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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 VE 31 ARALIK 2018 TARIHLERI iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 31 Mart 31 Aralik
referanslari 2019 2018
VARLIKLAR
Doénen varhiklar 21.164.281 20.695.419
Nakit ve nakit benzerleri 4 723.342 674.871
Finansal yatirimlar 5 42.536 54.442
Ticari alacaklar 7 2.349.505 1.622.995
iskili taraflardan ticari alacaklar 21 10.557 12.621
Hiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.338.948 1.610.374
Diger alacaklar 8 1.298.612 1.163.367
liskili taraflardan diger alacaklar 21 9.339 5.754
iskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.289.273 1.157.613
Stoklar 9 15.058.652 15.407.484
Pesin 6denmis giderler 14 1.465.839 1.467.489
Diger donen varliklar 13 225.795 301.719
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 20 - 3.052
Duran varhiklar 2.617.470 2.623.851
Ticari alacaklar 7 1.855.100 1.895.829
Hiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.855.100 1.895.829
Diger alacaklar 8 30.861 28.829
Hiskili olmayan taraflardan diger alacaklar 9.291 9.027
iskili taraflardan diger alacaklar 21 21.570 19.802
Finansal yatirimlar 836 836
Ozkaynak Yoéntemiyle Degerlenen Yatirimlar 5.061 7.866
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 401.574 390.340
Maddi duran varliklar 11 65.082 66.342
Maddi olmayan duran varliklar 3.937 1.984
Diger duran varliklar 13 248.277 231.437
Ertelenen vergi varliklar 20 6.742 388
Toplam varhklar 23.781.751 23.319.270

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

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 VE 31 ARALIK 2018 TARIHLERI iTIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 31 Mart 31 Aralik
referanslari 2019 2018
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 8.777.479 8.329.651
Kisa vadeli bor¢lanmalar 6 967.470 698.663
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 6 1.413.869 976.999
Ticari borglar 7 932.511 978.347
liskili taraflara ticari borglar 21 15.796 69.985
liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 916.715 908.362
Diger borglar 8 525.336 633.686
liskili taraflara diger borclar 398 398
liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 524.938 633.288
Ertelenmis gelirler 14 4.821.379 4.904.297
liskili taraflardan ertelenmis gelirler 21 64.732 64.732
liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 4.756.647 4.839.565
Kisa vadeli karsiliklar 116.914 137.659
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 6.394 6.125
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 110.520 131.534
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.866.830 1.906.101
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 1.668.521 1.685.943
Ticari borglar 51.740 77.349
Diger borglar 68.782 68.792
Ertelenmis gelirler 4.379 3.175
Uzun vadeli karsiliklar 11.251 8.685
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 11.251 8.685
Ertelenen vergi yiikiimliilikkleri 62.157 62.157
(Ozkaynaklar 13.137.442 13.083.518
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 13.138.922 13.084.984
Odenmis sermaye 15 3.800.000 3.800.000
Geri alinmis paylar (-) (284.480) (284.480)
Paylara iligkin primler (iskontolar) 2.366.895 2.366.895
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler (giderler) (42) (42)
Yeniden degerleme ve él¢iim kazanglart (kayplari) (42) (42)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 662.853 662.853
Gegmis yillar karlart 6.539.758 5.271.709
Net donem kar1 53.938 1.268.049
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.480) (1.466)
Toplam kaynaklar 23.781.751 23.319.270

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

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 VE 2018 TARIHLERINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP

DONEMLERINE AIiT OZET KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIiGER

KAPSAMLI GELIR TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Mart 2019 31 Mart 2018
Hasilat 16 1.240.162 1.435.382
Satiglarin maliyeti (-) 16 (1.184.639) (537.046)
Briit kar 55.523 898.336
Genel yonetim giderleri (-) 17 (60.083) (40.415)
Pazarlama giderleri (-) 17 (15.169) (13.716)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 181.234 161.965
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 18 (28.562) (32.717)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen varliklarin zararlarindan paylar (2.805) -
Esas faaliyet kar1 130.138 973.453
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 165 82
Finansman geliri / (gideri) oncesi faaliyet kar1 130.303 973.535
Finansman gelirleri 19 58.236 20.646
Finansman giderleri (-) 19 (140.969) (126.922)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi kari 47.570 867.259
Siirdiriilen faaliyetler vergi geliri 6.354 -
Ertelenmis vergi geliri 20 6.354 -
Net donem kari 53.924 867.259
Dénem karinin dagilimi:
Kontrol giicii olmayan paylar (14) -
Ana ortaklik paylari 53.938 867.259
Diger kapsamh gelir kismm - -
Toplam kapsamh gelirin dagilimi:
Kontrol giicii olmayan paylar (14) -
Ana ortaklik paylari 53.938 867.259
Pay basina kazang¢ (tam TL) 0,0001 0,0024

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

31 ARALIK 2019 VE 2018 TARTHLERINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP DONEMLERINE AIT

OZET KONSOLIDE OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda
Yeniden
Siiflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

Tanimlanms Birikmis Karlar
Geri Pay ihra¢ Kardan ayrilan fayda planlar: Gegmis Net

Odenmis ahinms primleri/ kisitlanmus yeniden dl¢iim yillar donem Ana ortakhga ait Kontrol Giicii Ozkaynak

sermaye paylar iskontolar yedekler kazanc¢/kayiplar: karlari kar1 Ozkaynaklar  Olmayan Paylar toplam
1 Ocak 2018 3.800.000 (284.480) 2.378.513 511.347 (42) 4.304.087 1.756.094 12.465.519 12.465.519
Transferler - 1.756.094 (1.756.094) - -
Toplam kapsamli gelir - - 867.259 867.259 867.259
31 Mart 2018 3.800.000 (284.480) 2.378.513 511.347 (42) 6.060.181 867.259 13.332.778 13.332.778
1 Ocak 2019 3.800.000 (284.480) 2.366.895 662.853 (42) 5.271.709 1.268.049 13.084.984 (1.466) 13.083.518
Transferler - - - - - 1.268.049 (1.268.049) - - -
Toplam kapsamli gelir - - 53.938 53.938 (14) 53.924
31 Mart 2019 3.800.000 (284.480) 2.366.895 662.853 (42) 6.539.758 53.938 13.138.922 (1.480) 13.137.442

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

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 VE 2018 TARIHLERINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP
DONEMLERINE AIT OZET KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI

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

Dipnot 1 Ocak -
Referanslari 31 Mart 2019

1 Ocak -
31 Mart 2018

isletme faaliyetlerinden nakit akislari

Doénem kart 53.924 867.259
Doénem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 17 1.889 1.790
Vergi gideri (geliri) ile ilgili diizeltmeler 20 (6.354) -
Deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 19.120 30.963
Stok deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 9 19.120 7.630
Yatirim amagh gayrimenkuller deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 18 - 23.333
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (15.623) (531)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 2.835 (607)
Dava ve/veya ceza karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 12 (21.014) 76
Muhtemel Riskler I¢in Ayrilan Serbest Karsiliklar (Iptali) Ile Igili Diizeltmeler 18 2.556 -
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (48.864) (43.503)
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 18,19 (189.790) (170.211)
Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 19 140.926 126.708
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 4.092 855.978
Ticari alacaklardaki (artis) / azalis ile ilgili diizeltmeler (534.971) (137.115)
Lliskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) 2.064 1.254
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azahs (artis) (537.035) (138.369)
Stoklardaki (artis) / azalisla ile ilgili diizeltmeler 318.478 (457.367)
Tica}ri bor¢lardaki artis /(azalis) ile ilgili diizeltmeler (29.947) 586.462
I]iskili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) (12.691) 3.297
1liskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azals) (17.256) 583.165
Faaliyetler ile ilgili diger alacaklardaki azalis
(art1s) ile ilgili diizeltmeler (189.589) (5.653)
Faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis
(azalis) ile ilgili diizeltmeler (84.112) (364.945)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler 95.965 (89.776)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:
Alnan faiz 29.576 31.734
Vergi 6demeleri (52.093) (44.475)
isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akist (442.601) 374.843
Bagl ortakliklarin kontroliiniin elde edilmesine yonelik aliglara iliskin nakit ¢ikislar (47.477) -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglart (1.971) (734)
Alnan faiz 165 82
Baska isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya bor¢lanma
. . - (7.000)
araglarinin edinimi igin yapilan nakit ¢ikislart
Baska isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya borglanma araglarinin
. BT 50 7.410
satilmasi sonucu elde edilen nakit girisleri
Diger nakit girisleri (¢ikislarr) 14.712 16.986
Yatirim faaliyetlerine iligkin net nakit akist (34.521) 16.744
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girigleri 1.420.000 200.000
Kredilerden Elde Edilen Nakit 880.000 200.000
Ihrag Edilen Bor¢lanma Araglarindan Nakit Girisleri 540.000 -
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislari (747.716) -
Kredi geri 6demelerine iligkin nakit ¢ikislart (352.716) -
Ihrag¢ Edilmis Bor¢clanma Araglart Geri Odemelerinden Nakit Cikislar: (395.000) -
Odenen faizler (86.588) (47.183)
Alnan faiz 10.203 20.639
Diger nakit girisleri (cikislary) (38) (56)
Finansman faaliyetlerinde nakit akislar 595.861 173.400
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azals) artis 118.739 564.987
Donem basgi nakit ve nakit benzerleri 494.226 385.081
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 612.965 950.068

