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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERI iTIBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gegcmis
Dipnot 30 Eyliil 31 Aralik
referanslari 2020 2019
VARLIKLAR
Dénen varliklar 23.719.035 20.392.829
Nakit ve nakit benzerleri 4 3.371.687 546.968
Finansal yatirimlar 5 300.647 22.370
Ticari alacaklar 7 2.635.126 2.916.749
Iliskili taraflardan ticari alacaklar 21 349.442 479.941
Tliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.285.684 2.436.808
Diger alacaklar 8 1.105.074 1.139.809
liskili taraflardan diger alacaklar 21 - 762
Tliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.105.074 1.139.047
Stoklar 9 14.383.776 13.782.778
Pesin 6denmis giderler 14 1.630.972 1.750.228
Diger donen varliklar 13 291.753 230.934
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 20 - 2.993
Duran varhklar 4.622.682 3.792.413
Ticari alacaklar 7 3.707.184 3.067.809
Tliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 3.707.184 3.067.809
Diger alacaklar 8 51.091 42.035
Tliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 18.081 17.419
[liskili taraflardan diger alacaklar 21 33.010 24.616
Finansal yatirimlar 5 836 836
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 6.387 7.331
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 698.009 480.145
Kullanim hakk: varliklari 501 539
Maddi duran varliklar 11 108.828 105.913
Maddi olmayan duran varliklar 4.666 4.393
Diger duran varliklar 13 43.322 75.958
Ertelenmis vergi varliklart 20 1.858 7.454
Toplam varhklar 28.341.717 24.185.242

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

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERI iTIBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemiy gegmis
Dipnot 30 Eyliil 31 Arahk
referanslari 2020 2019
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 10.869.268 8.722.050
Kisa vadeli borglanmalar 6 560.531 1.864.938
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlart 6 1.676.311 1.313.683
[liskili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlary 4.223 2.988
Kiralama islemlerinden bor¢lar 21 4.223 2.988
Iliskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kistmlary 1.672.088 1.310.695
Banka kredileri 1.672.088 1.310.695
Ticari borglar 7 2.484.208 505.768
[liskili taraflara ticari bor¢lar 21 627.056 25.803
Tliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 1.857.152 479.965
Diger borglar 8 607.976 571.706
Tliskili taraflara diger bor¢lar 399 397
lliskili olmayan taraflara diger borglar 607.577 571.309
Ertelenmis gelirler 14 5.401.957 4.344.566
lliskili taraflardan ertelenmis gelirler 21 64.732 64.732
Tliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 5.337.225 4.279.834
Kisa vadeli karsiliklar 138.285 121.389
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 13.555 11.148
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 124.730 110.241
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 3.234.258 1.720.150
Uzun vadeli borglanmalar 6 3.103.482 1.590.567
Tliskili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 2.444 3.003
Kiralama islemlerinden bor¢lar 21 2.444 3.003
[liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 3.101.038 1.587.564
Banka kredileri 6 3.101.038 1.587.564
Ticari borglar 9 102
Diger borglar 47.351 48.887
Ertelenmis gelirler 4.738 4.591
Uzun vadeli karsiliklar 16.521 13.846
Calisanlara saglanan faydalara
iligkin uzun vadeli karsiliklar 16.521 13.846
Ertelenmis vergi yiikiimliilikleri 20 62.157 62.157
Ozkaynaklar 14.238.191 13.743.042
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 14.239.900 13.744.527
Odenmis sermaye 15 3.800.000 3.800.000
Geri alinmug paylar (-) (296.231) (284.480)
Paylara iliskin primler (iskontolar) 2.366.895 2.366.895
Kar veya zararda yeniden smiflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler (giderler) (42) 42)
Yeniden degerleme ve élgiim kazanglart (kayiplart) (42) (42)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 747.487 721.385
Gegmis yillar karlart 7.040.821 6.362.400
Net donem kart 580.970 778.369
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.709) (1.485)
Toplam kaynaklar 28.341.717 24.185.242

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

30 EYLUL 2020 VE 2019 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA
HESAP DONEMLERINE AIT OZET KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE

DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
lenetimde leneti Jenetimde Jenetimde
gecmemis ge¢cmemis ge¢cmemis ge¢cmemis
Dipnot 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
referanslari 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Hasilat 16 3.737.423 2.367.903 3.576.812 402.681
Satislarin maliyeti (-) 16 (2.815.122) (1.946.998) (2.990.927) (309.824)
Briit kar 922.301 420.905 585.885 92.857
Genel y6netim giderleri (-) 17 (236.685) (105.266) (204.292) (82.949)
Pazarlama giderleri (-) 17 (49.195) (25.772) (42.745) (14.687)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 404.437 169.500 466.238 85.589
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 18 (244.681) (56.260) (145.029) (82.805)
(Ozkaynak yontemiyle degerlenen varliklarin zararlarindan paylar (949) - (4.246) (29)
Esas faaliyet kar 795.228 403.107 655.811 -2.024
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 3.591 2.992 170 4
Finansman geliri / (gideri) 6ncesi faaliyet karn 798.819 406.099 655.981 -2.020
Finansman gelirleri 19 148.884 70.810 127.803 33.100
Finansman giderleri (-) 19 (361.361) (134.144) (579.683) (186.856)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi kar1 586.342 342.765 204.101 (155.776)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi (gideri)/geliri (5.596) - 8.123 2.189
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 20 (5.596) - 8.123 2.189
Net donem kari 580.746 342.765 212.224 (153.587)
Doénem Karmmin dagilimi:
Kontrol giicii olmayan paylar (224) (533) (51) 3)
Ana ortaklik paylar 580.970 343.298 212.275 (153.584)
Toplam k i gelir 580.746 342.765 212.224 (153.587)
Toplam kapsamh gelirin dagilim:
Kontrol giicii olmayan paylar (224) (533) (51 3)
Ana ortakhk paylar 580.970 343.298 212.275 (153.584)
Pay basina kazang (tam TL) 0,0016 0,0009 0,0006 (0,0004)

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

30 EYLUL 2020 VE 2019 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMLERINE AiT

OZET KONSOLIDE OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda
Yeniden
Smmiflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

T Birikmis Karlar
Geri Pay ihra¢ Kardan ayrilan fayda planlar: Geg¢mis Net
Odenmis alinms primleri/ kisitlanms yeniden 6l¢iim yillar donem  Ana ortakhga ait Kontrol giicii Ozkaynak
sermaye paylar 1 1 yedekler kazang/kayiplar: karlar: kar1 ozkaynaklar olmayan paylar toplamu
1 Ocak 2019 3.800.000 (284.480) 2.366.895 662.853 42) 5.271.709 1.268.049 13.084.984 (1.466) 13.083.518
Transferler - 58.532 1.209.517 (1.268.049) - - -
Temettii - - (118.826) - (118.826) - (118.826)
Toplam kapsaml: gelir - - 212.275 212.275 (51) 212.224
30 Eyliil 2019 3.800.000 (284.480) 2.366.895 721.385 (42) 6.362.400 212.275 13.178.433 (1.517) 13.176.916
1 Ocak 2020 3.800.000 (284.480) 2.366.895 721.385 (42) 6.362.400 778.369 13.744.527 (1.485) 13.743.042
Transferler - - - 26.102 - 752.267 (778.369) - - -
Temettii (Not 15) (*) - - (73.846) - (73.846) - (73.846)
Paylarin Geri Alim Islemleri Nedeniyle
Meydana Gelen Artig/(Azali) - (11.751) - - (11.751) - (11.751)
Toplam kapsamli gelir - - - 580.970 580.970 (224) 580.746
30 Eyliil 2020 3.800.000 (296.231) 2.366.895 747.487 (42) 7.040.821 580.970 14.239.900 (1.709) 14.238.191

(*) 22 Temmuz 2020 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi'nda 2019 yili karindan 76.646 TL (30 Nisan 2019: 122.980 TL) nakit temettii dagitilmasina iligkin karar
oy c¢oklugu ile onaylanmustir. Sirket'in kar dagitim karar tarihi olan 22 Temmuz 2020 tarihi itibariyla %3,38 oraninda nominal bedeli 1 TL olan kendi hisse senetlerine sahip
olmasindan dolay1 Sirket'in sahip oldugu hisselere iligkin temettii dagitilacak temettii tutarindan netlestirilerek gosterilmektedir. Temettli 6demesi 27 Temmuz 2020 tarihinde

yapilmuistir.

