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A

Genel Miidiirimiiz Murat Kurum’un Yorumlari

Emlak Konut GYO A.$5.2003 vyili itibaren

gostermis oldugu vyiksek performansi

basindan
ve basarisi
neticesinde buglinkii 7,51 milyar TL aktif toplami
(31.12.2011 tarihli UFRS’na gbre dizenlenen
bilangomuz) ve yaklasik 4,8 milyar TL (30.12.2011 tarihli
IMKB kapanis degeri) piyasa degeriyle Tiirkiye’nin en
blylk, dinyanin da sayili blylk gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarindan birisi olmustur.

Emlak Konut GYO A.S. kurulusundan itibaren bu giline
kadar, Glkemizin muhtelif yerlerinde nitelikli, modern ve
cevreye duyarli yasam merkezlerinin olusturulmasina
oncilik etmistir. Toplu Konut idaresi istiraki olan
Sirketimiz, bu hedef kapsaminda 2003 yili basindan
itibaren, sosyal donatilari ve her tiirla alt yapisi ve cevre
ile birlikte yaklasik 63 bin konutun

projelendirilmesi yapilmistir.

diuzenlemesi

Emlak Konut GYO A.S.nin basta istanbul Atasehir,
Ispartakule, Halkali, Tuzla, izmir Mavisehir, Kocaeli,
Korfez ve Gebze olmak Uzere ulkemizin muhtelif

yerlerinde yapimi tamamlanmis ve devam etmekte olan
58 projesi mevcuttur.

S6z konusu projeler, mevcut arsa portfoylnin yani sira
TOKi’den satin alinan arsalarla gelistirilmistir. Bu amagla
satin alinan arsalar icin TOKi’ye yaklasik 4,5 milyar TL
ddeme yapilmistir. Toplu Konut idaresi yeni arsa tiretimi
yaparak kendine kaynak saglamis hem de yeni konut
alanlari olusturulmasina katkida bulunmustur.

2003 yili itibaren Ulkemizdeki
ekonomik istikrarin sektérdeki saglamis oldugu canhlik
ile birlikte Emlak Konut GYO A.S., portféyindeki arsalar

Uzerinde basta gelir paylasimi modeli olmak lzere

basindan siyasi ve

Yiiklenicilerle beraber gelistirdigi projelerin cesitliligi ve
kalitesinin Emlak Konut GYO A.S. givencesi ile
birlesmesi neticesinde, konut satislari basarili bir sekilde
gerceklesmis ve Emlak Konut GYO A.S.’nin degeri, 2003
yilina nazaran 3 kat artmistir. Emlak Konut GYO A.S.
nitelikli sayesinde satislarina blyldk ivme

kazandirmis ve 2003 vyilindan

projeleri
itibaren gerceklesen



senelik satislari basarili bir performansi géz onine
koymustur.

Sektére yon veren projeleri ve hizli blylime oraniyla
Turkiye’nin Gayrimenkul devi haline gelen Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg (GYO) A.S. halka arz
sirecinde elde ettigi basariyi surdiirerek, 2011 yilini
satislarini artirarak ve karla tamamladi.

talebi
yakindan takip ederek modern ve c¢agdas projeler

Gayrimenkul sektoriindeki degisiklikleri ve
treten Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi, 2011
yilini karla kapatti. 2011 yilinda 716 milyon 597 bin TL
net satis gerceklestiren Sirket, 228 milyon 322 bin TL

kar (UFRS’na gore) elde etmistir.

insaat sektoriiniin zor bir yil gecirmesine ragmen,
Emlak Konut GYO, projelerinden gliclii satis rakamlari

Saygilarimla,

Murat Kurum

elde etmeyi basardi. Sirket, 2011 yili sonu itibariyle
gerceklestirdigi 716 milyon 597 bin TL net satis ile
(UFRS’na gore) yillik hedefini yakalamistir.

Rekorlarla gercgeklestirdigimiz Cumhuriyet tarihinin en
basarili halka arz sonrasinda Sirket, gerek satis hacmi ile
gerekse karhligl ile bliyimesini sirdiirdii. Zorlu gecen
2011 yihina ragmen, Emlak Konut glicli mali yapisi ve
basaril projeleriyle, musterilerine sundugu o6deme
segenekleri sayesinde konut satislarini giigli tutmayi
basardi. Bu da karlihigimiza ciddi oranda yansidi. Konut
teslimlerimizin 2012 ve 2013 yilinda artacak olmasi
sonucunda  karliigimizin ~ katlanarak  blylmesini
bekliyoruz. Yeni arsa alimlari ve planlanan projeler ile
bluylimenin 6niimiizdeki donemde de ivme kazanacagini
disiniyoruz. Emlak Konut, portfoyiinde bulunan 29
projesi ve 5.4 milyon metrekare arsasi ile yilksek
blylime hizini

sirdirmeyi planlamaktadir.




1. Sirket Tanitimi

e 1953 yilinda kurulan Emlak Konut GYO A.S. Tirkiye de
ana uzmanhg konut d(retimi olan en kokli
isletmelerden biridir. Uzun yillarin getirdigi ve birgok
projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002
yilinda Gayrimenkul Yatinm Ortakligi’'na doniserek
faaliyetlerine devam etmektedir.

e 58 yildir siirekli yenilenen yonetim anlayisi ve kurum
kiltdrd ile tiim menfaat sahiplerinin gliven duydugu bir
kurum haline gelmistir.

e Sirketimiz uzun yillarda yarattigi marka degeri ile
gayrimenkul sektoriinde standartlari daima yukariya
cekecek bir yénetim anlayisina sahiptir. Ozellikle ingaat
sistemleri, tasarim, cevreye duyarliik ve is yapim
sekilleri ile lider ve 6rnek model olma goérevini, sosyal
bir bilingle yerine getirmektedir.

e Ana hissedari TOKi olan Emlak Konut GYO A.S. piyasa
degeri, gayrimenkul portfoyli ve arsa stoku agisindan

Tirkiye’ de faaliyet gosteren en buyuk gayrimenkul
yatirim ortakligidir.

e Faaliyetlerimiz Tirkiye'de arazi satin alarak, orta ve Ust-orta gelir grubuna yonelik gayrimenkul gelistirme,
gelistirilen gayrimenkullerin pazarlamasi ve satisini icermektedir. Bu konularda yenilik¢i, ¢agdas projeler
Ureterek basta ortaklarimiz ve diger menfaat sahiplerinin (maddi-maddi olmayan) degerlerinin ¢ogaltilmasi ana
amacimizdir. Bununla birlikte sektordeki dncil rollimizin verdigi bilingle, bir Tlrk Sirketi olarak konuyla ilgili,
olasi kiiresel gelismeleri de dikkatle takip etmekteyiz.

e Sirketimizin 2.500.000.000TL 6denmis sermayesi, 4.000.000.000TL kayitl sermayesi sektordeki oncii roliini
gosterir olglidedir.

e Emlak Konut GYO A.S. halka arz siirecini tamamlayarak 2 Aralik 2010 tarihinde istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi’'nda islem gérmeye baslamistir. Ayni zamanda iMKB-100 ve iMKB-30 a dahil olan sirketimiz, halka
arzdan 1.05 milyar TL gelir elde etmistir.



STRATEJiK PLAN VE ANA YONETIiSiM HEDEFLERIMIZ

Sirketimiz stratejik planlama ve yonetisim konusunda 2007 yilinda yaptigi ¢alisma ile 2027 yilini kendisine
20 yilhk hedef nokta olarak belirlemistir. Ana planimiz olan diinyadaki sayill GMYO arasina girmek ve bu
yolda da hem ekonomik hem de sosyal faydayi gozeterek (ilkemize bir marka yaratma tlkiimiz devam

etmektedir.

Ulkemizin 2023 hedefi olan, diinyadaki en biiyiik 10 ekonomi arasinda yerini alma ¢abasinda tstiimiize
diseni en iyiyi yaparak destek olmakta stratejik planlarimizla 6rtismektedir.

Yurt icinde elde ettigimiz basarili konumumuzu, yurtdisinda da siirekli
gelistirerek, 2027 yili sonunda Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi hizmetlerinde
diinya o6lgeginde bir kurum olmak. Girisimci, dinamik ve yetkin kadromuz ve
Vizyonumuz miusteri odakl yaklasimimizla diinyanin gesitli iilkelerindeki yerel mimari
ozellikleri ve Tiirk mimarisini bitiinlestiren, ¢cagin ihtiyaglarina ve gevreye

uyumlu, 6zgiin projelere imza atarak iilkemizi temsil etmektir.

Teknolojik degisimi takip ederek sektordeki 6ncii konumunu korumak, yeni bir
_ mimari anlayisla planli yerlesim alanlari insa ederek insanlara kaliteli, huzur ve
Misyonumuz mutluluga katki saglayan konutlar sunmak; elde edecegi gelirlerle diisiik gelirli
insanlari tabii afetlere dayanikli ve estetik konut sahibi yapabilecek projeler
tiretmek, ortaklarina maddi ve manevi kalkinma imkanlari sunmaktir.




SIRKETIN FAALIYET KONUSU

e Tirk Ticaret ve Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri dairesinde 22.07.2002 tarihli Olaganustii Genel
Kurul toplantisinda, Emlak Konut Anonim Sirketi’'nin esas sézlesme tadil metni kabul edilmis ve bu
cercevede sirket unvani faaliyet konusu dogrultusunda Emlak Konut GYO A.S. olarak belirlenmistir.
Sirketimizin hukuki varligi herhangi bir streyle kisitlanmamistir.

Kurumumuz, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
yazil ama¢ ve konularla istigal etmek Uzere gayrimenkul yatinm ortakhg tizel kisiligine
donusttralmastir.

Sirketimiz ana sOzlesmesi 5. maddede yer aldigi Gzere istigal konusu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun,
gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinrm yapmak lzere ve kayitl sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir. isletmemizin iletisim bilgileri asagidadir.

ILETiSiM BILGILERI:
ATATURK MAH. TURGUT OZAL BULVARI GARDENYA PLAZA NO: 11/B K:1-8
ATASEHIR ISTANBUL

Tel :0216 456 48 48
Faks :0216 456 48 75
E-Posta :info@emlakkonut.com.tr

Web Adresi  :www.emlakkonut.com.tr




Yatirim Unsurlari
Turkiye’de konut projesi gelistirme piyasasinda lider pozisyon

Turkiye konut
sektoriiniin
dinamiklerinden

ve
o potansiyelinden
Ana hissedar faydalanmak igin
TOKi ile saglam elverigli pozisyon

temellere
dayanan
iligkilerin
yaratacagi katma
deger ve arsalara
erisim imkani

Kanitlanmis iki is
modeliyle konut
sektorunde lider

E M LA K . Yoneticilerin
KONUT sonuciara garalel

Giiclii sermaye T ———. i
tabani ve saglam g?)%';‘ili?ltee .
bilango yapisi gosterdikleri

. . iiksek
Yuksek seviyede marka pe¥formans

bilinirligi ve tliketici gliveni

Genis arsa
portfoyii ve sirada
bekleyen ciddi
miktarda proje

Konut
sektoriinde oncii
konum




Yarim Asri Asan Tecrlube

Kurulug ve Emlak Bankas stirakiigi TOKI Ortakhgr, GYO'ya Doniigim

* Turkiye'de * Emiak Bankasimin tasfiye * Emiaix Konut'u, dger
ouyrmenkul sGrecini boglomass GYQ'lrn wygudanan
gelgurme * Emiak Sankassmn W0 sermaye pyosas: «GYO
amaciyla “Timlo keetrolinde clan Hssel iz nie mek stotsonde bir
Tickiye™ adinda - . TOKI'ye devr Kismnen mual btan anonim girket
Szelbw grket  |* Ankara imorie « Emiak Barkasirn KEY Kanunun gegmesi pehon
carai biriegecek odinin “Ingont Pesaplar kargiligi (verg musfiyet N * Halka arz sonres
kuruimas: ve Imar A 5" yekdinde gayrimenkulierini ayni diginda) sl yenin %257nin halka
degmesi semaye ohrﬁ dovratasi Sevam “ e
« “Torkiye Emisk Sankasnin bir « 538 Sayli KHK '+ Emlak Bankasina at « Muafyotin * Kamu ktisadi tegebdisl
igtraki olen Emiak Yaps AS. lle s KEY hsselarn TOKIye kaidirdmas: ve (KIT) regminin beli
briegmes: hessplsnnin devrinn ardindan GYO Eriak Komatn huraliarindan biri clan kamu
» Adinn “Emiak Konut A $." olarak tasfiyos: aCAe0n kazeniimas: | GYOlara fhale kanununs. ve
degigmes: « Emiak » KEY geri cdeme uygulanan tm Bagbakanik Ylksek
Komutun hesaplonnin tasfiye sdreci  sermaye piyasasi Denetome Kuniu'nun ve
GY¥O'ya nin dovam etmes: dizeriemalerine TE’;";.K" m;’;““ nun
conGyum dolayisiyls, halka agina  tabi oimasi yIBik danetmins tadi olarak
surecan kerusenda SPICdan fasliyetierin sordGriimest
baglamas ok sire shnmas:

Biuiytime Odakh Strateji

Orta ve Get orta gelir grubuna odakianmak Daha fazla konut gelistirmek I¢in arsa temin etmek

= TOKI ile olan stratejik iliskiy: sGrdGrmek

= Tarkiye'deki ekonomik kentlegme gibi mevcut demografik

eilimierden yarartanmak - [nale sireci olmaksizin arsa alabilme ve
» Ust orta ve orta gelir seviyesine sahip kesim igin konut - Emlak Konut tarafindan gelistiriimeye en
gelistirmeye devam etmek uygun arsalara erigim imkani

/\ « TOKI'nin arsa stokuna erigime devam etmek
I = [htiyag olmasi halinde Gglnc(

kigilerden de arsa satin almak
Mevcut isierin tamamianmasiyla
nakit akisi yaratmak
= Devam eden islerden saglanacak nakit akimlanni
yeni gelisim olanakiannda degerlendirmek

» Cazip bdlgelerde gelir paylasimi modelinin kullaniimasiyla blyik dlgekli projelere imza
atmak ve mali risklerin sinirfanarak daha yliksek kar marjlan elde etmek

= Yeni gelismekte olanbdlgelere yatinm yapmak

Hedef, Turkiye'nin lider gayrimenkul geligtirme sirketi konumunu devam ettirmektir.



1.1. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Sirketimizin ortaklik yapisi ve sermaye pay tutarlari asagidaki gibidir:

TICARET UNVANI / ADI

GRUBU

SOYADI

Toplu Konut idaresi Baskanligi A
Toplu Konut idaresi Baskanlig B
KEY Hak Sahipleri B
istanbul imar insaat A.S. B
iller Bankasi A.S. B
Kutlutas Holding A.S. B
Maliye Hazinesi B
Veysel Ekmen B
Muhammet Haluk Sur B
KEY Hak Sahipleri Halka Acik Kisim B
Halka Acik Kisim B

TURU PAY TUTARI PAY ADEDI
Nama 253.369.919,00 25.336.991.900
Hamiline 1.621.460.838,35 162.146.083.835
Hamiline 97.425,42 9.742.542
Hamiline 695,63 69.563
Hamiline 602,84 60.284
Hamiline 602,84 60.284
Hamiline 8,95 895
Hamiline 0,01 1
Hamiline 0,01 1
Hamiline 69.906,95 6.990.695
Hamiline 625.000.000,00 62.500.000.000

Toplam  2.500.000.000,00 250.000.000.000

1.2.Emlak Konut GYO A.S. - Key Odemeleri

e Konut edindirme yardimi(KEY) kesintileri 1987
yilinda baslatilmis,31.12.1995 vyilinda ise sona
erdirilmistir.

e SOz konusu donem icinde vyaklasik 6 milyon
kisiden KEY kesintisi yapilmistir.

e Yapilan diizenleme neticesinde Emlak Bankasi’na
yatirilan KEY hak sahiplerinin alacaklilari 2001 yilinda
Emlak Konut'a devredilmistir. Konut edindirme
yardimi  uygulamasina 31.12.1995 tarihinde son
verilmistir.

e KEY hesaplari devredilirken, gayrimenkuller de
devredildigi icin, bu devir sermayeye ayni sermaye
olarak yansimistir.

e Hak sahiplerine 6deme icin nakit veya hisse
arasinda secim yapma hakki taninmis; 365 hak sahibi
alacaklarini hisse olarak almayi tercih etmistir.

e Temmuz 2008'de KEY geri 6demesi kapsaminda
hak sahiplerine Emlak Konut’'un kaynaklarindan

500.989.886,72TL tutarinda nakit 6deme yapilmis,
geriye kalan 1.314.000.000 TL’nin finansmani icin ise
Hazine’den borg alinmistir.

e 5664 Sayil KEY Hak Sahiplerine Odeme
Yapilmasina Dair Kanun uyarinca, Emlak Konut'un
yUkimliligli Resmi Gazete ’‘de yayimlanan (tasfiye
halinde olan) Emlak Bankasi tarafindan Sirkete
sunulan KEY hak sahipleri listesinin Ziraat Bankasi’na
iletilerek hak sahiplerine 6deme yapilmasini
saglamaktir. Emlak Konut tarafindan 6denmesi
gereken tutar hak sahiplerine 6denmistir ve 6denen
tutar Sirketin sermayesinden dusllmustir. Bundan
sonraki o6demelerin yapilmasindan Hazine
sorumludur.

Emlak Konut, KEY geri odemeleri hesabi
kapsamindaki hak sahiplerine karsi tiim
yiikiimliiliiklerini yerine getirmistir.




1.3. ilgili Mevzuat ve Hukuki Cergeve

Sirketimiz hem glinlik faaliyetleri esnasinda, hem de denetim ve uygulama faaliyetlerinde asagidaki

tabloda ifade edilen yasa ile diizenlemelere uygun galismaktadir.

Ana Mevzuat

Guniuk Operasyoniar
icin Yasal Diizenlemeler

Giinlik idari Isleri ve
Operasyonlan
Dizenleyen Kurallar

Gegici Yasal
Duzenlemeler

[§ Kamu lhale Kanunu
ve ligili Mevzuat

6762 sayil Tark Ticaret Kanunu ve ilgilimevzuat
2499 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat
»  Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina iliskin Esaslar Tebligi

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu, 4735 sayili Kamu [hale Sozlesmeleri Kanunu ve ilgili
mevzuat

2985 sayill Toplu Konut Kanunu ve ilgili mevzuat

"3164 sayili Imar Kanunu, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu ve ilgili mevzuat ile belgeler

* Imar Planlan (portfoyde bulunan taginmazian kapsayan)
« Yapi ruhsatiarn
= Yapi kullanmaizin belgeleri
» Cevresel Etki Degerleme Raporian
Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun
4077 sayil TOketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Sayigtay Bagkanhd:

4857 sayili Is Kanunu (Sirket personeli ile ilgili olarak)
Kamu Haznedarlig1 Genel Tebligi (Sirket hesaplan ile ilgili olarak)
213 sayil Vergi Usul Kanunu (Sirket kayitianinin tutuimast ile ilgifi olarak)

5864 sayill KEY Hak Sahiplenne Odeme Yapiimasina Dair Kanun

KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapiimasina Dair Yonetmelik
4749 sayill Kamu Finansmanive Borg Yonetiminin Duzenlenmesi Hakkinda Kanun

B TOKI Kanunu ve ligili
Mevzuat

®* T.C. Basbakanlk'a bagh olan TOKi. Emlak Honut
semayesinin yansindan fazlasina sahiptir ve bu sebeple
Emlak Honut, 4734 sayh Kamu lhale  Kanunu
kapsamindadir.

= Kamu lhale Kanunu modeli  gergevesinde
gelistiimekte olan projelerde  ihaleler ve ilgili
stizlesmeler "4734 sayil Kamu hale Kanunu'
gergevesinde dizenlenmektedir

Ancak Emiak Konut'un kaynak gikisi gerektirmeyen satig,
kiralama ve gelir paylasimi ihaleler 4734 sayili Kamu ihale
Kanunu ve 2888 Sayill Devlet hale Kanunu'na tabi degildir.

" "Gelir  paylagim®  igleri  Emlak  Honwtun g
yenetmeliji alan “Gayrimenkul Satig, Kiraya Verme
ve Arsa Satisi Karsid Gelir Paylasimu ihale
Yonetmelidi” cercevesinde dizenlenmektedir,

" TOKi Kanunu gergevesinde TOKI, milkiyeti kendisine ait
arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak
belidenen alanlarda her Wr ve dlgektek plankar e imar
planlanm yapmaya, yaptirmaya ve tadil eimeye yetkilidir.

= TOKl ve Emlak Konut arasindaki gayrimenkul am satim
islemlennde sekil sartlanna uymak zorunlu degildir.

= TOKInin Emlak Konuttaki semnayesi sebebiyle, Emlak
Konutun talebi halinde, TOKI milkiyetinde bulunan we
TOKI tarafindan ozerinde uygulama yapimayacak olan
arsa ve araziler, tahmin edilen bedelin altinda kalmamak
kaydiyla TOKI farafindan ftakdir olunacak bedsl
Uzerinden, ihale prosedinl izlenmeden, Emlak Konuta
satilabilir.




Lo

* TOKI'nin Emiak Konut sermayesindeki payl sayesinde,
Emiak Konut Imar Kanunu'nun 26. Maddesi gercevesinde
yapt ruhsati alabilmektedir Bu durumda mimari, statik,

tesisat ve her tarla fenni mesuliyeti Emlak Konut Gzerinde

olmakta ve mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye

gore ruhsat veriimektedir.

Kamu Haznedarhgi
Genel Tebligi

* Bu teblig uyannca, Emlak Konut'un banka hesaplan deviet
bankalannda tutulmak zorundadir.

Sayistay Kanunu

Emlak Konutun faaliyetleri, semmayesindeki TOKI payi
sebebiyle, Sayistay'in denetimine tabidir.

5664 sayill KEY Hak Sahiplerine Odeme
Yapilmasina Dair Kanun ve ligili Mevzuat

5664 Sayili KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Kanun uyannca, Emlak Konut'un yukUmloligt Resmi
Gazete'de yayimlanan (tasfiye halinde olan) Emlak Bankas:
tarafindan Emlak Konut'a sunulan KEY Hak Sahipleri
listesinin Ziraat Bankasi'na iletilerek hak sahiplenne cdeme
yapiimasini saglamaktir. Emlak Konut tarafindan édenmesi
gereken tutar hak sahiplenne 6denmigtir ve Gdenen tutar
Emlak Konut'un sermayesinden dustimastur. Sonraki
odemelenn yapilmasindan Hazine sorumiudur

1.4. is Modelleri

Sirketimiz faaliyet konusundaki isleri yUritmesi

esnasinda uyguladigl is modellerinin isleyisi ve

karsilastirmasi asagida yapilmistir.
Emlak Konut GYO A.S.’nin dnemli degerlerinden biri

de uyguladigi ve gelistirdigi is modelleridir. Bu
modeller sirekli iyilestirme anlayisinda gelistirilip
uygulanmaktadir. Yontemlerimiz hem finansal hem

de insaat asamasini kapsayip sirecin saglikh bir

bicimde tamamlanmasini  hedeflediginden  risk
yonetimi konusunda da 6nemli bir aractir.

Finansal acidan bakildiginda kar, maliyet, risk,
kontroli gibi icinde barindiran modeller, ayni

zamanda insaat teknikleri, saghgi, denetimi agisindan

da 6nemli bir katki sunmaktadir.

Emlak Konut GYO A.S., iki is modeli altinda projelerini
gelistirmektedir. Birincisi “Gelir Paylagimi Modeli
(GPM), ikincisi ise’ Kamu ihale Kanunu Modeli
(KiK) dir.

Emlak Konut GYO A.S., proje gelistirmek icin arsalari

TOKI’ den, Emlak Bankas’ndan ayni sermaye

kapsaminda gelen kaynaklardan ve sinirli olarak
Uglincl sahislardan temin etmektedir.
insaat ve gayrimenkul sektérii muhasebesi geregi,

satislar ve maliyetler, gelir tablosuna vyalnizca

projenin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan

tamamlandigina onay verildiginde eklenir.




1.4.1. Gelir Paylagimi Modeli

Bu model sirketimizin en 6nemli gelir yaratma
modelidir. Daha c¢ok orta-lst ve st gelir
grubuna yonelik projelerde 06ne c¢ikan ve
sirketimize yliksek karhlik, fon akisi saglayan

6zgin bir modeldir.

2011 vyili icerisinde ekonomik, sektorel ve
isletme ici konjonktir gozetilerek herhangi bir

gelir paylasimi modeli ihalesi yapilmamistir.

Mevcut ihale edilmis gelir paylasimi modeli
projelerin gelir paylasimi oranlarinda herhangi
bir degisiklik yapilmamistir. Modelin sireci

asagidaki sekilde islemektedir;

Emlak Konut GYO A.S.nin yonetmeliklerine
uygun olarak gergeklestirilen ihalede, yiklenici
Sirket Payi Gelir Orani ile Asgari Satis Toplam

Gelirine iliskin tahminini sunar.

En yiksek sirket payi toplam gelir tutarini veren
ihaleyi kazanir.

Bagimsiz bolimlerin satisindan elde edilen
gelirler, Emlak Konut GYO A.S. ve yiklenici
arasinda sozlesmede belirlenen oranlarda
paylasilir.

Konutlarin satisindan bagimsiz olarak Emlak
Konut GYO A.S.nin elde edecegi en az gelir,
ihalede belirlenen Asgari sirket Payr Toplam
Geliri kadardir.

2011 yih icerisinde herhangi bir gelir paylasimi
modeli ihalesi yapilmamistir. Mevcut ihale
edilmis gelir paylasimi modeli projelerin gelir
paylasimi oranlarinda herhangi bir degisiklik

yapiimamistir.

Yaratilan Gelir
Taahhiit Edilen 1 E ) .Sol;lo(;i b‘&l-ééil-r" : Son Satig
Gelir X! Oranr’ i X | Toplam Geliri"*
HSTG) | ($PGO) : (SSTG)
v
1 W Pm 'I’opln Son sm Payl Topln 0
1ile 2 arasinda
yuksek olani
v

Yaratilan Gelir




Arsanin Tedariki

eAna Kaynak: TOKi’den ihalesiz olarak arsa satin alma
#2000 yilinda Emlak Bankasi’ndan ayni sermaye kapsaminda gelen arsalar

*Projenin gelistirilmesinden finansmanina, satis ve fiyatlamaya kadar tiim siiregten sorumludur.

eEmlak Konut tasarim ve insaattan pazarlamaya; satis sézlesmelerinden proje planlarina onay
vermeye ve yapl denetimi yapmaya kadar tiim proje déngistnin kontrollni sirdirmektedir.

eGelistirme siirecine dair risklerin biiyilik bir bolimiinii Yiiklenici iistlenir.

eEmlak Konut’'un projeye sagladigi arsa ve Uretilen konutlarin satilmamariski disinda, projeyi
gelistirme ve finansman ile ilgili olarak Gstlendigi risk distiktir.

*Bu yapi, Emlak Konut GYO A.S.’ nin biiyiik projelere odaklanmasina imkan vermektedir.

eYlklenici Emlak Konut GYO A.S.’ ye asgari seviyede bir gelir garanti eder. Bu gelir, proje
gelistirilecek olan arsanin, ihale edilmeden 6nce yaptirilan ekspertiz degeri kadar veya
tizerindedir.

; Lo Gelir Proje Tasarim ve Satis ve
Ihale Sureci : ; Pazarlama ;
Paylasimi Finansmani Ingaat Fiyatlama
ihale siireci En yiiksek teklifi Projenin Sorumluluk Sorumluluk Sorumluluk
Emlak  Konut’ un veren istekli ile finansmanindan Yikleniciye aittir. Yikleniciye aittir. Yiikleniciye aittir.
yonetmeliklerine insaat ve gelir Yiklenici 9y
uygun olarak paylasimi sorumludur. Tim tasarim ve Pazarlama 'er satlg )
erceklestirilir & f ; t lanl dokiimanlari sozlesmesi,
& sozlegmesi Insaa planiari fiyatlamalar, satis
imzalanir. Emlak  Konut'un Emlak  Konut’un ve ddeme
onayina tabidir. onayina tabidir. kosullari vb.

Emlak Konut’un
onayina tabidir.




PROJE DURUM GRAFIKLERI

ihale Edilmis Projeler

Hihaleye Temel Alinan Deger

mihale Degeri

H Proje Sonunda

o

Tamamlanmis Projeler

J

o

1,58 x

2.775

Hihaleye Temel Alinan Deger

4.380

@ihale Degeri

v

* Rakamlar milyar TL. sidir. Gecmis performansin, gelecegin performans gostergesi olmadigi dikkate

alinmalidir.




TAMAMLANMIS GELIR PAYLASIMI MODELI PROJELERI

Proje lsmi I:Tu:?:: ;Z;eil SPTG $PGO S(I;ES;EA
TL TL % TL
ATASEHIR RESIDENCE 3519000  10.255.000 32,53 18.749.104
KENTPLUS ATASEHIR 72.748200  131.100.000 33,61 181.443.067
IDEALISTKENT 36.600.740  38.100.000 31,75 96.006.598
AVRUPA TEM KONUTLARI 162.344.327  186.000.000 30,00 219.096.845
KORFEZKENT STAGE 1 11380501  15.254.000 16,00 17.260.313
UPHILL COURT ATASEHiR 57.076.350 136.400.000 34,10 214.907.275
MY WORLD ATASEHIR 127.236.476  311.850.000 38,50 472.806.724
SOYAK MAVISEHIR 43.600.000  51.600.000 24,00 94.945.970
NOVUS RESIDENCE 16.408.600  57.750.000 55,00 115.760.305
MISSTANBUL 56.779.661  112.050.000 41,50 157.780.977
KENTPLUS MiMARSINAN 9.732.640 42120000 35,10 54.717.096
EMLAK KONUT PELiKAN PROJECT 12.000.000 67.515.000 38,58 87.123.867
CERKEZKOY DREAMCITY 3.990.646  10.065.000 30,50 13.624.442
BiZIMEVLER 2 48.686.587  48.750.000 33,00 50.466.805
ERGENE VADIS] 23.935.425  31.000.000 25,00 41.613.162
SPRADON QUARTZ 75.291.059  88.520.000 41,00 127.463.845
iZMiR MAVIiSEHIR 5.ETAP 25.145.000  27.001.000 31,00 29.434.971

TOPLAM 786.475.212 1.365.330.000 1.993.201.366

Terminoloji

ASTG- Asgari Satis Toplam Geliri

« Tiom bagimsa bédimienn satimasindan sonra eide edimesi beklenen gelir
SSTG - Son Satis Toplam Geliri
Tum bagims:iz bolimienn satimas: sonucunda eide edilen gelir

PGO - Sirket Payr Gelir Oramn

* Emlak Konut'a ayrian gelir yizdes

ASPTG - Asgari Sirket Payr Toplam Geliri

= Emiak Konut'a Yokienici tarafindan odenecek olan asgari tutar
SSPTG - Son Sirket Payr Toplam Geliri

* Eger SSPTG>ASTG, Emiak Konut'a YUklenicinin Gdeyecedi toplam tutar

YPTG - Yikienici Pay: Toplam Gelirt
* Yuklenicrye kalan gelir



DEVAM EDEN GELIR PAYLASIMI PROJELERI

ihaleye Temel

Proje ismi ) SPTG SPGO
Alinan Deger
TL TL %
MY TOWERLAND 42.000.000  107.019.000 47
SEHRIZAR KONAKLARI 105.535.000 137.700.000 50
VARYAP MERIDIAN 214.793.710 338.189.000 44,15
PARKYASAM MAVISEHIR 51.186.000 60.000.000 25
MY WORLD EUROPE 179.089.192 228.018.000 30,5
1STANBUL ™ 102.555.962 105.000.000 30
ELITECITY (SUA) 54.896.071 56.000.000 35
AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 (ARTAS) 240.000.000 264.000.000 30
SOYAK PARK APARTS / SOYAK EVOSTAR 72.904.525 102.312.000 26,1
MERKEZ KAYASEHIR 29.440.000 32.000.000 32
SARPHAN FINANS PARK 51.786.200 61.500.000 37,5
BATISEHIR 351.665.405  424.000.000 32
METROPOL ISTANBUL * 245.292.498 500.971.500 43,15
AYAZAGA ARSASI* 604.940.000 1.153.750.000 35,5
SPRADON VADI 50.291.820 50.310.000 26
EVORA iSTANBUL & EVORA iSTANBUL MARMARA @ 96.510.000 317.503.000 32
DUMANKAYA MiKS* 45.442.000 82.502.500 30,5
SiSLi DIKILITAS(LIKOR FABRIKASI)* 237.485.823 360.183.178 50

TOPLAM 2.775.814.206 4.380.958.178

Kaynak: Sirket verileri

* [saretlenen projeler ihale edilmistir, fakat insaat izinleri heniiz alinmamistir. (31.12.2011)
Ruhsat alinirken ihale asamasinda belirtilen emsal insaat alani degerlerinde herhangi bir azalma olmadigi
takdirde ihale degerleri gecerli olacaktir.

(1)istanbul Projesinde yalnizca 522/3 parsel insaat iznini heniiz almamustir. (31.12.2011)
(2)Evora Istanbul projesinde 102/1 parsel haric insaat izinleri proje biitiiniinde alinmistir. Evora istanbul
Marmara projesinde 104/1 ve 104/2 parsellerin insaat izni hentiz ainmamistir.(31.12.2011)

S6z konusu parseller icin insaat izni calismalari devam etmektedir.

SPTG: Sirket Payi Toplam Geliri
SPGO: Sirket Payi Gelir Orani




1.4.2 Kamu ihale Kanunu Modeli

Risk ve Gelirler

Arsanin tedarik  yiiklenicinin Segimi  Sorumluluklar
edilmesi

Ana Kaynak: Yiiklenici, Kamu Projenin Bagimsiz
TOKi’den ihalesiz ihale Kanunu'na gelistirilmesiyle bélimlerin
olarak satin uygun olarak ilgili tim riskleri satisindan elde
alinan arsalar ihale ile segilir. ve edilen gelirin
2000 yilinda is, gecerlien sorumluluklari tamami EmIalk
Emlak dilsiik teklifi el ko S
Bankasi'ndan veren istekliye Gstlenir kalmaktadir.
ayni sermaye verilir. Yiikleniciye
kapsaminda hakedis
gelen arsalar odemeleri
projenin
ilerlemesine
bagli olarak
kademeli olarak
yapiimaktadir.

Bu Modelde de gelir yaratma, finansal ve finansal olmayan faydayi sirket acisina artirma cabasi
gldillse de hedeflenen sosyo-ekonomik gelir gurubu daha ¢ok orta-alt ve alt gelir grubudur.

Modelde ‘sosyal fayda’ esaslari da itina ile gozetilmistir.

Sirketimiz Kamu ihale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda belirli projeler gelistirmeye devam
etmektedir. Kamu ihale Kanunu modelinde Sirket, ihaleden &nce teknik incelemeleri ve arastirmalari
tamamlamakta ve insaat ruhsati icin basvuru yapmaktadir. Kamu ihale Kanunu modeli, gelir

paylasimi modeline oranla daha geleneksel bir modeldir.
Modelin isleyisi asagida ayrintili olarak ifade edilmistir;

e Emlak Konut GYO A.S., TOKI’ den ve diger kaynaklardan satin alinan veya Emlak Bankasi’ndan ayni
sermaye kapsaminda gelen arsalar lzerinde proje gelistirir.

e Kamu ihale Kanunu Modeli ile Emlak Konut GYO A.S. isi, en diisiik teklifi veren yiikleniciye ihale
eder ve konut satislarini kendisi gerceklestirir.

e SOz konusu model ile gelistirilen projelerde, proje finansmanindan, mimari ve mihendislik
tasarimi dahil olmak Uzere projenin gelistirilmesi, bununla ilgili finansmanin saglanmasi ve insa
edilen konutlarin pazarlanmasina kadar tiim siireglerden Emlak Konut GYO A.S. sorumludur.

e Satiglardan elde edilen gelirlerin tamami Emlak Konut GYO A.S.’nde kalmaktadir.




e Bu tip konut projeleri daha ¢ok alt ve alt orta gruba ait vatandaslarin ev sahibi olmasini saglamak
ve yapl islahtigin uygulanmaktadir.

Tasarim &
Insaat Pazarlama
(EKGYO)

Finansman
(EKGYO)

Satis &
Fiyatlama

ihale Sureci

Sirketimizin kullandigi ikinci proje gelistirme modeli, insaat endustrisinde geleneksel olarak
kullanilan bir yéntem olan kamu ihale kanunu siirecini kapsamaktadir. Kamu ihale Kanunu Modeli
kapsaminda hayata gecirilen projelerin finansmanindan, mimari ve mihendislik tasarimi dahil olmak
Uzere projenin gelistiriimesinden, yapilan konutlarin pazarlanmasindan ve satilmasindan Sirket
sorumludur.

Sirket Kamu ihale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda belirli projeler gelistirmeye devam
etmektedir. Kamu ihale Kanunu modelinde Sirket, ihaleden énce teknik incelemeleri ve arastirmalari
tamamlamakta ve insaat ruhsati icin basvuru yapmaktadir. Kamu ihale Kanunu modeli, gelir
paylasimi modeline oranla daha geleneksel bir modeldir. Bu model ¢cergevesinde, Sirket bir yikle nici
secmek icin Kamu ihale Kanunu uyarinca yapim ihalesi diizenlemektedir. Sirket ayni zamanda
bagimsiz boliimlerin satis ve pazarlamasindan da sorumludur. Ayrica bu model, kapsaminda
gelistirilen projelerde konut ve ticari bollimlerin satisindan saglanan tim gelir Sirket binyesinde
kalmaktadir. Sirketin yapim ile ilgili masraflari ylkleniciye yapilacak aylik hak edis 6demelerinden
olusmaktadir. Sirket hak edisler ve diger proje masraflarindan (reklam, tanitim, ruhsat, pazarlama ve
benzeri diger masraflar) sorumludur.

Emlak Konut 2004 yilindan bu yana 13 Kamu ihale Kanunu Modeli Konut projesinin ihalesini
gerceklestirmistir. Bu projelerin 7 tanesi tamamlanmistir ve diger 6 proje igin insaat c¢alismalari
devam etmektedir. Tamamlanan 7 KiK projesinde toplam 3577 adet satilabilir bagimsiz inite
Uretilmistir.

Devam eden 6 KiK projesinde toplam 5710 adet satilabilir bagimsiz {inite (iretilecektir. Devam
etmekte olan Kamu ihale Kanunu Konut Projelerinin ana dékiimleri ise sdyledir; Tuzla Emlak
Konutlari 1, Tuzla Emlak Konutlari 2, Gebze Emlak Konutlari 2, Gebze Emlak Konutlari 1, Korfezkent
2, Alemdag Emlak Konutlari’dir.

Modellerin Emlak GYO Sagladigi Faydalar

Uygulanan her iki model esas itibariyla birbirini tamamlayan ve bu sayede isletmenin verimini
artiran yontemlerdir. Bitlinlesik olarak disiniilmesi gereken bu modellerin ana faydalari asagida
Ozetlenmistir.

e Farkli gelir grubundaki kisilere ulasma olanagi
e Birbirini tamamlayan is modelleri olmasi nedeniyle nakit, risk ve finansman ydnetiminde
Emlak GYO avantaj saglamasi




e Gelir paylagimi modeli ile saglanan kaynaklarin bir kisminin disuk gelir gurubundaki kisilerin
ev sahibi olmasi igin kullanilmasinin yarattigi genis bir kitleye ulagsma imkani

e Sosyal sorumluluk geregi yapilan/yapilacak projelere kaynak temininde kolaylik

e Siirdurulebilir bir bliyime ve karhligin saglanmasi

e Yapi standartlarinin ilgili mevzuat uyarinca yapilmasinin her asamadaki kontroli ile piyasanin
daha saglikl konut yapmasina sagladigi katki

e Yaratilan marka degeri ile alt yiklenicilerinde insaat yapim sireci, finansman, risk yonetimi
gibi konularda bilgi degisimi, know-how aktariminin strekli kilinmasi

e Cok sayida Uretimin yapilmasinin sagladigi maliyet avantaiji

e Biiyuk ve cok sayida projenin bitirilmis olmasinin yarattigi marka giveni

e Toplumun farkh gelir gurubundaki, farkh ihtiya¢c sahiplerine gore konut tasariminin
yapilmasinin satislari 5nemi olclide artirmasi ve cesitlendirmesi

Devam Eden Projelerde Bagimsiz Birimlerin is Modeline Gore Dagilimi

is Modeline Gére Projeler ihale edilen projelerdeki
Projelerin Toplami toplam arsa alani: ~ 2.36
J i Toplami milyon m?