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

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DiPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (“Emlak Konut GYO” veya “Sirket”), Emlak
Konut A.S. invani ile 26 Aralik 1990 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankasi A.S. nin bagli ortakligi olarak,
ana sozlesmesinde yazili kayit ve sartlarla Kamu Iktisadi Tesebbiisleri hakkindaki 233 sayili Kanun
Hilkmiinde 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 kararn ile
29 Aralik 1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligima doniistiiriilmesi kararlagtirilmigtir. Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”), Sirket’in
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniisiimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayili izni ile T.C.
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 sayili izni geregince ana sdzlesme tadil
tasaris1 genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasarist 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii
Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme 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 yayinlanarak yirirlige girmistir.
Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, “Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” olan invani, “Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm 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 gérmeye baglamustir.

Grup’un merkezi Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atasehir) Atasehir — Istanbul
adresinde bulunmaktadir.

Sirket’in amaci1 ve faaliyet konusu, biiyiik ¢ogunlugu konut olmak fiizere ticari Uniteler, egitim
birimlerini, sosyal donatilar1, altyapi, yol ve her tiirlii cevre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin gerceklestirilmesi, gelistirilen projelerin insaat kontrolorliigliniin yapilmasi, yapilan
bagimsiz bolimlerin pazarlamasi ve satisi ile istigal etmektedir. Sirket, SPK’nin GYO teblig ve
diizenlemeleri geregi ingaat yapim islerinin yiiklenicisi olamayacagindan, tiim insaat islerini ihale yolu
ile ytiklenicilere yaptirmaktadir.

31 Mart 2019 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolar,
Yonetim Kurulu tarafindan 10 Mayis 2019 tarihinde onaylanmustir.

Sirket’in hakim sermayedar1 T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlig1’dir (“TOKI”). TOKI, T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur.

Emlak Konut GYO, bagl ortakliklar1 ve 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar ile birlikte
“Grup” olarak anilacaktir.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Bagh Ortakhklar

Emlak Konut GYO bagh ortakliklari, Tirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konulari
asagida belirtilmistir:

Bagh Ortakhklar Faaliyet Konusu
Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. (“EPP”) Gayrimenkul Yatirimlari
EPP — Emay Adi Ortakligi (“EPP-EMAY”) Insaat Faaliyetleri
31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Dogrudan ve Dogrudan ve

dolayh ortakhik Etkin ortakhik  dolayh ortakhik Etkin ortakhk
orani (%) orani (%) orani (%) orani (%)

EPP (*) 100 100 100 100

EPP-EMAY 60 60 60 60

(*)Sirketin biiyiime stratejisine uygun olarak Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi Ve Ticaret A.S. sirketinin
paylarinin tamami 9 Kasim 2018 tarihli ve 62/163 sayili Yonetim Kurulu karart ile Sirket tarafindan satin
almmustir.

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar (istirakler)

Emlak Konut GYO istirakleri, Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular1 asagida
belirtilmistir:

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar (istirakler) Faaliyet Konusu
Bio Istanbul Proje Gelistirme ve Yatirim A.S. (“Bio”) Miisavirlik ve Insaat Hizmetleri
EPP-Cathay Adi Ortaklig1 (“EPP-Cathay™) Ingaat Faaliyetleri
31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Dogrudan ve Dogrudan ve

dolayh ortakhik Etkin ortakhk  dolayh ortakhik Etkin ortakhk

oram (%) oran (%) oram (%) oram (%)

Bio 20 20 20 20

EPP-Cathay 7 7 7 7



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Miisterek Faaliyetlerdeki Paylar

Emlak Konut GYO miisterek faaliyetlerindeki paylar, Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel
faaliyet konular1 agagida belirtilmistir:

Miisterek faalivetlerdeki paylar Faaliyet Konusu

Dap Yapi Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Eltes Ingaat Tesisat
Sanayi ve Ticaret A.S.Ortak Girisimi —

Emlak Konut GYO A.S. (“ Istmarina AVM Adi Ortakl131”) AVM ve Ofis YoOnetimi
31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Dogrudan ve Dogrudan ve
dolayh ortakhik Etkin ortakhk  dolayh ortakhk Etkin ortakhk
oram (%) orami (%) orani (%) oram (%)
Istmarina AVM Adi Ortaklig1 (*) 40 40 40 40

(*Sirket, “Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsiig1 Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda yapimi tamamlanan Istmarina
projesi igerisinde bulunan 51.000 m2 alana sahip 1 adet Aligveris Merkezinin (AVM) isletmeye hazir sekilde
kiraya verilerek satisa sunulmast hususunda ve AVM’nin finansal islemlerinin yonetilmesi icin Dap Yapi insaat
San. ve Tic. A.S. i¢in %59,7 — Eltes Ins. Tes. San. Tic. A.S. icin %0,3 ve Sirket’in pay1 %40 olacak sekilde “Adi
Ortaklik” yapis1 kurulmustur.

DiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR

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

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

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

Sirket, 31 Mart 2019 tarihinde sona eren ara doneme iliskin 6zet konsolide finansal tablolarimi
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 konsolide
finansal tablolar1 ve notlari, SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile aciklanan formatlara
uygun olarak ve zorunlu kilinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

Isletmeler, TMS 34 standardina uygun olarak ara dénem konsolide finansal tablolarini tam set veya
Ozet olarak hazirlamakta serbesttirler. Sirket bu cercevede, ara donemlerde Ozet finansal tablo
hazirlamayi tercih etmistir. Sirket, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin
hazirlanmasinda, SPK tarafindan ¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”),
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

vergi mevzuati ve Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir.
Finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmig, 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
TFRS’ye uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gegerli
olmak iizere 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

Grup’un konsolide finansal tablolarindaki her bir kalem, Grup’un operasyonlarmi siirdiirdiigii temel
ekonomik ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (‘fonksiyonel para
birimi’). Grup’un 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 yikiimliliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliiliikklerin yerine
getirilmesinin eg zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

Isletmenin siirekliligi
Grup, konsolide finansal tablolarini isletmenin stirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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 smirlamalaria uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmistir.

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI

31 Mart 2019 tarihi itibariyla ara donem 6zet konsolide finansal tablolari, 31 Aralik 2018 tarihinde
sona eren yila ait konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda uygulanan muhasebe politikalariyla
tutarli olan muhasebe politikalarinin uygulanmasi suretiyle hazirlanmistir. Dolayisiyla, ara dénem 6zet
mali tablolarinin biitiinliik saglamasi i¢in sene sonu mali tablolar1 ile beraber okunmasi gerekmektedir.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devam)
3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari

2019 yiiindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar:

TFRS 16 Kiralamalar

TMS 28 (degisiklikler) Istirak ve Is Ortakliklarindaki Uzun Vadeli Paylar

TFRS Yorum 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina Iliskin Belirsizlikler

TMS 19 (degisikliler) Cahsanlara  Saglanan  Faydalar’a  Iliskin
Degisiklikler

2015-2017 Dénemine Iliskin Yillik Lyilestirmeler  TFRS 3, TFRS 11, TMS 12 ve TMS 23
Standartlarindaki degisikiikler

TFRS 16 Kiralamalar

TFRS 16 Kiralamalar standardi uygulamasinin genel etkileri

TFRS 16, kiralama islemlerinin belirlenmesi, kiraya veren ve kiraci durumundaki taraflar igin
muhasebelestirme yontemlerine dair kapsamli bir model sunmaktadir. TFRS 16, 1 Ocak 2019 ve
sonrasinda baslayan hesap dénemleri igin gegerli olup TMS 17 Kiralama Islemleri standardi ve
ilgili yorumlarinin yerine ge¢mistir. Grup, TFRS 16 standardini ilk olarak 1 Ocak 2019 tarihinde
finansal tablolara alinan ilk uygulamanin kiimiilatif etkisini dikkate alarak geriye doniik olarak
uygulamistir.