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

30 EYLUL 2020 VE 2019 TARIHLERINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA

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

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019
isletme faaliyetlerinden nakit akislari

Donem kar1 580.746 212.224

Donem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler

Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 17,18 22.333 5.613

Vergi gideri (geliri) ile ilgili diizeltmeler 20 5.596 (8.123)

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmanus zararlari ile ilgili diizeltmeler 949 -

Deger diisiikliigi (iptali) ile ilgili diizeltmeler 122.553 102.416

Stok deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 9 122.553 102.416

Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 19.685 7.650

Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

(iptali) ile ilgili diizeltmeler 5.082 7.246

Dava ve/veya ceza karsiliklar: (iptali) ile ilgili diizeltmeler 12 14.489 (1.646)

Muhtemel Riskler Igin Ayrilan Serbest Karsiliklar (Iptali) lle Iigili Diizeltmeler 18 114 2.050
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (28.080) 63.646

Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 18,19 (385.783) (507.309)

Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 19 357.703 570.955
isletme varhk ve yiikiimliiliiklerindeki degisiklik

oncesi isletme faaliyetlerinden saglanan net nakit 723.782 383.426
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler:

Ticari alacaklardaki (artig) / azals ile ilgili diizeltmeler (98.990) (1.283.379)
liskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) 130.499 (467.707)
liskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (229.489) (815.672)

Stoklardaki azalisla/(artis) ile ilgili diizeltmeler (339.378) 982.579

Ticari borglardaki artis /(azalis) ile ilgili diizeltmeler 1.347.842 (486.805)
I_Iiskili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 18.225 31.884
liskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalig) 1.329.617 (518.689)

Faaliyetler ile ilgili diger alacaklardaki azalis
(artis) ile ilgili diizeltmeler 22.022 (70.460)

Faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis
(azals) ile ilgili diizeltmeler 1.285.155 (348.841)

Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azals) ile ilgili diizeltmeler (917.408) 106.784

Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:

Alinan faiz 51.604 86.886

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (75) -

Vergi 6demeleri (112.981) (99.055)

isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akist 1.961.573 (728.865)

Bagli ortakliklarin kontroliiniin elde edilmesine yonelik aliglara iligkin nakit ¢ikislar: - (47.477)

Yatirim amagh gayrimenkul,maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar (12.896) (30.903)

Alman faiz 601 170

Bagka isletmeler.in. Vej}fa'fonlarm paylar.mm veya bor¢lanma (338.021) (10.000)
araglarinin edinimi igin yapilan nakit ¢ikislart

Bagka isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya bor¢lanma araglarinin

. oo 48.075 50
satilmasi sonucu elde edilen nakit girisleri 8

Diger nakit girisleri (¢ikislart) 12.613 37.608

Yatirim faaliyetlerine iliskin net nakit akisi (289.628) (50.552)

Isletmenin kendi paylarim ve diger 6zkaynaga dayali
araglarini almasiyla ilgili nakit ¢ikiglar: 15 (11.751) -

Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 3.710.147 3.745.786
kredilerden Elde Edilen Nakit 2.255.147 1.967.786
ihrag Edilen Bor¢lanma Araglarindan Nakit Girisleri 1.455.000 1.778.000

Borg¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglart (3.155.673) (2.566.557)
kredi geri 6demelerine iliskin nakit ¢ikislar: (1.162.775) (909.557)
ihra¢ Edilmis Bor¢lanma Araglart Geri Odemelerinden Nakit Cikislart (1.992.898) (1.657.000)

Kira sozlesmelerinden kaynaklanan bor¢ 6demelerine iligkin nakit ¢ikislar: (438) -

Odenen faizler (326.922) (415.872)

Odenen temettiiler 15 (73.846) (118.826)

Alman faiz 122.688 85.405

Diger nakit girisleri (¢ikislart) (43.767) (9.845)

Finansman faaliyetlerinde nakit akislari 220.438 720.091

Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azahs) artis 1.892.383 (59.326)

Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 432.038 494.226

Donem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 2.324.421 434.900

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

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU

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

Sirket’in, Yiksek Planlama Kurulu’'nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karar ile
29 Aralik 1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniistiiriilmesi kararlagtirilmigtir.  Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”), Sirket’in
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniisiimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayili izni ile T.C.
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 say1l1 izni geregince ana sézlesme tadil
tasaris1 genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasarist 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii
Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sézlesme tadil edilmistir.

Sirket ana sozlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil
edilmis olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanarak yiiriirliige girmistir.
Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, “Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S.” olan {invani, “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” olarak
degistirilmistir.

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar1 ile Sirket’in
%25 oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylar 2 Aralik 2010
tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazar1’nda islem gérmeye baslamistir.

Grup’un merkezi Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atasehir) Atasehir — Istanbul
adresinde bulunmaktadir. 30 Eyliil 2020 itibariyla Grup biinyesinde istihdam edilen daimi ¢alisan
sayis1 594°diir (31 Aralik 2019 — 563).

Sirket’in amaci ve faaliyet konusu, biliyiikk ¢ogunlugu konut olmak {iizere ticari initeler, egitim
birimlerini, sosyal donatilari, altyapi, yol ve her tiirlii ¢evre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin gergeklestirilmesi, gelistirilen projelerin insaat kontroldrliigiiniin yapilmasi, yapilan
bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ve satis1 ile istigal etmektedir. Sirket, SPK’nin GYO teblig ve
diizenlemeleri geregi ingaat yapim islerinin yiiklenicisi olamayacagindan, tiim insaat iglerini ihale yolu
ile ytiklenicilere yaptirmaktadir.

30 Eylil 2020 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolar,
Yonetim Kurulu tarafindan 6 Kasim 2020 tarihinde onaylanmuistir.

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

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



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

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU (Devami)
Bagh Ortakhiklar

Emlak Konut GYO baglh ortakliklari, Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular
asagida belirtilmistir:

Bagh Ortakhklar Faaliyet Konusu
Emlak Planlama, Insaat, Proje Y&netimi ve Tic. A.S. (“EPP”) Gayrimenkul Yatirimlar
EPP — Emay Adi Ortakligi (“EPP-EMAY™) Insaat Faaliyetleri
EPP — Fideltus — Oztas Ortak Girisimi Insaat Faaliyetleri
30 Eyliil 2020 31 Arahik 2019
Dogrudan ve Dogrudan ve

dolayh ortakhik Etkin ortakhk dolayh ortakhik Etkin ortakhk

orani (%) orani (%) orani (%) orani (%)

EPP (*) 100 100 100 100
EPP-EMAY 60 60 60 60
EPP-Fideltus-Oztas Ortak Girisimi 40 40 40 40

(*)Sirketin bilyiime stratejisine uygun olarak Emlak Planlama Insaat Proje Yoénetimi ve Ticaret A.S. sirketinin
paylarinin tamami1 9 Kasim 2018 tarihli ve 62/163 sayili Yonetim Kurulu karari ile Sirket tarafindan satin
alinmistir.

Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar (istirakler)

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

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar (istirakler) Faaliyet Konusu
Bio Istanbul Proje Gelistirme ve Yatirim A.S. (“Bio”) Miisavirlik ve Insaat Hizmetleri
30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Dogrudan ve Dogrudan ve
dolayh ortakhk Etkin ortakhk  dolayh ortakhk Etkin ortakhk
orani (%) orani (%) orani (%) orani (%)
Bio 32,5 32,5 32,5 32,5



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

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

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

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

Miisterek faaliyetlerdeki paylar Faalivet Konusu

Dap Yap1 Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Eltes Insaat Tesisat
Sanayi ve Ticaret A.S.Ortak Girigimi —

Emlak Konut GYO A.S. (“ Istmarina AVM Adi Ortaklig1”) AVM ve Ofis Yonetimi
Biiyiikyali Tesis Yonetimi A.S. AVM ve Ofis Yonetimi
30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Dogrudan ve Dogrudan ve
dolayh ortakhik Etkin ortakhlk  dolayh ortakhk Etkin ortakhk
oram (%) oram (%) orani (%) oram (%)
Istmarina AVM Adi Ortaklig1 (*) 40 40 40 40
Biiyiikyali Tesis Yonetimi A.S. 37 37 37 37

(*)Grup, “Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda yapimi tamamlanan
Istmarina projesi icerisinde bulunan 51.000 m2 alana sahip 1 adet Aligveris Merkezinin (AVM)
isletmeye hazir sekilde kiraya verilerek satisa sunulmasi hususunda ve AVM’nin finansal islemlerinin
yonetilmesi icin Dap Yapi Insaat San. ve Tic. A.S. i¢in %59,7 — Eltes Ins. Tes. San. Tic. A.S. icin
%0,3 ve Sirket’in pay1 %40 olacak sekilde “Adi Ortaklik” yapis1 kurulmustur.

DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Grup’un 6zet konsolide finansal tablolari, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari
Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan uluslararasi standartlarla uyumlu olacak sekilde Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar esas alinarak
hazirlanmigtir. TFRS, Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari’'nda (“UFRS”) meydana gelen
degisikliklere paralellik saglanmasi amactyla tebligler aracilifiyla giincellenmektedir.

