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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 VE 31 ARALIK 2017 TARIHLERI iTIBARIYLA ARA DONEM

OZET FINANSAL DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmemis gegmis
Dipnot 30 Eyliil 31 Arahk

referanslari 2018 2017

VARLIKLAR

Donen varhklar 20.691.570 18.796.338
Nakit ve nakit benzerleri 4 1.139.805 897.501
Finansal yatirimlar 5 77.367 186.274
Ticari alacaklar 7 1.948.211 1.752.257
Iliskili taraflardan ticari alacaklar 20 8.938 8.239
liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.939.273 1.744.018
Diger alacaklar 8 1.162.632 1.180.466
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.162.632 1.180.466
Stoklar 9 14.911.574 13.646.631
Pesin 6denmis giderler 14 1.278.013 986.501
Diger donen varliklar 13 173.968 146.708
Duran varhklar 2.259.420 1.827.322
Ticari alacaklar 7 1.696.196 1.686.645
liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.696.196 1.686.645
Diger alacaklar 8 1.014 988
Yatirim amagl gayrimenkuller 317.717 57.283
Maddi duran varliklar 10 63.752 66.858
Maddi olmayan duran varliklar 2.059 2911
Diger duran varliklar 13 178.682 12.637
Toplam varhklar 22.950.990 20.623.660

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 VE 31 ARALIK 2017 TARIHLERI iTIBARIYLA ARA DONEM

OZET FINANSAL DURUM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 30 Eyliil 31 Arahk
referanslari 2018 2017
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 7.799.713 6.083.525
Kisa vadeli borglanmalar 6 377.633 -
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 981.678 482.364
Ticari borglar 7 2.009.511 1.266.648
[liskili taraflara ticari bor¢lar 20 882.574 744,713
Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 1.126.937 521.935
Diger borglar 8 609.796 554.767
iskili olmayan taraflara diger bor¢lar 609.796 554.767
Ertelenmis gelirler 14 3.692.939 3.728.717
[liskili taraflardan ertelenmis gelirler 20 64.732 64.732
iskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 3.628.207 3.663.985
Kisa vadeli karsiliklar 128.156 51.029
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 5.223 4,113
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 122.933 46.916
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 2.235.173 2.074.616
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 1.935.147 1.932.308
Ticari borglar 216.964 95.666
Diger borglar 73.567 37.306
Ertelenmis gelirler 3.174 3.174
Uzun vadeli karsiliklar 6.321 6.162
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 6.321 6.162
Ozkaynaklar 12.916.104 12.465.519
Odenmis sermaye 15 3.800.000 3.800.000
Geri alinmig paylar (-) (284.480) (284.480)
Paylara iligkin primler (iskontolar) 2.366.895 2.378.513
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler (giderler) (42) (42)
Yeniden degerleme ve olgiim kazanglar: (kaywplary) (42) (42)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 662.853 511.347
Gegmis yillar karlart 5.271.709 4.304.087
Net donem kar1 1.099.169 1.756.094
Toplam kaynaklar 22.950.990 20.623.660

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA
HESAP DONEMLERINE AIiT OZET KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI

GELIR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden
ge¢cmemis gecmemis gecmemis ge¢cmemis
Dipnot 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
referanslari 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
Kar veya zarar kismu
Hasilat 16 2.657.515 353.433 2.802.489 1.435.004
Satiglarin maliyeti (-) 16 (1.320.636) (288.250) (1.380.359) (809.380)
Briit kar 1.336.879 65.183 1.422.130 625.624
Genel yonetim giderleri (-) 17 (158.576) (53.244) (142.262) (71.034)
Pazarlama giderleri (-) 17 (41.706) (13.828) (52.281) (20.764)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 465.948 166.199 261.039 52.078
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 18 (198.761) (119.875) (151.080) (63.855)
Esas faaliyet kar 1.403.784 44.435 1.337.546 522.049
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 202 7 2.226 466
Finansman geliri / (gideri) oncesi faaliyet kar1 1.403.986 44.442 1.339.772 522.515
Finansman gelirleri 19 65.841 8.516 63.389 16.970
Finansman giderleri (-) 19 (370.658) (84.594) (337.626) (99.794)
Dénem kari 1.099.169 (31.636) 1.065.535 439.691
Diger kapsamh gelir kismm - - - -
Toplam kapsamh gelir 1.099.169 (31.636) 1.065.535 439.691
Pay basina kazang (tam TL) 0,0030 (0,0001) 0,0029 0,0012

Takip eden aciklama ve dipnotlar 6zet finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMLERINE AiT

OZET OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI

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

Kar veya Zararda
Yeniden
Simiflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

Tamimlanms

Birikmis Karlar

Geri Pay ihrac Kardan ayrilan fayda planlan Gecmis Net

Odenmis alinmis primleri/ kisitlanmis yeniden 6l¢iim yillar dénem Ozkaynak

sermaye paylar iskontolar yedekler kazang/kayiplari karlari Kar1 toplam
1 Ocak 2017 3.800.000 (262.857) 2.378.513 423.295 (897) 2.630.863 1.761.276 10.730.193
Transferler - - - 88.052 - 1.673.224 (1.761.276) -
Toplam kapsaml gelir - - - - - - 1.065.535 1.065.535
30 Eyliil 2017 3.800.000 (262.857) 2.378.513 511.347 (897) 4.304.087 1.065.535 11.795.728
1 Ocak 2018 (Daha 6nce raporlanan) 3.800.000 (284.480) 2.378.513 511.347 (42) 4.304.087 1.756.094 12.465.519
Muhasebe politika degisikliginin etkisi (Dipnot 3) - - - - - (4.142) - (4.142)
1 Ocak 2018 (Yeniden diizenlenmis) 3.800.000 (284.480) 2.378.513 511.347 (42) 4.299.945 1.756.094 12.461.377
Transferler - - (11.618) 151.506 - 1.616.206 (1.756.094) -
Temettii (Dipnot:15) (*) - - - - - (644.442) - (644.442)
Toplam kapsaml gelir - - - - - - 1.099.169 1.099.169
30 Eyliil 2018 3.800.000 (284.480) 2.366.895 662.853 (42) 5.271.709 1.099.169 12.916.104

(*) 28 Mart 2018 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi'nda 2017 yili karindan 666.976 TL (30 Eyliil 2017: Bulunmamaktadir.) nakit temettii dagitilmasina iligskin karar oy ¢oklugu ile
onaylanmustir. Sirket'in kar dagitim karar tarihi olan 30 Mart 2018 tarihi itibartyla %3,38 oraninda nominal bedeli 1 TL olan kendi hisse senetlerine sahip olmasindan dolay: Sirket'in sahip

oldugu hisselere iliskin temettii dagitilacak temettii tutarindan netlestirilerek gosterilmektedir. Temettii 6demesi 30 Mayis 2018 tarihinde yapilmstir

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA
HESAP DONEMLERINE AIT OZET NAKIT AKIS TABLOLARI

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

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017
isletme faaliyetlerinden nakit akislar:
Doénem kari 1.099.169 1.065.535
Donem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 17 4.304 5.922
Deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 42.380 21.063
Stok deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 9 17.143 21.063
Yatirim amagl gayrimenkuller deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 18 25.237 -
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 81.033 (87.040)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 1.937 (2.642)
Dava ve/veya ceza karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 12 76.017 (29.552)
Muhtemel Riskler Icin Ayrilan Serbest Karsulklar (Iptali) Ile Iigili Diizeltmeler 18 3.079 -
Diger karsiliklar (iptalleri) ile ilgili diizeltmeler - (54.846)
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (82.221) 98.706
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 18,19 (452.592) (238.735)
Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 19 370.371 337.441
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 1.144.665 1.104.186
Ticari alacaklardaki (artig) / azalis ile ilgili diizeltmeler (461.171) (753.128)
Iliskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) 20 (699) 10.249
liskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azals (artis) (460.472) (763.377)
Stoklardaki artigla ile ilgili diizeltmeler (1.567.757) (1.124.390)
Tica}ri borclardaki artis /(azalis) ile ilgili diizeltmeler 796.647 (2.242.062)
1liskili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 70.347 (2.260.175)
Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 726.300 18.113
Faaliyetler ile ilgili diger alacaklardaki azalis
(art1s) ile ilgili diizeltmeler (73.962) (108.701)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis
(azalig) ile ilgili diizeltmeler 202.143 635.926
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler (378.653) 800.628
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:
Alinan faiz 143.430 97.414
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (667) 9)
Vergi 6demeleri (146.597) (136.668)
isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akisi (341.922) (1.726.804)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislart (346) (19.611)
Alnan faiz 202 2.226
Bagka isletmele'rir? VF?/zi' fonlarin paylarmm veya borglanma (7.000) (39.169)
araglarmnin edinimi igin yapilan nakit ¢ikislar:
Bagka igletmelerin veya foplarln p'fiylz.ir-mm veya borglanma araglariin 13.116 147810
satilmasi sonucu elde edilen nakit girigleri
Diger nakit girisleri (¢ikislarr) 100.382 (116.231)
Yatirim faaliyetlerine iligkin net nakit akisi 106.354 (24.975)
Borg¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 1.052.537 1.384.294
Kredilerden Elde Edilen Nakit 780.000 1.384.294
Ihra¢ Edilen Bor¢lanma Araglarindan Nakit Girisleri 272.537 -
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislari (212.950) (165.000)
Kredi geri 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglar (212.950) (165.000)
Odenen faizler (169.555) (112.124)
Odenen temettiiler 15 (644.442) -
Alnan faiz 19 65.829 49.972
Diger nakit girisleri (¢ikislari) (159) (378)
Finansman faaliyetlerinde nakit akislar 91.260 1.156.764
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azahs) artis (144.308) (595.015)
Donem bagi nakit ve nakit benzerleri 4 385.081 985.315
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 240.773 390.300

Sirket, TFRS 9 kapsaminda nakit ve nakit benzerlerine iliskin 7.220 TL deger diisiikliigii karsiligin1 beklenen kredi zararlari

dogrultusunda finansal tablolarinda kayitlara almistir.

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU

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

Sirket’in, Yiiksek Planlama Kurulu’'nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karan ile
29 Aralik 1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniistiiriilmesi kararlagtirilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”), Sirket’in
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina donisiimii 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 sdzlesme tadil
tasarist 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 Gazetesi’nde yayimlanarak yiirlirlige girmistir.
Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, “Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” olan tinvani, “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” olarak
degistirilmistir.

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar1 ile Sirket’in
%25 oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylar1 2 Aralik 2010
tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazari’nda islem gdrmeye baslamstir.

Sirket’in merkezi Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati1 Atasehir) Atasehir — Istanbul
adresinde bulunmaktadir.

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

30 Eylul 2018 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla hazirlanan finansal tablolar, Yonetim
Kurulu tarafindan 26 Ekim 2018 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul onaylanan finansal tablolar
degistirme yetkisine sahiptir.

Sirket’in hakim sermayedar1 T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlig1’dir (“TOKI”). TOKI, T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi kontroliinde bir devlet kurulusudur.

Sirket, “Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsiig1 Gelir Paylasinu Isi” kapsaminda yapimi tamamlanan
Istmarina projesi icerisinde bulunan 51.000 m2 alana sahip 1 adet Alisveris Merkezinin (AVM)
isletmeye hazir sekilde kiraya verilerek satisa sunulmasi hususunda ve AVM’nin finansal islemlerinin
yonetilmesi i¢cin Dap Yapi Insaat San. ve Tic. A.S. igin %59,7 — Eltes Ins. Tes. San. Tic. A.S. igin
%0,3 ve Sirket’in pay1 %40 olacak sekilde “Adi Ortaklik” yapist kurulmustur. Ilgili adi ortakligin
finansal rakamlar1 Sirket finansal tablolarmi 6nemli diizeyde etkilememesi sebebiyle raporlama
doénemi itibartyla finansal tablolara dahil edilmemistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Sirket’in finansal tablolari Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
[liskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirlige konulmus
olan Tirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) esas alimmigtir. TMS’ler; Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar

igermektedir.