Kiract muhasebesinin aksine, TFRS 16 o6nemli 6lgiide TMS 17°nin kiraya veren i¢in gecerli
hiikiimlerinin devami niteligindedir.

TFRS 16 kapsaminda, kullamim hakki varliklart TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigii
standardina uygun olarak deger diisiikliigii testine tabi tutulur. Bu uygulama, ekonomik agidan
dezavantajli s6zlesmeler icin finansal tablolarda karsilik ayirmaya iliskin onceki uygulamanin
yerine gecmektedir.

Finansal kiralamalar

Finansal kiralama altinda muhasebelestirilen elde tutulan varliklara iliskin olarak TFRS 16 ve
TMS 17 arasindaki ana fark, kiraci tarafindan kiraya verene 6denecek kalint1 deger taahhiitlerinin
Olciimiine iligskindir. TFRS 16’ya gore kiraya verenin kira yiikiimliligiinii 6lgerken kiract
tarafindan 6denmesi beklenen kalint1 deger taahhiidiinii hesaplamaya dahil etmesini gerektirirken
bu durum TMS 17’ye gore ddenmesi beklenen azami tutarin kayitlara alinmasi seklindeydi.

TFRS 16°daki degisikliklerin Grup’un finansal tablolar1 iizerinde Onemli bir etkisi
bulunmamaktadir.

TMS 28 (Degisiklikler) Istirak ve Is Ortakliklarindaki Uzun Vadeli Paylar

Bu degisiklik bir isletmenin, TFRS 9’u istirakin veya is ortakliginin net yatiriminin bir parcasim
olusturan ancak 6zkaynak metodunun uygulanmadig bir istirakteki veya is ortakligindaki uzun vadeli
paylara uyguladigini agiklar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)
3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari1 (Devami)

2019 yiiindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (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.

TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar (degisiklikler)

TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar’a iliskin Degisiklikler, is iliskisi sonrasinda saglanan
faydalardan (tanimlanmis fayda planlar1 ve tamimlanmus katki planlar olarak ikiye ayrilmaktadir)
tanimlanmis fayda planlarinda yapilan degisikliklerin, s6z konusu tanimlanmig fayda planlarinin
muhasebelestirilmesine etkilerini ele almakta olup, TMS 19°da degisiklik yapmustir.

2015-2017 Dénemine Iliskin Yillik Iyilestirmeler

2015-2017 Dénemine Iliskin Yillik Lyilestirmeler, TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek
Anlagmalar’da, miisterek faaliyette oOnceden elde tutulan paylar konusunda; TMS 12 Gelir
Vergileri’nde, 6zkaynak araci olarak siiflandirilan finansal araglara iliskin yapilan 6demelerin gelir
vergisi sonuglari konusunda ve TMS 23 Bor¢lanma Maliyetleri’nde aktiflestirilebilen borglanma
maliyetleri konusunda degisiklikler yapmustir.

TFRS 16 disinda s6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Grup’un konsolide finansal
durumu ve performansi iizerinde etkisi bulunmamaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DiPNOT 4- NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Kasa 120 26
Banka 696.511 674.845
- Vadesiz mevduat 135.427 132.738
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 561.084 542.107
Diger hazir degerler 26.711 -
723.342 674.871

Nakit ve nakit benzeri varliklarin dagilimi asagidaki gibidir:
31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Vadesiz 135.427 132.738
3 aya kadar 561.084 542.107

Eksi: Vadesi li¢ aydan kisa

bloke mevduatlar (24.400) (29.990)
672.111 644.855

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

31 Mart 2019 31 Aralik 2018
(%0) (%0)
18,31% 18,47%

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

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Nakit ve nakit benzerleri 723.342 674.871
Eksi: Mevduat Faiz tahakkuklari (1.732) (1.132)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (¥) (103.099) (169.609)
Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa bloke mevduatlar (9.908) (11.710)
Arti: TFRS 9 uyarinca karsilik iptali etkisi 4.362 1.806

612.965 494.226

(*) ASKGP projeleri kapsaminda ingaat1 devam eden projelerden elde edilen ve Grup kontroliinde ilgili proje

adina agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden s6zlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina
diisen kism1 Grup kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. 103.099 TL’lik (31
Aralik 2018: 169.609 TL) proje hesaplarina ait mevduatin 14.492 TL’si (31 Aralik 2018; 18.280 TL) projelere
ait bloke mevduatlardan olugsmaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR

Finansal yatirnmlar 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Vadesi 3 aydan uzun blokeli mevduatlar (**) 30.519 42.375
Ozel tertip devlet tahvili (*) 12.017 12.067

42.536 54.442

(*) Grup, T.C. Hazine Miistesarligi (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardimi (“KEY”)
hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in, Hazine’den 2010 yil1 icerisinde 429.617 TL tutarinda 6zel tertip Devlet
I¢c Bor¢lanma Senedi (“DIBS”) almustir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikce bu
DIBS’in belirli bir kismuni erken itfa etmekte, ddemenin yapilmasi icin Sirket hesaplarma aktarmaktadir
(Dipnot: 10). 2010 yilinda alinan DiBS’ler Hazine tarafindan ¢ikarilmis, faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim
satima konu olmadigindan gercege uygun degerleri nominal degerleridir.

(**) Grup gelistirdigi projelerden konut satin almak isteyen miisterilerine diisiik faiz oranl finansman saglamak
amaci ile miisterilerin kullanmis oldugu kredi tutarlarini bankada bloke mevduat olarak tutmaktadir. Ilgili
tutarlar belirlenen vadelerde sirketin kullanimma hazir hale gelmektedir. Grup kontroliinde ilgili proje adina
acilan banka hesaplarinda bulunan ve vadesi 3 ay tizerinde bulunan bloke mevduatlarin yiiklenici payina diisen
kism1 17.339 TL (31 Aralik 2018: 17.591 TL) iken Grup payina diisen kismi ise 13.180 TL’dir (31 Aralik 2018:
24784 TL).

31 Mart 2019 tarihi itibartyla Grup’un uzun vadeli yatirimlar1 Kazakistan Ziraat International Bank ve
Tobas Toplu Konut Biiyiliksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje A.S. firmalarmin
sermayelerindeki %1’den az olan yatirimlarindan olugmaktadir.

DIPNOT 6 - FINANSAL BORCLAR

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli finansal borg¢lar
Kisa vadeli finansman bonosu (*) 737.705 587.526
Kisa vadeli banka kredileri 229.765 111.137
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi1 1.413.869 976.999
2.381.339 1.675.662

(*) Grup, 11 Aralik 2018 tarihinde 9 Nisan 2019 vade sonu tarihli ve %23,90 faiz oranli 172.000 TL, 8 Ocak 2019 tarihinde 7
Mayis 2019 vade sonu tarihli ve %22,90 faiz oranli 140.000 TL, 26 Subat 2019 tarihinde 25 Haziran 2019 vade sonu tarihli
ve %19,00 faiz oranli 250.000 TL ve 19 Mart 2019 tarihinde 03 Temmuz 2019 vade sonu tarihli ve %19,50 faiz oranh
150.000 TL nominal tutarli 4 farkl kira sertifikasi ihrag islemi yapmustir.

Uzun vadeli finansal borg¢lar 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Uzun vadeli krediler 1.668.521 1.685.943
1.668.521 1.685.943
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 6 - FINANSAL BORCLAR (Devam)

31 Mart 2019 tarihi itibartyla kullanilan krediler TL cinsinden olup, ortalama faiz oran1 %17,09’dur.
(31 Aralik 2018: %17,62).

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla, uzun vadeli finansal bor¢larin geri 6deme plam
asagidaki gibidir:

31 Mart 2019 31 Arahk 2018

2020 924.085 999.507
2021 696.745 638.745
2022 47.691 47.691
1.668.521 1.685.943

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

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

3 aydan kisa 264.229 202.373
3 - 12 ay arasi 1.379.405 885.763
1 -5 y1l arasi 1.668.521 1.685.943
3.312.155 2.774.079
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIiPNOT 7 - TICARi ALACAK VE BORCLAR
Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Mart 2019

ASKGP gore arsasi faturalanan

31 Arahk 2018

yiiklenicilerden alacaklar 964.687 851.820
Konut ve ticari tinite satislarindan alacaklar 1.283.021 651.294
Temlik edilmis konut ve ticari linite satiglarindan alacaklar (*) 44,958 44.958
Alacak senetleri 20.164 43.668
Arsa satiglarindan alacaklar 24.754 24.754
Miskili taraflardan alacaklar (Dipnot 21) 10.557 12.621
Kiracilardan alacaklar 9.340 9.082
Diger 5.641 2.369
Kazanilmamis finansman geliri (13.617) (17.571)

2.349.505 1.622.995
Stipheli ticari alacaklar 1.837 1.837
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsilig (1.837) (1.837)
2.349.505 1.622.995

(*) Sirketin, gerceklestirmis oldugu vadeli satiglarindan kaynaklanan alacaklarinin belirli bir kismini "gayri
kabili riicu” olarak temlik etmistir. Bu tutar alacak finansmani firmasindan olan alacaklardan olugsmaktadir.

