EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2013 HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLAR VE
BAGIMSIZ DENETCI RAPORU



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHLERI iTIBARIYLA FiIiNANSAL TABLOLAR

ICINDEKILER SAYFA
BILANCGOLAR. ..ottt es st s st en st st es st sn st ensn s nansan e, 1-2
KAPSAMLI GELIR TABLOLARI ...........coooiiiiiiiieiiie e es e sses s 3
OZKAYNAK DEGISIM TABLOLARL........c..oeiteeoeeeeeeeeeeeeeeetee et eeses et en e s s eeennens 4
NAKIT AKIS TABLOLARI ..ottt enas st sas e san e 5
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR........c.cccccoovviieisieen. 6-59
DIPNOT 1 SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU .......coviiiiriviiiiinnssisisnsssssisssssssssinnns 6
DIPNOT 2 FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR ....ccociiiiiiiiii e 7-22

DIPNOT 3 NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

DIPNOT 4 FINANSAL YATIRIMLAR..................

DIPNOT5 FINANSAL BORCLAR .......c.cccouen....

DIPNOT 6 TICARI ALACAK VE BORCLAR

DIPNOT 7 DIGER ALACAK VE BORCLAR ......coouitieiiieisee et ee ettt ene sttt en st en et enneeene
DIPNOT 8 ARSA VE KONUT STOKLARI ......ccccovrvurvnnn.

DIPNOT9 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

DIPNOT 10 MADDI DURAN VARLIKLAR ......c.viuiiititiiiesieeeeeeseses st essses st ens st ssns s et ssenesssseasanenssens
DIPNOT 11 MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR .. 34
DIPNOT 12 DIGER KISA VADELI KARSILIKLAR .....cooviuiitieeieteieeeeeee et e e ese st es sttt een et enaneeens 34
DIPNOT 13 CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR ....o.coiitiiieeeeeteeete et s et s sttt enaneeenn 35
DIPNOT 14 DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER ......cccoiittiitiieeeteeeseee et ssess et es st sen s en s enenesens 36
DIPNOT 15 ERTELENMIS GELIRLER .......cociiuiiiitetieteteetee et ee ettt et ene sttt en sttt s en et enn e 36-37
DIPNOT 16 OZKAYNAKLAR ....ooiuititeieeeet ettt et sttt s e es ettt e et en st et et n st et et e s et b eneneesneens 37-39
DIPNOT 17 SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI ..ottt eeees et 40
DIPNOT 18 PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERI, GENEL YONETIM GIDERLERI............cc...c........ 41
DIPNOT 19 NITELIKLERINE GORE GIDERLER...........cceoitiuiieeeieeieseseeseeseoseeee s seeses s s s esnes s eeen 41
DIPNOT 20 ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIR / GIDERLER..........cccocoviiiiiiisiieesieeeses e 42
DIPNOT 21 YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER 42
DIPNOT 22 FINANSAL GELIRLER ......c.cootiuititeieetteeetets ettt s sttt ettt n st en st esen s tsn st eneneesneens 43
DIPNOT 23 FINANSAL GIDERLER .....c.vtiuititeieetteeetee st e e tes et ettt sttt en st enen e tss st eneneesneens 43
DIPNOT 24 VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI ... 43
DIPNOT 25 HISSE BASINA KAZANC ..ottt eeeees e eeses st s sse st s st se st se s s st 44
DIPNOT 26 ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI ........ooeiviuiiitieeieeies et eseses et ene sttt sttt ananeens 44-46
DIPNOT 27 FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGI VE DUZEY] ......c.cccovvuee.. 47-54
DIPNOT 28 FINANSAL ARACLAR ..ottt st sttt st en st en st en s

DIPNOT 29 KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER .......ccececvvrirrrinnnen.

DIPNOT 30 BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU .....ooviveiiiteeeeeeeeeeeeeeeeee et eeseenenenees 58-59



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHLERI ITIBARIYLA BILANCOLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 31 Arahk 31 Aralik
referanslar 2013 2012

VARLIKLAR
Donen varhklar 7.213.078 3.510.261
Nakit ve nakit benzerleri 3 4.803.784 1.146.520
Finansal yatirimlar 4 644.605 159.927
Ticari alacaklar 6 661.101 447.818
I:li§kili taraflardan alacaklar 26 57 67
1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 661.044 447.751
Diger alacaklar 7 504.137 476.645
1ligkili taraflardan diger alacaklar 26 6.575 5.577
Lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 497.562 471.068
Arsa ve konut stoklar 8 440.266 1.057.076
Pesin 6denmis giderler 6.644 9.071
Diger donen varliklar 14 152.541 213.204
Duran varhklar 6.257.904 5.068.626
Ticari alacaklar 6 1.080.313 830.022
1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.080.313 830.022
Diger alacaklar 7 171 225
Arsa ve konut stoklari 8 5.168.696 4.229.199
Yatirim amagh gayrimenkuller 9 1.169 3.537
Maddi duran varliklar 10 5.485 4.505
Maddi olmayan duran varliklar 11 2.070 1.138
Toplam varhklar 13.470.982 8.578.887

Takip eden aciklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici par¢asini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHLERI ITIBARIYLA BILANCOLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 31 Arahk 31 Aralik
referanslar 2013 2012
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 4.512.022 3.420.117
Kisa vadeli bor¢lanmalar - 351
Uzun vadeli bor¢lanmalarin
kisa vadeli kisimlart 5 175.635 171.848
Ticari borglar 6 607.765 527.444
I:liskili taraflara ticari borg¢lar 26 - -
1liskili taraflara olmayan ticari bor¢lar 607.765 527.444
Diger borglar 7 570.379 712.283
I:liskili taraflara diger borglar 26 18 -
1liskili taraflara olmayan diger borglar 570.361 712.283
Ertelenmis gelirler 15 3.038.081 1.920.067
Kisa vadeli karsiliklar 94.629 62.591
Calisanlara saglanan faydalara
1liskin kisa vadeli karsiliklar 13 2.693 2.083
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 91.936 60.508
Diger kisa vadeli yiikiimliliikler 14 25.533 25.533
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 605.352 766.445
Uzun vadeli bor¢lanmalar 5 594.000 754.000
Diger borglar 7.204 8.921
Ertelenmis gelirler 15 1.797 1.501
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin karsiliklar 13 2.351 2.023
Ozkaynaklar 8.353.608 4.392.325
Odenmis sermaye 15 3.800.000 2.500.000
Geri alinmis paylar (-) (139.307) -
Paylara iligkin primler / iskontolar 15 2.366.895 426.989
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler 147 -
Yeniden degerleme ve ol¢iim kazanglart 147 -
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 203.386 171.440
Gegmis yillar karlart 1.061.950 770.494
Net donem kart 1.060.537 523.402
Toplam kaynaklar 13.470.982 8.578.887
Kosullu varlik ve yiikiimliiliikkler 29

Takip eden agiklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici par¢asimi olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Aralik 2013 31 Aralik 2012
Kar veya zarar kism
Hasilat 17 2.331.138 1.004.577
Satiglarin maliyeti (-) 17 (1.311.319) (551.879)
Briit kar 1.019.819 452.698
Genel yonetim giderleri (-) 18 (68.175) (45.464)
Pazarlama giderleri (-) 18 (44.117) (11.346)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 138.240 159.346
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 20 (41.377) (25.482)
Esas faaliyet kar1 1.004.390 529.752
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 21 36.741 32.564
Finansman geliri / gideri dncesi
Faaliyet kar1 1.041.131 562.316
Finansman gelirleri 22 84.094 41.759
Finansman giderleri (-) 23 (64.688) (80.673)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi
kari 1.060.537 523.402
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri 24 - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem
kan 1.060.537 523.402
Diger kapsamli gelir 147 -
Toplam kapsamh gelir 1.060.684 523.402
Hisse basina kazang (tam TL) 25 0,0039 0,0021

Takip eden agiklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda
Yeniden Simiflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

Tanmimlanmis Birikmis Karlar
Geri  Paylarailiskin Kardan ayrilan fayda planlarn Gecmis Net
Odenmis alinms primler/ kisitlanms yeniden dl¢iim yillar donem Ozkaynak
sermaye paylar 1skontolar yedekler kazanclan karlan kari toplanm
1 Ocak 2012 2.500.000 - 426.989 149.199 - 682.993 228.322 3.987.503
Transferler - - - 22.241 - 206.081 (228.322) -
Temettli 6demesi - - - - - (118.580) - (118.580)
Toplam kapsamli gelir - - - - - - 523.402 523.402
31 Arahk 2012 2.500.000 - 426.989 171.440 - 770.494 523.402 4.392.325
1 Ocak 2013 2.500.000 - 426.989 171.440 - 770.494 523.402 4.392.325
Transferler - - - 31.946 - 491.456 (523.402) -
Temettli 6demesi - - - - - (200.000) - (200.000)
Sermaye arttirimi 1.300.000 - - - - - - 1.300.000
Paylarin geri alim iglemleri
nedeniyle meydana gelen azalis - (139.307) - - - - - (139.307)
Pay bazli islemler nedeniyle
meydana gelen artig - - 1.950.000 - - - - 1.950.000
Hisse senedi ihracinda olusan maliyet - - (10.094) - - - - (10.094)
Toplam kapsamli gelir - - - - 147 - 1.060.537 1.060.684
31 Aralik 2013 3.800.000 (139.307) 2.366.895 203.386 147 1.061.950 1.060.537 8.353.608

Takip eden agiklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

NAKIT AKIS TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslar: 31 Arahk 2013 31 Arahk 2012

isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akim
Donem Kari/Zarari 1.060.537 523.402
Donem Net Kari/Zarar1 Mutabakati

ile Ilgili Diizeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 19 1.373 616
Deger distikliigii/iptali ile ilgili diizeltmeler (5.820) (22.993)
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 32.525 8.614
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (152.519) (67.528)
Duran varliklarm elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan

kayip/kazanglar ile ilgili diizeltmeler - (2.686)
Gergeklesmemis yabanci para ¢evirim

farklari ile ilgili diizeltmeler 101 2
Varlk ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler dncesi net nakit 936.197 439.427
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Stoklardaki artig/azaligla ilgili diizeltmeler (314.499) (699.605)
Ticari alacaklardaki artis /azalisla ilgili diizeltmeler (376.288) (71.520)
Ticari borglardaki artis /azalisla ilgili diizeltmeler 78.622 202.586
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki
artig/azalisla ilgili dizeltmeler 49.178 (84.584)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis

/azalisla ilgili diizeltmeler 1.027.960 476.735
Proje mevduatlarindaki degisim (7.955) (179.466)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:
Alman faiz 7.433 22.441
Vergi 6demeleri/iadeleri (45.417) (21.625)
Diger nakit girisleri/gikislar: (10) (102)
isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akis1 1.355.221 84.287
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin

satisindan kaynaklanan nakit girisleri - 2.881
Yatirim amagli gayrimenkul satiglarindan kaynaklanan

nakit girisleri - 3.802
Yatirim amagh gayrimenkul alimlarindan kaynaklanan

nakit ¢ikislari - (12)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin

alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglari (3.285) (2.363)
Alman faiz 20.206 39.595
Finansal varlik alimlari (1.140.522) (883.386)
Finansal varlik geri doniisleri 655.844 1.295.829
Yatirim faaliyetlerine iliskin net nakit akisi (467.757) 456.346
Pay ve diger 6zkaynaga dayal araglarin ihracindan

kaynaklanan nakit girisi 3.110.693 -
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislart (162.179) (159.649)
Alman faiz 71.133 42.768
Odenen faizler (57.420) (93.176)
Temettiiler (200.000) (118.580)
KEY hak sahiplerine borglardaki azalig 7 38.873 15.797
KEY hak sahiplerine borglardaki artis 7 (55.120) (33.436)
Finansman faaliyetlerine iliskin net nakit akisi 2.745.980 (346.276)
Yabanci para ¢evrim farklarimin

etkisinden once nakit ve nakit benzeri degerlerdeki

net (azahs)/artis 3.633.444 194.357
Yabanci para ¢evirim farklarinm nakit

ve nakit benzerleri tizerindeki etkisi 4 1
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki

net (azalis)/artis 3.633.448 194.358
Nakit ve nakit benzeri degerlerin

donem bas1 bakiyesi 3 664.649 470.291
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem sonu bakiyesi 3 4.298.097 664.649

Takip eden aciklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici par¢asini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (“Emlak Konut GYO” veya “Sirket”), Emlak
Konut A.S. iinvani ile 26 Aralik 1990 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankas1 A.S. nin bagli ortaklig1 olarak,
ana sozlesmesinde yazili kayit ve sartlarla Kamu Iktisadi Tesebbiisleri hakkindaki 233 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname, Tiirkiye Emlak Bankasi A.S.’nin Ana Statiisii ve Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimlerine tabi olarak kurulmus, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine
baslamistir. Sirket’in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmis, 4603 sayili kanun geregi
Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabi kilinmustir.

Sirket’in, Yiiksek Planlama Kurulu’nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karar ile 29 Aralik
1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim Ortakligina
donistiiriilmesi kararlastirilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”)’nun, Sirket’in Gayrimenkul
Yatirim Ortakligina doniistimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayili izni ile T.C. Sanayi ve
Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 sayili izni geregince ana sozlesme tadil tasarisi
genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasaris1 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii Genel
Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sézlesme tadil edilmistir.

Sirket ana sdzlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil
edilmis olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak yiiriirlige girmistir.
Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. olan iinvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degistirilmistir.

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar1 ile Sirket’in
%25 oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylar1 2 Aralik 2010
tarihinden itibaren Kurumsal Urtinler Pazari’nda islem gérmeye baslamistir (Dipnot 17).

Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Kat:1-8 Atasehir / Istanbul.

Sirket’in amaci1 ve faaliyet konusu, biiyilk ¢cogunlugu konut olmak {izere ticari {iiniteler, egitim
birimlerini, sosyal donatilari, altyapi, yol ve her tiirlii ¢evre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin gergeklestirilmesi, gelistirilen projelerin insaat kontrolorliigliniin yapilmasi, yapilan
bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ve satisi isler ile istigal etmektedir. Sirket, SPK’nin GYO teblig ve
diizenlemeleri geregi ingaat yapim islerinin yiiklenicisi olamayacagindan, tiim insaat islerini ihale yolu
ile yiiklenicilere yaptirmaktadir.

31 Aralik 2013 tarihinde sona eren yil itibartyla hazirlanan finansal tablolar, Yonetim Kurulu
tarafindan 30 Ekim 2013 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul onaylanan finansal tablolar1 degistirme
yetkisine sahiptir.

Sirketin hakim sermayedar1 T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg (“TOKI”)’dir. TOKI,
T.C. Bagbakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR

Bu finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 asagida sunulmustur. Aksi
belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalar1 sunulan biitiin yillar i¢in uygulanmustir.

2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlar:

Sirket’in finansal tablolar1 Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmusg
olan Tirkiye Muhasebe Standartlart (“TMS”) esas almmustir. TMS’ler; Tirkiye Muhasebe
Standartlar1, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari
igermektedir.

Sirket’in finansal tablolar1 ve notlari, SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile agiklanan
formatlara uygun olarak ve zorunlu kilinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur. Bu kapsamda ge¢mis
doneme ait finansal tablolarda gerekli degisiklikler yapilmustir.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tiirkiye’de faaliyette bulunan halka agik
sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi
uygulamasimin gerekli olmadigini ilan etmistir. Sirket’in finansal tablolari bu karar gergevesinde
hazirlanmustir.

