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Genel Midurimuz
Murat Kurum’un Yorumlari

Emlak Konut GYO A.$.2003 yili basindan itibaren gostermis
oldugu yuksek performansi ve basarisi neticesinde buglnku
7,51 milyar TL aktif toplami (31.12.2011 tarihli UFRSna gore
duzenlenen bilangcomuz) ve yaklasik 4,8 milyar TL (30.12.2011
tarihliiMKBkapanisdegeri) piyasadegeriyle Turkiye ninenbiyk,
dunyanin da sayili blytk gayrimenkul Yatinm Ortaklklarindan
birisi olmustur.Emlak Konut GYO A.S. kurulusundan itibaren bu
gune kadar, tUlkemizin muhtelif yerlerinde nitelikli, modern ve
cevreye duyarli yasam merkezlerinin olusturulmasina onculik
etmistir. Toplu Konut Idaresi istiraki olan Sirketimiz, bu hedef
kapsaminda 2003 yili basindan itibaren, sosyal donatilarl ve
her tUrlu alt yapisi ve cevre duzenlemesi ile birlikte yaklasik 63

bin konutun projelendirilmesi yapiimistir.

Emlak Konut GYO A.Snin basta istanbul Atasehir, Ispartakule,
Halkali, Tuzla, izmir Mavisehir, Kocaeli, Korfez ve Gebze olmak
uzere Ulkemizin muhtelif yerlerinde yapimi tamamlanmis ve

devam etmekte olan 58 projesi mevcuttur.

Sozkonusu projeler, meveut arsa portfoyiininyanisira TOKIden
satin alinan arsalarla gelistirilmistir. Bu amacla satin alinan
arsalar icin TOKl'ye yaklasik 4,5 milyar TL 6deme yapilmistir.
Toplu Konut idaresi yeni arsa tretimi yaparak kendine kaynak
saglamis hem de yeni konut alanlari olusturulmasina katkida

bulunmustur.

2003 yili basindan itibaren Ulkemizdeki siyasi ve ekonomik

istikrarin sektordeki saglamis oldugu canlilik ile birlikte Emlak
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Konut GYO A.S., portfoytndeki arsalar tUzerinde basta gelir
paylasimi modeli olmak Uzere Yiklenicilerle beraber gelistirdigi
projelerin cesitliligi ve kalitesinin Emlak Konut GYO A.S.
guvencesi ile birlesmesi neticesinde, konut satislar basarili
bir sekilde gerceklesmis ve Emlak Konut GYO A.S/nin deger,
2003 yilina nazaran 3 kat artmistir. Emlak Konut GYO A.S.
nitelikli projeleri sayesinde satislarina buytk ivme kazandirmis
ve 2003 yiindan itibaren gerceklesen senelik satislar basarili

bir performansi gbz dnine koymustur.

Sektdre yon veren projeleri ve hizli biytme oraniyla Turkiye'nin
Gayrimenkul devi haline gelen Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklgr (GYO) A.S. halka arz surecinde elde ettigi
basariyl strdurerek, 2011 yiini satislanini artirarak ve karla

tamamlad.

Gayrimenkul sektorindeki degisiklikleri ve talebi yakindan
takip ederek modern ve cagdas projeler treten Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortaklgr, 2011 yiini karla kapatti. 2011
yiinda 716 milyon 597 bin TL net satis gerceklestiren Sirket,
228 milyon 322 bin TL kar (UFRS'na gore) elde etmistir.

Insaat sektoriniin zor bir yil gecirmesine ragmen, Emlak Konut
GYO, projelerinden guclu satis rakamlar elde etmeyi basardi.
Sirket, 2011 yili sonu itibariyle gerceklestirdigi 716 milyon 597
bin TL net satis ile (UFRS'na gore) yilik hedefini yakalamistir.

Rekorlarla gerceklestirdigimiz Cumhuriyet tarihinin en basaril
halka arz sonrasinda Sirket, gerek satis hacmi ile gerekse
karlligl ile blyUmesini strdurdd. Zorlu gecen 2011 yilina
ragmen, Emlak Konut glicld mali yapisi ve basarili projeleriyle,
musterilerine  sundugu  6deme secenekleri  sayesinde
konut satislarini gliclt tutmayr basardl. Bu da karlligimiza
ciddi oranda yansidi. Konut teslimlerimizin 2012 ve 2013
yiinda artacak olmasi sonucunda karlligimizin katlanarak
buytmesini bekliyoruz. Yeni arsa alimlari ve planlanan projeler
ile biyimenin 6nimuizdeki donemde de ivme kazanacagini
dustnuyoruz. Emlak Konut, portfoyinde bulunan 29 projesi
ve 54 milyon metrekare arsasi ile yuksek buyume hizini

surdurmeyi planlamaktadir.

SAYGILARIMLA
MURAT KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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1. SIRKET TANIMI

e 1953 yiinda kurulan Emlak Konut GYO A.S. Turkiye de ana
uzmanlgl konut Uretimi olan en koklu isletmelerden biridir.
Uzun yillarin getirdigi ve bircok projeye imza atilarak kazanilan
bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatinm Ortakligrna

dontserek faaliyetlerine devam etmektedir.

» 58 yildir surekli yenilenen yonetim anlayisi ve kurum kulttrt
ile tim menfaat sahiplerinin guiven duydugu bir kurum haline

gelmistir.

« Sirketimiz uzun yillarda yarattigl marka degeri ile gayrimenkul
sektoriinde standartlar daima yukariya cekecek bir yonetim
anlayisina sahiptir. Ozellikle insaat sistemleri, tasarim, cevreye
duyarlilk ve is yapim sekilleri ile lider ve drnek model olma

gorevini, sosyal bir bilincle yerine getirmektedir.

« Ana hissedar TOKI olan Emlak Konut GYO A.S. piyasa degeri,

gayrimenkul portfoyd ve arsa stoku acisindan Turkiye de

faaliyet gdsteren en buyutk gayrimenkul yatinm ortaklgidir.

« Faaliyetlerimiz Turkiye'de arazi satin alarak, orta ve Ust-
orta gelir grubuna yonelik gayrimenkul gelistirme, gelistirilen
gayrimenkullerin  pazarlamasi ve satisini icermektedir. Bu
konularda yenilikci, cagdas projeler Ureterek basta ortaklarimiz
ve diger menfaat sahiplerinin (maddi-maddi olmayan)
degerlerinin ¢ogaltilmasi ana amacimizdir. Bununla birlikte
sektordeki oncd rolimuzin verdigi bilingle, bir Turk Sirketi
olarak konuyla ilgili, olasi kuresel gelismeleri de dikkatle takip

etmekteyiz.

e Sirketimizin  2.500.000.000 TL 0&denmis sermayesi,
4.000.000.000 TL kayitl sermayesi sektordeki onct rolunt

gosterir dlclidedir.

e Emlak Konut GYO A.S. halka arz surecini tamamlayarak 2
Aralik 2010 tarihinde Istanbul Menkul Kiymetler Borsasinda
islem gérmeye baslamistir. Ayni zamanda IMKB-100 ve IMKB-
30 a dahil olan sirketimiz, halka arzdan 1.05 milyar TL gelir elde

etmistir.
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STRATEJIK PLAN VE ANA
YONETISIM HEDEFLERIMIZ

Sirketimiz strategjik planlama ve yonetisim konusunda 2007 yiinda yaptigi
calisma ile 2027 yilini kendisine 20 yillk hedef nokta olarak belirlemistir.
Ana planimiz olan dunyadaki sayill GMYO arasina girmek ve bu yolda da hem
ekonomik hem de sosyal faydayr gozeterek Ulkemize bir marka yaratma

UlkUmiz devam etmektedir.

Ulkemizin 2023 hedefi olan, diinyadaki en biytik 10 ekonomi arasinda yerini
alma cabasinda ustiimize duseni en lylyi yaparak destek olmakta stratejik

planlarimizla ortismektedir.

ViZYONUMUZ

Yurt icinde elde ettigimiz basarili konumumuzu, yurtdisinda da strekli
gelistirerek, 2027 yili sonunda Gayrimenkul Yatinm Ortaklgr hizmetlerinde
dinya olceginde bir kurum olmak. Girisimci, dinamik ve yetkin kadromuz
ve musteri odakli yaklasimimizla diinyanin cesitli Ulkelerindeki yerel mimari
ozellikleri ve Turk mimarisini butunlestiren, cagin ihtiyaclarina ve cevreye

uyumlu, 6zgun projelere imza atarak Ulkemizi temsil etmektir.

MiSYONUMUZ
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Teknolojik degisimi takip ederek sektordeki dnct konumunu korumak, yeni
bir mimari anlayisla planli yerlesim alanlariinsa ederek insanlara kaliteli, huzur
ve mutluluga katki saglayan konutlar sunmak; elde edecegi gelirlerle distk
gelirli insanlar tabii afetlere dayanikli ve estetik konut sahibi yapabilecek

projeler Uretmek, ortaklarina maddi ve manevi kalkinma imkanlar sunmaktir.

YATIRIM UNSURLARI

Turkiye’de konut projesi gelistirme piyasasinda lider pozisyon

Ana hissedar
TOKi ile saglam
temellere dayanan
iliskilerin yaratacagi
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arsalara
erisim imkani
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tabani ve saglam
bilanco yapisi
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Sirketin Faaliyet Konusu

« Turk Ticaret ve Sermaye Piyasasi Kanunu hikUmleri dairesinde
22.07.2002 tarihli Olaganustu Genel Kurul toplantisinda, Emlak
Konut Anonim Sirketi'nin esas sozlesme tadilmetnikabul edilmis
ve bu cercevede sirket unvani faaliyet konusu dogrultusunda

mlak Konut GYO A.S. olarak belirlenmistir. Sirketimizin hukuki

varligr herhangi bir stireyle kisitlanmamistir.

» Kurumumuz, Sermaye Piyasas! Kurulunun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazil amag ve konularla

istigal etmek Uzere gayrimenkul yatinm ortakligl tizel kisiligine

dontstUralmustar.

« Sirketimiz ana sozlesmesi 5. maddede yer aldigi Uzere istigal
konusu; Sermaye Piyasasl Kurulunun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve konularla
istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayall sermaye piyasasl araclarina, gayrimenkul projelerine
ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Uzere ve
kayitl sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

Isletmemizin iletisim bilgileri asagidadir.

Atatiirk Mah. Turgut Ozal Bulvan Gardenya Plaza No:11/B Atasehir / istanbul

Tel: 0216 456 48 48 Faks: 0216 456 48 75
info@emlakkonut.com.tr - www.emlakkonut.com.tr

Yarim Asri Asan Tecriibe

Kurulus ve Emlak Bankasi istirakligi

TOKI Ortakligi GYQ'ya Doniisiim

Mevcut Yapi

Turkiye'de Emlak Bankasinin tasfiye
gayrimenkul strecinin baslamasi Emlak Konut'u diger
gelistirme Emlak BankasI'nin kontroliinde GYO'lara uygulanan GYO
amaclyla ) olan hisselerin TOKI'ye devri tlm sermaye piyasasi statiisiinde
“Timio Turkiye” “Ankara Imar” ile Emlak Bankasrnin duzenlemelerinden bir anonim
adinda 6zel birleserek adinin KEY hesaplari karsilig kismen muaf tutan sirket olarak Halka arz sonrasi
bir sirkret olarak “insaat ve imar A.S” gayrimenkullerini ayni sermaye kanunun gecmesi faaliyetlere sermayenin %25'inin
kurulmasi seklinde degismesi olarak devretmesi. (vergi muafiyeti disinda) devam edilmesi halka arzi
Tirkiye Emlak Bankasinin bir istiraki 588 sayili Emlak Bankasi'na Muafiyetin Kamu iktisadi tesebbuisii (KIT)
olan Emlak Yapi A.S. ile birlesmesi KHK ile KEY ait hisselerin TOKIye || kaldinimasi ve rejiminin belli kurallarindan biri
Adinin “Emlak Konut A.$.” olarak hesaplarinin devrinin ardindan Emlak Konut'un olan kamu ihale kanununa ve
degismesi tasfiyesi GYO statistinin GYOllara Basbakanlik Yuksek
Emlak Konut'un kazanilmasi uygulanan tim Denetleme Kurulu'nun ve
GYQO'ya donusum | | « KEY geri 6deme sermaye piyasasl TBMM KIiT Komisyonu'nun
stirecinin hesaplarinin tasfiye || dizenlemelerine yillk denetimine tabi olarak
baslamasi strecinin devam tabiolmasi faaliyetlerin strdurdlmesi

etmesi dolayisiyla,
halka acilma
konusunda SPK'dan
ek sure alinmasi
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Bliyume Odakli Strateji

EMLAK KONUT’UN STRATEJiSi

ORTA VE UST ORTA GELIR GURUBUNA
ODAKLANMAK

DAHA FAZLA KONUT GELISTIRMEK iCIN
ARSA TEMIN ETMEK

MEVCUT iSLERIN TAMAMLANMASIYLA
NAKIT AKISI YARATMAK

« Turkiye'deki ekonomik kentlesme gibi mevcut demografik egilimlerden yararlanmak
« Ust orta ve orta gelir seviyesine sahip kesim icin konut gelistirmeye devam etmek

« Yeni gelismekte olan bolgelere yatinm yapmak

« TOKiile olan stratejik iliskiyi strdiirmek

- ihale stireci olmaksizin arsa alabilme ve

- Emlak Konut tarafindan gelistirilmeye en uygun arsalara erisim imkan

« TOKInin arsa stoguna erisime devam etmek

« Ihtiyac olmasi halinde tictincti kisilerden de arsa satin almak

« Devam eden islerden saglanacak nakit akimlarini yeni gelisim olanaklarinda

degerlendirmek

« Cazip bolgelerde gelir paylasimi modelinin kullanilmasiyla btyik olcekli projelere
imza atmak ve mali risklerin sinirlanarak daha ytksek kar marjlari elde etmek

Hedef, Tiirkiye’nin lider gayrimenkul gelistirme sirketi konumunu devam ettirmektedir.

1.1. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Sirketimizin ortaklik yapisi ve sermaye pay tutarlar asagidaki gibidir:

TICARET UNVANI / ADISOYADI GRUBU TURU PAY TUTARI PAY ADEDI

Toplu Konut idaresi Baskanlig) Nama 253.369.919,00 25.336.991.900
Toplu Konut idaresi Baskanlg B Hamiline 1.621.460.838,35 162.146.083.835
KEY Hak Sahipleri B Hamiline 97.425,42 9.742.542
istanbul imar insaat A.S. B Hamiline 695,63 69.563
iller Bankasi A.S. B Hamiline 602,84 60.284
Kutlutas Holding A.S. B Hamiline 602,84 60.284
Maliye Hazinesi B Hamiline 8,95 895
Veysel Ekmen B Hamiline 0,01 1
Muhammet Haluk Sur B Hamiline 0,01 1
KEY Hak Sahipleri Halka Acik Kisim B Hamiline 69.906,95 6.990.695
Halka Acik Kisim B Hamiline 625.000.000,00 62.500.000.000

Toplam 2.500.000.000,00 250.000.000.000
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1.2. Emlak Konut GYO A.S. - Key Odemeleri

e Konut edindirme yardmi (KEY) kesintileri 1987 yilinda
baslatilmis, 31.12.1995 yilinda ise sona erdirilmistir.

e S0z konusu donem icinde yaklasik 6 milyon kisiden KEY
kesintisi yapilmuistir.

 Yapilan duzenleme neticesinde Emlak Bankas’na yatinlan
KEY hak sahiplerinin alacakllar 2001 yiinda Emlak Konuta
devredilmistir.  Konut edindirme  yardimi  uygulamasina
31.12.1995 tarihinde son verilmistir.

o KEY hesaplar devredilirken, gayrimenkuller de devredildigi
Icin, bu devir sermayeye ayni sermaye olarak yansimistir.

« Hak sahiplerine 6deme icin nakit veya hisse arasinda secim
yapma hakki taninmis; 365 hak sahibi alacaklarini hisse olarak
almayi tercih etmistir.

1.3. ilgili Mevzuat ve Hukuki Cerceve

o Temmuz 2008de KEY geri odemesi kapsaminda hak
sahiplerine Emlak Konut'un kaynaklarindan 500.989.886,72TL
tutarinda nakit 6deme yapilmis, geriye kalan 1.314.000.000
TL'nin finansmani icin ise Hazine’den borg alinmistir.

¢ 5664 Sayill KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Kanun uyarinca, Emlak Konut'un yukimlulugt Resmi Gazete
'de yayimlanan (tasfiye halinde olan) Emlak Bankasi tarafindan
Sirkete sunulan KEY hak sahipleri listesinin Ziraat Bankasina
iletilerek hak sahiplerine 0deme yapilmasini saglamaktir.
Emlak Konut tarafindan o6denmesi gereken tutar hak
sahiplerine 6denmistir ve 6denen tutar Sirketin sermayesinden
dustlmusttr. Bundan sonraki  6demelerin  yapilmasindan
Hazine sorumludur.

Emlak Konut, KEY geri 6demeleri hesabi kapsamindaki hak
sahiplerine karsi tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmistir.

Sirketimiz hem glnlik faaliyetleri esnasinda, hem de denetim ve uygulama faaliyetlerinde asagidaki tabloda ifade edilen yasa ile

duzenlemelere uygun calismaktadrr.

ANA MEVZUAT

ilgili mevzuat

» 6762 sayili Turk Ticaret Kanunun ve ilgili mevzuat

2499 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat

» Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’na iliskin esaslar tebligi

« 4734 saylll Kamu ihale Kanunu, 4735 sayil Kamu ihale Sézlesmeleri Kanunu ve

» 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve ilgili mevzuat

« Yapiruhsatlar
GUNLUK OPERASYONLAR ICIN
YASAL DUZENLEMELER

« 3194 sayili imar Kanunu, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu ve ilgili
mevzuat ile belgeler
« Imar planlar (portféyde bulunan tasinmazlar kapsayan)

« Yapi kullanma izin belgeleri

« Cevresel etki degerlendirme raporlar
 Gayrimenkul kiralarr hakkinda kanun

4077 sayili tUketicinin korunmasi hakkinda kanun
« Sayistay baskanlig

GUNLUK iDARI ISLERI VE
OPERASYONLARI DUZENLEYEN
KURALLAR

« 4857 sayili is Kanunu (sirket personeliile ilgili olarak)
» Kamu Haznedarligl Genel Tebligi (sirket hesaplart ile ilgili olarak)
213 sayili Vergi Usulu Kanunu (sirket kayitlarinin tutulmasi ile ilgili olarak)

GECiCi YASAL DUZENLEMELER

» 5664 sayill KEY hak sahiplerine 6deme yapilmasina dair kanun
» KEY hak sahiplerine 6deme yapilmasina dair yonetmelik
* 4749 sayili kamu finansmani ve borg yonetiminin diizenlenmesi hakkinda kanun
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KAMU iHALE KANUNU VE iLGiLi MEVZUAT

« T.C.Basbakanlik'abagliolan TOKI, Emlak Konut sermayesinin
yarisindan fazlasina sahiptir ve bu sebeple Emlak Konut,
4734 sayll Kamu Ihale Kanununu kapsamindadir.

o Kamu Ihale Kanunu modeli cercevesinde gelistirilmekte
olan projelerde ihaleler ve ilgili sozlesmeler “4734 sayil
Kamu ihale Kanunu” cercevesinde diizenlenmektedir.

» Ancak Emlak Konut'un kaynak cikisi gerektirmeyen satis,
kiralama ve gelir paylasimi ihaleleri 4734 sayili Kamu Ihale
Kanunu ve 2886 sayil Devlet ihale Kanunu'na tabi degildir.

« “Gelir paylasim” isleri Emlak Konut'un ic yonetmeligi olan
“Gayrimenkul Satis, Kiraya Verme ve Arsa Satisi Karsilgr Gelir
Paylasimiihale Yonetmeligi” cercevesinde dizenlenmektedir.

TOKi KANUNU VE iLGiLi MEVZUAT

o TOKI Kanunu cercevesinde TOKI, miilkiyeti kendisine ait
arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak
belirlenen alanlarda her tir ve olcekteki planlar ile imar
planlarini yapmamaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir.

 TOKi ve Emlak Konut arasindaki gayrimenkul alim satim
islemlerinde sekil sartlarina uymak zorunlu degildir.

o TOKI ve Emlak Konuttaki sermayesi sebebiyle, Emlak
Konut'un taleb halinde, TOKI miilkiyetinde bulunan ve TOKI
tarafindan Uzerinde uygulama yapilmayacak olan arsa ve
araziler, tahmin edilen bedelin altinda kalmamak kaydiyla TOKI
tarafindan takdir olunacak bedel tizerinden, ihale prosedirt
izlenmeden, Emlak Konut'a satilabilir.

YAPI DENETiMi

o TOKInin Emlak Konut sermayesindeki payi sayesinde,
Emlak Konut imar Kanununun 26. Maddesi cercevesinde
yap! ruhsati alabilmektedir. Bu durumda mimari, statik,
tesisat ve her tirlt fenni mesuliyeti Emlak Konut Gzerinde
olmakta ve mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye
gore ruhsat verilmektedir.

KAMU HAZNEDARLIGI GENEL TEBLIGI

« Bu teblig uyarinca, Emlak Konut'un banka hesaplari devlet
bankalarinda tutulmak zorunludur.

5664 SAYILI KEY HAK SAHIPLERINE ODEME YAPILMASINA

DAIR KANUN VE iLGiLi MEVZUAT

e 5664 sayill KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina
Dair Kanun uyarinca, Emlak Konutun yUkimlaligd Resmi
Gazete'de yayimlanan (tasfiye halinde olan) Emlak Bankasl
tarafindan Emlak Konut'a sunulan KEY Hak Sahipleri listesinin
Ziraat Bankasrna iletilerek hak sahiplerine 6deme yapilmasini
saglamakdir. Emlak Konut tarafindan odenmesi gereken
tutar hak sahiplerine 6denmistir ve odenen tutar Emlak
Konut'un sermayesinden dustlmustdr. Sonraki 6ddemelerin
yapilmasindan hazine sorumludur.

SAYISTAY KANUNU

o Emlak Konutun faaliyetleri, sermayesindeki TOKI payi
sebebiyle, Sayistay’'in denetimine tabidir.
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1.4. is Modelleri

Sirketimiz faaliyet konusundaki isleri yiiriitmesi esnasinda
uyguladigi is modellerinin isleyisi ve karsilastirmasi

asagida yapilmistir.

e Emlak Konut GYO AShin onemli degerlerinden biri
de uyguladigl ve gelistirdigi is modelleridir. Bu modeller
strekli iyilestirme anlayisinda gelistirilip  uygulanmaktadir.
Yontemlerimiz hem finansal hem de insaat asamasini kapsayip
strecin saglikli bir bicimde tamamlanmasini hedeflediginden

risk yonetimi konusunda da 6nemli bir aractir.

« Finansal acidan bakildiginda kar, maliyet, risk, kontrolt gibi
icinde barindiran modeller, ayni zamanda insaat teknikleri,
sagligl, denetimi acisindan da onemli bir katki sunmaktadir.

1.4.1 Gelir Paylasimi Modeli

Bu model sirketimizin en dnemli gelir yaratma modelidir. Daha  En yUksek sirket payi toplam gelir tutarini veren ihaleyi kazanr. Ermlak Konut un En yiksek tekif Projenin Sorumiuluk Sorumiuluk Sorumluluk
cok orta-ust ve Ust gelir grubuna yonelik projelerde 6ne ¢ckan ve  Bagimsiz bolumlerin satisindan elde edilen gelirler, Emlak yonetmeliklerine veren istekli finansmanindan yUkleniciye aittir. yUkleniciye aittir. Yukleniciye aittir.
sirketimize yiksek karlilk, fon akisi saglayan 6zgiin bir modeldir. Konut GYO AS. ve yiiklenici arasinda stzlesmede belirlenen uygun olarak lleinsaat ve ylklenici ) Her satis
gerceklestirilir. gelir paylasimi sorumludur. Tum tasarim ve Pazarlama sozlesmesi,
o . ) , . . ) oranlarda paylasilr. sOzlesmesi insaat planlar dokimanlar Emlak | fiyatlamalar, satis
2011 yilicerisinde ekonomik, sektdrel ve isletme ici konjonktur imzalanr. Emlak Konutun Konut'un onayina ve 0deme kosullari
gozetilerek herhangi bir gelir paylasmi modeli ihalesi  Konutlarin satisindan bagimsiz olarak Emlak Konut GYO A.S/nin onayina tabidir. tabidir. vb. Emtatk E_OQU'E'UH
onayina tabidir.
yapilmamistir. Mevcut ihale edilmis gelir paylasimi modeli  elde edecegi en az gelir, ihalede belirlenen Asgari sirket Payi /
projelerin gelir paylasimi oranlarinda herhangi bir degisiklik  Toplam Geliri kadardir.
yapilmamistir. Modelin sureci asagidaki sekilde islemektedir; . . .
2011 yli icerisinde herhangi bir gelir paylasimi modeli inalesi Proje Durum Grafikleri
mlak Konut GYO A.S/nin yonetmeliklerine uygun olarak  yapilmamistir. Mevcut ihale edilmis gelir paylasimi modeli
erceklestirilen ihalede, yuklenici Sirket Payr Gelir Orani ile rojelerin gelir paylasimi oranlarinda herhangi bir degisiklik ; Lo
BerEes . yuklenicl Sirket. Pay PIOISIE BRI payias & &5 TAMAMLANMIS PROJELER IHALE EDILMIS PROJELER
Asgari Satis Toplam Gelirine iliskin tahminini sunar. yapilmamistir.
- _~ g \‘
Yaratilan Gelir P 1.993 4.380

Taahhtt Edilen Gelir

(ASTG)

Sirket Payi Gelir Orani
(SPGO)

e Emlak Konut GYO A.S. iki is modeli altnda projelerini
gelistirmektedir. Birincisi “Gelir Paylasimi Modeli (GPM), ikincisi
ise* Kamu ihale Kanunu Modeli (KIK)dir.

o Emlak Konut GYO AS., proje gelistirmek icin arsalar TOKP
den, Emlak Bankasrndan ayni sermaye kapsaminda gelen
kaynaklardan ve sinirli olarak Uctnct sahislardan  temin

etmektedir.

« Insaat ve gayrimenkul sektorii muhasebesi geregi, satislar ve
maliyetler, gelir tablosuna yalnizca projenin Emlak Konut GYO

A.S. tarafindan tamamlandigina onay verildiginde eklenir.

%2 Son Satis Toplam Geliri
(SSTG)

v
Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASPTG)

L 2

L 2
Son Sirket Payi Toplam Geliri (SSPTG) Hl

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

r

ARSANIN TEDARIKi

YUKLENICININ YOKUMLULUKLERI

RiSKiN DEVRI

GELIRLER

« Ana Kaynak: TOKI'den ihalesiz olarak arsa satin alma
» 2000 yiinda Emlak BankasIndan ayni sermaye kapsaminda gelen arsalar

tlm strecten sorumludur.
» Emlak Konut tasarnm ve insaattan pazarlamaya; satis sozlesmelerinden proje

planlarina onay vermeye ve yapi denetimi yapmaya kadar tim proje dongutistntn

kontroldnt strddrmektedir.

« Projenin gelistirilmesinden finansmanina, satis ve fiyatlamaya kadar

« Gelistirme surecine dair risklerin buytk bir bolimund Yiklenici Gstlenir.
» Emlak Konut'un projeye sagladigl arsa ve Uretilen konutlarin satilmama
riski disinda, projeyi gelistirme ve finansman ile ilgili olarak Ustlendigi risk dusuktdr.
« Bu yapl, Emlak Konut GYO A.S! nin buyUk projelere odaklanmasina imkan vermektedir.

« Yuklenici Emlak Konut GYO A.S! ye asgari seviyede bir gelir garanti eder.
Bu gelir, proje gelistirilecek olan arsanin, inale edilmeden dnce yaptirilan ekspertiz
degeri kadar veya Uzerindedir.

iHALE GELIR PROJE TASARIM VE SATIS VE
SURECI PAYLASIMI FINANSMANI INSAAT PAZARLAMA FIYATLAMA

v
1,58)9/’

ihaleye Temel ihale Proje Ihaleye Temel ihale
1 ile 2 arasinda yUkSEk olani Alinan Deger Degeri Sonunda Alinan Deger Degeri
* Rakamlar milyar TL. sidir. Gegmis performansin, gelecegin performans gostergesi olmadigl dikkate alinmaldir.
YARATILAN GELIR
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Tamamlanmis Gelir Paylasimi Modeli Projeleri

iHALEYE TEMEL PROJE
PROJE iSMi ALINAN DEGER (TL) SPTG (TL) SPGO (%) SONUNDA (TL)

=

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

=

Devam Eden Gelir Paylasimi Projeleri

PROJE iSMi iHALEYE TEMEL ALINAN DEGER (TL) SPTG (TL) SPGO (%)
47

My Towerland 42.000.000 107.019.000

Sehrizar Konaklart 105.535.000 137.700.000 50
Varyap Meridian 214.793.710 338.189.000 4415
Parkyasam Mavisehir 51.186.000 60.000.000 25
My World Europe 179.089.192 228.018.000 30,5
1Stanbul (1) 102.555.962 105.000.000 30
Elitecity 54.896.071 56.000.000 35
Avrupa Konutlari Atakent 3 240.000.000 264.000.000 30
Soyak Park Aparts / Soyak Evostar 72.904.525 102.312.000 26,1
Merkez Kayasehir 29.440.000 32.000.000 32
Sarphan Finans Park 51.786.200 61.500.000 375
Batisehir 351.665.405 424.000.000 32
Metropol istanbul * 245.292.498 500.971.500 43,15
Ayazaga Arsasl * 604.940.000 1.153.750.000 355
Spradon Vadi 50.291.820 50.310.000 26
Evora istanbul & Evora istanbul Marmara (2) 96.510.000 317.503.000 32
Dumankaya Miks * 45.442.000 82.502.500 30,5
Sisli Dikilitas (Likor Fabrikasl) * 237.485.823 360.183.178 50

Atasehir Residence 3.519.000 10.255.000 32,53 18.749.104
Kentplus Atasehir 72.748.200 131.100.000 33,61 181.443.067
idealistkent 36.600.740 38.100.000 31,75 96.006.598
Avrupa Tem Konutlari 162.344.327 186.000.000 30,00 219.096.845
Korfezkent 1 11.380.501 15.254.000 16,00 17.260.313
Uphill Court Atasehir 57.076.350 136.400.000 34,10 214.907.275
My World Atasehir 127.236.476 311.850.000 38,50 472.806.724
Soyak Mavisehir 43.600.000 51.600.000 24,00 94.945.970
Novus Residence 16.408.600 57.750.000 55,00 115.760.305
Misstanbul 56.779.661 112.050.000 41,50 157.780.977
Kentplus Mimarsinan 9.732.640 42.120.000 35,10 54.717.096
Emlak Konut Pelikan Sitesi 12.000.000 67.515.000 38,58 87.123.867
Cerkezkoy Dreamcity 3.990.646 10.065.000 30,50 13.624.442
Bizimevler 2 48.686.587 48.750.000 33,00 50.466.805
Ergene Vadisi 23.935.425 31.000.000 25,00 41.613.162
Spradon Quartz 75.291.059 88.520.000 41,00 127.463.845
Izmir Mavisehir 5. Etap 25.145.000 27.001.000 31,00 29.434971
Toplam 786.475.212 1.365.330.000 1.993.201.366
TERMINOLOVJI

ASTG - Asgari Satis Toplam Geliri

« TUm bagimsiz boltimlerin satilmasindan sonra elde edilmesi beklenen gelir

SSTG - Son Satis Toplam Geliri

« TUm bagimsiz boltimlerin satilmasi sonucunda elde edilen gelir

SPGO - Sirket Payi Gelir Orani
» Emlak Konut’a ayrilan gelir ylzdesi

ASPTG - Asgari Sirket Pay Toplam Geliri

» Emlak Konut'a yiklenici tarafindan 6denecek olan asgari tutar

SSPTG - Son Sirket Payi Toplam Geliri

e Eger SSPTG > ASTG; Emlak Konut'a yUklenicinin 6deyecegi toplam tutar

YPTG - Yiiklenici Pay! Toplam Geliri
« Yikleniciye kalan gelir

1 2 ’ FAALIYET RAPORU 2011

TOPLAM

2.775.814.206

4.380.958.178

Kaynak: Sirket verileri

*isaretlenen projeler ihale edilmistir, fakat insaat izinleri hentiz alnmamistir. (31.12.2011)
Ruhsat alinirken ihale asamasinda belirtilen emsal insaat alani degerlerinde herhangi bir azalma olmadigl takdirde ihale degerleri gecerli olacaktir.

(1) istanbul Projesinde yalnizca 522/3 parsel insaat iznini heniiz almamistir. (31.12.2011)
(2) Evora istanbul projesinde 102/1 parsel haric insaat izinleri proje bitintinde alinmistir. Evora istanbul Marmara projesinde 104/1 ve 104/2

parsellerin insaat izni hendz alinmamistir.(31.12.2011)
S6z konusu parseller icin insaat izni calismalar devam etmektedir.

SPTG: Sirket Payi Toplam Geliri
SPGO: Sirket Payi Gelir Orani
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1.4.2 Kamu ihale Kanunu Modeli

ARSANIN TEDARIK YUKLENICININ RiSK VE

EDILMESI SECIMi

SORUMLULUKLAR GELIRLER

Ana Kaynak: TOKI'den Yuklenici, Kamu ihale Projenin

ihalesiz olarak satin Kanununa uygun
alinan arsalar

2000 yiinda Emlak

olarak ihale ile secilir.
Is, gecerli en distk

Bankasimdan ayni teklifi veren istekliye
sermaye kapsaminda verilir. dstlenir,

gelen arsalar.

gelistirilmesiyle
ilgili tim riskleri
ve sorumluluklar

Emlak Konut

Bagimsiz bolumlerin
satisindan elde edilen
gelirin tamami Emlak
Konut'a kalmaktadir.
Yikleniciye hakedis
oddemeleri projenin
ilerlemesine bagl
olarak kademeli olarak

yapllmaktadir.

Bu Modelde de gelir yaratma, finansal ve finansal olmayan
faydayi sirket acisina artirma cabasl gudulse de hedeflenen
sosyo-ekonomik gelir gurubu daha cok orta-alt ve alt
gelir grubudur. Modelde ‘sosyal fayda esaslarn da itina ile
gozetilmistir.

Sirketimiz Kamu ihale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda
belirli projeler gelistirmeye devam etmektedir. Kamu ihale
Kanunu modelinde Sirket, ihaleden once teknik incelemeleri
ve arastirmalari tamamlamakta ve insaat ruhsati icin basvuru
yapmaktadir. Kamu lhale Kanunu modeli, gelir paylasimi

modeline oranla daha geleneksel bir modeldir.

Modelin isleyisi asagida ayrintili olarak ifade edilmistir;
o Emlak Konut GYO A.S., TOKI' den ve diger kaynaklardan satin
alinan veya Emlak Bankasrndan ayni sermaye kapsaminda

gelen arsalar Uzerinde proje gelistirir.

14 ’ FAALIYET RAPORU 2011

o Kamu Ihale Kanunu Modeli ile Emlak Konut GYO A.S. isi, en
dusuk teklifi veren yukleniciye ihale eder ve konut satislarini

kendisi gerceklestirir.

e S0z konusu model ile gelistirilen projelerde, proje
finansmanindan, mimari ve muihendislk tasarmi dahil
olmak Uzere projenin gelistirilmesi, bununla ilgili finansmanin
saglanmasi ve insa edilen konutlarin pazarlanmasina kadar

tlm sureclerden Emlak Konut GYO A.S. sorumludur.

» Satislardan elde edilen gelirlerin tamami Emlak Konut GYO
A.S/nde kalmaktadir.

e Bu tip konut projeleri daha cok alt ve alt orta gruba ait
vatandaslarin ev sahibi olmasini saglamak ve yapi islahr icin

uygulanmaktadir.

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ihale Finansman Ta;ﬁgg;:&
Siireci
tireci (EKGYO) (EKGYO)

Sirketimizin kullandigr ikinci proje gelistirme modeli, insaat
endustrisinde geleneksel olarak kullanilan bir yontem olan
kamu ihale kanunu strecini kapsamaktadir. Kamu ihale Kanunu
Modeli kapsaminda hayata gecirilen projelerin finansmanindan,
mimari ve muhendislik tasarimi dahil olmak Uzere projenin
gelistirilmesinden, yapilan konutlarin  pazarlanmasindan ve

satilmasindan Sirket sorumludur.

Sirket Kamu Ihale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda belirli
projeler gelistirmeye devam etmektedir. Kamu hale Kanunu
modelinde Sirket, ihaleden once teknik incelemeleri ve
arastirmalan tamamlamakta ve insaat ruhsati icin basvuru
yapmaktadrr. Kamu ihale Kanunu modeli, gelir paylasimi
modeline oranla daha geleneksel bir modeldir. Bu model
cercevesinde, Sirket bir yiklenici secmek icin Kamu Ihale
Kanunu uyarinca yapim ihalesi duzenlemektedir. Sirket ayni
zamanda bagmsiz bolumlerin satis ve pazarlamasindan
da sorumludur. Ayrica bu model, kapsaminda gelistirilen
projelerde konut ve ticari bolumlerin satisindan saglanan tim
gelir Sirket bunyesinde kalmaktadir. Sirketin yapim ile ilgili
masraflari yukleniciye yapilacak aylik hak edis 6demelerinden
olusmaktadir. Sirket hak edisler ve diger proje masraflarindan
(reklam, tanitim, ruhsat, pazarlama ve benzeri diger masraflar)

sorumludur.

Emlak Konut 2004 yiindan bu yana 13 Kamu lhale Kanunu
Modeli Konut projesinin ihalesini gerceklestirmistir. Bu projelerin
7 tanesi tamamlanmistir ve diger 6 proje icin insaat calismalari
devam etmektedir. Tamamlanan 7 KiK projesinde toplam 3577

adet satilabilir bagimsiz tnite dretilmistir.

Devam eden 6 KK projesinde toplam 5710 adet satilabilir

bagimsiz Unite Uretilecektir. Devam etmekte olan Kamu ihale

Satis &

Pazarlama Fiyatlama

Kanunu Konut Projelerinin ana dokumleri ise soyledir; Tuzla
Emlak Konutlan 1, Tuzla Emlak Konutlan 2, Gebze Emlak
Konutlarl 2, Gebze Emlak Konutlari 1, Korfezkent 2, Alemdag

Emlak Konutlarrdrr.

Modellerin Emlak GYO Sagladigi Faydalar

Uygulanan her iki model esas itibariyla birbirini tamamlayan ve
bu sayede isletmenin verimini artiran yontemlerdir. Buttnlesik
olarak dustnulmesi gereken bu modellerin ana faydalari

asagida ozetlenmistir.

« Farkli gelir grubundaki kisilere ulasma olanagi

« Birbirini tamamlayan is modelleri olmasi nedeniyle nakit, risk
ve finansman yonetiminde Emlak GYO avantaj saglamasi

« Gelir paylasimi modeli ile saglanan kaynaklarin bir kisminin
distk gelir gurubundaki kisilerin ev sahibi olmasi icin
kullanilmasinin yarattig genis bir kitleye ulasma imkani

« Sosyal sorumluluk geregi yapilan/yapilacak projelere kaynak
temininde kolaylik

« SUrdurulebilir bir blytme ve karliligin saglanmasi

« Yapi standartlarinin ilgili mevzuat uyarinca yapilmasinin her
asamadaki kontrolu ile piyasanin daha saglikli konut yapmasina
sagladigl katk

« VYaratilan marka degeri ile alt yUklenicilerinde insaat yapim
sureci, finansman, risk yonetimi gibi konularda bilgi degisimi,
know-how aktarminin surekli kiinmasi

« Cok sayida Uretimin yapilmasinin sagladigl maliyet avantaji

e BUylk ve cok sayida projenin bitirilmis olmasinin yarattigi
marka glveni

 Toplumun farkl gelir gurubundaki, farkli intiyac sahiplerine
gore konut tasarminin yapilmasinin satislar énemi olctde

artirmasi ve cesitlendirmesi
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Devam Eden Projelerde Bagimsiz Birimlerin is Modeline Gére Dagilimi

is Modeline Gore Projeler
Projelerin Toplami Toplami

ihale Edilen Projelerdeki
Toplam Arsa Alani = "2.36
Milyon m?

. Gelir Paylasimi Modeli mm Kamu ihale Kanunu

Kaynak: Sirket verileri, 31.12.2011 itibariyle

1.5 Yonetim ve Denetim Kurullari

Sirketimiz, 30.12.2011 tarihli ve 28158 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurtrlige giren, SPKnin Kurumsal Yonetim
ilkeleri Tebligi uyarinca esas sozlesmede, yénetim ve denetim

kurullarinda gerekli duzenlemelere baslamis olup, ilgili stirecler

1.5.1 Yonetim Kurulu

tamamlandiginda yapilacak Genel Kurul ile Yonetim Kurulu ve
Denetim Kurulu Uyelerini belirleyecektir. Genel Kurula kadar
mevcut Yonetim Kurulu ve Denetim Kurulu CGyeleri gorevde

kalacaklardir.

YONETiIM KURULU

» Emlak Konut bunyesindeki en Ust seviyedeki karar alicidir.

« Emlak Konut'un yonetilmesi ve temsil edilmesi, Sirket faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi, pay sahipleri ve Sirket arasindaki iliskilerin tesisi ve ise
alimdan sorumludur.

» Emlak Konut'un faaliyetlerinin kanunlara ve Ana Sozlesme’nin maddelerine uygun

olarak ifa edilmesinden sorumludur.
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Yonetim Kurulu, Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas
Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine
verilen gorevleri ifa eder. Yonetim Kurulu, gorev stresini asan
sozlesmeler akdedebilir,

Yonetim Kurulumuz, sirketimizde etkin bir sekilde calisan
bir organ olup karar alma sUreclerinde ve fili sartlardaki
degisimlerde, ilgili dizenlemeler cercevesinde hareket ederek
isletme degerini (finansal-finansal olmayan) kalici olarak

yukseltmeyi hedeflemislerdir.

Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karar ile segilir. Yonetim
Kurulu, Baskan, Baskan Yardimcisi ve 5 Gye olmak tzere toplam
7 kisiden olusmaktadir. Yonetim Kurulunda hali hazirda 2

bagimsiz tye bulunmaktadir.

Seri: IV, No: 56 sayili Kurumsal Yonetim llkeleri Tebligi geregi
Yonetim Kurulumuza 1 bagimsiz tye daha alinmasi icin gerekli
strecler baslatilmis olup Sermaye Piyasasi Kuruluna bilgi

verilmis, degerlendirme beklenmektedir.

Yonetim Kurulu toplantilarinda her tyenin bir oy hakki vardrr.
Oy hakki sahsen kullanilir. Toplantiya katilmayan Uyeler yazil

olarak veya vekil tayin etmek suretiyle oy kullanamazlar.

Uyelerden biri toplanti yapilmasi talebinde bulunmadikca, bir
dyenin yaptigl oneriye, diger Uyelerin muvafakatlerini yazil

olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.

Yonetim Kurulunda karara baglanan onemli konularin timda,

kamuyu bilgilendirme politkamiz cercevesinde, 6zel durum

aciklamasi ile kamuoyuna duyurulmaktadir.

