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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 VE 31 ARALIK 2015 TARIHLERI iTIBARIYLA

OZET FINANSAL DURUM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 31 Mart 31 Aralik
referanslari 2016 2015

VARLIKLAR
Donen varhiklar 7.618.010 7.066.056
Nakit ve nakit benzerleri 5 3.130.305 3.005.003
Finansal yatirimlar 6 144.277 143.819
Ticari alacaklar 8 1.055.171 1.410.160
liskili taraflardan ticari alacaklar 19 39.308 204.172
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.015.863 1.205.988
Diger alacaklar 9 516.457 499.781
liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 516.457 499.781
Arsa ve konut stoklar1 10 2.552.556 1.807.059
Pesin 6denmis giderler 13 34.972 33.962
Diger donen varliklar 12 184.272 166.272
Duran varhklar 9.754.691 10.161.448
Ticari alacaklar 8 1.553.511 1.483.100
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.553.511 1.483.100
Diger alacaklar 9 456 168
Arsa ve konut stoklari 10 8.024.469 8.523.344
Yatirim amagli gayrimenkuller 16.000 16.000
Maddi duran varliklar 86.822 78.721
Maddi olmayan duran varliklar 1.269 1.874
Diger duran varliklar 72.164 58.241
Toplam varhklar 17.372.701 17.227.504

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

31 MART 2016 VE 31 ARALIK 2015 TARIHLERI iTIBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot 31 Mart 31 Arahk
referanslari 2016 2015
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 7.654.934 7.631.665
Kisa vadeli borglanmalar 7 793 -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 7 228.520 230.657
Ticari borglar 8 2.452.277 2.553.198
Lliskili taraflara ticari bor¢lar 19 1.872.147 1.881.778
Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 8 580.130 671.420
Diger borglar 9 523.269 517.994
[liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 523.269 517.994
Ertelenmis gelirler 13 4.315.081 4.159.158
Kisa vadeli karsiliklar 134.994 170.658
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 4.551 4.626
Diger kisa vadeli karsiliklar 11 130.443 166.032
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 215.952 270.440
Uzun vadeli bor¢lanmalar 7 159.000 214.000
Ticari borglar 8 36.121 36.192
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 36.121 36.192
Diger borglar 13.750 13.814
[liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 13.750 13.814
Ertelenmis gelirler 13 2.510 2.448
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin karsiliklar 4,571 3.986
Ozkaynaklar 9.501.815 9.325.399
Odenmis sermaye 14 3.800.000 3.800.000
Geri alinmis paylar (-) 14 (262.857) (262.857)
Paylara iliskin primler / iskontolar 14 2.366.895 2.366.895
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsaml gelirler (853) (487)
Tanmimlanmus fayda yeniden 6l¢iim
kazanglar / (kayiplart) (853) (487)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 357.908 357.908
Gecemis yillar karlari 3.063.940 2.111.335
Net dénem kar1 176.782 952.605
Toplam kaynaklar 17.372.701 17.227.504

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

31 MART 2016 VE 2015 TARTHLERINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP
DONEMLERINE AIiT OZET KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIR

TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Mart 2016 31 Mart 2015
Kar veya zarar kismm

Satiglar 15 128.566 191.002
Satiglarin maliveti (-) 15 (16.902) (78.278)
Briit kar 111.664 112.724
Genel yonetim giderleri (-) 16 (25.961) (29.579)
Pazarlama giderleri (-) 16 (15.148) (8.207)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 17 90.655 46.363
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 17 (2.551) (1.932)
Esas faaliyet kari 158.659 119.369
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 2.276 4.830
Finansman geliri / (gideri) oncesi faaliyet kari 160.935 124.199
Finansman gelirleri 18 26.037 25.615
Finansman giderleri (-) 18 (10.190) (11.557)
Siirdiiriilen faaliyetler donem kari 176.782 138.257

Diger kapsamh gelirler
C‘a?lsa}nlara §agla31a13 fayda yiikiimliiliiklerine (366) (125)

iligkin yeniden 6l¢iimlemeler

Toplam kapsaml gelir 176.416 138.132
Hisse basina kazanc (tam TL) 0,0005 0,0004

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

31 MART 2016 VE 2015 TARTHLERINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP DONEMLERINE AIT

OZET OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda
Yeniden
Siiflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

Tanimlanms Birikmis Karlar
Geri Paylara iliskin Kardan ayrilan fayda planlari Gecmis Net

Odenmis alinms primler/ kisitlanmug yeniden 6l¢iim yillar donem  Ozkaynak

sermaye paylar iskontolar yedekler kayiplari karlari kari toplamu
1 Ocak 2015 3.800.000 (240.687) 2.366.895 292.674 (203) 1.578.208 954.397 8.751.284
Transferler - - - - - 954.397  (954.397) -
Toplam kapsamli gelir - - - - (125) - 138.257 138.132
31 Mart 2015 3.800.000 (240.687) 2.366.895 292.674 (328) 2.532.605 138.257 8.889.416
1 Ocak 2016 3.800.000 (262.857) 2.366.895 357.908 (487) 2.111.335 952.605 9.325.399
Transferler - - - - - 952.605  (952.605) -
Toplam kapsamli gelir - - - - (366) - 176.782 176.416
31 Mart 2016 3.800.000 (262.857) 2.366.895 357.908 (853) 3.063.940 176.782 9.501.815

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

31 MART 2016 VE 2015 TARTHLERINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP

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

1 Ocak -
31 Mart 2015

Dipnot 1 Ocak -
Referanslari 31 Mart 2016

isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akim

Donem kart 176.782 138.257
Doénem net kar1 mutabakat ile ilgili diizeltmeler

Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 16 1.563 547
Deger diigiiklugii/iptali ile ilgili diizeltmeler 10 1.143 442
Kargiliklar ile ilgili diizeltmeler (35.068) (8.284)
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (91.871) (58.980)
Gergeklesmemis yabanci para ¢cevrim

farklari ile ilgili diizeltmeler - 246
Varlik ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler 6ncesi net nakit 52.549 72.228
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Stoklardaki artisla ile ilgili diizeltmeler (247.765) (1.313.618)
Ticari alacaklardaki (artig) / azalis ile ilgili diizeltmeler 291.273 (9.736)
Ticari borglardaki artis / (azalig) ile ilgili diizeltmeler (100.992) 1.188.671
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki

(artis) / azalig ile ilgili diizeltmeler (9.613) 74.979
Faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis /

(azals) ile ilgili diizeltmeler 188.696 194.291
Proje mevduatlarindaki degisim (52.031) (1.008.791)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar
Alinan faiz 33.330 3.721
Vergi 6demeleri/iadeleri (17.215) (9.395)
Odenen kidem tazminatlar (11) (105)
isletme faaliyetlerine iligkin net nakit akist 138.221 (807.755)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin

alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari (9.059) (5.502)
Alinan faiz 3.682 3.943
Finansal varlik alimlar1 (101.358) (172.437)
Finansal varlik geri doniisleri 100.900 164.065
Yatirim faaliyetlerine iliskin net nakit akisi (5.835) (9.931)
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 793 -
Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglari (55.000) (40.515)
Alinan faiz - 26.685
Odenen faizler (12.053) (13.191)
KEY hak sahiplerine borglardaki azalis 250 1.142
KEY hak sahiplerine bor¢lardaki artig (438) (1.632)
Finansman faaliyetlerine iliskin net nakit akis (66.448) (27.511)
Yabanci para ¢evrim farklarimin etkisinden once

nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net artis / (azals) 65.938 (845.197)
Yabanci para gevirim farklariin nakit ve

nakit benzerleri tizerindeki etkisi - 4)
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net artis 65.938 (845.201)
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem bas1 bakiyesi 5 759.493 1.453.400
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem sonu bakiyesi 5 825.431 608.199

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

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

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

Sirket’in, Yiiksek Planlama Kurulu’'nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karar ile
29 Aralik 1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniistiiriilmesi kararlagtirilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu'nun (“SPK”), Sirket’in
Gayrimenkul Yatirim Ortakligia doniistimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 say1l1 izni ile T.C.
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 sayili izni geregince ana sdzlesme 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 Gazetesi’nde yayinlanarak yiriirlige girmistir.
Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, “Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” olan tnvam, “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” olarak
degistirilmistir.

