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Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Yonetim Kurulu'na

Giris

1.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (“Sirket”) 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010
tarihleri itibariyla hazirlanan ve ekte yer alan bilancgolarini, ayni tarihlerde sona eren yillara ait
kapsamli gelir tablolarini, 6zkaynak degisim tablolarini, nakit akim tablolarini ve 6nemli muhasebe
politikalarinin 6zeti ile dipnotlarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Finansal Tablolarla Ilgili Olarak Sirket Yonetiminin Sorumlulugu

2.

Sirket yonetimi finansal tablolarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nca kabul edilen finansal raporlama
standartlarina gore hazirlanmasi ve diiriist bir sekilde sunumundan sorumludur. Bu sorumluluk,
finansal tablolarin hata ve/veya hile ve usulsiizliikten kaynaklanan énemli yanlisliklar icermeyecek
bicimde hazirlanarak, gercegi diiriist bir sekilde yansitmasini saglamak amaciyla gerekli i¢ kontrol
sisteminin tasarlanmasini, uygulanmasini ve devam ettirilmesini, kosullarin gerektirdigi muhasebe
tahminlerinin yapilmasini ve uygun muhasebe politikalarinin secilmesini igermektedir.

Bagimsiz Denetim Kurulusunun Sorumlulugu

3.

Sorumlulugumuz, yaptigimiz bagimsiz denetimlere dayanarak bu finansal tablolar hakkinda goriis
bildirmektir. Bagimsiz denetimimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir. Bu standartlar, etik ilkelere uyulmasini ve bagimsiz
denetimin, finansal tablolarin gercegi dogru ve diiriist bir bigimde yansitip yansitmadigi konusunda
makul bir giivenceyi saglamak iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirmektedir.

Bagimsiz denetimimiz, finansal tablolardaki tutarlar ve dipnotlar ile ilgili bagimsiz denetim kanit1
toplamak amaciyla, bagimsiz denetim tekniklerinin kullanilmasini icermektedir. Bagimsiz denetim
tekniklerinin sec¢imi, finansal tablolarin hata ve/veya hileden ve usulsiizliikten kaynaklanip
kaynaklanmadig1 hususu da dahil olmak iizere 6nemli yanhshk igerip icermedigine dair risk
degerlendirmesini de kapsayacak sekilde, mesleki kanaatimize gore yapilmistir. Bu risk
degerlendirmesinde, Sirket’in i¢ kontrol sistemi g6z 6niinde bulundurulmustur. Ancak, amacimiz i¢
kontrol sisteminin etkinligi hakkinda goriis vermek degil, bagimsiz denetim tekniklerini kosullara
uygun olarak tasarlamak amaciyla, Sirket yonetimi tarafindan hazirlanan finansal tablolar ile i¢
kontrol sistemi arasindaki iligkiyi ortaya koymaktir. Bagimsiz denetimlerimiz, ayrica Sirket
yonetimi tarafindan benimsenen muhasebe politikalar ile yapilan 6nemli muhasebe tahminlerinin
ve finansal tablolarin bir biitiin olarak sunumunun uygunlugunun degerlendirilmesini icermektedir.

Bagimsiz denetim sirasinda temin ettigimiz bagimsiz denetim kanitlariin, goriisiimiiziin
olusturulmasina yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.



Gortis

4. Goriisiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin
31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihleri itibariyla finansal durumunu, ayni tarihlerde sona eren yillara
ait finansal performansini ve nakit akimlarini, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca kabul edilen finansal
raporlama standartlar1 (bkz. Dipnot 2) cercevesinde dogru ve diiriist bir bicimde yansitmaktadir.

Goriisii Etkilemeyen, Dikkat Cekilmek Istenen Husus

5. Sirket'in 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihleri ve bu tarihlerde sona eren yillar itibariyla Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul edilen finansal raporlama standartlarina uygun hazirlanan finansal
tablolart ile ilgili olarak daha once sirasiyla 14 Mart 2013, 13 Mart 2012 ve 18 Subat 2011
tarihlerinde olumlu denetim goriisleri verilmistir. Sirket’in ikincil halka arz1 sebebiyle ve bu
kapsamda hazirlanacak olan izahnamenin kurallari ¢cercevesinde, Sirket’in 31 Aralik 2012, 2011 ve
2010 tarihli finansal tablolarina ilgili yillar1 kapsayacak sekilde tekrar denetim goriisii verilmesi
gerekmektedir. Dolayisiyla, Sirket'in ayni tarihli daha 6nce yayinlanan finansal tablolarinda yer alan
finansal durum ve finansal performanslarina herhangi bir etkisi olmayan, dipnotlarda baz ilave
agiklamalar igeren finansal tablolar1 hazirlanmis ve son ii¢ y1l kapsayan denetim goriisii ile birlikte
tekrar yayinlanmgtir.

Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of

PricewaterhouseCoopers

Burak Ozpoyraz, SMMM
Sorumlu Ortak Bagdenetci

Istanbul, 30 Nisan 2013
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2012, 2011 VE 2010 TARIHLERI ITIBARIYLA BILANCOLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 31 Arahk 31 Arahk 31 Aralik
referanslan 2012 2011 2010

VARLIKLAR
Doénen varliklar 3.499.241 3.138.317 3.325.355
Nakit ve nakit benzerleri 3 1.146.520 773.831 1.733.442
Finansal yatirimlar 4 159.927 572.370 79.617
Ticari alacaklar 6 447.818 366.374 374.043
Diger alacaklar 7 476.645 468.476 385.916
Arsa ve konut stoklari 8 1.046.056 797.366 647.477
Diger donen varliklar 14 222.275 159.900 104.860
Duran varhklar 4.895.046 4.375.932 3.924.726
Ticari alacaklar 6 830.022 782.625 553.722
Diger alacaklar 7 225 178 166
Arsa ve konut stoklari 8 4.055.619 3.581.644 3.359.796
Yatirim amagli gayrimenkuller 9 3.537 5.449 5.256
Maddi duran varliklar 10 4,505 5.965 5.733
Maddi olmayan duran varliklar 11 1.138 71 53
Toplam varhklar 8.394.287 7.514.249 7.250.081

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

31 ARALIK 2012, 2011 VE 2010 TARIHLERI ITIBARIYLA BILANCOLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 31 Arahk 31 Arahk 31 Aralik
referanslari 2012 2011 2010
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 3.420.117 2.782.854 2.417.422
Finansal borg¢lar 5 172.199 185.552 181.501
Ticari borglar 6 527.444 316.320 636.933
Diger borglar 7 712.283 692.866 639.334
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin karsiliklar 13 2.083 2.224 1.287
Borg karsiliklar 12 60.508 51.690 28.440
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 14 1.945.600 1.534.202 929.927
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 766.445 928.492 1.082.584
Finansal borglar 5 754.000 914.000 1.074.000
Ticari borglar 6 8.921 10.714 5.585
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin karsiliklar 13 2.023 2.188 1.697
Diger uzun vadeli yiikiimliliikler 14 1.501 1.590 1.302
Ozkaynaklar 4.207.725 3.802.903 3.750.075
Odenmis sermaye 15 2.500.000 2.500.000 2.500.000
Hisse senedi ihra¢ primleri 15 426.989 426.989 426.989
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 171.440 149.199 113.882
Gegmis yillar karlart 585.894 498.393 154.891
Net donem kari 523.402 228.322 554.313
Toplam kaynaklar 8.394.287 7.514.249 7.250.081
Kosullu varlik ve yiikiimliiliikler 27

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

31 ARALIK 2012, 2011 VE 2010 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KAPSAMLI GELIR TABLOLARI

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

Dipnot
referanslari

1 Ocak -

1 Ocak -

31 Aralik 2012 31 Arahk 2011

1 Ocak -
31 Aralik 2010

SURDURULEN FAALIYETLER:

ESAS FAALIYET GELIRI

Satis gelirleri (net) 16 1.004.577 716.597 1.497.903

Satiglarin maliyeti (-) 16 (551.879) (487.568) (758.565)
Briit kar 452.698 229.029 739.338

Genel yonetim giderleri (-) 17 (45.464) (39.076) (58.969)
Pazarlama satis ve dagitim giderleri (-) 17 (11.346) (13.772) (27.938)
Diger faaliyet gelirleri 19 86.541 64.601 92.965

Diger faaliyet giderleri (-) 19 (25.482) (41.882) (116.932)
Faaliyet kari 456.947 198.900 628.464

Finansal gelirler 20 147.128 170.638 47.461

Finansal giderler (-) 21 (80.673) (141.216) (121.612)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi kari 523.402 228.322 554.313

Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri 22 - - -

Siirdiiriilen faaliyetler donem kari 523.402 228.322 554.313

Diger kapsamli gelir - - -

Toplam kapsamh gelir 523.402 228.322 554.313

Hisse basina kazang (tam TL) 23 0,0021 0,0009 0,0029

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

31 ARALIK 2012, 2011 VE 2010 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

) Sermaye Hisse senedi Kardan ayrilan Gecgmis Net )
Dipnot Odenmis diizeltmesi ihrac kisitlanmis yillar donem Ozkaynak
referanslar: sermaye farklari primleri yedekler karlari kari toplam
1 Ocak 2010 itibariyla bakiyeler 253.393 411.039 - 96.680 936.796 445.865 2.143.773
I¢ kaynaklardan sermaye artist 1.621.607 (411.039) - - (781.905) (428.663) -
Halka arz yoluyla sermaye artig1 625.000 - 426.989 - - - 1.051.989
Transferler - - - 17.202 - (17.202) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - 554.313 554.313
31 Aralik 2010 itibariyla bakiyeler 2.500.000 - 426.989 113.882 154.891 554.313 3.750.075
) Sermaye Hisse senedi Kardan ayrilan Gecmis Net )
Dipnot Odenmis diizeltmesi ihrac kisitlanmis yillar donem Ozkaynak
referanslar: sermaye farklan primleri yedekler karlari kari toplanm
1 Ocak 2011 itibariyla bakiyeler 2.500.000 - 426.989 113.882 154.891 554.313 3.750.075
Transferler - - - 35.317 518.996 (554.313) -
Temettli 6demesi - - - - (175.494) - (175.494)
Toplam kapsamli gelir - - - - - 228.322 228.322
31 Aralik 2011 itibariyla bakiyeler 2.500.000 - 426.989 149.199 498.393 228.322 3.802.903
) Sermaye Hisse senedi Kardan ayrilan Gecmis Net )
Dipnot Odenmis diizeltmesi ihrac kisitlanmis yillar donem Ozkaynak
referanslari sermaye farklar primleri yedekler karlari kari toplanm
1 Ocak 2012 itibariyla bakiyeler 2.500.000 - 426.989 149.199 498.393 228.322 3.802.903
Transferler - - - 22.241 206.081 (228.322) -
Temettii 6demesi - - - - (118.580) - (118.580)
Toplam kapsaml1 gelir - - - - - 523.402 523.402
31 Aralik 2012 itibariyla bakiyeler 2.500.000 - 426.989 171.440 585.894 523.402 4.207.725

Takip eden agiklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2012, 2011 VE 2010 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

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

Dipnot 1 Ocak -
Referanslar1 31 Aralik 2012

1 Ocak -
31 Arahk 2011

1 Ocak -
31 Arahk 2010

isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akimu

Toplam kapsaml gelir 523.402 228.322 554.313
Diizeltmeler:
Faiz gelirleri 20 (96.636) (88.264) (23.607)
Faiz giderleri 21 79.472 107.154 104.932
Vadeli satiglar finansman gelirleri 20 (46.203) (82.362) (23.744)
Tahakkuk etmemis finansman (gelir)/giderleri, net 20,21 (4.161) 32.111 7.407
Kullanilmayan izinler karsilik iptalleri, net 13 (141) (937) (405)
Kidem tazminati karsilik iptalleri, net 13 (63) (502) (465)
Maddi duran varlik amortismanlari 9,10 489 395 433
Maddi olmayan duran varlik itfa paylar1 11 127 26 31
Maddi duran varlik satis karlart (741) - -
Karsilik giderleri 12 8.818 23.250 21.188
Kars1lik iptalleri 12 - - (5.154)
Siipheli ticari alacak kargilik iptalleri 6 - (41) (13)
Yatirim amaglh gayrimenkul deger diisikliigii

karsilik giderleri/(iptalleri), net 9 67 (193) 2414
Yatirim amagh gayrimenkul satig Karlari (1.945) - (6.984)
Stok deger diistikliigi karsilik giderleri 8 11.472 17.681 90.609
Stoklar deger diisiikliigii karsilik iptalleri 8 (34.532) (67.722) (37.190)
Varlik ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler oncesi net nakit 439.425 168.918 683.765
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Arsa ve konut stoklarindaki degisim (699.605) (321.696) (739.439)
Proje mevduatlarindaki degisim (179.466) (114.233) (92.606)
Ticari alacaklardaki degisim (78.411) (170.955) (529.010)
Ticari borglardaki degisim 209.331 (55.484) 218.518
Iliskili taraflardan alacaklardaki degisim 6.893 (7.005) 90.216
Iliskili taraflara borglardaki degisim (2.268) (260.610) 333.666
Diger alacaklardaki degisim (15.175) (75.554) (56.339)
Diger borglardaki degisim 19.417 53.532 98.924
Diger varliklardaki degisim (69.408) (46.693) (44.385)
Diger yikiimliiliiklerdeki degisim 431.216 601.407 397.515
Odenen kidem tazminat1 (102) (12) -
Isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akisi 61.847 (228.384) 360.825
Maddi duran varlik alimlart 10 (1.169) (657) (739)
Maddi duran varlik satisindan elde edilen nakit 2.881 30 -
Maddi olmayan duran varlik alimlari 11 (1.194) (44) (29)
Yatirim amagh gayrimenkul alimlari 9 (12) - (3.397)
Yatirim amagli gayrimenkul satisindan elde edilen nakit 3.802 - 19.079
Finansal varlik alimlart (883.386) (1.300.280) (409.607)
Finansal varlik geri doniisleri 1.295.829 807.527 570.445
Alnan faizler 104.804 85.382 16.041
Yatirim faaliyetlerine iligkin net nakit akisi 521.555 (408.042) 191.793
Odenen faizler (93.176) (102.893) (83.641)
Finansal bor¢lardaki artig 351 - -
Finansal borglardaki azalis (160.000) (160.210) (94.851)
KEY hak sahiplerine borglardaki artis 15.797 141.386 1.271.037
KEY hak sahiplerine 6demeler (33.436) (134.742) (1.338.150)
Temettii 6demesi (118.580) (175.494) -
Halka arz kaynakl1 nakit artig1 - - 1.051.989
Finansman faaliyetlerine iliskin net nakit akisi (389.044) (431.953) 806.384
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net (azahs)/artis 194.358 (1.068.379) 1.359.002
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem bas1 bakiyesi 3 470.291 1.538.670 179.668
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem sonu bakiyesi 3 664.649 470.291 1.538.670

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

31 ARALIK 2012, 2011 VE 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (“Emlak Konut GYO” veya “Sirket”), Emlak
Konut A.S. iinvani ile 26 Aralik 1990 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankas1 A.S.’nin bagli ortaklig1 olarak,
ana sozlesmesinde yazili kayit ve sartlarla Kamu Iktisadi Tesebbiisleri hakkindaki 233 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname, Tiirkiye Emlak Bankasi A.S.’nin Ana Statiisii ve Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimlerine tabi olarak kurulmus, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine
baslamistir. Sirket’in ana so6zlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmis, 4603 sayili kanun geregi
Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabi kilinmustir.

