2029
Yiikleniciler Ihale sonrasinda belirlenecektir.
Bagimsiz Konut Ticari Arsa
Etap Bilim (Adet) Bélim* Ada Parsel Yiizolgiimii
(Adet) (Adet) (m?)
2399 1 2.113,29
A Etabi 1.595 1.540 55
2399 2 104.656,49

*Ticari boliimler, Sertifika ihracimn kapsami disinda olmakla birlikte ticari béliimlerin insaat islerine iligkin
faaliyetler ile Sertifika’ya konu Bagimsiz Bolimler'in insaat islerine iliskin faaliyetlerin ihaleleri birlikte
gerceklegtirilebilecektir. Bu kapsamda Proje’de yer alan ticari béliimler ve Sertifika’ya konu Bagimsiz
Boliimler'in Ihale Sozlesmeleri de birlikte imzalanabilecektir. Ticari alanlarin maliyetleri, Sertifika’dan elde
edilen fonlarla karsilanmayacaktwr.

Ek Satis Gerceklesmesi Halinde Halka Arz Edilecek Gayrimenkul Sertifikalarina Konu A ve B
Etaplari Hakkinda Bilgiler
Proje Bitis Tarihi (tahmini)

Yiikleniciler  J

09/02/2029

Thale sonrasinda belirlenecektir.
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Ek Satis Gergeklesmesi Halinde Halka Arz Edilecek Gayrimenkul Sertifikalarina Konu A ve B
Etaplart Hakkinda Bilgiler
Bagumsiz Konut Ticari Arsa
Etap Boéliim (Adet) Boliim* Ada Parsel Yiizélgiimii
(Adet) (Adet) (m?)
2399 1 2.113,29
A Etab 1.595 1.540 55
2399 2 104.656,49
2435 1 1.634,12
B Etabz 721 674 47
2435 2 49.107,63
. 2316 2214 102 | TOPLAM (m?) 157.511,53

*Ticari boliimler, Sertifika ihracimn kapsami disinda olmakla birlikte ticari béliimlerin insaat islerine iliskin
Jaalivetler ile Sertifika’ya konu Bagimsiz Béliimler'in insaat iglerine iliskin faaliyetlerin ihaleleri birlikie
gergeklestirilebilecektir. Bu kapsamda Proje’de yer alan ticari béliimler ve Sertifika’ya konu Bagmsiz
Béliimler'in Thale Sozlesmeleri de birlikte imzalanabilecektir. Ticari alanlarin maliyetleri, Sertifika’dan elde
edilen fonlarla karsilanmayacaktir.
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A Etabi
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Daire Sz 1540
Parsel Alant. 104.656 m'|
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Blok Sayr-. 1 ’
Ticatet Toplam: 41
Parsel Alsrn 2113m’
s
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THRACA
iHALE PARSEL | KONUT | TICARET TOPLAM KONU
Etap | PARSEL I&‘;‘éﬁ& ALANI SATIS SATIS SATILABILIR TOPLAM
ADI (m?) ALANI (m) | ALANI (m?) ALAN (m?) KONUT
ALANI (m?)
| 23002 KONUT | 10465649 | 19233953 3.377,64 195.717,17 192.339,53
pranr | 23991 | TICARET 2.113,29 0,00 4.533,01 4.533,01 0,00
TOPLAM 106.769,78 |  192.339,53 7.910,65* 200.250,18 192.339,53

*[Igili ihraca konu toplam insaar alan ticaret satrs alanlarm da icermekle beraber ticaret alanlari, ishu ihraca
tabi olmayip Sertifikalar'a konu edilmeyecek, Sertifika satisindan elde edilen fonlarla finanse edilmeyecektir.

Ihraci planlanan Sertifikalar’dan elde edilecek fonlar ile ingasi finanse edilecek A Etabi toplam
1.540 adet konut niteliginde Bagimsiz Boliim’den olugmakta olup bu Bagimsiz Boliimler’in
136 adedi 1+1, 761 adedi 2+1, 520 adedi 3+1 ve 123 adedi 4+1 olacak sekilde planlanmustir.
A Etabi igerisinde binalarin altlarinda yer almak iizere planlanmis 14 adet ticari Bagimsiz
Boltim bulunmaktadir.
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B Etabi
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e

| 2435 ADA /2 PARSEL
Blok Sayrst 28

Daire Sayise 674
Patsed Alanr: 49.100 m°

2435 ADA /1 PARSEL |
Biok Sayrs: ¥

Ticaret Yoplam: 33
| Parsel Alane 1533 m"

‘;__ ot
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THALE PARSEL PARSEL PARSEL KONUT TICARET TOPLAM EK SATISA KONU
ETAP ADI NITELICGI ALANI SATIS SATI$ ALANI SATILABILIR TOPLAM KONUT
ADI (m?) ALANI (m?) (m?) ALAN (m?) ALANI (m?)
2435/2 KONUT 49.107,63 88.873,15 3.820,18 92.693,34 88.873,15
ETgBI 2435/1 TICARET 1.634,12 0,00 3.503,39 3.503,19 0,00
TOPLAM 50.741,75 88.873,15 7.323,57 96.196,53 88.873,15

*JIgili ihraca konu toplam insaat alam ticaret satiy alanlarim da igermekle beraber ticaret alanlari isbu ihraca
tabi olmayip Sertifikalar’a da konu edilmeyecek, Sertifika satisindan elde edilen fonlarla finanse edilmeyecek tir.

