


























igin TOKI Bagkani’na yetki verilmistir
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2.12.

2.13.

Garanti hiikiimleri

Bu 6zet kapsaminda ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarinin ihraggisi kamu kurulusu
olup, gayrimenkul sertifikalarina konu gayrimenkul projesinin tamamlatiimas: ihrag¢inin
gilivencesi altindadr.

2.13.1. Thragcinin genel organizasyon semast:

Bagkan®
M. Ergin TURAN

Idari yap, yonetim organlar ve iist diizey yoneticiler

Bagkan Damsmanligi

——

Personel ve Egitim Dairesi:
Mustafa Kemal
MUDERRISOGLU

Hukuk Musavirligi:
Semra CINAR

Basin Damgmanhig:
Ugur DULEKALP

Bagkan Yarcumcisi
Orhan YOCE

Bagkan Yarduncisy.
Omer BULUT

Baskan Yardimcisi:
Sami ER

Bagkan Yardimcist V.
Mehmet OZGELIK

Baskan Yardimcist:
Mehmet OZGELIK

Uygulama Dairesi
Bagkanligr:
Ermgrul KURT

2 No'lu Uygulama Dairesi

- Bagkanhg

§ £
Omer Faruk KARABAYIR

Emlak Dairesi B;%kanhgz:
Dursun BASTCRK

Istanbul Emlak Dairesi
Bagkanhigy
Adil KARAISMAILOGLU

3 No'lu Uygulama Dairesi
Bagkanhig
Murat OSKAY

Kabul Dairesi Baskanlig::
Servet ALTAY

fmar ve Planlama Dairesi
Bagkanhgn
Ayse SUMEN

1dari ve Mali Igler Dairesi
Baskanhg:
Onur DOGRU

tmar Planlama ve Kentsel

Yenileme Dairesi Baskanhigr:

Ugur INAN

4. No'lu Uygulama Dairesi
Bagkanligs:

Omer CANIKLIOGLU

Gogmen Konutlar
Koordinatdriiga:
Yasin ACUN

Kentsel Yenileme Dairesi
Bagkanhg1:
Gtirol KONYALIOGLU

Sosyal Hizmetler Dairesi
Baskanhg:
Yunus thsan KUMANTAS

Konut Kredileri Dairesi
Bagkanlig1:
Ahmet OZTURK

hale Dairesi Bagkanhgu
Abdulvahap AFSIN

Daire Tabipligi:
Emine TOSUN

Finansman Dairesi
Bagkanhgu:
Ayhan KARACA

Toplu Konut Projeleri ve
Aragurma Dairesi
Baskanhg::
Mustafa Levent. SUNGUR

Strateji Geligtirme Dairesi
Bagkanligs:
Sertag GULEG

2985 sayili Kanunun Ek 3 tiincii maddesi uyarinca Toplu Konut Idaresi Bagkani
miisterek kararname ile, Baskanligin 657 sayili Kanununun 59 uncu maddesinde sayilan diger
personeli Bagkanligin bagli bulundugu Bakan tarafindan atanir. Bakan bu yetkisini Bagkana
devredebilir. Bu kapsamda, Idarenin diger personeli Baskanin onay1 ile atanir.

Bu hiikiim kapsaminda Bagbakanhigin 23.12.2011 tarih ve 7420 sayili Oluruyla Baskan
Yardimeist ve Daire Baskani kadrosu disinda kalan 657 sayili Kanun’un 59 uncu maddesinde
sayilan diger kadrolara yapilacak agiktan, ¢"naklén (kurum i¢i ve kurum dis1) atama islemleri
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Miisterek kararnameyle atanan Idare Baskam, teskilatin en Ust diizeyde yuriitme
gérevini ifa etmektedir. Bagkana ylrlitme yetkisini kullanmada yardime1 olmak amaciyla
Baskan Yardimciliklar1 bulunmaktadir.

Adi Soyadi

Gorevi

Son 5 Yilda Ihrac¢qida Ustlendigi Gorevler

M. Ergiin TURAN

[dare Bagkant

[dare Baskani

Mehmet Ozgelik Baskan Yardimcisi |Bagkan Yardimeisi, Uzman
Orhan Yiice Bagkan Yardimcist |Bagkan Yardimcisi
Omer Bulut Bagkan Yardimcist |Bagkan Yardimcisi
Sami Er Baskan Yardimcis1 |Bagkan Yardimcisi, Uzman

2.13.2. Yonetimde sdz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Yonetimde s6z sahibi personel; diger bir ifadeyle dogrudan ya da dolayh olarak ihrag¢1
ile iliskili igsel bilgilere diizenli erisen ve ihrag¢inin gelecekteki gelisimini etkileyen idari
kararlar verme yetkisi olan kisilere iliskin bilgiler ihrag1 bilgi dokiimaninin 10.2.2. numarali
bashigi altinda verilmektedir.

3. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK GAYRIMENKUL SERTIFIKALARINA
ILISKIN BILGILER

3.1.Gayrimenkul sertifikalarimin hangi mevzuata gore olusturuldugu hakkinda bilgi

Gayrimenkul sertifikalar, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde olusturulmaktadir.
Halka arz edilecek gayrimenkul sertifikalan Sermaye Piyasasi Kuruluw’nun VII-128.2 sayili
“Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi” ile bu Tebligi kapsaminda muafiyet verilen hiikiimler
uyarinca ihrag edilecektir.

Halka arz edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin talep toplama yontemi, dagitim
ilkeleri ve bedellerinin tahsil edilmesine iliskin esaslar 1I-5.2 sayili Sermaye Piyasasi
Araglarmin Satis1 Tebligi hiikiimleri dahilinde gerceklestirilecektir.

Borsa istanbul tarafindan hazirlanan Kotasyon Y&énergesi’nin 15 inci maddesinin ikinci
fikrasi gercevesinde halka arz yoluyla ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalar1 Borsa [stanbul
A.S.’de, Pay Piyasasi biinyesinde Kollektif Yatirim Urtinleri ve Yapilandiriimig Uriinler
Pazari’'nda (KYUYUP) islem gorecektir.

3.1.1. Gayrimenkul

sertifikalarmin  kaydilestirilip kaydilestirilmediZi ile

gayrimenkul sertifikalarim kaydi olarak izleyen kurulus hakkinda bilgi

Thra¢ edilecek gayrimenkul sertiﬁlg@lamﬁjfkayglilestirme esaslan cergevesinde Merkezi

Kayit Kurulusu A.S. (MKK) nezdindeﬁl{ga’?‘;'}?di larak tutalmaktadir.
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3.2.Gayrimenkul sertifikalarinin hangi para birimine gore ihrag edilecegi hakkinda
bilgi

Gayrimenkul sertifikalar1 Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

3.3.Jhracimin yiikiimliiliiklerini yerine getirme siralamasi iginde ihraci planlanan
gayrimenkul sertifikalarimin yeri hakkinda bilgi ile siralamay: etkileyebilecek
veya gayrimenkul sertifikasinin ihragginin mevcut ya da gelecekteki diger
yiikiimliiliiklerinden sonra gelmesine yol acabilecek hiikiimlerin ézetleri

Gayrimenkul sertifikalarinda asli edim gayrimenkul sertifikas1 sahipleri adina
miilkiyetin tesis edilmesi ve bagimsiz bolimiin teslim edilmesi; tali edim ise gayrimenkul
sertifikalarina karsihk gelen bagimsiz boluimlerin satilmasi ve elde edilen satig tutarinin
gayrimenkul sertifikasi sahiplerine sahip olduklar1 gayrimenkul sertifikalar1 oraninda
dagitilmas: yiikiimliiliiklerini igermektedir. Dolayisiyla, borg iliskisinde edim yiikimliltgi
asli ve tali edimi talep edenler agisindan farklilagabilir. Ancak, edim ylikiimliligiintin
konusundan bagimsiz olarak gayrimenkul sertifikasi sahiplerinin haklar1 genel alacaklilar ile
ayni siradadir.

3.4.ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalarmin yatinmeiya sagladiga haklar, bu
haklari kullanim esaslar1 ve bu haklara iliskin kisitlamalar

Gayrimenkul sertifikasi, Ihraggilarin insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul
projelerinin finansmaninda kullamlmak tizere ihrag ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli
bagimsiz béliimlerini veya bagimsiz boliimlerin belirli bir alan birimini temsil eden nominal
degeri esit sermaye piyasasi aracidir. Sertifika sahiplerine izahnamede belirlenen miktarda
sertifika karsiliginda ilgili gayrimenkulii talep etme (Asli Edim) veya s6z konusu gayrimenkul
sertifikasina konu bagimsiz boliimlerin parasal karsiligini (tali edim) ifa tarihinde isteme
hakki vermektedir. Gayrimenkul sertifikasi ihracina konu edilen bagimsiz boliimler iizerinde
edimlerin yerine getirilmesini engelleyecek nitelikte ayni veya sahsi bir hak, haciz kaydi ile
gayrimenkul projesinin esasli unsurlarina yonelik herhangi bir ihtilaf bulunmamaktadir.