Sirket, 30 Eyliil 2018 tarihinde sona eren ara doneme iligskin 6zet finansal tablolarii SPK’nin Seri:
XII, 14.1 No’lu tebligi ve bu teblige agiklama getiren duyurulari ¢er¢evesinde, TMS 34 “Ara Donem
Finansal Raporlama Standardi”na uygun olarak hazirlamistir. Sirket’in 6zet finansal tablolar1 ve
notlar1, SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile agiklanan formatlara uygun olarak ve zorunlu
kilinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

Isletmeler, TMS 34 standardina uygun olarak ara dénem finansal tablolarini tam set veya 6zet olarak
hazirlamakta serbesttirler. Sirket bu cergevede, ara donemlerde 6zet finansal tablo hazirlamayi tercih
etmistir.

Sirket, muhasebe kayitlarmin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan ¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve T.C.
Maliye Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar,
tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis, kanuni kayitlara TMS uyarinca dogru sunumun yapilmasi
amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye'de faaliyette bulunan ve Tirkiye
Muhasebe Standartlari'na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gegerli olmak tizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1
Ocak 2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”
Standardi (“TMS 29”) uygulanmamustir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

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

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve ylikiimliiliikleri 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 hazirlamigtir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devam)

2.2. Portfoy Simirlamalarima Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: II, No: 14.1
sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin portfoy smirlamalarina uyumun kontroliine iligkin
hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI

30 Eyliil 2018 tarihinde sona eren doneme ait ara donem 6zet finansal tablolar, TFRS’nin ara donem
Ozet finansal tablolarin hazirlanmasina yonelik TMS 34 standardina uygun olarak hazirlanmustir.
Ayrica, 30 Eyliil 2018 tarihinde sona eren doneme ait ara donem 0zet finansal tablolar, 31 Aralik 2017
tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarin hazirlanmasi sirasinda uygulanan muhasebe
politikalariyla tutarli olan muhasebe politikalarinin uygulanmasi suretiyle hazirlanmistir. Dolayisiyla,
bu ara dénem Ozet finansal tablolar 31 Aralik 2017 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolar ile
birlikte degerlendirilmelidir.

3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar:

a) 2018 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar
TFRS 9 Finansal Araclar
TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatirimer ile Istirak veya Is Ortakligi Arasindaki Varlik
Satiglart veya Ayni Sermaye Katkilar:

TFRS 2 (Degisiklikler) Hisse Bazli Odeme Islemlerinin Simflandirilmast ve
Olciilmesi

TFRS Yorum 22 Yabanci Para Islemleri ve Avans Bedeli*

TMS 40 (Degisiklikler) Yatirim Amagh Gayrimenkuliin Transferi *

2014-2016 Dénemine iliskin Yillik

Iyilestirmeler TFRS 1, TMS 28

TFRS 9 Finansal Araclar

TFRS 9 finansal varliklarin/yiikiimliliiklerin siniflandiriimast 6l¢iimii, kayitlardan g¢ikarilmasi ve
genel korunma muhasebesiyle ilgili yeni hiikiimler getirmekte ve TMS 39 Finansal Araglar:
Muhasebelestirme ve Olgme standardimin yerine gegmektedir.

TFRS 9'un temel hikiimleri:

e TFRS 9 kapsaminda olan tiim finansal varliklarin, ilk muhasebelestirme sonrasinda, itfa
edilmis maliyeti veya gercege uygun degeri iizerinden muhasebelestirilmesi gerekmektedir.
Ozellikle, sézlesmeye dayali nakit akislarini tahsil etmeyi amaglayan bir isletme modeli iginde
tutulan borglanma araglan ile yalnizca anapara ve anapara bakiyesine iligkin faiz 6demelerini
iceren sozlesmeye bagli nakit akiglarina sahip borglanma araglari, sonraki muhasebelestirmede
genellikle itfa edilmis maliyetinden 6lgiiliir. Hem s6zlesmeye dayali nakit akiglarin tahsil etmek,
hem de finansal varlig1 satmak amaciyla elde tutan bir isletme modeli iginde tutulan bor¢lanma
araclar1 ile belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
O0demelerini iceren nakit akiglarina yol acan bor¢lanma aracglarinin genel olarak gercege uygun
deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiiliir. Diger tiim borglanma araglari ve
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (Devami)

a)

2018 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

0zkaynak araclari, sonraki hesap donemlerinin sonunda ger¢ege uygun degerleriyle ol¢iiliir.
Ayrica, TFRS 9 uyarinca isletmeler, ticari amagla elde tutulmayan 6zkaynak aracina yapilan
yatirnmin ger¢ege uygun degerinde meydana gelen degisimlerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda geri doniilemeyecek bir tercihte bulunabilirler. Bu tiir yatirimlardan saglanan
temettiiler, agikca yatirimin maliyetinin bir kisminin geri kazanilmasi niteliginde olmadikga, kar
veya zarar olarak finansal tablolara alinir.

o Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan olarak tanimlanan bir finansal
yilikiimliiliigiin 6l¢iimii ilgili olarak TFRS 9 uyarinca, finansal yiikiimliiliige iliskin kredi riskinde
meydana gelen degisikliklerin, kar veya zararda muhasebe uyumsuzlugu yaratmiyor ya da kar
veya zarardaki muhasebe uyumsuzlugunu artirmiyor ise, diger kapsamli gelirde sunulmasi
gerekir. Bir finansal yiikiimlilliigiin kredi riskine atfedilebilen gercege uygun degerindeki
degisimler sonraki donemlerde kar veya zararda yeniden siniflandirilmaz. TMS 39 uyarinca,
gercege uygun deger farki kir veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliigliin ger¢ege uygun
degerindeki degisikligin tamami kar veya zararda gosterilir.

e Finansal varliklarin deger diisiikliigiine iliskin olarak TFRS 9, TMS 39 uyarinca uygulanan
gergeklesen kredi zarari modelinin aksine, beklenen kredi zarari modelini gerektirmektedir.
Beklenen kredi zarari modeli, bir igletmenin beklenen kredi zararlarini ve beklenen kredi
zararlarinda meydana gelen degisiklikleri, ilk muhasebelestirmeden itibaren kredi riskinde olusan
degisiklikleri yansitacak sekilde, her raporlama tarihinde muhasebelestirmesini gerektirmektedir.
Diger bir ifadeyle, yeni diizenlemeye gore, kredi zararlarinin muhasebelestirilmesinden 6nce bir
kredi zararinin ger¢eklesmis olmasi gerekmemektedir.

e Yeni genel korunma muhasebesi hiikiimleri, TMS 39'da halihazirda mevcut olan ii¢ cesit
korunma muhasebe mekanizmasin1 muhafaza etmektedir. TFRS 9 kapsaminda, korunma
muhasebesine uygun olabilecek islem tiirlerine ¢ok daha fazla esneklik getirilmistir, 6zellikle
korunma araglar1 olarak gecen olan ara¢ tiirleri ve finansal olmayan kalemlerin korunma
muhasebesine uygun risk bilesenlerinin tiirleri genisletilmistir. Buna ek olarak, etkinlik testi
gbzden gegirilmis ve “ekonomik iligki” ilkesi ile degistirilmistir. Ayrica, korunmanin etkinliginin
geriye doniik olarak degerlendirilmesi artik gerekmemektedir. Ek olarak, islemelerin risk yonetim
faaliyetlerine yonelik dipnot yiikiimliiliikleri arttirtlmistir.

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

TFRS 15, miisterilerle yapilan s6zlesmelerden dogan hasilatin muhasebelestirilmesinde kullanilmak
iizere tek bir kapsamli model 6ne siirmektedir. TFRS 15 yiiriirliige girmesiyle, halihazirda hasilatin
finansal tablolara alinmasinda rehberlik saglayan TMS 18 Hasilat, TMS 11 Insaat Sozlesmeleri ve
iligkili yorumlar1 gegersiz kilmustir.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)
3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

a) 2018 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

TFRS 15'in temel ilkesi, isletmenin miisterilerine taahhiit ettigi mal veya hizmetlerin devri karsiliginda
hak kazanmay1 bekledigi bedeli yansitan bir tutar iizerinden hasilati finansal tablolara yansitmasidir.
Ozellikle, bu standart gelirin finansal tablolara alinmasina bes adiml1 bir yaklasim getirmektedir:

e 1. Adim: Miisteri s6zlesmelerinin tanimlanmasi

e 2. Adim: Sdzlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tanimlanmasi

e 3. Adim: Islem bedelinin belirlenmesi

o 4. Adim: Soézlesmelerdeki islem bedelinin edim yiikiimliiliikklerine dagitimi

e 5. Adm: Isletme edim yiikiimliiliiklerini yerine getirdiginde hasilatin finansal tablolara
alinmasi

TFRS 15 uyarinca, isletme edim yiikiimliilikklerini yerine getirdiginde, bir baska deyisle, bir edim
yiikiimliiliigii kapsaminda belirtilen mallarin veya hizmetlerin "kontrolii" miisteriye devredildiginde,
hasilat finansal tablolara alinmaktadir.

TFRS 15 daha 6zellikli senaryolara yonelik cok daha yonlendirici rehber sunmaktadir. Buna ek olarak,
TFRS 15 dipnotlarda daha kapsamli agiklamalar gerektirmektedir.

Sonradan yaymlanan TFRS 15'e Iliskin Agiklamalar ile edim yiikiimliiliiklerini belirleyen
uygulamalara, igletmenin asil veya vekil olmasiin degerlendirilmesi ve lisanslama uygulama rehberi
de eklenmistir.

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatirimci ile Istirak veya Is Ortakhg Arasindaki Varlik
Satislart veya Ayni Sermaye Katkilar

Bu degisiklik ile bir yatirimer ile istirak veya is ortakligi arasindaki varlik satiglar1 veya ayni sermaye
katkilarindan  kaynaklanan  kazang¢ veya kayiplarin  tamaminin  yatirimeir  tarafindan
muhasebelestirilmesi gerektigi acikliga kavusturulmustur.

TFRS 10 ve TMS 28’deki degisikliklerin Sirket’in finansal tablolari tizerinde herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

TFRS 2 (Degisiklikler) Hisse Bazli Odeme Islemlerinin Stniflandirdmast ve Olgiilmesi

Bu degisiklik hak edis kosulu i¢eren nakde dayali hisse bazli 6deme islemlerinin muhasebelestirilmesi,
net ddeme Ozelligine sahip hisse bazli 6deme islemlerinin siniflandirilmasi ve hisse bazli bir 6deme
isleminin sinifini, nakit olarak 6denen hisse bazli 6demeden 6zkaynaga dayali hisse bazli 6demeye

¢eviren bir degisikligin muhasebelestirilmesi konularinda standarda agikliklar getirmektedir.