Yonetim Kurulu Uyelerine agirlikli oy hakki ve/veya olumsuz
veto etme hakki taninmamistir. Yonetim kurulu, genel kurulda
pay sahiplerinin kendisine vermis oldugu yetki dogrultusunda,
mevzuat, esas sozlesme, sirket ici diizenlemeler ve politikalar
cercevesinde yetki ve sorumluluklarini kullanir ve sirketi temsil
eder. Sirketin vizyonu geregi stratejik planlamasini yapar.
Toplantilarda her Uyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen
kullaniir.  Toplantiya katilmayan uyeler yazili olarak veya
vekil tayin etmek suretiyle oy kullanamazlar. Uyelerden biri
toplanti yapilmasi talebinde bulunmadikca, bir Gyenin yaptig
oneriye, diger Uyelerin muvafakatlerini yazili olarak bildirmeleri
suretiyle de karar alinabilir. Yonetim Kurulunda karar baglanan
onemli konularin tUmu 6zel durum aciklamasi ile kamuoyuna

duyurulmaktadir.

SPK Kurumsal Yénetim ilkelerinin ilgili boliminde yer alan tim

konularda fiilen katiim saglanmistir.

Yonetim Kurulu yetkilerinin tamamini veya bir kismini kendi
Uyeleri arasindan veya haricten tayin edecegi murahhaslara
veya pay sahibi olmalarn zorunlu bulunmayan mudurlere
birakabilir. ~ Sirketimizde murahhas yonetim  kurulu  Gyesi

bulunmamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S/nin 8 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010
Mali Yilr Olagan Genel Kurul Toplantisinda bir yil stire ile gorev
yapmak Uzere secilen Yonetim Kurulu UGyelerinin isimleri ve

gorevleri asagidadir.

YONETIM KURULUNDA YONETIM KURULU
GOREV MESLEK TEMSIL ETTiGI HISSEDAR | GOREVi BASLANGICI

Ertan YETIM Baskan Insaat Mihendisi TOKI 2005
Veysel EKMEN Baskan Yardimcisi | Mali MUsavir Bagimsiz 2011
Murat KURUM Uye Insaat Miihendisi TOKI 2009
Fatma Ruhan AKYILMAZ Uye Avukat TOKI 2007
Mehmet All KAHRAMAN Uye Sehir ve Bolge Plancisi TOKI 2011
M. Haluk SUR Uye Yiksek insaat Mihendisi | Bagimsiz 2009
Ali Seydi KARAOGLU Uye isletme TOKI 2011
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ERTAN YETIM / Yonetim Kurulu Baskani

1984 yilinda Trabzon Lisesinden, 1988 yilinda K.T.U. insaat Miihendisligi Bolimiinden mezun oldu, 1988-97 arasi tzel sektérde
insaat muhendisi, santiye sefi ve Teknik Midurlik gorevlerinde bulundu. 1997-2004 yillan arasinda I.B.B. istiraki KIPTAS'ta
kontrol amiri olarak gorev yapti. 2004-5 yillari arasinda TOKI istiraki Emlak Pazarlama Insaat Sirketinde Genel Midiirlik yaptr.
2005 yilinda Emlak Konut G.Y.0. A.$” de Yonetim Kurulu Uyesi oldu ve Y.K. Bagkan Vekiligi gérevini Ustlendi. 2007’ de TOKT de
uzman olarak goreve basladi ve halen bu gorevi devam etmekte olup TOKi tarafindan Emlak Konut G.Y.0. A.S. de gorevlendirildi.

VEYSEL EKMEN / Y.K. Bagskan Yardimcisi
Marmara Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakdltesi isletme BolUm{' nden mezun olmustur. 1985 yilindan itibaren S.M.
Mali Misavir meslegini icra etmeye devam etmektedir. 1999 - 2004 yillan arasinda Oncti Egitim Kurumlari Yonetim Kurulu
Uyesi, 2004 yilinda Rumeli Hayat Sigorta A.S. Denetim Kurulu Uyesi ve iktisat Yatinm Menkul Degerler A.S Denetim Kurulu
Uyesi gorevlerini tistlenmistir. 28.02.2003 yilinda Emlak Konut GYO A.S. nin Denetim Kurulu Uyeligine, 2005 yilinda ise Yonetim
Kurulu tyeligine secilmistir. Bu gorevine 2009 Nisan ayina kadar devam etmistir

MURAT KURUM / Y.K. Uyesi

1999 Selcuk Universitesi Miihendislik ve Mimarlik Yiiksek Okulu insaat Mihendisligi Boliminii’ nden mezun oldu. 1999- 2005
yillarinda cesitli 6zel kuruluslarda galisti. 2005 - 2006 yillar arasinda TOKi Uygulama Daire Baskanligl Ankara’ da Uzman olarak
gorev yaptl. 2006 - 2009 yillar arasinda TOKI istanbul Uygulama Daire Baskanligi istanbul- Avrupa Yakasl Uygulama Sube
MudUrligt gorevini Ustlenmistir. 2009 - 21.02.2012 tarihleri arasinda Toplu Konut idaresi nde Uzmanlik gérevini Uistlenmistir.
2009 yilindan itibaren Emlak Konut GYO A.S. Genel MUdurligu gorevini icra etmektedir.

M. HALUK SUR / Y.K. Uyesi

Muhendis unvanini aldi. 1981 yilinda NATO bursuyla University of Washington'da Cevre Muhendisligi alaninda galismalarini stirdirdu.
1983-91 yillar arasinda Kurucusu ve Genel Miidiirti oldugu Yapi Teknik insaat sirketinde gorevini stirdirdii. 1991-99 yillar arasinda
ilas Holding Gayrimenkul Gelistirme ve insaat Grup Baskanlginda icra Kurulu Uyesi olarak gorev yapti. 1999-2006 ihlas GYO' nun
kurucu Y. K. Baskani ve Genel Mudrl, GYODER'de 2004 yilinda Bsk.Yardimcilig ve 2005-07 yillarinda Baskanlk gérevini yUrtitmustr.
Paladin Realty Partners -EurAsia YK. Baskani, ULI Turkiye Baskani, Bimeks K. Ortak ve Y.K. Uyesi ve Forum istanbul icra Krl Uyeligi
gorevlerini halen strdirmektedir.

ALi SEYDi KARAOGLU / Y.K. Uyesi

Ali Seydi Karaoglu A.U. isletme Fakiiltesi’ nden mezun olmustur. 1987 tarihinde Arsa Ofisi Gn. Md.ligu nde insaat Amirligi
gorevini Ustlenmistir. 1985- 89 tarihleri arasinda Arsa Ofisi Gn. Md.lUgU’ nde - Kamulastirma Dairesi’ nde Teknisyen olarak
calismistir. 1989 - 2004 tarihleri arasinda Arsa Ofisi ist. Bolge Miidirligl - Emlak Sube Miiduirt, 2004 - 2010 tarihleri arasinda
TOKI - Istanbul Birimi- Emlak Sube Midiirti, 2009 - 2011 tarihleri arasinda Emlak Pazarlama insaat A.S. Y. K. Uyesi, 2007 - 2009
tarihleri arasinda GEDAS Gayrimenkul Ekspertizlik A.S. Y. K. Uyesi, 2007 - 2008 tarihleri arasinda Bogazici Konut A.S. YK. Uyesi
gorevlerini Ustlenmistir. Halen TOKT' de - istanbul Emlak Dairesi Baskani olarak gorevini stirdiirmektedir.
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MEHMET ALi KAHRAMAN / Y.K. Uyesi

1997 yilinda 0.D.T.U. Sehir ve Bélge Planlama BOlimi’ nden mezun oldu. 1997 yilinda TOKi Baskanlgr nda Projeler ve
Arastirma Dairesi nde Uzman Yrd olarak goreve baslamistir. 1997- 2002 yillar arasinda TOKI' de sirasiyla Projeler Dairesi,
Habitat Uygulama Birimi ve Dis lliskiler Dairesinde calismistir. 1997- 2000 yillarinda ODTUde Bélge Planlama Yilksek Lisansini
tamamlamistir. 2002-10 yillar arasinda TOKI Baskan Danismanligl gérevinde bulunmustur. 2009 ile 2011 yillari arasinda TOKI
istiraklerinden sirasiyla, EKGYO, EPP ve TOBAS'ta Y.K. Uyesi olarak gorev yapmistir. 2011 yili Eyliil ayindan itibaren TOKI Strateji
Gelistirme Daire Baskanlig gorevini strdirmektedir.

FATMA RUHAN AKYILMAZ / Y.K. Uyesi

istanbul Universitesi Hukuk Fakdiltesi bélimiinden mezun olmustur. 1984-1989 vyillar arasinda Akin Tic Ltd.Stide Hukuk
MUsaviri olarak gorevini icra etmistir. 1989-1999 yillar arasinda T.C Ziraat Bankasi Bas Hukuk Musavirligi, 1999-2001 yillar
arasinda Turkiye Emlak Bankasi Genel MUdurligt Bas Hukuk Misavirligi, 2001-2001 T.C Ziraat Bankasi Kadikdy Subesi Hukuk
Msavirligi gérevlerini istlenmistir. 2002 yilindan itibaren TOKIde Hukuk Misaviri olarak meslegini icra etmektedir.
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1.5.2 Denetim Kurulu

DENETIM KURULU

« Sirketin faaliyetlerini denetler.

« 3 Uyeden olusmaktadrr.

Sirketimiz ana sozlesmesinde belirtildigi Uzere gorev alacak
denetcilerin, Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasl
Mevzuatindan belirtilen sartlara haiz olmasi zorunludur.
Genel Kurul pay sahipleri arasindan veya disaridan bir il
sure icin gorev yapmak Uzere Uc denetci secer. Denetim
kurulumuz isletme faaliyetlerini kanun, yonetmelik ve sirket ic
duzenlemeleri cercevesinde denetleyerek faaliyetlerin daha
saglikl yuratulmesini saglar. Denetim kurulumuzun faaliyetleri

isletmemizin tim islevlerini ve strecleriniicerir.

Denetcilerin yarsindan bir fazlasinin T.C. vatandasi olmasl

zorunludur. Suresi biten denetciler tekrar secilebilir. Denetciler

ayni zamanda yonetim kurulu Uyeligine secilemeyecekleri
gibi, Sirket'in memuru da olamazlar. Denetciler, Turk Ticaret
Kanununun 353-357. maddelerinde sayilan gorevleri yapmakla

yUkumluddrler,

Sirketimizin 8 Mart 2011 tarihinde yapillan 2010 Mali il
Olagan Genel Kurul Toplantisinda bir yil sure ile gorev yapmak
Uzere secilen Denetim Kurulu tyelerinin isimleri ve gorevler

asagidadrr.

DENETCI MESLEGi / GOREViI SECILDIGi TARIH

Mustafa Kemal Miiderrisoglu isletme / Uye

08.03.2011

Ugur Dillekalp Basin Musaviri / Uye

08.03.2011

Ayse Arzu Ozcelik Yiksek Mimar / Uye

08.03.2011

1.5.3 Ust Diizey Yonetim

Ust diizey yoneticilerimiz ilgili mevzuat ve i¢ diizenlemelerden
aldiklari yetkiler ile isletmemizin vizyon ve misyonu
dogrultusunda hareketle goérevlerini ifa ederler. Deneyimli bir
kadrodanolusantstduzey yoneticiekibimiz, organizasyonumuz
icindeki personel ve diger birimlerle koordineli hareket
ederek tum menfaat sahiplerinin beklentilerini karsilayacak
yonetsel kararlari almaktadirKarar alma surecleri ve yonetsel
yapinin strekli iyilestirmesi esasini benimsemis olan Ust
yonetici kadromuz idari uygulamalarinda bu hususa ayrica
0zen gostermekte,strdurilebilir - bir isletme  yonetimini

benimsemektedir.

Yonetici atamalarinda ilgili alanlardaki tecrubeleri ve sirketimiz
stratejilerine  uygunlukta gozetilmektedir. Konuyla ilgili
ana sozlesmemizin 18 maddesindeki esaslar da dikkate
alinmaktadir. “ Yonetim Kurulu'nca, Sirket islerinin yonetilmesi
icin bir genel mudur ve yeterli sayida mudur atanir. Genel mudur
olarak gorev yapacak kisinin sermaye piyasasi mevzuatinda
belirtilen sartlan tasimasi ve minhasiran tam zamanli olarak
bu gorev icin istihdam edilmis olmasi zorunludur. Genel muddr,
yonetim kurulu kararlar dogrultusunda ve Turk Ticaret Kanunu,
Sermaye Piyasasl Kanunu, Sermaye Piyasasl Kurulu tebligleri
ve ilgili diger mevzuat hukumlerine gore Sirketi yonetmekle

yukumludar”
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1.6 Kar Dagitim Politikasi ve Esaslari

Yasal strecler tamamlandiktan sonra, 2011 yil Genel Kurulunun
Nisan 2012 ayinda vyapilmasi planlanmaktadir. Yonetim
Kurulu'nun 6nerisinin Genel Kurulda kabul gérmesi sonucunda

kar dagitimi karari ve orani en kisa zamanda ilan edilecektir.

Emlak Konut GYO A.S. ortaklarinakar dagitimikonusunda gerekli
hassasiyeti gostermeyi ve ilgili dizenlemelere uymayi kendisine
prensip edinmistir. Sermaye Piyasalarinda ‘kar payi/temettd’
verimi kavramina onem vermekte olup sirket degerlemesinde
temettu veriminin riskiz alternatif yatinm verimine gore yuksek
olmasl icin caba gostermektedir. Kar dagitim esaslarmiz
asagidaifade edilen mevzuata ve isletmemiz ana sozlesmesine

uygun olarak gerceklestirilmektedir.

Sirketimiz Esas  SoOzlesmesinin - asagida  belirtilen  31.
maddesinde; Sirket kar dagitimihususunda Turk Ticaret Kanunu
ve sermaye piyasasl mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.
Sirketin genel masraflar ile muhtelif amortisman bedelleri
gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca, Sirketce odenmesi ve
ayrilmasizorunluolan meblaglar ile Sirket tlizelkisiligi tarafindan
0denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali mukellefiyetler icin
ayrilan karsiliklar, hesap yill sonunda tespit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilancoda gorilen safi
(net) kardan varsa gecmis yil zararlarinin disulmesinden sonra

kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagrtilr.

2. iLGiLi DONEMIN DEGERLENDIRILMESI

Dinya genelinde gerek ekonomik gerekse sosyal alan da
blyuk bir hizla yasanan degisiklik ve bu strecin is kolumuzdaki
yansimalarini dnceden anlayabilmek, gerekli onlemeleri almak
icin isletmemiz sistemik degisiklikler basta olmak Uzere ttim
degiskenleri analiz etmek icin blytk bir 6zen gostermistir. ilgili

gelismelere paralel sektor ve isletme bazindaki yansimalarini
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Ayrica konu ile ilgili 11.10.2010 tarihli 54 (143) sayili “Temettu
Dagitimi hakkindaki  Yonetim Kurulu Karar’nda “Sirket
Esas Sozlesmemizin 31. maddesi hikmU de goz onlnde
bulundurularak  Sirketimiz - temettl  dagitminin;  Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun (SPK) Seri: IV, No: 27 sayill Sermaye Piyasasi
Kanunu'na Tabi olan Halka Acik Anonim Ortakliklarin Temetti
ve Temettd Avansi Dagitiminda Uyacaklar Esaslar Hakkinda
Teblig huktmleri ile 2499 sayili Sermaye Piyasasl Kanununun
15. Maddesinde belirtilen “....Halka acik anonim ortakliklarin
esas sozlesmelerinde birinci temettl oraninin gosterilmesi
zorunludur. Bu oran, Kurul tarafindan belirlenecek ve tebliglerle
ilan edilecek miktardan asagi olamaz..” hukmu geregince, SPK
tarafindan ilgili hesap donemi icin belirlenen en az asgari kar

dagitim orani tutarinda yapilmasina, karar verilmistir.

Kar dagitim politikasi cercevesinde, temettu ilgili hesap donemi
itibariyle mevcut paylarin timine esit olarak dagitilmaktadir.

Sirketimizin kar dagitimi konusunda imtiyazi bulunmamaktadir.

Gunumuzde ozellkle, hisse senedi yatirmcisi veya sirket
ortaklarr icin cok onemli bir degerlendirme unsuru olan ‘kar
payin’ dagitilmasinda gerekli ©6zen gosterilerek ilgililerin
gelir saglanmasl da hedeflenmektedir. Sirketimiz, kurumsal
yonetim ilkelerine uyum calismalan cercevesinde, halka acik
sirketlerin kar dagitim zorunlulugunu dikkate almakta, kar
dagitim politikasini da s6z konusu ilkelere uyum calismalar
cercevesinde uygulamaya 0zen gostermektedir.

da stratejik hedeflerimiz ile uyumlu hale getirecek calismalari

yapmistir.

Asagidaki bolumde, yonetim olarak takip ettigimiz Dunya,
Tdrkiye Ekonomisi ve sektorle ilgili énemli degisiklikler 6zet

olarak degerlendirilmistir.
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2.1 Dunya Ekonomisinde Yasanan Gelismeler

Dunya ekonomisi 1929 yilinda yasanan buyuk buhrandan bu
yana yasadigl en derin sancili donemi 2008 yilinda kendisini
gosteren ‘finansal kriz' ile yasamaya baslamistir. 2009 yilinda
tum dinya ekonomisinde yasanan sert negatif dalgalanma
yillar itibariyle azalsa da devam etmektedir. 2011 yili dinya
ekonomisi ve sosyal hayati icin ‘blylyememe ve borg

sorunlarinin’ yasandigl bir yil olmustur.

Bati ekonomilerinde yasanan buyUme sorunlar yani sira AB de

yasanan ve giderek kronik hal alan borg krizi etkilerini lyiden

Gelismis Ulke Biiyiime Oranli (GRF:1)
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Kaynak: IMF * Ongori

Durgunluk sureci gelismis ekonomilerdeki tum ekonomik
sistemi etkileyen ¢ok onemli bir sistemik risk olmakla birlikte,
parasal genisletici onlemlerle tuketim, yatinm harcamalar
ile parasal akiskanlgin (likidasyonun) artiriimasi dénemsel ve
gecicietkiliiyilesmeler gorulmesinde neden olmaktadir. Artirilan
para miktari ve dusurulen para maliyetleri 6zellikle Uretim esasli

yatinmla yonelmekte cok cekingen davranmaktadir.(GRF:2)

Basta ABD olmak uzere gelismis ulkelerdeki parasal
genisletici onlemler menkul ve gayrimenkul piyasalarini kriz
oncesi seviyelerine getirse de bu tip genislemelerin uzun bir

sure devam etmeyecegi gozden kacinimamalidir. Blytme

iyiye hissettirmistir. Dlnya ekonomisi yasadigl sikintilara bagl
olarak bir arayis icinde olup bu slrecin getirdigi sancili ddnem
Ozellikle batiiktisadi hayatini olumsuz olarak etkilemeye devam

etmektedir.

Ozellikle Euro birligine dahil olan AB Ulkelerinin kamu borclarini
sUrdurebilme endiseleri, ABD ekonomisinde istihdam ve
blylmedeistenilen sonuclarin alinamamasi kiresel biytmenin
2012 ylinda da vyetersiz kalacag, bazi AB Ulkelerinde de

durgunlugun (resesyon) devam edecegi soylenebilir. (GRF:1)

Kiiresel Uretim Endeksi (GRF:2)
Kiresel Uretim Endeksleri* (1996C1=100)
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*Ihracat agirlikl endeks olusturulurken tlkeler Tirkiye ihracat icindeki
paylariile agrriklandintmistir.

Kaynak: Bloomberg. Consensus Forecasts. TCMB.

lle ilgili sorunlarinin beraberinde pek cok makroekonomik

olumsuzluklarr da getirdigi unutulmamalidir.

Dunya ekonomisindeki dalgalanmalar degerli metaller ile
gayrimenkullere olan talebi canli tutmasina karsin ozelikle
3.ceyrek itibar ile tm diunyada varlik fiyatlarinda ‘kar amacl
satislar’ yasanmistir. 2011'in son ceyreginde ise basta ABD
Merkez BankasI(FED) ve AB Merkez BankasI(ECB)nin aldig
parasal genisletici onlemler hem sermaye ve para piyasalarin,
hem de son ceyrekte yavaslamasi beklenen gayrimenkul
sektorund pozitif yonde hareketli kitlmistir. (GRF:3 ve GRF:4)
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ABD Onemli Emlak Fiyat Endeksleri (GrF:3) S&P Ve G.S Temel Emtia Endeksi (GrF:4) Ekonomik buytime ve deflasyon, issizlik gibi sorunlar gelismis  ve ekonomilerindeki canlilkla buna giizel bir 6rnek teskil
ABD Emlak Fiyat Endeksleri S&P Goldman Sachs Emtia Fiyatlari Endeksleri* Ulkeler icin giderek artan bir tehdit olmakla birlikte gelismekte  etmektedir. Oyle ki dinya ekonomisinin kiresel olarak pozitif
280 . L o . L . . L
olan Ulkelerde 2011 yili oldukca tatminkar gecmistir. Basta  blyumesinde de sozu gecen ulkelerin rolu blyuk olmustur.
222 240 BRICT Ulkeleri olarak nitelendirilen Brezilya, Rusya, Hindistan,  (TBL:1)
197 Cin, Turkiye gibi Ulkelerdeki blyime oranlarinin ylkseklgi
200
172
160 - m X} -n - -
147 2011 ve 2012 Yillarina Ait Kiiresel Bliyime Tahminleri (TBL:1)
122 120
Y. ME TAHMINLERI
97 80 ) TEMMUZ TEMMUZ
[QN] o < N (e} [ e} (@)} (@} — (@)} (@)} (@) (@) — —
o o o (] o o o o — — (@) (@) — — — —
& 8§ 8§ 8§ 8§ 8 8§ 8 & & =) S =) 5 = S Diinya 32 30 36 30
e S&P Case Schiller e Genel @ Fnerji GEL|$M|$ ULKELER
- FHFA e Metal @ Tarm
e V00dy's Ticari Gayrimenkul @ Degerli Metal ABD o5 17 30 19
Kaynak: Bloomberg *(QOcak 2009 ortalamasi 100 olarak alinmistir. . .
* Kaynak: Bloomberg Euro Bolgesi 2,0 16 16 0,6
Almanya 34 29 19 1,0
Dunya ekonomisindeki asil ‘sosyal’ nitelik kazanan sorun ise; ekonomideki daralma ve durgunlukla paralel artan issizlik oranidir. ransa 20 16 L7 09
Gelismis bati Ulkelerinin cogunda issizlik oranlar rekor kirmaktadir. Ozellikle genc ve egitimli kisilerin cok daha yogun yasadigi bu italya 0.9 0,7 10 0,0
olgu ekanomideki talebin daha da diismesine, daralmanin daha da hizlanmasina neden olmaktadir. (GRF:5) Ispanya 07 0,7 13 06
Portekiz -2,0 -2,0 -1,7 -2,7
. . P irlanda -0,1 1,0 1,2 1,0
Gelismis Ulkeler Issizlik Oranlari(Grr:s)
Gelismis Ulkeler Issizlik Oranlari (%) Yunanistan -39 54 0.2 29
11 Japonya -0,7 -0,5 31 2,2
ingiltere 1,5 1,0 2,2 15
9 . .
GELISMEKTE OLAN ULKELER
- Asya Pasifik 4.4 45 57 52
Cin 9,2 91 8,8 8,5
5 Hindistan 7.9 75 8,3 79
Latin Amerika 45 43 4.2 4.0
3
O 4 N M ¥ O O N 0O O O o Brezilya 40 3,6* 42 3,9*
o o o o o o o o o (@) — —
o o o o o o o o o o o o
N N @ Q@@ Dogu Avrupa 43 43 4,3 3.4
e ABD
e FUr0 Bolgesi * Byldl ayr tahminidir.
e ngiltere * Kaynak: Consensus Forecasts.

Kaynak: Bloomberg
Turk ekonomisininsonyillarda sergiledigiperformans dadzellikle  hizli blyime ve bunun sonucunda dusen issizlik ABnin daha
bor¢ ve blytme krizindeki Euro bolgesi ile kiyaslandiginda cok  sorunlu Euro bélgesi ile karsilasildiginda pozitif bir ayrisma

bariz bir sekilde kendini gostermektedir. Ulkemizde saglanan  gdstermektedir. (GRF:6 ve GRF:7)
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Tiirkiye-ABD Bolgesi GSYiH Karsilastirmasi (GRF:6)

GSYiH (Reel, 2007=100)

issizlik (vuzde)
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e Tirkiye e ABD

Kaynak: IMF WEO, TCMB,

* Turkiye projeksiyonlari OVP'den, diger Ulke verileri IMFden alinmistrr.

e Tlrkiye (sag eksen) e /\BD

Kaynak: IMF WEO, TCMB

* Turkiye projeksiyonlar OVP'den, diger tlke verileri IMF'den alinmistrr.

Tiirkiye-Euro Bolgesi issizlik Karsilastirmasi (GRF:7)

GSYiH (Reel, 2007=100)

issizlik (vizde)
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e Tirkije e Euro Bolgesi e FUrO BOlgesi e TUrkiye (sag eksen)
Kaynak: IMF WEO, TCMB, Kaynak: IMF WEO, TCMB,
* Turkiye projeksiyonlari OVP'den, diger Ulke verileri IMF'den alinmistir * Turkiye projeksiyonlar OVP'den, diger tlke verileri IMF'den alinmistrr.

ABD, AB, Asya-Pasifik, Japonya gibi ekonomiler de belirgin bir
hal alan durgunluk ve issizlik sarmali ekonominin ana itici gucu
olan insaat, konut satislari ve otomotiv sektorlerini de olumsuz
etkilemistir. Gelir ve harcama yaratma ektisinin azaldig bu
ekonomilerde buna duyarli olan sektor satislari onemli olcude

gerilemistir. Bati ekonomilerindeki en 6nemli sorunlardan bir
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digeri ise artik sUrdUrtlemez boyut da ki ‘kamu borclarr ile
bunlarin finansmanin yarattigr sorunlar ve given bunalimidir.
2008 krizinin AB Ulkelerinde etkisini daha da artiran kirilgantik
kamu borcu ile GSYIH oranini cok yiksek olmasidir. Ulkemiz
son 10 yilda bu oranda da onemli bir iyilesme saglayarak kamu

borcu kaynakl kirlganligini dnemli 6lctide azaltmistir. (GRF:8)

Gelismis Ulkelerin kamu borclarinin GSYiH'ye Yiizdesel Orani (GRF:8)

160 —

Yunanistan talya ABD Portekiz Almanya

Kaynak: IMF WEO, TCMB, Kalkinma Bakanlg
Turkiye 2011 degeri OVP'den alinmistir.

Bor¢c 6deme glicunu gosteren ‘kredi derecelendirme’ notlar
ise 6zellikle 2008 krizinden sonra tartisma konusu olmus, pek
cok Ulkenin olmasi gerekenden yutksek notla degerlendigi,
dusuk nota sahip olan bazi Ulkelerin ise daha yuksek bir notla
degerlendirilmesi gerektigi finansal piyasalarca dile getirilmistir.
Her ne kadar son donemde baz ulkelerin notlarinda sert
dizeltmeler olsa da henltz tamamlanmayan bir slrecin
icerisinde oldugumuz ekonomi otoriteleri tarafindan ifade
edilmektedir.

Kriz doneminde ender notu artan ulkelerden olan Turkiyenin

kredi notu da azalmis olan riskini tam yansitmamaktadir.

Fransa Ingiltere Ispanya Tiirkiye Tiirkiye
(2011)

Not artinmi konusunda oldukca cekinden davranan kredi
derecelendirme kuruluslarindan Standard and Poor's 19
Eylil 2011 de dlkemizin yerel para cinsinden, uzun vadeli
kredi notunu BBB- derecesine yukseltirken gorinimt de
pozitife cekmistir. Uzun vadeli yabanci para cinsinden ise kredi
notumuz ise BB olarak kalmistir. Yabanci para cinsinden de
‘vatinm yapilabilirlik’ sininnin hemen altindaki notumuzun yakin
bir gelecekte yikselmesi durumunda yabanci yatinmcilarin

Turkiye'ye ilgisinin daha da artacagl asikardir.(TBL:2)
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Turkiye ve secilmis ulkelerin kredi derecelendirme notlari (TBL:2)
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2.2. Turkiye Ekonomisinde Yasanan Gelismeler

Turk ekonomisiuzunca bir stre yasadigi yapisalrahatsizliklardan

Turk ekonomisindeki 2011 yili ik ceyrek blyume oran

KREDI
DEGERLENDIRME . L . ) . oneml olctde kurtularak buyuk bir ilerlemeye imza atmisti.  dunyadaki en hizli blytme orani olarak dikkat cekmektedir.
KURULUSU TURKIYE INGILTERE ITALYA ISPANYA PORTEKIZ . . S S . .. . L
Bu surecte 2001'de yasanan krizden sonra kararlilkla alinip  Ikinci geyrekteki blytme orani ise dinyadaki en hizli ikinci
S&P BB AAT AAA BB A o8 strdurtlen ekonomik ve yapisal onlemler en 6nemli etken  oran olmustur. Yilsonu itibariyla toplam blyime oranin %8,5
JCR BB AAA AAA AA- AA+ A olmustur. Ekonomideki bu istikrar rakamsal olarak da kendini  olarak aciklanmasi beklenmektedir! 2012 yilinda da pozitif
Moody’s Baz Aaa Aaa A3 A3 Ba3 gostermistir. Dunya ekonomilerindeki en buyuk sorun olarak  ve beklenenin Ustinde yasanacak bir biylUme rakami sasirtici
Fitch BB+ AAA AAA A- A BB+ ortaya cikan ‘klculme veya yetersiz blyume’ durumu, Turk  olmamaldir.

ekonomisindeki en buytk artilardan biri olarak karsimiza

ckmaktadir. (GRF:9)

Finansal piyasalar ise uzunca bir stredir kredi derecelendirme  basta olmak tzere gelismekte olan Ulke CDS primleri ise, kredi

notlarinin ifade ettigi Ulke risklerini CDS (Kredi iflas Takasi-  derecelendirme notlan Turkiye den daha iyi olan tlkelerden cok

Gelismis ve GOU Politika Faizleri (GFR:10)
Gelismis ve gelismekte olan Ulkelere dair politika faiz
oranlarindaki glincelleme**

(Yizde, GSYiHlere gore agirliklandirlmis ortalama)

Gelismis ve GOU Biiyiimeleri (GFR:9)

Gelismis ve gelismekte olan Ulkelere dair biyime
tahminlerindeki glincelleme**
(Yizde, GSYiHlere gore agirlklandinlmis ortalama)

Sigortasl) araciigl ile fiyatlamaya calismis olup basta Euro  daha dusuk bir seviyededir. Bu da uluslararasl finansal sistemin

bolgesindeki sorunlu Ulkeler olmak Uzere, riski artan Ulke  Turk ekonomisine duydugu givenin tipik bir gostergesidir.

tahvilleri icin CDS primlerini hizla yukar cekmislerdir. Turkiye

12 10 ~
10 1 91
.. J 8 1
Secilmis Ulkeler CDS Oranlari Bolgesel CDS Endeksleri* _. 7 - 7.
(5-yil, Baz Puan) N 6 1 .
3000 7
4 4
2500 300 1) AR S A— 3]
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amm Gelismekte Olan Ulkeler o o o Beklenti (Ekim 2011) e Gelismekte Olan Ulkeler o o o Beklenti (Ekim 2011)
0 50
S & 2 3 £ 49 o o 2 S 2 2 Z O - * Gegctigimiz ceyrek beklentileri dikkate alinarak yapilan projeksiyonlar grafikte kesikli cizgilerle, beklentilerde son
o — < D~ o — < [ — <~ [N o — < [ .. .. . . . . .. G
-~ o o o = o o o o o o = o o o donemde yapilan glincellemeler dikkate alinarak yapilan projeksiyonlar ise noktalarla gosterilmistir.

*=* Gelismis Ulkeler: ABD, Avrupa Birligi, Japonya, Gelismekte Olan Ulkeler: Cin, Hindistan, Brezilya Kore, Meksika,

e | atin Amerika )
Rusya,= Turkiye, Polanya, Endonezya, G.Afrika, Tayland, Malezya, Israil, Cek Cumhuriyeti. Macaristan, Kolombiya, Filipinler.

e Avrupa

e Portekiz
@ [Spanya

@ Yunanistan

e landa
Kaynak: Bloomberg. Consensus Forecasts. TCMB.

* Latin Amerika: Peru, Kolombiya, Meksika, Brezilya, Sili.

Asya: Endonezya, Tayland, Gliney Kore, Malezya, Filipinler.

Avrupa: Romanya, Polonya, Macaristan, Cek Cumhuriyeti, Bulgaristan.

Kaynak: Bloomberg, TCMB.

Kaynak: Bloomberg

2002den bu yana saglanan istikrar ve disiplini ekonomi  yatinm ve istihdam artisi Uzerinde pozitif katki da yapmistir.

yonetimi ile Turkiye ekonomisi gipta ile izlenen bir yapiya  Para politikalart konusunda da oldukca basarli bir yonetim

Dinya ekonomisi igin sorunlarin bittigini soylemek cok zor  basta kiresel sistemik riskleri izleme geregi yaninda, risk kavusmustur. Son on yilda ekonomide 6nemli bir gbsterge olan  sergileyen Merkez Bankamiz, gelismekte olan (lst ekonomik

goriinmekle birlikte 2008 yilindaki kiiresel krizin ilk baslarindaki  yonetimininisletmeler tarafindan cok dikkatliyapilmasi gereken faizlerdeki distste ekonomiye olan glivenin daha da artirmakla  yapidaki) pek cok Ulkeye de ilham vermistir. (GRF:10 ve 11)

kalmayip, alternatif maliyetinde dismesine neden olarak

kadar da kotu oldugunu ifade etmekte glctlr. Bu nedenle  bir kurumsal yonetim amaci oldugu akildan cikaritmamalidir.

1 Sn. Ekonomi Bakanimiz, Zafer Caglayan, YASED 31. Olagan Genel Kurulunda 2011 buyUme orani olarak %8,5 ifade etmislerdir.
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Enflasyon Hedeflemesi Yapan Gelismekte Olan
Ulkeler Politika Faiz Orani (GRF 11)
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e Gelismekte Olan Ulkeler e Tiirkiye

Kaynak: Bloomberg, TCMB.

Gelismekte Olan Ulkeler: Brezilya, Meksika, Polonya, Endonezya, G.Afrika, Tayland, Cek Cum., Kolombiya, Macaristan, Romanya, Flipinler.

Aralk 2010 ‘dan bu yana para politikalarindaki bu ‘proaktif’
politika degisikligi ile finansal istikrar ve cari acik gibi konularla
ilgili onleyici uygulamalar devreye sokulmustur. TCMB politika

faiz oranini %5.75 seviyesine cekilmis, degerlenmeye baslayan

TCMB Politika Faiz Orani % (GRF:12)
TCMB Politika Faizi ve Faiz Koridoru

25 1 . !
5 Politika faizi olarak 1 hafta
vadelirepo ihale faiz
20 1 oraninin kullaniimaya
baslanmasi
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10 4
)
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e Gecelik Borg Alma - Borg Verme Araligi

e | Hafta Vadeli Repo Faiz Orani

Kaynak: TCMB.
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Turk Lirasinin yarattigi sorunlari onlemek ve ani fon cikislarindan
dogacak sikintilari onlemek amaciyla da kontrollt doviz fiyatlan

artisi saglanmistir. (GRF:12)
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Merkez Bankamiz 2011 son ceyreginde tekrar proaktif
bir yaklasimla ‘faiz koridoru” uygulamasi ile kuresel risk
istahindaki degisimlere bagli olarak Turk Lirasinin hizl deger
kaybetmesine mUdahale ederek hem dalgall kurun daha
saglikli islemesini hem de enflasyon Uzerindeki kur baskisinin

hafiflemesini  saglamisti.  Munzam karsilk politikalarinda

Tiirk Lirasi Zorunlu Karsilik Oranlari (GRF:13)
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Kaynak: TCMB

Uygulanan ekonomik programin en somut gostergelerinden
biri de Turkiye'nin risk priminin dismesi ve bunun borclanma

maliyetlerini asagl cekerek onemli bir tasarruf saglamasidir.

yapilan degisikliklerle de kredi talebinin dengelenmesi, faiz
dusUsUyle birlikte yasanacak TL bollugunun 6ntine gecilip olasi
bir enflasyon riskinden kacinilmaya calisitimistir. S6z konusu
uygulamalar ile diger iktisat politikalarina destek saglanmis,
fiyat ve finansal istikrarin sutrdurtlebilir olmasina destek
verilmistir. (GRF:13)

Oyle ki; Turkiye'nin borclanma faiz oranlar kredi notu olarak
ulkemizden daha iyi duruma sahip olan AB Ulkelerinin de
altindadir. (GRF:14)
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10 Yiluk Euro Tahvil Faiz Oranlari AB Ulkeleri ve Turkiye (GRF:14)
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Kaynak: Bloomberg, TCMB.

Ekonomimizde son 2 ceyrekte gorulen kredi hacminin kontrolt
azaltilmasl gayreti ozellikle nihai ithal Grtnlerinin tiketiminin
kisilmasi acisindan cari acik Uzerine olumlu bir etki yapmaya
baglamistir. Ote yandan bankalarin  kredi  maliyetlerinin
yukselmesi Ozellikle kisa vadeli tuketici kredilerini dusurerek
hizl buyUmenin yaratacagl olasl enflasyonist baskiyr da
azaltacaktir. Cari acigin Turk Lirasi Uzerinde yaratacagl baski
dalgali kur sistemi ve onleyici ekonomi politikalari ile asgariye
indirilmistir.

izlenen bu politikalarin konut kredilerinin maliyetini bir parca
artirmasina karsin canli konut talebi ve hikimetin onemli
konut, alt yapi projeleri sektorel canliligin surmesinde onemli

bir etken olacaktir.

IMF projeksiyonuna gore Turkiye, GSYH(Gayri Safi Yurt ici Hasila)
hesabiyla 2012-2016 doneminde 17. buyuk ekonomi olacaktir.
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Ulkenin GSYH' si bu surecte 876,6 milyar dolardan 1 trilyon

159,2 milyar dolara ulasmasl beklenmektedir.

Dinyanin ilk 20 ekonomisi icinde yer alan Turk ekonomisinin
dinamik vyapisi Cari Aclk sorunun finansmaninda zorluk
cekilmemesine vesile olmaktadir. Diger taraftan dunyadaki
parasal bolluk da konjonkttrel olarak Turkiye Ekonomisi’ ne cari

aclk konusunda destek vermektedir.

Turk Ekonomisinin en 6onemli mukayeseli Ustunliklerinden biri
de ‘kamu borc stoku ve borclanma ihtiyacidir'. AB'deki krizde en
belirgin unsurlardan biri olarak karsimiza ¢ikan ‘asirtkamu borcu’
sorunu Ulke kredibilitelerini negatif yonde etkilemektedir.
Oysa bu degisken Turk Ekonomisinde pozitif yonde degiserek
gerek finansal sisteme gerekse kamu yodnetimine destek
vermektedir. (GRF:8 ve GRF:15)

I
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Gelismekte olan Ulkelerin kamu borclarinin GSYiH'ye Yiizdesel Orani (GRF:15)

Kamu Borclari (GSYiH'ye oran, ylizde, 2010)
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Brezilya Arjantin Tayland Tirkiye  Tirkiye
(2011)

Kaynak: IMF WEO, TCMB, Kalkinma Bakanlg|.
Tirkiye 2011 degeri DVFden alinmistir.

Turk Ekonomisinin diger bir Ustunligl de ‘devlet butcesinde’
saglanan basarndir. 2011 yili igerisinde butce performansinin

giderek artmasi 2001 sonrasi uygulanan idare tarzinin ve

Ortalama Butce Acig1 % (GRF:16)

(%)
107

ol
1994-2002 Donemi 2003-2011 Donemi

sili

disiplinin bir sonucu olarak ekonomik yapidaki saglamlgi
artirmistir. (GRF:16)
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Butce aciglicin AB normlarinin kondugu Maastricht anlasmasi (butce aciginin GSYHnin %3'UnU gecmemesi) bu sartin dahi altinin

yakalandigl 2011 yili bu acidan da basarili gecmistir. (GRF:17)

Blitce Aciklan ve Borg Yiki - 2011 (GRF:17)

Butce Acigl / GSYH (%)
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Maliye Bakanmiz Sayin Mehmet Simsekin TBMM de
26.10.2011 de yaptigl butce sunus konusmasinda ‘kamu bor¢
dinamiklerinin’ stirdurebilir olup, dikkatle takip edildigini ifade
etmesi ekonomi yonetiminin bu konudaki hassasiyetini de

gostermektedir.

Enflasyon konusunda onemli basarilar elde edilmis olup bu
kazanimlarin strdurtlebilmesi icin para ve maliye politikalarinin

birlkte uygulandigl  gozlemlenmektedir.  Vergi  oranlar

TUFE Yillik Degisim (2011) (GRF:18)
Tuketici Fiyatlar Endeksi Yillk Degisim Oranlari (%)
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duzenlemeleri ile faiz ve munzam karsilik ayarlamalari bunun

tipik bir gostergesidir.

Enflasyon oranlar 2011 sonu itibariyla hedeflemenin tzerinde
gerceklesmis olup bunun nedeni olarak ic talep ve blyumedeki
canlilk, doviz fiyatlarndaki artisin  yarattigr  gecirgenlik,
konjonkturel etkiler ile enerji fiyatlarindaki artisla izah etmek
mumkUndur. (GRF:18 ve 19)

UFE Yiluk Degisim (2011) (GRF:19)
Uretici Fiyatlar Endeksi Yillik Degisim Oranlari (%)
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Fiyatlar genel seviyesindeki bu artisin gecici ve kontrol
edilebilir bir nitelik tasiyor olmasl, 2012'de dinya da ki biytme
hizlarndaki dusuklugin strecegi beklentisi ve uygulanan
yerinde politikalar bu etkinin ylUksek bir risk tasimasini

engellemektedir. Merkez Bankamizin parasal sikilastirma ve

Enflasyon ve Cikti Agigi Tahminleri (GRF:20)

diger politika araclan ile yaptigl calismalarla hikimetimizin
uyguladigi iktisadi politikalar 2012-2014 yillari arasinda fiyatlar
genel seviyesindeki artisin kontrol altinda tutulabilecegini
gostermektedir. (GRF:20)
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Turk ekonomisindeki diger onemli kazanimlardan biride
isthdamda saglanan iyilesmedir. Bu lyilesme sureci hem ‘is

glclne katilm' hem de ‘calisan Kisilerin® artisi ile olmustur.