H Gelir Paylagimi Modeli H Gelir Paylasimi Modeli E Geir Paylasimi Modeli

H Kamu fhale Kanunu H Kamu ihale Kanunu E Kamu fhale Kanunu

Kaynak: Sirket verileri, 31.12.2011 itibariyle



1.5 Yonetim ve Denetim Kurullar

Sirketimiz, 30.12.2011 tarihli ve 28158 sayili Resmi Gazete ‘de yayinlanarak yurtrlige giren,
SPKr.nun Kurumsal Yénetim ilkeleri Tebligi uyarinca esas sdzlesmede, yénetim ve denetim
kurullarinda gerekli dizenlemelere baslamis olup, ilgili sirecler tamamlandiginda yapilacak Genel
Kurul ile Yonetim Kurulu ve Denetim Kurulu Gyelerini belirleyecektir. Genel Kurula kadar mevcut
Yonetim Kurulu ve Denetim Kurulu Gyeleri gérevde kalacaklardir.

1.5.1 Yonetim Kurulu

® Emlak Konut bilinyesindeki en iist seviyedeki karar alicidir.

® Emlak Konut'un yonetilmesi ve temsil edilmesi, Sirket faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi, pay sahipleri ve Sirket arasindaki iliskilerin tesisi ve ise
Kurulu alimdan sorumludur.

Yonetim

® Emlak Konut'un faaliyetlerinin kanunlara ve Ana S6zlesme’nin maddelerine
uygun olarak ifa edilmesinden sorumludur.

Yonetim Kurulu, Tark Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel

kurulca kendisine verilen gorevleri ifa eder. Yonetim Kurulu, gorev siliresini asan sozlesmeler
akdedebilir.

Yonetim Kurulumuz, sirketimizde etkin bir sekilde ¢alisan bir organ olup karar alma sireclerinde ve
fiili sartlardaki degisimlerde, ilgili diizenlemeler cercevesinde hareket ederek isletme degerini
(finansal-finansal olmayan) kalici olarak yikseltmeyi hedeflemislerdir.

Yénetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karart ile secilir. Yénetim Kurulu, Baskan, Baskan Yardimcisi ve 5
Uye olmak Uzere toplam 7 kisiden olusmaktadir. Yonetim Kurulunda hali hazirda 2 bagimsiz lye
bulunmaktadir.

Seri: IV, No: 56 sayili Kurumsal Yénetim ilkeleri Tebligi geregi Yonetim Kurulumuza 1 bagimsiz lye
daha alinmasi icin gerekli suregler baslatilmis olup Sermaye Piyasasi Kuruluna bilgi verilmis,
degerlendirme beklenmektedir.

Yonetim Kurulu toplantilarinda her tyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Toplantiya
katilmayan Uyeler yazil olarak veya vekil tayin etmek suretiyle oy kullanamazlar.

Uyelerden biri toplanti yapilmasi talebinde bulunmadikca, bir liyenin yaptig1 éneriye, diger tiyelerin
muvafakatlerini yazili olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.

Yonetim Kurulunda karara baglanan 6nemli konularin timi, kamuyu bilgilendirme politikamiz
cercevesinde, 6zel durum agiklamasi ile kamuoyuna duyurulmaktadir.

Yonetim Kurulu Gyelerine agirlikhi oy hakki ve/veya olumsuz veto etme hakki taninmamistir. Yonetim
kurulu, genel kurulda pay sahiplerinin kendisine vermis oldugu yetki dogrultusunda, mevzuat, esas



sozlesme, sirket ici diizenlemeler ve politikalar ¢cercevesinde yetki ve sorumluluklarini kullanir ve
sirketi temsil eder. Sirketin vizyonu geregi stratejik planlamasini yapar. Toplantilarda her Uyenin bir
oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Toplantiya katilmayan Uyeler yazili olarak veya vekil tayin
etmek suretiyle oy kullanamazlar. Uyelerden biri toplanti yapilmasi talebinde bulunmadikca, bir
dyenin yaptigl oneriye, diger lyelerin muvafakatlerini yazili olarak bildirmeleri suretiyle de karar
alinabilir. Yonetim Kurulunda karar baglanan onemli konularin timd 6zel durum aciklamasi ile
kamuoyuna duyurulmaktadir

SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri'nin ilgili béliimiinde yer alan tiim konularda fiilen katilim saglanmustir.

Yonetim Kurulu yetkilerinin tamamini veya bir kismini kendi lyeleri arasindan veya haricten tayin
edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalari zorunlu bulunmayan muidirlere birakabilir.
Sirketimizde murahhas yonetim kurulu Gyesi bulunmamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S.nin 8 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 Mali Yih Olagan Genel Kurul
Toplantisinda bir yil siire ile gorev yapmak Uzere segilen Yonetim Kurulu Uyelerinin isimleri ve
gorevleri asagidadir.

Yonetim Kurulunda Yonetim Kurulu

Meslek Temsil Ettigi Hissedar Gorevi Baslangici
Ertan YETIM Baskan Insaat Miihendisi TOKI 2005
Veysel EKMEN Baskan Mali Miisavi Bag 2011
eyse S ali Miisavir agimsiz
Murat KURUM Uye Insaat Miihendisi TOKI 2009
Fatma Ruhan AKYILMAZ Uye Avukat TOKI 2007
.. hi Bol .
Mehmet Ali KAHRAMAN Uye sehir ve Bolge TOKI 2011
Plancisi
. Yiiksek Insaat .
M. Haluk SUR Uye Miihendisi Bagimsiz 2009
Ali Seydi KARAOGLU Uye isletme TOKI 2011




Yonetim Kurulu
Baskani

1984 yilinda Trabzon
Lisesi’nden, 1988 yilinda
K.T.U. insaat Miihendisligi
Bolimiinden mezun oldu,
1988-97 arasi Ozel sektérde
insaat mihendisi, santiye
sefi ve Teknik Mudarlik
gorevlerinde bulundu.
1997-2004 yillari arasinda
i.B.B. istiraki KIPTAS ta
kontrol amiri olarak gorev
yapti. 2004-5 yillari arasinda
TOKi istiraki Emlak
Pazarlama insaat Sirketinde
Genel Muddrliik yapti. 2005
yilinda Emlak Konut G.Y.O.
A.S.” de Yonetim Kurulu
Uyesi oldu ve Y.K. Baskan
Vekilligi gorevini ustlendi.
2007’ de TOKI’ de uzman
olarak goreve basladi ve
halen bu gorevi devam
etmekte olup TOKI
tarafindan Emlak Konut
G.Y.0.A.S. de
gorevlendirildi.

Y.K. Baskan Yardimcisi

Marmara Universitesi
iktisadi ve idari Bilimler
Fakiiltesi isletme Bolimu’
nden mezun olmustur. 1985
yilindan itibaren S.M. Mali
Musavir mesleginiicra
etmeye devam etmektedir.
1999 - 2004 yillari arasinda
Oncii Egitim Kurumlari
Yonetim Kurulu Uyesi, 2004
yilinda Rumeli Hayat Sigorta
A.S. Denetim Kurulu Uyesi
ve iktisat Yatirim Menkul
Degerler A.S Denetim
Kurulu Uyesi gorevlerini
Ustlenmistir. 28.02.2003
yilinda Emlak Konut GYO
A.S.” nin Denetim Kurulu
uyeligine, 2005 yilinda ise
Yonetim Kurulu tyeligine
secilmistir. Bu gorevine
2009 Nisan ayina kadar
devam etmistir

Y.K. Uyesi

1999 Selcuk Universitesi
Miihendislik ve Mimarlik
Yiiksek Okulu insaat
Muhendisligi Bolumund’
nden mezun oldu. 1999-
2005 yillarinda gesitli 6zel
kuruluslarda calisti. 2005 —
2006 yillari arasinda TOKi
Uygulama Daire Baskanligi
Ankara’ da Uzman olarak
gorev yapti. 2006 - 2009
yillari arasinda TOKI istanbul
Uygulama Daire Bagkanligi
istanbul- Avrupa Yakasi
Uygulama Sube Mudurlugi
gorevini tUstlenmistir. 2009 —
21.02.2012 tarihleri
arasinda Toplu Konut
idaresi’ nde Uzmanlik
gorevini Ustlenmistir. 2009
yilindan itibaren Emlak
Konut GYO A.S. Genel
Mudurlagi goreviniicra
etmektedir.




Y.K. Uyesi

1978 yilinda B.U.” nden
insaat Miihendisi olarak
mezun olmustur. B. U.
Cevre Bilimleri
Enstitisi'nde galismasini
tamamlayarak Yiksek
Miihendis unvanini aldi.
1981 yilinda NATO bursuyla
University of Washington'da
Cevre Muhendisligialaninda
galismalarini strdiirdi.
1983-91 yillari arasinda
Kurucusu ve Genel Mudiri
oldugu Yapi Teknik insaat
sirketinde gorevini
surdiirda. 1991-99 yillari
arasinda ihlas Holding
Gayrimenkul Gelistirme ve
insaat Grup Baskanliginda
icra Kurulu Uyesi olarak
gorev yapti. 1999-2006 ihlas
GYO' nun kurucu Y. K.
Bagkani ve Genel Miidird,
GYODER’de 2004 yilinda
Bsk.Yardimciligi ve 2005-07
yillarinda Bagkanlik gorevini
yuratmustir. Paladin Realty
Partners -EurAsia Y.K.
Baskani, ULI Tarkiye
Baskani, Bimeks K. Ortak ve
Y.K. Uyesi ve Forum istanbul
icra Krl Uyeligi gorevlerini
halen surdiirmektedir.

Y.K. Uyesi

Ali Seydi Karaoglu A.U.
isletme Fakiiltesi’ nden
mezun olmustur. 1987
tarihinde Arsa Ofisi Gn.
Md.ligl’ nde insaat Amirligi
gorevini Ustlenmistir. 1985-
89 tarihleri arasinda Arsa
Ofisi Gn. Md.ligu’ nde -
Kamulastirma Dairesi’ nde
Teknisyen olarak ¢alismistir.
1989 - 2004 tarihleri
arasinda Arsa Ofisi ist. Bélge
Mudurligu - Emlak Sube
Midurd, 2004 - 2010
tarihleri arasinda TOKi —
istanbul Birimi- Emlak Sube
Mudiri, 2009 - 2011
tarihleriarasinda Emlak
Pazarlama insaat A.S. Y. K.
Uyesi, 2007 - 2009 tarihleri
arasinda GEDAS
Gayrimenkul Ekspertizlik
A.S.Y. K. Uyesi, 2007 - 2008
tarihleri arasinda Bogazigi
Konut A.S. Y.K. Uyesi
gorevlerini Gstlenmistir.
Halen TOKI’ de — istanbul
Emlak Dairesi Bagkani olarak
gorevini sirdirmektedir.

Y.K. Uyesi

1997 yilinda 0.D.T.U.
Sehir ve Bolge Planlama
Bolim{’ nden mezun
oldu. 1997 yilinda TOKI
Baskanligl’ nda Projeler
ve Arastirma Dairesi’ nde
Uzman Yrd olarak goreve
baslamistir. 1997- 2002
yillari arasinda TOKI’ de
siraslyla Projeler Dairesi,
Habitat Uygulama Birimi
ve Dis iliskiler Dairesi’nde
¢ahismistir. 1997- 2000
yillarinda ODTU'de Bdlge
Planlama Yuksek
Lisansini tamamlamistir.
2002-10 yillari arasinda
TOKi Baskan
Danismanligi gorevinde
bulunmustur. 2009 ile
2011 yillari arasinda TOKIi
istiraklerinden sirasiyla,
EKGYO, EPP ve TOBAS'ta
Y.K. liyesi olarak gérev
yapmistir. 2011 yih Eylil
ayindan itibaren TOKi
Strateji Gelistirme Daire
Baskanligi gorevini
surdirmektedir.

Y.K. Uyesi

istanbul Universitesi
Hukuk Fakultesi
boliminden mezun
olmustur. 1984-1989
yillari arasinda Akin Tic
Ltd.Sti’"de Hukuk Misaviri
olarak goreviniicra
etmistir. 1989-1999 yillari
arasinda T.C Ziraat
Bankasi Bas Hukuk
Musavirligi, 1999-2001
yillari arasinda Turkiye
Emlak Bankasi Genel
Mudurlagi Bag Hukuk
Musavirligi, 2001-2001
T.C Ziraat Bankasi
Kadikoy Subesi Hukuk
Musavirligi gorevlerini
Ustlenmistir. 2002
yilindan itibaren TOKi'de
Hukuk Musaviri olarak
mesleginiicra
etmektedir.




1.5.2 Denetim Kurulu

®  Sirketin faaliyetlerini denetler.
® 3 Uyeden olusmaktadir.

Denetim Kurulu

Sirketimiz ana sozlesmesinde belirtildigi Uzere gorev alacak denetgilerin, Tlrk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Mevzuatindan belirtilen sartlara haiz olmasi zorunludur. Genel Kurul pay sahipleri
arasindan veya disaridan bir yil siire icin gorev yapmak Uzere ¢ denetgi secer. Denetim kurulumuz
isletme faaliyetlerini kanun, yonetmelik ve sirket ic diizenlemeleri cercevesinde denetleyerek
faaliyetlerin daha saglikli yiritilmesini saglar. Denetim kurulumuzun faaliyetleri isletmemizin tim
islevlerini ve stireglerini icerir.

Denetcilerin yarisindan bir fazlasinin T.C. vatandasi olmasi zorunludur. Siiresi biten denetciler tekrar
secilebilir. Denetciler ayni zamanda yonetim kurulu Uyeligine secilemeyecekleri gibi, Sirket’in
memuru da olamazlar. Denetgiler, Tirk Ticaret Kanununun 353-357. maddelerinde sayilan gorevleri
yapmakla yukamlidurler.

Sirketimizin 8 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 Mali Yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda bir yil
slire ile gorev yapmak lizere secilen Denetim Kurulu Gyelerinin isimleri ve gorevleri asagidadir.

Denetci Meslegi / Gorevi Secildigi
Tarih
Mustafa Kemal Isletme / Uye 08.03.2011
Miiderrisoglu
Ugur Diilekalp Basin Miisaviri / Uye 08.03.2011
Ayse Arzu Ozcelik Yiiksek Mimar / Uye 08.03.2011

1.5.3 Ust Diizey Yonetim

Ust diizey yéneticilerimiz ilgili mevzuat ve i¢ diizenlemelerden aldiklari yetkiler ile isletmemizin
vizyon ve misyonu dogrultusunda hareketle goérevlerini ifa ederler. Deneyimli bir kadrodan olusan
Ust dizey yonetici ekibimiz, organizasyonumuz icindeki personel ve diger birimlerle koordineli
hareket ederek tim menfaat sahiplerinin beklentilerini karsilayacak yonetsel kararlari
almaktadir.Karar alma slregleri ve yonetsel yapinin stirekli iyilestirmesi esasini benimsemis olan Ust
yonetici kadromuz idari uygulamalarinda bu hususa ayrica 6zen gostermekte,sirdirilebilir bir
isletme yonetimini benimsemektedir.

Yonetici atamalarinda ilgili alanlardaki tecriibeleri ve sirketimiz stratejilerine uygunlukta
gozetilmektedir. Konuyla ilgili ana s6zlesmemizin 18 maddesindeki esaslar da dikkate alinmaktadir.

“Yénetim Kurulu'nca, Sirket islerinin yénetilmesi icin bir genel miidiir ve yeterli sayida miidiir atanir. Genel
mlidiir olarak gérev yapacak kisinin sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlari tasimasi ve miinhasiran
tam zamanli olarak bu goérev igin istihdam edilmis olmasi zorunludur. Genel miidiir, yénetim kurulu kararlari



dogrultusunda ve Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kurulu tebligleri ve ilgili
diger mevzuat hiikiimlerine gére Sirketi yonetmekle yiikiimlidiir.”

1.6 Kar Dagitim Politikasi ve Esaslari

Yasal suregler tamamlandiktan sonra, 2011 yili Genel Kurulunun Nisan 2012 ayinda yapilmasi
planlanmaktadir. Yonetim Kurulu’nun ©nerisinin Genel Kurulda kabul gdérmesi sonucunda kar

dagitimi karari ve orani en kisa zamanda ilan edilecektir.

Emlak Konut GYO A.S. ortaklarina kar dagitimi konusunda gerekli hassasiyeti gostermeyi ve ilgili
dizenlemelere uymayi kendisine prensip edinmistir. Sermaye Piyasalarinda ‘kar payi/temettd’
verimi kavramina onem vermekte olup sirket degerlemesinde temettl veriminin riskiz alternatif
yatirim verimine gore yiksek olmasi icin caba gostermektedir. Kar dagitim esaslarimiz asagida ifade

edilen mevzuata ve isletmemiz ana s6zlesmesine uygun olarak gerceklestirilmektedir.

Sirketimiz Esas SOzlesmesinin asagida belirtilen 31. maddesinde; Sirket kar dagitimi hususunda Tiirk

Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirketin genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca,
Sirketce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali mikellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tespit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gortilen safi (net) kardan varsa

gecmis yil zararlarinin diisilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

Ayrica konu ile ilgili 11.10.2010 tarihli 54 (143) sayih “Temettli Dagitimi hakkindaki Yonetim Kurulu
Karari”nda “Sirket Esas S6zlesmemizin 31. maddesi hiikmi de géz 6nlinde bulundurularak Sirketimiz
temettl dagitiminin; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) Seri: 1V, No: 27 sayih Sermaye Piyasasi
Kanunu’na Tabi olan Halka Agik Anonim Ortakliklarin Temettii ve Temettli Avansi Dagitiminda
Uyacaklari Esaslar Hakkinda Teblig hiikiimleri ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 15.
Maddesinde belirtilen “....Halka ac¢ik anonim ortaklklarin esas sézlesmelerinde birinci temetti
oraninin gosterilmesi zorunludur. Bu oran, Kurul tarafindan belirlenecek ve tebliglerle ilan edilecek
miktardan asagi olamaz.......” hiikmu geregince, SPK tarafindan ilgili hesap dénemi i¢in belirlenen en

az asgari kar dagitim orani tutarinda yapilmasina, karar verilmistir.

Kar dagitim politikasi ¢ercevesinde, temetti ilgili hesap donemi itibariyle mevcut paylarin timiine

esit olarak dagitilmaktadir. Sirketimizin kar dagitimi konusunda imtiyazi bulunmamaktadir.

Gunlimuzde o6zellikle, hisse senedi yatirimcisi veya sirket ortaklari icin cok 6nemli bir degerlendirme
unsuru olan ‘kar payin’ dagitiimasinda gerekli 6zen gosterilerek ilgililerin gelir saglanmasi da




hedeflenmektedir. Sirketimiz, kurumsal yonetim ilkelerine uyum galismalari ¢ergevesinde, halka agik
sirketlerin kar dagitim zorunlulugunu dikkate almakta, kar dagitim politikasini da s6z konusu ilkelere
uyum calismalari cercevesinde uygulamaya 6zen gostermektedir.

2. ilgili Donemin Degerlendirilmesi

Dinya genelinde gerek ekonomik gerekse sosyal anlan da biiyik bir hizla yasanan degisiklik ve bu
surecin is kolumuzdaki yansimalarini 6nceden anlayabilmek, gerekli onlemeleri almak igin
isletmemiz sistemik degisiklikler basta olmak tim degiskenleri analiz etmek igin blylk bir 6zen
gostermistir. ilgili gelismelere paralel sektér ve isletme bazindaki yansimalarini da stratejik
hedeflerimiz ile uyumlu hale getirecek ¢alismalari yapmistir.

Asagidaki bélimde, yonetim olarak takip ettigimiz Diinya, Tlrkiye Ekonomisi ve sektorle ilgili Gnemli
degisiklikler 6zet olarak degerlendirilmistir.

2.1. Diinya Ekonomisinde Yagsanan Gelismeler

Diinya ekonomisi 1929 yilinda yasanan biyik buhrandan bu yana yasadigi en derin sancili donemi
2008 yilinda kendisini gosteren ‘finansal kriz’ ile yasamaya baslamistir. 2009 yilinda tiim dinya
ekonomisinde yasanan sert negatif dalgalanma yillar itibariyle azalsa da devam etmektedir. 2011 yili
diinya ekonomisi ve sosyal hayati icin ‘bliyllyememe ve borg sorunlarinin’ yasandigi bir yil olmustur.

Bati ekonomilerinde yasanan bliyiime sorunlari yani sira AB de yasanan ve giderek kronik hal alan
borg krizi etkilerini iyiden iyiye hissettirmistir. Dlinya ekonomisi yasadigi sikintilara bagl olarak bir
arayis icinde olup bu siirecin getirdigi sancili donem o6zellikle bati iktisadi hayatini olumsuz olarak
etkilemeye devam etmektedir.

Ozellikle Euro birligine dahil olan AB ilkelerinin kamu borglarini siirdiirebilme endiseleri, ABD
ekonomisinde istihdam ve bliyimede istenilen sonuglarin alinamamasi kiresel blyimenin 2012
yilinda da yetersiz kalacagl, bazi AB llkelerinde de durgunlugun (resesyon) devem edecegi
soylenebilir.(GRF:1)
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Durgunluk sureci gelismis ekonomilerdeki tim ekonomik sistemi etkileyen ¢ok énemli bir sistemik
risk olmakla birlikte, parasal genisletici onlemlerle tiiketim, yatirnm harcamalari ile parasal
akiskanhgin (likidasyonun) artirilmasi donemsel ve gecici etkili iyilesmeler goériilmesinde neden
olmaktadir. Artirilan para miktari ve duslirilen para maliyetleri 6zellikle liretim esasl yatirimla
yonelmekte cok cekingen davranmaktadir.(GRF:2)

Basta ABD olmak Uzere gelismis Ulkelerdeki parasal genisletici onlemler menkul ve gayrimenkul
piyasalarini kriz 6ncesi seviyelerine getirse de bu tip genislemelerin uzun bir siire devam etmeyecegi
gozden kagirilmamahdir. Bulyime ile ilgili sorunlarinin beraberinde pek ¢ok makroekonomik
olumsuzluklari da getirdigi unutulmamalidir.

Dinya ekonomisindeki dalgalanmalar degerli metaller ile gayrimenkullere olan talebi canli
tutmasina karsin ozelikle 3.ceyrek itibari ile tim diinyada varlik fiyatlarinda ‘kar amach satislar’
yasanmistir. 2011’in son ceyreginde ise basta ABD Merkez Bankasi(FED) ve AB Merkez
BankasI(ECB)'nin aldig1 parasal genisletici 6nlemler hem sermaye ve para piyasalarini, hem de son
ceyrekte yavaslamasi beklenen gayrimenkul sektérini pozitif yonde hareketli kilmistir. (GRF:3 ve
GRF:4)




ABD Onemli Emlak Fiyat Endeksleri(GRF:3)
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Dinya ekonomisindeki asil ‘sosyal’ nitelik kazanan sorun ise; ekonomideki daralma ve durgunlukla
paralel artan issizlik oranidir. Gelismis bati Ulkelerinin cogunda issizlik oranlari rekor kirmaktadir.
Ozellikle genc ve egitimli kisilerin ¢cok daha yogun yasadigi bu olgu ekonomideki talebin daha da

S&P Ve G.S Temel Emtia Endeksi(GRF:4)
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diismesine, daralmanin daha da hizlanmasina neden olmaktadir. (GRF:5)

Gelismis Ulkeler issizlik Oranlari(GRF:5)
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Ekonomik bliyime ve deflasyon, issizlik gibi sorunlar gelismis Ulkeler icin giderek artan bir tehdit
olmakla birlikte gelismekte olan iilkelerde 2011 yili oldukga tatminkar gecmistir. Basta BRICT Ulkeleri
olarak nitelendirilen Brezilya, Rusya, Hindistan, Cin, Turkiye gibi Ulkelerdeki biylime oranlarinin
yiksekligi ve ekonomilerindeki canlilikla buna giizel bir 6rnek teskil etmektedir. Oyle ki diinya
ekonomisinin kiresel olarak pozitif biylimesinde de s6zii gecen Ulkelerin rolii blyik olmustur.
(TBL:1)

2011 VE 2012 YILLARINA AiT KURESEL BUYUME TAHMINLERI (TBL:1)

BUyUme Tahminleri
(Yilik YOzde Degdisim)

2011 2012
Temmuz | Ekim | Temmuz |  Ekim
DUnya 3.2 3,0 3.6 | 3,0
Gelismis Ulkeler !
ABD 2,5 1LY 3.0 l 1.9
Euro Bolgesi 2.0 1.6 1.6 | 0.6
Almanya 3.4 29 1.9 ' 1.0
Fransa 20 1.6 V.7 | 0.9
italya 0.9 0,7 1.0 | 0.0
Ispanya 0,7 0.7 1.3 I 0.6
Portekiz 2,0 2,0 1,7 | 2.7
inanda 0,1 1,0 1.2 | 1,0
Yunanistan -3.9 -5.,4 -0,2 I -2.9
Japonya 0,7 0,5 3.1 | 2.2
Ingiltere 1.5 1.0 2,2 | 1.5
Gelismekte Olan Ulkeler |
Asya Pasifik 4,4 4,5 57 | 52
Cin 9.2 9.1 8.8 | 8,5
Hindistan 7.9 7.5 8.3 | 7.9
Latin Amerika 4,5 4,3 4,2 ' 4,0
Brezilya 4,0 3,6 4.2 39
Dogu Avrupa 4,3 4,3 4,3 | 3,4

*EylUl ayr tahminidir.




Tiurk ekonomisinin son yillarda sergiledigi performans da 6zellikle bor¢ ve blylime krizindeki Euro
bolgesi ile kiyaslandiginda ¢ok bariz bir sekilde kendini gdstermektedir. Ulkemizde saglanan hizh
bliylime ve bunun sonucunda disen issizlik AB’nin daha sorunlu Euro bodlgesi ile karsilasildiginda

pozitif bir ayrisma gostermektedir. (GRF:6 ve GRF:7)

Tirkiye-Euro Bélgesi GSYiH Karsilastirmasi(GRF:6) Tirkiye-Euro Bélgesi issizlik Karsilastirmasi(GRF:7)

LsYln Igsiehik
L 20072 300) (Vende) Gsyln Iystelin

ABD, AB, Asya-Pasifik, Japonya gibi ekonomiler de belirgin bir hal alan durgunluk ve issizlik sarmali
ekonominin ana itici gicl olan insaat, konut satislari ve otomotiv sektorlerini de olumsuz
etkilemistir. Gelir ve harcama yaratma ektisinin azaldigi bu ekonomilerde buna duyarh olan sektor

satiglari 6nemli 6lclide gerilemistir.

Bati ekonomilerindeki en 6nemli sorunlardan bir digeri ise artik stirdirtlemez boyut da ki ‘kamu
borglar’’ ile bunlarin finansmanin yarattigi sorunlar ve given bunalimidir. 2008 krizinin AB
tlkelerinde etkisini daha da artiran kirilganlik kamu borcu ile GSYiH oranini ¢ok yiiksek olmasidir.
Ulkemiz son 10 yilda bu oranda da énemli bir iyilesme saglayarak kamu borcu kaynakl kirilganligini

onemli 6lclide azaltmistir. (GRF:8)



Gelismis Ulkelerin kamu borglarinin GSYiH’ye Yiizdesel Orani (GRF:8)

Kamu Borglan
(GSYiH'ye oran, yiizde, 2010)
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Bor¢ 6deme gliclini gosteren ‘kredi derecelendirme’ notlari ise Ozellikle 2008 krizinden sonra
tartisma konusu olmus, pek cok llkenin olmasi gerekenden yiliksek notla degerlendigi, diisiik nota
sahip olan bazi Ulkelerin ise daha yiksek bir notla degerlendirilmesi gerektigi finansal piyasalarca
dile getirilmistir. Her ne kadar son dénemde bazi llkelerin notlarinda sert diizeltmeler olsa da heniiz
tamamlanmayan bir sirecin icerisinde oldugumuz ekonomi otoriteleri tarafindan ifade edilmektedir.

Kriz doneminde ender notu artan ulkelerden olan Tirkiye'nin kredi notu da azalmis olan riskini tam
yansitmamaktadir. Not artirmi konusunda olduk¢a c¢ekinden davranan kredi derecelendirme
kuruluslarindan Standard and Poor’s 19 Eylil 2011 de tlkemizin yerel para cinsinden, uzun vadeli
kredi notunu BBB- derecesine yiikseltirken gorlinimi de pozitife ¢ekmistir. Uzun vadeli yabanci
para cinsinden ise kredi notumuz ise BB olarak kalmistir. Yabanci para cinsinden de ‘yatirim
yapilabilirlik” sinirinin hemen altindaki notumuzun yakin bir gelecekte ylkselmesi durumunda
yabanci yatirimcilarin Turkiye’ye ilgisinin daha da artacagi asikardir.(TBL:2)




Turkiye ve segilmig Ulkelerin kredi derecelendirme notlari (TBL:2)

Kredi
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Finansal piyasalar ise uzunca bir siiredir kredi derecelendirme notlarinin ifade ettigi tlke risklerini

CDS (Kredi iflas Takasi-Sigortasi) aracihg ile fiyatlamaya calismis olup basta Euro bélgesindeki

sorunlu Ulkeler olmak Uzere, riski artan ulke tahvilleri igin CDS primlerini hizla yukari ¢ekmislerdir.

Tirkiye basta olmak lzere gelismekte olan lilke CDS primleri ise, kredi derecelendirme notlari

Tirkiye den daha iyi olan llkelerden ¢ok daha disik bir seviyededir. Bu da uluslararasi finansal

sistemin Turk ekonomisine duydugu glivenin tipik bir gostergesidir.

Secilmis Ulkeler CDS Oranlan

(5-yil, Baz Puan)
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Diinya ekonomisi icin sorunlarin bittigini soylemek ¢ok zor gériinmekle birlikte 2008 yilindaki kiiresel

krizin ilk baslarindaki kadar da kotl oldugunu ifade etmekte glictiir. Bu nedenle basta kiresel

sistemik riskleri izleme geregi yaninda, risk yonetiminin isletmeler tarafindan cok dikkatli yapiimasi

gereken bir kurumsal yénetim amaci oldugu akildan ¢ikarilmamalidir.




2.2. Tiirkiye Ekonomisinde Yasanan Gelismeler

Turk ekonomisi uzunca bir slire yasadigi yapisal rahatsizliklardan énemli dl¢lide kurtularak buyiik bir
ilerlemeye imza atmistir. Bu siirecte 2001’de yasanan krizden sonra kararlilikla alinip strdirilen
ekonomik ve yapisal 6nlemler en 6nemli etken olmustur. Ekonomideki bu istikrar rakamsal olarak da
kendini gostermistir. Diinya ekonomilerindeki en biliylk sorun olarak ortaya ¢ikan ‘kiglilme veya
yetersiz blylime’ durumu, Tirk ekonomisindeki en buylk artilardan biri olarak karsimiza
cikmaktadir. (GRF:9)

Tirk ekonomisindeki 2011 yili ilk ¢ceyrek blylime orani diinyadaki en hizlh blylime orani olarak
dikkat cekmektedir. ikinci ceyrekteki biiyiime orani ise diinyadaki en hizli ikinci oran olmustur.
Yilsonu itibariyla toplam biiyime oranin %8,5 olarak aciklanmasi beklenmektedir.® 2012 yilinda da
pozitif ve beklenenin Ustlinde yasanacak bir blyliime rakami sasirtici olmamalidir.

Gelismis ve GOU Bliyimeleri(GFR:9) Gelismis ve GOU Politika Faizleri(GFR:10)
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2002’den bu yana saglanan istikrar ve disiplini ekonomi yonetimi ile Tlrkiye ekonomisi gipta ile
izlenen bir yapiya kavusmustur. Son on yilda ekonomide 6nemli bir gosterge olan faizlerdeki diististe
ekonomiye olan glivenin daha da artirmakla kalmayip, alternatif maliyetinde diismesine neden
olarak yatirim ve istihdam artisi lizerinde pozitif katki da yapmistir. Para politikalari konusunda da
oldukga basarili bir yonetim sergileyen Merkez Bankamiz, gelismekte olan (st ekonomik yapidaki)
pek cok llkeye de ilham vermistir. (GRF:10 ve 11)

! Sn.Ekonomi Bakanimiz,Zafer Caglayan, YASED 31.0lagan Genel Kurulunda 2011 biiyiime orani olarak %8,5 ifade etmislerdir.




Aralik 2010 ‘dan bu yana para politikalarindaki bu ‘proaktif’ politika degisikligi ile finansal istikrar ve
cari acik gibi konularla ilgili 6nleyici uygulamalar devreye sokulmustur. TCMB politika faiz oranini
%5.75 seviyesine ¢ekilmis, degerlenmeye baslayan Tirk Lirasinin yarattigi sorunlari énlemek ve ani
fon ¢ikislarindan dogacak sikintilari 6nlemek amaciyla da kontrolli déviz fiyatlari artisi saglanmistir.

(GRF:12)

Enflasyon Hedeflemesi Yapan GOU Politika Faiz Orani (GRF:11)

Enflasyon Hedeflemesi Yapan Gelismekte Olan
Ulkeler Politika Faiz Oram
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TCMB Politika Faiz Orani % (GRF:12)
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Merkez Bankamiz 2011 son geyreginde tekrar proaktif bir yaklagimla ‘faiz koridoru’ uygulamasi ile
kiiresel risk istahindaki degisimlere bagl olarak Turk Lirasinin hizh deger kaybetmesine miidahale
ederek hem dalgali kurun daha saglkl islemesini hem de enflasyon Uzerindeki kur baskisinin
hafiflemesini saglamistir.

Munzam karsilhk politikalarinda yapilan degisikliklerle de kredi talebinin dengelenmesi, faiz
disustyle birlikte yasanacak TL bollugunun 6niine gegilip olasi bir enflasyon riskinden kaginilmaya
cahisilmistir. S6z konusu uygulamalar ile diger iktisat politikalarina destek saglanmis, fiyat ve finansal
istikrarin stirdiiriilebilir olmasina destek verilmistir. (GRF:13)

Turk Lirasi Zorunlu Karsilik Oranlari (GRF:13)
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Uygulanan ekonomik programin en somut gostergelerinden biri de Tiirkiye’nin risk priminin diismesi
ve bunun borg¢lanma maliyetlerini asagi cekerek énemli bir tasarruf saglamasidir. Oyle ki; Tuirkiye’nin
borglanma faiz oranlari kredi notu olarak llkemizden daha iyi duruma sahip olan AB Ulkelerinin de
altindadir. (GRF:14)



10 Yillik Euro Tahvil Faiz Oranlari AB Ulkeleri ve Tiirkiye(GRF:14)
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Ekonomimizde son 2 ¢eyrekte gorilen kredi hacminin kontroll azaltilmasi gayreti 6zellikle nihai ithal
uriinlerinin tiiketiminin kisiimasi agisindan cari acik izerine olumlu bir etki yapmaya baslamistir. Ote
yandan bankalarin kredi maliyetlerinin yikselmesi 6zellikle kisa vadeli tiketici kredilerini distrerek
hizlh biylimenin yaratacagi olasi enflasyonist baskiyi da azaltacaktir. Cari agigin Tirk Lirasi izerinde
yaratacagi baski dalgal kur sistemi ve dnleyici ekonomi politikalari ile asgariye indirilmistir.

izlenen bu politikalarin konut kredilerinin maliyetini bir parca artirmasina karsin canl konut talebi ve
hikimetin 6nemli konut, alt yapi projeleri sektérel canliligin stirmesinde dnemli bir etken olacaktir

IMF projeksiyonuna gore Tiirkiye, GSYH(Gayri Safi Yurt ici Hasila) hesabiyla 2012-2016 déneminde
17. biyik ekonomi olacaktir. Ulkenin GSYH’ si bu siirecte 876,6 milyar dolardan 1 trilyon 159,2
milyar dolara ulagsmasi beklenmektedir.

Diinyanin ilk 20 ekonomisi icinde yer alan Tirk ekonomisinin dinamik yapisi Cari Agik sorunun
finansmaninda zorluk ¢ekilmemesine vesile olmaktadir. Diger taraftan diinyadaki parasal bolluk da
konjonktirel olarak Turkiye Ekonomisi’ ne cari acik konusunda destek vermektedir.

Tirk Ekonomisinin en 6nemli mukayeseli Ustlnliklerinden biri de ‘kamu bor¢ stoku ve borg¢lanma
ihtiyacidir. AB’deki krizde en belirgin unsurlardan biri olarak karsimiza cikan ‘asiri kamu borcu’
sorunu ulke kredibilitelerini negatif yonde etkilemektedir. Oysa bu degisken Tirk Ekonomisinde




pozitif yonde degiserek gerek finansal sisteme gerekse kamu yonetimine destek vermektedir. (GRF:8
ve GRF:15)

Gelismekte olan Ulkelerin kamu borglarinin GSYiH’ye Yiizdesel Orani (GRF:15)

Kamu Borglan
(GSYIH'ye oran, ylizde, 2010)

Eayrsh INF WID TOMR ¥ ahrems Ratandd
Turbips 2011 duferi OVF dun Setenge

Tirk Ekonomisinin diger bir Ustlinligl de ‘devlet bitgesinde’ saglanan basaridir. 2011 yili igerisinde
bitce performansinin giderek artmasi 2001 sonrasi uygulanan idare tarzinin ve disiplinin bir sonucu
olarak ekonomik yapidaki saglamhigi artirmistir. (GRF:16)

Ortalama Buitge Acigi % (GRF:16)
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Bitge agigl icin AB normlarinin kondugu Maastricht anlasmasi (biitge agiginin GSYH’nin %3’(inl
ge¢memesi) bu sartin dahi altinin yakalandigi 2011 yili bu agidan da basarili gegmistir. (GRF:17)

Bitce Aciklari ve Borg Yuki — 2011 (GRF:17)
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Maliye Bakanimiz Sayin Mehmet Simsek’in TBMM de 26.10.2011 de vyaptigi bitce sunus
konusmasinda ‘kamu bor¢ dinamiklerinin’ siirdirebilir olup, dikkatle takip edildigini ifade etmesi
ekonomi yonetiminin bu konudaki hassasiyetini de gostermektedir.

Enflasyon konusunda énemli basarilar elde edilmis olup bu kazanimlarin sirdirilebilmesi icin para
ve maliye politikalarinin birlikte uygulandigi gozlemlenmektedir. Vergi oranlari diizenlemeleri ile faiz
ve munzam karsilik ayarlamalari bunun tipik bir gostergesidir.