31 Mart 2019
Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2018

Konut ve ticari {initelerin satislarindan alacaklar 2.121.017 2.178.500
Kazanilmamig finansman geliri (265.917) (282.671)
1.855.100 1.895.829

31 Mart 2019

Kisa vadeli ticari borclar

31 Aralik 2018

[liskili taraflara borglar (Dipnot 21) 15.796 69.985
Gelir paylasimi esasina gore yiikleniciye borglar 346.419 361.559
Ticari borglar 549.795 527.061

Yiiklenici firma vadeli mevduat
faiz tahakkuklar1 (*) 20.501 19.742
932.511 978.347

(*) ASKGP projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satis bedellerinden sozlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payma diisen kismi Sirket kontroliinde ilgili
projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Sirket bu hesaplarda biriken avanslardan elde edilen fazin

yiiklenici payi kisa vadeli borglarda takip etmektedir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DiPNOT 8 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli diger alacaklar
Miiteahhit firmalara verilen avanslar 833.669 758.851
T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY alacaklari 390.768 390.768
Miskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 21) 9.339 5.754
Resmi dairelerden alacaklar 63.413 6.909
Diger 1.423 1.085
1.298.612 1.163.367

Uzun vadeli diger alacaklar

31 Mart 2019

31 Aralik 2018

Mliskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 21) 21.570 19.802

[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8.277 8.012

Verilen depozito ve teminatlar 1.014 1.015
30.861 28.829

Kisa vadeli diger bor¢lar

31 Mart 2019

31 Arahk 2018

KEY hak sahiplerine borglar 402.772 402.810
Yiklenicilere borglar (*) 88.752 88.752
Borg¢ ¢ekleri - 47.477
Odenecek vergi ve fonlar 16.320 23.908
Diger 17.492 70.739
525.336 633.686

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

almaktadir (31 Aralik 2018: 88.752 TL).

31 Mart 2019 itibartyla uzun vadeli diger bor¢lar alinan depozito ve teminatlardan olugmaktadir.

16



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DiPNOT 8 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

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

bor¢larinin 31 Mart 2019 ve 2018 hesap donemleri arasi hareket tablosu asagida verilmigtir:

10Ocak Donem ici 31 Mart
2019 ilaveler Cikiglar 2019
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 390.768 - - 390.768
Ozel tertip DIBS 12.067 - (50) 12.017
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniigen (25) 12 - (13)
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 402.810 402.772
KEY hak sahiplerine 6denecek (402.810) (402.772)
10Ocak Donem ici 31 Mart
2018 ilaveler Cikiglar 2018
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 390.771 - - 390.771
Ozel tertip DIBS 12.267 - (250) 12.017
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniigen (25) 250 (53) 172
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 403.013 402.960
KEY hak sahiplerine 6denecek (403.013) (402.960)
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DiPNOT 9 - STOKLAR

31 Mart 2019

31 Arahk 2018

Arsalar 3.553.278 3.307.234
Arsalar 3.689.260 3.455.715
Deger diisiikliigii (135.982) (148.481)

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 7.052.902 7.158.373

Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 3.041.572 3.689.638

Tamamlanmis konut ve ticari tiniteler 1.410.900 1.252.239
Maliyet 1.476.392 1.286.112
Deger diigiikliigii (65.492) (33.873)

15.058.652 15.407.484

Sirket’in “Stoklar” olarak siniflanan varliklarinin degerlenmesi ve varsa deger diisiikliigii karsiligi
hesaplanmasinda, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
ve Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlart

esas alinmustir.

Stoklarinin tizerindeki deger diisiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

2019 2018
Donem basi, 1 Ocak 182.354 18.808
Cari donemde ayrilan stok deger diigiikliigii 20.915 8.810
Cari donemde iptal edilen stok deger disikligi (1.795) (1.180)
Donem sonu, 31 Mart 201.474 26.438
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 9 - STOKLAR (Devami)

Sirket’in 31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla arsa ve konut stoklarinin detay1 agagidaki
gibidir:

Arsalar 31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Istanbul Kiiciikcekmece Arsalari 1.420.469 1.420.469
Istanbul Basaksehir Arsalari 661.684 438.912
Istanbul Besiktas Arsalar 360.002 360.002
Istanbul Bakirkdy Arsalari 350.673 350.673
Istanbul Tuzla Arsalar 205.917 205.917
Istanbul Arnavutkdy Arsalar 170.189 166.655
Istanbul Kartal Arsalar 109.183 109.183
Samsun Canik Arsalar1 94.265 94.265
Istanbul Atasehir Arsalari 40.536 40.536
Istanbul Esenyurt Arsalari 59.618 39.178
Istanbul Resneli Arsalar1 20.333 20.333
Ankara Cankaya Arsalari 17.695 17.695
[zmir Konak Umurbey Arsalari 12.258 12.258
Istanbul Istinye Arsalar 7.734 7.734
Sakarya-Sapanca Arsalari 6.304 6.302
Tekirdag Corlu Arsalar1 6.153 6.153
Maltepe Kiigiikyali Arsalari 3.010 3.010
Tekirdag Kapakli Arsalari 1.862 1.862
Istanbul Umraniye Arsalari 1.844 1.844
Kocaeli Gebze Arsalari 729 729
Istanbul Zekeriyakdy Arsalari 677 677
Kocaeli Tiitiingiftligi Arsalar 618 618
Tuzla Orhanli Projesi 540 540
Istanbul Kagithane Arsalari - 703
Diger 985 986

3.553.278 3.307.234
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 9 - STOKLAR (Devam)

ASKGSP ile projelendirilmis arsalar 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Nidapark Istinye Projesi 992.898 993.433
Nidapark Kiigiikyal1 Projesi 677.810 677.715
Biiyiikyali Projesi 656.963 656.805
Merkez Ankara Projesi 637.619 630.115
Nisantas1 Projesi 519.267 498.095
Bizim Mahalle 2. Etap Projesi 490.877 476.638
Zeytinburnu Bestelsiz Projesi 408.076 408.029
Florya Senlik Mahallesi Projesi 373.591 370.512
Beykoz Riva Projesi 372.447 366.646
Istanbul Cekmekdy Tasdelen Projesi 279.694 271.109
Nidapark Kayasehir Projesi 180.297 199.373
Validebag Konaklar1 Projesi 153.910 153.764
Koy Projesi 152.921 153.352
Avangart Istanbul Projesi 120.077 120.077
Tual Bahgekent Projesi 120.075 118.929
Koordinat Cayyolu Projesi 97.164 97.164
Temasehir Konya Projesi 97.735 96.074
Tual Adalar Projesi 90.607 90.842
Evora Denizli Projesi 77.179 76.256
Cer Istanbul Projesi 67.520 67.520
Karat 34 Projesi 68.389 67.480
Ebruli Ispartakule Projesi 58.145 58.105
Ofis Karat Bakirkdy Projesi 30.955 30.605
Avrupark Hayat Projesi 54.470 54.289
Semt Bahg¢ekent Projesi 34.240 50.154
Ispartakule 6. Etap Projesi 48.682 48.682
Yenikdy Konaklari Istanbul Projesi 45.485 45.368
Yalova Armutlu Projesi 59.297 58.276
Istanbul Finans Merkezi Projesi 23.383 22.444
Istmarina Projesi 29.262 29.170
Tuzla Igmeler Projesi 20.016 20.016
Sile Cavus Projesi 9.813 9.813
Ankara Saracoglu Projesi 2.703 2.442
Evvel Istanbul Projesi 623 128
Kocaeli Derince Projesi - 70.360
Maslak 1453 Projesi - 35.422
Cankaya Oran Projesi - 33.079
Diger 712 92

7.052.902 7.158.373
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 9 - STOKLAR (Devam)