Ara donem Ozet konsolide finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan
“TMS Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve
Kullanim Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

Grup, 30 Eylil 2020 tarihinde sona eren ara doneme iligkin 6zet konsolide finansal tablolarini
SPK’nin Seri: XII, 14.1 No’lu tebligi ve bu teblige agiklama getiren duyurulari ¢er¢evesinde, TMS 34
“Ara Donem Finansal Raporlama Standardi’na uygun olarak hazirlamstir.



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

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 2 — KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
(Devam)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

Isletmeler, TMS 34 standardina uygun olarak ara dénem konsolide finansal tablolarini tam set veya
Ozet olarak hazirlamakta serbesttirler. Sirket bu cergevede, ara donemlerde 6zet finansal tablo
hazirlamay1 tercih etmistir. Sirket, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin
hazirlanmasinda, SPK tarafindan c¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”),
vergi mevzuat1 ve Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir.
Finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmig, kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru
sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarmca, Tirkiye'de faaliyette bulunan ve
TFRS’ye uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gegerli
olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasmna son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak 2005
tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardi
(“TMS 29°) uygulanmamustir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Grup’un konsolide finansal tablolarindaki her bir kalem, Grup’un operasyonlarimi siirdiirdiigii temel
ekonomik ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (‘fonksiyonel para
birimi’). Grup’un fonksiyonel para birimi TL olup, raporlama para birimi bin TL’dir.

Netlestirme/Mahsup

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

Isletmenin siirekliligi

Yeni nesil korona viriistiniin (“COVID-19”) onlimiizdeki siiregte genel ekonomiyi nasil etkileyecegi
de belirsizligini korumaktadir. Bu belirsizlige karsilik, Grup’un dénen varliklar1 30 Eyliil 2020 tarihi
itibariyla kisa vadeli ylkiimliiliklerinden 12.849.767 TL daha yiiksektir, 3.371.687 TL nakit ve nakit
benzerleri bulunmaktadir ve Grup 30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren ara donemde 580.970 TL net kar
elde etmistir. Grup Yonetimi Grup’un gerekli likiditeye sahip olduguna ve isletmenin siirekliligi
ilkesinin uygun olduguna inanmaktadir. Bu nedenle finansal tablolar igletmenin siirekliligi esasina
gore hazirlanmigtir.
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30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 2 — KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
(Devam)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)
Cari doneme iliskin 6nemli degisiklikler

Diinya Saghk Orgiitii (DSO) ilk kez Cin’in Wuhan kentinde ortaya cikan yeni tip koronaviriisiin
(COVID-19) patlak vermesi nedeniyle uluslararast kamu saghg acil durumu ilan etmistir. DSO 11
Mart 2020 tarihinden itibaren ise COVID-19’u pandemi olarak nitelendirmistir. Diinyada ve
Tiirkiye’de hizla yayilan Covid-19 salgmin hem kiiresel olarak hem de iilkemizde ekonomik
etkilerinin olumsuz olacag: diisiiniilmektedir.

Tim diinyay1 etkisi altina alan COVID-19’un, Grup'un faaliyetlerine ve finansal durumuna olasi
etkilerini miimkiin olan en az seviyeye indirmek igin gerekli aksiyonlar Grup yonetimi tarafindan
alimmistir. Grup’un faaliyetleri sokaga ¢ikma yasaklarinin oldugu siirecte durdurulmamigtir. Grup, 30
Eyliil 2020 tarihli ara donem konsolide finansal tablolarini hazirlarken COVID-19 salgininin finansal
tablolarma olast etkilerini degerlendirmis ve 6zet konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda
kullanilan tahmin ve varsayimlarini gézden gegirmistir. Grup bu kapsamda, 30 Eyliil 2020 tarihli ara
donem konsolide finansal tablolarinda yer alan ticari alacaklar, stoklar, maddi duran varliklar ve
yatirnm amagl gayrimenkullerin degerlerinde meydana gelebilecek muhtemel deger diisiikliiklerini
degerlendirmis ve herhangi bir deger diisiikligii tespit edilmemistir. Bununla birlikte diisen faizlerin
etkisi ile gayrimenkul fiyatlar ve satislarinda artiglar yaganmustir. Sirket baslatmis oldugu “Hayallerini
Erteleme Tiirkiye” kampanyasinin da etkisi ile satiglarini artirmistir.

2.2. Portfoy Simirlamalarmma Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: II, No: 14.1
sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi’nin portfoy smirlamalarina uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

DiPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI

30 Eylil 2020 tarihi itibariyla ara donem 6zet konsolide finansal tablolari, 31 Aralik 2019 tarihinde
sona eren yila ait konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda uygulanan muhasebe politikalariyla
tutarlt olan muhasebe politikalarinin uygulanmasi suretiyle hazirlanmistir. Dolayisiyla, ara donem 6zet
konsolide mali tablolarmin biitiinliik saglamasi i¢in sene sonu mali tablolar1 ile beraber okunmasi
gerekmektedir.
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30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar

a) 2020 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 3 (Degisiklikler) Isletme Tanimi

TMS 1 ve TMS 8 (Degisiklikler) Onemlilik Tanim

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Orant Reformu

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19 ile ilgili Kira Imtiyazlar:

Kavramsal Cer¢eve ( Degisiklikler) TFRS’lerde  Kavramsal Cerceve’ye  Yapilan

Atiflara Iliskin Degisiklikler
TFRS 3 (Degisiklikler) Isletme Tanimi

Bir faaliyet ve varlik grubunun ediniminin muhasebelestirilmesi, s6z konusu grubun bir isletme grubu
mu yoksa sadece bir varlik grubu mu olduguna baglh olarak degistigi i¢in “isletme” tanimi énemlidir.
TFRS 3 Isletme Birlesmelerin standardinda yer alan “isletme” tanimi degistirilmistir. S6z konusu
degisiklikle beraber:

e Bir isletmenin girdiler ve bir siire¢ icermesi gerektigi teyit edilerek; siirecin asli olmasi ve
sireg ve girdilerin birlikte ¢iktilarin olusturulmasina onemli katkida bulunmasi gerektigi
hususlarina agiklik getirilmistir.

e Miisterilere sunulan mal ve hizmetler ile olagan faaliyetlerden diger gelirler tanimina
odaklanarak igletme tanimi sadelestirilmistir.

e Bir sirketin bir isletme mi yoksa bir varlik grubu mu edindigine karar verme siirecini
kolaylagtirmak igin istege bagl bir test eklenmistir.

TMS 1 ve TMS 8 (Degisiklikler) Onemlilik Tanimi

Onemlilik tammindaki degisiklikler (TMS 1 ve TMS 8’deki degisiklikler), “onemlilik” tanimini
netlestirir ve Kavramsal Cer¢eve’de kullanilan tanim1 ve standartlar1 revize eder.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gésterge Faiz Orant Reformu

Bu degisiklikler isletmelerin gosterge faiz orani reformu sonucu korunan kalemin veya korunma
aracinin nakit akiglarina dayanak olusturan gosterge faiz oraninin degismeyecegi varsayimi altinda
korunma muhasebesinin belirli hitkiimlerini uygulamaya devam edebilecegi konusuna agiklik getirir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Tannan Imtiyazlar
S6z konusu degisiklik ile Grup COVID-19’dan dolay1 yapilan kira imtiyazinin kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigimi degerlendirmemeyi tercih edebilir. Ongériilen kolaylastirict uygulama,

sadece kira ddemelerinde COVID-19 salgini sebebiyle taninan imtiyazlar i¢in ve yalmzca asagidaki
kosullarin tamami karsilandiginda uygulanir:
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30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

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

a) 2020 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar (Devami)

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Iigili Olarak Kira Odemelerinde Taminan Imtiyazlar
(Devam)

e Kira ddemelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden
olmasi ve revize edilen bedelin, degisiklikten hemen 6nceki kiralama bedeliyle 6nemli 6l¢iide
ayni olmasi veya bu bedelden daha diisiik olmasi,

¢ Kira ddemelerinde meydana gelen herhangi bir azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran
2021 veya dncesinde dolan 6demeleri etkilemesi ve

e Kiralamanin diger hiikkiim ve kosullarinda 6nemli 6lgiide bir degisikligin olmamasi.

COVID-19’1a Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Tanmnan Imtiyazlar-TFRS 16’ya iliskin Degisiklikler
kiracilar tarafindan, 1 Haziran 2020 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak
olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

Grup, yukaridaki kriterleri karsilayan tiim kira imtiyazlari i¢in kolaylastirici uygulamayi tercih
etmigtir. 1 Ocak 2020’den 6nce COVID-19 ile ilgili herhangi bir kira imtiyazi bulunmamaktadir.