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan ¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plami sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, tarihi
maliyet esasia gore hazirlanmis, kanuni kayitlara TMS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla
gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmistir.
Dolayisiyla finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden baglamak kaydiyla, UMSK tarafindan
yaymlanmis TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu FEkonomilerde Finansal Raporlama” standardi
uygulanmamigtir.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)
2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)
Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in finansal tablolarmdaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarim siirdiirdiigii temel ekonomik
ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (‘fonksiyonel para birimi’).
Sirket’in fonksiyonel para birimi TL olup, raporlama para birimi bin TL’dir.

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesinin eg zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

Isletmenin siirekliligi
Sirket finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamustir.
2.2 Muhasebe politikalar1 ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislar1 iizerindeki islemlerin ve olaylarin
etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak nitelikte ise
muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

Sunulan dénemler itibartyla muhasebe politika ve tahminlerinde herhangi bir degisiklik olmamustir.
2.3 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler

Sirket, UMSK ve Uluslararasi Finansal Raporlama Yorumlari Komitesi (“UFRYK”) tarafindan
yayinlanan ve 1 Ocak 2012 tarihinden itibaren gegerli olan yeni ve revize edilmis standartlar ve
yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamistir.

Yillik raporlama donemi sonu 31 Aralik 2013 olan finansal tablolarda gecerli yeni standartlar,
degisiklikler ve yorumlar:

- TMS 1’deki degisiklikler, “Finansal tablolarm sunumu” :diger kapsamli gelirlere iliskin
degisiklik; 1 Temmuz 2012 tarihinde veya bu tarihten sonra aglayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Buradaki en oOnemli degisiklik, sirketlerin diger kapsamli gelir
tablosunda bulunan kalemlerin, miiteakip donemlerde gelir tablosuna aktarilip
aktarilamayacagina gore gruplandirmasi1 gerekliligidir. Bununla birlikte degisiklik, hangi
kalemlerin diger kapsamli gelir tablosunda yer alacagi konusuna aciklik getirmez.

- TMS 19’daki degisiklik: *’Calisanlara saglanan faydalar’’; ; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu
tarihten sonra aglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklik koridor yontemini
ortadan kaldirir ve finansman maliyetinin net fon bazina gore hesaplanmasini ongoriir.
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)

2.3

Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar’’ndaki Degisiklikler (Devam)

Yillik raporlama donemi sonu 31 Aralik 2013 olan finansal tablolarda gecerli yeni standartlar,
degisiklikler ve yorumlar (devamu):

TFRS 1°deki degisiklikler, ‘Uluslararasi finansal raporlama standartlarin ilk kez uygulanmasi’:
devlet kredileri; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra aglayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, Uluslararasi finansal raporlama standartlarini ilk kez
uygulayacaklar i¢in piyasa faizinden diisiik, devlet kredisinin nasil muhasebelestirilecegi ile
ilgili bilgi verir. Ayrica 2008 yilinda yaymlanan TMS 20’e ilaveler getirerek, daha 6nce UFRS
finansal tablo hazirlayanlarinda ge¢mise doniik olarak, ilk defa TFRS hazirlayanlara taninan
imtiyazdan yararlanmasini saglar.

TFRS 7°deki degisiklik, ‘Finansal araglar’: varlik ve yiikiimliiliiklerin mahsup edilmesi; 1 Ocak
2013 tarihinde veya bu tarihten sonra aslayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklik Amerika Genel Kabul Gormiis Muhasebe Prensipleri uyarinca finansal tablo
hazirlayan kuruluslarla, TFRS finansal tablolar1 hazirlayan kuruluslar arasindaki karsilagtirmay1
kolaylastirmak i¢in yeni agiklamalar1 i¢ermektedir.

TFRS 10,11 ve 12 gecis rehberindeki degisiklik; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra
aglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik TFRS 10,11 ve 12°de
karsilastirmali bilginin sadece bir Onceki donemle ilgili verilmesini saglayan sinirlama
getirmistir. Konsolide edilmeyecek sekilde yapilandirilmis isletmelerde ilgili agiklamalar igin,
ilgili degisiklikler, TFRS 12 oncesi donemler igin karsilagtirmali bilgi sunma zorunlulugunu
kaldirmak i¢in uygulanacaktir.

Yillik iyilestirmeler 2011 ; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra aslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu yillik iyilestirmeler, 2009-2011 raporlama dénemi iginde
alt1 baghgi icerir. Bu degisiklikler:

TFRS 1, ‘Uluslararasi finansal raporlama standartlarin ilk kez uygulanmas1’®
TMS 1, ‘Finansal tablolarin sunumu’

TMS 16, ‘Maddi duran varliklar’

TMS 32, ‘Finansal Araglar; Sunumlart’

TMS 34, ‘Ara donem finansal raporlama’
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)
2.3 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler (Devami)

Yillik raporlama donemi sonu 31 Aralik 2013 olan finansal tablolarda gecerli yeni standartlar,
degisiklikler ve yorumlar (devami):

- TFRS 11, Miisterek anlagmalar ; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra aglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. TFRS 11 daha gerceke¢i bir yaklasimla sirketin yasal
diizenlemeleri yerine miisterek anlasmalara iliskin haklar ve yiikiimliiliiklere odaklanmistir. ki
tiir miisterek anlagsma bulunmaktadir: Miisterek faaliyet ve is ortakligi. Miisterek faaliyet,
miigterek katilimcinin anlasmaya iliskin hak ve yiikiimliiliiklere sahip olmasinda ortaya
cikmaktadir ve bundan dolayr paylarma ait varliklar yiikiimlilikler, gelir ve giderleri
muhasebelestirir. Is ortakli1, is ortagmin diizenlemeye gore net varliklar iizerindeki haklara
sahip olmasiyla ortaya c¢ikmaktadir ve bu paylarin 6zkaynak muhasebelestirilmesi
yapilmaktadir. Is ortakliginda oransal konsolidasyona izin verilmemektedir.

- TFRS 12, ‘Diger isletmelerdeki paylara iliskin agiklamalar’ ; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu
tarihten sonra aslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 12, miisterek anlagmalar,
istirakler, 6zel amagl araglar ve diger bilango disi araglar dahil olmak iizere her ¢esit yatirim ile
ilgili yapilacak dipnot agiklamalarini belirlemistir.

- TFRS 13, ‘Gergege uygun deger dlctimlemesi’ ; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra
aglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. TFRS 13 tutarliligin gelismesini gergege
uygun degerin tam bir tanimin1 yaparak ve karmasikligin azalmasini ve tek kaynakli gercege
uygun Ol¢iimiin ve dipnot aciklama gerekliligini TFRS iizerinden kesin tanimlamalar yaparak
saglamay1 amacglamistir. UFRS ve Amerika GKGMS ile arasinda uyumu saglarken ilgili
standartlarda varolan gercege uygun degerin uygulama ile ilave zorunluluklar getirmeyip;
yalnizca uygulamaya yonelik agiklik getirmistir.

- TFRS 27 (revize 2011), ‘Bireysel finansal tablolar’ ; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten
sonra aslayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Daha dnce TMS 27°de yer alip simdi
TFRS 10°da yer alan kontrol tanimi1 disinda, bireysel finansal tablolar hakkinda bilgi verir.

- TMS 28 (revize 2011), ‘Istirakler ve is ortakliklarr’ ; 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten
sonra asglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. TFRS 11’in yayimlanmasina miiteakip
TMS 28 (diizeltme 2011) is ortakliklarinin ve istiraklarin 6zkaynak yoOntemine gore
muhasebelestirilmesi gerekliligini getirmistir.

- TFRYK/UFRYK 20, 'Yeriistii Maden Isletmelerinde Uretim Asamasindaki Hafriyat (Dekapaj)' ;
1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra aslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.
Bu yorumlama yeriisti maden isletmelerinde {iiretim agamasindaki hafriyat (dekapaj)
maliyetinin muhasebelestirilmesini ortaya koyar. Bu yorumlama, TFRS raporlamasi yapan
madencilik sirketlerinin, varliklarin bir cevher kiitlenin belirlenebilir bir bilesenine
atfedilememesi durumunda, mevcut dekapaj varliklarmin acilis gegmis yil karlarindan
silinmesini de gerektirebilir.
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler (Devami)

31 Aralik 2013 tarihi itibaryla yayimlanmig ancak 1 Ocak 2014 tarihinden sonra yiiriirliige girecek
olan standartlar ve degisiklikler:

- TMS 32’deki degisiklik, " Finansal Araclar”: varlik ve ylikiimliiliiklerin mahsup edilmesi’;
1 Ocak 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.
Bu degisiklikler, TMS 32 ‘Finansal Araglar: Sunum’ uygulamasina yardimei olmak i¢in vardir
ve bilangodaki finansal varliklarin ve yiikiimliiliikklerin mahsup edilmesi i¢in gerekli bazi
unsurlar1 ortaya koymaktadir.

- TFRS 10, 12 ve TMS 27°deki ‘yatirim isletmelerinin konsolidasyonu ile ilgili degisiklikler’;
1 Ocak 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir.
Bu degisiklik “yatirim isletmesi” tamimina giren sirketleri, bagli ortakliklarimi konsolide
etmekten muaf tutarak, bunun yerine, bu yatirimlar gercege uygun deger degisiklikleri kar veya
zarara yansitmak suretiyle muhasebelestirmelerine olanak saglamistir. TFRS 12° de de yatirim
isletmelerine iliskin agiklamalar ile ilgili degisiklikler yapilmustir.

- TMS 36’daki degisiklik, 'Varliklarda deger diisiikliigli' geri kazanilabilir tutar agiklamalarina
iligkin’; 1 Ocak 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde
gecerlidir. Bu degisiklikler, deger diisiikligiine ugramig varligin, geri kazanilabilir degeri,
gercege uygun degerinden satis igin gerekli masraflar1 diigilmesi ile bulunmussa; geri
kazanilabilir deger ile ilgili bilgilerin agiklanmasina iligkin ek agiklamalar getirmektedir.

- TMS 39°daki degisiklik‘Finansal Araclar’: Muhasebelestirilmesi ve ol¢iimii’ - ‘tiirev araglarin
devredilmesi’; 1 Ocak 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu degisik belirtilen sartlar saglandigi siirece, kanun ve
yonetmeliklerden kaynaklanan korunma aracinin taraflarinin degismesi veya karsi tarafin
yenilenmesi sebebiyle finansal risklerden korunma muhasebesi uygulamasina son
verilmeyecegine aciklik getirmektedir.

- TFRYK/UFRYK 21 — TMS 37, 'Zorunlu vergiler', ; 1 Ocak 2014 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. “Karsiliklar, kosullu borglar ve kosullu
varliklar” {izerine bu yorum vergiye iliskin yiikiimliiligiin isletme tarafindan, 6demeyi ortaya
cikaran eylemin ilgili yasalar ¢ercevesinde gergeklestigi anda kaydedilmesi gerektigine agiklik
getirmektedir.

- TFRS 9 “Finansal Araglar - siniflandirma ve 6l¢iim”; 1 Ocak 2015 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart finansal varlik ve
yiikiimliiliikklerin, siniflandirmast ve dlgtimii ile ilgili TMS 39 standartlarinin yerine gegmistir.
TFRS 9; itfa edilmis deger ve gercege uygun deger olmak iizere Ol¢timle ilgili iki model
sunmaktadir. Tiim 6zkaynak araclar ger¢ege uygun degeri ile 6l¢iiliirken; bor¢lanma araglarmin
kontrata bagli nakit getirisi Sirket tarafindan alinacaksa ve bu nakit getiri faiz ve anaparayi
iceriyorsa, bor¢lanma araglart itfa edilmis deger ile Olgiiliir. Yikiimliliikler i¢in standart,
TMS 39°daki itfa edilmis maliyet yontemi ve goémiilii tlirevlerin ayrigtirilmasi da dahil olmak
tizere birgok uygulamayi devam ettirmektedir.
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)
2.3 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler (Devami)

31 Aralik 2013 tarihi itibaryla yayimlanmig ancak 1 Ocak 2014 tarihinden sonra yiiriirliige girecek
olan standartlar ve degisiklikler (devami):

Esas 6nemli degisiklik, finansal yiikiimliiliklerinin gergege uygun degerden takip edildigi durumlarda;
muhasebesel uyusmazlik olmadig: siirece gercege uygun deger degisimindeki Sirketin kendi kredi
riskinden kaynaklanan kismen artik gelir tablosuna degil, kapsamli gelir tablosuna yansitilmasidir. Bu
degisiklik 6zellikle finansal kuruluslar etkileyecektir.

- TFRS 9°daki degisiklik, “Finansal Araclar - genel riskten korunma muhasebesi” .Bu degisiklik
TFRS 9 Finansal Araglar standardina yer alan riskten korunma muhasebesine Onemli
degisiklikler getirerek riski yonetimi faaliyetlerinin finansal tablolara daha iyi yansitilmasini
saglamustir.

- TMS 19’daki degisiklik, “Tanimlanmis Fayda Planlar1”, 1 Temmuz 2014 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu sinirlt degisiklik tiglincii
kisiler veya caliganlar tarafindan tanimlanmis fayda planina yapilan katkilara uygulanir. Plana
yapilan katkilarin hizmet siiresinden bagimsiz hesaplandigi; 6rnegin maasinin sabit bir kisminin
katki olarak alinmasi gibi; durumlarda nasil muhasebelestirme yapilacagina agiklik
getirmektedir.

- Yillik lyilestirmeler 2012: 1 Temmuz 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. lyilestirme projesi 2010-2012 dénem asagida yer alan 7
standarda degisiklik getirmistir:

- TFRS 2; Hisse Bazli Odemeler

- TFRS 3, Isletme Birlesmeleri

- TFRS 8, Faaliyet Boliimleri

- TMS 16; Maddi Duran Varliklar ve UMS 38, Maddi Olmayan Duran Varliklar

- TFRS 9, Finansal Araglar: UMS 37, Karsiliklar, Sarta Bagh Varlik ve Yiikiimliiliikler
- TMS 39, Finansal Araclar - Muhasebelestirme ve Ol¢iim

- Yillik lyilestirmeler 2013; 1 Temmuz 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. lyilestirme projesi 2011-2-13 donem asagida yer alan
4 standarda degisiklik getirmistir:

- TFRS 1; “UFRS nin {1k Uygulamasi

- TFRS 3, Isletme Birlesmeleri

- TFRS 13, Gergege Uygun Deger Olciimii
- TMS 40, Yatirnm Amagli Gayrimenkuller
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen énemli muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenmistir:
Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve li¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlar ile
tutart belirli, nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim
riski 6nemsiz olan vadesi ii¢ ay veya daha kisa olan yatirimlar1 icermektedir. Arsa satisi karsilig gelir
paylasimi (“ASKGP”) projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve banka
hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diisen
kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adina acilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Ancak nakit akim
tablolarinda kullanilan nakit ve nakit benzeri degerlerin hesaplamasinda Sirket’in bu tutarlar1 vadeli
mevduat hesaplarinda tutmak haricinde tasarruf hakki bulunmadigindan bu tutarlar nakit akim
tablosunda nakit ve nakit benzeri degerlerden istisna tutulmustur (Dipnot 3).

Mliskili taraflar

Finansal tablolar agisindan ortaklar, 6nemli yonetim personeli ve Yonetim Kurulu tyeleri, aileleri ve
onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar iligkili taraflar olarak
kabul ve ifade edilmislerdir. TMS 24 - Iliskili taraflar standardi ile Devlet kurumlarmin iliskili taraf
tanimlamalar1 sinirlandirilmigtir. Sirket’in Devlet Bankalar1 ve T.C. Hazine Miistesarligi (“Hazine”)
ile de gergeklesen iglemleri bulunmasina ragmen bu sinirlandirma geregi Devlet Bankalar1 ve Hazine
ile olan islem bakiyeleri aciklanmamstir. Sirketin hakim sermayedar1 (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C.
Basbakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusu olup, Sirket ile TOKI ve TOKI istirakleri arasindaki
gerceklesmis iliskiler Dipnot 26°da agiklanmustir.

