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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 VE 31 ARALIK 2014 TARIHLERI iTIBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 30 Eyliil 31 Aralik
referanslar 2015 2014

VARLIKLAR
Donen varhiklar 6.876.702 5.450.071
Nakit ve nakit benzerleri 5 2.987.756 2.606.132
Finansal yatirnmlar 6 142.411 236.798
Ticari alacaklar 8 1.168.680 1.133.473
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8 1.168.680 1.133.473
Diger alacaklar 9 488.619 469.559
Iliskili taraflardan diger alacaklar 9,22 6.891 26.499
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 9 481.728 443.060
Arsa ve konut stoklar 10 1.897.085 740.200
Pesin 6denmis giderler 14 43.133 11.544
Diger donen varliklar 13 149.018 252.365
Duran varhklar 10.259.490 9.503.414
Ticari alacaklar 8 1.339.287 1.220.622
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8 1.339.287 1.220.622
Diger alacaklar 9 168 166
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 9 168 166
Arsa ve konut stoklari 10 8.754.502 8.243.895
Yatirim amagli gayrimenkuller - 847
Maddi duran varliklar 11 58.358 35.897
Maddi olmayan duran varliklar 1.916 1.987
Diger duran varliklar 13 105.259 -
Toplam varhklar 17.136.192 14.953.485

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

30 EYLUL 2015 VE 31 ARALIK 2014 TARIHLERI iTIBARIYLA

OZET FINANSAL DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 30 Eyliil 31 Aralik
referanslari 2015 2014
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 8.018.762 5.711.879
Kisa vadeli bor¢lanmalar 7 670 515
Uzun vadeli borglanmalarin
kisa vadeli kisimlar1 7 217.065 171.757
Ticari borglar 8 2.783.969 1.376.240
Iliskili taraflara ticari bor¢lar 8, 22 1.842.658 558.203
Iliskili taraflara olmayan ticari bor¢lar 8 941.311 818.037
Diger borglar 9 511.645 515.425
Iliskili taraflara olmayan diger bor¢lar 9 511.645 515.425
Ertelenmis gelirler 15 4.394.275 3.527.704
Kisa vadeli karsiliklar 111.138 120.238
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 4.297 3.609
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 106.841 116.629
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 327.858 490.322
Uzun vadeli borglanmalar 7 269.000 434.000
Ticari borglar 8 36.192 36.192
Iliskili taraflara olmayan ticari bor¢lar 8 36.192 36.192
Diger borglar 16.603 15.130
Iliskili taraflara olmayan diger bor¢lar 16.603 15.130
Ertelenmis gelirler 15 2.562 1.952
Caliganlara saglanan faydalara
iligkin kargiliklar 3.501 3.048
Ozkaynaklar 8.789.572 8.751.284
Odenmis sermaye 16 3.800.000 3.800.000
Geri alinmis paylar (-) 16 (262.857) (240.687)
Paylara iliskin primler 2.366.895 2.366.895
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsamli gelirler (512) (203)
Yeniden degerleme ve élciim kazanglar (512) (203)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 357.908 292.674
Gegmis yillar karlart 2.111.335 1.578.208
Net dénem kari 416.803 954.397
Toplam kaynaklar 17.136.192 14.953.485

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

30 EYLUL 2015 VE 2014 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA

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

Stnirly Stirl Stnirly Stnirly
denetimden denetimden denetimden denetimden
ge¢cmemis gecmemis ge¢cmemis gecmemis
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
Notlar 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 17 669.120 224.742 1.399.625 645.549
Satiglarin maliyeti (-) 17 (301.122) (109.963) (796.083) (413.865)
Briit kar 367.998 114.779 603.542 231.684
Genel yonetim giderleri (-) 18 (54.188) (4.665) (65.550) (22.641)
Pazarlama satig ve dagitim giderleri (-) 18 (23.051) (5.775) (15.945) (4.922)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 19 111.895 28.586 112.494 16.726
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 19 (18.008) (5.115) (84.534) (59.675)
Esas faaliyet kari 384.646 127.810 550.007 161.172
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 11.778 2.809 11.404 2.130
Finansman geliri / gideri dncesi
Faaliyet kar1 396.424 130.619 561.411 163.302
Finansal gelirler 20 58.994 18.172 224.000 28.696
Finansal giderler (-) 21 (38.615) (13.880) (50.651) (14.907)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi
karn 416.803 134.911 734.760 177.091
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem
kar 416.803 134.911 734.760 177.091
Diger kapsaml gelir/ (gider) (309) (243) 11 (246)
Toplam kapsamh gelir 416.494 134.668 734,771 176.845
Hisse basina kazang (tam TL) 0,0011 0,0004 0,0019 0,0005

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

30 EYLUL 2015 VE 2014VTARiHLERiNDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMLERINEAIT
OZET OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI

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

Kar veya Zararda

Yeniden Simflandirilmayacak

Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

Tammlanmis
fayda planlan Birikmis Karlar
) Geri  Paylara iliskin Kardan ayrilan yeniden o6l¢iim Gecmis Net )
Odenmis alinms primler/ kisitlanmis (kayiplarr)/ yillar donem Ozkaynak
sermaye paylar iskontolar yedekler kazanclar: karlari kar1 toplanmu
1 Ocak 2014 3.800.000 (139.307) 2.366.895 203.386 147 1.061.950 1.060.537 8.353.608
Transferler - - - 89.288 - 971.249 (1.060.537) -
Temettii 6demesi (*) - - - - - (454.991) - (454.991)
Paylarin geri alim islemleri
nedeniyle meydana gelen azalig - (101.380) - - - - (101.380)
Toplam kapsamli gelir - - - - 11 - 734.760 734.771
30 Eyliil 2014 3.800.000 (240.687) 2.366.895 292.674 158 1.578.208 734.760 8.532.008
1 Ocak 2015 3.800.000 (240.687) 2.366.895 292.674 (203) 1.578.208 954.397 8.751.284
Transferler - - - 65.234 - 889.163 (954.397) -
Temettii 6demesi (¥) - - - - - (356.036) - (356.036)
Paylarin geri alim islemleri
nedeniyle meydana gelen azalis (*) - (22.170) - - - - - (22.170)
Toplam kapsaml gelir/ (gider) - - - - (309) - 416.803 416.494
30 Eyliil 2015 3.800.000 (262.857) 2.366.895 357.908 (512) 2.111.335 416.803 8.789.572

(*)  Bakimiz: Dipnot 16.