Enflasyon oranlari 2011 sonu itibariyla hedeflemenin (izerinde gergeklesmis olup bunun nedeni
olarak i¢ talep ve bliyimedeki canlilik, doéviz fiyatlarindaki artisin yarattig1 gecirgenlik, konjonktirel
etkiler ile enerji fiyatlarindaki artisla izah etmek mimkindir. (GRF:18 ve 19)

TUFE Yillik Degisim (2011) (GRF:18) UFE Yillik Degisim (2011 ) (GRF:19)
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Fiyatlar genel seviyesindeki bu artisin gegici ve kontrol edilebilir bir nitelik tasiyor olmasi, 2012’de
diinya da ki bliyiime hizlarindaki diistikliglin slirecegi beklentisi ve uygulanan yerinde politikalar bu
etkinin ylksek bir risk tagimasini engellemektedir. Merkez Bankamizin parasal sikilagtirma ve diger
politika araglari ile yaptigi galismalarla hikiimetimizin uyguladigi iktisadi politikalar 2012-2014 yillar
arasinda fiyatlar genel seviyesindeki artisin kontrol altinda tutulabilecegini géstermektedir. (GRF:20)

Enflasyon ve Cikti Agigi Tahminleri (GRF:20)
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Tirk ekonomisindeki diger 6nemli kazanimlardan biride istihdamda saglanan iyilesmedir. Bu

iyilesme stireci hem ‘is glictine katim’ hem de ‘galisan kisilerin” artisi ile olmustur. Basta bati

ekonomileri olmak lzere kiiresel boyut da en 6nemli sorunlardan biri olarak goriilen issizlik, 2011

yili itibariyle tGlkemizde tek haneye gerilemistir. (TBL:3)

Tirkiye is Guicii ve Niifusa Orani (TUIK) (TBL:3)

TURKIYE KENT KIR
2010 2011 2010 2011 2010 2011

Kurumsal olmayan niifus (000) 71343 72376 49170 49535 22172 22841
15 ve daha yukari yastaki niifus (000) 52541 53593 36576 36973 15965 16 620
isgiicii (000) 25641 26725 17 105 17 594 8536 9131
istihdam (000) 22594 24110 14679 15508 7915 8 603
issiz (000) 3 046 2615 2425 2087 621 528
i§gijcijne katilma orani (%) 48,8 49,9 46,8 47,6 53,5 54,9
istihdam orani (%) 43,0 45,0 40,1 41,9 49,6 51,8
issizlik orani (%) 11,9 9,8 14,2 11,9 7,3 5,8
Tanim disi issizlik orani (%) 14,8 12,4 14,6 12,3 15,9 12,8
Geng niifusta issizlik orani™(%) 21,7 18,4 24,8 21,2 15,3 12,7
E}ﬁcﬁne dahil olmayanlar (000) 26 901 26 867 19472 19 378 7 429 7 489

(1) 15-24 yas grubundaki niifus
Not: Rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.




2.3. Gelismelerin Sektore ve Emlak Konut GYO A.S.’ne Etkisi

Diinya ve 0Ozelinde AB ekonomisindeki durgunluk sorunlari yurt disinda bu sorunlari yasayan
uUlkelerin insaat ve alt sektorini de olumsuz etkileyip beklentileri bozmustur. Ayrica borg sorununun
artmasi ile yasanan gayrimenkul finansmani sikintisi da durumu daha da negatif etkilemi§tir2. Ancak
basta AB kaynakli yatirrm ve gayrimenkul fonlarinin 2012 icin beklentilerini daha olumlu olarak ifade
etmektedirler.?

Ulkemizde ise durum oldukca farkl gériinmektedir, gerek i¢c dinamikler, gerekse sosyo-ekonomik
alandaki gelismeler, gayrimenkul sektori ve bilesenlerini bir cazibe merkezi haline getirmistir.
Uluslararasi gayrimenkul degerleme ve analiz raporlari da bu canliigi teyit eder goériinimdedir.
PWC-Urban Land Institute tarafindan hazirlanan 2012 raporuna gore; yeni milk alimi, sehrin
gelisme beklentisi, gayrimenkul performansi gibi 6zelliklerde istanbul Avrupa capinda en gozde
metropol secilmistir.*

Konut Satislari- istanbul ve TR Geneli 77 Konut Talebi

15,1

HTirkiye Histanbul
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e En biiyiik ¢ gayrimenkul bélgesi olan (istanbul, Ankara, izmir) Tirrkiye’ deki tim gayrimenkul
piyasanin %401 olusturmaktadir. Emlak Konut GYO A.S. agirlikli olarak bu 3 gayrimenkul bélgesinde
faaliyet gdstermektedir. insaat ve bu sektériin tamamlayici alt dallarinin ekonomik bilyiimeye karsi

2 Emerging Trends in Real Estate Europe-2011,pwc and Urban Land institute, page;1-7, January —London,2012
3 a.g.e, sf;5-7 ve Gayri Menkul Piyasalarindan Haberler ,Sonbahar-Kis, Colliers internatinal,sf;1-4,istanbul,2011
4 a.g.e,sf;29 ve 34

> TUIK

® GYODER Raporu, “Konut finansmani sisteminin bilyiime raporu”



duyarlliklari olduk¢a fazla bulunmaktadir. Ekonominin canli oldugu dénemlerde ingaat ve konut
sektorindeki hareket misliyle gerceklesmektedir. 2011 ilk ¢eyrek biylime rakamlarinda Tirkiye
ekonomisi genel olarak %11’lik bir biylime saglarken, insaat sektorli %14,8’lik bliyime saglayarak
yine 6ncii sektorlerden biri olmustur. Uglincii ceyrekteki rakamlar ise; Tirkiye ekonomisi %8.2
blyurken insaat sektorii %10.6 blylumdstir.7

e GYODER’in sektor raporuna gore ise 2011 yili itibariyla insaat sektoriindeki blylime hizi yillik
olarak %8-10 Araliginda gerceklesmesi beklenmektedir.

e insaat ve gayrimenkul sektériinde gdzlemlenen diger bir gelismede, Tiirkiye’nin artan stratejik
onemi ve canli ekonomi yapisinin verdigi etki ile yabanci yatirimcilarin tGlkemizden gayrimenkul
almalaridir. GYODER’in 3. Ceyrek Gayri Menkul Sektorlii raporuna gore 2011'in ilk 3 ceyrek
doneminde yabanci yatirimcilara 1.506 Milyon ABD Dolari tutarinda gayrimenkul satis
gerceklestirilmistir. Ayni donemde yabanci yatirimcilarin dogrudan sermaye yatirimi olarak tGlkemize
getirdikleri kaynak ise 478 Milyon ABD Dolari olarak gerceklesmistir.

e Yapilmakta olan yasal diizenlemeler ile mevzuat calismalari da Tirk insaat ve gayrimenkul
sektdriiniin ivmelenmesini hizlandiracak calismalar olarak dikkat cekmektedir. Ozellikle yabancilara
gayrimenkul satisi, 2B arazileri ve kentsel donisim diizenlemeleri sektordeki canhligi fazlasiyla
arttiracaktir.

a) Demografik Ozellikler

= Tiarkiye'de 2010-2015 yillari arasinda artan nifus, hizli kentlesme ve hane halki yapisindaki
degisim kaynakli konut ihtiyacinin 3,4 milyon seviyesinde olmasi beklenmektedir. NiGfusun yarisinin
29,2 yasinin altinda olmasi® bu potansiyelin biytklugint gozler éniine sermektedir.

Niifiisun Gelisimi (milyon)

76,6 - 2015(T)

| 72,4 - 2011

| 71,1 - 2008
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Demografik yapinin, 6zellikle insaat ve gayrimenkul sektoriine talep yonli gosterdigi destek sadece
konut kapsamli diisiiniilmemelidir. Ticari faaliyet amaciyla yapilan AVM, is Merkezi, kamu veya 6zel
sektor yatirnmi olarak yapilan, okul, hastane, baraj, otoyol projeleri de gelisme gosterecek diger
gayrimenkul sektorleridir.

b) Finansal Ozellikler

Ekonomide saglanan onemli basarilar neticesinde tiketicilerin ileriye dogru tahmin yapma
olasiliginin artmasi, belirsizlik unsurlarinin azalmasi, saglanan istikrar ve uzun vadeli konut
finansman sistemlerinin yayginlagmasi, gayrimenkul yatirim ortaklilari, ekspertiz ve degerleme
sirketleri ile kredi kuruslari ve SPK —BDDK gibi kamu otoritelerinin diizenlemeleri ile daha kurumsal
bir yapiya blriinmesi de konut sektoriinde finansal bir diizen getirmistir.

2011 yihinda hizh buylime ve cari agik kaygilarinin énceden tehlikeli boyutlara ulagsmasini engellemek
icin TCMB, BDK gibi kurumlarimizca kredi hacminin kontrolli bir sekilde azaltiip ekonominin
sogutulmasina yonelik onlemler finans kurumlarinin verdigi gayrimenkul kredilerinde 2011 3. ve 4.
ceyrekten sonra artis yasanmistir. (TBL:4)

DPT VERILERINE GORE ORTALAMA KONUT KREDI FAIZLERi (TBL:4)

ORTALAMA
DONEMLER KONUT KREDI
FAIZLERI
2010/ 1.CEYREK 0,94
2010/ 2.CEYREK 0,92
2010/ 3.CEYREK 0,90
2010/ 4.CEYREK 0,90
2011/ 1.CEYREK 0,95
2011/ 2.CEYREK 1,00
2011/ 3.CEYREK 1,14
2011/ 4.CEYREK 1,29 |

Hane halkinin blyuk bir kesimi borglanmasini konut almak amaciyla yapmaktadir. Bu nedenle
ekonomik sartlardaki olumluya gidis ve istikrar konut alimi icin yapilan borglanmayi artirmistir.
Asagidaki tabloda da gorilecegi lizere ekonomik sartlardaki degisim (olasi faiz artislari, kredi
maliyetlerinin ylkselmesi gibi) konut alimindan ziyade diger harcama gruplarini negatif
etkilemektedir.

Diinya ekonomisindeki degisken sartlarin yaratacagi baski ve tim kredi ¢esitlerinde yasanan fiili
ylikselmeler, artan konut stoklarinin etkisiyle satislari bir parca asagi cekebilecektir

Tirk aile yapisi ve tiiketici egilimlerinde konut edinmenin ayri bir 6nemi oldugu da unutulmamalidir.
Konut alimi sadece gereklilik oldugu icin yapilmamakta yatirrm ve glivenli bir liman oldugu icinde
yapilmaktadir.
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¢) Yapisal Ozellikler

* jnsaat sektdériinde 2001 krizinden sonra daha fazla gériilmeye baslayan ‘markalasma ve
kurumsallasma’ egilimleri sadece yurt igindeki projelerde degil diinyadaki (6zellikle alt yapi)
projelerinde de Tiirk sirketleri icin 6nemli bir ayirt edici unsur olmustur.

= Halkimizdaki deprem bilincinin gelismesi, diizenlemelerin bu ¢ergeve de yapilmasi, mimari
anlayisla tasarimda yasanan gelismeler sektoriin dnemli arti bilesenleri olmustur.

* insaat sektdriiniin dogasindan kaynakl bir diger 6zellikte arzin talebi sonradan takip etmesi (arzda
gecikme) durumunun yarattigi durumdur. Talebin hizli artmasi veya daralmasi durumunda, 6zellikle
konut talebi ile ilgili, benzer sorunlar yasanabilmektedir. Ancak son vyillarda gerek insaat
sektoriindeki yapimi Ustlenen isletmeler, gerekse nitelikli yatirnmci ve fon yoneticisi konumundaki
GYO’ larin planlamalari ile bu sorun da 6nemli asamalar kaydedilmistir.

= Gayrimenkul sektoriinde gorilen en 6nemli degiskenlerden birde ‘konut alma egilimi’ ve egilimin
degisimi olup 2011 de finansal ve yapisal alinan dnlemlerin etkisi ile 2011 son ¢eyreginde hafif bir
gerileme gorilmektedir.

TCMB VERILERINE GORE-KONUT SATIN ALMA EGIiLiMLERI

DONEMLER KONUT ALMA EGiLiMi
2010/ 1.CEYREK 9.30
2010/ 2.CEYREK 8.31
2010/ 3.CEYREK 8.98
2010/ 4.CEYREK 7.46
2011/ 1.CEYREK 10.42
2011/ 2.CEYREK 9.47
2011/ 3.CEYREK 10.61
2011/ 4.CEYREK™® 8.86

1% Ekim 2011 itibariyle



3. Yonetim Kurulunun Faaliyetleri

Yonetim kurulumuz ilgili mevzuat, sirket diizenlemeleri geregi faaliyetlerine devam etmis olup ilgili
dénemde yapilan faaliyetlerin anlatimi asagida bulunmaktadir.

3.1. Donem ici Ana Sézlesmede Yapilan Degisiklikler
Faaliyet raporumuzun kapsadigi donem itibariyla ana s6zlesmemizde bir degisiklik yapilmamistir.

Ancak Yonetim Kurulumuzun 22.02.2012 tarihli ve 15 sayih karari ile Sirketimiz esas s6zlesmesinin,
T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: IV No:56 sayili Kurumsal Yoénetim ilkelerinin
Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin Tebligi ile zorunlu hale getirilen diizenlemelerle uyumlu
hale getirilmesi ve Sirketimiz esas sOzlesmesinin diger maddelerinin gdzden gecirilmesi sonucu,
Sirket esas sozlesmesinin 3, 5, 6, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 23, 25, 26, 27, 28, 29,
30, 31, 32, 34 ve 35’inci maddelerinin tadil edilmesine ve esas sozlesmeye 23/A numarali maddenin
eklenmesine karar verilmistir. Konuyla ilgili stre¢ vyuratilmekte olup 2012 yilinin faaliyet
raporlarinda bilgi verilecektir.

Konuyla ilgili 22.02.2012 tarihinde ‘kamuyu aydinlatma platformuna’ 6zel durum aciklamasi
yapimistir.

3.2. Risk Yonetimi - i¢ Kontrol Hakkinda Bilgiler

Sirketimiz temelde bir sermaye piyasasi kurumu olarak risk yonetimine 6nem vermekte ve
gelistirmek icin calismalarina devam etmektedir. isletmemiz risk ydnetimini kurumsal hale getirmek
ve etkin risk yonetimi ile sirdirilebilir bir blyliime saglamak icin toplam risk yonetimi uygulamak
icin calismalarini sirdiirmektedir.

Risk yonetiminin siirekli gelistiriimesi gereken bir siire¢ oldugundan hareketle risk anayasasi ve
altyapisi ¢calismalarinda devam etmektedir. Risk yonetimi gerek yeni ‘Tlirk Ticaret Kanunu’, gerekse
yeni ‘Kurumsal Yonetim’ ilkelerinin tamamlayici unsuru oldugundan ‘Kurumsal Risk Yonetimi’ ile ilgili
¢alismalarimiz da yasal diizenleme geregine gore sekillendirilmektedir.

3.2.1. Yatirim Riski:

isletmemiz, yatinm ve projelerinde &ncelikli istanbul ile birlikte, Ankara, izmir ve istanbul’a yakin
diger sehirler izmit ve Kirklareli’ yi tercih etmekte, Tiirkiye’nin en biyiik iki sehri, istanbul ve
Ankara’da genis arsa stoku bulundurmaktir. S6z konusu arsa ve projelerin bulundugu boélgeler
Turkiye’nin en hizh blylyen demografik olarak en yogun bdlgeleridir. Proje ve arsalarin konumlari
sayesinde dogal bir ilgi de olusmaktadir. Portféyimiizde yer alan gesitlendirilmis proje ve arsalar
sayesinde yatirima bagl riskler dnemli él¢tide azaltiimistir. TOKi den yapilan arsa stoku cesitlemeleri
de bu tip risklerin azaltilmasinda diger bir faktor olarak dikkati cekmektedir.

Yatinmlarimizda verim oranlari da farkli senaryolar dahilinde incelenmekte olup en optimum
sartlarda yatirnm onayi alinmaktadir. Yatirim siresince de hangi is modeli uygulaniyorsa uygulansin,
planlamalara ne derecede uyulup uyulmadigi da surekli izlenmektedir.




3.2.2. Piyasa Riski
isletmemizin faaliyetleri esnasinda ortaya cikabilecek belli basli piyasa riskleri ile ilgili olarak;

a) Kur Riski: isletmemizin kayda deger bir kur riski bulunmamaktadir. Sirketimiz olabilecek kur
risklerine karsida cesitli risk azaltici ve koruma saglayici islemleri yapabilecek altyapi ve personeli de
olusturmaktadir.

b) Faiz Orani Riski: Onemli bir makro degisken olan faiz oraninin varlk ve yiikiimliliklere etkisi faiz
orani riski ile ifade edilir. Bu risk, faiz degisimlerinden etkilenen varliklari benzer tipte
yukumluliklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir. Yukimlulik riskimiz oldukca disik olarak
kabul edilebilecegi igin, faiz riskine maruz deger olarak daha gok varliklar kalemi gorilebilir. Bu tip
varliklar icinde savunmaya dayal 6nlemler alarak portféylimuz idare edilmektedir.

3.2.3. Kredi Riski

Sirketimiz borglanma politikasi geregi yabanci kaynak kullanmamaktadir. Bu nedenle kredi riski ¢ok
duslktar. Sirketimizin finansman ihtiyaci genellikle (retilen projelerden edinildigi icin yabanci
kaynak ihtiyaci yok denecek kadar azdir. Ancak olasi faiz oranlarinin artisi fon maliyetini artirmasi
bakimindan insaat ve konut sektdrii icin sistemik bir risk olusturmaktadir. (Ozellikle talep kaynakli)

3.2.4. Likidite Riski

isletmemizin likit kaynaklari ve nakit akisi oldukca iyi oldugu icin likit ihtiyaci bulunmamaktadir. Likit
fazlasi da ilgili mevzuat geregi kamu bankalari Ustlinden yapilan, riski az yatinm araclar ile
degerlendirilmektedir. Likit kaynaklarimizi, uygun sartlar haiz olmasi durumunda, olasi gayrimenkul
kazanimlari ve projeleri icinde degerlendirebilmekteyiz.

3.2.5. Karsi Taraf ve Yogunlasma Riski

isletmemiz is modelleri geregi olusabilecek karsi taraf ve yogunlasma riskini de énemli élciide
transfer edebilmektedir. Bunun igin yapilan s6zlesmelere konulan 6zel maddeler, sigorta ve insaat
kontrol-6deme sistemleri koordineli kullaniimaktadir.

3.3. Kurumsal Yonetim (Uyum ve isleyisle ilgili Genel Bilgi)

isletmemiz 2011 yilinda ‘kurumsal Yénetim ilkelerine’ uyumu ivedilikle yerine getirebilmek igin
yurirlikteki mevzuat hiikiimlerince yerine getirmek igin ¢alismalarini stirdiirmustir. Emlak GYO A.S.
olarak Sermaye Piyasasi Kurumunun yayinladig’ Kurumsal Yonetim ilkelerine ve uygulamalarina
uyum saglayip isletmemiz biinyesindeki ana yonetim esasi olarak faaliyeti olarak kabul etmistir. Bu
asamada organizasyon, ilkeler ve yonetsel ¢alismalar olarak ifade edebilecegimiz uyum asamalari bir
siire¢ halinde hayata gecirilmektedir. Kurumsal Yonetim ilkelerinin ana dusturlari olan; Esitlik,
Seffaflik, Hesap Verilebilirlik, Sorumluluk ile ilgili faaliyetlerimiz mevzuatimiz degisene kadar eski,
mevzuat degistikten sonra yeni haliyle siirmektedir.

Bir onceki faaliyet raporunu hazirlarken yirirliikte olan Sermaye Piyasasi Kurumunun,11.10.2011
tarih, 28081 tarih (2.miikerrer) sayili Resmi Gazete ’de yayinladigl ’Kurumsal Yénetim ilkelerinin




Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin’ tebligde yer alan mevzuata gére asagida yer olan uyum
sureci yonetilmigtir.

Daha sonra yapilan mevzuat degisikligi ile eski teblig yurirlikten kaldirilarak; Seri: 1V, No: 56 sayili
Kurumsal Yénetim ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin Teblig (Teblig) 30.12.2011
tarihli ve 28158 sayii Resmi Gazete ’‘de yayimlanarak yirirlige girmistir. Teblig ile Gelisen
isletmeler Piyasasi ve Gozalti Pazarinda islem gorenler harig, paylari IMKB’de islem géren halka agik
anonim ortakliklar (Borsa Sirketleri) igin Kurumsal Yonetim ilkeleri belirlenmis ve segilen bazi
ilkelerin zorunlu olarak uygulanmasi gerektigi hiikme baglanmistir. Teblig’in 5’inci maddesi uyarinca
Kurumsal Yénetim ilkelerinden zorunlu olarak uygulanacak olanlarin belirlenmesi ve gézetiminde,
Borsa Sirketleri, sistemik dnemlerine gore piyasa degerleri ve fiili dolagimdaki paylarin piyasa
degerleri dikkate alinarak tg gruba ayrilmistir.

Sirketimiz uygulama sinifi bakimindan birinci guruptaki isletmelerden olup, Kurumsal Yonetim
ilkelerinden 1.3.1, 1.3.2, 1.3.7, 1.3.10, 4.3.1,4.3.2,4.3.3,4.3.4,4.3.5,4.3.6,4.3.7,4.3.8,4.3.9,4.4.7,
45.1,4.5.2,4.5.3,4.5.4,4.6.2,4.6.4 numaral maddelerini uygulamakla yikimlidur.

Teblig’in Gegici Madde 1 hikmi uyarinca, Teblige uyum amaciyla gerceklestiriimesi gereken esas
sozlesme degisikliklerinin ve yonetim kurulu yapilanmalarinin, 30.06.2012 tarihinden ge¢ olmamak
Uzere yapilacak ilk genel kurul toplantisina kadar tamamlanmasi zorunludur.

Bu cercevede tiim Borsa sirketleri tarafindan;

a. ilkelerde esas sdzlesmeye hiikiim konulmasi zorunluluk olarak getirilen 1.3.10 ve 4.4.7 numarali
ilkelere iliskin olarak esas sozlesme degisikligi yapilmasi,

b. Zorunlu olarak uygulanacak ilkelerden 1.3.1, 1.3.7, 4.3.1, 4.3.2, 4.3.3, 4.3.4, 4.3.5, 4.3.7, 4.3.8,
4.3.9,4.5.1,4.5.2,45.3, 45.4, 4.6.2 ve 4.6.4 numaral ilkelere iliskin olarak, ortakliklar tarafindan
esas soOzlesmelerinin mevcut halinin s6z konusu maddelerde belirtilen esaslara uygun olup
olmadiginin incelenmesi ve bu konularda (varsa) esas so6zlesmede yer alan mevcut hikimlerin
Teblig huklimleri ile uyumlu olmamasi veya esas sozlesmede Teblig hikimleri ile gelisen
uygulamalarin  bulunmasi durumunda, gerekli esas sozlesme degisikliklerinin yapilmasi,
gerekmektedir.

Sirketimiz s6z konusu diizenlemeden hareketle, Yonetim Kurulu’nun 22.02.2012 tarihli ve 15 sayili
karari ile Sirketimiz esas s6zlesmesinin, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: IV No:56
ve No:57 sayili Kurumsal Yénetim ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin Tebligleri ile
zorunlu hale getirilen diizenlemelerle uyumlu hale getirilmesi ve Sirketimiz esas s6zlesmesinin diger
maddelerinin gdzden gecirilmesi sonucu, Sirket esas s6zlesmesinin 3, 5, 6, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 23, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34 ve 35’inci maddelerinin tadil edilmesine
ve esas sozlesmeye 23/A numarali maddenin eklenmesine karar verilmistir.

Konuyla ilgili durumda kamuoyuyla 22.02.2012 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformuna yapilan
ozel durum aciklamasi ile paylasilmistir.




Esas soOzlesmenin tadil islemelerini takiben yapilacak genel kurul toplantisi ile sirketimizde
olusturulmasi gereken kurullar basta olmak lizere diger strecte ivedilikle yerine getirilecektir.

Kurumsal Yonetim ilkelerinin olustugu dért ana bolim icin 2011 yilinda yapilan faaliyetlerin dzeti
asagida yer almaktadir.

3.3.1. Pay Sahipleri ile ilgili Bilgiler

Anonim Ortaklikta pay sahiplerinin sadece ekonomik bir degere olan ortakliklarindan s6z edilemez
ayni zamanda ortaklik hakkindan dogan vyonetsel ve yonetim sirecine katilma haklari
bulunmaktadir. Sirketimizde pay sahiplerinin bu haklarina azami 6zeni géstermeye ¢alismaktadir.

3.3.1.1. Genel Kurul Bilgileri

2011 yili Genel Kurulu ile ilgili siire¢ baslatilmis olup Sermaye Piyasasi Kurulu onaylari sonucunda
Nisan 2012 yilinda yapilmasi planlanmaktadir. Toplanti tarihi belirlendigi zaman en kisa sirede
kamuoyuna duyurulacaktir.

3.3.1.2. Oy - Azinhk Hakki

Her hissenin Genel Kurulda 1 oy hakki bulunmaktadir. Yonetim Kurulu Gyelerinin bagimsiz olmayan
5 adet lyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan genel kurulca secilir. Yonetim
Kurulunun bagimsiz 2 uyesi T.C. Toplu Konut idaresi Baskanhg’’ nin gdsterdigi adaylar arasindan
secilir. Sirketimizin sermaye yapisi icinde azinlik hakki yoktur.

3.3.1.3. Kamuyu Aydinlatma - Seffaflik

Kamuyu aydinlatma ve seffaflik ilkesi, pay ve menfaat sahiplerine, sirketin hak ve yararlarini da
gozetecek bir sekilde, zamaninda, dogru, eksiksiz, anlasilabilir, analiz edilebilir, diislik maliyetle kolay
erisilebilir bilgilerin sunulmasini amaglar ve bunu sirket politikasi olarak siirdiirmek igin azami 6zeni
gosterir.

3.3.1.4. Bilgilendirme Politikasi

isletmemiz, kamuya aciklamada bulunurken, miimkiin olan en basit kavram ve terimleri kullanir,
celiski yaratacak belirsiz ifadelerden kaginir. Teknik terim kullanmasi gereken yerlerde, herkesin
kolayca anlamasina imkan verecek sekilde agiklamalar da beraberinde verilir.

3.3.1.4.1. Amag¢ ve Kapsam

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (EKGYO), “ Bilgilendirme Politikasi ” ile hisselerinin
halka arzindan sonra, ge¢mis performansinin yani sira gelecekle ilgili plan ve beklentileri ile strateji,
hedef ve vizyonuna iliskin olarak, pay sahiplerinin, yatirimcilarin ve menfaat sahiplerinin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, Tiirk Ticaret Kanunu, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi Mevzuati ve diger ilgili
mevzuatin getirdigi dizenlemeler uyarinca, zamaninda, tam, dogru ve etkin bir sekilde
bilgilendirilmesini saglayacaktir.

Bilgilendirme politikasi, Yonetim Kurulu Gyeleri ile st diizey yoneticiler ve calisanlar tarafindan

n

bilinen “i¢csel Bilgi” ve " Ticari Sir " 6zelligi tasimayan faaliyetlere iliskin her tirli bilgi, belge,




elektronik kayit ve veriden olusan, yasal olarak agiklanmasinda sakinca bulunmayan bilgileri
kapsayacaktir.

3.3.1.4.2. Kamuyu Aydinlatma Yontem ve Araglari

EKGYO, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Seri VI No: 11’ in 42. maddesinde
belirtilen periyodik tablo ve raporlara iliskin belirtilen siire ve esaslar cercevesinde bilgilendirme
politikasi amaciyla asagidaki yontem ve araclari kullanacaktir.

e Ozel durum agiklamalari
e Periyodik olarak IMKB' na iletilen Mali Tablolar ve Dipnotlari, Portféy Deger Tablosu, Bagimsiz
Denetim Raporu

3’er ayhk Raporlar

Yillik Faaliyet Raporlari

Kurumsal web-sitesi (http://www.emlakkonut.com.tr)

Yatirimci ve Analist Toplantilari
Basin biiltenleri

Basin toplantilari

EKGYO internet sitesi erisimi www.emlakkonut.com.tr adresinden saglanacaktir. EKGYO esas

sozlesmesinin son hali, periyodik mali tablo ve raporlar, izahnameler, halka arz sirkilerleri ve genel
kurul toplanti glindemleri internet sitesinde yer alacaktir.

Ortaklik ve yonetim vyapisinin son durumlarini yansitabilmek icin internet sitesi strekli
glincellenecektir. Sirket, internet sitesi yolu ile ulasan her tarli bilgi talebini ivedilikle
cevaplanacaktir.

Sirketimizin internet sayfasinda menfaat sahiplerinin bilgilere daha kolay ulasimini saglamak igin
gerekli dizenlemeler yapilarak kolay anlasilir ve sirketimizle ilgili her tiirli bilgiye ulasilabilir bir hale
getirilmistir. Medyada sirketimizle ilgili ¢cikan haberlerinde takibi yapilarak gerekli gérdigiimuz
durumlarda konuyla ilgili agiklamalarinda yapilmasina 6zen gosterilmektedir. Bilgilendirme politikasi
ile ilgili detaylar sirketimiz internet sitesinde bulunmaktadir.

3.3.1.4.3. Pay Sahipleri ile iletisim ve Kamuya Agiklama Yapmaya Yetkili Kisiler

EKGYQ’ ya yonelik olarak gelen her tir bilgi talebinin, ticari sir niteliginde olup olmadigi ve SPK’ nun
Seri: VIII, No:54 sayili “ Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina iliskin Esaslar Tebligi ” cercevesinde,
yatirim kararlarini ve sermaye piyasas! araglarinin degerini etkileyebilecek tirden olup olmadigi
degerlendirilerek,

e Yonetim Kurulu Baskani ve tyeleri,
e Denetim Komitesi Baskan ve lyeleri,
e Genel Midir,

e Yatirimai Iliskileri Midirlugi




tarafindan yazili veya sozIli olmak Gzere cevaplandirilacaktir. Bu kisiler disinda kalan diger ¢alisanlar
soru taleplerini cevaplamaya yetkili degildir. EKGYO calisanlari, kendilerine yoneltilen sorulari
Yatirimer iliskileri Miidirligiine yonlendirirler.

e Yatirnmcilarla
245 yapilan gorisme

e Analistlerle
49 yapilan gorisme

Bilgilendirme politikamiz geregince gerek yerli gerekse yabanci kurumsal yatirimcilardan gelen
toplanti ve milakat talepleri imkanlar Olclsinde karsilanmistir. Yatinmci iliskileri bolimi
organizasyonunda gerceklesen bu tip toplantilarin ilgili donem icin dokiimi ise soyledir; 1 Ocak — 31
Aralik 2011 tarihleri arasi, 245’i yerli ve yabanci yatirimcilarla, 49 tanesi de yerli ve yabanci
analistlere olmak lizere toplam 294 organizasyon gerceklestirilmistir. Gerek yerli gerekse yabanci
yatinnmcilarin isletmemize artan ilgilisinin 6niimizdeki glinlerde de devam etmesini beklenmektedir.

3.3.1.4.4. Yetki ve Sorumluluk

Bilgilendirme Politikasi EKGYO Ydnetim Kurulu tarafindan Yonetim Kurulu Karari ile olusturulacak
olup, Politikanin izlenmesi, gozetiimesi ve gelistirilmesi Yonetim Kurulu'nun vyetki ve
sorumlulugundadir. Bilgilendirme Politikasina dair degisiklikler Yonetim Kurulu Karari ile alinacaktir.

3.3.1.4.5. Yuriirluk
Bilgilendirme Politikasi, EKGYO’ nun halka arziyla birlikte yururlige girmistir.

3.3.1.4.6.Denetim
Bu politika hikiimleri, ic denetim birimi tarafindan yiritulecektir

3.3.1.4.7.i¢sel Bilgi

icsel bilgi, hisse degerini ve rasyonel bir yatirmcinin yatirm kararini alirken anlamli kabul
edebilecegi, kamuya agiklanmamis durumlarla ilgili sermaye piyasasi araglarinin alim satiminda
kullanilmasi durumunda kullanicisina bu bilgiden haberi olmayan diger yatirimcilara nazaran avantaj
saglayabilecek, kamuya aciklandig takdirde s6z konusu sermaye piyasasi aracinin degerinde veya
yatinnmcilarin yatirim kararlari tGizerinde etki yaratabilecek bilgilerdir.

i¢sel bilgiye sahip EKGYO calisanlari ile iletisim icinde olunan diger taraflar, 6zel durumun olusmasi
siirecinde ve 6zel durumun olusumundan IMKB' de agiklanmasina kadar gececek siirecte, bu bilginin
gizliligini korumakla yikidmlla olduklari hususunda bilgilendirileceklerdir. EKGYO nam ve hesabina
calisanlar henliz kamuya acgiklanmamis, 6zel durum niteliginde degerlendirilebilecek tim bilgileri




hicbir suretle Ucglincl kisilerle paylasmayacaklardir. Bu kisiler tarafindan istenmeden icsel bilginin
Uclncl kisilere acgiklanmis oldugunun belirlenmesi halinde, Sermaye Piyasasi dilizenlemeleri
kapsaminda, bilginin gizliliginin saglanamayacagl sonucuna varildiginda, EKGYO tarafindan derhal
0zel durum agiklamasi yapilacaktir.

EKGYO, SPK' nin " Ozel Durumlarin Kamuya Acgiklanmasina iliskin Esaslar Tebligi
EKGYO veya EKGYO nam veya hesabina hareket eden gercek veya tizel kisiler, is akdi ile veya baska

' cercevesinde

sekilde kendilerine bagli calisan ve icsel bilgilere erisimi olan kisilerin bir listesini hazirlayacaktir. igsel
bilgiye erisimi olan kisilerin ilgili birimler tarafindan EKGYO’ nun idari isler ve insan Kaynaklari
Madirligld’ ne iletilmesi suretiyle listenin hazirlanmasi ve giincellenmesi islemi gerceklesecektir.

EKGYO tarafindan igsel bilgilere erisimi olanlarin listesi, degisen proje ve konular kapsamlarina
uygun olarak stirekli olarak glincel tutulacaktir. S6z konusu liste, talep lzerine ilgili resmi kurum ve
kuruluglarin bilgisine sunulacaktir. Listede yer alan kisilerin igsel bilginin korunmasi konusunda yazili
olarak bilgilendirilmesi EKGYO tarafindan saglanacaktir.

EKGYO yasal hak ve menfaatlerinin zarar gormesini engellemek amaciyla i¢sel bilginin aciklanmasini,
SPK’ nin Seri: VIII, No:54 “ Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina iliskin Esaslar Tebligi ” hiikiimleri
cercevesinde erteleyebilecektir.




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’DE

iCSEL BiLGIYE ERiSiMi OLANLAR LiSTESi

YONETIM KURULU

Adi Soyadi

Meslek

Gorevi

Ertan Yetim

insaat Miihendisi

Yonetim Kurulu Baskani

Veysel Ekmen

S.M. Mali Miisavir

Y.K. BaskanVekili, Bagimsiz Y.K. Uyesi

Murat Kurum

ingaat Miihendisi

Yonetim Kurulu Uyesi, Genel Miidiir Vekili

Ali Seydi Karaoglu

isletme

Yonetim Kurulu Uyesi

Fatma Ruhan Akyilmaz

Hukuk

Yonetim Kurulu Uyesi

Muhammet Haluk Sur

ingaat Yiiksek Miihendisi

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Mehmet Ali Kahraman

Yiiksek Sehir ve Bolge Planlamacisi

Yonetim Kurulu Uyesi

DENETiIM KURULU

Adi Soyadi

Meslek

Gorevi

Mustafa Kemal Miiderrisoglu

isletme

Denetim Kurulu Uyesi

Ugur Diilekalp

Basin Yayin Yiiksek Okulu

Denetim Kurulu Uyesi

Ayse Arzu Ozgelik

Yiiksek Mimar

Denetim Kurulu Uyesi

YONETIM

Adi Soyadi

Meslek

Gorevi

Sinan Ayoglu

insaat Miihendisi

Genel Mudir Yardimcisi

Hakan Akbulut

Kamu Yonetimi

Genel Mudir Yardimcisi

Rasim Faruk Kadioglu

insaat Teknikeri

Genel Madiar Danismani

Halim Atas isletme Ozel Kalem Miidiirii

ibrahim Keskin Hukuk 1.Hukuk Mdsaviri

Hilseyin Turan Hukuk Hukuk Musaviri

Zeynep Basa iktisat Daire Baskani ve Pazarlama Mudur Vekili

Metin Tekin insaat Miihendisi ihale Hakedis Ve Kabul Miidiirii
Hasan Hacthasanoglu insaat Miihendisi insaat Kontrol Mudiirii
Hakan Gedikli Harita Mihendisi Emlak ve Planlama Muddri

Hicran Cakmak

Mimar

Etlid Proje Muduru

izzet Gani Karakaya

S.M.Mali Misavir

Mali isler Mudiiri

Halil ibrahim Sahin

Ekonomi Mali isletme id.

id. isler ve I.K. Mudiiri

Ozlem Hanoglu Celik

iktisat

Basin ve H.i. Mudiri

Hasan Vehbi Arslantirk

insaat Miihendisi; Dis Ticaret

Yatirimai iliskileri Miduri

Mustafa Asikkutlu

insaat Yiiksek Miihendisi

Ekspertiz Midr




3.3.1.5. Ozel Durum Agiklamalari

01.01.2011 tarihinden itibaren yapilan 6zel durum agiklamalari 122 tanedir. 121 tanesi Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan, 1 tanesi Yatirrm Finansman Menkul Degerler tarafindan yapilmistir. Bu
aciklamalardan sonra SPK veya IMKB tarafindan ek yazili agiklama istenmemistir.

KAP Platformu imza yetkisi bulunan kisiler: Sinan Ayoglu (Genel Mudir Yardimcisi), Hakan Akbulut
(Genel Mudiir Yardimcisi), ibrahim Keskin (I.Hukuk Misaviri)’dir.

3.3.1.6. Yonetim Kurulu Faaliyetleri

Emlak Konut GYO A.S. blinyesindeki en Ust seviyedeki karar alicidir. Emlak Konut GYO A.S.’nin
yonetilmesi ve temsil edilmesi, Sirket faaliyetlerinin gergeklestirilmesi, pay sahipleri ve sirket
arasindaki iliskilerin tesisi ve ise alimdan sorumludur. Emlak Konut GYO A.S.’nin faaliyetlerinin
kanunlara ve Ana So6zlesme’ nin maddelerine uygun olarak ifa edilmesinden de sorumludur.

Yénetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karari ile segilir. Yonetim Kurulu, Baskan, Baskan Yardimcisi ve 5
Uye olmak Uzere toplam 7 kisiden olusmaktadir. Yonetim Kurul’'unda 2 bagimsiz Giye bulunmaktadir.

01.01.-31.12.2011 tarihleri arasinda 107 karar alinmistir. Tim kararlar oy birligi ile alinmistir.
Yonetim Kurulu Gyelerine agirlikli oy hakki ve/veya olumsuz veto etme hakki taninmamistir.

Yonetim kurulu, genel kurulda pay sahiplerinin kendisine vermis oldugu yetki dogrultusunda,
mevzuat, esas sozlesme, sirket ici diizenlemeler ve politikalar cercevesinde yetki ve sorumluluklarini
kullanir ve sirketi temsil eder. Sirketin vizyonu geregi stratejik planlamasini yapar.

SPK Kurumsal Yonetim ilkeleri'nin ilgili bélimiinde yer alan tiim konularda fiilen katilim saglanmistir.

3.3.2. Yonetim Kuruluna Saglanan Faydalar
08.03.2011 Tarihinde yapilan genel kurulumuzda Yoénetim Kurulu ve Denetim Kurulu Uyeleri igin,
Yiksek Planlama Kurulu karari ile belirlenen lcretlerin 6denmesi kabul edilmistir.

3.3.3. Menfaat Sahipleri

Sirketimiz raporunun ilk bélimlerinde de ifade edildigi tizere tim menfaat sahiplerine karsi duyarh
bir politika izlemeyi kendisine distur edinmistir. Menfaat sahiplerinin maddi ve maddi olmayan
¢ikarlarinin korunmasi ve gelistirilmesi icin gerekli calismalar devam etmektedir.

