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ELTES INSAAT TESISAT SANAYI VE
TICARET A.S
1 OCAK- 31 ARALIK 2018 HESAP DONEMI
YILLIK FAALIYET RAPORU




KURUMSAL BILGILER

Raporun Ait Oldugu Dinem
Ticaret Unvan

Merkez Adresi

Sube Adresi

Ticaret Sicili Memurloga
Ticaret Sicil Numarasi
Telefon

Faks

Internet Adresi

E-Posta

Odenmis Sermaye

:01.01.2018 -31.12.2018
: ELTES INSAAT TESISAT SANAY] VE TICARET A.$

: ALTAYCESME MAH. CAMLI SOKAK NO:16 B BLOK K:8
MALTEPE/ISTANBUL
:YOK

: ISTANBUL

: 178057

216 500 49 00

:216 500 49 98

: www.dapyapi.com.tr/eltes-insaat
: muhasebe@dapyapi.com.tr

: 10.000.000 TL



1-SiIRKET HAKKINDA BILGILER
a) Faaliyet Konusu

1981 yilinda 10.000.000 TL sermaye ile kurulan Eites Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S. (“Sirket™)
bagli ortakliklar: ile birlikte (“Grup”), ingaat sekttriinde faaliyet g8sterdigi yaklagik 40 yil boyunca;
toplu konutlar, ticaret ve i§ merkezleri, tatil k8yleri ve otel projelerinde uzmanhk kazandi. Tirk
sanayisine hizmet veren, ECA markas1 bagta olmak tizere birgok iy dalinda ilk {iretimi yapmammn
gururunu tagtyan Elginkan Holding’in kurdugu, Agaoglu Sirketler Grubu biinyesinde bulunan ve daha
sonra DAP Yap: biinyesine katilan Eltes Ingaat, Cekmekdy Belediyesi*nin birgok 8nemli projesini
hayata gegirmigtir. Yaklagik 1,000,000 m? {izerinde ingaat alam: imalati gergeklestiren Eltes Ingaat,
5000’in tizerinde konut ve ofis projesine imza att1.

b) Vizyonumuz

Isimize, insanimza ve gevremize duydugumuz saygryla teknik ve estetik yénden iistiin ve kalic1 yagam
alanlar1 meydana getirerek Tiirkiye’de dncii ve diinyada model bir kurum olmak.

c) Misyonumuz

Insanm temel barmma ihtiyacin1 gidermeyi yalmzca bir mithendislik igi olarak grmeyip teknige estetik
ve duygu ylikleyerek gevreye ve gehre uyum saglayan, insana yagam bigimi sunan kalic1 yagam alanlar
olugturmak; bu dogrultuda iilkemizin yap: anlayigim degigtirmek.

2-SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

a) Sermaye

Sirket’in gikarilmiy sermayesi, tamami denmis 10.000.000 TL'dir. Sermaye, her biri 1 adet pay
kargihginda 25 TL nominal degerli 400,000 adet paya bolitnmiigtiir.

b) CQrtaklik Yapisi

Sirket’in ddenmiy sermayesi ve hisse dagilimi agagidaki gibidir;

- 31.12.2018 31.12.2017
Ortaklik Ortaklik
Ortak ad1 — ~ Tutan (%)  Tutan (%)
Ziya Yilmaz 6,000,000 60% 6,000,000 60%
Rafet Yilmaz 4,000,000 40% 4,000,000 40%

10,000,000 100% 10.000.000 100%

¢) Hesap Dénemi iginde Meydana Gelen Degisiklikler

Onceki Onceki Dénem  CariDonem  Cari Ddnem
Dbnem Hisse  Sermaye Tutar1  Hisse Adedi  Sermaye Tutar:
Ortak ad1 Adedi (TL,) (TL)

Ziya Yilmaz 240,000 6,000,000 240,000 6,000,000
Rafet Yilmaz 160,000 4,000,000 160,000 4,000,000




3-IMTIYAZLI PAYLARA ILiSKiN BiLGILER

a} Imtiyazlt Pay Miktar: (Varsa)

Sirket’in imtiyazli pay: yoktur,

b) Imtivazli Paylarin Oy Haklarina Hiskin Agiklama.

Sirket’in imtiyazli pay1 yoktur.