Kavramsal Cerceve (Degisiklikler) TFRS’lerde Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflara Iliskin
Degisiklikler

TFRS’lerde Kavramsal Cergeve’ye yapilan atiflara iliskin degisiklikler; TFRS 2, TFRS 3, TFRS 6,
TERS 14, TMS 1, TMS 8, TMS 34, TMS 37, TMS 38, TFRS Yorum 12, TFRS Yorum 19, TFRS
Yorum 20, TFRS Yorum 22, TMS Yorum 32’nin ilgili paragraflarin1 degistirmistir. S6z konusu
degisiklikler 1 Ocak 2020 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. TFRS lerde
Kavramsal Cerceveye Yapilan Anflara Iliskin Degisiklikler tarafindan yapilan diger tiim degisiklikler
uygulaniyorsa erken uygulamaya izin verilir.

1 Ocak 2020 itibariyla ilgili standart degisikliklerin Sirket’in finansal tablolar1 iizerinde 6nemli bir
etkisi yoktur.

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Grup heniiz yiiriirlige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen asagidaki
degisiklik ve yorumlari heniiz uygulamamigtir:

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli
Olarak Simiflandiriimast

TFRS 3 ( Degisiklikler) Kavramsal Cergeve’ye Yapilan Atiflar

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaglanan Kullanim
Oncesi Kazanclar

TMS 37 ( Degisiklikler) Ekonomik A¢idan Dezavantajli  Sézlesmeler —
Sozlesme Yerine Getirme Maliyeti

TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41’e Yapilan
Degisiklikler

2018 — 2020
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30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (Devami)

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (Devami)

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliiliiklerinin mevcut bir karsilama degerinde 6l¢iilmesini gerektirir ve tiim
sigorta sozlesmeleri i¢in daha diizenli bir 6l¢iim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
sOzlesmelerinde tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagmak igin tasarlanmigtir. TFRS 17, 1
Ocak 2021 itibariyla TFRS 4 Sigorta Sozlesmelerinin yerini almigtir.

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi

Bu degisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve
diger yiikiimliiliiklerin kisa vadeli mi (bir yil igerisinde ddenmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi
olarak simiflandirilmasi gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme siirecine yardimci olmak suretiyle
standardin gerekliliklerinin tutarli olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 3 (Degisiklikler) Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflar

Bu degisiklik standardin hiikiimlerini 6nemli 6l¢iide degistirmeden degistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlama i¢in Kavramsal Cergeveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in gegerlidir. Erken
uygulamaya Kavramsal Cerceve’de simdiye kadar yapilan diger referans giincellemeleri ile birlikte
uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaglanan Kullamm Oncesi Kazanglar

Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢alisabilmesi
icin gerekli yer ve duruma getirilirken iiretilen kalemlerin satisindan elde edilen gelirlerin ilgili
varligin maliyetinden diigiilmesine izin vermemekte ve bu tiir satig gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar

veya zarara yansitilmasini gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.
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30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (Devami)

b) Heniiz yirirliige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (Devami)

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik Acidan Dezavantajli Sozlesmeler — Sozlesmeyi Yerine Getirme
Maliyeti

TMS 37°de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik agidan dezavantajli bir sézlesme olup
olmadiginin belirlenmesi amaciyla tahmin edilen sbézlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem
sOzlesmeyi yerine getirmek icin katlamilan degisken maliyetlerden hem de sozlesmeyi yerine
getirmeyle dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina
alimmustir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022°de veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler 2018 — 2020

TERS 1 Tiirkive Finansal Raporlama Standartlarimn [k Uvgulamasi 'nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1’de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha
sonraki bir tarihte TFRS’leri uygulamaya baglayan bagli ortakliga, varlik ve yiikiimliiliiklerinin
Olglimiine iliskin taninan muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklar1 da dahil edilerek,
TFRS’leri ilk kez uygulamaya baglayanlarin uygulama maliyetleri azaltilmigtir.

TFRS 9 Finansal Araclar’da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yiikiimliiliigiin bilango dis1 birakilmasina iliskin degerlendirmede
dikkate alinan iicretlere iliskin agiklik kazandirilmigtir. Borglu, bagkalar1 adina borglu veya
alacakl tarafindan 6denen veya alinan licretler de dahil olmak {izere, bor¢lu ile alacakli arasinda
O0denen veya alinan iicretleri dahil eder.

TMS 41 Tarumsal Faalivetler 'de Yapilan Degisiklik

Bu degisiklikle TMS 41’in 22’nci paragrafinda yer alan ve gercege uygun degerin
belirlenmesinde vergilendirmeden kaynakli nakit akiglarinin hesaplamaya dahil edilmemesini
gerektiren hiikiim g¢ikarilmistir. Degisiklik standardin ilgili hiikiimlerini TFRS 13 hiikiimleriyle
uyumlu hale getirmistir.

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41’¢ yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik
hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIiPNOT 4- NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Kasa 48 73
Banka 3.326.653 514.671
- Vadesiz mevduat 21.840 142.686
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 3.304.813 371.985
Diger hazir degerler 44.986 32.224
3.371.687 546.968

Nakit ve nakit benzeri varliklarin dagilimi asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Vadesiz 21.840 142.686
3 aya kadar 3.304.813 371.985

Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa

bloke mevduatlar (1.001) (2.880)
3.325.652 511.791

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

30 Eyliil 2020 31 Aralk 2019
(%o) (%)
11,56% 9.58%

Nakit akim tablosunda kullanilmak iizere Grup’un nakit ve nakde esdeger varliklarin hesaplamasi
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Nakit ve nakit benzerleri 3.371.687 546.968

Eksi: Mevduat faiz tahakkuklari (16.393) (758)

Eksi: ASKGP proje hesaplar1 (*) (1.034.897) (117.489)

Eksi: Vadesi li¢ aydan kisa bloke mevduatlar (336) (929)
Art1: TFRS 9 uyarinca karsilik etkisi 4.360 4.246

2.324.421 432.038

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaatt devam eden projelerden elde edilen ve Grup kontroliinde ilgili proje
adina agilan banka hesaplarinda biriken konut satig bedellerinden soézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina
diisen kism1 Grup kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. 1.034.897 TL’lik (31
Aralik 2019: 117.489 TL) proje hesaplarina ait mevduatin 665 TL’si (31 Aralik 2019: 1.951 TL) projelere ait
bloke mevduatlardan olusmaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DiPNOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR

Kisa vadeli finansal yatirnmlar 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Vadesi 3 aydan uzun blokeli mevduatlar (**) 647 12.316
Kira sertifikas1 (***) 300.000 -
Ozel tertip devlet tahvili (*) - 10.054
300.647 22.370

(*) Grup, T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardimi (“KEY”)
hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in, Hazine’den 2010 yili icerisinde 429.617 TL tutarinda 6zel tertip Devlet
I¢ Bor¢lanma Senedi (“DiBS”) almugtir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikge bu
DIBS’in belirli bir kismini erken itfa etmekte, ddemenin yapilmasi icin Sirket hesaplarina aktarmaktadir
(Dipnot: 8). 2010 yilinda alinan DiBS’ler Hazine tarafindan ¢ikarilmus, faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim
satima konu olmadigindan gergege uygun degerleri nominal degerleridir.

(**) Grup gelistirdigi projelerden konut satin almak isteyen miisterilerine diisiik faiz oranl finansman saglamak
amaci ile miisterilerin kullanns oldugu kredi tutarlarmi bankada bloke mevduat olarak tutmaktadir. Ilgili
tutarlar belirlenen vadelerde sirketin kullanimina hazir hale gelmektedir. Grup kontroliinde ilgili proje adina
acilan banka hesaplarinda bulunan ve vadesi 3 ay iizerinde bulunan bloke mevduatlarin yiiklenici payina diisen
kismi1 438 TL (31 Aralik 2019: 8.331 TL) iken Grup payina diisen kismi ise 209 TL’dir (31 Aralik 2019: 3.985
TL).

(***) Grup, 19 Agustos 2020 tarihinde 16 Subat 2021 vade sonu tarihli ve %8 faiz oranli 200.000 TL ve 6
Agustos 2020 tarihinde 3 Subat 2021 vade sonu tarihli ve %8,25 faiz oranli 100.000 TL nominal tutarli 2 farkl
kira sertifikas1 alim islemi yapmustir. Tlgili kira sertifikalarm tamamn iliskili taraf sirketlerinden Tiirkiye Emlak
Katilim Bankas1 A.S.’den alinmigtir (Dipnot:21).