Basta bati ekonomileri olmak uzere kiresel boyut da en
onemli sorunlardan biri olarak gordlenissizlik, 2011 yiliitibariyle

Ulkemizde tek haneye gerilemistir. (TBL:3)

Tiirkiye is Giicli ve Niifusa Orani (TUIK) (TBL:3)

TURKIYE KENT

2010 2011 2010 2011 2010 2011

Kurumsal olmayan nifus (000) 71,343 72,376 49,170 49,535 22,172 22,841
15 ve daha yukar yastaki niifus (000) 52,541 53,593 36,576 36,973 15,965 16,620
Isglicti (000) 25,641 26,725 17,105 17,594 8,536 9,131
istihdam (000) 22,594 24,110 14,679 15,508 7,915 8,603
Issiz (000) 3,046 2,615 2,425 2,087 621 528
Isgtictine katilma orani (%) 48,8 499 46,8 47,6 53,5 549
istihdam orani (%) 43,0 450 40,1 419 496 518
issizlik orani (%) 11,9 9,8 14,2 11,9 7,3 58
Tarim disiissizlik orani (%) 148 12,4 146 12,3 159 12,8
Genc nufusta issizlik orant @ (%) 21,7 18,4 248 21,2 15,3 12,7
Isgtictine dahil olmayanlar (000) 26,901 26,867 19,472 19,378 7,429 7,489

15-24 yas grubundaki niifus

Not: Rakamlar yuvarlamadan dolay toplami vermeyebilir.
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2.3. Gelismelerin Sektore ve Emlak Konut GYO A.S.’ne Etkisi

Dunya ve 6zelinde AB ekonomisindeki durgunluk sorunlarr yurt
disinda bu sorunlari yasayan ulkelerin insaat ve alt sektorind
de olumsuz etkileyip beklentileri bozmustur. Ayrica borg
sorununun artmasi ile yasanan gayrimenkul finansmani sikintisi
da durumu daha da negatif etkilemistir?. Ancak basta AB
kaynakliyatinmve gayrimenkul fonlarinin 201 2 icinbeklentilerini
daha olumlu olarak ifade etmektedirler.? Ulkemizde ise durum

oldukca farkli gortnmektedir, gerek ic dinamikler, gerekse

Konut Satislari- istanbul ve TR Geneli

531.746
427105
357341
300133
131.150
103503 77721 59605
2008 2009 2010 2011 sc.
- Tirkiye Istanbul

sosyo-ekonomik alandaki gelismeler, gayrimenkul sektort ve
bilesenlerini bir cazibe merkezi haline getirmistir. Uluslararasi
gayrimenkul degerleme ve analiz raporlari da bu canlligl teyit
eder gorUnUmdedir. PWC-Urban Land Institute tarafindan
hazirlanan 2012 raporuna gore; yeni milk alimi, sehrin gelisme
beklentisi, gayrimenkul performansi gibi dzelliklerde istanbul

Avrupa capinda en gozde metropol secilmistir.?

Konut Talebi

707

673 677

137

il

2011 2012 2013 2014 2015

e Kentli Hane Halki Sayisi (mn)

2 Emerging Trends in Real Estate Europe-2011,pwc and Urban Land institute, page;1-7, January -London,2012
3 a.g.e, sf;5-7 ve Gayri Menkul Piyasalarindan Haberler .Sonbahar-Kis, Colliers Internatinal,sf;1-4,Istanbul,2011

“agesf29ve 34
5 TUKK
5 GYODER Raporu, “Konut finansmani sisteminin biytme raporu”

« En buytk U¢ gayrimenkul bolgesi olan (istanbul, Ankara, izmir)
Turkiye’ deki tum gayrimenkul piyasanin %40’ olusturmaktadir.
EmlakKonut GYOA.S. agirlikliolarak bu 3 gayrimenkulbdlgesinde
faaliyet gbstermektedir. insaat ve bu sektorin tamamlayici alt
dallarinin ekonomik blytmeye karsi duyarliliklar oldukca fazla
bulunmaktadir. Ekonominin canli oldugu dénemlerde insaat ve
konut sektortindeki hareket misliyle gerceklesmektedir. 2011
ilk ceyrek buyume rakamlarinda Turkiye ekonomisi genel olarak
%1 1'lik bir blyUme saglarken, insaat sektoru %14,8'lik buyime
saglayarak yine oncl sektorlerden biri olmustur. Uclincl
ceyrekteki rakamlar ise; Turkiye ekonomisi %8.2 blyurken

insaat sektorl %10.6 blyimustar.”

» GYODER'In sektor raporuna gore ise 2011 yili itibariyla insaat
sektorundeki blydme hizi yillk olarak %8-10 Araliginda

gerceklesmesi beklenmektedir.
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o insaat ve gayrimenkul sektorinde gozlemlenen diger bir
gelismede, Turkiye'nin artan stratejik onemi ve canli ekonomi
yapisinin verdigi etki ile yabanci yatinmcilarin tlkemizden
gayrimenkul almalandrr. GYODER'In 3. Ceyrek Gayri Menkul
Sektoru raporuna gore 201 1'in ilk 3 ceyrek doneminde yabanci
yatinmcilara 1.506 Milyon ABD Dolari tutarinda gayrimenkul
satisi gerceklestirilmistir. Ayni donemde yabanci yatirimcilarin
dogrudan sermaye yatinmi olarak Ulkemize getirdikleri kaynak

ise 478 Milyon ABD Dolari olarak gerceklesmistir.

« Yapilmakta olan yasal duzenlemeler ile mevzuat calismalarn
da Turk Insaat ve gayrimenkul sektorinin ivmelenmesini
hizlandiracak calismalar olarak dikkat cekmektedir. Ozellikle
yabancilara gayrimenkul satisi, 2B arazileri ve kentsel dontsim

duzenlemeleri sektordeki canliligr fazlasiyla arttiracaktir.

=
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a) Demografik Ozellikler

o TUrkiye'de 2010-2015 vyillar arasinda artan nufus, hizl
kentlesme ve hane halki yapisindaki degisim kaynakl konut
ihtiyacinn = 3,4 milyon seviyesinde olmasi beklenmektedir.
NUfusun yarisinin 29,2 yasinin altinda olmasi® bu potansiyelin

buytkliginu gozler 6nine sermektedir. Demografik yapinin,

Niifiisun Gelisimi (milyon)

ozellkle insaat ve gayrimenkul sektoriine talep yonlu
gosterdigi destek sadece konut kapsaml dusundlmemelidir.
Ticari faaliyet amaciyla yapilan AVM, is Merkezi, kamu veya
0zel sektor yatinmi olarak yapilan, okul, hastane, baraj, otoyol

projeleri de gelisme gosterecek diger gayrimenkul sektorleridir.

7 TUIK, GYODER “Turkiye ve Gayrimenkul Sektor Raporu 1. Ceyrek”

2 TUIK
b) Finansal Ozellikler

Ekonomide saglanan onemli basarilar neticesinde tuketicilerin
lleriye dogru tahmin yapma olasiiginin artmasi, belirsizlik
unsurlarinin azalmasl, saglanan istikrar ve uzun vadeli konut
finansman sistemlerinin yayginlasmasi, gayrimenkul yatirim
ortakllari, ekspertiz ve degerleme sirketleri ile kredi kuruslar
ve SPK-BDDK gibi kamu otoritelerinin dlzenlemeleri ile daha

kurumsal bir yapiya burinmesi de konut sektorinde finansal

bir dizen getirmistir. 2011 yiinda hizli blyime ve cari acik
kaygilarinin 6nceden tehlikeli boyutlara ulasmasini engellemek
icin TCMB, BDK gibi kurumlarimizca kredi hacminin kontrollt bir
sekilde azaltilip ekonominin sogutulmasina yonelik onlemler
finans kurumlarinin verdigi gayrimenkul kredilerinde 2011 3. ve

4. ceyrekten sonra artis yasanmistir. (TBL:4)

DPT Verilerine Gore Ortalama Konut Kredi Faizleri (TBL:4)

ORTALAMA
i KONUT KREDi

DONEMLER FAIZLERI

2010/ 1.CEYREK 0.94

2010/ 2.CEYREK 092

2010/ 3.CEYREK 0.90

2010/ 4.CEYREK 0,90

2011/ 1.CEYREK 095

2011/ 2.CEYREK 1,00

2011/ 3.CEYREK 1,14

2011/ 4.CEYREK 1,29
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Hane halkinin buytk bir kesimi borclanmasini konut almak
amaciyla yapmaktadrr. Bu nedenle ekonomik sartlardaki
olumluya gidis ve istikrar konut alimi icin yapilan borclanmayi
artirmistir. Asagidaki tabloda da gortlecegi Uzere ekonomik
sartlardaki degisim (olasi faiz artislar, kredi maliyetlerinin
yUkselmesi gib) konut almindan ziyade diger harcama

gruplanni negatif etkilemektedir. Dinya ekonomisindeki

Tiiketici Kredileri Haftalik Bilyiime Hizlari*
(13 Haftalik Yillklandirilmis. Hareketli Ortalama. Yizde)
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* Tuketici finansman sirketlerinin kullandirdiklar tasit kredileri dahil edilmistir.
Kaynak: TCMB.
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degisken sartlarin yaratacagi baski ve tum kredi cesitlerinde
yasanan filli yUkselmeler, artan konut stoklarinin etkisiyle

satislar bir parca asagi cekebilecektir.

Turk aile yapisi ve tuketici egilimlerinde konut edinmenin ayri bir
Onemi oldugu da unutulmamalidir. Konut alimi sadece gereklilik
oldugu icin yapilmamakta yatinm ve givenli bir iman oldugu

icinde yapilmaktadir.

Tiiketici Kredileri Faizlerindeki Gelismeler
(Akim Veriler, Yiluk Faizler, YUzde)
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Kaynak: TCMB.

Ekonomi yonetiminin koordineli bir sekilde aldigr tedbirler ‘kredi mekanizmalarr Uzerinde de etkili olmustur.

TL Ticari Kredi Faizindeki Gelismeler
(Akim Veriler, Yillk Faizler, 4 Haftallk Hareketli Ortalama, Yizde)
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Kaynak: TCMB.
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YP Ticari Kredi Faizindeki Gelismeler
(Akim Veriler, Yillk Faizler, 4 Haftalk Hareketli Ortalama, Ylzde)
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c) Yapisal Ozellikler

« insaat sektoriinde 2001 krizinden sonra daha fazla gérilmeye
baslayan ‘markalasma ve kurumsallasma’ egilimleri sadece
yurt icindeki projelerde degil dinyadaki (6zellikle alt yapi)
projelerinde de Turk sirketleri icin onemli bir ayirt edici unsur

olmustur.

o Halkimizdaki deprem bilincinin gelismesi, duzenlemelerin
bu cerceve de yapilmasi, mimari anlayisla tasarimda yasanan

gelismeler sektortin 6nemli arti bilesenleri olmustur.

« insaat sektorinin dogasindan kaynakl bir diger tzellikte

arzin  talebi sonradan takip etmesi (arzda gecikme)

durumunun yarattigl durumdur. Talebin hizli artmasi veya
daralmasi durumunda, dzellikle konut talebi ile ilgili, benzer
sorunlar yasanabilmektedir. Ancak son yillarda gerek insaat
sektorindeki yapimi Ustlenen isletmeler, gerekse nitelikli
yatinmci ve fon yoneticisi konumundaki GYO' larin planlamalari

ile bu sorun da 6nemli asamalar kaydedilmistir.

» Gayrimenkul sektortnde gorulen en onemli degiskenlerden
birde ‘konut alma egilimi’" ve egilimin degisimi olup 2011
de finansal ve yapisal alinan énlemlerin etkisi ile 2011 son

ceyreginde hafif bir gerileme gortilmektedir.

TCMB Verilerine Gore - Konut Satin Alma Egilimleri

. KONUT ALMA
DONEMLER EGILIMI
2010/ 1.CEYREK 9.30
2010/ 2.CEYREK 8.31
2010/ 3.CEYREK 8.98
2010/ 4.CEYREK 7.46
2011/ 1.CEYREK 10.42
2011/ 2.CEYREK 9.47
2011/ 3.CEYREK 1061
2011/ 4.CEYREK!C 8.86

10 Ekim 2011 itibariyle
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3. YONETIM KURULUNUN FAALIYETLERI

Yonetim kurulumuz ilgili mevzuat, sirket dizenlemeleri geregi faaliyetlerine devam etmis olup ilgilidonemde yapilan faaliyetlerin

anlatimi asagida bulunmaktadir.

3.1. D6énem ici Ana Sézlesmede Yapilan Degisiklikler

Faaliyet raporumuzun kapsadigl donem itibariyla ana

sozlesmemizde bir degisiklik yapilmamistir.

Ancak Yonetim Kurulumuzun 22.02.2012 tarihli ve 15 sayil
karari ile Sirketimiz esas sozlesmesinin, T.C. Basbakanlik
Sermaye Piyasasl Kurulunun Seri: IV No:56 sayill Kurumsal
Yonetim Ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin
Tebligi ile zorunlu hale getirilen dizenlemelerle uyumlu hale

getirilmesi ve Sirketimiz esas sozlesmesinin diger maddelerinin

gozden gecirilmesi sonucu, Sirket esas stzlesmesinin 3, 5, 6, 8,
9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, 20, 23, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 34 ve 35inci maddelerinin tadil edilmesine ve
esas sozlesmeye 23/A numarall maddenin eklenmesine karar
verilmistir. Konuyla ilgili strec yurutulmekte olup 2012 yilinin

faaliyet raporlarinda bilgi verilecektir.

Konuyla ilgii 22.02.2012 tarihinde ‘kamuyu aydinlatma

platformuna’ 6zel durum aciklamasl yapilmistir.

3.2. Risk Yonetimi - ic Kontrol Hakkinda Bilgiler

Sirketimiz temelde bir sermaye piyasasi kurumu olarak risk
yonetimine onem vermekte ve gelistirmek icin calismalarina
devam etmektedir. Isletmemiz risk yonetimini kurumsal hale
getirmek ve etkin risk yonetimi ile strdurtlebilir bir buyume
saglamak icin toplam risk yonetimi uygulamak icin caismalarini

strdurmektedir. Risk yonetiminin strekli gelistirilmesi gereken

3.2.1. Yatinm Riski:

isletmemiz, yatnm ve projelerinde ©ncelikli Istanbul ile
birlikte, Ankara, izmir ve istanbula yakin diger sehirler izmit
ve Kirklareli’ yi tercih etmekte, Turkiye'nin en buytk iki sehri,
istanbul ve Ankarada genis arsa stoku bulundurmaktir. Soz
konusu arsa ve projelerin bulundugu bolgeler Turkiye'nin en
hizli biylyen demografik olarak en yogun bolgeleridir. Proje
ve arsalarin konumlan sayesinde dogal bir ilgi de olusmaktadir.

PortfoylimUzde vyer alan cesitlendirilmis proje ve arsalar
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bir sirec oldugundan hareketle risk anayasasl ve altyapisi
calismalarinda devam etmektedir. Risk yonetimi gerek yeni
Turk Ticaret Kanunu, gerekse yeni ‘Kurumsal Yonetim’
ilkelerinin tamamlayict unsuru oldugundan ‘Kurumsal Risk
Yonetimi’ ile ilgili calismalarimiz da yasal dlzenleme geregine

gore sekillendirilmektedir.

sayesinde yatinima bagli riskler énemli olclide azaltilmistir.
TOKI den yapilan arsa stoku cesitlemeleri de bu tip risklerin

azaltilmasinda diger bir faktor olarak dikkati cekmektedir.

Yatinmlarimizda verim oranlari da farkli senaryolar dahilinde
incelenmekte olup en optimum sartlarda yatrm onay
alinmaktadir. Yatinm suresince de hangiis modeli uygulaniyorsa
uygulansin, planlamalara ne derecede uyulup uyulmadigl da

surekli izlenmektedir.

=
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3.2.2. Piyasa Riski

isletmemizin faaliyetleri esnasinda ortaya cikabilecek belli basl
piyasa riskleri ile ilgili olarak;

a) Kur Riski: Isletmemizin kayda deger bir kur riski
bulunmamaktadir. Sirketimiz olabilecek kur risklerine karsida
cesitli risk azaltici ve koruma saglayici islemleri yapabilecek
altyapi ve personeli de olusturmaktadir.

b) Faiz Orani Riski: Onemli bir makro degisken olan faiz

3.2.3. Kredi Riski

Sirketimiz  borclanma  politikasi  geregi  yabanci  kaynak
kullanmamaktadir. Bu nedenle kredi riski cok dusuktdr.
Sirketimizin finansman ihtiyaci genellikle Uretilen projelerden

edinildigi icin yabanci kaynak ihtiyaci yok denecek kadar

3.2.4. Likidite Riski

isletmemizin likit kaynaklar ve nakit akisi oldukca iyi oldugu
icin likit ihtiyacr bulunmamaktadir. Likit fazlasi da ilgili mevzuat

geregi kamu bankalari Gsttinden yapilan, riski az yatirm araclar

3.2.5. Karsl Taraf ve Yogunlasma Riski

isletmemiz is modelleri geregi olusabilecek karsi taraf ve

yogunlasma riskini de dnemli dlctide transfer edebilmektedir.

oraninin varlik ve ytkamliltklere etkisi faiz orani riski ile ifade
edilir. Bu risk, faiz degisimlerinden etkilenen varlklar benzer
tipte yukumlultklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.
Yukumlultk riskimiz oldukca dusuk olarak kabul edilebilecegi
icin, faiz riskine maruz deger olarak daha cok varlklar kalemi
gorulebilir. Bu tip varlklar icinde savunmaya dayali onlemler

alarak portfoyumuz idare edilmektedir.

azdir. Ancak olasl faiz oranlarinin artisi fon maliyetini artirmasi
bakimindan insaat ve konut sektorl icin sistemik bir risk

olusturmaktadir. (Ozellikle talep kaynakl)

ile degerlendirilmektedir. Likit kaynaklarimizi, uygun sartlar haiz
olmasi durumunda, olasi gayrimenkul kazanimlari ve projeleri

icinde degerlendirebilmekteyiz.

Bununicin yapilan sozlesmelere konulan 6zel maddeler, sigorta

ve insaat kontrol-6deme sistemleri koordineli kullanilmaktadir.
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3.3. Kurumsal Yénetim (Uyum ve isleyisle ilgili Genel Bilgi)

Isletmemiz 2011 yilinda *kurumsal Yonetim ilkelerine’ uyumu
ivedilikle yerine getirebilmek icin  yurUrlukteki mevzuat
huktmlerince yerine getirmek icin caismalarini strdUrmustar.
Emlak GYO A.S. olarak Sermaye Piyasasi Kurumunun yayinladigr
Kurumsal Yonetim ilkelerine ve uygulamalarina uyum saglayip
isletmemiz bunyesindeki ana yonetim esasl olarak faaliyeti
olarak kabul etmistir. Bu asamada organizasyon, ilkeler
ve yonetsel calismalar olarak ifade edebilecegimiz uyum
asamalari bir surec halinde hayata gecirilmektedir. Kurumsal
Yonetim ilkelerinin ana dusturlar olan; Esitlik, Seffaflik, Hesap
Verilebilirlik, Sorumluluk ile ilgili faaliyetlerimiz mevzuatimiz
degisene kadar eski, mevzuat degistikten sonra yeni haliyle

sUrmektedir.

Bir onceki faaliyet raporunu hazrlarken yirurlikte olan
Sermaye Piyasasl Kurumunun,11.10.2011 tarih, 28081 tarih
(2.mukerrer) sayilli Resmi Gazete 'de yayinladigl 'Kurumsal
Yonetim ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina  iliskin’
tebligde yer alan mevzuata gore asagida yer olan uyum sureci

yonetilmistir.

Daha sonra yapilan mevzuat degisikligi ile eski teblig
yurUrlukten kaldinlarak; Seri: IV, No: 56 sayili Kurumsal Yonetim
lkelerinin - Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin - Teblig
(Teblig) 30.12.2011 tarihli ve 28158 sayili Resmi Gazete 'de
yayimlanarak yUrirlige girmistir. Teblig ile Gelisen isletmeler
Piyasasl ve GoOzalti Pazarinda islem gorenler haric, paylari
IMKB'de islem goren halka acik anonim ortaklklar (Borsa
Sirketleri) icin Kurumsal Yonetim ilkeleri belirlenmis ve secilen
bazi ilkelerin zorunlu olarak uygulanmasi gerektigi hikme
baglanmistir. Teblig'in 5'incimaddesiuyarinca Kurumsal Yonetim
ilkelerinden zorunlu olarak uygulanacak olanlarin belirlenmesi
ve gozetiminde, Borsa Sirketleri, sistemik onemlerine gore
piyasa degerleri ve fiili dolasimdaki paylarin piyasa degerleri

dikkate alinarak Ug gruba ayrilmistir.

Sirketimiz - uygulama sinifi  bakimindan  birinci - guruptaki
isletmelerden olup, Kurumsal Yonetim ilkelerinden 1.3.1, 1.3.2,
1.3.7,1.310,4.31,43.2,433,434,435,436,43.7,438,
439, 447, 451, 452, 453, 454, 46.2, 46.4 numarall
maddelerini uygulamakla yUkdmlidur. Teblig'in Gegici Madde

1 hikmU uyarinca, Teblige uyum amaciyla gerceklestiriimesi
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gereken esas sozlesme degisikliklerinin ve yonetim kurulu
yapilanmalarinin, 30.06.2012 tarihinden ge¢ olmamak Uzere
yapilacak ilk genel kurul toplantisina kadar tamamlanmasi

zorunludur.

Bu cercevede tiim Borsa sirketleri tarafindan;
a. lkelerde esas sozlesmeye hikim konulmasi zorunluluk
olarak getirilen 1.3.10 ve 4.4.7 numarali ilkelere iliskin olarak

esas sozlesme degisikligi yapiimas,

b. Zorunlu olarak uygulanacak ilkelerden 1.3.1, 1.3.7, 4.3.1,
432,433,434,435,437,438,439,45.1,452, 453,
454, 46.2 ve 46.4 numaral ilkelere iliskin olarak, ortaklklar
tarafindan esas sozlesmelerinin mevcut halinin s6z konusu
maddelerde belirtilen esaslara uygun olup olmadiginin
incelenmesi ve bu konularda (varsa) esas sozlesmede yer alan
mevcut hiktmlerin Teblig hukumleri ile uyumlu olmamasi veya
esas sozlesmede Teblig hukumleri ile celisen uygulamalarin
bulunmasi durumunda, gerekli esas sozlesme degisikliklerinin

yapilmasl, gerekmektedir.

Sirketimiz stz konusu dlzenlemeden hareketle, Yonetim
Kurulunun 22.02.2012 tarihli ve 15 sayili karari ile Sirketimiz
esas sOzlesmesinin, T.C. Basbakanlk Sermaye Piyasasi
Kurulunun Seri: IV No:56 ve No:57 sayili Kurumsal Yonetim
ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin Tebligleri ile
zorunlu hale getirilen dizenlemelerle uyumlu hale getirilmesi
ve Sirketimiz esas stzlesmesinin diger maddelerinin gozden
gecirilmesi sonucu, Sirket esas sozlesmesinin 3, 5, 6, 8, 9,
10, 11,12, 13,14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 23, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 34 ve 35inci maddelerinin tadil edilmesine ve
esas sozlesmeye 23/A numarall maddenin eklenmesine karar

verilmistir.

Konuyla ilgili durumda kamuoyuyla 22.02.2012 tarihinde
Kamuyu Aydinlatma Platformuna yapilan 6zel durum aciklamasi

ile paylasitmistir.

Esas sozlesmenin tadil islemelerini takiben yapilacak genel
kurul toplantisi ile sirketimizde olusturulmasi gereken kurullar
basta olmak Uzere diger strecte ivedilikle yerine getirilecektir.

Kurumsal Yonetim ilkelerinin olustugu dort ana balim icin 2011

yilinda yapilan faaliyetlerin 6zeti asagida yer almaktadir.

=
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3.3.1. Pay Sahipleri ile ilgili Bilgiler

Anonim Ortaklikta pay sahiplerinin sadece ekonomik bir degere
olan ortaklklarindan stz edilemez ayni zamanda ortaklk

hakkindan dogan yonetsel ve yonetim surecine katilma haklart

3.3.1.1. Genel Kurul Bilgileri

2011 yil Genel Kurulu ile ilgili strec baslatitmis olup Sermaye

Piyasasl Kurulu onaylar sonucunda Nisan 2012 vyilinda

3.3.1.2. Oy - Azinlik Hakki

Her hissenin Genel Kurulda 1 oy hakki bulunmaktadir. Yonetim
Kurulu tyelerinin bagimsiz olmayan 5 adet Uyesi A Grubu pay

sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan genel kurulca secilir.

3.3.1.3. Kamuyu Aydinlatma - Seffaflik

Kamuyu aydinlatma ve seffaflk ilkesi, pay ve menfaat
sahiplerine, sirketin hak ve yararlarini da gdzetecek bir sekilde,

zamaninda, dogru, eksiksiz, anlasilabilir, analiz edilebilir, distk

3.3.1.4. Bilgilendirme Politikasi

isletmemiz, kamuya aciklamada bulunurken, mimkiin olan
en basit kavram ve terimleri kullanir, celiski yaratacak belirsiz

ifadelerden kacinir. Teknik terim kullanmasi gereken yerlerde,

3.3.1.4.1. Amac ve Kapsam

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklgr A.S. (EKGYO),
“Bilgilendirme Politikas!” ile hisselerinin halka arzindan sonra,
gecmis performansinin yani sira gelecekle lgili plan ve
beklentileri ile strateji, hedef ve vizyonuna iliskin olarak, pay
sahiplerinin, yatrnmcilarin ve menfaat sahiplerinin, Sermaye
Piyasasl Mevzuati, Turk Ticaret Kanunu, istanbul Menkul

Kiymetler Borsasl Mevzuati ve diger ilgili mevzuatin getirdigi

bulunmaktadir. Sirketimizde pay sahiplerinin bu haklarina azami

0zeni gostermeye calismaktadir.

yapilmasl planlanmaktadir. Toplanti tarihi belirlendigi zaman en

kisa strede kamuoyuna duyurulacaktr.

Yonetim Kurulunun bagimsiz 2 Uyesi T.C. Toplu Konut idaresi
Baskanligr nin gosterdigi adaylar arasindan secilir. Sirketimizin

sermaye yapisi icinde azinlik hakk yoktur,

maliyetle kolay erisilebilir bilgilerin sunulmasiniamaclar ve bunu

sirket politikasi olarak surdirmek icin azami 6zeni gostertr.

herkesin kolayca anlamasinaimkan verecek sekilde aciklamalar

da beraberinde verilir.

duzenlemeler uyarinca, zamaninda, tam, dogru ve etkin
bir sekilde bilgilendirilmesini  saglayacaktir. Bilgilendirme
politikasl, Yonetim Kurulu Uyeleri ile Ust dlzey yoneticiler ve
calisanlar tarafindan bilinen “icsel Bilgi” ve “ Ticari Sir “ 6zelligi
tasimayan faaliyetlere iliskin her tirll bilgi, belge, elektronik
kayit ve veriden olusan, yasal olarak aciklanmasinda sakinca

bulunmayan bilgileri kapsayacaktir.
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3.3.1.4.2. Kamuyu Aydinlatma Yontem ve Araclar

EKGYO, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi
Seri VI No: 11" in 42. maddesinde belirtilen periyodik tablo
ve raporlara iliskin belirtilen stre ve esaslar cercevesinde
bilgilendirme politikasl amaciyla asagidaki yontem ve araclar

kullanacaktir.

« Ozel durum aciklamalar

« Periyodik olarak IMKB' na iletilen Mali Tablolar ve Dipnotlari,
Portfoy Deger Tablosu, Bagimsiz Denetim Raporu

» 3'er aylik Raporlar

« Yillik Faaliyet Raporlar

» Kurumsalweb-sitesi (http://www.emlakkonut.com.tr)

« Yatinmci ve Analist Toplantilar

« Basinbultenleri

« Basintoplantilar

EKGYO internet sitesi  erisimi www.emlakkonut.com.tr
adresinden saglanacaktir. EKGYO esas sOzlesmesinin son
hali, periyodik mali tablo ve raporlar, izahnameler, halka arz
sirkulerleri ve genel kurul toplanti gtindemleriinternet sitesinde
yer alacaktir.

Ortaklk ve yonetim yapisinin son durumlarini yansitabilmek icin
internet sitesi strekli gincellenecektir. Sirket, internet sitesi
yolu ile ulasan her tirll bilgi talebini ivedilikle cevaplanacaktir.
Sirketimizin internet sayfasinda menfaat sahiplerinin bilgilere
daha kolay ulasimini saglamak icin gerekli duzenlemeler
yapilarak kolay anlasilir ve sirketimizle ilgili her tirll bilgiye
ulasilabilir bir hale getirilmistir. Medyada sirketimizle ilgili cikan
haberlerinde takibi yapilarak gerekli gordugumuiz durumlarda
konuylailgiliaciklamalarinda yapilmasina 6zen gosterilmektedir.
Bilgilendirme politikasi ile ilgili detaylar sirketimiz internet

sitesinde bulunmaktadir.

3.3.1.4.3. Pay Sahipleri ile iletisim ve Kamuya Aciklama Yapmaya Yetkili Kisiler

EKGYO' ya yonelik olarak gelen her tur bilgi talebinin, ticari
sir niteliginde olup olmadigl ve SPK’ nun Seri: VIII, No:54 sayili
“Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina lliskin Esaslar Tebligi”
cercevesinde, yatinm kararlarini ve sermaye piyasasi araclarinin

degerini etkileyebilecek tlrden olup olmadig degerlendirilerek,

« Yonetim Kurulu Baskani ve Uyeleri,
« Denetim Komitesi Baskan ve tyeleri,
o Genel MUdur,

« Yatinmci lliskileri MUdUrlugu

Bilgilendirme politikamiz geregince gerek yerli gerekse yabanci
kurumsal yatinmcilardan gelen toplanti ve mulakat talepleri
imkanlar olcustnde karsilanmistir. Yatinmer iliskileri bolima
organizasyonunda gerceklesen bu tip toplantilarin ilgili donem
icin dokimd ise soyledir; 1 Ocak - 31 Aralk 2011 tarihleri
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tarafindan yazili veya sozlu olmak Uzere cevaplandinlacaktir.
Bu Kkisiler disinda kalan diger calisanlar soru taleplerini
cevaplamaya yetkili degildir. EKGYO calisanlari, kendilerine

yoneltilen sorulan Yatinmer iliskileri Midurligine yonlendirirler.

Yatinmcilarla
yapilan goriisme

Analistlerle
yapilan goriisme

arasl, 2451 yerli ve yabanci yatinmcilarla, 49 tanesi de yerli
ve yabanci analistlere olmak Uzere toplam 294 organizasyon
gerceklestirilmistir. Gerek yerli gerekse yabanci yatinmcilarin
isletmemize artan ilgilisinin 6nimuzdeki gunlerde de devam

etmesini beklenmektedir.

=
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3.3.1.4.4. Yetki ve Sorumluluk

Bilgilendirme Politikasi EKGYO Yonetim Kurulu tarafindan
Yonetim Kurulu Karari ile olusturulacak olup, Politikanin

izlenmesi, gozetilmesi ve gelistirilmesi Yonetim Kurulu'nun

3.3.1.4.5. Yururluk

yetki ve sorumlulugundadir. Bilgilendirme Politikasina dair

degisiklikler Yonetim Kurulu Karari ile alinacaktir.

Bilgilendirme Politikasl, EKGYO' nun halka arziyla birlikte ydrtrlige girmistir.

3.3.1.4.6. Denetim

Bu politika hiiktimleri, ic denetim birimi tarafindan yuritilecektir

3.3.1.4.7.Iicsel Bilgi

icsel bilgi, hisse degerini ve rasyonel bir yatiimcinin yatinm
kararinialirken anlamli kabul edebilecegi, kamuya aciklanmamis
durumlarla ilgili sermaye piyasasi araclarinin alim satiminda
kullanilmasi  durumunda kullanicisina  bu  bilgiden haberi
olmayan diger yatinmcilara nazaran avantaj saglayabilecek,
kamuya aciklandigr takdirde soz konusu sermaye piyasasl
aracinin degerinde veya yatirimcilarin yatinm kararlar tzerinde

etki yaratabilecek bilgilerdir.

icsel bilgiye sahip EKGYO calisanlan ile iletisim icinde olunan
diger taraflar, 6zel durumun olusmasl slrecinde ve 0©zel
durumun olusumundan IMKB' de aciklanmasina kadar gececek
surecte, bu bilginin gizliligini korumakla yukimlt olduklari
hususunda bilgilendirileceklerdir. EKGYO nam ve hesabina
calisanlar hentiz kamuya aciklanmamis, 6zel durum niteliginde
degerlendirilebilecek tim bilgileri hicbir suretle Uctncl kisilerle
paylasmayacaklardir. Bu kisiler tarafindan istenmeden icsel
bilginin Uctnct kisilere aciklanmis oldugunun belirlenmesi
halinde, Sermaye Piyasasi dizenlemeleri kapsaminda, bilginin
gizliliginin  saglanamayacagl sonucuna varldiginda, EKGYO

tarafindan derhal 6zel durum agiklamasl yapilacaktir.

EKGYO, SPK’ nin “ Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina lliskin
Esaslar Tebligi “ cercevesinde EKGYO veya EKGYO nam veya
hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler, is akdi ile veya
baska sekilde kendilerine bagli calisan ve icsel bilgilere erisimi
olan kisilerin bir listesini hazirlayacaktrr. icsel bilgiye erigimi
olan kisilerin ilgili birimler tarafindan EKGYO' nun idari isler ve
Insan Kaynaklari Mudurluglr ne iletilmesi suretiyle listenin

hazirlanmasi ve giincellenmesi islemi gerceklesecektir.

EKGYO tarafindan icsel bilgilere erisimi olanlarin listesi, degisen
proje ve konular kapsamlarina uygun olarak surekli olarak
guncel tutulacaktir. S6z konusu liste, talep Uzerine ilgili resmi
kurum ve kuruluslarin bilgisine sunulacaktir. Listede vyer
alan kisilerin i¢sel bilginin korunmasi konusunda yazili olarak

bilgilendirilmesi EKGYO tarafindan saglanacaktir.

EKGYO yasal hak ve menfaatlerinin zarar gérmesini engellemek
amacliyla icsel bilginin aciklanmasini, SPK’ nin Seri: VI, No:54 ©
Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina lliskin Esaslar Tebligi ”

huktmleri cercevesinde erteleyebilecektir.

FAALIYET RAPORU 2011 | 43



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

=

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.de icsel Bilgiye Erisimi Olanlar Listesi

YONETIM KURULU

ERTAN YETIM

insaat Mihendisi

Yonetim Kurulu Baskan

VEYSEL EKMEN

S.M. Mali Misavir

Y.K. Bagkan Vekili, Bagimsiz Y.K. Uyesi

MURAT KURUM

ALi SEYDi KARAOGLU

FATMA RUHAN AKYILMAZ

MUHAMMET HALUK SUR

insaat Mithendisi Yonetim Kurulu Uyesi, Genel Midir Vekili
sletme Yonetim Kurulu Uyesi

Hukuk YonetimKuruluUyesi

insaat Yiksek Mihendisi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

MEHMET ALi KAHRAMAN

Yuksek Sehir ve Bolge Planlamacisi

Yonetim Kurulu Uyesi

DENETIM KURULU

MUSTAFA KEMAL MUDERRISOGLU

Isletme

Denetim Kurulu Uyesi

UGUR DULEKALP

Basin Yayin Yuksek Okulu

Denetim Kurulu Uyesi

AYSE ARZU OZCELIK

Yiksek Mimar

Denetim Kurulu Uyesi

YONETIM

SINAN AYOGLU

insaat Mihendisi

Genel MUdur Yardimcisi

HAKAN AKBULUT

Kamu Yonetimi

Genel MUdur Yardimcisi

RASIM FARUK KADIOGLU

Insaat Teknikeri

Genel MUddr Danismani

HALIM ATAS

iBRAHIM KESKIN

HUSEYiN TURAN

ZEYNEP BASA

METIN TEKIN

HASAN HACIHASANOGLU

HAKAN GEDIKLI

HICRAN CAKMAK

isletme Ozel Kalem Midurt

Hukuk 1.Hukuk MUsaviri

Hukuk Hukuk MUsaviri

iktisat Daire Baskani ve Pazarlama MUdur Vekili
Insaat Mihendisi Ihale Hakedis Ve Kabul MUdUrii

insaat Mihendisi Insaat Kontrol MudUuri

Harita Muhendisi Emlak ve Planlama Mudurd

Mimar Etud Proje MudUru

iZZET GANi KARAKAYA

S.M.Mali MUsavir

Mali Isler MUdird

HALIL IBRAHIM SAHIN

Ekonomi Mali isletme id.

id. Isler ve I.K. MUdUrG

0ZLEM HANOGLU CELIK

Iktisat

Basin ve H.. MUdirt

HASAN VEHBI ARSLANTURK

insaat Mithendisi; Dis Ticaret

Yatinmel iliskileri MUddrt

MUSTAFA ASIKKUTLU

insaat Yiksek Mihendisi

Ekspertiz Mudurt
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3.3.1.5. Ozel Durum Aciklamalari

01.01.2011 tarihinden itibaren yapilan 6zel durum aciklamalari
122 tanedir. 121 tanesi Emlak Konut GYO A.S. tarafindan,
1 tanesi Yatinm Finansman Menkul Degerler tarafindan
yapilmistir. Bu aciklamalardan sonra SPK veya IMKB tarafindan

ek yazil aciklama istenmemistir.

3.3.1.6. Yonetim Kurulu Faaliyetleri

Emlak Konut GYO A.S. bunyesindeki en ust seviyedeki karar
alicidir. Emlak Konut GYO A.S/nin yonetilmesi ve temsil edilmesi,
Sirket faaliyetlerinin gerceklestirilmesi, pay sahipleri ve sirket
arasindaki iliskilerin tesisi ve ise alimdan sorumludur. Emlak
Konut GYO A.S/nin faaliyetlerinin kanunlara ve Ana Sozlesme’

nin maddelerine uygun olarak ifa edilmesinden de sorumludur,

Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karar ile secilir. Yonetim
Kurulu, Baskan, Baskan Yardimcisi ve 5 Uye olmak tzere toplam
7 kisiden olusmaktadir. Yonetim Kurulunda 2 bagimsiz Uye
bulunmaktadrr.

01.01.-31.12.2011 tarinleri arasinda 107 karar alinmistir. Tim

kararlar oy birligi ile alinmistir.

3.3.2. Yonetim Kuruluna Saglanan Faydalar

08.03.2011 Tarihinde yapilan genel kurulumuzda Yonetim

Kurulu ve Denetim Kurulu tyeleri icin, Yuksek Planlama Kurulu

3.3.3. Menfaat Sahipleri

Sirketimiz raporunun ilk bolumlerinde de ifade edildigi tzere
tim menfaat sahiplerine karsi duyarli bir politika izlemeyi

kendisine dustur edinmistir. Menfaat sahiplerinin maddi ve

3.4. Ar-Ge Faaliyetleri

Sirketimizin Ar-Ge faaliyeti bulunmamaktadir.

KAP Platformu imza yetkisi bulunan kisiler: Sinan Ayoglu (Genel
MUdur Yardimaisi), Hakan Akbulut (Genel Mudur Yardimcisi),
Ibrahim Keskin (I.Hukuk Misaviri)dir.

Yonetim Kurulu tyelerine agirlikli oy hakki ve/veya olumsuz

veto etme hakki taninmamistir.

Yonetim kurulu, genel kurulda pay sahiplerinin kendisine
vermis oldugu yetki dogrultusunda, mevzuat, esas sozlesme,
sirket ici dlzenlemeler ve politikalar cercevesinde yetki ve
sorumluluklarni kullanir ve sirketi temsil eder. Sirketin vizyonu

geregi stratejik planlamasini yapar.

SPK Kurumsal Yénetim ilkelerinin ilgili boliminde yer alan tim

konularda fillen katiim saglanmistr.

karari ile belirlenen Ucretlerin ddenmesi kabul edilmistir.

maddi olmayan cikarlarinin korunmasi ve gelistirilmesi icin

gerekli calismalar devam etmektedir.
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3.5. Cikarilmis Sermaye Piyasasi Araclar

Ilgili faaliyet donemi icerisinde cikarilmis sermaye piyasasi arac bulunmamaktadir.

4. PORTFOY YAPISI VE GAYRIMENKULLER

Sermaye Piyasasi Kurulunun, Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina
lliskin Esasla Tebliginde degisiklik yapilmasina dair teblig(Seri
VI No:29) geregince, faaliyet raporumuzda duzenlemenin
42.maddesinde yer alan hususlar bu bolumde bulunmaktadir.
Sirketimize ait ‘glncel projeler ait tablo, gayrimenkul
degerlemeleri ile ilgili tablo (proje, arsa, bina olmak Uzere),
projelerin insaat tamamlama oranlarn tablosu detayli, uzun
olmalari ve daha acik bir sekilde incelenmesi amaciyla ek olarak

faaliyet raporumuzda yer alacaktrr.

4.1. Kiraya Verilen Gayrimenkuller

Kamuoyunda daha seffaf, kolay anlasilabilir ve kolay ulasilabilir
bilgi verme prensibinden hareketle; uyguladigimiz iki s
gelistirme modeline ait 6zet hususlar ise faaliyet raporumuzun
basinda bulunan ‘is modeller’ bolumiinde ifade edilmistir.
Ayrica bu modellerden ‘Gelir Paylasimr”ile tamamlanan projeler
ve ihale edilen projelerinde tablolari ile "Kamu lhale Kanunu
Modeline’ gore tamamlanan ve yapimi devam eden projelerle

ilgili bilgiler kendi basliklarindaki bolimlerde yer almaktadir.

