HALKA ARZ EDILMEKSIZIN
BORCLANMA ARACI iHRACI BASVURU FORMU

A. THRACCIYA ILISKIN GENEL BILGILER
1. THRACCIYI TANITICI BILGILER

1.1. Ticaret Unvam : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
1.2. Merkez Adresi : Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No: 7/2 B Bati
Atasehir/ISTANBUL

1.3. Ticaret Sicil Miidiirliigii : Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii

1.4. Ticaret Sicil Numarasi : 273488

1.5. Faaliyet Konusu : Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. Ana
Sozlesme Madde 5’¢ gore Sirket, SPK’nin gayrimenkul
yatirim otakliklarma iligkin diizenlemelerinde yazili amag
ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasast araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka acik ortakliktir.
Sirketin merkezi Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sok. No: 7/2
B (Bat1 Atasehir) Atasehir — Istanbul olup ¢alisan sayisi
31.12.2018 itibariyla 394 tiir.

1.6. Ortaklik Yapisi

Sirket’in paylari “EKGYO” kodu ile Borsa Istanbul A.S. Kolektif Yatirim Uriinleri ve
Yapilandirilmis Uriinler Pazari’nda islem gormektedir. 26/03/2019 itibartyla beher B grubu
payin kapanis degeri 1,54 TL dir.

Sirket’in 3.800.000.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimmi gosterir tablo
asagida yer almaktadir.

Ortaklik Yapisi
. Sermayedeki Pay:

Ortagin Ticaret Unvam Grubuy y Tutar (TL) | Oran (%)
Toplu Konut Idaresi Baskanlig A 253.369.919,00 6,67
Toplu Konut Idaresi Bagkanlig B 1.621.460.838,35 42,7
Halka A¢ik Kisim B 1.925.120.331,48 50,6
KEY Hak Sahipleri B 48.911,17 <1
Toplam 3.800.000.000 100,00

Sirket’in sermayesi 3.800.000.000 TL (iigmilyarsekizylizmilyon) olup tamamen 3denmistir. Bu
sermaye her biri 1 (bir) Kurus (0,01 TL) itibari bedelli 380.000.000.000 (iigyiizseksenmilyar)
adet paya ayrilmustir.




Sirket’in paylart A ve B gruplarina ayrilmis olup sermayenin 253.369.919 TL karsilig1
25.336.991.900 pay adedi nama yazili olarak A grubu, 3.546.630.081 TL karsiligt
354.663.008.100 pay adedi ise hamiline yazili olarak B grubu paylardan olusmaktadir.
Sermaye arturimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsihginda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir; ancak Yonetim Kurulu, pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini
kisitladig1 takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin timii B Grubu olarak ¢ikartlir.

A grubu paylanin Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim Kurulu iiyelerinin bagimsizlar disindaki tiim iiyeleri A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere Sirket Genel Kurulu tarafindan segilir. Sirket’in esas
sozlesmesinin 8. maddesinde belirtilen ve sermaye artirimi neticesinde ihrag edilecek olan A
grubu paylara iliskin hitkiim sakli kalmak kaydiyla Yonetim Kurulu’na aday gosterme imtiyaz:
da dahil olmak lizere imtiyaz yaratilamaz veya imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet
¢ikartlamaz. Imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun iznine tabidir.

1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortaga Ait Ortakhik Yapisi

Sirket sermayesinin %49,34’tine sahip olan Toplu Konut Idaresi Bagkanligi belirli bir kamu
hizmetini yiirlitmek {izere kurulan, gelir tahsis edilen, bu gelirlerden harcama yetkisi verilen
5018 sayili Kanun disinda kalan 6zel biitgeli bir kurulus olup T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na bagli bir kurumdur.

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagin Bulundugu Ulkeye iliskin
Riskler:

Sermayede en fazla paya sahip tiizel kisi ortak yurt disinda yerlesik degildir.




