KONUT IDARESI BASKANLIGI

Thrace Bilgi Dokiimani
Bu ihraccy bilgi dokiimani, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca Zf/f/ZO”’}
tarih ve? Z//(zé say1 ile onaylanmstir. Bu ihracer bilgi dokiiman ¢ergevesinde ihrac

edilecek gayrimenkul sertifikalarina iligkin ihra¢ tavam 239.238.705 TL olarak
belirlenmistir.

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

Bu ihrage bilgi dokiimani, sermaye piyasasi araci notu ve ozet ile birlikte gegerli
bir izahname olusturur. Bu nedenle, sermaye piyasas1 araclarina iliskin yatirim
kararlan ihrage bilgi dokiimam, sermaye piyasasi araci notu ve 6zetin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Thraga bilgi dokiimaninn ilanindan séz konusu dokiiman kapsaminda halka arz
islemini gergeklestirmek i¢cin Sermaye Piyasasi Kuruluna onaylanmak amaciyla sermaye
piyasasi araci notu sunuluncaya kadar gecen siire boyunca bu ihracei bilgi dokiimaninm
giincellenmesi gerekmez.

Ihracer bilgi dokiimaninm onaylanmasi, ihracg1 bilgi dokiimaninda yer alan
bilgilerin dogru oldugunun Kurulca tekeffiilii anlamna gelmeyecegi gibi, ihrag edilecek
sermaye piyasasi araclarina iligskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez. Bu ihra¢q bilgi
dokiimam c¢ercevesinde ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalarma iliskin ihrac¢min
yatirimcilara Karsi olan 6deme yiikiimliiliigii, Kurul veya herhangi bir kamu kurulusu
tarafindan garanti alina alinmamistir. Bununla birlikte, bu ihrace bilgi dokiimam
kapsaminda ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarinin ihracggist kamu kurulusu olup,
gayrimenkul sertifikalarina konu gayrimenkul projesinin tamamlatilmasi ihragginin
giivencesi altindadir.

Bu ihrager bilgi dokiimam cercevesinde ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalan
farkh ozelliklerde ihrag edilecek olup, her ihraca iliskin kosullar, ihracin ozellikleri,
ihrag tutar, satis siiresi ve esaslan gibi bilgiler ihractan dnce ilan edilecek olan sermaye
piyasasi araci notu ve 6zet aracih@iyla kamuya duyurulacaktir.

Bu lhra(,'(;l bilgi dokiimam ile birlikte incelenmesi gereken sermaye piyasasi araci
notu ve ozet, Idaremizin ve yetkili kurulus Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin
www.toki.gov.tr ve www.vakifyatirim.com.tr adresli internet siteleri ile Kamuyu
Aydmnlatma  Platformu’nda  (www.kap.org.tr) ...... [eveees Liveverennnns tarihinde
yayimlanmistir. Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye a¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasast Kanunu (SPKn)’nun 10 uncu maddesi uyarinca, izahnameyi
olusturan belgeler ve bu belgelerin eklerinde yer alan yanhs, yaniltict ve eksik
bilgilerden kaynaklanan zararlardan ihrac¢l sorumludur. Zararin ihrag¢gcidan tazmin
edilememesi veya edilemeyeceginin acik¢a belli olmasi halinde; yetkili kurulus kusuruna
ve durumun gereklerine gore zararlar kendisine yiikletilebildigi dl¢iide sorumludur.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslar gibi izahnameyi olusturan
belgelerde yer almak iizere hazirlan orlar1 hazirlayan kisi ve kurumlar da
hazirladiklar raporlarda yer alan yﬁnl;pg,aya@rpl\tm ve eksik bilgilerden SPKn hii
¢ercevesinde sorumludur. 4
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu ihrager  bilgi  dokiimam, “diisiiniilmektedir’, “planlanmaktadir”,
“hedeflenmektedir”, “tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade
edilen gelecege yonelik aciklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk
icermekte olup, sadece ihracci bilgi dokiimanmnin yayim tarihindeki ongoriileri ve
beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor, ihrageinm gelecege yonelik aciklamalarinmm
ongoriilenden ¢ok daha farkl sonuglanmasina yol a¢abilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA

TANIM

2985 Sayili Kanunun

Toplu Konut Kanunu

3046 sayili Kanun

Bakanliklanin Kurulus ve Gérev Esaslar Hakkinda Kanun

4698 sayili Kanun

Konut Miistesarligimn Kurulmas1 Ve Arsa Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmas
Hakkinda Kanun

4966 sayili Kanun

Baz1 Kanunlarda ve Bayindirlik ve iskan Bakanligimin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

5018 sayili Kanun

Kamu Mali YOnetimi ve Kontrol Kanunu

5273 sayili Kanun

Arsa Ofisi Genel Miidurligi’niin Kaldinlmasi Hakkinda Kanun

5793 sayili Kanun

Baz1 Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun

657 sayili Kanun

Devlet Memurlan Kanunu

A.S.

Anonim Sirket

BIAS / Borsa / Borsa
Istanbul / BIST

Borsa Istanbul Anonim Sirketi

International Securities Identification Number (Uluslararast Menkul Kiymet

I5IN Tanimlama Kodu)
KDV Katma Deger Vergisi
KHK Kanun Hikmiinde Kararname

Satis Vaadi Sozlesmesi

Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi

SPK veya Kurul

Sermaye Piyasast Kurulu

SPKn Sermaye Piyasas1 Kanunu

T.A.O. Tirk Anonim Ortaklig

T.C. Turkiye Cumhuriyeti

TCMB Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankas:
TL Tirk Liras

TOKI / Ihragc1 / IDARE Toplu Konut idaresi Baskanligi
Vakifbank Turkiye Vakiflar Bankast T.A.O.
\Y(aeg(ri]lr';]KurUl% / Valaf Vakif Yatinm Menkul Degerler A.S.

Yiklenici / Makro insaat
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LBORSA GORUSU

Borsa Istanbul A.S.’nin Sermaye Piyasasi Kurulu’nu muhatap 15.03.2017 tarihli ve
BIAS-4/2917 sayili yazisinda;

“Bilindigi iizere Kotasyon Yénergesinin 15 inci maddesinde ‘Halka arz yoluyla veya
nitelikli yatirimciya satilmak iizere ihrag edilen gayrimenkul sertifikalari, Borsa tarafindan
herhangi bir degerlendirme yapilmaksizin SPK tarafindan izahnamenin veya ihrag belgesinin
onaylanmas: ve satisin gergeklesmesini takiben kota alimr.’ hitkmii yer almaktadur.

Borsamiz tarafindan,

a) TOKI tarafindan halka arz edilecek, ihrag tutary 239.238.705 TL olan gayrimenkul
sertifikalarimin, izahnamenin  Kurulunuz tarafindan onaylanmasi ve satis sonuglarimn
Borsamiza ulagtirilmas: kaydiyla, Kotasyon Yonergesi'nin 15. maddesi cercevesinde Borsa
kotuna alnarak Pay Piyasast biinyesinde Kolektif' Yatwrim Uriinleri ve Yapulandirilmig
Uriinler Pazari’nda islem gorebilecegi,

b) Borsamiz tarafindan 07/03/2017 tarihinde yayimlanan ‘Gayrimenkul Sertifikalarinin
Borsa Istanbul Pay Piyasasinda Islem Gorme Esaslari’ geregince, sertifikalarin Borsada
islem sirasimin tali edimin bitis tarihinden 2 guin (takas siiresi kadar) once kapatilacag, ihrag
edilen sertifikalarin tamamimin asli edime konu edilmesi veya tali edim doneminde
sertifikalarin temsil ettigi gayrimenkullerin tamamimn satimas: durumunda da sertifikalarin
islem sirasimin tali edim bitis tarihini beklemeden kapatilacag, soz konusu bildirimin ihragg
tarafindan yapilacag

hususlarimin Kurulunuza bildirilmesine karar verilmigtir.”
ifadeleri yer almaktadur.

Isbu Borsa Istanbul A.S. Goriisii, Borsa Istanbul A.S. Yonetim Kurulunun
verecegi karara doniik herhangi bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla,
sadece SPK’nin goriis talebine cevap vermek amaciyla simirlh olmak iizere meveut bilgi
ve belgeler dikkate alnarak hazirlanmigtir. Isbu Borsa istanbul A.S. goriisiine
dayamlarak alinacak kararlar sonucu dogBabilecek zararlar nedeniyle Borsa Istanbul
A.$.’nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

ILDIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Yoktur.
1.~ IHRACCI BILGI DOKUMANININ SORUMLULUGUNU
YUKLENEN KIiSILER

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz gergevesinde bu ihragg: bilgi
dokiimaninda ve eklerinde yer alan sorumlu oldugumuz kisimlarda bulunan bilgilerin ve
verilerin gergege uygun oldugunu ve ihraggr bilgi dokiimaninda bu bilgilerin anlamin
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamas: igin her tiirli makul 6zenin gosterilmis
oldugunu beyan ederiz. o "
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2, BAGIMSIZ DENETCILER
Yoktur.

3. SECILMI$ FINANSAL BILGILER

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile kurulmus,
kamu tiizel kisiligini haiz ve Bagbakanliga bagli bir kurulustur. Bu nedenle, kurulusun
herhangi bir ticari isletme formatinda hazirlanarak bagimsiz denetime tabi tutulan finansal
tablolar: bulunmamaktadir. Diger taraftan, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu uyarinca
TOK[’nin gelir ve giderleri Sayistay denetimine tabidir.

4. RISK FAKTORLERI
4.1. Thraga ile ilgili riskler
Siyasi ve politik riskler

Thrage1, belirli bir kamu hizmetini yuriitmek lizere kurulan, Bagbakanliga bagli bir
yapida faaliyet gosteren, gelir tahsis edilen, bu gelirlerden harcama yetkisi verilen, 6zel
biitgeli bir kamu kurulusudur. Bu nedenle Tiirkiye’de olusabilecek her tiirlii siyasi ve politik
risk TOKI"yi ve TOKI’nin faaliyet ve biitgesini etkileyebilecektir.

Mevzuatsal riskler

TOKI faaliyetleri ile ilgili olabilecek yasal mevzuattaki degisiklikler veya yeni bir
mevzuatin ylrtirliige girmesi sonucunda TOKI’nin faaliyetlerinde, gérev ve yetkilerinde
degisiklikler meydana gelebilir. Bu durum, TOKI’nin operasyonel, yonetimsel ve finansal
durumunu ve kabiliyetliligini olumsuz yonde etkileyebilir.