TFRS 2’°deki degisikliklerin Sirket’in finansal tablolar1 {izerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)
3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

a) 2018 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

TFRS Yorum 22 Yabanci Para Islemleri ve Avans Bedeli
S6z konusu yorum asagida siralanan yabanci para cinsinden iglemlerin olustugu durumlara yoneliktir:

e Yabanci para cinsinden fiyatlanan veya yabanci para cinsine bagli olan bir bedel varsa;

o Sirket bu bedele iliskin avans 6demesini veya ertelenmis gelir yilikiimliiliigiinii, bagh oldugu
varliktan, giderden veya gelirden dnce kayitlarina aldiysa ve

e Avans 0demesi veya ertelenmis gelir yiikiimliiliigii parasal kiymet degilse

Yorum Komitesi agagidaki sonuca varmistir:

e Islem doviz kurunun belirlenmesi acisindan, islemin gerceklestigi tarih, parasal kiymet
olmayan avans 6demesinin veya ertelenmis gelir yiikiimliiliigliniin ilk kayitlara alindig tarihtir.

e Eger birden fazla 6deme veya avans alimi varsa, islem tarihi her alim veya 6deme igin ayri
ayr1 belirlenir.

TFRS Yorum 22’nin Sirket’in finansal tablolar1 tizerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
TMS 40 (Degisiklikler) Yatirim Amach Gayrimenkuliin Transferi
TMS 40’a yapilan degisiklikler:
Bu degisiklikle 57’inci paragraf “Bir gayrimenkuliin yatinm amaglhi gayrimenkul simifina
transferi veya bu siniftan transferi sadece ve sadece kullaniminda degisiklik olduguna iligkin bir
kanit oldugu zaman yapilir. Kullanimdaki degisiklik, s6z konusu varlik yatirrm amagh

gayrimenkul olma tanimimi sagladigi veya artik saglamadigi zaman gergeklesir.

o Paragraf 57(a)—(d) arasinda belirtilen kanitlarin detayli listesi Ornekleri igeren liste olarak
degistirilmistir.

TMS 40°daki degisikliklerin Sirket’in finansal tablolari lizerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
2014-2016 Donemine iliskin Yilhk fyilestirmeler

e TFRS 1: S6z konusu iyilestirme planlanan kullanimina ulagilmasi sebebiyle E3-E7
paragraflarindaki kisa vadeli istisnalar1 kaldirmaktadir.

e TMS 28: S6z konusu iyilestirme; bir girisim sermayesi kurulusunun veya 6zellikli bagka bir
kurulusun sahip oldugu istirak veya is ortakligi yatirimimin gergege uygun deger farki kar veya
zarara yansitilan varlik olarak 6l¢iilmesi se¢eneginin ilk kayitlara alindiktan sonra her bir istirak
ya da is ortaklig1 yatinminin ayr ayri ele alinmasinin miimkiin olduguna agiklik getirmektedir.

11



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)
3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

a) 2018 vilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

2014-2016 donemine iliskin yillik iyilestirmelerin Sirket’in finansal tablolari {izerinde herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir.

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevecut onceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Sirket heniiz yiiriirliige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut Onceki standartlara getirilen
asagidaki degisiklik ve yorumlar1 heniiz uygulamamistir:

TFRS 16 Kiralamalar *
TMS 28 (Degisiklikler) Istirak ve Is Ortakliklarindaki Uzun Vadeli Paylar*
TFRS Yorum 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina Iliskin Belirsizlikler*

1 1 Ocak 2019 tarihinden sonra baslayan hesap donemlerinden itibaren gegerlidir.
TFRS 16 Kiralamalar

TFRS 16, kiralama islemlerinin finansal tablolarda ne sekilde muhasebelestirilecegine, 6l¢iilecegine ve
dipnot gosterimi yapilacagina iliskin hiikiimleri icermekte olup TMS 17 Kiralama Islemleri
standardinin yerine gegecektir. Bu standart, kiracilar i¢in, ilgili varligin diisiik degerli olmas1 veya kira
stiresinin 12 aydan kisa olmasi durumlari haricinde tek bir muhasebelestirme yontemi onermektedir.
Kiraya verenler, kiralama islemlerini mevcut standartta oldugu gibi finansal ve faaliyet kiralamasi
olarak simmiflamaya devam edecek olup, TFRS 16 kiraya verenler agisindan TMS 17’deki hiikiimlere
onemli degisiklikler getirmemektedir.

TMS 28 (Degisiklikler) Istirak ve Is Ortakliklarindaki Uzun Vadeli Paylar
Bu degisiklik bir igletmenin, TFRS 9’u istirakin veya is ortakliginin net yatiriminin bir pargasini

olusturan ancak 6zkaynak metodunun uygulanmadigi bir istirakteki veya i ortakligindaki uzun vadeli
paylara uyguladigini agiklar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (Devami)

b) Heniiz yiirlirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (devami)

TFRS Yorum 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina Iliskin Belirsizlikler

Bu Yorum, gelir vergisi uygulamalarina iliskin bir belirsizligin oldugu durumlarda, TMS 12°de yer
alan finansal tablolara alma ve 6l¢iim hiikiimlerinin nasil uygulanacagina agiklik getirmektedir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi
iizerindeki muhtemel etkileri degerlendirilmektedir.

3.2 Degisen Muhasebe Politikalarinin Etkileri

Bu notta, TFRS 9 Finansal Araglar ve TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat standartlarinin
uygulamasimin Sirket’in finansal tablolar1 lizerinde etkileri ile Sirket’in onceki donemlerden farkll
olarak 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren uygulamaya basladigi yeni muhasebe politikalar
agiklanmustir.

a) Degisen Muhasebe Politikalarimn Sirket’in Finansal Tablolar1 Uzerindeki Etkileri

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Sirket’in finansal tablolar
onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem 6zet finansal tablolarin sunumu
ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilagtirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden smiflandirilir
ve onemli farkliliklar agiklanir.

Asagidaki degisiklikler disinda, Sirket sunulan donemlere iliskin 6zet finansal tablolarinda birbiriyle
tutarli muhasebe politikalar1 uygulamis olup cari donem igerisinde muhasebe politika ve tahminlerinde
gerceklesen onemli degisiklikleri bulunmamaktadir.

b) TFRS 9 Finansal Araclar
TFRS 9 “Finansal araglar” standardina ilk gegis

Sirket, TMS 39’un yerini alan TFRS 9 “Finansal araglar” standardini ilk uygulama tarihi olan 1 Ocak
2018 tarihi itibariyla uygulamistir. Finansal varliklar ve yiikiimliiliiklerin siniflandirmasi ve 6l¢iilmesi
ile ilgili zorunluluklar1 ve ayni zamanda su anda kullanilmakta olan, gerceklesen deger diistikliigii
zarart modelinin yerini alacak olan beklenen kredi riski modelini de i¢ermektedir. Standardin gegis
etkisi kolaylastirilmis metoda gére muhasebelestirmistir. Bu yontem ile Sirket, TFRS 9 standardina ilk
gecise iliskin kiimiilatif etkiyi ilk uygulama tarihindeki ge¢mis yil karlarina kaydetmistir. Bu nedenle
gecmis yillara ait finansal tablolarin yeniden diizenlenmesine gerek kalmamis, s6z konusu finansal
tablolar TMS 39’a uygun olarak sunulmustur.

TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve ylikiimliiliiklerin stmiflandirmasina iliskin degisiklikler asagida
Ozetlenmigtir. S6z konusu siiflama farkliliklarinin, finansal yatirimlar hesap grubu haricinde, finansal
varliklarin 6l¢iimiine iliskin bir etkisi bulunmamaktadir:
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.2 Degisen Muhasebe Politikalarinin Etkileri (Devami)

b) TFRS 9 Finansal Araclar (Devami)

Finansal varhiklar TMS 39’a gore 6nceki simiflandirma _TFRS 9’a gore yeni simflandirma
Nakit ve nakit benzerleri  Krediler ve alacaklar Itfa edilmis maliyetler
Ticari Alacaklar Krediler ve alacaklar Itfa edilmis maliyetler
Gergege uygun deger farki
Finansal yatirimlar Satilmaya hazir finansal varlik diger kapsamli gelire yansitilan

Finansal viikiimliiliikler TMS 39’a gore onceki siniflandirma TFRS 9°a gore veni simiflandirma

Krediler Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyetler
Faktoring borglari Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyetler
Ticari borglar Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyetler

Finansal Tablolar Uzerindeki Etkileri

TFRS 9, TMS 39’un finansal araglarmn ilk defa finansal tablolara alinmasi, siniflandirilmasi, 6lgiimii,
finansal tablo dis1 birakilmasi, deger diisiikliigli ve finansal riskten korunma muhasebesine iligkin
hiikiimlerinin yerine gegcmektedir.

TFRS 9’un uygulanmaya baglamasi sonucunda 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren muhasebe
politikalarinda baz1 degisiklikler meydana gelmis olup, Ozet finansal tablolara bazi diizeltmeler
yapilmigtir. TFRS 9’un gecis hiikiimleri ile uyumlu olarak, ge¢mis yil finansal tablolar1 yeniden
diizenlenmemistir. S6z konusu degisikliklerin 1 Ocak 2018 tarihli ge¢cmis y1l karlarina etkisi asagidaki
gibidir:

Gecmis Yillar Karlan - 31 Arahik 2017 4.304.087
TFRS 9 uyarinca gegmis y1l diizeltmelerinin toplam etkisi (4.142)
Gegmis yillar karlar — 1 Ocak 2018 4.299.945

Siniflandirma ve Olgiim
Sirket yonetimi 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle, finansal araglar1 TFRS 9°da belirtilen kategorilerden
hangilerinde gosterilecegine iliskin is modellerini degerlendirmistir.

-Vadeye kadar elde tutulacak yatirim olarak siniflandirilan tahviller (Not 5): Bunlar sadece
anapara ve anapara bakiyesine iligkin faiz 6demelerini iceren sozlesmeye bagli nakit akislar
tahsil etmeyi amaglayan is modeli kapsaminda elde tutulmaktadir. Dolayisiyla, s6z konusu
finansal varliklar, TFRS 9'un uygulanmasi sonrasinda itfa edilmis maliyetleri iizerinden
Ol¢iilmeye devam edileceklerdir.

-Itfa edilmis maliyetinden gosterilen ticari ve diger alacaklar (Not 7): Bunlar sadece anapara
ve anapara bakiyesine iligkin faiz 6demelerini i¢eren sézlesmeye bagli nakit akislari tahsil
etmeyi amaclayan is modeli kapsaminda elde tutulmaktadir. Dolayisiyla, sz konusu finansal
varliklar, TFRS 9'un uygulanmas1 sonrasinda itfa edilmis maliyetleri {izerinden O6l¢iilmeye
devam edileceklerdir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)
3.3 Onemli muhasebe politikalar1 - TFRS 9 Finansal Araclar

Deger Distikliigi

Itfa edilmis maliyetinden dlciilen finansal varliklar TFRS 9°da belirtilen deger diisiikliigii karsiliklart
hiikiimlerine tabi tutulmustur.

Sirket, ticari alacaklar1 icin TFRS 9’un izin verdigi basitlestirilmis yaklasimdan faydalanarak, omiir
boyu beklenen kredi zararlarina esit tutarda deger diisiikliigii hesaplamaktadir.

Nihai hali 19 Ocak 2017°de yayimlanan TFRS 9 “Finansal Araglar” Standardi, TMS 39 “Finansal
Araclar: Muhasebelestirme ve Olgme” standardindaki mevcut uygulamayr degistirmektedir. TMS
39°da yer alan finansal araclarin muhasebelestirilmesi, siniflandirilmasi, dl¢limii ve bilango dist
birakilmasi ile ilgili uygulamalar artik TFRS 9’a taginmaktadir. TFRS 9’un son versiyonu finansal
varliklardaki deger diisiikliigiiniin hesaplanmasi i¢in yeni bir beklenen kredi zarar modeli’nin yani sira
yeni genel riskten korunma muhasebesi gereklilikleri ile ilgili giincellenmis uygulamalar da dahil
olmak {izere, asamali olarak yayimlanan TFRS 9’un 6nceki versiyonlarinda yayimlanan uygulamalar
da icermektedir. TFRS 9, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir.