4-YONETIM ORGANI, UST DUZEY YONETICi VE PERSONEL BILGILER{

a) Yonetim Kurulu

Sirket’in y&netim orgam 2 adet ydnetim kurulu lyesinden olugan Yénetim Kurulu’dur. 10 Mayis 2018
tarihli genel kurul karar1 ile segilmislerdir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin 8zgegmisleri ve gtrev siireleri agagidaki gibidir:

Adi Sovads | Gérevi /Unvam
Ziva Yilmaz Yé&netim Kurulu Baskan
Rafet Yilmaz ' Yoénetim Kurulu Vekili

b) Personel Sayis
Sirket’in, 31 Arahk 2018 tarihi itibariyle personel says1 1 kigidir.
¢) Yonetim Orgam Uyeleri ile Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Mali Haklar

Sirket’in 01.01.2018 — 31.12.2018 déneminde y6netim kuruluna ve/veya girket ortaklarma 8denmig
olan huzur hakki, ticret, prim, ikramiye, kér pay1 gibi mali menfaatler bulunmamaktadir,

d) Sirket genel kurulunca verilen izin gergevesinde yinetim orgam tiyelerinin girketle kendisi veya
bagkas: adina yapti§1 islemler ile rekabet yasag: kapsamindaki faaliyetleri hakkmda bilgiler.

Bulunmamaktadir.

5-ARASTIRMA VE GELISTIRMEYE ILISKiN BILGILER
Yapilan aragtirma ve gelistirme ¢aligmalan bulunmamaktadar,

6- FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI GELiSMELER

a) Sirket’in i¢ kontrol sistemi ve i¢ denetim faaliyetieri hakkinda bilgiler ile yonetim orgammn bu
konudaki goriigii:

Sirket’in kendi igerisinde olugturulmus bir i¢ kontrol birimi yoktur. Y&neticiler vasitasi ile i¢ denetim
saflanmaktadir.



b) Sirket'in dogrudan veya dolayl: istirakleri ve pay oraniarmna iliskin bilgiler:

31 Araltk 2018
~ AnaOrtakhk Sirket'in Istiraklerdeki Pay
_ Orani
Bagzli ortakhiklar (*) Dotrudan  Dogrudan + Dolavh
Eltes & ISTLIFE Ortak Girigimi — Validebag Projesi %60.00 %60.00
Eltes & ISTLIFE Ortak Girigimi — Nisantag1 Projesi %60.00 %60.00
Eltes & ISTLIFE Ortak Girigimi — Cekmekdy Projesi %60.00 %60.00

Konsolidasyon kapsamina alinmig bagh ortakliklarin faaliyet konular: asagndaki gibidir;
Eltes ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.$.-ISTLIFE Yap: Sanayi ve Ticaret A.S. (Validebag)

Eltes & ISTLIFE Ortak Girigimi (Eltes&ISTLIFE), 2015 yili Ekim aymda Istanbul, Tirkiye'de
kurulmugtur, Eltes ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S. ve ISTLIFE Yap1 Sanayi ve Ticaret A.S.’nin
“Istanbul Usklidar Barbaros Arsa Satin Karsilign Gelir Paylagimi™ isi ihalesine teklif vermeleri
fizerine kurulmug bir i ortaklifidir.

Eltes & ISTLIFE’1n 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap d8neminde personel sayis: 75°dir.

Eltes & ISTLIFE’in devam etmekte olan projesi agagida listelenmigtir;

Validebag Konaklar: _
Vealidebag Konaklar Uskiidar, Istanbul’da bulunmaktadir. 2017 yil igerisinde baglayan projenin 2019

yilinda bitirilmesi planlanmaktadir. Proje 380 konuttan olugmaktadsr. Toplam ingaat alam1 71,558.54
metrekaredir,

Adresi:
Altay Cesme Mah. Camlt Sok. No:16 B Blok K:8
Maltepe / Istanbul / Tiirkiye

Eltes ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S.-ISTLIFE Yap: Sanayi ve Ticaret A.S, (Nisantagi)

Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi & Istlife Yap1 Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
Nisantag1 Adi Ortakhig (Eltes Ingaat & Istlife Nisantag1), 2018 yili Nisan ayinda Istanbul, Tairkiye’de
kurulmugtur. Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi & Istlife Yap: Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi’nin “Istanbul Sisli Tegvikiye Arsa Satigi Karsiligs Gelir Paylagims™ igi ihalesine teklif
vermeleri tizerine kurulmug bir ig ortakligidar.

Eltes Ingaat & Istlife Nigantagi’nin 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap déneminde galigan
personel sayis1 1’dir.