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

30 EYLUL 2015 VE 2014 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA

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

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 (*)
isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akimi
Donem Kari 416.803 734.760
Dénem Net Kar1 Mutabakati
ile Ilgili Diizeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 1.686 1.266
Deger diistikliigii/iptali ile ilgili diizeltmeler 6.726 9.829
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (8.475) 29.604
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (128.559) (235.356)
Gergeklesmemis yabanci para gevirim
farklari ile ilgili diizeltmeler 292 128
Varlik ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler 6ncesi net nakit 288.473 540.231
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Stoklardaki artig/azaligla ilgili diizeltmeler (1.672.951) (3.456.106)
Ticari alacaklardaki artig
/azalisla ilgili diizeltmeler (139.957) (375.404)
Ticari borglardaki artig
/azaligla ilgili diizeltmeler 1.407.728 883.514
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki
artig/azalisla ilgili diizeltmeler 7.781 45.211
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis
/azalisla ilgili diizeltmeler 887.932 384.727
Proje mevduatlarindaki degigim (1.235.948) (803.972)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar: (456.942) (2.781.799)
Almnan faiz 13.431 10.919
Vergi 6demeleri/iadeleri (22.666) (12.356)
Diger nakit girisleri/gikislari (170) (114)
isletme faaliyetlerinden net nakit akislari (466.347) (2.783.350)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari (24.496) (21.432)
Alinan faiz 13.964 27.718
Finansal varlik alimlari (521.054) (399.166)
Finansal varlik geri doniisleri 615.441 906.304
Yatirim faaliyetlerinden net nakit akislar: 83.855 513.424
Isletmenin kendi paylarin ve diger 6zkaynaga
dayali araglarini almasiyla ilgili nakit ¢ikiglart (22.170) (101.380)
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 670 540
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislar (120.515) (120.000)
Alman faiz 59.291 228.577
Odenen faizler (37.335) (51.571)
Temettiiler (356.036) (454.991)
KEY hak sahiplerine borglardaki azalig 1.385 19.914
KEY hak sahiplerine borglardaki artis (2.368) (22.310)
Finansman faaliyetlerinden nakit akislar (477.078) (501.221)
Yabanci para ¢evrim farklarimin
etkisinden once nakit ve nakit benzeri degerlerdeki
net azahs (859.570) (2.771.147)
Yabanci para ¢evirim farklarinin nakit
ve nakit benzerleri tizerindeki etkisi (10) (6)
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki
net azahs (859.580) (2.771.153)
Nakit ve nakit benzeri degerlerin
donem bas1 bakiyesi 5 1.453.400 4.298.097
Nakit ve nakit benzeri degerlerin
donem sonu bakiyesi 5 593.820 1.526.944

(*) Bakiniz dipnot 3.3

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

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Emlak Konut GYO” veya “Sirket”), Emlak
Konut A.S. tinvani ile 26 Aralik 1990 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankasi 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
baglamistir. Sirket’in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmis, 4603 sayili kanun geregi
Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabi kilinmisgtir.

Sirket’in, Yiksek Planlama Kurulu’'nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karari ile
29 Aralik 1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniistiiriilmesi kararlagtirilmigtir. Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”)’nun, Sirket’in
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniigiimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayili izni ile
T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 say1li izni geregince ana sdzlesme
tadil tasarist genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket
Olaganiistli Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana s6zlesme tadil edilmistir.

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

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

30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Personel sayist 283 264
Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Kat:1-8 Atasehir / Istanbul.

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

30 Eyliil 2015 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemi itibariyla hazirlanan 6zet finansal
tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 30 Ekim 2015 tarihinde onaylanmustir. Genel Kurul onaylanan
finansal tablolar1 degistirme yetkisine sahiptir.

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

Sirket’in baglica faaliyetleri sektdriin dogasina uygun olarak donemsel degisimlere tabi degildir.
1 Ocak 2015 tarihinden itibaren Sirket’in finansal durumunu ve performansimi 6nemli OGlgiide
etkileyecek dnemli olaylar ve faaliyetler olmamistir (Dipnot 4).

Sirket faaliyetleri tek bir cografi boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel
bolimde (gayrimenkul portfoyiinde bulunan arsalar f{izerinde konut projeleri gelistirmek)
yogunlastirdig1 igin boliimlere gére raporlama yapmamaktadir. Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar
almaya karar almaya yetkili mercii Yonetim Kurulu’dur. Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde
Sirket’in iiger aylik donemler itibariyla SPK tarafindan kabul edilen muhasebe prensiplerine gore
hazirlanan finansal tablolarimi degerlendirmektedir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Sirket’in finansal tablolar1 Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 1I-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
[liskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus
olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) esas alimmigtir. TMS’ler; Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar
igermektedir.

Sirket, 30 Eyliil 2015 tarihinde sona eren ara doneme iligskin 6zet finansal tablolarini SPK’nin Seri:
XII, 14.1 No’lu tebligi ve bu teblige agiklama getiren duyurulari ¢er¢evesinde, TMS 34 “Ara Donem
Finansal Raporlama” standardina uygun olarak hazirlamistir. Sirket’in 6zet finansal tablolar1 ve
notlari, SPK tarafindan 7 Haziran 2014 tarihli duyuru ile agiklanan formatlara uygun olarak ve
zorunlu kilman bilgiler dahil edilerek sunulmustur. Bu kapsamda ge¢mis doneme ait finansal
tablolarda gerekli degisiklikler yapilmistir.

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

Sirket’in ara donem 6zet finansal tablolar1 yilsonu finansal tablolarini igermesi gerekli olan agiklama
ve dipnotlarin tamamini igermemektedir ve bu sebeple Sirket’in 31 Aralik 2014 tarihli finansal
tablolart ile beraber okunmalidir.

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

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

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

2.2. Portfoy Simirlamalarima Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri:ll, No: 14.1
sayil1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, Seri: Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi nin portfdy smirlamalarma uyumun kontroliine iliskin

hiikiimleri gercevesinde hazirlanmisgtir.
2.3 Isletmenin Siirekliligi

Sirket 6zet finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI

30 Eyliil 2015 tarihi itibariyla ara donem Ozet finansal tablolar1, 31 Aralik 2014 tarihinde sona eren
yila ait finansal tablolarm hazirlanmasinda uygulanan muhasebe politikalariyla tutarli olan muhasebe
politikalarinin uygulanmasi suretiyle hazirlanmistir. Dolayisiyla, ara donem 6zet mali tablolarinin
biitiinliik saglamasi i¢in sene sonu mali tablolar1 ile beraber okunmasi gerekmektedir.

3.1 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden
Diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in cari donem Ozet
finansal tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem Ozet finansal
tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilagtirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde
yeniden siniflandirilir.

3.2 Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler

Sirket, TMSK ve Tiirkiye Finansal Raporlama Yorumlari Komitesi (“TFRYK”) tarafindan yayinlanan
ve 1 Ocak 2015 tarihinden itibaren gegerli olan yeni ve revize edilmis standartlar ve yorumlardan
kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamistir.

a. 30 Eyliil 2015 tarihi itibaryla yiiriirlitkte olan yeni standartlar ile mevcut onceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

- TMS 19°daki degisiklik, “Tanimlanmis fayda planlar’”; 1 Temmuz 2014 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu sinirli degisiklik tigiincii
kisiler veya caligsanlar tarafindan tanimlanmig fayda planina yapilan katkilara uygulanir. Plana
yapilan katkilarin hizmet siiresinden bagimsiz hesaplandigi; 6rnegin maaginin sabit bir kisminin
katki olarak alinmasi gibi; durumlarda nasil muhasebelestirme yapilacagina agiklik
getirmektedir.

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

TFRS 2, Hisse Bazli Odemeler

TFRS 3, Isletme Birlesmeleri

TFRS 8, Faaliyet Boliimleri

TFRS 13, Gergege Uygun Deger Olgiimii

TMS 16, Maddi Duran Varliklar ve TMS 38, Maddi Olmayan Duran Varliklar

TFRS 9, Finansal Araglar; TMS 37, Karsiliklar, Sarta Bagli Varlik ve Yiikiimliilikler
TMS 39, Finansal Araclar - Muhasebelestirme ve Olgiim

- Yilik lyilestirmeler 2011-2013 Dénemi; 1 Temmuz 2014 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Iyilestirme projesi 2011-12-13 dénem
asagida yer alan 4 standarda degisiklik getirmistir:

TFRS 1, TFRS’nin {lk Uygulamasi
TFRS 3, Isletme Birlesmeleri

TFRS 13, Gergege Uygun Deger Olciimii
TMS 40, Yatirim Amagli Gayrimenkuller
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devam)

b. 30 Eyliil 2015 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar

ve degisiklikler:

- TFRS 11, “Miisterek Anlagsmalar”daki degisiklik; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Miisterek faaliyetlerde pay edinimi ile
ilgilidir. Standarttaki degisiklik ile isletme tanimina giren bir miisterek faaliyette pay ediniminde

bu payin nasil muhasebelecegi konusunda aciklik getirilmistir.

