Degerli Ortaklarimiz:

Genel Kurul toplantilarina katilimin disiik, surekli katihm gosteren ortak sayisinin az
oldugu; toplantilarda faaliyet raporlarinin genellikle okunmadigi veya okunsa dahi yeterince
degerlendirilmedigi gézlemlenmektedir. Bu durum, Kooperatifimizin faaliyetlerine iliskin bilgi
akisinin zayif kalmasina, iletisim kanallarinin etkin kullanilmamasina ve baz yanlis anlamlara
yol agmaktadir. Hal béyle olunca, “Kooperatif halen niye devam ediyor, aidatlar nereye -
gidiyor?” gibi sorular zaman zaman gindeme gelmektedir. Oysa ki, Genel Kurul
Toplantilarina diizenli katihm saglanip faaliyet raporlari okunsa, bu sorularin buyik kismi
zaten akla gelmeyecektir.

Bu noktada seffaflik, hesap verebilirlik ve bilgilendirme ilkelerine bagl kalinarak
hazirlanan bu kisa rapor ile; siz degerli ortaklarimiza Kooperatifimizin gelinen durumunu ve
gelecek perspektifinin kisaca sunulmasi amagclanmaktadir:

I.  ANA FAALIYET VE PLANLARA KISA BiR BAKIS:

1- 1980’li yillarda ilk imar planlari onaylanan bélgenin, plan kararlari ile giiniimiiz
ihtiyaglarina cevap verilemedigi, gecen slre zarfinda planin yetersiz kaldig, pazarlama alani,
ulagim alani gibi kullanimlarin giiniimiizde islevini yitirdigi, ihtiyacin tizerinde ayrilan kamuya
terk alanlarin atil kaldigi, konut parsellerinin ¢ok diisiik olmasi ve yapilasma kosullarinin
saglikli bir yapi yapmaya izin vermedigi (TAKS=0,20 KAKS=0,40), planin yapildigi tarihteki
konut talepleri ile giinimiizdeki konut taleplerin farkliik géstermesi; baslangicta konutlarin
yalnizca yazin yasanabilecek sekilde distintimis olmasi, giiniimiizde ise bélgenin belediye
sinirlari igerisine alinmasi ve her tiirlii alt yapi hizmetlerinin gétiriilmesi ve bélgede yaz-kis
yasanir hale gelmesi ile mevcut TAKS ve KAKS'in yetersizligi planlama alanina yakin
cevresinde plan degisikligi ile olusan Universite alanlari ve yeni konut alanlar bélgedeki
ihtiyaglar gesitlendirmesi nedeni ile planlar ile ayrilan ticaret alanlarinin yetersiz kaldig vb.
sebepler sonucu bu uyumsuzluklarinin giderilerek, planin daha uygulanabilir hale getirilmesi;
saglkh ve estetik yapilasmanin saglanabilmesini teminen Kooperatifimiz Yerleskesinde
1/1000 6lgekli Nazim imar plani degisikligine gidilmis 12/12/2012 Tarih 21/11 sayili Ankara
Blyuksehir Belediyesi'nin 21/11 karari ile Kooperatifimiz 1/1000 &lcekli nazim imar plani
degisikligi yapilmistir. Kaba hatlariyla bu degisiklikler sonucu:

*Kooperatifimiz yapilasma kosullari, konut alanlarinda TAKS: 0,20’den 0,25’e, KAKS:
0,40" dan 0,50’ ye yapi yiiksekligi (h. maks) 6.5 metreden 7.5 metreye ylikseltilmistir.

Bu plan degisikligi yapiimasa (eski binalar mevcuttur ve gortliyordur), ne arsa ne de

konut fiyatlari bugiin ki degerlerinde olmayacag gibi, yagam ve yatirim icin yogun tercihlerde
gorilmeyecekti.