3.5.Asli Edim

Asli edim, asli edim ifa siliresi icerisinde isbu izahnamede belirlenen esaslar
cergevesinde ihrager tarafindan gayrimenkul sertifikasi sahipleri adina miilkiyetin tesis
edilmesi ve bagimsiz béliimiin teslim edilmesini ifade etmektedir.

Asli edim ifa talebinin karsilanabilmesi ancak bu izahnamede Ihrag¢i tarafindan
belirlenen ilgili bagimsiz bdliim i¢in sahip olunmasi gereken sertifika adedine ulasiimasi,
ilgili bagimsiz bélimiin daha once bir yatinme: tarafindan talep edilmis olmamasi, kat
miilkiyeti tesis edilmesi sirasinda olusan vergi, tapu, alim, altyapr abonmanlik, katilim
bedelleri ve sair maliyetlerin yatirnmci payina diisen kisminin 6denmesi ile miimkiin
olabilecektir.

Asli edimin kullanimin tamamlanmig olmasi i¢in Gayrimenkul Satig Vaadi Sozlesmesi
imzalanmasi gereklidir. Asli edim ifasinin ger¢eklesmesi igin ise projenin tamamlanmis ve
ilgili gayrimenkuliin yatirimciya tapu devir islemlerinin (kat miilkiyeti tesisi) tamamlanmig
olmas: gerekmektedir. Gayrimenkul satis vaadi-sézlgsmesine konu edilen bagimsiz bolimler,
lhrag:g:l taraﬁndan uquncu klsllere satllamaz ?’a igilar, aym1 projeden dogrudan konut




Yatimmalarm sermaye piyasasi araci notunun 4.7. numarali bagh altinda detaylandmlan '
esaslara hakim olmalar1 gerekmektedir. o

Sertifikaya konu bagimsiz bélimler asli edim kullamm tarihinin bitisinden 6nce higbir
sekilde ihragg tarafindan tiglincii sahislara satilamayacaktir. Gayrimenkul sertifikas ihracina- -
konu bagimsiz béliimler amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat géét@rilemez;‘
kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, iflas masastna: dahil -+
edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar verilemez. '

3.5.1. Tali Edim

Tali edim, Tali edim ifa siiresi igerisinde ihragg1 tarafindan tali edime konu gayrimenkul
sertifikalarina karsilik gelen bagimsiz boliimlerin satilmasi ve elde edilen satis tutarinin
gayrimenkul sertifikasi sahiplerine, sahip olduklart gayrimenkul sertifikalari oraninda
dagitilmasini ifade etmektedir.

3.6.Gayrimenkul sertifikalarinin ihracina iligkin esaslar

i i Ihrag: 3.370.410 Adet
Sertifika adedi; . | Talep Gelmesi Halinde Ek Satig: 2.258.736 Adet
: | Toplam: 5.629.146 Adet
Sertifika Fipati L1 42,50TL
. ' 1 Ihrag tutari: 143.242.425 TL
Toplam Ihrag Tutart  : | Talep Gelmesi Halinde Ek Satig tutart: 95.996.280 TL
i | Toplam tutar: 239.238.705 TL
Proje Baslangi¢ Tarihi t 11 12 Ocak 2017
ihra¢ Tarihi  : | Talep Toplama: 29-30-31 Mart 2017
Proje Bitis Tarihi . 11 06 Aralik 2019
Vade Tarihi  + | 06 Nisan 2020

3.6.1. Ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalarmm nominal degeri ve adedi
hakkinda bilgi

Daire fiyatlarimin, ortalama desimetrekare fiyatlarina tam olarak boliinebilecek
sekilde belirlendigi durumlar igin;

i.  Gayrimenkul sertifikasina konu gayrimenkullerin toplam briit metrekaresi
hesaplanir. (A)

ii.  Gayrimenkul sertifikasina konu gayrimenkullerin serefiye dahil fiyat toplamlar
hesaplanir. (B)

iii.  Serefiye dahil fiyat toplamlari, toplam briit metrekareye boliinerek gayrimenkul
sertifikasina konu gayrimenkullerin ortalama metrekare fiyat: hesaplanr. (B/A)=
4250 TL

iv.  Ortalama metrekare fiyat1 100’e boliinerek sertifikaya konu gayrimenkuller igin
ortalama desimetrekare fiyat =42.50TL.