Adresi:
Altay Ceyme Mah. Caml1 Sok. No:16 B Blok K:8
Maltepe / Istanbul / Tiirkiye

Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S.-ISTLIFE Yap Sanayi ve Ticaret A.S. (Cekmekdy)

Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi & Istlife Yap1 Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
Cekmekdy Adi Ortaklign (Eltes Ingaat & Istlife CekmekSy), 2018 yii Mayis aymda Istanbul,
Tiirkiye’de kurulmugtur. Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi & Istlife Yap1 Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi’nin “Istanbul Cekmekdy Tagdelen Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylagimi” igi
ihalesine teklif vermeleri izerine kurulmug bir iy ortakligadar.



Eltes Ingaat & Istlife Cekmekoy’iin 31 Arahk 2018 tarininde sona eren hesap déneminde ¢aligan
personel sayisi 1°dir.

Adresi:
Altay Cesme Mah. Camli Sok. No:16 B Blok K:8
Maltepe / Istanbul / Tiirkiye

Finansal tablolarda maliyet bedeli ile takip edilen bagh menkul kiymetlerin faaliyet konusu, kurulug
tarihleri ve bulunduklar yerler asagidaki gibidir:

Kurulus Sirket’in  Paaliyet

Bagli menkul krymet S _yih merkezi  Konusu
Dap & Eltes Ortak Girigimi 2013 Istanbul  ingaat
Dap & Eltes Ortak Girigimi

Dap & Eltes Ortak Girisimi (Dap&Eltes), 2013 yili Subat aymnda Istanbul, Titrkiye’de kurulmugtur.
Dap Yap: Ingaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ve Eltes Insaat Tesisat Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi’nin “Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsihigt Gelir Paylagimi” isi ihalesine teklif vermeleri tizerine
kurulmusg bir i§ ortakligidir.

Dap&Eltes’in 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap ddneminde personel sayis1 31°dir. (31 Aralik
2017: 315)

Dap&Eltes’in devam etmekte olan projesi agagida listelenmistir:

Ist Marina

IST Marina Projesi Kartal, Istanbul’da bulunmaktadir. 4 Subat 2013 tarihinde baglayan projenin 2018
yilmm ilk geyreginde tamamlanmas: beklenmektedir. Proje 1501 konut, 1 AVM, 1 hastane, 1 okul ve
1 ofis blogundan olugmaktadir. Toplam ingaat alani 460,000 metrekaredir.

Adresi:

Kordonboyu Mah. Tekel Cad.
Dap Dragos Royal Towers No: 85
Kartal / Tstanbul / Tiirkiye

c) Sirket’in iktisap ettigi kendi paylar:
Sirket’in iktisap ettigi kendi pay: bulunmamaktadir.
d) Hesap dénemi igerisinde yapilan 8zel denetime ve kamu denetimine iligkin acikiamalar

Sirket’in finansal tablolar ihtiyari olarak bagimsiz denetimden gegmis. Bafimsiz Denetgi raporu
hazrlanmsgtir.

e) Sirket aleyhine agilan ve girketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki
davalar bulunmuyor.

Grup’a kary1 zaman zaman faaliyetleri ile ilgili dava agilabilmektedir. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle
herhangi bir dava kargilifn bulunmamaktadir.



f  Mevzuat hilkiimlerine aykin uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim orgam dyeleri hakkinda
wygulaman idari veya adli yaptirimlar

Sirket’e ve ydnetim organina iligkin yilriitlilen herhangi bir idari ve adli yaptirim bulunmamaktadir.
g Gegmiy dénemlerde belirlenen hedeflere ulagilip ulagilamadiffs, genel kurul kararlarinin yerine
getirilip  getirilmedigi, hedeflere ulagilamamigsa veya kararlar yerine getirilmemisse

gerekgelerine iligkin bilgiler ve degerlendirmeler

Sirket’in 2015 déneminde ortakhik yapisinin tamami degismisg, Sirket yeni ybnetim yapisiyla tekrar
ingaat piyasasmda konut ve igyeri projeleri geligtirmeye baglamigtir.

k) Yil icerisinde olaganiistii genel kurul toplantis
Sirket’in y1l igerisinde yapm:g§ oldugu olaganiistii genel kurul toplantis1 bulunmarnaktadir.

i) Sirketin yil icinde yapms oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri gergevesinde
yapilan harcamalar

Sirket’in y1l igerisinde yapmig bafig ve yardim bulunmamaktadir.