I

BASLANGIC 2011 YILIARALKK
TARIHI KIRA DEGERI (1) ()
ORAL DIRIL 04.01.2002 18.04.2012 | 10Vl | izmir Karslyaka | 9846/1 22.249,15
9850/3

MAKRQ INS.TIC. LTD.STI. 15.03.2009 15.03.2010 | 1Vl Tekirdag | Corlu Arsa 1.449,46
MAKRO INS.TIC. LTD.STi. 11.082010 | 11.08.2012 | 2Vl | Kocaeli | Gebze Arsa 2.166,48
EMLAK PAZ. YENI SARP INS. ADI ORT. 23122010 | 23122011 | 1Vl | istanbul | Atasehir | Arsa 3.330,00
EMLAK PAZ. YENI SARP INS. ADI ORT. 20.12.2011 20.03.2012 | 3 Ay | listanbul | Atasehir Arsa 24.500,00
(*) KDV Hari¢ (*)KDV orani % 18’dir. Toplam 53.695,09
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4.2. Bagimsiz Unite Satislar

Yillk ve Aylik Satis Dagilimi*

PROJE OCAK | SUBAT | MART NiSAN| MAYIS | HAZIRAN| TEMMUZ | AGUSTOS | EYLUL | EKiM | KASIM | ARALIK [ 2011
Adet | Adet |Adet |Adet | Adet |Adet Adet Adet Adet | Adet | Adet | Adet Adet
1STANBUL 7 144 | 142 44 337
AGAOGLU MY TOWERLAND 7 55 11 1 1 75
AGAOGLU MY TOWN ISPARTAKULE 4 5 2 1 12
AGAOGLU MY WORLD EUROPE 40 28 54 20 21 20 79 2 68 332
ALBAYRAK MAVISEHIR 4 2 6 15 15 14 9 7 3 5 8 2 90
ALEMDAG EMLAK KONUTLARI 22 22 21 14 3 8 12 12 1 115
ATASEHIR RESIDENCE Satisi Tamamlandi
AVRUPA KONUTLARI Satisi Tamamlandi
AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 461 | 163 30 250 81 79 68 66 80 97 69 1444
AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE Satisl Tamamlandi
AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE-2 330 330
BAHCESEHIR SPRADON QUARTZ 37 7 21 9 358 1 433
BATISEHIR 286 148 316 | 180 88 1018
BiZIMEVLER - 2 19 16 6 7 2 9 3 3 1 11 4 81
BiZIMEVLER - 3 2 36 7 32 2 55 16 1 19 18 55 11 254
BIZIMEVLER - 4 156 8 75 15 254
BURGAZ KENT 10 22 17 28 50 36 45 34 34 22 18 24 340
DREAMCITY 2 4 10 3 1 8 2 1 15 1 47
ELITECITY 38 11 32 33 17 33 8 7 7 32 10 5 233
EMLAK KONUT MAVISEHIR EVLERI 2 8 47 27 29 25 11 32 20 32 14 36 283
ERGENE VADISI 6 30 24 35 16 25 8 3 7 4 5 86 249
EVORA ISTANBUL MARMARA 451 204 655
EVORA ISTANBUL Satis Asamasinda
GEBZE EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 4 4 10 17 27 60 48 38 78 63 27 15 391
GEBZE EMLAK KONUTLARI 2. ETAP 1 16 45 42 17 121
ISPARTAKULE Satisi Tamamlandi
IDEALISTKENT APART VE VILLA Satisi Tamamlandi
KENTPLUS ATASEHIR Satisi Tamamlandi
KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2 19 22 48 35 19 34 36 33 44 46 64 44 444
KORFEZKENT 1 1 1 2
LULEBURGAZ CARSI 1 1 17 1 20
MAVISEHIR MODERN 59 29 16 13 5 10 6 9 21 19 9 7 203
MERKEZ KAYASEHIR 67 1 3 3 142 2 218
MIMARSINAN KENTPLUS 5 4 14 26 8 4 2 1 1 65
MISSTANBUL 13 12 18 23 19 12 9 10 4 13 1 134
MY WORLD 3 5 1 1 10
NOVUSRESIDENCE 4 2 6 3 5 7 3 8 5 6 5 7 61
PARK YASAM MAVISEHIR 101 51 31 5 25 51 14 278
SARPHAN FINANS PARK 44 108 52 204
SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 4 6 4 7 12 19 23 21 38 16 21 16 187
SOYAK MAVISEHIR Satisi Tamamlandi
SOYAK PARK APARTS 130 85 94 55 25 28 24 10 10 337 |97 35 930
SPRADON VADI 26 9 35
SEHRIZAR KONAKLARI 85 5 3 4 97
TUZLA EMLAK KONUTLARI 1 18 353 173 49 42 21 5 2 1 3 2 669
TUZLA EMLAK KONUTLARI 2 39 829 431 104 68 110 26 12 1 8 9 8 1645
UNIKONUT 14 15 8 37
UPHILL COURT Satisi Tamamlandi
VARYAP MERIDIAN 35 40 30 20 32 18 26 35 3 41 45 325
YILDIZKENT 1.ETAP Satisi Tamamlandi
YILDIZKENT 2.ETAP Satisi Tamamlandi
YILDIZKENT 3.ETAP Satisi Tamamland
Genel Toplam 955 2074 1146 837 671 773 965 687 708 1382 1538 922 12,658

*Yillk ve aylik satis dagilim tablolarinda belirtilen satis rakamlari, gerek pazarlama mudurltigtimiz ve gerekse satis ofisleri araciigiyla satis kesinlesen bagimsiz
boltimlerden olusmaktadir. Opsiyon yapilan bagimsiz bélimler bu tablolarda dikkate alnmamaktadir. Satis islemi, paranin (pesinat tutari) yatinlimasi, kredilerin
acilmasi, hesaba gecilmesi ve alicinin noter huzurunda sozlesmelirini imzalamasi ile tamamlanmaktadir. Bu islemlerin tamamlanmasi zaman almaktadir. Bu nedenle
bir 6nceki ay veya aylarda aciklanan satis rakamlarinin artmasina neden olabilmektedir. Satislara ilaveler olabilecegi gibi iptallerden kaynaklanan azalmalar da stz
konusu olabilir. Bilgi edinilmesi 6nemle rica olunur.
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4.3. Proje Gelistirmek Uzere Alinan Arsalar

Isletmemizin strateji, risk, karllk hedefleri dogrultusunda
tespit edip aldigl arsalar asagida aciklanmistir. Tasinmazlar
istanbul da bulunmakta olup, uygun proje gelistirme calismalari

yapilmaktadir.

01 Ocak 2011- 31 Aralik 2011 Tarihleri Arasinda
TOKi’ den Alinan Arsalar

T.C. Basbakanlk Toplu Konut Idaresi (TOKI) mulkiyetinde
bulunan Istanbul 1li, Sariyer licesi, Zekeriyakoy Mahallesinde
yer alan 500.824,62 m? kadastral alanli 34 adet tasinmaz
225.370.000 TL bedelle satin alinmistir.

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ayazma Mevkiinde yer alan
935/8 Parsel (6.909,14 m? yuzolciml)

936/5 Parsel (4.226,46 m? yuzolcimld)

936/8 Parsel (2.064,10 m? yuzolcumlu)

936/10 Parsel (2.275,98 m? ylzolgumli)

936/11 Parsel (2.306,89 m? yuzolcumlu) olmak tzere toplam 5
adet Ticaret Parseli ile 943/2 Rekreasyon Parseli (2.237,96 m?
yUzolcimld) toplam 18.000.000 TL bedelle, proje gelistirilmek

Uzere satin alinmistir.

Istanbul lli, Basaksehir ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Mahallesi
sinirlari icinde yer alan, toplam 1.124.230,00 m? ytzolcUimlu 18

4.4. Guncel Projelerimiz

adet kadastral tasinmazdaki TOKI adina kayith 1.105.887,87
m? hisse; TOKI tarafindan cagdas kentlesme anlaminda
planlamasinin  yapilmasi ve buna gore yapilacak imar
uygulamasi sonucu olusacak “Konut, Ticaret, Ofis, Konaklama,
Lojistik, Konut Disi Kentsel Calisma” fonksiyonlarini iceren net
550.000,00 m? yuzolcumlt, 302.500.000,00 TL ekspertiz
bedeli olan imar parseli, toplam 302.500.000,00 TL bedelle,

proje gelistirilmek Uzere satin alinmistr.

01 Ocak 2011- 31 Aralik 2011 Tarihleri Arasinda
3. Sahistan Alinan Arsa

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Kdytinde yer alan 318/1
Parsel (34.054,00 m? yuzolctimli), 318/2 Parsel (3.116,00 m?
yuzolgimll), 321/1 Parsel (24.277,00 m? ylzolgtimlu), 322/1
Parsel (23.435,00 m? yuzolcumlu), 322/2 Parsel (2.571,00 m?
yuzolcumld), 323/1 Parsel (10.153,00 m? yuzolgtimld), 323/2
Parsel (5.940,00 m? yuzolcumlu), 323/3 Parsel (49.467,00 m?
yuzolctimll), 324/1 Parsel (26.959,00 m? yuzolcumlu), 324/2
Parsel (27.951,00 m? yUzolcimld), 319/1 Parsel (4.936,00
m? yUzolcumld), 319/2 Parsel (1.499,00 m? yuzolctimll),
320/1 Parsel (8.892,00 m? yuzolcumll) toplam 223.250,00
m? yuzolcUmll, 13 adet parsel, Akfil Holding A.S.den
46.249.000,00 TL+KDV bedelle, proje gelistirilmek tzere satin

alinmistir.

Kurumumuz'a ait glincel projelere ait bilgiler Ek-5'te bulunmaktadir.

4.5. Varliklarin Ekspertiz Degerleri

Kurumumuza ait projeler, arsalar ve binalara ait ekpertiz raporlar EK 2 - 3 ve 4'te bulunmaktadir.

4.6. Projelerimizin Son Durum ve Tamamlanma Oranlari

Kurumumuz 'un idare etmekte oldugu projelerin son durumlari ve tamamlanma oranlarina ait bilgiler Ek 5.te sunulmustur.
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4.7. Portfdy Sinirlamalar

Portfoy Sinirlamalarina iliskin tablolar EK-6, EK-7, EK-8 ve EK-9'da sunulmustur.

4.8. istirakler

Kurumumuz ‘un istiraki bulunmamaktadir.

4.9. Para ve Sermaye Piyasasi Araclari

Sirketimizce halka arzdan sonra ¢ikarilmis para ve sermaye piyasasi arac bulunmamaktadir.

5. HISSE PERFORMANSI iLE ILGILI BILGILER

5.1. islem Gordiigii Pazar - Endeks - Sinif

Kurumumuzun hisse senetleri, istanbul Menkul Kiymetler — hemen sonra endekse girme sartlarini tasidigindan IMKB-100
Borsas’nda Ulusal Pazar'da islem gormektedir. Hisse senetleri  VE IMKB-30 endekslerine dahil edilmistir.

piyasasinda A grubu icinde yer almaktadir. Halka acildiktan

5.2. Hisse Fiyat Degisim Grafigi 1 Ocak-31 Aralik 2011 arasi Hisse Performansi

Hisse Fiyat Performansi
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Hisse Hacmi
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5.3.IMKB ve GYO Endekslerini Karsilastirma

iMKB 100 & 30 & GYO Endeksleri
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6. MALi TABLOLAR

Finansal Veriler - 2011
mTL
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(
100,0 +— e e
M
0

100.000
90.000

80.000 %{’TMﬁwi
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10.000
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% %, 6’40.90 e%%eo 9«7.0%0 ‘90.0790 °’J.o%0 300%0 340).90 340%0 0.0%0 % %, %, %, %2, o
%o %4 % 2 % 44 24 %4 %4 % %7 44 24

e X100 e X030 o XGMYO

Mart 11 Haziran 11 Eyliil 11 Aralik 11
31.03.2011 30.06.2011 30.09.2011 31.12.2011
«@= Net Satislar 171,1 362,2 42955 716,6
Donem Kari 73,2 102,5 92,6 228,3
e FAVOK 58,9 77,7 759 1989
Finansal Veriler 2007-2011
mTL
1.600,0
1.400,0 /A\
1.200,0

1.000,0 \ / \
800,0 ‘
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600,0
400,0 7’
200,0 |
0,0
"' Net Satiglar 1.111,3 1.044,6 864,9 1.497,9 716,6
Donem Kari 367,5 526,9 495,2 554,3 228,3
e FAVOK 234,2 563,7 476,9 628,5 198,9
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@@= FAVOK Marjl (%)

FAVOK Mariji (%)
(%)

Bircok projelerin 2012 yilinda tamamlanmasi
nedeniile 2011 yili diger yillara nazaran diisiik
gerceklesmistir.

20,1 54,0 55,1 42,0 27,8

Aktif ve Ozsermaye - 2011

mTL
8.000
000 ?’\/
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

O o
Mart 11 Haziran 11 Eylil 11 Aralik 11
-Ilzﬂll 30.06.2011 30.09.2011
«@= Toplam Aktifler 7.297,3 7.402,9 7.079,2 7.514,2 2011'de Aktiflerimiz ve Gzsermayemiz artan
trendini her donem korumustur.
0z Sermaye 3.513,1 3.542,4 3.532,5 3.802,9

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0
‘:I:ﬂ 2008 2009 2010

@)= Toplam Aktifler

0z Sermaye

Aktifler ve Ozsermaye 2007-2011
mTL

75142 Ozermayemiz ve Aktiflerimiz her yil gliclenerek

3.768,6
artmaktadir.

1.121,7

4.372,0
1.648,6

4.720,7
2.143,77

7.250,0
3.750,0

3.802,9
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6.1. Rasyolar

Sirketimizin ilgili donemine ait finansal verilerin bazi temel oranlar asagida verilmistir.

Cari Oran
1,13
Nakit Oran
0,48 i i
Likidite Finansal
Oranlari Yapi
Oranlari
N
A__
Ozkaynak ga"l'l'é' g?;lrI\lllg rl (FD?:}'II%I:IE

Aktif Karlilk
0,03

Satis Karliigi

Finansal rasyolar icinde bulunulan ekonomik sartlar ve
sektoriin kendine ait yapisal ozellikleri de 6nemli derecede
etkileyebilmektedir. Asagida oran gruplarinin neyi ifade ettigi

ve ilgili donemdeki degerleri yer almaktadir.

Likidite oranlarr; isletmenin kisa vadeli borclarini 6deme giicini
ve kisa vadeli mali yapisini gosteren oranlardir. Sirketimizin
ilgili bilanco donemindeki cari orani 1,13, nakit orani ise 0,48

dlzeyinde gerceklesmis olup, likit yapisini gdsterir niteliktedir.

Finansal Yapr oranlar; Isletmenin mali yapisi ve orta-uzun
vadedeki bor¢ 6deme glctnu gosterir. Yabanci kaynaklarin,

bilanco icindeki oranlarini ifade eden rasyolarda, kaldirag

F. Kaldirag Orani
0,49

Bor¢lanma Orani

)
Ozkaynaklar / Aktif
)
Finansman Orani

Aktif Devir Hizi

Ozkaynak Devir Hizi

orani 0,49, borclanma orani 0,98 , 6zkaynak/aktif orani 0,51,

finansman oraniise 1,02 dizeyinde gerceklesmistir.

Faaliyet Oranlari; isletmenin sahip oldugu ve faaliyetlerini
gerceklestirmede kullandigl  varlklarin ne olcude etkin
kullanildiginin tespiti icin kullanilan oranlardir. Aktif devir hizi

0,10, 6zkaynak devir hiziise 0,19 dlzeyinde gerceklesmistir.

Karllik Oranlari; isletmenin faaliyetleri sonucunda ulasilan
basariy 6lcmek, yeterli bir karlligin elde edilip edilmedigini
degerlendirmek icin  kullanilan oranlardir. lgili  dénemde
Ozkaynak karlligr 0,06, satis karllig ise 0,32 duzeyinde

olusmustur.

FAALIYET RAPORU 2011 ‘ 53



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

7. ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK VE HAKLARA HIiZMET VEREN iSLETMELER

7.1. Bagimsiz Denetim Sirketi

Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S.

7.2. Ekspertiz Sirketleri

2011 il icerisinde portfoyde yer alan varlklar icin Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.Sden; ayrica
portfoye alinabilecek ve degerleme gerektirecek varlklar icin
“Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S” veya
“Reel Gayrimenkul Degerleme A.S” den degerleme hizmeti

alinmasina karar verilmistir.

7.3. Yatinmai iliskileri Danisman Firmasi

2012 vyl icerisinde portfoyde yer alan varlklar icin; ayrica
portfoye alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar
icin “ Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S” veya
“Reel Gayrimenkul Degerleme A.S” den degerleme hizmeti

alinmasina karar verilmistir.

Dalfin Finansal Kurumsal iletisim ve Danismanlik Hizmetleri Ltd. Sti. yatinmer iliskilerinin yapilandinlmasi, egitimi gibi konularda proje

suresince anlasilmistir.

7.4.YMM

Yeminli Mali Misavir Stkri AYDIN

7.5. Basin ve Halkla iliskiler PR Firmasi

Media Manage/ MRG Medya Yonetim Merkezi Ticaret Ltd. Sti.

7.6. Hukuk Firmasi

2011 Subat - 2011 Aralik tarihleri arasinda Akol Avukatlik Burosundan Hukuki Danismanlik Hizmeti alinmistir.
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8. DIGER KONULAR

8.1. Ust Diizey Yonetimde Yapilan Degisiklikler-Organizasyon Semasi

lkinci ceyrek icinde Ust yonetimde herhangi bir degisiklik
olmamistir.05.04.2011 tarihinde ‘Emlak ve PlanlamaMuduarlugt’
gorev tanimlarr icinde bulunan “Ekspertiz” konusundaki islerin,
gorev ve sorumluluklarin yeni acilan Ekspertiz MUdurligtnce
yuritilmesine karar verilmistir ve insaat Yiksek Muihendisi
Mustafa Asikkutlu vekaleten Ekspertiz Mudirligd Mudurd
olarak atanmistir. 05.07.2011 tarihinden gecerli olmak Uzere

Ekspertiz MUdUrliglne asaleten atamasi yapilmistir.

06.05.2011 tarihli genelgeye gore, Emlak ve Planlama
MUdurltigt - bunyesinde  bulunan  Site  Yonetimleri  Sube

MUdurligi’'nin kaldinlmasina, bu subenin yurattigl gorev

ve sorumluluklarin Emlak ve Planlama MUdurligt uhdesinde
yurttulmesine, Emlak ve Planlama Mudurlugu bunyesinde
bulunan Ekspertiz Sube Mudurligt’'niin kaldinimasina, bu sube
mudurligunun yurttttgl gorev ve sorumluluklarin ‘Ekspertiz
MUdarliglt’ uhdesinde yurdtilmesine, Emlak ve Planlama
Mudarligt bunyesinde bulunan Tapu Sube Muddrliginin
kaldinlmasina, bu subenin yurtttigt gorev ve sorumluluklarin
Emlak ve Planlama Mudurligt uhdesinde yuritilmesine,
Pazarlama Mudurligu bunyesinde bulunan Bor¢  Takip
Sube MUdUrligt nun kaldinlmasina, bu subenin yurGttigu
gorev ve sorumluluklarin Pazarlama Mudurligu uhdesinde

yurttilmesine karar verilmistir.

Organizasyon Semamiz

YONETIM
KURULU

BASIN VE GENEL MUDUR

HALKLA HUKUK YARDIMCILIGI
iLISKILER MUSAVIRLIGi (Mali ve
MUDURLUGU idariisler)

GENEL MUDUR § ceNE) MUDUR | GZEL KALEM

YARDIMCILIGI

DANISMANLARI§ MUDURLUGU
(Teknik) 5

iDARI iSLER VE . . .
MALI iSLER I_’g:g:_’gg: INSAN DAIRE EKSPERTIZ :&';\ﬁ_':x‘i 'H“\‘I":I(H:B'ﬂ?'s ETUD PROJE YI(()ﬁlI;EIIIEM
MODURLOGU s vn gy KAYNAKLARI BASKANI MUDURLUGU MUDURLUGD — MUDURLUG MUDURLUGU T

MUDURLUGU

PAZARLAMA
MUDURLUGU
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8.2. Personel Yapisi, Personele Saglanan Haklar

Sirketimiz - beseri  sermayenin  gictne inanmakta olup, insan kaynaklar yonetiminde de uygulamaktayiz. Personel

personelin meslek ici ve uzmanlk egitimlerinde 6zel bir  yonetiminde de lyilestirici

onem vermektedir. Faaliyetlerimizin - gerektirdigi  titizligi  strmektedir. Calisanlarmizin %75’ yiksek 6grenim gormustur.

30.12.2011 Tarihinde Personel Egitim Durumu

ilkokul 15 8,06
Ortaokul 5 2,69
Lise 16 8,60
Meslek Lisesi 10 5,38
On Lisans (2 Y1) 16 8,60
Lisans (4 Yil) 116 62,37
Yiksek Lisans (6 Yil) 8 430
Doktora 0 0,00
Genel Toplam 186 100,00

Personel Egitim Durumu

%62 —— %4
i Ilkokul
i s Ortaokul
%9 Lise
mm Veslek Lisesi
%5 mmmm On Lisans (2 yil)
Lisans (4 yil)
%9 mmm  VUksek Lisans (6 yil)
%0 s Doktora
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ve gelistirici  calismalanimiz

Personel

%75

. Erkek . <adin

8.3. Bagislar

Ilgili dsnemde Kurumumuz herhangi bir bagista bulunmamistir,

Personel Sayisi 181

Personel

200
195
190
185
180
175
170
165
160
155
150

2010 2011

8.4. Cevreye Duyarlilik, Ekolojik Yonetim ve Kalite Politikasi

Kurumumuz;

e Modern vyerlesim alanlar olusturmaya yonelik, sehir
planlamasi ve estetik unsurlarin 6n planda oldugu cevreci
yaklasimi benimsemek,

e TUm kaynaklarin, kurum hedefleri dogrultusunda etkin ve
verimli sekilde kullanilmasini saglamak,

e Yeni bir mimari anlayisla planli yerlesim alanlar insa ederek
insanlara kaliteli, huzur ve mutluluga katki saglayan konutlar
sunmak,

e Cevreye duyarl, enerji tasarrufunu artiran projeler
olusturmayi hedeflemektedir. Olusturdugu projelerde peyza
duzenlemelerine oldukca onem veren Emlak Konut GYO A.S.
estetik unsurlara da dikkat ederek projelerinde insanlara

saglikli ve huzurlu yasam alanlan saglamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S!nin gelistirdigi projelerden olan Varyap
Meridian, mimarisi, tasarmi, yapm teknolojisi ve dogayla
barisiklgl ile Turkiye'de insaat standartlarinin  degisimine

onculik etmektedir. Ortak alanlarin elektriginin bir kismi

rizgar turbini ve glnes panelleri ile saglanirken, yagmur
suyu ve atik su toplanip yeniden kullanima sunuluyor. Rtzgar
yonleri ve gunes 1sinlarinin detayll analizleri incelenerek,
binalarin tasarimi ve konumu daha az enerji kullanacak sekilde
planlanmistir. Boylece enerji kullanimi minimize ederek tasarruf

saglamaktadir.

Emlak Konut GYO AS. tum sirket faaliyetlerinde, proje
cevresinin bulundugu konumun ve dogal yapinin korunmasina
yonelik ciddi hassasiyet gostermis, olasi cevre zararlarina
karsi gerekli onlem ve tedbirleri almistir. Cevreye duyarli, geri
donustirulebilir ve kirlilik olusmasina izin vermeyen araclari

kullanmaktadir.

GUnluk sirket calismalarinda kullanilan atik kagitlar ve diger geri

donUsturulebilir girdiler geri donustume tabi tutulmaktadir.
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8.5. Etik ilkeler ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimizin, kurum kultGrinden gelen etik ilkelere uyma

gelenegi, cagin sartlarina gore yenilenerek uygulanmaktadir.

kamu cikarlarini da gozetmekte, gerek yenilenebilir enerji,

cevreye duyarlilk konularinda gerekse projelerin uygunlugu

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

r

31 ARALIK 2011, 2010 VE 2009 TARIHLERI iTIBARIYLA BILANCOLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

Yeniden Yeniden
Kamu agirlikli bir sirket olmamiz nedeniyle yapilan faaliyetlerde  konusunda azami caba sarf edilmektedir. Dipnot 31 Aralik diizenlenmis (*) diizenlenmis (*)
Referanslari 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Ekler KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.782.854 2.417.422 1.333.784
1. Ozet Finansal Mali Tablolar Finansal borclar 5 185.552 181.501 95.061
2. Projeler Degerleme Raporu Ticari borclar 6 316.320 636.933 157.689
3. Arsalar Degerleme Raporu lliskili taraflara ticari borclar 24 - 260.000 291
4. Biﬂataf Degerleme Raporu Diger ticari borclar 6 316.320 376.933 157.398
5. Ingaat llerleme Seviyeleri Diger borclar 7 692.866 639.334 540.410
6. Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrold i Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 13 2.224 1.287 882
7. Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Gayrimenkule Dayali Haklar Ozet Tablosu Borc karsiliklar 12 51690 28 440 12.406
8. Bina Stoklan Ozet Tablosu Diger kisa vadeli yukiimlilikler 14 1.534.202 929.927 527.336
9. Proje Gelistirilmemis Arsalar Ozet Tablosu Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 928.492 1.082.584 1.243.108
Finansal borclar 5 914.000 1.074.000 1.234.000
Ticari borclar 6 10.714 5.585 6.602
Ek 1 . . L . . Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 13 2.188 1.697 1.232
1 Ocak - 31 Aralik 2011 Hesap Donemine Ait Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetci Raporu Diger uzun vadell yokirldlikler 14 1590 1302 1274
C')zkaynaklar 3.802.903 3.750.075 2.143.773
31 ARALIK 2011, 2010 VE 2009 TARIHLERI iTIBARIYLA BILANCOLAR Odenris sermaye o e Zounen o
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.) Sermaye dizeltmesi farklar o : - —
Hisse senedi ihrag primleri 15 426.989 426.989 -
Yenid Venid Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 15 149.199 113.882 96.680
Dipnot 31 Aralik di.'lzenlen‘::ilg, ‘(3:; di.'lzenlen?:i; ‘(3*')‘ Geemis yil karlan L /26715 /09.204 1982601
Referanslari 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009 Toplam Kaynaklar 7.514.249 7.250.081 4.720.665
VARLIKLAR Kosullu varlik ve yakumlalikler 27
Donen Varliklar 3.138.317 3.325.355 1.956.999 (*) Bakiniz Dipnot 2.3 Takip eden aciklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamarmlayici parcasini olustururlar.
Nakit ve nakit benzerleri 3 773.831 1.733.442 274.268
Finansal yatinmlar 4 572.370 79.617 240.455
Ticari alacaklar 6 366.374 374.043 357.609
Diger alacaklar 7 468.476 385.916 327.699
Arsa ve konut stoklar 8 797.366 647.477 696.493
Diger donen varliklar 14 159.900 104.860 60.475
Duran Varliklar 4.375.932 3.924.726 2.763.666
Ticari alacaklar 6 782.625 553.722 116.891
Diger alacaklar 7 178 166 165
Arsa ve konut stoklar 8 3.581.644 3.359.796 2.624.760
Yatinm amacl gayrimenkuller 9 5.449 5.256 16.555
Maddi duran varliklar 10 5.965 5.733 5.240
Maddi olmayan duran varliklar 11 71 53 55
Toplam Varliklar 7.514.249 7.250.081 4.720.665
(*) Bakiniz Dipnot 2.3 Takip eden aciklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar,
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31 ARALIK 2011 VE 2010 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KAPSAMLI GELIR TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)
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31 ARALIK 2011, 2010 VE 2009 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT NAKIT AKIM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akimi

Dipnot
Referanslari

31 Aralik 2011

Yeniden
diizenlenmis (*)
31 Aralik 2010

=

Toplam kapsamli gelir 228.322 554.313
Vergi oncesi kar ile isletme faaliyetlerinden

saglanan net nakit girisleri

mutabakati icin gerekli diizeltmeler

Finansal giderler, net 20,21 (29.422) 74.151
Kullaniimayan izinler karsilik giderleri, net 13 937 405
Kidem tazminati karsilik giderleri 13 491 412
Maddi duran varlik amortismanlari 10 395 246
Maddi olmayan duran varlik itfa paylar 11 26 31
Yatinm amacl gayrimenkul amortisman giderleri 9 - 187
Karsilik giderleri 12 23.250 21.188
Stipheli ticari alacak karsilig) gideri 6 (41) (13)
Yatinm amacl gayrimenkul deger distkligu karsilik iptalleri 9 (193) 523
Stoklar deger diisiikligi karsilik degisimleri 8 (27.987) 58.907
Varlik ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler 6ncesi net nakit 195.778 710.350
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler

Arsa ve konut stoklarindaki degisim (343.750) (744.927)
Proje mevduatlarindaki degisim (114.233) (92.606)
Ticari alacaklardaki degisim (170.931) (538.772)
Ticari borclardaki degisim (317.435) 478.228
Diger varliklardaki degisim (622.019) 141.214
Diger yukumliltklerdeki degisim 647.190 542.264
Alinan faizler 85.384 16.041
isletme faaliyetlerinde kullanilan/(elde edilen) net nakit (640.016) 511.792
Maddi duran varliklara ilaveler 10 (657) (740)
Maddi duran varlk satislarindan elde edilen nakit 30 -
Maddi olmayan duran varliklara ilaveler 11 (44) (29)
Yatinm amacl gayrimenkullere ilaveler 9 - (1.506)
Yatinm amacli gayrimenkul satislarindan elde edilen nakit - 21.810
Yatinim faaliyetlerinde kullanilan net nakit (671) 19.535
Odenen faizler (102.893) (83.641)
Finansal borclardaki artis - 210
Finansal borclardaki azalis (155.949) (73.770)
KEY hak sahiplerine borclardaki azalis 7 6.644 (67.113)
Temetti Odemesi (175.494) -
Halka arz kaynakli nakit artisi 15 - 1.051.989
Finansman faaliyetlerinde (kullanilan)/elde edilen net nakit (427.692) 827.675
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net (azalis)/artis (1.068.379) 1.359.002
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem bas! bakiyesi 1.538.670 179.668
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem sonu bakiyesi 3 470.291 1.538.670

Takip eden agiklama ve dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.
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31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT FINANSAL TABLOLARA iLiSKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S. (‘Emlak Konut
GYO” veya “Sirket”), Emlak Konut A.S. Unvani ile 26 Aralk 1990
tarhinde Turkiye Emlak Bankasl A.S/nin bagli ortaklig olarak, ana
stzlesmesinde yazill kayit ve sartlarla Kamu Iktisadi Tesebbusleri
hakkindaki 233 sayili Kanun Hikmtinde Kararname, Turkiye Emlak
Bankasl A.S’nin Ana StatUsu ve Turk Ticaret Kanunu hikiUmlerine
tabi olarak kurulmus, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek
faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001
tarihinde tadil edilmis, 4603 sayili kanun geregi Turk Ticaret

Kanunu hikdmlerine tabi kilinmistir.

Sirket'in, Yiksek Planlama Kurulunun 4 Agustos 1999 tarih
ve 99/T-29 sayili karar ile 29 Aralk 1999 tarih ve 588 sayili
Kanun Hikminde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatinm
Ortakligina donusturulmesi kararlastirlmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu (“SPK”ynun, Sirket'in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina
donustimu ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayiliizniile T.C.
Sanayi ve Ticaret Bakanlgrnin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320
saylll izni geregince ana sozlesme tadil tasansi genel kurulun
tasvibine sunulmus, tadil tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli
Sirket Olaganustu Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana

sozlesme 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 yurdrlige
girmistir. Sirket'in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel
Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S.
olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklgr A.S.

olarak degistirilmistir.

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
Bu finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe
politikalar asagida sunulmustur. Aksi belirtilmedigi strece bu

muhasebe politikalar sunulan butun yillar icin uygulanmistir.

2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlar
Sirket'in - finansal tablolar, SPK tarafindan yayimlanan

finansal raporlama standartlarina (SPK Finansal Raporlama

istanbul Menkul Kiymetler Borsasi Yonetim Kurulunun 26
Kasim 2010 tarihli karart ile Sirket'in %25 oranindaki hissesine
denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylari 2 Aralik
2010 tarihinden itibaren Kurumsal Urlinler Pazarinda islem

gormeye baslamistir (Dipnot 15).

Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Atatlrk Mahallesi Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza 11/B
Atasehir / Istanbul

Sirket'in amaci ve faaliyet konusu, blytk cogunlugu konut
olmak Uzere ticari Uniteler, egitim birimlerini, sosyal donatilari,
altyapr, yol ve her tlrll cevre duzenlemesi ile birlikte
gayrimenkul projelerinin gerceklestirilimesi, gelistirilen projelerin
insaat kontrolorlugunun yapilmasi, yapilan bagimsiz bolumlerin
pazarlamasl ve satisl isler ile istigal etmektedir. Sirket, SPK'nin
GYO teblig ve duzenlemeleri geregi insaat yapm islerinin
yUklenicisi olamayacagindan, ttm insaat islerini ihale yolu ile

yUklenicilere yaptirmaktadir.

31 Aralk 2011 tarihinde sona eren yil itibariyle hazirlanan
finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 13 Mart 2012
tarihinde onaylanmistir.  Genel Kurul onaylanan finansal

tablolar degistirme yetkisine sahiptir.

Sirketin hakim sermayedari T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanlg (TOKiydr. TOKi, T.C. Basbakanlig kontroliinde bir

devlet kurulusudur.

Standartlar) uygun olarak hazirlanmaktadir. SPK, Seri: XI, No:
29 saylll “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin
Esaslar Tebligi” ile isletmeler tarafindan dizenlenecek finansal
raporlar ile bunlarin hazirlanmasi ve ilgililere sunulmasina iliskin
ilke, usul ve esaslarn belirlemektedir. Bu Teblig, 1 Ocak 2008
tarihinden sonra baslayan hesap donemlerine ait ilk finansal
tablolardan gecerli olmak tzere yUrurlige girmis olup, SPKnin

Seri: XI, No: 25 “Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlar
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Hakkinda Teblig”i yUrirlikten kaldintmistir. Bu teblige istinaden,
isletmelerin finansal tablolarini Avrupa Birligi tarafindan kabul
edilen haliyle Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari
(“UMS/UFRS" ) na gore hazirlamalart gerekmektedir. Ancak
Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen UMS/UFRSNIn
Uluslararasi Muhasebe Standartlar Kurulu (“UMSK”) tarafindan
yayimlananlardan farklari Turkiye Muhasebe Standartlari
Kurulu (“TMSK”) tarafindan ilan edilinceye kadar UMS/UFRS'ler
uygulanacaktir. Bu kapsamda, benimsenen standartlara aykiri
olmayan, TMSK' tarafindan yaymlanan Turkiye Muhasebe/

Finansal Raporlama Standartlari (“TMS/TFRS”) esas alinacaktir.

Finansal tablolarin hazirlanis tarihi itibariyla, Avrupa Birligi
tarafindan kabul edilen UMS/UFRSnin UMSK  tarafindan
yayimlananlardan farklarr TMSK  tarafindan hentiz ilan
edilmediginden, finansal tablolar, SPK’nin Seri: XI, No: 29 sayil
tebligi ve bu teblige aciklama getiren duyurulan cercevesinde,
UMS/UFRSnin  esas alndigl  SPK  Finansal Raporlama
Standartlarrna uygun olarak hazirlanmistir. Finansal tablolar ve
dipnotlar, SPK tarafindan 14 Nisan 2008 ve 9 Ocak 2009 tarihli
duyurularr ile uygulanmasi tavsiye edilen formatlara uygun

olarak ve zorunlu kiinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

Sirket  muhasebe kayitlarinn  tutulmasinda ve finansal
tablolarinin  hazirlanmasinda, SPK  tarafindan  cikarilan
prensiplere ve sartlara, Turk Ticaret Kanunu (“TTK"), vergi
mevzuati ve T.C. Maliye Bakanligl (“Maliye Bakanlig”) tarafindan
cikarilan Tekduzen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal
tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara
SPK Finansal Raporlama Standartlari uyarinca dogru sunumun
yapilmasl amaciyla gerekli duzeltme ve siniflandirmalar
yansitilarak dizenlenmistir. Finansal tablolar, gercege uygun
degeri ile gosterilen finansal varlik ve yukimldlUklerin disinda,

tarihi maliyet esasi baz alinarak olarak hazirlanmistir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal

tablolarin diizeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Turkiye'de
faaliyette bulunan ve SPK Finansal Raporlama Standartlar’na
uygun finansal tablo hazirlayan sirketler icin, 1 Ocak 2005
tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere enflasyon muhasebesi
uygulamasinin  gerekli olmadigini ilan etmistir. Dolayisiyla

finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden baslamak kaydiyla,
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UMSK  tarafindan yayimlanmis UMS 29 “Yiksek Enflasyonlu

Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardr uygulanmamistir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in  finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket'in
operasyonlarini strdirdigu temel ekonomik ortamda gecerli
olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (fonksiyonel
para birimi’). Sirket'in fonksiyonel para birimi TL olup, raporlama

para birimi bin TL'dir.
Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yukumlaltkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z
konusu varlk ve yukimliltkleri net olarak degerlendirmeye
niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yUkumlaltklerin
yerine getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda net olarak

gosterilirler.
isletmenin siirekliligi

Sirket finansal tablolarini isletmenin surekliligi ilkesine gore

hazirlamistir.

2.2 Muhasebe politikalari ve tahminlerindeki

degisiklikler ve hatalar

isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislari
uzerindeki islemlerin ve olaylarin etkilerinin finansal tablolarda
daha uygun ve guvenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak
nitelikte ise muhasebe politikalarinda yapilan  6nemli
degisiklikler ve tespit edilen onemli muhasebe hatalar geriye
dontk olarak uygulanir ve onceki donem finansal tablolari

yeniden duzenlenir.

2.3 Karsilastirmali Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli

Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek
Uzere, Sirket'in cari donem finansal tablolari 6nceki donemle
karsilastirmall olarak hazirlanmaktadir. Sirket, 31 Aralk 2011
tarihi itibariyle bilancosunu 31 Aralk 2010 tarihi itibariyle
hazirlanmis bilancosu ile; 31 Aralik 2011 tarihinde sona erenyila
ait kapsaml gelir tablosunu, nakit akim tablosunu ve dzkaynak

degisim tablosunu 31 Aralk 2010 tarihinde sona eren yila ait
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ilgili finansal tablolar ile karsilastirmali olarak dizenlemistir.

Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi
acisindan karsilastirmall bilgiler gerekli goruldugunde yeniden
siniflandiriir ve onemli farklliklar aciklanir. Sirket, muhasebe
politikalarinda yaptig degisiklk ve onceki donem finansal
tablolarinda tespit ettigi hatanin etkilerini UMS 8 “Muhasebe
Politikalar, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklik ve Hatalar’
standardi uyarinca geriye donuk olarak duzeltmistir. UMS 1

(Revize) “Finansal Tablolarin Sunulusu” standardi, 6nceki donem

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

finansal tablolarin yeniden duzenlenmeleri halinde bilanconun
uc donem olarak sunulmasi gerektigini belirtir. Bu nedenle, 31
Aralik 2011 tarihli bilanco, 31 Aralk 2010 ve 31 Aralik 2009
tarihli bilancolarin yeniden duzenlenmis halleri ile karsilastirmali

olarak gosterilmistir.

31 Aralik 2010 tarihi itibariyle bu diizeltmelerin donem finansal
tablolardaki gecmis yillar karlar ve net donem kari Gzerindeki

etkileri asagidaki gibidir:

Gecmis yillar Net
karlari Donem Kari
31 Aralik 2010 (6nceden raporlanan) 105.570 469.003
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri
muhasebe politikas degisikligi () 42.640 75.562
Gelir tahakkuklarr ile ilgili
duzeltme etkisi (b) 6.681 9.748
31 Aralik 2010 (yeniden diizenlenmis) 154.891 554.313

a) Tahakkuk etmemis finansman gelirlerinde

muhasebe politikasi degisikligi:

Sirket, 2011 yili hesap donemi icinde tahakkuk etmemis
finansman gelirleri ile ilgili olarak yapilan hesaplamaya dair
muhasebe politikasinda degisiklige gitmistir. Sirket onceki
donemlerde TUFE bazli sattig arsa ve konut satislarindan
alacaklarinin bilanco tarihi itibariyle kayrtl degerlerinin tespitini

Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan yayimlanan

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

reeskontoranlarinikullanarak yaparken, 2011 yiliicerisinde takip
eden donemde, UMS 39 “Finansal Araclar: Muhasebelestirme
ve Olcim” standardi uyarinca her bilanco déneminde beklenen
enflasyona gore etkin faiz orani ve gelecekteki nakit akimlarini
yeniden tahmin ederek hesaplamaya baslamistir. S6z konusu
hesaplamaya dair muhasebe politikasi degisikliginin 31 Aralik
2009 ve 2010 tarihlerinde sona eren yillara ait konsolide

finansal tablolar Uzerindeki etkileri ise asagidaki gibidir:

31 Aralik 2009 itibariyle bilancoya etkisi:

Kisa vadeli ticari alacaklardaki artis 2.886
Uzun vadeli ticari alacaklardaki artis 39.754
Ozkaynaklardaki net artis 42.640

31 Aralik 2010 itibariyle bilancoya etkisi:

Yeniden diizenleme etkisi

Kisa vadeli ticari alacaklardaki artis 4156
Uzun vadeli ticari alacaklardaki artis 114.046
Ozkaynaklardaki net artis 118.202
Gelir tablosuna etkisi: 31 Aralik 2010
Finansal giderlerde azalis 75.562
Net donem karindaki artis 75.562
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b) Gelir tahakkuklarinda diizeltme:

Sirket, 2011 yii hesap donemi icinde gelir tahakkuklarinin
muhasebelestirmesinde donemsellik acisindan gecmis yillara
ait finansal tablolarda hata tespit etmistir. Gelir tahakkuklari,

UMS 8 uyarinca geriye donuk olarak duzeltilerek konsolide

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

finansal tablolara yansitilmistir. Bu dizeltmelerin etkisi 1 Ocak
2010 tarihi itibariyle gecmis yil karlarini 6.681 TL (1 Ocak 2011:
16.429 TL) artirmistir. S6z konusu duzeltmenin 31 Aralik 2009
ve 2010 tarihlerinde sona eren yillara ait konsolide finansal

tablolar Uzerindeki etkileri ise asagidaki gibidir:

Yeniden diizenleme etkisi

31 Aralik 2009 itibariyle bilancoya etkisi:

Diger donen varliklardaki artis

6.681

Ozkaynaklardaki net artis

6.681

31 Aralik 2010 itibariyle bilancoya etkisi:

Yeniden diizenleme etkisi

Diger donen varliklardaki artis 16.429
Ozkaynaklardaki net artis 16.429
Gelir tablosuna etkisi: 31 Aralik 2010
Finansal giderlerde artis 9.748
Net donem karindaki artis 9.748

c) Hisse basina kazancta diizeltme:

Yukarida detaylandinlan dizeltme etkilerinin sonucu olarak 31
Aralik 2010 itibariyle 6nceden raporlanan 0,0024 TL tutarindaki
hisse basina kazang yeniden dizenlemelerin etkisi ile 0,0029
TL (Not 23) olarak dlzeltilmistir.

2.4 Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlar’ndaki Degisiklikler

Sirket, UMSK ve Uluslararasl Finansal Raporlama Yorumlari
Komitesi (“UFRYK”) tarafindan yayinlanan ve 1 Ocak 2011
tarihinden itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis standartlar
ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlan

uygulamistir.

1 Ocak 2011 tarihinden itibaren gecerli olan yeni
standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen

degisiklikler ve yorumlar:

- UMS 32 (degisiklik), “Finansal Araclar: Sunum”, 1 Subat 2010
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama
donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, ihrac edenin fonksiyonel
para birimi disinda bir para biriminde ihrag edilen hisse

senetlerinin muhasebelestirilmesine aciklik getirmektedir.
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- UFRYK 19, “Finansal Borclarin Ozkaynaga Dayali Finansal
Araclarla Odenmesi”, 1 Temmuz 2010 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.
Yorum, borclu ve alacaklinin bir finansal borcun kosullarini
yeniden belirledikleri ve sonucunda ilgili borcun kismen veya
tamamen, borclunun alacakliya ihrac edecegi 6zkaynaga dayall
finansal araclarla 6denmesine karar verdikleri durumlarin nasil

muhasebelestirilecegine aciklk getirmektedir.

- UFRS 1 (degisiklik), “UFRSnin ik Defa Uygulanmasr’, 1
Temmuz 2010 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillk raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, UFRS
7'de yapllan degisikliklerle ilgili halihazirda UFRS kullananlara
getirilen gecis hukdmleri ile ilgili benzer uygulamalan UFRS'i ilk

defa uygulayanlara da saglamistir.

- UMS 24 (revize), “lliskili Taraf Aciklamalan”, 1 Ocak 2011
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama
donemlerinde gecerlidir. Revize standart iliskili taraf tanimini
basitlestirmistir ve tanma aciklk getirmistir. Ayrica revize
standart kamu iktisadi tesebbuslerinin diger kamu iktisadi
tesebblsleri ve devlet ile olan tim islemlerini aciklama

zorunlulugunu ortadan kaldirmistr.
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(Sirket ilgili degisikligi 2010 yiinda erken uygulamayi secmistir)

- UFRYK 14 (degisiklik), “Asgari Fonlama Gerekliliginin Pesin
Odenmesi”, 1 Ocak 2011 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan vyillk raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik,
en eski karsilastirmall donemden baslamak Uzere geriye
donuk olarak uygulanir. Degisiklik, UFRYK 14'Un, “UMS 19 -
Tanimlanmis Fayda Varlginin Sinir, Asgari Fonlama Kosullari
ve Bu Kosullarin Birbiri ile Etkilesimi” Uizerindeki beklenmeyen

sonuclarni duzeltmek Uzere yapilmistir,

- UFRS'lerin gelisletirilmesi projesi kapsaminda, 2010 yili icinde
6 tane standarda ve 1 tane yoruma degisiklik getirilmistir. UFRS
1, UFRS 3, UFRS 7, UMS 27, UMS 34 ve UFRYK 13.

Yukaridaki standart ve yorumlarin Sirket'in finansal tablolarinda

onemli etkileri olmamistir.