v.  Her bir dairenin ﬁyatlifﬁ?t{algr}}q
i¢in toplanmasi gerekgﬁ sq_rtif;kapad'edl g
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vi. Asli edim sirasinda yatiimeilardan serefiye talep edilmemesi amaciyla
dairelerin serefiyeleri sertifika adedine dahil edilmis olup, benzer nitelikteki
daireler arasinda serefiyesi yiiksek olan daire i¢in daha fazla; serefiyesi diistik
olan daire i¢in ise daha az sertifika toplanacaktur.

vii.  IThraca konu sertifikalarin nominal degeri ise ortalama desimetrekare fiyat1 olan
42.50TL’dir.

fhra¢

Daire Toplam  Toplam Ortalama Ortalama Sertifika
Blok Sayiw 271 3L 41 cirTL M2 TLM2 TLAM?  Adedi
B2 82 80 2 0 48.701.685 10.956 4.445 44,45  1.145.922
C2 68 14 30 24 54.103.350 12.541 4314 43,14  1.273.020
D2 68 41 27 0 40.437.390 10.207 3.962 39,62 951.468
Toplam 218 135 59 24 143.242.425 33.703 4.250 42,50 3.370.410
Ek Satis

Daire Toplam Toplam Ortalama Ortalama Sertifika
Blok Sayig 211 3L 4 e M2 TLM? TLAM?  Adedi
Cl 68 14 30 24 56.282.580 12.541 4.488 44,88  1.324.296
Dl 67 41 26 0 39.713.700  10.046 3.953 39,53 934.440
Toplam 135 55 S6 24 95.996.280  22.587 4.250 42,50 2.258.736
Ek Satis Dahil Toplam

Daire Toplam  Toplam Ortalama Ortalama Sertifika
Blok Sayig 271 3L cirTL M2 TLM? TLAM?  Adedi
Genel 353 190 115 48 239238705 56290 4250 42,50  5.629.146
Toplam

3.6.2. Gayrimenkul sertifikalarinin ihrag ve vade tarihleri hakkinda bilgi
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Proje Baslangici | 12.01.2017

Borsada Islem Gérme (Tahmini) 05.04.2017
Asli Edim Kullanim Siiresi Sonu 07.10.2019
Proje Bitis Tarihi 06.12.2019
Asli Edim Ifa Siiresi Sonu 06.02.2020
Borsada Son Islem Tarihi 02.04.2020
Vade Sonu 06.04.2020
Tali Edim Ifa Tarihi 06.04.2020
Asli Edim Kullanmim Siiresi 05.04.2017 - 07.10.2019
Tali Edim Ifa Stiresi 08.10.2019 - 06.04.2020
Asli Edim Ifa Stiresi 06.12.2019 - 06.02.2020

Vade Tarihi; gayrimenkul sertifikalarina iliskin tali edim ifa siiresinin bitis tarihini ifade
etmektedir.

Gayrimenkul sertifikastnin vadesi 05 Nisan 2017 ile 06 Nisan 2020 tarihleri arasindaki
1,097 giindir.

Gayrimenkul Sertifikalarinin halka arz: i¢in 3 giin siire ile 29-30-31 Mart 2017 tarihleri
arasinda talep toplanmasi planlanmaktadir. Sertifikalarin 05 Nisan 2017 tarihinde Borsa’da
islem gérmeye baslayacagi 6ngoriilmektedir.

Asli edim kullanim siiresi, 05 Nisan 2017 ile 07 Ekim 2019 tarihleri arasindaki
dénemdir.

Asli edim ifa siiresi, 06 Aralik 2019 ile 06 Subat 2020 arasindaki dénemdir.
Tali edim ifa siiresi, 08 Ekim 2019 ile 06 Nisan 2020 tarihleri arasindaki dsnemdir.

3.7.Gayrimenkul sertifikasinin itfasina iligkin esaslar

Asli Edimin; o
Kullanim Donemi :: 05 Nisan 2017 — 07 Ekim 2019
Ifa Déonemi {1106 Aralik 2019 — 06 Subat 2020
Eksik Sertifika ile P
Asli Edim Talebi | Yoktur
Tali Edimin; o
Ifa Donemi : : 08 Ekim 2019 — 06 Nisan 2020
Proje Bitis Tarihi {1106 Aralik 2019
Vade Tarihi 11 06-NiSEn2020
. . 4 Sermaye_ . Piyasast Aract Notu'nun i¢inde 4.7.3
A el art |7\ maddesinde detGylica agiklanmigtir.
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Gayrimenkul Sertifikalarinmn Itfasi

Gayrimenkul sertifikalar1 ihrag¢: tarafindan asli veya tali edimin yerine getirilmesi ve
cezai sartin 6denmesini gerektiren hallerde cezai sartin da 6denmesi suretiyle itfa edilir.