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karari ile Sirket’in
%25 oramindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylar1 2 Arahk 2010
tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazari’'nda islem gérmeye baslamistir.

Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atasehir) Atasehir - Istanbul

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

31 Mart 2016 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara hesap donemi itibariyla hazirlanan 6zet finansal tablolar,
Yonetim Kurulu tarafindan 2 Mayis 2016 tarihinde onaylanmustir. Genel Kurul onaylanan finansal
tablolar1 degistirme yetkisine sahiptir.

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



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR
2.1. Sunuma Iliskin Temel Esaslar

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

Sirket, 31 Mart 2016 tarihinde sona eren ara doneme iliskin 6zet finansal tablolarin1 SPK’nin Seri:
XII, 14.1 No’lu tebligi ve bu teblige agiklama getiren duyurulari ¢ergevesinde, TMS 34 “Ara Dénem
Finansal Raporlama Standardi”’na uygun olarak hazirlamistir. Sirket’in 6zet finansal tablolar1 ve
notlari, SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile agiklanan formatlara uygun olarak ve zorunlu
kilinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

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

Sirket’in ara dénem 06zet finansal tablolar1 yilsonu finansal tablolarini icermesi gerekli olan agiklama
ve dipnotlarin tamamini igermemektedir ve bu sebeple Sirket’in 31 Aralik 2015 tarihli finansal
tablolari ile beraber okunmalidir.

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

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

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

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi
Sirket’in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarim 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.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devam)

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yilikiimliiliklerin yerine
getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

Isletmenin siirekliligi

Sirket, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

2.2. Portfoy Simrlamalarina Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri:1l, No: 14.1
sayill “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 portfoy smirlamalarma uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI

31 Mart 2016 tarihi itibariyla ara donem 6zet finansal tablolari, 31 Aralik 2015 tarihinde sona eren yila
ait finansal tablolarin hazirlanmasinda uygulanan muhasebe politikalarryla tutarli olan muhasebe
politikalariin uygulanmasi suretiyle hazirlanmigtir. Dolayisiyla, ara donem 6zet mali tablolarinin

biitiinliik saglamasi i¢in sene sonu mali tablolar1 ile beraber okunmas1 gerekmektedir.

3.1  Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar

a) Finansal tablolarda raporlanan tutarlar1 ve dipnotlari etkileyen TMS’de yapilan degisiklikler

Bulunmamaktadir.

b) 2016 yilindan itibaren gecerli olup, Sirket’in finansal tablolarim etkilemeyen standartlar, mevcut
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

TMS 16 ve TMS 38 (Degisiklikler) Amortisman ve lItfa Paylar Icin Uygulanabilir Olan
Yontemlerin Aciklanmast 1

TMS 16 ve TMS 41 (Degisiklikler) ile Tarimsal Faaliyetler: Tasiyict Bitkiler 1

TMS 1, TMS 17, TMS 23, TMS 36 ve

TMS 40 (Degisiklikler)

TFRS 11 ve TFRS 1 (Degisiklikler) Miisterek Faaliyetlerde Edinilen Paylarin
Muhasebelestirilmesi 1

2011-2013 Dénemine Iliskin ~ Yillik

Iyilestirmeler TFRS 12

TMS 1 (Degisiklikler) Agtklama Hiikiimleri 2



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

b) 2016 yilindan itibaren gecerli olup, Sirket’in finansal tablolarini etkilemeyen standartlar, mevcut
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

2012-2014 Dénemine Iliskin Yillik

Iyilestirmeler TFRS 5, TFRS 7, TMS 34, TMS 19 2

TMS 27 (Degisiklikler) Bireysel Finansal Tablolarda Ozkaynak Yéntemi 2

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler)  Yatirimcr ile Istirak veya Is Ortakligi Arasindaki Varhk
Satislart veya Ayni Sermaye Katkilari

TFRS 10, TFRS 12 ve TMS 28 Yatirim Isletmeleri: Konsolidasyon Istisnalarinin
(Degisiklikler) Uygulanmas:
TFRS 14 Diizenlemeye Dayali Erteleme Hesaplari

131 Aralik 2015 tarihinden sonra baslayan hesap dénemlerinden itibaren gegerlidir.
21 Ocak 2016 tarihinden sonra baglayan hesap dénemlerinden itibaren gegerlidir.

TMS 16 ve TMS 38 (Degisiklikler) Amortisman ve Itfa Paylari Icin Uygulanabiliv Olan
Yontemlerin Aciklanmasti

Bu degisiklik, maddi duran varliklar i¢in bir varligin kullammi sonucunda olusan faaliyetlerden elde
edilen gelire dayali amortisman yonteminin kullanilmasmin uygun olmadigina agiklik getirirken, aksi
ispat edilene kadar hukuken gegerli 6ngdrii olan ve yalnizca maddi olmayan duran bir varhigin gelir
Ol¢timii olarak ifade edildigi nadir durumlarda ya da maddi olmayan duran varliktan elde edilen gelir
ile ekonomik faydalarin birbiriyle yakindan iliskili oldugunun kanitlandigi durumlarda maddi olmayan
duran varliklar i¢in bir varligin kullanimi sonucunda olusan faaliyetlerden elde edilen gelire dayali itfa
yonteminin kullanilmasinin uygun olmadig1 goriisiinii de ileri slirmiistiir. Bu degisiklik ayrica bir
varligim kullanilmast sonucunda iiretilen bir kalemin gelecek donemlerde satis fiyatinda beklenen
diistislerin bir varligin, teknolojik ya da ticari bakimdan eskime beklentisini isaret edebilecegi ve
sonrasinda varliga iliskin gelecekteki ekonomik faydalarda diisiisiin gostergesi olabilecegi konusuna
deginen agiklamalara da yer verir.

TMS 16 ve TMS 41 (Degisiklikler) ile TMS 1, TMS 17, TMS 23, TMS 36 ve TMS 40
(Degisiklikler) Tarimsal Faaliyetler: Tastyici Bitkiler

Bu standart, ‘tasiyict bitkilerin’, TMS 41 standardi yerine, maddi duran varliklar smiflandirmasi
altinda, ilk muhasebelestirme kaydi sonrasinda maliyet ya da yeniden degerleme esasina gore
Olclilmesine imkan saglayacak sekilde TMS 16 standardi kapsaminda ele alinmasini belirtir. Bu
standartta ayrica ‘tastyici bitki’ tarimsal iirlinlerin iretimi veya temini i¢in kullanilan, bir donemden
fazla trtin vermesi beklenen ve Onemsiz kalinti satiglar1 disinda tarimsal iiriin olarak satilma
olasiliginin ¢ok diisiik oldugu yasayan bir bitki olarak tanimlanmustir. Bu standartta tasiyici bitkilerden
yetistirilen liriinlerin TMS 41 standardinin kapsaminda oldugu da belirtilmektedir.