30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla Grup’un uzun vadeli yatirimlar1 Kazakistan Ziraat International Bank,
Sinirlt Sorumlu Istanbul Gida Toptancilar: Imalat Sanayi ve Depocular1 Toplu Isyeri Yap: Kooperatifi,
Cathay-EPP Adi Ortaklig1 ve Tobas Toplu Konut Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve
Proje A.S. firmalarinin sermayelerindeki %10’dan az olan yatirimlarindan olugmaktadir.

DiPNOT 6 - FINANSAL BORCLAR

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Kisa vadeli finansal borg¢lar
Ihrag edilmis bor¢lanma araglari 530.531 1.065.415
Kisa vadeli banka kredileri 30.000 799.523
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi 1.672.088 1.310.695
Kiralama Islemlerinden kaynaklanan yiikiimliiliikler 4223 2.988
2.236.842 3.178.621
Uzun vadeli finansal bor¢lar 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Uzun vadeli krediler 3.101.038 1.587.564
Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yiikiimliiliikkler 2.444 3.003
3.103.482 1.590.567
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 6 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla kullamilan krediler TL cinsinden olup, agirlikli ortalama faiz oram

%10,42°dir (31 Aralik 2019: %17,70).

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, uzun vadeli kredilerin geri 6deme plan1 asagidaki

gibidir:
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
2021 169.945 1.344.827
2022 1.036.704 131.092
2023 735.390 51.759
2024 802.361 59.886
2025 356.638 -
3.101.038 1.587.564

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

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
3 aydan kisa 316.502 790.900
3-12 ay arasl 1.385.586 1.319.319
1 -5 yil arasi 3.101.038 1.587.564
4.803.126 3.697.783

DiPNOT 7 - TICARI ALACAK VE BORCLAR
Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

ASKGP gore arsasi faturalanan

yiiklenicilerden alacaklar 1.192.130 1.473.299
Konut ve ticari linite satislarindan alacaklar 673.863 669.109
Temlik edilmis konut ve ticari {inite satiglarindan alacaklar (¥) 44.958 44.958
Alacak senetleri 392 139
Arsa satiglarindan alacaklar 379.915 258.411
Iliskili taraflardan alacaklar (Dipnot 21) 349.442 479.941
Kiracilardan alacaklar 7.614 10.431
Diger 17.002 7.683
Kazanilmamig finansman geliri (30.891) (27.222)
2.634.425 2.916.749
Siipheli ticari alacaklar 3.878 1.837
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsiligi (3.177) (1.837)
2.635.126 2.916.749

(*) Grup’un, gergeklestirmis oldugu vadeli satislarindan kaynaklanan alacaklarinin belirli bir kismint "gayri
kabili riicu" olarak temlik etmistir. Bu tutar alacak finansmani firmasindan olan alacaklardan olugsmaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 7 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Uzun vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari iinitelerin satiglarindan alacaklar 4.057.413 3.323.401
Arsa satiglarindan alacaklar 115.136 177.940
Kazanilmamis finansman geliri (465.365) (433.532)
3.707.184 3.067.809
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Kisa vadeli ticari borc¢lar
Iliskili taraflara borglar (Dipnot 21) 627.056 25.803
Gelir paylagimi esasina gore yiikleniciye borglar 1.501.166 191.691
Ticari borglar 332.094 273.530
Yiiklenici firma vadeli mevduat faiz tahakkuklart (*) 23.892 14.744
2.484.208 505.768

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

yiiklenici payini kisa vadeli borglarda takip etmektedir.

DiPNOT 8 - DiGER ALACAK VE BORCLAR

Kisa vadeli diger alacaklar

30 Eyliil 2020

31 Arahk 2019

Miiteahhit firmalara verilen avanslar 676.421 721.605
T.C. Hazine Miistesarligi’ndan KEY alacaklart 402.527 402.527
iligkili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 21) - 762
Resmi dairelerden alacaklar 24.162 14.507
Diger 1.964 408
1.105.074 1.139.809

Uzun vadeli diger alacaklar

30 Eyliil 2020

31 Arahk 2019

Mliskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 21) 33.010 24.616

Mliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 17.067 15.138

Verilen depozito ve teminatlar 1.014 2.281
51.091 42.035
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIiPNOT 8 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Kisa vadeli diger borclar
KEY hak sahiplerine borglar 402.713 402.713
Yiiklenicilere borglar (*) 88.752 88.752
Odenecek vergi ve fonlar 54.333 23.077
Miskili taraflara diger borglar 399 -
Diger 60.531 57.164
607.976 571.706

(*) Izmir Mavisehir 3. Etap Projesi’nde paylasimdan gelen daireler icin yiiklenici firmanimn paylasima esas itiraz
davasi sebebiyle yiiklenici firma tarafindan faturasi kesilemeyen konutlarin bedeli olan 88.752 TL burada yer
almaktadir (31 Aralik 2019: 88.752 TL).

30 Eyliil 2020 itibariyla uzun vadeli diger borglar alinan depozito ve teminatlardan olugmaktadir.

Grup’un Ozkaynaklarindan transfer edilen KEY odemeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY
alacaklarinin 30 Eyliil 2020 ve 2019 hesap donemleri aras1 hareket tablosu asagida verilmistir:

1 Ocak Dénem i¢i 30 Eyliil
2020 ilaveler Cikislar 2020
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 402.527 - - 402.527
Ozel tertip DIBS 10.054 38.021 (48.075) -
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen (9.868) - 10.054 186
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 402.713 402.713
KEY hak sahiplerine 6denecek (402.713) (402.713)
1 Ocak Donem i¢i 30 Eyliil
2019 ilaveler Cikislar 2019
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 390.768 - - 390.768
Ozel tertip DIBS 12.067 10.000 (50) 22.017
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen (25) 12 (9.809) (9.822)
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 402.810 402.963
KEY hak sahiplerine 6denecek (402.810) (402.963)
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 9 - STOKLAR

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Arsalar 3.987.031 4.085.357
Maliyet 4.032.121 4.167.413
Deger diistikliigii (45.090) (82.056)
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 4.718.586 4.989.643
Anabhtar teslimli projelendirilmis arsalar 3.687.430 3.022.541
Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 3.687.430 3.022.541
Tamamlanmis konut ve ticari liniteler 1.990.729 1.685.237
Maliyet 2.360.079 1.895.068
Deger diisiikliigii (369.350) (209.831)
14.383.776 13.782.778

Grup’un “Stoklar” olarak smiflanan varliklarmin degerlenmesi ve varsa deger diisiikliigii karsilig
hesaplanmasinda, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.
ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlari esas alinmigtir.

Stoklarinin tizerindeki deger diistikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

2020 2019
Doénem basi, 1 Ocak 291.887 182.354
Cari donemde ayrilan stok deger diisiikliigii (Dipnot 18) 195.640 133.172
Cari donemde iptal edilen stok deger diisiikliigii (Dipnot 18) (73.087) (30.756)
Donem sonu, 30 Eyliil 414.440 284.770
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIiPNOT 9 — STOKLAR (Devami)

Grup’un 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla arsa ve konut stoklarinin detay1 asagidaki
gibidir:

Arsalar 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Istanbul Avcilar Arsalar: 1.439.307 19.307
Istanbul Kiigiikcekmece Arsalari 1.123.805 1.942.494
Istanbul Besiktas Arsalar 325.161 256.965
Istanbul Basaksehir Arsalari 309.923 627.674
Istanbul Arnavutkdy Arsalar 170.581 170.581
Istanbul Eyiip Arsalari 168.485 -
Ankara Cankaya Arsalar1 131.537 45.644
Istanbul Kartal Arsalar1 98.258 109.183
Istanbul Zekeriyakdy Arsalar 52.599 677
Istanbul Atasehir Arsalari 40.542 40.642
Istanbul Esenyurt Arsalari 39.178 50.577
Istanbul Resneli Arsalar 20.333 20.333
Istanbul Tuzla Arsalari 20.016 20.016
Izmir Konak Umurbey Arsalari 12.323 12.258
Kocaeli Gebze Arsalari 7.644 729
Sakarya-Sapanca Arsalari 7.015 7.027
Istanbul Istinye Arsalar 7.004 7.734
Tekirdag Corlu Arsalari 6.153 6.153
Maltepe Kiigiikyali Arsalar1 3.010 3.010
Istanbul Umraniye Arsalar 1.844 1.844
Tekirdag Kapakli Arsalari 1.665 1.665
Tuzla Orhanli Arsalari 540 540
Istanbul Bakirkoy Arsalar - 364.227
Istanbul Florya Arsalar1 - 262.556
Samsun Canik Arsalar1 - 111.916
Diger 108 1.605

3.987.031 4.085.357
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIiPNOT 9 - STOKLAR (Devami)