Ek olarak gayrimenkul geligtirme faaliyetleri ¢ok sayida ¢evre ve imar mevzuatina tabi
olup, bu amagla mevzuata uyum operasyonlar agisindan énem arz etmektedir.

2985 sayili Kanun uyarinca TOKI tarafindan hazirlanan imar planlarinin ¢esitli kurum,
kurulug veya idarelerce onaylanmas: gerekmektedir. Bu durum TOKI tarafindan hazirlanan
projelerin gesitli izin ve onay mekanizmalarina tabi oldugu anlamina gelmektedir. Bu izin ve
onaylarin alinamamasi, ¢esitli degisikliklere ugramas: vb. hususlar da TOKi’nin faaliyetleri
ile ilgili risk tegkil etmektedir.

Yonetimsel ve operasyonel riskler

Ilgili mevzuat ve yonetmelikler geregi TOKI tarafindan yapilan isler ihale yoluyla
anlagilan miiteahhitler ile TOKI arasinda diizenlenen sartnamelere uygun olarak
gerceklestirilmektedir. Bu islerin miiteahhit tarafindan sartnamedeki esaslara uygun bir
bi¢imde gerceklestirilememesi veya miiteahhidin ekonomik ve mali ile mesleki ve teknik
yeterlilikleri kaybetmesi durumlarinda TOKI ek finansal ve operasyonel maliyetlere
katlanmak durumunda kalabilir.

Faaliyetler agisindan 6nem arz eden pozisyondaki personellerin TOKI ve bu yiiklenici
miiteahhit firmalar biinyesinde istihdam edilememesi sebebiyle operasyonlar olumsuz
etkilenebilir, yapilan projeler gecikmeye ugrayabilir ve igler istenilen zamanda ve arzulanan
kalitede yapilamayabilir.

TOKI'nin ve idare birimlerinin diggprser

o

gErsermaye piyasasi aract ihrageilarinin uymast
gereken genel kurallar ve diizenle Er,@“ngn‘lgllag sinirly  tecriibe ve yiikiimliikleri

bulunmaktadir. Bu nedenle TOKi’nlifﬁf mg;v;uaf e iyl yikiimliltkleri yerine getirme
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Seffaflik ile iliskili riskler

2985 sayili Kanun uyarinca TOKI’nin gelir ve giderleri Sayistay denetimine tabi olup,
TOKI’nin finansal ve mali durumuna iligkin denetim yetkisi miinhasiran Sayistay’a aittir.
Yatirimeilarca TOK I nin finansal durumunun ve faaliyet sonuglarinin degerlendirilebilmesine
imkan tanyacak Slgiide ve ticari isletme formatinda finansal tablolarinin bulunmamas: ve
finansal verilerinin kamuya duyurulmamasi nedeniyle TOK[’nin yatinmeilara doniik deme
yikiimliliikleri detayli bir sekilde degerlendirilememektedir. Bu durum Thraggimin seffaflik
diizeyini olumsuz yonde etkilemektedir.

Cikar ¢catismasina yol agabilecek riskler

TOKI’nin ihragg1 sifatiyla yer aldigi isbu ihrager bilgi dokiimani kapsaminda ihrag
edilecek gayrimenkul sertifikalarinin halka arzinda, tali edime konu bagimsiz bsliimlerin
satiginin piyasa kosullarina ve izahnamede yer alan esaslara uygunlugunun denetim ve
gbzetimini yapmakla yiikiimlii edim sorumlusunun gorevleri bizzat TOKI tarafindan yerine
getirilecektir. TOKI’nin bu gdrevleri bizzat ifa etmesi ¢ikar ¢atigmasina neden olabilecektir.

Ote yandan TOKI, SPK’nin VII-128.2 sayih Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi’nde
aranan bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablo hazirlama ve kamuya duyurma, kredi
derecelendirme notu alma, projenin gesitli asamalarinda insaat ilerleme raporu dlizenletme ve
ihragtan elde edilen fonu ingaat ilerleme esaslarina gore yetkili kurulustan devralma vb.
yikiimliliiklerden de muaftir.

4.2. Yiiklenici ile iliskilendirilen riskler

Yiiklenicinin gelirlerinin biiyiik bir kism1 halihazirda tamamlanmis, yapim asamasinda
olan ve gelecekte yapilmasi planlanan gayrimenkul projelerine bagli olabilir. Bu projelerin
degerlerinde, yapim maliyetlerinde veya satis kosullar: ile satig fiyatlarinda yasanabilecek
degisimler yiiklenicinin finansal durumuna dogrudan etki edebilmektedir. S6z konusu
projelerin  kosullarinda yaganabilecek herhangi bir olumsuzluk yiklenici firmanmn
gayrimenkul sertifikasi ihracina konu projesi basta olmak iizere diger projelerini finanse
edememesine veya bunlara iliskin finansal yiikiimliiliiklerini yerine getirememesine yol
acabilir.

Gayrimenkul yatirimlar, diger yatirim araglarina gére likit olmayan bir yapiya sahiptir
ve gayrimenkul projelerinin nakde dénmesi gérece zor ve maliyetli olabilir. Acil nakit girisi
gerektigi durumlarda ve isletme sermayesi ihtiyac dogdugunda, varliklarin likit
olmamasindan veya yiklenicinin diger is ve projelerinden kaynaklanan finansal
yiikiimlliklerinden dolay: yiiklenici finansal agidan zor durumda kalabilir ve bu durum
projedeki bagimsiz béliimlere iliskin satis ve fiyat baskist olusturabilecegi gibi yiiklenicinin
gayrimenkul sertifikasi ihracina konu projesinin tam, zamaninda ve planlandigr sekilde
tamamlanmasina da olumsuz etki edebilir.

Sertifikanin temsil ettigi projeyi tamamlamakla gorevli olan yiklenici firmada
yénetimsel veya finansal problemler yasanabilir. Bu problem projede gecikme yasanmasi
veya projenin bu yiiklenici tarafindan tamamlanamamasi sonucunu dogurabilir. Ote yandan,
projedeki birtakim is ve islemler yiiklenici firma ile anlasmali alt yiikleniciler tarafindan
yerine getirilebilmektedir. Ancak séz konusu alt yiklenicilerin yiiktimliliiklerini geregi gibi
yerine getirememeleri durumunda yiiklenicinin sorumlulugu dogabilmektedir. Boyle bir
durum olugmas1 durumunda TOKI yiklenigi-firmay: degistirebilir. Ancak, TOKI tarafindan
yiiklenici firma degistirilse bile, projesifir “Z’aganﬁf’é?s\gpda taahhiit edilen sekilde ve planlanan
bitig tarihinde tamamlanamayabilir. /% ™" %% Ry
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Yiklenici firmamin gayrimenkul sertifikasina konu olan proje de dahil olmak iizere
diger projeleri ve girmis oldugu ihaleler nedeniyle nakit akimlarini dogru y6netememe riski
bulunmaktadir. Déviz kurundaki dalgalanmalar da yiiklenici firmanin nakit akimlaring
olumsuz yonde etkileyebilir. Nakit akiminin dengelenebilmesi amaciyla yiiklenici firma
tarafindan projedeki bagimsiz béliimlerin satis fiyatlarinda degisiklige gidilebilir ve bu durum
gayrimenkul sertifikasi sahiplerinin projeden beklenen getiriyi elde edememelerine yol
acabilir.

TOKI ve/veya projeyi tamamlamakla yukiimlii olan yiklenici sirketin menfaatlerinin
sertifika sahiplerinin menfaatleri ile farklihk gosterme olasilig1 projenin tamamlanis zamania
ve projenin degerine etki edebilir. Béylesi bir durum yatirimci zararina yol agabilir.

TOKI ile yiiklenici arasinda imzalanan arsa satist karsiligt gelir paylastmi sézlesmesi ve
ekleri geregince TOKI’nin s6z konusu gayrimenkul sertifikast ihracindan dolay1 olusan
masraflar ve sertifikalarin itfas1 asamasinda olusmasi muhtemel maliyetlerden dolay1
ytkleniciye bu masraf ve maliyetleri riicu etme hakk: vardir. Bu durum yiiklenicinin ilave
finansal ve operasyonel risklerle karsilasmasina neden olabilir.

4.3. ihrag:g:mm i¢inde bulundugu sektore iliskin riskler
Ihrage1 TOK] ingaat, gayrimenkul ve konut sektorlerinde faaliyet gostermektedir.

Insaat sektorii ve 6zelde konut sektriinde yatirimeilar agisindan en 6nemli risklerden
birisi fiyatlamalar ile ilgili risklerdir. Konut, heterojen bir mal olarak tanimlanmaktadir.
Ayrica, konut karmasiklik, sabitlik ve dayamklilk 6zellikleri agisindan benzersiz bir mal
olarak tanimlamistir. Konutun heterojen bir mal olmasi, bir konut fiyatin1 belirleyen degisken
sayisimn birden fazla oldugu anlamma gelmektedir. Dolayisiyla bir konutun fiyati, konutun
sahip oldugu ozelliklerin fiyatlart toplamina esit olmaktadir. Ancak konutun sahip oldugu
ozellikler piyasada fiyatlandirilamamaktadir. Bu nedenle de proje asamasinda &ngériilen
fiyatlar ve serefiyeler ile proje tamamlanmasindan sonra ortaya acikacak durum nedeniyle
olusacak fiyatlamalar birbirinden 6nemli diizeyde farkliliklar gosterebilir.

Ayrica, ayn1 6zelliklere sahip konutlarin yani ayni sayida 6zellik bilesenlerinden olusan
benzer konutlarin fiyatlar1 da birbirlerinden farkl: olabilmektedir. Bunun en temel sebebi
konutlarin bulundugu lokasyondur. Gayrimenkul Sertifikasina konu projenin bulundugu
lokasyonun proje siiresi iginde ve teslimat sonrasinda beklenen ve/veya hedeflenen
avantajlarinin olusmamasi ve buna baglh olarak sertifikaya konu gayrimenkul fiyatlarinda
beklenenin altinda fiyat gelisimi olabilir.

