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BEDELLI SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIM
YERLERINE iLiSKIN RAPOR

A- RAPORUN AMACI

Bu rapor, SPK tarafindan yaymnlanan Pay Tebligi ( VII.128.1 ) nin 33. Maddesi ve
12.02.2013 tarih ve 5/145 sayili Duyuru ve Ilke Kararlarindan; “Paylari Borsada Islem
Goren Ortakliklarin Bedelli Sermaye Artirimlar™ bashikli ( ¢ ) boliimiiniin 3. maddesi
geregince; Adese Gayrimenkul Yatinm A.S. Yénetim Kurulu'nun 25.05.2021 tarihli
toplantisinda almis oldugu, 252.000.000-TL ( Iki Yiz Elli Iki Milyon Tiirk Liras: ) olan
¢ikarilmig sermayenin 2.000.000.000-TL ( ki Milyar Tiirk Liras1 ) kayitli sermaye tavani
icerisinde % 300 oraminda 756.000.000-TL ( Yedi Yiiz Elli Alt Milyon Tiirk Lirasi )
artirilarak 1.008.000.000-TL ( Bir Milyar Sekiz Milyon Tiirk Lirast )’ na ¢ikarilmasi ile
saglanacak net 753.800.000-TL nakit fon girisinin kullanim yerlerinin belirlenmesi amaci
ile hazirlanmustir.

B- SERMAYE ARTTIRIMININ GEREKCESI

Sirketin sonlandirmis oldugu market isletmeciligi faaliyetlerinden 2018, 2019 ve 2020
yillarinda ugradigi Esas Faaliyet Zarari toplamn yaklagik 239,9 milyon TL’dir. Aym
dénemde elde edilen net kira gelirleri toplami ise 75,3 milyon TL’dir. 2019 yilinda yaklasik
32,0 milyon TL net kira geliri elde eden Sirket, 2020 yilinda Covid 19 viriis salgininin
sebep oldugu pandemi siirecinde 17,4 milyon TL net kira elde edebilmistir. 2021 yili
icerisinde de pandemi siirecinin AVM kira gelirleri tizerindeki olumsuz etkisi devam
etmektedir. Sirketin sahibi oldugu KuleSite AVM, Seydisehir diikkan, Kule Plazada 2 kat
ve 7 Renk projesi lizerinde “Vefa Hakki” sozlesmeleri tesis edilen muhatap bankalar
tarafindan birkag donemdir uzatilan vefa hakki sozlesmeleri karsiliginda kullanilan
kredilerin, toplam yaklasik 261,0 milyon TL olan anapara kullanim tutarina, 30.06.2021
tarihi itibari ile tahakkuk eden faiz tutan yaklagik 114,3 milyon TL’dir. Vefa sozlesmeleri
digindaki 30.06.2021 tarihi itibar ile kapama tutar1 toplam1 yaklasik 85,2 milyon TL olan
diger banka kredilerinin faiz maliyetleri de dikkate alindiginda; 2021 yilimn 2. Yarisindan
itibaren pandemi siirecinin olumsuz etkilerinin azalmasi ile, yeniden 2019 y1li seviyesine
yiikselmesi beklenen kira gelirleri ile dahi, finansal bor¢larnn siirdiiriilebilir olmas: miimkiin
goriinmemektedir.

Finansal borglarin kapatilmasi zarureti yamisira; Sirketin, katma degeri yiiksek gayrimenkul
projelerine yatirim yapmak sureti ile, paydaslarina diizenli olarak temettii dagitabilecegi bir
finansal yapiya ulag;mas1 hedefleri ile; Sirketimizin 252 OOO 000.-TL olan glkarﬂmlg

C- FONUN KULLANIM YERLERI (50 A
Sermaye artinmindan elde edilecek tahming, 0.-TL fondana tghm R 5 -
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gayrimenkul yatinm faaliyetleri igin gerekli isletme sermayesi temini amagclan
dogrultusunda agagida basliklar halinde verilen fonun kullanim yerlerine tahsis edilecektir.