Erken itfa: Ihragc1 tarafindan ongoriilmesi halinde gayrimenkul sertifikalarinin, proje
bitis tarihinden Once, ihragginin belirleyecegi tutar veya borsada olusan fiyat iizerinden geri
alinmak suretiyle de itfa edilmesidir. TOKI’nin hrage1 sifatiyla yer alacagi is bu gayrimenkul
sertifikalarinin halka arzinda erken itfa planlanmamaktadir.

4, RiSK FAKTORLERI

Isbu 6zet kapsaminda ihrag ve halka arz edilecek gayrimenkul sertifikalarmnin ihraggisi
Bagbakanliga bagli kamu kurulusu niteligini haiz TOKI olup, bu halka arza iliskin riskler
baslica (i) Ihrager ile ilgili riskler, (ii) Yiiklenici ile iliskilendirilen riskler, (iii) I[hrag¢inin
icinde bulundugu sektére iliskin riskler, (iv) Gayrimenkul sertifikalarina iliskin riskler ve (v)
Diger risklerden meydana gelmektedir.

Asagida yer verilen her bir risk unsuruna iligkin ayrintili bilgiye ihrag¢1 bilgi
doklimani ve sermaye piyasasi araci notunun sirasiyla 4. ve 2. numarali béliimlerinden
erisilebilmektedir.

4.1.Ihrage ile ilgili riskler
e Siyasi ve politik riskler
e Mevzuatsal riskler
e Yonetimsel ve operasyonel riskler
o Seffaflik ile iliskili riskler

e Cikar catismasina yol agabilecek riskler

4.2.Yiiklenici ile iliskilendirilen riskler

Gayrimenkul sertifikalarimin ihraggisi TOKI olmakla birlikte, s6z konusu gayrimenkul
sertifikalarinin temsil ettigi projeye ilisgkin tim is ve islemler Yiklenici firma tarafindan
yerine getirilecektir. Yiiklenicinin basta finansal ve operasyonel olmak iizere faaliyet konusu
ve ekonomik kosullar dolayisiyla karsilasabilecegi zorluklar nedeniyle projenin éngoriilenden
daha ge¢ tamamlanmas: ve buna bagli olarak edimlerin yerine getirilmesinde gecikmeler
yasanmasi riski bulunmaktadir.

4.3.Thragginin iginde bulundugu sektére iliskin riskler

. Thraggr TOKI insaat, gayrimenkul ve konut sektorlerinde faaliyet gostermektedir.
Insaat sektorii ve 6zelde konut sektorlinde fiyatlamalar ve arz-talebe bagli riskler mevcuttur.

4.4.1hrag edilecek sertifikalara iliskin riskler:

e Likit Bir Piyasanin Olusmaﬁf"
an iski

e"‘.
e :

o Sertifikanin Fiyat Dalgeﬂa
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Borsa Fiyat ile Piyasa Fiyati Arasinda Olusabilecek Fiyat Farklilagmasindan
Kaynaklanabilecek Risk

Asli Edim ifasinda Tercih Edilen Bagimsiz Boliimiin Edinilememesi Riski
Tali Edime Konu Bagimsiz Béliimlere Yetersiz Talep Gelme Riski

Itfa Fiyat1 ve Vade Riski

Sertifikaya Taninan Vergi Muafiyetleri/Istisnalarina Iligkin Risk

Serefiye ile Ilgili Riskler

Projeye Iliskin Sosyal Donatilarda, Ortak Alanlarda ve Projedeki Bagimsiz
Bolimlerde Kismi Degisiklik Riski

Yatirnmeinin Asli Edim Talebini Degistirme Riski

Tali Edim Gelirlerinin Tutuldugu ve Nemalandirildig1 Hesapta Toplanan Fonun
Nemalandirilmasina Iligkin Risk

Mevzuatin Degisme Riski

Yabanci Uyruklu Kisilerin Asli Edim Taleplerine [liskin Riskler
Insaata Iliskin Ongoriilemeyen Riskler

Yiiriitmeyi Durdurma Karari Verilmesi Riski

Hukuki Davalarla Kargilagma Riski

Projenin Gecikme Riski

[zinlere Iliskin Riskler

4,5.Diger riskler

Ihracer faaliyetleri diinyada ve iilkemizde yasanabilecek ekonomik istikrarsizliklardan
olumsuz yonde etkilenebilir. Diger taraftan, ihraggimin faaliyetleri ingaat ve gayrimenkul
sektoriine iligkin risklerden olumsuz yonde etkilenebilecektir. Genel hatlariyla siralayacak

olursak;