TMS 16 ve TMS 41°de yapilan bu degisiklikler sirastyla TMS 1, TMS 17, TMS 23, TMS 36 ve TMS
40 standartlarinin da ilgili yerlerinde degisikliklere yol agmuistir.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

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

b) 2016 yilindan itibaren gecerli olup, Sirket’in finansal tablolarini etkilemeyen standartlar, mevcut
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (devami)

TFRS 11 ve TFRS 1 (Degisiklikler) Miisterek Faaliyetlerde Edinilen Paylarin
Muhasebelestirilmesi

Bu standart, isletme teskil eden miisterek bir faaliyette pay edinen isletmenin:

e TFRS 11°de belirtilen kurallara aykir1 olanlar haricinde, TFRS 3 ve diger TMS’lerde yer alan
isletme birlesmeleriyle ilgili tim muhasebelestirme islemlerinin uygulamasi, ve

e TFRS 3 ve diger TMS’ler uyarinca isletme birlegsmelerine iliskin agiklanmasi gereken bilgileri
aciklamasini 6ngortir.

TFRS 11°de yapilan bu degisiklik TFRS 1 standardinin da ilgili yerlerinde degisikliklere yol agmustir.
2011-2013 Dénemine liskin Yilhk Iyilestirmeler

TFRS 1: Bu degisiklik isletmenin TMS’yi ilk defa uygulamasi durumunda TMS’lerin hangi
versiyonlarmin kullanilacagi konusuna agiklik getirir.

TMS 1 (Degisiklikler) Actklama Hiikiimleri

Bu degisiklikler; finansal tablo hazirlayicilarinin finansal raporlarini sunmalarma iliskin olarak
farkinda olunan zorunluluk alanlarinda dar odakl1 iyilestirmeler igermektedir.

2012-2014 Dénemine iliskin Yillik Tyilestirmeler

TFRS 5: Satig amach elde tutulan bir duran varligin ortaklara dagitim amaciyla elde tutulan duran
varliga siniflandigi ya da tam tersinin oldugu durumlara ve bir varligin ortaklara dagitim amaciyla elde
tutulan olarak smiflandirilmasina son verildigi durumlara iliskin ilave agiklamalar getirmektedir.

TFRS 7: Bir hizmet sozlesmesinin devredilen bir varligin devami olup olmadig1 ve ara donem
finansal tablo agiklamalarindaki mahsuplastirma islemi konusuna netlik getirmek amaciyla ilave bilgi

Verir.

TMS 34: Bilginin ‘ara donem finansal raporda baska bir boéliimde’ aciklanmasina agiklik
getirmektedir.

2012-2014 Dénemine Iliskin Yillik lyilestirmeler TMS 19 standardinin da ilgili yerlerinde
degisikliklere yol agmistir.

TMS 27 (Degisiklikler) Bireysel Finansal Tablolarda Ozkaynak Yontemi

Bu degisiklik isletmelerin bireysel finansal tablolarinda bagli ortakliklar ve istiraklerdeki yatirimlari
muhasebelestirilmesinde 6zkaynak yonteminin kullanilmasi segcenegine izin vermektedir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

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

b) 2016 yilindan itibaren gecerli olup, Sirket’in finansal tablolarini etkilemeyen standartlar, mevcut
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (devami)

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

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

TFRS 10, TFRS 12 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatirum Isletmeleri: Konsolidasyon Istisnalarinin
Uygulanmasi

Bu degisiklik, yatirim isletmelerinin konsolidasyon istisnasini uygulamalari sirasinda ortaya g¢ikan
sorunlara asagidaki sekilde agiklik getirir:

e Ara sirket i¢in konsolide finansal tablo hazirlanmasma iliskin istisnai durum, bir yatirim
isletmesinin tiim bagh ortakliklarmi gergege uygun deger {izerinden degerledigi hallerde dahi,
yatirim isletmesinin bagl ortakligi olan ana sirket icin gegerlidir.

e  Ana sirketin yatirim faaliyetleri ile ilgili olarak hizmet sunan bir bagh ortakligin yatirim isletmesi
olmasi halinde, bu bagh ortaklik konsolidasyona dahil edilmemelidir.

e  Bir istirakin ya da is ortakliginin 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirildigi hallerde, yatirim
isletmesinde yatirim isletmesi amaci gilitmeyen bir yatirimcr istirakteki ya da is ortakligindaki
paylar1 i¢in uyguladigi gercege uygun deger 6l¢iimiinii kullanmaya devam edebilir.

Tim istiraklerini gergege uygun degerden Olgen bir yatirim isletmesi, yatirim isletmelerine iliskin
olarak TFRS 12 standardinda belirtilen aciklamalar1 sunar.

TFRS 14 Diizenlemeye Dayali Erteleme Hesaplari

TFRS 14 Diizenlemeye Dayali Erteleme Hesaplar: standardi uyarinca Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlarmi ilk defa uygulayacak bir igsletmenin, belirli degisiklikler dahilinde, ‘diizenlemeye dayali
erteleme hesaplarini’ hem TFRS’lere gore hazirlayacagr ilk finansal tablolarinda hem de sonraki
donem finansal tablolarinda 6nceki donemde uyguladig1 genel kabul gérmiis muhasebe standartlaria
gore muhasebelestirmeye devam etmesine izin verilir.

TFRS 14, TFRS 1 standardinin da ilgili yerlerinde degisikliklere yol agmustir.

c) Heniiz vurirlige girmemis standartlar ile mevcut onceki standartlara getirilen degisiklikler ve

yorumlar

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

TFRS 9 Finansal Araclar
TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) TFRS 9 ve Gegis A¢iklamalari icin Zorunlu Yiirirliik Tarihi
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

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

C) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut onceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

TFRS 9 Finansal Araclar

Kasim 2009’da yayinlanan TFRS 9 finansal varliklarin smiflandirilmasi ve olgiimi ile ilgili yeni
zorunluluklar getirmektedir. Ekim 2010’da degisiklik yapilan TFRS 9 finansal yiikiimliiliiklerin
siiflandirilmasi ve 6l¢iimii ve kayitlardan ¢ikarilmasi ile ilgili degisiklikleri igermektedir.

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) TFRS 9 ve Gegis Aciklamalart icin Zorunlu Yiiriirliik Tarihi
TFRS 9’un zorunlu uygulama tarihi 1 Ocak 2018 tarihinden dnce olmamak kaydiyla ertelenmistir.

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

3.2 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliiklerin agiklamasim 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 dogas1 geregi
gerceklesen sonuclarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir. Finansal tablolarin sunuldugu hesap
donemi itibariyla Sirket, muhasebe varsayimlarida énemli bir degisiklik yapmamustir.

DIPNOT 4 - DONEME AiT ONEMLi OLAYLAR VE iSLEMLER

Sirket’in 31 Mart 2016 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara donem 6zet finansal tablolarinda 6nemli etkiye
sahip olan islem ve olaylar asagidaki gibidir:

31 Mart 2016 tarihinde sona eren ti¢ aylik donemde insasi devam eden ASKGP projelerinde kismi
gecici kabulii yapilan kisimlara istinaden 68.646 TL tutarinda arsa satis faturasi keserek gelir
kaydetmistir (Dipnot 15).