Dovizli islemler

Donem iginde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan doviz kurlari {lizerinden
cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliliikler, bilango tarihinde gegerli olan doviz
kurlar1 tizerinden fonksiyonel para birimine c¢evrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve
yiikiimliiliklerin ¢evirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlart kapsamli gelir tablosuna
yansitilmgtir.

Finansal yatirimlar
Simiflandirma

Sirket’in, finansal varliklar1 devlet tahvilleri, hazine bonolari, banka bonolar1 ve ticari alacaklardan
olugsmaktadir. Yonetim, finansal varliklarinin simiflandirmasim satin alindiklar tarihte yapar. Devlet
tahvilleri, hazine bonolar1 ve banka bonolari, Konut Edindirme Yardimi (“KEY”) 6demeleri i¢in 6zel
olarak ¢ikarilmis 6zel tertip devlet tahvilleri hari¢ olmak iizere vadeye kadar elde tutulacak finansal
varliklar olarak siiflandirilmaktadir.

Ozel tertip uzun vadeli devlet tahvilleri, T.C. Hazine Miistesarlig1 tarafindan ¢ikarilarak KEY
O6demelerini yapmasi i¢in Sirket’e verilmistir. Bu tahviller faiz demesiz ve ikincil piyasada alim satima
konu degildir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikce bu Devlet i¢ Bor¢lanma
Senedi (“DIBS”) nin belirli bir kismimi erken itfa edebilmektedir. Bu 6zel tertip tahviller muhasebesel bir
uyusmazliga sebebiyet vermemek i¢in iliskili oldugu borgta oldugu gibi ger¢ege uygun degerini yansitan
nominal degeri iizerinde tagmmaktadir.
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Alacaklar, sabit veya belirli 6demeleri olan, aktif bir piyasada islem gérmeyen ve tlirev ara¢ olmayan
finansal varliklardir. Vadeleri bilango tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise donen varliklar, 12 aydan
uzun ise duran varliklar olarak siniflandirlirlar.

Ticari alacaklar cogunlukla konut projelerinin satig vaadi sdzlesmelerine dayali olarak vadeli satislardan
kaynaklanan alacaklar, arsa satisindan dogan alacaklar ile yatinm amach gayrimenkul olarak
siniflandirilan ticari tinitelerin kira alacaklarindan olusmaktadir.

Muhasebelestirme ve Ol¢iimleme

Finansal varliklar, alim-satimin yapildig1 tarihte kayitlara alinir. Alim-satim yapilan tarih, yonetimin
varligr alim satim yapmayi1 vaat ettigi tarihtir. Finansal yatirimlar deftere ilk olarak gercege uygun
degerine islem maliyeti eklenmek suretiyle kaydedilir.

Vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar, vadesine kadar saklama niyetiyle elde tutulan ve
fonlama kabiliyeti dahil olmak iizere vade sonuna kadar elde tutulabilmesi i¢in gerekli kosullarin
saglanmis oldugu, sabit veya belirlenebilir 6demeleri ile sabit vadesi bulunan ve kredi ve alacaklar
disinda kalan, ilk muhasebelestirme sirasinda alim satim olarak smiflandirilmayan, kayitlarda
satilmaya hazir olarak gosterilmeyen ve tlirev olmayan finansal varliklardir. S6z konusu varliklar, ilk
olarak elde etme maliyeti tizerinden kayda alinmaktadir. Bu deger, ger¢ege uygun deger olarak kabul
edilir. Edinilen vadeye kadar elde tutulacak varliklarin gergege uygun degeri, bunlarin edinilmesine
esas iglem fiyat1 veya benzeri finansal araglarin piyasa fiyatlar1 esas alinarak belirlenir. Vadeye kadar
elde tutulacak finansal varliklar, kayda alinmay1 miiteakiben “etkin faiz oram1 yontemi” kullanilarak"
“Iskonto edilmis bedeli” ile degerlenmektedir. Vadeye kadar elde tutulacak varliklarla ilgili faiz
gelirleri gelir tablosunda “Finansal Gelirler” hesabina dahil edilmistir. Sirket’in 6nceden vadeye kadar
elde tutulacak finansal varliklar arasinda siniflandirdig1 ancak siniflandirma esaslarina uyulmadigindan
iki y11 boyunca bu smiflandirmaya tabi tutulamayacak finansal varliklar1 bulunmamaktadir.

Finansal varliklardan dogan nakit akim alim haklar1 sona erdiginde veya transfer edildiginde ve Sirket

tiim risk ve getirilerini transfer ettiginde, finansal varliklar defterlerden ¢ikartilir. Krediler ve alacaklar
etkin faiz oran1 kullanilarak iskonto edilmis degerleriyle muhasebelestirilmektedir.
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Ticari alacaklar ve borclar

Sirket tarafindan bir aliciya {iriin saglanmasi sonucunda olusan ticari alacaklar, tahakkuk etmemis
finansman gelirlerden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman gelirleri sonrasi
ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa
vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oramnin etkisinin ¢ok biiyllkk olmamasi durumunda, maliyet
degerleri tizerinden gosterilmistir (Dipnot 6).

Sirket, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar i¢in
stipheli alacak karsilig1 ayirmaktadir. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayitli degeri ile tahsili
miimkiin tutar arasindaki farktir. Tahsili miimkiin tutar, teminatlardan ve giivencelerden tahsil
edilebilecek meblaglar da dahil olmak {izere tiim nakit akislarinin, olusan ticari alacagin orijinal etkin
faiz orani esas alinarak iskonto edilen degeridir.

Stipheli alacak tutarina karsilik ayrilmasii takiben, siipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir
kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan stipheli alacak karsiligindan diistilerek
esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari borglar, saticilardan dogrudan {iriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar
ve diger yiikiimliiliikkler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biiyiik olmamasi1 durumunda, maliyet degerleri lizerinden gosterilmistir.

KEY hak sahiplerine borglar talep edilmeleri durumunda ddenecek borglar olduklar: i¢in kisa vadeli
olarak siniflanarak kayitli degerleri {izerinden gosterilmektedirler.

Kidem tazminati karsihig

Kidem tazminati karsihgi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olas1 ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gecerli olan ¢alisma hayatim1 diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, grubun bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gérevini yapmak i¢in ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan calisanlarina kidem tazminati odeme yiikiimliligh vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibartyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten Onceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢ikartilmistir.

Odenecek tazminat her hizmet yil1 icin bir aylik maas tutar1 kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2013
tarihi itibariyla 3.438 TL 22 kurus ile sinirlandirilmigtir (31 Aralik 2012: 3.033 TL 98 kurus).

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigliniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen

yikiimlillik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir.
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

UFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigliniin tahmin edilebilmesi i¢in
aktlier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Sirket 6ngoriilen
yiikiimliilik yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini
sonlandirdig1 tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlar1 temel alarak bir yiikiimliiliik
hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
yiikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. Sirket’in kidem tazminat1 karsiligi, kidem tazminati tavani her alt1 ayda bir ayarlandig
icin, 1 Ocak 2014 tarihinden itibaren gecerli olan 3.438 TL 22 kurus tavan tutar
(1 Ocak 2013: 3.129 TL 25 kurus) tizerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 13).

Finansal bor¢lar

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan iglem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmig
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler (Dipnot 5).

Bor¢ karsiliklari, kosullu varhklar ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar; Sirket’in bilango tarihi itibariyla mevcut bulunan ve gecmisten kaynaklanan yasal veya
yapisal bir yiikiimliiliigiin bulunmasi, ylkiimliligii yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan
kaynaklarin ¢ikisinin gergeklesme olasiliginin olmast ve yiikiimliiliik tutar1 konusunda giivenilir bir
tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir. Gelecek donemlerde olusmasi beklenen
faaliyet zararlar1 i¢in karsilik ayrilmaz.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gergeklesip gerceklesmemesi ile teyit
edilebilmesi miimkiin yiikiimliiliikler ve varliklar finansal tablolara dahil edilmemekte ve sarta baglh
yiikiimliilikkler ve varliklar olarak degerlendirilmektedir (Dipnot 12).

Arsa ve konut stoklar

Sirket kayitlarinda dort ¢esit stok bulunmaktadir (Dipnot 8). Bunlar;

1. Projelendirilmemis arsalar

Projelendirilmemis arsalar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir ve
Sirket’in tlizerlerinde bir ingaat projesi devam etmeyen veya planlanmayan arsalarini ifade ederler. Bu

tip arsalar, Sirket’in {izerlerinde asagida anlatildig1 iizere yine stoklarda takip edilen konut veya ticari
iinite gelistirme maksadi ile kullanmasi sebebi ile stoklar hesabinda takip edilmektedir.
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2. Kamu Ihale Kanunu (“KIK”) ¢ercevesinde projelendirilen arsalar

KIK cergevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile
degerlenir. KIK cercevesinde projelendirilen arsa stoklarina insaati devam etmekte olan konutlarin
maliyetleri de (yliklenici firmaya 6denen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda kesin kabulii
yapilan ve satigi gerceklesmemis konutlar stoklar igerisinde tamamlanmis konutlar basligi altinda
siniflanmaktadir. Kamu Thale Kanunu, Sirket tarafindan bahsi gecen konutlar1 insa ettirmek igin
yiiklenici firmalarin segilmesini diizenleyen bir kanundur.

3. Arsa Satist Karsiligr Gelir Paylagimi (“ASKGP”) ¢ercevesinde projelendirilen arsalar

Sirket arsa satislarindan elde edilen geliri artirmak amaciyla insaat sirketleriyle gelir paylasimi
sozlesmeleri yapmaktadir. Bu arsalar ingaat sirketleri ile yapilan gelir paylasimi s6zlesmelerine konu
olmalar1 sebebiyle satis gerceklesene kadar maliyet bedelleri lizerinden tasimmaktadir. Arsalarin
riskinin ve faydasinin aliciya (ingaat sirketinin miisterilerine) transfer oldugu ve gelir tutarnin
giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir.

4. Tamamlanmis konutlar ve ticari tiniteler

KIK cergevesinde insaatlari tamamlanmis ve satis1 gerceklesmemis konutlar ve ASKGP cercevesinde
imzalanan so6zlesmelerde belirlenen asgari toplam satis gelirine ulagsamayan projelerde Sirket’in
sozlesmede belirlenmis asgari gelir paymi karsilayabilmek icin yiiklenici tarafindan Sirket’e devri
yapilmig konutlar1 igermektedir.

Tamamlanmis konutlar ve ticari {initeler, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olan1 ile
degerlenir.

Sirket, stoklarinin vade ayrimini projelendirilmemis arsalar uzun vade, tamamlanmis konut ve ticari
initeler kisa vadede olmak iizere, ASKGP ve KIK ile projelendirilen arsalar i¢in projelerin imalat
bitim tarihlerine gore yapmaktadir.

Sirket stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmamis konutlar) {izerinde her yil icin asgari bir kez
olmak iizere bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan her bir varlik i¢in ayri yapilan
degerleme sonuglarmi dikkate alarak deger diisiislerini test etmektedir. Mevcut deger distkligi
olustugu dénemde gelir tablosunda diger gider olarak muhasebelestirilir. flgili arsanin veya konutun
satimi1 halinde geri ¢evrilen deger diisiikliigii satiglarin maliyetinde muhasebelestirilmektedir.
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2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti lizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger diistikliigli karsiligi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gergeklestirmesi i¢in katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen maliyetleri de

igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali 6miirleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir (Dipnot 10).

Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydali 6miirler asagidaki gibidir:

Yillar
Binalar 50
Motorlu tasitlar 5
Mobilya, cihaz ve demirbagslar 4-5

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayr artiran
nitelikteki yatirirm harcamalar1 maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali omrii
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin iizerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger diisiikligii
karsilig1 gider hesaplart ile iliskilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kar1 veya zarari, kayith degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.

Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar, erisim hizmetleri ve bilgisayar yazilimlarindan olusmaktadir.
Bunlar, iktisap maliyeti iizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini
faydali 6miirleri tizerinden dogrusal amortisman yontemi ile amortismana tabi tutulur (Dipnot 11).

Deger diisiikligiiniin olmast durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayitli degeri, geri
kazanilabilir degerine indirilir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatirrm amacli gayrimenkuller olarak smiflandirilir.  Sirket, tiim yatirim amagh
gayrimenkullerini maliyet yontemiyle 6lgmektedir. Bu kapsamda yatinm amaglh gayrimenkullerini
elde etme maliyeti ilizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda deger diistikliigi
karsilig1 ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir (Dipnot 9).
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Varhliklarda deger diisiikliigii

Sirket, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga
iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir
gosterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya
o varliga ait nakit iireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullamim veya satis yoluyla geri
kazanilacak tutarindan yiiksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin
net satis fiyati ile kullanim degerinden yiiksek olani secilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin
stirekli kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit
akimlarimin tahmin edilen bugiinkii degeridir. Deger diisiikliigi kayiplar1 kapsamli gelir tablosunda
mubhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger diisiikliigii kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki
miiteakip artisin, deger diisiikliigiiniin kayitlara alinmalarini izleyen donemlerde ortaya c¢ikan bir
olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha dnce deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde
geri cevrilir. Sirket yatirim amaclh gayrimenkuller {izerinde her yil i¢in asgari bir kez olmak iizere
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerleme sonuglarimi dikkate alarak
deger disiislerini test etmektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iligkin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesaklig1 saglayacak bicimde diizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri tek bir
cografi bolimde (Turkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel bolimde (gayrimenkul
portféylinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi igin béliimlere gore
raporlama yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya yetkili mercii Y&netim Kurulu’dur.
Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde Sirket’in {iger aylik donemler itibartyla SPK tarafindan kabul
edilen muhasebe prensiplerine gore hazirlanan finansal tablolarin1 degerlendirmektedir.

Gelirin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolay1 Sirket’e ekonomik getiri saglanmasi olasiligi oldugu ve gelirin
giivenilir olarak oOlgiilebilmesinin miimkiin oldugu zaman muhasebelestirilir. Gelirin olugmasi igin
asagidaki kriterlerin yerine gelmesi gerekmektedir.

1. Yatirim amagli gayrimenkullerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir,
bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket’e girisi miimkiin goriilityorsa ve bu gelirin miktar
giivenilir bir sekilde dlgiilebiliyorsa gerceklesir.

2. Arsa satiglart

Projelendirilmemis arsalarin riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu zaman ve gelir tutarinin

giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir. Risk ve faydalarin devri
miilkiyetin aliciya devri ile olmaktadir.
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3. KIK cercevesinde insaati tamamlanan Konut satislar:

KIK cergevesinde insaati tamamlanan ve satilan konutlarin riskinin ve faydasimin alictya transfer
oldugu zaman ve gelir tutarinin giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir.