3.4. Ar-Ge Faaliyetleri

Sirketimizin Ar-Ge faaliyeti bulunmamaktadir.

3.5. Cikarilmis Sermaye Piyasasi Araglari

ilgili faaliyet dénemi icerisinde cikariimis sermaye piyasasi aract bulunmamaktadir.



4. Portfoy Yapisi ve Gayrimenkuller

Sermaye Piyasasi Kurulunun, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esasla Tebliginde degisiklik
yapilmasina dair teblig(Seri VI No:29) geregince, faaliyet raporumuzda dizenlemenin
42.maddesinde yer alan hususlar bu bolimde bulunmaktadir. Sirketimize ait ‘glincel projeler ait
tablo, gayrimenkul degerlemeleri ile ilgili tablo (proje, arsa, bina olmak (izere), projelerin insaat
tamamlama oranlari tablosu detayli, uzun olmalari ve daha acik bir sekilde incelenmesi amaciyla ek
olarak faaliyet raporumuzda yer alacaktir.

Kamuoyunda daha seffaf, kolay anlasilabilir ve kolay ulasilabilir bilgi verme prensibinden hareketle;
uyguladigimiz iki is gelistirme modeline ait 6zet hususlar ise faaliyet raporumuzun basinda bulunan
‘is modelleri’ boliminde ifade edilmistir. Ayrica bu modellerden ‘Gelir Paylasim/’ ile tamamlanan
projeler ve ihale edilen projelerinde tablolari ile "’Kamu ihale Kanunu Modeline’ gére tamamlanan ve
yapimi devam eden projelerle ilgili bilgiler kendi bashklarindaki boliimlerde yer almaktadir.

4.1. Kiraya Verilen Gayrimenkuller

9846/1
ORAL DiRiL 04.01.2002  18.04.2012 10Vil iZMIR KARSIYAKA 22.249,15
985
MA'E';‘; 'S'\T'f'"c' 15.03.2009 15.03.2010 1YIl  TEKIiRDAG CORLU ARSA 1.449,46
MA't';g 'S'\;is'"c' 1.08.2010 11.08.2012  2VIl KOCAELI GEBZE ARSA 2.166,48
EMLAK PAZ. YENi ) .
SARP iNS. ADI ORT. 23.12.2010 23.12.2011 1Yl  iSTANBUL | ATASEHIR ARSA 3.330,00 '
EMLAK PAZ. YENI . "
SARP INS. ADi ORT. 20.12.2011  20.03.2012 3 Ay ISTANBUL  ATASEHIR ARSA 24.500,00
(*) KDV Harig (*)KDV orani %18'dir. TOPLAM 53.695,09



4.2. Bagimsiz Unite Satislari

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YILLIK VE AYLIK SATIS DAGILIMI*

Proje Ocak | Subat [ Mart [Nisan|Mayis|Haziran | Temmuz| Adustos | Eylil | Ekim | Kasim |Aralik
Adet | Adet | Adet | Adet | Adet | Adet Adet Adet | Adet | Adet | Adet | Adet

1STANBUL 7| 144 142 44 337
AGAOGLU MY TOWERLAND 7 55 11 1 1 75
AGAOGLU MY TOWN ISPARTAKULE 4 5 2 1 12
AGAOGLU MY WORLD EUROPE 40 28 54 20 21| 20 79 2| 68 332
ALBAYRAK MAVISEHIR 4 2 6] 15[ 15 14 9 7 3 5 8 2 90
ALEMDAG EMLAK KONUTLARI 22 22 21| 14 3 8 12 12 1 115
ATASEHIR RESIDENCE Satigl tamamlandi.

AVRUPA KONUTLARL Satisi tamamlandi.

AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 461 163 30 250| 81 79 68| 66 80 97| 69 1444
AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE Satisi tamamlandi.

AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE-2 330 330
BAHGESEHIR SPRADON QUARTZ 37 71 21 9 358 1 433
BATISEHIR 286 148| 316| 180 88 1018
BiZIM EVLER - 2 19 16 6 7 2 9 3 3 1 11 4 81
BiZIM EVLER - 3 2 36 7] 32 2 55 16 1l 19 18 55 11 254
BiZIM EVLER - 4 156 8| 75 15 254
BURGAZ KENT 10 22 17| 28] 50 36 45 34| 34 22 18| 24 340
DREAMCITY 2 4 10 3 1 8 2 il 15 1 47
ELITE CITY 38 11 32| 33 17 33 8 7 7 32 10 5 233
EMLAK KONUT MAVISEHIR EVLERI 2 8 471 271 29 25 11 32| 20 32 14| 36 283
ERGENE VADIS1 6 30 24| 35 16 25 8| 3 7 4 5| 86 249
EVORA ISTANBUL MARMARA 451 204 655
EVORA ISTANBUL Satis asamasinda.

GEBZE EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 4 4 0] 17| 27 60 48, 38| 78 63 27| 15 391
GEBZE EMLAK KONUTLARI 2. ETAP 1 16 45 42| 17 121
ISPARTAKULE Satisi tamamland.

IDEALISTKENT APART VE ViLLA Satigl tamamlandi.

KENTPLUS ATASEHIR Satisi tamamlandi.

KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2 19 22 48| 35 19 34 36 33| 44 46 64| 44 444
KORFEZKENT KONUTLARL 1 1 2
LULEBURGAZ CARSI 1 1 17 1 20
MAVISEHIR MODERN 59 29 16| 13 5 10 6 9 21 19 9 7 203
MERKEZ KAYASEHIR 67 1 3 3| 142 2 218
MIMARSINAN KENTPLUS 5 4 14| 26 8 4 2 1 1 65
MISSTANBUL 13 12 18] 23 19 12 9| 10 4 13 1 134
MY WORLD 3 5 1 1 10
NOVUS RESIDENCE 4 2 6 3 5 7 3 8 5 6 5 7 61
PARK YASAM MAVISEHIR 101 51 31 5 25 51| 14 278
SARPHAN FINANS PARK 44|  108] 52 204
SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 4 6 4 7] 12 19 23 21| 38 16 21| 16 187
SOYAK MAVISEHIR Satisi tamamlandi.

SOYAK PARK APARTS 130 85 94| 55| 25 28 24 10 10[ 337 97| 35 930
SPRADON VADI 26 9 35
SEHRIZAR KONAKLARI 85 5 3 4 97
TUZLA EMLAK KONUTLARI 1 18]  353|  173] 49| 42 21 5 2 1 3 2 669
TUZLA EMLAK KONUTLARI 2 39| 829 431 104] 68 110 26 12 1 8 9 8 1645
UNIKONUT 14| 15 8| 37
UPHILL COURT Satisi tamamlandi.

VARYAP MERIDIAN 35 40| 30 20 32 18 26| 35 3 41| 45 325
YILDIZKENT 1.ETAP Satigi tamamlandi.

YILDIZKENT 2.ETAP Satisi tamamlandi.

YILDIZKENT 3.ETAP Satigi tamamlandi.

Genel Toplam 955| 2074 1146| 837| 671 773 965! 687| 708| 1382| 1538| 922 12658

* Yillik ve aylik satis dagilim tablolarinda belirtilen satig rakamlari, gerek pazarlama mudurligiimiiz ve gerekse satis ofisleri aracilidlyla satisi kesinlesen bagimsiz
boltimlerden olusmaktadir. Opsiyon yapilan bagimsiz bélimler bu tablolarda dikkate alinmamaktadir.Satis islemi, paranin (pesinat tutar) yatiriimasi, kredilerin
agllmasi, hesaba gegilmesi ve alicini noter huzurunda sézlesmelerini imzalamasi ile tamamlanmaktadir. Bu islemlerin tamamlanmasi zaman almaktadir. Bu
nedenle bir dnceki ay veya aylarda agiklanan satis rakamlarin artmasina neden olabilmektedir. Satislara ilaveler olabilecedi gibi iptallerden kaynaklanan
azalmalarda s6z konusu olabilir. Bilgi edinilmesi 6nemle rica olunur.




4.3. Proje Gelistirmek Uzere Alinan Arsalar

isletmemizin strateji, risk, karliik hedefleri dogrultusunda tespit edip aldigi arsalar asagida
aciklanmistir. Tasinmazlar Istanbul da bulunmakta olup, uygun proje gelistirme calismalari
yapiimaktadir.

01 Ocak 2011- 31 Aralik 2011 Tarihleri Arasinda TOKi’ den Alinan Arsalar

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi (TOKi) miilkiyetinde bulunan istanbul ili, Sariyer ilgesi,
Zekeriyakéy Mahallesinde yer alan 500.824,62 m? kadastral alanli 34 adet tasinmaz 225.370.000.-TL
bedelle satin alinmistir.

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ayazma Mevkiinde yer alan
935/8 Parsel (6.909,14 m2 yuzolgumli)

936/5 Parsel (4.226,46 m2 yuzolgimla)

936/8 Parsel (2.064,10 m2 yuzolgimla)

936/10 Parsel (2.275,98 m2 yuzolgtimli)

936/11 Parsel (2.306,89 m2 yuzolcimliu) olmak Uzere toplam 5 adet Ticaret Parseli ile 943/2
Rekreasyon Parseli (2.237,96 m2 yiizolcimli) toplam 18.000.000 TL bedelle, proje gelistirilmek
Uzere satin alinmistir.

istanbul ili, Basaksehir ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Mahallesi sinirlari icinde yer alan, toplam
1.124.230,00 m2 vyizélcimlii 18 adet kadastral tasinmazdaki TOKi adina kayith 1.105.887,87
m2 hisse; TOKi tarafindan ¢agdas kentlesme anlaminda planlamasinin yapilmasi ve buna gére
yapilacak imar uygulamasi sonucu olusacak "Konut, Ticaret, Ofis, Konaklama, Lojistik, Konut DisI
Kentsel Calisma" fonksiyonlarini iceren net 550.000,00 m2 yiz6lglimli, 302.500.000,00 TL ekspertiz
bedeli olan imar parseli, toplam 302.500.000,00 TL bedelle, proje gelistirilmek izere satin alinmistir.

01 Ocak 2011- 31 Aralik 2011 Tarihleri Arasinda 3. Sahistan Alinan Arsa

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Kdyiinde yer alan 318/1 Parsel (34.054,00 m2 yiizélctimlii),
318/2 Parsel (3.116,00 m2 yiuzolgumli), 321/1 Parsel (24.277,00 m2 ylzolgumli), 322/1 Parsel
(23.435,00 m2 yuzolgimla), 322/2 Parsel (2.571,00 m2 yuzolgumli), 323/1 Parsel (10.153,00 m2
yuzolgimla), 323/2 Parsel (5.940,00 m2 yuzolgumla), 323/3 Parsel (49.467,00 m2 yuzolgimla),
324/1 Parsel (26.959,00 m2 ylizélgimli), 324/2 Parsel (27.951,00 m2 ylzolgumli), 319/1 Parsel
(4.936,00 m2 yuzolguimla), 319/2 Parsel (1.499,00 m2 yuzolgimla), 320/1 Parsel (8.892,00 m2
yuzolgimli) toplam 223.250,00 m2 yizoélglimla, 13 adet parsel, Akfil Holding A.S.'den 46.249.000,00
TL+KDV bedelle, proje gelistirilmek lizere satin alinmustir.

4.4. Giincel Projelerimiz

Kurumumuz’a ait glincel projelere ait bilgiler Ek-5"te bulunmaktadir.




4.5. Varlklarin Ekspertiz Degerleri
Kurumumuza ait projeler, arsalar ve binalara ait ekpertiz raporlari EK 2 — 3 ve 4’te bulunmaktadir.

4.6. Projelerimizin Son Durum ve Tamamlanma Oranlari

Kurumumuz ‘un idare etmekte oldugu projelerin son durumlari ve tamamlanma oranlarina ait
bilgiler Ek 5.te sunulmustur.

4.7. Portfoy Sinirlamalan
Portfoy Sinirlamalarina iliskin tablolar EK-6, EK-7, EK-8 ve EK-9’da sunulmustur.

4.8. istirakler
Kurumumuz ‘un istiraki bulunmamaktadir.

4.9. Para ve Sermaye Piyasasi Araglari

Sirketimizce halka arzdan sonra cikarilmis para ve sermaye piyasasi araci bulunmamaktadir.

5. Hisse Performansi ile ilgili Bilgiler

5.1. islem Gordiigii Pazar-Endeks-Sinif

Kurumumuzun hisse senetleri, istanbul Menkul Kiymetler Borsas’nda Ulusal Pazar'da islem
gormektedir. Hisse senetleri piyasasinda A grubu icinde yer almaktadir. Halka agildiktan hemen
sonra endekse girme sartlarini tasidigindan IMKB-100 VE IMKB-30 endekslerine dahil edilmistir.

5.2. Hisse Fiyat Degisim Grafigi 1 Ocak—31 Aralik 2011 arasi Hisse Performansi

Hisse Fiyat Performansi
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Mali Tablolar

Finansal Veriler - 2011
800,0
700,0
600,0
500,0
e
€ 400,0
300,0
200,0
100,0
0,0
Mart 11 Haziran 11 Eylul 11 Aralk 11
31.03.2011 30.06.2011 30.09.2011 31.12.2011
a=fuo Net Satislar 171,1 362,2 429,5 716,6
el Donem Kari 73,2 102,5 92,6 228,3
el FAVOK 58,9 77,7 75,9 198,9
Finansal Veriler 2007-2011
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esfll=»Donem Kari 367,5 526,9 495,2 554,3 228,3
ales FAVOK 234,2 563,7 476,9 628,5 198,9




Bir¢ok projelerin 2012

yilinda tamamlanmasi

nedeniile 2011 yih diger

yillara nazaran diisiik

gerceklesmistir.

FAVOK Marji (%)
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Aktif ve Ozsermaye - 2011
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Ozermayemiz ve Aktiflerimiz

her yil giiclenerek artmaktadir
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6.1. Rasyolar

Sirketimizin ilgili ddnemine ait finansal verilerin bazi temel oranlari asagida verilmistir.

4 e Cari Oran:
1,13
¢ Nakit Oran:
0,48
Likidite
\

Oranlari

Karlilik

Oranlari
e Ozkaynak
Karliigi: 0,06
o Aktif karlilik:
0,03
e Satis karhhg:
0,32

A\,

Finansal rasyolari icinde bulunulan ekonomik
sartlar ve sektoriin kendine ait yapisal 6zellikleri
de 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Asagida
oran gruplarinin neyi ifade ettigi ve ilgili
donemdeki degerleri yer almaktadir.

Likidite oranlari; isletmenin kisa vadeli borglarini
odeme glicini ve kisa vadeli mali yapisini
gosteren oranlardir. Sirketimizin ilgili bilango
donemindeki cari orani 1,13, nakit orani ise 0,48
diizeyinde gerceklesmis olup, likit yapisini
gosterir niteliktedir.

Finansal Yapi oranlari; isletmenin mali yapisi ve
orta-uzun vadedeki bor¢ 6deme gliclini gosterir.
Yabanci kaynaklarin, bilango igindeki oranlarini
ifade eden rasyolarda, kaldirag orani 0,49 ,

e F.Kaldirag Orani:
0,49

* Borclanma

> Orani: 0,98

e Ozkaynaklar/Akt
N if: 0,51

"¢ Finansman

. Orani: 1,02

y
-

Faaliyet

oranlari

o Aktif Devir Hizi:
0,10

e Ozkaynak Devir

Hizi: 0,19

/

bor¢lanma orani 0,98 , 6zkaynak/aktif orani 0,51,
finansman  orani ise 1,02  dizeyinde
gerceklesmistir.

Faaliyet Oranlari; isletmenin sahip oldugu ve
faaliyetlerini gerceklestirmede kullandigi
varliklarin ne 6l¢tide etkin kullanildiginin tespiti
icin kullanilan oranlardir. Aktif devir hizi 0,10 ,
O0zkaynak devir hizi ise 0,19 dizeyinde
gerceklesmistir.
Karlihk  Oranlar; isletmenin faaliyetleri
sonucunda ulasilan basariyi 6lgmek, yeterli bir
karliligin elde edilip edilmedigini degerlendirmek
icin kullanilan oranlardir. ilgili ddnemde 6zkaynak
karhhg 0,06 , satis karhhg! ise 0,32 diizeyinde

olugsmustur.




7. Ortakhk Portfoyiindeki Varlik ve Haklara Hizmet Veren isletmeler

7.1. Bagimsiz Denetim Sirketi
Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.

7.2. Ekspertiz Sirketleri
2011 yih icerisinde portfoyde yer alan varliklar icin Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S’den; ayrica portfoye alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin "Yetkin Gayrimenkul

n

Degerleme ve Danismanlk A.S." veya "Reel Gayrimenkul Degerleme A.S." den degerleme hizmeti

alinmasina karar verilmistir.

2012 yili icerisinde portfoyde yer alan varliklar icin; ayrica portfoye alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin " Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S." veya "Reel Gayrimenkul

mn

Degerleme A.S." den degerleme hizmeti alinmasina karar verilmistir.

7.3. Yatinnma iliskileri Danisman Firmasi

Dalfin Finansal Kurumsal iletisim ve Danismanhk Hizmetleri Ltd. Sti. yatinmci iliskilerinin
yapilandirilmasi, egitimi gibi konularda proje siresince anlasiimistir.

7.4. YMM
Yeminli Mali Musavir Stkrii AYDIN

7.5. Basin ve Halkla iliskiler PR Firmasi
Media Manage/ MRG Medya Yonetim Merkezi Ticaret Ltd. Sti.

7.6. Hukuk Firmasi

2011 Subat - 2011 Aralik tarihleri arasinda Akol Avukatlik Biirosu’ndan Hukuki Danismanlik Hizmeti
alinmistir.

8. Diger Konular

8.1. Ust Diizey Yonetimde Yapilan Degisiklikler - Organizasyon Semasi

ikinci ceyrek icinde Ust yonetimde herhangi bir degisiklik olmamistir. 05.04.2011 tarihinde ‘Emlak ve
Planlama Mudurlugl’ goérev tanimlari icinde bulunan “Ekspertiz” konusundaki islerin, gérev ve
sorumluluklarin yeni agilan Ekspertiz Midirligi’nce yiritilmesine karar verilmistir ve insaat
Yiksek Miihendisi Mustafa Asikkutlu vekaleten Ekspertiz Midurligli Mudirl olarak atanmistir.
05.07.2011 tarihinden gecerli olmak lizere Ekspertiz Midurligline asaleten atamasi yapilmistir.

06.05.2011 tarihli genelgeye gobre, Emlak ve Planlama Mudurligli bilinyesinde bulunan Site
Yonetimleri Sube MudurlGgi’nin kaldirilmasina, bu subenin yirittiglu gérev ve sorumluluklarin




Emlak ve Planlama MudurlGgi uhdesinde yiritilmesine, Emlak ve Planlama MidurlGgu biinyesinde
bulunan Ekspertiz Sube Mudirligi’niin kaldirilmasina, bu sube midurltgiintn yirittigl gorev ve
sorumluluklarin ‘Ekspertiz Madirligl’ uhdesinde yiritilmesine, Emlak ve Planlama MudurltGgi
blnyesinde bulunan Tapu Sube MudirlGgi’nin kaldiriimasina, bu subenin yariattigd gorev ve
sorumluluklarin Emlak ve Planlama Mudirligli uhdesinde yiritilmesine, Pazarlama Mudurliga
blnyesinde bulunan Borg Takip Sube Mudurligi niin kaldirilmasina, bu subenin yiirtttigi gorev ve
sorumluluklarin Pazarlama Mudirliigi uhdesinde yiritiilmesine karar verilmistir.

ORGANIZASYON SEMAMIZ
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1 1
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) $
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8.2. Personel Yapisi, Personele Saglanan Haklar

Sirketimiz beseri sermayenin glicline inanmakta olup, personelin meslek i¢i ve uzmanlik
egitimlerinde 6zel bir 6nem vermektedir. Faaliyetlerimizin gerektirdigi titizligi insan kaynaklari
yonetiminde de uygulamaktayiz. Personel yonetiminde de iyilestirici ve gelistirici ¢alismalarimiz
surmektedir. Calisanlarimizin %75’i yiiksek 6grenim gérmustur.

31.12.2011 TARIHINDE | |
PERSONEL EGiTiM DURUMU Kisi %
iILKOKUL 15 8,06
ORTAOKUL 5 2,69
LiSE 16 8,60
MESLEK LISESI 10 5,38
ON LISANS (2 YIL) 16 8,60
LiSANS (4 YIL) 116 62,37
YUKSEK LiSANS (6 YIL) 8 4,30
DOKTORA 0 0,00
GENEL TOPLAM 186 100,00




Personel Egitim Durumu
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2010 2011
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8.3. Bagislar
ilgili ddnemde Kurumumuz herhangi bir bagista bulunmamistir.

8.4. Cevreye Duyarhlilik, Ekolojik Yonetim ve Kalite Politikasi

Kurumumuz;

e Modern yerlesim alanlari olusturmaya yonelik, sehir planlamasi ve estetik unsurlarin 6n planda
oldugu cevreci yaklasimi benimsemek,

e Tum kaynaklarin, kurum hedefleri dogrultusunda etkin ve verimli sekilde kullanilmasini saglamak,
e Yeni bir mimari anlayisla planh yerlesim alanlari ingsa ederek insanlara kaliteli, huzur ve mutluluga
katki saglayan konutlar sunmak,

e Cevreye duyarli, enerji tasarrufunu arttiran eden projeler olusturmayi hedeflemektedir.

Olusturdugu projelerde peyzaj diizenlemelerine oldukca 6nem veren Emlak Konut GYO A.S. estetik
unsurlara da dikkat ederek projelerinde insanlara saglikli ve huzurlu yasam alanlari saglamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S.’nin gelistirdigi projelerden olan Varyap Meridian, mimarisi, tasarimi, yapim
teknolojisi ve dogayla barisikligi ile Tlrkiye’de insaat standartlarinin degisimine 6ncilik etmektedir.
Ortak alanlarin elektriginin bir kismi rlizgar tiirbini ve glines panelleri ile saglanirken, yagmur suyu ve
atik su toplanip yeniden kullanima sunuluyor. Riizgar yonleri ve giines isinlarinin detayl analizleri
incelenerek, binalarin tasarimi ve konumu daha az enerji kullanacak sekilde planlanmistir. Boylece
enerji kullanimi minimize ederek tasarruf saglamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. tiim sirket faaliyetlerinde, proje cevresinin bulundugu konumun ve dogal
yapinin korunmasina yonelik ciddi hassasiyet gostermis, olasi ¢cevre zararlarina karsi gerekli onlem
ve tedbirleri almistir. Cevreye duyarli, geri donustirulebilir ve kirlilik olusmasina izin vermeyen
araglari kullanmaktadir.

Gunlik sirket calismalarinda kullanilan atik kagitlar ve diger geri donusturulebilir girdiler geri
doénustiime tabi tutulmaktadir.

8.5. Etik ilkeler ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimizin, kurum kiltiriinden gelen etik ilkelere uyma gelenegi, ¢cagin sartlarina gére yenilenerek
uygulanmaktadir. Kamu agirlikli bir sirket olmamiz nedeniyle yapilan faaliyetlerde kamu cikarlarini
da gozetmekte, gerek yenilenebilir enerji, ¢evreye duyarlilik konularinda gerekse projelerin
uygunlugu konusunda azami ¢aba sarf edilmektedir.




EKLER:

Ozet Finansal Mali Tablolar

Projeler Degerleme Raporu

Arsalar Degerleme Raporu

Binalar Degerleme Raporu

insaat ilerleme Seviyeleri

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli

Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Gayrimenkule Dayal Haklar Ozet Tablosu
Bina Stoklari Ozet Tablosu

Proje Gelistirilmemis Arsalar Ozet Tablosu
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1 OCAK - 31 ARALIK 2011 HESAP DONEMINE AiT
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BAGIMSIZ DENETCI RAPORU



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL TABLOLAR
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011, 2010 VE 2009 TARIHLERI ITIBARTYLA BILANCOLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Yeniden Yeniden
diizenlenmis (*) diizenlenmis (*)
Dipnot 31 Aralik 31 Arahk 31 Arahk
referanslan 2011 2010 2009

VARLIKLAR
Donen varhklar 3.138.317 3.325.355 1.956.999
Nakit ve nakit benzerleri 3 773.831 1.733.442 274.268
Finansal yatirimlar 4 572.370 79.617 240.455
Ticari alacaklar 6 366.374 374.043 357.609
Diger alacaklar 7 468.476 385.916 327.699
Arsa ve konut stoklari 8 797.366 647.477 696.493
Diger donen varliklar 14 159.900 104.860 60.475
Duran varhklar 4.375.932 3.924.726 2.763.666
Ticari alacaklar 6 782.625 553.722 116.891
Diger alacaklar 7 178 166 165
Arsa ve konut stoklari 8 3.581.644 3.359.796 2.624.760
Yatirim amagh gayrimenkuller 9 5.449 5.256 16.555
Maddi duran varliklar 10 5.965 5.733 5.240
Maddi olmayan duran varliklar 11 71 53 55
Toplam varhklar 7.514.249 7.250.081 4.720.665

(*)  Bakimz Dipnot 2.3

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

31 ARALIK 2011, 2010 VE 2009 TARIHLERI iTIBARTYLA BILANCOLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Yeniden Yeniden
diizenlenmis (*)  diizenlenmis (*)
Dipnot 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
referanslari 2011 2010 2009
KAYNAKLAR

Kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.782.854 2.417.422 1.333.784
Finansal borglar 5 185.552 181.501 95.061
Ticari borglar 6 316.320 636.933 157.689
1liskili taraflara ticari bor¢lar 24 - 260.000 291
Diger ticari bor¢lar 6 316.320 376.933 157.398
Diger borglar 7 692.866 639.334 540.410
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kargiliklar 13 2.224 1.287 882
Borg karsiliklar 12 51.690 28.440 12.406
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 14 1.534.202 929.927 527.336
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 928.492 1.082.584 1.243.108
Finansal borglar 5 914.000 1.074.000 1.234.000
Ticari borglar 6 10.714 5.585 6.602
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 13 2.188 1.697 1.232
Diger uzun vadeli yiikiimliliikler 14 1.590 1.302 1.274
Ozkaynaklar 3.802.903 3.750.075 2.143.773
Odenmis sermaye 15 2.500.000 2.500.000 253.393
Sermaye diizeltmesi farklari 15 - - 411.039
Hisse senedi ihrag primleri 15 426.989 426.989 -
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 15 149.199 113.882 96.680
Gegmis yil karlari 15 726.715 709.204 1.382.661
Toplam kaynaklar 7.514.249 7.250.081 4,720.665

Kosullu varlik ve yiikiimliiliikler 27

(*)  Bakimz Dipnot 2.3

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

31 ARALIK 2011 VE 2010 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KAPSAMLI GELIR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Yeniden
Dipnot diizenlenmis (*)
referanslari 31 Arahk 2011 31 Arahk 2010

SURDURULEN FAALIYETLER:

ESAS FAALIYET GELIiRI

Satig gelirleri (net) 16 716.597 1.497.903
Satiglarin maliyeti (-) 16 (487.568) (758.565)
Briit kar 229.029 739.338
Genel yonetim giderleri (-) 17 (39.076) (58.969)
Pazarlama satis ve dagitim giderleri (-) 17 (13.772) (27.938)
Diger faaliyet gelirleri 19 46.920 61.786
Diger faaliyet giderleri (-) 19 (24.201) (85.753)
Faaliyet kar1 198.900 628.464
Finansal gelirler 20 170.638 47.460
Finansal giderler (-) 21 (141.216) (121.611)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi kari 228.322 554.313
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri 22 - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kari 228.322 554.313
Diger kapsamli gelir - -
Toplam kapsamh gelir 228.322 554.313
Hisse basina kazang (tam TL) 23 0,0009 0,0029

(*)  Bakimz Dipnot 2.3

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

31 ARALIK 2011 VE 2010 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT OZKAYNAK DEGIiSIM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Hisse senedi Kardan ayrilan

Dipnot Odenmis diizeltmesi ihrag kisitlanmus Birikmis Ozkaynak
referanslari sermaye farklar: primleri yedekler karlar toplam

1 Ocak 2010 itibariyle bakiyeler
(6nceden raporlanan) 253.393 411.039 - 96.680 1.333.340 2.094.452
Yeniden diizenleme etkisi (Not 2.3) - - - - 49.321 49.321

1 Ocak 2010 itibariyle bakiyeler
(yeniden diizenlenmis) 253.393 411.039 - 96.680 1.382.661 2.143.773
I¢ kaynaklardan sermaye artis1 15 1.621.607 (411.039) - - (1.210.568) -
Halka arz yoluyla sermaye artisi 15 625.000 - 426.989 - - 1.051.989
Transferler - - - 17.202 (17.202) -
Toplam kapsamli gelir (yeniden diizenlenmis) - - - - 554.313 554.313

31 Aralik 2010 itibariyle bakiyeler

(yeniden diizenlenmis) 2.500.000 - 426.989 113.882 709.204 3.750.075

1 Ocak 2011 itibariyle bakiyeler
(6nceden raporlanan) 2.500.000 - 426.989 113.882 574.573 3.615.444
Yeniden diizenleme etkisi (Not. 2.3) - - - - 134.631 134.631

1 Ocak 2011 itibariyle bakiyeler
(yeniden diizenlenmis) 2.500.000 - 426.989 113.882 709.204 3.750.075
Transferler - - - 35.317 (35.317) -
Temettii 6demesi - - - - (175.494) (175.494)
Toplam kapsamli gelir - - - - 228.322 228.322
31 Aralik 2011 itibariyle bakiyeler 2.500.000 - 426.989 149.199 726.715 3.802.903

Takip eden agiklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.

4



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011, 2010 VE 2009 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

NAKIT AKIM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslar 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akimm
Toplam kapsamli gelir 228.322 554.313
Vergi oncesi kar ile isletme faaliyetlerinden
saglanan net nakit girisleri mutabakati
icin gerekli diizeltmeler
Finansal giderler, net 20,21 (29.422) 74.151
Kullanilmayan izinler karsilik giderleri, net 13 937 405
Kidem tazminat1 karsilik giderleri 13 491 412
Maddi duran varlik amortismanlari 10 395 246
Maddi olmayan duran varlik itfa paylar 11 26 31
Yatirim amaglh gayrimenkul amortisman giderleri 9 - 187
Karsilik giderleri 12 23.250 21.188
Siipheli ticari alacak karsilig1 gideri 6 (41) (13)
Yatirim amagh gayrimenkul deger diisiikliigi karsilik iptalleri 9 (193) 523
Stoklar deger diisiikliigii karsilik degisimleri 8 (27.987) 58.907
Varlik ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler oncesi net nakit 195.778 710.350
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Arsa ve konut stoklarindaki degisim (343.750) (744.927)
Proje mevduatlarindaki degigim (114.233) (92.606)
Ticari alacaklardaki degisim (170.931) (538.772)
Ticari borglardaki degisim (317.435) 478.228
Diger varliklardaki degisim (622.019) 141.214
Diger yiikiimliiliiklerdeki degisim 647.190 542.264
Alman faizler 85.384 16.041
Isletme faaliyetlerinde kullanilan/(elde edilen) net nakit (640.016) 511.792
Maddi duran varliklara ilaveler 10 (657) (740)
Maddi duran varlik satiglarindan elde edilen nakit 30 -
Maddi olmayan duran varliklara ilaveler 11 (44) (29)
Yatirim amagh gayrimenkullere ilaveler 9 - (1.506)
Yatirim amagh gayrimenkul satiglarindan elde edilen nakit - 21.810
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit (671) 19.535
Odenen faizler (102.893) (83.641)
Finansal borglardaki artis - 210
Finansal borg¢lardaki azalig (155.949) (73.770)
KEY hak sahiplerine bor¢lardaki azalis 7 6.644 (67.113)
Temettii Odemesi (175.494) -
Halka arz kaynakli nakit artigi 15 - 1.051.989
Finansman faaliyetlerinde (kullamilan)/elde edilen net nakit (427.692) 827.675
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net (azahs)/arti (1.068.379) 1.359.002
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem basi bakiyesi 3 1.538.670 179.668
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem sonu bakiyesi 3 470.291 1.538.670

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

31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (“Emlak Konut GYO” veya “Sirket”), Emlak
Konut A.S. invani ile 26 Aralik 1990 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankasi A.S. nin baglh ortakligi olarak,
ana sdzlesmesinde yazili kayit ve sartlarla Kamu iktisadi Tesebbiisleri hakkindaki 233 sayili Kanun
Hikkmiinde Kararname, Tiirkiye Emlak Bankasi A.$.’nin Ana Statiisii ve Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimlerine tabi olarak kurulmus, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine
baslamigtir. Sirket’in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmis, 4603 sayili kanun geregi
Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabi kilinmigtir.

Sirket’in, Yiiksek Planlama Kurulu’nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karari ile 29 Aralik
1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim Ortakligina
doniistiiriilmesi kararlastirilmigtir. Sermaye Piyasast Kurulu (“SPK”)’nun, Sirket’in Gayrimenkul
Yatirim Ortakligina doniisiimii 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 sézlesme tadil tasarisi
genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasaris1 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii Genel
Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sdzlesme 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 yiiriirliige girmistir.
Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. olan iinvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir.

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karari ile Sirket’in
%25 oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylari 2 Arahk 2010
tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazari’nda islem gormeye baslamistir (Dipnot 15).

Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Atatiirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvar1 Gardenya Plaza 11/B Kat:1-8 Atasehir / istanbul.

Sirket’in amaci ve faaliyet konusu, biiyiilk cogunlugu konut olmak {izere ticari iiniteler, egitim
birimlerini, sosyal donatilari, altyapi, yol ve her tiirlii ¢evre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin gerceklestirilmesi, gelistirilen projelerin insaat kontrolorligiiniin yapilmasi, yapilan
bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ve satist isler ile istigal etmektedir. Sirket, SPK’nin GYO teblig ve
diizenlemeleri geregi insaat yapim islerinin yiiklenicisi olamayacagmdan, tiim insaat islerini ihale yolu
ile yliklenicilere yaptirmaktadir.

31 Aralik 2011 tarihinde sona eren yil itibariyle hazirlanan finansal tablolar, Yo6netim Kurulu
tarafindan 13 Mart 2012 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul onaylanan finansal tablolar1 degistirme
yetkisine sahiptir.

Sirketin hakim sermayedar1 T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhgi (“TOKI”)’dir. TOKI,
T.C. Basbakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR

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

2.1  Sunuma Iliskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlar

Sirket’in finansal tablolari, SPK tarafindan yayimlanan finansal raporlama standartlarina (“SPK
Finansal Raporlama Standartlari”) uygun olarak hazirlanmaktadir. SPK, Seri: XI, No: 29 sayili
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” ile isletmeler tarafindan
diizenlenecek finansal raporlar ile bunlarin hazirlanmasi ve ilgililere sunulmasina iligkin ilke, usul ve
esaslar1 belirlemektedir. Bu Teblig, 1 Ocak 2008 tarihinden sonra baslayan hesap donemlerine ait ilk
finansal tablolardan gegerli olmak lizere yiiriirliige girmis olup, SPK’nin Seri: XI, No: 25 "Sermaye
Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig"i yiiriirliikten kaldirilmistir. Bu teblige istinaden,
isletmelerin finansal tablolarmi Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen haliyle Uluslararas1 Finansal
Raporlama Standartlar1 (“UMS/UFRS”)’na gore hazirlamalar1 gerekmektedir. Ancak Avrupa Birligi
tarafindan kabul edilen UMS/UFRS’nin Uluslararast Muhasebe Standartlar1 Kurulu (“UMSK”)
tarafindan yayimlananlardan farklar1 Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 Kurulu (“TMSK”) tarafindan ilan
edilinceye kadar UMS/UFRS’ler uygulanacaktir. Bu kapsamda, benimsenen standartlara aykiri
olmayan, TMSK tarafindan yaymmlanan Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlari
(“TMS/TFRS”) esas alinacaktir.

Finansal tablolarin hazirlanig tarihi itibariyla, Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen UMS/UFRS nin
UMSK tarafindan yayimlananlardan farklari TMSK tarafindan heniiz ilan edilmediginden, finansal
tablolar, SPK’nin Seri: XI, No: 29 sayili tebligi ve bu teblige agiklama getiren duyurulari
cercevesinde, UMS/UFRS’nin esas alindigi SPK Finansal Raporlama Standartlari’na uygun olarak
hazirlanmustir. Finansal tablolar ve dipnotlar, SPK tarafindan 14 Nisan 2008 ve 9 Ocak 2009 tarihli
duyurular ile uygulanmasi tavsiye edilen formatlara uygun olarak ve zorunlu kilinan bilgiler dahil
edilerek sunulmustur.

Sirket muhasebe kayitlarimin tutulmasinda ve finansal tablolarmin hazirlanmasinda, SPK tarafindan
cikarilan prensiplere ve sartlara, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve T.C. Maliye
Bakanlig1 (“Maliye Bakanlig1”) tarafindan cikarilan Tekdiizen Hesap Plami sartlarma uymaktadir.
Finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara SPK Finansal Raporlama
Standartlar1 uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve simiflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir. Finansal tablolar, gercege uygun degeri ile gosterilen finansal varlik ve
yiikiimliiliikklerin diginda, tarihi maliyet esasi baz alinarak olarak hazirlanmugtir.

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 baslamak kaydiyla, UMSK tarafindan
yaymmlanmis UMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi
uygulanmamugtir.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devami)
2.1  Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devanu)
Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarim siirdiirdiigii temel ekonomik
ortamda gegerli 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 yiikiimliiliikkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikkleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

Isletmenin siirekliligi
Sirket finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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 énemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.3 Karsilashrmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden
Diizenlenmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek {izere, Sirket’in cari dénem finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket, 31 Aralik 2011 tarihi
itibariyle bilangosunu 31 Aralik 2010 tarihi itibariyle hazirlanmig bilangosu ile; 31 Aralik 2011
tarihinde sona eren yila ait kapsamli gelir tablosunu, nakit akim tablosunu ve 6zkaynak degisim
tablosunu 31 Aralik 2010 tarihinde sona eren yila ait ilgili finansal tablolar ile karsilastirmali olarak
diizenlemistir.

Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler
gerekli goriildiigiinde yeniden siniflandirilir ve 6nemli farkliliklar agiklanir.