Swmiflandiriimast ve Ol¢me - Finansal Varliklar
TFRS 9 Finansal Araclar standardina gore finansal varliklarin siniflandirilmasi ve 6l¢iimii, finansal
varligin yonetildigi is modeline ve sadece anapara ve anapara bakiyesine iliskin faiz 6demelerini

iceren sOzlesmeye dayali nakit akislarina bagli olup olmadigina gore belirlenmektedir.

TFRS 9, finansal varliklara iliskin ii¢ temel siiflandirma kategorisini igermektedir: itfa edilmis
maliyet (IEM), gergege uygun deger diger kapsamli gelir (GUDDKG) ve gercege uygun deger kar

veya zarar (GUDKZ). Standart, mevcut TMS 39 standardinda yer alan, vadeye kadar elde tutulacak,
krediler ve alacaklar ile satilmaya hazir finansal varlik kategorilerini ortadan kaldirmaktadir.

Yeni siniflandirma kriterleri, ticari alacaklar, bor¢lanma araglari, nakit ve nakit benzerleri ile diger
finansal varliklarin muhasebelestirmesine iligskin etkileri bulunmaktadir.

Deger diistikliigii - Finansal varliklar ve sézlesme varliklart

TFRS 9, TMS 39'da yer alan "gerceklesen zarar" modelini ileriye yonelik "beklenen kredi zarar1"
(BKZ) modeli ile degistirmektedir. Bu kapsamda gerceklesme olasiliklaria gore agirliklandirilarak
belirlenecek olan ekonomik faktdrlerin BKZ'leri nasil etkiledigi konusunda Onemli bir
degerlendirmeye ihtiya¢ duyulmustur.

Yeni deger diistikligli modeli, itfa edilmis maliyet veya GUDDKG ile 6l¢giilen finansal varliklara,
(6zkaynaga dayali finansal araglara yapilan yatinmlar hari¢) ve sozlesme varliklarina

uygulanmaktadir.

TFRS 9 uyarinca, zarar karsiliklar1 asagidaki bazda lglilmiistiir;
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30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)
3.3 Onemli muhasebe politikalar1 - TFRS 9 Finansal Araclar (Devami)

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay i¢inde olas1 temerriit olaylarindan kaynaklanan
BKZ’lerdir; ve

- Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen omrii boyunca muhtemel biitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir.

Omiir boyu BKZ 6lgiimii, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile ilgili kredi riskinin ilk
muhasebelestirme anindan sonra énemli dlgiide artmasi halinde uygulanir. Ilgili artisin yasanmadigt
diger her tiirli durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmisir. Sirket, finansal varligin kredi
riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmas1 durumunda, finansal varligin kredi

riskinin Onemli Olgiide artmadigimi tespit edebilir. Bununla birlikte, 6miir boyu BKZ 6l¢iimii
(basitlestirilmis yaklagim), 6nemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve soézlesme
varliklari i¢in daima gegerlidir. Sirket, dmiir boyu BKZ 6l¢timiini uygulamustir.

Sirket, finansal varliklarda deger diistikligii degerlendirmesini yaparken ilgili varliklara iliskin
temerriit riski, beklenen kredi zarar orani gibi varsayimlarda bulunmaktadir. Sirket her raporlama
donemi itibariyle bu varsayim ve yargilarda bulunurken, Sirket’in ge¢mis tecriibelerine dayanmakta,
mevcut piyasa kosullarini ve piyasaya iligkin gelecek beklentilerini géz 6niinde bulundurmaktadir.

TFRS 15 Hasilatin kaydedilmesi

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

(a) Miisteriler ile sozlesmeleri belirlenmesi

(b) Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki iglem fiyatin1 saptanmasi

(d) Islem fiyatim s6zlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine béliistiiriilmesi

(e) Her performans yiikiimliliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

1. Arsa satiglart

Projelendirilmemis arsalarin riskinin ve faydasimin aliciya transfer oldugu zaman ve gelir tutarmin
giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir. Risk ve faydalarin devri
miilkiyetin aliciya devri ile olmaktadir.

2. Anahtar teslim cercevesinde insaati tamamlanan konut satislar

Anahtar teslim g¢ercevesinde ingaati tamamlanan ve satilan konutlarin riskinin ve faydasimin aliciya
transfer oldugu zaman ve gelir tutarimin gilivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir
olusmus sayilir.

3. ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin satislart

Sirket ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satig gelirlerini, ilgili satig gelirlerinin arsalarin
tizerindeki risk ve faydalarin tamamen alicilara transfer oldugu ve satis gelirlerinin giivenilir bir
bigimde dl¢iilebildigi zaman kaydeder. Insaat sirketi ile gecici kabul protokoliiniin imzalanmas1 ya da
risk ve faydalarin alicilara genelde kullamim hakkinin transferi anlamina gelen tapularmn insaat
sirketlerine devredilmesinden once gerg¢eklesenine gore geliri kaydeder.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.3 Onemli muhasebe politikalar1 — TFRS 15 Hasilatin kaydedilmesi (Devamu)

Gegici kabul protokoliiniin imzalanmadig1 ya da tapu devri gergeklesmedigi durumlarda Sirket kendi
payina diisecek geliri ertelenmis gelirler (Dipnot 14), yiiklenici payimna diisen kismini da yiiklenicilere
bor¢lar olarak bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 7). Projeler sonucunda olusan Toplam Satis
Geliri (“TSG”) i¢indeki Sirket pay1, arsa satig geliri, ilgili arsanin stoklar iginde takip edilen maliyeti
de satilan arsalarin maliyeti olarak kapsamli gelir tablosu ile iligkilendirilir (Dipnot 16).

Sirket, satis1 yapilan mal veya hizmetin kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

» mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi

* miisterinin mal veya hizmetin yasal hakkina sahipligi

 malin fiziki zilyetliginin devri

» malin miilkiyetinin getirdigi 6nemli risk ve getirilerine sahipligi
* miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi sartlarin1 dikkate alir.

Sirket, baska bir taraf mal veya hizmetin miisteriye saglanmasina miidahil oldugunda, taahhiidiiniin
niteliginin belirlenen mal veya hizmetleri bizzat saglamaya (asil) veya diger tarafca saglanan bu mal
veya hizmetlere aracilik etmeye (vekil) yonelik bir edim yikiimliligi oldugunu belirler. Sirket,
belirlenmis mal veya hizmetleri, o mal veya hizmetleri miisteriye devretmeden dnce kontrol ediyorsa
asildir. S6z konusu durumda edim yiikiimliliigiini yerine getirdiginde (veya getirdik¢e), devredilen
belirlenmis mal veya hizmetler karsiliginda hak etmeyi bekledigi bedelin briit tutar1 kadar hasilati
finansal tablolarina kaydeder. Sirket, edim yiikiimliiligii belirlenmis mal veya hizmetlerin baska bir
tarafca temin edilmesine aracilik etmekse ise vekil durumundadir ve s6z konusu edim yiikiimliliigi
icin hasilati finansal tablolara yansitmaz.

Sirket, miisterilerinden tamamlanan ediminin miisteri agisindan degerine dogrudan karsilik gelen bir
bedelin tahsiline hak kazanmasi durumunda (iirlinlerin tesliminde), faturalama hakkina sahip oldugu
tutar kadar hasilati finansal tablolara almaktadir. Sirket, s6zlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhit
ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile misterinin bu mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih
arasinda gegen siirenin bir yil veya daha az olacagini 6ngérmesi sebebiyle taahhiit edilen bedelde
onemli bir finansman bileseninin etkisi olmayacagi i¢in diizeltme yapmamaktadir. Islem bedeli;
indirimler ve miisterilere verilen performans primleri gibi nedenler ile degiskenlik gdstermektedir.
Islem bedeli, iiriiniin satisinin belirli bir hedefe ulasmasi durumunda belirli bir performans priminin
taahhiit edildigi durumlarda en muhtemel tutar yontemi ile belirlenmektedir.

Sirket, bir miigteriden tahsil ettigi bedelin bir kismimi veya tamamini bu miisteriye geri édemeyi
bekliyorsa, finansal tablolara bir iade yiikiimliiliigii yansitir. lade yiikiimliiliigii, isletmenin tahsil ettigi
(veya edecegi) bedelin hak etmeyi beklemedigi kismu iizerinden hesaplanir. fade yiikiimliiliigii,
sartlardaki degisiklikler goz 6niinde bulundurularak her raporlama dénemi sonunda giincellenir.

3.4 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarinin Diizeltilmesi

1-Sirket 6nceki donemlerde farkli varsayimlar ile donen varliklar altinda gosterdigi TUFE gelir
tahakkuklarini yeniden degerlendirmis ve s6z konusu tahakkuklarin ticari alacaklar altinda gosterim
karar1 vermistir. 31 Aralik 2017 itibariyle 70.568 TL tutarinda dénen varliklarda takip ettigi TUFE
gelir tahakkuklarin ticari alacaklara simiflamstir.

2- Sirket onceki donemlerde farkli varsayimlar ile yatirim faaliyetlerinden gelirler altinda gésterdigi
diger gelirlerini yeniden degerlendirmis ve s6z konusu gelirleri esas faaliyetlerden diger gelirler
altinda gosterim karar1 vermistir. 30 Haziran 2018 itibariyle 240 TL tutarinda yatirim faaliyetlerden
gelirlerde takip ettigi gelirlerini esas faaliyetlerden diger gelirlere siniflamustir.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIiPNOT 4 - NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Kasa 80 -
Banka 1.139.725 897.501
- Vadesiz mevduat 305.703 191.479
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 834.022 706.022
1.139.805 897.501

Nakit ve nakit benzeri varliklarin dagilimi asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2018 31 Arahik 2017
Vadesiz 305.703 191.479
3 aya kadar 834.022 706.022

Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa

bloke mevduatlar (52.600) (30.977)
1.087.125 866.524

Bilango tarihindeki TL cinsinden vadeli mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlart:

30 Eyliil 2018 31 Aralk 2017
(%0) (%0)
19,74% 10,41%

Nakit akim tablosunda kullanilmak iizere Sirket’in nakit ve nakde esdeger varliklarin hesaplamasi
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Nakit ve nakit benzerleri 1.139.805 897.501
Eksi: Mevduat Faiz tahakkuklari (11.390) (2.707)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (*) (310.371) (237.198)
Eksi: TOKI’ye ait hesaplar (**) (560.656) (255.176)
Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa bloke mevduatlar (23.836) (17.339)
Arti: TFRS 9 uyarinca karsilik etkisi 7.221 -
240.773 385.081

(*) ASKGP projeleri kapsaminda ingaatt devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroliinde ilgili proje
adma agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sdzlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina
diisen kismu Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. 310.371 TL’lik (31
Aralik 2017: 237.198 TL) proje hesaplarina ait mevduatin 28.764 TL’si (31 Aralik 2017: 13.638 TL) projelere
ait bloke mevduatlardan olugsmaktadir.