(Ddviz cinsinden yapilacgk fon ¢ikislarinda 1 USD=8,25 TL, 1 EURO=9,90, TL olarak
dikkate alinmistir .) N /M/ W ! l




C.1  Finansal kuruluslarla diizenlenmis mevcut vefa kredi sézlesmelerine konu olan
tiim finansal bor¢larin, nakden ve defaeten Gdenmesi:

Sirketin miilkiyetindeki Kule AVM iizerinde Vakifbank, Vakif Katiim Bankasi, Garanti
Bankasi. Sekerbank ve Burganbank ile tesis edilmis olan; Seydisehir Magazasi, Kule Plaza 34.
ve 35. Katlar ve 7 Renk projesi iizerinde Vakif Katilim Bankas: ile tesis edilmis olan Vefa
Hakk: sdzlesmeleri meveuttur. Ilgili Vefa Hakk sozlesmelerinin geri alim bedelleri toplami
261.038.001.-TL iken, 30.06.2021 tarihi itibariyle faiz dahil 6ngériilen kapama tutarlar toplanmu
375.294.514.-TL ye ulagmistr.

Vefa Hakki sozlesmelerinin detay bilgileri asagdaki tabloda yer almaktadir. Tablodan
goriilecedi tizere Vefa Hakki kredilerinin kullanimindan itibaren, dénem sonlari itibariyle
protokol stirelerinin miitemadiyen uzatilmasi nedeniyle; 30.06.2021 tarihi itibariyle tahakkuk
edecek faiz toplami 114.256.513.-TL olacaktir.

Sermaye artinmindan elde edilecek fonun 375.294.514.- TL lik kism ile tabloda belirtilen Vefa
Hakki kredi borglarinin tamami nakden ve defaeten ddenerek kapatilacaktir.

30.06.2021
Faiz Dahil
Y
Eretaleol Yapilan Geri Alm | "M | b kol | Protokol
Banka Protokole Konu Varliklar Bedeli (TL) | Tutar(TL) |Baslangic Bitig
Kule Site AVM; 2-3-5-6-7-
11-12-13-15-17-18-19-20-
22-23-24-25-26-36-37-38-
39-40-44-45-46-47-49-52-
53-54-55-56-57-58-59-60-
61-62-63 - 65 - 66 - 67-68- ‘
71-72-73-74-75-76-89-90- ; 6 3 6
95-96-97-98-99-105-110- ‘\ 3 ‘
111-114-115 nolu bagimsiz e e
Vakifbank bolimleri 167.037.501 20.5ub.19 [ 20.Agu.21
Vakif Katilim Kule Site AVM; 9-16-93- 28 .Mar.1
Bankas1 86 nolu bagimsiz bélimleri | 13.200.000| 17.671.005|9 31.Agu.21
Vakif Katilim 28.Mar.1
Bankasi Seydisehir diikkkan 2.750.000 3.681.459|9 31.Agu.21
Vakif Katilim 28 Mar.1
Bankasi Kule plaza 34. ve 35. Kat 6.200.000 8.300.018 |9 31.Agu.21
Vakif Katilim 28.Mar.1
Bankas: 7 Renk arsa 38.643.500| 47.659.901(9 31.Agu.21
Kule Site AVM; 1-10-21-
43-48-51-64 nolu bagimsiz 15.May.1
Garanti Bankas: boliimleri 13.706.000| 18.209.278|9 01.Tem.21 J
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Kule Site AVM; 28-29-30-
31-32-34-128 nolu

Sekerbank bagimsiz boliimleri 8.460.000 8.682.075)|24.Nis.19 | 28.Ekim.21
Kule Site AVM; 77-78-50-
129-102-87-85-84 nolu 29.May.1

Burganbank bagimsiz boliimleri 11.041.000| 14.504.383(9 30.Haz.21
TOPLAM 261.038.001 | 375.294.514