*Yine, bu nazim imar plani degisikligi ile islevsiz (ulastirma, pazarlama vb.) alanlar,
Ticaret ve SKT alanlarina dénistirilmis, hem Kooperatifimiz Yerleskesinin gehresi degismis,
hem de Kooperatifimize kaynak olusturularak, buralardan gelen gelirler ile, ileride bahsedilen
ve her hisse basina 6denmesi gereken meblaglar, sizlere maddi kiilfet olarak ylkletilmemis,
yillarca siirecek mahkeme, yargi slireci ve magduriyetlerin 6niine gecilmistir.

Ayrica, plan degisikligi sonucu Ticari ve SKT alanlari projelendirilerek; incek Avlu,
incek Tek Carsi, incek Polis Merkezi dogrudan Tek Yapi Kooperatifi KLASIGi olarak bélgeye
kazandirilmis; dogal olarak ta bircok yatirimci bélgeye yonlenmistir.
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Ote yandan, buradan elde edilen gelirler ylikimlultklerimizi karsilamak icin, kalanlar
ise projesi uluslararasi standartlarda projelendirilen Huzurevi ve Yash Bakim Merkezi yatirim
harcamasi olarak sarfedilmistir.

Nazim imar Plani degisikligi yapilmasa ne olurdu: Kooperatifin kaybettigi (1. Binmeli
davalar), 28.000 m? binmeli alan bedeli her pay karsiligi ortaklarimizca 6denecek, bugiin ki
maddi varhgimiz olmayacak, keza yine birgok sorun ve davalarin giderleri ayrica ortaklardan -
aidat olarak alinmasi gerekecekti.

2- Diger bir ana sorunda, arsalarin nirengi noktalarinin imar caplari verilirken
kaymalarin olmasi bitiin arsa ve konutlarin birbirlerine gecmeleriydi. Bu sorunda
Kooperatifimizce ihale edilerek sehir planlayicilari ve harita miihendislerinin ¢alismalari, ilce
Belediyesi ve Biiyiiksehir Belediyesi onayiyla giderilmistir.

Bu sorun giderilmese ne olurdu; her ortak birbiriyle davalik olacak, etkisi bugiine
kadar siirecek, ¢ok sorunlari olan arsa ve konutlar ortaya ¢ikacakti.

Degerli Ortaklar; “yapilamasa ne olurdu sorusunun” dile getirilmesinde esasen
vurgulanmak istedigimiz; bu ¢6ziim ve deger artiglarinin saglandigi faaliyet ve sonuclarinin,
Yonetimin; basiretli tliccar yeteneklerinin tstiinde bilgi, tecriibe ve cesaret ile problemlerin
envanterini yapip, ¢6ziimi igin bilingli segenekleri, Genel Kurullara sunmasinda ve alinan
kararlari da ciddi, temkinli ve agirbashlikla takip ve sonuglandirmasindan kaynaklanmustir.
sesiz, sedasiz_sorunlarin__¢6zilmesinin, sorunlarin  ve yikiimliliklerin ciddiyetinin;
olusturulan kaynaklar ile de yapilanlarin anlagilamamasina yol actigi; sayet anlasilsaydi iki
tiirk kahvesi karsilig dahi olmayan aidatlarin bahsinin edilmeyecegini diistiniilmektedir.

Degerli Ortaklarimiz, hafizamizi tazelemek; yeni ortaklarimizin da bilgilendirilmelerini
teminen: sirecini ¢ok yakin ve titizlikle takip ettigimiz davalar hakkinda bilgi vermemiz
gerekiyor: Bilindigi iizere, Kooperatifimiz Yerlesim alaninda bulunan, (Lodumlu Mah. 538
nolu parsel ile Kizilcasar Mahallesi eski 446 ve 447 nolu parseller), 164 parselin tapularina
konan serh ile (binmeli) ilgili yiritilen hukuki siirectir. Siirece iliskin gerek Genel Kurul
Toplantilarinda  ve gerekse faaliyet raporlariyla sizleri devamli bilgilendirdigimiz
malumlarinizdir.