Thragg tarafindan ek satisa karar verilmesi halinde, ek satisa konu edilecek Sertifikalar’dan
elde edilecek fonlar ile ingasi finanse edilecek B Etabi toplam 674 adet konut niteliginde
Bagimsiz Boliim’den olusmakta olup bu Bagimsiz Boliimler’in 39 adedi 1+1, 315 adedi 2+1,
238 adedi 3+1 ve 82 adedi 4+1 olacak sekilde planlanmistir. B Etabi igerisinde binalarin
altlarinda yer almak tizere planlanmis 14 adet ticari Bagimsiz Bliim bulunmaktadir.

3.4.2. Damla Kent Projesi’ne Dahil Olmakla Birlikte Isbu Thraca Konu Olmayan
Etaplar (C, D ve E Etaplary) Hakkinda Bilgi
a) Genel Olarak

Isbu ihrag kapsaminda halka arz edilecek Gayrimenkul Sertifikalar’’nm ek satis dahil
tamaminin satilmgasi durumunda, ihragtan elde edilen gelir ile 5ncelikle Damla Kent Projesi’nin
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sirastyla A Etab1 ve ek satigin da gergeklesmis olmasi halinde B Etabr’nin ingasi finanse
edilecektir.

Damla Kent Projesi’nde isbu tertip ihraca konu edilmemis olan C, D ve E Etaplari’nin da ingast
planlanmaktadr. fhragg1r ve TOKI tarafindan uygun goriilmesi halinde, isbu ihraca konu
edilmemis olan C, D ve E Etaplari’nin veya isbu tertip kapsaminda yeterli talep gelmemesi
durumunda B Etabi ile A Etabi’nin ihraca konu edilmeyen bloklarinin yeni tertip ihraglara konu
edilmesi miimkiindiir.

b) C Etabt

2398 ADA / 2 PARSEL # #3d oot o ;@
2398 ADA 2PARSEL | 1

| | ok Sapic 34 o .
Deire Sayrsc: 1025

[ Parsel Alanc 72.100 m’

S
B o
{ )
— " = F et - :
¥ &
[ 3
q F s
2 » r
. PARSEL TiCARET TOPLAM
iHALE PARSEL KONUT SATIS f
ETAP ADI PARSEL ADI NITELIGI ALA}NI ALANI (m?) SATIS AI\LANI SATlLABll;lR ALAN
(m?) (m?) (m?)
pr— 239872 KONUT 72.100,49 127.375,34 10.004,10 137.379,44
| TOPLAM 72.100,49 127.375,34 10.004,10 137.379,44

C Etab1 isbu Sermaye Piyasas1 Aract Notu kapsaminda Sertifika ihracina konu olmay1p toplam
1.025 adet konut niteliginde Bagimsiz Boliim’den olusmakta olup bu Bagimsiz Boliimler’in
90 adedi 1+1, 550 adedi 2+1, 331 adedi 3+1 ve 54 adedi 4+1 olacak sekilde planlanmistir.

37
Konsorsiyam Ljderi Konsorsiyum Lideri
Halk Yatirim Menkul Vakif Yatirinm Menkul
Degerler AL, Deggrier A.S. o

Nrdmiar v.D. 922 008 8359

b31 % 2178489dd9247
dogrula

08dbg/g1 0- 425’

Dogrulama Kod
9 L(t? ¥ gov uman-

s://sp



¢) D Etah

; - - - 5 4

2434 ADA / 3 PARSEL KONUT PARSEL - e s x A &)
— — .

I 2434ADA/4FARSEL [TIC ARET PARS : — =
2434 ADA 3 PARSEL umtm ! = J: — e ——————— o ey
Blok Says: 15 s.,.m - — — . 2; g 3 ..—,‘:"'-E,—II‘:H__

! ?:n':vmumm u—:!‘mn'"" ; MO B ™ Ty e e LY . TRl N g

"H VAR BT Pl Sl TR, e = YT p=i ;'%—1_1.‘ :
) B 7y : T e .

= PR - "
I 2434 ADA /1 PARSEL e I /f.""- '
: b P <4 "

2434 ADA / 1 PARSEL . * o -
Biok Seys: 20 -
| Dawe Sayns: 438 ¥ et )

Parsed Aloni 32244 a7 |

.~.%__

38

Konsorsiyum Lidgri
Halk Yatirim Megikul
Degerler A
LKYATIRIM

MENKUL DEGERLERA.S.

ayrimenkul

' ogrulama ﬁt?ps '//SBE%Sngg/gO

Konsorsiyum Lideri
Vakif Yatirim Menkul
Degerler A.S.