C.2  Vefa kredi sozlesmelerine konu olan finansal bor¢larin haricindeki tiim banka
kredilerinin nakden ve defaeten ve/veya kredi geri 6deme planma uygun olarak taksit
vadeleri geldikce peyderpey 6denmesi:

Sirketin Kalkinma Bankasi, Vakifbank, Albaraka Tiirk Katilim Bankasi, Kuveyt Tiirk Katilim
Bankasi ve Tirkiye Finans Katilim Bankas:® ndan kullanmis oldugu kredilerin 30.06.2021
tarihi itibariyle faiz dahil 6ngériilen kapama tutarlar toplami 85.191.626.-TL dir. S6z konusu
banka kredilerinin 15.000.000 TL’lik tutari ozkaynaklarimizdan Sdenecek olup; bakiye
70.191.626.-TL; kredilerin faiz maliyetleri ile, kapama tutarlarindan elde edilebilecek olasi
mevduat faiz geliri mukayesesi yapilarak; muhtemel faiz gelirinin kredi faiz maliyetinin
Uzerinde olmasi durumunda, kredi taksitleri peyderpey vadelerinde &denmek suretiyle
kapatilacaktir. Aksi durumda kredilerin faiz maliyetleri muhtemel faiz gelirinin iizerinde olgasi
halinde ise ilgili kredilerin tiimii nakden ve defaeten kapatilacaktir. T >

C.3  Leasing kuruluslarina olan borglarin nakden ve defaeten g enm lf' i:

Garanti Leasing’le tesis edilmis olan EURO bazl leasing sézlegmésﬁgj 020,202 arihi
itibariyle faiz dahil 6ngériilen kapama tutari olan 743.477.-TL nakden vé el gryo ek

C.4  Market isletmeciligi faaliyetlerine son verilmesi nedeni ile is akitleri fesih edilen
¢ahsanlara tazminat 6demelerinin gerceklestirilmesi:

Market isletmeciligi faaliyetlerine son verilmesi nedeni ile i§ akitleri fesih edilen toplam 771
personelin kidem ve ihbar tazminatlar ile yillik izin haklarma mahsuben 01.07.2021-
30.03.2022 tarihleri arasinda 6.903.531.-TL &deme gerceklestirilecektir,

it g ) 3 6
C.5  Vergive SGK idemeleri ger¢eklestirilmesi : "54 \ 3 b
Gadim

Vadesi gelmis veya gelecek Vergi ve SGK bor¢larina mahsuben 11.811.442-TL &deme
yapilacaktir.

C.6  Seha Ingaat ile kurulacak Zermeram Adi Ortakhg i¢in sermaye 6demesi:

Ittifak Holding A.S.’nin Bagli Ortakligi Seha Insaat A.S. tarafindan Konya’nin Meram
Iigesinde toplam 428.000 m? ingaat alani iizerinde kurulan, satilabilir bagimsiz boliim briit alam
245.842 m* olan, 3 etaptan olusan Zermeram projesinin, ilk olarak bitirilerek satisa sunulmasi
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planlanan 1. ve 2. Etaplarinda 2+1°den 6.5+1"¢e kadar gesitli biiyiikliiklerde 441 adet daire, 14
adet villa ve 9 adet yali olmak iizere toplam 464 adet konut ve miilkiyeti Sirketimize ait olan,
43 adet bagimsiz bolimden olusan ARASTA AVM bulunmaktadir. ARASTA AVM 2017
yilinda noter huzurunda gerceklestirilen satis vaadi sézlesmesi ile 54.610.000.-TL+KDV
bedelle Sirketimiz tarafindan satin alinmustir. Sozlesmeye gére Seha Ingaat, kaba yapih
(natamam) olarak ARASTA AVM ingaatim tamamlayacak ve Sirketimize teslim edecektir.