1 Ocak 2011 tarihinde baslayan finansal yil icin zorunlu
olmayan ve Sirket’in finansal tablolari tizerinde etkisi

olmayan yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar:

- UFRS 7 (degisiklik), “Finansal Araclar: Aciklamalar”, 1 Temmuz
2011 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, transfer islemlerinde
seffafligl arttirma ve finansal varlik transferleri ile ilgili maruz
kalinan risklerin ve bu risklerin isletmenin finansal durumu

Uzerindeki etkilerinin daha iyi anlasllmasi amacini tasimaktadir.

-UFRS 1 (degisiklik), “UFRSnin ilk Defa Uygulanmasi”, 1 Temmuz
2011 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, bir isletmenin fonksiyonel
para biriminin hiper enflasyona maruz kalmasi sebebiyle
UFRS'lere uygunluk saglayamadigl bir donemin ardindan nasil

UFRS'ye uygun finansal tablo yayinlayacagini agiklamaktadir.

- UMS 12 (degisiklik), “Gelir Vergileri’, 1 Ocak 2012
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama
donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, makul degeri ile olculen
yatinm amacl gayrimenkullere iliskin ertelenen vergi varlik ve
yukumlaltklerinin - élcimlemesine iliskin mevcut prensiplere

istisna getirmektedir.

- UMS 1 (degisiklik), “Finansal Tablolarin Sunumu”, 1 Temmuz

2012 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama

donemlerinde gecerlidir. Degisikler sonucu ortaya cikan temel
gelisme isletmelerin diger kapsamli gelir altinda gosterdigi
hesaplari potansiyel olarak gelir tablosu ile iliskilendirilecek

olarak gruplamasi zorunlulugunun getirilmesidir.

- UMS 19 (degisiklik), “Calisanlara Saglanan Faydalar’, 1 Ocak
2013 tarihinde veya bu tarinten sonra baslayan yillik raporlama
dénemlerinde gecerlidir.  Degisiklikler, koridor metodunu
yUrdrlikten kaldirmakta ve finansal giderlerin net fonlama

temelinde hesaplanmasini 6ngormektedir.

- UFRS 9, “Finansal Araclar”, 1 Ocak 2015 tarihinde veya bu
tarihten sonrabaslayan yilik raporlama donemlerinde gecerlidir.
Bu standart, UMS 39 “Finansal Araclar: Muhasebelestirme ve
Olcme” standardinin degistirilme strecinde ik adimdir. UFRS
9 finansal araclarin olcimunde ve sinflandinimasinda yeni

zorunluluklar getirmektedir.

- UFRS 10, “Konsolide Finansal Tablolar”, 1 Ocak 2013 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde
gecerlidir.  Standart, kontrol konseptini - bir isletmenin
konsolidasyon kapsamina alinmasi icin belirleyici unsur kabul
ederek varolan prensipleri gelistirmektedir. Standart, kontroltn
belirlenmesinin - zor oldugu durumlarda ek aciklamalar

getirmektedir.

- UFRS 11, “Ortak Duzenlemeler”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama donemlerinde
gecerlidir. Standart, ortak duzenlemelerin yasal sekli yerine
duzenlemenin sagladigl haklara ve yukumlulukleri vurgulayarak
ortak duzenlemelere daha gercekci bir bakis acisi getirmektedir.
ki cesit ortak diizenleme tanimlanmaktadir; ortak faaliyetler ve
is ortakliklar. Standart ile is ortaklarinin oransal konsolidasyon

yontemine son verilmistir.

- UFRS 12, “Diger Isletmelerdeki Paylar ile llgili Aciklamalar”,
1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarinten sonra baslayan
yillk raporlama donemlerinde gecerlidir.  Standart ortak
duzenlemeler, istirakler, 6zel amacli araclar ve diger bilanco disi
araclar da dahil olmak Uzere diger isletmelerde bulundurulan

tum paylarla ilgili aciklama yukumluluklerini icermektedir.

- UFRS 13, “Makul Deger Olcimii”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama donemlerinde

gecerlidir. Standart, tam bir makul deger tanimi ve tim
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UFRS'lerde uygulanacak tek bir lctim ve aciklamalar kaynag
saglayarak tutarliligin gelistirilmesi ve karmasikligin azaltiimasini

amaclamaktadir.

- UMS 27 (revize), “Bireysel Finansal Tablolar”, 1 Ocak 2013
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama
donemlerinde gecerlidir. Standart, UMS 27°nin kontrol ile ilgili
hikUmlerinin yeni UFRS 10'da ele alinmasindan sonra geride

kalan bireysel finansal tablolar ile ilgili htkidmleri icermektedir.

- UMS 28 (revize), “Istirakler ve Is Ortaklklar”, 1 Ocak
2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Standart, yeni UFRS
11in  yayinlanmasinin - ardindan  6zkaynak  yontemiyle
muhasebelestirilecek is ortaklklar ve istirakler ile ilgili

yukumlaltkleri icermektedir.

- UFRYK 20, Madenlerle ilgili dretim sirasinda olusan sokme

maliyetleri.

Sirket  yonetimi,  yukandaki  standart ve  yorumlarin
uygulanmasinin gelecek donemlerde Sirket'in finansal tablolari

Uzerinde 6nemli bir etki yaratmayacagi gortstndedir.
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen dnemli muhasebe

politikalar asagida 6zetlenmistir:
Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve Uc
aydan kisa vadeli banka mevduatlar ile tutan belirli, nakde
kolayca cevrilebilen kisa vadeli ve yuksek likiditeye sahip ve
degerindeki degisim riski 0onemsiz olan vadesi U¢ ay veya
daha kisa olan yatinmlar icermektedir. Arsa satisi karsilig
gelir paylasimi ("“ASKGP”) projeleri kapsaminda insaati devam
eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satis bedellerinden sozlesme hiktmleri geregi yuklenici
payina dusen kismi Sirket kontroltinde ilgili projeler adina acilan
vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Ancak nakit akim tablolarinda
kullanilan nakit ve nakit benzeri degerlerin hesaplamasinda
Sirketin bu tutarlar vadeli mevduat hesaplarinda tutmak
haricinde tasarruf hakki bulunmadigindan bu tutarlar nakit
akim tablosunda nakit ve nakit benzeri degerlerden istisna

tutulmustur (Dipnot 3).
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iliskili taraflar

Finansal tablolar acisindan ortaklar, nemli yonetim personeli
ve Yonetim Kurulu dyeleri, aileleri ve onlar tarafindan kontrol
edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortaklklar iliskili
taraflar olarak kabul ve ifade edilmislerdir. Sirket, 1 Ocak 2011
tarihinde veya sonrasinda baslayan dénemler icin gecerli olan
TMS 24 - “liskili Taraflar” standardini finansal tablolarinda
geriye donuk olarak uygulamistir. Yenilenen TMS 24 - lliskili
taraflar standardina gore Devlet kurumlarinin iliskili taraf
tanimlamalar sinirlandintmistir. Sirket'in Devlet Bankalar ve
T.C. Hazine Mustesarligl (‘Hazine”) ile de gerceklesen islemleri
bulunmasinaragmen bu sinirlandirma geregi Devlet Bankalarive
Hazine ile olan islem bakiyeleri aciklanmamistir. Sirketin hakim
sermayedari (“TOKI"Ydir. TOKI, T.C. Basbakanligi kontroliinde bir
devlet kurulusu olup, Sirket ile TOKI ve TOKI istirakleri arasindaki
gerceklesmis iliskiler Dipnot 24'te aciklanmistir.

Dovizli islemler

Donem icinde gerceklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde
gecerli olan doviz kurlar Uzerinden cevrilmistir. Dovize dayall
parasal varlik ve yukimlultkler, bilanco tarihinde gecerli olan
doviz kurlan Uzerinden fonksiyonel para birimine cevrilmistir.
Dovize dayali parasal varlik ve ytkimlliklerin cevirimlerinden
dogan kur kazanci veya zararlarn kapsaml gelir tablosuna

yansititmistir.

Finansal yatirimlar

Siniflandirma

Sirket'in, finansal varliklari devlet tahvilleri, hazine bonolar, ticari
alacaklar ile uzun vadeli banka mevduatlarindan olusmaktadir.
Yonetim, finansal varlklarinin siniflandirmasini satin alindiklari
tarinte yapar. Devlet tahvilleri ve hazine bonolar, KEY 6demeleri
icin 0zel olarak cikanlmis 6zel tertip devlet tahvilleri haric olmak
Uzere vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar olarak

siniflandintmaktadir.

Ozel tertip uzun vadeli devlet tahvilleri, T.C. Hazine MUstesarligi
tarafindan cikarllarak KEY odemelerini yapmasi icin Sirket'e
verilmistir. Bu tahviller faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim
satima konu degildir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY
hak sahipleri belirlendikge bu DIBS'in belirli bir kismini erken
itfa edebilmektedir. Bu 6zel tertip tahviller muhasebesel bir

uyusmazliga sebebiyet vermemek icin iliskili oldugu borcta
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oldugu gibi gercege uygun degerini yansitan nominal degeri

Uzerinde tasinmaktadir.

Alacaklar, sabit veya belirli 6demeleri olan, aktif bir piyasada
islem gormeyen ve tlrev ara¢ olmayan finansal varliklardir.
Vadeleri bilanco tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise donen

varliklar, 12 aydan uzunise duran varlklar olarak siniflandiriirlar.

Ticari alacaklar cogunlukla konut projelerinin satis vaadi
sozlesmelerine dayali olarak vadeli satislardan kaynaklanan
alacaklar, arsa satisindan dogan alacaklar ile yatinm amacl
gayrimenkul olarak siniflandinlan  ticari  Unitelerin ~ kira

alacaklarindan olusmaktadir.
Muhasebelestirme ve Olciimleme

Finansal varliklar, aim-satimin yapildig tarihte kayitlara alinir.
Alim-satim yapilan tarih, yonetimin varlig alim satim yapmayi
vaat ettigi tarintir. Finansal yatinmlar deftere ilk olarak gercege

uygun degerine islem maliyeti eklenmek suretiyle kaydedilir.

Vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar, vadesine kadar
saklama niyetiyle elde tutulan ve fonlama kabiliyeti dahil
olmak Uzere vade sonuna kadar elde tutulabilmesi icin gerekli
kosullarin saglanmis oldugu, sabit veya belirlenebilir 6demeleri
ile sabit vadesi bulunan ve kredi ve alacaklar disinda kalan, ilk
muhasebelestirme sirasindaalim satimolarak siniflandintimayan,
kayitlarda satilmaya hazir olarak gosteriimeyen ve tlrev
olmayan finansal varliklardir. S6z konusu varliklar, ik olarak
elde etme maliyeti Uzerinden kayda alinmaktadir. Bu deger,
gercege uygun deger olarak kabul edilir. Edinilen vadeye kadar
elde tutulacak varlklarin gercege uygun degeri, bunlarin
edinilmesine esas islem fiyati veya benzeri finansal araclarin
piyasa fiyatlar esas alinarak belirlenir. Vadeye kadar elde
tutulacak finansal varliklar, kayda alinmayr muteakiben “etkin
faiz orani yontemi” kullanilarak” “iskonto edilmis bedeli” ile
degerlenmektedir. Vadeye kadar elde tutulacak varliklarla
ilgili faiz gelirleri gelir tablosunda “Finansal Gelirler” hesabina
dahil edilmistir. Sirket'in 6nceden vadeye kadar elde tutulacak
finansal varlklar arasinda siniflandirdigl ancak siniflandirma
esaslarina uyulmadigindan iki yil boyunca bu siniflandirmaya

tabi tutulamayacak finansal varliklari bulunmamaktadir.

Finansal varlklardan dogan nakit akm alm haklar sona

erdiginde veya transfer edildiginde ve Sirket tim risk ve

getirilerini transfer ettiginde, finansal varlklar defterlerden
cikartilir. Krediler ve alacaklar etkin faiz orani kullanilarak

iskonto edilmis degerleriyle muhasebelestirilmektedir.

Ticari alacaklar ve borclar

Sirket tarafindan bir aliclya Griin saglanmasi sonucunda olusan
ticari alacaklar, tahakkuk etmemis finansman gelirlerden
netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman
gelirleri sonrasi ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda
alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek tutarlarnin
etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis
faiz orani olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biyik olmamasi durumunda, maliyet

degerleri Uzerinden gosterilmistir (Dipnot 6).

Sirket, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir delil
oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar icin stpheli alacak karsiligi
ayirmaktadir. S0z konusu bu karsiigin tutar, alacagin kayitl
degeriile tahsilimtmkin tutar arasindaki farktir. Tahsilimimkin
tutar, teminatlardan ve guvencelerden tahsil edilebilecek
meblaglar da dahil olmak Uzere tum nakit akislarinin, olusan
ticari alacagin orijinal etkin faiz orani esas alinarak iskonto

edilen degeridir.

Stpheli alacak tutarina karsiik ayrilmasini takiben, stpheli
alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin tahsil edilmesi
durumunda, tahsil edilen tutar aynlan supheli alacak

karsiigindan dusulerek diger gelirlere kaydedilir (Dipnot 19).

Ticari borclar, saticilardan dogrudan Grtin ve hizmet almak
suretiyle olusan borclardir. Ticari borclar ve diger yukimlultkler
tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak
gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi
ticari borclar ve diger yuktmlulikler, orijinal fatura degerinden
kayda alinan borclarinizleyen donemlerde 6denecek tutarlarinin
etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis
faiz orani olmayan kisa vadeli borclar, orijinal etkin faiz oraninin
etkisinin cok buytk olmamasi durumunda, maliyet degerleri

Uzerinden gosterilmistir.

KEY hak sahiplerine borclar talep edimeleri durumunda
odenecek borclar olduklar icin kisa vadeli olarak siniflanarak

kayitli degerleri Uzerinden gosterilmektedirler.
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Kidem tazminati karsiligi

Kidem tazminati karsiig, Sirket'in, Turk Is Kanunu uyarinca
personelin emekliye ayrilmasindan dogacak gelecekteki olasl
yukumlaltklerinin tahmini toplam karsiliginin bugtinkd degerini
ifade eder. Turkiye'de gecerli olan ¢calisma hayatini diizenleyen
yasalar ve Turk Is Kanunu uyarinca, grubun bir yilini tamamlayan
ve sebepsiz yere isten cikartilan, askerlik gorevini yapmak
icin cagrilan, vefat eden, 25 yillk hizmet suresini doldurup
(kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan calisanlarina kidem tazminati
O0deme yukumlulugu vardir. 23 Mayis 2002 tarihi itibariyla
ilgili yasa degistiginden, emeklilikten 6nceki hizmet stresiyle

baglantil, bazi gecis streci maddeleri cikartilmistr.

Odenecek tazminat her hizmet yili icin bir aylk maas tutar
kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla 2.731 TL
85 kurus ile sinirlandintmistir (31 Aralik 2010: 2.517 TL 1 kurus,
31 Aralik 2009: 2.365 TL 16 kurus).

Tanimlanmis sosyal yardim yukumliligunin bugtnkt degeriile
ilgili ayrilan karsilik ongordlen yukumlulik yontemi kullanilarak
hesaplanir. Tum aktueryal karlar ve zararlar kapsaml gelir

tablosunda muhasebelestirilir.

UFRS, belirli fayda planlar dahilinde muhtemel tazminat
yukimlultiglnin tahmin edilebilmesi icin aktler degerleme
ongorulerinin - gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda,
Sirket 6ngorilen yukumlltk yontemini uygulayarak ve gecmis
yillardakideneyimlerine dayanarak, hizmet stresini sonlandirdigl
tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel
alarak bir yukimlilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte
calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemelyuktmltklerin

buglinkt degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temelvarsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiiginin
enflasyon ile orantili olarak artmasidir. Boylece uygulanan
iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis
gercek orani gosterir. Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem
tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandigi icin, 1 Ocak 2012
tarihinden itibaren gecerli olan 2.805 TL 4 kurus tavan tutari (1
Ocak 2011: 2.623 TL 3 kurus, 1 Ocak 2010: 2.427 TL 4 kurus)

Uzerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 13).
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Finansal borclar

Finansal borclar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal borg
tutarindan islem giderleri cikartildiktan sonraki degerleriyle
kaydedilir. Finansal borclar, takip eden tarihlerde, etkin faiz
orani ile hesaplanmis iskonto edilmis degerleri ile finansal
tablolarda takip edilirler

(Dipnot 5).

Borc karsiliklari, kosullu varliklar ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar; Sirket’in bilanco tarihi itibaryla mevcut bulunan ve
gecmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir yUkumlaltgun
bulunmasi, yukimluligu yerine getirmek icin ekonomik fayda
saglayan kaynaklarin cikisinin gerceklesme olasiliginin olmasi ve
yukumlaluk tutar konusunda guvenilir bir tahminin yapilabildigi
durumlarda muhasebelestiriimektedir. Gelecek doénemlerde

olusmasi beklenen faaliyet zararlarr icin karsilk ayrilmaz.

Gecmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin
tam olarak kontrolinde bulunmayan gelecekteki bir veya daha
fazla kesin olmayan olayin gerceklesip gerceklesmemesi ile
teyit edilebilmesi mimkun yuktmliltkler ve varliklar finansal
tablolara dahil edilmemekte ve sarta bagl yUkdmlaltkler ve

varliklar olarak degerlendirilmektedir (Dipnot 12).

Arsa ve konut stoklari

Sirket kayitlarinda dort cesit stok bulunmaktadir
(Dipnot 8). Bunlar;

1. Projelendirilmemis arsalar;

Projelendirilmemis arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir
degerin dusuk olani ile degerlenir ve Sirket'in Uzerlerinde bir
insaat projesi devam etmeyen veya planlanmayan arsalarini
ifade ederler. Bu tip arsalar, Sirketin Uzerlerinde asagida
anlatildigl Uzere yine stoklarda takip edilen konut veya ticari
Unite gelistirme maksadi ile kullanmasl sebebi ile stoklar

hesabinda takip edilmektedir.

2. Kamu ihale Kanunu (“KiK”) cercevesinde

projelendirilen arsalar

KIK cercevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya
net gerceklesebilir degerin disik olani ile degerlenir. KIK
cercevesinde projelendirilen arsa stoklarina insaati devam

etmekte olan konutlarin maliyetleri de (yuklenici firmaya
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ddenen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda kesin kabull
yapilan ve satisi gerceklesmemis konutlar stoklar icerisinde
tamamlanmis konutlar baslig altinda siniflanmaktadir. Kamu
Ihale Kanunu, Sirket tarafindan bahsi gecen konutlar insa
ettirmek icin yuklenici firmalarin secilmesini duzenleyen bir
kanundur.

3. Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi (“ASKGP”) cercevesinde
projelendirilen arsalar

Sirket arsa satislarindan elde edilen geliri artirmak amaciyla
insaat sirketleriyle gelir paylasimi sozlesmeleri yapmaktadir. Bu
arsalar insaat sirketleriile yapilan gelir paylasimi sozlesmelerine
konu olmalar sebebiyle satis gerceklesene kadar maliyet
bedelleri Uzerinden tasinmaktadir. Arsalarin  riskinin = ve
faydasinin aliclya (insaat sirketinin musterilerine) transfer
oldugu ve gelir tutarnin glvenilir bir sekilde hesaplanabildigi

durumlarda gelir olusmus sayilr.

4. Tamamlanmis konutlar ve ticari tniteler

KK  cercevesinde insaatlar tamamlanmis ve satisl
gerceklesmemis konutlar ve ASKGP cercevesinde imzalanan
sozlesmelerde belilenen asgari  toplam satis  gelirine
ulasamayan projelerde Sirket'in sozlesmede belirlenmis asgari
gelir payini karsilayabilmek icin yuklenici tarafindan Sirket'e
devri yapilmis konutlariicermektedir. Tamamlanmis konutlar ve
ticari Uniteler, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin dustk

olani ile degerlenir.

Sirket, stoklarinin vade ayrnimini projelendirilmemis arsalar uzun
vade, tamamlanmis konut ve ticari Uniteler kisa vadede olmak
tizere, ASKGP ve KIK ile projelendirilen arsalar icin projelerin

imalat bitim tarihlerine gore yapmaktadir.,

Sirket stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmamis
konutlar) Uzerinde her yilicin asgari bir kez olmak Uzere bagimsiz
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan her bir varlk
icin ayr yapilan degerleme sonuclarini dikkate alarak deger
dususlerini test etmektedir. Mevcut deger dusuklugu olustugu
donemde gelir tablosunda diger gider olarak muhasebelestirilir.
llgili arsanin veya konutun satimi halinde geri cevrilen deger
dusukligu satislarin maliyetinde muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varlklar elde etme maliyeti Uzerinden, birikmis
amortisman ve gerekli oldugu durumlarda deger dusuklugu

karsiigr ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir.

Maliyet bedeli, varligin faaliyetiniplanlanan gibi gerceklestirmesi
icin katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen maliyetleri de icerir.

Amortisman, maddi duran varlklarin tahmin edilen faydal
omurleribaz alinarak dogrusal amortisman yontemikullanilarak

ayrilmaktadir (Dipnot 10).

Maddi duran varliklar icin tahmin edilen faydali 6miirler

asagidaki gibidir:

YILLAR
Binalar 50
Motorlu tasitlar 5

Mabilya ve demirbaslar 4-5

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden
gelecekte elde edilecek faydayl artiran nitelikteki yatinm
harcamalar maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve
kalan faydali 6mrl boyunca amortismana tabi tutulmaktadir.
Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak

muhasebelestiriimektedir.

Maddi duran varliklarin bilancoda tasinan degeri tahmini geri
kazanilabilir degerinin Uzerinde olmasi durumunda s6z konusu
varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger

dusuklugt karsiligr gider hesaplart ile iliskilendirilir.

Maddi duran varlklarin elden cikartilmasi sonucu olusan
satis karl veya zarari, kayitl degeri ile tahsil olunan tutarlarin
karsilastirilmasl sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve

gider hesaplarina yansitilir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar, erisim hizmetleri ve bilgisayar
yaziimlarindan olusmaktadir. Bunlar, iktisap maliyeti Uzerinden
kaydedilir ve iktisap edildikleri tarintenitibaren 5 yil olan tahmini
faydali omrleri Uzerinden dogrusal amortisman yontemi ile

amortismana tabi tutulur (Dipnot 11).

Deger dusuklugunin olmasl durumunda maddi olmayan duran

varliklarin kayitl degeri, geri kazanilabilir degerine indirilir.

Yatinm amacli gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullanilmak veya idari

maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda satiimak yerine,
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kira elde etmek veya deger kazanmi amaciyla veya her ikisi
icin tutulan araziler ve binalar yatinm amacl gayrimenkuller
olarak siniflandirlir. Sirket, ttim yatinm amacl gayrimenkullerini
maliyet yontemiyle dlcmektedir. Bu kapsamda yatirm amacl
gayrimenkullerini elde etme maliyeti Uzerinden, birikmis
amortisman (50 yil olan tahmini faydali dmdrleri Uzerinden
dogrusal amortisman yontemiile) ve gerekli oldugu durumlarda
deger dusukligu karsiligr ayrildiktan sonraki net degerleri ile
gosterilmektedir (Dipnot 9).

Varliklarda deger diisuikliigi

Sirket, maddi duran varliklar da iceren her varlk icin her bir
bilanco tarihinde, s6z konusu varliga iliskin deger kaybinin
olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini
degerlendirir. Boyle bir gosterge mevcutsa, o varligin geri
kazanilabilir tutarn tahmin edilir. Eger stz konusu varligin
veya 0 varliga ait nakit dreten herhangi bir biriminin kayitl
degeri, kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan
yuksekse deger dustkligt meydana gelmistir. Geri kazanilabilir
tutar varligin net satis fiyati ile kullanm degerinden yuksek
olani secilerek bulunur. Kullanm degeri, bir varligin strekli
kullanimindan ve faydali omri sonunda elden cikarlmasindan
elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen bugtinku
degeridir. Deger dusuklugu kayiplar kapsaml gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger dusUkligu kaybi,
o varligin geri kazanilabilir tutarindaki muteakip artisin, deger
dUstkligtnun kayitlara alinmalarini izleyen donemlerde ortaya
clkan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha once
deger dusukligu ayrilan tutar gecmeyecek sekilde geri gevrilir.
Sirket yatinm amacli gayrimenkuller tzerinde her yil icin asgari
bir kez olmak Uzere bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan yapilan degerleme sonugclarini dikkate alarak deger

dusUslerini test etmektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Faaliyet bolumleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iliskin
karar almaya yetkili merciine yapilan raporlamayla yeknesaklg
saglayacak bicimde dizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri
tek bir cografi bolumde (Turkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da
tek bir endstriyel bolimde (gayrimenkul portféytinde bulunan
arsalar Uzerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigr icin

bolimlere gore raporlama yapmamaktadir.
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Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya
yetkili mercii Yonetim Kurulu'dur. Yonetim Kurulu, karar alma
strecinde Sirket'in tcer aylik dénemler itibariyla SPK tarafindan
kabul edilen muhasebe prensiplerine gore hazirlanan finansal

tablolarini degerlendirmektedir.
Gelirin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolayr Sirkete ekonomik — getiri
saglanmasi olasiigl oldugu ve gelirin  glvenilir olarak
olctlebilmesinin mimkin oldugu zaman muhasebelestirilir.
Gelirin  olusmas! icin asagidaki kriterlerin yerine gelmesi

gerekmektedir.

1. Yatinm amacli gayrimenkullerin kiralamalarindan elde
edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk
esasina gore kaydedilmektedir. Gelir, bu islemle ilgili olusan
ekonomik faydalarin Sirket’e girisi mimkin gortliyorsa ve bu

gelirin miktari glvenilir bir sekilde dlculebiliyorsa gerceklesir.

2. Arsa satislar

Projelendirilmemis arsalarn riskinin ve faydasinin  aliciya
transfer oldugu zaman ve gelir tutarinin guvenilir bir sekilde
hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir. Risk ve

faydalarin devri mulkiyetin aliciya devri ile olmaktadr.

3. KiK cercevesinde insaati tamamlanan konut satislari

KiK cercevesinde insaati tamamlanan ve satilan konutlarn riskinin
ve faydasinin aliciya transfer oldugu zaman ve gelir tutarinin
glvenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus

sayilr.

4. ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin satislari

Sirket ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarnin satis
gelirlerini, arsalarin Uzerindeki  kullanm hakkinin - transferi
anlamina gelen tapularin tamamlanan konut ve ticari dniteleri
satinalanalicillaradevrediimek Gizere insaat sirketlerine transferi
ile beraber kaydeder. Tapu devri gerceklesmedigi durumlarda
Sirket kendi payina dusecek geliri kazanilmamis gelirler (Dipnot
14), yUklenici payina dusen kismini da yuklenicilere borclar
olarak bilancosunda takip etmektedir (Dipnot 6). Projeler
sonucunda olusan Toplam Satis Geliri (“TSG”) igindeki Sirket

payl, arsa satis geliri, ilgili arsanin stoklar icinde takip edilen
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maliyeti de satilan arsalarin maliyeti olarak kapsaml gelir
tablosu ile iliskilendirilir (Dipnot 16).
Faiz: Tahsilatin supheli olmadigr durumlarda tahakkuk esasina

gore gelir kazanilmis kabul edilir.
Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderlerikapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina
goreic verim yontemi dogrultusunda muhasebelestiriimektedir.
Faiz geliri vadeli mevduatlardan elde edilen ve sirket tarafindan

satis yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 20).

Borclanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz
gideri  yontemi  kullanlarak — tahakkuk esasina  gore

muhasebelestirilmektedir (Dipnot 21).
Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 0zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse
senedi ihraciyla iliskili maliyetler, vergi etkisi indirilmis olarak

tahsil edilen tutardan dusulerek 6zkaynaklarda gosterilirler.
Hisse basina kazanc

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, net
karin ilgili donem icinde mevcut hisselerin agirlkli ortalama

adedine bolinmesi ile tespit edilir.

Turkiye'de sirketler  sermayelerini  halihazirda  bulunan
hissedarlarina, gecmis yil kazanclarindan dagittiklar “bedelsiz
hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse”
dagitimlan, hisse basina kazanc hesaplamalarinda, ihrac
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikl ortalama hisse adedi, soz konusu hisse
dagitimlarinin gecmise donuk etkileri de dikkate alinarak
bulunur. ihrac edilmis hisse adedinin bilanco tarihinden sonra
ancak mali tablolarin hazirlanmis oldugu tarihten 6nce bedelsiz
hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmasi durumunda hisse
basina kazanc¢ hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate

alinarak yapilmaktadir.
Konut Edindirme Yardimi (KEY) 6demeleri

KEY, 1987 ve 1995 vyillar arasinda Turkiye'de calisanlarin
maaslarindan tercih etmeleri durumunda, ilerde konut

edinmelerine yardm etmek amaci ile devlet tarafindan

kesilerek olusturulan bir fondur. Sistem calisanlardan
yapilacak kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin
nemalandirlmasini ve konut edinilmesi sirasinda calisana
katki yapilmasini amacliyordu. Ancak uygulama 1996 yilinda
durduruldu ve 1999 yilinda ¢ikarlan 588 sayili kanun hikmtinde
kararame ile KEY hesaplarinin tasfiyesi kararlastinildi. Bu
kararname ile Emlak Bankasl hesaplarinda bulunan KEY
kesintilerinin parasal miktari degerindeki gayrimenkul, Sirket'e
devredildi.

30 Mayis 2007 tarih ve 5664 sayil kanun ve 14 Agustos 2007
tarihinde yayimlanan yonetmelik cercevesinde hala Sirkete
ayni sermaye olarak duran bu birikimlerin KEY hak sahiplerine
O0denmesine karar verildi. Bukapsamda Sirket 6zkaynaklarindan
ve cari donem kapsaml gelirinden KEY hak sahiplerinin paylar
kanunda yazan oranlarla hesaplanarak cikarilmis ve diger
borclar altinda KEY hak sahiplerine borclar olarak gosterilmistir.
Odenecek rakam Sirketin 28 Subat 2008 tarihinde net
varlk degeri Uzerindeki oraninda hesaplanmistir. Bu borg
faiz icermeyen, sonraki donemlerde net varlk degerindeki
degisimlerle degismeyen ve 28 Subat 2008 tarihinden itibaren
talep edildigi anda ddenecek bir borctur. Sirket bu 6demeleri

yapabilmek icin Hazine’den borg almistir.

Ayrica Hazine’nin KEY hak sahiplerine karsi 1999 yili 6ncesi igin
hesaplanan faiz yukumldlugu de bulunmaktadir. 2008 yilinda
imzalanan bir anlasma geregi bu ekstra yukimlilik Sirket
tarafindan KEY hak sahiplerine olan Sirketin kendi borclari
ile beraber 6denmek lzere Hazine’nin bu gorevi dstlenilerek
bor¢ olarak kaydedilmistir. Ancak Sirket kaynaklari bu ekstra
yUukimlullk icin kullanitmamaktadir. Butlin 6demeler Hazine
yerine yaplldigl icin Hazine tarafindan Sirkete onceden bu
O0demeler icin verilen devlet tahvillerinin bozdurulmasi ile

aninda tahsil edilmektedir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi
bir duyuru veya diger secilmis finansal bilgilerin kamuya
aciklanmasindan sonra ortaya cikmis olsalar bile, bilanco tarihi
ile bilanconun yayimi icin yetkilendirme tarihi arasindaki tim
olaylarr kapsar. Sirket, bilanco tarihinden sonraki dizeltme
gerektiren olaylarin ortaya c¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde duzeltir
(Dipnot 28).
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2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, 2.7 Portfoy Sinirlamalarina Uyum

Tahmin ve Varsayimlari
Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolt Tablosu'nda

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilanco tarihi itibariyla  yer alan bilgiler; Seri:Xl, No:29 sayill “Sermaye Piyasasinda
raporlanan varlklar ve yUkimliliklerin tutarlann, kosullu  Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi’nin 17. Maddesi
varlklarin ve yukimliliklerin agiklamasini ve hesap donemi  uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteliginde
boyunca raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek  olup, Seri: VI, No:11 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina
tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir. Bu lliskin  Esaslar Tebligi”nin portfdy sinrlamalarina  uyumun
tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla — kontroltne iliskin htikimleri cercevesinde hazirlanmistir.
birlikte, muhasebe tahminleri dogasi geregi gerceklesen

sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

NOT 3-NAKIiT VENAKIT BENZERLERI

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirast “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Kasa 1 9 3
Banka
- Vadesiz mevduat 33.062 84.321 4.875
- Vadeli mevduat 740.768 1.649.112 269.390
‘ 773.831 ‘ 1.733.442 ‘ 274.268
Nakit ve nakit benzeri varliklarin vade dagiimi asagidaki gibidir:
Vadesiz 33.063 84.330 4878
1 aya kadar 740.768 1649112 269.390

Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden dagiimi asagidaki gibidir:

Avro - 39 -
Sterlin 3 2 -
3 41 -

Bilanco tarihindeki vadeli mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar:
31 Aralik 2011 (%) 31 Aralik 2010 (%) 31 Aralik 2009 (%)
6,81 5,35 7,51

Nakit akim tablosunda kullaniimak tzere Sirket'in nakit ve nakde esdeger varliklar hesaplamasi asagidaki gibidir;

470.291

1.538.670

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Nakit ve nakit benzerleri 773.831 1.733.442 274.268
Eksi: Faiz tahakkuklari (2.842) (8.307) (741)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (*) (300.698) (186.465) (93.859)

179.668

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroltinde ilgili proje adina agilan banka hesaplarinda biriken konut satis
bedellerinden stzlesme hikiimleri geregi yuklenici payina dusen kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir.
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NOT 4 - FINANSAL YATIRIMLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009

Finansal Yatirimlar
3 ay ve uzeri vadeli mevduat - - 20.010
Hazine bonosu 522.753 - -
Yatinm fonlari 5.000 - -
527.753 | - | 20.010
Ozel tertip devlet tahvili (*) 44617 79.617 220.445
572.370 | 79.617 | 240.455

(*) Sirket, T.C. Hazine Mustesarligl (‘Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardimi (‘KEY”) hak sahiplerine yapilacak 6demeler icin, Hazine’'den 2010
yiliicerisinde 429.617 TL, 2008 yili icerisinde 970.445 TL tutarinda 6zel tertip Devlet ic Borclanma Senedi (‘DIBS”) almistir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY

hak sahipleri belirlendikce bu DIBS'in belirli bir kismi erken itfa edilmekte, ddemenin yapilmasi icin Sirket hesaplarina aktarilmaktadir (Dipnot 7). 31 Aralik 2011, 31
Aralik 2010 ve 31 Aralik 2009 tarihlerinde sirasiyla 44.617 TL, 79.617 TL ve 220.445 TL DIBS bakiyesi bulunmaktadir. 2010 yilinda alinan DIBS'ler Hazine tarafindan
clkarlmis, faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim satima konu olmadigindan gercege uygun degerleri nominal degerleridir.

NOT 5 - FINANSAL BORGLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Kisa vadeli finansal borglar
Kisa vadeli banka kredileri - 210 131
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi 185.552 181.291 94.930
185.552 181.501 95.061
Uzun vadeli finansal borglar
Uzun vadeli krediler 914.000 1.074.000 1.234.000
914.000 1.074.000 1.234.000

Sirket’e ait KEY 6demelerinin finansmani amaciyla, Hazine arasinda imzalanan anlasmaya gore, 1.314.000 TL tutarinda, degisken faizli, 10 Ekim 2017 vadeli, 10 Ekim
2009 tarihine kadar geri 6demesiz kredi kullaniimistir. Bu kredinin faizi her 6deme dénemi 6ncesi Hazine tarafindan ihrag edilmis iskontolu DIBS'ler bilesik faizlerinin

agirlikl ortalamasina dayali olarak belirlenmektedir.

31 Aralik 2011 tarihi itibariyla kullanilan kredinin faiz orani %7,70 (31 Aralik 2010: %7,79, 31 Aralik 2009: %9,00)'dur.

31 Aralik 2011, 2010 ve 2008 tarihleri itibariyla finansal borclarin geri ddeme plani asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin TUrk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

31 Aralik 2009

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016 ve sonrasil

Faiz tahakkuku

160.000
160.000
160.000
160.000
434.000

1.074.000
25.552

1.099.552

160.210
160.000
160.000
160.000
160.000
434.000

1.234.210
21.291

1.255.501

70.131
160.000
160.000
160.000
160.000
160.000
434.000

1.304.131

1.329.061
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NOT 6 - TICARi ALACAK VE BORCLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009

Kisa vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari Unite satislarindan alacaklar 139.478 £69.270 28.778
ASKGP gore arsasl faturalanan yuklenicilerden alacaklar 109.207 85.673 122.471
Arsa satislarindan alacaklar 105.260 122.945 109.856
Alacak senetleri 13.818 95.358 95.980
Kiracilardan alacaklar 1.352 951 510
Diger 382 538 60
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (3.123) (692) (46)
366.374 374.043 357.609
Supheli ticari alacaklar 1.740 1781 1.794
Eksi: Stipheli ticari alacaklar karsiligi (- (1.740) (1.781) (1.794)

31 Aralk 2011, 2010 ve 2009 tarihlerinde sonra eren yillara ait stpheli ticari alacaklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

(*) TOKPye olan 260.000 TL tutarindaki arsa alimi borclarini icermektedir.

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Donem basi, 1 Ocak 1.781 1.794 1.444
Donem icinde ilave edilen karsiliklar - - 388
Cari donemde iptal edilen karsiliklar (41) (13) (38)
DOnem sonu 1.740 1.781 1.794
Uzun vadeli ticari alacaklar
Ticari alacaklar 819.600 561.010 117.175
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (36.975) (7.288) (284)
Kisa vadeli ticari borglar
Gelir paylasimi esasina gore yukleniciye borclar 297.775 369.706 155.004
Yuklenici firma vadeli mevduat faiz gelirleri (**) 13.044 3797 977
Ticari borglar 5501 263.430 (x) 1.708
316.320 636.933 157.689

(**) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sdzlesme hiikiimleri geregi
yuklenici payina disen kismi Sirket kontroltinde ilgili projeler adina acilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 3).

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Uzun vadeli ticari borglar
Arsa alim borclari 4.445 4444 2.450
Diger 6.269 1.141 4152
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NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Kisa vadeli diger alacaklar
T.C. Hazine MUstesarligindan KEY alacaklar 369517 289942 234920
MUteahhit firmalardan alacaklar(*) 98.947 95963 92485
Resmi dairelerden alacaklar 6 5 287
Diger 6 6 7
468.476 385.916 327.699

(*) izmir Mavisehir Projesinde s6zlesmesi feshedilen yiiklenici firmanin yerine ihaleyi alan firmanin ikmalisi dolayisiyla ilgili yiiklenici firmadan 31 Aralik 2011 tarihi
itibariyla 57.453 TL (31 Aralk 2010: 57.070 TL) tutarinda alacagi icermektedir (Dipnot 27).

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Uzun vadeli diger alacaklar
Verilen depozito ve teminatlar 178 166 165
178 166 165
Kisa vadeli diger borclar
KEY hak sahiplerine borclar 428.909 422.265 489.378
Gelecek aylara ait gelirler 152.266 (**) 52.718 (**) 4712
Yuklenicilere borclar(*) 105.655 99.331 8.300
Odenecek vergi ve fonlar 1570 60.186 35.580
Diger 4.466 4834 2.440
692.866 639.334 540.410

(*) izmir Mavisehir 3. Etap Projesinde paylasimdan gelen daireler icin yiklenici firmanin paylasima esas itiraz davasi sebebiyle (Dipnot 27) faturasi kesilemeyen
konutlarin bedeli olan 88.752 TL (31 Aralik 2010: 88.949 TL, 31 Aralik 2009: 8.300 TL).
(**) izmir Mavisehir Projesinde Sirket tarafindan tamamlanan konutlardan satilanlarin toplam hasilatini icermektedir. Sirmekte olan (Dipnot 27) davanin sonucuna

gore tutarin tamami yada bir kismi gelir olarak kaydedilecektir.
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Sirket'in 6zkaynaklarindan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve borclarinin 31 Aralik 2011, 2010

ve 2009 hesap donemleri arasi hareket tablosu asagida verilmistir.

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

Donem ici

01 Ocak 2009 llaveler Cikislar 31 Aralik 2009
Hazine destegi
Hazine'den alacaklar 238.070 - (3.150) 234920
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 370.445 - (150.000) 220.445
Devlet Tahvili itfa edilen sl.esl 34013 (31.881) 34.013
kismindan nakde dontisen
Hazineden toplam alinan / 640.396 489.378
alacak bakiyesi
KEY Hak sahiplerine 6denecek (640.396) (489.378)

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

Hazine destegi

01 Ocak 2010

Donem ici

ilaveler

Cikislar

31 Aralik 2010

Hazine'den alacaklar 234.920 788.890 (733.868) 289.942
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 220.445 429617 (570.445) 79617
Devlet Tahvili itfa edilen 34.013 52.530 (33.837) 52.706
kismindan nakde dontisen
Hazineden toplam alinan / 489.378 422.265
alacak bakiyesi
KEY Hak sahiplerine 6denecek (489.378) (422.265)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirast “TL” olarak ifade edilmistir.)
Dénem ici

01 Ocak 2011 llaveler Cikislar 31 Aralik 2011
Hazine destegi
Hazine'den alacaklar 282.942 105.900 (26.325) 369.517
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 79.617 - (35.000) 44617
Devlet Tahvili itfa edilen 52.706 35.486 (73.417) 14775
kismindan nakde dontisen
Hazineden toplam alinan / 422.265 428.909
alacak bakiyesi
KEY Hak sahiplerine 6denecek (422.265) (428.909)
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NOT 8 - ARSA ve KONUT STOKLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Kisa vadeli stoklar
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 442.678 249.164 329.307
Tamamlanmis konut ve ticari Uniteler 117.322 361.711 190.202
Maliyet 117.704 368.117 192.929
Deger dusuklugu (382) (6.406) (2.727)
KIK ile projelendirilmis arsalar 236.007 34.530 174.262
Insaati devam eden diger projeler 1.359 2.072 2.722
797.366 ‘ 647.477 ‘ 696.493
Uzun vadeli stoklar
Arsalar 1.598.445 1.170.420 1.926.605
Maliyet 1.664.758 1.280.750 1.987.195
Deger dusuklugu (66.313) (110.330) (60.590)
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 1.836.135 2.025.312 698.155
KIK ile projelendirilmis arsalar 147.064 164.064

Sirket'in arsa ve konut stoklar olarak siniflanan tasinmazlarinin gercege uygun degerlerinin bulunmasi ve varsa deger dusukligu

karsilgl hesaplanmasinda, 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. ve Reel Gayrimenkul

Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlari esas alinmistir,

Arsa ve konut stoklarinin Uzerindeki deger dUstklUgu hareket tablosu asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tirk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Donembasi, 1 Ocak 116.736 63.317 81.585
Cari donemde ayrilan stok deger disukligu 17.681 90.609 60.665
Satislardan ters cevrilen stok deger disuklugu (22.054) (5.488) -
Cari donemde iptal edilen stok deger dustklugu (45.668) (31.702) (78.933)
Donem sonu 66.695 116.736 63.317
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31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AIiT FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

NOT 9 - YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER

80 ‘ FAALIYET RAPORU 2011

Yatinm amacli gayrimenkullerde kira geliri elde edilmekte olup, deger disukligu hesaplamasinda kullanilan ekspertizleri emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yoluyla

yapilmaktadir.