1.9. Yénetim Kurulu Uyeleri

Yonetim Kurulu Uyeleri
Adi— Soyadi Gorevi/ Unvam Se"‘lldlgl G K Gorev Siiresi
Tarihi
Ertan KELES N 18/07/2018!
Yonetim Kurulu Bagkani (YKK) 1 Y1l
Mehmet OZCELIK . 18/07/2018 2
Yonetim Kurulu Baskan V. (YKK) 1Yl
Hakan GEDIKLI Yénetim Kurulu Uyesi ve 16/07/2018 3 | Vil
Genel Miidiir (YKK)
Sami ER Y&netim Kurulu Uyesi 28/03/2018 1 Y1l
Muhterem INCE Ydnetim Kurulu Uyesi 28/03/2018
8 . 1Yl
(Bagimsiz Uye)
Havvanur YURTSEVER | Y&netim Kurulu Uyesi 28/03/2018
9 . 1 Yil
(Bagimsiz Uye)
Sinan AKSU Yéonetim Kurulu Uyesi 31/08/2018 4 1Vl
(Bagimsiz Uye) (YKK)

Sirket’in esas sdzlesmesinin 12. maddesine gore Sirket’in yonetimi, tigiincii kisilere kars1 temsil
ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde Genel Kurul tarafindan secilen Tiirk
Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlara haiz 7 iiyeden olusan bir
Yonetim Kurulu’na aittir.

1.10. Bagh Ortakliklari ve Finansal Duran Varhklari

Bagh Ortakliklar
hip Ol
Ticaret Unvani Sermayesi (TL) Sahip 8:::1?1(1 o/so (;rmaye
EPP — Emay Adi Ortakligi
.0 9
(“EPP-EMAY”) 100.000 %060

128.03.2018 tarihli gene! kurul toplantisinda 1 vil gorev yapmak iizere Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilen Ertan
Keles, Ertan Yetim’in Sirketteki gérevinden ayrilmasi iizerine, Sirket’in 18.07.2018 tarihli yonetim kurulu
toplantisinda, Y6netim Kurulu Bagkant olarak atanmistir.

2 28.03.2018 tarihli genel kurul toplantisinda 1 yil gérev yapmak iizere segilen Mehmet Ozgelik, Sirket’in
18.07.2018 tarihli yonetim kurulu toplantisinda, Yénetim Kurulu Baskan Vekili olarak atanmistir.

3 28.03.2018 tarihli genel kurul toplantisinda 1 yil gorev yapmak iizere secilen Murat Kurum’un Sirket’teki
grevinden ayrilmasi tizerine, Sirket’in 16.07.2018 tarihli yonetim kurulu toplantisinda, ilk genel kurul onayina
sunulmak tizere se¢ilmigtir.

428.03.2018 tarihli genel kurul toplantisinda 1 yil gérev yapmak iizere segilen Ertan Keles'in 18.07.2018 tarihli
yonetim kurulu karari ile yonetim kurulu bagkani olarak atanmasi iizerine, Sirket’in 31.Q8.2018 tarihli yOneti
kurulu toplantisinda, ilk genet kurul onayina sunulmak tizere secilmistir. .

Genel Miidiirligu
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Emlak Planlama, Insaat, Proje

Yonetimi ve Ticaret A.S. 65.000.000 %100
(CCEPP”)
istirakler

. . Sahip Olunan Sermaye
Ticaret Unvam Sermayesi (TL) Orani (%)
Bio Istanbul Proje Gelistirme

22.222.222 %20

ve Yatirim A.S. (“Bio”) °
EPP-Cathay Adi Ortaklig 10.000 %7

Miisterek Faaliyetlerdeki Paylar (Adi Ortakliklar)

Ticaret Unvam

Sermayesi (TL)

Sahip Olunan Sermaye
Orani (%)

Dap Yapi Insaat Sanayi ve
Ticaret A.S. ve Eltes Ingsaat
Tesisat

Sanayi ve Ticaret A.S.Ortak
Girigimi —

Emlak Konut GYO AS.
[stmarina AVM Adi Ortaklig1

Sermayesiz

%40

L.11. KAP Sertifikast Basvurusunun Yapilip Yapilmadigi ve Bildirimle Yetkili Kisilerin