Sirket, muhasebe politikalarinda yaptig1 degisiklik ve dnceki donem finansal tablolarinda tespit ettigi
hatanin etkilerini UMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklik ve Hatalar”
standardi uyarinca geriye doniik olarak diizeltmigtir. UMS 1 (Revize) “Finansal Tablolarin Sunulugu”
standardi, 6nceki donem finansal tablolarin yeniden diizenlenmeleri halinde bilangonun {i¢ dénem
olarak sunulmasi gerektigini belirtir. Bu nedenle, 31 Aralik 2011 tarihli bilango, 31 Aralik 2010 ve
31 Aralik 20009 tarihli bilangolarin yeniden diizenlenmis halleri ile karsilastirmali olarak gosterilmistir.
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31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.3 Karsilastirmalh  Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden
Diizenlenmesi (Devam)

31 Aralik 2010 tarihi itibariyle bu diizeltmelerin déonem finansal tablolardaki ge¢mis yillar karlar1 ve
net donem kar lizerindeki etkileri asagidaki gibidir:

Gecmis yillar Net donem
karlan kan
31 Arahk 2010
(6nceden raporlanan) 105.570 469.003
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri
muhasebe politikas1 degisikligi (a) 42.640 75.562
Gelir tahakkuklar1 ile ilgili
diizeltme etkisi (b) 6.681 9.748
31 Arahk 2010
(yeniden diizenlenmis) 154.891 554.313

a) Tahakkuk etmemis finansman gelirlerinde muhasebe politikasi degisikligi:

Sirket, 2011 yili hesap dénemi i¢inde tahakkuk etmemis finansman gelirleri ile ilgili olarak yapilan
hesaplamaya dair muhasebe politikasinda degisiklige gitmistir. Sirket énceki dénemlerde TUFE bazli
sattig1 arsa ve konut satislarindan alacaklarinin bilango tarihi itibariyle kayitli degerlerinin tespitini
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan yayimlanan reeskont oranlarini kullanarak yaparken,
2011 yili igerisinde takip eden dénemde, UMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Ol¢iim”
standard1 uyarica her bilanco déneminde beklenen enflasyona gore etkin faiz oram ve gelecekteki
nakit akimlarini yeniden tahmin ederek hesaplamaya baglamistir. S6z konusu hesaplamaya dair
muhasebe politikas1 degisikliginin 31 Aralik 2009 ve 2010 tarihlerinde sona eren yillara ait konsolide
finansal tablolar {lizerindeki etkileri ise asagidaki gibidir:

Yeniden diizenleme etkisi
31 Aralik 2009 itibariyle bilancoya etkisi:

Kisa vadeli ticari alacaklardaki artis 2.886
Uzun vadeli ticari alacaklardaki artis 39.754
Ozkaynaklardaki net artis 42.640

31 Aralik 2010 itibariyle bilancoya etkisi:

Yeniden diizenleme etkisi

Kisa vadeli ticari alacaklardaki artis 4.156
Uzun vadeli ticari alacaklardaki artig 114.046
Ozkaynaklardaki net artig 118.202

Gelir tablosuna etkisi:

Finansal giderlerde azalis

31 Arahk 2010
75.562

Net donem karindaki artis

75.562
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31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

b)  Gelir tahakkuklarinda diizeltme:

Sirket, 2011 yili hesap donemi icinde gelir tahakkuklarmm muhasebelestirmesinde donemsellik
acisindan gegmis yillara ait finansal tablolarda hata tespit etmistir. Gelir tahakkuklari, UMS 8 uyarinca
geriye doniik olarak diizeltilerek konsolide finansal tablolara yansitilmistir. Bu diizeltmelerin etkisi
1 Ocak 2010 tarihi itibariyle ge¢mis yil karlarin1 6.681 TL (1 Ocak 2011: 16.429 TL) artirmigtir. S6z
konusu diizeltmenin 31 Aralik 2009 ve 2010 tarihlerinde sona eren yillara ait konsolide finansal

tablolar {izerindeki etkileri ise asagidaki gibidir:

31 Aralik 2009 itibariyle bilancoya etkisi:

Diger donen varliklardaki artig

Yeniden diizenleme etKisi

6.681

Ozkaynaklardaki net artis

6.681

31 Arahk 2010 itibariyle bilancoya etkisi:

Diger donen varliklardaki artig

Yeniden diizenleme etKisi

16.429

Ozkaynaklardaki net artis

16.429

Gelir tablosuna etkisi:

Finansal gelirlerde artig

31 Arahk 2010

9.748

Net donem karindaki artis

9.748

c) Hisse bagina kazancta diizeltme:

Yukarida detaylandirilan diizeltme etkilerinin sonucu olarak 31 Aralik 2010 itibariyle onceden
raporlanan 0,0024 TL tutarindaki hisse basina kazan¢ yeniden diizenlemelerin etkisi ile 0,0029 TL

(Not 23) olarak diizeltilmistir.
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31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler

Sirket, UMSK ve Uluslararast Finansal Raporlama Yorumlari Komitesi (“UFRYK”) tarafindan
yayimlanan ve 1 Ocak 2011 tarihinden itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis standartlar ve
yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamustir.

1 Ocak 2011 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

- UMS 32 (degisiklik), “Finansal Araglar: Sunum”, 1 Subat 2010 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Degisiklik, ihra¢ edenin fonksiyonel para
birimi disinda bir para biriminde ihra¢ edilen hisse senetlerinin muhasebelestirilmesine agiklik
getirmektedir.

- UFRYK 19, “Finansal Borglarm Ozkaynaga Dayali Finansal Araglarla Odenmesi”, 1 Temmuz
2010 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Yorum,
borglu ve alacaklimn bir finansal borcun kosullarini yeniden belirledikleri ve sonucunda ilgili
borcun kismen veya tamamen, bor¢lunun alacakliya ihrag edecegi 6zkaynaga dayali finansal
araglarla O0denmesine karar verdikleri durumlarm nasil muhasebelestirilecegine agiklik
getirmektedir.

- UFRS 1 (degisiklik), “UFRS’nin Ilk Defa Uygulanmasi”, 1 Temmuz 2010 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisiklik, UFRS 7’de yapilan
degisikliklerle ilgili halihazirda UFRS kullananlara getirilen gegis hiikiimleri ile ilgili benzer
uygulamalar1 UFRS’yi ilk defa uygulayanlara da saglanmustir.

- UMS 24 (revize), “iliskili Taraf Aciklamalar1”, 1 Ocak 2011 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Revize standart iliskili taraf tanimmi
basitlestirmistir ve tamima aciklik getirmistir. Ayrica revize standart kamu iktisadi tesebbiislerinin
diger kamu iktisadi tesebbiisleri ve devlet ile olan tiim islemlerini agiklama zorunlulugunu ortadan
kaldirmustir.

(Sirket ilgili degisikligi 2010 yilinda erken uygulamayi segmistir)

- UFRYK 14 (degisiklik), “Asgari Fonlama Gerekliliginin Pesin Odenmesi”, 1 Ocak 2011 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, en eski
karsilastirmali donemden baglamak iizere geriye doniik olarak uygulanir. Degisiklik, UFRYK
14’tin, “UMS 19 - Tanimlanmig Fayda Varligmin Siniri, Asgari Fonlama Kosullar1 ve Bu
Kosullarin Birbiri Ile Etkilesimi” {izerindeki beklenmeyen sonuglarmm diizeltmek iizere
yapilmustir.

- UFRS’lerin gelisletirilmesi projesi kapsaminda, 2010 yili i¢inde 6 tane standarda ve 1 tane yoruma
degisiklik getirilmistir. UFRS 1, UFRS 3, UFRS 7, UMS 27, UMS 34 ve UFRYK 13.

Yukaridaki standart ve yorumlarin Sirket’in finansal tablolarinda 6énemli etkileri olmamustir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

24

Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’’ndaki Degisiklikler (Devanm)

1 Ocak 2011 tarihinde bagslayan finansal yu icin zorunlu olmayan ve Sirket’in finansal tablolar
iizerinde etkisi olmayan yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar:

UFRS 7 (degisiklik), “Finansal Araglar: Ac¢iklamalar”, 1 Temmuz 2011 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, transfer islemlerinde
seffafligr arttrma ve finansal varlik transferleri ile ilgili maruz kalinan risklerin ve bu risklerin
igletmenin finansal durumu tizerindeki etkilerinin daha iyi anlagilmasi amacini tagimaktadir.

UFRS 1 (degisiklik), “UFRS’nin ilk Defa Uygulanmasi”, 1 Temmuz 2011 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Degisiklik, bir igletmenin
fonksiyonel para biriminin hiper enflasyona maruz kalmasi sebebiyle UFRS’lere uygunluk
saglayamadigi bir donemin ardindan nasil UFRS’ye uygun finansal tablo yaymlayacagini
acgiklamaktadir.

UMS 12 (degisiklik), “Gelir Vergileri”, 1 Ocak 2012 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisiklik, makul degeri ile Slgiilen yatirim amagh
gayrimenkullere iligkin ertelenen vergi varlik ve yiikiimliiliiklerinin 6l¢iimlemesine iligkin mevcut
prensiplere istisna getirmektedir.

UMS 1 (degisiklik), “Finansal Tablolarm Sunumu”, 1 Temmuz 2012 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisikler sonucu ortaya ¢ikan temel
gelisme isletmelerin diger kapsamli gelir altinda gosterdigi hesaplar1 potansiyel olarak gelir
tablosu ile iligkilendirilecek olarak gruplamasi zorunlulugunun getirilmesidir.

UMS 19 (degisiklik), “Calisanlara Saglanan Faydalar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklikler, koridor metodunu
yiirtirlikten kaldirmakta ve finansal giderlerin net fonlama temelinde hesaplanmasi
ongormektedir.

UFRS 9, “Finansal Araglar”, 1 Ocak 2015 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, UMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve
Olgme” standardmin degistirilme siirecinde ilk adimdir. UFRS 9 finansal araglarin dl¢iimiinde ve
simiflandirilmasinda yeni zorunluluklar getirmektedir.

UFRS 10, “Konsolide Finansal Tablolar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Standart, kontrol konseptini bir isletmenin
konsolidasyon kapsamina almmasi igin belirleyici unsur kabul ederek varolan prensipleri
gelistirmektedir. Standart, kontroliin belirlenmesinin zor oldugu durumlarda ek agiklamalar
getirmektedir.

UFRS 11, “Ortak Diizenlemeler”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Standart, ortak diizenlemelerin yasal sekli yerine
diizenlemenin sagladigi haklara ve yiikiimliiliikleri vurgulayarak ortak diizenlemelere daha
gercekci bir bakis acis1 getirmektedir. iki cesit ortak diizenleme tammlanmaktadir; ortak
faaliyetler ve is ortakliklari. Standart ile is ortaklarinin oransal konsolidasyon yontemine son
verilmistir.
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24 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’’ndaki Degisiklikler (Devanm)

1 Ocak 2011 tarihinde baslayan finansal yil icin zorunlu olmayan ve Sirket’in finansal tablolart
iizerinde etkisi olmayan yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar (Devamu):

- UFRS 12, “Diger Isletmelerdeki Paylar ile Tlgili Agiklamalar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu
tarinten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Standart ortak diizenlemeler,
istirakler, 6zel amagh araclar ve diger bilango dis1 araglar da dahil olmak {izere diger isletmelerde
bulundurulan tiim paylarla ilgili agiklama yiikiimliiliklerini igermektedir.

- UFRS 13, “Makul Deger Olgiimii”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Standart, tam bir makul deger tammm ve tiim UFRS’lerde
uygulanacak tek bir Ol¢lim ve agiklamalar kaynagi saglayarak tutarliligin gelistirilmesi ve
karmagikligin azaltilmasini amaglamaktadir.

- UMS 27 (revize), “Bireysel Finansal Tablolar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Standart, UMS 27’nin kontrol ile ilgili
hiikiimlerinin yeni UFRS 10’da ele alinmasindan sonra geride kalan bireysel finansal tablolar ile
ilgili hiikiimleri igermektedir.

- UMS 28 (revize), “Istirakler ve Is Ortakliklar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Standart, yeni UFRS 11’in yaymlanmasmin
ardindan Ozkaynak yontemiyle muhasebelestirilecek is ortakliklar1 ve istirakler ile ilgili
yiikiimliiliikleri igermektedir.

- UFRYK 20, Madenlerle ilgili iiretim sirasinda olusan skme maliyetleri.

Sirket yOnetimi, yukaridaki standart ve yorumlarin uygulanmasinin gelecek donemlerde Sirket’in
finansal tablolar1 {izerinde 6nemli bir etki yaratmayacagi goriisiindedir.

2.5 Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar1 agagida 6zetlenmistir:
Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve {i¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile
tutar1 belirli, nakde kolayca ¢evrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim
riski 6nemsiz olan vadesi ii¢ ay veya daha kisa olan yatirimlar1 icermektedir. Arsa satis1 karsiligi gelir
paylasimi (“ASKGP”) projeleri kapsamimda insaatt devam eden projelerden elde edilen ve banka
hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payma 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).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)
Tliskili taraflar

Finansal tablolar agisindan ortaklar, 6nemli yonetim personeli ve Yonetim Kurulu {iyeleri, aileleri ve
onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar iligkili taraflar olarak
kabul ve ifade edilmislerdir. Sirket, 1 Ocak 2011 tarihinde veya sonrasinda baglayan dénemler igin
gecerli olan TMS 24 - “iligkili Taraflar” standardim finansal tablolarinda geriye doniik olarak
uygulamustir. Yenilenen TMS 24 - iliskili taraflar standardina gore Devlet kurumlarinin iliskili taraf
tanimlamalar1 sinirlandirilmistir. Sirket’in Devlet Bankalar1 ve T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”)
ile de gergeklesen islemleri bulunmasina ragmen bu smirlandirma geregi Devlet Bankalar1 ve Hazine
ile olan islem bakiyeleri aciklanmamistir. Sirketin hakim sermayedar1 (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C.
Basbakanligi kontroliinde bir devlet kurulusu olup, Sirket ile TOKI ve TOKI istirakleri arasmndaki
gerceklesmis iliskiler Dipnot 24’te agiklanmustir.

Dévizli islemler

Donem iginde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan doviz kurlari lizerinden
cevrilmigtir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilango tarihinde gecerli olan doéviz
kurlar1 {izerinden fonksiyonel para birimine ¢evrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve
yiikiimliliiklerin ¢evirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlar1 kapsamli gelir tablosuna
yansitilmustir.

Finansal yatirimlar
Simiflandirma

Sirket’in, finansal varliklar1 devlet tahvilleri, hazine bonolar, ticari alacaklar ile uzun vadeli banka
mevduatlarindan olusmaktadir. Yonetim, finansal varliklarimin smiflandirmasini satin alindiklar
tarihte yapar. Devlet tahvilleri ve hazine bonolari, KEY 6demeleri i¢in 6zel olarak ¢ikarilmis ozel
tertip devlet tahvilleri hari¢ olmak iizere vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar olarak
siniflandirilmaktadir.

Ozel tertip uzun vadeli devlet tahvilleri, T.C. Hazine Miistesarlig1 tarafindan cikarilarak KEY
odemelerini yapmasi i¢in Sirket’e verilmistir. Bu tahviller faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim satima
konu degildir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendik¢e bu DIBS’in belirli bir
kismmi erken itfa edebilmektedir. Bu 6zel tertip tahviller muhasebesel bir uyusmazhiga sebebiyet
vermemek icin iliskili oldugu borcta oldugu gibi gercege uygun degerini yansitan nominal degeri
lizerinde tasinmaktadir.

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

Ticari alacaklar ¢cogunlukla konut projelerinin satis vaadi s6zlesmelerine dayali olarak vadeli satiglardan

kaynaklanan alacaklar, arsa satisindan dogan alacaklar ile yatrim amagli gayrimenkul olarak
siniflandirilan ticari iinitelerin kira alacaklarindan olusmaktadir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)
Muhasebelestirme ve Ol¢iimleme

Finansal varliklar, alim-satimin yapildig: tarihte kayitlara alinir. Alim-satim yapilan tarih, yonetimin
varligi alim satim yapmay1 vaat ettigi tarihtir. Finansal yatirimlar deftere ilk olarak gergege uygun
degerine islem maliyeti eklenmek suretiyle kaydedilir.

Vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar, vadesine kadar saklama niyetiyle elde tutulan ve
fonlama kabiliyeti dahil olmak {izere vade sonuna kadar elde tutulabilmesi i¢in gerekli kosullarin
saglanmig oldugu, sabit veya belirlenebilir 6demeleri ile sabit vadesi bulunan ve kredi ve alacaklar
disinda kalan, ilk muhasebelestirme sirasinda alim satim olarak siniflandirilmayan, kayitlarda
satilmaya hazir olarak gosterilmeyen ve tiirev olmayan finansal varliklardir. S6z konusu varliklar, ilk
olarak elde etme maliyeti iizerinden kayda alinmaktadir. Bu deger, gergege uygun deger olarak kabul
edilir. Edinilen vadeye kadar elde tutulacak varliklarin gergege uygun degeri, bunlarin edinilmesine
esas iglem fiyat1 veya benzeri finansal araglarin piyasa fiyatlari esas alinarak belirlenir. Vadeye kadar
elde tutulacak finansal varliklar, kayda alinmay1 miiteakiben “etkin faiz orani 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 siniflandirdigi ancak siniflandirma esaslarina uyulmadigindan
iki y1l boyunca bu siniflandirmaya 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.

Ticari alacaklar ve borg¢lar

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

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

Stipheli alacak tutarma karsilik ayrilmasini takiben, siipheli alacak tutarmmin tamaminin veya bir

kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan siipheli alacak karsiligindan disiilerek
diger gelirlere kaydedilir (Dipnot 19).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)

Ticari borglar, saticilardan dogrudan iiriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar
ve diger yiikiimliilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger ylikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen dénemlerde ddenecek tutarlarmin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biiylik olmamasi durumunda, maliyet degerleri lizerinden gosterilmistir.

KEY hak sahiplerine borglar talep edilmeleri durumunda 6denecek borglar olduklari icin kisa vadeli
olarak smiflanarak kayith degerleri iizerinden gosterilmektedirler.

Kidem tazminati karsihig:

Kidem tazminati karsihgi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gecerli olan ¢alisma hayatin1 diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarmca, grubun bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini 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 6deme yiikiimliliigi vardir. 23 Mayis
2002 tarihi itibartyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten 6nceki hizmet siiresiyle baglantili, bazi
gegis siireci maddeleri ¢ikartilmigtir.

Odenecek tazminat her hizmet yili i¢in bir aylik maas tutar1 kadardir ve bu miktar 31 Arahk 2011
tarihi itibariyla 2.731 TL 85 kurus ile sinirlandirilmistir (31 Aralik 2010: 2.517 TL 1 kurus, 31 Aralik
2009: 2.365 TL 16 kurus).

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik ongoriilen
yikiimliilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

UFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigliniin tahmin edilebilmesi igin
aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir.  Finansal tablolarda, Sirket 6ngoriilen
yiikiimliiliik yontemini uygulayarak ve gecmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini
sonlandirdig: tarih itibartyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yilikiimliiliik
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 gercek
orani gosterir. Sirket’in kidem tazminat1 karsiligi, kidem tazminati tavani her alt1 ayda bir ayarlandig:
i¢in, 1 Ocak 2012 tarihinden itibaren gegerli olan 2.805 TL 4 kurus tavan tutar1 (1 Ocak 2011: 2.623
TL 3 kurus, 1 Ocak 2010: 2.427 TL 4 kurus) tizerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 13).

Finansal borclar
Finansal borglar, alindiklar: tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan islem 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).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)
Borg¢ karsiliklari, kosullu varhklar ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar; Sirket’in bilango tarihi itibariyla mevcut bulunan ve gecmisten kaynaklanan yasal veya
yapisal bir yiikiimliiliiglin bulunmasi, yiikiimliiligii yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan
kaynaklarin ¢ikisinin gergeklesme olasiligimin olmasi ve yiikiimliiliik tutari1 konusunda giivenilir bir
tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir. Gelecek dénemlerde olugmasi beklenen
faaliyet zararlar1 igin karsilik ayrilmaz.

Gecmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gerceklesip gergeklesmemesi ile teyit
edilebilmesi miimkiin yiikiimliiliikler ve varliklar finansal tablolara dahil edilmemekte ve sarta bagh
yiikiimliiliikler ve varliklar olarak degerlendirilmektedir (Dipnot 12).

Arsa ve konut stoklar
Sirket kayitlarinda dort gesit stok bulunmaktadir (Dipnot 8). Bunlar;
1. Projelendirilmemis arsalar;

Projelendirilmemis arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir ve
Sirket’in tizerlerinde bir ingaat projesi devam etmeyen veya planlanmayan arsalarini ifade ederler. Bu
tip arsalar, Sirket’in tizerlerinde asagida anlatildig1 tizere yine stoklarda takip edilen konut veya ticari
iinite gelistirme maksadi ile kullanmas1 sebebi ile stoklar hesabinda takip edilmektedir.

2. Kamu Ihale Kanunu (“KIK ") ¢ercevesinde projelendirilen arsalar

KIK gergevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile
degerlenir. KiK ¢ergevesinde projelendirilen arsa stoklarina ingaati devam etmekte olan konutlarmn
maliyetleri de (yiiklenici firmaya Odenen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda kesin kabulii
yapilan ve satis1 gergeklesmemis konutlar stoklar icerisinde tamamlanmis konutlar bashg: altinda
smiflanmaktadir. Kamu fhale Kanunu, Sirket tarafindan bahsi gecen konutlar1 insa ettirmek igin
yiiklenici firmalarin se¢ilmesini diizenleyen bir kanundur.

3. Arsa Satisi Karsiligr Gelir Paylasimi (“ASKGP”) ¢ercevesinde projelendirilen arsalar

Sirket arsa satiglarindan elde edilen geliri artirmak amaciyla insaat sirketleriyle gelir paylagimi
sozlesmeleri yapmaktadir. Bu arsalar insaat sirketleri ile yapilan gelir paylasimi s6zlesmelerine konu
olmalar1 sebebiyle satis gerceklesene kadar maliyet bedelleri iizerinden tasinmaktadir. Arsalarin
riskinin ve faydasinin aliciya (insaat sirketinin miisterilerine) transfer oldugu ve gelir tutarinin
giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)
4, Tamamlanmuis konutlar ve ticari tiniteler

KIK cergevesinde insaatlari tamamlanmis ve satis1 gerceklesmemis konutlar ve ASKGP cercevesinde
imzalanan sozlesmelerde belirlenen asgari toplam satis gelirine ulasamayan projelerde Sirket’in
sozlesmede belirlenmis asgari gelir payim karsilayabilmek igin yiiklenici tarafindan Sirket’e devri
yapilmis konutlar1 igermektedir.

Tamamlanmis konutlar ve ticari liniteler, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile
degerlenir.

Sirket, stoklarinin vade ayrimimi projelendirilmemis arsalar uzun vade, tamamlanmig konut ve ticari
iiniteler 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) tizerinde her yil igin 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 disiikligi
olustugu dénemde gelir tablosunda diger gider olarak muhasebelestirilir. Ilgili arsanin veya konutun
satim1 halinde geri ¢evrilen deger diistikliigi satislarin maliyetinde muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti lizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger disiikliigii karsilig1 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 ve demirbaglar 4-5

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayr artiran
nitelikteki yatirim harcamalar1 maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali 6émrii
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
mubhasebelestirilmektedir.

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

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olugan satis kar1 veya zarari, kayith degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarma
yansitilir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)
Maddi olmayan duran varhklar

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

Deger disiikliigiiniin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri
kazanilabilir degerine indirilir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin tiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatirnm amacli gayrimenkuller olarak smiflandirilir.  Sirket, tim yatirim amacgh
gayrimenkullerini maliyet yontemiyle olgmektedir. Bu kapsamda yatirim amagli gayrimenkullerini
elde etme maliyeti ilizerinden, birikmis amortisman (50 y1l olan tahmini faydali dmiirleri lizerinden
dogrusal amortisman yontemi ile) ve gerekli oldugu durumlarda deger diisiikliigii karsiligr ayrildiktan
sonraki net degerleri ile gosterilmektedir (Dipnot 9).

Varhklarda deger diisiikliigii

Sirket, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, séz 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, kullanim veya satis yoluyla geri
kazanilacak tutarindan yiiksekse deger diisiikliigli meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin
net satis fiyati ile kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin
siirekli kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit
akimlarmin tahmin edilen bugiinkii degeridir. Deger distikligii kayiplari kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger diistikliigii kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki
miiteakip artisin, deger diislikliiglinliin kayitlara alinmalarini izleyen donemlerde ortaya cikan bir
olayla iligkilendirilebilmesi durumunda daha 6nce deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde
geri cevrilir. Sirket yatirim amacglh gayrimenkuller {izerinde her yil i¢in asgari bir kez olmak {izere
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerleme sonuglarim dikkate alarak
deger diisiislerini test etmektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi igletmenin faaliyetlere iligkin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesakligi saglayacak bigimde diizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri tek bir
cografi boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel boliimde (gayrimenkul
portfoyiinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi i¢in boliimlere gore
raporlama yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya yetkili mercii Yonetim Kurulu’dur.

Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde Sirket’in liger aylik donemler itibariyla SPK tarafindan kabul
edilen muhasebe prensiplerine gére hazirlanan finansal tablolarim degerlendirmektedir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.5  Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)

Gelirin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolay1r Sirket’e ekonomik getiri saglanmasi olasiligi oldugu ve gelirin
giivenilir olarak Olciilebilmesinin 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 miktar1
giivenilir bir sekilde 6l¢iilebiliyorsa gergeklesir.

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.

3. KIK cercevesinde insaati tamamlanan konut satiglar:

KIK cercevesinde insaat:1 tamamlanan ve satilan konutlarin riskinin ve faydasmin alictya transfer
oldugu zaman ve gelir tutarmin giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir.

4. ASKGP ydéntemi ile projelendirilen arsalarin satislar

Sirket ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarmin satis gelirlerini, arsalarin {izerindeki kullanim
hakkinin transferi anlamina gelen tapularin tamamlanan konut ve ticari {initeleri satin alan alicilara
devredilmek ftizere insaat sirketlerine transferi ile beraber kaydeder. Tapu devri gergeklesmedigi
durumlarda Sirket kendi payina diisecek geliri kazanilmamig gelirler (Dipnot 14), yiiklenici payina
disen kismimi da yiiklenicilere borglar olarak bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 6). Projeler
sonucunda olusan Toplam Satis Geliri (“TSG”) igindeki Sirket payi, arsa satis geliri, ilgili arsanin
stoklar i¢inde takip edilen maliyeti de satilan arsalarin maliyeti olarak kapsamli gelir tablosu ile
iligkilendirilir (Dipnot 16).

Faiz

Tahsilatin siipheli olmadigi 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 satig yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 20).

Borg¢lanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz gideri yontemi kullanilarak tahakkuk esasina
gore muhasebelestirilmektedir (Dipnot 21).
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Odenmis sermaye

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

Hisse basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen hisse basma kazang, net karm ilgili donem iginde mevcut
hisselerin agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile tespit edilir.

Tirkiye’de sirketler sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarma, gecmis yil kazanglarindan
dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse
basina kazang hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse adedi, s6z konusu hisse dagitimlarinin gecmise doniik etkileri de
dikkate alinarak bulunur. Thra¢ edilmis hisse adedinin bilanco tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmis oldugu tarihten 6nce bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmasi durumunda hisse
basina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate almarak yapilmaktadir.

Konut Edindirme Yardimm (“KEY”’) 6demeleri

KEY, 1987 ve 1995 yillar1 arasinda Tirkiye’de ¢alisanlarin maaslarindan tercih etmeleri durumunda,
ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile devlet tarafindan kesilerek olusturulan bir fondur.
Sistem ¢alisanlardan yapilacak kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin nemalandirilmasini
ve konut edinilmesi sirasinda calisana katki yapilmasini amacliyordu. Ancak uygulama 1996 yilinda
durduruldu ve 1999 yilinda ¢ikarilan 588 sayili kanun hiikmiinde kararname ile KEY hesaplarinin
tasfiyesi kararlastirildi. 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 yayimlanan yonetmelik
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 ¢ikarilmis ve diger borglar altinda
KEY hak sahiplerine borglar olarak gosterilmistir. Odenecek rakam Sirket’in 28 Subat 2008 tarihinde
net varlik degeri iizerindeki oraninda hesaplanmstir. Bu borg faiz icermeyen, sonraki dénemlerde net
varlik degerindeki degisimlerle degismeyen ve 28 Subat 2008 tarihinden itibaren talep edildigi anda
odenecek bir borgtur. Sirket bu 6demeleri yapabilmek i¢in Hazine’den borg almustir.

Ayrica Hazine’nin KEY hak sahiplerine karsi 1999 yili 6ncesi i¢in hesaplanan faiz yiikiimliliigii de
bulunmaktadir. 2008 yilinda imzalanan bir anlagsma geregi bu ekstra yilikiimliiliik Sirket tarafindan
KEY hak sahiplerine olan Sirket’in kendi borglar1 ile beraber 6denmek {izere Hazine’nin bu gorevi
istlenilerek bor¢ olarak kaydedilmistir. Ancak Sirket kaynaklari bu ekstra yiikiimliiliik i¢in
kullanilmamaktadir. Biitiin 6demeler Hazine yerine yapildig1 i¢in Hazine tarafindan Sirket’e dnceden
bu 6demeler igin verilen devlet tahvillerinin bozdurulmas: ile aninda tahsil edilmektedir.
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Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis
finansal bilgilerin kamuya aciklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile
bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Sirket, bilango tarihinden
sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu
yeni duruma uygun sekilde diizeltir (Dipnot 28).

2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

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

2.7  Portfoy Stmrlamalarina Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri:XI, No:29
sayill “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 liskin Esaslar Tebligi”’nin portfdy smirlamalarma uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.
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NOT 3 - NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Kasa 1 9 3
Banka

- Vadesiz mevduat 33.062 84.321 4.875

- Vadeli mevduat 740.768 1.649.112 269.390

773.831 1.733.442 274.268

Nakit ve nakit benzeri varliklarin vade dagilim asagidaki gibidir:

Vadesiz 33.063 84.330 4.878
1 aya kadar 740.768 1.649.112 269.390
773.831 1.733.442 274.268

Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden dagilimi asagidaki gibidir:

Avro - 39 -
Sterlin 3 2 -
3 41 .

Bilango tarihindeki vadeli mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlart:

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009
(%) (%) (%)
6,81 5,35 7,51

Nakit akim tablosunda kullanilmak {izere Sirket’in nakit ve nakde esdeger varliklar1 hesaplamasi
asagidaki gibidir;

31 Arahk 2011 31 Arahik 2010 31 Arahk 2009

Nakit ve nakit benzerleri 773.831 1.733.442 274.268
Eksi: Faiz tahakkuklar1 (2.842) (8.307) (741)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (*) (300.698) (186.465) (93.859)
470.291 1.538.670 179.668

(*)  ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroliinde ilgili
proje adina agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi
yiiklenici payma diisen kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adma agilan vadeli hesaplarda
tutulmaktadir.

23



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 4 - FINANSAL YATIRIMLAR

31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

31 Arahk 2009

Finansal yatirnmlar

3 ay ve lizeri vadeli mevduat - - 20.010
Hazine bonosu 522.753 - -
Yatirim fonlari 5.000 - -
527.753 - 20.010
Ozel tertip devlet tahvili (*) 44,617 79.617 220.445
572.370 79.617 240.455

(*)  Sirket, T.C. Hazine Miistesarhig1 (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardimi
(“KEY?) hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in, Hazine’den 2010 yil igerisinde 429.617 TL, 2008 yili
icerisinde 970.445 TL tutarinda zel tertip Devlet I¢ Borglanma Senedi (“DIBS”) almustir. Sirket, yapilan
tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikce bu DIBS’in belirli bir kismi erken itfa edilmekte,
6demenin yapilmasi i¢in Sirket hesaplarina aktarilmaktadir (Dipnot 7). 31 Aralik 2011, 31 Aralik 2010 ve
31 Aralik 2009 tarihlerinde sirastyla 44.617 TL, 79.617 TL ve 220.445 TL DIBS bakiyesi bulunmaktadir.
2010 yilinda alman DIBS’ler Hazine tarafindan cikarilmus, faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim satima
konu olmadigindan gergege uygun degerleri nominal degerleridir.

NOT 5 - FINANSAL BORCLAR

31 Aralhk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009
Kisa vadeli finansal borg¢lar
Kisa vadeli banka kredileri - 210 131
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kism1 185.552 181.291 94.930
185.552 181.501 95.061
Uzun vadeli finansal bor¢lar
Uzun vadeli krediler 914.000 1.074.000 1.234.000
914.000 1.074.000 1.234.000

Sirket’e ait KEY Odemelerinin finansmani amaciyla, Hazine arasinda imzalanan anlagmaya gore,
1.314.000 TL tutarinda, degisken faizli, 10 EKim 2017 vadeli, 10 Ekim 2009 tarihine kadar geri
O0demesiz kredi kullanilmistir. Bu kredinin faizi her 6deme donemi Oncesi Hazine tarafindan ihrag
edilmis iskontolu DiBS’ler bilesik faizlerinin agirlikh ortalamasina dayali olarak belirlenmektedir.

31 Aralik 2011 tarihi itibariyla kullanilan kredinin faiz orami %7,70 (31 Aralik 2010: %7,79,

31 Aralik 2009: %9,00)’dur.
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NOT 5 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihleri itibariyla finansal borglarin geri 6deme plani asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2011 2010 2009
2010 - - 70.131
2011 - 160.210 160.000
2012 160.000 160.000 160.000
2013 160.000 160.000 160.000
2014 160.000 160.000 160.000
2015 160.000 160.000 160.000
2016 ve sonrasi 434.000 434.000 434.000
1.074.000 1.234.210 1.304.131
Faiz tahakkuku 25.552 21.291 24.930
1.099.552 1.255.501 1.329.061
NOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2011 2010 2009
Kisa vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari iinite satiglarindan alacaklar 139.478 69.270 28.778
ASKGP gore arsasi faturalanan yiiklenicilerden alacaklar 109.207 85.673 122.471
Arsa satislarindan alacaklar 105.260 122.945 109.856
Alacak senetleri 13.818 95.358 95.980
Kiracilardan alacaklar 1.352 951 510
Diger 382 538 60
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (3.123) (692) (46)
366.374 374.043 357.609
Stipheli ticari alacaklar 1.740 1.781 1.794
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (1.740) (1.781) (1.794)
366.374 374.043 357.609
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NOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devam)

31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihlerinde sonra eren yillara ait siipheli ticari alacaklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Aralik 2009

Doénem basi, 1 Ocak 1.781 1.794 1.444
Donem iginde ilave edilen karsiliklar - - 388
Cari donemde iptal edilen karsiliklar (41) (13) (38)
Doénem sonu 1.740 1.781 1.794
Uzun vadeli ticari alacaklar
Ticari alacaklar 819.600 561.010 117.175
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (36.975) (7.288) (284)
782.625 553.722 116.891
Kisa vadeli ticari borclar
Gelir paylasim esasma gore yiikleniciye borglar 297.775 369.706 155.004
Yiiklenici firma vadeli mevduat faiz gelirleri (**) 13.044 3.797 977
Ticari borglar 5.501 263.430 (*) 1.708
316.320 636.933 157.689

(*)  TOKI’ye olan 260.000 TL tutarindaki arsa alimi borglarmni icermektedir.
(**) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken

konut satis bedellerinden sozlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diigen kismi Sirket kontroliinde
ilgili projeler adma agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 3).

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Uzun vadeli ticari borg¢lar

Arsa alim borglar1 4.445 4.444 2.450
Diger 6.269 1.141 4.152
10.714 5.585 6.602
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NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

31 Arahk 2009

Kisa vadeli diger alacaklar

T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY alacaklar1  369.517 289.942 234.920
Miiteahhit firmalardan alacaklar(*) 98.947 95.963 92.485
Resmi dairelerden alacaklar 6 5 287
Diger 6 6 7

468.476 385.916 327.699

(*)  Izmir Mavisehir Projesinde sozlesmesi feshedilen yiiklenici firmanin yerine ihaleyi alan firmanin ikmal
isi dolayisiyla ilgili yiiklenici firmadan 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla 57.453 TL (31 Aralik 2010:

57.070 TL) tutarinda alacagi icermektedir (Dipnot 27).

31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

31 Arahk 2009

Uzun vadeli diger alacaklar

Verilen depozito ve teminatlar 178 166 165
178 166 165

Kisa vadeli diger borg¢lar
KEY hak sahiplerine borg¢lar 428.909 422.265 489.378
Gelecek aylara ait gelirler 152.266 (**) 52.718 (**) 4.712
Yiiklenicilere borglar(¥*) 105.655 99.331 8.300
Odenecek vergi ve fonlar 1.570 60.186 35.580
Diger 4.466 4.834 2.440
692.866 639.334 540.410

(*)  Izmir Mavisehir 3. Etap Projesinde paylasimdan gelen daireler igin yiiklenici firmanm paylasima esas
itiraz davasi sebebiyle (Dipnot 27) faturasi kesilemeyen konutlarin bedeli olan 88.752 TL (31 Aralik

2010: 88.949 TL, 31 Aralik 2009: 8.300 TL).

(**) Izmir Mavisehir Projesinde Sirket tarafindan tamamlanan konutlardan satilanlarm toplam hasilatim
icermektedir. Stirmekte olan (Dipnot 27) davanin sonucuna gore tutarn tamami yada bir kismi gelir

olarak kaydedilecektir.
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NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

Sirket’in 6zkaynaklarmdan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve
borglarinin 31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 hesap donemleri arasi hareket tablosu asagida verilmistir.

1 Ocak Donem ici 31 Arahk
2009 ilaveler Cikislar 2009
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 238.070 - (3.150) 234.920
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 370.445 - (150.000) 220.445
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 31.881 34.013 (31.881) 34.013
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 640.396 489.378
KEY Hak sahiplerine 6denecek (640.396) (489.378)
1 Ocak Doénem ici 31 Arahk
2010 ilaveler Cikislar 2010
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 234.920 788.890 (733.868) 289.942
Ogzel tertip DIBS (Dipnot 4) 220.445 429.617 (570.445) 79.617
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 34.013 52.530 (33.837) 52.706
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 489.378 422.265
KEY Hak sahiplerine 6denecek (489.378) (422.265)
1 Ocak Dénem ici 31 Arahk
2011 ilaveler Cikislar 2011
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 289.942 105.900 (26.325) 369.517
Ogzel tertip DIBS (Dipnot 4) 79.617 - (35.000) 44.617
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 52.706 35.486 (73.417) 14.775
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 422.265 428.909
KEY Hak sahiplerine 6denecek (422.265) (428.909)
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NOT 8 - ARSA ve KONUT STOKLARI

31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

31 Arahk 2009

Kisa vadeli stoklar

ASKGRP ile projelendirilmis arsalar 442.678 249.164 329.307
Tamamlanmig konut ve ticari tiniteler 117.322 361.711 190.202
Maliyet 117.704 368.117 192.929
Deger diistikliigti (382) (6.406) (2.727)
KIK ile projelendirilmis arsalar 236.007 34.530 174.262
Insaati devam eden diger projeler 1.359 2.072 2.722
797.366 647.477 696.493

Uzun vadeli stoklar
Arsalar 1.598.445 1.170.420 1.926.605
Maliyet 1.664.758 1.280.750 1.987.195
Deger diisiikliigii (66.313) (110.330) (60.590)
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 1.836.135 2.025.312 698.155
KIK ile projelendirilmis arsalar 147.064 164.064 -
3.581.644 3.359.796 2.624.760

Sirket’in arsa ve konut stoklar olarak simiflanan tasinmazlarinin ger¢ege uygun degerlerinin bulunmasi
ve varsa deger disikligi karsihigi hesaplanmasinda, 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Damgsmanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan

hazirlanan degerleme raporlar1 esas alinmustir.

Arsa ve konut stoklarmin tizerindeki deger diisiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

31 Arahk 2009

Donembasi, 1 Ocak 116.736 63.317 81.585
Cari donemde ayrilan stok deger diisiikligi 17.681 90.609 60.665
Satiglardan ters gevrilen stok deger diigiikligi ~ (22.054) (5.488) -
Cari donemde iptal edilen stok deger diistkliigi (45.668) (31.702) (78.933)
Dénem sonu 66.695 116.736 63.317
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NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amagh gayrimenkullerde kira geliri elde edilmekte olup, deger diisiikliigii hesaplamasinda kullanilan ekspertizleri emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yoluyla
yapilmaktadir.