Kooperatifimiz, her hukuki davada oldugu gibi bu konuda da alaninda en iyi ve bilgili,
dosyalari ve vyargl siirecinin her safhasini ciddiyetle takip eden bir hukuk grubuyla
calismaktadir.

Eger bu dava tam bir dikkat ve titizlikle takip edilip Lehimize sonuclandirilamaz ise;

* Olayin maddi boyutu ve taraflara yiikii (Kooperatif Tiizel Kisiligi, Ortaklar, Maliye
Hazinesi vs.),

* Yillarca stirecek Kamu, Kooperatif ve Ortaklar arasindaki davalar,

* Kooperatifin varliginin yillarca siirmesi ve tasfiye islemlerinin sonuclandirilamamasi
mecburiyetinde kalinmasi vb. vahim sonuclari olacaktir.

Bu arada, Kooperatif halen niye devam ediyor diyen ortaklarimiz, biraz olsun cevap
bulmuslardir. Ote yandan bu davalarin sonucundan iirken bazi Uyelerin ortakliktan istifa
ettikleri  gorllmektedir. istifa edilmesinin higbir yukimlilik ve sorumluluktan
kurtarmayacagini da bu vesile ile belirtmek isteriz.




Il. YAPILAN YATIRIMLARA KISA BiR BAKIS:

Degerli Ortaklarimiz, ¢6ziilen ve ¢6ziimii igin gerekenin yapildigi, hukuki, idari ve mali
sireglerin yaninda, sadece sorunlarin ¢éziimiine enerji harcamadik: Nitekim;

* incek Avlu,

* incek Tek Carsi,

* incek Polis Merkezini, hizmete agtik.

* Kooperatifimiz icindeki Ticari ve Sosyal Yapilasmaya 6nciiliik ettik.

Bunlar ve daha niceleri, Tek Yapi Kooperatifinin klasigi ve gelecege biraktig,
toplumsal miraslardir. Buralarin siz ortaklarimizin sosyal yasantisi ve ihtiyaclarina cevap
vermeleri birer FAYDA degilmidir? Zira; Kooperatifler ile sermaye sirketleri arasindaki en
onemli fark amag yéniindendir. Sermaye sirketlerinde amag kar; Kooperatiflerde fayda ve
yarardir.

Diger taraftan, yukaridaki yatinm faaliyetleri sonucu elde edilen gelirlerin buytik
kismi, uluslararas standartlarda projelendirilip yapimina gecilen Huzurevi ve Yash Bakim
Merkezinin insasina harcanmistir. Kalan imalatlar ve islere iligkin anlagsmalar yapilmis, 2026
yili sonu itibariyle, miicbir sebepler olmaz ise faaliyete gegilecektir.

Degerli Ortaklarimiz, Sevgi Cigegi Huzurevi ve Yash Bakim Merkezi Tek Yapi
Kooperatifi Ortaklarinin, Birlikten Miras Dogar inanci ile gerceklestirdigi bir Toplumsal Miras
Projesidir. Bu projemiz faaliyete basladiginda, her ortak ve yakinlari &éncelik ve ciddi
indirimlerle faydalanacak ve Kooperatifimize de bir kira geliri olacaktir.

Diger bir husus, Havuz ve mistemilati olarak bildigimiz ve Genel Kurul faaliyet
raporlarinda yazilan sebeplerden dolayi nerdeyse viraneye donen bu tesisimize ydnelik ve
amacina uygun hale getirilmesi icin, sik sik yatirim ve/veya kiralama talepleri alinmakta,
ancak gerekli inceleme ve galigmalardan sonra vazgecilmektedir. Ayrica, 51. Genel Kurul
Faaliyet Raporunda belirttigimiz sebeplerle, Yénetim Merkezini simdilik bu alana tasiyip,
sonra da, havuz, spor alanlari, kafeler ve misafirhane konseptinde buradan hisse vererek ileri
seviyede ingaat ve isletme donanimi saglanmaya israrla caba gosterilecektir.