Sirket, insast1 devam eden ASKGP projelerinde konut alicilar ile imzalanan satis sozlesmelerine
istinaden 645.799 TL tutarinda tahsilat yapmustir. Bu tutarm 207.136 TL’lik kismu Sirket’e ait olup
kisa vadeli ylikiimliiliikler altinda hasilat paylasimli projelerden ertelenmis gelir hesabinda
muhasebelestirilmistir, geri kalan 438.663 TL’lik kisim ise ileride yiiklenicilere is tamamlama
seviyesine gore ddenmek iizere tahsil edilmistir ve heniiz yiiklenicilere 6denmeyen kismi kisa vadeli
ticari borglar altinda gelir paylasimi esasina gore yiikleniciye bor¢lar hesabinda muhasebelestirilmistir.

Ingaat s6zlesmesi imzalanan ASKGP projeleri ile ilgili olarak ilgili sézlesmelerde belirtilen oranlar
dogrultusunda yiiklenicilerden 25.334 TL tutarinda avans tahsil edilmistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DiPNOT 5 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Mart 2016

31 Arahk 2015

Kasa 31 4
Banka 3.130.274 3.004.999
- Vadesiz mevduat 81.734 65.500
- Vadeli mevduat 3.048.540 2.939.499

3.130.305 3.005.003

Nakit ve nakit benzeri varliklarm dagilim asagidaki gibidir:
31 Mart 2016

31 Arahk 2015

Vadesiz 81.765 65.504
3 aya kadar 3.048.540 2.939.499

Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa
bloke mevduatlar (44.112) (41.432)
3.086.193 2.963.571

Bilango tarihindeki vadeli mevduatlara iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlari:

31 Mart 2016
(%0)
9,35

31 Arahk 2015
(%)
8,90

Nakit akim tablosunda kullanilmak iizere Sirket’in nakit ve nakde esdeger varliklar1 hesaplamasi
asagidaki gibidir:

31 Mart 2016 31 Aralik 2015

Nakit ve nakit benzerleri 3.130.305 3.005.003
Eksi: Faiz tahakkuklar (14.116) (8.525)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (*) (317.117) (301.997)
Eksi: TOKIye ait hesaplar (**) (1.944.962) (1.908.051)
Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa bloke mevduatlar (28.679) (26.937)

825.431 759.493

(*) ASKGP projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroliinde ilgili proje
admna agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina
diisen kismu Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. 317.117 TL’lik (31
Aralik 2015: 301.997 TL) proje hesaplarina ait mevduatin 15.433 TL’si (31 Aralik 2015: 14.495 TL) projelere
ait bloke mevduatlardan olugsmaktadir.

(**) TOKI ile arsa alimma iligkin yapilan protokoller kapsaminda, TOKi’den alinan 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 ddenecektir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 6 - FINANSAL YATIRIMLAR

31 Mart 2016 31 Aralik 2015

Finansal yatirimlar

Hazine bonosu 131.260 130.552
Ozel tertip devlet tahvili (*) 13.017 13.267
144.277 143.819

(*) Sirket, T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardimi (“KEY”)
hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in, Hazine’den 2010 yili igerisinde 429.617 TL tutarinda 6zel tertip Devlet
I¢ Bor¢lanma Senedi (“DIBS”) almustir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikge bu
DIBS’in belirli bir kismin1 erken itfa etmekte, ddemenin yapilmasi igin Sirket hesaplarina aktarmaktadir (Dipnot
9). 2010 yilinda alman DIBS’ler Hazine tarafindan cikarilmis, faiz ddemesiz ve ikincil piyasada alim satima
konu olmadigindan gercege uygun degerleri nominal degerleridir.

Sirket, 31 Mart 2016 itibariyla T.C. Hazine Miistesarligi’dan 131.260 TL (31 Aralik 2015: 130.552 TL
TL) hazine bonosu almistir. Hazine bonolar1 Sirket’in finansal tablolarinda makul degerlerinden
muhasebelestirilmistir. Bonolarin makul degerleri Hazine tarafindan agiklanan efektif faiz oranlari
kullanilarak ¢eyrek donemlerde hesaplanmaktadir. 31 Mart 2016 itibariyla bonolarin ortalama efektif
faiz oran1 %10,68’dir (31 Aralik 2015: %10,84 ). 31 Mart 2016 itibariyla bono vadeleri dort ve alt1 ay
arasinda degismektedir (31 Aralik 2015: dort ve alt1 ay arasinda degismektedir.).

DIPNOT 7 - FINANSAL BORCLAR
31 Mart 2016 31 Arahk 2015

Kisa vadeli finansal borc¢lar

Kisa vadeli banka kredileri 793 -
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismu 228.520 230.657
229.313 230.657

Uzun vadeli finansal borglar
Uzun vadeli krediler 159.000 214.000

159.000 214.000

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 kullanilmigtir. Bu
kredinin faizi, her 6deme donemi oncesi Hazine tarafindan ihra¢ edilen iskontolu DIBS bilesik
faizlerinin agirlikli ortalamasina dayali olarak belirlenmektedir.

31 Mart 2016 tarihi itibartyla kullanilan kredi TL cinsinden olup, faiz oram1 %10,93’tiir (31 Aralk
2015: %10,14).
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 7 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Mart 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibariyla, uzun vadeli finansal bor¢larin geri 6deme plani
asagidaki gibidir:

31 Mart 2016 31 Aralik 2015

2017 159.000 214.000

159.000 214.000

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

31 Mart 2016 31 Arahk 2015

3 aydan kisa 64.313 65.657
3 - 12 ay arast 165.000 165.000
1 -5 yil arast 159.000 214.000

388.313 444.657

Degisken faizli olan uzun vadeli kredilerin kayith degerlerinin gergcege uygun degerlerini yansittigi
ongoriilmektedir.

DIPNOT 8 - TICARI ALACAK VE BORCLAR

31 Mart 2016 31 Arahk 2015

Kisa vadeli ticari alacaklar

Alacak senetleri 413.656 500.348
Konut ve ticari {inite satiglarindan alacaklar 370.638 445,708
ASKGP gore arsasi faturalanan
yiiklenicilerden alacaklar 197.791 233.822
[liskili taraflardan alacaklar (Dipnot 19) 39.308 204.172
Arsa satiglarindan alacaklar 33.785 28.083
Kiracilardan alacaklar 1.452 1.385
Diger 815 693
Kazanmlmamis finansman geliri (2.274) (4.051)
1.055.171 1.410.160
Stipheli ticari alacaklar 1.929 1.965
Eksi: Stipheli ticari alacaklar karsiligi (1.929) (1.965)
1.055.171 1.410.160
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 8 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devam)

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Mart 2016

31 Arahk 2015

Konut ve ticari {initelerin satislarindan alacaklar 1.631.384 1.565.891
Kazanilmamis finansman geliri (77.873) (82.791)
1.553.511 1.483.100

Kisa vadeli ticari bor¢lar

31 Mart 2016

31 Aralik 2015

[liskili taraflara borglar (Dipnot 19) 1.872.147 1.881.778
Gelir paylasimi esasina gore ylikleniciye borglar 535.872 629.146

Yiiklenici firma vadeli mevduat
faiz tahakkuklar1 (*) 25.347 31.457
Ticari borglar 18.911 10.817
2.452.277 2.553.198