- TMS 16 “Maddi duran varliklar”, ve TMS 41 “Tarimsal faaliyetler”; 1 Ocak 2016 tarihinde
veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinden itibaren gegerlidir. Bu
degisiklik tliziim asmasi, kauguk agaci, palmiye agaci gibi bitkilerin finansal raporlamasini
degistirmektedir. Tasiyict bitkilerin, maddi duran varliklarin iretim siirecinde kullanilmasina
benzemesi sebebiyle, maddi duran varliklarla ayni sekilde muhasebelestirilmesine karar
verilmistir. Buna bagli olarak, degisiklik bu bitkileri TMS 41’in kapsamindan ¢ikararak TMS
16’nin  kapsamina almistir. Tasiyic1 bitkiler iizerinde biiyiiyen {iriinler ise TMS 41

kapsamindadir.

- TMS 16 ve TMS 38’deki degisiklik: “Maddi duran varliklar” ve “Maddi olmayan duran
varliklar”; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde
gecerlidir. Bu degisiklikle, varligin kullanimini igeren bir faaliyetten elde edilen hasilatin,
genellikle varligin ekonomik yararlarinin tiiketimi digindaki etkenleri yansittigindan, hasilat

esasli amortisman ve itfa yontemi kullaniminin uygun olmadigina agiklik getirmistir.

- TFRS 14, “Diizenlemeye Dayali Erteleme Hesaplar1”; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, ilk defa TFRS
uygulayacak sirketlerin, tarife diizenlemesine dayali tutarlar1 6nceki genel kabul gormiig
muhasebe ilkelerine gore finansal tablolarina yansitmaya devam etmesine izin vermektedir.
Ancak daha once TFRS uygulamig ve ilgili tutari muhasebelestirmeyecek diger sirketlerle
karsilastirilabilirligi saglamak adina, tarife diizenlemesinin etkisinin diger kalemlerden ayri

olarak sunulmasi istenmektedir.

- TMS 27 “Bireysel finansal tablolar”; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, isletmelere, bagh ortaklik, istirakler ve
is ortakliklarindaki yatinmlarini bireysel finansal tablolarinda muhasebelestirirken 6zkaynak

yontemini kullanmalarina izin vermektedir.

- TFRS 10 “Konsolide finansal tablolar” ve TMS 28 “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki
yatirimlar”; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, TFRS 10’un ve TMS 28’in gereklilikleri arasindaki,
yatirimer ve istiraki ya da ig ortakligi arasinda bir varligin satis1 ya da istiraki konusundaki
uyumsuzluga deginmektedir. Bu degisikligin nihai sonucu, isletme tanimina giren bir islem
gergeklestiginde (bagh ortakliga iliskin ya da degil) islem sonucu olusan kayip veya kazancin
tamami1 muhasebelestirilirken; bu islem eger bir varlik alis veya satisi ise s6z konusu islemden

dogan kayip veya kazancin bir bagli ortakliga iliskin olmasa bile bir kismi1 muhasebelestirilir.

- Yillik lyilestirmeler 2014 Dénemi; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik

raporlama dénemlerinde gecerlidir. lyilestirmeler 4 standarda degisiklik getirmistir:

° TFRS 5, ‘Satis amaglh elde tutulan duran varliklar ve durdurulan faaliyetler’, satis

yontemlerine iliskin degisiklik,

o TFRS 7, ‘Finansal araglar: Agciklamalar’, TFRS 1’e bagl olarak yapilan, hizmet

sozlesmelerine iligkin degisiklik,
o TMS 19, ‘Calisanlara saglanan faydalar’ iskonto oranlarina iliskin degisiklik,
TMS 34, ‘Ara donem finansal raporlama’ bilgilerin agiklanmasina iligskin degisiklik



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devam)

b. 30 Eyliil 2015 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler (Devamu)

- TMS 1“Finansal Tablolarin Sunulusu”; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler ile finansal raporlarin sunum ve
aciklamalarini iyilestirmek amaglanmustir.

- TFRS 10 “Konsolide finansal tablolar” ve TMS 28 “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki
yatirimlar”; 1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler yatirim isletmeleri ve onlarin bagl ortakliklari i¢in
konsolidasyon muhafiyeti uygulamasina aciklik getirir.

- TFRS 15 ‘Miisterilerle yapilan so6zlesmelerden dogan hasilat’; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Amerika’da Kabul Gormiis
Muhasebe Standartlar ile yapilan uyum g¢aligmasi sonucu ortaya ¢ikan yeni standart, hasilatin
finansal raporlamasini ve finansal tablolarin toplam gelirlerinin diinya ¢apinda
karsilastirilabilirligini saglamay1 amaglamistir.

- TFRS 9, “Finansal araglar”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart TMS 39’un yerini almaktadir. Finansal varliklar
ve yikiimliiliklerin siniflandirmasi ve Olglilmesi ile ilgili zorunluluklart ve ayni zamanda
suanda kullanilmakta olan, gerceklesen deger diisiikliigii zarar1 modelinin yerini alacak olan
beklenen kredi riski modelini de i¢ermektedir.

Bu biiltenin yayim tarih itibariyla asagida yer alan standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniiz Kamu
Gozetim Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanmamustir:

. TFRS 9 “Finansal Araglar”
. TFRS 15 “Miisterilerle yapilan sdzlesmelerden dogan hasilat”

Yukaridaki degisikliklerin Sirket finansal tablolarina 6nemli etkileri bulunmamaktadir.

3.3 Karsilashirmah Bilgiler ve Onceki Doénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden
Diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek {izere, Sirket’in finansal tablolari
onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket daha 6nce 27 Ekim 2014 tarihinde
yayinlamis oldugu finansal tablolarda uzun donem stoklarda yer alan 19.955 TL tutarindaki
yapilmakta olan yatirimlarini, ilgili maliyetlerin Sirket’in kendi kullanimi i¢in yaptirdig1 genel merkez
binasina ait olmasi sebebiyle maddi duran varliklara yeniden siniflandirmistir. Bu siniflandirma ile
ilgili olarak nakit akis tablosunda da maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit c¢ikislar1 ile stoklardaki artig/azaligla ilgili diizeltmeler arasinda gerekli
siiflandirmayi yapmustir.
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)
3.4  Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliklerin agiklamasini ve hesap donemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarim etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi
geregi gerceklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir. Finansal tablolarin sunuldugu
hesap donemi itibariyla Sirket, muhasebe varsayimlarinda énemli bir degisiklik yapmamuistir.

DIPNOT 4 - DONEME AiT ONEMLI OLAYLAR VE iSLEMLER

Sirket’in 30 Eyliil 2015 tarihinde sona eren dokuz aylik ara donem 6zet finansal tablolarinda 6nemli
etkiye sahip olan islem ve olaylar agagidaki gibidir:

Sirket, Istanbul, Yalova, Nigde, Nevsehir, Denizli ve Konya illerinde toplam 2.020.479 m?
yiizolgiimlii, 110 adet gayrimenkulii, toplam 1.292.655 TL bedelle T.C. Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanligi'ndan satn almistir.