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

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

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar1 ile Sirket’in
%25 oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylar1 2 Aralik 2010
tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazari’nda islem gérmeye baglamistir (Dipnot 15).

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

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

31 Aralik 2012 tarihinde sona eren yil itibartyla hazirlanan finansal tablolar, Yonetim Kurulu
tarafindan 14 Mart 2013 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul onaylanan finansal tablolar1 degistirme
yetkisine sahiptir.

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



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2012, 2011 VE 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR

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

2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlar:

Sirket’in finansal tablolari, SPK tarafindan yayimlanan finansal raporlama standartlarina (“SPK
Finansal Raporlama Standartlar1”) uygun olarak hazirlanmaktadir. SPK, Seri: XI, No: 29 sayil
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” ile isletmeler tarafindan
diizenlenecek finansal raporlar ile bunlarin hazirlanmasi ve ilgililere sunulmasina iliskin ilke, usul ve
esaslart belirlemektedir. Bu Teblig, 1 Ocak 2008 tarihinden sonra baslayan hesap dénemlerine ait ilk
finansal tablolardan gecerli olmak iizere yiiriirliige girmis olup, SPK’nin Seri: XI, No: 25 "Sermaye
Piyasasinda Muhasebe Standartlart Hakkinda Teblig"i yiiriirliikten kaldirilmigtir. Bu teblige istinaden,
isletmelerin finansal tablolarin1 Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen haliyle Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlart (“UMS/UFRS”)’na gore hazirlamalar1 gerekmektedir. Ancak Avrupa Birligi
tarafindan kabul edilen UMS/UFRS’nin Uluslararasi Muhasebe Standartlar1 Kurulu (“UMSK”)
tarafindan yayimlananlardan farklar1 Tiirkiye Muhasebe Standartlari Kurulu (“TMSK”) (Kasim
2011’de TMSK kapatilmis ve gorevleri Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari
Kurumu’na devredilmistir) tarafindan ilan edilinceye kadar UMS/UFRS’ler uygulanacaktir. Bu
kapsamda, benimsenen standartlara aykiri olmayan, TMSK tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinacaktir.

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

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK tarafindan
¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve T.C. Maliye
Bakanligr (“Maliye Bakanlig1”) tarafindan c¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarmna uymaktadir.
Finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gére hazirlanmis kanuni kayitlara SPK Finansal Raporlama
Standartlar1 uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve simniflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir. Finansal tablolar, ger¢ege uygun degeri ile gosterilen finansal varlik ve
yiikiimliiliklerin disinda, tarihi maliyet esast baz alinarak olarak hazirlanmustir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmistir.
Dolayisiyla finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden baslamak kaydiyla, UMSK tarafindan
yayimlanmis UMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi
uygulanmamistir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devam)
2.1  Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in finansal tablolarindaki 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 ytikiimliiliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesinin eg zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

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

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

Sunulan dénemler itibariyle muhasebe politika ve tahminlerinde herhangi bir degisiklik olmamustir.

2.3 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden
Diizenlenmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Sirket’in cari dénem finansal
tablolar1 Onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket, 31 Aralik 2012 tarihi
itibartyla bilangosunu 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla hazirlanmis bilangosu ile; 31 Aralik 2012
tarihinde sona eren yila ait kapsamli gelir tablosunu, nakit akim tablosunu ve 6zkaynak degisim
tablosunu 31 Aralik 2011 tarihinde sona eren yila ait ilgili finansal tablolar ile kargilagtirmali olarak
diizenlemistir.

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

Sirket, 30 Nisan 2013 tarihinde yayinlanan 31 Aralik 2012 tarihli finansal tablolarinin hazirlanmasinda
14 Mart 2013 tarihinde yaymlanan 31 Aralik 2012 tarihli finansal tablolar1 ile 13 Mart 2012 tarihinde
yayimnlanan 31 Aralik 2011 ve 2010 tarihli finansal tablolarinda asagida detaylandirilan
siniflandirmalar1 yapmustir:

— 14 Mart 2013 tarihinde yayimlanan 31 Aralik 2012 tarihli mali tablolarda kisa vadeli olarak
degerlendirilen Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi (“ASKGP”) ile projelendirilmis bazi arsa
stoklarinin uzun vadeli olduklar1 degerlendirilmistir. 30 Nisan 2013 tarihinde yayinlanan bu
finansal tablolarda bu degisiklik neticesinde yeniden siniflama yapilarak kisa vadeli arsa ve
konut stoklar1 549.415 TL tutarinda azaltilmis, uzun vadeli arsa ve konut stoklar1 ise ayni
tutarda artirilmagtir.

— 14 Mart 2013’de yaymlanan mali tablolarda tahakkuk etmemis finansman gelir ve giderleri
briit olarak sunulmusken 30 Nisan 2013 tarihinde yaymnlanan bu finansal tablolarda
netlestirilerek sunulmustur. 31 Aralik 2012 ve 2011 tarihli karsilastirmali finansal tablolar bu
degisiklik neticesinde yeniden siniflandirilarak finansal gelirler ve finansal giderler hesaplar
strasiyla 35.944 TL ve 7.994 TL tutarinda azalmustir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

2.3 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Doénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden
Diizenlenmesi (Devami)

— 13 Mart 2012 tarihinde yayimlanan 31 Aralik 2011’in karsilagtirmali 31 Aralik 2010 finansal
tablolarinda deger diisikligli karsihk iptalleri ve deger disiikligi karsilik giderleri
netlestirilerek sunulmusken 30 Nisan 2013 tarihli bu finansal tablolarda netlestirme
yapilmadan ayr1 ayri sunulmustur. 31 Aralik 2010 tarihli karsilastirmali finansal tablolar bu
degisiklik neticesinde yeniden siniflandirilarak diger faaliyet gelirleri ve giderleri hesaplar
31.179 TL tutarinda artmustir.

2.4 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler

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

1 Ocak 2012 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

- UFRS 7 (degisiklik), “Finansal Araglar: Ag¢iklamalar”, 1 Temmuz 2011 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, transfer islemlerinde
seffaflig1 arttirma ve finansal varlik transferleri ile ilgili maruz kalinan risklerin ve bu risklerin
isletmenin finansal durumu iizerindeki etkilerinin daha iyi anlagilmas1 amacini tagimaktadir.

- UFRS 1 (degisiklik), “UFRS’nin Ilk Defa Uygulanmasi”, 1 Temmuz 2011 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisiklik, bir isletmenin
fonksiyonel para biriminin hiper enflasyona maruz kalmasi sebebiyle UFRS’lere uygunluk
saglayamadigir bir donemin ardindan nasil UFRS’ye uygun finansal tablo yaymlayacagini
aciklamaktadir.

- UMS 12 (degisiklik), “Gelir Vergileri”, 1 Ocak 2012 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Degisiklik, makul degeri ile Olgiilen yatirinm amagh
gayrimenkullere iligkin ertelenen vergi varlik ve yiikiimliiliiklerinin 6l¢imlemesine iliskin mevcut
prensiplere istisna getirmektedir.

Yukaridaki standart ve yorumlarin Sirket’in finansal tablolarinda 6nemli bir etkisi olmamuigtir.

Heniiz yiiriirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmas: benimsenmemis standartlar:

- UMS 1 (degisiklik), “Finansal Tablolarin Sunumu, Diger Kapsamli Gelir”, 1 Temmuz 2012
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisikler
sonucu ortaya ¢ikan temel gelisme isletmelerin diger kapsaml gelir altinda gosterdigi hesaplar
daha sonraki dénemlerde potansiyel olarak gelir tablosu ile iliskilendirilecek olarak gruplamasi
zorunlulugunun getirilmesidir. Degisiklik diger kapsamli gelirde hangi kalemlerin
gosterileceginden bahsetmemektedir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

- UFRS 10, “Konsolide Finansal Tablolar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Standart, kontrol konseptini bir isletmenin
konsolidasyon kapsamina alinmasi igin belirleyici unsur kabul ederek var olan prensipleri
gelistirmektedir. Standart, kontroliin belirlenmesinin zor oldugu durumlarda ek agiklamalar
getirmektedir. Bu standart bir grup tarafindan konsolide edilen sirketleri etkileyebilir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devam)

2.4 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler (Devami)

Heniiz yiiriirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmast benimsenmemis standartlar:

UMS 19 (degisiklik), “Calisanlara Saglanan Faydalar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklikler, koridor metodunu
yirirlikten kaldirmakta ve finansal giderlerin net fonlama temelinde hesaplanmasini
ongormektedir. Erken uygulamaya izin vermektedir.

UFRS 11, “Miisterek Anlagmalar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Standart, ortak diizenlemelerin yasal sekli yerine
diizenlemenin sagladigi haklara ve yiikiimliiliikkleri vurgulayarak ortak diizenlemelere daha
gercekei bir bakis acis1 getirmektedir. Iki cesit ortak diizenleme tamimlanmaktadir: miisterek
faaliyetler ve is ortakliklari. Standart ile is ortaklarmin oransal konsolidasyon yontemine Son
verilmistir.

UFRS 12, “Diger Isletmelerdeki Paylara Iliskin Aciklamalar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Standart ortak diizenlemeler,
istirakler, 6zel amach araglar ve diger bilango dis1 araglar da dahil olmak tizere diger isletmelerde
bulundurulan tiim paylara iligkin agiklama yiikiimliiliiklerini icermektedir.

UFRS 10, 11 ve 12’ye gecis rehberi (degisiklik), 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklik, gecis UFRS 10, 11 ve 12’ye
gecis siirecinde diizeltilmesi gereken onceki donem mali tablolarina limit getirip karsilagtirilmasi
gereken mali tabloyu bir 6nceki yil ile sinirh tutmaktadir. Konsolide yapist olmayan isletmeler
icin degisiklik karsilagtirmali mali tablo sunumunu UFRS 12’nin ilk defa gecerli olacag: tarihe
kadar kaldirmugtir.

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

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

UMS 28 (revize), “Istirakler ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Standart, yeni UFRS 11’in
yaymlanmasinin ardindan 6zkaynak yontemiyle muhasebelestirilecek is ortakliklar ve istirakler
ile ilgili yliktimliiliikleri igermektedir.

UFRS 7 (degisiklik), “Finansal Araglar: A¢iklamalar”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisiklik, halihazirda gegerli olan
dipnot agiklamalarinin iyilestirilerek UFRS ve US GAAP finansal tablo hazirlayan sirketler
arasindaki karsilastirilabilirligin arttirllmasi amacini tagimaktadir.

UMS 32 (degisiklik), “Finansal Araglar: Sunum”, 1 Ocak 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Degisiklik ile UMS 32, “Finansal Araglar:
Sunum” standardinda bulunan uygulama rehberi bilangoda bulunan finansal varlik ve finansal
yiikiimliiliklerin netlestirilmesi konusunda daha agiklayici olmas1 amaciyla giincellenmistir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler (Devami)
Heniiz yiiriirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmast benimsenmemis standartlar:

- UFRS 1 (degisiklik), “UFRS’nin Ilk Defa Uygulanmasi”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, ilk kez UFRS uygulayan
sitketlerin piyasa faiz oranindan daha az bir maliyet ile kullandiklar1 kamu kredilerinin
muhasebelestirilmesini icermektedir.

- UFRS’lerin gelistirilmesi projesi kapsaminda, 2011 yili icinde 5 tane standarda degisiklik
getirilmistir. UFRS 1, UMS 1, UMS 16, UMS 32 ve UMS 34. Bu degisiklikler 1 Ocak 2013
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

- UFRS 9 “Finansal Araglar”: ”, 1 Ocak 2015 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasi, 6l¢iimii
ve muhasebelestirilmesine yer vermektedir. UMS 39°da yer alan finansal enstriimanlarin siniflama
ve Ol¢lim prensipleri yerine gelmistir.

- UFRS 10, “Konsolide Finansal Tablolar”, UFRS 12 ve UMS 27, “Istiraklerdeki Yatirimlar”
(degisiklik), 1 Ocak 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde
gecerlidir. Bu degisiklik ile bircok fon ve fon nitelikli sirketin istirakleri konsolidasyondan harig
tutulacak, bunun yerine, bu istirakleri makul degisiklikleri gelir tablosuna yansitilmak suretiyle
izlenecektir. Degisiklik istiraklerdeki yatirimlar tanimlamasina giren sirketler igin istisna
getirmektedir. UFRS 12’ye de istiraklerdeki yatirimlara iligkin agiklamalar ile ilgili degisiklikler
yapilmustir.

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

Yukaridaki standart ve yorumlarin Sirket’in finansal tablolarinda 6nemli etkileri olmamakla beraber
“UMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar” standardinin 2013 yilinda yiirlirliige girmesiyle beraber
aktiieryal gelir/giderler 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmeye baslanacak ve buna uygun olarak
gecmis donemlerinde diizeltilmesi gerekecektir (Dipnot 13).

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

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve li¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile
tutart belirli, nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim
riski dnemsiz olan vadesi li¢ ay veya daha kisa olan yatirimlar icermektedir. Arsa satis1 karsiligr gelir
paylasimi (“ASKGP”) projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve banka
hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diisen
kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Ancak nakit akim
tablolarinda kullanilan nakit ve nakit benzeri degerlerin hesaplamasinda Sirket’in bu tutarlar1 vadeli
mevduat hesaplarinda tutmak haricinde tasarruf hakki bulunmadigindan bu tutarlar nakit akim
tablosunda nakit ve nakit benzeri degerlerden istisna tutulmustur (Dipnot 3).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Mliskili taraflar

Finansal tablolar agisindan ortaklar, 6nemli yonetim personeli ve Y&netim Kurulu iiyeleri, aileleri ve
onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar iligkili taraflar olarak
kabul ve ifade edilmislerdir. TMS 24 - iliskili taraflar standardi ile Devlet kurumlarmin iliskili taraf
tanimlamalar1 sinirlandirilmigtir. Sirket’in Devlet Bankalar1 ve T.C. Hazine Miistesarligi (“Hazine”)
ile de gerceklesen islemleri bulunmasina ragmen bu sinirlandirma geregi Devlet Bankalar1 ve Hazine
ile olan islem bakiyeleri agiklanmamustir. Sirketin hakim sermayedar: (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C.
Basbakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusu olup, Sirket ile TOKI ve TOKI istirakleri arasindaki
gerceklesmis iliskiler Dipnot 24°te agiklanmistir.

Dovizli islemler

Donem iginde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan doviz kurlari tizerinden
cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikkler, bilangco tarihinde gecerli olan doviz
kurlar1 tlzerinden fonksiyonel para birimine c¢evrilmistir. D&vize dayali parasal varlik ve
yiikiimliiliklerin ¢evirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlarn kapsamli gelir tablosuna
yansitilmistir.