. . TOPLAM
IHALE PARSEL PARSEL ALANI | KONUT SATIS | TICARET SATIS e
ETAP ADI ESRSECIADI NITELIGI (m?) ALANI (m?) ALANIK (m?) SATIL“::;)IR aRal
2434/3 KONUT 22,793,33 40.793,74 2.653,21 43.446,95
D ETABI 2434/1 KONUT 32.244.56 57.841,91 3.126,09 60.968,00
2434/4 TiICARET 1.652,46 0,00 3.544,53 3.544,40
TOPLAM 56.690,35 98.635,65 9.323,83 107.959,35 [

D Etab1 isbu Sermaye Piyasast Araci Notu kapsaminda Sertifika ihracina konu olmayip toplam
739 adet konut niteliginde Bagimsiz Bolim’den olugmakta olup bu Bagimsiz Boliimler’in 56
adedi 1+1, 314 adedi 2+1, 274 adedi 3+1 ve 95 adedi 4+1 olacak sekilde planlanmistir. D Etab
igerisinde binalarin altlarinda yer almak tizere planlanmig 58 adet ticari Bagimsiz Boliim
bulunmaktadir.

d) E Etabi

£ - 3 - r » B
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. PARSEL - TOPLAM
IHALE PARSEL KONUT SATIS | TICARET SATIS s
ETAPADI | PARSELADL | wireyiGi Af‘n‘:;“ ALANI (m?) ALANI (m?) SAT"‘“:E;)]R Ll
2396/5 KONUT 27.492,95 50.892,41 0,00 50.892 41
E ETABI 2398/1 KONUT 63.692,46 116.494,98 3.316,87 119.811,85
2396/6 TICARET 1.756,56 0,00 3.768,82 3.768,01
TOPLAM 92.941,97 167.387,39 7.084,69 174.472,27

E Etabi igbu Sermaye Piyasasi Araci Notu kapsaminda Sertifika ihracina konu olmayip toplam
1.347 adet konut niteliginde Bagimsiz Boliim’den olusmakta olup bu Bagimsiz Béliimler’in
126 adedi 1+1, 676 adedi 2+1, 449 adedi 3+1 ve 96 adedi 4+1 olacak sekilde planlanmustir. E
Etabi igerisinde binalarin altlarinda yer almak iizere planlanmis 49 adet ticari Bagimsiz Bsliim
bulunmaktadir.

34.3. Gerekli Izin ve Onaylar Hakkinda Aciklamalar

Damla Kent Projesi’nin ingaatinin gergeklestirilerek tamamlanmas: igin gerekli izin ve onaylar
asagida yer almaktadir:

a) Tasginmazlarin  Thracer  Tarafindan Damla Kent

Kullamlmasina iliskin Gerekli Onay, Karar ve Kayitlar

Projesi Kapsaminda

¢ Damla Kent Projesi Alan’’nmin Rezerv Alan flan Edilmesine iliskin T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisiklizi Bakanhg’mn Onayi: Damla Kent Projesi’nin
ingagimin gergeklestirilecegi Gayrimenkul’un yer aldig1 alanlarin, Kentsel Déniigiim
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Kanunu uyarinca 10/04/2023 tarihli ve 6182056 sayili T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanligi Bakanhk Makam Olur’u ile belirlenen Bagaksehir ilgesi,
Mahmutbey ve Ikitelli Mahalleri Rezerv Yapi Alan1 sinirlari igerisinde bulundugu T.C.
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Kentsel Doniisiim Bagkanlig1 Marmara
Kentsel Déniisiim Genel Miidiirliigii’niin 19/06/2025 tarih ve E-89166129-504-285369
sayih yazisi ile Sirket’e bildirilmistir.

e TOKI Stratejik Planlama Komisyonu’nun, TOKI ile Emlak Konut Arasinda
Isbirligi Protokolii Diizenlenmesine Tliskin Karar: TOKI Strateji Gelistirme Dairesi
Bagkanligi’min, 10/03/2025 tarih ve 91780221-792358 sayil Stratejik Planlama
Komisyonu Karar1 uyarinca, $ht.P.Uzm.Cvs. Ahmet OZTURK Kislast’na ait
tasnmazlarin belirlenen boliimiinde TOKI adina Emlak Konut tarafindan pI'Q]C
gelistirilmesi ve gelistirilen Damla Kent Projesi’nde yer alacak Bagimsiz Bolimler’in
bir kismmin veya tamammun yine Emlak Konut tarafindan Ihraggr sifatiyla
Gayrimenkul Sertifikast ihrag edilerek satiginin gergeklestirilmesinin planladigi ve bu
hususlara yénelik Proje Sézlesmesi’nin imzalanmasi ve kurumlar aras1 koordinasyonun
saglamasina karar verilmistir.

o Tapu Kaydr: Tapu kayitlar (Bkz: Ek -7 TAKBIS kayitlary) uyarinca Damla Kent
Projesi, etaplar halinde asagida yer alan gayrimenkuller iizerinde gelitirilecektir.
Tamam TOKI’ye ait olan Gayrimenkuller’in tapu kayitlar1 uyarmca Damla Kent
Projesi’nin gelistirilmesine, insaasma ve tamamlanarak Bagimsiz Bolimler’in
sahiplerine teslim edilmesine engel olacak herhangi bir kayit veya serh

bulunmamaktadir:
ETAP ADA PARSEL YUZ OLCUMU (m?)
A 2399 2 104.656,49
A 2399 1 2.113,29
B 2435 2 49.107,63
B 2435 1 1.634,12
C 2398 2 72.100,49
D 2434 3 22.793,33
D 2434 1 32.244,56i
D 2434 4 1.652,46.
E 2396 5 27.492,95 |
E 2396 6 1.756,56 |
E 2398 1 63.692,46
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b) Ihraggr Tarafindan Yapi Ruhsat Belgesinin Temin Edilmesi I¢in Gerekli izin ve
Onaylar

imar Kanunu kapsamia giren biitiin yapilar igin Imar Kanunu’nunda diizenlenmis olan
istisnalar diginda, yapi ruhsatt alinir. Planli Alanlar imar Yonetmeligi uyarinca bir yapmnin
hukuka uygun olmasi igin yapiun ingasina, yapt ruhsati ahinarak baglanmis olmasi
gerekmektedir.