31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihleri itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Deger diisiikliigii Cariyill
1 Ocak 2011 degisimi ilaveler Cikislar amortisman 31 Arahk 2011
Izmir K.yaka Yiizme havuz arsasi 3.750 (1.715) - - - 2.035
Corlu Kazimiye arsa 761 - - - - 761
Gebze Giizeller arsa 200 17 - - - 217
Istanbul Umraniye arsa 545 1.891 - - - 2.436
5.256 193 - - - 5.449

Deger diisiikliigii Cariyl
1 Ocak 2010 degisimi ilaveler Cikislar amortisman 31 Aralik 2010
Kiiciikbakkalkdy ticari tiniteler 8.348 (523) - (7.737) (88) -
Kiigiikbakkalkdy ofis tiniteleri 2.970 - - (2.911) (59) -
Kocaeli-Gebze sosyal tesis arsasi 1.088 - - (1.062) (26) -
[zmir K.yaka Yiizme havuz arsasi 3.750 - - - - 3.750
Corlu Konut ve igyerleri 385 - - (371) (14) -
Marmara Ereglisi 14 - - (14) - -
Corlu Kazimiye arsa - - 761 - - 761
Gebze Giizeller arsa - - 200 - - 200
Istanbul Umraniye arsa - - 545 - - 545
16.555 (523) 1.506 (12.095) (187) 5.256

Deger diisiikliigii Cariyll
1 Ocak 2009 degisimi ilaveler Cikislar amortisman 31 Aralik 2009
Kiigiikbakkalkdy ticari tiniteler 10.734 (521) 457 (2.197) (125) 8.348
Kiigiikbakkalkdy ofis tiniteleri 3.137 - - (96) (71) 2.970
T.Emlak Bankasi Sosyal Giivenlik Yardim Vakfi 2.579 - - (2.530) (49) -
Ankara Etimesgut ticari tiniteler 7.488 6.618 - (14.046) (60) -
Kocaeli-Gebze sosyal tesis arsasi 1.114 - - - (26) 1.088
Izmir K.yaka Yiizme havuz arsas1 3.750 - - - - 3.750
Corlu Konut ve igyerleri 605 (192) - - (28) 385
Marmara Ereglisi 14 - - - - 14
29.421 5.905 457 (18.869) (359) 16.555
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NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatirnrm amacgh gayrimenkullerin 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle gercege uygun degerlerinin
belirlenmesinde Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlhik A.S. (31 Aralik 2010: TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.), sirketinin hazirladigi degerleme
raporlarindan faydalanilmistir. Yatirim amachi gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluglar
tarafindan belirlenen makul degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2011 31 Arahk 2010 31 Aralik 2009
Istanbul Umraniye arsa 6.353 545 -
Corlu Kazimiye arsa 3.093 2.495 -
Karsiyaka Yiizme havuzu arsasi 2.200 3.915 3.750
Gebze Giizeller arsa 217 201 -
Kiigiikbakkalk®oy ticari iiniteler - - 15.423
Kiigiikbakkalkdy ofis tiniteleri - - 6.598
Kocaeli-Gebze sosyal tesis arsasi - - 2.195
Corlu Konut ve isyerleri - - 385
Marmara Ereglisi - - 25
11.863 7.156 28.376
NOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR
Mobilya,
Motorlu cihaz ve
31 Arahk 2011 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2011 4.897 174 662 5.733
Naveler - 290 367 657
Cikslar, (net) (-) (28) - 2 (30)
Amortisman gideri (-) (116) (51) (228) (395)
Net defter degeri 4.753 413 799 5.965
Maliyet 6.052 587 2.629 9.268
Birikmis amortisman (-) (1.299) (174) (1.830) (3.303)
Net defter degeri 4.753 413 799 5.965
Mobilya,
Motorlu cihaz ve
31 Arahk 2010 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2010 4.925 - 315 5.240
Iaveler 94 174 471 739
Cikislar, (net) (-) - - - -
Amortisman gideri (-) (122) - (124) (246)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733
Maliyet 6.080 297 2.264 8.641
Birikmis amortisman (-) (1.183) (123) (1.602) (2.908)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733

31



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR (Devami)

Mobilya,
Motorlu cihaz ve
31 Arahk 2009 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2009 6.860 - 258 7.118
Haveler - - 145 145
Cikslar, (net) (-) (1.739) - - (1.739)
Amortisman gideri (-) (196) - (88) (284)
Net defter degeri 4.925 - 315 5.240
Maliyet 5.986 123 1.792 7.901
Birikmis amortisman (-) (1.061) (123) (1.477) (2.661)
Net defter degeri 4.925 - 315 5.240

Maddi duran varliklarin kayith net defter degeri yaklasik olarak gercege uygun degerini

yansitmaktadir

NOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Lisanslar ve Bilgisayar
31 Arahk 2011 erisim hizmetleri yazihmlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2011 50 3 53
Ilaveler 20 24 44
Amortisman gideri (-) (24) 2 (26)
Net defter degeri 46 25 71
Maliyet 243 229 472
Birikmis amortisman (-) (197) (204) (401)
Net defter degeri 46 25 71

Lisanslar ve Bilgisayar
31 Arahk 2010 erisim hizmetleri yazilimlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2010 54 1 55
Ilaveler 23 6 29
Amortisman gideri (-) (27) 4) (31)
Net defter degeri 50 3 53
Maliyet 223 205 428
Birikmis amortisman (-) (173) (202) (375)
Net defter degeri 50 3 53
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NOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR (Devami)

Lisanslar ve Bilgisayar

31 Aralik 2009 erisim hizmetleri yazihmlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2009 26 48 74
Haveler 39 - 39
Amortisman gideri (-) (11) 47 (58)
Net defter degeri 54 1 55
Maliyet 205 200 405
Birikmis amortisman (-) (151) (199) (350)
Net defter degeri 54 1 55
NOT 12 - KARSILIKLAR

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Aralk 2009
Borg¢ karsihklar:
Dava karsiliklari 51.690 28.440 12.406

51.690 28.440 12.406

31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihleri itibariyle dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Dénem basi, 1 Ocak 28.440 12.406 9.350
Do6nem icinde ilave edilen karsiliklar 23.250 21.188 3.056
Cari donemde iptal edilen karsilik tutari - (5.154) -
51.690 28.440 12.406

NOT 13 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

31 Arahk 2009

Kisa vadeli karsihklar

Kullanilmamus izinler karsiligi 2.224 1.287 882
2.224 1.287 882

Uzun vadeli karsihklar

Kidem tazminat1 karsilig 2.188 1.697 1.232
2.188 1.697 1.232
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NOT 13 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR (Devami)

TMS 19, Sirket’in kidem tazminati karsihigim tahmin etmek igin aktiier degerleme yontemlerinin
gelistirilmesini 6ngérmektedir. Buna gore toplam yiikiimliiliigiin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktiier ongoriiler kullanilmustir:

31 Arahk 2011 31 Aralik 2010 31 Arahk 2009

Iskonto oran1 (%) 4,50 4,66 5,92
Emeklilik olasiligina iliskin sirkiilasyon orani (%) 7,64 6,96 7,51

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsiligmin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden aridirilmig gergek orani
gosterir.

Kidem tazminati karsiliginin dénem i¢indeki hareketi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

1 Ocak 1.697 1.232 842
Hizmet maliyeti 61 (214) 30
Faiz maliyeti 98 79 133
Cari donemde 6denen kidem tazminati 410 53 70
Diger (78) 547 157

2.188 1.697 1.232

Sirket 2011 yilinda Devlet’in Sosyal Giivenlik sistemine belirli oranda katilim igin
1.765 TL (2010 yili: 1.058 TL ve 2009 yili: 852 TL) Sosyal Sigorta Isveren payr 6demistir. Aylik
bazda yapilan baz1 6demeler ilgili oldugu donemde giderlestirilmistir.

NOT 14 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Diger donen varhklar

Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari(*) 66.368 88.150 51.396
Gelir tahakkuklari 55.829 16.428 6.681
Devreden KDV 15.921 - -
Vergi dairesinden alacaklar 10.852 - -
Verilen avanslar (**) 10.687 - -
Gelecek aylara ait giderler 218 281 259
3. Kisiler adina ddenen emlak vergisi alacaklari - - 1.950
Diger 25 1 189

159.900 104.860 60.475

(*)  47.380 TL (31 Aralik 2010: 47.380 TL, 31 Arahik 2009: 47.397 TL)’si izmir Mavisehir projesi yiiklenici
firma ile alakali verilen hak edis avanslarindan olusmaktadir (Dipnot 27).

(**) Vergi dairesinden alacaklar, faiz gelirleri ile ilgili olarak ddenen ve vergi dairesinden iadesi talep edilen
banka stopajlarindan olusmaktadir.

(***)  Verilen avanslarmm 7.000 TL’lik kismi kentsel doniigiim kamulastirmasi ile ilgili taginmazlarin satig
bedellerinden mahsup edilmek iizere TOKI’ye verilmistir.
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NOT 14 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devam)

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

Hasilat paylasimli projelerden ertelenmis gelir (*) 813.357 288.331 148.274
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 522.046 545.111 293.473
ASKGP konut satiglart avansi (***) 37.180 37.187 70.614
KIK projesi konut satislarindan alinan avanslar 161.619 59.298 14.975

1.534.202 929.927 527.336

(*)  Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satiglarma istinaden sonraki dénemlerde arsa satiglarina
karsilik kaydedecegi ertelenmis gelirlerden olugmaktadir.

(**) Sirket, ASKGP projelerinin bazilarinda yiiklenici firmalar ile s6zlesme imzalanmadan 6nce TSG’den
sitket paymna denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk 6demesini pesin olarak tahsil
etmektedir.

(***) Izmir Mavisehir projesi konut satislarindan avanslari igermektedir (Dipnot 27).

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler

Alman diger avanslar 1.590 1.302 1.267
Diger - - 7
1.590 1.302 1.274

NOT 15 - OZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 2.500.000 TL (31 Aralik 2010: 2.500.000 TL ,31 Aralik 2009: 253.393
TL) olup her biri 1 Kurus nominal degerli 250.000.000.000 (31 Aralik 2010: 250.000.000.000,
31 Aralik 2009: 25.339.269.765) adet hisseye boliinmiistiir.

Sirket’in 31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye ic¢indeki paylari
asagidaki gibidir:

Hissedarlar 31 Aralik 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009
Pay % TL Pay % TL Pay % TL
T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 74,99 1.874.831 74,99 1.874.831 99,99 253.370
Halka arz edilen kisim 25,00 625.000 25,00 625.000 - -
KEY Hak Sahipleri 0,01 167 0,01 167 0,01 23
Diger 0,00 2 0,00 2 0,00 0
Odenmis sermaye toplami 100,00 2.500.000 100,00 2.500.000 100,00 253.393
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NOT 15 - OZKAYNAKLAR (Devami)

Konut Edindirme Yardimlari Hak Sahipleri Temsilcisi T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’nin 395.730 TL olan Sermayedeki pay tutari, 30 Mayis 2007 tarih ve 26537 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren 5664 sayili Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine
Odeme Yapilmasima Dair Kanun ve 14 Agustos 2007 tarih 26613 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasma Dair Yonetmelik cercevesinde, KEY Hak Sahiplerine
O0denmek {izere, bor¢ hesaplarma alimmustir. KEY hak sahiplerinin Sirket hisse senedi yahut nakit
olarak haklarimi 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 diistilmiistiir. 31 Aralik 2009 ve 2008 tarihleri itibartyla Sirket sermayesi olarak
yazilan 253.393 TL, 8 Nisan 2010 tarihi itibartyla nihai ulasilan sermaye rakamm dikkate alinarak
diizeltilerek ulasilmistir. 5664 sayili Konut Edindirme Yardinn Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina
Dair Kanun’un yaymlandigi 30 Mayis 2007 tarihinde 31 Aralik 2007 tarihli sermaye hari¢ diger
Ozkaynak kalemlerinden kanunda zikredilen %60,97 oraninda KEY hak sahibi payr diisiilerek
1.177.597 TL KEY hak sahiplerine borg¢lar hesabina alinmustir. Bu tutar Sirket’in KEY hak sahiplerine
olan finansal yikiimligini ifade etmektedir ve talep edildiginde 6denecek niteliktedir. Belirlenen
tutarlardaki geri 6demelerin sonuglanmasina kadar, kapsamli gelir tablosundan KEY hak sahiplerine
Odenebilir pay toplam yiikiimlillige eklenmistir. 2007 yili igin kapsamli gelir tablosundan
yiikiimliliige ilave edilen tutar 574.704 TL’dir. KEY hak sahiplerinin 28 Subat 2008 tarihinden
itibaren kar dagitimina hak kazanamayacagimin ilanina kadar gegen siirede ilave 32.956 TL tutar
tahakkuk etmis ve kapsamli gelir tablosundan diistilmiistiir. Boylece KEY sahiplerine olan borglar
hesabinda 2000 ve 2001 yillarinda kar dagitimindan kaynaklanan borglarla beraber 31 Aralik 2007
tarihi itibariyla 1.781.329 TL rakamuina ulasilmustir.

Sirket yonetim kurulunun 26 Temmuz 2010 tarihli ve 37 numaral karari ile sermayesini 1.875.000
TL'ye ¢ikarmaya karar vermistir. Artisin 8 TL lik kismi KEY hak sahipleri adina Hazine tarafindan
O0denmesi ile geri kalan kismmin da Sirket i¢ kaynaklarindan karsilanarak hissedarlarin paylar
oraninda bedelsiz olarak dagitilmistir.

Sirket yonetim kurulunun 18 Agustos 2010 tarihli ve 43 numarali karar1 ile Esas Sozlesmesinin
“Sermaye ve Paylar” baslikli 8. maddesi uyarinca, 1.875.000 TL olan c¢ikarilmis sermayenin,
4.000.000 TL kayith sermaye tavani icerisinde ve halka arz edilmek tizere 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 haklari tamamen kisitlanarak Seri:l No:40 sayili “Paylarin Kurul Kaydina
Alinmasina ve Satigina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ve diger ilgili sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde tamamen halka arzma karar verilmistir. Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi Yonetim
Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar ile Sirket’in %25 oramindaki hissesine denk gelen 625.000 TL
nominal degerli B grubu paylar1 2 Arahik 2010 tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazar’inda islem
gormeye baslamistir. 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 hisse senetleri ihra¢ primleri olarak
finansal tablolarda takip edilmektedir.
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NOT 15 - OZKAYNAKLAR (Devami)

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin ddenmis sermayesinin
%20’sine ulasilincaya kadar, kanuni net karin %35°i olarak ayrilr. Ikinci tertip yasal yedekler ise
O0denmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karm %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal
yedekler O0denmis sermayenin %50’sini gegmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin
kullamlabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir

1 Ocak 2008 itibariyla yiiriirliige giren Seri: XI No: 29 sayili teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularma gére “Odenmis Sermaye”, “Yasal Yedekler” ve “Hisse Senedi fhra¢ Primleri’nin yasal
kayitlardaki tutarlar1 iizerinden gosterilmesi gerekmektedir. S6z konusu tebligin uygulanmasi
esnasinda degerlemelerde ¢ikan farkliliklarin:

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

- “Yasal Yedekler” ve “Hisse Senedi Ihrag¢ Primleri” nden kaynaklanmakta ve heniiz kar dagitimi
veya sermaye artirimina konu olmamigsa “Gegmis Yillar Kar/Zarariyla”, iliskilendirilmesi
gerekmektedir. Diger 6zkaynak kalemleri ise SPK Finansal Raporlama Standartlar1 ¢er¢evesinde
degerlenen tutarlar ile gosterilmektedir.

Paylar1 borsada islem goéren halka agik anonim ortakliklar, kar dagitimi hususunda SPK tarafindan
belirlenen asagidaki esaslara tabidir:

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 8 Subat 2008 tarihli 4/138 sayili karar1 geregince 1 Ocak 2008
tarihinden itibaren gecerli olmak iizere paylar1 borsada islem géren anonim ortakliklar igin, asgari kar
dagitim oram %20 (31 Aralik 2009: Bulunmamaktadir) olarak uygulanacaktir. Buna gore bu dagitimin
sirketlerin genel kurullarinda alacaklar1 karara bagli olarak nakit ya da temettiiniin sermayeye
eklenmesi suretiyle ihrac¢ edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasina ya da belli oranda
nakit, belli oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle gergeklestirilebilmesine; belirlenecek birinci
temettii tutarmin mevcut 6denmis/gikarilmis sermayelerinin % 5’inden az olmasi durumunda, s6z
konusu tutarin dagitilmadan ortaklik biinyesinde birakilabilmesine imkan verilmis ancak bir 6nceki
doneme iligkin temettii dagitimint gerceklestirmeden sermaye artirimi yapan ve bu nedenle paylari
"eski" ve "yeni" seklinde ayrilan anonim ortakliklardan, 2008 y1l1 faaliyetleri sonucunda elde ettikleri
donem karindan temettii dagitacaklarin, hesaplayacaklar1 birinci temettiiyii nakden dagitilmalar
zorunlulugu getirilmistir.

Ayrica, 25 Subat 2005 tarih 7/242 sayili SPK karar1 uyarinca; SPK diizenlemelerine gore bulunan net
dagitilabilir kar iizerinden SPK’nin asgari kar dagitim zorunluluguna iliskin diizenlemeleri uyarinca
hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin yasal kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan
karsilanabilmesi durumunda, bu tutarin tamami, karsilanmamasi durumunda ise yasal kayitlarda yer
alan net dagitilabilir karm tamam dagitilacaktir. SPK diizenlemelerine gore hazirlanan finansal
tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde donem zarar1 olmasi durumunda ise kar dagitimi
yapilmayacaktir.
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NOT 16 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

31 Arahk 2011
Satis gelirleri

31 Arahk 2010

Arsa satiglari 450.000 1.227.089
ASKGP yéontemi ile projelendirilen arsalarin satiglart 349.989 504.019
Arsa satislar 100.011 723.070

Konut ve ticari iinite satis gelirleri 289.719 284.863

Kira gelirleri 528 904

740.247 1.512.856

Satig iadeleri (23.608) (4.552)

Satis iskontolari (42) (10.401)

Net satis gelirleri 716.597 1.497.903

Satislarin maliyeti

Arsa maliyetleri (228.101) (519.319)
ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin maliyetleri (167.334) (204.556)
Satilan arsa maliyetleri (60.767) (314.763)

Satilan konut ve ticari tinite maliyetleri (258.306) (238.666)

Kamu proje maliyetleri (1.161) -

Proje kredileri komisyon gideri - (393)

Yatirim amaglh gayrimenkul amortismani - (187)

(487.568) (758.565)

Briit Kar 229.029 739.338
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NOT 17 - PAZARLAMA, SATIS ve DAGITIM GIDERLERiI, GENEL YONETIM

GIDERLERI

31 Arahk 2011
Genel yonetim giderleri

31 Arahk 2010

Vergi, resim ve harclar 14.936 24.819
Personel giderleri 14.819 11.267
Aidat ve katilim pay1 giderleri 3.451 3.338
Danigmanlik ve miisavirlik giderleri 1.195 7.334
Taseronluk hizmetleri 1.043 1.391
Mahkeme ve noter giderleri 892 412
Sigorta giderleri 479 264
Amortisman ve itfa paylari 426 277
Bakim ve onarim giderleri 292 500
Haberlesme giderleri 270 211
Reklam giderleri 10 4.094
Mahsup edilemeyen pesin 6denen vergiler - 2.223
Diger 1.263 2.839
39.076 58.969
Pazarlama satis giderleri
Reklam giderleri 7.491 25.156
Personel giderleri 1.993 1.607
Vergi, resim ve harglar 2 799
Diger 4.286 376
13.772 27.938

NOT 18 - NITELIKLERINE GORE GiDERLER
31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

Satilan arsa maliyeti 228.101 519.319
Satilan konut ve ticari iinite maliyeti 258.306 238.666
Personel giderleri 16.812 12.874
Vergi, resim ve harclar 14.938 25.618
Reklam giderleri 7.501 29.250
Aidat ve katilim pay1 giderleri 3.451 3.338
Danigmanlik ve miisavirlik giderleri 1.195 7.334
Kamu proje maliyetleri 1.161 -
Taseronluk hizmetleri 1.043 1.391
Mahkeme ve noter giderleri 892 412
Sigorta giderleri 479 264
Amortisman ve itfa paylari 426 464
Bakim ve Onarim giderleri 292 500
Haberlesme giderleri 270 211
Mahsup edilemeyen pesin 6denen vergiler - 2.223
Diger 5.549 3.608

540.416 845.472
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NOT 19 - DiGER FAALIYETLERDEN GELIR/GIDERLER

31 Arahk 2011
Diger faaliyet gelirleri

31 Arahk 2010

Deger diisiikliigii karsilik iptalleri (net) 27.987 -
Tapu Miidiirliiklerinden alinan harg iadeleri 11.769 -
Projelerden gecikme cezalar1 ve tazminat geliri 1.445 16.509
Iradi kaydedilen teminat gelirleri 138 27.403
Yatirim amagh gayrimenkuller satig gelirleri (net) - 7.507
Iptal edilen dava karsihiklari - 5.154
Diger 5.581 5.213
46.920 61.786
Diger faaliyet giderleri
Sirket aleyhine agilan dava karsiliklar1 (Dipnot 12) (23.250) (21.188)
Mahkeme masraflari (570) (4.953)
Deger diistikliigii karsilik giderleri (net) - (59.430)
Diger (381) (182)
(24.201) (85.753)

NOT 20 - FINANSAL GELIRLER

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010
Finansal gelirler
Vadeli satiglar finansman gelirleri 82.362 23.743
Vadeli mevduat faiz gelirleri 66.877 22.385
Hazine bonosu faiz gelirleri 10.501 -
Projelerden gecikme faiz gelirleri 5.981 1.222
Ters repo faiz gelirleri 4.327 -
Fon faiz gelirleri 565
Menkul kiymet satis karlari 13 -
Kur fark: geliri 12 110
170.638 47.460

40



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 21 - FINANSAL GIiDERLER

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010
Finansal giderler
Hazine kredisi faiz giderleri(*) (107.154) (104.932)
Tahakkuk etmemis faiz geliri ters ¢evrimi,(net) (32.111) (7.406)
Banka komisyon giderleri (1.647) (9.131)
Kur fark: giderleri (304) (142)
(141.216) (121.611)

(*)  Faiz gideri T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY 6demeleri i¢in alman 1.314.000 TL ikraz tutarinin 6deme
donemleri sonunda agiklanan Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi ihrag bilesik faiz oranimna gore cari yila isabet
eden faiz tutarlaridir.

NOT 22 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayill “Kurumlar Vergisi Kanunu” (“Yeni Vergi Kanunu”) 21 Haziran 2006 tarihli ve 26205
sayilli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. S6z konusu Yeni Vergi Kanunu’nun pek
¢ok hiikmii 1 Ocak 2006 tarihinden itibaren gegerlidir. Buna gore Tiirkiye’de, Kurumlar Vergisi orani
1 Ocak 2006 tarihinden itibaren %20’dir. Kurumlar vergisi oram 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 baska bir vergi 6denmemektedir.

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

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 8. maddesi 4-d bendine gére Kurumlar Vergisi'nden muaftir.
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine goére ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
kazanclar1 stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili1 Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani
"0" olarak belirlenmistir.

T.C. Maliye Bakanligt Hesap Uzmanlar1 Kurulu’nun Sirket nezdinde yaptiklar1 incelemeler
neticesinde hazirlanan 20 Kasim 2009 tarihli Vergi incelemesi Raporlarinda, Sirket’in 31 Aralik 2004,
2005, 2006 ve 2007 hesap donemleri i¢in sirastyla 49.416 TL, 53.814 TL, 48.724 TL ve 33.556 TL
Kurumlar Vergisi hesaplanmasina karar verilmistir. Bu tutarlar i¢in gecikme faizi de hesaplanmasina
ancak Sirket’in Anadolu Kurumlar Vergisi Daire Bagkanligi’ndan mukteza yazis1 olmasi sebebiyle
vergi ziya-1 hesaplanmamasi belirtilmigtir. Hazirlanan raporda ilgili donemler igin vergi
hesaplanmasinin dayanagi olarak Sirket’in Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: statiisiine sahip olmasi i¢in
gerekli olan SPK Kurul kaydina alinmamis, yani halka arz olmamis oldugu vurgulanmistir. Sirket,
Kurumlar Vergisinden muaf olmasi sebebiyle uzlagma talebinde bulunmustur. Maliye Bakanligi’nin
21 Eyliil 2010 tarih, 2010/37 say1li uzlagsma karart ile toplam anapara ve faiz olmak tizere 2007, 2006,
2005 ve 2004 yillar1 vergilendirme dénemleri icin sirasiyla 277 TL,475 TL, 605 TL, 644 TL olmak
iizere toplam 2.000 TL tutarmmda Kurumlar vergisi 6denmesi konusunda uzlagmaya varilmistir. Sirket
ilgili vergi uzlasmasi ile anapara ve faiz 6demeleri i¢in 2.000 TL tutarinda 6deme yapmustir.
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NOT 23 - HISSE BASINA KAZANC

Tiirkiye’de sirketler sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis 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 gecmise doniik etkileri de
dikkate alinarak bulunur. Thra¢ edilmis hisse adedinin bilango tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmis oldugu tarihten 6nce bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmasit durumunda hisse
basina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate almarak yapilmaktadir.

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

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010
Hissedarlara ait net kar (tam TL) 228.321.681 554.312.184
Agirlikli ortalama hisse senedi adedi 250.000.000.000 192.708.333.333
Hisse basina kar (tam TL) 0,0009 0,0029

NOT 24 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Sirketin hakim sermayedar1 T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”)’dir. TOKI,
T.C. Bagbakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur. Sirket’in iliskili tarafi olarak degerlendirilen
taraflar asagida listelenmistir.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg: (“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

NG~ E

Yenilenen TMS 24- liskili taraflar standardmna gore, Devlet Kurum ve Kuruluslari’nim iliskili taraf
kapsami sinirlandirilmistir. Sirket’in her ne kadar devlet bankalar1 (T.C.Ziraat Bankas1 A.S., Tiirkiye
Vakiflar Bankasi T.A.O., Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.) ve T.C. Hazine Miistesarlig1 ile gerceklestirdigi
islemler bulunsa da bu sinirlandirma ile T.C. tabiiyetindeki devlet bankalar1 ve Hazine Sirket’in iligkili
taraflar1 konumunda yer almamaktadir. KEY 6demeleri ile ilgili Hazine Miistesarligi’ndan adina
¢ikartlan DIBS ve bu KEY &demeleri nedeniyle hazine’den borg¢lanma islemleri iliskili taraf
kapsamindan ¢ikarilmigtir. Sirket mevduatlarim ilgili hitkiimleri geregince agirlikli olarak Devlet
Bankalari’nda tutmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2011 ve 2010 tarihleri itibariyla vadeli mevduatlara
iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 3’te agiklanmustir.
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FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 24 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Sirket ile TOKI ve istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler asagida aciklanmustir.

31 Arahk 2011

31 Aralik 2010

31 Aralik 2009

iliskili taraflardan ticari alacaklar

Emlak Paz. ins. A.S.-Yeni Sarp Ins. Ltd. 1 1 -
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 13 109
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig - - 92.000

1 14 92.109

31 Arahk 2011

31 Aralik 2010

31 Aralik 2009

iliskili taraflardan diger alacaklar

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi 7.000 - 2
Emlak Paz.-Fideltus In-Oztas Ins O.G. 5.446 5.443 -
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. 90 75 -
Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. - - 3.637
12.536 5.518 3.639
iliskili taraflardan alinan avanslar
Emlak Paz.- Fideltus ins. - Oztas ins.0.G. 64.732 64.732 64.732
Emlak Paz.- Yeni Sarp Ins. Ltd. O.G. 8.615 9.225 -
73.347 73.957 64.732

ASKGP projesinden sézlesme imzalanmadan 6nce TSG’den sirket payina denk gelen toplam gelirinin belirlenen

oranda pesin olarak tahsil ettigi ilk 6demesini ifade etmektedir.

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

31 Aralik 2009

Mliskili taraflara ticari bor¢lar

Emlak Pazarlama, 1n§aat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. - - 202
Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii - - 84
Emlak Paz.-Fideltus Ins- Oztas Ins O.G. - - 5
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi - 260.000 -

- 260.000 291
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NOT 24 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

iliskili taraflardan ahmlar
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig 534.243 1.076.861
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. - 78
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. - 187
534.243 1.077.126

Sirket 2011 yili igerisinde 534.243 TL arsa aliminin tamamini, 2010 yili igerisinde 1.076.861 TL arsa
aliminin tamamimi ve 2009 yili igerisinde 61.400 TL tutarinda arsa alimmin hakim sermayedari
TOKI’den temin etmistir.

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
iliskili taraflara yapilan satiglar

Emlak Pazarlama, Yeni Sarp Ortak Girigimi 40 -
T.C.Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig - 80.210
Emlak Pazarlama, Ins. Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. - 293
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. - 50
40 80.553
31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

Iliskili taraflara olan faiz giderleri
T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig 5.491 -
5.491 -

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 yardimcilar1 ve
Genel Miidiir Danismani’na 6denen iicret ve kisa vadeli diger faydalar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2011 31 Arahik 2010

Ust yonetime saglanan faydalar
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 648 554
648 554
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FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE
DUZEYI

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasast fiyatlarindaki, doviz kurlant ile faiz
oranlarmdaki degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan
risk yonetim programi, mali piyasalarin 6ngoriillemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali
performansi lizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamigtir.

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 bor¢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 olanaklarmi devam ettirerek, fonlama
esnekligi saglamay1 amaglamaktadir. Sirket'in tiirev enstriimam bulunmamaktadir. Tabloda belirtilen
tutarlar kontrata bagh iskonto edilmemis tutarlar olmak beraber, Sirket yapisal likidite riskini iskonto
edilmemis beklenen nakit akimlarini baz alarak yonetmektedir.

31 Aralik 2011 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 lizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 185.552 254.024 68.668 185.356 -
Ticari borglar 316.320 316.320 316.320 - -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.534.202 1.534.202 1.534.202 - -
2.036.074 2.104.546 1.919.190 185.356 -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 914.000 1.138.757 - - 1.138.757
Ticari borglar 10.714 10.714 - - 10.714
Diger uzun vadeli yiikiimliilikkler 1.590 1.590 - - 1.590
926.304 1.151.061 - - 1.151.061
2.962.378 3.255.607 1.919.190 185.356 1.151.061
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FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE

DUZEYI (Devam)

31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Sirket’in finansal ylikiimliliiklerinin vadelerine gore analizi asagidaki

gibidir:
Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yl- 5yl
degeri nakit akis kisa arasi 5 yil arasi ve lizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 181.501 250.370 64.098 186.272 - -
Ticari borglar 636.933 636.933 636.933 - - -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 929.927 929.927 929.927 - - -
1.748.361 1.817.230 1.630.958 186.272 - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.074.000 1.349.137 - - 877.974 471.163
Ticari borglar 5.585 5.585 - - 5.585 -
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.302 1.302 - - 1.302 -
1.080.887 1.356.024 - - 884.861 471.163
2.829.248 3.173.254 1.630.958 186.272 884.861 471.163

31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yiikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi asagidaki

gibidir:
Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yl- 5yil
degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi ve lizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 95.061 178.877 - 178.877 - -
Ticari borglar 157.689 157.689 157.689 - - -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 527.336 527.336 527.336 - - -
780.086 863.902 685.025 178.877 - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.234.000 1.628.309 - - 949,931 678.378
Ticari borglar 6.602 6.602 - - 6.602 -
Diger uzun vadeli yiikiimliilikkler 1.274 1.274 - - 1.274 -
1.241.876 1.636.185 - - 957.807 678.378
2.021.962 2.500.087 685.025 178.877 957.807 678.378
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NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGIi VE
DUZEYI (Devami)

Faiz oramn riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliilikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden
dogan faiz oram riskine aciktir. Bu risk, faiz oranina duyarli varlik ve yiikiimliililklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilango i¢i yontemlerle yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borglarin

sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme donemlerinin de benzer olmasina biiylik 6nem verilmektedir.

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

31 Aralik 2011 ve 2010 tarihlerinde bilango kalemlerine iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlari
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2011 31 Arahik 2010 31 Arahk 2009

(%) (%) (%)
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 6,81 5,35 7,51
Ticari alacaklar 7,75 6,43 6,60
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borg¢lar 8,76 8,29 9,00
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borgclar 8,76 8,29 9,00

Sirketin faiz oranina duyarl finansal araglarimi gosteren tablo asagidaki gibidir:

31 Arahik 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 740.768 1.649.112 269.390

Degisken faizli finansal araclar
Finansal borglar 1.099.552 1.255.501 1.329.061

31 Aralik 2011 tarihi itibariyle TL para cinsinden olan faiz 1 baz puan diisiik/yiiksek olsaydi ve diger

tiim degiskenler sabit kalsayd:1 vergi 6ncesi kar 2,119 TL (31 Aralik 2010: 2,265 TL, 31 Aralik 2009:
2,965 TL) artacak veya azalacaktir.
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NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGIi VE
DUZEYI (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2011, 2010 ve 20009 tarihleri itibariyla aktif ve pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya
esas vadelerine gore dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2011
3 aya 3-12ay 1 yidan

kadar arasi uzun Faizsiz  Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 740.768 - - 33.063 773.831
Finansal yatirimlar 527.753 - - 44.617 572.370
Ticari alacaklar 257.167 782.625 - 109.207 1.148.999
Diger alacaklar - 98.947 - 369.707 468.654
Stoklar - - - 4.379.010 4.379.010
Diger donen varliklar 218 - - 159.682 159.900
Yatirim amagli gayrimenkuller - - - 5.449 5.449
Maddi varliklar - - - 5.965 5.965
Maddi olmayan duran varliklar - - - 71 71
Toplam varhklar 1.525.906 881.572 - 5.106.771 7.514.249
Finansal borg¢lar 185.552 - 914.000 - 1.099.552
Ticari borglar - 5.501 - 321.533 327.034
Diger borglar - - - 692.866 692.866
Calisanlara saglanan faydalara
iligkin karsiliklar - - - 4.412 4.412
Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 51.690 - - 5.338.695 5.390.385
Toplam kaynaklar 237.242 5.501 914.000  6.357.506 7.514.249

Net yeniden fiyatlandirma
pozisyonu 1.288.664 876.071  (914.000) (1.250.735) -
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NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGIi VE
DUZEYI (Devami)

31 Arahk 2010
3 aya 3-12ay 1 yidan

kadar arasi uzun Faizsiz  Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 1.649.112 - - 84.330 1.733.442
Finansal yatirimlar - - - 79.617 79.617
Ticari alacaklar 288.370 553.722 - 85.673 927.765
Diger alacaklar - 95.963 - 290.119 386.082
Stoklar - - - 4.007.273 4.007.273
Diger donen varliklar 282 - - 104.578 104.860
Yatirim amagl gayrimenkuller - - - 5.256 5.256
Maddi varliklar - - - 5.733 5.733
Maddi olmayan duran varliklar - - - 53 53
Toplam varhklar 1.937.764 649.685 - 4.662.632 7.250.081
Finansal borglar 181.291 - 1.074.000 210 1.255.501
Ticari borglar 3.797 3.430 - 635.291 642.518
Diger borglar - - - 639.334 639.334
Calisanlara saglanan faydalara
iligkin karsiliklar - - - 2.984 2.984
Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 28.440 - - 4.681.304 4.709.744
Toplam kaynaklar 213.528 3430 1.074.000 5.959.123 7.250.081
Net yeniden fiyatlandirma
pozisyonu 1.724.236 646.255 (1.074.000) (1.296.491) -
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DUZEYI (Devam)

31 Arahk 2009
3 aya 3-12ay 1 yidan
kadar arasi uzun Faizsiz  Toplam

Nakit ve nakit benzerleri 269.390 - 4878 274.268

20.010

Finansal yatirimlar - - 220.445 240.455
Ticari alacaklar 235.138 116.891 - 122.471 474.500
Diger alacaklar - 92.485 - 235.379 327.864
Stoklar - - - 3.321.253 3.321.253
Diger donen varliklar 364 - - 60.111 60.475
Yatirim amagli gayrimenkuller - - - 16.555 16.555
Maddi varliklar - - - 5.240 5.240
Maddi olmayan duran varliklar - - - 55 55
Toplam varhklar 504.892 229.386 - 3.986.387 4.720.665
Finansal borglar 1.328.930 - - 131 1.329.061
Ticari borglar 977 1.708 2.450 159.156 164.291
Diger borglar - - - 540.410 540.410
Calisanlara saglanan faydalara

iligkin karsiliklar - - - 2.114 2.114
Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 12.406 - - 2.672.383 2.684.789
Toplam kaynaklar 1.342.313 1.708 2.450 3.374.194 4.720.665
Net yeniden fiyatlandirma

pozisyonu (837.421) 227.678 (2.450) 612.193 -

Kredi riski aciklamalart

Sirket, vadeli satislardan 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 stireli
iligkileri olan bankalarla ¢aligmaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin 6nemli bir tutar1 devlet
bankalar1 nezdinde bulunmaktadir.

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

° Banka teminatlari (teminat mektubu vb),

. Gayrimenkul ipotegi,

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

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miisteriler igin 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 kullanimi siirekli olarak
izlenmektedir.
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NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE

DUZEYI (Devam)

31 Aralik 2011 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2011

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmig kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger disiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi
B. Kosullar1 yeniden gériisiilmiis bulunan
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi
C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine
ugramamus varliklarin net defter degeri
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri)
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri)
- Deger diisiikliigii (-)
- Net degerin teminat vs ile giivence-
altina alinmis kismi

iliskili Taraf

Ticari Alacaklar

Diger Taraf

1.148.998
1.148.998

1.148.998
1.148.998

1.740

(1.746)

31 Aralik 2010 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2010

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
almmis kismi1
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri
- Teminat vs ile glivence altma almmis kismi1
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan
- Teminat vs ile glivence altma almmis kismi1
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklari net defter degeri
- Teminat vs ile glivence altia alimmis kismi1
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri
- Vadesi gecmis (Briit defter degeri)
- Vadesi gecmemis (Briit defter degeri)
- Deger diisiikliigii (-)
- Net degerin teminat vs ile giivence-
altina alinmig kismi

Mliskili Taraf
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Ticari Alacaklar

14

14

14
14

Diger Taraf

927.751
927.731

927.731
927.731

1.781

(1.781)

Kasa ve
Bankalardaki
Mevduat

773.831

773.831

773.831
773.831

Kasa ve
Bankalardaki
Mevduat

1.733.442

1.733.442

1.733.442
1.733.442
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NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE
DUZEYI (Devam)

31 Aralik 20009 tarihi itibariyla kredi riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Kasa ve
Ticari Alacaklar Bankalardaki
31 Aralik 2009 iliskili Taraf Diger Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 92.109 382.391 274.268
Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alinmig kismi 92.109 382.391 -
A. Vadesi gegmemis ya da deger disiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 92.109 382.391 274.268
- Teminat vs ile giivence altma almmig kismi 92.109 382.391 -

B. Kosullar1 yeniden gériisiilmiis bulunan - - -
- Teminat vs ile giivence altma almmig kismi - - -
C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine
ugramamus varliklarin net defter degeri - - -
- Teminat vs ile giivence altma almmig kismi - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.794 -

- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - -
- Deger diistikliigii (-) - (1.794) -

- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinmis kism1 - - -

Yukaridaki tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan
unsurlar dikkate alinmamustir. Sirket’in kredi riskine maruz finansal aktifleri icerisinde herhangi bir
deger diisiikliigiine tabi tutulan varlik bulunmamaktadir. Buna ilaveten Sirket’in bilango dis1 kredi
riski iceren unsurlar1 ve vadesi gecmis ancak deger disiikliigline ugramamis varliklar
bulunmamaktadir.

Doviz kuru riski

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

Yabanci para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliilikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olugturmaktadir.

Sirket’in yabanci para varlik ve yikiimlilikleri 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla bilango dis1 herhangi
bir enstriimanla dengelenmesine ihtiya¢ duyulmamustir.
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NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELiGi VE
DUZEYI (Devam)

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

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Arahk 2009
Daviz cinsinden varliklar 3 41 -
Doviz cinsinden yiikiimliiliikkler 1.618 - 1.319
Net yabanci para varhk pozisyonu (1.615) 41 (1.319)

Asagidaki tablo 31 Aralilk 2011 tarihi itibartyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini
Ozetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlari TL
cinsinden asagidaki gibidir.