Bogaziel Kudk

Kiiresel Ekonomik Kosullardaki degisimler ve Jeopolitik riskler,
I¢ siyasal kosullara bagh olarak meydana gelebilecek riskler,

Finans piyasalarindaki muhtemel oynakliklar ve faiz oranlarindaki artis,
vadelerde kisa vadeye sikisma, finansman imkénlarindaki daralmalar ve kur
hareketlerine bagl riskler,

Tiketici giivenindeki kayiplar,

Ulke kredi goriiniimiindeki olumsuz gelismeler ve buna bagl olarak varlik
fiyatlarinda meydana gelebilecek asagi yonlii diizeltmeler,

Genel mal ve hizmet fiyatlarinda goriilebilecek yiikselisler nedeniyle insaat
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5. HALKA ARZA ILIiSKIN BILGILER

5.1.Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri

Gayrimenkul sertifikasi ihraci ile saglanan fon, sertifikaya konu gayrimenkul projesine
finansman saglamada ve yiiklenici firmanin TOKI’ye olan yiikiimliliklerinin yerine
getirilmesinde kullanilacaktir.

Gayrimenkul sertifikas1 ihraci karsthginda elde edilen fon, amaci disinda tasarruf
edilemez, rehnedilemez, teminat gbsterilemez, kamu alacaklarnin tahsili amact da dahil
olmak tizere haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati
tedbir karar1 verilemez.

Konuya iligkin ayrntili bilgi sermaye piyasast araci notunun 3.2.1. no’lu maddesinde
yer almaktadir.

5.2.Halka arza iligkin temel bilgiler
5.2.1. Halka arzin kosullan, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz
takvimi ve halka arza katilmak i¢in yapilmasi gerekenler

5.2.2. Halka arzin tabi oldugu kosullar

Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.2 sayilh Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi
uyarinca, gayrimenkul sertifikalari yurt disinda veya yurt iginde halka arz edilerek veya halka
arz edilmeksizin nitelikli yatimeiya satig suretiyle ihrag edilebilir. Ayrica, ihrag edilecek
gayrimenkul sertifikalarinin borsada islem gormesi ve ihraggilarn Kurula yapilacak onay
bagvurusunun yani sira bu amagla borsaya basvurmalarl zorunludur. Dolayisiyla, ihrag
edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin olarak borsada islem gérme zorunlulugu
diizenlenmistir.

' Borsa Istanbul A.S.’nin Sermaye Piyasast Kurulu’nu muhatap 15.03.2017 tarihli ve
BiAS-4/2917 sayili yazisina Ihragc Bilgi Dokiimam’nin “l. Borsa Gorlisii”  baslikli
boliimiinde yer verilmektedir.

5.2.3. Halka arz edilen gayrimenkul sertifikalarmin tutari

Her biri 42,50 TL (KirkikiTirkLirasiElliKurus) degerinde 3.370.410 adet 143.242.425
TL degerinde gayrimenkul sertifikasinin halka arz edilmesi planlanmaktadir. Fazla talep
gelmesi halinde, 2.258.736 adet 95.996.280 TL degerindeki sertifika da ihrag edilecek olup,
toplam halka arz bityuklugii 5.629.146 adet ve 239.238.705 TL’ye ¢ikarilacaktir.

5.2.4. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi

a) Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Halka arz edilecek paylar i¢gin 3 (l¢) i glnd talep toplanmasi planlanmaktadur. Bu
sirenin baslangig ve bitis tarihleri TOKI’nin (www.toki.gov.tr) ile Vakif Yatirim Menkul
Degerler A.$.’nin internet sitelerinde (www.vakifyatirim.com.tr) ve KAP’ta (www.kap.org.tr)
ilan edilecektir.

Halka arz siirecinde 3 (li¢) L§éunu }aﬁlep toplanmasi ve talep toplama déneminin

{
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b) Halka arza bagvurau siireci ile bagvuru yerleri ve satig sekli:

Satis Yontemi:

Satis, Vakif Yatirim’in liderliginde olusturulan konsorsiyum taraftan "Sabit Fiyat ile
Talep Toplama” ve “En Iyi Gayret Aracihg1” yontemi ile gerceklestirilecektir.

Yurt I¢i Bireysel ve Yurt I¢i Kurumsal Yatirimceilardan talep, Sermaye Piyasasi Aract
Notunun 5.1.6.a.3. maddesinde yer alan “Konsorsiyum Uyeleri” vasitasiyla toplanacaktir.