(**) TOKI ile arsa alimma iligskin yapilan protokoller kapsaminda, TOKi’den alinan arsalarin bedeli TOKI

tarafindan  belirlenen Odeme tarihine kadar TOKI adma Emlak Konut’un vadeli hesaplarinda
degerlendirilmektedir. Bu vadeli hesaplarda biriken faiz gelirlerinin tamami1 TOKI’ye ddenecektir.
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DiPNOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR

Finansal yatirimlar 30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Vadesi 3 aydan uzun blokeli mevduatlar (**) 65.363 165.741
Ozel tertip devlet tahvili (*) 12.004 12.267
Bono - 8.266

77.367 186.274

(*) Sirket, T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardimi (“KEY™)
hak sahiplerine yapilacak ddemeler i¢in, Hazine’den 2010 yili igerisinde 429.617 TL tutarinda 6zel tertip Devlet
I¢ Borglanma Senedi (“DiBS”) almustir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikge bu
DIBS’in belirli bir kismin1 erken itfa etmekte, demenin yapilmast i¢in Sirket hesaplarina aktarmaktadir (Dipnot:
8). 2010 yilinda alman DIBS’ler Hazine tarafindan ¢ikarilmis, faiz édemesiz ve ikincil piyasada alim satima
konu olmadigindan ger¢ege uygun degerleri nominal degerleridir.

(**) Sirket gelistirdigi projelerden konut satin almak isteyen miisterilerine diigiik faiz oranli finansman saglamak
amaci ile miisterilerin kullanmus oldugu kredi tutarlarim bankada bloke mevduat olarak tutmaktadir. ilgili
tutarlar belirlenen vadelerde sirketin kullanimina hazir hale gelmektedir. Sirket kontroliinde ilgili proje adina
acilan banka hesaplarinda bulunan ve vadesi 3 ay iizerinde bulunan bloke mevduatlarin yiiklenici payima diisen
kism1 30.025 TL (31 Aralik 2017: 80.748 TL) iken sirket payma diigen kismi ise 35.338 TLdir (31 Aralik 2017:
84.993 TL).

DIPNOT 6 - FINANSAL BORCLAR

30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017

Kisa vadeli finansal borglar
Kisa vadeli finansman bonosu (*) 272.537 -
Kisa vadeli banka kredileri 105.096 -
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi 981.678 482.364
1.359.311 482.364

(*) Sirket, 7 Eyliil 2018 tarihinde 11 Aralik 2018 vade sonu tarihli ve %23,85 faiz oranli 115.000 TL nominal
tutarli kira sertifikasi ihrag islemi yapmustir.

(*) Sirket, 27 Eyliil 2018 tarihinde 08 Ocak 2019 vade sonu tarihli ve %30,34 faiz oranli 155.000 TL nominal
tutarh kira sertifikasi ihrag¢ islemi yapmstir.

Uzun vadeli finansal bor¢lar 30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Uzun vadeli krediler 1.935.147 1.932.308
1.935.147 1.932.308
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DIPNOT 6 - FINANSAL BORCLAR (Devam)

30 Eyliil 2018 tarihi itibariyla kullanilan krediler TL cinsinden olup, ortalama faiz oran1 %16,46’dir.
(31 Aralik 2017: %14,75).

30 Eyliil 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, uzun vadeli finansal borglarin geri 6deme plani
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

2019 249.203 746.154
2020 999.507 746.154
2021 638.745 440.000
2022 47.692 -
1.935.147 1.932.308

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

30 Eyliil 2018 31 Arahik 2017
3 aydan kisa 187.623 47.692
3 - 12 ay arasi 899.151 434.672
1 -5 yil arasi 1.935.147 1.932.308
3.021.921 2.414.672
DIPNOT 7 - TICARI ALACAK VE BORCLAR
Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017
ASKGP gore arsasi faturalanan
yiiklenicilerden alacaklar 1.318.634 951.881
Konut ve ticari iinite satiglarindan alacaklar 555.961 792.099
Temlik edilmis konut ve ticari {inite satiglarindan alacaklar (*) 44,958 -
Arsa satiglarindan alacaklar 24.779 11.289
[ligkili taraflardan alacaklar (Dipnot 20) 8.938 8.239
Kiracilardan alacaklar 4.135 1572
Diger 2.257 2.429
Kazanilmamig finansman geliri (11.451) (15.252)
1.948.211 1.752.257
Siipheli ticari alacaklar 1.837 1.837
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsilig (1.837) (1.837)
1.948.211 1.752.257

(*) Sirketin, gerceklestirmis oldugu vadeli satislarindan kaynaklanan alacaklarinin belirli bir kismini "gayri
kabili riicu" olarak temlik etmistir. Bu tutar alacak finansmani firmasindan olan alacaklardan olusmaktadir.
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30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 7 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

Uzun vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari {initelerin satiglarindan alacaklar 1.959.975 1.944.998
Kazanilmamis finansman geliri (263.779) (258.353)
1.696.196 1.686.645

Kisa vadeli ticari borglar

30 Eyliil 2018

31 Arahik 2017

Iliskili taraflara borglar (Dipnot 20) 882.574 744.713
Gelir paylasimi esasina gore yiikleniciye borglar 428.790 314.001
Ticari borglar 684.589 195.211

Yiiklenici firma vadeli mevduat
faiz tahakkuklar1 (*) 13.558 12.723
2.009.511 1.266.648

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satig bedellerinden s6zlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diigen kismi Sirket kontroliinde ilgili

projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir.

DiPNOT 8 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Kisa vadeli diger alacaklar
Miiteahhit firmalardan alacaklar 764.307 783.205
T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY alacaklari 390.768 390.771
Resmi dairelerden alacaklar 6.876 6.360
Diger 681 130
1.162.632 1.180.466
30 Eyliil 2018 31 Arahik 2017
Uzun vadeli diger alacaklar
Verilen depozito ve teminatlar 1.014 988
1.014 988
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30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

TABLOLARA

DiPNOT 8 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

Kisa vadeli diger borglar
KEY hak sahiplerine borglar 402.855 403.013
Yiiklenicilere borglar (*) 88.752 88.752
Odenecek vergi ve fonlar 14.141 10.187
Diger 104.048 52.815
609.796 554.767

(*) Izmir Mavisehir 3. Etap Projesi’nde paylasimdan gelen daireler igin yiiklenici firmanin paylasima esas itiraz
davasi sebebiyle yiiklenici firma tarafindan faturasi kesilemeyen konutlarin bedeli olan 88.752 TL burada yer

almaktadir (31 Aralik 2017: 88.752 TL).

30 Eyliil 2018 itibariyla uzun vadeli diger borglar alinan depozito ve teminatlardan olusmaktadir.

Sirket’in 6zkaynaklarindan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve

borglarinin 30 Eyliil 2018 ve 2017 hesap donemleri aras1 hareket tablosu asagida verilmistir:

10Ocak Donem ici 30 Eyliil
2018 ilaveler Cikislar 2018
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 390.771 - 3) 390.768
Ozel tertip DIBS (Dipnot 5) 12.267 - (263) 12.004
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen (25) 252 (144) 83
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 403.013 402.855
KEY hak sahiplerine 6denecek (403.013) (402.855)
10Ocak Donem ici 30 Eyliil
2017 ilaveler Cikiglar 2017
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 390.780 4 (16) 390.768
Ozel tertip DIBS 12.517 - (250) 12.267
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 150 266 (381) 35
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 403.447 403.070
KEY hak sahiplerine 6denecek (403.447) (403.070)
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30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 9 - STOKLAR

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

Arsalar 3.376.738 4.022.623
Arsalar 3.396.051 4.033.188
Deger diistikliigii (19.313) (10.565)
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 7.417.486 6.362.982
Anabhtar teslimli projelendirilmis arsalar 3.469.397 2.433.661
Tamamlanmis konut ve ticari liniteler 647.953 827.365
Maliyet 667.612 838.629
Deger diigtikliigii (19.659) (11.264)
14.911.574 13.646.631

Sirket’in “Stoklar” olarak siniflanan varliklarinin degerlenmesi ve varsa deger disiikligii karsilig
hesaplanmasinda, 31 Aralik 2017 tarihi itibartyla Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
ve Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlar
esas alinmustir,

Stoklarimin iizerindeki deger diisiikliigli hareket tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017
Doénem basi, 1 Ocak 21.829 18.808
Cari donemde ayrilan stok deger diigiikliigii 62.588 34.399
Cari donemde iptal edilen stok deger diigikliigi (45.445) (13.336)
Do6nem sonu, 30 Evyliil 38.972 39.871
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30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 9 - STOKLAR (Devami)

Sirket’in 30 Eyliil 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla arsa ve konut stoklarinin detay1 asagidaki

gibidir:
Arsalar 30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017
Istanbul Kiiciikgekmece Arsalart 1.466.222 1.341.390
Istanbul Bakirkdy Arsalar 422.906 685.406
Istanbul Basaksehir Arsalari 411.378 352.243
Istanbul Besiktas Arsalari 360.002 -
Istanbul Tuzla Arsalar 205.917 205.917
Istanbul Arnavutkdy Arsalar 147.667 333.309
Istanbul Kartal Arsalar 133.640 133.878
Samsun Canik Arsalar1 94.265 94.265
Istanbul Atasehir Arsalar 40.132 40.136
Istanbul Esenyurt Arsalari 39.178 49.588
Ankara Cankaya Arsalari 18.094 46.042
[zmir Konak Umurbey Arsalari 10.896 -
Istanbul Istinye Arsalari 7.734 7.734
Tekirdag Corlu Arsalari 6.153 6.153
Maltepe Kiiglikyal1 Arsalari 3.010 3.010
Istanbul Sile Balibey Arsalari 2441 -
Tekirdag Kapakli Arsalari 2.260 6.210
Istanbul Umraniye Arsalar 1.844 1.844
Kocaeli Gebze Arsalart 729 7.839
Istanbul Zekeriyakdy Arsalar 677 677
Kocaeli Tiitlingiftligi Arsalar1 618 1.528
Istanbul Cekmekdy Arsalari - 247.830
Istanbul Sisli Arsalari - 455.122
Istanbul Sile Arsalari - 2.441
Diger 975 61
3.376.738 4.022.623
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30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 9 - STOKLAR (Devam)

ASKGSP ile projelendirilmis arsalar 30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017
Nidapark stinye Projesi 993.433 994,512
Nidapark Kiigiikyal1 Projesi 677.715 678.835
Biiyiikyal1 Projesi 656.805 656.805
Merkez Ankara Projesi 634.550 639.672
Nisantas1 Projesi 482.107 -
Bizim Mahalle 2. Etap Projesi 429.982 486.288
Zeytinburnu Bestelsiz Projesi 407.730 407.730
Florya Senlik Mahallesi Projesi 367.495 -
Beykoz Riva Projesi 360.856 -
Istanbul Cekmekdy Tasdelen Projesi 262.428 -
Antalya Muratpasa Projesi 213.052 194.435
Nidapark Kayasehir Projesi 199.373 179.903
Validebag Konaklar1 Projesi 153.764 153.775
Koy Projesi 161.976 225.564
Tual Bahgekent Projesi 118.929 105.104
Avangart Istanbul Projesi 120.077 120.077
Koordinat Cayyolu Projesi 97.138 97.138
Tual Adalar Projesi 90.842 91.079
Temagehir Konya Projesi 86.704 86.704
Avrupark Projesi 80.798 71.818
Evvel Istanbul Projesi 78.526 72.590
Evora Denizli Projesi 76.256 77.197
Kocaeli Derince Projesi 70.360 70.360
Cer Istanbul Projesi 67.520 67.520
Karat 34 Projesi 67.480 67.438
Ebruli Ispartakule Projesi 58.105 57.817
Ofis Karat Bakirkdy Projesi 55.474 30.919
Avrupark Hayat Projesi 54.056 48.665
Semt Bahgekent Projesi 50.154 45.413
Ispartakule 6. Etap Projesi 47.979 47.979
Yenikdy Konaklar1 Istanbul Projesi 45.368 45.475
Maslak 1453 Projesi 35.469 35.469
Cankaya Oran Projesi 33.079 -
Istmarina Projesi 27.148 194.406
Tuzla Igmeler Projesi 20.016 20.016
Sile Cavus Projesi 9.813 9.813
Ankara Saragoglu Projesi 2.442 -
G061 Panorama Projesi - 13.720
Avrupa Konutlart Basaksehir Projesi - 126.977
Diger 1.267 141.769