30 Eylil 2015 tarihinde sona eren dokuz aylik donemde insast devam eden Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylasimi (“ASKGP”) projelerinde kismi gecici kabulii yapilan kisimlara istinaden 585.750 TL
tutarinda arsa satis faturasi keserek gelir kaydetmistir (Dipnot 17).

Sirket, insasi devam eden ASKGP projelerinde konut alicilart ile imzalanan satis sozlesmelerine
istinaden 3.265.054 TL tutarinda tahsilat yapmustir. Bu tutarin 1.114.802 TL’lik kismu Sirket’e ait olup
kisa vadeli yilikiimliilikler altinda hasilat paylasimli projelerden ertelenmis gelir hesabinda
mubhasebelestirilmistir, geri kalan 2.150.252 TL’lik kisim ise ileride yiiklenicilere is tamamlama
seviyesine gore 0denmek lizere tahsil edilmistir ve heniiz yiiklenicilere 6denmeyen kismi kisa vadeli
ticari borglar altinda gelir paylasimi esasina gore yiikleniciye bor¢lar hesabinda muhasebelestirilmistir.

Insaat sdzlesmesi imzalanan ASKGP projeleri ile ilgili olarak ilgili s6zlesmelerde belirtilen oranlar
dogrultusunda yiiklenicilerden 322.717 TL tutarinda avans tahsil edilmistir.
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 5 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Kasa 34 3
Banka
- Vadesiz mevduat 182.466 97.277
- Vadeli mevduat 2.788.389 2.496.079
Diger 16.867 12.773
2.987.756 2.606.132
Nakit ve nakit benzeri varliklarin vade dagilimi asagidaki gibidir:
Vadesiz 182.500 97.280
1 aya kadar 2.788.389 2.496.079
Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa
bloke mevduatlar (16.867) (12.773)
2.954.022 2.580.586

Bilango tarihindeki vadeli mevduatlara iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlart:

30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
(%) (%)
TL 9,31 8,14
Nakit akim tablosunda kullanilmak iizere Sirket’in nakit ve nakde esdeger varliklari hesaplamasi
asagidaki gibidir;

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014

Nakit ve nakit benzerleri 2.987.756 2.606.132

Eksi: Faiz tahakkuklar1 (8.453) (8.771)

Eksi: ASKGP proje hesaplari (¥) (508.217) (444.282)

Eksi: TOKI’ye ait hesaplar (**) (1.866.295) (694.282)
Eksi: Vadesi {i¢ aydan kisa

bloke mevduatlar (10.971) (5.397)

593.820 1.453.400

(*)  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
yiliklenici payma diisen kismu Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda
tutulmaktadir 508.217 TL’lik proje hesaplarina ait mevduatin 5.896 TL’si projelere ait bloke

mevduatlardan olusmaktadir.

(**) TOKI ile arsa alimma iliskin yapilan protokoller kapsaminda TOKI’den alman arsalarin bedeli TOKI
tarafindan belirlenen 6deme tarihine kadar TOKI adina Emlak Konut’un vadeli hesaplarinda
degerlendirilmektedir. Bu vadeli hesaplarda biriken faiz gelirlerinin tamami TOKI’ye 6denecektir.
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 6 - FINANSAL YATIRIMLAR

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Finansal yatirimlar

Hazine bonosu 129.144 223.031
Ozel tertip devlet tahvili (*) 13.267 13.767
142.411 236.798

™ Sirket, T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”) adma 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardim
(“KEY”) hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in, Hazine’den 2010 y1li igerisinde 429.617 TL tutarinda
ozel tertip Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi (“DIBS”) almustir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak
sahipleri belirlendikge bu DIBS’in belirli bir kismi erken itfa edilmekte, demenin yapilmasi icin Sirket
hesaplarina aktarilmaktadir (Dipnot 9). 30 Eyliil 2015 ve 31 Aralik 2014 tarihlerinde sirasiyla 13.267 TL,
13.767 TL DIBS bakiyesi bulunmaktadir. 2010 yilinda alinan DIBS’ler Hazine tarafindan cikarilmis, faiz
O0demesiz ve ikincil piyasada alim satima konu olmadigindan gercege uygun degerleri nominal
degerleridir.

Sirket, 30 Eyliil 2015 itibariyla T.C. Hazine Miistesarligi’dan 129.144 TL (31 Aralik 2014: 223.031
TL) hazine bonosu almistir. Hazine bonolar1 Sirket’in finansal tablolarinda gercege uygun
degerlerinden tutulmaktadir. Bonolarin gergege uygun degerleri Hazine tarafindan agiklanan efektif
faiz oranlan kullanilarak ¢eyrek donemlerde hesaplanmaktadir. 30 Eyliil 2015 itibariyla bonolarin
ortalama efektif faiz oran1 %10,18 (31 Aralik 2014: %9,44)’dir. 30 Eyliil 2015 itibartyla bono vadeleri
bes ay (31 Aralik 2014: bes ay) arasinda degismektedir.

DIPNOT 7 - FINANSAL BORCLAR

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Kisa vadeli finansal borg¢lar
Kisa vadeli banka kredileri 670 515
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismu 217.065 171.757
217.735 172.272
Uzun vadeli finansal borc¢lar
Uzun vadeli krediler 269.000 434.000
269.000 434.000

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 kredi kullanilmistir. Bu
kredinin faizi her 6deme donemi 6ncesi Hazine tarafindan ihra¢ edilmis iskontolu DIBS’ler bilesik
faizlerinin agirlikli ortalamasina dayali olarak belirlenmektedir.

30 Eyliil 2015 tarihi itibariyla kullanilan kredi TL cinsinden olup, faiz oram1 %11,30 (31 Aralik 2014:
%9,44) tir.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 7 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

30 Eylil 2015 ve 31 Aralik 2014 tarihleri itibariyla uzun vadeli finansal borglarin geri 6deme plant

asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
2016 55.000 220.000
2017 214.000 214.000
269.000 434.000

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

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014

3 aydan kisa 52.735 52.272
3-12 ay aras1 165.000 120.000
1-5 yil aras1 269.000 434.000
486.735 606.272

Degisken faizli olan uzun vadeli kredilerin kayith degerlerinin gercege uygun degerlerini yansittig

ongoriillmektedir.

DIPNOT 8 - TICARI ALACAK VE BORCLAR

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Kisa vadeli ticari alacaklar
Alacak senetleri (*) 607.238 468.476
ASKGP gore arsasi faturalanan
yiiklenicilerden alacaklar 332.369 224.029
Konut ve ticari {inite satiglarindan alacaklar 197.887 424.283
Arsa satiglarindan alacaklar 29.450 18.988
Kiracilardan alacaklar 1.458 1.657
Diger 576 587
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (298) (4.547)
1.168.680 1.133.473
Stipheli ticari alacaklar 1.722 1.732
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsilig1 (-) (1.722) (1.732)
1.168.680 1.133.473
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 8 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)

Uzun vadeli ticari alacaklar

30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Konut ve ticari iinitelerin satiglarindan alacaklar 1.413.089 1.268.305
Arsa satislarindan alacaklar 7.214 42.999
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (81.016) (90.682)
1.339.287 1.220.622
Kisa vadeli ticari borclar
30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Mliskili taraflara borglar (Dipnot 22) 1.842.658 558.203
Gelir paylagimi esasina gore yiikleniciye borglar 884.103 758.916
Yiiklenici firma vadeli mevduat faiz tahakkuklart (*) 51.674 45.161
Ticari borglar 5.534 13.960
2.783.969 1.376.240
Uzun vadeli ticari borclar
30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Arsa sahiplerine borglar (**) 36.192 36.192
36.192 36.192

(*)  ASKGP projeleri kapsaminda insaatt devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payma diisen kismi Sirket kontroliinde
ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 5).

