iFM Projesi ve Proje Kapsaminda Gerceklestirilen 11. Kira Sertifikasi Ihraci

Hakkinda Bilgiler

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi ile ilgili olarak 24.04.2012 tarihinde imzalanan
“Istanbul Atasehir Finans Merkezi (“IFM™) Mutabakat ve Protokol Metni” hukumleri
cercevesinde gelistirilecek gayrimenkul projesi ile ilgili olarak, Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortaklidi A.S. (“Emlak Konut GYO”) tarafindan 18.10.2012 tarihinde acilan “Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi Ozel Proje ve Rekreasyon Alani Arsa Satisi Karsihdl Gelir
Paylasimi Isi” ihalesi kapsaminda Tapunun; Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Kigctikbakkalkdy
Mahallesi 3328 ada 14 Parsel (eski F16), 3328 ada 1 Parsel (eski F3) ve 3328 ada 13
Parselinde (eski F15) kayitli toplam 115.497,01 m? yizélcimiindeki tasinmaz uzerinde
ingaat, yapim ve badimsiz bolium satisinin Emlak Konut GYO ile gelir paylasimi esasina
dayall olarak gerceklestirilecedi projenin (kisaca “Proje”) ihalesini Akdeniz insaat ve E§itim
Hizmetleri A.S. (“Akdeniz Insaat™) kazanmis olup, Emlak Konut GYO ve Akdeniz Insaat

arasinda 21.12.2012 tarihinde Proje S6zlesmesi imzalanmistir.

Akdeniz Insaat tarafindan kazanilan Proje ile ilgili tim hak ve yukumluliklerin %699
oranindaki hissesi Emlak Konut GYO’nun onayindan sonra 0Ozel amach proje sirketi
niteligindeki IFM Istanbul Finans Merkezi Insaat ve Taahhiit A.S'ye (“Kaynak Kurulus”)
devredilmistir. Bu devre miteakip Kaynak Kurulus ile Akdeniz Insaat arasinda projenin
gerceklestirilmesini teminen IFM Insaat-Akdeniz insaat Is Ortakhd (“Is Ortakhdi”)

kurulmustur.

04.09.2013 tarihinde, IFM Istanbul Finans Merkezi Insaat ve Taahhiit A.S., Aktif Bank Sukuk
Varlik Kiralama A.S., Aktif Yatinm Bankasi A.S. ve IFM Insaat-Akdeniz Insaat Is Ortaklig
arasinda “Kira Sertifikas! Ihraci Amaci ile Proje Gelirlerini Elde Etme Hakkinin Devrine Iliskin
Sozlesme” imzalanmistir. S6z konusu sdzlesme kapsaminda, Kaynak Kurulus, Aktif Bank
Sukuk Varlik Kiralama Sirketi A.S.’den (“VKS”) sagladigi fonu VKS’nin vekili sifatiyla, vadeye
kadar projenin gerceklestiriimesi icin yapilacak harcamalarin finansmaninda ve proje

harcamalari ile ilgili daha énce kullaniimis olan fonlarin geri 6denmesinde kullanacaktir.

Kira sertifikasi sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla, Is Ortakligrnin Emlak Konut
GYO’dan olan proje sozlesmesinden kaynakli alacak haklarinin 120.000.000 TL tutarinin
VKS’ye temlik edilmesi (Ayni proje kapsaminda gerceklestirilen 1. kira sertifikasi ihracina
iliskin verilmis olan 110.000.000 TL temlik bakiyesinden sonra gelmek kaydiyla), s6zlesme
kapsaminda dogacak hakedis alacaklarindan, proje so6zlesmesinin ilgili maddelerinde
belirtilen 6deme sartlarinin ve satiglarin gerceklesmesi halinde 6denmek tUzere Emlak Konut

GYO tarafindan uygun bulunmustur.



Proje kapsamindaki 3 adet arsa icin, EVA Gayrimenkul Dederleme Danismanlik A.S. (“EVA™)

tarafindan 25.03.2013 tarihli proje dederleme raporu hazirlanmistir. S6z konusu raporda,

dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde kisitlayicl veya sinirlayici herhangi bir takyidat

bulunmadi§i belirtiimektedir. EVA tarafindan hazirlanan raporda, brit 364.814 m?lik insaat

alaninin oldugu, bunun 216.959 m?sinin satilabilir alan oldudu ve toplam projenin satis

gelirinin 1.024.451.634 USD olarak projekte edildigi yer almaktadir. EVA’nin calismasinda

dederleme konusu parseller iizerinde ihale stzlesmesi kapsaminda gelistirilmis projenin net

bugtnkt dederi KDV hari¢c 403.288.000 USD olarak belirlenmistir. EVA raporunda yer alan

proje nakit akis tablosu asadida yer almaktadir.