4. ASKGP yéntemi ile projelendirilen arsalarin satiglart

Sirket ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satis gelirlerini, ilgili satig gelirlerinin arsalarin
iizerindeki risk ve faydalarin tamamen alicilara transfer oldugu ve satig gelirlerinin giivenilir bir
bicimde 6l¢iilebildigi zaman kaydeder. Risk ve faydalarin alicilara genelde kullanim hakkinin transferi
anlamina gelen tapularin tamamlanan konut ve ticari tiniteleri satin alan alicilara devredilmek tizere
ingaat sirketlerine transferi ile beraber kaydeder. Tapu devri ger¢eklesmedigi durumlarda Sirket kendi
payina diisecek geliri ertelenmis gelirler (Dipnot 15), yiiklenici payina diisen kismini da yiiklenicilere
borg¢lar olarak bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 6). Projeler sonucunda olusan Toplam Satig
Geliri (“TSG”) icindeki Sirket pay1, arsa satig geliri, ilgili arsanin stoklar i¢inde takip edilen maliyeti
de satilan arsalarin maliyeti olarak kapsamli gelir tablosu ile iligkilendirilir (Dipnot 16).

5. Faiz
Tahsilatin siipheli olmadig1 durumlarda tahakkuk esasina gore gelir kazanilmis kabul edilir.
Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina gore i¢ verim yontemi
dogrultusunda muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri vadeli mevduatlardan elde edilen ve sirket
tarafindan satis yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 22).

Borglanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz gideri yontemi kullanilarak tahakkuk esasina
gore muhasebelestirilmektedir (Dipnot 23).

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan diiiilerek 6zkaynaklarda gosterilirler.

Paylara iliskin primler

Paylara iliskin primler (hisse senedi ihrag primleri) Sirket’in elinde bulunan hisselerinin nominal
bedelinden daha yiiksek bir fiyat iizerinden satilmasi neticesinde olusan farki ya da Sirket’in iktisap
ettigi sirketler ile ilgili c¢ikarmis oldugu hisselerin nominal deger ile gercege uygun degerleri
arasindaki farki temsil eder. Yeniden hisse senedi ihrag edilerek, Sirket’e nakit girisi saglayan ikincil
halka arz ile dogrudan iligkilendirilebilen masraflar, hisse senedi satis1 neticesinde olusan ihrag
primlerinden mahsup edilir.

Isletmenin geri satin alinan kendi hisseleri

Sirket’in IMKB’den almis oldugu kendi hisse senetleri hazine hisse senetleri olarak adlandirilir ve
Ozkaynaklarin igerisinde nominal degerleri lizerinden kaydedilir. Hazine hisselerinin alim/satimi
kapsamli gelir tablosu ile iliskilendirilmez, dogrudan 6zkaynaklar tizerinde muhasebelestirilir.
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Hisse basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, net karin ilgili dénem iginde mevcut
hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegcmis yil kazanglarindan
dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse
basina kazang hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse adedi, s6z konusu hisse dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de
dikkate aliarak bulunur. Thra¢ edilmis hisse adedinin bilango tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmis oldugu tarihten once bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmasit durumunda hisse
basina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate alinarak yapilmaktadir.

Konut Edindirme Yardim (“KEY”’) 6demeleri

KEY, 1987 ve 1995 yillart arasinda Tiirkiye’de ¢alisanlarin maaslarindan tercih etmeleri durumunda,
ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile devlet tarafindan kesilerek olusturulan bir fondur.
Sistem c¢alisanlardan yapilacak kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin nemalandirilmasini
ve konut edinilmesi sirasinda c¢alisana katki yapilmasini amagliyordu. Ancak uygulama 1996 yilinda
durduruldu ve 1999 yilinda ¢ikarilan 588 sayili kanun hiikmiinde kararname ile KEY hesaplarinin
tasfiyesi kararlagtirildi. Bu kararname ile Emlak Bankasi hesaplarinda bulunan KEY kesintilerinin
parasal miktar1 degerindeki gayrimenkul, Sirket’e devredildi.

30 Mayis 2007 tarih ve 5664 sayili kanun ve 14 Agustos 2007 tarihinde yayinlanan ydnetmelik
cercevesinde hala Sirket’e ayni sermaye olarak duran bu birikimlerin KEY hak sahiplerine
O0denmesine karar verildi. Bu kapsamda Sirket 6zkaynaklarindan ve cari donem kapsamli gelirinden
KEY hak sahiplerinin paylar1 kanunda yazan oranlarla hesaplanarak ¢ikarilmig ve diger borglar altinda
KEY hak sahiplerine borglar olarak gosterilmistir. Odenecek rakam Sirket’in 28 Subat 2008 tarihinde
net varlik degeri lizerindeki oraninda hesaplanmistir. Bu borg faiz icermeyen, sonraki donemlerde net
varlik degerindeki degisimlerle degismeyen ve 28 Subat 2008 tarihinden itibaren talep edildigi anda
ddenecek bir borgtur. Sirket bu 6demeleri yapabilmek i¢in Hazine’den borg almistir.

Ayrica Hazine’nin KEY hak sahiplerine karsi 1999 yil1 6ncesi i¢in hesaplanan faiz ylkimliligi de
bulunmaktadir. 2008 yilinda imzalanan bir anlasma geregi bu ekstra yiikiimliiliik Sirket tarafindan
KEY hak sahiplerine olan Sirket’in kendi borglar1 ile beraber 6denmek {izere Hazine’nin bu gorevi
iistlenilerek bor¢ olarak kaydedilmistir. Ancak Sirket kaynaklar1 bu ekstra yiikiimlilik icin
kullanilmamaktadir. Biitiin 6demeler Hazine yerine yapildigi icin Hazine tarafindan Sirket’e 6nceden
bu 6demeler igin verilen devlet tahvillerinin bozdurulmasi ile aninda tahsil edilmektedir.

Temettii dagitim

Sirket hissedarlarina dagitilan temettii, beyan edildigi tarihte birikmis kardan indirilerek kaydedilir ve
Sirket finansal tablolarina yiikiimliiliik olarak yansitilir.
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DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devam)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Nakit akim tablosu

Nakit akim tablosunda, déneme iligkin nakit akimlar1 esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayal
bir bigimde smiflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Sirket’in faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlarin
gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve
finansal yatirimlar) kullandigr ve elde ettigi nakit akimlarin1 gosterir.

Finansman faaliyetlerine iligkin nakit akimlari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandig1
kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

Hazir degerler, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay veya 3
aydan daha az olan, hemen nakde gevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini
tagimayan yliksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilanco tarihi ile
bilangonun yayini i¢in yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Sirket, bilango tarihinden
sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmast durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu
yeni duruma uygun sekilde diizeltir (Dipnot 30).

2.5 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve ylikiimliiliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliiklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarmi etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi
geregi gergeklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

2.6 Portfoy Simirlamalarima Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarima Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri:XI, No:29
sayil1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”’nin 17. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, Seri: VI, No:11 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi”nin portfdy smirlamalarina uyumun kontroliine iliskin

hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.

22



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT
FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 3 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2013 31 Arahk 2012
Kasa 3 7
Banka
- Vadesiz mevduat 98.455 57.007
- Vadeli mevduat 4.700.613 1.089.506
Diger 4713 -
4.803.784 1.146.520
Nakit ve nakit benzeri varliklarin vade dagilimi asagidaki gibidir:
Vadesiz 98.458 57.014
1 aya kadar 4.700.613 1.089.506
Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa
bloke mevduatlar (4.713) -
4.794.358 1.146.520

Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden dagilim1 asagidaki gibidir:

Avro 1 -
Dolar 222 -
223 -

Bilango tarihindeki vadeli mevduatlara iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlart:

31 Arahk 2013
(%0)

7,49

31 Arahk 2012
(%)

5,84

Nakit akim tablosunda kullanilmak iizere Sirket’in nakit ve nakde esdeger varliklari hesaplamasi

asagidaki gibidir;

31 Aralik 2013

31 Arahk 2012

Nakit ve nakit benzerleri 4.803.784 1.146.520
Eksi: Faiz tahakkuklar1 (14.560) (2.707)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (¥) (488.119) (480.164)

Eksi: Vadesi {i¢ aydan kisa
bloke mevduatlar (3.008) -
4.298.097 664.649

(*)  ASKGP projeleri kapsaminda ingaatt devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroliinde ilgili
proje adina acilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden s6zlesme hiikiimleri geregi
yiliklenici payma diisen kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda
tutulmaktadir. 488.119 TL’lik proje hesaplarina ait mevduatin 1.705 TL’si projelere ait bloke

mevduatlardan olugmaktadir.
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DIPNOT 4 - FINANSAL YATIRIMLAR
31 Aralik 2013 31 Aralik 2012

Finansal yatirimlar

Hazine bonosu 626.338 124.829

Banka bonolar1 481
626.338 125.310
Ozel tertip devlet tahvili (*) 18.267 34.617
644.605 159.927

(*)  Sirket, T.C. Hazine Miistesarligi (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardim
(“KEY”) hak sahiplerine yapilacak édemeler i¢in, Hazine’den 2010 yili igerisinde 429.617 TL tutarinda
ozel tertip Devlet I¢ Borglanma Senedi (“DIBS”) almustir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak
sahipleri belirlendikge bu DIBS’in belirli bir kismi erken itfa edilmekte, demenin yapilmasi icin Sirket
hesaplarina aktarilmaktadir (Dipnot 7). 31 Aralik 2013ve 31 Aralik 2012 tarihlerinde sirasiyla 18.267 TL,
34.617 TL DIBS bakiyesi bulunmaktadir. 2010 yilinda alinan DIBS’ler Hazine tarafindan ¢ikarilmis, faiz
O0demesiz ve ikincil piyasada alim satima konu olmadigindan gercege uygun degerleri nominal
degerleridir.

Sirket, 31 Aralik 2013 itibariyla T.C. Hazine Miistesarligi’dan 626.338 TL (31 Aralik 2012: 124.829
TL) hazine bonosu almistir. Hazine bonolar1 Sirket’in finansal tablolarinda makul degerlerinden
tutulmaktadir. Bonolarin makul degerleri Hazine tarafindan agiklanan efektif faiz oranlart kullanilarak
ceyrek donemlerde hesaplanmaktadir. 31 Aralik 2013 itibariyla bonolarin ortalama efektif faiz oram
% 8,26 (31 Aralik 2012: % 7,26)’dir. 31 Aralik 2013 itibariyla bono vadeleri bes ay (31 Aralik 2012:
alt1 ay) arasinda degismektedir.

DIPNOT 5 - FINANSAL BORCLAR

31 Arahk 2013 31 Aralik 2012
Kisa vadeli finansal borg¢lar
Kisa vadeli banka kredileri - 351
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kism1 175.635 171.848
175.635 172.199
Uzun vadeli finansal borc¢lar
Uzun vadeli krediler 594.000 754.000
594.000 754.000

Sirket’e ait KEY 6demelerinin finansmani amaciyla, 25 Temmuz 2008’de Hazine arasinda imzalanan
anlagsmaya gore, 1.314.000 TL tutarinda, degisken faizli, 10 Ekim 2017 vadeli kredi kullanilmistir. Bu
kredinin faizi her 6deme dénemi oncesi Hazine tarafindan ihra¢ edilmis iskontolu DIBS’ler bilesik
faizlerinin agirlikli ortalamasina dayali olarak belirlenmektedir.

31 Aralik 2013 tarihi itibartyla kullanilan kredi TL cinsinden olup, faiz orami %7,45
(31 Aralik 2012: %7,21)’tir.
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DIPNOT 5 - FINANSAL BORCLAR (Devam)

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyla uzun vadeli finansal borglarin geri 6deme plani asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2013 31 Arahk 2012

2014 - 160.000
2015 160.000 160.000
2016 ve sonrasi 434.000 434.000

594.000 754.000

Kredilerin yeniden fiyatlandirmaya kalan siirelerine iliskin faize duyarlilik dagilimi agagidaki gibidir:

31 Aralik 2013 31 Arahk 2012

3 aydan kisa 55.635 52.199
3 - 12 ay arast 120.000 120.000
1-5 yil arasi 594.000 754.000
769.635 926.199

Degisken faizli olan uzun vadeli kredilerin kayitli degerlerinin gergege uygun degerlerini yansittigi
ongoriillmektedir.

DIPNOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR

31 Arahk 2013 31 Aralik 2012
Kisa vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari tinite satiglarindan alacaklar 253.530 175.507
ASKGP gore arsasi faturalanan
yiiklenicilerden alacaklar 237.312 150.918

Arsa satiglarindan alacaklar 105.620 89.129
Alacak senetleri 65.842 32.512
Kiracilardan alacaklar 1.830 1.654
[liskili taraflardan alacaklar (Dipnot 26) 57 67
Diger 384 382
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (3.474) (2.351)

661.101 447.818
Stipheli ticari alacaklar 1.732 1.740
Eksi: Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (1.732) (1.740)

661.101 447.818
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DIPNOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)
Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2013 31 Arahk 2012

Konut ve ticari {initelerin satiglarindan alacaklar 1.081.555 719.999
Arsa satiglarindan alacaklar 42.629 143.609
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (43.871) (33.586)

1.080.313 830.022

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihlerinde sonra eren yillara ait silipheli ticari alacaklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

2013 2013
Dénem basi, 1 Ocak 1.740 1.740
Donem iginde ilave edilen karsiliklar - -
Cari dénemde iptal edilen karsiliklar (8) -
Doénem sonu, 31 Arahk 1.732 1.740
31 Aralik 2013 31 Arahk 2012
Kisa vadeli ticari borclar

Gelir paylagimi esasina gore yiikleniciye borglar 569.133 500.582

Yiiklenici firma vadeli mevduat
faiz tahakkuklari (*) 33.505 22.021
Ticari borglar 5.127 4.841
607.765 527.444

(*)  ASKGP projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satis bedellerinden sdzlesme hiikiimleri geregi yiiklenici paymna diisen kismi Sirket kontroliinde
ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 3).
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DiPNOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR
31 Arahk 2013 31 Aralik 2012

Kisa vadeli diger alacaklar

T.C. Hazine Miistesarligi’'ndan KEY alacaklari 388.170 374.197
Miiteahhit firmalardan alacaklar (*) 103.092 95.982
Miskili taraflardan alacaklar (Dipnot 26) 6.575 5.577
Resmi dairelerden alacaklar 6.212 866
Diger 88 23

504.137 476.645

(*)  Izmir Mavisehir Projesinde sozlesmesi feshedilen yiiklenici firmanin yerine ihaleyi alan firmanin ikmal
isi dolayistyla ilgili yiiklenici firmadan 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla 62.873 TL
(31 Aralik 2012: 59.601 TL ) tutarinda alacagi igermektedir (Dipnot 29).

31 Aralik 2013 31 Arahk 2012

Uzun vadeli diger alacaklar
Verilen depozito ve teminatlar 171 225
171 225

Kisa vadeli diger bor¢lar

KEY hak sahiplerine borglar 408.996 411.270
Yiiklenicilere borglar (*) 88.752 93.635
Gelecek aylara ait gelirler (**) 57.499 190.796
Odenecek vergi ve fonlar 3.606 10.570
Miskili taraflara borglar (Dipnot 26) 18 -
Diger 11.508 6.012
570.379 712.283

(*)  Izmir Mavisehir 3. Etap Projesinde paylasimdan gelen daireler igin yiiklenici firmanin paylasima esas
itiraz davasi sebebiyle (Dipnot 29) faturasi kesilemeyen konutlarin bedeli olan 88.752 TL burada yer
almaktadir (31 Aralik 2012: 88.752 TL).

(**) Izmir Mavisehir Projesinde Sirket tarafindan tamamlanan konutlarin satisindan kaynaklanan toplam
247.131 TL’lik tutarin 190.717 TL’lik kismu finansal tablolarda muhasebelestirilmistir. Geriye kalan tutar
olan 56.414 TL’lik kisim burada yer almaktadir. Stirmekte olan davanin sonucuna gore tutarin tamami
yada bir kismu gelir olarak kaydedilecektir (Dipnot 29).
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DiPNOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devam)

Sirket’in 6zkaynaklarindan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve
borglarinin 31 Aralik 2013 ve 2012 hesap donemleri arasi hareket tablosu asagida verilmistir.