(**) Eskon Esenler Insaat San. ve Tic. A.S. ile 28 Subat 2014 tarihli Istanbul 1li Esenler Ilgesi Atisalani
Mahallesi Kentsel Doniigiim Alanina Iligkin Is Birligi Protokolii kapsaminda 36.192 TL bedelli arsanin
Sirket portfoyline girmesi ve bedelinin projenin sonunda konut teslimleri ile karsilanacagindan dolay1

uzun vadeli ticari borglar altinda siniflanmustir.

DIiPNOT 9 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Kisa vadeli diger alacaklar

T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY alacaklar1 390.764 391.001
Miiteahhit firmalardan alacaklar 85.664 48.838
Iligkili taraflardan alacaklar (Dipnot 22) 6.891 26.499
Vergi dairesinden KDV alacaklar 5.276 3.058
Diger 24 163
488.619 469.559
30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014

Uzun vadeli diger alacaklar
Verilen depozito ve teminatlar 168 166
168 166
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 9 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014

Kisa vadeli diger bor¢lar
KEY hak sahiplerine borglar 404.247 405.230
Yiiklenicilere bor¢lar (*) 88.752 88.752
Odenecek vergi ve fonlar 7.549 12.222
Gider tahakkuklari 2.092 -
Diger 9.005 9.221
511.645 515.425

(*)  Izmir Mavisehir 3. Etap Projesinde paylasimdan gelen daireler igin yiiklenici firmanmn paylasima esas
itiraz davasi sebebiyle (Dipnot 23) faturasi kesilemeyen konutlarin bedeli olan 88.752 TL kisa vadeli

ticari borglar altinda muhasebelestirilmistir (31 Aralik 2014: 88.752 TL).

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

borglarinin 30 Eyliil 2015 ve 2014 hesap donemleri aras1 hareket tablosu asagida verilmistir.

1 Ocak Donem ici 30 Eyliil
2015 ilaveler Cikislar 2015

Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 391.001 145 (382) 390.764
Ozel tertip DIBS (Dipnot 6) 13.767 - (500) 13.267
Devlet tahvili itfa edilen

kismindan nakde doniisen 462 1.240 (1.486) 216
Hazineden toplam alinan /

alacak bakiyesi 405.230 404.247
KEY Hak sahiplerine 6denecek (405.230) (404.247)

1 Ocak Doénem ici 30 Eyliil
2014 ilaveler Cikislar 2014

Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 388.170 3.905 (1.076) 390.999
Ozel tertip DIBS (Dipnot 6) 18.267 - (4.000) 14.267
Devlet tahvili itfa edilen

kismindan nakde doniisen 2.559 16.009 (17.234) 1.334
Hazineden toplam alinan /

alacak bakiyesi 408.996 406.600
KEY Hak sahiplerine 6denecek (408.996) (406.600)
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 10 - ARSA VE KONUT STOKLARI

30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Kisa vadeli stoklar

Kamu Ihale Kanunu (“KiK”) ile projelendirilmis arsalar 951.748 89.341
ASKGRP ile projelendirilmis arsalar 906.081 577.498
Tamamlanmigs konut ve ticari tiniteler 39.256 73.361
Maliyet 40.133 74.276
Deger diistikliigii (877) (915)
1.897.085 740.200

Uzun vadeli stoklar

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 4.707.374 2.643.700
Arsalar 3.402.661 4.752.386
Maliyet 3.420.457 4.763.764
Deger diisiikliigii (17.796) (11.378)
KIK ile projelendirilmis arsalar 644.467 847.809
8.754.502 8.243.895

Sirket’in arsa ve konut stoklar olarak siiflanan taginmazlarinin gercege uygun degerlerinin bulunmasi
ve varsa deger diigiikliigi karsiligi hesaplanmasinda, 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla Nova Taginmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporlar esas almmustir. Ilgili degerleme galigmalarinda bagimsiz gayrimenkul degerleme
sirketlerinin kullandig1 yontemler, emsal karsilastirma ve indirgenmis nakit akimlar1 metotlarindan
olugmakta olup temel varsayimlar projelerden beklenen toplam nakit akimlari, ilgili nakit akimlarinin
net cari degerlerinin tespitini hesaplamak i¢in kullanilan iskonto oranlari, ve emsal m? degerlerinden
olusmaktadir.

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

2015 2014
Doénem basi, 1 Ocak 12.293 37.180
Cari donemde ayrilan stok deger diisiikliigii 6.385 11.957
Satiglardan ters ¢evrilen stok deger diistikliigi (79) -
Cari donemde iptal edilen stok deger diisiikliigii - (2.129)
Yatirim amagli gayrimenkullerden transfer edilen stoklara
ait deger diisikligi 74 -
Donem sonu, 30 Eyliil 18.673 47.008
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 10 - ARSA VE KONUT STOKLARI (Devami)
Sirket’in 30 Eyliil 2015 ve 31 Aralik 2014 tarihleri itibartyla arsa ve konut stoklarinin detay: asagidaki

gibir;
Uzun Vadeli Arsalar 30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
[stanbul Maltepe Arsalari 665.557 688.674
Istanbul Basaksehir Arsalari 416.693 703.069
Istanbul Zeytinburnu Arsalar: 400.006 -
Istanbul Arnavutkdy Arsalari 333.308 333.308
Ankara Yeni Mahalle Arsalari 272.705 894.705
Istanbul Tuzla Arsalar 221.896 -
Yalova Arsalari 178.340 -
Istanbul Kartal Arsalari 132.283 132.283
Istanbul Esenyurt Arsalar 119.905 119.879
Istanbul Avcilar Arsalart 106.085 276.301
Ankara Cankaya Arsalar1 95.156 420.476
Istanbul Uskiidar arsalari 85.004 -
Nevsehir arsalar1 69.939 -
Kocaeli Gebze Arsalari 45,153 44.376
Istanbul Atasehir Arsalari 41.979 8.995
Istanbul Kagithane Arsalari 29.928 -
Istanbul Istinye Arsalari - 1.005.627
Diger 188.724 124.693
3.402.661 4.752.386
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Sariyer Istinye Projesi 1.006.171 -
Kazligesme Projesi 639.604 640.004
Ankara Yenimahalle Istasyon Projesi 634.550 -
Maslak 1453 Projesi 549.415 549.415
Ankara Cankaya Miihye Projesi 327.984 -
Metropol Istanbul Projesi 246.166 246.166
Kuasar Istanbul Projesi 230.118 230.118
Koy Projesi 224.280 224.209
Istanbul Kartal Projesi 186.778 186.694
Kayabas1 5.Etap Projesi 117.425 -
Istanbul Kagithane Seyrantepe Projesi 115.953 -
Park Mavera Projesi 115.513 115.513
Kayabas1 6. Etap Projesi 115.227 -
Bulvar Istanbul Projesi 107.553 107.553
Kartal Yakacik Projesi 89.973 86.919
Kayabas1 3. Etap Projesi 88.856 88.794
Hosdere 4. Etap Projesi 88.291 -
Konya Meram Yenice Projesi 86.702 -
Avcilar Kapadik Projesi 79.299 79.299
Denizli Merkez Efendi Projesi 74.753 -
Kocaeli Derince Projesi 70.001 70.001
Yenibosna Projesi 68.334 -
Fatih Yedikule Projesi 65.646 65.646
Hosdere 3. Etap Projesi 60.372 60.372
Batisehir Projesi 53.715 144871
Hosdere 2. Etap Projesi 47.068 47.064
Ankara Etimesgut Projesi 37.288 37.288
Diger 86.420 241.272
5.613.455 3.221.198
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DiPNOT 10 - ARSA VE KONUT STOKLARI (Devami)