Yap1 miiteahhidi, santiye sefi, fenni mesuller ve/veya yap: denetim kurulusunca imzalanan
taahhiitnameler alinmadan yapi ruhsat1 diizenlenmez. Bir parsele, bulundugu imar adasina ait
parselasyon plani yapilip, agagida detaylariyla agiklanan belgelerin gerekli kurumlara ibrazi
ile, parselasyon plaminin belediye enciimenince kabul edilmesinden sonra yap ruhsati verilir.

Isbu ihraca konu Gayrimenkul Projesi kapsammnda, ingaata baglamak icin gerekli yap
ruhsatlar1 Basaksehir Belediyesi’nden temin edilmigtir.

e Aplikasyon Krokisi

Imar Kanunu’nun 22°nci maddesi uyarinca yapi ruhsatiyesi almak i¢in belediyeye yapi
sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge ile miiracaat edilir. Ilgili hiikkme gore dilekgeye
sadece tapu, mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari,
roperli veya yoksa, ebatli kroki eklenmesi gereklidir. Kanun metninde gegen “roperli
kroki” veya “ebatli kroki” kavramlari, aplikasyon krokisine karsilik gelmekte olup bu
krokinin kadastro miidiirliigii veya LIHKAB tarafindan diizenlenerek yap: ruhsati i¢in
belediyeye sunulan yazih dilekgeye eklenmesi gerekmektedir. Bu sebeple yap: ruhsati
alinabilmesi i¢in aplikasyon krokisinin ilgili belediyeye sunulmasi zorunludur.

Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nde aplikasyon krokisi, kadastro faaliyetleri kapsaminda
diizenlenen, ada ve/veya parsellerin arazide aplike edilmesi, varsa sabit tesislerden
roperlenmesi islemleri ile kenar lgiileriyle birlikte kdse koordinatlarmin yazildigi krokinin
yer aldig1 belge seklinde tanimlanmus olup parselin aplikasyon 6lgti degerleri ile parsel sinir
noktalarinin sabit tesislere ve kontrol noktalarina bagh olarak zeminden alinan rdper
oliilerini gdsteren krokidir. Aplikasyon krokisi, parselin bagli bulundugu kadastro
miidiirliigiinden gerekli belgelerin verilmesi ile temin edilmektedir.

Damla Kent Projesi'ne konu Taginmazlar’a iligkin hazirlanan aplikasyon krokisi,
Basaksehir 3423-58 sayili LIHKAB’tan temin edilmistir.

e imar Durumu

Planh Alanlar Imar Yonetmeligi’ne gore imar durum belgesi bir parselin, Imar Kanunu,
uygulama imar plani, plan notlarini ve anilan ySnetmelikte yer alan kullanim kararlarim ve
yapilasma sartlarin1 igeren, yapinin insa edilecegi imar parselini simir ve boyutlaryla
gosteren belge seklinde tanimlanmaktadir.

Aym yonetmeligin yapi ruhsatim diizenleyen 55”inci maddesine gore yeni ingaat yapmak
iizere parsele ait imar durum belgesi, yol kotu tutanagi, kanal kotu tutanagi ve uygulama
imar planina esas onayh jeolojik ve jeoteknik etiit raporunun parselin bulundugu alana esas
boliimiinii almak icin; yapr sahipleri veya vekilleri tarafindan bagvuru dilekgelerine
aplikasyon krokisini ve tapu kayit émegini ekleyerek ilgili idareye miiracaat edilmesi
gerekmektedir. /
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Tasinmazlar Istanbul ili, Bagaksehir ilgesinde bulunmakta olup imar durum belgesi ilgili
idare Basaksehir Belediyesi’'nden temin edilmistir.

o Insaat istikamet ve Kot Kesit Belgesi (Basaksehir Belediyesi)

Planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin 55’inci maddesine gore belediyeye yapilacak olan
yapi ruhsat1 basvurusunda, bagvuru belgeleri arasinda ingaat istikamet belgesi ile kot kesit
belgesine de yer verilecegi diizenlenmistir. Ingaat istikamet belgesi, yapinin yapilacag
parselde binanin nerede ve nasil konumlanacagm: gosteren, belediyeler tarafindan verilen
resmi bir belgedir. Insaat istikamet belgesi ile yapi cephelerini, komsu parsellerle
mesafeleri, 5n, yan ve arka bahge mesafelerini, binanin oturacagi alani belirlemektedir. Kot
kesit belgesi ise planlanmis bir zeminde yapilacak olan bir yapimnin, yol veya belirlenmis
bir alana gore zemin kotlarini alarak, yapilacak olan yapinn kesit goriiniiglerini igerir.

I1gili belgeler Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii’ne sunulmustur.

e Vaziyet Plam1 Onay

Vaziyet planlari, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nde parselde insa edilecek yapr veya
yapilarin; aplikasyon krokisindeki koordinatlara gore teknik mevzuata uygun olarak say1sal
ve ¢izgisel sekilde gosterildigi, bahge tanzimi, agik otopark ve otopark giriglerini, yangin
kagislarim, bina yaklagim mesafe ve kotlarini, kuzey yoniinii, parseldeki teknik altyapiy1
gdsteren 1/500, 1/200 veya 1/100 dlgekli planlar olarak tammIlanmistir. Vaziyet planlarnmn
ruhsat basvurusu esnasinda ilgili idareye sunulmasi zorunludur.