Son yillarda konut fiyatlan, cesitli sebeplerden &tiirli yiikselis egilimi i¢erisindedir.
TCMB tarafindan yayinlanan Hedonik konut fiyat verilere gére, fiyat artiglari kalitedeki
yiikselisi goz oniinde bulunduruldugunda bile devam etmektedir. Konut fiyatlar1 yikselis
gosterse de, son senelerde fiyat artis hizi azalmaya baglamistir. Bunun sebebinin piyasadaki
arz talep dengesinin olusmaya baslamasi oldugu diistintilmektedir. Nitekim son yillarda
Tirkiye’de konut arz ve talebi giderek dengelenmeye baglamistir.
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Kaynak: TCMB, VKY Arastirma

Bu noktada konut sektériintin arz ve talebini etkileyen birgok unsur bulunmaktadur.
Talebi etkileyen unsurlar arasinda en biiyiik etkiye sahip olanlar; konutlarin konumlari,
mimarileri ve ulasim kolaylig1 yer almaktadir. Arz tarafindaki etkenler ise; konut projesinin
satisinda yeterli talep, yapiya uygun arsa, ucuz ve yeterli malzeme bulunabilmesidir. Hem
arza hem de talebe etki eden en biiyik dis etken ise uzun vadeli, ucuz finansman
bulunabilmesidir. Yukarida sayilan tiim unsurlarin yamunda; {ilkenin demografik yapisi ve
demografik yapi igindeki degisimler, gdgleri, hane halki gelir duzeyleri, igsizlik oranlar gibi
pek ¢ok sektor ve ekonominin geneli ile ilgili degiskenler konut arz-talebini dogrudan ve
dolayl olarak etkileyebilmektedir. Bu nedenle genelde gayrimenkul sektdrii, 6zelde ise
gayrimenkul sertifikasina konu projeye iliskin fiyat gelisimlerimin, konut arz-talebini
etkileyen pek gok i¢sel ve digsal degiskene bagl olarak sekillenecegi ve beklenen fiyatlar ile
gerceklesenler arasinda farklar olusabilecegi gz dniinde bulundurulmalidir.

Konut piyasasi diger yatinm araglarina kiyasla daha fazla sermaye gerektirmesinden
dolay1, genellikle daha yiiksek oranda borglanilarak yatirim yapilan bir sektordiir, Bu durum
konut piyasasini kredi vadelerindeki ve faiz oranlarindaki degisikliklerden etkilenmesine
sebep olmaktadir. Konut sektriiniin ekonomideki yerinin biiyiik olmasi ve sektorde yiiksek
oranda bor¢ kullanilmasi, bankalarin bu sektore bagliligin yukseltmistir,

Konut kredisi stoku, mlr TL Konut kredisi faiz oranlari, 2015
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Son zamanlarda tiiketici giivenindeki diigiisii engellemek i¢in konut sektdriine devlet
tarafindan bazi tesvikler getirilmistir. Bu tesvikler, KDV indirimlerinin siiresini uzatmak; belli
tiirdeki konut ingaat projelerine KDV indirimi; satig vaadi ve satis s6zlesmelerine ait damga
vergilerinin kaldirilmasi; Emlak Konut GYO ve GYODER onctiliglinde ilk kez 20 senelik
vadeye sahip, digiik faizli kredi verilmesidir. Bu ve benzeri uygulamalar Gtelenen veya
ertelenen talebi one gekerek talep kaymalar yaratabilmektedir. Dolayisiyla séz konusu
uygulama déneminde gorillen talep canliligi ve fiyatlardaki istikrar, uygulamalarin sona
ermesinden dolay: degisebilir ve yatirimer beklentilerinin aleyhine gelisebilir.

Ingaat ve ozelinde konut piyasasinda fiyatlar, arzin talebe gecikmeli olarak tepki
vermesi ile dalgali bir seyir izler.

Talepte artis ve azalig yonii ile ilgili de sunlar sdylenebilir;

— Artan talep tasinmaz fiyat1 ile kira degerini yiikselteceginden kar elde potansiyelini
artiracaktir. Bu durumda yatirimeilarin konuta olan ilgisini artiracaktir.

— Talep artis1 arz1 heniiz artmayan konut sektériindeki doluluk oranlarini artiracaktir,

~ Doluluk oranlarimn artmasi da kira ve satig fiyatlarini yiikseltecektir.

— Arzin talebe sonradan uymaya baslamasi ile doluluk oranlarinda azalmalar meydana
gelecektir.

— Konut arzinin artmastyla bosluk oranlari da artar bu durumun yansimasi kira ve satig
fiyatlarinda kademeli azalmaya yol acar. Aslinda bu durumda nominal fiyatlarin
distiigli soylenemez, ancak kiralik konutlarin pazarda kalma siiresi artacagindan kira
gelirlerinde 6demesiz dénemler olusur (kira igin bos kalip bekleyen konutlarin sahibine
hem alternatif hem de sabit gider maliyeti oldugu unutulmamalidir)

— Fiyat ve kiramin diigmesi ise karlilig azaltacagindan yeni yatirimcilarin konut sektériine
gelmesi azalacaktir.

— Fiyat gerilemesinin diger ekonomik varliklarla birlikte olmasi durumunda talepteki geri
¢ekilme daha da hizlanacaktir,

Bu nedenlerle; hem konut sektériinde hem de gayrimenkul sertifikasina konu boslgede,
konut arzimin artmasiyla bosluk oranlarinin artabilecegi ve bunun kira ve satis fiyatlarinda
kademeli azalmaya yol agabilecegi, kiralik konutlarin pazarda kalma siiresinin artabilecegi ve
bu nedenle kira gelirlerinde 6demesiz dénemlerin olugabilecegi ve hatta kira i¢in bog kalip
bekleyen konutlarin sahibine hem alternatif hem de sabit gider maliyeti yaratabilecegi goz
Oniinde bulundurulmalidir.

4.4. Diger riskler

Ihrage1 faaliyetleri diinyada ve tilkemizde yasanabilecek ekonomik istikrarsizliklardan
olumsuz yoénde etkilenebilir. Diger taraftan, ihragginin faaliyetleri insaat ve gayrimenkul
sektortine iliskin risklerden olumsuz yénde etkilenebilecektir. Genel hatlariyla siralayacak
olursak;

— Kiiresel Ekonomik Kosullardaki degisimler ve J eopolitik riskler,
— Ig siyasal kogullara bagli olarak meydana gelebilecek riskler,

— Finans piyasalarindaki muhtemel oynakliklar ve faiz oranlarindaki artis, vadelerde kisa
vadeye sikisma, finansman imkénlarindaki daralmalar ve kur hareketlerine bagh
riskler, TR
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— Ulke kredi goriinimiindeki olumsuz gelismeler ve buna bagli olarak varlik fiyatlarinda
meydana gelebilecek agagi yonlii diizeltmeler,

— Genel mal ve hizmet fiyatlaninda goriilebilecek yikkselisler nedeniyle ingaat
maliyetlerinde meydana gelebilecek artiglar ve bunun ihraggt ve yiiklenici firma
lizerinde yaratabilecegi olumsuz etkiler vb.

5. IHRACCI HAKKINDA BIiLGILER

5.1. Thrager hakkinda genel bilgi:

5.1.1. Ihragemin unvan:

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut [daresi Bagkanlig

5.1.2. hra¢eimn kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras::

Toplu Konut Idaresi Bagkanhgr’nin genel merkezi Ankara’da bulunmaktadir ve
“Bilkent Plaza B1 Blok 06800 Bilkent - Cankaya / ANKARA” adresindedir. Bunun yaninda
kurumun Istanbul’da hizmet binasi bulunmaktadir. Bu hizmet binasi “Halkali Atakent
Mabhallesi 221. Sok. No:5 (Kanuni Sultan Stileyman Hastanesi karsis1) 34307 Halkali -
Kigiikgekmece / [ISTANBUL” adresindedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig ticari isletme niteligini haiz olmadigindan bagh
bulundugu ticaret sicil miidiirliigii ve ticaret sicil numarast bulunmamaktadr,

5.1.3. Ihrag¢inin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngériilen siiresi:

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, 1984 yilinda ytirtirlige giren 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonuna haiz, Genel idare disinda Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Baskanligi adi ile kurulmustur,

1990 yilinda 412 ve 414 say1l1 Kanun Hitkmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig: [daresi Bagkanh seklinde iki ayn idare olarak Orgiitlenmistir.

Toplu Konut Idaresi, 14/08/2003 tarih ve 12142 sayih Bagbakanlik kararyla konut
mistesarlifinin - bagl kurulusu olmaktan ¢ikariip Bayindirik ve Iskan Bakanligina,
16/01/2004 tarih ve 802 sayili Basbakanlik karariyla da dogrudan dogruya Bagbakanliga bagli
kurulus olarak gérevlendirmistir.

S.14. ihrag:g:lnm hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihra¢einin kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve faks
numaralari;

Ortakhgin Hukuki Statiisii Bagbakanliga bagl kamu tiizel kisiligi
Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlan

Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti

Merkez Adresi Bilkent Plaza B1 Blok 06800

Bilkent - Cankaya / ANKARA

Telefon : (312) 565 20 00

Telefon ve Faks Numaralan Faks  :(312) 266 77 48

Halkali Atakent Mahallesi 221. Sok. No:5

Temsilcilik Adresi (Istanbul) 134367, Halkali - Kiigiikcekmece / ISTANBUL

WFelgfon’(212) 495 40 40

Faks . :'1212) 470 03 16
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Internet Adresi www.toki.gov.tr

Cagr1 Merkezi 444 8654 / 444 TOKI
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5.1.5. Thrageinin $deme giiciiniin degerlendirilmesi i¢cin onemli olan, ihraggya
iliskin son zamanlarda meydana gelmis olaylar hakkinda bilgi:

Ihragginin  gayrimenkul sertifikas sahiplerine yonelik yiikiimliiltiklerini yerine
getirmesini etkileyebilecek 6nemli bir olay yoktur.

5.2. Bashca yatirnmlar ve bu yatirnmlara iliskin finansman kaynaklarina iliskin
aciklamalar:

5.2.1. Son dénemde yapilmakta olan baglca yatirimlara iliskin bilgi:

Ihrage1 tarafindan ingaati devam eden 1.535 adet proje bulunmakta olup, bu
projelerde toplam 132.787 konut tiretilmektedir. Bu projelerin toplam yatinnm tutar1 fiyat
artislart ve KDV eklendiginde yaklagik olarak 44.133.974.160 TL dir.