31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihleri itibariyla yatinm amacl gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir:
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Yatinm amacl gayrimenkullerin 31 Aralik 2011 tarihi
itibariyle gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (31 Aralik
2010: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Elit Gayrimenkul

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

Degerleme A.S.), sirketinin hazirladigl degerleme raporlarindan

faydalanilmistir.Yatinm amacli gayrimenkullerin bagimsiz

degerleme kuruluslan tarafindan belirlenen makul degerleri

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2011

istanbul Umraniye arsa

Corlu Kazimiye arsa

Karslyaka Yuzme havuzu arsasi
Gebze Guzeller arsa
Klcukbakkalkdy ticari tniteler
Klgukbakkalkdy ofis Uniteleri
Kocaeli-Gebze sosyal tesis arsasi
Corlu Konut ve isyerleri

Marmara Ereglisi

NOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

6.353
3.093
2.200

217

- - 25

31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
545 -

2.495 -

3.915 3.750

201 -

- 15.423

- 6.598

- 2.195

- 385

Mobilya, cihaz ve

31 Aralik 2011 Binalar Motorlu Tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2011 4.897 5733
ilaveler - 657
Cikislar, (net) () (28) (30)
Amortisman gideri (-) (116) (395)
Net defter degeri 4.753 5.965
Maliyet 6.052 9.268
Birikmis amortisman (-) (1.299) (3.303)
Net defter degeri 4.753 5.965

31 Aralik 2010

Net defter degeri, 1 Ocak 2010 4925 - 315 5.240
laveler 94 174 471 739
Cikislar, (net) (-) - - - -
Amortisman gideri (-) (122) - (124) (246)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733
Maliyet 6.080 297 2.264 8.641
Birikmis amortisman (-) (1.183) (123) (1.602) (2.908)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

Mobilya, cihaz ve

I

31 Aralik 2009 Binalar Motorlu Tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2009 6.860 - 258 7.118
llaveler - - 145 145
Cikislar, (net) (-) (1.739) - - (1.739)
Amortisman gideri (-) (196) - (88) (284)
Net defter degeri 4.925 - 315 5.240
Maliyet 5.986 123 1.792 7.901
Birikmis amortisman (-) (1.061) (123) (1.477) (2.661)
Net defter degeri 4,925 - 315 5.240

Maddi duran varliklarin kayitl net defter degeri yaklasik olarak gercege uygun degerini yansitmaktadir.

NOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tirk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

Lisanslar ve Bilgisayar

31 Aralik 2011 Erisim hizmetleri yazilimlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2011 50 3 53
ilaveler 20 24 44
Amortisman gideri (-) (24) (2) (26)
Net defter degeri 46 25 71
Maliyet 243 229 472
Birikmis amortisman (-) (197) (204) (401)
Net defter degeri 46 25 71

31 Aralik 2010

Net defter degeri, 1 Ocak 2010 54 1 55
laveler 23 6 29
Amortisman gideri (-) (27) (4) (31)
Net defter degeri 50 3 53
Maliyet 223 205 428
Birikmis amortisman (-) (173) (202) (375)
Net defter degeri 50 3 53

31 Aralik 2009

Net defter degeri, 1 Ocak 2009 26 483 74
laveler 39 - 39
Amortisman gideri (-) (11) (47) (58)
Net defter degeri 54 1 55
Maliyet 205 200 405
Birikmis amortisman (-) (151) (199) (350)
Net defter degeri 54 1 55
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NOT 12 - KARSILIKLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin TUrk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

31 Aralik 2009

Borg karsiliklari
Dava karsiliklar

51.690

28.440

12.406

31 Aralk 2011, 2010 ve 2009 tarihleri itibariyle dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

NOT 13 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009

Donem basi, 1 Ocak 28.440 12.406 9.350
Donem icinde ilave edilen karsiliklar 23.250 21.188 3.056
Cari donemde iptal edilen karsilik tutari B (5.154) -
51.690 28.440 12.406

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

31 Aralik 2009

Kisa vadeli karsiliklar
Kullanilmamis izinler karsiligl

Uzun vadeli karsiliklar
Kidem tazminati karsilig

2.224
2.224

2.188
2.188

1.287
1.287

1.697
1.697

882
882

1.232
1.232

TMS 19, Sirket'in kidem tazminati karsiigini tahmin etmek icin aktler degerleme yontemlerinin gelistirilmesini ongormektedir. Buna gore

toplam yUkimltligin hesaplanmasinda asagida yer alan aktter ongoriler kullanilmistir:

iskonto orani (%)
Emeklilik olasiligina iliskin sirktlasyon orani (%)

4,50
7,64

4,66
6,96

592
7,51
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Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir. Boylece uygulanan
iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilimis gercek orani gosterir.

Kidem tazminati karsiiginin dénem icindeki hareketi asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
1 Ocak 1.697 1.232 842
Hizmet maliyeti 61 (214) 30
Faiz maliyet 98 79 133
Cari donemde 6denen kidem tazminati 410 53 70
Diger
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
Hasllat paylasimli projelerden ertelenmis gelir (¥) 813.357 288.331 148.274
ASKGP yuklenicilerinden alinan avanslar (**) 522.046 545111 293.473
ASKGP konut satislarr avansi (***) 37.180 37.187 70.614
KIK projesi konut satislarindan alinan avanslar 161.619 59.298 14975

(*) Sirket'in ASKGP projelerinden yapilan konut satislarina istinaden sonraki donemlerde arsa satislarina karsilik kaydedecegi ertelenmis gelirlerden olusmaktadir.
(**) Sirket, ASKGP projelerinin bazilarinda ytklenici firmalar ile sozlesme imzalanmadan énce TSG'den sirket payina denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda itk

6demesini pesin olarak tahsil etmektedir.

(***) izmir Mavisehir projesi konut satislarindan avanslari icermektedir (Dipnot 27).

Sirket 2011 yilinda Devlet'in Sosyal Glvenlik sistemine belirli oranda katiim icin 1.765 TL (2010 yili: 1.058 TL ve 2009 yili: 852 TL)
Sosyal Sigorta Isveren pay ddemistir. Aylik bazda yapilan bazi 6demeler ilgili oldugu dénemde giderlestirilmistir.

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

NOT 14 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Diger donen varliklar
YiUklenici firmalara verilen hakedis avanslari (*) 66.368 88.150 51.396
Gelir tahakkuklar 55.829 16.428 6.681
Devreden KDV 15921 - -
Vergi dairesinden alacaklar 10.852 - -
Verilen avanslar (**) 10.687 - -
Gelecek aylara ait giderler 218 281 259
3. Kisiler adina 6denen emlak vergisi alacaklar - - 1.950
Diger

(*) 47.380 TL (31 Aralik 2010: 47.380 TL, 31 Aralik 2009: 47.397 TL)'si izmir Mavisehir projesi yiklenici firma ile alakali verilen hak edis avanslarindan

olusmaktadir (Dipnot 27).

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

(***) Verilen avanslarin 7.000 TLk kismi kentsel donistim kamulastirmasi ile ilgili tasinmazlanin satis bedellerinden mahsup edilmek tizere TOKI'ye verilmistir.
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NOT 15 - 0ZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 2.500.000 TL (31 Aralik 2010: 2.500.000 TL, 31 Aralik 2009: 253.393 TL) ol

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009

Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler
Alinan diger avanslar 1.590 1.302 1.267
Diger - - 7
1.590 1.302 1.274

up her biri 1 Kurus

nominal degerli 250.000.000.000 (31 Aralik 2010: 250.000.000.000, 31 Aralik 2009: 25.339.269.765) adet hisseye

bolunmustir.

Sirket’in 31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihlerindeki hissedarlari ve sermaye icindeki paylar asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009

Pay % Pay % Pay %
T.C. Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanlig 74,99 1.874.831 74,99 1.874.831 99,99 253.370
Halka arz edilen kisim 25,00 625.000 25,00 625.000 - .
KEY Hak Sahipleri 0,01 167 0,01 167 0,01 23
Diger 0,00 2 0,00 2 0,00 0
Odenmis sermaye toplami 100,00 = 2.500.000 100,00 | 2.500.000 100,00 253.393
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Konut Edindirme Yardmlarr Hak Sahipleri Temsilcisi T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlgrnin 395.730 TL olan
Sermayedeki pay tutar, 30 Mayis 2007 tarih ve 26537 sayili
ResmiGazete'de yayimlanarak yurtrllige giren 5664 sayili Konut
Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Kanun ve 14 Agustos 2007 tarih 26613 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Yonetmelik cercevesinde, KEY Hak Sahiplerine 6denmek tzere,
bor¢ hesaplarina alinmistir. KEY hak sahiplerinin Sirket hisse
senedi yahut nakit olarak haklarinialma kararlarini 8 Nisan 2010
tarihine kadar almalar gerekmektedir. 8 Nisan 2010 tarihine
kadar Sirket'in sermaye hesaplarinda KEY hak sahiplerinin hisse
senedi ve nakit arasinda yaptiklari tercihler sebebi ile azalislar
ve artislar gorulmektedir. Bu tarih itibariyla KEY hak sahiplerini
temsil eden 39.573.016.172 adet hisseden, 39.570.764.123
adedi nakdi 6deme tercih edilerek sermayeden dusulmustur.
31 Aralk 2009 ve 2008 tarihleri itibaryla Sirket sermayesi
olarak yazilan 253.393 TL, 8 Nisan 2010 tarihi itibaryla
nihai ulasilan sermaye rakami dikkate alinarak duzeltilerek
ulasilmistir. 5664 sayill Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine
Odeme Yapilmasina Dair Kanun'un yayinlandigi 30 Mayis 2007
tarihinde 31 Aralk 2007 tarihli sermaye haric diger 6zkaynak
kalemlerinden kanunda zikredilen %60,97 oraninda KEY hak
sahibi payi dustlerek 1.177.597 TL KEY hak sahiplerine borclar
hesabina alinmistir. Bu tutar Sirket'in KEY hak sahiplerine olan
finansal yUkumlugina ifade etmektedir ve talep edildiginde
0denecek niteliktedir. Belirlenen tutarlardaki geri 6demelerin
sonuclanmasina kadar, kapsaml gelir tablosundan KEY hak
sahiplerine ddenebilir pay toplam yukimltluge eklenmistir.
2007 yili icin kapsamli gelir tablosundan ytukumlilige ilave
edilen tutar 574.704 TLdir. KEY hak sahiplerinin 28 Subat 2008
tarihinden itibaren kar dagitimina hak kazanamayacaginin
ilanina kadar gecen surede ilave 32.956 TL tutar tahakkuk
etmis ve kapsaml gelir tablosundan dustlmustur. Boylece KEY
sahiplerine olan borclar hesabinda 2000 ve 2001 yillarinda kar
dagitmindan kaynaklanan borclarla beraber 31 Aralk 2007
tarihiitibariyla 1.781.329 TL rakamina ulasitmistir.

Sirket yonetim kurulunun 26 Temmuz 2010 tarihli ve 37
numarall karari ile sermayesini 1.875.000 TLye cikarmaya
karar vermistir. Artisin 8 TL lik kismi KEY hak sahipleri adina
Hazine tarafindan odenmesi ile geri kalan kisminin da Sirket

i¢ kaynaklarindan karsilanarak hissedarlarin paylar oraninda
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bedelsiz olarak dagrtilmistr.

Sirketyonetimkurulunun 18 Agustos 2010 tarihlive 43 numarali
karar ile Esas Sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baslkl 8.
maddesi uyarinca, 1.875.000 TL olan cikarilmis sermayenin,
4.000.000 TL kayith sermaye tavani icerisinde ve halka arz
edilmek tzere 2.500.000 TLye yukseltilmesine ve stz konusu
sermaye artinmi nedeniyle kayitl sermaye sisteminde artirilan
625.000 TLlik kismi temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu
paylarin hamiline yazili olarak mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklar tamamen kisitlanarak Seri:l No:40 sayili “Paylarin Kurul
Kaydina Alinmasina ve Satisina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
ve digerilgilisermaye piyasasi mevzuati cercevesinde tamamen
halka arzina karar verilmistir. istanbul Menkul Kiymetler Borsasi
Yonetim Kurulu'nun 26 Kasim 2010 tarihli karar ile Sirket'in %25
oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli
B grubu paylan 2 Aralk 2010 tarihinden itibaren Kurumsal
Urtinler Pazarinda islem gormeye baslamistir. Sirket bu halka
arz sonucunda 625.000 TL nominal degerli hisse senetlerinden
1.051.989 TL nakit elde etmis aradaki fark olan 426.989 TL de
hisse senetleri ihrac primleri olarak finansal tablolarda takip

edilmektedir.

Turk Ticaret Kanunu'na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci
tertip yasal yedekler olmak Uzere ikiye ayrlr. Turk Ticaret
Kanununa gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis
sermayesinin %20'sine ulasilincaya kadar, kanuni net karin %5’i
olarak ayrilr. lkinci tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin
%5'Ini asan dagitilan karin %10'udur. Turk Ticaret Kanununa
gore, yasal yedekler 6denmis sermayenin %50'sini gecmedigi
sirece sadece zararlar netlestirmek icin kullanilabilir, bunun

disinda herhangi bir sekilde kullanilmasi mimkun degildir

1 Ocak 2008 itibariyla yururlige giren Seri: XI No: 29 sayil
teblig ve ona acklama getiren SPK duyurularina gore
“Odenmis Sermaye”, “Yasal Yedekler’ ve “Hisse Senedi ihrac
Primleri’nin yasal kayitlardaki tutarlar Uzerinden gosterilmesi
gerekmektedir. S6z konusu tebligin uygulanmasi esnasinda

degerlemelerde cikan farklliklarin:

- “Odenmis Sermaye’den kaynaklanmaktaysa ve heniz
sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis Sermaye” kaleminden
sonra gelmek Uzere acllacak “Sermaye Duzeltmesi Farklarr”

kalemiyle;
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- “Yasal Yedekler” ve “Hisse Senedi ihrac Primleri’ nden
kaynaklanmakta ve hentz kar dagitimi veya sermaye artirmina
konu olmamissa “Gecmis Yillar Kar/Zarariyla”, iliskilendirilmesi
gerekmektedir. Diger ozkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlar cercevesinde degerlenen tutarlar ile

gosterilmektedir.

Paylarl borsada islem goren halka acik anonim ortaklklar,
kar dagitimi hususunda SPK tarafindan belirlenen asagidaki

esaslara tabidir:

Sermaye Piyasasl Kurulunun 8 Subat 2008 tarihli 4/138 sayili
karari geregince 1 Ocak 2008 tarihinden itibaren gecerli olmak
Uzere paylari borsada islem goren anonim ortakliklar icin, asgari
kar dagrim orani %20 (31 Aralk 2009: Bulunmamaktadir)
olarak uygulanacaktrr. Buna gore bu dagitimin sirketlerin
genel kurullarinda alacaklar karara bagl olarak nakit ya da
temettinun sermayeye eklenmesi suretiyle ihrac edilecek
paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitiimasina ya da belli
oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle

gerceklestirilebilmesine; belirlenecek birinci temettd tutarinin

NOT 16 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETIi
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

mevcut odenmis/cikarilmis  sermayelerinin % Sinden az
olmasl durumunda, stz konusu tutarin dagitilmadan ortaklk
bunyesinde birakilabilmesine imkan verilmis ancak bir onceki
doneme iliskin temettl dagitimini gerceklestirmeden sermaye
artinmi yapan ve bu nedenle paylar “eski” ve “yeni” seklinde
ayrilan anonim ortakliklardan, 2008 yili faaliyetleri sonucunda
elde ettikleri donem karindan temettd dagitacaklarin,
hesaplayacaklari birinci  temettlyd nakden dagitilimalarn

zorunlulugu getirilmistir.

Ayrica, 25 Subat 2005 tarih 7/242 sayill SPK karari uyarinca; SPK
duzenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar tGzerinden
SPK'nin asgari kar dagitim zorunluluguna iliskin diizenlemeleri
uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin yasal
kayitlarda yer alan dagtilabilr kardan karsilanabilmesi
durumunda, bu tutarin tamami, karsilanmamasl durumunda
ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karin tamami
dagitilacaktir. SPK duzenlemelerine gore hazrrlanan finansal
tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde donem zarari

olmasl durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

Satis gelirleri

Arsa satislari

ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin satislari
Arsa satislar

Konut ve ticari Unite satis gelirleri

Kira gelirleri

Satis iadeleri
Satis iskontolari

Net satis gelirleri

Satislarin maliyeti

Arsa maliyetleri
ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin maliyetleri
Satilan arsa maliyetleri
Satilan konut ve ticari Unite maliyetleri
Kamu proje maliyetleri
Proje kredileri komisyon gideri
Yatinm amacli gayrimenkul amortismani

Briit Kar

450.000 1.227.089
349.989 504.019
100.011 723.070
289.719 284.863
528 904
(23.608) (4.552)
(42) (10.401)
716.597 1.497.903
(228.101) (519.319)
(167.334) (204.556)
(60.767) (314.763)
(258.306) (238.666)
(1.161) -
- (393)
- (187)

(487.568)

(758.565)
229.029 739.338
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NOT 17 - PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERi, GENEL YONETIM GIDERLERI

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

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

Genel yonetim giderleri

Vergi, resim ve harclar

Personel giderleri

Aidat ve katiim pay! giderleri
Danismanlik ve musavirlik giderleri
Taseronluk hizmetleri

Mahkeme ve noter giderleri
Sigorta giderleri

Amortisman ve itfa paylari

Bakim ve onarim giderleri
Haberlesme giderleri

Reklam giderleri

Mahsup edilemeyen pesin ddenen vergiler
Diger

Pazarlama satis giderleri

Reklam giderleri
Personel giderleri
Vergi, resim ve harclar
Diger

14.936
14.819
3.451
1.195
1.043
892
479
426
292
270
10

1.263

39.076

7.491
1.993

2
4.286

24.819
11.267
3.338
7.334
1.391
412
264
277
500
211
4.094
2.223
2.839

58.969

25.156
1.607
799
376

NOT 18 - NiTELIKLERINE GORE GIDERLER

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Satilan arsa maliyeti 228101 519.319
Satilan konut ve ticari Unite maliyeti 258.306 238.666
Personel giderleri 16.812 12.874
Vergi, resim ve harclar 14938 25.618
Reklam giderleri 7.501 29.250
Aidat ve katiim pay! giderleri 3.451 3.338
Danismanlik ve musavirlik giderleri 1.195 7.334
Kamu proje maliyetleri 1.161 -
Taseronluk hizmetleri 1.043 1.391
Mahkeme ve noter giderleri 892 412
Sigorta giderleri 479 264
Amortisman ve itfa paylari 426 464
Bakim ve Onarim giderleri 292 500
Haberlesme giderleri 270 211
Mahsup edilemeyen pesin 6denen vergiler - 2.223
Diger 5.549 3.608
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NOT 19 - DIGER FAALIYETLERDEN GELIR/GIDERLER

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

Diger faaliyet gelirleri

Deger dusUklUgU karsilik iptalleri (net)

Tapu Mudurltklerinden alinan harc iadeleri
Projelerden gecikme cezalari ve tazminat geliri
Iradi kaydedilen teminat gelirleri

Yatinm amacl gayrimenkuller satis gelirleri (net)
iptal edilen dava karsiliklar

Diger

Diger faaliyet giderleri

Sirket aleyhine acilan dava karsiliklarr (Dipnot 12)
Mahkeme masraflar

Deger dusuklUgu karsilik giderleri (net)

Diger

27.897
11.769
1.445
138

5581

46.920 61.786

(23.250)
(570)

(381)

16.509
27.403
7.507
5.154
5.213

(21.188)
(4.953)
(59.430)
(182)

I 7

NOT 20 - FINANSAL GELIRLER

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Finansal gelirler
Vadeli satislar finansman gelirleri 82.362 23.743
Vadeli mevduat faiz gelirleri 66.877 22.385
Hazine bonosu faiz gelirleri 10.501 -
Projelerden gecikme faiz gelirleri 5.981 1.222
Ters repo faiz gelirleri 4.327 -
Fon faiz gelirleri 565 -
Menkul kiymet satis karlari 13 -
Kur farki geliri 12 110
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NOT 21 - FINANSAL GIDERLER
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tirk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

Finansal giderler
Hazine kredisi faiz giderleri(*) (107.154) (104.932)
Tahakkuk etmemis faiz geliri ters cevrimi, (net) (32.111) (7.406)
Banka komisyon giderleri (1.647) (9.131)
304) 142)

Kur farki giderleri ( (
(141.216) (121.611)

(*) Faiz gideri T.C. Hazine Miistesarligrndan KEY édemeleri icin alinan 1.314.000 TL ikraz tutarnnin édeme dénemleri sonunda aciklanan Devlet i¢ Borclanma Senedi

ihrac bilesik faiz oranina gore cariyila isabet eden faiz tutarlandir.

NOT 22 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayili “Kurumlar Vergisi Kanunu” (“Yeni Vergi Kanunu”)
21 Haziran 2006 tarihli ve 26205 sayill Resmi Gazete'de
yayimlanarak ydrGrlige girmistir. Soz konusu Yeni Vergi
Kanununun pek ¢cok hikmu 1 Ocak 2006 tarihinden itibaren
gecerlidir. Buna gore Turkiye'de, Kurumlar Vergisi orani 1
Ocak 2006 tarihinden itibaren %20'dir. Kurumlar vergisi orani
kurumlarin ticari kazancina vergi yasalar geregince indirim
kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda
yer alan istisna (istirak kazanclar istisnasi gibi) ve indirimlerin
indirilmesi sonucu bulunacak vergi matrahina uygulanir. Kar

dagitilmadigl takdirde baska bir vergi 6cdenmemektedir.

Turkiye'deki bir isyeri ya da daimi temsilcisi araciigl ile gelir elde
eden dar mukellef kurumlar ile Turkiye'de yerlesik kurumlara
odenen kar paylarindan (temettuler) stopaj yapilmaz. Bunlarin
disinda kalan kisi ve kurumlara yapilan temettl 6demeleri %15
oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye ilavesi, kar dagitimi

sayllmaz ve stopaj uygulanmaz.

Sirket Kurumlar Vergisi Kanununun 8. maddesi 4-d bendine
gore Kurumlar Vergisinden muaftir. Gelir Vergisi Kanununun
94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirnm
ortakliklarinin kazanclari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte,
93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani “0” olarak

belirlenmistir.

90 ’ FAALIYET RAPORU 2011

T.C. Maliye Bakanlg Hesap Uzmanlar Kurulunun Sirket
nezdinde yaptiklar incelemeler neticesinde hazrrlanan 20
Kasim 2009 tarihli Vergi incelemesi Raporlarinda, Sirket'in 31
Aralik 2004, 2005, 2006 ve 2007 hesap donemleriicin sirasiyla
49416 TL, 53.814 TL, 48.724 TL ve 33.556 TL Kurumlar Vergisi
hesaplanmasina karar verilmistir. Bu tutarlar icin gecikme
faizi de hesaplanmasina ancak Sirketin Anadolu Kurumlar
Vergisi Daire Baskanlig'ndan mukteza yazisi olmasl sebebiyle
vergi ziya-I hesaplanmamasi belirtilmistir. Hazirlanan raporda
ilgili donemler icin vergli hesaplanmasinin dayanagi olarak
Sirket'in Gayrimenkul Yatinm Ortakligr statlstine sahip olmasi
icin gerekli olan SPK Kurul kaydina alinmamis, yani halka arz
olmamis oldugu vurgulanmistir. Sirket, Kurumlar Vergisinden
muaf olmasl sebebiyle uzlasma talebinde bulunmustur. Maliye
Bakanlgrnin 21 Eylil 2010 tarih, 2010/37 sayili uzlasma karari
ile toplam anapara ve faiz olmak Uzere 2007, 2006, 2005 ve
2004 yillar vergilendirme donemleri icin sirasiyla 277 TL,475
TL, 605 TL, 644 TL olmak Uzere toplam 2.000 TL tutarinda
Kurumlar vergisi 6denmesi konusunda uzlasmaya varilmistir.
Sirket ilgili vergi uzlasmasi ile anapara ve faiz ddemeleri icin

2.000 TL tutarinda 6deme yapmistr.
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NOT 23 - HISSE BASINA KAZANG

Turkiyede  sirketler  sermayelerini  halihazirda  bulunan
hissedarlarina, gecmis yil kazanclarindan dagittiklar “bedelsiz
hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse”
dagitimlar, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, ihrac
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agrirlikl ortalama hisse adedi, soz konusu hisse
dagitimlarinin gecmise dontk etkileri de dikkate alinarak

bulunur. Thrac edilmis hisse adedinin bilanco tarihinden sonra

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tirk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

ancak mali tablolarin hazirlanmis oldugu tarihten 6nce bedelsiz
hisse adedi dagitilmasl sebebiyle artmasi durumunda hisse
basina kazanc hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate

alinarak yapilmaktadir.

Hisse basina kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net
karin ihrag edilmis bulunan hisse senetlerinin sene icerisindeki

agirlikl ortalama adedine bolinmesi ile yapilmistir.

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Hissedarlara ait net kar (tam TL) 228.321.681 554.312.184
Agirlikli ortalama hisse senedi adedi 250.000.000.000 192.708.333.333
Hisse basina kar (tam TL) 0,0009 0,0029

NOT 24 - iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Sirketin hakim sermayedari T.C. Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanlgr (“TOKI")dir. TOKI, T.C. Basbakanlgl kontroliinde bir

devlet kurulusudur. Sirket'in iliskili tarafi olarak degerlendirilen taraflar asagida listelenmistir.

. T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlgi (“TOKI")
. GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. (TOKI istiraki)
. Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. (TOKI istiraki)

. Vakif insaat Restorasyon ve Ticaret A.S. (TOKI istiraki)
. Emlak-Toplu Konut idaresi Spor Kuliibii

0w N O O A W DN B

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

Yenilenen TMS 24- lliskili taraflar standardina gore, Devlet
Kurum ve Kuruluslar’nin iliskili taraf kapsami sinirlandirilmistir.
Sirket’in her ne kadar devlet bankalar (T.C.Ziraat Bankasi A.S.,
Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O., Turkiye Halk Bankasi A.S.) ve T.C.
Hazine Mustesarligl ile gerceklestirdigi islemler bulunsa da bu
sinirlandirma ile T.C. tabiiyetindeki devlet bankalari ve Hazine

Sirket'in iliskili taraflar konumunda yer almamaktadir. KEY

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

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

odemeleri ile ilgili Hazine MUstesarligrndan adina cikarilan DIBS
ve bu KEY ddemeleri nedeniyle hazine’den borclanma islemleri
iliskili taraf kapsamindan cikarilmistir. Sirket mevduatlarini
ilgili htikimleri geregince agirlikli olarak Devlet Bankalarrnda
tutmaktadir. Sirketin 31 Aralik 2011 ve 2010 tarihleri itibariyla
vadeli mevduatlara iliskin ortalama etkin yillk faiz oranlar

Dipnot 3'te aciklanmistir.
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I

Sirket ile TOKI ve istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler asagida aciklanmistir,

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
iliskili taraflardan ticari alacaklar
Emlak Paz. ins. A.S-Yeni Sarp ins. Ltd. 1 1 -
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. - 13 109
T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig - - 92.000
1 14 92.109
31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
iliskili taraflardan diger alacaklar
T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig 7.000 - 2
Emlak Paz.-Fideltus ins-Oztas ins 0.G. 5.446 5.443 -
Emlak Pazarlama, insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret AS. 90 75 -
Emlak Paz.- Fideltus ins. - Oztas ins. O.G. - - 3.637
12.536 5.518 3.639
31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
iliskili taraflardan alinan avanslar
Emlak Paz.- Fideltus ins. - Oztas ins. O.G. 64.732 64.732 64.732
Emlak Paz.- Yeni Sarp ins. Ltd. O.G. 8.615 9.225 -
73.347 73.957 64.732

ASKGP projesinden sozlesme imzalanmadan once TSG'den sirket payina denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranda pesin

olarak tahsil ettigi ik 6demesini ifade etmektedir.

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

31 Aralik 2009

iliskili taraflara ticari borclar

Emlak Pazarlama, insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.
Emlak-Toplu Konut idaresi Spor Kuliib
Emlak Paz.-Fideltus ins- Oztas ins O.G.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi

260.000

260.000

291

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

iliskili taraflardan alimlar

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi
Emlak Pazarlama, insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.

534.243

| 534.243 |

1.076.861
78
187

1.077.126

Sirket 2011 yiliigerisinde 534.243 TL arsa aliminin tamamini, 2010 yili icerisinde 1.076.861 TL arsa aliminin tamamini ve 2009 yili icerisinde
61.400 TL tutarnnda arsa alminin hakim sermayedar TOKI'den temin etmistir.
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(Tutarlar aksi belirtiimedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

iliskili taraflara yapilan satislar

Emlak Pazarlama, Yeni Sarp Ortak Girisimi
T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig)
Emlak Pazarlama, Ins. Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.

- 80.210
- 293
- 50

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

iliskili taraflara olan faiz giderleri

T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig

5491 -

5.491 =

Isletmenin, (idari ya da diger) herhangi bir yéneticisi de dahil olmak Uzere, 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 Mudur, Genel Mudur yardimeilari ve Genel Mudur Danismanina 6denen Ucret ve kisa vadeli diger faydalari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

Ust yonetime saglanan faydalar

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar

648 554
648 554

NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi

Sirket faaliyetlerinden dolay,, bor¢c ve sermaye piyasasl
fiyatlarindaki, doviz kurlari ile faiz oranlarindaki degisimlerin
etkileri dahil cesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in
toptanrisk yonetim programi, malipiyasalarinongorilemezligine
odaklanmakta olup, Sirketin mali performansi Uzerindeki

potansiyelolumsuz etkilerin en aza indirgenmesiniamaclamistir.
Likidite riski
Likidite riski Sirket'in yukumluluklerinden kaynaklanan net

fonlama ihtiyacini karsilayamama riskidir.

Sirket yonetimiihtiyac oldugu durumlarda yaptigi 6zelraporlama
ve analizler ile Sirketin finansal yukimlilik ve analizler ile
Sirket’in finansal yukumlulik ve ticari borclarindan kaynakl

iskonto edilmemis tahmini nakit akimlarini incelemektedir.

KEY odemelerinden kaynaklanan likidite ihtiyacini Sirket,
Hazine'den aldigi fonlama garantisi ve Ozel tertip Devlet ic

Borclanma Senedi ile karsilamaktadir.

Sirketi diger ticari ve finansal borclarinin ddemelerini elindeki
nakit ve nakit benzerleri ile satislardan saglanan nakit ile
karsilamaktadir. Buna ilave olarak, kredi olanaklarini devam
ettirerek, fonlama esnekligi saglamayi amaclamaktadir. Sirket’in
turev enstrimani bulunmamaktadir. Tabloda belirtilen tutarlar
kontrata bagl iskonto edilmemis tutarlar olmak beraber,
Sirket yapisal likidite riskini iskonto edilmemis beklenen nakit

akimlarini baz alarak yonetmektedir.
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31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Sirket'in finansal yUkumlultklerinin vadelerine gore analizi asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

Kisa vadeli finansal yiikiimliiltikler
(Tiirev olmayan)

Kayitl
degeri

Sozlesme
uyarinca
nakit akisi

3-12 ay
arasi

1yil-5yil
arasi

S5yilve
uzeri

I

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

r

31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Sirket'in finansal yukumluluklerinin vadelerine gore analizi asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

Finansal borglar 185.552 254.024 £68.668 185.356 - -
Ticari borclar 316.320 316.320 316.320 - - -
Diger kisa vadeli yUkimllukler 1.534.202 1.534.202 1.534.202 - - -
2.036.074 2.104.546 1.919.190 185.356 - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan)
Finanga[borg[ar 914.000 1.138.757 - - 1.138.757 -
Ticari borgtar 10.714 10.714 - - 10.714 -
Diger uzun vadeli yukimlilukler 1.590 1.590 - - 1.590 -
926.304 1.151.061 - - 1.151.061 -
2.962.378 3.255.607 1.919.190 185.356 1.151.061 -

Sozlesme
Kayith uyarinca lyil-5yil Sylve
degeri nakit akisi arasli tizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan)
Finansal borclar 95.061 178.877 - 178.877 - -
Ticari borclar 157.689 157.689 157.689 - - -
Diger kisa vadeli yukumlilukler 527.336 527.336 527.336 - - -
780.086 863.902 685.025 178.877 - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan)
Ticari bor@[ar 6.602 6.602 - - 6.602 -
Diger uzun vadeli yukimllikler 1.274 1274 - - 1.274 -
1.241.876 1.636.185 - - 957.807 678.378
2.021.962 2.500.087 685.025 178.877 957.807 678.378

31 Aralk 2010 tarihi itibariyla Sirket'in finansal yukumlultklerinin vadelerine gore analizi asagidaki gibidir:

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

Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan)

Kayith
degeri

Sozlesme
uyarinca
nakit akisi

1yil-5yil
arasl

Syilve
uzeri

Faiz Orani Riski

Sirket, faiz kazanan varlk ve faiz 6denen yukimlilikleri
nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden dogan faiz orani riskine
aciktir. Bu risk, faiz oranina duyarli varlk ve yukumlultklerin
miktar ve vadelerini dengeleyerek bilanco ici yontemlerle

yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borclarin sadece

vadelerinin degil, faiz yenilenme

donemlerinin de benzer

olmasina blyuk 6nem verilmektedir.

Sirket'in bilancosunda finansal borclar olarak sinifladigi degisken

faizli T.C. Basbakanlk Hazine MUstesarligrndan kullanilan kredi

faiz degisimlerine bagli olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2011 ve 2010 tarihlerinde bilanco kalemlerine iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

Finansal borclar 181.501 250.370 64.098 186.272 - -

Ticari borclar 636.933 636.933 636.933 - - -

Diger kisa vadeli yukimlulukler 929.927 929.927 929.927 - - -
1.748.361 1.817.230 1.630.958 186.272 - -

Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler

(Tiirev olmayan)

Ticari borQLar 5.585 5.585 - - 5.585 -

Diger uzun vadeli yukimlilikler 1.302 1.302 - - 1.302 -
1.080.887 1.356.024 - - 884.861 471.163
2.829.248 3.173.254 1.630.958 186.272 884.861 471.163
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31 Aralik 2011 (%) 31 Aralik 2010 (%) 31 Aralik 2009 (%)
Doénen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 6,81 535 7,51
Ticari alacaklar 7,75 6,43 6,60
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borclar 8,76 8,29 9,00
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borclar 8,76 8,29 9,00
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Sirketin faiz oranina duyarli finansal araclarini gosteren tablo asagidaki gibidir:
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)
31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 740.768 1.649.112 269.390
Degisken faizli finansal araclar
Finansal borclar 1.099.552 1.255.501 1.329.061

31 Aralik 2011 tarihiitibariyle TL para cinsinden olan faiz 1 baz puan dusuk/yuksek olsaydi ve diger tum degiskenler sabit kalsaydi
vergi oncesikar 2,119 TL (31 Aralik 2010: 2,265 TL, 31 Aralk 2009: 2,965 TL) artacak veya azalacaktrr.

Sirket’in 31 Aralik 2011, 2010 ve 2009 tarihleri itibariyla aktif ve pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya esas vadelerine gore dagilimi
asagidaki gibidir:

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

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2010

r

1 yildan
3 aya kadar uzun Faizsiz

Nakit ve nakit benzerleri 1649112 - - 84.330 1.733.442
Finansal yatinmlar - - - 79.617 79.617
Ticari alacaklar 288.370 553.722 - 85.673 927.765
Diger alacaklar - 95.963 - 290.119 386.082
Stoklar - - - 4.007.273 4.007.273
Diger donen varliklar 282 - - 104.578 104.860
Yatinm amacl gayrimenkuller - - - 5.256 5.256
Maddi varliklar - - - 5733 5733
Maddi olmayan duran varliklar - - - 53 53
Toplam varliklar 1.937.764 649.685 - 4.662.632 7.250.081
Finansal borclar 181.291 - 1.074.000 210 1.255.501
Diger borclar - - - 639.334 639.334
Calisanlara saglanan faydalara - - - 2.984 2.984
iliskin karsiiklar

Ozkaynaklar ve diger yukimlilikler 28.440 - - 4.681.304 4.709.744
Toplam kaynaklar 213.528 3.430 1.074.000 5.959.123 7.250.081
Net yeniden fiyatlandirma pozisyonu 1.724.236 646.255 (1.074.000) (1.296.491) -

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011
3-12 ay 1 yildan
3 aya kadar arasi uzun Faizsiz

Nakit ve nakit benzerleri 740.768 - - 33.063 773.831
Finansal yatinmlar 527.753 - - 44617 572.370
Ticari alacaklar 257.167 782.625 - 109.207 1.148.999
Diger alacaklar - 98.947 - 369.707 468.654
Stoklar - - - 4.379.010 4.379.010
Diger donen varliklar 218 - - 159.682 159.900
Yatinm amacli gayrimenkuller - - - 5.449 5.449
Maddi varliklar - - - 5.965 5.965
Maddi olmayan duran varliklar - - - 71 71
Toplam varliklar 1.525.906 881.572 - 5.106.771 7.514.249
Finansal borclar 185.552 - 914.000 - 1.099.552
Ticari borclar - 5501 - 321.533 327.034
Diger borclar - - - £692.866 £692.866
Calisanlara saglanan faydalara - - - 4.412 4412
iliskin karsiliklar

Ozkaynaklar ve diger yukumlilikler 51.690 - - 5.338.695 5.390.385
Toplam kaynaklar 237.242 5.501 914.000 6.357.506 7.514.249
Net yeniden fiyatlandirma pozisyonu 1.288.664 876.071 (914.000) (1.250.735) -
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31 Aralik 2009
1 yildan
3 aya kadar uzun Faizsiz

Nakit ve nakit benzerleri 269.390 - - 4.878 274.268
Finansal yatinmlar - 20.010 - 220.445 240.455
Ticari alacaklar 235.138 116.891 - 122.471 474.500
Diger alacaklar - 92.485 - 235.379 327.864
Stoklar - - - 3.321.253 3.321.253
Diger donen varliklar 364 - - 60.111 60.475
Yatinm amacli gayrimenkuller - - - 16.555 16.555
Maddi varliklar - - - 5.240 5.240
Maddi olmayan duran varliklar - - - 55 55
Toplam varliklar 504.892 229.386 - 3.986.387 4.720.665
Finansal borclar 1.328.930 - - 131 1.329.061
Ticari borclar 977 1.708 2.450 159.156 164.291
Diger borclar - - - 540.410 540.410
Calisanlara saglanan faydalara - - - 2114 2114
iliskin karsiiklar

Ozkaynaklar ve diger yikimlilikler 12.406 - - 2.672.383 2.684.789
Toplam kaynaklar 1.342.313 1.708 2.450 3.374.194 4.720.665
Net yeniden fiyatlandirma pozisyonu (837.421) 227.678 (2.450) 612.193 -
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Kredi Riski Aciklamalari

I

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralk 2010 tarihi itibaryla kredi ve alacak riski detaylar asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tirk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

Sirket, vadeli satislardan kaynaklanan ticari alacaklari ve « Banka teminatlari (teminat mektubu vb),

bankalarda tutulan mevduatlar dolayisiyla krediriskine maruz -~ Gayrimenkul ipotegi,
kalmaktadir. « KK projelerinde alacak tutarinin tahsilatini giivence altina

Sirket, banka bakiyelerine dair kredi riskinin gozetiminde almak amaciyla hukuki sahipligin muhafazas.

Turkiye'de yerlesik ve Sirket ile uzun sureli iliskileri olan . L . L
_ N Teminatlar ile glivence altina alinmayan musteriler igin risk
bankalarla calismaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin S , , ) ,
o _ kontrolt misterinin finansal pozisyonu, gecmis tecriibeleri
onemli bir tutar devlet bankalarn nezdinde bulunmaktadir. ) o o S
ve diger faktorleri dikkate alarak musterinin kredi kalitesinin
Riskin yénetiminde alacaklarin mimkiin olan en yiiksek degerlendirilmesi sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve stz
oranda teminat altina alinmasi prensibi ile hareket konusu kredi limitlerinin kullanimi strekli olarak izlenmektedir.

edilmektedir. Bu kapsamda kullanilan yontemler sunlardir:

31 Aralik 2011 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylar asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

Ticari Alacaklar Kasa ve

31 Aralik 2011

31 Aralik 2010

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski

iliskili Taraf

Ticari Alacaklar

14

Diger Taraf

927.751

Kasa ve
Bankalardaki
Mevduat

1.733.442

r

Azamiriskin teminat vs ile glivence altina
alinmis kismi

14

927.731

1.733.442

A.Vadesi gecmemis ya da deger disukliglne

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri

14

927.731

1.733.442

- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi

14

927.731

1.733.442

B. Kosullar yeniden gorustlmis bulunan

- Teminat vs ile givence altina alinmis kismi

C. Vadesi gecmis ancak deger dustkligine
ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger dustklugine ugrayan varliklarin
net defter degerleri

- Vadesi gecmis (Brut defter degeri)

- Vadesi gecmemis (Brut defter degeri)

- Deger dusuklugu (-)

- Net degerin teminat vs ile glivence

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski

1.148.998

773.831

Azamiriskin teminat vs ile glivence altina
alinmis kismi

1.148.998

773.831

A.Vadesi gecmemis ya da deger dusUkligiine

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri

1.148.998

773.831

1.148.998

773.831

altina alinmis kismi

31 Aralik 2009 tarihi itibariyla kredi riski detaylar asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Lirasl “TL” olarak ifade edilmistir.)

- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi
B. Kosullar yeniden gortstlmus bulunan

- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi
C. Vadesi gecmis ancak deger dusukligine

ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat vs ile givence altina alinmis kismi

D. Deger dustklugine ugrayan varliklarin 1.740 -
net defter degerleri
- Vadesi gecmis (Brut defter degeri) - -
- Vadesi gecmemis (Brut defter degeri) (1.740) -

- Deger dusuklugu (-)
- Net degerin teminat vs ile glivence
altina alinmis kismi

] Bankalardaki
lliskili Taraf Diger Taraf Mevduat
1
1
1
1
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31 Aralik 2009

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski

iliskili Taraf

Ticari Alacaklar

92.109

Diger Taraf

382.391

Kasa ve
Bankalardaki
Mevduat

274.268

Azamiriskin teminat vs ile glivence altina
alinmis kismi

92.109

382.391

A.Vadesi gecmemis ya da deger dusiukliglne

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri

92.109

382.391

274.268

- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi

92.109

382.391

B. Kosullar yeniden gorustlmis bulunan

- Teminat vs ile givence altina alinmis kismi

C. Vadesi gecmis ancak deger dusukligine
ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi

D. Deger dustklugine ugrayan varliklarin
net defter degerleri

- Vadesi gecmis (Brut defter degeri)

1.794

- Vadesi gecmemis (Brut defter degeri)

- Deger dusuklugu (-)

(1.794)

- Net degerin teminat vs ile glivence
altina alinmis kismi

Yukandaki tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmarmistir.
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Sirket'in krediriskine maruz finansal aktifleriicerisinde herhangi
bir deger dustklugine tabi tutulan varlk bulunmamaktadir.
Buna ilaveten Sirket'in bilanco disi kredi riski iceren unsurlari ve
vadesi gecmis ancak deger dustkligine ugramamis varliklar

bulunmamaktadir.

Doviz kuru riski

Sirket, banka mevduatlarinda icinde bulunan yabanci para
mevduatlar nedeni ile doviz kuru riskine maruz kalmaktadir.

Sirket'in ana faaliyet konusu islemlerinde yabanci para

Yabanci para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar, yukumlultkler ve bilanco
dist  kalemlere sahip olma durumunda ortaya cikan
kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini
olusturmaktadir.