Emlak Konut’un hazirlamis oldugu vaziyet planlari Basaksehir Belediyesi’ne sunulmug
olup Belediye, ilgili vaziyet planlarim onaylamigtir.

e Zemin Etiidii Onayl

Jeoloji ve jeofizik miihendisleri ve uzman ekipler tarafindan hazirlanan zemin etiidii, her
bir parsel i¢in ayr1 ayri olmak iizere, yapinin temel ve statik hesaplarmnin yapilabilmesi i¢in
zemin arastirma verileri ile geoteknik degerlendirmeleri igeren, 03/09/2019 tarihli ve 30709
say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Zemin ve Temel Etiidii Uygulama Esaslari ve Rapor
Formatma Dair Teblig’e gére hazirlanan rapordur.

Zemin etiidii, bahse konu olan alanin iizerine yapilacak yapilara ait tasarim asamasinda
kullanilacak zemin bilgilerinin tespit edildigi, degisik katmanlarda yer alan toprak veya tag
tiirli, bolgenin deprem riski agisindan risk derecesi, olas1 bir fay hattina olan uzaklig1 gibi
ozelliklerin detayh olarak yapilan incelemeler neticesinde insaata elverisli olup olmadig
konusunda elde edilen bilgilerin bir araya getirildigi ve ingaatin projelendirilmesi
asamasinda yer alan onemli bir rapordur. Bu rapor, deprem sirasinda olusan yiiklerin
etkisini 6nceden 6n gorerek, inga edilen yapimin bu yiikleri tagiyabilecek malzeme ve
kesitlerden insa edilmesine rehber olur.

Zemin etiidii onay1, Basaksehir Belediyesi’nden temin edilmistir.
e Yapi Ruhsati

Yap1 ruhsati, Planli Alanlar Tmar Y&netmeligi’nde tammlandig1 {izere bir parselde, bahsi
gecen yonetmeligin ekinde yer alan forma uygun olarak hazirlanmig ve ydnetmelikle
ongoriilen belgeler ile projelerin onaylanmasi sonrasinda ilgili idaresince tanzim edilen,
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onayli resmi izin belgesidir. Imar Kanunu ve ilgili yénetmelikle getirilen istisnalar disinda
yapi ruhsati alinmaksizin higbir yapinm insasina baslanamaz.

Imar Kanunu’nun 29/1%inci ve Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin 54/2°nci maddesi
uyarmca ruhsat tarihinden itibaren 2 yil i¢inde insasina baslanmayan veya 5 yillik ruhsat
siiresi i¢inde tamamlanmayan ve siiresi iginde ruhsat yenilemesi yapilmayan yapilar,
ruhsatsiz yap: olarak degerlendirilir. flk ruhsat diizenlendigi tarihten sonra yapilan her
ruhsat islemi ile 5 yillik siire yeniden baslar. Yapi ruhsati alindiktan sonra mahkemelerce,
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 veya ilgili idarelerce durdurulan
yapilarda durdurma siiresi ruhsat siiresine ilave edilir. Salgin hastalik ve benzeri olagantistii
durumlarda ilgili bakanlik veya valiliklerce sokaga gikma kisitlamas: getirilen giinlerin
toplami kadar siire, talep edilmesi halinde ruhsat vermeye yetkili idarelerce ruhsat siiresine
ilave edilmektedir.

Damla Kent Projesi’nin gergeklestirilecegi Gayrimenkuller’e iliskin yap1 ruhsatlari,
Bagsaksehir Belediyesi’'nden usuliine uygun sekilde almmis olup, ruhsatlarin temini icin
gerekli tiim bagvuru evraki ve teknik belgeler ilgili belediyeye sunulmustur.

Damla Kent Projesi’ne iliskin temin edilen yap: ruhsatlarinin listesine dair bilgilerin yer
aldig1 tabloya Ek - 3’te ve yapi ruhsatlarinin gorsellerine ise Ek - 4°te yer verilmistir.

e CED Karan

5.569 adet bagimsiz boliimden olusan toplu konut ingasi niteligindeki Damla Kent Projesi,
11/08/1983 tarihli ve 18132 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 2872 sayili Cevre Kanunu
ve CED Yonetmeligi uyarinca “Cevresel etkileri én inceleme ve degerlendirmeye tabi
projeler” arasinda yer almaktadir. Damla Kent Projesi’ne iliskin olarak CED Karari alinmis
olmadikga Damla Kent Projesi’yle ilgili onay, izin, tesvik, yap1 ve kullanim ruhsati
verilemez; yatinma baglanamaz ve ihale edilemez. Bahsi gegen kanunun 10’uncu maddesi
uyarinca Ihrage: tarafindan proje tamitim dosyast hazirlanmig olup Istanbul Valiligi T.C.
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Midtirligii’ne sunulmustur.