ABD

Avro Dolan Sterlin TL karsihg:
Donen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri - - 1 3
Toplam varhklar - - 1 3
Uzun vadeli yabanci kaynaklar
Ticari borglar - 15 - 28
Diger uzun vadeli ylukiimliilikler - 842 - 1.590
Toplam yiikiimliiliikler - 857 - 1.618
Net bilan¢o pozisyonu - (857) 1 (1.615)

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisilk seviyeye indirerek ydnetmeye
calismaktadir. Sirket’in amact; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayn1 zamanda sermayenin maliyetini azaltmak i¢in en verimli
sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri, ortaklarina getiri, diger paydaslarma fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek igin Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

31 Aralik 2011, 2010 ve 20009 tarihleri itibariyla net yiikiimliiliikk/6zkaynak orani asagidaki gibidir:

31 Aralhk 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Toplam yiikiimliilikler 3.711.346 3.500.006 2.576.892
Hazir degerler 773.831 1.733.442 274.268
Net yiikiimliilik 2.937.515 1.766.564 2.302.624
Ozkaynaklar 3.802.903 3.750.075 2.143.773
Yatirilan sermaye 2.500.000 2.500.000 253.393
Net yiikiimliiliik/6zkaynak orani 0,77 0,47 1,07
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NOT 26 - 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 yiikiimliliigiin 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.

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araglarin ger¢ege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmigtir:

Finansal varliklar:

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayitli degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger diisiikliikk karsiliklariyla beraber gergege uygun
degeri yansittig1 dngoriilmektedir.

Donem sonu kurlartyla ¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin,
kayitli degerlerine yakin oldugu ongériillmektedir.

Hazine tarafindan ¢ikarilan ve Sirket” KEY hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in verilen 6zel tertip
Devlet ¢ Borglanma Senedi ikincil piyasada alim satima konu olmamakta ve faiz ihtiva etmemektedir.
Sirket tarafindan ayni1 zamanda gercege uygun degeri olan nominal degeri ile muhasebelestirilmekte
ve Sirket tarafindan kayitl degeri lizerinden Hazine’ye kars: itfa edilebilmektedir.

Finansal yiikiimliiliikler:

Sirket’in Hazine’den KEY odemelerini yapmak icin aldig1 finansal borcu, Devlet I¢ Borglanma
senetlerinin agirlikli ortalama bilesik faiz oranmma endeksli olarak her faiz 6deme donemi
hesaplanmaktadir. Bu nedenle Sirket’in bu finansal borcunun tasmnan degeri makul degerine yakindir.

Herhangi bir faiz orani ile tanimlanmayan kisa vadeli ticari borglar ve diger yiikiimlilikler orijinal
fatura degerinden kayda alinmaktadir. Bu ticari bor¢ ve diger yilikiimliiliikler talep edildiginde
Odenecek oldugundan kisa vadeli olarak tamimlanmaktadir. Bu ticari bor¢ ve diger ylikiimliiliikler
vadeleri kisa oldugundan degerlerinin gergege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Degisken faiz oramina sahip yerli finansal borglarin gergege uygun degerlerinin ilgili doneme isabet
eden faiz tahakkuklar1 eklenmis kayitli degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.
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NOT 27 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

1)

2)

3)

21 Aralik 2005 tarihinde izmir Mavisehir projesi ile ilgili sdzlesmesi yapilan 750 bagimsiz
boliimliik Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanin
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
So6zlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ikmal isi baska bir ingaat sirketi tarafindan
yiirlitilmeye baslanmistir. Sézlesme feshi esnasinda ingaat ilerleme tespit tutanaklarindan
gbzlemlenen tamamlanma yiizdesi 71,94 olup herhangi bir deger diisiikliigii olusmamustir. Ilgili
projenin kalan kismi ikmal isi olarak Kamu Ihale Kanunu’na gore ihale edilmistir. KiK
projelerinde oldugu gibi Sirket tarafindan tamamlanarak satiglar1 gergeklestirilecektir. Bagimsiz
gayrimenkul degerleme firmalarinca 29 Aralik 2007 ve 14 Ekim 2008 tarihlerinde yapilan
degerleme c¢alismalarinda projede deger diisiikliigii tespit edilmemistir. Isin yapimi
tamamlanmis olup 15 Ekim 2010 tarihinde gecici kabulii yapilmistir.

Proje ile alakali yiiklenici firmanin yerine ihaleyi alan firmanin ikmal isi dolayisiyla ilgili
yiiklenici firmadan olan ve “Kisa vadeli diger alacaklar” (Dipnot 7)’da takip edilen 57.453 TL
(31 Aralik 2010: 57.070 TL, 31 Aralik 2009: 53.865 TL) tutarinda alacak, s6z konusu
yiikleniciye yapilan ve “Diger donen varliklar” (Dipnot 14)’da takip edilen 47.380 TL (31
Aralik 2010: 47.380 TL) hak edis bedeli, konut satiglarindan olan ve “Diger kisa vadeli
yiikiimliliikler” (Dipnot 14)’de takip edilen 37.180 TL (31 Aralik 2010: 37.187 TL) avansin
tamami devam eden davanin belirsizligi sebebiyle netlenmeden finansal tablolarda
gosterilmigtir.

Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bélgesi 3. Etap ASKGP isinin kismi gegici kabulii 19 Eyliil 2008
tarihinde gergeklesmistir. Ancak yiiklenici firma s6z konusu isin s6zlesmesi kapsamindaki
175.000 TL+KDV satig toplam geliri iizerinden % 38,58 Sirket pay1 gelir oramina denk gelen
67.515 TL+KDV hiikmiiniin tanimlanmas1 ve karsi tarafa ddenecek toplam gelirin % 38,58
Sirket Pay1 Gelir Oram kismi disindaki hiikiimlerin iptalini, arsa pay: dahil tiim tasinmazlarin
dava tarihi itibariyle ekspertiz degerlendirmesi neticesinde taginmazin degerinin tespit edilmesi,
tespit edilen degerinin % 38,58'inin Sirket’e, % 61,42 kisminin ise kendisine verilmesi istemiyle
dava agmugtir. Durugsma 8 Mayis 2012 tarihinde yapilacaktir. Ayrica yiiklenici firma sézlesme
kapsaminda Sirket’e olan 1.293 TL borcunun (emlak vergisi, gecikme cezasi,vb.) tahsili i¢in
teminat mektubunun nakde cevrilmesinin ihtiyati tedbir yolu ile durdurulmasini Fatih Asliye
Hukuk Mahkemesinden talep etmis olup mahkeme tedbir talebini kabul etmistir. Mahkeme 15
Aralik 2010 tarihinde iki dosyanin birlestirilmesine karar vermistir.

Alman ipotek ve teminatlar asagidaki gibidir;

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahik 2009

Alinan teminatlar 1.059.908 974.246 404.616
Alman ipotekler 78.212 75.228 150.404
Diger 1.123 - 1.196
1.139.243 1.049.474 556.216

Alinan teminatlar, ingaat projeleri i¢in yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplari ve
ihale siirecinde alinan gegici teminat mektuplarindan olugmaktadir.

Alman ipotekler, satilmig ancak tahsilatlar1 heniiz tamamlanmamis bagimsiz boliim ve arsalar
tizerindeki ipoteklerden olusmaktadir.
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NOT 27 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

4)

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

31 Arahk 2011 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu
TRi’lerin toplam tutar: 6.793 1.183 2.405
Tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakliklar lehine vermis oldugu
TRi’lerin toplam tutar: - - -
Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi
amaciyla diger 3. kisilerin borcunu temin
amactyla vermis oldugu TR1’lerin
toplam tutar1 - - -
Diger verilen TRI’lerin toplam tutar1
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 tutar1 - - -

6.793 1.183 2.405

NOT 28 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

1)

2)

3)

Yonetim kurulu Sirket portfoyiinde bulunan Istanbul ili, Basaksehir ilcesinde Ispartakule
2. Bolge 4. Kisim Arsa Karsihig1 Gelir Paylasim Isi sézlesmesi kapsaminda yiiklenici firma
taahhiidiinde yapimina baslanan Avrupa Konutlar1 Ispartakule-3 projesindeki 545 ada, 2
parselde kain 644 adet konutu KDV dahil 131.300 TL (130.000+KDV) satis bedeli {izerinden
satiga sunulmasina, proje kapsaminda 12 adet ticari iinitenin ileride belirlenecek bir tarihte sirket
yonetmeligi dogrultusunda ekspertiz degerinin altinda kalmamak kaydiyla olusturulacak
fiyatlarla “Acik Artirma” usulii ile satiga sunulmasina karar vermistir.

Yonetim kurulu Sirket portfoyiinde bulunan Istanbul Atasehir Dogu Bolgesi 2. Etap Arsa Satist
Karsilig1 Gelir Paylasimi Isi sozlesmesi kapsaminda iiretilen proje ile ilgili olarak; yiiklenicinin
yazis1 ve ekspertiz degerleri dikkate almarak Metropol Istanbul projesi kapsaminda 6nerge eki
listedeki B Blok 308 adet bagimsiz boliimiin satig degerleri toplamu KDV dahil 176.771 TL
iizerinden acik satisa sunulmasina, Metropol Istanbul projesinde, yiiklenicinin talebi
dogrultusunda proje kapsaminda iiretilecek diger konutlarin fiyatlarmin ekspertiz degerinin
altinda kalmamak kaydiyla belirlenerek “Agik Artirma” usulii ile satisa sunulmasina karar
vermistir.

Sirket projelerinden Istanbul Tuzla 2. Etap 2. Bélge Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylagimi Isi
(Evora Istanbul Projesi) kapsaminda 102 Ada 1 Parselde yer alan 859 adet konut ve 51 adet
ticari Uniteden olusan toplam 910 adet bagimsiz bdlimiin Yapi1 Ruhsatlar1 09 Ocak 2012
tarihinde alinmustir.
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NOT 28 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR (Devami)

4)

5)

6)

7)

8)

9

10)

Sirket’in Varyap Meridian projesindeki F blokta bulunan 14 adet bagimsiz bolimi (F blogun
tamami 14 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir) 11 Ocak 2012 tarihinde KDV Dabhil
25.900 TL bedel {izerinden pesin olarak satilmis ve bedeli Emlak Konut GYO A.S. hesabina
yatirilmistir.

Ayrica, Varyap Meridian projesinde, 18 Kasim 2011 tarihinde yapilan 19 adet diikkan
ihalesinde; muhammen bedeli KDV dahil 30.480 TL olan 18 adet tasinmazi satin almaya hak
kazananlarin KDV Dahil 43.235 TL tutarindaki satis bedelleri, sirket hesabina yatirilmigtir.

Sirket’in, ilgili yiiklenici firma tarafindan yapimma devam edilen Istanbul Basaksehir Ikitelli
Ayazma 1. Etap (My World Europe) Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasinu Isi'nde, Sirket’in pay1
284.508 TL'den 292.105 TL'ye yiikseltilerek, yiiklenici ile s6zlesmeye ek 4 No.lu Protokol
diizenlenerek imzalanmigtir.

Sirket’in Istanbul Bahgesehir Ispartakule 2. Bolge 4. Kisim Arsa Karsihgi Gelir Paylagimi Isi
sozlesmesi kapsaminda devam eden Avrupa Konutlar1 Ispartakule 3 projesindeki, ekspertiz
degerleri toplamu 115.786 + KDV olan 644 adet konutun tamami, 130.000 TL + KDV bedel
tizerinden, 14 Agustos 2012 tarihine kadar 6demesinin tamamlanmasi sartt ile ilgili firmaya
satilmustir.

Sirket’in yiiklenici firma tarafindan yapimina devam edilen Istanbul Bahgesehir Ispartakule
2. Bolge 4.Kisim Arsa Karsiligi Gelir Paylasimi Isi (Avrupa Konutlar1 Ispartakule 3 projesi)
Ortaklik hisse oranlarinda degisiklik olmustur. Bu durum ile ilgili Yiiklenici ve Ortak Girisim
kendi aralarinda adi ortaklik s6zlesmesi imzalamistir.

Sirket’in yiiklenici firma tarafindan yapimina devam edilen Istanbul Atasehir Bat1 Bolgesi
1. Kisim 4. Bolge Varyap Meridian projesi Arsa Satis1 Karsihgi Gelir Paylasimi Isinde, Satis
Toplam Geliri 766.000 TL'den 885.000 TL'ye; Sirket’in pay1 ise 338.189 TL'den 390.727 TL'ye
yiikselmistir. Belirtilen yeni durum ile ilgili Yiiklenici ile s6zlesmeye ek 8 No.lu Protokol
diizenlenerek imzalanmustir.

Sirket’in Istanbul Atasehir Dogu Boélgesi 2. Etap Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylasim fsi
(Metropol Istanbul projesi) kapsaminda, daha oncesinde yapi ruhsatlari alman 3386 Ada
1 Parselde yer alan 308 adet konuta ilave olarak, 356 adet ticari initenin de kismi yap1 ruhsatlari
alinmug olup, projenin kalaninda da yap1 ruhsatlari alinmasi i¢in ¢aligmalar devam etmektedir.”

Sirket’in Kirklareli Liileburgaz Konut, Villa, 24 Derslikli IIkogretim Okulu Insaatlar1 ve Camii

Subasman Insaat: ile Ada Igi Altyapi ve Cevre Diizenleme ikmal Isleri'nin Kesin Kabulii
yapilmis olup Kesin Kabul Tutanagi 08 Subat 2012 tarihinde onaylanmstir.
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EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

. . Onceki
Konsolide Olmayan (Bireysel) R "
Finansal Tablo Ana Hesap figili Diizenleme Carz.ll.)f)nem D((.)rnf)m
Kalemleri *)
A | Para ve Sermaye Piyasast Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) | 1.045503 | 1.626.594
Aragclari
Gayrimenkuller, Gayrimenkule
B | Dayali Projeler, Gayrimenkule | Seri: VI, No:11, Md.27/ (a) 4.389.212 4.017.426
Dayali Haklar
C | Istirakler Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) - -
fliskili Taraflardan Alacaklar . ) i i
(Ticari Olmayan) Seri: VI, No:11, Md.24/ (g)
Diger Varliklar 2.079.534 1.606.061
p | Toplam Varhklar (Aktif Seri: VI, No:11, Md.4/ (i) | 7.514.249 | 7.250.081
Toplami)
E | Finansal Bor¢lar Seri: VI, No:11, Md.35 1.099.552 1.255.501
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikler Seri: VI, No:11, Md.35 - -
G Finansal Kiralama Borglari Seri: VI, No:11, Md.35 - -
H Iliskili Taraflara Borglar (Ticari Seri: VI, No:11, Md.24/ (g) i i
Olmayan)
I | Ozkaynaklar Seri: VI, No:11, Md.35 3.802.903 3.750.075
Diger Kaynaklar 2.611.794 2.244.505
D | Toplam Kaynaklar Seri: VI, No:11, Md.4/ (i) 7.514.249 7.250.081
Onceki
Konsolide Olmayan (Bireysel) ileili Diizenleme Cari Donem Doénem
Diger Finansal Bilgiler g (TL) (TL)
(*)
Para ve Sermaye Piyasasi
Araclarimin 3 Yilhk . .
Al Gayrimenkul Odemeleri igin Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 161.262 281.523
Tutulan Kisim
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Doviz Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 470.290 1.538.661
Ag | Yabanct Sermaye Piyasast | qorj. \/y No:11, Md.27/ () : .
Araclan
Yabanci Gayrimenkuller,
g1 | Gayrimenkule Dayal Seri: VI, No:11, Md.27/ (c) : :
Projeler, Gayrimenkule
Dayah Haklar
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Seri: VI, No:11, Md.27/ (d) 333.840 166.776
C1 | 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 - -
Uzerine Proje gelistirilecek
K | mulkiyeti ortakhga ait Seri: VI, No:11, Md.25/ (n) . .
olmayan ipotekli arsalarin oo
ipotek bedelleri
(*)  Onceki donem tutarlar1 Not 2.3’de detaylandirilan yeniden diizenlemelerin etkileri dikkate

aliarak hazirlanmustir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devam)

. Cari Onceki | Asgari/
Portfoy Sinirlamalari Ilgili Diizenleme Doénem Doénem Azami
(%) (%) Oran
Uzerinde proje gelistirilecek .. )
1 | miilkiyeti ortakliga ait olmayan ?ﬁ)”- VI, No:11, Ma.25/ 0% 0% | 10%
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali | Seri: VI, No:11, Md.27/ o o o
2 projeler, gayrimenkule dayali haklar @), (b) 61% 59% 50%
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile Seri: VI, No:11, Md.27/ 12% 19% 50%
istirakler (b)
Yabanci gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali projeler, Seri: VI, No:11, Md.27/
4 gayrimenkule dayali haklar, istirakler, | (C) 0% 0% 49%
sermaye piyasasi araglari _
5 | Atil tutulan arsa / araziler (Sde)”: VI, No:11, Md.27/ 4% 2% 20%
6 | Isletmeci sirkete istirak Seri: VI, No:11, Md.32/ A 0% 0% 10%
7 | Borglanma sinir1 Ser!: VI, No:11, Md.35 29% 33% 500%
8 | Vadeli / vadesiz TL / Doviz seri: VI, No:11, Md.27/ 4% 17% | 10%

(b)

Seri: VI, No:11 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”’nde degisiklik
yapan Seri: VI, No:29 sayili Teblig’in 28.07.2011 tarihinde yiiriirliige girmesiyle birlikte 30.09.2011
tarihli finansal tablolarindan itibaren gecerli olmak {izere, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 tarafindan
portfoy tablosu hazirlanmasi uygulanmasina son verilmis ve Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi’nin 14.10.2011 tarih ve 34/972 sayili Karar1 ile portfoy ile ilgili tiim bilgilerin Ek Dipnot
olarak “Portfoy Siirlamalarma Uyumun Kontrolii Tablosu’nda” yer verilmesine karar verilmistir.

Portfdy Simrlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler Seri: VI, No:11 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi”nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hiikiimleri ¢cercevesinde hazirlanmistir.
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EK-2
PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

ISTANBUL iLi KUCUKGEKMECE iLGESI HALKALI MAHALLESi AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 PROJESI 2309 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Gayrimenkuller Gzerinde kisitlayici etken bulunmamaktadir.
INSAAT HALINDE
E=1.60 H=Serbest Konut Alani,

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
242.117.200,00 TL
580.917.200,00 TL
933.833.927,95

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

KOCAELI iLi GEBZE ILGESI GUZELLER MAHALLESi GEBZE 1. ETAP (5797 ADA 1 PARSEL) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
28.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller Gizerinde takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesis islemi gerceklesmemistir.
INSAAT HALINDE
5797 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,00 yapilasma kosulu ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
18.024.169,50 TL
53.080.000,00 TL
73.330.646,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

KOCAELI iLi GEBZE ILGESI GUZELLER MAHALLES| GEBZE 2. ETAP DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
28.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Tamami Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde takyidat bulunmamaktadir.
INSAAT HALINDE
Gayrimenkuller Emsal=1,00 yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmustir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

26.556.624,90 TL
68.625.000,00 TL
110.169.579,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMAS| HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi AVCILAR iLCES] ISPARTAKULE-3 AVRUPA KONUTLARI PROJESI 656 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
16.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Gayrimenkul tzerinde takyidat yoktur.
INSAAT HALINDE
E=2,00 H=SERBEST

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
44.523.600,00 TL
50.628.116,00 TL
145.615.435,43 TL

50.965.402,40 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT

DURUM DEGERI

PROJENiIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi ATASEHIR ILGESI MY TOWERLAND PROJESI 587 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Tamami Emlak Konut GYO A.$. milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde takyidat bulunmamaktadir.
INSAAT HALINDE
2445 Ada 2 no.lu parsel MaxTaks:0,25 Kaks:2,77 yapilasma kosullari ile “Konut Alani”, 2446 Ada 2 no.lu parsel MaxTaks:0,60 Kaks:1,80 yapilasma kosullari ile “Ticaret Alan1”,
3382 Ada 1 no.lu parsel MaxTaks:0,25 Kaks:2,24 yapilasma kosullari ile “ Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

128.776.528,75 TL
218.706.000,00 TL

546.714.027,00 TL

256.955.592,69 TL




EK-2
PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

iSTANBUL ILi TUZLA ILGESI AYDINLI MAHALLES] TUZLA 1. ETAP 1.KISIM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan 8891 Ada 1 no.lu ve 4331 no.lu parsellerin Gizerinde takyidat bulunmamaktadir. 8890 Ada 3 no.lu ve 8891 Ada 2 no.lu parsellerin

miilkiveti TOKi've aittir.
INSAAT HALINDE

8891 Ada 1 no.lu parsel, H=Serbest, E=1.75 yapilasma kosullarinda “K1” lejanti ile konut alani olarak, 4331 no.lu parsel ise “K2” lejanti ile Konut alani olarak, 8890 Ada 3

no.lu parsel Dini Tesis Alani. 8891 Ada 2 no.lu parsel Egitim Tesis Alani olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

16.336.094,00 TL
17.308.000,00 TL
93.089.680,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

iSTANBUL ILi AVCILAR ILGESI BiziM EVLER 4. ETAP DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
14.11.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

ISTANBUL ILi AVCILAR ILGESI FIRUZKOY MAHALLESINDE 1 ADET ARSA, 60.085,38 m2 Bkz. Rapor - Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri
BOS
E: 2.00, Konut Alani, Bkz. Rapor - Gayrimenkuliin imar Durumu

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
78.110.994,00 TL
101.856.000,00 TL
253.251.405,38 TL

88.637.991,78 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi AVCILAR ILGESi ISPARTAKULE AVRUPA KONUTLARI 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Gayrimenkul tzerinde takyidat yoktur.
KULLANIMDA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
35.462.000,00 TL
44.724.601,11 TL
105.605.927,57 TL

47.888.226,47 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMAS| HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi AVCILAR iLCES] ISPARTAKULE 1STANBUL PROJESI 1188 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Gayrimenkuller izerinde takyidat yoktur. Beyan ve irtifak hakki vardir.
INSAAT HALINDE

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
119.330.322,00 TL
143.830.322,00 TL
439.235.115,85 TL

158.549.993,02 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

iISTANBUL iLi AVCILAR iLGESi ISPARTAKULE-2 AVRUPA KONUTLARI 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Gayrimenkuller Gzerinde takyidat yoktur.
KULLANIMDA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
25.870.160,00 TL
33.113.133,63 TL
80.640.740,55 TL

37.256.885,85 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENiIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi AVCILAR ILGESI ISPARTAKULE BiZIMEVLER-3 PROJESI 409 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Gayrimenkuller iizerinde takyidat yoktur. irtifak hakki vardir.
INSAAT HALINDE

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
57.132.950,00 TL
137.649.518,42 TL
198.963.126,76 TL

80.372.891,51 TL




EK-2
PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

iISTANBUL ILi AVCILAR ILGES] ISPARTAKULE AGAOGLU MY TOWN 64 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

KULLANIMDA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
42.036.214,00 TL
76.022.342,43 TL
145.808.373,73 TL

51.032.930,81 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

iSTANBUL ILi AVCILAR ILGESI ISPARTAKULE
UNIKONUT PROJESI 374 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Gayrimenkuller Gizerinde takyidat yoktur.
INSAAT HALINDE

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
24.506.000,00 TL
24.864.960,49 TL
88.245.117,43 TL

36.805.404,52 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMAS| HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI KAYABASI MAHALLES] KAYASEHIR MERKEZ AVM 236 BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
28.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

INSAAT HALINDE

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
35.571.704,50 TL
81.096.525,40 TL
135.781.359,58 TL

47.983.494,81 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESi SPRADON VADI PROJESI (541 ADA 1 PARSEL) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Kat irtifaki tesis edilmis durumda olup tiim bagimsiz bélimler tizerimde Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine kira sézlesmesi bulunmaktadir.

BOS
Ticaret igin E=0.50, konut igin E=1.50 yapilagsma kosulunda “Ticaret+Konut Alani”

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
52.387.312,50 TL
59.546.812,50 TL
203.974.324,00 TL

53.033.324,24 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

ISTANBUL iLi CEKMEKOY iLGESI ALEMDAG EMLAK KONUTLARI PROJESI 1200 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Gayrimenkuller Gizerinde“Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligin’ca degisik ihtiyaclarla talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir” beyani
bulunmaktadir.
INSAAT HALINDE

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
57.538.759,35 TL
125.925.000,00 TL
207.693.168,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENiIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
[ DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi KUGUKGEKMECE iLGESI HALKALI MAHALLESI ELITE CiTY PROJESI (648 ADA 2 PARSEL) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
56.769.649,00 TL
94.209.649,00 TL
178.943.676,00 TL

62.649.230,28 TL
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PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

iSTANBUL iLi KUGUKGEKMECE ILGESi HALKALI MAHALLESI SOYAK PARKAPARTS PROJESI (844 ADA 2, 3 ve 478 ADA 8, 9 PARSELLER) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
79.917.324,00 TL
106.100.070,50 TL
393.097.633,00 TL

102.598.591,97 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi SULTANGAZI iLGESI HABIPLER MAHALLESI BATISEHIR PROJESI (1562 ADA 11 PARSEL) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
28.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Degerleme Konusu Gayrimenkul tizerinde Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.
BOS
E=2.20 Hmax =180 m yapilasma kosulunda “Ozel Kosullu Ticaret Alani”

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
429.849.082,00 TL
447.869.082,00 TL
1.508.461.500,00 TL

495.526.026,15 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi USKUDAR iLGESI BURHANIYE MAHALLESI SEHRIZAR KONAKLARI PROJESI (1326 ADA 60 PARSEL) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Gayrimenkul tzerinde kisitlayici bir etken bulunmamaktadir.
INSAAT HALINDE
TAKS= 0.13, Hmax= 9.50 m, ayrik nizam yapilasma kosullarinda konut alani
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
148.796.070,00 TL
210.671.070,00 TL
421.754.484,00 TL

210.877.242,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILGESi AGAOGLU MY WORLD EUROPE PROJESI 3148 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Gayrimenkuller tizerinde takyidat yoktur.
INSAAT HALINDE

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
232.509.858,00 TL
465.900.047,14 TL
1.032.494.815,95 TL

314.910.918,86 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi

MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

ISTANBUL iLi TUZLA ILGESI AYDINLI MAHALLES TUZLA 1.ETAP 2. KISIM (8890 ADA 1 PARSEL) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkul tizerinde “14.02.2008 tarih ve 1654 yevmiye no.lu “Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlginca degisik
ihtiyaglarla talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir” beyani bulunmaktadir.
INSAAT HALINDE
Gayrimenkul 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planinda H=Serbest, E=1.75 yapilasma kosullarinda “K1” lejanti ile konut alani olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
30.049.691,00 TL
88.385.000,00 TL
184.500.808,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENiIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENiIN TAMAMLANMASI HALINDE

EMLAK KONUT GYO A.$ HiSSESINE DUSEN DEGER

iZMIR iLi CiGLI ILCESI MAVISEHIR MODERN PROJESI 108 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller Gizerinde takyidat bulunmamaktadir.
INSAAT HALINDE
22453 ada 1 no.lu parsel E=1,50 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” /”Ticaret Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
25.146.000,00 TL
65.145.000,00 TL
103.284.690,00 TL

32.018.253,90 TL
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PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

iZMIR iLi KARSIYAKA ILGESI MAVISEHIR PROJESI 545 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Tamami Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller Gizerinde takyidat bulunmamaktadir.
INSAAT HALINDE
25695 Ada 2 no.lu ve 25696 Ada 1 no.lu parseller Ayrik veya blok nizam, Emsal=1.20 H=Serbest yapilagsma kosullari ile, 26023 Ada 3 no.lu parsel Ayrik veya blok nizam,
Emsal=1.50 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmustir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
123.703.700,00 TL
226.945.000,00 TL
297.026.585,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

iZMIR iLi KARSIYAKA ILGESI PARK YASAM MAVISEHIR PROJESI 521 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller Gizerinde takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesisi islemi gergeklesmistir.
INSAAT HALINDE
25259 ada 4 no.lu parsel E=2,20 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak, 26032 Ada 1 no.lu parsel Emsal=2,00 yapilasma kosullari ile “Ticaret Alani” olarak,
9803 Ada 2 no.lu parsel Emsal=1,50 yapilasma kosullari ile “Ticaret Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
106.531.176,00 TL
152.305.000,00 TL
318.351.572,00

79.587.893,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

KIRKLARELI LULEBURGAZ CARSI RPOJESI 21 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Gayrimenkuller Gzerinde takyidat yoktur.
BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
2.026.750,00 TL
4.750.000,00 TL
5.164.441,73 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

KOCAELI iLi KORFEZ ILGESI KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2. ETAP DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Emlak Konut GYO A.S$. miilkiyetinde olan 1920 Ada 2 no.lu parsel Gizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. 1920 Ada 2 no.lu parsel tizerinde kat irtifaki tesisi
edilmistir. 1926 Ada 1 no.lu parselin miilkiveti Malive Hazinesi'ne aittir.
INSAAT HALINDE
1920 Ada 2 no.lu parsel Emsal=1,50 Hmax=30,50 yapilasma kosullari ile “Konut Alani”, 1926 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,00 yapilasma kosulu ile “ilkdgretim Tesis Alanr

olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

17.539.015,00 TL
69.070.000,00 TL
100.688.075,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi ATASEHIR ILGESI VARYAP MERIDIAN PROJESI 1245 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Tamami Emlak Konut GYO A.$ miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde takyidat bulunmamaktadir. 3346 Ada 2 no.lu parselin miilkiyeti “istanbul il Ozel idaresi” ne aittir.

INSAAT HALINDE
3328 ada 5 no.lu parsel E=2,00 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Ticaret Alani”, 3333 Ada 3 no.lu, 3346 Ada 1 no.lu ve 3347 Ada 1 no.lu parseller E=2,07 H=Serbest
yapilagsma kosullari ile “Konut Alani”, 3346 Ada 2 no.lu parsel E=1,00 H=Serbest yapilasma kosulu ile “ilkégretim Tesis Alan1”, 3348 Ada 1 no.lu ve 3349 Ada 1 no.lu parseller
E=0,80 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
249.764.569,00 TL
429.025.000,00 TL
937.825.304,00 TL

414.049.871,71 TL
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PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL ATASEHIR DOGU BOLGESI 2.ETAP ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§.
10.01.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

ISTANBUL ILi, ATASEHIR ILGESI, KUGUKBAKKALKOY MAHALLESI, PAFTA: 243-249, ADA: 3386, PARSEL: 1, ALANI: 99.108,08 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTADIR
TASINMAZ 13.09.2010 TASDIK TARIHLI ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI DOGU BOLGESI 1/1000 OLGEKLI REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI iGERISINDE, KAKS=1.50,
HMAX=SERBEST YAPILANMA SARTLARINDA T1 LEJANTLI TICARET ALANI iGERISINDE KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
396.432.000,00 TL
398.432.000,00 TL
1.172.089.105,00 TL

505.761.993,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMAS| HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 2.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§.
13.10.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

iSTANBUL iLi, TUZLA ILGESI, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12DID , ADA: 101, PARSEL: 4, ALANI: 72.044,46 m? , VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONiM SIRKET
PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR
TASINMAZ 31.05.2010 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE GECEKONDU ONLEME UYGULAMA IMAR PLANINDA, "KONUT ALANI" iGERISINDE KALMAKTADIR. INSAAT NiZAMI AVAN
PROJE EMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
43.227.000,00 TL
43.575.000,00 TL
509.286.000,00 TL

166.281.879,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMAS| HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
16.01.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL iLi, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12D4A, ADA: 103, PARSEL: 4, ALANI: 14.363,04 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT ALIMINA BASLANMIS$ OLDUGU GORULMUSTUR
TASINMAZ 20.01.2011 TASDIK TARIHLi AYDINTEPE GECEKONDU ONLEME UYGULAMA iMAR PLANI TADILATINDA, "KONUT ALANI" iCERISINDE KALMAKTADIR. INSAAT
NiZAMI EMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
8.761.000,00 TL
9.011.000,00 TL
480.531.696,00 TL

153.770.142,72 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARiHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERi
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§.
01.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESi, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12D4A, ADA: 103, PARSEL: 1, ALANI: 45.052,69 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONiM SIRKET
PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR
TASINMAZ 20.01.2011 TASDIK TARiHLi AYDINTEPE GECEKONDU ONLEME UYGULAMA iMAR PLANI TADILATINDA, "KONUT ALANI" iCERiISINDE KALMAKTADIR. INSAAT
NiZAMI EMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
27.933.000,00 TL
28.233.000,00 TL
480.408.768,18 TL

153.730.805,82 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENiIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.$

ISTANBUL UMRANIYE 1.ETAP ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
06.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
iISTANBUL iLi, UMRANIYE iLGESi, KUCUKBAKKALKOY MAHALLESI, ADA: 3317, PARSEL: 5, ALANI: 20.714,48 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONiM SIRKET
PARSEL UZERINDE HALi HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR

TASINMAZ 12.07.2010 TASDIK TARIHLI UMRANIYE iLGESI SITE MAHALLESI ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI DOGU BOLGESINE iLiSKIN 1/5000 VE 1/1000 OLGEKLI NAZIM IMAR

PLANI VE UYGULAMAIMAR PLANI iCERISINDE, EMSAL 2,5, H SERBEST TICARET ALANI IMARLIDIR.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

78.715.000,00 TL

80.215.000,00 TL

322.809.256,00 TL

121.053.471,00 TL

HiSSESINE DUSEN DEGER
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi SiSLi iLGESI M. AYAZAGA MAHALLESINDE
1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

GAYRIMENKUL UZERINDE TAKYIiDAT YOKTUR
BOS
KARMA KULLANIM

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
950.000.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

ANKARA iLi YENi MAHALLE iLGESI BALIKUYUMCU MAHALLESINDE 91 ADET PARSELIN DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIHi 08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
MEVCUT KULLANIM BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

TOPLAM ARSA DEGERI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. $. HiSSESININ

DEGERI

307.533.000,00 TL

305.935.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

iIMAR DURUMU

ARSA DEGERIi

ANKARA iLi GANKAYA iLGESi ONCEBECi MAHALLESINDE 3 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
BOS

2941 ada 6 ve 11 no.lu parseller yesil alanda kalmaktadir. 2930 ada 20 parsel ise ilgili planda resmi kurum
olan 3 no.lu parsel ile tevhidi sarti neticesinde “Resmi Kurum” alaninda kalmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
323.500,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM
ARSA DEGERI

UZERINDEKi YAPININ DEGERI
ARSA VE UZERINDEKi YAPI DEGERi (TOPLAM DEGER)

ANKARA iLi KEGIOREN iLGESi PINARBASI MAHALLESINDE 1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TESCILLi BAG EVi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
545.490,00 TL
79.823,80 TL
625.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

TOPLAM ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi AVCILAR iLGESi FIRUZKOY MAHALLESINDE
1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

KAMULASTIRMA SERHi VARDIR.
BOS
E=2,00 TICARET ALANI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
19.634.400,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

TOPLAM ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi AVCILAR iLGESi FIRUZKOY MAHALLESINDE
10 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
251.000.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.$. HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi SULTANBEYLI iLGESI GAZI MAHALLESI
9 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
21.256.000,00 TL
20.600.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

ARSA DEGERIi
EMLAK KONUT GYO A.S. HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi BUYUKGEKMECE iLCESi MiMARSINAN MAHALLESI
4009 ve 4010 NO.LU PARSELLERIN DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
12.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Rapora konu gayrimenkuller Gzerinde BEDAS lehine Kira Serhi bulunmaktadir.

BOS

4009 no.lu parsel Trafo Alani, 4010 no.lu parsel Dini Tesis Alani olarak planlanmugtir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
254.000,00 TL
127.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARiHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.$. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi BASAKSEHIR ILGESi HOSDERE ve HOSDERE-FILTEPE MAHALLESI
31 ADET PARSELIN DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
12.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
442.227.000,00 TL
437.415.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.$. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi BASAKSEHIR iLGESI iKITELLI MAHALLESI
39 ADET PARSELIN DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
12.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
443.594.000,00 TL
382.885.000,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.$. HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi BASAKSEHIR ILGESI KAYABASI MAHALLESI
536 ADA 3, 540 ADA 4 PARSELIN DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
12.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

536 Ada 3 parsel E=1.50, Hmax=Serbest, Ticaret Alani

540 Ada 4 parsel E=0.15, Hmax=2 kat, Rekreasvon Alani
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

56.264.000,00 TL

56.264.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi KUGUKGEKMECE iLGESI HALKALI MAHALLESI
800 ADA 11 PARSELIN DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
Y 111t AT et et 1 At TP T oSt At
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BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
46.960.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.S. HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi SARIYER iLGESi ZEKERIYAKOY MAHALLESINDE 34 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
12.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
252.000.000 TL
251.500.000 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi SiSLi iLGESI i.AYAZAGA MAHALLESINDE
1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS
E=3,00 TURIZM+TiCARET ALANINDADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
207.000.000 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

ARSA DEGERI
UZERINDEKi YAPININ DEGERI
ARSA VE UZERINDEKi YAPI DEGERi (TOPLAM DEGER)

iSTANBUL iLi SiSLi iLGESi DIiKiLITAS MAHALLESINDE
1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Uzerinde beyan bulunmaktadir.
Eski Fabrika Binasi
Emsal=3,00 yapilasma kosulu ile “Ticaret Alan” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
330.895.000,00 TL
55.500,00,00 TL
386.000.000,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi SiSLi iLCESi ORTAKOY MAHALLESINDE

1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
21.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Uzerinde takyidat yoktur.
BOS
Yapilagsma izni yoktur.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

51.000 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERi

MEVCUT KULLANIM

iIMAR DURUMU

ARSA DEGERIi

iSTANBUL iLi TUZLA iLCESi AYDINLI MAHALLES

4 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
12.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Gayrimenkullerin tamami 11.11.2010 tarih 12622 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olup
tapu kayitlarinda;

101 ada 1 no.lu arsanin beyanlar hanesinde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye no. ile “Bu tasinmaz devir amaci
veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kurumsal amagla kullanilamaz.” ve 11.11.2010 tarih ve 12622
yevmiye no. ile "Saglik Tesis Alani” beyanlari,

101 ada 2 no.lu parselin beyanlar béliminde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye no. ile “Bu tagsinmaz devir
amaci veya devreden idarenin izni diginda baskaca bir kurumsal amagla kullanilamaz.” ve 11.11.2010 tarih ve
12622 yevmiye no. ile “Resmi Kurum (iSKi) alani” beyanlari,

101 ada 3 no.lu parselin beyanlar hanesinde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye no. ile “Bu tasinmaz devir
amaci veya devreden idarenin izni diginda baskaca bir kurumsal amagla kullanilamaz.” 11.11.2010 tarih ve
12622 yevmiye no. ile “"Resmi Kurum (iSKi) alani” beyanlari bulunmaktadir.

103 ada 2 no.lu parselin beyanlar hanesinde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye no. ile “Bu tasinmaz devir
amaci veya devreden idarenin izni disginda baskaca bir kurumsal amagla kullanilamaz.” Beyanlar
bulunmaktadir.