ASKGHP ile projelendirilmis arsalar 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Nidapark Istinye Projesi 997.249 993.780
Merkez Ankara Projesi 678.652 642.054
Nisantag1 Projesi 643.970 571.037
Nidapark Kii¢iikyali Projesi 577.547 678.852
Beykoz Riva Projesi 393.578 386.193
Istanbul Cekmekdy Tasdelen Projesi 349.639 312.972
Yalova Armutlu Projesi 192.960 211.633
Basaksehir Ikitelli Projesi 161.578 -
Avangart Istanbul Projesi 153.715 120.391
Basaksehir Avrasya Konutlar1 Projesi 133.864 -
Validebag Konaklar1 Projesi 72.044 154.929
Cer Istanbul Projesi 68.900 67.403
Evora Denizli Projesi 64.144 63.618
Avrupark Hayat Projesi 55.592 54.057
Nidapark Kayagehir Projesi 35.596 35.367
Ofis Karat Bakirkdy Projesi 30.826 30.955
Ispartakule 6. Etap Projesi 31.288 31.641
Ebruli Ispartakule Projesi 28.591 58.200
Koy Projesi 16.229 153.054
Sile Cavus Projesi 10.551 9.813
Karat 34 Projesi 6.866 5.673
Biiyiikyal1 Projesi - 263.492
Temasehir Konya Projesi - 87.489
Tual Adalar Projesi - 11.828
Diger 15.120 45.212

4.718.586 4.989.643
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIiPNOT 9 - STOKLAR (Devami)

Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Maslak 1453 Konutlari 483.476 491.323
Bagkent Emlak Konutlar1 Projesi 344.667 -
Gebze Emlak Konutlar1 309.969 590.245
Kuzey Yakas1 Projesi 289.241 -
Sarphan Finanspark Projesi 185.701 179.190
Biiyiikyal1 Projesi 60.137 74.606
Istmarina Projesi 49.304 52.831
Tual Adalar Projesi 30.745 -
Kocaeli Korfezkent Emlak Konutlari 29.864 14.268
Tual Bahgekent Projesi 29.613 -
Nigde Emlak Konutlar 26.448 57.351
Koordinat Cayyolu Projesi 24.551 35.410
Nidakule Atasehir Projesi 24.052 24.052
Evora Denizli Projesi 17.472 -
Dumankaya Miks Projesi 16.761 16.686
Temasehir Projesi 10.670 -
Batigehir Projesi 10.626 11.730
G0l Panorama Projesi 10.041 33.478
Unikonut Projesi 7.522 6.890
Ispartakule Emlak Konutlar 6.780 19.919
Basaksehir Ayazma Emlak Konutlari 3.774 8.745
Nevsehir Emlak Konutlari 3.704 3.459
Metropol istanbul Projesi 3.448 3.444
Bahgekent Flora Evleri 2.553 1.777
Bulvar Istanbul Projesi 2.505 2.424
Esenler Emlak Konutlari 1.707 1.096
Bahgekent Emlak Konutlar1 1.Etap 3.Kisim 530 3.578
Bagaksehir Emlak Konutlar1 2.Etap - 9.123
Avrupa Konutlar1 Basaksehir Projesi - 1.178
Diger 4.868 42.434

1.990.729 1.685.237
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIiPNOT 9 - STOKLAR (Devami)

Anahtar teslim olarak projelendirilmis arsalar 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Kiiciikgekmece Bizim Mahalle Projesi 834.722 -
IGTOD Rami Gida Toptancilar1 Projesi 800.987 703.235
Halkali Emlak Konutlar1 Projesi 482.107 259.306
Zekeriyakdy Emlak Konutlar1 Projesi 468.258 -
Florya Evleri Projesi 406.915 -
Hosdere 6.Etap Projesi 370.371 101.356
Yenikoy Konaklari 275.380 114.736
Umraniye Kentsel Déniisiim Projesi 33.457 -
Ankara Saragoglu Projesi 12.681 5.192
Hosdere Hayat Parki Projesi 2.552 30.059
Bagkent Emlak Konutlar1 Projesi - 922.882
Kuzey Yakasi Projesi - 516.630
Ankara Baskent Projesi - 358.729
Gebze Emlak Konutlart - 10.416

3.687.430 3.022.541
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 10 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amacglhi gayrimenkullerde kira geliri elde edilmekte olup, deger diisiikliigii hesaplamasinda
kullanilan ekspertizleri emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yoluyla yapilmaktadir. Grup 30 Eyliil
2020 tarihi itibartyla yatirnm amagli gayrimenkullerinde Covid-19 salgi kapsaminda deger
disiikliigline yol agacak bir durum olmadigini degerlendirmistir. Grup’un kira gelirlerinden elde
edilen cirolarmda Covid-19 salgini kapsaminda bir degisiklik olusmamastir.

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla yatirnm amaglh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

Atasehir genel
Arsa, konut ve  miidiirliik binas1 A
ticari iiniteler blok Toplam
Maliyet Degeri
1 Ocak 2020 itibartyla agilis bakiyesi 461.551 40.922 502.473
Ticari linitelerden ve arsa stoklarindan transferler 280.597 - 280.597
Konut ve ticari tinite stoklarina transfer (35.626) - (35.626)
Cikislar (-) (14.005) - (14.005)
30 Eyliil 2020 itibariyla kapanis bakiyesi 692.517 40.922 733.439
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2020 itibariyla agilis bakiyesi 19.289 3.039 22.328
Doénem gideri 13.037 317 13.354
Cikislarin amortismani (252) - (252)
30 Eyliil 2020 itibariyla kapanis bakiyesi 32.074 3.356 35.430
30 Eyliil 2020 itibariyla net defter degeri 660.443 37.566 698.009
Atasehir genel
Arsa, konut ve  miidiirliik binas1 A
ticari iiniteler blok Toplam
Maliyet Degeri
1 Ocak 2019 itibariyla agilis bakiyesi 352.140 40.922 393.062
Konut ve ticari linite stoklarindan transfer 13.934 - 13.934
Alimlar 27.905 - 27.905
30 Eyliil 2019 itibariyla kapanis bakiyesi 393.979 40.922 434.901
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2019 itibartyla ag¢ilis bakiyesi - 2.722 2.722
Donem gideri - 317 317
30 Eyliil 2019 itibariyla kapanis bakiyesi - 3.039 3.039
30 Eyliil 2019 itibariyla net defter degeri 393.979 37.883 431.862

30 Eylil 2020 tarihi itibariyla yatinm amacgh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri 24.832
TL’dir (1 Ocak - 30 Eyliil 2019: 8.846 TL).
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatinm amagh gayrimenkullerin 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla gergege uygun degerlerinin
belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis olan Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik
A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.§. sirketinin hazirladigi degerleme raporlarindan
faydalamilmigtir. Yatinm amagh gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluglar tarafindan
belirlenen makul degerleri asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Arsa, konut ve ticari liniteler 477.820 175.630
Atagehir genel miidiirliik binasi A blok 98.000 98.000
Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler 272.515 272.515
848.335 546.145

30 Eyliil 2020 itibariyla yatirnm amagh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri, 31 Aralik 2019
tarihli ekspertiz rapor degerlerini ve bu tarihten itibaren 30 Eyliil 2020 tarihine kadar yatirim amagh
gayrimenkuller i¢in yapilmig harcamalar1 igermektedir.

DiPNOT 11 - MADDi DURAN VARLIKLAR

Motorlu Mobilya, cihaz Yapilmakta
30 Eyliil 2020 Binalar Tasitlar  ve demirbaslar  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2020 100.597 192 5.027 97 105913
ilaveler - - 7.543 - 7.543
Amortisman gideri (-) (1.974) (231) (2.423) - (4.628)
Net defter degeri 30 Eyliil 2020 98.623 (39) 10.147 97 108.828
Maliyet 109.880 2.160 29.690 97 141.827
Birikmis amortisman (-) (11.257) (2.199) (19.543) - (32.999)
Net defter degeri 30 Eyliil 2020 98.623 39) 10.147 97 108.828
Motorlu Mobilya,cihaz Yapilmakta
30 Eyliil 2019 Binalar Tasitlar  ve demirbaslar  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2019 58.803 550 6.892 97 66.342
Tlaveler 335 - 51 - 386
Ticari tinitelerden transferler 40.017 - - - 40.017
Amortisman gideri (-) (1.716) (280) (2.732) - (4.728)
Net defter degeri 30 Eyliil 2019 97.439 270 4.211 97 102.017
Maliyet 103.778 2.160 20.276 97 126.311
Birikmis amortisman (-) (6.339) (1.890) (16.065) - (24.294)
Net defter degeri 30 Eyliil 2019 97.439 270 4.211 97 102.017

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.