Ayrica, [hragei tarafindan insaati devam eden 4 Aile Saglik Merkezi, 45 Hastane, 24
Pansiyon/Yurt, 47 Kamu Hizmet Binasi, 2 Sevgi Evi, 126 Cami, 166 Biife, 237 Ticaret
Merkezi, 4 Kres, 28 Lise, 28 Ilkogretim okulu, 2 Halk Egitim Merkezi, 1.171 Ticari Birim,
979 Diikkan ve 543 Isyeri bulunmaktadir.

5.2.2. Yatirimlara iliskin finansman kaynaklarina iliskin a¢iklamalar:

Thrager TOKI, belirli bir kamu hizmetini yirlitmek Uizerine kurulan, gelir tahsis edilen,
bu gelirlerden harcama yetkisi verilen, 5018 sayili Kanun disinda kalan 6zel biitgeli bir
kurulus olup, harcamalar: Ozel Biitgesinden karsilanmaktadir.

2985 sayili Kanunun 2.nci maddesi uyarinca Idarenin baslica gelirleri;

a) Idare tarafindan satisi yapilacak konut, isyeri, arsa ve arazilerin satis ve kira
gelirlerinden,

b) Idare tarafindan agilacak kredilerin geri 6demelerinden,

¢) Hazine arsalar1 tizerine yapilan konut ve isyerlerinin arsa maliyet bedellerinin en ¢ok
yiizde 25’ine kadar alinacak katilim payindan,

d) Hazine Miistesarliginin uygun gériisii tizerine yurt disindan saglanacak kredilerden,
e) Faiz gelirlerinden,

f) Biitge kanunlar ile tahsis edilen ddenek ve 29.6.2001 tarihli ve 4705 say1ll1 Kanunun
1 inci maddesi uyarinca alinan har¢lardan,

g) Bakanliklarin talebi ve bagh bulundugu Bakanin onay: halinde talep konusu proje ve
uygulamalarin  yapilmasi veya yaptirilmasi isleri kapsaminda, talep edilen proje ve
uygulamalarin Idarece yapilmasi veya yaptirilmasi icin imzalanan protokollerle belirlenen
ingaat bedelinin yiizde igiinden az, yiizde onundan fazla olmamak lizere, ilgili kurum ve
kuruluslardan alinacak olan idare hizmet pay tutarlarindan,

h) Idareye yapilacak bagis ve yardimlardan,
meydana gelmektedir.

Diger bir ifadeyle Idarenin gelirlerj basit
kredi geri doniislerinden, faiz gelirlefindens,
yurtdis1 eikis harglarmd n, kamu k\}i"‘uml

*i@ggut, isyeri, arsa satig ve kira gelirlerinden,

éqgf?}&anunlan ile tahsis edilen 6denek ve

dina ’yapi"‘f%n ingaatlar i¢in insaat bedelinin %3-
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10’u arasinda ilgili kurum ve kurulustan alinacak hizmet pay1 tutarindan olusmaktadir. 2001
yiinda T. Emlak Bankasi’’mn bankacilik faaliyetleri Ziraatbank ve Halkbank’a; Emlak
Bankas’'min bankacilik faaliyetleriyle ilgisiz olan aktifi ve gayrimenkulleri ise TOKI’ye
aktarilmgtir.

TOKI bu kaynaklari, Toplu Konut Idaresi Kaynaklarmin Kullanim Sekline iliskin
Yonetmelik hiiktimlerine uygun olacak sekilde kullanmakta olup, anilan y6netmeligin 4 tincii
maddesi uyarinca bu kaynaklar TOKI tarafindan;

a) Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi,
b) Konut kredilerine faiz fark: stibvansiyonu,

c¢) Bankalarin kendi kaynaklarindan acacaklar: ipotekli konut kredilerinin [darece
devralinmasu,

d) Toplu konut i¢in arazi veya arsa temini ve bu hizmetin gerektirdigi her tirli
harcamalar,

e) Konutla ilgili plan, proje, standart ve teknolojilerin, yap1 ve tesisat gereclerinin
arastinhip gelistirilmesi, enerji tasarrufu saglayici ve ¢evre kirlenmesini azaltici arastirmalar
ve bu hizmetlerin gerektirdigi her tiirlii harcamalar,

f) Toplu konutlar i¢in gerekli altyap: ve sosyal donat,

g) Idarenin kendi miilkiyetindeki arsalar iizerinde yapacag veya yaptiracagl konut,
altyap: ve sosyal donat: uygulamalars,

h) Kaynak temini amaciyla ¢ikarilacak tahvil ve her tiirlii menkul kiymet giderleri,
1) Turizm altyapilan,
J) Konut sektorii sanayiini tesvik etmek igin yatirim ve isletme kredisi verilmesi,

k) Is ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait isyerleri ve kiigiik sanayi
tesebblislerinin kredi yoluyla desteklenmesi,

1) Afet mahallerinde konut yapiminin tegvik ve desteklenmesi,

m) Geleneksel Tiirk mimarisini yasatmak amaciyla hazirlanan projelerin finansmant,
n) Gecekondu bélgelerinin 1slahi ve iyilestirilmesi amaciyla finansman saglanmasi,
0) K&y konutlarinin finansmani ve kredilendirilmesi,

p) Sehit ailelerine, maluller ile dul ve yetimlerine faizsiz konut kredisi acilmasi,

r) [darenin personel, malzeme, disaridan saglanan fayda ve hizmet giderleri, diger cesitli
giderleri,

s) Kanunun uygulanmasindan dogan ve Idarece 6denmesi gereken her tirlii vergi,
resim, har¢ ve komisyonlar,

$) Kanunla ve diger mevzuatla verilen gorevlerin gerektirdigi her tiirlit harcamalar,

amaciyla kullanilir.

6. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

6.1. Ana faaliyet alanlar: P i

Ihragginin kurulusunun temeygfih u$ tfr}?gf oplu Konut Fonu faaliyetleri, 1984
yilindan itibaren 2985 sayih Kaniin Ve b Kanun’da degisiklik yapan 412 sayill KHK
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cergevesinde yiirlittilmiistiir. 20.06.2001 tarih, 4684 sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un 7 nci maddesiyle Toplu Konut Fonu
01.01.2002 tarihinden gegerli olmak iizere tasfiye edilmis, TOKI Bagkanlig1 ise, 4698 sayili
Kanun ile kurulan Konut Miistesarligi’nin bagli kurulusu haline getirilmistir. 31.07.2003 tarih
ve 4966 sayili Kanun ile de Konut Miistesarlign kaldirilmis ve 14.08.2003 tarih ve 25199
sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Karar ile Mistesarhigin bagl kuruluslari olan TOKI
Bagkanligi ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi 3046 sayili Kanun’un 10 uncu maddesi geregince
Baymndirhk ve Iskan Bakanligina baglanmistir. Idare, 16.01.2004 tarihli Basbakanlik
Karariyla 3046 sayili Kanun’un 10 uncu maddesi ger¢evesinde Bagbakanligin bagli kurulusu
haline getirilmistir,

15.12.2004 tarihinde ytirtirltige giren Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Miudirliigti’ntin Kaldirilmas: Hakkinda 5273 sayil1
Kanun’un 2 nci maddesi kapsaminda Arsa Ofisi Doner Sermaye Isletmesinin Baymdirlik ve
Iskan Bakanlig1 ile Karayollari Genel Midirliigii'ne devredilen varliklan disindaki tim
varliklari, haklari, yiikiimliilikleri ve her tiirlii taginmazlari TOKI’ye devredilmistir.

28.03.2007 tarih ve 26476 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5609 sayili Gecekondu
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunla, 775 sayii Gecekondu Kanun’unun
uygulanmasiyla ilgili olarak Bayimndirlik ve Iskan Bakanligi’na bu amag icin tahsis edilmis
tasinmazlar bedelsiz olarak TOKI’ye devredilmis, ilgili Bakanhiga Gecekondu Kanunu’yla
verilmig yetki, gérev, sorumluluklar ile is ve islemler TOKI’ye aktarilmustir.

24.07.2008 tarihli 5793 sayili Kanun ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun ek 1 inci
maddesine “m) Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onay1 halinde talep konusu
proje ve uygulamalari yapmak veya yaptirmak,” (m) bendi eklenmis ve mevcut (m) bendi (n)
bendi olarak teselsiil ettirilerek, kamu kurum ve kuruluslarinin hastane, okul, hizmet binasi
vb. yapim islerinin Idare tarafindan yaptirilmasiyla ilgili yasal diizenleme yapilmistir.

31.5.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar disinda bulunan riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun saghkh ve giivenli yasam cevrelerini teskil etmek tizere iyilestirme,
tasfiye ve yenilemelerle ilgili olarak [dareye gérevler verilmistir.

Idare 2985 sayili Kanun ve daha sonra yapilan yasal diizenlemelerle getirilen énemli
yetki ve gorevler gergevesinde faaliyetlerini siirdiirmekte olup, son yillarda konut yapiminin
yamnda kamu kurumlariyla yapilan protokollerle hizmet binasi, hastane, okul, stadyum,
karakol vb. islerin agirliginin arttigr gorillmektedir.

Idare’nin kuruldugu yillardan 2001 yilina kadar, esas itibariyle alt yapih arsa iiretimi ve
toplu konut yapimcilarina kredi destegi saglamistir. 2003 yilindan itibaren agirlikl olarak
konut tretimine, 2008 yilindan itibaren de kentsel doniisiim projeleri ve Kamu Kurum ve
Kuruluslarina hizmet binasi, saglik tesisi, okul vb. tesislerin yapimina yonelik uygulamalar 6n
plana ¢ikmistir,

Idare’nin 2003 yilindan itibaren konut yapimina hiz vermesi ve 2008 yilindan itibaren
de kentsel dontistim projeleri ve kamu kurum ve kuruluglarina hizmet binas, karakol, hastane,
okul vb. yapilarin ingasi kapsaminda lstlendigi 6deme yiikiimliliklerinin kisa vadeli olmas,
buna karsin alacaklarinin uzun f}fé’dﬂéjéu‘f ya 1}?na§1 ve kurumlarin 6demelerinin zamamn
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konusundaki sikintilar nedeniyle idare 2007-2010 yillar: arasinda kisa vadeli banka kredisi
kullanmagtr,

2011-2016 yillan arasinda 6zellikle arsa satislarindan saglanan nakit girisi nedeniyle
kaynak ihtiyaci karsilanmis ve banka kredisi kullanilmamistir.