Finansal yatirimlar
Smiflandirma

Sirket’in, finansal varliklar1 devlet tahvilleri, hazine bonolari, banka bonolar1 ve ticari alacaklardan
olugmaktadir. Yonetim, finansal varliklariin siniflandirmasini satin alindiklar tarihte yapar. Devlet
tahvilleri, hazine bonolar1 ve banka bonolari, Konut Edindirme Yardimi (“KEY”’) 6demeleri igin 6zel
olarak ¢ikarilmig 6zel tertip devlet tahvilleri hari¢ olmak {izere vadeye kadar elde tutulacak finansal
varliklar olarak smiflandirilmaktadir.

Ozel tertip uzun vadeli devlet tahvilleri, T.C. Hazine Miistesarlig1 tarafindan ¢ikarilarak KEY
O0demelerini yapmasi i¢in Sirket’e verilmistir. Bu tahviller faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim satima
konu degildir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikge bu Devlet ¢ Borglanma
Senedi (“DIBS”)’nin belirli bir kisnuni erken itfa edebilmektedir. Bu 6zel tertip tahviller muhasebesel bir
uyusmazliga sebebiyet vermemek i¢in iliskili oldugu borgta oldugu gibi gercege uygun degerini yansitan
nominal degeri iizerinde tagmmaktadir.

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

Ticari alacaklar ¢ogunlukla konut projelerinin satis vaadi sdzlesmelerine dayali olarak vadeli satiglardan

kaynaklanan alacaklar, arsa satisindan dogan alacaklar ile yatinmm amach gayrimenkul olarak
siniflandirilan ticari tinitelerin kira alacaklarindan olusmaktadir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Muhasebelestirme ve Ol¢iimleme

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

Vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar, vadesine kadar saklama niyetiyle elde tutulan ve
fonlama kabiliyeti dahil olmak iizere vade sonuna kadar elde tutulabilmesi igin gerekli kosullarin
saglanmig oldugu, sabit veya belirlenebilir 6demeleri ile sabit vadesi bulunan ve kredi ve alacaklar
disinda kalan, ilk muhasebelestirme sirasinda alim satim olarak simiflandirilmayan, kayitlarda
satilmaya hazir olarak gosterilmeyen ve tiirev olmayan finansal varliklardir. S6z konusu varliklar, ilk
olarak elde etme maliyeti tizerinden kayda alinmaktadir. Bu deger, ger¢ege uygun deger olarak kabul
edilir. Edinilen vadeye kadar elde tutulacak varliklarin gergege uygun degeri, bunlarin edinilmesine
esas iglem fiyat1 veya benzeri finansal araglarin piyasa fiyatlar1 esas alinarak belirlenir. Vadeye kadar
elde tutulacak finansal varliklar, kayda alinmay1 miiteakiben “etkin faiz orani yontemi” kullanilarak"
“Iskonto edilmis bedeli” ile degerlenmektedir. Vadeye kadar elde tutulacak varliklarla ilgili faiz
gelirleri gelir tablosunda “Finansal Gelirler” hesabina dahil edilmistir. Sirket’in 6nceden vadeye kadar
elde tutulacak finansal varliklar arasinda siniflandirdig1 ancak siniflandirma esaslarina uyulmadigindan
iki y1l boyunca bu siiflandirmaya tabi tutulamayacak finansal varliklar1 bulunmamaktadir.

Finansal varliklardan dogan nakit akim alim haklar1 sona erdiginde veya transfer edildiginde ve Sirket
tiim risk ve getirilerini transfer ettiginde, finansal varliklar defterlerden ¢ikartilir. Krediler ve alacaklar
etkin faiz orani kullanilarak iskonto edilmis degerleriyle muhasebelestirilmektedir.

Ticari alacaklar ve borglar

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

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

Stipheli alacak tutarina karsilik ayrilmasii takiben, siipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir

kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan stipheli alacak karsiligindan diistilerek
diger gelirlere kaydedilir (Dipnot 19).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Ticari borglar, saticilardan dogrudan {iriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar
ve diger yiikiimliiliikkler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde d6denecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biiylik olmamasi durumunda, maliyet degerleri iizerinden gosterilmistir.

KEY hak sahiplerine borglar talep edilmeleri durumunda 6denecek borglar olduklar: icin kisa vadeli
olarak siniflanarak kayitli degerleri {izerinden gosterilmektedirler.

Kidem tazminati karsiig

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasimndan
dogacak gelecekteki olas1 ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gecerli olan calisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, grubun bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak icin ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasin1 doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan c¢alisanlarina kidem tazminati 6deme yiikiimliiliigli vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten Onceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢ikartilmigtir.

Odenecek tazminat her hizmet yili i¢in bir aylik maas tutar1 kadardir ve bu miktar 31 Arahk 2012
tarihi itibariyla 3.033 TL 98 kurus ile stnirlandirilmistir (31 Aralik 2011: 2.731 TL 85 kurus).

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen
yikiimlillik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

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

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. Sirket’in kidem tazminat1 karsiligi, kidem tazminati tavani her alt1 ayda bir ayarlandigi
icin, 1 Ocak 2013 tarihinden itibaren gegerli olan 3.129 TL 25 kurus tavan tutar
(1 Ocak 2012: 2.917 TL 27 kurus) lizerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 13).

Finansal bor¢lar
Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, almman finansal borg tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan

sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler (Dipnot 5).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Bor¢ karsihiklari, kosullu varhklar ve yiikiimliiliikler

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

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

Arsa ve konut stoklari
Sirket kayitlarinda dort ¢esit stok bulunmaktadir (Dipnot 8). Bunlar;
1. Projelendirilmemis arsalar,

Projelendirilmemis arsalar, maliyetin veya net ger¢eklesebilir degerin diisiik olanmi ile degerlenir ve
Sirket’in tizerlerinde bir insaat projesi devam etmeyen veya planlanmayan arsalarini ifade ederler. Bu
tip arsalar, Sirket’in iizerlerinde agagida anlatildig: {izere yine stoklarda takip edilen konut veya ticari
iinite gelistirme maksadi ile kullanmasi sebebi ile stoklar hesabinda takip edilmektedir.

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

KIK cercevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile
degerlenir. KIK cergevesinde projelendirilen arsa stoklarina insaati devam etmekte olan konutlarin
maliyetleri de (yliklenici firmaya Odenen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda kesin kabulii
yapilan ve satig1 gerceklesmemis konutlar stoklar igerisinde tamamlanmis konutlar basligi altinda
siniflanmaktadir. Kamu Thale Kanunu, Sirket tarafindan bahsi gecen konutlar1 insa ettirmek igin
yiiklenici firmalarin segilmesini diizenleyen bir kanundur.

3. Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi (“ASKGP”) ¢ercevesinde projelendirilen arsalar

Sirket arsa satislarindan elde edilen geliri artirmak amaciyla insaat sirketleriyle gelir paylasimi
sozlesmeleri yapmaktadir. Bu arsalar ingaat sirketleri ile yapilan gelir paylagimi sézlesmelerine konu
olmalar1 sebebiyle satis gerceklesene kadar maliyet bedelleri {izerinden tasinmaktadir. Arsalarin
riskinin ve faydasmmin aliciya (insaat sirketinin miisterilerine) transfer oldugu ve gelir tutarinin
giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir.
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4. Tamamlanmis konutlar ve ticari tiniteler

KIK ¢ergevesinde insaatlar1 tamamlanmis ve satis1 gerceklesmemis konutlar ve ASKGP cercevesinde
imzalanan sozlesmelerde belirlenen asgari toplam satis gelirine ulasamayan projelerde Sirket’in
sozlesmede belirlenmis asgari gelir paymi karsilayabilmek icin yiiklenici tarafindan Sirket’e devri
yapilmig konutlar1 icermektedir.

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

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

Sirket stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmamis konutlar) {izerinde her y1l icin asgari bir kez
olmak iizere bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan her bir varlik i¢in ayr1 yapilan
degerleme sonuglarmi dikkate alarak deger diisiislerini test etmektedir. Mevcut deger diistikligii
olustugu doénemde gelir tablosunda diger gider olarak muhasebelestirilir. Tlgili arsanmn veya konutun
satimi1 halinde geri ¢evrilen deger diisiikliigii satislarin maliyetinde muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varhklar

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

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

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

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

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

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

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

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

Deger diisiikliigiiniin olmasi1 durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri
kazanilabilir degerine indirilir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatirnrm amacli gayrimenkuller olarak smiflandirilir.  Sirket, tim yatirim amach
gayrimenkullerini maliyet yontemiyle 6lgmektedir. Bu kapsamda yatirim amacli gayrimenkullerini
elde etme maliyeti tlizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda deger diistikliigii
karsilig1 ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir (Dipnot 9).

Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga
iligkin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigin1 degerlendirir. Boyle bir
gosterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya
o varliga ait nakit iireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satis yoluyla geri
kazanilacak tutarindan yiiksekse deger diisiikliigli meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin
net satis fiyati ile kullanim degerinden yiiksek olani secilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin
siirekli kullanimindan ve faydali émrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit
akimlarinin tahmin edilen bugiinkii degeridir. Deger dusiikligii kayiplari kapsamli gelir tablosunda
mubhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger diisiikliigii kayb1, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki
miiteakip artisin, deger diisiikliigiiniin kayitlara alinmalarini izleyen donemlerde ortaya g¢ikan bir
olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha dnce deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde
geri cevrilir. Sirket yatirim amach gayrimenkuller {izerinde her yil i¢in asgari bir kez olmak iizere
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerleme sonuglarini dikkate alarak
deger diisiislerini test etmektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesaklif1 saglayacak bicimde diizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri tek bir
cografi boliimde (Tirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel b6limde (gayrimenkul
portféylinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi igin boliimlere gore
raporlama yapmamaktadir.

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

Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde Sirket’in ticer aylik donemler itibartyla SPK tarafindan kabul
edilen muhasebe prensiplerine gore hazirlanan finansal tablolarini degerlendirmektedir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devam)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Gelirin kaydedilmesi

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

1. Yatirim amagli gayrimenkullerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

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

2. Arsa satiglart

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

3. KIK cercevesinde insaati tamamlanan Konut satislar

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

4. ASKGP yéntemi ile projelendirilen arsalarin satislar

Sirket ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satis gelirlerini, ilgili satis gelirlerinin arsalarin
iizerindeki risk ve faydalarin tamamen alicilara transfer oldugu ve satig gelirlerinin giivenilir bir
bicimde oSlciilebildigi zaman kaydeder. Risk ve faydalarin alicilara genelde kullanim hakkinin transferi
anlamina gelen tapularin tamamlanan konut ve ticari {initeleri satin alan alicilara devredilmek iizere
ingaat sirketlerine transferi ile beraber kaydeder. Tapu devri gergeklesmedigi durumlarda Sirket kendi
payina disecek geliri kazanilmamis gelirler (Dipnot 14), yiiklenici paymna disen kismini da
yiiklenicilere borglar olarak bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 6). Projeler sonucunda olusan
Toplam Satis Geliri (“TSG”) icindeki Sirket payi, arsa satis geliri, ilgili arsanin stoklar i¢inde takip
edilen maliyeti de satilan arsalarin maliyeti olarak kapsamli gelir tablosu ile iliskilendirilir
(Dipnot 16).

6. Faiz

Tahsilatin siipheli olmadig1 durumlarda tahakkuk esasina gore gelir kazanilmig kabul edilir.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina gore i¢ verim yontemi
dogrultusunda muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri vadeli mevduatlardan elde edilen ve sirket

tarafindan satis yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 20).

Borglanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz gideri yontemi kullanilarak tahakkuk esasina
gbre muhasebelestirilmektedir (Dipnot 21).
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Odenmis sermaye

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

Hisse basina kazang

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

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

Konut Edindirme Yardimi (“KEY”) 6demeleri

KEY, 1987 ve 1995 yillar1 arasinda Tiirkiye’de ¢alisanlarin maaslarindan tercih etmeleri durumunda,
ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile devlet tarafindan kesilerek olusturulan bir fondur.
Sistem c¢alisanlardan yapilacak kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin nemalandirilmasini
ve konut edinilmesi sirasinda ¢aligsana katki yapilmasimi amagliyordu. Ancak uygulama 1996 yilinda
durduruldu ve 1999 yilinda ¢ikarilan 588 sayili kanun hiikmiinde kararname ile KEY hesaplarinin
tasfiyesi kararlagtirildi. Bu kararname ile Emlak Bankasi hesaplarinda bulunan KEY kesintilerinin
parasal miktar1 degerindeki gayrimenkul, Sirket’e devredildi.

30 Mayis 2007 tarih ve 5664 sayili kanun ve 14 Agustos 2007 tarihinde yayimlanan yonetmelik
gercevesinde hala Sirket’e ayni sermaye olarak duran bu birikimlerin KEY hak sahiplerine
O6denmesine karar verildi. Bu kapsamda Sirket 6zkaynaklarindan ve cari donem kapsamli gelirinden
KEY hak sahiplerinin paylar1 kanunda yazan oranlarla hesaplanarak ¢ikarilmis ve diger borglar altinda
KEY hak sahiplerine borglar olarak gosterilmistir. Odenecek rakam Sirket’in 28 Subat 2008 tarihinde
net varlik degeri iizerindeki oraninda hesaplanmistir. Bu borg faiz icermeyen, sonraki dénemlerde net
varlik degerindeki degisimlerle degismeyen ve 28 Subat 2008 tarihinden itibaren talep edildigi anda
6denecek bir borgtur. Sirket bu 6demeleri yapabilmek i¢in Hazine’den borg almistir.

Ayrica Hazine’nin KEY hak sahiplerine karsi 1999 yili 6ncesi i¢in hesaplanan faiz yiikiimliligi de
bulunmaktadir. 2008 yilinda imzalanan bir anlasma geregi bu ekstra yiikiimliiliik Sirket tarafindan
KEY hak sahiplerine olan Sirket’in kendi borglar1 ile beraber 6denmek iizere Hazine’nin bu goérevi
istlenilerek bor¢ olarak kaydedilmistir. Ancak Sirket kaynaklari bu ekstra yiikiimlilik igin
kullanilmamaktadir. Biitiin 6demeler Hazine yerine yapildigi i¢in Hazine tarafindan Sirket’e dnceden
bu 6demeler icin verilen devlet tahvillerinin bozdurulmasi ile aninda tahsil edilmektedir.

Temettii dagitim

Sirket hissedarlarina dagitilan temettii, beyan edildigi tarihte birikmis kardan indirilerek kaydedilir ve
Sirket finansal tablolarma yiikiimliiliik olarak yansitilir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Nakit akim tablosu

Nakit akim tablosunda, déneme iligkin nakit akimlar: esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayal:
bir bicimde siniflandirilarak raporlanir.