KiK ile projelendirilmis arsalar 30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Istanbul Esenler Kentsel Déniisiim Projesi 267.513 114.163
Kayabasgi 1. Etap 1. Kisim Projesi 190.659 138.580
Hosdere 1. Kisim 2. Etap Projesi 133.010 106.261
Kayabasi 1. Etap 4. Kisim Projesi 123.864 92.361
Ayazma Emlak Konutlari Projesi 113.425 96.674
Korfezkent 3. Etap Projesi 112.423 89.341
Kayabasi 1. Etap 3. Kisim Projesi 111.916 80.624
Hosdere 1. Etap 1. Kisim Projesi 106.550 86.730
Ispartakule Projesi 1. Etap 1. Kisim 95.504 -
Kayabasi 1. Etap 2. Kisim Projesi 93.294 62.740
Ispartakule Projesi 1. Etap 2. Kisim 83.358 -
Hosdere 1. Kisim 3. Etap Projesi 80.033 54.167
Basaksehir Evleri 2. Etap Projesi 35.361 -
Korfezkent 4. Etap Projesi 26.792 14.423
Hosdere Hayat Park Projesi 21.111 -
Kocaeli Gebze Kirazpinar Kentsel Doniisiim Projesi 662 662
Bursa Kentsel Doniigiim Projesi 425 424
Diger 315 -
1.596.215 937.150

Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler 30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Sehrizar Konaklar1 27.435 51.335
Evora 2. Etap Projesi 979 -
My Towerland 3.752 3.752
Birlstanbul Projesi - 10.504
Diger 7.090 7.770
39.256 73.361
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

NOT 11 - MADDi DURAN VARLIKLAR

Mobilya, Yapilmakta
Motorlu cihaz ve olan
30 Eyliil 2015 Binalar tagitlar demirbaslar yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2015 9.302 545 2.152 23.898 35.897
Ilaveler 420 462 1.960 21.067 23.909
Amortisman gideri (-) (169) (194) (665) - (1.028)
Deger disiikliigii (-) (420) - - - (420)
Net defter degeri 9.133 813 3.447 44,965 58.358
Maliyet 10.675 1.552 7.336 44.965 64.528
Birikmis amortisman (-) (1.122) (739) (3.889) - (5.750)
Deger disiikliigii (-) (420) - - - (420)
Net defter degeri 9.133 813 3.447 44.965 58.358
Mobilya, Yapilmakta
Motorlu cihaz ve olan
30 Eyliil 2014 (¥ Binalar tasitlar demirbaslar yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2014 2.468 764 2.253 5.784 11.269
Mlaveler 6.696 - 438 14.171 21.305
Cikiglar, (net) (-) - - (147) - 147)
Amortisman gideri (-) (145) (164) (447) - (756)
Net defter degeri 9.019 600 2.097 19.955 31.671
Maliyet 9.951 1.090 5.197 19.955 36.193
Birikmis amortisman (-) (932) (490) (3.100) - (4.522)
Net defter degeri 9.019 600 2.097 19.955 31.671

(*)  Bakiniz dipnot 3.3
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 12 - DiGER KISA VADELI KARSILIKLAR

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Bor¢ karsiliklar:
Dava karsiliklar 59.425 69.699
Maliyet giderleri karsilig1 47.416 46.930
106.841 116.629
30 Eyliil 2015 ve 2014 tarihleri itibariyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:
2015 2014
Doénem basi, 1 Ocak 69.699 59.996
Donem iginde ilave edilen karsiliklar 2.246 14.817
Cari dénemde iptal edilen karsilik tutari (3.303) (5.870)
Donem i¢inde kullanilan karsilik tutari (9.217) -
Doénem sonu, 30 Eyliil 59.425 68.943
DiPNOT 13 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER
30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Diger donen varhklar
Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 80.947 142.778
Vergi dairesinden alacaklar (*) 27.518 44.247
Devreden KDV 25.000 38.306
Gelir tahakkuklari 15.490 27.034
Diger 63 -
149.018 252.365

(*)  Vergi dairesinden alacaklar, faiz gelirleri ile ilgili olarak 6denen ve vergi dairesinden iadesi talep edilen

banka stopajlarindan olugsmaktadir.

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014

Diger duran varhklar
Devreden KDV 105.259 -
105.259 -
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 14 - PESIN ODENMIS GIDERLER

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Pesin 6denmis giderler
Verilen avanslar 41.814 10.541
Gelecek aylara ait giderler 1.319 1.003
43.133 11.544
DIiPNOT 15 - ERTELENMIS GELIRLER
30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014
Kisa vadeli ertelenmis gelirler
Hasilat paylagimli projelerden
ertelenmis gelir (*) 2.994.254 2.406.969
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 703.218 630.273
KIK projesi konut satislarindan alinan avanslar 632.071 425.730
Iligkili taraflara borglar (Dipnot 22) 64.732 64.732
4.394.275 3.527.704

™) 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 paymna denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk 6demesini pesin olarak tahsil

etmektedir.

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

Alman diger avanslar

30 Eyliil 2015

2.562

31 Aralik 2014

1.952

2.562

1.952

DiPNOT 16 - OZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2014: 3.800.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2014: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Sirket’in 30 Eyliil 2015 ve 31 Aralik 2014 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye icindeki paylan

asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014

Hissedarlar Pay (%0) TL Pay (%) TL
Halka arz edilen kisim 50,66 1.925.000 50,66 1.925.000
T.C. Bagbakanlik

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi 49,34 1.874.831 49,34 1.874.831
KEY Hak Sahipleri 0,00 167 0,00 167
Diger 0,00 2 0,00 2
Odenmis sermaye toplami 100,00 3.800.000 100,00 3.800.000
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 16 - OZKAYNAKLAR (Devami)

2014 yil1 net donem kan iizerinden dagitilmak iizere ayrilan birinci temettil tutar1 olan 366.738 TL
tizerinden, geri alinmig paylara takabiil eden 10.702 TL tutarinda kar payr disiildiikten sonra
26 Mayis 2015 tarihinde pay sahiplerine toplam 356.036 TL temettii dagitimi ger¢eklesmistir. Sirket
bu kar dagitimina istinaden ikincil halka arz sonrasinda geri alinan hisselere isabet eden 10.702 TL
tutarindaki kar paymnmi Ozkaynak altinda yer alan “Gegmis yillar karlar1” hesap kaleminde
muhasebelestirmistir.

Sirket, 1 Ocak 2015 ile 24 Agustos 2015 tarihleri arasinda 2,39 TL — 2,46 TL (TL-Tam) fiyat
araligindan toplam 9.183.544 adet ve islem tutar1 22.169.753,53 tam TL olan hisse senetleri geri
almmustir. Geri alinan hisselerin ortalama alig fiyat1 2,42 TL olup, 23 Aralik 2013 - 24 Agustos 2015
tarihleri arasindaki alis islemleri sonucunda alinan toplam paylarin toplam hisse adedine oran1 % 3,16
olmustur.