1 Ocak Dénem ici 31 Arahk
2013 ilaveler Cikislar 2013
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 374.197 18.466 (4.493) 388.170
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 34.617 - (16.350) 18.267
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 2.456 38.873 (38.770) 2.559
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 411.270 408.996
KEY Hak sahiplerine 6denecek (411.270) (408.996)
1 Ocak Doénem ici 31 Arahk
2012 ilaveler Cikislar 2012
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 369.517 5.225 (545) 374.197
Ogzel tertip DIBS (Dipnot 4) 44.617 - (10.000) 34.617
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 14.775 10.572 (22.891) 2.456
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 428.909 411.270
KEY Hak sahiplerine 6denecek (428.909) (411.270)

28



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 VE 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 8 - ARSA VE KONUT STOKLARI

31 Aralk 2013 31 Aralik 2012
Kisa vadeli stoklar
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 256.353 581.599
Tamamlanmig konut ve ticari tiniteler 145.129 65.059
Maliyet 148.013 67.049
Deger diisiikliigii (2.884) (1.990)
KIK ile projelendirilmis arsalar 38.784 407.553
Insaat1 devam eden diger projeler - 2.865
440.266 1.057.076
Uzun vadeli stoklar
Arsalar 2.373.053 2.363.489
Maliyet 2.407.349 2.405.134
Deger diisiikliigii (34.296) (41.645)
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 2.406.746 1.860.310
KIK ile projelendirilmis arsalar 377.102 -
Insaat1 devam eden diger projeler 11.795 5.400
5.168.696 4.229.199

Sirket’in arsa ve konut stoklar olarak siiflanan taginmazlarinin gercege uygun degerlerinin bulunmasi
ve varsa deger diistikliigli karsiligi hesaplanmasinda, 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Nova Taginmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporlar1 esas almmustir. Ilgili degerleme galigmalarinda bagimsiz gayrimenkul degerleme
sirketlerinin kullandig1 yontemler, emsal karsilastirma ve indirgenmis nakit akimlar1 metotlarindan
olugmakta olup temel varsayimlar projelerden beklenen toplam nakit akimlari, ilgili nakit akimlarinin
net cari degerlerinin tespitini hesaplamak i¢in kullanilan iskonto oranlari, ve emsal m2 degerlerinden

olusmaktadir.

Arsa ve konut stoklarinin iizerindeki deger diisiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

2013 2012
Donem basi, 1 Ocak 43.635 66.695
Cari donemde ayrilan stok deger diistikltigii 12.450 11.472
Satiglardan ters ¢evrilen stok deger diistikliigi (625) (185)
Cari donemde iptal edilen stok deger diistikligii (18.280) (34.347)
Donem sonu, 31 Arahk 37.180 43.635
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DIiPNOT 8 - ARSA VE KONUT STOKLARI (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2013 ve 31 Aralik 2012 tarihleri itibariyla arsa ve konut stoklarmin detayi

asagidaki gibir:
Arsalar 31 Aralik 2013 31 Aralik 2012
Istanbul Zeytinburnu Arsalar 635.005 20.415
Istanbul Basaksehir Arsalari 521.333 1.039.718
Istanbul Arnavutkdy Arsalar 333.308 -
Ankara Yeni Mahalle Arsalari 272.705 272.705
Istanbul Avcilar Arsalari 252.877 251.442
Istanbul Kartal Arsalar 132.233 206.625
Istanbul Esenyurt Arsalar 119.313 196.188
Kocaeli Gebze Arsalari 44,602 38.710
Izmir Urla Arsalari 19.537 -
Tekirdag Corlu Arsalari 15.468 15.468
Kocaeli Tiitiingiftligi Arsalari 15.199 22.872
Diger 11.473 299.346
2.373.053 2.363.489

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 31 Aralik 2013

31 Arahk 2012

Maslak 1453 Projesi 549.415 549.415
Batigehir Projesi 344.481 351.680
Metropol istanbul Projesi 246.166 246.166
Kuasar istanbul Projesi 230.118 230.118
Koy Projesi 224.209 226.058
Istanbul Kartal Projesi 186.694 -
Bulvar Istanbul Projesi 107.553 -
Kayabas1 3.Etap Projesi 88.794 -
Bahgetepe Projesi 88.025 88.025
Sehrizar Konaklar1 Projesi 80.534 80.534
Avcilar Kapadik Projesi 79.299 -
Fatih Yedikule Projesi 65.990 -
Gaziosmanpasa Projesi 62.430 -
Evora Istanbul - 2 Projesi 48.622 48.622
Evora Istanbul - 1 Projesi 48.404 48.404
Hosdere 2.Etap Projesi 47.064 -
1stanbul Projesi 33.351 70.606
Sayok Park Aparts Projesi 20.621 64.421
Meridian Projesi 16.388 16.388
Parkyagam Mavisehir Projesi - 42.204
My Europe Projesi - 175.950
Avrupa Konutlar1 Atekent-3 Projesi - 17.305
Spradon Vadi Projesi - 41.950
Diger 94.941 144.063

2.663.099 2.441.909
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DIiPNOT 8 - ARSA VE KONUT STOKLARI (Devami)

KiK ile projelendirilmis arsalar 31 Aralik 2013 31 Aralik 2012
Kayabasgi 1. Etap 1. Kisim Projesi 86.247 -
Hosdere 1. Kisim 2. Etap Projesi 56.521 -
Kayabasgi 1. Etap 4. Kisim Projesi 55.429 -
Hosdere 1. Kisim 1. Etap Projesi 43.346 -
Kayabasgi 1. Etap 3. Kisim Projesi 42.087 -
Emak Konut Sultanbeyli Projesi 38.784 35
Korfezkent 3 Etap Projesi 38.481 -
Kayabasi 1. Etap 2. Kisim Projesi 35.592 -
Hosdere 1. Kisim 3. Etap Projesi 18.975 -
Bursa Kentsel Doniigiim Projesi 424 -
Emlak Konut Tuzla - 2 Projesi - 43.283
Emlak Konut Bozoglu Mavisehir Projesi - 34.526
Emlak Konut Alemdag Projesi - 131.725
Emlak Konut Gebze - 2 Projesi - 81.502
Emlak Konut Tuzla - 1 Projesi - 116.482

415.886 407.553

Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler

31 Arahk 2013

31 Arahk 2012

My Towerland 81.028 -
My World Europe 35.604
Spradon Vadi Evleri 9.991 7.424
Tulip Turkuaz Konutlart 9.959 10.374
Park Yasam Mavisehir Evleri 3.229 -
Emlak Konut Mavisehir Evleri 1.847 -
Emlak Konut Novus Evleri 859 1.657
Emlak Konut Selimpasa Evleri 124 26.719
Diger 2.488 18.885
145.129 65.059
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DIPNOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amagli gayrimenkullerde kira geliri elde edilmekte olup, deger diisiikliigli hesaplamasinda kullanilan ekspertizleri emsal karsilastirma ve gelir indirgeme

yoluyla yapilmaktadir.

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Deger diisiikliigii ]
1 Ocak 2013 degisimi Ilaveler Cikislar Transfer 31 Arahk 2013
Avcilar arsa 780 (10) - - - 770
Basaksehir Hosdere arsa - - - - 307 307
Selimpasa ticari {inite 92 - - - - 92
Gebze Giizeller arsa 229 - - - (229) -
Istanbul Umraniye arsa 2.436 - - - (2.436) -
3.537 (10) - - (2.358) 1.169

Deger diisiikliigii

1 Ocak 2012 degisimi ilaveler Cikislar Transfer 31 Aralik 2012
Izmir Karstyaka Yiizme havuz arsasi 2.035 - - (2.035) - -
Corlu Kazimiye arsa 761 - - - (761) -
Gebze Giizeller arsa 217 - 12 - - 229
Istanbul Umraniye arsa 2.436 - - - - 2.436
Avcilar arsa - (67) - - 847 780
Selimpasa ticari linite - - - - 92 92
5.449 (67) 12 (2.035) 178 3.537
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DIPNOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatinm amacgh gayrimenkullerin 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla gercege uygun degerlerinin
belirlenmesinde Nova Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S. (31 Aralik 2012: Nova Tasinmaz
Degerleme ve  Danmismanlik  A.S.)  sirketinin  hazirladigi  degerleme  raporlarindan
faydalanilmigtir. Yatirim amagli gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluslar tarafindan belirlenen
makul degerleri agagidaki gibidir:

31 Arahk 2013 31 Arahk 2012

Avcilar arsa 770 780
Gebze Giizeller arsa 247 230
Selimpasa ticari tiniteler 187 100
Istanbul Umraniye arsa - 6.353
Corlu Kazimiye arsa - 3.170

1.204 10.633
DiPNOT 10 - MADDI DURAN VARLIKLAR

Mobilya,

Motorlu cihaz ve

31 Arahk 2013 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2013 2.534 320 1.651 4.505
Taveler - 625 1.108 1.733
Cikslar, (net) (-) - - - -
Amortisman gideri (-) (65) (182) (506) (753)
Net defter degeri 2.469 763 2.253 5.485
Maliyet 3.255 1.090 4.906 9.251
Birikmis amortisman (-) (786) (327) (2.653) (3.766)
Net defter degeri 2.469 763 2.253 5.485

Mobilya,

Motorlu cihaz ve

31 Arahk 2012 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2012 4,753 413 799 5.965
Tlaveler - - 1.169 1.169
Cikislar, (net) (-) (2.140) - - (2.140)
Amortisman gideri (-) (79) (93) (317) (489)
Net defter degeri 2.534 320 1.651 4.505
Maliyet 3.242 587 3.798 7.627
Birikmig amortisman (-) (708) (267) (2.247) (3.122)
Net defter degeri 2.534 320 1.651 4.505
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DIPNOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Lisanslar ve Bilgisayar
31 Aralik 2013 erisim hizmetleri yazilimlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2013 673 465 1.138
Maveler 875 677 1.552
Amortisman gideri (-) (357) (263) (620)
Net defter degeri 1.191 879 2.070
Maliyet 1.812 1.403 3.215
Birikmis amortisman (-) (621) (524) (1.145)
Net defter degeri 1.191 879 2.070

Lisanslar ve Bilgisayar
31 Arahik 2012 erisim hizmetleri yazilmlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2012 46 25 71
faveler 696 498 1.194
Amortisman gideri (-) (69) (58) (127)
Net defter degeri 673 465 1.138
Maliyet 939 727 1.666
Birikmis amortisman (-) (266) (262) (528)
Net defter degeri 673 465 1.138

DiPNOT 12 - DiGER KISA VADEL[ KARSILIKLAR

31 Aralik 2013

31 Arahk 2012

Borg karsihiklari

Dava karsiliklar1 59.996 60.508

Maliyet giderleri karsilig1 31.940 -
91.936 60.508

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyla dava karsiliklarinin hareket tablosu agagidaki gibidir:

2013 2012
1 Ocak 60.508 51.690
Donem iginde ilave edilen karsiliklar 13.223 8.818
Cari donemde iptal edilen karsilik tutar (13.735) -
31 Arahk 59.996 60.508
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DIiPNOT 13 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

31 Aralhk 2013 31 Arahk 2012

Kisa vadeli karsihiklar

Kullanilmamus izinler karsilig 2.693 2.083
2.693 2.083

Uzun vadeli karsihklar

Kidem tazminat1 karsilig 2.351 2.023
2.351 2.023

TMS 19, Sirket’in kidem tazminati karsiligimi tahmin etmek icin aktiier degerleme yontemlerinin
gelistirilmesini 0ngérmektedir. Buna gore toplam ylkiimliliigiin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktiier ongoriiler kullanilmigtir:

31 Arahk 2013 31 Aralik 2012
Iskonto orani (%) 3,49 2,50
Emeklilik olasiligina iligkin sirkiildsyon oran1 (%) 5,62 6,33

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsiligmin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmig gercek orani
gosterir.

Kidem tazminati karsiliginin donem igindeki hareketi asagidaki gibidir:

2013 2012
Dénem basi, 1 Ocak 2.023 2.188
Hizmet maliyeti 256 (265)
Faiz maliyeti 228 102
Cari donemde 6denen kidem tazminati 9) (102)
Aktiieryal gelir / gider (147) 100
Doénem sonu, 31 Aralhik 2.351 2.023

Sirket 2013 yilinda Devlet’in Sosyal Gilivenlik sistemine belirli oranda katilim icin 3.025 TL
(2012 yil1: 2.332 TL) Sosyal Sigorta Isveren pay1 ddemistir. Aylik bazda yapilan baz1 6demeler ilgili
oldugu donemde giderlestirilmistir.
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DiPNOT 14 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Arahk 2013 31 Aralk 2012
Diger donen varliklar

Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 70.625 91.652
Gelir tahakkuklar1 38.001 30.224

Yiiklenici firmalardan damga vergisi
alacaklari (*) 25.533 25.533
Vergi dairesinden alacaklar (**) 12.495 44134
Devreden KDV 5.840 21.617
Diger 47 44
152.541 213.204
*) Sirket 2013 yili igerisinde vergi incelemesi gecgirmis ve yiklenicilerle yapilan sozlesmelerin damga

vergisine istinaden vergi makamlarinca ek damga vergisi hesaplanmistir. Yiiklenicilerle yapilan
sozlesmeler kapsaminda tiim ek vergi, resim ve harclarin yiikleniciye ait olmasindan hareketle ilgili tutar
31 Aralik 2013 tarihli mali tablolarda hem diger donen varliklar hem de diger kisa vadeli yiikiimliilikler
igerisinde muhasebelestirilmistir.

(**) Vergi dairesinden alacaklar, faiz gelirleri ile ilgili olarak 6denen ve vergi dairesinden iadesi talep edilen
banka stopajlarindan olugmaktadir.
31 Aralik 2013 31 Arahk 2012
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
Damga vergisi borglari 25.533 25.533
25.533 25.533
DIPNOT 15 - ERTELENMIS GELiRLER
31 Aralik 2013 31 Arahk 2012
Hasilat paylagimli projelerden
ertelenmis gelir (*) 2.001.157 1.243.094
ASKGP yiiklenicilerinden alian avanslar (**) 544.248 402.250
KIK projesi konut satiglarindan alinan avanslar 391.507 166.472
Mligkili taraflara bor¢lar (Dipnot 26) 64.735 71.079
ASKGP konut satiglart avansi (**%*) 36.434 37.172
3.038.081 1.920.067

*)

)

(***)

Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satislarina istinaden sonraki donemlerde arsa satislarina
karsilik kaydedecegi ertelenmis gelirlerden olusmaktadir.

Sirket, ASKGP projelerinin bazilarinda yiiklenici firmalar ile sdzlesme imzalanmadan 6nce TSG’den
sitket paymna denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk &demesini pesin olarak tahsil
etmektedir.

[zmir Mavisehir projesi konut satislarindan avanslar1 igermektedir (Dipnot 29).