Bagvuru Sekli

Gayrimenkul sertifikas: halka arzinda talepte bulunacak yatirimeilar sermaye piyasasi
araci notunun 5.1.3.b. numarali bashig altinda detaylandinldigi sekilde gruplandirilmugtir.
Buna gore, (i) Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar ile (ii) Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar
gayrimenkul sertifikas: ihracinda talepte bulunabileceklerdir.

Ote yandan, II-5.1 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisl Tebligi’nin 18 inci
maddesinin yedinci fikrasi uyarinca herhangi bir tahsisat grubuna dahil olamayan yatirimei
talepleri, halka arza aracilik eden yetkili kurulugun onay: ile uygun olan bir tahsisat grubuna
dahil edilecektir.

Gayrimenkul Sertifikas1 halka arzina katilmak isteyen yatirimeilarin halka arz stiresi
iginde ve sermaye piyasasi aract notunun 5.1.6.a.3. maddesinde belirtilen Konsorsiyum
Uyelerinin merkez, sube ve acentelerine bagvurarak talep formu doldurmalar gerekmektedir.

Yatirimeilar talep formunda, talep ettikleri gayrimenkul sertifikasi adedini
belirteceklerdir. Talep miktar1 (bir) sertifika ve katlann seklinde olmasi sarttir. Her bir
yatirimet igin talep edilebilecek azami gayrimenkul sertifikas miktari, halka arz edilen toplam
sertifika miktari ile stnirlidir. Yatirimeilar istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri
miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler. En az talep miktar: 1 sertifika olacaktur.

internet, telefon bankaciligi veya ATM’ler vasitast ile talepte bulunacak yatirimeilarin
internet subesi, telefon bankaciligt subesi veya ATM'de islem yapmaya yetkili olma (Internet
ve telefon bankaciligi hesaplarmin olmasi, interaktif bankacilik taahhiitnamesi imzalamis
olmalar) sart: aranacaktir.

Talepte bulunacak yatirimeilarin, sermaye piyasasi aract notunun 5.1.3.b. numarali
bashg altinda belirtilen belgeleri, talep formlarina eklemeleri gerekmekte olup, séz konusu
belgeler (i) Gergek Kisi Yatirimeilar ile (ii) Tiizel Kisi Yatinmcilar igin farklilik
gostermektedir.

Talep sahiplerinin hak kazandiklari gayrimenkul sertifikalarinn kendileri adina
acilmus hesaplara aktarilmasi zorunludur. Bu konudaki sorumluluk talebi toplayan kuruma
aittir.

Talep Toplama:

Halka arza talepte bulunacak yatirimcilardan sermaye piyasasi araci notunun 5.1.3.b.
numaral bashgi altinda agiklanan sekilde talep toplanacaktir.
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ii. Yurt I¢i Kurumsal Yatirnmeilar: Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar gayrimenkul
sertifikas1 bedellerini nakden veya hesaben 6deyeceklerdir. Kurumsal Yatirimeilar denmeme
riskinin araci kuruluslarca istlenilmesi kaydiyla sermaye piyasasi araci bedellerini talep
toplama siiresinin bitimini takiben ddeyebilirler.

Yetkili kurulus talep formunu kabul etmeden once yatinmeilarin kimlik bilgilerini
tespit eder. Toplanan talepler her bir tahsis grubu i¢in ayri ayri bir araya getirildikten sonra,
11-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nin ekinde yer alan talep formuna
gore icermesi gereken asgari bilgileri igermeyen ve Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandasi olan
bireysel yatrimeilarin T.C. kimlik numarasini igermeyen kayitlar da iptal edilerek dagitima
dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar, talep listelerinden ¢ikarildiktan
sonra dagitim islemi asagidaki sekilde gergeklestirilecektir.

Dagitim Sekli:

Toplanan teklifler Vakif Yatirim tarafindan Yurt fci Bireysel Yatinmeilar ve Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimeilar igin ayr ayr konsolide edildikten sonra, bagvuru taleplerinin satisa
sunulan gayrimenkul sertifikast miktarindan az ya da esit olmasi halinde biitiin talepler
karsilanir. Taleplerin satisa sunulan gayrimenkul sertifikasi miktarindan fazla olmasi
durumunda ise sermaye piyasast araci notunun 5.1.3.b. numarali baghg: altinda agiklanan
esaslar dogrultusunda dagitim yapilacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar: Oransal Dagitim Yoéntemi'ne gore yapilacaktir. Ik
asamada, talepte bulunan tim Yurt Ici Bireysel Yatiimcilara birer adet gayrimenkul
sertifikas1 verilecek, daha sonra, Yurt Igi Bireysel Yatirimcilar igin geriye kalan tahsisat
miktarinin, kalan gayrimenkul sertifikasi talep miktarina bolinmesi ile "Arzin Talebi
Karsilama Orani" bulunacaktir. Bulunan Arzin Talebi Karsilama Orani her bir yatirimciya ait
kisisel talep ile ¢arpilacak ve gayrimenkul sertifikalari dagitilacaktir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatinmelar: Her bir Kurumsal Yatirimer’ya verilecek
gayrimenkul sertifikast miktarina Vakif Yatirim’in 6nerileri dikkate alinarak TOKI tarafindan
karar verilecektir.