412 sayilh KHK’nin 1 inci maddesi ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na eklenen ek
I’inci madde ve daha sonra yapilan yasal diizenlemelerle énemli yetki ve gorevler verilen
TOKTI’nin gérevleri;

a) Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetleri
cikarmak,

b) Yurt disindan, goérev alaniyla ilgili harcamalarda kullamlmak {iizere Hazine
Mistesarligi’nin uygun goriisii iizerine kredi almaya karar vermek,

¢) Konutlarin finansmam i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikkmiin uygulanmasina iligkin usulleri tespit
etmek,

d) Konut ingaati ile ilgili sanayii veya bu alanda galisanlar desteklemek,

¢) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve finans
kurumlarina ortak olmak,

h) Gerektiginde her ¢esit aragtirma, proje ve taahhiit islemlerinin soézlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek,

1) Ferdi veya toplu konut kredisi vermek, kéy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniistimiine, tarihi doku ve yéresel mimarinin korunup yenilenmesine yoénelik
uygulamalar yapmak ve bu konulardaki projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu
kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,

J) Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracihiiyla proje gelistirmek, konut,
alt yap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

k) Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagl projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak,

1) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildugi takdirde konut ve sosyal
donatilari alt yapilan ile birlikte inga etmek, tesvik etmek ve desteklemek,

m) Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onay: halinde talep konusu proje ve
uygulamalari yapmak veya yaptirmak,

n) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.
seklinde diizenlenmistir,

Toplu Konut Idaresi Ba}§kanllg1, TC. 58., 59., 60., 61., 62., 63., 64., 65. Hiikiimetlerinin
“Planli Kentlesme ve Konut Uretimi Seferberligi” kapsaminda, 07.03.2017 tarihi itibariyle;

— 811L, 3.387 Santiyede, 772.236 Konut Rakamina Ulasilmustir.

~ Idare tarafindan tretilen konutlar{;l‘tééw 8°si (%85,68) Sosyal Konut niteligindedir.

— Satilan konut sayisi 614.833’§1fff~ ‘
~p Teslim edilen konut say1si 5[554 974

¢
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= Yapim ve proje isleri asamalarinda 88,65 milyar (KDV dahil) TL’lik 5.692 ihale
sonuglandirilmistir.

Dar ve Orta Gelir Grubu 336.081 44,00% TOKi Protokol Toplam
1028
Okul 560 468 22.853
Alt-Yoksul Gelir Grubu 149.702 19,60% Derslik
Gecekondu Déniisiim 125.214 16,39% Universite - 19 19
Afet Konutu Uygulamasi 37.734 4,94% Spor Salonu 528 463 991
188
4 184 71.274
Tarim Koy Uygulamasi 5.747 0,75% Yurt Pansiyon Kapasite
266
(266's1
Hastane - 266 Saglik
Bak.Protoko
Toplam Sosyal Konut 654.478 85,68% 1)
Kaynak Gelistirme (TOKI) 20.933 2,74% Saglik Ocagi 91 4 95
Kay. Gel (E.G.Y.O+EPPY) 88.396 11,58% Ticaret Merkezi 781 - 781
TOPLAM KAYNAK
GELISTIRME 109.329 14,32% Kiitiiphane 42 - 42
TOPLAM 763.807 Cami 626 - 626
Degerlendirme Asamasindakiler 1.089 Kamu Hizmet Binasi 1 183 184
Tarih Alinms fhaleler 7.340 Stadyum 19 19
GENEL TOPLAM 772.236
Mart fhaleleri Konut Sayisi 4.397
01.01.2017-07.03.2017 Konut Sevgi Evi, Engelsiz Yagam Merkezi, Huzurevi, 8.874
Uygulamasi 6.628 Eczane, Karakol, Askeri Hizmet Binalari, Halk ’
Egitimi Merkezi, Kultir Merkezi, Toplum
Merkezi, Sanayi Sitelerindeki [syeri Sayist,
Uygulama Oteli ile birlikte tiim sosyal donatilarin
toplam
01.01.2017-07.03.2017 Sosyal
Donati Uygulamasi 156

Ayrica, TOKD’nin sosyal nitelikli konut projelerine finansal destek saglanmasi
bakimindan arsa karsilig1 yapilan gelir paylasim projeleri biiyiik bir 6nem tagimaktadir. TOKI,
bu modeli kisa vadeli sermaye giderleriyle uzun vadeli alacaklar1 arasinda olusan finansal
agiklarini kapatmak amaciyla gelistirmistir.

Idarenin yiiklenici firmalarla ortaklasa gerceklestirdigi gelir paylasim projeleri ile
genellikle yiiksek gelir gruplar hedeflenmektedir. Idare, kendi kaynaklariyla finanse ettigi
sosyal konut projelerini ise, dar ve orta gelir gruplarina yo6nelik olarak yiirtitmektedir.

TOKI, portfsyiindeki uygun arsalar karsiliginda 6zel sektor ile igbirligi yaparak proje
gelirlerinden yiiklenici firmaya belli pf/anda‘p ¢ vegmektedir. Proje konusu arsalarm TOKI
miilkiyetinde olmas, projenin miilkjyet edlp,lmwsura%cf en kaynaklanabilecek siire kayiplarini

zh bigimde ilzfsa edilebi e‘s}ffxe ir%kan tanimaktadir.
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TOKI, gelir paylasim projesi modelinde arsanin gelistirilmesi siirecini tamamen
yiikleniciye birakirken yatirimmn tiim finansmam, yiiklenici tarafindan tstlenilmektedir.
Arsanin ingaata hazir hale getirilmesinin yani sira, insaatin belirlenen en kisa sirede
bitirilmesi de yiiklenicinin sorumlulugunda bulunmaktadir.

Boylece, gelir paylastm projelerinde yiikleniciler tarafindan yapimt gergeklestirilen
konutlarin her tiirlii maliyetleri ile reklam ve satis1 yine yiiklenici firma tarafindan yerine
getirilmekte olup, yiiklenici firma tarafindan tespit edilip Idareye sunulan satis fiyatlari, idare
tarafindan  yaptirilan ekspertiz degerleriyle mukayese edildikten sonra satls onayi
verilmektedir.

Idare, gelir paylasim projelerinin tamamn ihale usulii ile gerceklestirmekte olup, bu
ihalelerinde agik ihale usuliinii uygulamaktadir. Ag¢ik ihale usulii, biitiin isteklilerin teklif
verebildigi usuldiir.

6.2. Bashca sektorler/pazarlar:

Insaat sektorti 250°den fazla alt sektérii ile birlikte GSYH i¢inde %30’lar1 bulan bir
agirhiga sahip olup tilke ekonomisinin lokomotif sektrlerinden birisidir. Sektsr, 1999 fzmit
depremi, 2001 Tiirkiye Finansal krizi ve 2008-2009 diinya finansal krizindeki sikintili
dénemler diginda GSYH biiylimesinin tizerinde bir biiyiime hizina sahip olmustur.

nsaat Harcamalar, cari fiyatlarla, mir TL GSYH, Insaat ve Gayrimenkul biiyiime hzlar1 %
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Kaynak: IMSAD Kaynak: TUIK, VK Y Arastirma

Insaat sektorii ve bu sektoriin tamamlayic: alt dallar1 Tirkiye ekonomisinin biiyiime
hikayesinde en yiiksek katkiy: saglayan sektorlerin baginda gelmektedir. Son 13 yillik stirece
bakildiginda ekonomik biylime/ingaat sektorii iliskisinin yiiksek duyarlilik ve korelasyonla
gerceklestigi goriilmektedir.

Tirkiye ekonomisi gegmis dénemlerde beklentilerin oldukg¢a iizerinde biiyiime
rakamlarina ulagsmasinda insaat sektérii ve bu sektoriin tamamlayici alt dallarinin biiytimedeki
duyarhiliklar1 ve etkilerinin olduk¢a fazla oldugu goriilmektedir. Ekonominin canli oldugu
donemlerde insaat ve konut sektdriindeki hareketlilikte paralel olarak artig gostermektedir.
Son donemlerde de geniglemeye devgm%ﬁ%@jﬁﬁgonut ingaatlar1 tamamlanarak fiilen satisa
donlismeye baglarken yeni lokasyonfarda: j;eri:i.efsor‘fftg&insaatlarlnln da hizla artamaya devam
ettigi anlagilmaktadir. .y H{\ JRETT G

&
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AMprsis No:

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin 3. Ceyreginde daralirken buna ragmen konut satislar
2015 yilina gore %4 artarak 2016 yihnda 1 milyon 341 bin 453 ile rekor kirmistir, Bu da
sektdriin her zaman canli oldugunu gézler dniine sermektedir. Konut satiglarindaki artis
Tirkiye geneline yayginlasmistir. Istanbul, Ankara ve Izmir’in yani sira diger illerde de konut
satiglart yil genelinde artig egilimi iginde olmustur. Istanbul’daki konut satiglar1 toplam
satiglarin %17,3°liik bir payim olustururken %10,8 payl Ankara ve %6,]1 pay: ise Izmir
olusturmustur. 2017 Ocak ay1 toplam konut satisina baktigimizda bir énceki yilin ayni ayina
gore %12,8 oraninda artarak 95.389 olmustur. (TUIK)

Ontimiizdeki 10 yil i¢inde ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin en 6nemli unsurlar::

* Hane halki sayisindaki artig kaynakli konut ihtiyaci,
* Kentsel dontisiim kaynakli konut ihtiyaci,

* Refah seviyesinin yiikselmesi dolayisiyla ortaya ¢ikan liiks ihtiyaglan karsilayacak
konut ihtiyaci

¢ Yatirim amagh konut alimidir.