J)  Sirketler toplulugyna bagh bir sirketse; hdkim girketle, hikim gsirkete baglh bir sirketle, hikim
girketin yonlendirmesiyle omun ya da ona bagh bir girketin yararma yaptigs hukuki islemler ve
gecmis faaliyet yilinda hdkim girketin ya da ona bagl bir sirketin yararma alinan veya
alinmaswindan kagmmlan tim diger dnlemler.

Sirket’in ortaklar1 gergek kigilerdir.



6- FINANSAL DURUM
a) Finansal Durum Tablosu (Bilango)
Varliklar

ELTES INSAAT TESISAT SANAY1 VE TICARET A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHL! KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Ttm tutarler, TL olarak gBsterilmigtir)

VARLIKLAR
Dinen Varhklar
Nekit ve Nakit Benzerleri
Diger Alacaklar
Higkili Taraflardan Diger Alacakiar
Higkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar
Stoklar
Pegin Odenmiy Giderler
Cari Dtsnem Vergisiyle Iigili Varliklar
TOPLAM DONEN VARLIKIAR
Duran Varhklar
Istirakler, 15 Ortakliklar1 ve Bagh Ortakliklardeki Yatinmlar
Diger Alacaklar
Maddi Duran Varliklar
Maddi Olmayan Duran Varliklar
Pesin Odenmiy Giderler
Ertelenmis Vergi Varligt
Digger Duran Varliklar
TOPLAM DURAN VARLIKLAR
TOPLAM VARLIKLAR

Bagimsiz Bagimsiz
Denetim'den Denetim’den
Geymls Gepmls
Cari Gegmiy
Ddnem Dinem
31.12.2018 31.12.2017
178,658 2,330,074
197,948,919 87,977,476
3,865,591 -
194,083,328 87,977,476
5,261,979 -
20,961,018 12,986,486
224,172 76,223
224,574,746 103,376,259
100,000 100,000
33,210 33,210
940,296 1,015,264
319,719 308,480
199,227,918 103,875,844
8,516,533 4,551,626
2,877,642 886,782
212,015318 110,771,206
436,590,064 214,141,465



6- FINANSAL DURUM (DEVAM)
Yiikiimliilitkler

ELTES INSAAT TESISAT SANAYI VE TICARET A S.
31 ARALIK 2018 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tm tutarlar, TL olarak gdsterilmigtir)

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yilkiimltilakler
Kisa Vadeli Bor¢glanmalar
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari
Ticari Borglar

Higkilt Taraflara Ticari Borglar

Higkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar
Caliganlara Saglanen Faydalar Kapsaminda Borglar
Diger Borglar

Higkili Taraflara Diger Borglar

Higkili Olmayan Taraflara Diger Borglar
TOPLAM KISA VADELI YORUMLULOKLER
Uzun Vadeli Yilkdmllikler
Uzun Vadeli Borglanmalar
Diger Borglar

Hiskili Taraflara Diger Borglar

Itigkili Olmayan Taraflara Diger Borglar
Ertelenmis Gelirler
Uzun Vadeli Kargiliklar

Calisanlara Sagianan Faydalara Higkin Uzun Vadeli Karsihiidar
Ertelenmiy Vergi Yikimitilagt
TOPLAM UZUN VADEL} YUSUMLULUKLER
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandinlmayacak Birikmig Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler

Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazanglar: (Rayplary)

Tanimlanmig Fayda Planlar: Yeniden Olgtim Kazanglar: / (Kayiplary

Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler

Yasal Yedekier
Gegnis Yillar Karlar veye Zararlart
Net Donem Kary/Zaran
Kontrol Gilcti Olmayan Paylar
TOPLAM OZKAYNAKLAR
TOPLAM KAVYNAKLAR

Bagimsiz Bagimsiz
Denetim'den Denetim'den
Gepmiy  Gecmly
Cari Gegmis
Dinem Dtnem
31.12.2018 31.12.2017
2,595,838 -
11,670,528 -
6,513,845 13,883,867

- 121,956

6,513,845 13,761,911
206,262 176,758
09,293,624 7,866,528
78,351,338 7,680,801
20,942,286 185,727
120,280,097 21,927,153
24,006,779 -
23,899,188 98,187,944
21,814,325 97,244,347
2,084,863 943,597
207,612,283 57,315,636
223,119 121,642
223,119 121,642
17,851,165 8,687,686
273,592,534 164,312,908
28,881,086 20,451,187
10,000,000 10,000,000
(8,665) (3,17%)
(8,665) (3,170
(8,665) (3,170)
5,238,770 5,238,770
5,238,770 5,238,770
5,215,587 (5,812,924)
8,435,394 11,028,511
13,836,347 7,450,217
42,717,433 27,901,404
436,590,064 214,141,465



6- FINANSAL DURUM (DEVAM)
b) Kar veya Zarar ve Diger Kapsaml Gelir Tablosu

ELTES INSAAT TESISAT SANAYI VE TICARET A.S.