DIiPNOT 17 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014

Satis gelirleri

Arsa satiglari 585.750 189.980 876.545 270.344
ASKGP yontemi ile projelendirilen
arsalarin satislart 585.750 189.980 874.897 268.696
Arsa satislart - - 1.648 1.648
Konut ve ticari iinite satis gelirleri 84.409 35.160 522.731 375.045
Kira gelirleri 392 205 1.648 332
670.551 225.345 1.400.924 645.721
Satis iadeleri (870) (333) (1.120) (8)
Satis iskontolari (561) (270) (179) (164)
Net satis gelirleri 669.120 224.742 1.399.625 645.549
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (230.125) (77.621) (435.249) (151.161)
ASKGP yéntemi ile projelendirilen
arsalarin maliyetleri (230.125) (77.621) (434.473) (150.385)
Satilan arsa maliyetleri - - (776) (776)
Satilan konut ve ticari
iinite maliyetleri (70.997) (32.342) (360.834) (262.704)
(301.122) (109.963) (796.083) (413.865)
Briit Kar 367.998 114.779 603.542 231.684
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIiPNOT 18 - GENEL YONETIM GIDERLERi VE PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM

GIDERLERI
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014
Genel yonetim giderleri

Personel giderleri 29.542 10.239 22.690 9.400
Vergi, resim ve harglar 7.022 (9.839) 24.371 4.186
Danigmanlik ve miisavirlik giderleri 3.429 457 2.469 996
Ofis giderleri 2.087 216 218 95
Taseronluk hizmet giderleri 2.068 650 1.803 228
Amortisman ve itfa paylar 1.686 621 1.317 439
Sigorta giderleri 1.584 623 1.161 382
Mahkeme ve noter giderleri 1.146 375 6.595 5.413
Aidat ve katilim pay1 giderleri 557 54 1.742 544
Diger 5.067 1.269 3.184 958
54.188 4.665 65.550 22.641
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014

Pazarlama satis giderleri
Reklam giderleri 16.430 4.282 9.923 2.969
Personel giderleri 4.080 868 3.216 940
Biiro malzeme giderleri 378 14 587 104
Sigorta giderleri 243 94 583 230
Diger 1.920 517 1.636 679
23.051 5.775 15.945 4.922
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 19 - ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIR / GIDERLER

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014
Esas faaliyetlerden diger gelirler
Vadeli satislar finansman gelirleri 65.613 14.215 61.398 8.249
Tahakkuk etmemis finansman
gelirleri, net 13.915 6.498 - (5.413)
Projelerden gecikme faiz gelirleri 13.431 2.879 26.299 5.905
Devir komisyon gelirleri 5.350 1.873 3.927 1.031
Iptal edilen dava karsiliklart
(Dipnot 12) 3.303 25 5.870 -
Projelerden gecikme cezalari
ve tazminat gelirleri 1.528 736 2.232 828
Deger diigiikliigii karsilik iptalleri
(Dipnot 10) 79 13 2.128 1.576
Diger 8.676 2.347 10.640 4.550
111.895 28.586 112.494 16.726
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014
Esas faaliyetlerden diger giderler
Dava giderleri (7.000) (2.377) (575) -
Deger diisiikliigii karsilik
giderleri (Dipnot 10) (6.385) (1.473) (11.957) (2.825)
Sirket aleyhine agilan
dava karsiliklar1 (Dipnot 12) (2.246) (952) (14.817) (252)
Tahakkuk etmemis finansman
giderleri, net - - (54.789) (54.789)
Diger (2.377) (1.313) (2.396) (1.809)
(18.008) (5.115) (84.534) (59.675)
DIPNOT 20 - FINANSAL GELIRLER
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014
Finansal gelirler
Vadeli mevduat faiz gelirleri 58.973 18.159 223.932 28.691
Kur farki gelirleri 21 13 68 5
58.994 18.172 224.000 28.696
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 21 - FINANSAL GIiDERLER

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014

Finansal gelirler

Hazine kredisi faiz giderleri (*) (37.643) (13.488) (49.068) (14.677)
Kur farki giderleri (715) (310) (228) (141)
Banka komisyon giderleri (257) (82) (1.355) (89)

(38.615) (13.880) (50.651) (14.907)

*) Faiz gideri T.C. Hazine Miistesarligi’'ndan KEY 6demeleri i¢in alinan 1.314.000 TL ikraz tutarinin 8deme dénemleri
sonunda agiklanan Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi ihrag bilesik faiz oranina gore cari yila isabet eden faiz tutarlaridir.

DIiPNOT 22 - ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Sirketin hakim sermayedar1 T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg (“TOKI)’dir. TOKI,
T.C. Basbakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur. Sirket’in iliskili tarafi olarak degerlendirilen

taraflar asagida listelenmistir.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig (“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 Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S. (TOKI istiraki)

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

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

N~ WN

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 Bankast T.A.O., Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.) ve T.C. Hazine Miistesarlig1 ile gerceklestirdigi

islemleri bulunmaktadir.

- T.C. Hazine Miistesarlig1 ile bakiyeler ve islemler Dipnot 7 ve 9’da detaylandirilmistir.

- Sirket mevduatlarin1 ilgili hiikiimleri geregince agirlikli olarak Devlet Bankalari’nda
tutmaktadir. Sirket’in 30 Eylil 2015 itibariyla devlet bankalarinda 2.554.889 TL tutarinda
mevduati bulunmaktadir (31 Aralik 2014: 2.269.959 TL). Sirket bu mevduatlan ile ilgili olarak
30 Eylil 2015 tarihi itibartyla 573.152 TL tutarinda faiz geliri elde etmistir
(2014: 104.928 TL). Sirket’in 30 Eyliil 2015 tarihi itibartyla vadeli mevduatlara iligkin ortalama

etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 5°te agiklanmigtir.
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30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 22 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
Sirket ile TOKI ve istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler asagida agiklanmustir.

30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Mliskili taraflardan diger alacaklar

Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. 5.567 5.559
Emlak Paz.- Cathay Ortak Girigimi 1.324 -
Emlak Paz. ins. A.S.- Yeni Sarp Ins. Ltd. (*) - 20.940

6.891 26.499

(*)  Emlak Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Yeni Sarp Ins. Madeni Yag. Pet. Uriinleri Tur. ith.
Ihr. Tic. Ve San. Ltd. Sti. Ortak Girisimi taahhiidii altinda yapimina devam edilen Istanbul Umraniye 1.
Etap Arsa Satist Karsihigi Gelir Paylagimi isi’ nde, Ortak Girisim’i olusturan firmalardan Emlak Planlama
Insaat Proje Yonetimi ve Tic. A.S. ortaklikta bulunan %10 hissesinin tamamini devrederek ortakliktan
ayrilmstir. S6z konusu islem sonucunda, Emlak Paz. Ins. A.S.- Yeni Sarp Ins. Ltd. Sirketin iliskili tarafi
olmaktan ¢ikmustir.

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014

iliskili taraflardan alinan avanslar
Emlak Paz. - Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. 64.732 64.732
64.732 64.732

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

30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014

iliskili taraflara ticari borg¢lar

T.C. Bagbakanlik Toplu

Konut Idaresi Baskanligi 1.842.580 558.203
Ege Yap: Ltd. Sti.- Emlak Pazarlama O. G. 48 -
Emlak Basin Yaym A.S. 30 -
1.842.658 558.203
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014

iliskili taraflardan ahslar

T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanlig 1.292.655 - 2.578.467 -

1.292.655 - 2.578.467 -
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 22 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
iligkili taraflara yapilan satislar

Emlak Pazarlama-Yeni Sarp

Ortak Girigimi 30 - 42 12
Emlak Paz.-Cathay Ortak Girigimi - - 1.459 -
30 - 1.501 12

Ust yonetime saglanan faydalar

Isletmenin, (idari ya da diger) herhangi bir ydneticisi de dahil olmak {izere, 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 yardimecilari ve
Genel Miidiir Danigsmani’na 6denen ticret ve kisa vadeli diger faydalar1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2015 30 Eyliil 2014 30 Eyliil 2014

iliskili taraflardan ahslar
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 1.557 677 1.013 417

1.557 677 1.013 417

DIPNOT 23 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

1. 21 Aralik 2005 tarihinde Izmir Mavigehir projesi ile ilgili sozlesmesi yapilan 750 bagimsiz
boliimliik [zmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanin
sozlesme hiikiimlerini yerlne getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedllmlstlr
Sozlesme feshi sonrasi prOJe Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu Thale Kanunu’na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. ilgili bagimsiz béliimler KiK projelerinde oldugu gibi Sirket tarafindan
tamamlanarak satislar1 gergeklestirilmektedir.