BOS

31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 Aydintepe Mevkii Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar Planina gore;
101 Ada 1 No.lu Parsel Emsal=1,00 ile Saghk Tesis Alani, 101 Ada 2 No.lu Parsel Emsal=1,00 ile Resmi Kurum
(isKi) Alani, 101 Ada 3 No.lu Parsel Emsal=1,00 ile Resmi Kurum (iSKi) Alani,103 Ada 2 No.lu Parsel Mezarlik
Alani, olarak planlanmistir

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

107.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERIi

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

ARSA DEGERI

iSTANBUL iLi UMRANIYE iLGESi K.BAKKALKOY MAHALLESI
2 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
21.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

3317 Ada 4 no.lu ve 3318 Ada 1 no.lu parsellerin mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S 'ye aittir. Parseller Gzerinde
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
BOS

3317 Ada 4 no.lu ve 3318 Ada 1 no.lu parsellerin tabi olduklari 12.07.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Finans
Merkezi Revizyon Uygulama imar Plani durdurulmustur.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

127.865.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.S. HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI

iISTANBUL iLi ATASEHIR iLCESI K.BAKKALKOY VE BARBOROS MAHALLELERINDE 23 ADET PARSEL DEGERLEME
RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

62.223.000,00 TL
43.690.500,00 TL

10
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERIi

iZMIR iLi KARSIYAKA iLGESI SEMIKLER MAHALLESINDE
15 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Tamami Emlak Konut GYO A.S. ye ait olan parsellerin tzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

BOS
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
230.708.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI

iZMIR iLi KONAK iLGESi UMURBEY MAHALLESINDE
3169 ADA 236 PARSELIN DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
12.258.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERi

KASTAMONU iLi CiDE iLGES| DOGANKAYA KOYU
2 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Tamami Emlak Kont GYO A.S. ye ait olan 106 ada 7 no.lu 118 ada 8 no.lu parsellerin tizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.
BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
72.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERIi
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

ARSA DEGERI

KIRKLARELI iLi LULEBURGAZ iLGESI KURTULUS MAHALLESINDE 1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
23.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

Uzerinde takyidat yoktur.
BOS
E=1,50 “Resmi Kurum Alani”

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
281.500 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI

EMLAK KONUT GYO A.S. HiSSESINE DUSEN

ARSA DEGERI

KOCAELI iLi GEBZE iLGESi GUZELLER MAHALLESI
34 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
112.750.000,00 TL

53.175.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

PROJENIN ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.$
HiSSESINE DUSEN
ARSA DEGERI

KOCAELI iLi KORFEZ iLGESI YARIMCA MAHALLESI
11 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
58.700.000,00 TL

58.500.000,00 TL

11




EK-3
ARSALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI

TEKIRDAG iLi GERKEZKOY iLGESI KAPAKLI BELDESINDE
17 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
90.000.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI
EMLAK KONUT GYO A.$. HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI

TEKIRDAG iLi CORLU iLGESi KAZiMiYE MAHALLESINDE
13 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
34.500.000 TL
33.500.000 TL

12




EK-4
BINALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETT

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI AYDIN LT DIDIM ILGESI KOCAHARIP MEVKII PARLAMENTERLER SITESI 25 BLOK 1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU |
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLG1
Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkul iizerinde;
08.12.2010 tarih, 17268 yevmiye no ile Didim icra Hukuk Mahkemesinin 07.12.2010 tarih 2010/313 esas sayill Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilan ile (Agiklama:
Davaci: Sezin Batumlu) Ihtiyati Tedbir bulunmaktadir.
Beyanlar hanesinde;
13.08.1993 tarihli Yénetim Plani bulunmaktadir.
TAPU BILGILERE 05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile 13706, 13709, 13712 parseller ve 13705 parseldeki 9. Bloktaki (2) no.lu bag. Bslim ortak kullanimdir,
05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilesi Didim Mah. 13706 Parsel,
05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilesi Didim Mah. 13712 Parsel,
05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilgesi Didim Mah. 13709 Parsel,
05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilgesi Didim Mah. 13705 Parsel Blok/Giris: 9/2 no.lu bag. bolim,

06.06.1996 tarih 1863 yevmiye no ile Bakanlar Kurulu Karan uyarinca askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri igerisinde bulunmaktadir,
beyanlan bulunmaktadir.

MEVCUT KULLANIM Yazlik konut olarak kullaniimaktadir.
iMAR DURUMU 1/5000 dlcekli nazim imar plani ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani Aydin 1. idare Mahkemesi tarafindan 2007/544 karar no ile iptal edilmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
25 BLOK 1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 214.500,00 TL
25 BLOK 1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 216.645,00 TL
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETT
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI TSTANBUL I BUYUKGEKMECE ILGEST MIMARSINAN MAHALLEST KENT PLUS 202 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Emlak Konut GYO A.S. millkiyetinde olan gayrimenkuller iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. 515 Ada 1, 516 Ada 1 ve 3568 Parseller iizerinde kat

TAPU BiLGILERI miilkiyeti tesisi edilmistir.
MEVCUT KULLANIM TAMAMLANMIS
515 Ada 1, 516 Ada 1 ve 3568 Parseller Emsal=2,00 Hmax=30,50 yapilasma kosullar ile “Konut + Ticaret Alani”, 3562 no.lu parsel “ilkogretim Tesis Alani” olarak

iMAR DURUMU planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 1 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGER 123.500,00 TL
SATIS SOZLESMEST YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMiS 201 BAGIMSIZ 43.942.500,00 TL
BOLUMUN PAZAR DEGERI T
202 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERE 44.066.000,00 TL

—

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI TSTANBUL 1] BASAKSEHIR ILGES] BAHGESEHIR MAHALLES] SPRADON QUARTZ 9 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEY TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
EMLAK KONUT GYO A.S. MULKIYETINDE OLAN GAYRIMENKULLER KAT MULKIYETINE GEGMISTIR.561 ADA 1 PARSEL VE 564 ADA 1 PARSEL UZERINDE TEDAS

TAPU BiLGILERI LEHINE KIRA SERHI VARDIR.
MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA
iMAR DURUMU 217 ADA, 561 ADA, 563 ADA VE 564 ADA 1 NO.LU PARSELLER E=1,50 BLOK NiZAM "KONUT” ALANINDA KALMAKTADIR.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 9 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM PAZAR DEGERL 1.836.000,00 TL
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETL
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI TSTANBUL 1L1 ATASEHIR ILCESI 1 ADET OFIS BINASI DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI

12,2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI
Gayrimenkul, 29.12.2011 tarih Cilt:12 Sayfa:76 sayil Tadilat ruhsati ile 52 bagimsiz bolimden 1 bagimsiz béliime gevrilmistir. Bu durum ile ilgili olarak tapu islemleri

TAPU BILGILERI baslatilmis olup siireg devam etmektedir.

MEVCUT KULLANIM 1878 Ada 1 no.lu parsel {izerinde bulunan vapi ofis olarak kullanimaktadir.

IMAR DURUMU 1878 Ada 1 no.lu parsel Taks=0,60 Kaks=3,80 Hmax=45,50 vapilasma kosullari ile “Ticaret ve Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TOPLAM DEGER (KDV HARIC) 12.378.000,00 TL

TOPLAM DEGER (KDV DAHIL) 14.606.040,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI ISTANBUL ILT BASAKSEHIR ILGESI IKITELLI MAHALLESI MISSTANBUL 283 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde “Yiligi 1 YTL den TEDAS lehine kira serhi” bulunmaktadir. 1296 Ada 2, 1297 Ada 6 ve 1300 Ada 2
MEVCUT KULLANIM TAMAMLANMIS
iIMAR DURUMU 1296 Ada 2, 1297 Ada 6 ve 1300 Ada 2 Parseller Emsal=1,40 Hmax=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 17 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI 8,079.000,00 TL
SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMIS 201 BAGIMSIZ 101,954.200,00 TL
BOLUMUN PAZAR DEGERI
202 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERE 110.033.200,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI
1ZMIR ILT KARSIYAKA ILCESI CAN ATAKENT TESISLERT DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI .12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkivetinde olan qavrimenkuller tzerinde herhanai bir takvidat bulunmamaktadir.
MEVCUT KULLANIM 9846 ada 1 no.lu ve 9850 ada 3 no.lu gayrimenkuller {izerinde restoran, tenis kortu, yiizme havuzu ve idari binadan olusan sosyal tesis bulunmaktadir.

9846 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,00 yapilasma kosulu ile “Sosyal Tesis+ Spor Alani”, 9850 Ada 3 no.lu parsel Diikkanlar icin Hmax: 3,80 m yapilasma kosullari ile
“Sosyal Tesis + Diikkan + Yiizme Havuzu Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

2.200.000,00 TL

iMAR DURUMU

9846 ADA 1 NO.LU PARSEL UZERINDEKI BINANIN ARSA DAHIL
TOPLAM DEGERI

9850 ADA 3 NO.LU PARSEL UZERINDEKI BINANIN ARSA PAYI DAHIL
TOPLAM DEGERI 200,000,001
TOPLAM DEGER 4.300.000,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

?;iiE?slﬂidE KONUSU KIRKLARELI iL LULEBURGAZ ILCEST BURGAZ KENT KONUTLARI 766 ADET BAGIMSIZ BGLUM DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP &
EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkivetinde olan gayrimenkuller iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifak tesis edilmistir.
MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA
iMAR DURUMU 1266 Ada 1 no.lu, 1269 Ada 1 no.lu, 1273 Ada 1 no.lu parseller E:1,20 H:Serbest yapilasma kosullari ile 1270 Ada 1 no.lu parsel E:0,60 H:6,50 yapilasma kosullart

~ ile “Konut Alani” olarak planlanmigtir. - -
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
SATISI HENUZ GERGEKLESMEMIS 214 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 26.038.100,00 TL
SATIS SGZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMIS 552 BAGIMSIZ 65.519.800,00 TL
BOLUMUN TOPLAM DEGERI T
766 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERT 91.557.900,00 TL




EK-4
BINALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETT

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI
DEGERLEMEY] TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 1 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERT

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMIS 465 BAGIMSIZ
BOLUMUN PAZAR DEGERT

466 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERE

KOCAELI ILI KORFEZ ILCESI KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 1. ETAP DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI
Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. 1916 Ada 1 no.lu parsel izerinde kat irtifaki tesis
edilmistir.
KONUT OLARAK KULLANILMAKTADIR.
1916 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,50 Hmax=30,50 vapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planianmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
114.400,00 TL

52.330.750,00 TL
52.445.150,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETT

DEGERLEME KONUSU

iiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP

EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 18 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERT

SATIS SOZLESMEST YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMIS 114 BAGIMSIZ
BOLUMUN PAZAR DEGER

132 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

ISTANBUL L BAKIRKOY ILGESI KARTALTEPE MAHALLESE NOVUS RESIDENCE 132 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG AS.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
Emlak Konut GYO A.S. miilkivetinde olan gayrimenkuller iizerinde herhanai bir takyidat bulunmamaktadir. Kat miilkiveti tesis edilmistir.
KULLANIMDA
257 Ada 33 no.lu ve 257 Ada 38 no.lu parseller E:2,50 H:Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
18.215.300,00

82.062.600,00

100.277.900,00

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU

isiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP

EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 496 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERL

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMIS 322 BAGIMSIZ
BOLUMUN PAZAR DEGERI

818 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERE

ISTANBUL iLi SILIVRI ILCESI SELIMPASA MAHALLEST SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 818 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller izerinde TEDAS lehine 99 yilligina 1 YTL bedelle “IRTIFAK HAKKI” disinda bir takyidat bulunmamaktadir.
Kat miilkiyeti tesis edilmistir.
KULLANIMDA
~ 675 Ada 1 no.lu parsel E:1,00 H:18,50 yapilasma kosullart ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
76.621.300,00

44.889.100,00
121.510.400,00

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU

iiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP

EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMIS 88 BAGIMSIZ BOLUMUN

PAZAR DEGERI
88 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERT

TEKIRDAG ILi GERKEZKOY ILGESI DREAMCITY 88 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI
Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkul izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifak tesis edilmistir.
KULLANIMDA
290, 291, 292 Ada 1 no.lu parseller Emsal=1.150 H=30,50 yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planianmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

14.905.500,00 TL
14.905.500,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU

isiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP

EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 87 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMEST YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMIS 648 BAGIMSIZ
BOLUMUN PAZAR DEGERI

735 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

TEKIRDAG iLi CORLU ILCESI ERGENE VADISI 735 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkul (izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesis edilmistir.
KULLANIMDA
2563 Ada 1 no.lu parsel Emsal=2,00 H=36,50 yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
14.025.900,00 TL
67.442.800,00 TL

81.448.700,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZET1

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
iMAR DURUMU

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 95 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERIL

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ DEVREDILMEMiS 181 BAGIMSIZ
BOLUMUN PAZAR DEGERI

276 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERL

IZMIR ILT KARSIYAKA ILCESI MAVISEHIR PELIKAN EVLERI 276 BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI
Emlak Konut GYO A.S. miilkivetinde olan qavrimenkuller tzerinde herhanai bir takvidat bulunmamaktadir.
TAMAMLANMIS
_ 26026 ada 1 ve 26025 ada 1 parsellere ait imar durumu Emsal:1.20 vapilasma kosullarina aére H: Serbest olarak belirlenmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

31.146.300,00TL

59.479.600,00 TL
90.625.900,00 TL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI  (KDV HARIC)
BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI _ (KDV DAHIL)

IZMIR ILI KARSIYAKA ILGESI SOYAK MAVISEHIR PROJESINDE
1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Rapora konu Emlak Konut GYO AS. Miilkiyetindeki gayrimenkul tzerinde
TEK Genel Mudiirliigii lehine 25,03,1976 tarih 2419 yev. No. ile 2987 m2 de havai irtifak hakki, TEDAS lehine 12.12.2007 tarih 19713 yev. No. ile 28,44 m2 TR-5
trafo, 19,97 m2 kablo hatti, 28,44 m2 TR-6 trafo, 19,00 m2 kablo hatti, yerlerin daimi irtifak hakki tesisi bulunmaktadir.

03.11.2006 tarihli Yénetim Plani,
15.11.2007 tarihinde Y6netim Plani dedisiklidi beyanlari bulunmaktadir.
Kullanimda
~ 26029 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,20 Hmax=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
240.000,00 TL
242.400,00 TL

14




EK -5 INSAAT iLERLEME SEViYELERI

Stra Proje Agiklamasi il ilge GUNCEL DURUM
1 |ATASEHIR RESIDENCE ( ORHAN - GRAND) iSTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.
2 |KEMERDERE APART ViLLA INSAATI (HAKKI EKSI GAYRIMENKUL) iSTANBUL UMRANIYE KESIN KABUL YAPILDI.
3 |KAPAKLI 1.ETAP (BASYAZICIOGLU - AKYAPI INSAAT) TEKIRDAG KAPAKLI KESIN KABUL YAPILDI.
4 |BATI BOLGESI 1.KISIM 2.BOLGE (VARYAP- TEKNiK YAPI INSAAT) iSTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.
5 |BATI BOLGESI 1.KISIM 3.BOLGE (AKDENIZ iNSAAT) iSTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.
6 |BATI BOLGESI 1.KISIM 1.BOLGE (EMAY - iPEK INSAAT) iSTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.
7 |KAPAKLI 2.ETAP (DELTA INSAAT) TEKIRDAG KAPAKLI KESIN KABUL YAPILDI.
8 |KUZEY UST BOLGE 1.ETAP (SOYAK - SOYAK YAPI INSAAT) izmiR KARSIYAKA KESIN KABUL YAPILDI.
9 |KAPAKLI 3.ETAP (BAKi YAPI INSAAT) TEKIRDAG KAPAKLI KESIN KABUL YAPILDI.
10 [BAKIRKOY KARTALTEPE (TASYAPI INSAAT) iSTANBUL BAKIRKOY KESIN KABUL YAPILDI.
11 [iKiTELLi KONUT iNSAATI (TEK GELIK - MEHMET GELIK - HTM MiMARLIK ) iSTANBUL BASAKSEHIR KESIN KABUL YAPILDI.
12 [MIMARSINAN KONUT iNSAATI (EMAY iNSAAT) iSTANBUL B.CEKMECE KESIN KABUL YAPILDI.
13 [KUZEY UST BOLGE 3.ETAP (Pelikan Evleri) izmiR KARSIYAKA KESIN KABUL YAPILDI.
14 KUZEY UST BOLGE 2.ETAP (Emlak Konut Mavisehir Evleri) izmiR KARSIYAKA GEGICi KABUL YAPILDI.
15 |KAPAKLI 4.ETAP (AA GRUP) TEKIRDAG KAPAKLI KESIN KABUL YAPILDI.
16 [BAHGESEHIR KONUT INSAATI (KUZU iNSAAT) iSTANBUL BASAKSEHIR KESIN KABUL YAPILDI.
17 [ISPARTAKULE 1. BOLGE 1. KISIM (EMLAK PAZARLAMA -FIDELTUS-OZTAS) iSTANBUL AVCILAR KISMi KESIN KABUL YAPILDI.
18 [ISPARTAKULE 1.BOLGE 2.KISIM (ARTAS - GUN-ER) iSTANBUL AVCILAR GEGICi KABUL YAPILDI.
19 [ISPARTAKULE 2.BOLGE 3.KISIM (iHLAS HOLDING - iHLAS YAPI) iSTANBUL AVCILAR %31,97 - (12.01.2012)
20 |ISPARTAKULE 2.BOLGE 2.KISIM (AKDENIZ INSAAT) iSTANBUL AVCILAR GEGICi KABUL YAPILDI.
21 |KIRKLARELi LULEBURGAZ ( OZMAS INSAAT ) KIRKLARELI LULEBURGAZ KESIN KABUL YAPILDI.
22 |ISPARTAKULE 3.BOLGE ( DOGU - PRECAST - USTUNLER ) iSTANBUL AVCILAR %9,51 - (23.11.2011)
23 [GAZIOSMANPASA KUGUKKOY ( ARTAS - OZTAS - DOGU ) iSTANBUL G.OSMANPASA KESIN KABUL YAPILDI.
24 (KORFEZ TUTUNGIFTLIGI (EMLAK PAZARLAMA) KOCAELI KORFEZ KESIN KABUL YAPILDI.
25 [SiLiVRi SELIMPASA ( AA GRUP) iSTANBUL SILIVRI GEGICi KABUL YAPILDI.
26 [USKUDAR BURHANIYE ( GAP INSAAT ) iSTANBUL USKUDAR %45,71 - (04.01.2012)
27 [CORLU 1.ETAP ( MAKRO-YILTAS ) TEKIRDAG GORLU KISMi KESIN KABUL YAPILDI.
28 [ATASEHIR BATI BOLGESI 1.KISIM 4.BOLGE (VARYAP) iSTANBUL ATASEHIR %68,17 - (06.01.2012)
29 [ATASEHIR DOGU 1.ETAP ( AKDENIZ iNSAAT) iSTANBUL ATASEHIR %63,79 - (02.01.2012)
30 [SiSLi DIKILITAS (ASCIOGLU) iSTANBUL SisLi YURUTMEYi DURDURMA KARARI VAR.
31 [MAVISEHIR KUZEY UST BOLGE 4.ETAP ( TURKERLER - iZKA - DURMAZ ) izmirR KARSIYAKA %31,11 - (08.12.2011)
32 [ISPARTAKULE 4.BOLGE (iHLAS HOLDING-IHLAS YAPI) iSTANBUL AVCILAR KESIN KABUL YAPILDI.
33 [ISPARTAKULE 1.BOLGE 4.KISIM (YENi DOGUS) iSTANBUL AVCILAR %10,49 - (12.08.2011)
34 [ISPARTAKULE 2.BOLGE 1.KISIM ( IHLAS HOL - iHLAS YAPI - IHLAS PAZ. ) iSTANBUL AVCILAR GEGICi KABUL YAPILDI.
35 [KUZEY UST BOLGE 5. ETAP (GERGUL YAPI - GERGUL INSAAT) izmirR GiGL GEGICi KABUL YAPILDI.
36 [AYAZMA 1.ETAP (AKDENIZ iNSAAT) iSTANBUL BASAKSEHIR %38,79 - (12.12.2011)
37 [DOGU BOLGESI 2.ETAP ( VARYAP - GAP INSAAT ) iSTANBUL ATASEHIR PROJE ASAMASINDA.
38 [ISPARTAKULE 1.BOLGE 3.KISIM ( ARTAS-FIDELTUS-GUNER ) iSTANBUL AVCILAR GEGICi KABUL YAPILDI.
39 [HALKALI 1.ETAP ( SUA INSAAT) iSTANBUL K.CEKMECE %40,24- (02.01.2012)
40 [HALKALI 3.ETAP (SOYAK YAPI INSAAT SAN.TIC. A.S.) iSTANBUL K.CEKMECE %17,48-(23.12.2011)
41 [ALEMDAG KONUTLARI (DEPAR,OR-NA,UYTAS ) iSTANBUL GEKMEKOY %54,95 - (04.01.2012)
42 [KORFEZKENT 2.ETAP (KOGOGLU INSAAT - KUR iNSAAT) KOCAELI KORFEZ %71,09 - (02.01.2012)
43 [ISPARTAKULE 1.BOLGE 5.KISIM ( EMLAK PAZARLAMA-CATHAY) iSTANBUL AVCILAR PROJE ASAMASINDA.
44 [ISPARTAKULE 2.BOLGE 4.KISIM (EMLAK PAZARLAMA-ARTAS-GUNER-REDI) iSTANBUL AVCILAR PROJE ASAMASINDA.
45 [HALKALI 4.ETAP ( ARTAS INSAAT) iSTANBUL K.CEKMECE %60,40- (23.12.2011)
46 |GEBZE 1.ETAP ( MAKRO ) KOCAELI GEBZE %73,77 - (05.01.2012)
47 [BASAKSEHIR KAYABASI 1.ETAP ( MAKRO iNSAAT ) iSTANBUL BASAKSEHIR %65,85- (14.12.2011)
48 |UMRANIYE 1.ETAP (EMLAK PAZARLAMA - YENi SARP ) iSTANBUL UMRANIYE %7,34 - (30.12.2011)
49 |GEBZE 2.ETAP KOCAELI GEBZE %61,61 - (03.01.2012)
50 [SULTANGAZI HABIPLER ( EGE YAPI-ARTON-EMLAK PAZARLAMA ) iSTANBUL SULTANGAZI %4,30 - (30.12.2011)
51 [TUZLA 1.ETAP 2.KISIM ( OZULKE - MAKSEM ) iSTANBUL TUZLA %44,50- (02.01.2012)
52 |SiSLi AYAZAGA 1.ETAP ( AKDENIZ iINSAAT ) iSTANBUL SisLi PROJE ASAMASINDA.
53 [MEHMET CIHANGIR YUCEL KIRKLARELI LULEBURGAZ GEGICi KABUL YAPILDI.
54 [BAHGESEHIR 2.BOLGE (KUZU iNSAAT) iSTANBUL BASAKSEHIR %10,32 - (02.01.2012)
55 [TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE (TEKNIK YAPI) iSTANBUL TUZLA %1,58- (11.01.2012)
56 |TUZLA 2.ETAP 2.BOLGE(TEKNIK YAPI) iSTANBUL TUZLA %5,18- (11.01.2012)
57 [KUGUKGEKMECE HALKALI 2.ETAP (DUMANKAYA) iSTANBUL K.GEKMECE PROJE ASAMASINDA.
58 [TUZLA 1.ETAP 1.KISIM (BALTAS INSAAT) iSTANBUL TUZLA %5,54 (02.01.2012)
59 |GEBZE OKUL KOCAELI GEBZE INSAATLARIN YAPIMINA DEVAM EDILIYOR.




EK-6 PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

PORTFGY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
(Tutarlar aksi belirtiimedikge bin Turk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir)

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri

ilgili Diizenleme

Cari Dénem (TL)
(31.12.2011)

Onceki Dénem (TL)
(31.12.2010)

Seri: VI, No:11,
A |Parave Sermaye Piyasasi Araglari Md.27/ (b) 1.045.503,00 1.626.594,00
Seri: VI, No:11,
B |Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.27/ (a) 4.389.212,00 4.017.426,00
Seri: VI, No:11,
C |istirakler Md.27/ (b) - -
Seri: VI, No:11,
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.24/ (g) - -
Diger Varliklar 2.079.534,00 1.606.061,00
D [Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Se’;\zﬂ\é'ﬂz;“' 7.514.249,00 7.250.081,00
Seri: VI, No:11,
E [|Finansal Borglar Md.35 1.099.552,00 1.255.501,00
Seri: VI, No:11,
F |Diger Finansal Yikumlulikler Md.35 - -
Seri: VI, No:11,
G [Finansal Kiralama Borglari Md.35 - -
Seri: VI, No:11,
H |iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.24/ (g) - -
Seri: VI, No:11,
i |Ozkaynaklar Md.35 3.802.903,00 3.750.075,00
Diger Kaynaklar 2.611.794,00 2.244.505,00
D |Toplam Kaynaklar Seri: VI, No:11, 7.514.249,00 7.250.081,00
Md.4/ (i)
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme Cari Dénem (TL) Onceki Dénem (TL)
Seri: VI, No:11,
Al [Parave Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kisim Md.27/ (b) 161.261,60 281.522,80
Seri: VI, No:11,
A2 |Vadeli / Vadesiz/ Déviz Md.27/ (b) 470.290,00 1.538.661,00
Seri: VI, No:11,
A3 |Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.27/ (c) - -
Seri: VI, No:11,
B1 |Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.27/ (c) - -
Seri: VI, No:11,
B2 |Atil Tutalan Arsa / Araziler Md.27/ (d) 333.839,62 166.775,96
Seri: VI, No:11,
C1 |Yabanci istirakler Md.27/ (c) - -
Seri: VI, No:11,
C2 |isletmeci Sirkete istirakler Md.32/A - -
Seri: VI, No:11,
J |Gayrinakdi Krediler Md.35 - -
Seri: VI, No:11,
K |Uzerine Proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.25/ (n) - -
Portfoy Sinirlamalari ilgili Diizenleme Cari Dénem (TL) Onceki Dénem (TL) Asgari Oran
Seri: VI, No:11,
1|Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.25/ (n) 0% 0% 10%
Seri: VI, No:11,
2|Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.27/ (a), (b) 61% 59% 50%
Seri: VI, No:11,
3|Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler Md.27/ (b) 12% 19% 50%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Seri: VI, No:11,
4|Piyasasi Araglari Md.27/ (c) 0% 0% 49%
Seri: VI, No:11,
5|Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md.27/ (d) 4% 2% 20%
Seri: VI, No:11,
6|isletmeci Sirkete istirak Md.32/A 0% 0% 10%
Seri: VI, No:11,
7|Borglanma Siniri Md.35 29% 33% 500%
Seri: VI, No:11,
8|Vadeli/Vadesiz TL/Déviz Md.27/ (b) 4% 17% 10%




EK-7

GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI, GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR GZET TABLOSU (31.12.2011)

N . Alis Giincel Sirket Payi
Arsa Satisi Gelir Paylagim Projeleri 2 Alis Tarih L . Agiklama
$ vias l o g Maliyeti Toplam Geliri ¢
SEHRIZAR KONAKLARI (USKUDAR BURHANIYE PROJESI GAP iNSAAT) 52.619,61 27.08.2010 80.533.997,78 175.286.180,24 Yapi ruhsati alindi
TOWERLAND A BLOK PROJESI+ TICARET BLOGU 19.405,69 22.01.2010 20.231.580,64 80.384.350,41 |Yapi ruhsati alindi
VARYAP MERIDIAN PROJESI 66.760,16  23.12.2009 - 18.02.2010 48.363.080,70 311.905.544,53 Yapi ruhsati alindi
ELITE CITY PROJESI (iSTANBUL KUCUKGEKMECE HALKALI 1. ETAP (SUA INSAAT) 36.625,58 03.11.2010 44.660.421,37 61.373.825,65 Yapi ruhsati alind
SOYAK PARK APARTS PROJESI (ISTANBUL KUGCUKCEKMECE HALKALI 3. ETAP ( SOYAK) 91.695,03 | 12.10.2010-19.10.2010 64.420.854,70 102.312.000,00 Yapi ruhsati alindi
ﬁ:/RRTL/JxF;I; KONUTLARI ATAKENT 3 PROJESI (ISTANBUL KUGUKGEKMECE HALKALI 4. ETAP) 193.693,76 16.12.2010 213.603.379,00 264.000.000,00 Yapi ruhsati alindi
MY WORLD EUROPE (BASAKSEHIR IKITELLi AYAZMA 1. ETAP PROJESI) (AKDENIZ iINSAAT) 198.476,22  26.08.2010-03.09.2010 179.187.608,19 284.508.424,01 Yapi ruhsati alindi
PARK YASAM MAVISEHIR (IZMIR MAVISEHIR KUZEY UST BOLGES! 4. ETAP PROJES]) 45.322,56  15.10.2010-20.05.2010 45.352.000,91 73.999.339,85 Yapi ruhsati alindi
(TURKERLER-DURMAZ-IZKA)
MERKEZ KAYASEHIR PROJESI (BASAKSEHIR KAYABASI 1. ETAP PROJESI) (MAKRO INSAAT) 24.532,21 28.10.2010 24.654.767,39 39.006.028,72 |Yapi ruhsati alindi
- . , . M 520/2 ve 521/1 parsellerin yapi ruhsatlar
BIRISTAN‘.B.UL .?ROJESI (ISPARTAKULE'DE 3 ADET ARSADA YER ALAN KONUT PROJESI) (DOGU 116.483,35  22.08.2007-03.09.2008 70.606.305,00 146.217.215,87 alinmistir. 522/3 parselin yapi ruhsati
PREKAST-USTUNLER)
alinmamuistir.
SARPHAN FINANSPARK PROJEI (iSTANBUL UMRANIYE 1. ETAP PROJESI (YENi SARP - EPP) 20.714,48 24.08.2011 14.989.881,40 61.500.000,00 |Yapi ruhsati alind
KUGUKGEKMECE'DE 1 ADET ARSA (Halkali 2. Etap) (Dumankaya insaat) 30.294,51 16.08.2007 27.862.311,74 82.502.500,00 | Yapi ruhsati alinmadi
Yapi ruhsati  alinmadi.  05.01.2012
ATASEHIR'DE 1 ADET ARSA (Atasehir Dogu 2. Etap) (VARYAP - GAP iNS.) 99.108,08 31.05.2000 72.585.569,09 500.971.500,00 Tarihinde vyalnizca B Blogun Ruhsati
alinmistir.
103/1 Parselin yapi ruhsati 25.10.2011,
. 103/4 Parselin i .12.2011 tarihi
TUZLA AYDINLI 2. ETAP 1. BOLGE (Teknik Yapi) 125.318,76 04.10.2010 48.622.204,50 153.600.000,00 103/4 Parselin ise 30.12.2011 tarihinde
alinmistir. Diger parsellerin yapi ruhsati
alinmamustir.
102/1 parselin yapi ruhsati 09.01.2012
EVORA ISTANBUL PROJESI (TUZLA AYDINLI 2. ETAP 2. BOLGE) (TEKNIK YAPI) 125.066,79 04.10.2010 48.403.843,02 163.903.000,00 tarihinde alindi. Diger parsellerin yapi
ruhsatlari 10.10.2011 tarihinde alindi.
DIKILITAS PROJESI (ESKi LIKOR FABRIKASI ARAZISi) (ASGIOGLU - OFTON - MEYDANBEY) 22.059,51 11.02.2008 230.118.122,39 384.636.461,93  Yapi ruhsati alinmadi
BATISEHIR PROJESI (Sultangazi Habipler istog Gelir Paylagimi isi) (EGE YAPI - ARTCON - EPP) 165.326,57 19.09.2008 351.679.655,04 424.000.000,00 |Yapi ruhsati alindi
PRAD Di EVLERI (i BUL B, EHIR BAHCESEHIR 2. BOLGE ESi) (KUZ
ZRTJ/L)ON VADI EVLERI (ISTANBUL BASAKSEHIR BAHCESEHIR 2. BOLGE PROJESI) (KUZU 41.909,85 21.09.2011 41.950.000,00 56.271.600,82 Yapi ruhsati alindi
SiSLi AYAZAGA 1. ETAP PROJESI (AKDENIZ INSAAT) 322.750,00 30.09.2010 549.415.000,00 1.153.750.000,00 |Yapi ruhsati alinmadi
ARSA SATISI GELIR PAYLASIM PROJELER TOPLAMI 1.798.162,72 2.177.240.582,86 4.520.127.972,03
. P 0 . Al Giincel Sirket Payi
Arsa Satisi Gelir Paylagim Projeleri M Alis Tarih . o . 9 o Y Agiklama
Maliyeti Toplam Geliri
BiZIM EVLER 4 PROJESI (ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 2. BOLGE 3. KISIM PROJESI) 60.085,38 13.07.2010 35.185.033,90 53.101.347,53 Yapi ruhsats alind
(IHLAS HOLDING - iHLAS YAPI)
ISTANBUL BAHGESEHIR ISPARTAKULE 1. BOLGE 5. KISIM PROJESI (EPP) 15.103,39 29.04.2011 9.311.564,51 17.098.519,37 | Yapi ruhsati alindi
Eggggm PROJESI (iSTANBUL BAHGESEHIR ISPARTAKULE 1. BOLGE 4. KISIM PROJESI) YENI 24.506,00 12.04.2011 14.188.000,00 25.397.045,84 Yapi ruhsats alind
ISPARTAKULE 2. BOLGE 4. KISIM (ARTAS - EPP - REDi) 40.476,00 01.06.2009 24.808.905,49 45.822.742,32 | Yapi ruhsati alindi
ARSA KARSILIGI GELIR PAYLASIM PROJELER TOPLAMI 140.170,77 83.493.503,90 141.419.655,06
ARSA SATISI GELIR PAYLASIMLI ve ARSA KAR$ILI(5I GELIR PAYLASIMLI PROJELER TOPLAMI 2.260.734.086,76 4.661.547.627,09
. Arsa Maliyeti +
Kamu Ihale Kanunu Cergevesinde Gergeklestirilen Projeler Y Alis Tarih o . Agiklama
Cerg § $ L g Hadekis Odemeleri §
ALEMDAG EMLAK KONUT PROJESI (DEPAR, OR-NA ORT.GIR.) 86.047,00 04.09.2009 109.396.532,28 Yapi ruhsati alindi
TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 2. KISIM PROJESI (OZULKE - MAKSEM ORT.GIR.) 85.856,26 30.09.2010 69.418.356,52 | Yapi ruhsati alind
TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 1. KISIM PROJESI (BALPAS, BALPA ORT.GIR.) 48.764,46 30.09.2010 17.831.179,17 Yapi ruhsati alindi
KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2. ETAP PROJESI (KOCOGLU iNS. - KUR iNS. ORT.GIR.) 53.966,20 05.01.2010 50.435.022,47 Yapi ruhsati alind
KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 1 ETAP KONUT PROJESI ( MAKRO INSAAT) 63.242,70 12.05.2010 43.561.886,98 | Yapi ruhsati alind
KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 2 ETAP KONUT PROJESI ( YENi SARP INSAAT) 93.180,30 04.06.2010 59.814.950,39 Yapi ruhsati alindi
KiK PROJELERI TOPLAMI 431.056,92 350.457.927,81




EK-8

BiNA STOKLARI GZET TABLOSU (31.12.2012)

Kalan
. . Ali Ekspertiz Ekspertiz
BINALAR Bagimsiz m? Als Tarih ) s 3 P . p,, ) Agiklama
o Maliyeti Tarihi Degeri
Boliim
MIiSSTANBUL'DA BAGIMSIZ BOLUMLER 7 1.284,21 01.04.2009 - 3.281.000,00 = 31.12.2011 3.331.900,00
27.05.2010
ATASEHIR GENEL MUDURLUK BINASI 1 2.513,28  31.05.2000 3.254.393,82 31.12.2011 12.378.000,00
KARSIYAKA 2 ADET SOSYAL TESIS 2 2.087,00  31.05.2000 7.079.344,76 = 31.12.2011 4.300.000,00
M - 18.03.2010 -
BURGAZKENT'TE BAGIMSIZ BOLUMLER 175 26.412,78 30.03.2010 18.893.601,06 31.12.2011 21.237.100,00
SiLiVRi SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 466 72.696,45  15.06.2010 56.356.986,62  31.12.2011 72.480.400,00
MAVISEHIR PELIKAN EVLERI 85 12.238,22  03.06.2009 27.437.000,00 31.12.2011 29.318.600,00
SOYAK MAVISEHIR PROJESINDE 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM 1 104,25 30.12.2010 288.118,81 31.12.2011 240.000,00
AYDIN-DIDiM KOCAHARIP MEVKii 13710 1 234,44 20.12.2010 197.141,75  31.12.2011 214.500,00
NOVUS RESIDENCE PROJESI 7 1.246,88 26.01.2010 7.667.000,00 31.12.2011 7.676.900,00
o N ) ! iskan  ruhsatlari
EMLAK KONUT iZMiR KARSIYAKA MAVISEHIR EVLERI PROJESI 197 23.476,37  31.12.2010 13.213.340,69 31.12.2011 85.010.000,00 ahnamarmistir
) - 22.09.2011 -
SPRADON QUARTZ PROJESINDE YER ALAN BOLUMLER 8 657,95 29.09.2011 2.124.170,75 31.12.2011 1.836.000,00
TEKIRDAG GORLU ERGENE VADISI PROJESI 2 266,60  31.10.2007 264.536,30 31.12.2011 276.800,00
LULE BURGAZ GARSIDAKI BAGIMSIZ BOLUMLER 1 1.188,23 = 31.12.2011 1.194.577,57 31.12.2011 1.190.000,00
BiNALAR TOPLAMI 953 144.406,66 141.251.212,13 239.490.200,00
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UZERINDE PROJE GELISTIRILMEMI$ ARSALAR OZET TABLOSU (31.12.2011)

Alis Ekspertiz Ekspertiz
KONUMU z Alis Tarih L o .. Aciklama
M b Maliyeti Tarihi Degeri :

BALI KUYUMCU'DA 91 ADET ARAZI 1.919.107,39  26.10.2006 273.036.259,40 31.12.2011 305.934.714,22
UMRANIYE'DE 2 ADET ARSA (1 Parselde Umraniye 1. Etap) 44.133,38  01.11.2005 29.276.524,23 31.12.2011 127.862.165,00
CORLU'DA 12 ADET ARSA 102.794,51 24.03.2006 - 15.468.289,27 31.12.2011 33.467.784,55

30.09.2010
) ) ) 01.10.2007 -
ISTANBUL BASAKSEHIR KAYABASI MAHALLESINDE 2 ADET ARSA 150.622,60 3003 2011 31.049.595,38 31.12.2011 56.264.000,00
UMURBEY MAHALLESI'NDE ARSA 6.810,00  31.05.2000 734.812,18 31.12.2011 12.258.000,00
GERKEZKOY'DE 17 ADET ARSA 366.632,25  09.12.2005 8.247.941,97 31.12.2011 90.309.288,86
KOCAELI iLi, KORFEZ iLGESI YARIMCA'DA 11 ADET PARSEL 175.350,69  25.02.2008 24.150.370,58 31.12.2011 52.467.986,29
FIRUZKOY ISPARTAKULE'DE 10 ADET ARSA 239.915,45  01.06.2007 275.911.075,55 31.12.2011 251.007.340,00
SULTANBEYLI'DE 9 ADET ARAZI 56.938,80  13.03.2007 17.337.867,65 31.12.2011 20.596.996,88
GUZELLER'DE 34 ADET PARSEL 190.589,09  21.03.2007 45.092.362,24 31.12.2011 53.167.577,62
ATASEHIR'DE 1 ADET ARSA 17.911,79  31.05.2000 7.131.240,58 31.12.2011 2.704.260,23
) ) . ) 14.06.2011 -
iSTANBUL BASAKSEHIR HOSDERE'DE VE HOSDERE FILTEPE MAH. 31 ADET ARSA 1.329.137,87 06.10.2011 350.990.006,86 31.12.2011 437.415.011,83
ISTANBUL SARIYER ZEKERIYAKOY ARSALARI 500.824,62  02.03.2011 225.958.000,00 31.12.2011 251.522.498,80
) . o ) 01.07.2007 -
ISTANBUL iLi BASAKSEHIR iLGESI IKITELLi MAHALLESINDE 39 ADET ARSA 342.350,01 03.05 2011 354.719.394,57  31.12.2011 371.366.150,97
KASTAMONU'DA iKi ADET ARSA 10.262,82  11.04.2011 66.866,81 31.12.2011 71.839,74

ARSA VE ARAZILER TOPLAMI

5.453.381,27

1.659.170.607,27

2.066.415.614,99
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