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

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Sirket’in yatirnm faaliyetlerinde (sabit yatirnmlar ve
finansal yatirimlar) kullandig: ve elde ettigi nakit akimlarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandigi
kaynaklar: ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

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

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

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

2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

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

2.7  Portfoy Simirlamalarina Uyum

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

hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.
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NOT 3 - NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Aralik 2012 31 Aralik 2011 31 Arahik 2010

Kasa 7 1 9
Banka

- Vadesiz mevduat 57.007 33.062 84.321

- Vadeli mevduat 1.089.506 740.768 1.649.112

1.146.520 773.831 1.733.442

Nakit ve nakit benzeri varliklarin vade dagilimi asagidaki gibidir:

Vadesiz 57.014 33.063 84.330
1 aya kadar 1.089.506 740.768 1.649.112
1.146.520 773.831 1.733.442

Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden dagilimi asagidaki gibidir:

Avro - - 39
Sterlin - 3 2
- 3 41

Bilango tarihindeki vadeli mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlart:

31 Arahk 2012 31 Arahk 2011 31 Arahk 2010
(%) (%) (%)
5,84 6,81 5,35

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

31 Arahik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralk 2010

Nakit ve nakit benzerleri 1.146.520 773.831 1.733.442
Eksi: Faiz tahakkuklar (1.707) (2.842) (8.307)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (¥) (480.164) (300.698) (186.465)
664.649 470.291 1.538.670

(*)  ASKGP projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroliinde ilgili
proje adina agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden s6zlesme hiikiimleri geregi
yiiklenici payma diisen kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda
tutulmaktadir.
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NOT 4 - FINANSAL YATIRIMLAR

31 Aralik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

Finansal yatirimlar

Hazine bonosu 124.829 522.753 -
Yatirim fonlari - 5.000 -
Banka bonolari 481 - -
125.310 527.753 -
Ozel tertip devlet tahvili (*) 34.617 44,617 79.617
159.927 572.370 79.617

™ Sirket, T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”) adma 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardim
(“KEY”) hak sahiplerine yapilacak 6ddemeler i¢in, Hazine’den 2010 y1li igerisinde 429.617 TL tutarinda
ozel tertip Devlet I¢ Borclanma Senedi (“DIBS”) almistir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak
sahipleri belirlendikge bu DIBS’in belirli bir kismi erken itfa edilmekte, demenin yapilmasi icin Sirket
hesaplarina aktarilmaktadir (Dipnot 7). 31 Aralik 2012, 31 Aralik 2011 ve 31 Aralik 2010 tarihlerinde
sirastyla 34.617 TL, 44.617 TL, 79.617 TL DIBS bakiyesi bulunmaktadir. 2010 yilinda alinan DIBS’ler
Hazine tarafindan ¢ikarilmis, faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim satima konu olmadigindan gercege
uygun degerleri nominal degerleridir.

NOT 5 - FINANSAL BORCLAR

31 Aralik 2012 31 Arahk 2011 31 Arahik 2010
Kisa vadeli finansal borg¢lar
Kisa vadeli banka kredileri 351 - 210
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kism 171.848 185.552 181.291
172.199 185.552 181.501
Uzun vadeli finansal borc¢lar
Uzun vadeli krediler 754.000 914.000 1.074.000
754.000 914.000 1.074.000

Sirket’e ait KEY 6demelerinin finansmani amaciyla, 25 Temmuz 2008’de Hazine arasinda imzalanan
anlagmaya gore, 1.314.000 TL tutarinda, degisken faizli, 10 Ekim 2017 vadeli, 10 Ekim 2009 tarihine
kadar geri 6demesiz kredi kullanilmistir. Bu kredinin faizi her 6deme donemi 6ncesi Hazine tarafindan
ihrag edilmis iskontolu DIiBS’ler bilesik faizlerinin agirlikli ortalamasina dayali olarak
belirlenmektedir.

31 Aralik 2012 tarihi itibariyla kullanilan kredi TL cinsinden olup, faiz oram1 %7,21 (31 Aralik 2011:
%7,70, 31 Aralik 2010: %7,79) dir.
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NOT 5 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Aralik 2012 ve 2011 tarihleri itibariyla uzun vadeli finansal borclarin geri 6deme plani asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2012 31 Aralk 2011 31 Aralik 2010

2012 - - 160.000
2013 - 160.000 160.000
2014 160.000 160.000 160.000
2015 160.000 160.000 160.000
2016 ve sonrasi 434.000 434.000 434.000

754.000 914.000 1.074.000

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

31 Arahk 2012 31 Arahk 2011 31 Arahk 2010

3 aydan kisa 52.199 65.552 61.501
3 - 12 ay aras1 120.000 120.000 120.000
1-5 yil arasi 754.000 914.000 1.074.000
926.199 1.099.552 1.255.501

Degisken faizli olan uzun vadeli kredilerin kayith degerlerinin ger¢cege uygun degerlerini yansittig
ongoriillmektedir.
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NOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR

31 Arahlik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Kisa vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari tinite satislarindan alacaklar 175.507 139.478 69.270
ASKGP gore arsasi faturalanan
yiiklenicilerden alacaklar 150.918 109.207 85.673
Arsa satislarindan alacaklar 89.129 105.260 122.945
Alacak senetleri 32.512 13.818 95.358
Kiracilardan alacaklar 1.654 1.351 937
Mliskili taraflardan alacaklar (Dipnot 24) 67 1 14
Diger 382 382 538
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (2.351) (3.123) (692)
447.818 366.374 374.043
Stipheli ticari alacaklar 1.740 1.740 1.781
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (1.740) (1.740) (1.781)
447.818 366.374 374.043
Uzun vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari linitelerin satislarindan alacaklar 719.999 614.668 318.200
Arsa satislarindan alacaklar 143.609 204.932 242.810
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (33.586) (36.975) (7.288)
830.022 782.625 553.722

31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihlerinde sonra eren yillara ait siipheli ticari alacaklarin hareket tablosu

asagidaki gibidir:

2012 2011 2010
1 Ocak 1.740 1.781 1.794
Donem iginde ilave edilen karsiliklar - - -
Cari donemde iptal edilen karsiliklar - (41) (13)
31 Arahk 1.740 1.740 1.781
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NOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devam)

31 Arahk 2012 31 Arahk 2011 31 Arahk 2010
Kisa vadeli ticari bor¢lar

Gelir paylagimi esasina gore yiikleniciye borglar 500.582 297.775 369.706

Yiiklenici firma vadeli mevduat
faiz tahakkuklari (*) 22.021 13.044 3.797
Ticari borglar 4.841 5.501 3.430
[liskili taraflara borglar (Dipnot 24) - - 260.000
527.444 316.320 636.933

(*)  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 acilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 3).

Uzun vadeli ticari borg¢lar

Arsa alim borglar1 - 4.445 4.444
Diger 8.921 6.269 1.141
8.921 10.714 5.5685

NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Arahk 2012

31 Arahk 2011

31 Arahk 2010

Kisa vadeli diger alacaklar

T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY alacaklar1  374.197 369.517 289.942
Miiteahhit firmalardan alacaklar (*) 95.982 86.411 90.445
Mliskili taraflardan alacaklar (Dipnot 24) 5.577 12.536 5.518
Resmi dairelerden alacaklar 866 6 5
Diger 23 6 6

476.645 468.476 385.916

(*)  Izmir Mavisehir Projesinde sézlesmesi feshedilen yiiklenici firmanin yerine ihaleyi alan firmanin ikmal
isi dolayisiyla ilgili yiiklenici firmadan 31 Aralik 2012 tarihi itibartyla 59.601 TL (31 Aralik 2011:

57.453 TL, 31 Aralik 2010: 57.070 TL ) tutarinda alacag1 icermektedir (Dipnot 27).
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NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devam)

31 Aralik 2012 31 Aralik 2011

31 Arahk 2010

Uzun vadeli diger alacaklar

Verilen depozito ve teminatlar 225 178 166
225 178 166

Kisa vadeli diger bor¢lar
KEY hak sahiplerine borglar 411.270 428.909 422.265
Gelecek aylara ait gelirler (**) 190.796 152.266 52.718
Yiiklenicilere borglar (*) 93.635 105.655 99.331
Odenecek vergi ve fonlar 10.570 1.570 60.186
Diger 6.012 4.466 4.834
712.283 692.866 639.334

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

almaktadir (31 Aralik 2011: 88.752 TL, 31 Aralik 2010: 88.949 TL).

(**) Izmir Mavisehir Projesinde Sirket tarafindan tamamlanan konutlardan satilanlarin toplam hasilatini
icermektedir. Siirmekte olan (Dipnot 27) davanin sonucuna goére tutarin tamami yada bir kismu gelir

olarak kaydedilecektir.

Sirket’in 6zkaynaklarindan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve
borglarinin 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 hesap donemleri arasi hareket tablosu asagida verilmistir.

1 Ocak Doénem ici 31 Arahk
2012 ilaveler Cikislar 2012
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 369.517 5.225 (545) 374.197
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 44.617 - (10.000) 34.617
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 14.775 10.572 (22.891) 2.456
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 428.909 411.270
KEY Hak sahiplerine 6denecek (428.909) (411.270)
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FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devam)

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

31 Aralik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

Kisa vadeli stoklar

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 570.579 442.678 249.164
Tamamlanmis konut ve ticari tiniteler 65.059 117.322 361.711
Maliyet 67.049 117.704 368.117
Deger diigtikliigii (1.990) (382) (6.406)
KIK ile projelendirilmis arsalar 407.553 236.007 34.530
Insaat1 devam eden diger projeler 2.865 1.359 2.072
1.046.056 797.366 647.477

Uzun vadeli stoklar

Arsalar 2.363.489 1.598.445 1.170.420
Maliyet 2.405.134 1.664.758 1.280.750
Deger diigiikliigii (41.645) (66.313) (110.330)

ASKGTP ile projelendirilmis arsalar 1.686.730 1.836.135 2.025.312

KIK ile projelendirilmis arsalar - 147.064 164.064

Insaat: devam eden diger projeler 5.400 - -

4.055.619 3.581.644 3.359.796

Sirket’in arsa ve konut stoklar olarak siiflanan taginmazlarinin gercege uygun degerlerinin bulunmasi
ve varsa deger diigiikliigi karsiligi hesaplanmasinda, 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Nova Taginmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporlar1 esas alinmustir. ilgili degerleme ¢aligmalarinda bagimsiz gayrimenkul degerleme
sirketlerinin kullandig1 yontemler, emsal karsilagtirma ve indirgenmis nakit akimlar1 metotlarindan
olugmakta olup temel varsayimlar projelerden beklenen toplam nakit akimlari, ilgili nakit akimlarinin
net cari degerlerinin tespitini hesaplamak i¢in kullanilan iskonto oranlari, ve emsal m2 degerlerinden
olusmaktadir.

Arsa ve konut stoklarinin tizerindeki deger disiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

2012 2011 2010
1 Ocak 66.695 116.736 63.317
Cari donemde ayrilan stok deger diistikligii 11.472 17.681 90.609
Satiglardan ters ¢evrilen stok deger diistikliigi (185) (22.054) (5.488)
Cari donemde iptal edilen stok deger diisiikligi (34.347) (45.668) (31.702)
31 Aralik 43.635 66.695 116.736
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NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

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

yoluyla yapilmaktadir.

31 Aralik 2012 ve 2011 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Deger diisiikliigii ]
1 Ocak 2012 degisimi Ilaveler Cikislar Transfer 31 Aralik 2012
Izmir K.yaka Yiizme havuz arsasi (*) 2.035 - - (2.035) - -
Corlu Kazimiye arsa (**) 761 - - - (761) -
Gebze Giizeller arsa 217 - 12 - - 229
Istanbul Umraniye arsa 2.436 - - - - 2.436
Avcilar arsa (*¥*%) - (67) - - 847 780
Selimpasa ticari iinite - - - - 92 92
5.449 (67) 12 (2.035) 178 3.537

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

(*)  Izmir Karsiyaka Yiizme havuz arsas1 30 Nisan 2012 tarihinde 3.980 TL’ye satilmistir.
(**)  Corlu Kazimiye arsasinin kira s6zlesmesinin sona ermesini miiteakip iizerinde proje gelistirme maksadi olmasi sebebiyle stoklara transfer edilmistir.

(***) Avcilar arsasi 30 Nisan 2012 tarihi itibariyla kiraya verilmeye baglanmis olup stoklardan transfer edilmistir.
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NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Deger diisiikliigii Cari y1l

1 Ocak 2010 degisimi Ilaveler Cikislar amortisman 31 Aralik 2010

Kiigiikbakkalkdy ticari tiniteler 8.348 (523) - (7.737) (88) -
[zmir K.yaka Yiizme havuz arsasi 3.750 - - - - 3.750
Kiigiikbakkalkdy ofis tiniteleri 2.970 - - (2.911) (59) -
Kocaeli-Gebze sosyal tesis arsasi 1.088 - - (1.062) (26) -
Corlu Konut ve igyerleri 385 - - (371) (14) -
Marmara Ereglisi 14 - - (14) - -
Corlu Kazimiye arsa - - 761 - - 761
Gebze Giizeller arsa - - 200 - - 200
Istanbul Umraniye arsa - (1.891) 2.436 - - 545
16.555 (2.414) 3.397 (12.095) (187) 5.256
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NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatinm amagli gayrimenkullerin 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla gergege uygun degerlerinin
belirlenmesinde Nova Tasinmaz Degerleme ve Damigsmanlhik A.S. (31 Aralik 2011: Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S., 31 Aralik 2010: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
ve Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.), sirketinin hazirladigi  degerleme raporlarindan
faydalanilmistir. Yatirim amacli gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluslar tarafindan belirlenen
makul degerleri agagidaki gibidir:

31 Aralik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Istanbul Umraniye arsa 6.353 6.353 545
Corlu Kazimiye arsa 3.170 3.093 2.495
Avcilar arsa 780 - 3.915
Gebze Giizeller arsa 230 217 201
Selimpasa ticari tiniteler 100 - -
Karsiyaka Yiizme havuzu arsasi - 2.200 -
10.633 11.863 7.156
NOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR
Mobilya,

Motorlu cihaz ve
31 Aralik 2012 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2012 4.753 413 799 5.965
Tlaveler - - 1.169 1.169
Cikslar, (net) (-) (2.140) - - (2.140)
Amortisman gideri (-) (79) (93) (317) (489)
Net defter degeri 2.534 320 1.651 4.505
Maliyet 3.242 587 3.798 7.627
Birikmis amortisman (-) (708) (267) (2.147) (3.122)
Net defter degeri 2.534 320 1.651 4.505

Mobilya,

Motorlu cihaz ve
31 Aralik 2011 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2011 4.897 174 662 5.733
Maveler - 290 367 657
Cikislar, (net) (-) (28) - 2 (30)
Amortisman gideri (-) (116) (51) (228) (395)
Net defter degeri 4.753 413 799 5.965
Maliyet 6.052 587 2.629 9.268
Birikmis amortisman (-) (1.299) (174) (1.830) (3.303)
Net defter degeri 4.753 413 799 5.965
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NOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR (Devami)

Mobilya,
Motorlu cihaz ve

31 Aralik 2010 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam

Net defter degeri, 1 Ocak 2010 4.925 - 315 5.240

Mlaveler 94 174 471 739

Cikislar, (net) (-) - - - -

Amortisman gideri (-) (122) - (124) (246)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733

Maliyet 6.080 297 2.264 8.641

Birikmis amortisman (-) (1.183) (123) (1.602) (2.908)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733

NOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Lisanslar ve Bilgisayar

31 Arahik 2012 erisim hizmetleri yazilmlari Toplam

Net defter degeri, 1 Ocak 2012 46 25 71

faveler 696 498 1.194

Amortisman gideri (-) (69) (58) (127)
Net defter degeri 673 465 1.138

Maliyet 939 727 1.666

Birikmis amortisman (-) (266) (262) (528)
Net defter degeri 673 465 1.138

Lisanslar ve Bilgisayar

31 Arahlk 2011 erisim hizmetleri yazilimlari Toplam

Net defter degeri, 1 Ocak 2011 50 3 53

Maveler 20 24 44

Amortisman gideri (-) (24) 2 (26)
Net defter degeri 46 25 71

Maliyet 243 229 472

Birikmis amortisman (-) (197) (204) (401)
Net defter degeri 46 25 71
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NOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR (Devami)

Lisanslar ve Bilgisayar
31 Aralik 2010 erisim hizmetleri yazilimlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2010 54 1 55
faveler 23 6 29
Amortisman gideri (-) (27) 4) (31)
Net defter degeri 50 3 53
Maliyet 223 205 428
Birikmis amortisman (-) (73) (202) (375)
Net defter degeri 50 3 53
NOT 12 - KARSILIKLAR
31 Arahik 2012 31 Arahik 2011 31 Aralk 2010
Borg karsihiklari
Dava karsiliklari 60.508 51.690 28.440
60.508 51.690 28.440

31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihleri itibariyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2012 2011 2010
1 Ocak 51.690 28.440 12.406
Donem iginde ilave edilen karsiliklar 8.818 23.250 21.188
Cari donemde iptal edilen karsilik tutar - - (5.154)
31 Aralik 60.508 51.690 28.440
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NOT 13 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

31 Aralik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralk 20110

Kisa vadeli karsiliklar

Kullanilmamis izinler karsilig 2.083 2.224 1.287

2.083 2.224 1.287

Uzun vadeli karsihiklar

Kidem tazminat1 karsilig 2.023 2.188 1.697

2.023 2.188 1.697

TMS 19, Sirket’in kidem tazminati karsiligimi tahmin etmek icin aktiier degerleme yontemlerinin
gelistirilmesini Ongoérmektedir. Buna gore toplam yiikiimliiliiglin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktiier 6ngoriiler kullanilmigtir:

31 Aralik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Iskonto orani (%) 2,50 4,50 4,66
Emeklilik olasiligina iligkin sirkiildsyon orani (%) 6,33 6,85 6,96

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

Kidem tazminati karsiliginin donem igindeki hareketi agagidaki gibidir:

2012 2011 2010
1 Ocak 2.188 1.697 1.232
Hizmet maliyeti (265) 365 600
Faiz maliyeti 102 76 79
Cari donemde 6denen kidem tazminati (102) (11) -
Aktiieryal gider 100 61 (214)
31 Arahk 2.023 2.188 1.697

Sirket 2012 yilinda Devlet’in Sosyal Giivenlik sistemine belirli oranda katilim i¢in 2.332 TL
(2011 yal1: 1.765 TL, 2010 y1li: 1.058 TL) Sosyal Sigorta Isveren pay1 6demistir. Aylik bazda yapilan
bazi1 6demeler ilgili oldugu donemde giderlestirilmistir.
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NOT 14 - DiGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2012 31 Aralk 2011 31 Aralik 2010

Diger donen varhiklar

Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslar1 (*) 91.652 66.368 88.150
Vergi dairesinden alacaklar (**) 44.134 10.852 -
Gelir tahakkuklari 30.224 55.829 16.428
Devreden KDV 21.617 15.921 -
Yiiklenici firmalardan damga vergisi
alacaklar1 (***) 25.533 - -
Verilen avanslar 8.655 10.687 -
Gelecek aylara ait giderler 416 218 281
Diger 44 25 1
222.275 159.900 104.860
(*)  47.380 TL (31 Aralik 2011: 47.380 TL, 31 Aralik 2010: 47.380 TL)’si Izmir Mavisehir projesi yiiklenici

**)

(***)

firma ile alakali verilen hak edis avanslarindan olusmaktadir (Dipnot 27).

Vergi dairesinden alacaklar, faiz gelirleri ile ilgili olarak 6denen ve vergi dairesinden iadesi talep edilen
banka stopajlarindan olusmaktadir.

Sirket 2012 yili igerisinde vergi incelemesi gecirmis ve yiiklenicilerle yapilan sézlesmelerin damga
vergisine istinaden vergi makamlarinca ek damga vergisi hesaplanmistir. Yiiklenicilerle yapilan
sozlesmeler kapsaminda tiim ek vergi, resim ve harglarin yiikleniciye ait olmasindan hareketle ilgili tutar
31 Aralik 2012 tarihli mali tablolarda hem diger donen varliklar hem de diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
igerisinde muhasebelestirilmistir.

31 Aralik 2012 31 Arahk 2011 31 Arahik 2010

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

Hasilat paylagimli projelerden

ertelenmis gelir (*) 1.243.094 813.357 288.331
ASKGP yiiklenicilerinden alian avanslar (**) ~ 402.250 448.699 471.154
KIK projesi konut satislarindan alinan avanslar ~ 166.472 161.619 59.298
Mligkili taraflara bor¢lar (Dipnot 24) 71.079 73.347 73.957
ASKGP konut satiglart avansi (***) 37.172 37.180 37.187
Damga vergisi borglari 25.533 - -

1.945.600 1.534.202 929.927
*) Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satislarina istinaden sonraki donemlerde arsa satiglarina

karsilik kaydedecegi ertelenmis gelirlerden olusmaktadir.

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

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

31 Aralik 2012 31 Arahk 2011 31 Aralik 2010

Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler

Alman diger avanslar 1.501 1.590 1.302

1.501 1.590 1.302
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NOT 15 - O0ZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 2.500.000 TL (31 Aralik 2011: 2.500.000 TL, 31 Aralik 2010: 2.500.000
TL) olup her biri 1 Kurus nominal degerli 250.000.000.000 (31 Aralik 2011: 250.000.000.000, 31
Aralik 2010: 250.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Sirket’in 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye igindeki paylart
asagidaki gibidir:

Hissedarlar 31 Aralik 2012 31 Arahk 2011 31 Aralik 2010
Pay % TL Pay % TL Pay % TL
T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi 74,99 1.874.831 74,99 1.874.831 74,99 1.874.831
Halka arz edilen kisim 25,00 625.000 25,00 625.000 25,00 625.000
KEY Hak Sahipleri 0,01 167 0,01 167 0,01 167
Diger 0,00 2 0,00 2 0,00 2
Odenmis sermaye toplarm 100,00 2.500.000 100,00 2.500.000 100,00 2.500.000

Konut Edindirme Yardimlari Hak Sahipleri Temsilcisi T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanligi’nin 395.730 TL olan Sermayedeki pay tutari, 30 Mayis 2007 tarih ve 26537 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren 5664 sayili Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine
Odeme Yapilmasina Dair Kanun ve 14 Agustos 2007 tarih 26613 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair Yonetmelik cercevesinde, KEY Hak Sahiplerine
O0denmek iizere, bor¢ hesaplarina alinmistir. KEY hak sahiplerinin Sirket hisse senedi yahut nakit
olarak haklarini1 alma kararlarin1 8 Nisan 2010 tarihine kadar almalar1 gerekmektedir. 8 Nisan 2010
tarihine kadar Sirket’in sermaye hesaplarinda KEY hak sahiplerinin hisse senedi ve nakit arasinda
yaptiklar1 tercihler sebebi ile azaliglar ve artiglar goriilmektedir. Bu tarih itibartyla KEY hak
sahiplerini temsil eden 39.573.016.172 adet hisseden, 39.570.764.123 adedi nakdi 6deme tercih
edilerek sermayeden diisiilmiistiir. 31 Aralik 2009 ve 2008 tarihleri itibartyla Sirket sermayesi olarak
yazilan 253.393 TL, 8 Nisan 2010 tarihi itibariyla nihai ulasilan sermaye rakami dikkate alinarak
diizeltilerek ulagilmustir. 5664 sayili Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina
Dair Kanun’un yaymlandigr 30 Mayis 2007 tarihinde 31 Aralik 2007 tarihli sermaye hari¢ diger
6zkaynak kalemlerinden kanunda zikredilen %60,97 oraninda KEY hak sahibi pay1 distilerek
1.177.597 TL KEY hak sahiplerine bor¢lar hesabina alinmistir. Bu tutar Sirket’in KEY hak sahiplerine
olan finansal ylikiimliigiinii ifade etmektedir ve talep edildiginde 6denecek niteliktedir. Belirlenen
tutarlardaki geri 6demelerin sonuglanmasina kadar, kapsamli gelir tablosundan KEY hak sahiplerine
Odenebilir pay toplam yiikiimliliige eklenmistir. 2007 yili igin kapsamli gelir tablosundan
yiikiimliiliige ilave edilen tutar 574.704 TL’dir. KEY hak sahiplerinin 28 Subat 2008 tarihinden
itibaren kar dagitimina hak kazanamayacaginin ilanina kadar gegen siirede ilave 32.956 TL tutar
tahakkuk etmis ve kapsamli gelir tablosundan diiglilmiistiir. Béylece KEY sahiplerine olan borglar
hesabinda 2000 ve 2001 yillarinda kar dagitimindan kaynaklanan borglarla beraber 31 Aralik 2007
tarihi itibariyla 1.781.329 TL rakamina ulasilmistir.

Sirket yonetim kurulunun 26 Temmuz 2010 tarihli ve 37 numarali karar1 ile sermayesini
1.875.000 TL'ye ¢ikarmaya karar vermistir. Artisin 8 TL lik kismi KEY hak sahipleri adina Hazine
tarafindan 6denmesi ile geri kalan kisminin da Sirket i¢ kaynaklarindan karsilanarak hissedarlarin
paylar1 oraninda bedelsiz olarak dagitilmistir.
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NOT 15 - OZKAYNAKLAR (Devam)

Sirket yonetim kurulunun 18 Agustos 2010 tarihli ve 43 numarali karar ile Esas So6zlesmesinin
“Sermaye ve Paylar” baslikli 8. maddesi uyarinca, 1.875.000 TL olan ¢ikarilmig sermayenin,
4.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde ve halka arz edilmek iizere 2.500.000 TL’ye
yiikseltilmesine ve s6z konusu sermaye artirimi nedeniyle kayitli sermaye sisteminde artirilan 625.000
TL’lik kismi temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu paylarin hamiline yazili olarak mevcut
ortaklarin yeni pay alma haklar1 tamamen kisitlanarak Seri:l No:40 sayili “Paylarin Kurul Kaydina
Alinmasina ve Satisina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ve diger ilgili sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde tamamen halka arzina karar verilmistir. Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim
Kurulu'nun 26 Kasim 2010 tarihli karar ile Sirket’in %25 oranindaki hissesine denk gelen
625.000 TL nominal degerli B grubu paylar1 2 Aralik 2010 tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler
Pazar’inda islem gormeye baslamistir. Sirket bu halka arz sonucunda 625.000 TL nominal degerli
hisse senetlerinden 1.051.989 TL nakit elde etmis aradaki fark olan 426.989 TL de hisse senetleri ihrag
primleri olarak finansal tablolarda takip edilmektedir.

Kardan ayrilan kisitlanms yedekler

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

Yukarida bahsi gecen tutarlarin SPK Finansal Raporlama Standartlar1 uyarinca “Kardan Ayrilan
Kisitlanmig Yedekler” igerisinde smiflandirilmasi gerekmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2012 tarihi
itibariyle kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerinin tutar1 171.440 TL’dir (31 Aralik 2011: 149.199 TL,
31 Aralik 2010: 113.882 TL). Bu tutarin tamamu yasal yedeklerden olugmaktadir.

1 Ocak 2008 itibariyle yiirirliige giren Seri: XI No: 29 sayili teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularina gére “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanms 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 Ihrag Primleri”’nden kaynaklanmakta
ve hentiiz kar dagitimi veya sermaye artirimina konu olmamigsa “Geg¢mis Yillar Kar/Zarariyla”,
iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger Ozkaynak kalemleri ise SPK Finansal Raporlama
Standartlar1 ¢ergevesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.
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NOT 15 - OZKAYNAKLAR (Devam)
Kar pay1 dagitimi

SPK’nin 27 Ocak 2010 tarihli 02/51 sayil1 toplantisinda alinan karar1 geregince; halka acik anonim
ortakliklarin 2009 yili faaliyetlerinden elde ettikleri karlarin dagitim esaslarinin belirlenmesine iligkin
olarak, paylar1 borsada iglem goren halka acik anonim ortakliklar igin yapilacak temettii dagitimi
konusunda herhangi bir asgari kar dagitim zorunlulugu getirilmemesine; bu kapsamda, kar dagitiminin
SPK’nin Seri: IV, No: 27 sayili Tebligi’'nde yer alan esaslar, ortakliklarin esas sozlesmelerinde
bulunan hiikiimler ve sirketler tarafindan kamuya agiklanmis olan kar dagitim politikalar1 ¢cer¢evesinde
gerceklestirilmesine karar verilmistir. Temettii dagitimi yapilmasina karar verilmesi durumunda, bu
dagiimim sirketlerin genel kurullarinda alacaklar1 karara bagli olarak nakit ya da temettiiniin
sermayeye eklenmesi suretiyle ihrag edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasina ya da
belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle gergeklestirilebilmesine; belirlenecek
birinci temettii tutarinin mevcut ddenmis/cikarilmis sermayelerinin %5’inden az olmasi durumunda,
s0z konusu tutarin dagitilmadan ortaklik biinyesinde birakilabilmesine imkan verilmis ancak bir
onceki doneme iliskin temettii dagitimin1 gergeklestirmeden sermaye artirimi yapan ve bu nedenle
paylar1 "eski" ve "yeni" seklinde ayrilan anonim ortakliklardan, faaliyetleri sonucunda elde ettikleri
donem karindan temettli dagitacaklarin, hesaplayacaklari birinci temettiiyli nakden dagitmalar
zorunlulugu getirilmistir.