36



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 15 - ERTELENMIS GELIRLER (Devami)
31 Arahk 2013 31 Aralik 2012

Alman diger avanslar 1.797 1.501

1.797 1.501

DIPNOT 16 - OZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2012: 2.500.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2013: 250.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Sirket’in 31 Aralik 2013 ve 2012 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye i¢indeki paylar1 asagidaki
gibidir:

Hissedarlar 31 Aralik 2013 31 Aralik 2012
Pay % TL Pay % TL
Halka arz edilen kisim 50,66 1.925.000 25,00 625.000
T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanlig 49,34 1.874.831 74,99 1.874.831
KEY Hak Sahipleri 0,00 167 0,01 167
Diger <0,00 2 <0,00 2
(")denmis sermaye toplami 100,00 3.800.000 100,00 2.500.000

Konut Edindirme Yardimlari Hak Sahipleri Temsilcisi T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin 395.730 TL olan Sermayedeki pay tutari, 30 Mayis 2007 tarih ve 26537 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 5664 sayili Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine
Odeme Yapilmasina Dair Kanun ve 14 Agustos 2007 tarih 26613 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair Yonetmelik cercevesinde, KEY Hak Sahiplerine
O0denmek tizere, bor¢ hesaplarina alinmigtir. KEY hak sahiplerinin Sirket hisse senedi yahut nakit
olarak haklarin1 alma kararlarin1 8 Nisan 2010 tarihine kadar almalar1 gerekmektedir. 8 Nisan 2010
tarihine kadar Sirket’in sermaye hesaplarinda KEY hak sahiplerinin hisse senedi ve nakit arasinda
yaptiklar1 tercihler sebebi ile azalislar ve artiglar goriilmektedir. Bu tarih itibariyla KEY hak
sahiplerini temsil eden 39.573.016.172 adet hisseden, 39.570.764.123 adedi nakdi 6deme tercih
edilerek sermayeden diisiilmiistiir. 31 Aralik 2009 ve 2008 tarihleri itibartyla Sirket sermayesi olarak
yazilan 253.393 TL, 8 Nisan 2010 tarihi itibartyla nihai ulagilan sermaye rakami dikkate alinarak
diizeltilerek ulasilmustir. 5664 sayili Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina
Dair Kanun’un yaymlandigi 30 Mayis 2007 tarihinde 31 Aralik 2007 tarihli sermaye hari¢ diger
0zkaynak kalemlerinden kanunda zikredilen %60,97 oraninda KEY hak sahibi payr diisiilerek
1.177.597 TL KEY hak sahiplerine borglar hesabina alinmustir. Bu tutar Sirket’in KEY hak sahiplerine
olan finansal ylikiimliigiinii ifade etmektedir ve talep edildiginde O6denecek niteliktedir. Belirlenen
tutarlardaki geri 6demelerin sonuglanmasina kadar, kapsamli gelir tablosundan KEY hak sahiplerine
Odenebilir pay toplam yiikiimliiliige eklenmistir. 2007 yili igin kapsamli gelir tablosundan
yiikiimliiliige ilave edilen tutar 574.704 TL’dir. KEY hak sahiplerinin 28 Subat 2008 tarihinden
itibaren kar dagitimina hak kazanamayacagimin ilanimna kadar gecen siirede ilave 32.956 TL tutar
tahakkuk etmis ve kapsamli gelir tablosundan diisiilmiistiir. Boylece KEY sahiplerine olan borglar
hesabinda 2000 ve 2001 yillarinda kar dagitimindan kaynaklanan borglarla beraber 31 Aralik 2007
tarihi itibariyla 1.781.329 TL rakamina ulagilmigtir.
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DIPNOT 16 - OZKAYNAKLAR (Devami)

Sirket yonetim kurulunun 26 Temmuz 2010 tarihli ve 37 numarali karari ile sermayesini
1.875.000 TL'ye ¢ikarmaya karar vermistir. Artigin 8 TL lik kismi KEY hak sahipleri adina Hazine
tarafindan 6denmesi ile geri kalan kisminin da Sirket i¢ kaynaklarindan karsilanarak hissedarlarin
paylar1 oraninda bedelsiz olarak dagitilmistir.

Paylara iliskin primler

Sirket yonetim kurulunun 18 Agustos 2010 tarihli ve 43 numarali karan ile Esas S6zlesmesinin
“Sermaye ve Paylar” baslikli 8. maddesi uyarinca, 1.875.000 TL olan ¢ikarilmig sermayenin,
4.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde ve halka arz edilmek iizere 2.500.000 TL’ye
yiikseltilmesine ve s6z konusu sermaye artirimi nedeniyle kayitli sermaye sisteminde artirilan 625.000
TL’lik kismi temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu paylarin hamiline yazili olarak mevcut
ortaklarin yeni pay alma haklar1 tamamen kisitlanarak Seri:I No:40 sayili “Paylarin Kurul Kaydina
Alinmasina ve Satisina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ve diger ilgili sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde tamamen halka arzina karar verilmistir. Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim
Kurulu'nun 26 Kasim 2010 tarihli karar ile Sirket’in %25 oranindaki hissesine denk gelen
625.000 TL nominal degerli B grubu paylar1 2 Aralik 2010 tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler
Pazar’inda islem gérmeye baglamistir. Sirket bu halka arz sonucunda 625.000 TL nominal degerli
hisse senetlerinden 1.051.989 TL nakit elde etmis aradaki fark olan 426.989 TL de paylara iligkin
primler olarak finansal tablolarda takip edilmektedir.

Yukarida agiklanan ilk halka arz sonucu olusan, paylara iliskin primlerden sonra; Sirket, 2.500.000 TL
olan c¢ikarilmig sermayesinin, 4.000.000 TL kayitli sermaye tavani icerisinde ve halka arz edilmek
iizere 3.800.000 TL’ya yiikseltilmesine ve ylikseltilmesine ve s6z konusu sermaye artirimi nedeniyle
kayitl sermaye sisteminde artirilan 1.300.000 TL’lik kismu temsil eden 130.000.000.000 adet B grubu
paylarin hamiline yazili olarak mevcut ortaklarin riighan haklarinin kisitlanmasi suretiyle Seri:l No:40
say1li “Paylarin Kurul Kaydina Alinmasina ve Satisina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” ve diger ilgili
sermaye piyasasi mevzuati ¢er¢evesinde tamamen halka arzina karar verilmistir ve s6z konusu arz
5 Kasim 2013 tarihinde SPK tarafindan onaylanarak aym tarihte Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’na
tarafindan 5 Kasim 2013 tarih ve 36/1188 say1 ile onaylanmis ve 5 Kasim 2013 tarihinde Istanbul
Ticaret Sicili Memurlugu'na tescil edilmistir. Sirket sermayesinin 2.500.000 TL'den 3.800.000 TL'ye
artirtlmasi dolayisiyla, ihra¢ edilen toplam 1.300.000 TL nominal degerli paylar, ortaklarinin riigchan
haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz edilmistir. Sirket bu halka arz sonucunda 1.300.000 TL
nominal degerli hisse senetlerinden 3.250.000 TL nakit elde etmis, satis fiyati ile nominal hisse degeri
arasindaki 1.925.000 TL tutarindaki fark ile ikincil halka arzla dogrudan iliskilendirilmis maliyetler
mahsup edilerek paylara iliskin primler hesabinda takip edilmistir.

isletmenin geri satin ahnan kendi hisseleri

Sirket, 23 Aralik 2013 ile 27 Aralik 2013 tarihleri arasinda 2,01 TL — 2,25 TL (TL-Tam) fiyat
araligindan toplam 64.700.000 adet ve islem tutar1 139.307.283 TL olan hisse senetleri geri alinmistir.
Geri alinan hisselerin ortalama alis fiyat1 2,13 TL olup, alig islemleri sonucunda alinan paylarin toplam
hisse adedine oranm1 % 1,70 olmustur.
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DIPNOT 16 - OZKAYNAKLAR (Devami)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak {izere ikiye
ayrilir. Tirk Ticaret Kanunu’na goére birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin
%20’sine ulagilincaya kadar, kanuni net karin %5’i olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise
O0denmis sermayenin %35’ini asan dagitilan karm %10’udur. Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal
yedekler Odenmis sermayenin %50’sini geg¢medigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir

Yukarida bahsi gegen tutarlarin SPK Finansal Raporlama Standartlar1 uyarinca “Kardan Ayrilan
Kisitlanmis Yedekler” igerisinde siniflandirilmasi gerekmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2013 tarihi
itibariyla kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerinin tutar1 203.386 TL’dir (31 Aralik 2012: 171.440 TL).
Bu tutarin tamamu yasal yedeklerden olugmaktadir.

1 Ocak 2008 itibariyla yiiriirliige giren Seri: XI No: 29 sayili teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularma gore “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi
fhrag Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlar1 iizerinden gosterilmesi gerekmektedir. S6z konusu
tebligin uygulanmasi esnasinda degerlemelerde c¢ikan farkliliklarin (enflasyon diizeltmesinden

kaynaklanan farkliliklar gibi):

- “Odenmis Sermaye”den kaynaklanmaktaysa ve heniiz sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis
Sermaye” kaleminden sonra gelmek tizere agilacak “Sermaye Diizeltmesi Farklar1” kalemiyle;

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Thrag Primleri”’nden kaynaklanmakta
ve heniiz kar dagitimi veya sermaye artinmina konu olmamigsa “Geg¢mis Yillar
Kar/Zarariyla”,iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger 6zkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlar1 ¢er¢evesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.
Kar pay1 dagitimi

SPK’nin 27 Ocak 2010 tarihli 02/51 sayili toplantisinda alinan karar1 geregince; halka acik anonim
ortakliklarin 2009 yih faaliyetlerinden elde ettikleri karlarin dagitim esaslarinin belirlenmesine iliskin
olarak, paylar1 borsada islem goren halka acik anonim ortakliklar i¢in yapilacak temettii dagitimi
konusunda herhangi bir asgari kar dagitim zorunlulugu getirilmemesine; bu kapsamda, kar dagitiminin
SPK’nin Seri: 1V, No: 27 sayili Tebligi’nde yer alan esaslar, ortakliklarin esas s6zlesmelerinde
bulunan hiikiimler ve sirketler tarafindan kamuya agiklanmis olan kar dagitim politikalar1 ¢er¢evesinde
gerceklestirilmesine karar verilmistir. Temettii dagitimi yapilmasma karar verilmesi durumunda, bu
dagiimm sirketlerin genel kurullarinda alacaklar1 karara bagli olarak nakit ya da temettiiniin
sermayeye eklenmesi suretiyle ihrag edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasina ya da
belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle gergeklestirilebilmesine; belirlenecek
birinci temettii tutarinin mevcut 6denmis/cikarilmis sermayelerinin %5’inden az olmasi durumunda,
s0z konusu tutarin dagitilmadan ortaklik biinyesinde birakilabilmesine imkan verilmis ancak bir
onceki doneme iliskin temettii dagitimimi gergeklestirmeden sermaye artirimi yapan ve bu nedenle
paylar1 "eski" ve "yeni" seklinde ayrilan anonim ortakliklardan, faaliyetleri sonucunda elde ettikleri
donem karindan temettli dagitacaklarin, hesaplayacaklari birinci temettiiyii nakden dagitmalari
zorunlulugu getirilmistir.

SPK yukarida verilen kararlar sonrasinda, asgari dagitimini zorunlu kilan herhangi baska bir karar
almamustir.

39



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 17 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

2013 2012
Satis gelirleri
Arsa satiglari 1.578.921 739.565
ASKGP ydntemi ile projelendirilen
arsalarin satislar 1.056.626 727.790
Arsa satislart 522.295 11.775
Konut ve ticari iinite satis gelirleri 751.125 267.505
Kira gelirleri 2.639 815
2.332.685 1.007.885
Satis iadeleri (1.242) (3.254)
Satig iskontolart (305) (54)
Net satis gelirleri 2.331.138 1.004.577
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (744.278) (359.642)
ASKGP yontemi ile projelendirilen
arsalarin maliyetleri (553.422) (355.042)
Satilan arsa maliyetleri (190.856) (4.600)
Satilan konut ve ticari iinite maliyetleri (566.914) (191.573)
Diger (127) (664)
(1.311.319) (551.879)
Briit Kar 1.019.819 452.698
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DIPNOT 18 - PAZARLAMA, SATIS ve DAGITIM GIDERLERi, GENEL YONETIM

GIDERLERI
2013 2012
Genel yonetim giderleri
Personel giderleri 23.513 17.169
Vergi, resim ve harglar 20.790 10.205
Danigsmanlik ve miisavirlik giderleri 5.117 11.180
Taseronluk hizmetleri 5.094 1.299
Reklam giderleri 4.600 98
Aidat ve katilim payi giderleri 2.393 2121
Amortisman ve itfa paylar 1.373 616
Mahkeme ve noter giderleri 1.347 853
Sigorta giderleri 1.050 561
Haberlesme giderleri 320 258
Bakim ve onarim giderleri 230 88
Diger 2.348 1.016
68.175 45.464
Pazarlama satis giderleri
Reklam giderleri 34.389 7.436
Mahkeme ve noter giderleri 6.038 517
Personel giderleri 2.500 2.624
Diger 1.190 769
44117 11.346
DIPNOT 19 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER
2013 2012
Satilan arsa maliyeti 744.278 359.642
Satilan konut ve ticari iinite maliyeti 566.914 191.573
Reklam giderleri 38.989 7.534
Personel giderleri 26.013 19.793
Vergi, resim ve harglar 20.790 10.208
Mahkeme ve noter giderleri 7.385 853
Danigsmanlik ve miisavirlik giderleri 5.160 11.180
Taseronluk hizmetleri 5.103 1.299
Aidat ve katilim pay1 giderleri 2.393 2121
Sigorta giderleri 1.456 561
Amortisman ve itfa paylar 1.373 616
Haberlesme giderleri 327 258
Diger 3.430 3.051
1.423.611 608.689
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DiPNOT 20 - ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIR / GIDERLER

2013 2012
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler
Vadeli satislar finansman gelirleri 75.872 46.203
Deger diistikliigii karsilik iptalleri 18.280 34.347
Iptal edilen dava karsiliklar: 13.735 -
Projelerden gecikme faiz gelirleri 7.433 22.441
Projelerden gecikme cezalar1 ve tazminat geliri 5.946 1.390
Dogalgaz ve aidat gelirleri 3.822 -
Devir komisyon gelirleri 3.455 1.283
Sigorta gelirleri 1.763 770
Irad kaydedilen teminat gelirleri 114 9.381
Vergi dairesinden stopaj gelirleri - 32.601
Tahakkuk etmemis finansman giderleri, net - 4.161
Yatirim amagh gayrimenkuller satig kart - 1.945
Sabit kiymet satig kari - 741
Ihale sartname satis gelirleri - 363
Diger 7.820 3.720
138.240 159.346

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Sirket aleyhine agilan dava

karsiliklar1 (Dipnot 12) (13.223) (8.818)
Deger diistikliigii karsilik giderleri (Dipnot 8) (12.450) (11.472)
Tahakkuk etmemis finansman giderleri, net (11.414) -
Mahkeme masraflari (2.457) (2.035)
Vade farki iptalleri (1.259) (471)
Diger (574) (2.686)

(41.377) (25.482)
DIPNOT 21 - YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER
2013 2012
Hazine bonosu faiz gelirleri 36.194 22.378
Ters repo faiz gelirleri 547 10.186
36.741 32.564
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DIPNOT 22 - FINANSAL GELIiRLER

2013 2012
Finansal gelirler
Vadeli mevduat faiz gelirleri 83.986 41.631
Kur fark: geliri 108 128
84.094 41.759
DIPNOT 23 - FINANSAL GIDERLER
2013 2012
Finansal giderler
Hazine kredisi faiz giderleri (*) (63.035) (79.472)
Banka komisyon giderleri (1.230) (1.163)
Kur farki giderleri (423) (38)
(64.688) (80.673)

(*)  Faiz gideri T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY 6demeleri i¢in alinan 1.314.000 TL ikraz tutarinin 6deme
donemleri sonunda aciklanan Devlet i¢ Borglanma Senedi ihrag bilesik faiz oranina gore cari yila isabet
eden faiz tutarlaridir.