Ilgili Valilik, Ihragg1 tarafindan hazirlanmis olan proje tanitim dosyasina iligkin
incelemeleri sonrasinda, Damla Kent Projesi’ne iligkin olarak CED Y®netmeligi’nin 17’nci
maddesine istinaden 25/06/2025 tarih ve 71280893 220-02 E-2025928 sayili “CED Gerekli

Degildir Karar” vermistir.

c) Ihrage1 Tarafindan Yapr Kullanma izin Belgesi (Iskan) Almmasi Asamasma
Kadar Tamamlanacak Izin ve Onaylar

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nde diizenlendigi iizere yap1 kullanma izin belgesi, yapinin
ruhsata dair projelerine uygun olarak tamamlandigini gosteren, yapinin kullanimina izin veren
ve amlan yonetmelikte belirlendigi esaslara uygun olarak diizenlenen, onayl: belgesidir. Aym
y6netmeligin 64’lincii maddesine gore yapimin mevzuata uygun bulunmasi halinde, 30 (otuz)
giin i¢inde yap1 kullanma izin belgesi diizenlenir. Aksi halde, eksikliklerinin tamamlanarak
yapimin mevzuata uygun hale getirilmesi istenir. Eksikliklerin tamamlanmasinin ardindan, aym
stireg izlenerek yapi1 kullanma izin belgesi diizenlenip, yap1 kullanma izni verilir.

Yap1 kullanma izin belgesi temin edilmemesi sonucunda yapilar elektrik, su, kanalizasyon,
haberlesme ve benzeri hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar. Bahse konu yonetmeligin
64/7°nci maddesi uyarinca bu hizmetlerden yararlamimasi durumunda, hizmeti veren idare
sorumludur.
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¢ Siliiet Onay1

Imar Kanunu’nun 1’inci, 2°nci, 21%inci, 40’1nc1 maddeleri, 23/07/2004 tarihli ve 25531
sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 5216 sayili Bityiiksehir Belediyesi Kanunu, 20/05/2018
tarihli ve 30426 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Istanbul Imar Y6netmeligi’nin 4’iincii,
27°nci ve 69’uncu maddeleri ile 05/12/2008 tarihli ve 27075 sayih Resmi Gazete’de
yayimlanan Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi’nin 7°nci maddesine dayanilarak
hazirlanan Mimari Estetik Komisyonu Calisma Usul ve Esaslarma iliskin Yonerge
dogrultusunda siliiet ve kentsel tasarim faaliyetleri ile ilgili IBB nin onay ve gériisiiniin
alinmasi zorunludur.

[BB Imar Miidirliigii’niin onay ve goriisiiniin alinacagina iliskin Ihracg1 tarafindan
hazirlanan taahhiitname, ilgili miidiirliige sunulmusgtur.

e Enerji Kimlik Belgesi Onay:

02/05/2007 tarihli ve 26510 sayilhi Resmi Gazete’de yayimlanan 5627 sayili Enerji
Verimliligi Kanunu uyarinca Enerji Kimlik Belgesi asgari olarak binanin enerji ihtiyaci ve
enerji tilketim siniflandirmasi, yalitim Szellikleri ve 1sitma ve/veya sogutma sistemlerinin
verimi ile ilgili bilgileri igeren belge olarak tanimlanmis olup ilgili Kanun’da yer alan
istisnalar haricinde yeni binalar i¢in, yapi kullanma izin belgesi (iskan) alinmasi
agamasinda Enerji Kimlik Belgesi'nin ilgili idareye sunulmasi zorunludur ve Enerji Kimlik
Belgesi diizenlenmeyen binalara yap1 kullanma izin belgesi verilmemektedir. Enerji Kimlik
Belgesi, yetkilendirilmis kurumlar taraflarindan diizenlenmektedir. Alana ait projelerin
Enerji Kimlik Belgesi minimum B sinifi olacak sekilde tasarlanmis olup Enerji Kimlik
Belgesi On Hesap Sonug Raporlar1 tamamlanmistir.

Yap: kullanma belgesi alinmadan 6nce Damla Kent Projesi kapsaminda alinmasi zorunlu
olan Enerji Kimlik Belgesi temin edilecektir.

e BEDAS Taahhiitnamesi

BEDAS Taahhiitnamesi, 30/03/2013 tarihli ve 28603 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6446 sayili Elektrik Piyasast Kanunu ve 28/01/2014 tarihli ve 28896 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Elektrik Piyasast Baglanti ve Sistem Kullanim Yonetmeligi
kapsaminda, elektrik baglantis1 talep eden gergek veya tiizel kisilerden alinan yazili bir
yiikumliiliik belgesidir.

03/12/2023 tarihli ve 25305 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Elektrik i¢ Tesisleri Proje
Hazirlama Yonetmeligi uyarinca, projelerin giivenli ve mevzuata uygun sekilde
uygulanmast zorunlu olup, bu siiregte BEDAS gibi dagitim sirketleri, belirlenen
belgelendirme ve onay sartlarim arar. Taahhiitname, enerji baglant: siirecinde gegici veya
kalic1 elektrik verilmesinin 6n kosullarindan biridir.

Sirket tarafindan diizenlenen taahhiithame BEDAS Proje Onay Birimi’ne sunulmustur.
e Ulasim ve Trafik Diizenleme Komisyonu Taahhiitnamesi

Biiyiiksehirlerdeki insaat projeleri veya biiyilk yapilarin ulagim iizerindeki etkilerini
degerlendirmek amaciyla alinan, ilgili belediye veya valilik biinyesinde faaliyet gdsteren
Ulagim Trafik Diizenleme Komisyonu tarafindan verilen uygunluk ve goriis alinmasina
dair gegici trafik sirkiilasyonu ve hizmet otoparkina ait projeler tamamlanmis olup, ilgili
belediyesine bu konu ile ilgili taahiitname sunulmustur.
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¢ [SKi Kanal Baglanti Onay:

Kanal baglanti onayi, ISKI altyapisimin giivenli, siirdiiriilebilir ve mevzuata uygun
isletilmesi agisindan zorunlu olup, 23/11/1981 tarihli ve 17523 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 2560 sayili Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midiirliigii Kurulus ve
Gorevleri Hakkinda Kanun’un 4/1 maddesinin (a) bendi uyarinca kanal baglanti onayi
asamasinda, bu yiikiimliiliiii yerine getirecegini gosterir proje ve belgelerini ISKi’ye
sunmayanlara kanal baglant1 goriisii verilmez.