Son yillarda Tiirkiye’de konut arz ve talebi giderek dengelenmeye baslamistir.
Gegtigimiz 5 sende ortalama 1.100.000 adet konut el degistirmis ve her sene bu say1 artmaya
devem etmistir. Orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yiiksektir; ayrica, Tiirkiye’nin
niifusunun artmaya devam etmesi ve ortalama hane halki biiytikliigiiniin giderek kiiciilmesi
nedeniyle her sene en az 650.000 adet yeni konuta ihtiyag duyulmaktadir. Liiks ve orta-iist
gruplara ait konutlara talep yavaslamis olmasima ragmen; yabanci, kurumsal ve yatirrm amagli
konut talep edenlerin bu tiir konutlara ilgisi dolayisiyla bu grup konutlarin pazar canli
kalmustir,

Ulkelere Gore Niifus Illere Gore ortalama hane hah

Hindistan 1.053,5 1.311,1 1.461,6 1.705,3 250

Gin 1.262,6 1.371,2 1.409,0 1.348,1 -

Nijerya 122,9 182,2 233,6 398,5 350

ABD 282,2  321,4 344,7 388,9 330

Endonezya 211,5 257,6  284,5 322,2 s10

Pakistan 138,3 188,9 227,2 309,6

Brezilya 1758 207,8 223,0 238,3 50

Banglades 1313 161,0 1791 202,2 &7

Kongo Dem. Cum. 480 77,3 1045 1953 - 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Etiyopya 66,4 99,4 1250 1885 e TUrKiye e we Arkara oo ANGAlYa e iStanbul e e 2o
Meksika 102,8 127,0 141,9 163,8

Misir 68,3 91,5 108,9 151,1

Filipinler 77,9 100,7 116,2 148,33

Rusya 146,6 144,11 1419 128,6

Vietnam 77,6 M,7 100,2 112,8

Japonya 126,8 127,0 122,7 107,4

‘Ekiye 63,2 78,7 84,9 9ﬁ|

Iran 65,9 79,1 86,5 92,2

Almanya 82,2 81,4 80,4 74,5

Fransa 60,9 66,8 69,3

Kaynak: Diinya Bankas:
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6.3. Thracqinin Sektordeki Avantaj ve Dezavantajlan:
Avantajlar:

Hazine ve kamu arazilerinden yararlanmast,

Arsa stokunun bulunmasi,

Imar plant yapma yetkisi,

Istimlak karar1 alabilmesi,

Ulkenin her yoresinde konut iiretebilmesi ve satabilmesi,

Hasilat Paylasimi modelini kamuya ornek bir model olarak sunmasi ve
uygulamasi,

Mevzuatin sagladig: yetkiler,
Mali kaynak tiiretebilme kabiliyeti,
Konut tiretme bilgi ve tecriibesi,
Kamu giivencesinin bulunmasi,
Dezavantajlan:
Mali ve teknik yeterliligi yiiksek yeterli tedarik¢i bulunamamast,
Gorev ve faaliyetlerinin mevzuat ile simirli olmast,

Ayni anda ¢ok sayida isin yiiriitiilmesi,

7. GRUP HAKKINDA BiLGILER

7.1. Thragcinin dahil oldugu grup hakkinda ézet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konulary, ihracciyla olan iligkileri ve ihragemin grup icindeki yeri:

TOKI, faaliyetlerindeki genisleme ve Idareye devredilen kurumlarin portfoylindeki
sirketler cercevesinde galigmalarini 6 istirak sirketi ile birlikte yurtitmektedir.

Proje yOnetimi, gayrimenkul pazarlama, taahhiit, yonetim hizmetleri, gayrimenkul
degerleme, restorasyon finansmani, ticaret ve damgmanlig: alanlarinda hizmet sunan bu
istirakler;

Emlak Planlama insaat Proje Yonetimi ve Ticaret AS

1980 yilinda kurulan Sirketin, Bakanlar Kurulu’nun 2001/2202 sayil1 Karar1 uyarinca
%49 hissesi T.Emlak Bankasindan Idareye devrolunmugtur. 02.11.2004 tarihli Olaganiistii
Genel Kurul karar ile faaliyet konusu proje y6netimi, kontrollik-miisavirlik, gayrimenkul
pazarlamasi, mithendislik, miiteahhitlik, isletmecilik, ticari hizmetler olarak degistirilmistir.

Sirketin 15.5.2009 tarihinde yapilan Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda Sirket ana
sdzlesmesinde degisiklige gidilerek, sermaye A Grubu ve B Grubu hisseler olarak ayrilmus,
hisse devirleri ile ilgili yeni diizenleme yapilmustir.,

22.10.2012 tarihli Olaganiistii Genel Kurulda Sirketin unvam Emlak Planlama [ngaat
Proje Yonetimi ve Tic. AS olarak degistiriliiistix ,

~
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% 49,00 TOKI (A Grubu),

% 25,64 Oztas Ingaat ve Taah. Isleri Tic.AS (B Grubu),

% 22,36 Dentas Gayrimenkul Yatirim AS (B Grubu),

% 3,00 Estas Gayrimenkul Yatiim ve Gelistirme San. Tic. AS (B Grubu),

Sirket faaliyetleri, miiteahhitlik, proje yonetimi ve kontrolliik hizmetleri, isletme, bakim
ve yOnetim hizmetleri, satis pazarlama ve tanitim hizmetleri faaliyetleri olarak son yillarda
onemli bir gelisme géstermistir.

Sirketin yurti¢inde TOBAS Toplu Konut-Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik
ve Proje AS (%0,76 hisse), Bio Istanbul Proje Gelistirme ve Yatirim AS (%20 hisse), Emlak
Yonetim Hizmetleri ve Ticaret AS(%100 hisse) ve yurtdisinda Kazakistan Ziraat Ulusal
Bankas: (%0,37 hisse) olmak iizere 4 adet istiraki bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhg AS

15.12.2004 tarih ve 25671 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, 5273 sayil1 Arsa Ofisi
Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmas: ile Arsa Ofisi Genel
Midurligd’niin  Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun uyarinca, Arsa Ofisi Déner Sermaye
Isletmesinin hizmet binasi ve lojmanlar1 digindaki tiim gayrimenkulleri ile hak ve
yiikiimliliikleri Idare’ye devredilmistir.

Bu kapsamda %14 hisse pay: Idareye devredilen Sirket SPK’nin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek {lizere
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarindan olusan bir portfdy olusturmak suretiyle
faaliyet gostermekte olup, hisseleri Borsa [stanbul’da islem gérmektedir.

Sirket sermayesinin ortaklar bazinda dagilimi;

%14,63 TOKI,

%38,70 T.Vakiflar Bankasi1 TAO.

%9,60 Vakifbank Per. Ozel Sos.Giiv.Hiz. Vakfi

%8,88 T.Vakiflar Bankasi T.A.O. Mem. ve Hizm. Em. ve Yard. Sand. Vakfi
%28,19 Diger

seklinde gergeklesmistir.

Vakif Ingaat Restorasyon ve Tic. A.S.

Her tiirlti insaat, donatim, onarim, restorasyon, taahhiit isleri yapmak, proje hazirlamak,
insaat islerinde miisavirlik ve miihendislik etiitleri yapmak, restore etmek i¢in restorasyon
mimari, sedefkar, sanat tarihgisi, kalemkar ve bunlara benzer meslek erbabi gruplarini
kadrosunda bulundurmak, bu meslek gruplariyla ilgili okul, enstitii, arastirma merkezi ve
bunun gibi egitim tesisleri kurmak, yonetmek, isletmek veya isletilmesini saglama iizere
kurulan sirketin gergeklestirdigi bazi restorasyonlar agagidaki gibidir.

s B

Pl R .
Kazakistan’da “Hgéa Ahrhet. ggé*&:i Kiilliyesi” Restorasyonu
- Askabat’da “Tiirkiye Gami-ve Kiiltiy Merkezi 1. kisim insaaty
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Canakkale Gelibolu Mevlevihanesi Restorasyonu,
Edirne Ug Serefeli Cami,

Edirne Selimiye Cami,

Edirne II. Beyazit Cami,

Edirne Eski Cami Restorasyonu,

Izmir Tashan ve Bagdurak Cami Restorasyonu,
Erzincan Mama Hatun Kervansaray Restorasyonu,
Istanbul Sultanahmet Cami ve Haseki Hamam,
Sehzade Cami,

Atikvalide Cami;

Sirket sermayesinin paylar itibariyle dagilim: asagida gosterilmistir:
% 53,09 TOKI,

% 37,43 Vakiflar Genel Mudrligti (Mazbut),

% 4,00 Vakiflar Genel Miidiirligt (Mazbut),

% 2,92 Giines Sigorta AS.

% 2,14 Taksim Otelcilik AS,

% 0,41 Turkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O. Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Saglik
Yardim Sandig1 Vakfi Idari ve Mali Isler Midiirligi,

GEDAS Gayrimenkul Degerleme AS

Yiiksek Planlama Kurulu (YPK)’nun 08.03.1994 tarih ve 94/T-22 sayil1 kararina
istinaden 06.04.1994 tarihinde kurulmus ve 11.04.1994 tarih ve 3508 sayilt Ticaret Sicil
Gazetesinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamis olan Sirketin % 49 oranindaki
hissesi T.Emlak Bankasi’ndan 14.12.2001 tarihli protokol ile bilango degeri iizerinden
Idare’ye devredilmistir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 24.9.2013 tarih ve 261 sayil1 karariyla Sirket ortaklarindan
Axa Sigorta A$’nin Sirket sermayesinin %20’sine tekabiil eden 140.000 TL’lik hisseleri
Tiirkiye Cevre Koruma Vakfi’na devredilmistir.

Sirket sermayesinin devir sonrasi paylar itibariyle dagilimi agagida gosterilmistir.
% 49 TOKI,

% 20 Emlak Bankasi Munzam Sos.Giiv.Yrd.Vakfi

% 20 Tirkiye Cevre Koruma Vakfi

% 10 T.C. Ziraat ve Halkbank Mensuplar1 Emekli ve Sos.Yrd. Vakfi

%1 Emlak Bankalilar Saglik ve Sosyal Yrd.Vakfi

Sirket, her tiirlii gayrimenkul (arsa, bina, tesis degerleri ve kira degerleri) ve menkul
(Makine, techizat, gemi vb. tagir hg@k«eﬁlﬁiﬁ”@g{l&rln degerleri) mallarin yerinde tetkiki ile
degerleme ve ekspertiz gallsmalarg,nl'*"'g@f¢ék1;é§,tifrrt;§ktedir. Sirket 1998 yilindg, SPK’nin
lisansl; degerleme ve ekspertiz sirketleri listesine dahil'*{gelmustur.
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GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.§., Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yaymladig
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” sartlarim 1995
yilinda yerine getirerek “Kurulca listeye alinan ilk sirket” olmustur.