Isimleri ve Gorevleri

Sermaye Piyasast Kurulu’'nun VII-128.6 sayili “Kamuyu Aydinlatma Platformu T ebligi "nin
5’inci maddesi uyarinca Sirket adma bildirim géndermek icin elektronik sertifikalari bulunan

yetkili kisiler agagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler
Ad1— Soyadi Gorevi/ Unvam Ashe;;lligii(;glrl:h
Hakan Gedikli Genel Miidiir 02.09.2016
Hakan Akbulut Genel Miidiir Yardimecist 13.01.2011
Hicran Cakmak Genel Miudir Yardimcist 30.07.2018
Metin Tekin Genel Miidiir Yardimcisi 25.04.2012
Nurettin Sam I. Hukuk Miigaviri 09.09.2013
Sinan Ayoglu Genel Miidiir Yardimecisi 13.01.2011
Ercan Alioglu Daire Bagkant 30.07.2018
Ismet Kubilay Hukuk Miisaviri 02.05.2011
Mustafa Buga Miidiir 26.10.2018
Salih Cetin Mudiir 09.01.2017
s Lo v A ovade b
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Ali Cetinkaya Midiir V. 09.01.2017
Aydagiil Ekmen Idari Uzman 01.11.2011
Zafer Cem Karabay Idari Uzman 09.01.2017
Mustafa Koksal Teknik Uzman Yardimcisi 07.05.2016

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigina iliskin Bilgi:
Sirket’in, Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’nin 25.11.2010 tarihli karari ile MKK iiyeligi islemleri

tamamlanmuistir.

2.  SERMAYEYE ILiSKiN BiLGILER

Son Sermaye Artirimina Iliskin Bilgiler
2.1. Artirim Oncesi Sermaye
2.2. Artirnm Kaynaklan

- Nakit

2.3. Artirim Sonrasi Sermaye

2.4. Sermayenin

- Tescil Tarihi

- {lan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi

iliskin

Mali
Tarih ve Sayisi

Miisavirlik

Raporunun

: 2.500.000.000 TL.

: 1.300.000.000 TL
: 3.800.000.000 TL

:15.11.2013
:25.11.2013-Say1: 8450
2.5. Sermayenin Odenmis Kismmm Tespitine :

17.07.2018 / S.T.-2018/03

3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

Sirket’in 2018 ve 2017 yillarina iligkin finansal tablolarmin bagimsiz denetimi hakkinda
bilgiler asagidaki tabloda verilmektedir.

Finansal Tablo
Tarihi

Hazirlanma
Esaslar1

Konsolide/Solo

Bagimsiz Denetim
Kurulusu

Bagimsiz

Denetim Gaoriisii

31.12.2018

TMS/TFRS

Konsolide

DRT Bagimsiz
Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S.

Olumlu Gériis

31.12.2017

TMS/TFRS

Solo

DRT Bagimsiz
Denetim ve Serbest
Muhasebeci  Mali
Miisavirlik A.S.

Olumlu Goriig

Sirket’in 2017 ve 2018 yillarina iligkin finansal tablolarindan secilmis finansal tablo

asagidaki tabloda yer almaktadir.

Genel MidiitTi
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Finansal Durum Tablosu (Bin TL)

31.12.2018 (Konsolide)

31.12.2017 (Solo)

Donen Varhklar 20.695.419 18.796.338
Nakit ve nakit benzerleri 674.871 897.501
Ticari alacaklar 1.622.995 1.752.257
Diger alacaklar 1.163.367 1.180.466
Stoklar 15.407.484 13.646.631
Pesin 6denmis giderler 1.467.489 986.501
Duran Varhklar 2.623.851 1.827.322
Ticari alacaklar 1.895.829 1.686.645
Yatirim amagli gayrimenkuller 390.340 57.283
Aktif Toplami 23.319.270 20.623.660
Pasif Toplanu 23.319.270 20.623.660
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 8.329.651 6.083.525
Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlar: 976.999 482.364
Ticari borg¢lar 978.347 1.266.648
Ertelenmis gelirler 4.904.297 3.728.717
UzunVadeli Yiikiimliiliikler 1.906.101 2.074.616
Uzun vadeli borglanmalar 1.685.943 1.932.308
Ozkaynaklar 13.083.518 12.465.519
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 13.084.984 12.465.519
Odenmis Sermaye 3.800.000 3.800.000
Geri alinmug paylar (-) (284.480) (284.480)
Paylara iliskin primler (iskontolar) 2.366.895 2.378.513
Gegmigs yillar karlari 5.271.709 4.304.087
Net dénem kar1 1.268.049 1.756.094
] . 31.12.2018 31.12.2017
Gelir Tablosu (Bin TL) (Konsolide) (Solo)
Hasilat 3.927.643 3.900.566
Satislann Maliyeti (2.259.405) (1.788.045)
Briit Kar 1.668.238 2.112.521
Genel Yonetim Giderleri (227.160) (194.131)
Pazarlama Giderleri (71.537) (65.677)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 512.529 434.241
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (268.202) (79.141)
Esas Faaliyet Kari 1.613.868 2.207.813
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 208 2.547
Finasman Gelir/(Gideri) Oncesi Faaliyet Kan 1.614.076 2.210.360
Finansman Gelirleri 204.449 80.680
Finansman Giderleri (550.476) (534.946)
Net Dénem Kan 1.268.049 1.756.094