Il. KOOPERATIFIN GELECEGINE iLiSKiN SECENEKLER:

Diger merak edilen husus, Kooperatifimiz Tiizel kisiliginin_daha ne kadar devam
edecegi, tasfiye siirecine ne zaman girilecegine iliskindir.

Bilindigi (izere, 07.05.2023 tarihinde yapilan 49’ncu Genel Kurulumuz toplantisinin
#'ncii glindem maddesi ile; “Kooperatif ve Ortaklarimiz acisindan en verimli yapilanma
(statii) ve segeneklere iliskin” bagimsiz denetim uzmanlarina hazirlatilan rapor, toplantiya
katilan ortaklara sunularak, verilen bilgiler, yapilan goriismeler sonucu; Kooperatifin Tasfiye
surecine alinmasi ileriki yillara birakilmistir.

Konuya iligkin, Genel Kurul toplantisina katiimamis ortaklarimizi da bilgilendirip, bu
hususlara yonelik diisiince ve konusmalara da somut cevaplar vermek istiyoruz: S6z konusu
raporun tamami resmi Web sitemizde yayinlanacak olup, bu raporu 6zetlersek:



1- Kooperatifin isletme Kooperatifine déniismesi: malvarliklarinin degerlendirilmesi
agisindan bugiin ki durumundan farkli olmayacag; gibi, alinan aidatlar, aidat olarak degil
hizmetin bedeli olarak degerlendirilecek ve KDV’ ye tabi olacaktir. Bunun anlami ise 6denen
aidatin KDV oraninda artmasi demektir. Dolayisiyla, Kooperatifin isletme Kooperatifine
donlsmesi ortaklar agisindan avantaiji olmadig gibi dezavantajli ve ortaklarin zararina
olacaktir. Sahip olunan isyerlerinin kirasinin masraflarin karsilanmasinda kullanilmasi da bir
segenek olabilir. Bu defa ortaklara verilen hizmetin emsal bedeli tespiti uygulamada sorun
yaratabilirse de bu husus da ortaklardan ciizi bir aidat alinarak ¢6ziimlenebilir.

2- Anonim sirkete déniisiim miimkin olup, anonim sirkete donusuldigi tarihten
itibaren ortak sayisinin 500’den fazla olmas: nedeniyle halka agik sirket durumuna gelecek ve
sermaye piyasasi mevzuatina tabi sirket durumuna gelecek, iki yil icinde de hisselerinin
istanbul Borsasi’na agllmasi ve islem gérmesi gere kecektir.

Kooperatifin anonim sirkete déniismesi durumunda, dénisiim islemlerinin tamamlanmasiyla
birlikte sermaye piyasasi mevzuatina uygunluk saglamak igin Sermaye Piyasasi Kurulu’na
bagvurmak ve uygunluk igin gerekli islemleri yapmanin yaninda hesaplarin da yetkili bagimsiz
denetim sirketine denetlenmeye baslanmasi ve hisselerin halka arzi konusunda araci
kurumlarla s6zlesme yapilmasi gerekecektir. Bu siirecin uzun bir sureg oldugu ve bu siire
icinde nakit kaynak gerektirecegi de degerlendirme sirasinda dikkate alinmalidir.

3- Arsa ve Yapi Kooperatifi olarak faaliyete devam etme durumunda KDV muafiyeti
ortadan kalkacaktir. Yeni tye alinmadan isyerleri yapilmasi durumunda Kooperatifin sahip
olacag isyerlerinin tapulari ortaklara paylari oraninda KDV tahsil edilerek verilebilir. Yeni tye
alinmasi durumunda, bunlardan alinan tapu aidatlarin nasil degerlendirilecegi sorunu
gindeme gelecektir. Kanimizca iiyelere dagitiimasi durumunda tiyelerin Kooperatife odemis
olduklar aidatlarin bugiin ki deger ve tutarlar kargisinda ok distik kalmig olmasi dolayisiyla
risturn istisnasi uygulanamayacag goriisi agirlik kazanacak, ortaklara dagitilan gelir hem
kurumlar vergisine hem de kar payi olarak gelir vergisi kesintisine tabi tutulacaktr.