TOBAS Toplu Konut-Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarhk ve Proje AS

5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu’nun 6 nci maddesi
geregince, projenin misavirlik ve kontrolliik hizmetlerinin yerine getirilmesi amaciyla,
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI tarafindan “TOBAS Toplu Konut-Bliyiiksehir
Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje AS” kurulmus, 09.12.2004 tarih ve 6194 sayih
Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanmak suretiyle tescil edilmistir.

Sirket bolgede yapimi gergeklestirilecek projelerin adaici ve genel altyap: ile cevre
diizenleme insaat isleri, ingaat agamas1 ve ingaat sonrasi her tiirlii damsmanlik hizmetleri ile
gorevlendirilmistir.

Sirket sermayesinin paylar itibariyle dagilimi asagida gosterilmistir:
% 49,92 TOKI,

% 49,98 Ankara Biiyiiksehir Belediyesi,

% 0,08 Emlak Planlama Ingaat Proje Yénetimi ve Ticaret AS,

% 0,01 Ankara Elektrik Otobiis Havagazi Isletme Miiessesesi,

% 0,01 ASKI.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg AS

Emlak Konut A§ olarak faaliyetini siirdiiren Sirketin gayrimenkul yatirim ortakligina
déntstiirilmesi igin Sirket Esas Sozlesmesi 22.7.2002 tarihli Olaganiisti Genel Kurulda
degistirilmistir. 01.08.2002 tarih ve 5604 sayili T.Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanarak
yurtrliige giren Emlak Konut GYO AS Esas Sozlesmesi ile Sirketin faaliyet konulari,
sermaye piyasasi mevzuatina gére yeniden diizenlenmis ve Sirket gayrimenkul yatinm
ortakligina doniistiiriilmiistiir. Bakanlar Kurulw’nun 2001/2201 sayili karariyla T.Emlak
Bankasi A$’ye ait olan %39,03 oramindaki hisse ile T.Emlak Bankasi AS$’nin ayni sermaye
olarak koydugu %60,97 oranindaki hisse KEY hak sahiplerini temsilen TOKT1’ye devredilmis
ve TOKI lider girisimei olarak belirlenmistir.

Sirketin 17.08.2010 tarihli Olaganiistii Genel Kurulunda ana sozlesmede yapilan
degisiklikle hisseler A ve B grubu olarak smiflandirilarak, A Grubu hisselerin tamaminin
nama yazili ve TOKD’ye ait oldugu belirtilmistir. TOKI’ye bu hisseler karsiligi yonetim
kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi tamnmustur.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 18.08.2010 tarih ve 43 sayili karar ile 1,875 milyon TL
olan ¢ikarilmis sermayenin 4 milyar TL kayith sermaye tavani igerisinde ve halka arz edilmek
lizere 2,5 milyar TL’ye yiikseltilmesine ve s6z konusu sermaye artirmi nedeniyle artirilan
kismin meveut ortaklarin yeni pay alma haklar1 tamamen kisitlanarak halka arzina karar
verilmistir. Sirket sermayesinin art1r1jan 625 m-ilymn TL tutarindaki kisminin 23-24.11.2010
tari rmde gerceklestirilen halka arzi 'sonucunda, halka agiklik orami %25 olarak
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gergeklesmis, Sirket sermayesindeki TOKI payr %74,99 seviyesine gerilemistir. Sirket
hisseleri 02.12.2010 tarihinden itibaren Borsa Istanbul’da (BIST) islem gdrmeye baglamistir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 08.02.2013 tarih ve 15 sayili karariyla; 2,5 milyar TL olan
Sirket sermayesinin 1,3 milyar TL artirilarak 3,8 milyar TL’ye ¢ikarilmasi, artirilan 1,3 milyar
TL’lik kismin ulusal ve uluslararas: piyasalarda halka arz edilmesine karar verilmigtir,

Sirket Yonetim Kurulu’nun 4.11.2013 tarih ve 140 sayih karariyla, Sirket hisselerinin
uluslararasi konjonktiiriin olumluya dénmesi gdz Oniine alinarak 6-7-8 Kasim 2013
tarihlerinde talep toplama isleminin gergeklestirilerek halka arzin tamamlanmasi
kararlagtirilmigtir. Ikincil halka arz kapsaminda satisa sunulan 1,3 milyar TL’lik Sirket
hisselerinin satiginin tamamlanmasiyla ana sermayedar TOKI’nin Sirketteki ortaklik pay1
%49,33 oranina gerilemistir.

Diger taraftan 28.4.2014 tarihinde toplanan 2013 yilina iliskin Sirket Genel Kurulunda,
380 milyon TL sermayeye tekabiil eden paylarin geri alimi ile ilgili Sirket Yonetim Kurulu
baskan: ve genel miidiire yetki verilmistir.

Bu karar dogrultusunda Sirket tarafindan Borsa Istanbul’da muhtelif tarihlerde
110.887.318 TL nominal degerli sermaye paymin geri alim yapilarak Sirket 6denmis
sermayesinin %2,92 oranmna ulagilmustir.

Sirketin halka arz sonunda sermaye durumu;
% 49,34 TOKI

% 50,66 Diger

seklinde gergeklesmistir.

7.2. Thragcinin grup icerisindeki diger bir sirketin ya da sirketlerin
faaliyetlerinden énemli l¢iide etkilenmesi durumunda bu husus hakkinda bilgi:

Yoktur.
8. EGIiLiM BIiLGILERi
Yoktur. .
9, KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

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

10.1. ihra¢einin genel organizasyon semasi:

Bagkan:
M. Erglin TURAN

Personel ve Egitim Dairesi:
Baskan Damgmanhgfny  [—p— Mustafa Kemal
MUDERRISOGLU

Hukuk Musavirligi: L4 Basin Danigmanlig:
Semra CINAR Ugur DULEKALP
l I I
Bagkan Yarduncisi: Baskan Yarduncist; Baskan Yarduncisi: Bagkan Yardimcisi V. Bagkan Yarduncist:
Orhan YOCE Omer BULUT Sami ER Mehmet OZGELIK Mehmet OZCELIK
Uygul&fma Dalrresi 2 No'lu Uygulame' Dairesi Emlak Dairesi Bagkanhg: Istanbul Emlak l?niresi 3 No'lu Uygulama' Dairesi
1 Bagkanhg: e Bagkanligi: — Dursun BASTURK F—1 Bagkanli: — Bagkanlg:
Ertugrul KURT Omer Faruk KARABAYIR - Adil KARAISMAILOGLU Murat OSKAY
. . Imar ve Planlama Dairesi Idari ve Mali tsler Dairesi Imar Planlama ve Kentsel 4. No'lu Uygulama Dairesi
Kabu]sle)ra\xzy;}};anhgl, - Baskanhg: — Bagkanlig:: ——Yenileme Dairesi Baskanhg: | }— Bagkanhgy:
; Ayse SUMEN Onur DOGRU Ugur INAN Omer CANIKLIOGLU
Gd¢men Konutlan Kentsel Yenileme Dairesi Sosyal Hizmetler Dairesi Konut Kredileri Dairesi o .
1 Koordinatdrltigii: i Bagkanhg:: F— Bagkanlig1: —1 Bagkanlig:: - hi;gﬁ?;;; Bffg;?;:,g"
Yasin ACUN Gtirol KONYALIOGLU Yunus Ihsen KUMANTAS Ahmet OZTURK P
; P Toplu Konut Projeleri ve o .
Daire Tabipligi: Finansman Da'n'cs‘ Arastrma Dairesi Strateji Geh‘snrmel Dairesi
] Emine TOSUN I lg.lﬁc,\ T Bagkanhg: T son kgloh%lléc
- Mustafa Levent SUNGUR i

2985 sayili Kanunun Ek 3 iincii maddesi uyarinca Toplu Konut Idaresi Baskani
miisterek kararname ile, Bagkanligin 657 sayili Kanununun 59 uncu maddesinde sayilan diger
personeli Bagkanligin baghi bulundugu Bakan tarafindan atanir. Bakan bu yetkisini Baskana
devredebilir. Bu kapsamda, Idarenin diger personeli Bagkanin onay ile atanir.

Bu hiikiim kapsaminda Basbakanhigin 23.12.2011 tarih ve 7420 sayil1 Oluruyla Baskan
Yardimeisi ve Daire Bagkani kadrosu disinda kalan 657 sayil1 Kanun’un 59 uncu maddesinde
sayllan diger kadrolara yapilacak agiktan ve naklen (kurum i¢i ve kurum dig1) atama islemleri
i¢in TOKI Bagkani’na yetki verilmistir.