Anahtar teslim olarak projelendirilmis arsalar 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Gebze Emlak Konutlari 792.193 618.036
Bagkent Emlak Konutlar1 Projesi 619.264 557.844
IGTOD Rami Gida Toptancilari Projesi 596.080 571.009
Kuzey Yakasi Projesi 467.091 349.753
Ankara Baskent Projesi 295.517 255.532
Nigde Emlak Konutlar 173.182 162.387
Kocaeli Koérfezkent Ticari Uniteleri 50.171 40.918
Ankara Miihye Emlak Konutlar1 Projesi 33.079 -
Ayazma Emlak Konutlar1 Projesi 2.233 1.916
Halkali Emlak Konutlar1 Projesi 9.412 -
Hosdere Hayat Parki Projesi 3.350 -
Basaksehir Ayazma 2. Etap Projesi - 39.623
Ispartakule 1. Etap 1. Kisim Projesi - 458.732
Ispartakule 1. Etap 2. Kisim Projesi - 408.117
Nevsehir Emlak Konutlar1 Projesi - 225,771

3.041.572 3.689.638
Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler 31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Maslak 1453 Konutlar1 644.875 654.276
Sarphan Finanspark Projesi 225.534 225.534
Ispartakule Emlak Konutlari 145.202 -
Basgaksehir Ayazma Emlak Konutlar 88.956 115.630
Istmarina Projesi 64.847 51.728
Kocaeli Korfezkent Emlak Konutlari 56.496 57.058
Nevsehir Emlak Konutlari 31.506 -
Bagaksehir Emlak Konutlar1 2.Etap 28.316 29.228
Nidakule Atagehir Projesi 24.052 24.052
Esenler Emlak Konutlari 19.606 6.895
Dumankaya Miks Projesi 19.330 19.330
Batigehir Projesi 11.730 11.730
Unikonut Projesi 9.842 9.411
Avrupa Konutlar1 Basaksehir Projesi 8.553 8.553
Bahgekent Emlak Konutlar1 1.Etap 3.Kisim 8.445 8.445
Metropol Istanbul Projesi 7.889 7.889
Bulvar Istanbul Projesi 3.208 3.208
Park Yasam Mavisehir Evleri 1.739 1.739
Bahgekent Flora Evleri 1.082 1.082
Diger 9.692 16.451

1.410.900 1.252.239
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

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

31 Mart 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla yatirrm amaglh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki

gibidir:

Maliyet Degeri

1 Ocak 2019 itibariyla acilig bakiyesi
Ticari Unitelerden transferler

31 Mart 2019 itibariyla kapanis bakiyesi

Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2019 itibariyla agilig bakiyesi
Doénem gideri
31 Mart 2019 itibariyla kapanis bakiyesi

31 Mart 2019 itibariyla net defter degeri

Maliyet Degeri

1 Ocak 2018 itibariyla agilis bakiyesi
Alimlar (*)
31 Mart 2018 itibariyla kapanig bakiyesi

Birikmis Amortismanlar

1 Mart 2018 itibariyla acilig bakiyesi
Donem gideri
31 Mart 2018 itibariyla kapanis bakiyesi

31 Mart 2018 itibariyla net defter degeri

Atasehir genel
Arsa, konutve miidiirliik binasi
ticari iiniteler A blok Toplam
352.140 40.922 393.062
11.551 - 11.551
363.691 40.922 404.613
- 2.722 2.722
- 317 317
- 3.039 3.039
363.691 37.883 401.574
Atasehir genel
Arsa, konut ve  miidiirliik binasi
ticari iiniteler A blok Toplam
17.608 40.922 58.530
273.532 - 273.532
291.140 40.922 332.062
- 1.247 1.247
- 491 491
- 1.738 1.738
291.140 39.184 330.324

(*)Sirket, “Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda yapimi tamamlanan Istmarina aligveris
merkezinden kira geliri elde etmek amaci ile 2018 senesi icerisinde satin aldig1 bagimsiz ticari iinitelerden olugsmaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Sirket’in yatinm amagh gayrimenkullerin 31 Mart 2019 tarihi itibartyla gergege uygun degerlerinin
belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis olan Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. (31 Aralik 2018: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.) sirketinin hazirladigi degerleme
raporlarindan faydalanilmistir. Yatinm amagli gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluslari
tarafindan belirlenen makul degerleri asagidaki gibidir:

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Arsa, konut ve ticari liniteler 143.774 69.800

Atasehir genel miidiirliik binast A blok 83.524 83.524

Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler 272.179 272.179
499.477 425.503

DIPNOT 11 - MADDi DURAN VARLIKLAR
Motorlu Mobilya, cihaz Yapilmakta
31 Mart 2019 Binalar Tasitlar  ve demirbaslar  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2019 58.803 550 6.892 97 66.342
flaveler - - 18 - 18
Amortisman gideri (-) (752) (76) (450) - (1.278)
Net defter degeri 31 Mart 2019 58.051 474 6.460 97 65.082
Maliyet 63.426 2.160 20.228 97 85.911
Birikmis amortisman (-) (5.375) (1.686) (13.768) - (20.829)
Net defter degeri 31 Mart 2019 58.051 474 6.460 97 65.082
Motorlu Mobilya,cihaz Yapilmakta

31 Mart 2018 Binalar Tasitlar  ve demirbaslar  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2018 58.504 833 7.427 94 66.858
flaveler - - 210 3 213
Amortisman gideri (-) (165) (99) (721) - (985)
Net defter degeri 31 Mart 2018 58.339 734 6.916 97 66.086
Maliyet 62.129 2.160 18.071 97 82.457
Birikmis amortisman (-) (3.790) (1.426) (11.155) - (16.371)
Net defter degeri 31 Mart 2018 58.339 734 6.916 97 66.086
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIiPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
31 Mart 2019 31 Arahk 2018

Borg¢ karsiliklar
Dava karsiliklar 110.520 131.534

110.520 131.534

31 Mart 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2019 2018
Doénem basi, 1 Ocak 131.534 46.916
Cari donemde iptal edilen karsilik tutart (Dipnot 18) (21.014) -
Donem iginde ilave edilen karsilik tutar1 (Dipnot 18) - 76
Donem sonu, 31 Mart 110.520 46.992

12.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan Ihtilaflar

12.1.1 21 Aralik 2005 tarihinde izmir Mavisehir Projesi ile ilgili s6zlesmesi yapilan 750 bagimsiz
boliimliik izmir Mavisehir Kuzey Ust Bélgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanin
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
Sozlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu fhale Kanunu’na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmstir. Ilgili bagimsiz béliimlerin satislari, Anahtar teslimli projelerinde oldugu gibi
Sirket tarafindan tamamlanarak gergeklestirilmektedir.

Yiiklenici, igin tamamlanma seviyesinin yiiksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iligkinin kat karsilig1 ingaat olmasi nedeniyle, haksiz fesih ve kismi alacak seklinde tazminat
davasi ikame etmistir. izmir Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi’nin verdigi talimatla
diizenlenen bilirkisi raporu ile igin seviyesi %83 civarinda tespit edilmis, taraflar arasindaki
hukuki iliskinin kat karsiligi insaat olmadigi saptamasi yapilmistir. Sirket’in, raporun
biitiiniinde ac¢ik olmayan hususlar ve isin seviyesine iligskin itiraz1 iizerine, ek rapora
gidilmistir. Akabinde yiiklenici ve Sirket birbirlerine ek davalar agmistir. Ek rapor tiim
karsilikli iddialar esas alinarak kesin hesabin ¢ikarilmasidir. 11 Haziran 2014 tarihindeki
durusmada ek raporun incelenmesi sonucunda ikinci bilirkisi heyeti incelemesine gidilmistir
ancak bilirkisi raporu heniiz gelmediginden dava goriilme tarihi kesinlesmemistir. Sirket
fazlaya iliskin haklar sakli kalmak tizere 7 Temmuz 2011 tarihinde 34.100 TL'yi kars1 dava
acarak 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 agilan
tazminat davasinin yargilama siirecinde dosyaya sunulan muhtelif bilirkisi raporlarina gore
davaci dava degerini artirarak 65.596.ye ylikseltmistir. 31 Mart 2019 itibariyla 75.840 TL
karsilik ayrilmistir.

24



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIiPNOT 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
iligkin ASKGP isi sozlesmesinin uygulanmasinda Sirket kusurundan kaynaklandigini iddia
ettigi zararin tazmini talebiyle agilan tazminat davasidir. Ilgili dava Bakirkdy 2.Asliye Ticaret
Mahkemesi Sirket aleyhine karar vermis olup Yargitay karar1 Sirket lehine bozmustur. Yerel
mahkemenin karar neticesi beklenmektedir. 31 Mart 2019 itibariyla 20.521 TL karsilik
ayrilmustir.

12.1.3 Yiiklenici firmanin agtig1 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. 31 Mart 2019 itibariyla 6.860 TL karsilik
ayrilmustir.