Ilgili mevzuata istinaden Emlak Konut tarafindan diizenlenen taahhiitname, ISKi’ye
sunmustur.

3.44. Proje Kapsaminda Yiiriitiilecek Isler Hakkinda Bilgi

Thrac1 takiben asagida bir listesi sunulan ana is kalemlerinin yapimi ve tamamlanmast igin
Emlak Konut’un Insaat Yapim lsleri Thale ve Sozlesme Yonetmeligi hiikiimleri cercevesinde
Ihale yapilacak olup, bu Ihale sonucunda Yiikleniciler belirlenecektir.

Ihaleyi kazanan Yiikleniciler ile Ihragg1 arasinda ATYM’ye uygun olarak bir sizlesme
imzalanacak olup ilgili s6zlesme tahtinda yapilacak olan hakedis 6demeleri, her bir igin alt
pursantaj ve grup pursantaj oranlart esas alinarak fiziki ilerlemeye bagh olarak
gerceklestirilecektir.

Asagida yer alan pursantaj tablosundaki oranlar, ihale ve stzlesme asamasinda kesinlesecek
olup, verilen bilgiler varsayimsal nitelik tagimaktadir (Detayl: pursantaj tablosu igin Bkz: Ek
-3).

Gerek bahsi gegen Yonetmelik gerekse imzalanmasi 6ngériilen ATYM Insaat Sézlesmesi’ne
iliskin ozet bilgilere, isbu Izahname Seti’nin bir parcasi olan Thragg1 Bilgi Dokiimani’nda yer
verilmistir.

Ana Is Grubu Agirlik Oram (%)
1 | Ustyap1 Insaatlar 75
2 | Altyapi ve Cevre Diizenleme Isleri 20
3 Resmi ve Idari Islemler (Gegici/Kesin Kabul, Ruhsatlar, Kat 5
| Miilkiyeti/irtifaki, vb.) B
TOPLAM 100 |

Proje’nin idari, teknik ve mali yonetimi Ihraggi tarafindan gergeklestirilecektir. Proje’ye iliskin
insaat ilerleme raporlari diizenli olarak 3 (ii¢) ayda bir Thraggt tarafindan Ihraggi’nin internet
sitesi www.emlaklkonut.com.tr, Gayrimenkul Sertifikalar’t i¢in ©zel olarak hazirlanan
www.gayrimenkulsertifika.com internet sitesi ile KAP’ta agiklanacaktir.
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4.  IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK GAYRIMENKUL SERTIFIKALARINA
ILISKIN BILGILER

4.1. Ihrac edilecek gayrimenkul sertifikasmin;

a) Tiirii: Gayrimenkul Sertifikas

b) ISIN Kodu:

¢) Nama / Hamiline oldugu: Nama

d) Gayrimenkul sertifikasim kaydi olarak izleyen kurulusun unvani, adresi: Merkezi
Kayit Kurulusu A.S., Resitpasa Mah. Borsa fstanbul Cad. No: 4 Sariyer /Istanbul

4.2. Gayrimenkul Sertifikalar’’nin hangi mevzuata gore olusturuldugu hakkinda bilgi

Sertifikalar, Sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde olusturulmaktadir. Halka arz edilecek
Sertifikalar SPK’nmin VII-128.2 sayih “Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi” ile bu Teblig
kapsaminda muafiyet verilen hitkiimler uyarinca ihrag edilecektir.

Halka arz edilecek Sertifikalar’a iliskin talep toplama yontemi, dagitim ilkeleri ve bedellerinin
tahsil edilmesine iliskin esaslar SPK’nin 1I-5.2 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satisi
Tebligi hitkiimleri dahilinde gergeklestirilecektir.

Borsa Istanbul tarafindan hazirlanan Kotasyon Y®nergesinin 15/2°nci maddesi gergevesinde
halka arz yoluyla ihrag edilecek Sertifikalar Borsa Istanbul’da, YUFP’de iglem gorecektir.

4.3. Gayrimenkul Sertifikalar’’nin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkimda bilgi

ihrag edilecek Sertifikalar kaydilestirme esaslar1 gergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak
tutulacaktir.

4.4. Gayrimenkul Sertifikalar’nin hangi para birimine gore ihra¢ edildigi hakkinda
bilgi:
Sertifikalar Tiirk Liras: cinsinden satiga sunulacaktir.

4.5. Ihracer’mmn yiikiimliiliiklerini yerine getirme siralamas: icinde ihraci planlanan
Gayrimenkul Sertifikalar’nin yeri hakkinda bilgi ile siralamay: etkileyebilecek veya
Gayrimenkul Sertifikas’’min fhrage’min meveut ya da  gelecekteki diger
yiikiimliiliiklerinden sonra gelmesine yol acabilecek hiikiimlerin ézetleri:

Sertifikalar’da Asli Edim [hracg1 tarafindan Gayrimenkul Sertifikas1 Sahipleri adina kat
mﬁlkiyetinin tesis edilmesi ve Bagimsiz Bliim’iin teslim edilmesi anlamina gelmektedir; Tali
Edim ise Sertifikalar’a karsihk gelen Bagimsiz Boliimler’in satilmas: ve elde edilen satis
gelirlerinin ~ Sertifika Sahipleri’ne sahip olduklar Sertifikalar oraninda dagitilmasi
yiikiimliiliiklerini igermektedir. Dolayisiyla, borg iliskisinde Ihragernin edim yikimliiliigii
Asli Edim ve Tali Edim talep edenler agisindan farklilagabilir.