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

Yillar
Binalar 50
Motorlu tasitlar 5
Mobilya, cihaz ve demirbaglar 4-5
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Borg karsiliklar:
Dava karsiliklar 124.730 110.241

124.730 110.241

Grup avukatlarindan alinan goriislere gore 30 Eyliil 2020 itibariyla 124.730 TL tutarinda dava karsilig
ayrimistir (31 Aralik 2019: 110.241 TL). 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla Grup aleyhine agilmig 38 adet
eksik kusur davasi, 11 adet kira kayb1 davasi, 14 adet tapu iptali ve tescil tazminat davasi, 2 adet is
davasi ve 47 adet diger muhtelif dava bulunmaktadir. Toplam muhtemel nakit ¢ikisindan kaynaklanan
risk tutart 124.730 TL olup, s6z konusu davalar devam etmektedir. 30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihleri
itibartyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2020 2019
Donem basi, 1 Ocak 110.241 131.534
Cari donemde iptal edilen karsilik tutar1 (Dipnot 18) - (1.646)
Donem icinde ilave edilen karsilik tutar1 (Dipnot 18) 14.489 -
Doénem sonu, 30 Eyliil 124.730 129.888

12.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan Thtilaflar

12.1.1 21 Aralik 2005 tarihinde Izmir Mavisehir Projesi ile ilgili sdzlesmesi yapilan 750 bagimsiz
béliimliik Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanimn
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
Sozlesme feshi sonrasi proje Grup’a devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu fhale Kanunu’na goére ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. {lgili bagimsiz boliimlerin satislar1, Anahtar teslimli projelerinde oldugu gibi
Grup tarafindan tamamlanarak gerceklestirilmektedir.

Yiiklenici, igin tamamlanma seviyesinin yliksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iligkinin kat karsihig1 insaat olmasi nedeniyle, haksiz fesih ve kismi alacak seklinde tazminat
davasi ikame etmistir. Izmir Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi’nin verdigi talimatla
diizenlenen bilirkisi raporu ile isin seviyesi %83 civarinda tespit edilmis, taraflar arasindaki
hukuki iligkinin kat karsilig1 ingaat olmadigi saptamasi yapilmistir. Grup’un, raporu
biitiiniinde acik olmayan hususlar ve isin seviyesine iliskin itiraz1 {izerine, ek rapora
gidilmistir. Akabinde yiiklenici ve Grup birbirlerine ek davalar agmistir. Ek rapor tim
karsilikli iddialar esas alinarak kesin hesabin g¢ikarilmasidir. 11 Haziran 2014 tarihindeki
durusmada ek raporun incelenmesi sonucunda ikinci bilirkisi heyeti incelemesine gidilmigtir
ancak bilirkisi raporu heniiz gelmediginden dava goriilme tarihi kesinlesmemistir. Ayrica,
Ticaret Mahkemeleri, Heyet Hakimligine doniistiigiinden dosya da heyete tevdi edilmistir.

19 Ocak 2016 tarihli bilirkisi raporunda feshin haksiz oldugu yoniinde goriis belirtilmis, feshin
hakli olup olmadig1 ve buna gore feshin ileriye ve geriye etkili halleri {izerine alternatif
hesaplamalar yapilmistir. Bilirkigi raporuna itiraz edilmis, bilirkisi raporunun “yok
hiikmiinde” sayilmasi ve yeni bir heyet olusturularak taraflarm itirazlarmi da karsilayacak
bigimde rapor alinmasi mahkemeden talep edilmistir. Sirket fazlaya iligkin haklar sakli
kalmak tizere 7 Temmuz 2011 tarihinde 34.100 TL'yi kars1 dava acarak tahsilini talep etmistir.
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
12.1 Devam Eden ve Karsihk Ayrilan ihtilaflar (Devami)

Ilgili proje ile alakali Emlak Konut tarafindan haksiz olarak feshedildigi iddiasiyla, yiiklenici
tarafindan feshin gegersizliginin tespiti ve fazlaya dair haklar sakli tutulmak kaydiyla agilan
tazminat davasinin yargilama siirecinde dosyaya sunulan mubhtelif bilirkisi raporlarina gore
davaci dava degerini artirarak 65.596 TL’ye yiikseltmistir. 30 Eyliil 2020 itibariyla 90.449 TL
karsilik ayrilmistir.

12.1.2 Yiiklenici firmanin a¢tig1 alacak, tapu iptali ve tescil davasidir. Yiiklenicinin akdinin haksiz
feshedildigi karar1 derecattan gecerek kesinlesmistir. Firmanin agtig, talep edilen 7.141 TL
tutarinda ki davalar kismen kabul edilmis, karar taraflarca temyiz edilmis yargilama istanbul
16. Asliye Ticaret Mahkemesi devam etmektedir. 30 Eyliil 2020 itibariyla 7.545 TL karsilik
ayrilmstir.

12.2 Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler

30 Eyliil 2020 itibartyla hazirlanan finansal tablolarda, asagida belirtilen konularda siiregelen davalara
iligkin ylikiimlilikler degerlendirilmistir. Grup Yonetimi ve avukatlarin goriisiine gore, yiikiimliliigiin
yerine getirilmesi i¢in Grup aleyhinde agilan davalarda, ekonomik fayda igeren kaynaklarin
isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel olmamasi nedeni ile 30 Eylil 2020 itibariyla hazirlanan
finansal tablolarda herhangi bir kargilik ayrilmamigtir.

12.2.1 Izmir ili Mavisehir Kuzey Ust Bélgesi 2. Etap Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isinde
yiiklenici firmanin davaci lehine vermis oldugu temliklere dayali agilan alacak davasidir.
Yargilama devam etmektedir. Grup avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde
herhangi bir ylikiimliiliik dogmas1 beklenmemektedir.

12.2.2 istanbul Umraniye 1.etap arsa satis1 karsihig gelir paylasimi isi yiiklenicisi nezdinde dogmus
ve dogacak 46.000 TL tutarindaki alacagimi temlik almig olan banka tarafindan,
temliknameden kalan 34.134 TL tutarinda temlik alacaginin kendisine haksiz olarak
0denmedigi iddiasiyla agmis oldugu alacak davasidir. Davaci bu dava ile ayn1 zamanda dava
konusu alacagin teminatin teskil etmek iizere, bahse konu proje kapsamindaki taginmazlarin
bir kismina dava tutar1 kadar ipotek konulmasi talebinde bulunmugtur. Yargilama devam
etmektedir. Grup avukatindan almman gorlise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir
yiikiimliiliik dogmas1 beklenmemektedir.
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DiPNOT 12 —- KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
12.2 Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler (Devamu)

12.2.3 istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Riva Mahallesi 3201, 3202, 3203 parsel nolu tasinmazlara dair
gergeklestirilen Istanbul Riva Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi Isi Thalesi kapsaminda, s6z
konusu ihaleye katilan yiiklenici Teklif Alma Sartnamesinin 14. maddesi uyarinca Is Ortaklig1
tarafindan gecici teminat mektuplariin miivekkil Grup’a sunuldugu, Ihalenin 15.06.2017
tarihinde yapilan ikinci oturumunda ihalenin ekonomik yonden en avantajli teklifi veren Is
Ortaklig1 uhdesinde birakilmasina karar verildigi, ancak imzaya ¢agrilan Sirketler miivekkil
Grup’a bagvuruda bulunularak, 03 Temmuz 2017 tarihli 30113 sayili Resmi Gazetede Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin ihale konusu insaat
isi bakimimndan emsale esas ingaat alaninda Onemli miktarda azalma meydana getiren
diizenlemeler icerdigi gerekgesi ile ihaleye iliskin kosul ve kriterlerde revizyon yapilmasinin
istendigi, Grup tarafindan s6z konusu Yonetmelik hiikiimlerinin yiiriirlige girmesi ile birlikte
emsale esas ingaat alaninda bir degisiklik olmayacag: gerekgesiyle davaci sirketlerin revizyon
taleplerinin reddedigi ve sdzlesmenin imzalanmasi i¢in 15 Agustos 2017 tarihine kadar siire
verildigi, slire sonunda sozlesme imzalamaya gelinmemesi sebebiyle miivekkil Grup
tarafindan Istanbul Beykoz Riva Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi Isi ihalesin kapsaminda
davaci sirketler tarafindan sunulan gegici teminat mektuplarinin irat kaydedildigi ve dava
konusu igse en uygun ikinci teklifi veren dava digi yiikleniciye ihale edildigi, Davacinin
mezkur ihaleye iligkin kosul ve kriterlerde revizyon taleplerinin reddedilmesinin ve teminat
mektuplarinin irat kaydedilmesinin haksiz oldugundan bahisle agilan maddi ve manevi
tazminat davasi oldugu goriilmektedir. Grup avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava
neticesinde herhangi bir yiikiimliilik dogmasi beklenmemektedir.