Miisterek kararnameyle atanan Idare Bagkani, teskilatin en ist diizeyde ylrlitme
gorevini ifa etmektedir. Bagkana yiiriitme yetkisini kullanmada yardimci olmak amaciyla
Baskan Yardimciliklar1 bulunmaktadir, .
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Ad Soyadi Gorevi Son 5 Yilda fhracqida Ustlendigi Gorevler
M. Ergiin TURAN |Idare Baskan Idare Baskan

Mehmet Ozgelik Bagkan Yardimcisi1 |Baskan Yardimcisi, Uzman
Orhan Yiice Bagkan Yardimcisi |Baskan Yardimecisi
Omer Bulut Baskan Yardimcisi |Baskan Yardimcisi
Sami Er Bagskan Yardimcist |Baskan Yardimcisi, Uzman

10.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Yonetimde s6z sahibi personel; diger bir ifadeyle dogrudan ya da dolayl olarak ihragc:
ile iliskili i¢sel bilgilere diizenli erisen ve ihraggimin gelecekteki gelisimini etkileyen idari

kararlar verme yetkisi olan kisilere iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Adi Soyadi

Gorevi

Son 5 Yilda ihracgida Ustlendigi
Gorevler

Semra Cinar

Hukuk Miisavirligi

I. Hukuk Miisaviri

Mustafa Kemal Miiderrisoglu

Personel ve Egitim
Dairesi Bagkanlig

Personel ve Egitim Dairesi
Bagkani

Ertugrul Kurt

Uygulama Dairesi

Uygulama Dairesi Baskani

Bagskanhif
Servet Alia Kabul Dairesi Teknik Isler Dairesi Baskani,
Y Baskanlig1 Kabul Dairesi Bagkani
Go¢men Konutlari N o
Yasin Acun Koordinatsr Goemen Konutlar: Koordinator
< Yardimeisi
Yardimeiligi
Akdeniz ve Dogu Anadolu
» . 2 No’lu Uygulama o
Omer Faruk Karabayir Dairesi Bagkanli Uygulama Dairesi Bagkani,

2 No’lu Uygulama Dairesi Baskan

Imar ve Planlama

Dairesi Baskanlig A

Ayse Siimen Dairesi Bagkanli1 Imar ve Planlama Dairesi Baskan
P %t..
Kenfsel, Yenilems
Giirol Konyalioglu { STEN | Kentsel Yenileme Dairesi Bagkani

Bt
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Dursun Bastiirk

Emlak Dairesi
Baskanlhigi

Emlak Dairesi Bagkan:

Onur Dogu

Idari ve Mali Isler
Dairesi Bagkanligi

Idari ve Mali Isler Dairesi Baskam

Yunus [hsan Kumantag

Sosyal Hizmetler
Dairesi Bagkanlig

Sosyal Hizmetler Dairesi Baskan

Finansman Dairesi

Ayhan Karaca Baskanlig: Finansman Dairesi Bagkani
. _ L istanbul Emlak Istanbul Emlak Dairesi Baskan V.,
Adil Karaismailoglu . < Uzman
Dairesi Bagkanligi

Imar Planlama ve

Imar Planlama ve Kentsel

Ugur Inan Keptse} Yemlem? Yenileme Dairesi Baskani, Uzman
Dairesi Baskanlig
Konut Kredileri Dairesi Baskani,
) Konut Kredileri KonuE Kredileri Dairesi Bagkan V.,
Ahmet Oztiirk Geri Odemeler Sube Miidiirii,

Dairesi Baskanhigi

Talep Organizasyonu Sube
Miidiiri

Mustafa Levent Sungur

Toplu Konut Projeleri
ve Arastirma Dairesi
Baskanhgi

Toplu Konut Projeleri ve
Aragtirma Dairesi Bagkan

Murat Oskay

3 No’lu Uygulama

3 No’lu Uygulama Dairesi
Bagkani,

Dairesi Bagkanligi Giineydogu ve Ege Uygulama
Dairesi Baskani
4 No’lu Uygulama Dairesi
) Baskani,
Omer Caniklioglu 4 NO 1}1 Uygulan}a 4 No’lu Uygulama Dairesi Baskan
Dairesi Bagkanlig v
7 No.lu Uygulama Sube Miidiirii
fhale Dairesi Ihale Dairesi Baskan,
Abdulvahap Afsin Baskanli31 Ihale Dairesi Baskan V.,
yRanilg Yapim Ihaleleri Sube Midiirii
Strateji Gelistirme Dairesi
Baskani, Destek Hizmetleri Dairesi
Sertag Gileg Strateji Gelistirme Baskani,

Dairesi Bagkanligi

Destek Hizmetleri Dairesi Baskan
V.,
Uzman

iy
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10.3. Son 5 yilda, ihragginin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden alnan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayil
Bankacilk Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir sugtan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle
hapis cezasma ya da zimmet, irtikip, riigvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni
kititye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat kanistirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarimin kétiiye kullanilmas:, kacakeilk, vergi kacakeihig veya
haksiz mal edinme su¢larindan dolay: alinmiy  cezai kovusturma ve/veya
hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyusmazlik ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Toplu Konut Kanunu Ek Madde 3 uyarinca TOKI Baskani, Baskan Yardimcilan ve
Daire Bagkanlar da dahil Toplu Konut Idaresi personeli 657 say1l1 Devlet Memurlar1 Kanunu
Hiikiimlerine tabidir

S0z konusu Kanun’da “Devlet memurluguna alinacaklarda aranacak genel ve ozel
sartlar arasinda;

4. Kamu haklarindan mahrum bulunmamatk,

J. (Degisik: 23/1/2008-5728/317 md,) Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde
belirtilen siireler ge¢mis olsa bile; kasten islenen bir sugtan dolayr bir yil veya daha fazla
siireyle hapis cezasina ya da affa ugramis olsa bile devietin giivenligine kars1 suclar,
Anayasal diizene ve bu diizenin isleyisine karsi suglar, (...)(1) zimmet, irtikdp, risvet,
hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kitiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karistirma, edimin ifasina fesat karistirma, sugtan kaynaklanan malvarligi degerlerini aklama
veya kagakgilik suglarindan mahkim olmamak.

8. (Ek: 3/10/2016-KHK-676/74 md,) Giivenlik sorusturmasi ve/veya argiv arastirmasi
yapilmis olmak.

yer almaktadir.

Dolayisiyla devlet memuru olma gerekliliklerini karsilamayanlarin  s6z konusu
gorevlere atamalar1 yapilamamaktadir.

10.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi personelin ihraggiya karsi
gorevleri ile sahsi ¢cikarlar: veya diger gorevleri arasinda bulunan olas: ¢ikar catismalan
hakkinda bilgi:

Idarenin yonetimde s6z sahibi personelinin TOKI faaliyetleri ile ¢ikar catimasi
yaratacak gorev ve faaliyetleri yoktur.

11, ANA PAY SAHIPLERI

1hrag:<;1 TOKI, belirli bir kamu hizmetini yiriitmek tizerine kurulan, gelir tahsis edilen,
bu gelirlerden harcama yetkisi verilen 5018 sayili Kanun disinda kalan 6zel biitceli bir kurulus
olup, Bagbakanlia bagh bir kurumdur.

12. THRACCININ FINAN.SAL DURUMU VE FAALIYET
SONUCLARI HAKKINDA BIiLGIiLER

Thragemin  finansal tablolart yillik-—dénemler itibariyle iiretilmekte ve Sayistay’a
gonderilmektedir. Ancak, Ihrageinys” her "'k ticari isletme formatinda hazirlanarak
uRam
y

bagimsiz denetime tabi tutulan ﬁngfggalftgblg,lgri"%ul amaktadr,
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12.1. Ihragemin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarinca
hazirlanan ve ihrage1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablolan ile
bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar::

Yoktur.

12.3. Son 12 ayda ihraccmn ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg
iizerinde 6nemli etkisi olmus veya izleyen dénemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki
takibatlar ve tahkim islemleri:

Ihragginin finansal durumu tizerinde 6nemli etkisi olmus veya izleyen dénemlerde etkili
olabilecek son 12 ayda ger¢eklesmis herhangi bir dava, hukuki takibat veya tahkim islemi
bulunmamaktadir.

12.4. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihraccinin ve/veya
grubun finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli
degisiklikler (iiretim, satiy, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlarn hakkindaki
gelismeleri de igermelidir):

Yoktur.

13. DIGER BILGILER

13.1. Sermaye hakkinda bilgiler

Yoktur.

13.2. Kayith sermaye tavany:

Yoktur.

13.3. Mevzuat ¢ercevesine iliskin dnemli bilgiler:

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile kurulmus
faaliyetlerini gesitli yonetmeliklerle diizenlenen bir kurumdur.

IDARE’nin muhatap oldugu baslica yonetmelikler sOyledir.

1. Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi,

2. Doéntisim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi
Yonetmeligi,

3. Toplu Konut Idaresi Tarafindan Sehit Ailelerine, Harp ve Vazife Malulleri ile Dul ve
Yetimlerine Agilacak Faizsiz Konut Kredisi Hakkinda Yonetmelik,

4. Toplu Konut Kredileri Uygulama Y 6netmeligi,
5. Gecekondu Kanunu Uygulama Yénetmeligi,

6. Toplu Konut Idaresi Baskanlig Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirh
Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylasimi Thale Yonetmeligi,

7. Toplu Konut idaresi Kaynaklariin Kullanim Sekline liskin Yonetmelik,
8. Altyapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis Yoluyla Satisina [liskin Yénetmelik,

9. 1164 sayil Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun 11. Maddesinin
Uygulanmasina Iligkin Yﬁnetmelik,v{;:f?ﬂ ; y,
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13.4. 2985 sayii Kanun ve ilgili mevzuat referans verilmesi suretiyle ihragemin
amag ve faaliyetleri:

Toplu Konut [daresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan/belirlenmis gérevleri sunlardir;

— Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut,
altyapi ve sosyal donat: uygulamalan yapmak veya yaptirmak.

— Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek.
— Konut ingaati ile ilgili sanayii veya bu alanda calisanlar1 desteklemek.

— Dogal afet meydana gelen bélgelerde gerek gorilldiigii takdirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilar ile birlikte inga etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

— Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onayi halinde talep konusu proje ve
uygulamalari yapmak veya yaptirmak.

— Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagl projelerle uygulamalar yapmak veya
yaptirmak.

— Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli menkul kiymetler
¢ikarmak.

— Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, k8y mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve y6resel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz slibvansiyonu
yapmak.

— Yurt disgindan, goérev alamyla ilgili harcamalarda kullamlmak tizere Hazine
Miistesarligimin uygun goriisii iizerine kredi almaya karar vermek.

— Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iliskin
usulleri tespit etmek.

— Qerektiginde her ¢esit aragtirma, proje ve taahhiit islemlerinin sézlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek.

- Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

14. ONEMLIi SOZLESMELER

TOKI tarafindan 81 il, 3.387 adet santiyede 772.236 adet konut ve 8.874 adet sosyal
donat1 (okul, iiniversite, hastane, ticaret merkezi, cami vb.) tiretilmis olup, bu uygulamalarin
insast i¢in yiiklenicileri ile s6zlesmeler imzalanmaktadir.

15. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Thragar bilgi dokiimaninda yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor
ve belgeler Bilkent Plaza B1 Blok 06800 Bilkent - (Cankaya / ANKARA adresindeki
merkezi, Halkali Atakent Mahallesi 221. Sok. No:5 34307 Halkali - Kigiikcekmece /
ISTANBUL adresindeki hizmet binasi ve basvuru yerleri ile ihragcinin internet sitesi
(www.toki.gov.tr) ile Kamuyu Aydin atma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin
incelemesine agik tutulmaktadir. . 7
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