7.417.486 6.362.982
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30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 9 - STOKLAR (Devam)

Anahtar teslim olarak projelendirilmis arsalar 30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017
Ayazma Emlak Konutlar1 Projesi 591.629 431551
Baskent Emlak Konutlar1 Projesi 518.307 470.380
Gebze Emlak Konutlari 488.334 211.815
Kuzey Yakasi Projesi 398.694 227.941
Ispartakule 1. Etap 1. Kisim Projesi 376.035 265.455
Ispartakule 1. Etap 2. Kisim Projesi 339.869 223.584
Nevsehir Emlak Konutlar1 Projesi 209.522 163.996
Ankara Bagkent Projesi 207.890 -
Basaksehir Ayazma 2. Etap Projesi 173.411 108.261
Nigde Emlak Konutlar1 126.828 64.486
Kocaeli Korfezkent Ticari Uniteleri 27.692 11.262
Korfezkent 4. Etap Projesi 9.180 126.008
Hosdere Hayat Parki Projesi 1.517 -
Bagaksehir Emlak Konutlar1 Projesi 489 -
Emlak Konut Bagaksehir Evleri 2. Etap Projesi - 128.922
3.469.397 2.433.661

Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler 30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017
Sarphan Finanspark Projesi 229.945 231.042
Maslak 1453 Konutlar1 167.114 168.335
Kocaeli Korfezkent Emlak Konutlari 59.508 1.089
Batigehir Projesi 34.108 41.631
Bagaksehir Emlak Konutlar1 2.Etap 32.381 -
Nidakule Atasehir Projesi 30.862 30.862
Unikonut Projesi 23.181 23.435
Dumankaya Miks Projesi 22.893 24.866
Bahgekent Flora Evleri 13.721 -
Bahgekent Emlak Konutlar1 1.Etap 3.Kisim 9.875 11.616
Metropol istanbul Projesi 9.426 141.096
Esenler Emlak Konutlar1 7.306 138.828
Bulvar Istanbul Projesi 3.186 3.917
Park Yasam Mavisehir Evleri 1.739 1.739
Basaksehir Emlak Konutlar1 1. Etap 4.Kisim 534 2.418
Spradon Vadi Evleri - 599
Emlak Konut Mavisehir Evleri 408 -
Bagaksehir Emlak Konutlart 1. Etap 2.Kisim 126 4.345
Diger 1.640 1.547
647.953 827.365
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR

Motorlu Mobilya, cihaz Yapilmakta
30 Eyliil 2018 Binalar Tasitlar  ve demirbaslar  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2018 58.504 833 7.427 94 66.858
ilaveler - - 343 3 346
Amortisman gideri (-) (1.078) (216) (2.158) - (3.452)
Net defter degeri 30 Eyliil 2018 57.426 617 5.612 97 63.752
Maliyet 62.129 2.160 18.204 97 82.590
Birikmig amortisman (-) (4.703) (1.543) (12.592) - (18.838)
Net defter degeri 30 Eyliil 2018 57.426 617 5.612 97 63.752
Motorlu Mobilya,cihaz Yapilmakta
30 Eyliil 2017 Binalar Tasitlar  ve demirbaslar  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2017 59.327 1.226 8.599 29 69.181
flaveler 1.190 - 1.551 62 2.803
Amortisman gideri (-) (1.603) (296) (2.250) - (4.149)
Net defter degeri 30 Eyliil 2017 58.914 930 7.900 91 67.835
Maliyet 62.439 2.160 17.566 91 82.256
Birikmig amortisman (-) (3.525) (1.230) (9.666) - (14.421)
Net defter degeri 30 Eyliil 2017 58.914 930 7.900 91 67.835

DIPNOT 11 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

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

Yatirim amagh gayrimenkullerin 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla gercege uygun degerlerinin
belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis olan Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik
A.S. ve Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. sirketlerinin hazirladigi degerleme
raporlarindan faydalanilmigtir. 30 Eyliil 2018 tarihi itibariyla Yatirim amagli gayrimenkuller ile ilgili
25.237 TL tutarinda deger disiikligti karsilign ayrilmistir (Dipnot 18). Yatinm amacgh
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluglari tarafindan belirlenen makul degerleri asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017

Arsalar 23.744 23.744

Atasehir genel miidiirliik binas1 A blok 83.524 83.524
Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler (*) 270.950 -
378.218 107.268

(*) Sirket, “Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda yapimi tamamlanan Istmarina
aligveris merkezinden kira geliri elde etmek amaci ile 2018 senesi igerisinde satin aldigi bagimsiz ticari
iinitelerden olugmaktadir.
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DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

Bor¢ karsiliklar
Dava karsiliklar 122.933 46.916
122.933 46.916

30 Eyliil 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017
Doénem basi, 1 Ocak 46.916 73.238
Cari donemde iptal edilen karsilik tutar1 (Dipnot 18) - (31.612)
Donem iginde ilave edilen karsilik tutar1 (Dipnot 18) 76.017 2.060
Doénem iginde kullanilan karsilik tutar - (42)
Donem icinde 6denen tutar - (9.610)
Doénem sonu, 30 Eyliil 122.933 34.034

12.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan Ihtilaflar

12.1.1 21 Aralik 2005 tarihinde Izmir Mavisehir Projesi ile ilgili sdzlesmesi yapilan 750 bagimsiz
béliimliik 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 ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu Ihale Kanunu’na gore ihale edilerek baska bir ingaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. ilgili bagimsiz béliimlerin satislar;, Anahtar teslimli projelerinde oldugu gibi
Sirket tarafindan tamamlanarak gergeklestirilmektedir.

Yiiklenici, isin tamamlanma seviyesinin yiiksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iligkinin kat karsilig1 ingaat olmasi nedeniyle, haksiz fesih ve kismi alacak seklinde tazminat
davas1 ikame etmistir. Izmir Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi’nin verdigi talimatla
diizenlenen bilirkisi raporu ile isin seviyesi %83 civarinda tespit edilmis, taraflar arasindaki
hukuki iligkinin kat karsiligi insaat olmadigi saptamasi yapilmistir. Sirket’in, raporun
biitiiniinde acik olmayan hususlar ve isin seviyesine iligkin itiraz1 iizerine, ek rapora
gidilmigtir. Akabinde yiiklenici ve Sirket birbirlerine ek davalar agmistir. Ek rapor tiim
karsilikl1 iddialar esas alinarak kesin hesabin g¢ikarilmasidir. 11 Haziran 2014 tarihindeki
durugmada ek raporun incelenmesi sonucunda ikinci bilirkisi heyeti incelemesine gidilmistir
ancak bilirkisi raporu heniiz gelmediginden dava goriilme tarihi kesinlesmemistir. Ayrica
Ticaret Mahkemeleri, Heyet Hakimligine doniistiiglinden dosya da heyete tevdi edilmistir.

19 Ocak 2016 tarihli bilirkisi raporunda feshin haksiz oldugu yoniinde goriis belirtilmis, feshin
hakli olup olmadigi ve buna gore feshin ileriye ve geriye etkili halleri iizerine alternatif
hesaplamalar yapilmistir. Bilirkisi raporuna itiraz edilmis, bilirkisi raporunun “yok
hiikmiinde” sayilmasi ve yeni bir heyet olusturularak taraflarin itirazlarini da karsilayacak
bigimde rapor alinmasi mahkemeden talep edilmistir.

Sirket fazlaya iligkin haklar sakli kalmak tizere 7 Temmuz 2011 tarihinde 34.100 TL'yi kars1
dava agarak tahsilini talep etmistir.

Ilgili proje ile alakali Emlak Konut tarafindan haksiz olarak feshedildigi iddiasiyla, yiiklenici
tarafindan feshin gegersizliginin tespiti ve fazlaya dair haklar sakli tutulmak kaydiyla acilan
tazminat davasinin yargilama siirecinde dosyaya sunulan muhtelif bilirkisi raporlarina gore
davaci dava degerini artirarak 65.596.ye yiikseltmistir. 30 Eylil 2018 itibartyla 74.374 TL
karsilik ayrilmistir.

28



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

12.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan Ihtilaflar (Devami)

12.1.2 Yiiklenici firma tarafindan Istanbul ili Bakirkdy ilcesi, 51/4 pafta 257 ada 33 ve 38 parsellere
iliskin ASKGP isi sozlesmesinin uygulanmasinda Sirket kusurundan kaynaklandigini iddia
ettigi zararin tazmini talebiyle acilan tazminat davasidir. Ilgili dava Bakirkdy 2.Asliye Ticaret
Mahkemesi Sirket aleyhine karar vermis olup Yargitay karar1 Sirket lehine bozmustur. Yerel
mahkemenin karar neticesi beklenmektedir. 30 Eylil 2018 itibartyla 19.989 TL karsilik
ayrilmistir.

12.1.3 Yiiklenici firmanin ac¢tig1 alacak, tapu iptali ve tescil davasidir. Yiiklenicinin akdinin haksiz
feshedildigi karar1 derecaatan gegerek kesinlesmistir. Firmanin agtig1, talep edilen 6.681 TL
tutarinda ki davalar kismen kabul edilmis, karar taraflarca temyiz edilmis yargilama Istanbul
16. Asliye Ticaret Mahkemesi devam etmektedir. 30 Eyliil 2018 itibariyla 6.717 TL karsilik
ayrilmistir.

12.2 Emlak Konuta fliskin Kosullu Yiikiimliiliikler

30 Eyliil 2018 itibariyla hazirlanan finansal tablolarda, asagida belirtilen konularda siiregelen davalara
iliskin  yikimlilikler degerlendirilmistir. Sirket YoOnetimi ve avukatlarin goriisiine gore,
yiikiimliligiin yerine getirilmesi i¢in Sirket aleyhinde agilan davalarda, ekonomik fayda igeren
kaynaklarin igletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel olmamasi nedeni ile 30 Eyliil 2018 itibariyla
hazirlanan finansal tablolarda herhangi bir karsilik ayrilmamastir.

12.2.1 Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bélgesi 3. Etap ASKGP projesi ile ilgili yiiklenici firma ile 19
Aralik 2005 tarihinde s6zlesme imzalanmis olup, karsilikli edimlerin hemen hemen tamami ifa
edilerek kesin kabul asamasina getirildikten sonra yiiklenici firma tarafindan sézlesmenin degisen
sartlara gore uyarlanmasi istemi ile dava ikame olmustur. Yiiklenici firma s6z konusu isin sdzlesme
kapsamindaki “175.000 TL+KDV” satis toplam geliri {izerinden %38,58’lik Sirket pay1 gelir oranina
denk gelen “67.515 TL+KDV” hiikkmiiniin tanimlanmasi ve karsi tarafa ddenecek “toplam gelirin
%38,58’lik Sirket Payr Gelir Oran1” kismi digindaki hiikiimlerin iptalini, arsa payr dahil tim
taginmazlarin dava tarihi itibartyla ekspertiz degerlendirmesi neticesinde taginmazin degerinin tespit
edilmesi, tespit edilen degerinin %38,58'inin Sirket’e, %61,42’lik kisminin ise kendisine verilmesi
istemiyle dava agmustir iptalini, arsa payr dahil tiim tasmmazlarin dava tarihi itibariyla ekspertiz
degerlendirmesi neticesinde taginmazin degerinin tespit edilmesi, tespit edilen degerinin %38,58'inin
Sirket’e, %61,42’lik kisminin ise kendisine verilmesi istemiyle dava a¢mustir. Bilirkisi raporunda
taraflar arasindaki iligki “adi ortaklik olarak nitelendirilmisse de doktrinde tersi goriislerin varligi 6ne
stiriilerek ve kaynak ibraz edilerek Sirket rapora itiraz etmistir. Uzman goriisiinde, mortgage krizinin
varliginin degisen sartlara gore uyarlamayi gerektirdigi goriisii derecelendirmistir.