Proje Nakit Akisi Tablosu

Tarih 25.03.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 Toplam
Gelirler

3328 Ada 14 Parsel

Ofis Satis Gelirleri (USD) 0 0 317.135.870 190.281.522 76.112.609 583.530.002
Rezidans Satis Gelirleri (USD) 0 0 40.936.320 49.123.584 29.474.150 119.534.054
Kongre Merkezi Satis Gelirleri (USD) 0 0 0 0 20.488.631 20.488.631
Ticari Alan Satis Gelirleri (USD) 0 0 0 0 178.367.139 178.367.139
3328 Ada 13 Parsel

Ticari Alan Satis Gelirleri (USD) 0 0 0 0 20.743.202 20.743.202
3328 Ada 1 Parsel

Ticari Alan Satis Gelirleri (USD) 0 0 0 0 101.788.606 101.788.606
Toplam Proje Satis Gelirleri (USD) 0 0 358.072.190 239.405.106 426.974.338 1.024.451.634
Toplam Ozel Proje Alan 0 -21.432.603 -64.297.809 -123.227.263 -73544.448 -282.502.123
insaat Maliyetleri (USD)

Toplam Altyap: ve Rekreasyon 62021389 -38.763.368 -79.464.905 -13567.179 -193.816.841
Alani Maliyeti (USD)

Net Nakit Akislari (USD) 0 -83.453.992 255.011.014 36.712.938 339.862.711 548.132.671
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 4.64%

Risk Primi 5,36%

indirgeme Orani 10%

Net Bugiinkii Deger 403.288.389

Proje Sozlesmesine gore satisa esas bagimsiz bélimlerin satis islemlerinin basglayabilmesi

icin asagida belirtilen sartlarin is Ortaklidi tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir.

a) Yapl! ruhsatlarinin tamaminin veya bir kisminin alinmasi

b) Santiye tesislerinin kurulmasi

c) Pazarlama ve satis ofisi binasinin kurulmasi

d) Tanitim brosurlerinin hazirlanmasi

e) Yapl ruhsati alinan kisimlara ait temel kazisi islerine baslanilmasi

f) Yuklenici tarafindan belirlenen bagimsiz bélumlerin satis fiyatlari ile satis yontem ve

sartlarinin sirket tarafindan onaylanmasi




Riskler ve Risklerden Korunulmasina Yonelik Tedbirler

e Satislarin zamaninda veya beklenen dl¢gliide gerceklesmemesi:

Kaynak kurulusa verilecek basari primi, periyodik 6demenin yapilmasi sartina bagli
olarak ve periyodik 6demeyi asan kisim olarak hesaplanacak olup kaynak kurulusun
proje gelirlerinden yararlandiriimasi ancak periyodik ddemenin ve yatirim bedelinin
VKS’'ye 6denmesi ile mimkiundir. Temlik bedeli hem periyodik 6demeyi hem de yatirm
bedelini kapsamaktadir.

Kaynak Kurulug, VKS hesabinin itfa bedelini (hedef kar orani dahil) karsilayacak bedele
ulasmasini sadlayincaya kadar, proje kapsaminda satisa sunulan badimsiz bélumleri
vade tarihindeki rayic dederinden satin almayi taahhit etmektedir.

e Satis bedellerinden kaynaklanan hakedis tutarlarinin VKS$ hesaplarina
gelmeme riski:

Emlak Konut GYO’dan alinan temlik dodrultusunda, proje kapsamindaki bagimsiz
boélumlerin satisindan elde edilecek hakedis tutarlarinin (Ayni proje kapsaminda
gerceklestirilen 1. kira sertifikasi ihracina iliskin verilmis olan 110.000.000 TL temlik
bakiyesinden sonra gelmek kaydiyla) 120.000.000 TL'ye (yuzyirmimilyon Turk Lirasl)
kadar olan kismi (hedef kar orani dahil) dogrudan VKS hesaplarina gelecektir ve itfa
tarihine kadar VKS hesaplarinda kalacaktir.

¢ Projenin gerceklesmemesi riski:

Kira sertifikasi ihraci ile yatirmcilardan sadlanan fonlarin projeye yonelik olarak
kullandirilmasi Aktif Yatirrm Bankasl A.S.’nin gdzetimi altindadir. Projenin herhangi bir
sebeple gerceklesmemesi durumunda, Emlak Konut GYO’dan is Ortakhdi tarafindan talep
edilebilir hale gelen projeye yo6nelik yapilan harcama bedelleri, alinan temlikler
cercevesinde nominal ihrag tutarina kadar VKS hesaplarina aktarilacaktir.