12.2 Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler

31 Mart 2019 itibariyla hazirlanan finansal tablolarda, asagida belirtilen konularda siiregelen davalara
iliskin  yuktumlilikler degerlendirilmistir. Sirket YOnetimi ve avukatlarin goriisiine gore,
ylikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in Sirket aleyhinde a¢ilan davalarda, ekonomik fayda iceren
kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel olmamasi nedeni ile 31 Mart 2019 itibariyla
hazirlanan finansal tablolarda herhangi bir karsilik ayrilmamustir.

12.2.1 izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP projesi ile ilgili yiiklenici firma ile 19
Aralik 2005 tarihinde sozlesme 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 lizerinden %38,58’1lik Sirket pay1 gelir oranina
denk gelen “67.515 TL+KDV” hiikmiiniin tanimlanmas: ve karsi tarafa ddenecek “toplam gelirin
%38,58’lik Sirket Payr Gelir Oran1” kismu disindaki hiikiimlerin iptalini, arsa payr dahil tim
taginmazlari dava tarihi itibariyla ekspertiz degerlendirmesi neticesinde tasinmazin degerinin tespit
edilmesi, tespit edilen degerinin %38,58'inin Sirket’e, %61,42’lik kisminin ise kendisine verilmesi
istemiyle dava a¢gmustir iptalini, arsa payr dahil tiim tasinmazlarin 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 agmustir. Bilirkisi raporunda
taraflar arasindaki iliski “adi ortaklik” olarak nitelendirilmisse de doktrinde tersi goriislerin varligi 6ne
stirilerek ve kaynak ibraz edilerek Sirket rapora itiraz etmistir. Uzman goriisiinde, mortgage krizinin
varliginin degisen sartlara gére uyarlamay1 gerektirdigi goriisii derecelendirmistir.

Mahkeme, 5 Mart 2015 tarihinde goriilen durusmada davay1 reddetmistir. Davaci taraf karar1 temyize
gotiirmiigtiir. Temyiz incelemesi neticesinde mahkeme ilami Yargitay tarafindan onanmustir. Sirket
avukatindan alinan goriige gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir yiikiimlilik dogmasi
beklenmemektedir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 12- KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
12.2  Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler (Devami)

12.2.2 Yiiklenici firmanin Sirketimize agmis oldugu 21.690 TL tutarinda ki tazminat davasi islah
edilmis olup, mahkemece davanin kabuliine karar verildi. Yerel mahkeme karar1 Yargitay
tarafindan Sirketimiz lehine bozulmustur. Tashihi karar neticesi beklenmekte olup, 31 Mart

20109 tarihi itibariyla avukat goriisii neticesinde herhangi bir risk bulunmamaktadir.

12.2.3 1Izmir ili Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2. Etap Arsa Satist Karsiligi 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 yiikiimliiliik dogmas1 beklenmemektedir.

12.2.4 istanbul Umraniye 1.etap arsa satis1 Karsihigi gelir paylasim isi yiiklenicisi nezdinde dogmus
ve dogacak 46.000 TL tutarindaki alacagimmi temlik almig olan banka tarafindan,
temliknameden kalan 34.134 TL tutarinda temlik alacagimin kendisine haksiz olarak
O0denmedigi iddiasiyla agmis oldugu alacak davasidir. Davaci bu dava ile ayn1 zamanda dava
konusu alacagin teminatimi teskil etmek iizere, bahse konu proje kapsamindaki taginmazlarin
bir kismina dava tutari kadar ipotek konulmasi talebinde bulunmustur. Yargilama devam
etmektedir. Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir

yiikiimliilik dogmasi beklenmemektedir.
12.3  Gruba iliskin Kosullu Varhklar

12.3.1 Grup’un 31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla konut ve ticari iinite satislarindan
kaynaklanan nominal ticari alacaklarin vadelerine gore kirthmi ile TFRS 15 Kriterlerini
saglamadig1 i¢in heniiz bilangoya dahil edilmeyen satis vaadi sdzlesmesi kapsaminda ingaati
devam eden veya tamamlanip teslimati heniiz yapilmamis konut ve ticari iinitelere istinaden
vadesi gelmemis veya tahsil edilmemis nominal taksitlerin vadelere gore beklenen tahsilat

zamanlar1 agagidaki gibidir:

Bilancgo dis1
31 Mart 2019 Ticari Alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam
1yl 1.283.021 676.544 1.959.565
2yl 397.839 402.125 799.964
3yl 354.604 257.921 612.525
4yl 318.761 163.150 481.911
5 yil ve tizeri 1.049.813 1.337.772 2.387.585
3.404.038 2.837.512 6.241.550

Bilanco dis1
31 Aralik 2018 Ticari Alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam
1yl 649.874 1.078.613 1.728.487
2yl 397.839 873.235 1.271.074
3yl 354.604 494.918 849.522
4 yil 318.761 381.373 700.134
5 yil ve tizeri 1.107.296 1.576.903 2.684.199
2.828.374 4.405.042 7.233.416
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DiPNOT 13 - DiGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER
31 Mart 2019
Diger donen varhklar

31 Aralik 2018

Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 183.650 160.128
Gelir tahakkuklar1 8.261 114.049
Vergi dairesinden alacaklar 19.191 17.703
Devreden KDV 551 9.219
Depozito ve teminatlar 13.762 130
Diger 380 490

225.795 301.719

31 Mart 2019
Diger duran varhklar

31 Arahik 2018

Devreden KDV 248.277 231.222
Depozito ve teminatlar - 215
248.277 231.437

DIPNOT 14 - ERTELENMIS GELIiRLER VE PESIiN ODENMIi$S GIiDERLER

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 31 Mart 2019

31 Arahk 2018

ASKGP projelerinden ertelenmis gelir (*) 2.186.289 2.142.368
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 1.161.133 688.925
Anahtar teslimli proje konut satislarindan alinan avanslar 103.870 1.074.907
Temlik edilmis ertelenmis gelirler (***) 280.143 336.000
Bagimsiz iinite satislar ile ilgili ertelenmis gelir 1.025.212 597.365
Mliskili taraflardan alinan avanslar (Dipnot 21) 64.732 64.732

4.821.379 4.904.297

(*) Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satislarina istinaden sonraki donemlerde arsa satiglarina
karsilik kaydedecegi bilanco tarihi itibartyla 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 satiglarindan kaynaklanan bilango dis1 alacaklarimin belirli bir kismin
"gayri kabili riicu" olarak temlik ederek nakit tahsil ettigi tutardur.

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Pesin 6denmis giderler

Verilen stok avanslari (¥) 1.465.057 1.466.470
Gelecek aylara ait giderler 782 1.019
1.465.839 1.467.489

(*) Sirket ile Taris Kooperatif Birlikleri arasinda, Taris Kooperatif Birliklerine ait, Izmir'in Konak ilgesi,
Kurugay/Umurbey Mabhallesi sinirlar1 igerinde yer alan toplam arsalar iizerinde gelir paylagimi yontemiyle proje
gelistirmek tizere protokol imzalanmigtir ve 453.023 TL tutarinda stok avansi vermistir. Sirket ayrica devam
eden Ankara Yeninahalle Istasyon ve Biiyiikyali projelerinden satis vaadi sdzlesmelerine istinaden alacag konut
ve ticari Uniteler i¢in yiiklenici firmalara 612.711 TL tutarinda stok avansi vermistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIiPNOT 15 - OZKAYNAKLAR

Grup’un 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2018: 3.800.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2018: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Grup’un 31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye igindeki paylar
asagidaki gibidir:

31 Mart 2019 31 Arahik 2018
Hissedarlar Pay (%) 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 iizere ikiye
ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, Sirket’in 6denmis sermayesinin
%20’sine ulasilincaya kadar, kanuni net karin %5’i olarak ayrilir. ikinci tertip yasal yedekler ise
O0denmis sermayenin %35’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu'na gore, yasal
yedekler 6denmis sermayenin %50°sini gegmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek icin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir.

13 Haziran 2013 itibariyla yiiriirliige giren Seri: II No: 14.1 sayili teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularma gore “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi
fhrag Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlari {izerinden gosterilmesi gerekmektedir. S6z konusu
tebligin uygulanmasi esnasinda degerlemelerde c¢ikan farkliliklarin (enflasyon diizeltmesinden
kaynaklanan farkliliklar gibi),

- “Odenmis Sermaye”den kaynaklanmaktaysa ve heniiz sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis
Sermaye” kaleminden sonra gelmek 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 olmamigsa “Gegmis Yillar Kar/Zarar1”
kalemiyle, iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger Ozkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlari ¢er¢cevesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek diginda bir kullanimi yoktur.
Grup, 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 alinmistir.