Projenin arsasi Ittifak grubu sirketlerinden Seha [nsaat tarafindan 2013 yil1 sonunda KDV dahil
37.344.050.-TL’na satin almmugtir. Projenin gelistirilmesi ve finansal olarak proje hazirhik
stiregleri sonras1 15 Temmuz 2016 tarihinde projenin temeli atilmistir. Ancak, temel atma
téreninin gerceklestirildigi tarihte meydana gelen “darbe girisimi” sonrasinda; Ulkenin
ekonomik ve finansal olarak girdigi zorlu siireg nedeni ile projenin finansmamnda sorunlar
meydana gelmistir. Finansman temini sorunu nedeniyle Zermeram projesinde is bitirme orani,
hedeflenen hizda gergeklestirilememistir.

Sermaye artirmindan elde edilecek fonun 288.855.410.-TL lik béliimii ile yapimi planlanan;
Etap I, Etap 2 ve miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA AVM’ nin proje bilgileri su
sekildedir :

Proje Kiinyesi 26.05.2021 .-4‘-"’ o 5

ZOLCUMU (m) 52843 57.939 | P "15691| 126.473
ILERLEME DURUMU 50% 30% 30% 40%
INSAAT ALANI (m?) 93.282 97.638 21.950 | 212.870
SATILABILIR ALAN (m?) 50.500 59.646 9.380| 119.526

KONUT SAYISI 205 236 441
VILLA SAYISI 14 _ 14
YALI SAYISI 9 X 9
\
SATILAN BAGIMSIZ BOLUM T
S 62 0 43 105
KALAN BAGIMSIZ BOLUM
VST 152 250 0 402
TOPLAM BAGIMSIZ BOLUM
SAVTEY 214 250 43 507

Proje kiinyesinde yer alan 464 adet konutun 62 adeti Seha Yapi'nin, proje satisina ¢iktig:
donemde satilmis ve sozlesmesi devam eden miisterilere ait konutlardir. Ayni sekilde,
ARASTA AVM de 2017 yilinda Sirketimiz tarafindan kaba yapili (natamam) sekilde teslim
alinmak tizere Seha Yapi’dan satin alinmistir. Bu nedenle sz konusu 62 konut ve ARASTA
AVM’nin ingaat maliyetlerinipt tamami proje biitgesinde Seha Yapi tarafindan iistlenilecektir.
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ETAP 1
E Arsa Payr: 52.843
ETAP 2 ] | Insaat Alani: 79.193
. Arsa Pays: 57.939 1 T
insaat Alani 97.638

Ittifak Holding A.S. bagli ortakligi Seha Yap ile adil paylasim, hesap verilebiligjje {1 ¢
icin maksimum karlilik ilkeleri temelinde, bu projenin yapimina mahsus bir “ZAlda, Ttk
kurulacaktir. Adi ortakliga Sirketimiz 307,8 milyon TL nakdi sermaye koyacaktir. Seha Yap

ise Zermeram projesinin 1. Ve 2. Etaplarindaki satisi gergeklestirilmemis 402 konutunu
(mevcut is bitirme oram ile) ayni sermaye olarak koyacaktir. Zermeram Projesinin degerlemesi
25.03.2021 tarihinde Emek Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.S. tarafindan yapilmistir.
Sozkonusu degerleme raporundaki veriler esas alinarak hesaplanan Seha Yapi ayni sermayesi
1299 milyon TL’dir. Bu sermaye oranlar ile kurulacak Zermeram Adi Ortakliginda

Sirketimizin pay1 70,3%, Seha Yap1'nin pay1 29,7% olacaktir.
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ZERMERAM ADI ORTAKLIGI R ‘\ ADI
ORTAKLIK PAYLARI AD1 SEHA ORTAKLIGI
TOPLAM SERMAYE 288.855.410 5| 129.884.454 1| 418.739.864 b
Ayni Sermaye* 0b| 129.884.454b| 129.884.454 b