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

31 Mart 2016 31 Aralik 2015

Uzun vadeli ticari borclar
Arsa sahiplerine borglar (**) 36.121 36.192
36.121 36.192

(**) Eskon Esenler Insaat San. ve Tic. A.S. ile 28 Subat 2014 tarihli Istanbul Ili Esenler Ilgesi Atisalani
Mahallesi Kentsel Déniisiim Alanma iliskin is Birligi Protokolii kapsaminda 36.121 TL bedelli arsanmn Sirket
portfoyiine girmesi ve bedelinin projenin sonunda konut teslimleri ile karsilanacagindan dolay1 uzun vadeli ticari
borglar altinda siflanmastir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR

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

DiPNOT 9 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

Kisa vadeli diger alacaklar

31 Mart 2016

31 Arahk 2015

T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY alacaklari 390.750 390.750
Miiteahhit firmalardan alacaklar 120.039 103.726
Resmi dairelerden alacaklar 5.599 5.279
Diger 69 26

516.457 499,781

Uzun vadeli diger alacaklar

Verilen depozito ve teminatlar

31 Mart 2016

456

31 Arahk 2015

168

456

168

Kisa vadeli diger borclar

31 Mart 2016

31 Arahk 2015

KEY hak sahiplerine borglar 403.891 404.079
Yiiklenicilere borg¢lar (*) 88.752 88.752
Odenecek vergi ve fonlar 8.037 8.470
Gelecek aylara ait gelirler 11.319 4.704
Diger 11.270 11.989

523.269 517.994

(*) Izmir Mavisehir 3. Etap Projesi’nde paylasimdan gelen daireler icin yiiklenici firmanin paylasima esas itiraz
davasi sebebiyle faturasi kesilemeyen konutlarin bedeli olan 88.752 TL burada yer almaktadir (31 Aralik 2015:

88.752 TL).

Sirket’in 6zkaynaklarmdan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve
borglarinin 31 Mart 2016 ve 2015 hesap donemleri arasi hareket tablosu asagida verilmistir:

1 Ocak Donem ici 31 Mart
2016 ilaveler  Cikislar 2016
Hazine destegi

Hazine’den alacaklar 390.750 - - 390.750
Ozel tertip DIBS (Dipnot 6) 13.267 - (250) 13.017

Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 62 250 (188) 124
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 404.079 403.891
KEY hak sahiplerine 6denecek (404.079) (403.891)
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR

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

DiPNOT 9 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devam)

1 Ocak Donem ici 31 Mart
2015 ilaveler  Cikislar 2015
Hazine destegi

Hazine’den alacaklar 391.001 6 (257) 390.750
Ozel tertip DIBS 13.767 - (500) 13.267

Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 462 1.232 (1.632) 62
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 405.230 404.079
KEY hak sahiplerine 6denecek (405.230) (404.079)

DIPNOT 10 - ARSA VE KONUT STOKLARI

31 Mart 2016 31 Aralik 2015

Kisa vadeli stoklar
ASKGTP ile projelendirilmis arsalar 1.051.402 884.599
Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 1.333.846 910.539
Tamamlanmus konut ve ticari tiniteler 167.308 11.921
Maliyet 167.643 12.179
Deger diigiikliigii (335) (258)
2.552.556 1.807.059

Uzun vadeli stoklar
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 4.387.017 4.524.500
Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 422.110 736.768
Arsalar 3.215.342 3.262.076
Maliyet 3.227.524 3.273.192
Deger diigiikliigii (12.182) (11.116)
8.024.469 8.523.344

Sirket’in “Arsa ve Konut Stoklar” olarak smiflanan tagmmmazlarinin ger¢ege uygun degerlerinin
bulunmas1 ve varsa deger diistikliigii karsilig1 hesaplanmasinda, 31 Aralik 2015 tarihi itibarryla Atak
Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Peritus Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporlar1 esas almnustir. Ilgili degerleme calismalarinda bagimsiz gayrimenkul degerleme
sirketlerinin kullandig1 yontemler, emsal karsilagtirma ve indirgenmis nakit akimlar1 metotlarindan
olugsmakta olup temel varsayimlar projelerden beklenen toplam nakit akimlari, ilgili nakit akimlarmin
net cari degerlerinin tespitini hesaplamak i¢in kullamilan iskonto oranlari, ve emsal metrekare

degerlerinden olugmaktadir.
karsilastirma tizerinden bulunmustur.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 10 - ARSA VE KONUT STOKLARI (Devami)

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

2016 2015
Donem basi, 1 Ocak 11.374 12.293
Cari donemde ayrilan stok deger diisiikliigii 1.718 220
Satiglardan ters gevrilen stok deger diisiikliigii (575) (66)
Doénem sonu, 31 Mart 12.517 12.447

Sirket’in 31 Mart 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihleri itibartyla arsa ve konut stoklarinin detay1 asagidaki

gibir:

31 Mart 2016
Uzun Vadeli Arsalar

31 Arahk 2015

Istanbul Maltepe Arsalari 665.557 665.557
Istanbul Basaksehir Arsalari 435.115 433.905
Istanbul Zeytinburnu Arsalari 400.042 400.006
Istanbul Arnavutkdy Arsalari 317.309 317.309
Ankara Yeni Mahalle Arsalar1 273.036 273.036
Istanbul Tuzla Arsalari 225.933 225.933
Yalova Arsalari 178.340 178.340
Istanbul Esenyurt Arsalar1 141.282 141.282
Istanbul Kartal Arsalar1 132.283 132.283
Istanbul Avcilar Arsalar 106.085 106.085
Nevsehir Arsalari 70.907 70.042
Kocaeli Gebze Arsalari 45.174 45.174
Istanbul Atasehir Arsalar 41.979 41.979
[stanbul Eyiip Arsalar 30.129 30.091
Istanbul Bakirkdy Arsalari 30.005 30.005
Bursa Osmangazi Arsalari 27.336 27.336
Nigde Arsalari 20.664 20.304
Izmir Urla Arsalar 19.537 19.537
Ankara Cankaya Arsalari 12.861 16.578
Istanbul Sile Arsalar1 10.210 10.210
Tekirdag Corlu Arsalari 10.185 11.849
Tekirdag Kapakli Arsalari 8.248 8.248
Kocaeli Tiitlingiftligi Arsalar 3.267 3.267
Istanbul Zekeriyakdy Arsalar1 682 677
Balikesir Merkez Arsalari - 44.000
Diger 9.176 9.043

3.215.342 3.262.076
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 10 - ARSA VE KONUT STOKLARI (Devami)

31 Mart 2016
ASKGSP ile projelendirilmis arsalar

31 Arahk 2015

Sariyer Istinye Projesi 1.006.171 1.006.171
Kazligesme Projesi 656.808 656.408
Ankara Yenimahalle Istasyon Projesi 634.550 634.550
Maslak 1453 Projesi 549.415 549.415
Ankara Cankaya Miihye Projesi 317.495 316.662
Metropol Istanbul Projesi 246.166 246.166
K&y Projesi 225.233 224.276
Istanbul Kartal Projesi 186.888 186.778
Istanbul Kagithane Seyrantepe Projesi 118.273 115.953
Kayabas1 5. Etap Projesi 117.552 117.552
Kayabas1 6. Etap Projesi 115.554 115.227
Park Mavera Projesi 115.513 115.859
Istanbul Uskiidar Projesi 108.107 85.006
Hosdere 4. Etap Projesi 104.935 104.935
Kartal Yakacik Projesi 91.914 91.905
Kayabas1 3. Etap Projesi 88.883 88.794
Konya Meram Yenice Projesi 86.704 86.704
Avcilar Kapadik Projesi 80.294 79.343
Denizli Merkez Efendi Projesi 76.256 74.761
Hosdere 3. Etap Projesi 71.973 72.016
Kocaeli Derince Projesi 70.001 70.001
Yenibosna Projesi 68.334 68.334
Fatih Yedikule Projesi 65.646 65.646
Hosdere 2. Etap Projesi 55.816 55.878
Ankara Etimesgut Projesi 37.288 37.288
Atagehir Finans Merkezi Projesi 15.738 14.951
Bulvar Istanbul Projesi 14.138 14.136
Diger 112.774 114.384