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

NOT 16 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

2012 2011 2010
Satis gelirleri
Arsa satiglart 739.565 450.000 1.227.089
ASKGP yontemi ile projelendirilen
arsalarin satislar 727.790 349.989 504.019
Arsa satislart 11.775 100.011 723.070
Konut ve ticari iinite satis gelirleri 267.505 289.719 284.863
Kira gelirleri 815 528 904
1.007.885 740.247 1.512.856
Satig iadeleri (3.254) (23.608) (4.552)
Satis iskontolart (54) (42) (10.401)
Net satis gelirleri 1.004.577 716.597 1.497.903
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (359.642) (228.101) (518.430)
ASKGP yontemi ile projelendirilen
arsalarin maliyetleri (355.042) (167.334) (203.667)
Satilan arsa maliyetleri (4.600) (60.767) (314.763)
Satilan konut ve ticari tinite maliyetleri (191.573) (258.306) (238.666)
Diger (664) (1.161) (1.469)
(551.879) (487.568) (758.565)
Briit Kar 452.698 229.029 739.338
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NOT 17 - PAZARLAMA, SATIS ve DAGITIM GIiDERLERI, GENEL YONETIM

GIDERLERI
2012 2011 2010
Genel yonetim giderleri
Personel giderleri 17.169 14.819 11.267
Danigsmanlik ve miisavirlik giderleri 11.180 1.195 7.334
Vergi, resim ve harglar 10.205 14.936 24.819
Aidat ve katilim pay1 giderleri 2121 3.451 3.338
Taseronluk hizmetleri 1.299 1.043 1.391
Mahkeme ve noter giderleri 853 892 412
Amortisman ve itfa paylari 616 421 277
Sigorta giderleri 561 479 264
Haberlesme giderleri 258 270 211
Reklam giderleri 98 10 4.094
Bakim ve onarim giderleri 88 292 500
Diger 1.016 1.268 5.062
45.464 39.076 58.969
Pazarlama satis giderleri
Reklam giderleri 7.436 7.491 25.156
Personel giderleri 2.624 1.993 1.607
Diger 1.286 4.288 1.175
11.346 13.772 27.938

NOT 18 - NIiTELIiKLERINE GORE GiDERLER

2012 2011 2010

Satilan arsa maliyeti 359.642 228.101 519.319
Satilan konut ve ticari linite maliyeti 191.573 258.306 238.666
Personel giderleri 19.793 16.812 12.874
Danigsmanlik ve miisavirlik giderleri 11.180 1.195 7.334
Vergi, resim ve harglar 10.208 14.938 25.618
Reklam giderleri 7.534 7.501 29.250
Aidat ve katilim pay1 giderleri 2121 3.451 3.338
Taseronluk hizmetleri 1.299 1.043 1.391
Mahkeme ve noter giderleri 853 892 412
Amortisman ve itfa paylar 616 421 464
Sigorta giderleri 561 479 264
Haberlesme giderleri 258 270 211
Diger 3.051 7.007 6.331
608.689 540.416 845.472
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NOT 19 - DiGER FAALIYETLERDEN GELIiR/GIDERLER

2012 2011 2010
Diger faaliyet gelirleri
Deger diisiikliigii karsilik iptalleri 34.347 45.668 31.702
Vergi dairesinden stopaj gelirleri 32.601 - -
Irad kaydedilen teminat gelirleri 9.381 138 27.403
Yatirim amagh gayrimenkuller satig kart 1.945 - 6.984
Projelerden gecikme cezalar1 ve tazminat geliri 1.390 1.445 16.509
Devir komisyon gelirleri 1.283 831 462
Sigorta gelirleri 770 381 52
Sabit kiymet satis kar1 741 - -
Ihale sartname satis gelirleri 363 46 357
Tapu Miidiirliikklerinden alinan harg iadeleri - 11.769 -
Iptal edilen dava karsiliklar: - - 5.154
Diger 3.720 4.323 4.342
86.541 64.601 92.965
Diger faaliyet giderleri
Deger diisiikliigii karsilik giderleri (Dipnot 8) (11.472) (17.681) (90.609)
Sirket aleyhine acilan dava
karsiliklar1 (Dipnot 12) (8.818) (23.250) (21.188)
Mahkeme masraflari (2.035) (570) (4.953)
Vade farki iptalleri (471) - -
Diger (2.686) (381) (182)
(25.482) (41.882) (116.932)
NOT 20 - FINANSAL GELIRLER
2012 2011 2010
Finansal gelirler
Vadeli satiglar finansman gelirleri 46.203 82.362 23.744
Vadeli mevduat faiz gelirleri 41.631 66.877 22.385
Projelerden gecikme faiz gelirleri 22.441 5.981 1.222
Hazine bonosu faiz gelirleri 22.378 10.501 -
Ters repo faiz gelirleri 10.186 4.905 -
Tahakkuk etmemis finansman giderleri, net 4.161 - -
Kur farki geliri 128 12 110
147.128 170.638 47.461
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NOT 21 - FINANSAL GIiDERLER

2012 2011 2010
Finansal giderler
Hazine kredisi faiz giderleri (*) (79.472) (107.154) (104.932)
Banka komisyon giderleri (1.163) (1.647) (9.131)
Kur fark: giderleri (38) (304) (142)
Tahakkuk etmemis finansman giderleri, net - (32.111) (7.407)
(80.673) (141.216) (121.612)

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

NOT 22 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayilt “Kurumlar Vergisi Kanunu” (“Yeni Vergi Kanunu”) 21 Haziran 2006 tarihli ve 26205
sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiriirlige girmistir. S6z konusu Yeni Vergi Kanunu’nun pek
cok hiikkmii 1 Ocak 2006 tarihinden itibaren gecerlidir. Buna gore Tiirkiye’de, Kurumlar Vergisi orani
1 Ocak 2006 tarihinden itibaren %20’dir. Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi
yasalar1 geregince indirim kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna
(istirak kazanglar1 istisnasi gibi) ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak vergi matrahina
uygulanir. Kar dagitilmadig takdirde baska bir vergi 6denmemektedir.

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

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 8. maddesi 4-d bendine gore Kurumlar Vergisi'nden muaftir.
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani
"0" olarak belirlenmistir.
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NOT 23 - HISSE BASINA KAZANC

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

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

2012 2011 2010
Hissedarlara ait net kar (tam TL) 523.401.956 228.321.681 554.312.184

Agirlikl ortalama hisse senedi adedi  250.000.000.000 250.000.000.000 192.708.333.333

Hisse basina kar (tam TL) 0,0021 0,0009 0,0029

NOT 24 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

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

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”)

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

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. (TOKI istiraki)

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

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

Emlak-Toplu Konut idaresi Spor Kuliibii

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

cLONo G~ wWwN

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

- T.C. Hazine Miistesarlig1 ile bakiyeler ve islemler Dipnot 5 ve 7’de detaylandirilmistir.

- Sirket mevduatlarin1 ilgili hiikiimleri geregince agirlikli olarak Devlet Bankalari’nda
tutmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2012 itibariyla devlet bankalarinda 1.089.506 TL tutarinda
mevduati bulunmaktadir (31 Aralik 2011: 739.834 TL, 31 Aralik 2010: 1.647.178 TL). Sirket
bu mevduatlan ile ilgili olarak 2012 senesinde 41.631 TL tutarinda faiz geliri elde etmistir
(2011: 66.817 TL, 2010: 22.374 TL). Sirket’in 31 Aralik 2012 ve 2011 tarihleri itibartyla vadeli
mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 3°te agiklanmustir.
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NOT 24 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Sirket ile TOKI ve istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler asagida agiklanmstir.

31 Arahik 2012 31 Aralik 2011 31 Aralk 2010

Mliskili taraflardan ticari alacaklar
Emlak Paz. ins. A.S.-Yeni Sarp Ins. Ltd. 67 1 1
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. - - 13
67 1 14
31 Arahk 2012 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

iliskili taraflardan diger alacaklar
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut jdaresi Bagkanligi - 7.000 -
Emlak Paz.-Fideltus Ins-Oztas Ins O.G. 5.5637 5.446 5.443

Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi

ve Ticaret A.S. 40 90 75
5.577 12.536 5.518

iliskili taraflardan alinan avanslar
Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. 64.732 64.732 64.732
Emlak Paz.- Yeni Sarp Ins. Ltd. O.G. 6.347 8.615 9.225
71.079 73.347 73.957

ASKGP projesinden sozlesme imzalanmadan 6nce TSG’den sirket payma denk gelen toplam gelirinin
belirlenen oranda pesin olarak tahsil ettigi ilk 6demesini ifade etmektedir.

31 Aralik 2012

31 Arahk 2011

31 Arahik 2010

Mliskili taraflara ticari borclar

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig -

260.000

260.000
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NOT 24 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

2012 2011 2010
Mliskili taraflardan alimlar
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanlig 884.410 534.243 1.076.861
Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ortak Girisimi - - 78
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. - - 187
884.410 534.243 1.077.126

Sirket 2012 yil1 icerisinde 887.442 TL arsa aliminin 884.410 TL’lik kismini, 2011 yili igerisinde
534.243 TL arsa aliminin tamamini, 2010 yil1 igerisinde 1.076.861 TL’lik kismin1 hdkim sermayedar1
TOKI’den temin etmistir.

2012 2011 2010
Mliskili taraflara yapilan satislar

T.C.Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig 791 - 80.210
Emlak Pazarlama, Yeni Sarp Ortak Girigimi 161 40 -
Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ortak Girisimi - - 293
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. - - 50
952 40 80.553
2012 2011 2010

iliskili taraflara olan faiz giderleri
T.C.Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig - 5.491 5.491
- 5.491 5.491

Isletmenin, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil olmak iizere, faaliyetlerini planlama,
yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayli olarak sahip olan kisilerdir.
Sirket’te kilit yonetici olarak tanimladigi, Yonetim Kurulu Genel Miidiir, Genel Miidiir yardimcilar1 ve
Genel Miidiir Danismani’na 6denen iicret ve kisa vadeli diger faydalar agsagidaki gibidir:

2012 2011 2010
Ust yonetime saglanan faydalar
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 1.219 836 762
1.219 836 762

44



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2012 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE
DUZEYI

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

Likidite riski

Likidite riski Sirket’in yiikiimliiliiklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacim1 karsilayamama
riskidir.

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

KEY 6demelerinden kaynaklanan likidite ihtiyacini Sirket, Hazine’den aldigi fonlama garantisi ve
ozel tertip Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi ile karsilamaktadir.

Sirketi diger ticari ve finansal borglarinin 6demelerini elindeki nakit ve nakit benzerleri ile satiglardan
saglanan nakit ile karsilamaktadir. Buna ilave olarak, kredi olanaklarin1 devam ettirerek, fonlama
esnekligi saglamay1 amaglamaktadir. Sirket'in tiirev enstriimani1 bulunmamaktadir. Tabloda belirtilen
tutarlar kontrata bagli iskonto edilmemis tutarlar olmak beraber, Sirket yapisal likidite riskini iskonto
edilmemis beklenen nakit akimlarini baz alarak yonetmektedir.

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

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yl- 5yil
degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi ve iizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 172.199 225.947 53.293 172.654
Ticari borglar 527.444 527.444 527.444 -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.945.600 1.945.600 1.945.600
2.645.243 2.698.991 2.526.337 172.654
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 754.000 898.543 - - 898.543
Ticari borglar 8.921 8.921 - - 8.921
Diger uzun vadeli yiikiimliilikler 1.501 1.501 - - 1.501
764.422 908.965 - - 908.965
3.409.665 3.607.956 2.526.337 172.654 908.965
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NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE

DUZEYI (Devam)
31 Aralik 2011 tarihi itibartyla Sirket’in finansal yiikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi asagidaki
gibidir:
Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yil- 5yl
degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi ve iizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 185.552 254.024 68.668 185.356 - -
Ticari borglar 316.320 316.320 316.320 - - -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.534.202 1.534.202 1.534.202 - - -
2.036.074 2.104.546 1.919.190 185.356 - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 914.000 1.138.757 - - 1.138.757 -
Ticari borglar 10.714 10.714 - - 10.714 -
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.590 1.590 - - 1.590 -
926.304 1.151.061 - - 1.151.061 -
2.962.378 3.255.607 1.919.190 185.356 1.151.061 -

31 Aralik 2010 tarihi itibartyla Sirket’in finansal yiikiimliilikklerinin vadelerine gore analizi asagidaki

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

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden
dogan faiz oram riskine agiktir. Bu risk, faiz oranina duyarh varlik ve yiikiimliliiklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilango i¢i yontemlerle yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borglarin
sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme donemlerinin de benzer olmasina biiyiik 6nem verilmektedir.

Sirket’in bilangosunda finansal borg¢lar olarak sinifladigi degisken faizli T.C. Basbakanlik Hazine
Miistesarligi’ndan kullanilan kredi faiz degisimlerine bagl olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihlerinde bilango kalemlerine iliskin ortalama etkin yillik faiz
oranlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2012 31 Arahk 2011 31 Aralik 2010
(%) (%) (%)

Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 5,84 6,81 5,35
Ticari alacaklar 6,73 7,75 6,43
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borg¢lar 8,44 8,76 8,29
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar 8,44 8,76 8,29

Sirketin faiz oranina duyarl finansal araglarini gosteren tablo agagidaki gibidir:

31 Arahk 2012 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 1.089.506 740.768 1.649.112
Degisken faizli finansal araclar
Finansal borglar 926.199 1.099.552 1.255.501

31 Aralik 2012 tarihi itibariyla TL para cinsinden olan faiz 1 baz puan diistik/yiiksek olsaydi ve diger
tiim degiskenler sabit kalsaydi vergi 6ncesi kar 1.780 TL (31 Aralik 2011: 2.119 TL, 31 Aralik 2010:
2.265 TL) artacak veya azalacakt.
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Sirket’in 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihleri itibariyla aktif ve pasiflerinin yeniden
fiyatlandirmaya esas vadelerine gére dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2012
3 aya 3-12ay 1 yidan

kadar arasi uzun Faizsiz  Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 1.089.506 - - 57.014 1.146.520
Finansal yatirnmlar 124.829 - - 35.098 159.927
Ticari alacaklar 296.900 830.022 - 150.918 1.277.840
Diger alacaklar - 101.559 - 375.311 476.870
Stoklar - - - 5101675 5.101.675
Diger donen varliklar 416 - - 221.859 222.275
Yatirim amagli gayrimenkuller - - - 3.537 3.537
Maddi varliklar - - - 4.505 4.505
Maddi olmayan duran varliklar - - - 1.138 1.138
Toplam varhklar 1.511.651 931.581 - 5951.055 8.394.287
Finansal borglar 172.199 - 754.000 - 926.199
Ticari borglar - 4.841 - 531.524 536.365
Diger borglar - - - 712.283 712.283
Caliganlara saglanan faydalara
iliskin karsiliklar - - - 4,106 4.106
Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 60.508 - - 6.154.826 6.215.334
Toplam kaynaklar 232.707 4.841 754.000  7.402.739 8.394.287

Net yeniden fiyatlandirma
pozisyonu 1.278.944 926.740  (754.000) (1.451.684) -
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31 Arahk 2011

3 aya 3-12ay 1 yidan

kadar arasi uzun Faizsiz ~ Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 740.768 - - 33.063 773.831
Finansal yatirnmlar 527.753 - - 44.617 572.370
Ticari alacaklar 257.167 782.625 - 109.207 1.148.999
Diger alacaklar - 98.947 - 369.707 468.654
Stoklar - - - 4.379.010 4.379.010
Diger donen varliklar 218 - - 159.682 159.900
Yatirim amagh gayrimenkuller - - - 5.449 5.449
Maddi varliklar - - - 5.965 5.965
Maddi olmayan duran varliklar - - - 71 71
Toplam varhklar 1.525.906 881.572 - 5.106.771 7.514.249
Finansal borglar 185.552 - 914.000 - 1.099.552
Ticari borglar - 5.501 - 321.533 327.034
Diger borglar - - - 692.866 692.866
Calisanlara saglanan faydalara
_iligkin kargiliklar - - - 4,412 4412
Ozkaynaklar ve diger ylikiimliiliikkler =~ 51.690 - - 5.338.695 5.390.385
Toplam kaynaklar 237.242 5.501 914.000  6.357.506 7.514.249
Net yeniden fiyatlandirma

pozisyonu 1.288.664 876.071  (914.000) (1.250.735) -
31 Arahk 2010

3aya 3-12 ay 1 yildan

kadar arasi uzun Faizsiz  Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 1.649.112 - - 84.330 1.733.442
Finansal yatirimlar - - - 79.617 79.617
Ticari alacaklar 288.370 553.722 - 85.673 927.765
Diger alacaklar - 95.963 - 290.119 386.082
Stoklar - - - 4.007.273 4.007.273
Diger donen varliklar 282 - - 104.578 104.860
Yatirim amagh gayrimenkuller - - - 5.256 5.256
Maddi varliklar - - - 5.733 5.733
Maddi olmayan duran varliklar - - - 53 53
Toplam varhklar 1.937.764 649.685 - 4.662.632 7.250.081
Finansal borglar 181.291 - 1.074.000 210 1.255.501
Ticari borglar 3.797 3.430 - 635.291 642.518
Diger borglar - - - 639.334 639.334
Calisanlara saglanan faydalara
_iligkin karsiliklar - - - 2.984 2.984
Ozkaynaklar ve diger ylikiimliilikler 28.440 - - 4.681.304 4.709.744
Toplam kaynaklar 213.528 3.430 1.074.000  5.959.123 7.250.081

Net yeniden fiyatlandirma
pozisyonu 1.724.236 646.255 (1.074.000) (1.296.491) -
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NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devam)

Kredi riski aciklamalart

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

Sirket, banka bakiyelerine dair kredi riskinin gézetiminde Tiirkiye’de yerlesik ve Sirket ile uzun siireli
iligkileri olan bankalarla c¢aligmaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin 6nemli bir tutari devlet
bankalar1 nezdinde bulunmaktadir.