Sirketin yabanci para varlk ve yukumltlikleri 31 Aralk
2011 tarihi itibaryla bilanco disi herhangi bir enstrumanla

dengelenmesine ihtiyac duyulmamistir.
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Sermaye Yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatinm riskini en
dustk seviyeye indirerek yonetmeye calismaktadir. Sirketin
amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamlligini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasini gozetmek, ayni

zamanda sermayenin maliyetiniazaltmakicinen verimlisermaye

yapisinin strekliligini saglamaktir. Sermayeyi yonetirken Sirket'in
hedefleri, ortaklarina getiri, diger paydaslarina fayda saglamak
ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye
yapisini strdirmek icin Sirket'in faaliyette bulunabilirliginin

devamini korumaktir.

31 Aralk 2011, 2010 ve 2009 tarihleri itibariyla net yukimlulik/6zkaynak orani asagidaki gibidir:

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

T ko BMAc2010 | 31 Arlk 2003

kullanilmadigl icin ddviz kuru riski sadece mevduatlardan

kaynaklanmaktadir. Toplam yUkUmldlukler 3.711.346 3.500.006 2.576.892
Hazir degerler 773.831 1.733.442 274.268
Net yUkdmliluk 2.937.515 1.766.564 2.302.624
Sirket'in doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yikimliliklerin tutarlan asagidaki gibidir: Ozkaynaklar 3.802.903 3.750.075 2.143773
Yatinlan sermaye 2.500.000 2.500.000 253.393
31 Aralik 2011 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009 Net yiikiimliiliik/6zkaynak orani 0,77 0,47 1,07
Daviz cinsinden varliklar 3 41 -
Doviz cinsinden ydkumlaltkler 1.618 - 1.319
Net yabanci para varlik pozisyonu (1.615) 41 (1.319) NOT 26 - FINANSAL ARACLAR

Asagidaki tablo 31 Aralk 2011 tarihi itibariyla Sirket'in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan
yabanci para varlklarin ve borclarin kayrtl tutarlar TL cinsinden asagidaki gibidir.

‘ Avro ‘ ABD Dolari ‘ Sterlin ‘ TL. Karsilgi
Ddnen Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri - - 1 3
Toplam Varliklar - - 1 3
Uzun vadeli yabanci kaynaklar
Ticari borclar - 15 - 28
Diger uzun vadeli yikimlilukler - 842 - 1.590
Toplam yiikiimliiliikler - 857 - 1.618
Net bilanco pozisyonu - (857) 1 (1.615)
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Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gercege uygun deger, bilglli ve istekli taraflar arasinda,
piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen islemlerde, bir
varligin karsiiginda el degistirebilecegi veya bir yukimlaligin
karsilanabilecegi degerdir.

Sirket, finansal araclarn tahmini gercege uygun degerlerini
halihazrda mevcut piyasa bilgileri ve uygun degerleme
yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa
bilgilerini  degerlendirip gercege uygun degerleri tahmin
edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonuc olarak
burada sunulan tahminler, Sirket’ in cari bir piyasa isleminde

elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Gercege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte mimkdn
olan finansal araclarin gercege uygun degerlerinin tahmini icin

asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

Finansal varliklar:

Kisa vadeli olmalan nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin
kayitl degerlerinin  gercege uygun degerine yakin oldugu
varsayllmaktadir. Ticari alacaklarin kayitli degerlerinin, ilgili deger
dUstklUk karsliliklariyla beraber gercege uygun degeri yansittigi

ongorulmektedir.

Donem sonu kurlariyla cevrilen yabanci para cinsinden olan
bakiyelerin gercege uygun degerlerinin, kayitl degerlerine yakin

oldugu ongorulmektedir.

Hazine tarafindan cikarilan ve Sirket’ KEY hak sahiplerine yapilacak
ddemeler icin verilen 6zel tertip Devlet I Borclanma Senedi ikincil
piyasada alim satima konu olmamakta ve faiz ihtiva etmemektedir.
Sirket tarafindan ayni zamanda gercege uygun degeri olan
nominal degeri ile muhasebelestiriimekte ve Sirket tarafindan

kayitl degeri Uzerinden Hazine'ye kars! itfa edilebilmektedir.
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Finansal yiikiimliiliikler:

Sirket'in Hazine’den KEY 6demelerini yapmak icin aldigl finansal
borcu, Devlet i¢ Borclanma senetlerinin agirlkli ortalama
bilesik faiz oranina endeksli olarak her faiz 6deme donemi
hesaplanmaktadir. Bu nedenle Sirket'in bu finansal borcunun

tasinan degeri makul degerine yakindrr.

Herhangi bir faiz orani ile tanimlanmayan kisa vadeli ticari

borclar ve diger yukumlilukler orijinal fatura degerinden

NOT 27 - KOSULLU VARLIK VE YOKUMLULUKLER

1) 21 Aralk 2005 tarihinde izmir Mavisehir projesi ile ilgili
sézlesmesi yapilan 750 bagimsiz bolumlik izmir Mavisehir
Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiklenici firmanin
sozlesme hikUmlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik
2009 tarihinde feshedilmistir. Sozlesme feshi sonrasi proje
Sirket’e devrolmus ve ikmalisi baska bir insaat sirketi tarafindan
yurdtilmeye baslanmistir. Sozlesme feshi esnasinda insaat
llerleme tespit tutanaklarindan gozlemlenen tamamlanma
ylUzdesi 71,94 olup herhangi bir deger dustkligu olusmamistir.
ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak Kamu Ihale Kanunu'na
goreihale edilmistir. KIK projelerinde oldugu gibi Sirket tarafindan
tamamlanarak  satislarr  gerceklestirilecektir.  Bagimsiz
gayrimenkul degerleme firmalarinca 29 Aralik 2007 ve 14 Ekim
2008 tarihlerinde yapilan degerleme calismalarinda projede
deger dusuklugl tespit edilmemistir. Isin yapimi tamamlanmis

olup 15 Ekim 2010 tarihinde gecici kabult yapitmistir.

Proje ile alakali yuklenici firmanin yerine ihaleyi alan firmanin
ikmal isi dolayisiyla ilgili yuklenici firmadan olan ve “Kisa vadeli
diger alacaklar” (Dipnot 7)da takip edilen 57.453 TL (31 Aralik
2010: 57.070 TL, 31 Aralk 2009: 53.865 TL) tutarinda alacak,
soz konusu yukleniciye yapilan ve “Diger donen varliklar”
(Dipnot 14)da takip edilen 47.380 TL (31 Aralik 2010: 47.380

TL) hak edis bedeli, konut satislarindan olan ve “Diger kisa
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kayda alinmaktadrr. Bu ticari bor¢c ve diger yukimlilikler

talep edildiginde odenecek oldugundan kisa vadeli olarak
tanimlanmaktadir. Bu ticari borg ve diger yuktmlultkler vadeleri
kisa oldugundan degerlerinin gercege uygun degerine yakin

oldugu varsayilmaktadir.

Degisken faiz oranina sahip yerli finansal borclarin gercege
uygun degerlerinin ilgili doneme isabet eden faiz tahakkuklari

eklenmis kayitl degerlerine yakin oldugu ongorulmektedir.

vadeli yukumlulikler” (Dipnot 14)de takip edilen 37.180 TL
(31 Aralk 2010: 37.187 TL) avansin tamami devam eden
davanin belirsizligi sebebiyle netlenmeden finansal tablolarda

gosterilmistir.

2) izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP isinin kismi
gecici kabult 19 Eylul 2008 tarihinde gerceklesmistir. Ancak
yUklenici firma stz konusu isin sozlesmesi kapsamindaki
175.000 TL+KDV satis toplam geliri tzerinden % 38,58 Sirket
payl gelir oranina denk gelen 67.515 TL+KDV hikmintn
tanimlanmasi ve karsi tarafa ddenecek toplam gelirin % 38,58
Sirket Payi Gelir Orani kismi disindaki htkdmlerin iptalini, arsa
payl dahil tim tasinmazlarn dava tarihi itibariyle ekspertiz
degerlendirmesi  neticesinde tasinmazin degerinin  tespit
edilmesi, tespit edilen degerinin % 38,58'inin Sirket’e, % 61,42
kismininise kendisine verilmesiistemiyle dava acmistir. Durusma
8 Mayis 2012 tarihinde yapilacaktir. Ayrica ytklenici firma
sozlesme kapsaminda Sirket’e olan 1.293 TL borcunun (emlak
vergisi, gecikme cezasl,vb.) tahsili icin teminat mektubunun
nakde cevrilmesinin intiyati tedbir yolu ile durdurulmasini Fatih
Asliye Hukuk Mahkemesinden talep etmis olup mahkeme
tedbir talebini kabul etmistir. Mahkeme 15 Aralik 2010 tarihinde

iki dosyanin birlestirilmesine karar vermistir.
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3) Alinan ipotek ve teminatlar asagidaki gibidir;

(Tutarlar aksi belirtiimedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

U aaekeon | sAwikao0 | 31Alikaoos

Alinan teminatlar 1.059.908 974.246 404.616
Alinan ipotekler 78.212 75.228 150.404
Diger 1.123 - 1.196

1.139.243 1.049.474 556.216

Alinan teminatlar, insaat projeleriicin yuklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplari ve ihale surecinde alinan gecici teminat

mektuplarindan olusmaktadir.

Alinan ipotekler, satilmis ancak tahsilatlar hentiz tamamlanmamis bagimsiz boldm ve arsalar Uzerindekiipoteklerden olusmaktadir.

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

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2011

A.Kendi tUzel kisiligi adina vermis oldugu
TRIlerin toplam tutar

6.793

31 Aralik 2010

1.183

31 Aralik 2009

2.405

B.Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen
ortaklklar lehine vermis oldugu TRilerin
toplam tutar

C.Olagan ticari faaliyetlerinin yurattlmesi
amaciyla diger 3. kisilerin borcunu temin
amaciyla vermis oldugu TRIlerin toplam tutar

D.Diger verilen TRilerin toplam tutar
i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu
TRI'erin toplam

i) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger
grup sirketleri lehine vermis oldugu TRilerin
toplam tutari

i) C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler
lehine vermis oldugu TRilerin toplam tutar

6.793

1.183

2.405
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NOT 28 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

1) Yonetim kurulu Sirket portféyinde bulunan istanbul il
Basaksehir ilcesinde Ispartakule 2. Bolge 4. Kisim Arsa Karsiligl
Gelir Paylasimi Isi sozlesmesi kapsaminda yiklenici firma
taahhtdUnde yapiminabaslanan AvrupaKonutlariispartakule-3
projesindeki 545 ada, 2 parselde kain 644 adet konutu KDV
dahil 131.300 TL (130.000+KDV) satis bedeli tizerinden satisa
sunulmasina, proje kapsaminda 12 adet ticari Unitenin ileride
belirlenecek bir tarinte sirket yonetmeligi dogrultusunda
ekspertiz degerinin altinda kalmamak kaydiyla olusturulacak
fiyatlarla “Acik Artirma” usull ile satisa sunulmasina karar

vermistir.

2) Yonetim kurulu Sirket portfoytinde bulunan istanbul
Atasehir Dogu Bolgesi 2. Etap Arsa Satisi Karsiigr Gelir
Paylasimi Isi sozlesmesi kapsaminda Uretilen proje ile ilgili
olarak; yUklenicinin yazisi ve ekspertiz degerleri dikkate alinarak
Metropol Istanbul projesi kapsaminda onerge eki listedeki B
Blok 308 adet bagimsiz bolumun satis degerleri toplami KDV
dahil 176.771 TL Uzerinden acik satisa sunulmasina, Metropol
istanbul projesinde, yiklenicinin talebi dogrultusunda proje
kapsaminda Uretilecek diger konutlarin fiyatlarinin ekspertiz
degerinin altinda kalmamak kaydiyla belirlenerek “Acik Artirma”

usull ile satisa sunulmasina karar vermistir.

3) Sirket projelerinden istanbul Tuzla 2. Etap 2. Bolge Arsa Satis|
Karsiigl Gelir Paylasimi isi (Evora istanbul Projesi) kapsaminda
102 Ada 1 Parselde yer alan 859 adet konut ve 51 adet ticari
Uniteden olusan toplam 910 adet bagimsiz bolimin Yapi
Ruhsatlari 09 Ocak 2012 tarihinde alinmistir.

4) Sirket'in Varyap Meridian projesindeki F blokta bulunan 14
adet bagmsiz bolimu (F blogun tamami 14 adet bagmsiz
bolimden olusmaktadir) 11 Ocak 2012 tarihinde KDV Dahil
25.900 TL bedel tzerinden pesin olarak satilmis ve bedeli
Emlak Konut GYO A.S. hesabina yatirtmistir.

Ayrica, Varyap Meridian projesinde, 18 Kasim 2011 tarihinde
yapilan 19 adet dikkan ihalesinde; muhammen bedeli KDV
dahil 30.480 TL olan 18 adet tasinmaz satin almaya hak
kazananlarin KDV Dahil 43.235 TL tutarnndaki satis bedelleri,
sirket hesabina yatirntmistir.
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5) Sirket'in, ilgili yuklenici firma tarafindan yapimina devam
edilen istanbul Basaksehir Ikitelli Ayazma 1. Etap (My World
Europe) Arsa Satisi Karsiigl Gelir Paylasimi Isinde, Sirketin
payl 284.508 Tl'den 292.105 TLye yUkseltilerek, yUklenici ile

sozlesmeye ek 4 No.lu Protokol duizenlenerek imzalanmistir.

6) Sirket'in istanbul Bahcesehir Ispartakule 2. Bolge 4. Kisim
Arsa Karsiligi Gelir Paylasimi isi sozlesmesi kapsaminda devam
eden Avrupa Konutlari Ispartakule 3 projesindeki, ekspertiz
degerleri toplami 115.786 + KDV olan 644 adet konutun
tamami, 130.000 TL + KDV bedel Uzerinden, 14 Agustos 2012
tarihine kadar 6demesinin tamamlanmasi sarti ile ilgili firmaya

satilmistir.

7) Sirket’in yuklenici firma tarafindan yapimina devam edilen
Istanbul Bahcesehir Ispartakule 2. Bolge 4.Kisim Arsa Karsiligi
Gelir Paylasimi Isi (Avrupa Konutlar Ispartakule 3 projesi)
Ortaklk hisse oranlarinda degisiklik olmustur. Bu durum ile
ilgili Yuklenici ve Ortak Girisim kendi aralarinda adi ortaklk

sozlesmesiimzalamistir.,

8) Sirket'in yuklenici firma tarafindan yapimina devam edilen
Istanbul Atasehir Bati Bolgesi 1. Kisim 4. Bolge Varyap Meridian
projesi Arsa Satisi Karsiligr Gelir Paylasimi isinde, Satis Toplam
Geliri 766.000 Tl'den 885.000 TL'ye; Sirket'in payi ise 338.189
Tl'den 390.727 TLye yukselmistir. Belirtilen yeni durum ile
ilgili Yuklenici ile sozlesmeye ek 8 No.lu Protokol dizenlenerek

imzalanmistir.

9) Sirketin Istanbul Atasehir Dogu Bolgesi 2. Etap Arsa
Satisi Karsiigl Gelir Paylasimi isi (Metropol Istanbul projesi)
kapsaminda, daha 6ncesinde yapli ruhsatlar alinan 3386 Ada 1
Parselde yer alan 308 adet konuta ilave olarak, 356 adet ticari
unitenin de kismi yapi ruhsatlarr alinmis olup, projenin kalaninda

da yapi ruhsatlar alinmasi icin calismalar devam etmektedir.”

10) Sirket'in Kirklareli Luleburgaz Konut, Villa, 24 Derslikl
Ikdgretim Okulu Insaatlar ve Camii Subasman Insaati ile Ada
ici Altyapr ve Cevre Duzenleme lkmal islerinin Kesin Kabull
yapilmis olup Kesin Kabul Tutanagl 08 Subat 2012 tarihinde

onaylanmistir.
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EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Liras “TL” olarak ifade edilmistir.)

Konsolide Olmayan (Bireysel)
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme Cari Donem (TL) Onceki Dénem (TL) (*)

A Para ve Sermaye Piyasasi Araclari
Gayrimenkuller, Gayrimenkule
B Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar
C listirakler
lliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan)
Diger Varliklar
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami)
E Finansal Borclar
F Diger Finansal Yukimltlikler
G Finansal Kiralama Borclart
H lliskili Taraflara Borclar
(Ticari Olmayan)
I Ozkaynaklar
Diger Kaynaklar

D Toplam Kaynaklar

Seri: VI, No:11, Md.27/ (b

Seri: VI, No:11, Md.27/ (a)
Seri: VI, No:11, Md.27/ (b)
Seri: VI, No:11, Md.24/ (g)

Seri: VI,
Seri: VI,
Seri: VI,
Seri: VI,
Seri: VI,

No:11, Md.4/ ()
No:11, Md.35
No:11, Md.35
No:11, Md.35
No:11, Md.24/ (g)

Seri: VI, No:11, Md.35

Seri: VI, No:11, Md.4/ (i)

1.045.503

4.389.212

2.079.534
7.514.249
1.099.552

3.802.903
2.611.794
7.514.249

1.626.594

4.017.426

1.606.061
7.250.081
1.255.501

3.750.075
2.244.505
7.250.081

Konsolide Olmayan (Bireysel)
Diger Finansal Bilgiler

Al Para ve Sermaye Piyasasl
Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri
icin Tutulan Kisim

A2 Vadeli / Vadesiz/ Doviz

A3 Yabanci Sermaye Piyasasl Araclari

B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar

B2 Atil Tutulan Arsa / Araziler

C1 Yabanci istirakler

C2 isletmeci Sirkete istirakler

J Gayrinakdi Krediler

K Uzerine Proje gelistirilecek
mulkiyeti ortakliga ait
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

ilgili Diizenleme

Seri: VI, No:11, Md.27/ (b)

Seri: VI,No:11, Md.27/ (b)
Seri: VI, No:11, Md.27/ (c)
Seri: VI,No:11, Md.27/ (c)

Seri: VI, No:11, Md.27/ (d)
Seri: VI, No:11,Md.27/ (c)
Seri: VI, No:11,Md.32 / A
Seri: VI, No:11, Md.35

Seri: VI,No:11, Md.25/ (n)

Cari Donem (TL)

161.262

470.290

333.840

(*) Onceki dénem tutarlari Not 2.3'de detaylandinlan yeniden diizenlemelerin etkileri dikkate alinarak hazirlanmistir.

Onceki Dénem (TL) (*)

281.523

1.538.661

166.776
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) R i ) EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU
Cari Onceki Asgari /

Portfoy Sinirlamalan ilgili Diizenleme Donem (%) Donem (%) Azami Oran

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI
1 Uzerinde proje gelistirilecek mulkiyeti Seri: VI, No:11, Md.25/ (n) 0% 0% 10% N — . — — .

o0 , _ DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILI KUCUKCEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLES] AVRUPA KONUTLAR
ortakliga ait olmayan ipoteki arsalanin ATAKENT 3 PROJESI 2309 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
ipotek bedelleri. DEGERLEMEY] TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S.

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, Seri: VI, No:11, Md.27/ (a), (b)| 61% 59% 50% RAPORU HAZIRLAYAN KURUM VETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
gayrimenkule dayall haklar. RAPOR TARIHi 29.12.2011
3 Para ve sermaye piyasasi araclar ile istirakler. | Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 12% 19% 50% DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
Yabanci gayrimenkuller, TAPU BILGILERI Gayrimenkuller tizerinde kisitlayici etken bulunmamaktadir.
4 Gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule Seri: VI, No:11, Md.27/ (c) 0% 0% 49% MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE
dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi IMAR DURUMU E=1.60 H=Serbest Konut Alan,
araclart.
5 Atltutulan arsa / araziler. Seri: VI, No:11, Md.27/ (d) 4% 2% 20% PROJENIN ARSA DEGERI 242.117.200,00 TL
6 isletmeci sirkete istirak Seri: VI,No:11,Md.32 / A 0% 0% 10% PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 580.917.200,00 TL
7 Borclanma sinir Seri: VI, No:11, Md.35 29% 33% 500% PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 933.833.927,95 TL
8 Vadeli / Vadesiz TL / Doviz Seri: VI,No:11,Md27/ (b) | 4% 17% 10% DEGERLEME KONUSU ISiN iSMi KOCAELI iLi GEBZE ILCESI GUZELLER MAHALLES| GEBZE 1. ETAP
(5797 ADA 1 PARSEL) DEGERLEME RAPORU
Seri: VI, No:11 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi"nde degisiklik yapan Seri:VI, No:29 sayili Tebligin DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
28.07.2011 tarihinde yurirlige girmesiyle birlikte 30.09.2011 tarihli finansal tablolarindanitibaren gegerli olmak tizere, gayrimenkul RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
yatinm ortakliklari tarafindan portfoy tablosu hazirlanmasi uygulanmasina son verilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organrnin RAOR AR i _ 2'12'2011
14.10.2011 tarih ve 34/972 sayil Karari ile portfoy ile ilgili tim bilgilerin Ek Dipnot olarak “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolu
: : L TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller tzerinde takyidat
Tablosunda” yer verilmesine karar verilmistir. L o L
bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesis islemi gerceklesmemistir.
Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosunda yer alan bilgiler Seri: VI, No:11 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin _MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE _
o IMAR DURUMU 5797 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,00 yapilasma kosulu ile “Konut Alani”

Esaslar Tebligi"’nin portfoy sinrlamalarina uyumun kontroltine iliskin hukimleri cercevesinde hazirlanmistir. olarak planlanmistr.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 18.024.169,50 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 53.080.000,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 73.330.646,00 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi KOCAELI LI GEBZE ILCESI GUZELLER MAHALLESI GEBZE 2. ETAP
DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIHI 28.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Tamami Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde takyidat
bulunmamaktadir.

MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

IMAR DURUMU Gayrimenkuller Emsal=1,00 yapilasma kosullari ile “Konut Alanr”

olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 26.556.624,90 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 68.625.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 110.169.579,00 TL
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. &

)

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILi AVCILAR ILCESI ISPARTAKULE-3 AVRUPA KONUTLARI PROJESI 656 DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILi TUZLA ILCESI AYDINLI MAHALLESI TUZLA 1. ETAP 1.KISIM
ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.
RAPOR TARIHI 16.12.2011 RAPOR TARIHi 29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
TAPU BILGILERI Gayrimenkul tzerinde takyidat yoktur. TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan 8891 Ada 1 no.lu ve 4331 no.lu
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE parsellerin Uzerinde takyidat bulunmamaktadir. 8890 Ada 3 no.lu ve 8891 Ada 2
IMAR DURUMU E=2,00 H=SERBEST no.lu parsellerin miilkiyeti TOKI'ye aittir.
MEVEUT KULLANIM INSAAT HALINDE
PROJENIN ARSA DEGERI 44.523.600,00 TL IMAR DURUMU 8891 Ada 1 no.lu parsel, H=Serbest, E=1.75 yapilasma kosullarinda “K1” lejanti ile
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 50.628.116.00 TL konut alani olarak, 4331 no.lu parselise “K2” lejanti ile Konut alani olarak, 8890
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 145.615.435,43 TL Ada 3 no.lu parsel Dini Tesis Alani, 8891 Ada 2 no.lu parsel Egitim Tesis Alani
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S ~ 50.965.402,40 TL § _ olarak planlanmistir.
HISSESINE DUSEN DEGER
3 - ) — . _ - — PROJENIN ARSA DEGERI 16.336.094,00 TL
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi IST:&NBUL iLi ATASEHIR ILCESI MY TOWERLAND PROJESI 587 ADET BAGIMSIZ BOLUM PROJENIN MEVCLT DURUM DEBER] 17.308.000,00 TL
. : DECERLEME RAPORU, B PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 93.089.680,00 TL
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. - — . - — -
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILi AVCILAR ILCESI BiZIM EVLER 4. ETAP DEGERLEME RAPORU
RAPOR TARIHI 30122011 DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
TAPU BILGILERI Tamami Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde takyidat RAOR AR _ ~ _ 1'11'2011
bulunmanmaktadir DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE TAPU BILGILERI ISTANBUL ILI AVCILAR ILCES] FIRUZKOY MAHALLESINDE 1 ADET ARSA,
IMAR DURUMU 2445 Ada 2 no.lu parsel MaxTaks:0,25 Kaks:2,77 yapilasma kosullari ile 60.085,38 m? Bkz. Rapor - Gayrimenkulun Tapu Bilgileri
“Konut Alani”, 2446 Ada 2 no.lu parsel MaxTaks: 0,60 Kaks: 1,80 yapilasma MEVCUT KULLANIM BOS .
kosullar ile “Ticaret Alanr’, 3382 Ada 1 no.lu parsel MaxTaks: 0,25 IMR DURUMU - i E: 200, Konut Alani, Bkz. Rapor - Gayrimenkultin Imar Durumu
Kaks:2,24 yapilasma kosullari ile “ Konut Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) PROJENIN ARSA DEGERI o 78.110.994,00 L
PROJENIN ARSA DECERI 128.776.528.75 TL PROJEN}N MEVCUT DURUM DEGERI - 101.856.000,00 TL
PROJENIN MEVEUT DURUM DECERI 218.706.000.00 TL PROJEN}N TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 253.251.405,38 TL
PROJENIN TAMAMLANMAS! DURUMUNDAK] DECER] 546.714.027.00 TL PROJEN\N TA.MAMLANVMAS\ HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  88.637.991,78 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYOAS  256.955.592,69 TL HISSESINE DUSEN DEGER
HISSESINE DUSEN DEGER DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI AVCILAR ILCESI ISPARTAKULE AVRUPA KONUTLARI 1 ADET BAGIMSIZ
BOLUM DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
TAPU BILGILERI Gayrimenkul Gzerinde takyidat yoktur.
MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
PROJENIN ARSA DEGERI 35.462.000,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 44.724601,11 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 105.605.927,57 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  47.888.226,47 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

)

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

ISTANBUL ILI AVCILAR ILCESI ISPARTAKULE 1STANBUL PROJESI 1188 ADET
BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIH 29.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Gayrimenkuller Uzerinde takyidat yoktur. Beyan ve irtifak hakki vardir.
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

PROJENIN ARSA DEGERI 119.330.322,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 143.830.322,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 439.235.115,85 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  158.549.993,02 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL ILI AVCILAR ILCESI ISPARTAKULE-2 AVRUPA KONUTLARI 7 ADET BAGIMSIZ
BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Gayrimenkuller Gzerinde takyidat yoktur.
MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 25.870.160,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 33.113.13363TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 80.640.740,55 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  37.256.885,85 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL ILI AVCILAR ILCESI ISPARTAKULE BIZIMEVLER-3 PROJESI 409 ADET
BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 29.12.2011

TAPU BILGILERI Gayrimenkuller Gzerinde takyidat yoktur.
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

PROJENIN ARSA DEGERI 57.132.950,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 137.649.518,42 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 198.963.126,76 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S 80.372.891,51 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 5

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL ILi AVCILAR ILCESI ISPARTAKULE AGAOGLU MY TOWN 64 ADET BAGIMSIZ
BOLUM DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

RAPOR TARIHI 29.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI -

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA
PROJENIN ARSA DEGERI 42.036.214,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 76.022.342,43 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 145.808.373,73 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  51.032.930,81 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLI AVCILAR ILCESI ISPARTAKULE

UNIKONUT PROJESI 374 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

TAPU BILGILERI Gayrimenkuller Gzerinde takyidat yoktur.
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

PROJENIN ARSA DEGERI 24.506.000,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 24.864.960,49 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 88.245.117,43TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  36.805.404,52 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI KAYABASI MAHALLESI KAYASEHIR MERKEZ AVM
236 BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 28.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 35.571.704,50 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 81.096.525,40 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 135.781.359,58 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  47.983.494,81 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI SPRADON VADI PROJESI (541 ADA 1 PARSEL)
DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

TAPU BILGILERI

Kat Irtifak tesis edilmis durumda olup tiim bagimsiz bolimler lizerinde Bogazici
Elektrik Dagitim A.S. lehine kira sdzlesmesi bulunmaktadir.

MEVCUT KULLANIM BOS

IMAR DURUMU Ticaret icin E=0.50, konut icin E=1.50 yapilasma kosulunda “Ticaret+Konut Alani”
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 52.387.312,50 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 59.546.812,50 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 203.974.324,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S 53.033.324,24 TL

HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL ILi CEKMEKQY ILCESI ALEMDAG EMLAK KONUTLARI PROJESI 1200 ADET
BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIHI 29.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

TAPU BILGILERI

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

Gayrimenkuller Gzerinde“*Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligin'ca
degisik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir”
beyani bulunmaktadir.

MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 57.538.759,35 TL

PROJENINMEVCUTDURUMDEGERI 125.925.000,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 207.693.168,00 TL

ISTANBUL ILI KUCUKCEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLESI ELITE CITY PROJESI
(648 ADA 2 PARSEL) DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIH 29.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

MEVCUT KULLANIM BOS

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 94.209.649,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 178.943.676,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  62.649.230,28 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

56.769.649,00 TL
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIH

ISTANBUL ILI KUCUKCEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLESI SOYAK PARKAPARTS
PROJESI (844 ADA 2, 3 ve 478 ADA 8, 9 PARSELLER) DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

MEVCUT KULLANIM

BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S
HISSESINE DUSEN DEGER

79.917.324,00 TL

106.100.070,50 TL
393.097.633,00 TL
102.598.591,97 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL ILi SULTANGAZI ILCESI HABIPLER MAHALLESI BATISEHIR PROJESI (1562
ADA 11 PARSEL) DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

28.12.2011

Degerleme Konusu Gayrimenkul Uzerinde Turkiye Elektrik Dagitim A.$. lehine kira
serhi bulunmaktadir.

BOS

E=2.20 Hmax =180 m yapilasma kosulunda “Ozel Kosullu Ticaret Alan”

429.849.082,00 TL
447.869.082,00 TL
1.508.461.500,00 TL
495.526.026,15 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL iLi USKUDAR ILCESI BURHANIYE MAHALLESI SEHRIZAR KONAKLARI
PROJESI (1326 ADA 60 PARSEL) DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30.12.2011

Gayrimenkul Uzerinde kisitlayici bir etken bulunmamaktadir.
INSAAT HALINDE
TAKS=0.13, Hmax= 9.50 m, ayrik nizam yapilasma kosullarinda konut alani

148.796.070,00 TL
210.671.070,00 TL
421.754.484,00 TL
210.877.242,00 TL
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

)

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI AGAOGLU MY WORLD EUROPE PROJESI 3148
ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Gayrimenkuller tizerinde takyidat yoktur.
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

PROJENIN ARSA DEGERI 232.509.858,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 465.900.047,14 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 1.032.494.815,95 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  314.910.918,86 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

ISTANBUL ILI TUZLA ILCESI AYDINLI MAHALLESI TUZLA 1.ETAP 2. KISIM (8890 ADA 1
PARSEL) DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkul tizerinde “14.02.2008 tarih

ve 1654 yevmiye no.lu “Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca
degisik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir”
beyani bulunmaktadir.

MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

IMAR DURUMU Gayrimenkul 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Planinda H=Serbest, E=1.75
yapilasma kosullarinda “K1” lejanti ile konut alani olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 30.049.691,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 88.385.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 184.500.808,00 TL

iZMIR ILi CIGLI ILCESI MAVISEHIR MODERN PROJESI 108 ADET BAGIMSIZ BOLUM
DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

TAPU BILGILERI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller
uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

IMAR DURUMU 22453 ada 1 no.lu parsel E=1,50 H=Serbest yapilasma kosullari ile

“Konut Alani” /"Ticaret Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 25.146.000,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 65.145.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 103.284.690,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  32.018.253,90 TL
HISSESINE DUSEN DEGERI
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 5

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

IZMIR ILI KARSIYAKA ILCESI MAVISEHIR PROJESI 545 ADET BAGIMSIZ BOLUM
DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI Tamami Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde takyidat
bulunmamaktadir.

MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

IMAR DURUMU 25695 Ada 2 no.lu ve 25696 Ada 1 no.lu parseller Ayrik veya blok nizam,

Emsal=1.20 H=Serbest yapilasma kosullari ile, 26023 Ada 3 no.lu parsel Ayrik veya
blok nizam, Emsal=1.50 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani”
olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 123.703.700,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 226.945.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGER 297.026.585,00 TL

IZMIR ILI KARSIYAKA ILCESI PARK YASAM MAVISEHIR PROJESI 521 ADET BAGIMSIZ
BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

TAPU BILGILERI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller
uzerinde takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesisi islemi gerceklesmistir.

MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE

IMAR DURUMU 25259 ada 4 no.lu parsel E=2,20 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani”

olarak, 26032 Ada 1 no.lu parsel Emsal=2,00 yapilasma kosullari ile “Ticaret Alani”
olarak, 9803 Ada 2 no.lu parsel Emsal=1,50 yapilasma kosullari ile “Ticaret Alan/”
olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 106.531.176,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 152.305.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 318.351.572,00

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  79.587.893,00 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

KIRKLARELI LULEBURGAZ CARSIRPOJESI 21 ADET BAGIMSIZ BOLUM
DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

TAPU BILGILERI Gayrimenkuller tizerinde takyidat yoktur.
MEVCUT KULLANIM BOS

PROJENIN ARSA DEGERI 2.026.750,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 4.750.000,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 5.164.441,73TL
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

)

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. &

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi KOCAELI ILi KORFEZ ILCESI KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2. ETAP DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ATASEHIR DOGU BOLGESI 2.ETAP ARSA SATISI KARSILIGI
DEGERLEME RAPORU GELIR PAYLASIMI IS
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPOR TARIHi 30.12.2011 RAPOR TARIHI 10.01.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. mulkiyetinde olan 1920 Ada 2 no.lu parsel Uzerinde TAPU BILGILERI ISTANBUL ILi, ATASEHIR ILCESI, KUCUKBAKKALKQOY MAHALLESI, PAFTA: 243-249,
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. 1920 Ada 2 no.lu parsel tUzerinde kat ADA: 3386, PARSEL: 1, ALANI: 99.108,08 m?, VASFI: ARSA,
irtifaki tesisi edilmistir. 1926 Ada 1 no.lu parselin milkiyeti Maliye Hazinesine aittir. MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTADIR
IMAR DURUMU 1920 Ada 2 no.lu parsel Emsal=1,50 Hmax=30,50 yapilasma kosullarr ile “Konut IMAR DURUMU TASINMAZ 13.09.2010 TASDIK TARIHLI ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI DOGU
Alani’, 1926 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,00 yapilasma kosulu ile “ilkigretim Tesis BOLGESI 1/1000 OLCEKLIREVIZYON UYGULAMA IMAR PLANIICERISINDE,
Alanr” olarak planlanmistir. KAKS=1.50, HMAX=SERBEST YAPILANMA SARTLARINDA T1 LEJANTLI TICARET
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) ALANIICERISINDE KALMAKTADIR.
PROJENIN ARSA DEGERI 17.539.015,00 TL DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 69.070.000,00 TL PROJENIN ARSA DEGERI 396.432.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 100.688.075,00 TL PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 398.432.000,00 TL
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI ATASEHIR ILCESI VARYAP MERIDIAN PROJESI 1245 ADET BAGIMSIZ PROJEN?N TAMAMLANMASI DUR_UMUNDAK' DECER 1.172.089.10500 TL
BOLIM DEGERLEME RAPORU PROJEN\N TA.MAMLANVMAS\ HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  505.761.993,00 TL
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN DEGER
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 2 BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSI
RAPOR TARIHI 30.12.2011 DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
TAPU BILGILERI Tamami Emlak Konut GYO A.S miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde takyidat RAPOR TARIHI i 13.10.2011
bulunmarnaktadir. 3346 Ada 2 no.lu parselin milkiyeti
sistanbul il Ozel idaresi” ne aittir. TAPU BILGILERI ISTANBUL ILi, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12DID, ADA: 101, PARSEL:
MEVCUT KULLANIM INSAAT HALINDE 4, ALANI: 72.044,46 m? , VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
IMAR DURUMU 3328 ada 5 no.lu parsel E=2,00 H=Serbest yapilasma kosullar ile “Ticaret Alan”, YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
3333 Ada 3 no.lu, 3346 Ada 1 no.lu ve 3347 Ada 1 no.lu parseller E=2,07 MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT
H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani”, 3346 Ada 2 no.lu parsel E=1,00 ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR
H=Serbest yapilasma kosulu ile “Ilkégretim Tesis Alani”, 3348 Ada 1 no.lu ve 3349 IMAR DURUMU TASINMAZ 31.05.2010 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE GECEKONDU ONLEME
Ada 1 no.lu parseller E=0,80 H=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak UYGULAMA IMAR PLANINDA, “KONUT ALANI" ICERISINDE KALMAKTADIR. INSAAT
planlanmistir. NIZAMI AVAN PROJE EMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) ) _ ) PARTLARINA TABDIR
PROJENIN ARSA DEGERI 249.764.569,00 TL DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 429.025.000,00 TL PROJENIN ARSA DEGERI 43.227.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMAS| DURUMUNDAKI DEGERI 937.825.304,00 TL PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 43.575.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A'S  414.049.871,71 TL PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 509.286.000,00 TL
HISSESINE DUSEN DEGER PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  166.281.879,00 TL

HISSESINE DUSEN DEGER
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

)

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

ISTANBUL TUZLA 2. ETAP 1.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSI
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIH 16.01.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
TAPU BILGILERI ISTANBUL ILI, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12D4A, ADA: 103, PARSEL:

4, ALANI: 14.363,04 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT

ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR

IMAR DURUMU TASINMAZ 20.01.2011 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE GECEKONDU ONLEME
UYGULAMA IMAR PLANI TADILATINDA, “KONUT ALANI” ICERISINDE KALMAKTADIR.
INSAAT NiZAMI EMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 8.761.000,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 9.011.000,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 480.531.696,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  153.770.142,72 TL

HISSESINE DUSEN DEGER

MEVCUT KULLANIM

ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 1. BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIH 01.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
TAPU BILGILERI ISTANBUL ILI, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12D4A, ADA: 103, PARSEL:

1, ALANI: 45.052,69 mz2, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT

ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR

IMAR DURUMU TASINMAZ 20.01.2011 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE GECEKONDU ONLEME
UYGULAMA IMAR PLANI TADILATINDA, “KONUT ALANI” ICERISINDE KALMAKTADIR.
INSAAT NIZAMIEMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

PROJENIN ARSA DEGERI 27.933.000,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 28.233.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 480.408.768,18 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  153.730.805,82 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

MEVCUT KULLANIM
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

)

EK-2 / PROJELER DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

PROJENIN ARSA DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

HISSESINE DUSEN DEGER

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  121.053.471,00 TL

ISTANBUL UMRANIYE 1.ETAP ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI IS
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

06.12.2011

ISTANBUL ILI, UMRANIYE ILCESI, KUCUKBAKKALKOY MAHALLESI, ADA: 3317,
PARSEL: 5, ALANI: 20.714,48 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE

HAFRIYAT ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR

TASINMAZ 12.07.2010 TASDIK TARIHLI UMRANIYE ILCESI SITE MAHALLESI
ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI DOGU BOLGESINE ILISKIN 1/5000 VE 1/1000
OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE UYGULAMA IMAR PLANIICERISINDE, EMSAL 2,5, H
SERBEST TICARET ALANIIMARLIDIR.

78.715.000,00 TL
80.215.000,00 TL
322.809.256,00 TL
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

)
)

EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI SISLI ILCESI M. AYAZAGA MAHALLESINDE 1 ADET PARSEL DEGERLEME DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL iLi AVCILAR ILCESI FIRUZKOY MAHALLESINDE 1 ADET
RAPORU DEGERLEME RAPORU PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 30.12.2011 RAPOR TARIHI 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI GAYRIMENKUL UZERINDE TAKYIDAT YOKTUR TAPU BILGILERI KAMULASTIRMA SERHI VARDIR.
MEVCUT KULLANIM BOS MEVCUT KULLANIM BOS
IMAR DURUMU KARMA KULLANIM IMAR DURUMU E=2,00 TICARET ALANI
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
PROJENIN ARSA DEGERI 950.000.000,00 TL TOPLAM ARSA DEGERI 19.634.400,00 TL
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ANKARA ILI YENI MAHALLE ILCESI BALIKUYUMCU MAHALLESINDE DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi ISTANBUL ILi AVCILAR ILCESI FIRUZKOY MAHALLESINDE 10 ADET
91 ADET PARSELIN DEGERLEME RAPORU PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 08.12.2011 RAPOR TARIHi 08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
MEVCUT KULLANIM BOS MEVCUT KULLANIM BOS
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
TOPLAM ARSA DEGERI 307.533.000,00 TL ARSA DEGERI 251.000.000,00 TL
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S. 305.935.000,00 TL - - ) - - - )
HISSESININ DEGER] DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi \ST/fNBUL iLi SULTANBEYLI ILCESI GAZI MAHALLESI 9 ADET PARSEL
DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ANKARA LI CANKAYA ILCESI ONCEBECI MAHALLESINDE 3 ADET PARSEL DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
DEGERLEME RAPORU RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. RAPOR TARIHI 0812.2011
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
RAPOR TARIHI 08.12.2011 MEVCUT KULLANIM BOS
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
MEVCUT KULLANIM BOS ARSA DEGERI 21.256.000,00 TL
IMAR DURUMU 2941 ada 6 ve 11 no.lu parseller yesil alanda kalmaktadir. 2930 ada 20 parsel ise EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 20.600.000.00 TL
ilgili planda resmi kurum olan 3 no.lu parselile tevhidi sarti neticesinde
“Resmi Kurum” alaninda kalmaktadir. DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL iLI BUYUKCEKMECE ILCESI MIMARSINAN MAHALLESI 4009 ve 4010
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) 5 : NOLUPARSELLERIN .DEGERLEME RAPORU _
o DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TOPLAM ARSA DEGERI 323.500,00 TL © HRU . o U. © . N o GIAS
—_— . . . RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ANKARA ILi KECIOREN ILCESI PINARBASI MAHALLESINDE 1 ADET PARSEL RAPOR TARIHI 12122011
DEGERLEME RAPORU ) DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. TAPU BILGILERI Rapora konu gayrimenkuller tizerinde BEDAS lehine Kira Serhi bulunmaktadir.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. MEVCUT KULLANIM BOS
RAPOR TARIH| v8.12.2011 iIMAR DURUMU 4009 no.lu parsel Trafo Alani, 4010 no.lu parsel Dini Tesis Alani olarak
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi planlanmistir.
MEVEUT KULLANIM _ ) [ESCILLIBAG BV DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) ARSA DEGERI 554.000.00 TL
ARSA DEGERI o 545.490,00 TL EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 127.000,00 TL
UZERINDEKI YAPININ DEGER 79.823,80 TL
ARSA VE UZERINDEKI YAPI DEGERI (TOPLAM DEGER) 625.000,00 TL
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EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI HOSDERE ve HOSDERE-FILTEPE MAHALLESI 31 DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILI SARIVER ILCESI ZEKERIYAKOY MAHALLESINDE
ADET PARSELIN DEGERLEME RAPORU 34 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 12.12.2011 RAPOR TARIHi 12.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
MEVCUT KULLANIM BOS MEVCUT KULLANIM BOS
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 442.227.000,00 TL ARSA DEGERI 252.000.000 TL
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 437.415.000,00 TL EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 251.500.000 TL
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI IKITELLI MAHALLESI DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL iLi SISLI ILCESI . AYAZAGA MAHALLESINDE 1 ADET PARSEL
39 ADET PARSELIN DEGERLEME RAPORU DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIH 12.12.2011 RAPOR TARIHI 08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
MEVCUT KULLANIM BOS MEVCUT KULLANIM BOS
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG) IMAR DURUMU E=3,00 TURIZM+TICARET ALANINDADIR.
ARSA DEGERI 443.594.000,00 TL DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 382.885.000,00 TL ARSA DEGERI 207.000.000 TL
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI KAYABASI MAHALLESI 536 ADA 3, 540 ADA 4 DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL iLi SISLI ILCESI DIKILITAS MAHALLESINDE
PARSELIN DEGERLEME RAPORU 1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 12.12.2011 RAPOR TARIHI 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI
MEVCUT KULLANIM BOS TAPU BILGILERI Uzerinde beyan bulunmaktadir.
IMAR DURUMU 536 Ada 3 parsel E=1.50, Hmax=Serbest, Ticaret Alani MEVCUT KULLANIM Eski Fabrika Binasi
540 Ada 4 parsel E=0.15, Hmax=2 kat, Rekreasyon Alani IMAR DURUMU Emsal=3,00 yapilasma kosulu ile “Ticaret Alani” olarak planlanmistir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG) DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 56.264.000,00 TL ARSA DEGERI 330.895.000,00 TL
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 56.264.000,00 TL UZERINDEKI YAPININ DEGERI 55.500,00,00 TL
By o . o } ) _ ARSA VE UZERINDEKI YAPI DEGERI (TOPLAM DEGER) 386.000.000,00 TL
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILI KUCUKCEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLESI 800 ADA 11
PARSELIN DEGERLEME RAPORU DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILI SISLI ILCESI ORTAKOY MAHALLESINDE 1 ADET PARSEL
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEME RAPORU
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S. DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPOR TARIHI 30.12.2011 RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI RAPOR TARIHI 21.12.2011
TAPU BILGILERI GAYRIMENKULUN UZERINDE TURKIYE ELEKTRIK KURUMU GENEL MUDURLUGU DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
LEHINE IRTIFAK HAKKI BULUNMAKTADIR. TAPU BILGILERI Uzerinde takyidat yoktur.
MEVCUT KULLANIM BOS MEVCUT KULLANIM BOS
IMAR DURUMU IMAR DURUMU Yapilasma izni yoktur.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 46.960.000,00 TL ARSA DEGERI 51.000 TL
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EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL ILI TUZLA ILCESI AYDINLI MAHALLESI 4 ADET PARSEL
DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 12.12.2011

TAPU BILGILERI Gayrimenkullerin tamami 11.11.2010 tarih 12622 yevmiye no ile Emlak Konut GYO
A.S. milkiyetinde olup tapu kayitlarinda;

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

101 ada 1 no.lu arsanin beyanlar hanesinde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye
no. ile “Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kurumsal amacla kullanilamaz.” ve 11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no. ile
"Saglik Tesis Alani” beyanlari,

101 ada 2 no.lu parselin beyanlar bolumiinde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye
no. ile “Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kurumsal amacla kullanilamaz.” ve 11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no. ile
"Resmi Kurum (iSKi) alani” beyanlari,

101 ada 3 no.lu parselin beyanlar hanesinde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye
no. ile “Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kurumsal amacla kullanilamaz.” 11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no. ile "Resmi
Kurum (iSKi) alan” beyanlari bulunmaktadir.