Geri alinan hisselerin ortalama alig 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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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIiPNOT 16 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Satis gelirleri

1 Ocak -
31 Mart 2019

1 Ocak -
31 Mart 2018

Arsa satislar 209.150 1.277.923
ASKGP yontemi ile projelendirilen 66.777 1977923
arsalarin satislar
Arsa satis gelirleri 142.373 -
Konut ve ticari linite satig gelirleri 1.026.445 158.034
Kira gelirleri 5.050 1.084
1.240.645 1.437.041
Satis iadeleri (483) (926)
Satis iskontolar1 0 (733)
Net satis gelirleri 1.240.162 1.435.382
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (200.653) (415.411)
ASKGP yonteml.lle pro.]elendlrllen (59.665) (415.411)
arsalarm maliyetleri
Satilan arsa maliyetleri (140.988) -
Satilan konut ve ticari linite maliyetleri (983.986) (121.635)
(1.184.639) (537.046)
Briit Kar 55.523 898.336
DiPNOT 17 - GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIDERLERI
1 Ocak - 1 Ocak -

Genel yonetim giderleri

31 Mart 2019

31 Mart 2018

Personel giderleri (26.010) (15.251)
Vergi, resim ve harglar (11.032) (9.091)
Danismanlik ve miisavirlik giderleri (4.373) (3.100)
Bilgi islem giderleri (3.064) (3.375)
Amortisman ve itfa paylar (1.889) (1.790)
Seyahat giderleri (1.851) (1.739)
Aidat ve katilim pay1 giderleri (3.731) (547)
Mahkeme ve noter giderleri (228) (117)
Bakim ve onarim giderleri (508) (702)
Sigorta giderleri (204) (117)
Haberlesme giderleri (170) (91)
Bagis ve Yardimlar - (155)
Diger (7.023) (4.340)

(60.083) (40.415)
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIiPNOT 17 - GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIDERLERI (Devami)

1 Ocak -
31 Mart 2019
Pazarlama satis giderleri

1 Ocak -
31 Mart 2018

Reklam giderleri (11.037) (11.444)
Personel giderleri (2.011) (947)
Biiro malzeme giderleri 1) (120)
Mahkeme ve noter giderleri (26) a7
Diger (2.094) (1.188)
(15.169) (13.716)

DIPNOT 18 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
1 Ocak - 1 Ocak -

31 Mart 2019
Esas faaliyetlerden diger gelirler

31 Mart 2018

Vadeli satiglar finansman gelirleri 91.815 110.309
Iptal edilen dava karsiliklar1 (Dipnot: 12) 21.014 -
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri, net 20.709 -
Projelerden gecikme faiz gelirleri 19.042 39.180
Devir komisyon gelirleri 8.983 6.628
Dogalgaz ve aidat gelirleri 3.548 514
Deger diistikliigii karsilik iptalleri (Dipnot: 9) 1.795 1.180
Ihale sartname satis gelirleri - 125
Diger 14.328 4.029

181.234 161.965

30



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DiPNOT 18 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER (Devami)

Esas faaliyetlerden diger giderler

1 Ocak -

31 Mart 2019

1 Ocak -
31 Mart 2018

Arsa ve konut stoklar1 deger diigiikliigi karsiligi (Dipnot 9) (20.915) (8.810)
Muhtemel riskler igin ayrilan serbest karsilik (2.556) -
Sirket aleyhine agilan dava karsiliklar1 (Dipnot 12) - (76)
Yatirim amagli gayrimenkuller deger diisiikliigii karsilik giderler - (23.333)
Diger (5.091) (498)
(28.562) (32.717)

DiPNOT 19 - FINANSMAN GELIRLERI / GIDERLERI
1 Ocak - 1 Ocak -

Finansal gelirler

31 Mart 2019

31 Mart 2018

Vadeli mevduat faiz gelirleri 16.726 20.639
TOKI faiz gelirleri 41.498 -
Kur fark: gelirleri 12 7
58.236 20.646
1 Ocak - 1 Ocak -

Finansal giderler

31 Mart 2019

31 Mart 2018

Banka kredileri faiz giderleri (102.559) (58.460)
Alacaklarm temliki faiz ve komisyon giderleri (2.941) (44.438)
Borg kapatma faiz iskontosu (35.426) (745)
TOKI faiz giderleri - (23.065)
Kur farki giderleri (43) (214)

(140.969) (126.922)
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 20 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIiS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL)

31 Mart 31 Arahk
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Kisa Vadeli Varliklar 2019 2018
Pesin 6denen kurumlar vergisi - 3.052

Kurumlar Veraqisi

Emlak Konut GYO, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 8. maddesi 4-d bendine goére Kurumlar
Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari
ile stopaj oran1 "0" olarak belirlenmistir. Sirket bagli ortakliklari, istirakleri ve miisterek faaliyetlerdeki
paylart Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Grup’un cari donem faaliyet sonuclarina
iliskin tahmini vergi yiikiimliiliikleri i¢in ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar ayrilmistir. Tiirk
vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagli ortakliklar1 konsolide ettigi finansal tablolar iizerinden
vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple bu konsolide finansal tablolara
yansitilan vergi yiikiimliiliikleri, konsolidasyon kapsamina alinan tiim sirketler i¢in ayri ayri
hesaplanmustir.

Vergiye tabi kurum kazanci iizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi orami ticari kazancin
tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve vergiden istisna
kazanclar, vergiye tabi olmayan gelirler ve diger indirimler (varsa ge¢mis yil zararlar1 ve tercih
edildigi takdirde kullanilan yatirim indirimleri) diisiildiikten sonra kalan matrah iizerinden
hesaplanmaktadir.

2019 yilinda uygulanan efektif vergi oran1 %22’dir (2018: %22).

7061 Sayil1 “Baz1 Vergi Kanunlar ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 5
Aralik 2017 tarihli ve 30261 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Bu Kanunun 89 uncu
maddesiyle, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun “Istisnalar” baslikli 5 inci maddesinde degisiklik
yapilmaktadir. Maddenin birinci fikrasiin; (a) bendiyle kurumlarin iki tam yil siireyle aktiflerinde yer
alan taginmazlarin satisindan dogan kazanglarina uygulanan %75°lik istisna %50'ye indirilmistir. Bu
diizenleme 5 Aralik 2017 tarihi itibariyla yiiriirliige girmistir.

Ertelenmis Vergi:

Grup, vergiye esas yasal finansal tablolari ile TFRS’ye gore hazirlanmig finansal tablolar1 arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklari icin ertelenmis vergi varligi ve yiikiimlaligii
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye
esas finansal tablolar ile TFRS’ye goére hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer
almasindan kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar agsagida belirtilmektedir.

Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda kullanilan vergi orani olarak 2019 ve 2020
yillarinda tersine dénmesi beklenen gegici zamanlama farklar1 tizerinden %22, 2021 ve sonrasinda
tersine donmesi beklenen gegici zamanlama farklari tizerinden ise %20 kullanilmstir (2018: %22).

Tiirkiye’de isletmelerin konsolide vergi iadesi beyan edememeleri sebebiyle, ertelenmis vergi
varliklar1 olan bagli ortakliklar, ertelenmis vergi yiikiimliilikleri olan bagli ortakliklar ile
netlestirilmez ve ayr1 olarak gosterilir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 20 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL) (Devami)
31 Mart 31 Arahk
Ertelenmis vergi (varliklar)/yiikiimliiliikleri: 2019 2018
Satin alma muhasebesi nedeniyle stoklara
yapilan gercege uygun deger diizeltmesi 62.157 62.157
Vergiden mahsup edilecek gegmis yil zararlart (5.864) -
Yeniden degerleme ve maddi varliklarin amortisman /
diger maddi olmayan varliklarin itfa farklar (191) (160)
Kidem tazminat1 karsiliklar (687) (222)
Dava karsiliklari - (6)
55.415 61.769

31 Mart 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla sona eren yil i¢indeki ertelenmis vergi (aktifleri)/ pasiflerinin
hareketi asagida verilmistir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Mart 31 Mart
Ertelenmis vergi (varlif) / yiikiimliiligii hareketleri: 2019 2018
1 Ocak itibariyla agilis bakiyesi (61.769) -
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen 6.354 -
31 Mart itibariyla kapanis bakiyesi (55.415) -
Ddénem vergi giderinin donem kari ile mutabakati asagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Mart 31 Mart
Vergi karsilifinin mutabakati: 2019 2018
Devam eden faaliyetlerden elde edilen kar 47.570 867.259
Faaliyetlerden elde edilen vergi dncesi kar 47.570 867.259
Gelir vergisi oran1 2019: %22 (2018: %22) 10.465 190.797
Vergi etkisi:
- vergiye tabi olmayan gelirler (10.533) (190.797)
- 6nceden ertelenmis vergi varligi olarak
mubhasebelestirilmeyen kullanilmamig vergi zararlarinin
ertelenmis vergi varligi olarak dikkate alinmasi 5.984 -
- diger 438 -
Kar veya zarar tablosundaki vergi karsilig1 gideri 6.354 -
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31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 21 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI

Sirket’in hakim sermayedar1 T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlig1 (“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”)

GEDAS (Gayrimenkul Degerleme A.S.) (TOKI istiraki)

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

Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S. (TOKI istiraki)

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

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

Emlak Planlama insaat Proje Yénetimi ve Tic. A.S. - Emlak Basin Yaymn A.S. Ortak Girisimi
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yénetimi ve Tic. A.S.- Fideltus Ins. - Oztas ins. Ortak Girisimi
Ege Yap1 — Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. Ortak Girisimi

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

11. Emlak Konut Spor Kuliibii Dernegi

12. Bio Istanbul Proje Gelistirme ve Yatirim A.S.

13. Emlak Pazarlama Fideltus Oztas Adi Ortaklig1

©CoNooA~WNE

Yenilenen TMS 24 — “iliskili Taraf A¢iklamalar1 Standardi”na gore, devlet kurum ve kuruluslarinin
iligkili taraf aciklamalarina istisnalar getirilmistir. Sirket’in devlet bankalar1 (T.C. Ziraat Bankas1 A.S.,
Tiirkiye Vakiflar Bankas1t T.A.O., Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.) ve T.C. Hazine Miistesarlig1 ile
gerceklestirdigi islemleri bulunmaktadir.

- T.C. Hazine Miistesarligi ile ilgili bakiyeler ve islemler Dipnot 4, 5 ve 8°de detaylandirilmistir.

- Sirket mevduatlarimi ilgili hiikkiimleri geregince agirlikli olarak devlet bankalarinda tutmaktadir.
Sirket’in 31 Mart 2019 itibariyla devlet bankalarinda 358.405 TL tutarinda mevduati
bulunmaktadir (31 Aralik 2018: 219.689 TL).Sirket’in 31 Mart 2019 tarihi itibariyla vadeli
mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 4’te agiklanmustir.

31 Mart 2019 31 Arahlik 2018
iliskili taraflardan ticari alacaklar
Ege Yap1 — Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. 3.644 3.797
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Fideltus Ins-Oztas O.G. 5.577 5.577
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. 1.336 1.337
Bio Istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirim A.S. - 1.002
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanligi (“TOKI”) - 805
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. - 103
10.557 12.621
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 21 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31 Mart 2019 31 Arahik 2018
iliskili taraflardan kisa vadeli diger alacaklar
Emlak Pazarlama Fideltus Oztas Adi Ortaklig1 8.746 5.161
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yénetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. 145 145
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 448 448
9.339 5.754
31 Mart 2019 31 Arahik 2018
iliskili taraflardan uzun vadeli diger alacaklar
Bio Istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirim A.S. 21.570 19.802
21.570 19.802
31 Mart 2019 31 Aralik 2018
iliskili taraflara ticari bor¢lar
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”) (*) 14.473 68.661
Ege Yapi — Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. 1.323 1.324
15.796 69.985

(*) Sirket, hakim sermayedar1 olan TOKi’den muhtelif tarihlerde arsa ve arazi satin almistir. Séz konusu
alimlara 6demis oldugu toplam tutardan geriye kalan borcu TL 14.473 TL (31 Aralik 2018: 68.661 TL).

iligkili taraflardan alinan avanslar 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Emlak Planlama, Ingaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Fideltus Ing-Oztas O.G. (*) 64.732 64.732
64.732 64.732

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

1 Ocak - 1 Ocak -

iliskili taraflardan ahmlar 31 Mart 2019 31 Mart 2018
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanligi (“TOKI”) 280.902 12.058
Emlak Planlama Ing. Prj. Yon. A.S. - Emlak Basin Yaym A.S. O.G. - 286
280.902 12.344

1 Ocak - 1 Ocak -

iliskili taraflardan finansman giderleri 31 Mart 2019 31 Mart 2018
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanhig1 (“TOKI™) - 23.065
- 23.065

TOKI ile arsa alimina iliskin yapilan protokoller kapsaminda, TOKI’den alinan arsalarm bedeli TOKI
tarafindan belirlenen 6deme 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 TOKI’ye 6denecektir.

35



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 21 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 1 Ocak -

iligkili taraflara yapilan satislar 31 Mart 2019 31 Mart 2018
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) 70.360
70.360

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 Miidiir Danigman’ina 6denen {iicret ve kisa vadeli diger faydalar
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

Ust yonetime saglanan faydalar 31 Mart 2019 31 Mart 2018
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 1.436 1.296
1.436 1.296

DIPNOT 22 - TAAHHUTLER

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in alinan teminat ve ipotek pozisyonuna
iligkin tablosu asagidaki gibidir:

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Alinan teminatlar (*) 2.442.769 3.086.456
Alinan ipotekler (**) 78.342 78.342
2.521.111 3.164.798

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

(**) Alman ipotekler, satilmis ancak tahsilatlar1 heniiz tamamlanmamis bagimsiz bdliim ve arsalar iizerindeki
ipoteklerden olugsmaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

DIPNOT 22 - TAAHHUTLER (Devami)

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla Sirket’in teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonuna iligkin tablolar1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2019 31 Aralik 2018
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin 60.191 61.802
toplam tutar1
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger
3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu - -
TRI’lerin toplam tutar
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 TR1’lerin toplam tutar

60.191 61.802

DIPNOT 23 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR
Sirket, 9 Nisan 2019 tarihinde 6 Agustos 2019 vade sonu tarihli 150.000 TL, 30 Nisan 2019 tarihinde

30 Temmuz 2019 vade sonu tarihli 150.000 TL ve 7 Mayis 2019 tarihinde 3 Eyliil 2019 vade sonu
tarihli kira sertifikalar1 ihra¢ etmistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem Onceki Donem
Tablo 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)

A Para ve Sermaye Piyasasi Araglart 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 448.965 591.401
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali

B Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(a) 14.803.634 13.802.092

C  |Istirakler 111-48.1 say1l Teblig, Md.24/(b) 288.000 -
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan)|1lI-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) -
Diger Varliklar 7.411.204 5.835.971

111-48.1 sayih Teblig,

D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(k) 22.951.803 20.229.464

E Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 4.049.860 2.414.672

F Diger Finansal Yikiimliiliikler 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 -

G Finansal Kiralama Borglar 111-48.1 say1h Teblig, Md.31 -

H Iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) -

| Ozkaynaklar 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 13.134.619 12.465.519

D  |Diger Kaynaklar 5.767.324 5.743.469

111-48.1 sayih Teblig,

Toplam Kaynaklar Md.3/(k) 22.951.803 20.623.660
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem| Onceki Donem|
Tablo 31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Diger Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasast Araglarmin 3 Yillik

Al |Gayrimenkul Odemeleri Igin Tutulan Kisim  |I11-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 448.965

A2 |Vadeli / Vadesiz/ Doviz 111-48.1 sayih Teblig, Md.24/(b) 403.485 385.081

A3 |Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglari 111-48.1 sayih Teblig, Md.24/(d) -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule

Bl |Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |III-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) -

B2 |Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(c) 654.626 330.670

C1 |Yabanci Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) -

C2 |lIsletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 288.000

J Gayrinakdi Krediler I11-48.1 sayili Teblig, Md.31 53.011 56.397
Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga)

K ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri |II-48.1 sayili Teblig, Md.22/(e) - -
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2019 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FINANSAL

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

EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

31 Mart 2019 31 Arahk 2018 Asgari / Azami
Portféy Simirlamalari ilgili Diizenleme (%) (%) Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga [111-48.1 sayili 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) 66 70 >50%
11-48.1 say1l Teblig,
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari ile Istirakler ~ [Md.24/(b) 1,25 8 <50%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, |III-48.1 sayil Teblig,
Sermaye Piyasasi Araglar Md.24/(d) <49%
111-48.1 sayili Teblig,
Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md.24/(c) 3 2 <20%
Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 0,01 - <10%
Borglanma Siniri 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 31 3 <500%
111-48.1 sayili Teblig,
Vadeli/Vadesiz TL/Déviz Md.22/(e) <10%

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarmca finansal
tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklara Iliskin Esaslar
Tebligi nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢cevesinde hazirlanmstir.
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