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

. Banka teminatlar1 (teminat mektubu vb),

o Gayrimenkul ipotegi,

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

Teminatlar ile giivence altna alinmayan miisteriler i¢in risk kontrolii miisterinin finansal pozisyonu,
gecmis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve séz konusu kredi limitlerinin kullanimi siirekli olarak
izlenmektedir.
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31 Aralik 2012 tarihi itibartyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

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

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

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

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - -

- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.740 - - -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - - - -
- Deger dusiiklugii (-) - (1.740) - - -

- Net degerin teminat vs ile giivence
altina alinmis kismi - - - - -
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31 Aralik 2011 tarihi itibartyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Kasa ve
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
31 December 2011 Iliskili Taraf Diger Taraf Mliskili Taraf Diger Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 1 1.189.096 12.536 86.601 773.831
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmig kismu 1 1.188.714 12.536 86.595 773.831
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 1 1.188.714 12.536 86.595 773.831
- Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi 1 1.188.714 12.536 86.595 773.831

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

C. Vadesi ge¢mis ancak deger diigiikliigiine
ugramamig varliklarin net defter degeri - 382 - 6 -
- Teminat vs ile glivence altina alinmis kism - - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - -

- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.740 - - -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - - - -
- Deger dusiiklugii (-) - (1.740) - - -

- Net degerin teminat vs ile giivence
altina alinmis kismi - - - - -
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31 Aralik 2010 tarihi itibartyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Kasa ve
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
31 December 2010 iliskili Taraf Diger Taraf iliskili Taraf Diger Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 14 935.731 5.518 90.622 1.733.442
Azami riskin teminat vs ile glivence altina
alinmis kism 14 935.193 5.518 90.616 1.733.442
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varliklarin net defter degeri 14 935.193 5518 90.616 1.733.442
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi 14 935.193 5.518 90.616 1.733.442

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

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri - 538 - 6 -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - -

- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.781 - - -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - - i, _
- Deger dusiiklugii (-) - (1.781) - - -

- Net degerin teminat vs ile giivence
altina alinmis kismi - - - - -
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Yukaridaki tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirli§inde artis saglayan
unsurlar dikkate alinmamustir. Sirket’in kredi riskine maruz finansal aktifleri igerisinde herhangi bir
deger diisiikliigline tabi tutulan varlik bulunmamaktadir. Buna ilaveten Sirket’in bilango dis1 kredi
riski igeren unsurlari ve vadesi gecmis ancak deger disiikliigline ugramamis varliklar
bulunmamaktadir.

Déviz kuru riski

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

Yabanci para pozisyonu

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

Sirket’in yabanci para varlik ve yiikiimliiliikleri 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla bilango dis1 herhangi
bir enstriimanla dengelenmesine ihtiya¢ duyulmamustir.
Sirket’in doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliiklerin tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2012 31 Arahk 2011 31 Arahk 2010
Doviz cinsinden varliklar - 3 41
Déviz cinsinden yiikiimliiliikler 1.528 1.618 26
Net yabanci para varlik pozisyonu (1.528) (1.615) 15

Asagidaki tablolarda 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihleri itibariyla Sirket’in yabanci para
pozisyonu riskini 6zetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith
tutarlar1 TL cinsinden asagidaki gibidir.

ABD

31 Aralik 2012 Avro Dolan Sterlin TL karsihg:
Donen Varhklar

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

Ticari borglar - 15 - 27
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler - 842 - 1.501
Toplam yiikiimliiliikler - 857 - 1.528
Net bilanco pozisyonu - (857) - (1.528)
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ABD
31 Arahk 2011 Avro Dolari Sterlin TL karsihg
Donen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri - - 1 3
Toplam varhklar - - 1 3
Uzun vadeli yabanci kaynaklar
Ticari borglar - 15 - 28
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler - 842 - 1.590
Toplam yiikiimliiliikler - 857 - 1.618
Net bilanco pozisyonu - (857) 1 (1.615)
ABD
31 Aralik 2010 Avro Dolari Sterlin TL Kkarsihg:
Doénen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 19 - 1 41
Toplam varhklar 19 - 1 41
Uzun vadeli yabanci kaynaklar
Diger borglar - 17 - 26
Toplam yiikiimliiliikler - 17 - 26
Net bilanco pozisyonu 19 a7 1 15
Sermaye yénetimi

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

sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri, ortaklarina getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdirmek igin Sirket’in faaliyette

bulunabilirliginin devamini korumaktir.

31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihleri itibariyla net yiikiimliliik/6zkaynak orani asagidaki gibidir:

31 Arahk 2012 31 Arahk 2011 31 Arahk 2010
Toplam yiikiimliilikler 4.186.562 3.711.346 3.500.006
Hazir degerler 1.146.520 773.831 1.733.442
Net yiikiimliilik 3.040.042 2.937.515 1.766.564
Ozkaynaklar 4.207.725 3.802.903 3.750.075
Yatirilan sermaye 2.500.000 2.500.000 2.500.000
Net yiikiimliiliik/6zkaynak oram 0,72 0,77 0,47
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NOT 26 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri

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

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

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

Finansal varliklar:

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

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger diisiikliik karsiliklariyla beraber gercege uygun
degeri yansittigi ongdriilmektedir.

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

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

Finansal yiikiimliiliikler:

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

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

Degisken faiz oranina sahip yerli finansal borglarin ger¢ege uygun degerlerinin ilgili doneme isabet
eden faiz tahakkuklar1 eklenmis kayith degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.
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1.

21 Aralik 2005 tarihinde izmir Mavisehir projesi ile ilgili sozlesmesi yapilan 750 bagimsiz
boliimliik Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanmn
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
Sozlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu Ihale Kanunu’na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. ilgili bagimsiz béliimler KiK projelerinde oldugu gibi Sirket tarafindan
tamamlanarak satiglar1 gerceklestirilmektedir.

Yiiklenici, isin tamamlanma seviyesinin yiiksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iligkinin kat karsiligi 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 isin seviyesi %83 civarinda tesbit edilmis, taraflar arasindaki
hukuki iligkinin kat karsilig1 insaat olmadigi saptamasi yapilmigtir. Sirket’in, raporun biitiiniinde
acik olmayan hususlar ve isin seviyesine iliskin itiraz1 iizerine, ek rapora gidilmistir. Akabinde
yiiklenici ve Sirket birbirlerine ek davalar agmistir. Ek rapor tiim karsilikli iddialar esas alinarak
kesin hesabin ¢ikarilmasidir. Ek Rapor tamamlanma agamasinda olup, durusma 6 Mayis 2013
tarihine birakilmustir.

Proje ile alakali yiiklenici firmadan olan ve “Kisa vadeli diger alacaklar” (Dipnot 7)’da takip
edilen 59.601 TL (31 Aralik 2011: 57.453 TL, 31 Aralik 2010: 57.070 TL) alacak, s6z konusu
yiikleniciye yapilan ve “Diger donen varliklar” (Dipnot 14)’da takip edilen 47.380 TL (31
Aralik 2011: 47.380 TL, 31 Aralik 2010: 47.380 TL) hak edis bedeli, konut satiglarindan olan
ve “Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler” (Dipnot 14)’de takip edilen 37.172 TL (31 Aralik 2011:
37.180 TL, 31 Aralik 2010: 37.187 TL) avansin tamami devam eden davanin belirsizligi
sebebiyle netlenmeden finansal tablolarda muhasebelestirilmistir. Yine bu proje kapsaminda,
fesih tarihinden sonra Sirket’in satisin1 gergeklestirdigi bolimlere ait ve “Kisa vadeli diger
borglar” (Dipnot 7)’da takip edilen 190.796 TL’nin (31 Aralik 2011: 152.266 TL, 31 Aralik
2010: 52.718 TL) tamamu gelecek aylara ait gelirler olarak muhasebelestirmistir. Sirket finansal
tablolarinda satis1 gerceklestirilmis olanlarla beraber bu proje ile ilgili 55.223 TL
(31 Aralik 2011: 53.312 TL, 31 Aralik 2010: 52.542 TL) tutarinda arsa ve konut stogu da
bulundurmaktadir. Devam etmekte olan davanin maliyet ve gelir paylari {izerinde yarattig
belirsizlik sebebiyle herhangi bir gelir ve maliyet kaydi yapilmamistir. Sirket, ilgili dava
neticesinde herhangi bir yiikiimliilik dogmasini beklememektedir.

Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP projesi ile ilgili yiiklenici firma ile
19 Aralik 2005 tarihinde sdzlesme imzalanmig olup, karsilikli edimlerin hemen tamami ifa
edilerek kesin kabul asamasma getirildikten sonra yiiklenici firma tarafindan sozlesmenin
degisen sartlara gore uyarlanmasi istemi ile dava ikame olunmustur. Yiiklenici firma s6z konusu
isin s6zlesmesi kapsamindaki “175.000 TL+KDV satis toplam geliri {izerinden % 38,58 Sirket
pay1 gelir oranina denk gelen 67.515 TL+KDV” hiikmiiniin tanimlanmas1 ve karsi tarafa
6denecek “toplam gelirin % 38,58 Sirket Pay1 Gelir Oran1” kismu digindaki hiikiimlerin iptalini,
arsa pay1 dahil tiim tasinmazlarin dava tarihi itibartyla ekspertiz degerlendirmesi neticesinde
tasinmazin degerinin tespit edilmesi, tespit edilen degerinin % 38,58'inin Sirket’e, % 61,42
kismiin ise kendisine verilmesi istemiyle dava agmigtir.

Bilirkisi raporunda taraflar arasindaki iliski adi ortaklik olarak nitelendirilmisse de doktrinde
tersi goriislerin varlig1 one siiriilerek ve kaynak ibraz edilerek Sirket rapora itiraz etmistir. Yine
uzman goriisiinde, mortgage krizinin varligimin “degisen sartlara gére uyarlama” y1 gerektirdigi
goriisii dercedilmistir.

Sirket’in bilirkisi raporuna ve uzman goriisiine karsi itirazi tizerine bilirkisi heyetinden ek rapor
talep edilmis olup durugma 21 Mayis 2013 tarihine birakilmistir. Benzer bir davanin gegmiste
sirket lehine sonu¢lanmasindan hareketle de Sirket, ilgili dava neticesinde herhangi bir
yiikiimliiliik dogmasini beklememektedir.
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3.

Alnan ipotek ve teminatlar asagidaki gibidir;

31 Arahk 2012 31 Arahk 2011 31 Arahk 2010

Alinan teminatlar 1.795.856 1.059.908 974.246
Alman ipotekler 55.171 78.212 75.228
Diger - 1.123 -
1.851.027 1.139.243 1.049.474

Alian teminatlar, ingaat projeleri i¢in yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplar1 ve
ihale siirecinde alinan gegici teminat mektuplarindan olugmaktadir.

Alnan ipotekler, satilmig ancak tahsilatlar1 henliz tamamlanmamis bagimsiz boliim ve arsalar

tizerindeki ipoteklerden olugsmaktadir.

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

31 Arahk 2012

31 Arahk 2011

31 arahk 2010

Kendi tiizel kisiligi adina vermis
oldugu TR1’lerin toplam tutar
Tam konsolidasyon kapsamina
dahil edilen ortakliklar lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam
tutari
Olagan ticari faaliyetlerinin
yiiriitiilmesi amaciyla diger 3.
kisilerin borcunu temin amaciyla
vermis oldugu TRI’lerin toplam
tutari
Diger verilen TRI’lerin toplam
tutari
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 tutari
iii) C maddesi kapsamina
girmeyen 3. Kisiler lehine
vermis oldugu TRI’lerin
toplam tutari

7.774

6.793

1.183

7.774

6.793

1.183
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1.

Ikincil halka arz calismalar:

Sirket, 2010 yili son ceyreginde Sermaye Piyasast Kurulu' nun " Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi " geregi sermayesinin en az %25'inin halka arzi
zorunlulugu kapsaminda, sermaye artirimi sonrasindaki sermayesinin %25' ini halka arz etmis
ve bu halka arz sirasinda da, Sirket sermaye tavani 4.000.000.000 TL olarak belirlenmisti. 6306
sayil1 " Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun " kapsaminda Bakanlar
Kurulunun 13.08.2012 tarih 2012/3573 sayili karar ile ilan ettigi rezerv alanda T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, T.C. Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve Sirket arasinda 08.08.2012 tarihinde " Isbirligi Protokolii "
akdedilmis ve T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yazisinda 6zetle, " Rezerv Yapi1 Alani "
olarak belirlenmis olan alandaki tiim uygulamalarin, 6306 sayili Kanun ve " Isbirligi Protokolii "
hiikiimleri ¢ercevesinde yiiriitillecek oldugu ve tiim Kurum ve Kuruluslarin iizerine diisen
sorumluluklari yerine getirmeleri gerektigi bildirilmis olup, Sirket’in de bu " Rezerv Yapi Alani
"nda yaklasik 2 milyon m2 arsas1 bulunmaktadir.

Sirket’in, devam eden projeler ve "Isbirligi Protokolii" geregince yapacagi yatirimlarin parasal
boyutu birlikte degerlendirildiginde Sirket’in ilave mali kaynaga ihtiya¢ duyacagi diisiincesi
hasil olmustur. Bu ilave mali kaynagm Sirket’in mevcut sermayesinin artirilarak, artan
sermayenin halka arzindan saglanmasinin suan itibariyle en uygun yontem olacag diisiincesi ile
yukarida belirtilmis olan agiklamalar cercevesinde, Sirket Esas Sozlesmesinin " Sermaye ve
Paylar " bashikli 8.maddesi ile " Imtiyazli Menkul Kiymetler " baslikli 9.maddesindeki
hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, 2.500.000.000 TL olan Sirket sermayesinin, en az
1.300.000.000 TL artirilarak 3.800.000.000 TL' ye ¢ikarilmasi ve artirilan 1.300.000.000 TL' lik
kismin da Sirket tarafindan halka arz edilmesi i¢in T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1' ndan ve T.C. Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Bagkanhig' ndan goriis istenilmistir.
T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhig1 ile T.C. Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Baskanlig1 halka arza iliskin olarak uygun goriis vermisglerdir.