Yiiklenici, isin tamamlanma seviyesinin yiiksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iliskinin kat karsilif1 insaat olmasi nedeniyle, haksiz fesih ve kismi alacak seklinde tazminat
davasi ikame etmistir. Izmir Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi’'nin verdigi talimatla
diizenlenen bilirkisi raporu ile igin seviyesi %83 civarinda tesbit edilmis, taraflar arasindaki
hukuki iliskinin kat karsilig1 insaat olmadigi saptamasi yapilmistir. Sirket’in, raporun biitiiniinde
acik olmayan hususlar ve isin seviyesine iliskin itirazi iizerine, ek rapora gidilmistir. Akabinde
yiiklenici ve Sirket birbirlerine ek davalar agmustir. Ek rapor tiim karsilikli iddialar esas alinarak
kesin hesabin ¢ikarilmasidir. 11 Haziran 2014 tarihindeki durusmada ek raporun incelenmesi
sonucunda ikinci bilirkisi heyeti incelemesine gidilmistir ve heniiz dava goriilme tarihi
kesinlesmemistir.

Sirket, ilgili dava neticesinde herhangi bir yiikiimliilik dogmasin1 beklememektedir

2. [zmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP projesi ile ilgili yiiklenici firma ile
19 Aralik 2005 tarihinde s6zlesme imzalanmig olup, karsilikli edimlerin hemen tamami ifa
edilerek kesin kabul asamasina getirildikten sonra yiiklenici firma tarafindan sézlesmenin
degisen sartlara gore uyarlanmasi istemi ile dava ikame olunmustur. Yiiklenici firma s6z konusu
isin sozlesmesi kapsamindaki “175.000 TL+KDYV satis toplam geliri {izerinden %38,58 Sirket
payt gelir oranina denk gelen 67.515 TL+KDV” hiikmiiniin tanimlanmas1 ve karsi tarafa
6denecek “toplam gelirin %38,58 Sirket Pay1 Gelir Oran1” kismui digindaki hiikiimlerin iptalini,
arsa pay1 dahil tiim taginmazlarin dava tarihi itibariyla ekspertiz degerlendirmesi neticesinde
taginmazin degerinin tespit edilmesi, tespit edilen degerinin %38,58'inin Sirket’e, %61,42
kisminin ise kendisine verilmesi istemiyle dava agmustir.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 23 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Bilirkisi raporunda taraflar arasindaki iligski adi ortaklik olarak nitelendirilmisse de doktrinde
tersi gorlglerin varhigi oOne siiriilerek ve kaynak ibraz edilerek Sirket rapora itiraz etmistir.
Uzman goriisiinde, mortgage krizinin varliginin “degisen sartlara gore uyarlama” y1 gerektirdigi
goriisii dercedilmistir.

Mahkeme, 5 Mart 2015 tarihinde goriilen durusmada davayi reddetmistir. Davaci taraf karart
temyize gotliirmiistiir. Temyiz davasinin sonucu beklenmektedir.

3. Alnan ipotek ve teminatlar asagidaki gibidir;
30 Eyliil 2015 31 Arahk 2014
Alman teminatlar 3.256.850 2.493.538
Alnan ipotekler 45.970 44.595
3.302.820 2.538.133

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

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

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

30 Eyliil 2015 31 Aralik 2014

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutari 134.891 22.906

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

toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi

amaciyla diger 3. kisilerin borcunu temin

amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar - -
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar

Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRI’lerin

toplam1 - -

B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger

grup sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin

toplam tutari - -

C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine

vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar - -

134.891 22.906

DIiPNOT 24 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Yoktur.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan Cari Dénem | Onceki Donem

(Bireysel) Finansal Tablo 30 Eyliil 2015 | 31 Aralik 2014

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

Araglar1 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 2.027.141 1.704.366

Gayrimenkuller,
B | Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule

Dayal1 Haklar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(a) 10.661.783 8.994.886
C | Istirakler 111-48.1 say1ili Teblig, Md.24/(b) - -

Iligkili Taraflardan Alacaklar

(Ticari Olmayan) 111-48.1 say1li Teblig, Md.23/(f) - -

Diger Varliklar 4.447.178 4.254.233
D | Toplam Varhklar (Aktif

Toplami) 111-48.1 sayih Teblig, Md.3/(k) 17.136.102 14.953.485
E | Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 486.735 606.272

Diger Finansal
F | Yikiimliliikler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 - -
G | Finansal Kiralama Borglar1 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 - -
H | Iliskili Taraflara Borglar

(Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) - -
| Ozkaynaklar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 8.789.572 8.751.284

Diger Kaynaklar 7.859.795 5.595.929
D | Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayih Teblig, Md.3/(k) 17.136.102 14.953.485

Konsolide Olmayan Cari Dénem | Onceki Donem

(Bireysel) Diger Finansal 30 Eyliil 2015 | 31 Arahk 2014

Bilgiler flgili Diizenleme (TL) (TL)
Al | Para ve Sermaye Piyasasi

Araglarmin 3 Yillik

Gayrimenkul Odemeleri I¢in

Tutulan Kisim 111-48.1 say1li Teblig, Md.24/(b) 1.327.367 755.956
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Doviz 111-48.1 say1li Teblig, Md.24/(b) 1.872.325 1.453.397
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi

Araglari 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) - -
Bl | Yabanci Gayrimenkuller,

Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule

Dayali1 Haklar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
B2 | Atl Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(c) 454.680 624.867
C1 | Yabanci Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 - -
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 33.704 22.906
K | Uzerine proje gelistirilecek

miilkiyeti ortakliga ait

olmayan ipotekli arsalarin

ipotek bedelleri 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.22/(e) - -

30




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2015 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

30 Eyliil| 31 Arahk Asgari /
2015 2014 Azami
Portfoy Stmrlamalar: ilgili Diizenleme (%) (%) Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin | 111-48.1 sayili Teblig,
1 | ipotek bedelleri Md.22/(e) 0% 0% <10%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1 sayili Teblig,
2 | Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 70% 65% >50%
Para ve Sermaye Piyasasi Araclart ile 111-48.1 say1l1 Teblig,
3 | Istirakler Md.24/(b) 4% 6% <50%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali
Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi 111-48.1 say1l1 Teblig,
4 | Araglan Md.24/(d) 0% 0% <49%
111-48.1 say1l1 Teblig,
5 | Aul Tutulan Arsa/ Araziler Md.24/(c) 3% 4% <20%
111-48.1 say1l1 Teblig,
6 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28 0% 0% <10%
111-48.1 say1l1 Teblig,
7 | Borglanma Sinir1 Md.31 6% 7% <500%
111-48.1 say1l1 Teblig,
8 | Vadeli/Vadesiz TL/Déviz Md.22/(e) 3% 5% <10%
Tek bir sirketteki para ve sermaye 111-48.1 say1l1 Teblig,
9 | piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplami | Md.22/(1) 0% 0% <10%

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