SPKn ve Teblig uyarinca, Sertifikalar itfa edilinceye kadar, Sertifika ihraci kargiliginda elde
edilen fon ile Sertifika’ya konu edilmis olan Bagimsiz Béliimler IThraggr’nin ySnetiminin veya
denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi amact diginda tasarruf edilemez,
rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci dahil olmak {lizere
haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karari
verilemez. Bu sekilde Sertifika’ya konu edilmis Bagimsiz Boliimler’e iliskin getirilmis tasarruf
kisitlamalar1 diggida ve edim yikiimliiliigiinin konusundan bagimsiz olarak Gayrimenkul
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Sertifikas1 Sahipleri’nin haklan (Itfa Bedeli ve cezai sart 5demeleri dahil), genel alacakhlar ile
ayni siradadir.

4.6. ihra¢ edilecek Gayrimenkul Sertifikalar’nin Yatirnmer’ya sagladigi haklar, bu
haklarin kullanim esaslari ve bu haklara iliskin kisitlamalar:

Gayrimenkul sertifikasi, ihraggilarin inga edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul
projelerinin finansmaminda kullanilmak {izere ihrag ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli
Bagimsiz Boliimler’ini veya bsliimlerin belirli bir alan birimini temsil eden nominal degeri esit
sermaye piyasasi aracidir.

Sertifika, Yatirimcilar’a Izahname Seti’nde belirlenen miktarda Sertifika karsiiginda ilgili
gayrimenkuliin miilkiyetinin devrini talep etme (4sli Edim) veya sahip olunan Sertifika’ya
konu Bagimsiz Boliimler’in satigindan elde edilen satig tutarim Sertifika sayisi ile orantil
olarak isteme (Tali Edim) hakki vermektedir.

Asli Edim veya Tali Edim talebinde bulunan Yatirimeilar, ifanin gecikmesi halinde Izahname
Seti’nde 6ngoriilen esaslar gergevesinde cezai sart talep etme hakkini haiz olacaktir. Hangi
hallerin gecikme hali olarak kabul edilecegi ve cezai sart miktariin hangi usullerle
hesaplanacag: isbu Sermaye Piyasasi Araci Notu’nun sirastyla 4.13.2. (Projenin gecikmesi
durumu) ve 4.15.10. (Cezai sarta iliskin usul ve esaslar) maddelerinde agiklanmistir.

Sertifika ihraci kapsaminda insa edilmesi dngoriilen Bagimsiz Boliimler iizerinde edimlerin
yerine getirilmesini engelleyecek nitelikte ayni veya sahsi bir hak, haciz kaydi ile Damla Kent
Projesi’nin esasli unsurlarina ydnelik herhangi bir ihtilaf bulunmamaktadr.

Teblig’in 9’uncu maddesi gergevesinde Gayrimenkul Sertifikasi Sahipleri, Proje’nin
gergeklesmeyecegi ya da gergeklesmeyeceginin anlagiimas: halinde Sermaye Piyasasi Araci
Notu’nun sirastyla 4.13.3. (Proje 'nin gergeklesmeme durumu) ve 4.15.10. (Cezai sarta iliskin
usul ve esaslar) maddelerinde agiklanmig olan cezai sart ile birlikte itfa Bedeli alacak; bu
tutarlar dahi 6denmedigi takdirde ise Gayrimenkul Sertifikast Sahipleri toplantisina katilma ve
isbu Sermaye Piyasasi Araci Notu'nun 4.9. (Gayrimenkul sertifikasi sahiplerinin temsil
edilmesine ve bu temsilin hangi organlar vasitasiyla yapidig: ile ilgili mevzuat hiikiimleri
hakkinda bilgi) maddesinde belirtilen konularda karar alma hakkina sahip olacaklardir.

Birden fazla Gayrimenkul Sertifikasi Sahibi bir araya gelerek payli miilkiyet esaslari
cercevesinde Asli Edim talebinde bulunabilir. Bu halde, talepte bulunan Gayrimenkul
Sertifikas1 Sahipleri, Asli Edim’e konu Bagimsiz Bsliim’e paylari oraninda malik olacaklardir.

4.6.1. Asli Edim

Teblig uyarinca Asli Edim, Asli Edim ifa siiresi igerisinde isbu Sermaye Piyasasi Aract
Notu'nun 4.15. (4sli Edim kullamm ve ifa siirecine iligkin usul ve esaslar) maddesinde
belirlenen esaslar ¢ercevesinde, Thrage1 tarafindan Gayrimenkul Sertifikas: Sahipleri adina kat
miilkiyetinin tesis edilmesi ve bagimsiz bSliimiin teslim edilmesi anlamina gelmektedir.

On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik uyarinca, asagidaki hallerde konutun
tiiketiciye devir veya teslim edildigi kabul edilir:

a) Kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili,

b) Kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
konutun oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin devri.
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