4. DERECELENDIRME

. Derecelendirme Uzun vadeli ulusal -
Derecelendirme o e . Yatirim yapilabilir
notunun verildigi derecelendirme . -
kurulusunun unvam . seviye olup olmadigi
tarih notu
Fitch Ratings 19.10.2018 AA (Duragan) Yatirim Yapilabilir
Fitch Ratings 19.07.2018 AA (Duragan) Yatirim Yapilabilir
Fitch Ratings 18.04.2017 AA (Duragan) Yatirim Yapilabilir

B. SERMAYE PIYASASI ARACLARINA iLiSKiN BiLGILER

1. Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas1 Araclari’

Tiirii ihrac Tutar Ihrag Itfa Getiri Oram | Ihrac Sekli
- - °
Tutar Para Birimi Tarihi Tarihi (%)
Yonetim
Sozlesmesine
Dayal Kira %23,90 Yillik
Sertifikasi 172.000.000 Tiirk Lirasi 11.12.2018 09.04.2019 Basit Nitelikli Yatirimel
Yo6netim
Soézlesmesine
Dayali Kira 222,90 Yillik
Sertifikasi 140.000.000 Tiirk Lirasi 08.01.2019 07.05.2019 Basit Nitelikli Yatirime
Yonetim
Sézlesmesine
Dayah Kira %21,00 Yillik
Sertifikasi 250.000.000 Tiirk Lirasi 26.02.2019 25.06.2019 Basit Nitelikli Yatirimet1
Yonetim
Sozlesmesine
Dayali Kira %?20,75 Yilhik
Sertifikasi 150.000.000 Tiirk Lirasi 19.03.2019 03.07.2019 Basit Nitelikli Yatirimer

2. Ihra¢ Tavami Alnan Heniiz Satis1 Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasasi Araclar:

Tiirii fhra¢ Tavani ve Tavann | Heniiz Satis1 Gergeklestirilmemis Kisim
Verildigi Kurul Karan Tutar Para Birimi

Yonetim 2.000.000.000 TL / 16.08.2018 | 638.000.000° Tilirk Lirast

Sozlesmesine tarih ve 38/955 sayili karar

Dayali Kira

Sertifikasi

3 86z konusu sermaye piyasast araglari Halk Varlik Kiralama A.$. tarafindan ihrag edilmis olup, bu ihraglarin fon
kullanicisi Sirkettir.

6 S6z konusu tutar Halk Varlik Kiralama A.S. tarafindan ihrag edilebilecek ve Sirket’in fon
kira sertifikalarini gdstermektedir.




3.  Ihractan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Kullanim Yerlerine iliskin Aciklama Tahsis Edilecek Oran (%)
Hakedis Odemeleri %30
Vergi Resim Harg Odemeleri %10
Kredi ve itfa Odemeleri %60

4. Yetkili Kurulus ve Sézlesme Tarihi

Bor¢lanma araci ihraglarinda Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. yetkili kurulus olarak gérev
alacak olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S. ile Halk Yatirtm Menkul
Degerler A.S. arasinda 27/03/2019 tarihinde “Finansal Danigmanlik ve Aracilik Sozlesmesi”

imzalanmugtir. Imzalanan sézlesme kapsaminda verilecek aracilik hizmetinin tiirti “En Iyi
Gayret Araciligi”dur.

5.  Bor¢lanma Araclarmin Borsa’da islem Gérmesi icin Borsa’ya Yapilan Basvuru
Tarihi

Bor¢lanma araglarmin Borsa Istanbul Borglanma Araclari Piyasast Kesin Alim Satim
Pazari’nda islem gormesine iligkin 29/03/2019 tarihinde Borsa Istanbul A.S.’ye bagvuru
yapilmasi planlanmaktadir.

27/03/2019

Hakan AKBULUT

Genel Miidiir Yardimcist Genel Miidiir