5.438.419 5.409.099
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR

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

DIPNOT 10 - ARSA VE KONUT STOKLARI (Devami)

Anahtar teslim olarak projelendirilmis arsalar

31 Mart 2016

31 Arahk 2015

Istanbul Esenler Kentsel Déniisiim Projesi 412.096 348.366
Kayabasi 1. Etap 1. Kisim Projesi 233.351 221.819
Hosdere 1. Kisim 2. Etap Projesi 149.658 145.460
Ayazma Emlak Konutlar1 Projesi 152.695 133.791
Kayabasi 1. Etap 3. Kisim Projesi 129.144 129.013
Kayabasi 1. Etap 4. Kisim Projesi 123.865 125.384
Hosdere 1. Kisim 1. Etap Projesi 114.305 119.608
Kayabasi 1. Etap 2. Kisim Projesi 109.724 107.553
Ispartakule 1. Etap 1. Kisim Projesi 99.371 95.535
Ispartakule 1. Etap 2. Kisim Projesi 84.492 83.358
Hosdere 1. Kisim 3. Etap Projesi 61.703 61.703
Korfezkent 4. Etap Projesi 47.782 39.199
Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Kisim Projesi 36.683 35.432
Kocaeli Gebze Kirazpinar Kentsel Doniisiim Projesi 662 662
Bursa Kentsel Doniisiim Projesi 425 424

1.755.956 1.647.307

Tamamlanms konut ve ticari iiniteler

31 Mart 2016

31 Arahk 2015

Batigehir Projesi 152.191 -
My Towerland 3.752 3.752
Gardenya 7B Plaza 2.339 -
Park Yagam Mavisehir Evleri 1.739 1.739
Kocaeli Korfez Kent Emlak Konutlari 1.238 1.238
Spradon Vadi Evleri 1.086 1.086
Evora 2. Etap Projesi 979 979
Burgazkent Cars1 Projesi 950 950
Diger 3.034 2.177

167.308 11.921
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DiPNOT 11 - DIGER KISA VADELI KARSILIKLAR

31 Mart 2016

31 Aralik 2015

Borg¢ karsiliklar:
Dava karsiliklar1 72.369 78.088
Maliyet giderleri karsilig 58.074 87.944
130.443 166.032
31 Mart 2016 ve 2015 tarihleri itibartyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:
2016 2015
Doénem basi, 1 Ocak 78.088 69.699
Donem iginde ilave edilen karsiliklar - 1.176
Cari donemde iptal edilen karsilik tutari (5.719) (2.853)
Donem sonu, 31 Mart 72.369 68.022

DIiPNOT 12 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Mart 2016
Diger donen varhklar

31 Arahk 2015

Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 78.219 79.286
Gelir tahakkuklar1 48.511 43.842
Vergi dairesinden alacaklar (*) 33.132 33.144
Devreden KDV 15.000 10.000
Diger 9.410 -

184.272 166.272

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

stopajlarindan olugmaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 13 - ERTELENMIS GELIRLER VE PESIN ODENMIi$S GIDERLER

31 Mart 2016 31 Aralik 2015
Kisa vadeli ertelenmis gelirler

Hasilat paylasimli projelerden ertelenmis gelir (*) 2.427.118 2.330.071
Anahtar teslimli proje konut satiglarindan alinan avanslar 1.029.288 1.000.469
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 793.943 763.886
[liskili taraflardan alman avanslar (Dipnot 19) 64.732 64.732

4.315.081 4.159.158

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

(**) Sirket, ASKGP projelerinin bazilarinda yiiklenici firmalar ile sdzlesme imzalanmadan once, toplam satig
gelirinden sirket payma denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk yapilan dédemesini pesin olarak
tahsil etmektedir.

31 Mart 2016 31 Aralik 2015
Uzun vadeli ertelenmis gelirler

Alinan diger avanslar 2.510 2.448
2.510 2.448

31 Mart 2016 31 Arahk 2015
Pesin 6denmis giderler

Verilen stok avanslari (¥) 31.753 32.414
Gelecek aylara ait giderler 3.219 1.548
34.972 33.962

(*) Verilen stok avanslar1 Sirket’in projelendirilmis arsalarinda insa edilen Sarphan Finanspark’tan almis oldugu
53 adet bagimsiz boliim ve Unikonut projesinden almis oldugu 30 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DiPNOT 14 - OZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2015: 3.800.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2015: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Sirket’in 31 Mart 2016 ve 31 Aralik 2015 tarihlerindeki hissedarlari ve sermaye igindeki paylari
asagidaki gibidir:

31 Mart 2016 31 Aralik 2015

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

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 toplamu 100 3.800.000 100 3.800.000

Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, Sirket’in 6denmis sermayesinin
%20’sine ulasilincaya kadar, kanuni net karin %>5°i olarak ayrilr. Ikinci tertip yasal yedekler ise
O0denmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal
yedekler 6denmis sermayenin %50’sini gegmedigi siirece sadece zararlart netlestirmek icin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmasi miimkiin degildir.

13 Haziran 2013 itibariyla yiiriirliige giren Seri: II No: 14.1 sayil1 teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularma gére “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi
Ihrag Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlar1 iizerinden gosterilmesi gerekmektedir. S6z konusu
tebligin uygulanmasi esnasinda degerlemelerde ¢ikan farkliliklarn (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 Ihra¢ Primleri’nden kaynaklanmakta
ve heniliz kar dagitimi veya sermaye artirimina konu olmamigsa “Ge¢mis Yillar Kar/Zarar1”
kalemiyle, iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger Ozkaynak kalemleri ise SPK Finansal

Raporlama Standartlar1 gergevesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek diginda bir kullanimi yoktur.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 15 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

Satis gelirleri

1 Ocak -
31 Mart 2016

1 Ocak -
31 Mart 2015

Arsa satiglari 112.883 177.498
ASKGP yéntemi ile projelendirilen arsalarin satislart 68.646 177.498
Arsa satis gelirleri 44.237 -

Konut ve ticari iinite satis gelirleri 15.991 14.073

Diger gelirler 142 100

129.016 191.671

Satig iadeleri (14) (537)

Satig iskontolar1 (436) (132)

Net satis gelirleri 128.566 191.002

Satislarin maliyeti

Arsa maliyetleri (9.891) (68.464)

ASKGP yéntemi ile projelendirilen arsalarin maliyetleri (2.314) (68.464)
Satilan arsa maliyetleri (7.577) -
Satilan konut ve ticari linite maliyetleri (7.011) (9.814)

(16.902) (78.278)
Briit Kar 111.664 112.724
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 16 - GENEL YONETIM GIDERLERi, PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM

GIDERLERI

Genel yonetim giderleri

1 Ocak -
31 Mart 2016

1 Ocak -
31 Mart 2015

Personel giderleri (11.711) (9.319)
Danigmanlik ve misavirlik giderleri (5.923) (2.334)
Vergi, resim ve harglar (2.025) (12.907)
Amortisman ve itfa paylari (1.563) (547)
Taseronluk hizmetleri (1.399) (898)
Seyahat giderleri (780) (357)
Aidat ve katilim pay1 giderleri (607) (495)
Haberlesme giderleri (154) (101)
Mahkeme ve noter giderleri (151) (273)
Bakim ve onarim giderleri (78) -
Sigorta giderleri (42) (439)
Elektronik arsivleme giderleri - (1.167)
Diger (1.529) (742)

(25.961) (29.579)

1 Ocak - 1 Ocak -

Pazarlama satis giderleri

31 Mart 2016

31 Mart 2015

Reklam giderleri (13.689) (6.512)
Personel giderleri (872) (913)
Diger (587) (782)

(15.148) (8.207)
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIiPNOT 17 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER

Esas faaliyetlerden diger gelirler

1 Ocak -
31 Mart 2016

1 Ocak -
31 Mart 2015

Vadeli satiglar finansman gelirleri 53.895 34.208
Projelerden gecikme faiz gelirleri 12.886 3.721
Iptal edilen dava karsiliklar1 (Dipnot 11) 5.719 2.853
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri, net 6.695 1.871
Devir komisyon gelirleri 2.706 1.598
Deger diisiikliigii karsilik iptalleri 575 66
Diger 8.179 2.046
90.655 46.363

1 Ocak - 1 Ocak -

Esas faaliyetlerden diger giderler

31 Mart 2016

31 Mart 2015

Deger diisiikliigii karsilik giderleri (1.718) (508)
Vade farki iptalleri (122) (45)
Sirket aleyhine acilan dava karsiliklar1 (Dipnot 11) - (1.176)
Diger (711) (203)
(2.551) (1.932)

DiPNOT 18 - FINANSAL GELIR / GIDERLER
1 Ocak - 1 Ocak -

Finansal gelirler

31 Mart 2016

31 Mart 2015

Vadeli mevduat faiz gelirleri 26.034 25.611
Kur farki gelirleri 3 4
26.037 25.615

1 Ocak - 1 Ocak -

Finansal giderler

31 Mart 2016

31 Mart 2015

Hazine kredisi faiz giderleri (*) (9.916) (11.391)
Kur farki giderleri (67) (85)
Banka komisyon giderleri (207) (81)

(10.190) (11.557)

(*) Hazine kredisi faiz giderleri, T.C. Hazine Miistesarligi'ndan KEY 6demeleri igin alman 1.314.000 TL ikraz
tutarinin 6deme donemleri sonunda agiklanan Devlet I¢ Borg¢lanma Senedi ihrag bilesik faiz oranina gore cari
yila isabet eden faiz tutarlaridir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 19 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

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

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg (“TOKI”)

Emlak Planlama, Insaat, Proje Yénetimi ve Tic. A.S. (TOKI istiraki)

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

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

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TOKI istiraki)

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

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

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

0. Emlak Planlama, Insaat, Proje Yénetimi ve Tic. A.S. — Cathay Ortak Girisimi

HBOo~NooOr~wNE

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

- T.C. Hazine Miistesarligi ile ilgili bakiyeler ve islemler Dipnot 6, 7 ve 9’da detaylandirilmustir.

- Sirket mevduatlarini ilgili hitkiimleri geregince agirlikli olarak devlet bankalarinda tutmaktadir.
Sirket’in 31 Mart 2016 itibariyla devlet bankalarinda 2.781.070 TL tutarinda mevduati
bulunmaktadir (31 Aralik 2015: 2.725.418 TL). Sirket bu mevduatlari ile ilgili olarak 31 Mart
2016 tarihi itibartyla 26.034 TL tutarinda faiz geliri elde etmistir (31 Mart 2015: 25.611 TL).
Sirket’in 31 Mart 2016 tarihi itibariyla vadeli mevduatlara iligkin ortalama etkin yillik faiz
oranlar1 Dipnot 5’te agiklanmigtir.

Sirket ile TOKI istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler asagida agiklanmustir:

31 Mart 2016 31 Aralk 2015
Iliskili taraflardan ticari alacaklar

Emlak Planl. Ins. Prj. Yon. A.S. - Ege Yapi Ltd. Sti. 32.413 197.277
Emlak Planl. Ins. Prj. Yén. A.S. -
Fideltus Ing-Oztas Ins O.G. 5.567 5.567
Emlak Planl. Ins. Prj. Yon. A.S. - Cathay Ortak Girigimi 1.328 1.328
39.308 204.172
Mliskili taraflara ticari bor¢lar 31 Mart 2016 31 Arahk 2015
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanhg (“TOKI”) (*) 1.872.147 1.881.778
1.872.147 1.881.778

(*) Sirket, hakim sermayedar1 olan TOKi’den 2016 ve 2015 yillar1 igerisinde muhtelif tarihlerde arsa ve arazi
satin almistir. S6z konusu alimlara 6demis oldugu toplam tutardan geriye kalan borcu 1.660.935 TL (31 Aralik
2015: 1.711.926 TL) ve tahakkuk eden faizi ise 211.176 TL’dir (31 Aralik 2015: 169.852 TL).
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DIPNOT 19 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Iliskili taraflardan alinan avanslar 31 Mart 2016 31 Arahk 2015

Emlak Planl. Ins. Prj. Yon. ve Tic. A.S. - Fideltus ins. -
Oztas Ins. O.G. (*) 64.732 64.732
64.732 64.732

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

1 Ocak - 1 Ocak -
iliskili taraflardan alimlar 31 Mart 2016 31 Mart 2015
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanhigi (“TOKI”) - 1.292.655
Emlak Planlama ins. Prj. Yon. ve Tic. A.S. -
Ege Yap1 Ltd. Sti. 152.191 -
Emlak Planlama Ins. Prj. Yon. A.S. - 205 i
Emlak Basin Yaym A.S.
152.396 1.292.655
1 Ocak - 1 Ocak -
iliskili taraflara yapilan satislar 31 Mart 2016 31 Mart 2015
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanhg (“TOKI”) (*) 50.102 -
Emlak Planlama Ins. Prj. Yon. ve Tic. A.S.-
Cathay Ortak Girigimi 49 -
50.151 -

(*) Sirket’in dénem igerisinde T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na (“TOKI”) yapmis oldugu
satiglar arsa iadesi ve iadesi gergeklesen arsalarin giincelleme bedellerinden olugmaktadir.

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

1 Ocak - 1 Ocak -

Ust yonetime saglanan faydalar 31 Mart 2016 31 Mart 2015
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 569 442
569 442
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DIPNOT 20 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

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 firmanin
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
So6zlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu Ihale Kanunu’na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. lgili bagimsiz boliimlerin satiglar;, Anahtar teslimli projelerinde oldugu gibi
Sirket tarafindan tamamlanarak gergeklestirilmektedir.

Yiiklenici, isin tamamlanma seviyesinin yiiksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iligkinin kat kargilig1 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 iliskinin kat karsilig1 ingsaat olmadigi saptamasi yapilmustir. Sirket’in, raporun biitiiniinde
acik olmayan hususlar ve isin seviyesine iligkin 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 ancak bilirkisi raporu heniiz
gelmediginden dava goriilme tarihi kesinlesmemistir. Ayrica Ticaret Mahkemeleri, Heyet
Hakimligine doniistiigiinden dosya da heyete tevdi edilmistir.