Vakif Yatirim, talep toplama siiresinin bitimini izleyen i giinii igerisinde dagitim
listelerini, her bir tahsis grubu i¢in ayr ayrn kesinlestirerek TOKI’ye verecektir. TOKI’nin
dagitim listelerini kendisine teslim edilen giin igerisinde onaylayacak ve onayl Vakif
Yatirim'a bildirecektir.

Karsilanmayan taleplerden dolayr olusan nakit bagvurulann iade bedeli, TOKI
tarafindan onaylanan dagitim listesinin satig1 gergeklestiren Konsorsiyum Uyelerince teslim
alindig1 giin ilgili {iye tarafindan bagvuru yerlerinde yatirimcilara iade edilecektir.

Kiymet blokesi, Déviz Blokesi, Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Blokesi ile bagvuran
yatirimeilarda ise gayrimenkul sertifikalarmin yatirimel hesaplarina gegecegi giin
Konsorsiyum Uyeleri tarafindan blokeler kaldinlacak ve dagitim listesine gore almay1 hak
ettikleri sertifika bedelleri hesaplarindan tahsil edilecektir.

Halka arz edilecek gayrimenkul sertifikalarinin satig yontemi, bu halka arzda talepte
bulunacak yatirimeilarin bagvuru sekli, talep toplama yontemleri ve toplanan talepler
dogrultusunda sertifikalarin dagitimina iliskin usul ve esaslar hakkinda ayrintili bilgiye
sermaye piyasasi aract notunun 5.1.3.b, putifaratr-baslig: altinda yer verilmektedir.
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S.3.Menfaatler hakkinda bilgi

Gayrimenkul sertifikasi halka arzindan, ihrager TOKI ile yiiklenici firma ihrag geliri;
halka arza ve itfa islemlerine aracilik eden yatiim kuruluslan ise aracilik komisyonu elde
edecektir.

Halka arza ve itfa islemlerine aracilik eden yetkili kurulus Vakif Yatirim
(“Konsorsiyum Lideri”) aracilik komisyonu elde edecektir. Ayrica, halka arz konsorsiyumuna
katilan konsorsiyum tiyesi kurumlar ise satis komisyonu elde edecektir.

TOKI ve projede ana yiiklenici sifatiyla yer alan Makro Insaat arasinda imzalanan
Gelir Paylasimi Sozlesmesi hiikiimleri ¢ergevesinde, TOKI bu projeden en az bu sézlesmede
belirtilen tutarda arsa satig karsiligi idare pay: geliri elde edecek olup, Makro Insaat ise proje
satiglarindan Yiiklenici pay1 gelir tutar elde edecektir.

Gayrimenkul degerleme raporlarimi  hazirlayacak olan SPK’min  gayrimenkul
degerleme kuruluslan listesinde bulunan GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. TOKI'nin
istiraki olup, sirket hisselerinin %49’u TOKTI’ye aittir. GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.
ve TOKI arasinda herhangi bir ¢ikar ¢atiymasi bulunmamaktadir. GEDAS Gayrimenkul
Degerleme A.§. TOKI’ye sundugu gayrimenkul degerleme hizmetleri kapsaminda ticret elde
etmektedir.

S.4.Halka arzdan talepte bulunan yatirnmcilarin katlanacagi maliyetler hakkinda
bilgi
1 sertifikanin satis fiyat1 42,50 TL olarak belirlenmistir.

Kuru Hesap Sermaye Yatinmemnin | EFT Ucreti | Damga Diger**
m A¢ma Piyasasi Baska Arac Vergisi
Ucreti* Aracinin Kurumdaki
MKK’ya Hesabina
Virman Virman
Ucreti Ucreti
Valaf MKK’ya i Vakaf Yirrlitkteki - | MKKya
Yatirim Odenecek Yatirim EFT skalas: ddenecek
Menkul yasal MKK uygulanacakt yasal
Degerler lcretler Tarifesi Ir licretler
A5, Vakifbank
MKK
Tarifesi

** Diger Uicretlerin niteligi agiklanacaktir.
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