31 ARALIK 2018 TARIHLI KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Ttm tutarlar, TL olarak gt_.’;sterilmistir)

Bagumsez Bagimsiz
Denetim'den Denetim'den
Girgmily Critgomy
Cari Gecmig
Dénem . DBnem
01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 105,461,264 93,766,654
Satiglarin Maliyeti (-) (63,453,027) (55,022,791)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar/Zarar 42,008,237 38,743,863
BRUT KAR/ZARAR 42,008,237 38,743,863
Genel Yonetim Giderleri (-) (319,638) (176,646)
Pazarlama Giderleri (~) (16,079,093) (15,702,197)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 2,359,753 663,699
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (2,792,305) (237,207)
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 25,176,954 23,291,512
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET KARI/ZARARI 25,176,954 23,291,512
Finansman Gelirleri 1,145,235 499,963
Finansman Giderleri (-) (6,696,140) (82,797)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI/ZARARI 19,626,049 23,708,678
Silrdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri (5,200,862) (5,286,659)
Ertelenmiy Vergi Gideri/Geliri (5,200,862) (5,286,659)
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 14,425,187 18,422,019
DONEM KARI/ZARARI 14,425,187 18,422,019
Dinem KarvZararmm Dagihmi
Kontrol Glicti Olmayan Paylar 5,989,793 7,393,508
Ana Ortaklik Paylan 8,435,394 11,028,511
Pay Bagina Kazang
Strdartlen Faaliyetlerden Pay Bagina Kazang 21.09 27.57
DIGER KAPSAMLI GELIR:
Kar veya Zararda Yeniden Sinflandirilmayacaklar {9,158) (5,284)
Tammlanmis Fayda Planlar Yeniden Olgfim Kazanglan/Kayiplan (11,448) (6,605)
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandiriimayacak Diger Kapsamli Gelire Higkin
Vergiler 2,290 1,321
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 2,290 1,321
DIGER KAPSAMLI GELIR (9,158) (5,284)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 14,416,029 18,416,735
Toplam Kapsamh Gelirin Dagthmi 14,416,029 18,416,735
Kontrol Gilcit Olmayan Paylar 5.986,130 7,391,394
Ana Ortaklik Paylan 8,429,899 11,025,341



6- FINANSAL DURUM (DEVAM)

c) Sirketin sermayesi karsiliksiz kalmasma iligkin biigiler.

Sirket’in sermayesi karsiliksiz kalmamistir.

d) Sirketin finamsal yapisini iyilestirmek igin almmas: diiginiilen dnlemlere iligkin bilgi
Sirket yeni projelerindeki satiglarla finansal durumunu dilzeltme beklemektedir.

e) Kar payr dagitim politikasina iliskin bilgiler ve kdr dagitimi yapimayacaksa gerekgesi ile
dagitiimayan kdrm nasil kullamilacagina iligkin dneri

Sirket’in kar dagitimi gecerli mevzuat gergevesinde yapilmaktadir. 2018 yilinda karindan kar dagrtiom
yapilmamgtr,

7- RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRIT.MES]
a) Sirketin éngoriilen riski
Sirket’in bulundugu sektdrdeki dogal riskier haricinde 6ngdriilen bir risk bulunmamaktadr.

b) Olusturuimugssa riskin erken saptanmast ve yonetimi komitesinin ¢aligmalarina ve raporlarma
iliskin bilgiler

Sirket’in riskin erken saptanmasi komitesi bulunmamaktadr.

¢) Sanglar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, kérlilik, borg/bz kaynak oram ve benzeri konularda
ileriye doniik riskler

Sirket’in bulundu@u sektdrdeki dogal riskler haricinde éng@riilen bir risk bulunmamaktadar.

8- DIGER HUSUSLAR

a) Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra girkette meydana gelen ve ortaklarin, alacaklilarin ve
diger ilgili kisi ve kuruluglarin haklarim etkileyebilecek nitelikteki 6zel 6nem tastyan olaylar

Bulunmamaktadir.
b) Ilave edilecek bilgi

Bulunmamaktadar.