19 Ocak 2016 tarihli bilirkisi raporunda feshin haksiz oldugu yoniinde goriis belirtilmis, feshin
hakli olup olmadigi ve buna gore feshin ileriye ve geriye etkili halleri iizerine alternatif
hesaplamalar yapilmustir. Bilirkisi raporuna itiraz edilmis, bilirkisi raporunun “yok hiikmiinde”
sayllmasi ve yeni bir heyet olusturularak taraflarm itirazlarim da karsilayacak bigimde rapor
almmast mahkemeden talep edilmistir. Mahkeme 4 Mayis 2016 tarihine durusma giini
vermistir.

Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir yilikiimliiliik dogmas1
beklenmemektedir.

[zmir Mavisehir Kuzey Ust Bélgesi 3. Etap ASKGP projesi ile ilgili yiiklenici firma ile 19
Aralik 2005 tarihinde s6zlesme imzalanmus olup, karsilikli edimlerin hemen hemen tamamu ifa
edilerek kesin kabul asamasina getirildikten sonra yiiklenici firma tarafindan sézlesmenin
degisen sartlara gore uyarlanmasi istemi ile dava ikame olmustur. Yiiklenici firma s6z konusu
isin sozlesme kapsamindaki “175.000 TL+KDV” satis toplam geliri lizerinden %38,58°lik
Sirket pay1 gelir oranina denk gelen “67.515 TL+KDV” hitkmiiniin tanimlanmasi ve karsi tarafa
Odenecek “toplam gelirin %38,58’lik Sirket Payr Gelir Orant” kismu disindaki hiikiimlerin
iptalini, arsa payr dahil tiim tasinmazlarin dava tarihi itibariyla ekspertiz degerlendirmesi
neticesinde tasmmazin degerinin tespit edilmesi, tespit edilen degerinin %38,58'inin Sirket’e,
%61,42’lik kisminin ise kendisine verilmesi istemiyle dava agmistir (Dipnot 9).

Bilirkisi raporunda taraflar arasindaki iliski “adi ortaklik” olarak nitelendirilmigse de doktrinde
tersi gorislerin varligi one siirlilerek ve kaynak ibraz edilerek Sirket rapora itiraz etmistir.
Uzman goriisiinde, mortgage krizinin varligimin “degisen sartlara gore uyarlama” y1 gerektirdigi
goriisii dercedilmistir.

Mahkeme, Sirket’in yeni bilirkisi heyetinden rapor alinmasi talebinin degerlendirilmesi igin

dosyanin incelemeye alinmasina, durugsmanin 5 Mart 2015 giinline birakilmasina karar
vermistir.
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DIPNOT 20 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devam)

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

Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir yiikiimliiliikk dogmasi1
beklenmemektedir.

3. Alman ipotek ve teminatlar agsagidaki gibidir:

31 Mart 2016 31 Aralik 2015

Alnan teminatlar (*) 2.887.704 3.256.850
Alinan ipotekler (**) 45.970 126.221
2.933.674 3.383.071

(*) Alinan teminatlar, ingaat projeleri i¢in yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplar1 ve ihale
stirecinde alinan gegici teminat mektuplarindan olugsmaktadir.

(**) Alinan ipotekler, satilmig ancak tahsilatlar1 heniiz tamamlanmamis bagimsiz boliim ve arsalar {izerindeki
ipoteklerden olugsmaktadir.

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

31 Mart 2016 31 Arahk 2015
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam 57 553 58.040
tutari
B. Tam konsolidasyon kapsamma dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TR1I’lerin toplam tutari
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3.
kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’lerin - -
toplam tutar1
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar1

i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRI’lerin toplami - -

if) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar

iii) C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1

57.553 58.040

DIPNOT 21 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Sirket, 14 Nisan 2016 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun kar dagitimina iliskin diizenlemeleri cergevesinde, 2015 yili net dénem karindan
dagitilmak {izere aywrilan Birinci Temettii tutari olan 367.688.000 TL kar paymimn nakit olarak
dagitilmasina ve temettii dagitim tarihinin 24 Mayis 2016 giinii olarak belirlenmesine karar vermistir.

31



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2016 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET FINANSAL TABLOLARA

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

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan (Bireysel) Cari Ddénem Onceki Dénem
Finansal Tablo Ana Hesap ilgili Diizenleme 31 Mart 2016 31 Arahk 2015
Kalemleri (TL) (TL)

A |Para ve Sermaye Piyasas1 Araclari 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(b) 2.957.465 938.774
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali .

B Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(a) 10.692.069 10.355.987

C |istirakler I11-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(b) - -
fliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari .
Olmayan) I1-48.1 sayil1 Teblig, Md.23/(f)
Diger Varliklar 3.723.167 5.932.743

D |Toplam Varhklar (Aktif Toplam) [III-48.1 sayih Teblig, Md.3/(k) 17.372.701 17.227.504

E [|Finansal Borglar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 388.313 444.657

F |Diger Finansal Yiikiimliliikler 11I-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 - -

G |Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 - -
Iliskili Taraflara Borglar (Ticari L

H Olmayan) 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.23/(f)

I [Ozkaynaklar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 9.501.815 9.325.399
Diger Kaynaklar 7.482.573 7.457.448

D |[Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayih Teblig, Md.3/(k) 17.372.701 17.227.504
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger ileili Diizenleme Cari Ddonem Onceki Dénem
Finansal Bilgiler g 31 Mart 2016 31 Aralik 2015
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin

Al (3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri Igin |I11-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(b) 1.151.177 938.774
Tutulan Kisim

A2 |Vadeli / Vadesiz/ Déviz II-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(b) 911.745 759.489

A3 |Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 11-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller,

B1 |Gayrimenkule Dayal1 Projeler, 11-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
Gayrimenkule Dayali1 Haklar

B2 |Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(c) 635.847 543.047

C1 | Yabanc Istirakler 111-48.1 sayil1 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 57.553 58.103
Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti

K [ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin|III-48.1 sayil1 Teblig, Md.22/(e) - -
ipotek bedelleri
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EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari / Azami

Portfoy Simirlamalari Tlgili Diizenleme 2016 (%) | 2015 (%) Oran

1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga|IlI-48.1 sayil Teblig, i i <10%
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri  [Md.22/(e)

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, |III-48.1 sayili Teblig,

9
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 68 67 >50%

11-48.1 sayil1 Teblig,

- 0,
Md.24/(b) 10 <50%

3|Para ve Sermaye Piyasas1 Araclari ile Istirakler

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 .
4]Projeler, Gayrimenkule Dayal: Haklar, 3&4241/ (Zz;ylh Teblig, - - <49%
Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglar '

[11-48.1 sayil1 Teblig,

5]Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md.24/(c) 4 3 <20%
6|isletmeci Sirkete Istirak II\I/|I;i4§81 sayil Teblig, - - <10%
7|Bor¢lanma Sinirt I'\I/legll sayth Teblig, 5 5 <500%
8|Vadeli/Vadesiz TL/Déviz 3;22]/ (f;y’]' Teblig, 1 - <10%
Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye

Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarmnca finansal
tablolardan tiiretilmis ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar
Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢gergevesinde hazirlanmigtir.
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