1.Etap (143 Konut, 9 Yali) - Arsa Pay1
Degeri 0b 19.768.614 1| 19.768.614 %
(




1.Etap (143 Konut, 9 Yali) - Yap1 Maliyet

Degeri 0b 42.652.0771d| 42.652.077%
1.Etap (62 Satilmis Konut) - Arsa Payi

Degeri 0b 0b 0%
I.Etap (62 Satilmig Konut) - Yap1 Maliyet

Degeri 0b 0b 0b
2.Etap (236 Konut, 14 Villa) - Arsa Pay1

Degeri 0b 28.100.435b| 28.100.435%
2.Etap (236 Konut, 14 Villa) - Yap1

Maliyet Degeri 0t 39.363.3291b| 39.363.329 %
Arasta AVM - Arsa Pay1 Degeri 0t 0h 0h
Arasta AVM - Yap1 Maliyet Degeri 0b 0b 0t

Nakdi Sermaye** 288.855.410 b 0b| 288.855.410 b

* Emek Tasinmaz Degerleme ve Damismaniik 4.5.25.03.2021 tarihli degerleme raporundan

alinmustir.

** projeyi iamamlamak icin gerekli olan nakdi sermaye; imalat nakit akisindan hesaplanmistir,

PROJE BUTCESI ZERMERAM ADESE SEHA
ORTAKLIK PAYI 100,0% 69,00% 31,00%
GELIRLER 970.730.529 b| $669.629.976| 1,301.100.554

Satis Gelirleri 937.607.183 b| 1646.780.807| 1290.826.376
1.Etap (143 Konut) Satislar 242.046.499 1| 5166.968.676| 175.077.823
1.Etap (9 Yal) Satiglar - % 85.539.975b| $59.007.242| $26.532.733
2.Etap (236 Konut) Satiglan J\’s%ﬁ 544.672.996 b| $375.726.686| 1168.946.310
2.Etap (14 Villa) Satislarig™\" 65.347.713 5| $45.078.202| 120.269.510

Diger Gelirler £ 33.123346 D] 122.849.169| b10.274.178
Finans Gelirleri 33.123.346B| $22.849.169] £10.274.178

GIDERLER 729.235.555b| $451.187.109| 1,278.048.446

Yapim Giderleri 694.165.683 b| $426.995.186| £267.170.496
1.Etap (62 Satilmis Konut) -

Tamamlama Maliyeti 29.623.841 ¢ 10| $29.623.841
Arasta AVM - Tamamlama Maliyeti 45.547355 b 10| $45.547.355
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1.Etap (143 Konut, 9 Yal) -

Tamamlama Maliyeti 229.076.399 1| 1158.021.633| 171.054.766
2.Etap (236 Konut, 14 Villa) -
Tamamlama Maliyeti 389.918.088 b| 1268.973.553| £120.944.535
Genel Giderler 35.069.872 1| 124.191.923| 1©10.877.950
Satig-Pazarlama 28.128.215 8| $19.403.424 18.724.791
Genel Yonetim 6.941.657 1 14.788.498 ¥2:.153.159
PROJE KARI 241.494.974 b| 1218.442.867| 123.052.107
PROJE KAR ORANI (%) 33,1% 48,4% 8,3%
SERMAYE KARLILIGI (%) 57,7% 75,6% 17,7%

Zermeram Adi Ortakliginda satis1 yapilacak 402 adet konutun hasilati Sirketimiz ile Seha Yapi
arasinda pay oranlarma gore paylasilacaktir. Seha Yapi tarafindan daha evvel satilan ve
sozlesmeleri devam eden 62 dairenin ve miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA AVM ' nin
yapim maliyetlerinden Adese ye maliyet pay1 verilmeyecektir. 62 daireye ait satis hasilati
gerceklesmeyecegi igin yapim maliyeti Seha Yapi’ya diisen karhiliktan karsilanmis olacaktir.
Ayni sekilde, miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA AVM’de de satis hasilati
gerceklesmeyecegi i¢in yapim maliyeti Seha Yapi'ya diisen karlhiliktan karsilanmis olacaktir.
Bu sekilde Seha Yap1 2017 yilinda diizenlenen s6zlesme geregi ARASTA AVM’nin kaba yapih
(natamam) Sirketimize teslimini gerceklestirmis olacaktir.
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