Bu cercevede; Sirket Yonetim Kurulunun 08.02.2013 tarih ve 7-015 sayili karari ile, Sirket Esas
Sozlesmesinin "Sermaye ve Paylar " baslikli 8. maddesindeki " Sermaye artirrmlarinda; A Grubu
paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir.
Ancak, “Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladigi takdirde ¢ikarilacak
yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir" hiikkmii geregince ve " imtiyazli Menkul Kiymetler
" baglikli 9.maddesindeki A Grubu paylarin Yoénetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi vardir. “Yonetim Kurulu iiyelerinin bagimsizlar disgindaki tiim {yeleri
A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere Sirket Genel Kurulu
tarafindan secilir " hiikmii sakli kalmak kaydiyla tavan1 4.000.000.000 TL ve son durum
itibariyle de 2.500.000.000 TL olan Sirket sermayesinin, 1.300.000.000 TL artirilarak
3.800.000.000 TL' ye ¢ikarilmasi, artirilan 1.300.000.000 TL'lik kisminin da Sirket tarafindan
Ulusal ve Uluslararasi piyasalarda halka arz edilmesine karar verilmistir

Bu halka arz neticesinde elde edilecek olan mali kaynak dogrudan Sirket tarafindan Sirket
faaliyetlerinde degerlendirilecektir.
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2.

Sirket, 5 Nisan 2013 tarihinde tarafindan kamuya duyurulan Sirketin Y&netim Kurulu’nun ayni
tarihli kararna istinaden, halka arz edilecek olan paylarin ihra¢ ve satisinin onaylanmasi ve
6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile sair sermaye piyasast mevzuati kapsaminda gerekli
islemlerin yapilmas: amaciyla T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu'na 9 Nisan 2013
tarihinde bagvuruda bulunmustur.

Arsa alimlari:

a. 22 Subat 2013 tarihinde, Omer Dinckdk’ten, Istanbul Bakirkdéy Osmaniye’de kain
1.850,48 m2 yiizol¢iimlii 192 ada 5 parsel arsanin 2.831.234,40 TL bedelle, 2.230,49 m2
yiizolciimli 192 ada 6 parsel arsa 3.412.649,70 TL bedelle satin alinmistr.

b. 4 Mart 2013 tarihinde, Istanbul Gaziosmanpasa Kii¢iikkdy 3525 ada 5 parsel 12.756,77
m2 arsanin 31.891.925,00 TL bedelle TOKi’den satin alinmistir.

C. 25 Nisan 2013 tarihinde T.C. Basbakanlik Toplu Konut Iidaresi Baskanhigi (TOKI)
miilkiyetinde bulunan; Istanbul Ili, Kartal Ilcesi, Cavusoglu Mahallesindeki toplam
63.249,23 m2 yiizolgiimlii 13 adet arsa 112.267.383,25 TL (KDV hari¢) bedelden Sirket
tarafindan satin alinmig olup, konuya iliskin protokol taraflarca imzalanmustir.

d. 25 Nisan 2013 tarihinde T.C. Basbakanlik Toplu Konut Iidaresi Baskanhigi (TOKI)
miilkiyetinde bulunan; Istanbul ili, Zeytinburnu Ilcesi, Kazligesme Mahallesindeki
toplam 127.920,00 m2 yiizol¢limlii 2 adet arsa ise 635.000.000 TL (KDV haric) bedelden
Sirket tarafindan satin alinmis olup, konuya iligkin protokol taraflarca imzalanmistir.

Arsa satislari:

Istanbul Finans Merkezi’nde Sirket miilkiyetinde yer alan istanbul ili Umraniye ilgesi 3328
ada 10 parselde kayith tasinmazin T.C.Merkez Bankasi’na KDV hari¢ 299.260.000 TL bedel
tizerinden (KDV dahil 353.126.800 TL) pesin olarak satisi hususunda taraflar arasinda
mutabakata varilmis olup s6z konusu arsanin satigina yonelik islemlere baslanilmigtir. Satisa
konu arsanin ekspertiz degeri KDV hari¢ 299.260.000 TL’dir

Kar dagitimu:

18 Nisan 2013 tarihli Sirket Yonetim Kurulu karar ile Sirket mali tablolarinda yer alan 523.402
TL tutarindaki 2012 tarihli donem karindan Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca ayrilacak 24.446 TL
Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge ayrildiktan sonra kalan 498.956 TL tutarin %40,08’i olan
200.000 TL’ nin Birinci Temettii olarak dagitilmasina, ortaklara dagitilacak olan 200.000 TL kar
paylar1 iizerinden 6denmis sermayenin %5’ diisiildiikten sonra kalan kisminin onda birine
isabet eden 7.500 TL tutarm Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri uyarinca Ikinci Tertip Kanuni
Yedek Akge ayrilmasina, yasal kayitlara gore kalan 256.968 TL karin dagitilmayarak
Olaganiistii Yedek ayrilmasma karar verilmistir. Sirket ortaklarina net donem karindan
dagitilmak iizere ayrilan Birinci Temettii tutar1 olan 200.000 TL kar paymin sirket ortaklarmin
maliki bulundugu paylarin 2012 yil1 kar pay1 kuponlan karsiliginda nakden net 0,08 TL olarak
dagitilmasi ve kar pay1 dagitiminin 9 Mayis 2013 tarihinde yapilmasinin Olagan Genel Kurul’a
teklif edilmesine karar verilmistir.

13 Subat 2013 tarihinde, Istanbul ili Sisli Dikilitas Arsa Satis1 Karsihg Gelir Paylasim Isi
kapsaminda yapim devam etmekte olan Kuasar Istanbul projesindeki tiim bagimsiz boliimlerin
satist KDV Hari¢ 935.276.508,47 TL (KDV Dahil 1.032.724.890,00 TL) toplam satis tutari
tizerinden  gerceklesmistir,  projenin  toplam KDV  Dahil  Ekspertiz  Degeri
957.078.131,75 TL dir.
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7.

10.

11.

12.

24 Ocak 2013 tarihinde, TOKI ile, Istanbul Atasehir Serifaliciftligi Kentsel Déniisiim Projesi
protokolii imzalanmustir.

KIK ve Gelir Paylasimi yontemiyle asagida listelenen projeler ihale edilip sdzlesmeleri
imzalanmugtir.

- Istanbul Sultanbeyli Emlak Konutlar1 (KiK), 1 Mart 2013’de Ilgin Ins. i¢ ve Dis Tic. A.S.
ile imzalanmustir.

- Kocaeli Kérfezkent Emlak Konutlar1 3. Kisim (KIK), 21 Mart 2013°de Mustafa Eksi Ins.
San. Tur. Tic. Ltd. Sti. and Aydur Ins. Taah. Tic. ve San. Tur. Tas. Hiz. Ltd. Sti. ile
imzalanmustir.

- Istanbul Kartal (Gelir Paylasimi), 4 Subat 2013°de Eltes Ins. Tes. San . ve Tic. A.S. and
DAP Yapi Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. ile imzalanmistir.

- Istanbul Basaksehir Ayazma 3. Kisim (Gelir Paylasimi), 2 Nisan 2013’de Oziilke Ins.
Tic. A.S. and Ozkar Ins. Tic. San. A.S. ile imzalanmustir.

Sirket tarafindan 28 Mart 2013 tarihinde yapilan Istanbul Atasehir Bat1 Bolgesi 1. Etap 6. Bolge
Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasim Isi ihalesi’nin ikinci oturumunda ihale kapsaminda en
yiiksek teklif Tahincioglu Gayr.ins. ve Tur. A.S. ve Kozken Ins. Taah. ve Tur. A.S. is ortaklig
tarafindan; Arsa Satist Karsiligi Satis Toplam Geliri: KDV hari¢ 525.500 TL, Arsa Satist
Karsiligr Sirket Pay1 Gelir Orant: %36,20, Arsa Satis1 Karsiligr Sirket Pay1 Toplam Geliri: KDV
hari¢ 190.231 TL olarak verilmistir. Thaleye esas tasmmazlarin tespit edilen asgari bedeli
63.552 TL'dir. Teklifler Sirket tarafindan degerlendirme asamasindadir.

Sirket tarafindan 11 Nisan 2013 tarihinde yapilan Istanbul Gaziosmanpasa Kiiciikkdy 2.Etap
Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylasim Isi ihalesi’nin ikinci oturumunda ihale kapsaminda en
yiiksek teklif Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan; Arsa Satis1 Karsihg Satis Toplam
Geliri: KDV hari¢ 352.000 TL, Arsa Satis1 Karsiligi Sirket Payr Gelir Orani: %30,00, Arsa
Satis1 Karsilig1 Sirket Payr Toplam Geliri: KDV hari¢ 105.600 TL olarak verilmistir. ihaleye
esas tasmmazlarin tespit edilen asgari bedeli 61.800 TL'dir. Teklifler Sirket tarafindan
degerlendirme agamasindadir.

Maslak 1453 Projesi icin Istanbul 1. idare Mahkemesi'nin 2012/1913 E. Sayili dosyasiyla,
Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 1 Ada, 145 parsel sayil tasinmaza iliskin 16 Eyliil
2011 tarihli 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plani, 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani ve
bu planlara istinaden verilen ingaat ruhsatinin iptali ve yiirlitmesinin durdurulmasi talepli olarak
acilan davada, Sirket’in davali idareler yaninda davaya miidahil olarak katilmasina, davacinin
yiiriitmenin durdurulmas: talebinin reddine karar verilmistir.

Sirket’in Maslak 1453 projesinde, 322 adet bagimsiz boliim, 144.500.000 USD bedelle yabanci

bir yatirnmciya toplu olarak satilmistir. S6z konusu satis igin 25 Nisan 2013 tarihi itibartyla
137.000.000 USD nakit olarak tahsil edilmistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan
(Bireysel) Finansal Tablo

Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme 2012 (TL) 2011 (TL)| 2010(TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi Seri: VI, No:11, Md.27/
Araglari (b) 826.283 1.045.503 1.626.594
Gayrimenkuller,
B | Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Seri: VI, No:11, Md.27/
Dayal1 Haklar (@) 5.107.745 4.389.212 4.017.426
Seri: VI, No:11, Md.27/
C | Istirakler (b) - - -
Iliskili Taraflardan Alacaklar | Seri: VI, No:11, Md.24/
(Ticari Olmayan) (9) - - -
Diger Varliklar 2.460.259 2.079.534 1.606.061
D | Toplam Varhklar (Aktif Seri: VI, No:11, Md.4/
Toplami) (i) 8.394.287 7.514.249 7.250.081
E | Finansal Borglar Seri: VI, No:11, Md.35 926.199 1.099.552 1.255.501
Diger Finansal
F | Yikimlilikler Seri: VI, No:11, Md.35 - - -
G Finansal Kiralama Borglar1 Seri: VI, No:11, Md.35 - - -
H Iliskili Taraflara Borglar Seri: VI, No:11, Md.24/
(Ticari Olmayan) (9) - - -
I Ozkaynaklar Seri: VI, No:11, Md.35 4.207.725 3.802.903 3.750.075
Diger Kaynaklar 3.260.363 2.611.794 2.244.505
Seri: VI, No:11, Md.4/
D | Toplam Kaynaklar (1) 8.394.287 7.514.249 7.250.081
Konsolide Olmayan
(Bireysel) Diger Finansal
Bilgiler ilgili Diizenleme 2012 (TL) 2011 (TL)| 2010(TL)
A1l | Para ve Sermaye Piyasasi
Araclarimin 3 Yilhk
Gayrimenkul Odemeleri Seri: VI, No:11, Md.27/
i¢in Tutulan Kisim (b) 57.681 161.262 281.523
Seri: VI, No:11, Md.27/
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Doviz (b) 664.642 470.290 1.538.661
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Seri: VI, No:11, Md.27/
Araglari (c) - - -
B1 | Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayah
Projeler, Gayrimenkule Seri: VI, No:11, Md.27/
Dayah Haklar (c) - - -
Seri: VI, No:11, Md.27/
B2 | Atl Tutulan Arsa / Araziler | (d) 673.273 333.840 166.776
Seri: VI, No:11, Md.27/
C1 | Yabana istirakler (©) - - -
Seri: VI, No:11, Md.32/
C2 | isletmeci Sirkete Istirakler A - - -
J Gayrinakdi Krediler Seri: VI, No:11, Md.35 7.774 6.793 1.183
K | Uzerine Proje gelistirilecek
miilkiyeti ortaklhiga ait
olmayan ipotekli arsalarin Seri: VI, No:11, Md.25/
ipotek bedelleri (n) - -
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari/
Portfoy Smirlamalar: . 2012 2011 2010| Azami
Ilgili Diizenleme (%) (%) (%) Oran
Uzerinde proje gelistirilecek
1 | miilkiyeti ortakliga ait olmayan Seri: VI, No:11,
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri | Md.25/ (n) 0% 0% 0%| <10%
Gayrimenkuller, gayrimenkule
2 | dayali projeler, gayrimenkule Seri: VI, No:11,
dayal1 haklar Md.27/ (a), (b) 62% 61% 59%| >50%
3 Para ve sermaye piyasasi araglar1 | Seri: VI, No:11,
ile istirakler Md.27/ (b) 9% 12% 19%| <50%
Yabanc1 gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali projeler,
4 | gayrimenkule dayali haklar,
istirakler, sermaye piyasast Seri: VI, No:11,
araglari Md.27/ (c) 0% 0% 0%| <49%
. ri: VI, No:11
5 | Atl tutulan arsa / araziler ﬁ/led.27 / ’(d)o ' 8% 4% 20 <20%
. o . ri: VI, No:11, Md.32
6 | Isletmeci sirkete istirak /SZ » No:11, Md.3 0% 0% 0% <10%
7 | Borglanma sinir1 Seri: VI, No:11, Md.35 22% 29% 33%| <500%
8 | Vadeli / vadesiz TL / Déviz Sert: VI, No:11,
Md.27/ (b) 7% 4% 17%| <10%

Seri: VI, No:11 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”’nde degisiklik
yapan Seri:VI, No:29 sayili Teblig’in 28 Temmuz 2011 tarihinde yiiriirlige girmesiyle birlikte
30 Eylil 2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren gecerli olmak {iizere, gayrimenkul yatirim
ortakliklar tarafindan portfoy tablosu hazirlanmasi uygulanmasina son verilmis ve Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organt’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karari ile portfoy ile ilgili tiim bilgilerin
Ek Dipnot olarak “Portfdy Smirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda” yer verilmesine karar
verilmistir.

Portfoy Simnirlamalaria Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler Seri: VI, No:11 sayili
“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy sinirlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.
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