Mahkeme, 5 Mart 2015 tarihinde goriilen durusmada davayi1 reddetmistir. Davaci taraf karar1 temyize
gotiirmiistiir. Temyiz incelemesi neticesinde mahkeme ilami Yargitay tarafindan onanmustir. Sirket
avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir yiikiimlilik dogmasi
beklenmemektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

12.2  Emlak Konuta fliskin Kosullu Yiikiimliiliikler (Devami)

12.2.2 Yiiklenici firmanin Sirketimize agmis oldugu 21.690 TL tutarinda ki tazminat davasi 1slah
edilmis olup, mahkemece davanin kabuliine karar verildi. Yerel mahkeme karar1 Yargitay
tarafindan Sirketimiz lehine bozulmustur. Tashihi karar neticesi beklenmekte olup, 30 Eyliil
2018 tarihi itibariyla avukat goriisii neticesinde herhangi bir risk bulunmamaktadir.

12.2.3 Izmir ili Mavisehir Kuzey Ust Bélgesi 2. Etap Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Isinde
yiiklenici firmanin davaci lehine vermis oldugu temliklere dayali agilan alacak davasidir.
Yargilama devam etmektedir. Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde
herhangi bir yilikiimliiliik dogmas1 beklenmemektedir.

12.2.4 istanbul Umraniye 1.etap arsa satis1 karsilig1 gelir paylasin isi yiiklenicisi nezdinde dogmus
ve dogacak 46.000 TL tutarindaki alacagini temlik almis olan banka tarafindan,
temliknameden kalan 34.134 TL tutarinda temlik alacaginin kendisine haksiz olarak
O0denmedigi iddiasiyla agmis oldugu alacak davasidir. Davaci bu dava ile ayni1 zamanda dava
konusu alacagin teminatini teskil etmek iizere, bahse konu proje kapsamindaki taginmazlarin
bir kismina dava tutar1 kadar ipotek konulmasi talebinde bulunmustur. Yargilama devam
etmektedir. Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir
yiikiimliilik dogmas1 beklenmemektedir.

12.3 Emlak Konuta fliskin Kosullu Varhklar

12.3.1 Sirket’in 30 Eyliil 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla konut ve ticari tinite satiglarindan
kaynaklanan nominal ticari alacaklarin vadelerine gore kirthmi ile TMS 18 Kriterlerini
saglamadig i¢in heniiz bilangoya dahil edilmeyen satis vaadi sdzlesmesi kapsaminda ingaati
devam eden veya tamamlanip teslimati heniiz yapilmamis konut ve ticari {initelere istinaden
vadesi gelmemis veya tahsil edilmemis nominal taksitlerin vadelere gore beklenen tahsilat
zamanlar1 asagidaki gibidir:

Bilanco disi

30 Eyliil 2018 Ticari Alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam

1yl 555.961 761.176 1.317.137

2yl 388.381 577.888 966.269

3yl 206.609 426.869 633.478

4 yil 273.932 313.821 587.753

5 yil ve tizeri 1.091.053 1.589.824 2.680.877

2.515.936 3.669.578 6.185.514
Bilanco dis1

31 Aralik 2017 Ticari Alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam

1yl 792.099 755.373 1.547.472

2yl 480.164 564.401 1.044.565

3yl 343.526 488.004 831.530

4 yil 217.240 345.673 562.913

5 yil ve tizeri 904.068 1.622.221 2.526.289

2.737.097 3.775.672 6.512.769

30



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2018 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA
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DiPNOT 13 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

Diger donen varhklar
Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 136.198 83.020
Gelir tahakkuklar1 22.337 40.989
Vergi dairesinden alacaklar 15.433 20.187
Devreden KDV - 2512
173.968 146.708
30 Eyliil 2018 31 Arahik 2017

Diger duran varhklar
Devreden KDV 178.682 12.637
178.682 12.637

DIPNOT 14 - ERTELENMIS GELIRLER VE PESIiN ODENMIS GIDERLER

30 Eyliil 2018 31 Arahik 2017

Kisa vadeli ertelenmis gelirler
ASKGP projelerinden ertelenmis gelir (*) 1.806.295 2.069.084
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 726.979 850.342
Anabhtar teslimli proje konut satiglarindan alinan avanslar 670.730 582.153
Temlik edilmis ertelenmis gelirler (***) 309.171 -
Bagimsiz iinite satiglari ile ilgili ertelenmis gelir 115.032 162.406
Mliskili taraflardan alinan avanslar (Dipnot 20) 64.732 64.732
3.692.939 3.728.717

(*) Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satiglarina istinaden sonraki donemlerde arsa satiglarina
karsilik kaydedecegi bilango tarihi itibariyla tahsil ettigi nakit tutarlardir.

(**) Sirket, ASKGP projelerinde yiiklenici firmalar ile sézlesme imzalanmadan 6nce, toplam satig gelirinden
sirket payma denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk yapilan 6demesini pesin olarak tahsil
etmektedir.

(***) Sirket, gerceklestirmis oldugu vadeli satislarindan kaynaklanan bilango dis1 alacaklarin belirli bir kismini
"gayri kabili rlicu" olarak temlik ederek nakit tahsil ettigi tutardur.

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

Pesin 6denmis giderler
Verilen stok avanslari (*) 1.277.967 986.501
Gelecek aylara ait giderler 46 -
1.278.013 986.501

(*) Sirket ile Taris Kooperatif Birlikleri arasinda, Taris Kooperatif Birliklerine ait, Izmir'in Konak ilgesi,
Kurugay/Umurbey Mahallesi sinirlar igerinde yer alan toplam 143.366-m2 arsalar ilizerinde gelir paylasim
yontemiyle proje gelistirmek iizere protokol imzalanmuistir ve 431.818 TL tutarinda stok avansi verilmistir.
Sirket ayrica devam eden Ankara Yeninahalle Istasyon ve Biiyiikyali projelerinden satis vaadi sozlesmelerine
istinaden aldig1 konut ve ticari tiniteler igin yiiklenici firmalara 517.273 TL tutarinda stok avansi vermistir.
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DIPNOT 15 - OZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2017: 3.800.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2017: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Sirket’in 30 Eyliil 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye icindeki paylar
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Hissedarlar Pay (%0) TL Pay (%) TL
Halka arz edilen kisim 50,66 1.925.111 50,66 1.925.111
T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanligi "TOKI" 49,34 1.874.831 49,34 1.874.831
KEY Hak Sahipleri 0,00 56 0,00 56
Diger 0,00 2 0,00 2
(Odenmis sermaye toplami 100 3.800.000 100 3.800.000

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

13 Haziran 2013 itibariyla yiirtirliige giren Seri: II No: 14.1 say1li teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularina gére “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi
Ihrag Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlar1 iizerinden gosterilmesi gerekmektedir. Séz konusu
tebligin uygulanmasi esnasinda degerlemelerde c¢ikan farkliliklarin (enflasyon diizeltmesinden
kaynaklanan farkliliklar gibi),

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

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Thra¢ Primleri’nden kaynaklanmakta
ve heniiz kar dagitimi veya sermaye artirimina konu olmamissa “Ge¢mis Yillar Kar/Zarar1”
kalemiyle, iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger Ozkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlar1 ¢gergevesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.

28 Mart 2018 tarihinde Genel Kurul 666.976 TL temettii dagitimina karar vermistir. Bu temettiiniin
22.534 TL’si geri alinan paylara iliskindir ve 6zkaynak altinda netlestirilerek gosterilmistir.

Sirket, 1 Kasim 2017 ile 17 Kasim 2017 tarihleri arasinda 2,55 tam TL — 2,70 tam TL (TL-Tam) fiyat
araligindan toplam 8.309 bin adet ve islem tutar1 21.623 bin TL olan hisse senetleri geri alinmustir.
Geri alman hisselerin ortalama alis fiyat1 2,60 tam TL olup, 23 Aralik 2013 — 17 Kasim 2017 tarihleri
arasindaki alis islemleri sonucunda alinan toplam paylarin toplam adedine oran1 %3,38 olmustur.
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DIPNOT 16 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
Satis gelirleri
Arsa satiglari 1.950.066 14.605 2.205.409 1.256.149
ASKGP yéntemi ile projelendirilen 1.483.878 6.675 1510324 561.064
arsalarin satislari
Arsa satis gelirleri 466.188 7.930 695.085 695.085
Konut ve ticari iinite satis gelirleri 706.536 337.611 683.358 183.247
Diger gelirler 4.492 1.464 1.975 274
2.661.094 353.680 2.890.742 1.439.670
Satis iadeleri (2.043) (202) (87.861) (4.570)
Satig iskontolari (1.536) (45) (392) (96)
Net satis gelirleri 2.657.515 353.433 2.802.489 1.435.004
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (754.796) (15.123) (934.760) (725.339)
ASKGP yontemi ile projelendirilen (544.174) (3.823) (457.635) (248.214)
arsalarin maliyetleri
Satilan arsa maliyetleri (210.622) (11.300) (477.125) (477.125)
Satilan konut ve ticari tinite maliyetleri (565.840) (273.127) (445.599) (84.041)
(1.320.636) (288.250) (1.380.359) (809.380)
Briit Kar 1.336.879 65.183 1.422.130 625.624
DIPNOT 17 - GENEL YONETIM GIiDERLERi, PAZARLAMA GIiDERLERI
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
Genel yonetim giderleri
Personel giderleri (53.664) (24.642) (42.451) (16.474)
Vergi, resim ve harglar (29.063) (7.990) (38.673) (22.499)
Bagis ve Yardimlar (18.753) (35) (14.565) (13.759)
Danigmanlik ve miisavirlik giderleri (15.909) (6.232) (8.500) (2.473)
Bilgi islem giderleri (5.200) (869) (9.547) (4.075)
Seyahat giderleri (4.476) (1.605) (3.084) (876)
Amortisman ve itfa paylari (4.304) (1.132) (5.922) (2.475)
Aidat ve katilim pay1 giderleri (3.247) (1.323) (3.829) (1.233)
Mahkeme ve noter giderleri (2.956) (361) (1.126) (198)
Bakim ve onarim giderleri (2.705) (711) (1.641) (663)
Sigorta giderleri (557) (40) (1.077) (862)
Haberlesme giderleri (412) (119) (417) (145)
Diger (17.330) (8.185) (4.990) (1.382)
(158.576) (53.244) (142.262) (71.034)
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DIPNOT 17 - GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIDERLERI (Devami)