DiPNOT 24 - VERGIi VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayili “Kurumlar Vergisi Kanunu” (“Yeni Vergi Kanunu”) 21 Haziran 2006 tarihli ve 26205
sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmistir. S6z konusu Yeni Vergi Kanunu’nun pek ¢ok
hiikmii 1 Ocak 2006 tarihinden itibaren gegerlidir. Buna goére Tirkiye’de, Kurumlar Vergisi orani
1 Ocak 2006 tarihinden itibaren %20’dir. Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi
yasalar1 geregince indirim kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna
(istirak kazanglar1 istisnasi gibi) ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak vergi matrahina
uygulanir. Kar dagitilmadigi takdirde bagka bir vergi 6denmemektedir.

Tiirkiye’deki bir igyeri ya da daimi temsilcisi araciligi ile gelir elde eden dar miikellef kurumlar ile
Tiirkiye’de yerlesik kurumlara 6denen kar paylarindan (temettiiler) stopaj yapilmaz. Bunlarin disinda
kalan kisi ve kurumlara yapilan temettii 6demeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye
ilavesi, kar dagitimi say1lmaz ve stopaj uygulanmaz.

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 8. maddesi 4-d bendine gore Kurumlar Vergisi'nden muaftir.
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karart ile stopaj orani
"0" olarak belirlenmistir.
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DIPNOT 25 - HISSE BASINA KAZANC

Tirkiye’de sirketler sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan
dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse
basina kazang hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse adedi, s6z konusu hisse dagitimlarinin ge¢cmise doniik etkileri de
dikkate aliarak bulunur. Thra¢ edilmis hisse adedinin bilango tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmig oldugu tarihten once bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmasi durumunda hisse
basina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate alinarak yapilmaktadir.

Hisse basina kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihrag edilmis bulunan hisse
senetlerinin sene igerisindeki agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile yapilmistir.

2013 2012
Hissedarlara ait net kar (tam TL) 1.060.536.511 523.401.956
Agirlikli ortalama hisse senedi adedi 269.944.496.438 250.000.000.000
Hisse basina kar (tam TL) 0,0039 0,0021

DIPNOT 26 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Sirketin hakim sermayedar1 T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg (“TOKI”)’dir. TOKI,
T.C. Bagbakanligi kontroliinde bir devlet kurulusudur. Sirket’in iligkili tarafi olarak degerlendirilen
taraflar asagida listelenmistir.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi (“TOKI”)

Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. (TOKI istiraki)

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. (TOKI istiraki)

TOBAS (Toplu Konut - Biiyiiksehir Bel. Ins. Emlak ve Proje A.S.) (TOKI istiraki)
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TOKI istiraki)

Vakif Ingaat Restorasyon ve Ticaret A.S. (TOKI istiraki)

Emlak-Toplu Konut idaresi Spor Kuliibii

Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. Ortak Girisimi

cONo WM E

Yenilenen TMS 24- Iliskili taraflar standardina gére, Devlet Kurum ve Kuruluslari’nin iligkili taraf
aciklamalarina istisnalar getirilmistir. Sirket’in devlet bankalar1 (T.C.Ziraat Bankas1 A.S., Tiirkiye
Vakiflar Bankasi T.A.O., Tirkiye Halk Bankas1 A.S.) ve T.C. Hazine Miistesarlig1 ile ger¢eklestirdigi
islemleri bulunmaktadir.

- T.C. Hazine Miistesarlig1 ile bakiyeler ve islemler Dipnot 5 ve 7°de detaylandirilmistir.

- Sirket mevduatlarim ilgili hiikiimleri geregince agirliklt olarak Devlet Bankalari’nda
tutmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2013 itibariyla devlet bankalarinda 4.455.051 TL tutarinda
mevduat1 bulunmaktadir (31 Aralik 2013: 1.089.506 TL). Sirket bu mevduatlar ile ilgili olarak
2013 senesinde 95.056 TL tutarinda faiz geliri elde etmistir (2012: 41.631 TL). Sirket’in
31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyla vadeli mevduatlara iligskin ortalama etkin yillik faiz
oranlar1 Dipnot 3’te agiklanmigtir.
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DIPNOT 26 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Sirket ile TOKI ve istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler asagida agiklanmstir.

31 Aralik 2013 31 Aralik 2012

Iliskili taraflardan ticari alacaklar
Emlak Paz. ins. A.S.-Yeni Sarp Ins. Ltd. 57 67
57 67
31 Aralik 2013 31 Arahk 2012

iliskili taraflardan diger alacaklar
Emlak Paz.-Fideltus Ins-Oztas il}s. 0.G. 5.550 5.537
Emlak Paz. Ins. A.S.-Yeni Sarp Ins. Ltd. 1.025 -

Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Y&netimi

ve Ticaret A.S. - 40
6.575 5.577

iliskili taraflardan alinan avanslar
Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. 64.732 64.732
Emlak Paz.- Yeni Sarp Ins. Ltd. O.G. 3 6.347
64.735 71.079

ASKGP projesinden sozlesme imzalanmadan 6nce TSG’den sirket paymna denk gelen toplam gelirinin
belirlenen oranda pesin olarak tahsil ettigi ilk 6demesini ifade etmektedir.
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DIPNOT 26 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

2013 2012
Mliskili taraflardan alimlar
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanlig 748.127 884.410
Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ortak Girisimi 9 -
748.136 884.410

Sirket 2013 yil1 igerisinde TL arsa aliminin 748.127 TL’lik kismini, 2012 yili igerisinde 884.410 TL
arsa aliminin tamamin1 TL’lik kismin1 hakim sermayedar1 TOKI’den temin etmistir.

2013 2012
iliskili taraflara yapilan satislar
Emlak Paz. — Cathay Ortak Girigimi 958 -
Emlak Pazarlama, Yeni Sarp Ortak Girigimi 62 161
T.C.Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig - 791
1.020 952

Isletmenin, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil olmak iizere, faaliyetlerini planlama,
yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayli olarak sahip olan kisilerdir.
Sirket’te kilit yonetici olarak tanimladigi, Yonetim Kurulu Genel Miidiir, Genel Miidiir yardimcilari ve
Genel Miidiir Danismani’na &denen iicret ve kisa vadeli diger faydalar agagidaki gibidir:

2013 2012
Ust yonetime saglanan faydalar
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 1.430 1.219
1.430 1.219
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DIiPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE
DUZEYI

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasast fiyatlarindaki, doviz kurlan ile faiz
oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan
risk yOnetim programi, mali piyasalarin Ongdriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali
performans: iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamstir.

Likidite riski

Likidite riski Sirket’in yiikiimliiliiklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacin1 karsilayamama
riskidir.

Sirket yonetimi ihtiya¢ oldugu durumlarda yaptigi 6zel raporlama ve analizler ile Sirket’in finansal
yiikiimliilik ve analizler ile Sirket’in finansal yiikiimliiliik ve ticari borg¢larindan kaynakli iskonto
edilmemis tahmini nakit akimlarini incelemektedir.

KEY &demelerinden kaynaklanan likidite ihtiyacim Sirket, Hazine’den aldigi fonlama garantisi ve
ozel tertip Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi ile karsilamaktadir.

Sirketi diger ticari ve finansal borglarinin 6demelerini elindeki nakit ve nakit benzerleri ile satiglardan
saglanan nakit ile karsilamaktadir. Buna ilave olarak, kredi olanaklarin1 devam ettirerek, fonlama
esnekligi saglamay1 amaglamaktadir. Sirket'in tiirev enstriiman1 bulunmamaktadir. Tabloda belirtilen
tutarlar kontrata bagli iskonto edilmemis tutarlar olmak beraber, Sirket yapisal likidite riskini iskonto
edilmemis beklenen nakit akimlarini baz alarak yonetmektedir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yiikiimliiliikklerinin vadelerine gore analizi asagidaki
gibidir:

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yl- 5yil
degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi ve iizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 175.635 215.092 57.542 157.550
Ticari borglar 607.765 607.765 607.765 -
Ertelenmis gelirler 3.038.081 3.038.081 3.038.081
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 25.533 25.533 25.533
3.847.014 3.886.471 3.728.921 157.550
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 594.000 669.849 - - 669.849
Diger borglar 7.204 7.204 - - 7.204
Ertelenmis gelirler 1.797 1.797 - - 1.797
603.001 678.850 - - 678.850
4.450.015 4.565.321 3.728.921 157.550 678.850
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DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIiGI VE
DUZEYI (Devami)

31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yiikiimliilikklerinin vadelerine gore analizi asagidaki
gibidir:

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yl- 5yil
degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi ve iizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 172.199 225.947 53.293 172.654
Ticari borglar 527.444 527.444 527.444 -
Ertelenmis gelirler 1.920.067 1.920.067 1.920.067
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 25.533 25.533 25.533
2.645.243 2.698.991 2.526.337 172.654
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 754.000 898.543 - - 898.543
Diger borglar 8.921 8.921 - - 8.921
Ertelenmis gelirler 1.501 1.501 - - 1.501
764.422 908.965 - - 908.965
3.409.665 3.607.956 2.526.337 172.654 908.965

Faiz orani riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden
dogan faiz orani riskine agiktir. Bu risk, faiz oranma duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilanco ici yontemlerle yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borglarin
sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme donemlerinin de benzer olmasina biiyiik dnem verilmektedir.

Sirket’in bilangosunda finansal borglar olarak sinifladigi degisken faizli T.C. Bagbakanlik Hazine
Miistesarligi’ndan kullanilan kredi faiz degisimlerine bagli olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihlerinde bilango kalemlerine iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2013 31 Aralik 2012

(%0) (%)
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 7,49 5,84
Ticari alacaklar 9,01 6,73
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar 7,45 8,44
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar 7,45 8,44
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DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIiGI VE
DUZEYI (Devami)

Sirketin faiz oranina duyarl finansal araglarin1 gosteren tablo agagidaki gibidir:

31 Arahk 2013 31 Arahk 2012
Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 4.700.613 1.089.506
Degisken faizli finansal araclar
Finansal bor¢lar 769.635 926.199

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla TL para cinsinden olan faiz 1 baz puan diisiik/yiiksek olsaydi ve diger
tim degiskenler sabit kalsaydi vergi oncesi kar 336 TL (31 Aralik 2012: 1.780 TL) artacak veya
azalacakti.

Sirket’in 31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyla aktif ve pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya esas
vadelerine gore dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2013
3aya 3-12 ay 1 yildan

kadar arasi uzun Faizsiz Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 4.700.613 - - 103.171  4.803.784
Finansal yatirimlar 626.338 - - 18.267 644.605
Ticari alacaklar 423.789  1.080.313 - 237.312  1.741.414
Diger alacaklar - 103.092 - 401.216 504.308
Arsa ve konut stoklari - - - 5.608.962 5.608.962
Diger donen varliklar - - - 152.541 152.541
Pesin 6denmis giderler 1.772 - - 4,872 6.644
Yatirim amagli gayrimenkuller - - - 1.169 1.169
Maddi duran varliklar - - - 5.485 5.485
Maddi olmayan duran varliklar - - - 2.070 2.070
Toplam varhklar 5.752.512 1.183.405 - 6.535.065 13.470.982
Finansal borglanmalar 175.635 - 594.000 - 769.635
Ticari borglar - 5.127 - 602.638 607.765
Diger borglar - - - 577.583 577.583
Ertelenmis gelirler - - - 3.039.878  3.039.878
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin karsiliklar - - - 5.044 5.044
Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 91.936 - - 8.379.141 8.471.077
Toplam kaynaklar 267.571 5.127 594.000 12.604.284 13.470.982
Net yeniden fiyatlandirma
pozisyonu 5.484.941 1.178.278 (594.000) (6.069.219) -
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DIiPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE

DUZEYI (Devami)
31 Aralik 2012
3 aya 3-12 ay 1 yildan

kadar arasi uzun Faizsiz Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 1.089.506 - - 57.014  1.146.520
Finansal yatirimlar 124.829 - - 35.098 159.927
Ticari alacaklar 296.900 830.022 - 150.918  1.277.840
Diger alacaklar - 101.559 - 375.311 476.870
Arsa ve konut stoklari - - - 5.286.275 5.286.275
Diger donen varliklar - - - 213.204 213.204
Pesin 6denmis giderler 416 - - 8.655 9.071
Yatirim amagli gayrimenkuller - - - 3.537 3.537
Maddi duran varliklar - - - 4.505 4.505
Maddi olmayan duran varliklar - - - 1.138 1.138
Toplam varhklar 1.511.651 931.581 - 6.135.655  8.578.887
Finansal bor¢lanmalar 171.848 - 754.000 351 926.199
Ticari borglar - 4.841 - 522.603 527.444
Diger borglar - - - 721.204 721.204
Ertelenmis gelirler - - - 1.921.568 1.921.568

Caliganlara saglanan faydalara
iligkin kargiliklar - - - 4.106 4.106
Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 60.508 - - 4.417.858  4.478.366
Toplam kaynaklar 232.356 4.841 754.000 7.587.690 8.578.887

Net yeniden fiyatlandirma
pozisyonu 1.279.295 926.740 (754.000) (1.452.035) -

Kredi riski acitklamalart

Sirket, vadeli satiglardan kaynaklanan ticari alacaklar1 ve bankalarda tutulan mevduatlar1 dolayisiyla
kredi riskine maruz kalmaktadir.

Sirket, banka bakiyelerine dair kredi riskinin gézetiminde Tiirkiye’de yerlesik ve Sirket ile uzun siireli
iligkileri olan bankalarla c¢alismaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin 6nemli bir tutar1 devlet
bankalari nezdinde bulunmaktadir.

Riskin yonetiminde alacaklarin miimkiin olan en yliksek oranda teminat altina alinmasi prensibi ile
hareket edilmektedir. Bu kapsamda kullanilan yontemler sunlardir:

o Banka teminatlar (teminat mektubu vb),

o Gayrimenkul ipotegi,

o KIK projelerinde alacak tutarmin tahsilatini giivence altina almak amaciyla hukuki sahipligin
muhafazasi.

Teminatlar ile giivence altina alinmayan misteriler i¢in risk kontrolii miisterinin finansal pozisyonu,
gecmis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s6z konusu kredi limitlerinin kullanim siirekli olarak
izlenmektedir.
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DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devan)

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylari asagidaki gibidir:

Kasa ve
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
31 Aralik 2013 Iliskili Taraf Diger Taraf Mliskili Taraf Diger Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 57 1.746.073 6.575 109.563 4.803.784
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmig kismu 57 1.745.689 6.575 109.557 4.803.784
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 57 1.745.689 6.575 109.557 4.803.784
- Teminat vs ile glivence altina alinmig kism 57 1.745.689 6.575 109.557 4.803.784

B. Kosullari yeniden goriisiilmiis bulunan - - - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - -

C. Vadesi ge¢mis ancak deger diigiikliigiine
ugramamig varliklarin net defter degeri - 384 - 6 -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi1 - - - - -

D. Deger disiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri

- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.732 - - -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - - - -
- Deger diigiikligii (-) - (1.732) - - -

- Net degerin teminat vs ile giivence
altina alinmis kismi - - - - -
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DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devan)

31 Aralik 2012 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylari asagidaki gibidir:

Kasa ve
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
31 Arahk 2012 Iliskili Taraf Diger Taraf Mliskili Taraf Diger Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 67 1.313.710 5.577 97.096 1.146.520
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmis kismu 67 1.313.328 5.577 97.075 1.146.520
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 67 1.313.328 5.577 97.075 1.146.520
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi1 67 1.313.328 5.577 97.075 1.146.520

B. Kosullari yeniden goriisiilmiis bulunan - - - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - -

C. Vadesi ge¢mis ancak deger diigiikliigiine
ugramamig varliklarin net defter degeri - 382 - 21 -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - -

D. Deger disiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.740 - - -

- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - - - -
- Deger diigiikligii (-) - (1.740) - - -

- Net degerin teminat vs ile gilivence
altina alinmis kismi - - - - -
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DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELiGI VE
DUZEYI (Devami)

Yukaridaki tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan
unsurlar dikkate alinmamustir. Sirket’in kredi riskine maruz finansal aktifleri icerisinde herhangi bir
deger diisiikliigline tabi tutulan varlik bulunmamaktadir. Buna ilaveten Sirket’in bilango dis1 kredi
riski igeren unsurlari ve vadesi gecmis ancak deger disiikliigline ugramamis varliklar
bulunmamaktadir.