Taginmazlarin satisi durumunda ise, Kurumlar Vergisi Kanununun 5/e maddesinde
dizenlenen istisnadan yararlanilarak kazancin %25’ nin vergisi 6denerek, %75’i de Kooperatif
bilancosunda  bir fonda tutulabilir ki, bu fonunda Kooperatif amaglarinin
gerceklestiriimesinde kullanilmas: gerekecektir. Edinilecek tasinmazlarin bir kisminin
Kooperatif miilkiyetinde birakiimasi ve isletme Kooperatifine doéntiserek kira gelirleri ile
masraflarin karsilanmasinda kullaniimasi distinilebilir.

4- Kooperatifin tasfiveye gitmesi durumunda; ortak alanlarin tapularinin ortaklara
hisseli tapular seklinde verilmesi veya bu alanlarin satilarak %20 kurumlar vergisi 6dendikten
sonra kalan kismin ortaklara kar dagitimi seklinde dagitilmasi yoluyla olabilir. Bu durumda
dagrtilan kar payindan da %15 oraninda gelir vergisi kesintisi yapilip 6denmesi gerekecektir.
Devam eden dava ve incelemelerinde bulundugu dikkate alindiginda bu segenegin en
azindan kisa vadede s6z konusu olamayacagi anlasiimaktadir.




IV. YONETiMiN DEGERLENDIRILMESi VE ONGORULER

Degerli_Ortaklar, bu raporun detayindaki bilgiler ve Kooperatifimiz 6zelinde ve
yasanilan tecriibeler birlikte Yénetimimizin degerlendirme, 6neri ve éngoriileri simdilik su
noktadadir:

1- Kooperatifimiz esasen, resmi tasfiye siirecine girmeden dncede, tasfiye éniindeki
engelleri gidermeye calismaktadir.

2- Hukuki ve Mali davalari, mevcut kimligimizle takip etmek ile tasfiye siirecinde takip
etmek, hassasivet ve takip yoniinden farkli olacak, siireci sikintiya sokabilecektir. Bu
sebepten, Kooperatif davalar gidisatinin lehe yénelik oldugu belirginlestikten sonra, tasfiye
siirecine gidilecektir.

3- Tasfiye siirecine alinmasina y6nelik noktaya gelindiginde, ortaklarimiza Genel Kurul
oncesi, Tasfiye Hukuku agisindan bilgilendirme notu iletilecek ve konu Genel Kurul toplant
gliindemine alinacaktir.

Sonuc olarak:

Yonetimimiz, Kooperatifimizin gelecegine yonelik, Ortak lehine olabilecek biitiin
secenek ve alternatiflere iliskin ¢aligmalari uzman ve yetkin kisi ve kurumlar ile 6nceden
yaparak, biitiin faaliyet ve ¢alismalari bu bilgilerin izerine bina etmekte; hicbir zaman
gelisi giizel ve plansiz faaliyet ve gayret olmamakta; Genel Kurula verilen bilgiler ve alinan
yetkiler bu calismalara dayandirilmaktadir.

Sayin Ortagimiz,

Genel Kurul toplantilarini dahi beklemeden, Kooperatifimizin faaliyet, is ve
islemlerine yonelik; samimi, tenkit, elestiri ve dnerileriniz, memnuniyetle dikkate alinacaktir.

Saglk ve esenlikler dileriz. 17.11.2025

Yonetim Kurulu Bagkani
Kenan ESEN
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