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
Pazarlama satis giderleri
Reklam giderleri (32.641) (9.471) (47.406) (18.996)
Personel giderleri (6.180) (3.156) (3.987) (1.4112)
Biiro malzeme giderleri (407) (219) - -
Mahkeme ve noter giderleri (140) (90) - -
Diger (2.338) (892) (888) (357)
(41.706) (13.828) (52.281) (20.764)
DiPNOT 18 - ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIR / GIDERLER
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eylil 2017 30 Eyliil 2017
Esas faaliyetlerden diger gelirler
Vadeli satiglar finansman gelirleri 277.487 110.989 126.819 19.663
Projelerden gecikme faiz gelirleri 83.048 18.669 46.423 14.350
Deger diistikliigi karsilik iptalleri (Dipnot: 9) 45.445 18.130 13.336 3.856
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri, net 26.026 7.873 - -
Devir komisyon gelirleri 18.512 5.950 9.728 1.767
Dogalgaz ve aidat gelirleri 2.434 1.150 - -
Thale sartname satis gelirleri 151 - - -
Iptal edilen dava karsiliklar1 (Dipnot: 12) 76 - 31.612 10
Diger 12.769 3.438 33.121 12.432
465.948 166.199 261.039 52.078
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
Esas faaliyetlerden diger giderler
Sirket aleyhine agilan dava karsiliklar (Dipnot 12) (76.005) (74.623) (2.060) (2.060)
Arsa ve konut stoklar1 deger diisiikliigii karsiligi (Dipnot 9) (62.588) (19.731) (34.399) (3.409)
Tahakkuk etmemis finansman giderleri, net (27.652) (27.652) (109.619) (57.675)
Yatirim amagli gayrimenkuller deger diistikliigi karsilig (25.237) - - -
Muhtemel riskler igin ayrilan serbest karsilik (3.079) 2.429 - -
Diger (4.200) (298) (5.002) (711)
(198.761) (119.875) (151.080) (63.855)
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DIPNOT 19 - FINANSMAN GELIRLERI / GIDERLERI

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017

Finansal gelirler
Vadeli mevduat faiz gelirleri 65.829 8.516 49.972 16.968
TOKI faiz gelirleri - - 13.295 -
Kur farki gelirleri 12 - 122 2
65.841 8.516 63.389 16.970
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017

Finansal giderler
Banka kredileri faiz giderleri (212.292) (50.550) (97.435) (49.670)
TOKI faiz giderleri (*) (67.514) - (180.876) (45.758)
Alacaklarin temliki faiz ve komisyon giderleri (59.182) (31.806) - -
Bor¢ kapatma faiz iskontosu (31.383) (2.198) (48.629) (2.590)
Kur fark: giderleri (287) (40) (185) (38)
Hazine kredisi faiz giderleri - - (10.501) (1.738)
(370.658) (84.594) (337.626) (99.794)

(*) Bu tutar, Sirketin Toplu Konut Idaresi’nden alinan arsalar karsilig1 olusan borcu i¢in 30 Eyliil 2018 itibariyla

tahakkuk ettirilen faiz giderinden olugmaktadir.
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DIPNOT 20 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Sirket’in hakim sermayedar1 T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanligi (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur. Sirket’in iligkili tarafi olarak degerlendirilen
taraflar asagida listelenmistir.

T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi (“TOKI”)

Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. 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 Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S. (TOKI istiraki)

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S.- Fideltus ins. - Oztas Ins. Ortak Girigimi
Ege Yap1 — Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S.

10.  Emlak Planlama, Insaat, Proje Y&netimi ve Tic. A.S. — Cathay Ortak Girisimi

11. Emlak Konut Spor Kuliibii Dernegi

12. Dap Yap: Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S.Ortak
Girigimi — Emlak Konut GYO A.S. Istmarina AVM Adi Ortakli1

CoNoO~WNE

Yenilenen TMS 24 — “iliskili Taraf Aciklamalar1 Standardi”na gére, devlet kurum ve kuruluslarinin
iligkili taraf aciklamalarina istisnalar getirilmistir. Sirket’in devlet bankalar1 (T.C. Ziraat Bankas1 A.S.,
Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O., Tirkiye Halk Bankasi A.S.) ve T.C. Hazine Mistesarligi ile
gerceklestirdigi islemleri bulunmaktadir.

- T.C. Hazine Mistesarligi ile ilgili bakiyeler ve islemler Dipnot 4, 5 ve 8’de detaylandirilmistir.

- Sirket mevduatlarim ilgili hiikiimleri geregince agirlikli olarak devlet bankalarinda tutmaktadir.
Sirket’in 30 Eylil 2018 itibariyla devlet bankalarinda 116.229 TL tutarinda mevduati
bulunmaktadir (31 Aralik 2017: 508.974 TL).Sirket’in 30 Eylul 2018 tarihi itibariyla vadeli
mevduatlara iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 4’te agiklanmuistir.

Sirket ile TOKI istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler asagida agiklanmistir:

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
iliskili taraflardan ticari alacaklar
Emlak Planl. Ing. Prj. Yon. A.S. - Ege Yap1 Ltd. Sti. 2.025 1.353
Emlak Planl. Ins. Prj. Yon. A.S. - Fideltus Ins-Oztas Ins O.G. 5.576 5.576
Emlak Planl. ins. Prj. Yon. A.S. - Cathay Ortak Girisimi 1.337 1.310
8.938 8.239
liskili taraflara ticari borg¢lar 30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanligi (“TOKI”) (*) 881.250 743.388
Ege Yapi1 Ltd. Sti.-Emlak Pazarlama O.G. 1.324 1.325
882.574 744.713

(*) Sirket, hakim sermayedar1 olan TOKi’den muhtelif tarihlerde arsa ve arazi satin almustir. Séz konusu
alimlara 6demis oldugu toplam tutardan geriye kalan borcu TL 502.147 TL (31 Aralik 2017: 489.380 TL) ve
tahakkuk eden faizi ise 379.103 TL dir (31 Aralik 2017: 254.008 TL).
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DIPNOT 20 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

iliskili taraflardan alinan avanslar 30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Emlak Planl. Ins. Prj. Yon. A.S. - Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. (*) 64.732 64.732
64.732 64.732

(*) ASKGP projesinden sézlesme imzalanmadan 6nce toplam satig gelirinden Sirket payina denk gelen toplam
gelirinin belirlenen oranda pesin olarak tahsil ettigi ilk 6demesini ifade etmektedir

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

iligkili taraflardan alimlar 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017

T.C. Toplu Konut idaresi Baskanhigi (“TOKI”) 407.032 394.974 1.274.500 262.500
Emlak Planlama Ins. Prj. Yon. A.S. - Ege Yapi Ltd Sti. - - 1.791

Emlak Planlama Ins. Prj. Yon. A.S. - Emlak Basin Yaym A.S. 887 310 702 197

407.919 395.284 1.276.993 262.697

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

iliskili taraflardan finansman giderleri 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017

T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) 67.514 - 180.876 45.758

67.514 - 180.876 45.758

TOKI ile arsa alimina iliskin yapilan protokoller kapsaminda, TOKI’den alinan arsalarin bedeli TOKI
tarafindan belirlenen &deme tarihine kadar TOKI adina Emlak Konut’un vadeli hesaplarinda
degerlendirilmektedir. Bu islemlerden kaynaklanan TOKI’ye ait vadeli mevduat faiz tutarlar1 finansal
tablolarda vadeli mevduat faiz gelirlerinden netlenmektedir. Bu vadeli hesaplarda biriken faiz
gelirlerinin tamami TOK1’ye 6denecektir.

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

iliskili taraflara yapilan satislar 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) 7.929 - 27.309 -
Emlak Planlama Ing. Prj. Yon. A.S. - Ege Yap1 Ltd. Sti. - - 88 2
7.929 - 27.397 2

Isletmenin {ist yonetimini olusturan kisiler, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil olmak
iizere, faaliyetlerini planlama, yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayl
olarak sahip olan kisilerdir. Sirket’te kilit yonetici olarak tanimlanan, Yo6netim Kurulu Genel Miidiir,
Genel Miidiir Yardimcilart ve Genel Midiir Danigman’ina 6denen iicret ve kisa vadeli diger faydalar
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

Ust yonetime saglanan faydalar 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2018 30 Eyliil 2017 30 Eyliil 2017
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 4.316 1.334 4.474 1.552
4.316 1.334 4.474 1.552
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 21 - TAAHHUTLER

30 Eyliil 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in alinan teminat ve ipotek pozisyonuna
iligkin tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017

Alman teminatlar (*) 3.301.687 3.606.210
Alinan ipotekler (**) 58.564 57.685
3.360.251 3.663.895

(*) Alnan teminatlar, insaat projeleri i¢in yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplar1 ve ihale
stirecinde alinan gegici teminat mektuplarindan olusmaktadir.

(**) Alman ipotekler, satilmis ancak tahsilatlar1 heniiz tamamlanmamis bagimsiz boliim ve arsalar {izerindeki
ipoteklerden olugmaktadir.

30 Eyliil 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla Sirket’in teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonuna iligkin tablolari agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2018 31 Aralik 2017
Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1 53.095 56.397

B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutar1

Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3. kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari

D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar
i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRI’lerin toplami - -
ii) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar
iii) C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutar

53.095 56.397

DIiPNOT 22 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem Onceki Donem|
Tablo 30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017
Ana Hesap Kalemleri Tlgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari 111-48.1 say1h Teblig, Md.24/(b) 346.145 591.401
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar I11-48.1 sayili Teblig, Md.24/(a) 15.286.717 13.802.092
C Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) - -
lliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan)|III-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 7.318.128 6.134.501
111-48.1 sayil Teblig,
D  |Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(K) 22.950.990 20.527.994
E Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 3.294.458 2.414.672
F Diger Finansal Yikiimliiliikler 111-48.1 sayih Teblig, Md.31 - -
G Finansal Kiralama Borglar 111-48.1 sayih Teblig, Md.31 - -
H  |lligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 11I-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) - -
| Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 12.916.104 12.465.519
D Diger Kaynaklar 6.740.428 5.647.803
111-48.1 sayih Teblig,
Toplam Kaynaklar Md.3/(k) 22.950.990 20.527.994
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem Onceki Donem
Tablo 30 Eyliil 2018 31 Arahik 2017
Diger Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglarmin 3 Yilhik
Al |Gayrimenkul Odemeleri Igin Tutulan Kisim  |11I-48.1 sayil Teblig, Md.24/(b) 346.145 591.401
A2 |Vadeli/ Vadesiz/ Doviz 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 1.139.805 385.081
A3 |Yabanci Sermaye Piyasasi1 Araglart 111-48.1 say1h Teblig, Md.24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Bl |Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |III-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
B2 [Atl Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(c) 589.273 330.670
C1 |Yabanci Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) - -
C2 [Isletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1 sayil Teblig, Md.28 - -
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayih Teblig, Md.31 53.095 56.397
Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
K |ait olmayan ipotekli arsalarmn ipotek bedelleri |II-48.1 sayili Teblig, Md.22/(e) - -
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EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

30 Eyliil 2018 31 Arahk 2017 Asgari / Azami

Portfoy Simirlamalar: ilgili Diizenleme (%) (%) Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga |[III-48.1 sayil1 Teblig,

ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(e) - - <10%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, |III-48.1 sayili Teblig,

Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 68 70 >50%
11-48.1 sayili Teblig,

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler ~ |Md.24/(b) - 8 <50%

Yabanc1 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, [I11-48.1 sayili Teblig,

Sermaye Piyasasi Araglart Md.24/(d) - - <49%
111-48.1 say1l1 Teblig,

5 |Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md.24/(c) 3 2 <20%

6 [Isletmeci Sirkete Istirak 11-48.1 sayili Teblig, Md.28 - - <10%

7 |Borglanma Sinirt 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 26 3 <500%
I11-48.1 sayili Teblig,

8 |Vadeli/Vadesiz TL/Doviz Md.22/(e) - - <10%

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: 1, No: 14.1 “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarmnca finansal
tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: I, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi”’nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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