103 ada 2 no.lu parselin beyanlar hanesinde 20.09.2010 tarih 10963 yevmiye

no. ile “Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kurumsal amacla kullanilamaz.” Beyanlari bulunmaktadir.

MEVCUT KULLANIM BOS

IMAR DURUMU 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 Aydintepe Mevkii Gecekondu Onleme Bolgesi
Uygulama imar Planina gore; 101 Ada 1 No.lu Parsel Emsal=1,00 ile Saglik Tesis
Alani, 101 Ada 2 No.lu Parsel Emsal=1,00 ile Resmi Kurum (ISKi) Alani, 101 Ada
3 No.lu Parsel Emsal=1,00 ile Resmi Kurum (iSKi) Alani, 103 Ada 2 No.lu Parsel
Mezarlik Alani, olarak planlanmistir

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

ARSA DEGERI 107.000,00 TL

ISTANBUL iLI UMRANIYE ILCESI K.BAKKALKOY MAHALLESI 2 ADET PARSEL
DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 21.12.2011
TAPU BILGILERI 3317 Ada 4 no.lu ve 3318 Ada 1 no.lu parsellerin mulkiyeti
Emlak Konut GYO A.S ‘ye aittir. Parseller tUzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.
MEVCUT KULLANIM BOS
IMAR DURUMU 3317 Ada 4 no.lu ve 3318 Ada 1 no.lu parsellerin tabi olduklari 12.07.2010
tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Finans Merkezi Revizyon Uygulama Imar Plani
durdurulmustur.

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 127.865.000,00 TL
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EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL ILI ATASEHIR ILCESI K BAKKALKOY VE BARBOROS MAHALLFLERINDE
23 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

MEVCUT KULLANIM BOS
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERI 62.223.000,00 TL
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 43.690.500,00 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMI IZMIR ILT KARSIYAKA ILCESI SEMIKLER MAHALLESINDE
15 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 08.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI Tamami Emlak Konut GYO A.S. ye ait olan parsellerin Uzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

MEVCUT KULLANIM BOS

PROJENIN ARSA DEGERI 230.708.000,00 TL

[ZMIR ILI KONAK ILCESI UMURBEY MAHALLESINDE 3169 ADA 236
PARSELIN DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

MEVCUT KULLANIM BOS
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 12.258.000,00 TL

KASTAMONU ILi CIDE ILCESI DOGANKAYA KOYU

2 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI Tamami Emlak Kont GYO A.S. ye ait olan 106 ada 7 no.lu 118 ada 8 no.lu
parsellerin Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

MEVCUT KULLANIM BOS

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 72.000,00 TL
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EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU EK-3 / ARSALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi KIRKLARELI ILI LULEBURGAZ ILCESI KURTULUS MAHALLESINDE DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi TEKIRDAG iLi CORLU ILCESI KAZIMIYE MAHALLESINDE
1 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU 13 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
RAPOR TARIHI 23.12.2011 RAPOR TARIH 08.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI Uzerinde takyidat yoktur. MEVCUT KULLANIM BOS
MEVCUT KULLANIM BOS DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
IMAR DURUMU E=1,50 “Resmi Kurum Alani” ARSA DEGERI 34.500.000 TL
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGER  33.500.000 TL
ARSA DEGERI 281.500 TL
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi KOCAELI LI GEBZE ILCESI GUZELLER MAHALLESI
34 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU . o
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. EK-4 / BINALAR DEGERLEME RAPORU
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi AYDIN ILi DIDIM ILCESI KOCAHARIP MEVKI PARLAMENTERLER SITESI 25 BLOK
MEVEUT KULLANIM _ ) BOS 1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
PROJENIN ARSA DEGERI 112.750.000,00 TL RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 53.175.000,00 TL RAPOR TARIHI 30122011
DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi KOCAELI ILi KORFEZ ILCESI YARIMCA MAHALLES]
11 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkul Uzerinde;

08.12.2010 tarih, 17268 yevmiye no ile Didim icra Hukuk Mahkemesinin

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _ ' _ _
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. 07122010 tarih 2010/313 esas sayli Mahkeme Mtzekkeresi sayili yazlariile
RAPOR TARIH 30122011 (Aciklama: Davacr: Sezin Batumlu) Ihtiyati Tedbir bulunmaktadir.

Beyanlar hanesinde;

13.08.1993 tarihli Yonetim Plani bulunmaktadir.

05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile 13706, 13709, 13712 parseller ve 13705
parseldeki 9. Bloktaki (2) no.lu bag. Bolum ortak kullanimdir,

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

MEVCUT KULLANIM BOS
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI ) ) . o 58.700.000,00 TL 05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilcesi
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI 58.500.000,00 TL Diclirm Mah. 13706 Parsel
DEGERLEME KONUSU [SIN iSMi TEKIRDAG iLi CERKEZKOY ILCESI KAPAKLI BELDESINDE 05.07.1934 tarih 2020 yevmiye noile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilcesi
17 ADET PARSEL DEGERLEME RAPORU Didim Mah. 13712 Parsel,
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilcesi
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Didim Mah. 13709 Parsel,
RAPOR TARIH 08.12.2011 05.07.1994 tarih 2020 yevmiye no ile Ortak Yer: Aydin ili Didim ilgesi Didim Mah.
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILG 13705 Parsel Blok/ Giris: 9/2 no.lu bag. boltm, _
MEVCUT KULLANIM BOS OG.Oi.tlfl% ltarlh 1§_63 yleg/r;\i/e To .\l‘e B;kazlaLKlﬁrutu iatradn uyarinca askeri
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC) yasax DOIGETer ve guventix DOIgEier Icensinde bulunmaitadir,
) . beyanlari bulunmaktadir.
PROJENIN ARSA DEGERI 90.000.000,00 TL
MEVCUT KULLANIM Yazlik konut olarak kullanilmaktadir.
IMAR DURUMU 1/5000 olgekli nazim imar plani ve 1/1000 6lcekli uygulama imar plani

Aydin 1. idare Mahkemesi tarafindan 2007/544 karar no ile iptal edilmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER
25 BLOK 1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)  214.500,00 TL
25 BLOK 1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) ~ 216.645,00 TL

1 26 | FAALIYET RAPORU 2011 FAALIYET RAPORU 2011 | 1 27



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

)

EK-4 / BINALAR DEGERLEME RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

ISTANBUL ILI BUYUKCEKMECE ILCESI MIMARSINAN MAHALLESI KENT PLUS 202
ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller tzerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir. 515 Ada 1, 516 Ada 1 ve 3568 Parseller Gzerinde
kat mulkiyeti tesisi edilmistir.

MEVCUT KULLANIM TAMAMLANMIS

IMAR DURUMU 515 Ada 1, 516 Ada 1 ve 3568 Parseller Emsal=2,00 Hmax=30,50 yapilasma
kosullar ile “Konut + Ticaret Alanr”, 3562 no.lu parsel “ilkdgretim Tesis Alan”
olarak planlanmistir.

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 1 BAGIMSIZ BOLUMUN 123.500,00 TL
PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ
DEVREDILMEMIS 201 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI
202 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

43.942.500,00 TL

44.066.000,00 TL

ISTANBUL ILI BASAKSEHIR ILCESI BAHCESEHIR MAHALLESI SPRADON QUARTZ 9
ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
TAPU BILGILERI EMLAK KONUT GYO A.S. MULKIYETINDE OLAN GAYRIMENKULLER KAT

MULKIYETINE GECMISTIR.561 ADA 1 PARSEL VE 564 ADA 1 PARSEL UZERINDE
TEDAS LEHINE KIRA SERHI VARDIR.

MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA

IMAR DURUMU 217 ADA, 561 ADA, 563 ADA VE 564 ADA 1 NO.LU PARSELLER E=1,50 BLOK
NIZAM “KONUT” ALANINDA KALMAKTADIR.

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 9 BAGIMSIZ BOLUMUN 1.836.000,00 TL

TOPLAM PAZAR DEGERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER
TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

TOPLAM DEGER (KDV DAHIL)

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL LI ATASEHIR ILCESI 1 ADET OFIS BINASI DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

30.12.2011

Gayrimenkul, 29.12.2011 tarih Cilt:12 Sayfa:76 sayili Tadilat ruhsatiile

52 bagimsiz boltimden 1 bagimsiz bélime cevrilmistir. Bu durum ile ilgili olarak
tapu islemleri baslatilmis olup strec devam etmektedir.

1878 Ada 1 no.lu parsel Uzerinde bulunan yapi ofis olarak kullanilmaktadir.
1878 Ada 1 no.lu parsel Taks=0,60 Kaks=3,80 Hmax=45,50 yapilasma kosullari
ile “Ticaret ve Konut Alani” olarak planlanmistir.

12.378.000,00 TL
14.606.040,00 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIH

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 17 BAGIMSIZ BOLUMUN
PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ
DEVREDILMEMIS 201 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI
202 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI IKITELLI MAHALLESI MISSTANBUL 283 ADET
BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

29.12.2011

Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller tzerinde

“Yiligr 1 YTL den TEDAS lehine kira serhi” bulunmaktadir. 1296 Ada 2,

1297 Ada 6 ve 1300 Ada 2

TAMAMLANMIS

1296 Ada 2, 1297 Ada 6 ve 1300 Ada 2 Parseller Emsal=1,40 Hmax=Serbest
yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.

8.079.000,00 TL

101.954.200,00 TL

110.033.200,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

iZMIR ILI KARSIYAKA ILCESI CAN ATAKENT TESISLERI DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR TARIHI 29.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.
MEVCUT KULLANIM 9846 ada 1 no.lu ve 9850 ada 3 no.lu gayrimenkuller tzerinde restoran,
tenis kortu, ylizme havuzu ve idari binadan olusan sosyal tesis bulunmaktadir.
IMAR DURUMU 9846 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,00 yapilasma kosulu ile “Sosyal Tesis+

Spor Alani”, 9850 Ada 3 no.lu parsel Dukkanlar icin Hmax: 3,80 m yapilasma
kosullari ile “Sosyal Tesis + Dikkan + Ytizme Havuzu Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

9846 ADA 1 NO.LU PARSEL UZERINDEKI BINANIN 2.200.000,00 TL
ARSA DAHIL TOPLAM DEGERI

9850 ADA 3 NO.LU PARSEL UZERINDEKI BINANIN 2.100.000,00 TL
ARSA PAYI DAHIL TOPLAM DEGERI

TOPLAM DEGER 4.300.000,00 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi KIRKLARELIILI LULEBURGAZ ILCESI BURGAZ KENT KONUTLARI 766 ADET
BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller tzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesis edilmistir.

MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA

IMAR DURUMU 1266 Ada 1 no.lu, 1269 Ada 1 no.lu, 1273 Ada 1 no.lu parseller E:1,20 H: Serbest

yapilasma kosullariile 1270 Ada 1 no.lu parsel E:0,60 H:6,50 yapilasma kosullari
ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 214 BAGIMSIZ 26.038.100,00 TL
BOLUMUN TOPLAM DEGERI
SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ 65.519.800,00TL

DEVREDILMEMIS 552 BAGIMSIZ
BOLUMUN TOPLAM DEGERI

766 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 91.557.900,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi KOCAELIILI KORFEZ ILCESI KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI
1. ETAP DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIH 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller Gizerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir. 1916 Ada 1 no.lu parsel Uzerinde kat irtifaki
tesis edilmistir.

MEVCUT KULLANIM KONUT OLARAK KULLANILMAKTADIR.

IMAR DURUMU 1916 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,50 Hmax=30,50 yapilasma kosullari ile
“Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 1 BAGIMSIZ BOLUMUN 114.400,00 TL
PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ 52.330.750,00 TL
DEVREDILMEMIS 465 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI

466 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 52.445.150,00 TL

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi ISTANBUL ILI BAKIRKOY ILCESI KARTALTEPE MAHALLESI NOVUS RESIDENCE
132 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GZET BILGI

TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Kat mulkiyeti tesis edilmistir.

MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA

IMAR DURUMU 257 Ada 33 no.lu ve 257 Ada 38 no.lu parseller E:2,50 H: Serbest yapilasma

kosullart ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 18 BAGIMSIZ 18.215.300,00 TL
BOLUMUN PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ 82.062.600,00 TL
DEVREDILMEMIS 114 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI

132 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 100.277.900,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL ILI SILIVRIILCES] SELIMPASA MAHALLESI SELIMPASA EMLAK
KONUTLARI 818 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIH 30.12.2011
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI EmlakKonut GYO A.S. milkiyetinde olan gayrimenkuller izerinde TEDAS lehine

99 yiligina 1YTL bedelle “IRTIFAK HAKKI” disinda bir takyidat bulunmamaktadir.
Kat mulkiyeti tesis edilmistir.

MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA

IMAR DURUMU 675 Ada 1 no.lu parsel E:1,00 H:18,50 yapilasma kosullari ile “Konut Alani”
olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 496 BAGIMSIZ BOLUMUN  76.621.300,00 TL
PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ 44.889.100,00 TL
DEVREDILMEMIS 322 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI
818 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 121.510.400,00 TL

TEKIRDAG ILi CERKEZKQY ILCESI DREAMCITY 88 ADET BAGIMSIZ
BOLUM DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkul tizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesis edilmistir.

MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA

IMAR DURUMU 290, 291, 292 Ada 1 no.lu parseller Emsal=1.150 H=30,50 yapilasma kosullari ile

“Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ 14.905.500,00 TL
DEVREDILMEMIS 88 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI
88 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 14.905.500,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

TEKIRDAG ILi CORLU ILCESI ERGENE VADISI 735 ADET BAGIMSIZ BOLUM
DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 29.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkul Uzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Kat irtifaki tesis edilmistir.

MEVCUT KULLANIM KULLANIMDA

IMAR DURUMU 2563 Ada 1 no.lu parsel Emsal=2,00 H=36,50 yapilasma kosullari ile

“Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 87 BAGIMSIZ 14.025.900,00 TL
BOLUMUN PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ 67.442.800,00 TL
DEVREDILMEMIS 648 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI

735 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 81.448.700,00 TL

[ZMIR ILi KARSIVAKA ILCESI MAVISEHIR PELIKAN EVLERI 276 BAGIMSIZ BOLUM
DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIH 30.12.2011

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

MEVCUT KULLANIM TAMAMLANMIS

IMAR DURUMU 26026 ada 1 ve 26025 ada 1 parsellere ait imar durumu Emsal:1.20 yapilasma

kosullarina gore H: Serbest olarak belirlenmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

SATISI HENUZ GERCEKLESMEMIS 95 BAGIMSIZ 31.146.300,00TL
BOLUMUN PAZAR DEGERI

SATIS SOZLESMESI YAPILMIS VE TAPUSU HENUZ 59.479.600,00 TL
DEVREDILMEMIS 181 BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI

276 BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 90.625.900,00 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIH

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

iZMIR ILI KARSIYAKA ILCESI SOYAK MAVISEHIR PROJESINDE 1 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

30.12.2011

Rapora konu Emlak Konut GYO AS. Miilkiyetindeki gayrimenkul tzerinde

TEK Genel Mudurlugu lehine 25,03,1976 tarih 2419 yev. No. ile 2987 m? de havai
irtifak hakki, TEDAS lehine 12.12.2007 tarih 19713 yev. No. ile 28,44 m? TR-5
trafo, 19,97 m? kablo hatti, 28,44 m? TR-6 trafo, 19,00 m? kablo hatty, yerlerin
daimi irtifak hakki tesisi bulunmaktadir.

03.11.2006 tarihli Yonetim Plani,

15.11.2007 tarihinde Yonetim Plani degisikligi beyanlari bulunmaktadir.
Kullanimda

26029 Ada 1 no.lu parsel Emsal=1,20 Hmax=Serbest yapilasma kosullari ile
“Konut Alani” olarak planlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

240.000,00 TL
242.400,00 TL
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PROJE ACIKLAMASI

ATASEHIR RESIDENCE ( ORHAN - GRAND)

KEMERDERE APART VILLA INSAATI (HAKKI EKSI GAYRIMENKUL)
KAPAKLI 1.ETAP (BASYAZICIOGLU - AKYAPI INSAAT)

BATI BOLGESI 1.KISIM 2.BOLGE (VARYAP- TEKNIK YAPI INSAAT)
BATI BOLGESI 1.KISIM 3.BOLGE (AKDENIZ INSAAT)

BATI BOLGESI 1.KISIM 1.BOLGE (EMAY - IPEK INSAAT)

KAPAKLI 2.ETAP (DELTA INSAAT)

KUZEY UST BOLGE 1.ETAP (SOYAK - SOYAK YAPI INSAAT)
KAPAKLI 3 ETAP (BAKI YAPI INSAAT)

BAKIRKOY KARTALTEPE (TASYAPI INSAAT)

IKITELLI KONUT INSAATI (TEK CELIK - MEHMET CELIK - HTM MIMARLIK)
MIMARSINAN KONUT INSAATI (EMAY INSAAT)

KUZEY UST BOLGE 3.ETAP (Pelikan Evleri)

KUZEY UST BOLGE 2.ETAP (Emlak Konut Mavisehir Evleri)
KAPAKLI 4 ETAP (AA GRUP)

BAHCESEHIR KONUT INSAATI (KUZU INSAAT)

ISPARTAKULE 1. BOLGE 1. KISIM (EMLAK PAZARLAMA -FIDELTUS-0OZTAS)
ISPARTAKULE 1.BOLGE 2.KISIM (ARTAS - GUN-ER)
ISPARTAKULE 2.BOLGE 3.KISIM (IHLAS HOLDING - IHLAS YAPI)
ISPARTAKULE 2.BOLGE 2.KISIM (AKDENIZ INSAAT)

KIRKLARELI LULEBURGAZ ( OZMAS INSAAT)

ISPARTAKULE 3.BOLGE ( DOGU - PRECAST - USTUNLER)
GAZIOSMANPASA KUCUKKQY (ARTAS - OZTAS - DOGU)
KORFEZ TUTUNCIFTLIGI (EMLAK PAZARLAMA)

SILIVRI SELIMPASA (AA GRUP)

USKUDAR BURHANIYE (GAP INSAAT)

CORLU 1.ETAP (MAKRO-YILTAS)

ATASEHIR BATI BOLGESI 1.KISIM 4.BOLGE (VARYAP)

ATASEHIR DOGU 1.ETAP ( AKDENIZ INSAAT)

SISLI DIKILITAS (ASCIOGLU)

MAVISEHIR KUZEY UST BOLGE 4.ETAP (TURKERLER - IZKA - DURMAZ)
ISPARTAKULE 4.BOLGE (IHLAS HOLDING-IHLAS YAPI)
ISPARTAKULE 1.BOLGE 4.KISIM (YENI DOGUS)

ISPARTAKULE 2.BOLGE 1.KISIM (IHLAS HOL - IHLAS YAPI - IHLAS PAZ.)
KUZEY UST BOLGE 5. ETAP (GERGUL YAP!I - GERGUL INSAAT)
AYAZMA 1.ETAP (AKDENIZ INSAAT)

DOGU BOLGESI 2.ETAP (VARYAP - GAP INSAAT)

ISPARTAKULE 1.BOLGE 3.KISIM (ARTAS-FIDELTUS-GUNER)
HALKALI 1.ETAP (SUA INSAAT)

HALKALI 3.ETAP (SOYAK YAPI INSAAT SAN.TIC. A.S.)

ALEMDAG KONUTLARI (DEPAR,OR-NA UYTAS)

KORFEZKENT 2.ETAP (KOCOGLU INSAAT - KUR INSAAT)
ISPARTAKULE 1.BOLGE 5.KISIM ( EMLAK PAZARLAMA-CATHAY)
ISPARTAKULE 2.BOLGE 4 KISIM (EMLAK PAZARLAMA-ARTAS-GUNER-REDI)
HALKALI 4 ETAP ( ARTAS INSAAT)

GEBZE 1 ETAP (MAKRO)

BASAKSEHIR KAYABASI 1.ETAP ( MAKRO INSAAT)

UMRANIYE 1.ETAP (EMLAK PAZARLAMA - YENI SARP)

GEBZE 2.ETAP

SULTANGAZI HABIPLER (EGE YAPI-ARTON-EMLAK PAZARLAMA)
TUZLA 1.ETAP 2.KISIM (OZULKE - MAKSEM)

SISLI AYAZAGA 1.ETAP (AKDENIZ INSAAT)

MEHMET CIHANGIR YUCEL

BAHCESEHIR 2.BOLGE (KUZU INSAAT)

TUZLA 2 ETAP 1.BOLGE (TEKNIK YAPI)

TUZLA 2. ETAP 2 BOLGE(TEKNIK YAPI)

KUCUKCEKMECE HALKALI 2.ETAP (DUMANKAYA)

TUZLA 1.ETAP 1.KISIM (BALTAS INSAAT)

GEBZE OKUL

ISTANBUL
ISTANBUL
TEKIRDAG
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
TEKIRDAG
iZMIR
TEKIRDAG
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
iZMIR
iZMIR
TEKIRDAG
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
KIRKLARELI
ISTANBUL
ISTANBUL
KOCAELI
ISTANBUL
ISTANBUL
TEKIRDAG
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
iZMIR
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
IZMIR
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
KOCAELI
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
KOCAELI
ISTANBUL
ISTANBUL
KOCAELI
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
KIRKLARELI
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
ISTANBUL
KOCAELI

ATASEHIR
UMRANIYE
KAPAKLI
ATASEHIR
ATASEHIR
ATASEHIR
KAPAKLI
KARSIYAKA
KAPAKLI
BAKIRKOY
BASAKSEHIR
B.CEKMECE
KARSIYAKA
KARSIYAKA
KAPAKLI
BASAKSEHIR
AVCILAR
AVCILAR
AVCILAR
AVCILAR
LULEBURGAZ
AVCILAR
G.OSMANPASA
KORFEZ
SILIVRI
USKUDAR
CORLU
ATASEHIR
ATASEHIR
SiSLi
KARSIYAKA
AVCILAR
AVCILAR
AVCILAR
CiGLI
BASAKSEHIR
ATASEHIR
AVCILAR
K.CEKMECE
K.CEKMECE
CEKMEKOY
KORFEZ
AVCILAR
AVCILAR
K.CEKMECE
GEBZE
BASAKSEHIR
UMRANIYE
GEBZE
SULTANGAZI
TUZLA

SiSLi
LULEBURGAZ
BASAKSEHIR
TUZLA
TUZLA
K.CEKMECE
TUZLA
GEBZE

GUNCEL DURUM

KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
GECICI KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
KISMI KESIN KABUL YAPILDI.
GECICI KABUL YAPILDI.
%31,97 - (12.01.2012)
GECICI KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
%9,51 - (23.11.2011)
KESIN KABUL YAPILDI.
KESIN KABUL YAPILDI.
GECICI KABUL YAPILDI.
%45,71 - (04.01.2012)
KISMI KESIN KABUL YAPILDI.
%68,17 - (06.01.2012)
%63,79 - (02.01.2012)
YURUTMEYi DURDURMA KARARI VAR.
%31,11-(08.12.2011)
KESIN KABUL YAPILDI.
%10,49 - (12.08.2011)
GECICI KABUL YAPILDI.
GECICI KABUL YAPILDI.
%38,79 - (12.12.2011)
PROJE ASAMASINDA.
GECICI KABUL YAPILDI.
%40,24- (02.01.2012)
%17,48-(23.12.2011)
%54,95 - (04.01.2012)
%71,09 - (02.01.2012)
PROJE ASAMASINDA.
PROJE ASAMASINDA.
%60,40- (23.12.2011)
%73,77 - (05.01.2012)
%65,85- (14.12.2011)
%7,34-(30.12.2011)
%61,61 - (03.01.2012)
%4,30 - (30.12.2011)
%44,50- (02.01.2012)
PROJE ASAMASINDA.
GECICI KABUL YAPILDI.
%10,32 - (02.01.2012)
%1,58- (11.01.2012)
%5,18- (11.01.2012)
PROJE ASAMASINDA.
%5,54 (02.01.2012)
INSAATLARIN YAPIMINA DEVAM EDILIYOR.
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EK-6 / PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasl (“TL") olarak ifade edilmistir)

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme

Cari Donem (TL)

(31.12.2011)

Onceki D6nem (TL)

(31.12.2010)

I

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

r

EK-6 / PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

PORTFQY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir)

Portfoy Simirlamalari

ilgili Diizenleme

Onceki
Donem

Asgari
Oran

A Para ve Sermaye Piyasasl Araclari Seri: VI, No:11, 1.045.503,00 1.626.594,00
Md.27/ (b)
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar | Seri: VI, No:11, 4.389.212,00 4.017.426,00
Md.27/ (a)
C istirakler Seri: VI, No:11, - -
Md.27/ (b)
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Seri: VI, No:11, - -
Diger Varliklar Md.24/ (g) 2.079.534,00 1.606.061,00
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Seri: VI, No:11, 7.514.249,00 7.250.081,00
Md.4/ (i)
E Finansal Borclar Seri: VI, No:11, 1.099.552,00 1.255.501,00
Md.35
F Diger Finansal Yukumliltkler Seri: VI, No:11, - -
Md.35
G Finansal Kiralama Borclari Seri: VI, No:11, - -
Md.35
H lliskili Taraflara Borclar (Ticari Olmayan) Seri: VI, No:11, - -
Md.24/ (g)
i Ozkaynaklar Seri: VI, No:11, 3.802.903,00 3.750.075,00
Diger Kaynaklar Md.35 2.611.794,00 2.244.505,00
D Toplam Kaynaklar Seri: VI, No:11, 7.514.249,00 7.250.081,00
Md.4/ (i)

1 Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli Seri: VI, No:11, 0% 0% 10%
arsalarin ipotek bedelleri Md.25/ (n)
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: VI, No:11, 61% 59% 50%
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.27/ (a), (b)
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araclar ile Istirakler Seri: VI, No:11, 12% 19% 50%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Md.27/ (b)
Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye
4 Piyasasi Araclari Seri: VI, No:11, 0% 0% 49%
Md.27/ (c)
5 Atil Tutulan Arsa/ Araziler Seri: VI, No:11, 4% 2% 20%
Md.27/ (d)
6 isletmeci Sirkete istirak Seri: VI, No:11, 0% 0% 10%
Md.32/ A
7 Borclanma Sinir Seri: VI, No:11, 29% 33% 500%
Md.35
8 Vadeli/Vadesiz TL/Ddviz Seri: VI, No:11, 4% 17% 10%
Md.27/ (b)

Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme Cari Donem (TL) | Onceki Dénem (TL)

Al Para ve Sermaye Piyasas! Araclarinin 3 Yilik Gayrimenkul Seri: VI, No:11, 161.261,60 281.522,80
Odemeleri icin Tutulan Kisim Md.27/ (b)
A2 Vadeli / Vadesiz/ Doviz Seri: VI, No:11, 470.290,00 1.538.661,00
Md.27/ (b)
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Seri: VI, No:11, B _
Md.27/ (c)
Bl Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: VI, No:11, _ _
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.27/ (c)
B2 Atil Tutulan Arsa / Araziler Seri: VI, No:11, 333.839,62 166.775,96
Md.27/ (d)
Cl Yabanci istirakler Seri: VI, No:11, . .
Md.27/ (c)
C2 [sletmeci Sirkete istirakler Seri: VI, No:11, . )
Md.32/ A
J Gayrinakdi Krediler Seri: VI, No:11, _ _
Md.35
K Uzerine Proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan Seri: VI, No:11, - ,
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.25/ (n)
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EK-7 / GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI, GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR

OZET TABLOSU (31.12.2011)

Alis Maliyeti

Giincel Sirket Payi

I

Arsa Satisi Gelir Paylasim Projeleri Alis Tarih (TL) | Toplam Geliri (TL) Aciklama
SEHRIZAR KONAKLARI 52.619,61 27.08.2010 80.533.997,78 175.286.180,24 Yap! ruhsati alindi
(USKUDAR BURHANIYE PROJESI GAP INSAAT)
TOWERLAND A BLOK PROJESI + TICARET BLOGU 19.405,69 22.01.2010 20.231.580,64 80.384.350,41 Yap! ruhsati alindi
VARYAP MERIDIAN PROJESI 66.760,16 | 23.12.2009-18.02.2010 48.363.080,70 311.905.544,53 Yapi ruhsati alindi
ELITE CITY PROJESI (ISTANBUL KUCUKCEKMECE 36.625,58 03.11.2010 44.660.421,37 61.373.825,65 Yapi ruhsati alindi
HALKALI 1. ETAP (SUA INSAAT)
SOYAK PARK APARTS PROJESI (ISTANBUL 91.695,03 12.10.2010-19.10.2010 64.420.854,70 102.312.000,00 Yap! ruhsati alindi
KUCUKCEKMECE HALKALI 3. ETAP ( SOYAK)
AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 PROJESI (ISTANBUL 193.693,76 16.12.2010 213.603.379,00 264.000.000,00 Yapi ruhsati alindi
KUCUKCEKMECE HALKALI 4. ETAP) (ARTAS)
MY WORLD EUROPE (BASAKSEHIR IKITELLI AYAZMA 1. 198.476,22 26.08.2010-03.09.2010 179.187.608,19 284.508.424,01 Yapi ruhsatr alindi
ETAP PROJESI) (AKDENIZ INSAAT)
PARK YASAM MAVISEHIR (iZMIR MAVISEHIR KUZEY UST 45.322,56 15.10.2010-20.05.2010 45.352.000,91 73.999.339,85 Yapi ruhsati alindi
BOLGESI 4. ETAP PROJESI) (TURKERLER-DURMAZ-IZKA)
MERKEZ KAYASEHIR PROJESI (BASAKSEHIR KAYABASI 1. 24.532,21 28.10.2010 24.654.767,39 39.006.028,72 Yapi ruhsati alindi
ETAP PROJESI) (MAKRO INSAAT)
BIRISTANBUL PROJESI (ISPARTAKULE'DE 3 ADET 116.483,35 22.08.2007-03.09.2008 70.606.305,00 146.217.215,87 520/2 ve 521/1 parsellerin
ARSADA YER ALAN KONUT PROJESI) 3252‘ggf;:ﬁ#";‘j‘;{“”ﬁh‘zgg
(DOGU- PREKAST-USTUNLER) alinmamistir.
SARPHAN FINANSPARK PROJEI (ISTANBUL UMRANIYE 1. 20.714,48 24.08.2011 14.989.881,40 61.500.000,00 Yapi ruhsati alindi
ETAP PROJESI (YENI SARP - EPP)
KUCUKCEKMECE'DE 1 ADET ARSA (Halkali 2. Etap) 30.294,51 16.08.2007 27.862.311,74 82.502.500,00 Yap! ruhsati alinmadi
(Dumankaya Insaat)
ATASEHIR'DE 1 ADET ARSA (Atasehir Dogu 2. Etap) 99.108,08 31.05.2000 72.585.569,09 500.971.500,00 Yap! ruhsati ammad\.
L
alinmistir.
TUZLA AYDINLI 2. ETAP 1. BOLGE (Teknik Yapi) 125.318,76 04.10.2010 48.622.204,50 153.600.000,00 103/1 Parselin yapi ruhsati
25.10.2011, 103/4 Parselin
ise 30.12.2011 tarihinde
alinmistir. Diger parsellerin
yap! ruhsati alinmamistir.
EVORA ISTANBUL PROJESI (TUZLA AYDINLI 125.066,79 04.10.2010 48.403.843,02 163.903.000,00 102/1 parselin yapi ruhsat\
2. ETAP 2. BOLGE) (TEKNIK YAPY) aﬁmgd?éégiigfg‘emggi
yapi ruhsatlari 10.10.2011
tarihinde alindr.
DIKILITAS PROJESI (ESKI LIKOR FABRIKASI ARAZISI) 22.059,51 11.02.2008 230.118.122,39 384.636.461,93 Yapi ruhsati alinmadi
(ASCIOGLU - OFTON - MEYDANBEY)
BATISEHIR PROJESI (Sultangazi Habipler istoc Gelir 165.326,57 19.09.2008 351.679.655,04 424.000.000,00 Yapi ruhsati alindi
Paylasimi Isi) (EGE YAPI - ARTCON - EPP)
SPRADON VADI EVLERI (ISTANBUL BASAKSEHIR 41.909,85 21.09.2011 41.950.000,00 56.271.600,82 Yap! ruhsati alindi
BAHCESEHIR 2. BOLGE PROJESI) (KUZU GRUP)
SISLI AYAZAGA 1. ETAP PROJESI (AKDENIZ INSAAT) 322.750,00 30.09.2010 549.415.000,00 1.153.750.000,00 Yapli ruhsati alinmadi
ARSA SATISI GELIR PAYLASIM PROJELER TOPLAMI 1.798.162,72 2.177.240.582,86 4.520.127.972,03
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EK-7 / GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI, GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR

OZET TABLOSU (31.12.2011)

Alis Maliyeti

Giincel Sirket Pay!

Arsa Satisi Gelir Paylasim Projeleri Alis Tarih (TL) | Toplam Geliri (TL) Aciklama
BIiZIM EVLER 4 PROJESI (ISTANBUL BAHCESEHIR 60.085,38 13.07.2010 35.185.033,90 53.101.347,53 Yapi ruhsati alindi
ISPARTAKULE 2. BOLGE 3. KISIM PROJESI)

(IHLAS HOLDING - IHLAS YAPI)

ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 15.103,39 29.04.2011 9.311.564,51 17.098.519,37 Yapi ruhsati alindi
1. BOLGE 5. KISIM PROJESI (EPP)

UNIKONUT PROJESI (ISTANBUL BAHCESEHIR 24.506,00 12.04.2011 14.188.000,00 25.397.045,84 Yap!i ruhsati alindi
ISPARTAKULE 1. BOLGE 4. KISIM PROJES]) YENI DOGUS

ISPARTAKULE 2. BOLGE 4. KISIM (ARTAS - EPP - REDI) 40.476,00 01.06.2009 24.808.905,49 45.822.742,32 Yapi ruhsati alindi
ARSA KARSILIGI GELIR PAYLASIM PROJELER TOPLAMI 140.170,77 83.493.503,90 141.419.655,06

ARSA SATISI GELIR PAYLASIMLI ve ARSA KARSILIGI
GELIR PAYLASIMLI PROJELER TOPLAMI

2.260.734.086,76

4.661.547.627,09

Kamu ihale Kanunu Cercevesinde Arsa Maliyeti +
Gerceklestirilen Projeler Alis Tarih Hakedis Odemeleri (TL) Aciklama

ALEMDAG EMLAK KONUT PROJESI 86.047,00 04.09.2009 109.396.532,28 Yapi ruhsati alindi
(DEPAR, OR-NA ORT.GIR.)

TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 2. KISIM PROJESI 85.856,26 30.09.2010 69.418.356,52 Yapi ruhsati alindi
(OZULKE - MAKSEM ORT.GIR))

TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 1. KISIM PROJESI 48.764,46 30.09.2010 17.831.179,17 Yapi ruhsati alindi
(BALPAS, BALPA ORTGIR)

KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2. ETAP PROJESI 53.966,20 05.01.2010 50.435.022,47 Yapi ruhsati alindi
(KOCOGLU INS. - KUR INS. ORT.GIR.)

KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 1. ETAP KONUT 63.242,70 12.05.2010 43.561.886,98 Yapi ruhsati alindi
PROJESI (MAKRO INSAAT)

KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 2. ETAP KONUT 93.180,30 04.06.2010 59.814.950,39 Yapi ruhsati alindi
PROJESI (YENI SARP INSAAT)

KiK PROJELERI TOPLAMI 431.056,92 350.457.927,81
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EK-8 / BINA STOKLARI OZET TABLOSU (31.12.2011)

Kalan
Bagimsiz Alis Maliyeti | Ekspertiz Ekspertiz

Binalar Boliim Alis Tarihi (TL) Tarihi Degeri (TL) Aciklama
MISSTANBUL'DA BAGIMSIZ BOLUMLER 7 1.284,21 | 01.04.2009 - 3.281.000,00 31.12.2011 3.331.900,00

27.05.2010
ATASEHIR GENEL MUDURLUK BINASI 1 2.513,28 31.05.2000 3.254.393,82 31.12.2011 12.378.000,00
KARSIYAKA 2 ADET SOSYAL TESIS 2 2.087,00 31.05.2000 7.079.344,76 31.12.2011 4.300.000,00
BURGAZKENT'TE BAGIMSIZ BOLUMLER 175 | 26.412,78 | 18.03.2010- | 18.893.601,06 | 31.12.2011 21.237.100,00

30.03.2010
SILIVRI SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 466 72.696,45 15.06.2010 56.356.986,62 31.12.2011 72.480.400,00
MAVISEHIR PELIKAN EVLERI 85 12.238,22 03.06.2009 27.437.000,00 31.12.2011 29.318.600,00
SOYAK MAVISEHIR PROJESINDE 1 104,25 | 30.12.2010 288.118,81 | 31.12.2011 240.000,00
1 ADET BAGIMSIZ BOLUM
AYDIN-DIDIM KOCAHARIP MEVKIi 13710 1 234,44 20.12.2010 197.141,75 31.12.2011 214.500,00
NOVUS RESIDENCE PROJESI 7 1.246,88 26.01.2010 7.667.000,00 31.12.2011 7.676.900,00
EMLAK KONUT IZMIR KARSIYAKA 197 | 2347637 | 31122010 | 13.213.34069 | 31.12.2011 85.010.000,00 iskan ruhsatlar,
MAVISEHIR EVLERI PROJESI alinamamistir.
SPRADON QUARTZ PROJESINDE YER ALAN BOLUMLER 8 657,95 | 22.09.2011 - 2.124.170,75 | 31.12.2011 1.836.000,00

29.09.2011
TEKIRDAG CORLU ERGENE VADISI PROJESI 2 266,60 31.10.2007 264.536,30 31.12.2011 276.800,00
LULE BURGAZ CARSIDAKI BAGIMSIZ BOLUMLER 1 1.188,23 31.12.2011 1.194.577,57 31.12.2011 1.190.000,00
BINALAR TOPLAMI 953 144.406,66 141.251.212,13 239.490.200,00

EK-9 / UZERINDE PROJE GELISTIRILMEMIS ARSALAR OZET TABLOSU (31.12.2011)

Alis Maliyeti | Ekspertiz Ekspertiz
Konumu Alis Tarihi (TL) Tarihi Degeri (TL) Aciklama
BALI KUYUMCUDA 91 ADET ARAZI 1.919.107,39 | 26.10.2006 273.036.259,40 | 31.12.2011 305.934.714,22
UMRANIYE'DE 2 ADET ARSA (1 Parselde Umraniye 1. Etap) 44.133,38 | 01.11.2005 29.276.524,23 | 31.12.2011 127.862.165,00
CORLU'DA 12 ADET ARSA 102.794,51 | 24.03.2006 - 15.468.289,27 | 31.12.2011 33.467.784,55
30.09.2010
ISTANBUL BASAKSEHIR KAYABASI MAHALLESINDE 2 ADET ARSA 150.622,60 | 01.10.2007 - 31.049.595,38 | 31.12.2011 56.264.000,00
30.03.2011
UMURBEY MAHALLESINDE ARSA 6.810,00 | 31.05.2000 73481218 | 31.12.2011 12.258.000,00
CERKEZKOY'DE 17 ADET ARSA 366.632,25 | 09.12.2005 8.247.94197 | 31.12.2011 90.309.288,86
KOCAELI LI, KORFEZ ILCESI YARIMCADA 11 ADET PARSEL 175.350,69 | 25.02.2008 24.150.370,58 | 31.12.2011 52.467.986,29
FIRUZKOY ISPARTAKULE'DE 10 ADET ARSA 239.915,45 | 01.06.2007 275.911.07555 | 31.12.2011 251.007.340,00
SULTANBEYLIDE 9 ADET ARAZI 56.938,80 | 13.03.2007 17.337.867,65 | 31.12.2011 20.596.996,88
GUZELLER'DE 34 ADET PARSEL 190.589,09 | 21.03.2007 45092.362,24 | 31.12.2011 53.167.577,62
ATASEHIRDE 1 ADET ARSA 17.911,79 | 31.05.2000 7.131.240,58 | 31.12.2011 2.704.260,23
ISTANBUL BASAKSEHIR HOSDERE'DE VE HOSDERE FILTEPE MAH. 1.329.137,87 | 14.06.2011 - 350.990.006,86 | 31.12.2011 437.415.011,83
31 ADET ARSA 06.10.2011
ISTANBUL SARIYER ZEKERIYAKOY ARSALARI 500.824,62 | 02.03.2011 225.958.000,00 | 31.12.2011 251.522.498,80
ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI IKITELLI MAHALLESINDE 342.350,01 | 01.07.2007 - 354.719.39457 | 31.12.2011 371.366.150,97
39 ADET ARSA 03.05.2011
KASTAMONU'DA iKi ADET ARSA 10.262,82 | 11.04.2011 66.866,81 | 31.12.2011 71.839,74
ARSA VE ARAZILER TOPLAMI 5.453.381,27 1.659.170.607,27 2.066.415.614,99
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