Doéviz kuru riski

Sirket, banka mevduatlarinda icinde bulunan yabanci para mevduatlar nedeni ile doviz kuru riskine
maruz kalmaktadir. Sirket’in ana faaliyet konusu islemlerinde yabanci para kullanilmadigi i¢in doviz
kuru riski sadece mevduatlardan kaynaklanmaktadir.

Yabanci para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar, yikiimlilikler ve bilango disi kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket’in yabanci para varlik ve yiikiimliilikleri 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla bilango dis1 herhangi
bir enstriimanla dengelenmesine ihtiya¢ duyulmamustir.

Sirket’in doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliiklerin tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2013 31 Arahk 2012
Doviz cinsinden varliklar 223 -
Déviz cinsinden yiikiimliiliikler (1.829) 1.528
Net yabanci para varlik pozisyonu (1.606) (1.528)

Asagidaki tablolarda 31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibartyla Sirket’in yabanci para pozisyonu
riskini 6zetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlari
TL cinsinden asagidaki gibidir:

ABD

31 Aralik 2013 Avro Dolar1 Sterlin TL karsihig
Donen Varhklar

Nakit ve nakit benzerleri 0.34 104 - 223
Toplam varhklar 0.34 104 - 223
Uzun vadeli yabanci kaynaklar

Diger borglar - 15 - 32
Ertelenmis gelirler - 842 - 1.797
Toplam yiikiimliiliikler - 857 - 1.829
Net bilanco pozisyonu 0.34 (753) - (1.606)

53



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2013 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN

NIiTELIGi VE

DUZEYI (Devami)
ABD

31 Aralik 2012 Avro Dolari Sterlin TL karsihg
Donen Varhiklar

Nakit ve nakit benzerleri - - - -
Toplam varhklar - - - -
Uzun vadeli yabanci kaynaklar

Diger borglar - 15 - 27
Ertelenmis gelirler - 842 - 1.501
Toplam yiikiimliiliikler - 857 - 1.528
Net bilanco pozisyonu - (857) - (1.528)

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Sirket’in amact; gelir getiren bir igletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak i¢in en verimli

sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetitken Sirket’in hedefleri, ortaklarma getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek icin Sirket’in faaliyette

bulunabilirliginin devamini korumaktir.

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibartyla net yiikiimliiliik/6zkaynak orani asagidaki gibidir:

31 Arahk 2013 31 Aralik 2012
Toplam yiikiimliilikler 5.117.374 4.186.562
Hazir degerler 4.803.784 1.146.520
Net yiikiimliilik 313.590 3.040.042
Ozkaynaklar 8.353.608 4.392.325
Yatirilan sermaye 3.800.000 2.500.000
Net yiikiimliiliik/6zkaynak oram 0,04 0,69
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DIPNOT 28 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliiliigiin karsilanabilecegi
degerdir.

Sirket, finansal araglarin tahmini ger¢ege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini
degerlendirip gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir.
Sonu¢ olarak burada sunulan tahminler, Sirket’ in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi
miktarlarin gostergesi olamaz.

Gercege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araclarin gergcege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

Finansal varliklar:

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayith degerlerinin gercege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger diisiikliikk karsiliklartyla beraber gergege uygun
degeri yansittigi ongdriilmektedir.

Donem sonu kurlartyla gevrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gercege uygun degerlerinin,
kayitli degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.

Hazine tarafindan ¢ikarilan ve Sirket KEY hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in verilen 6zel tertip
Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi ikincil piyasada alim satima konu olmamakta ve faiz ihtiva etmemektedir.
Sirket tarafindan ayn1 zamanda gergege uygun degeri olan nominal degeri ile muhasebelestirilmekte
ve Sirket tarafindan kayitl degeri lizerinden Hazine’ye karsi itfa edilebilmektedir.

Finansal yiikiimliiliikler:

Sirket’in Hazine’den KEY &demelerini yapmak igin aldigi finansal borcu, Devlet i¢ Borglanma
senetlerinin agirlikli ortalama bilesik faiz oranina endeksli olarak her faiz 6deme donemi
hesaplanmaktadir. Bu nedenle Sirket’in bu finansal borcunun taginan degeri makul degerine yakindir.

Herhangi bir faiz orami ile tamimlanmayan kisa vadeli ticari borglar ve diger yiikiimliiliikkler orijinal
fatura degerinden kayda alinmaktadir. Bu ticari bor¢ ve diger yiikiimliilikler talep edildiginde
Odenecek oldugundan kisa vadeli olarak tanimlanmaktadir. Bu ticari bor¢ ve diger yiikiimliiliikler
vadeleri kisa oldugundan degerlerinin gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Degisken faiz oranima sahip yerli finansal borglarin ger¢ege uygun degerlerinin ilgili doneme isabet
eden faiz tahakkuklar1 eklenmis kayith degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.
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DIPNOT 29 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

1.

21 Aralik 2005 tarihinde izmir Mavisehir projesi ile ilgili sozlesmesi yapilan 750 bagimsiz
boliimliik Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanmn
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
So6zlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu Ihale Kanunu'na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. ilgili bagimsiz béliimler KiK projelerinde oldugu gibi Sirket tarafindan
tamamlanarak satislar1 gergeklestirilmektedir.

Yiiklenici, isin tamamlanma seviyesinin yiiksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iligkinin kat karsilig1 ingaat olmasi nedeniyle, haksiz fesih ve kismi alacak seklinde tazminat
davas1 ikame etmistir. Izmir Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi’nin verdigi talimatla
diizenlenen bilirkisi raporu ile igin seviyesi %83 civarinda tesbit edilmis, taraflar arasindaki
hukuki iliskinin kat karsilig1 insaat olmadig1 saptamasi yapilmistir. Sirket’in, raporun biitiiniinde
acik olmayan hususlar ve isin seviyesine iliskin itirazi iizerine, ek rapora gidilmistir. Akabinde
yiiklenici ve Sirket birbirlerine ek davalar agmistir. Ek rapor tiim karsilikli iddialar esas alinarak
kesin hesabin ¢ikarilmasidir. Ek Rapor tamamlanma agamasinda olup, durusma 16 Nisan 2014
tarihine birakilmustir.

Proje ile alakali yiiklenici firmadan olan ve “Kisa vadeli diger alacaklar” (Dipnot 7)’de takip
edilen 62.873 TL (31 Aralik 2012: 59.601 TL) alacak, konut satiglarindan olan ve “Diger kisa
vadeli ytikiimlilikler” (Dipnot 14)’te takip edilen 36.434 TL (31 Arahik 2012: 37.172 TL)
avansin tamami devam eden davanin belirsizligi sebebiyle netlenmeden finansal tablolarda
muhasebelestirilmistir. Yine bu proje kapsaminda, fesih tarihinden sonra Sirket’in satigini
gerceklestirdigi boliimlere ait 247.131 TL’lik satis tutariin 190.717 TL’lik kismi finansal
tablolarda muhasebelestirilmistir. Geriye kalan tutar olan 56.414 TL (31 Aralik 2012: 190.796
TL), “Kisa vadeli diger borglar” (Dipnot 7)’de gelecek aylara ait gelirler olarak
muhasebelestirmistir. Sirket, ilgili dava neticesinde herhangi bir yiikiimlilik dogmasini
beklememektedir.

[zmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP projesi ile ilgili yiiklenici firma ile
19 Aralik 2005 tarihinde s6zlesme imzalanmis olup, karsilikli edimlerin hemen tamami ifa
edilerek kesin kabul asamasina getirildikten sonra yiiklenici firma tarafindan sézlesmenin
degisen sartlara gore uyarlanmasi istemi ile dava ikame olunmustur. Yiiklenici firma s6z konusu
isin sozlesmesi kapsamindaki “175.000 TL+KDV satis toplam geliri tizerinden % 38,58 Sirket
payt gelir oranina denk gelen 67.515 TL+KDV” hiikmiiniin tanimlanmasi ve karsi tarafa
Odenecek “toplam gelirin % 38,58 Sirket Pay1 Gelir Oran1” kismu digindaki hiikiimlerin iptalini,
arsa pay1 dahil tiim taginmazlarin dava tarihi itibariyla ekspertiz degerlendirmesi neticesinde
tasinmazin degerinin tespit edilmesi, tespit edilen degerinin % 38,58'inin Sirket’e, % 61,42
kisminin ise kendisine verilmesi istemiyle dava agmustir.

Bilirkisi raporunda taraflar arasindaki iligski adi ortaklik olarak nitelendirilmisse de doktrinde
tersi gorlslerin varligi one siirtilerek ve kaynak ibraz edilerek Sirket rapora itiraz etmistir. Yine
uzman goriisiinde, mortgage krizinin varliginin “degisen sartlara gére uyarlama” y1 gerektirdigi
goriisii dercedilmistir.

Sirket’in bilirkisi raporuna ve uzman goriisiine kars itirazi lizerine bilirkisi heyetinden ek rapor
talep edilmis olup durugsma 15 Nisan 2014 tarihine birakilmigtir. Benzer bir davanin gegmiste
sirket lehine sonu¢lanmasindan hareketle de Sirket, ilgili dava neticesinde herhangi bir
yiikiimliilik dogmasini beklememektedir.
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DIPNOT 29 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
3. Alnan ipotek ve teminatlar asagidaki gibidir;

31 Arahk 2013 31 Aralik 2012

Alinan teminatlar 2.385.590 1.795.856
Alman ipotekler 52.086 55.171
2.437.676 1.851.027

Alinan teminatlar, insaat projeleri icin yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplar1 ve ihale
siirecinde alinan gecici teminat mektuplarindan olugmaktadir.

Alinan ipotekler, satilmis ancak tahsilatlar1 henliz tamamlanmamis bagimsiz bolim ve arsalar
tizerindeki ipoteklerden olugmaktadir.

4, Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (“TRI”):

31 Arahk 31 Arahk
2013 2012

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam
tutari 7.901 1.774

Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - -

Olagan ticari faaliyetlerinin ytiriitiilmesi amaciyla diger 3.
kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’lerin
toplam tutari - -
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar:

i)  Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRI’lerin toplami - -
ii) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup

sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1 - -
iii) C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine vermis

oldugu TRI’lerin toplam tutari - -

7.901 7.774

DIPNOT 30 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

1. Sirket, 7 Ocak 2014 ile 30 Ocak 2014 tarihleri arasinda 2,10 TL - 2,21 TL (TL-Tam) fiyat
araligindan toplam 39.187.318 adet ve islem tutart 84.369.489 TL olan hisse senetleri geri
almmustir. Geri alinan hisselerin ortalama alis fiyat1 2,14 TL olup, alis islemleri sonucunda
alinan paylarin toplam hisse adedine oran1 % 2,73 olmustur.
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EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan
(Bireysel) Finansal Tablo

Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme 2013 (TL) 2012 (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi

Araglari Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 4.960.270 826.283
B | Gayrimenkuller,

Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule

Dayal1 Haklar Seri: VI, No:11, Md.27/ (a) 5.612.599 5.292.345
C | Istirakler Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) - -

Iliskili Taraflardan

Alacaklar (Ticari Olmayan) | Seri: VI, No:11, Md.24/ (g) - -

Diger Varliklar 2.898.113 2.460.259
D | Toplam Varhklar (Aktif

Toplami) Seri: VI, No:11, Md.4/ (i) 13.470.982 8.578.887
E Finansal Borglar Seri: VI, No:11, Md.35 769.635 926.199
F | Diger Finansal

Yikimlilikler Seri: VI, No:11, Md.35 - -
G Finansal Kiralama Borglar1 | Seri: VI, No:11, Md.35 - -
H | iliskili Taraflara Borglar

(Ticari Olmayan) Seri: VI, No:11, Md.24/ (g) - -
I Ozkaynaklar Seri: VI, No:11, Md.35 8.353.608 4.392.325

Diger Kaynaklar 4.347.739 3.260.363
D | Toplam Kaynaklar Seri: VI, No:11, Md.4/ (i) 13.470.982 8.578.887

Konsolide Olmayan

(Bireysel) Diger Finansal

Bilgiler ilgili Diizenleme 2013 (TL) 2012 (TL)
A1l | Para ve Sermaye Piyasasi

Araclarimin 3 Yilhk

Gayrimenkul Odemeleri

i¢in Tutulan Kisim Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 658.269 57.681
A2 | Vadeli/ Vadesiz/ Déviz Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 4.298.094 664.642
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi

Araclar Seri: VI, No:11, Md.27/ (c) - -
B1 | Yabanci1 Gayrimenkuller,

Gayrimenkule Dayah

Projeler, Gayrimenkule

Dayah Haklar Seri: VI, No:11, Md.27/ (c) - -

Atil Tutulan Arsa /
B2 | Araziler Seri: VI, No:11, Md.27/ (d) 635.293 673.273
Cl | Yabana istirakler Seri: VI, No:11, Md.27/ (c) - -
C2 | Isletmeci Sirkete

istirakler Seri: VI, No:11, Md.32/ A - -
J Gayrinakdi Krediler Seri: VI, No:11, Md.35 7.901 7.774
K | Uzerine Proje

gelistirilecek miilkiyeti
ortakhiga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri

Seri: VI, No:11, Md.25/ (n)
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EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari /
2013 2012 Azami
Portfoy Stmrlamalar: ilgili Diizenleme (%) (%) Oran
1 | Uzerinde proje gelistirilecek
miilkiyeti ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarmn ipotek bedelleri | Seri: VI, No:11, Md.25/ (n) 0% 0% <10%
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali projeler, gayrimenkule Seri: VI, No:11, Md.27/
dayali haklar (@), (b) 47% 62% >50%
3 | Para ve sermaye piyasasi araglari
ile istirakler Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 32% 9% <50%
4 | Yabanci gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar,
istirakler, sermaye piyasast
araglari Seri: VI, No:11, Md.27/ (c) 0% 0% <49%
5 | Aul tutulan arsa / araziler Seri: VI, No:11, Md.27/ (d) 5% 8% <20%
6 | Isletmeci sirkete istirak Seri: VI, No:11, Md.32/ A 0% 0% <10%
7 | Bor¢lanma sinir1 Seri: VI, No:11, Md.35 9% 21% <500%
8 | Vadeli / vadesiz TL / Doviz Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 27% 7% <10%

Seri: VI, No:11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaria iliskin Esaslar Tebligi'nde degisiklik yapan
Seri: VI, No:29 sayili Teblig’in 28 Temmuz 2011 tarihinde yiiriirliige girmesiyle birlikte 30 Eyliil 2011
tarihli finansal tablolarindan itibaren gegerli olmak iizere, gayrimenkul yatirim ortakliklari tarafindan
portfdy tablosu hazirlanmasi uygulanmasma son verilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organt’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karar ile portfoy ile ilgili tiim bilgilerin Ek Dipnot
olarak Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer verilmesine karar verilmistir.

Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii Tablosu’'nda yer alan bilgiler Seri: VI, No:11 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy simirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmugtir.
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