12.3  Gruba iliskin Kosullu Varliklar

12.3.1 Grup’un 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla konut ve ticari {inite satiglarindan
kaynaklanan nominal ticari alacaklarin vadelerine gore kirilimi ile TFRS 15 kriterlerini
saglamadig1 i¢in heniiz bilangoya dahil edilmeyen satis vaadi sdzlesmesi kapsaminda insaati
devam eden veya tamamlanip teslimati heniiz yapilmamig konut ve ticari {initelere istinaden
vadesi gelmemis veya tahsil edilmemis nominal taksitlerin vadelere gore beklenen tahsilat
zamanlari agagidaki gibidir:

Bilanco dist

30 Eyliil 2020 Ticari alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam

1yl 1.053.778 893.790 1.947.568

2yl 751.720 824.033 1.575.753

3yl 545.848 328.012 873.860

4yl 460.874 137.608 598.482

5 yil ve tizeri 2.414.107 188.940 2.603.047

5.226.327 2.372.383 7.598.710

Bilanco dist

31 Arahik 2019 Ticari alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam
1yl 927.520 868.216 1.795.736
2 y1l 527.251 530.401 1.057.652
3yl 467.415 332.068 799.483
4yl 395.261 231.264 626.525
5 yil ve iizeri 2.111.414 569.847 2.681.261
4.428.861 2.531.796 6.960.657
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIiPNOT 13 - DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Diger donen varhklar
Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 174.183 115.896
Gelir tahakkuklar1 52.339 68.349
Vergi dairesinden alacaklar 14.652 42.526
Devreden KDV 50.342 568
Diger 237 3.595
291.753 230.934
30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Diger duran varhklar
Devreden KDV 43.322 75.958
43.322 75.958

DiPNOT 14 - ERTELENMIS GELIiRLER VE PESiN ODENMIiS GIDERLER

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
ASKGP projelerinden ertelenmis gelir (*) 2.926.279 1.698.186
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 552.833 570.237
Anabhtar teslimli proje konut satiglarindan alinan avanslar 1.440.366 1.379.687
Temlik edilmis ertelenmis gelirler (*¥**) 57.933 239.333
Bagimsiz tinite satislar ile ilgili ertelenmis gelir 359.814 392.391
iliskili taraflardan alinan avanslar (Dipnot 21) 64.732 64.732

5.401.957 4.344.566

(*) Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satiglarina istinaden sonraki donemlerde arsa satiglarina
karsilik kaydedecegi bilango tarihi itibartyla tahsil ettigi nakit tutarlardir.

(**) Sirket, ASKGP projelerinde yiiklenici firmalar ile sozlesme imzalanmadan 6nce, toplam satig gelirinden
sitket paymna denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk yapilan 6demesini pesin olarak tahsil
etmektedir.

(*¥**) Sirket, gergeklestirmis oldugu vadeli satiglarindan kaynaklanan bilango dis1 alacaklarinin belirli bir kismini
"gayri kabili riicu" olarak temlik ederek nakit tahsil ettigi tutardir.

30 Eyliil 2020 31 Arahik 2019

Pesin 6denmis giderler
Verilen stok avanslar1 (*) 1.630.427 1.747.573
Gelecek aylara ait giderler 545 2.655
1.630.972 1.750.228

(*) Sirket ile Taris Kooperatif Birlikleri arasinda, Taris Kooperatif Birliklerine ait, izmir'in Konak ilgesi,
Kurugay/Umurbey Mahallesi sinirlari igerinde yer alan toplam arsalar {izerinde gelir paylasimi yontemiyle proje
gelistirmek lizere protokol imzalanmigtir ve 408.338 TL tutarinda stok avansi vermistir. Sirket ayrica devam
eden Ankara Yeninahalle Istasyon, Nidapark Kiigiikyal ve Biiyiikyali projelerinden satis vaadi sdzlesmelerine
istinaden alacagi konut ve ticari {initeler i¢in yiiklenici firmalara 1.205.647 TL tutarinda stok avansi vermistir.
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DIiPNOT 15 - 0ZKAYNAKLAR

Grup’un 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2019: 3.800.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2019: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Grup’un 30 Eyliill 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye igindeki paylari
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Hissedarlar Pay (%) TL Pay (%) TL
Halka arz edilen kisim 50,66 1.925.119 50,66 1.925.119
T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi "TOKI" 49,34 1.874.831 49,34 1.874.831
KEY Hak Sahipleri 0,00 48 0,00 48
Diger 0,00 2 0,00 2
Odenmis sermaye toplami 100 3.800.000 100 3.800.000

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

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

- “Odenmis Sermaye”den kaynaklanmaktaysa ve heniiz sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis
Sermaye” kaleminden sonra gelmek iizere agilacak “Sermaye Diizeltmesi Farklar” kalemiyle;

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Thrag Primleri’nden kaynaklanmakta
ve heniiz kar dagitimi veya sermaye artirnmina konu olmamissa “Gegmis Yillar Kar/Zarar1”
kalemiyle, iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger Ozkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlar1 ¢ergevesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarmin sermayeye eklenmek diginda bir kullanimi yoktur.

22 Temmuz 2020 tarihinde Genel Kurul 76.646 TL temettii dagitimina karar vermistir. Bu temettiiniin
2.800 TL’si geri alman paylara iligkindir ve 6zkaynak altinda netlestirilerek gosterilmistir.

Sirket, 20 Mart 2020 tarihinde 1,11 tam TL — 1,12 tam TL (TL-Tam) fiyat araligindan toplam 10.500

bin adet ve islem tutar1 11.751 bin TL olan hisse senetleri geri almmustir. Ilgili islemler sonucundaki
alinan toplam paylarin toplam adedine orani1 %3,65 olmustur.
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 16 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Satis gelirleri

Arsa satiglar 1.883.767 1.115.149 2.095.289 216.843
ASKGP yéntemi ile projelendirilen 1.530.537 1.115.149 884.794 74.821
arsalarin satislart
Arsa sans gelirleri 353.230 - 1.210.495 142.022
Konut ve ticari {inite satis gelirleri 1.792.279 1.227.219 1.461.865 176.371
Kira gelirleri 67.168 28.425 26.111 11.360
3.743.214 2.370.793 3.583.265 404.574
Satig iadeleri (5.617) (2.838) (6.453) (1.893)
Satig iskontolart (174) (52) - -
Net satis gelirleri 3.737.423 2.367.903 3.576.812 402.681
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (834.695) (524.643) (1.513.340) (108.402)
ASKGP yontemi ile projelendirilen
arsalarin maliyetleri (682.066) (524.643) (493.737) (37.002)
Satilan arsa maliyetleri (152.629) - (1.019.603) (71.400)
Satilan konut ve ticari {inite maliyetleri (1.980.427) (1.422.355) (1.477.587) (201.422)
(2.815.122) (1.946.998) (2.990.927) (309.824)
Briit Kar 922.301 420.905 585.885 92.857

DiPNOT 17- GENEL YONETIM GiDERLERi, PAZARLAMA GiDERLERIi

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Genel yonetim giderleri

Personel giderleri (101.424) (39.752) (77.779) (27.200)
Vergi, resim ve harglar (37.244) (13.326) (26.835) (9.349)
Danigmanlik ve miisavirlik giderleri (23.734) (16.115) (27.927) (12.482)
Aidat ve katilim pay1 giderleri (9.368) (3.048) (9.751) (2.632)
Amortisman ve itfa paylari (8.979) (1.883) (5.613) (1.895)
Seyahat giderleri (5.730) (2.087) (6.231) (2.636)
Bilgi islem giderleri (4.862) (2.318) (6.690) (1.475)
Bakim ve onarim giderleri (3.856) (2.299) (1.753) (560)
Mahkeme ve noter giderleri (3.251) (813) (1.871) (1.030)
Sigorta giderleri (2.023) (865) (1.263) (635)
Haberlesme giderleri (1.227) (285) (731) (219)
Bagis ve Yardimlar (1.015) (1.015) (16.339) (15.300)
Diger (33.972) (21.460) (21.509) (7.536)

(236.685) (105.266) (204.292) (82.949)

32



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 17 - GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIiDERLERI (Devami)

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Pazarlama satis giderleri
Reklam giderleri (39.374) (22.303) (35.528) (13.916)
Personel giderleri (6.738) (2.723) (5.880) (1.945)
Biiro malzeme giderleri (171) (148) (11) 2)
Mahkeme ve noter giderleri @] - 41) (15)
Diger (2.905) (598) (1.285) 1.191
(49.195) (25.772) (42.745) (14.687)
DIPNOT 18 - ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIR / GIDERLER
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Esas faaliyetlerden diger gelirler
Vadeli satiglar finansman gelirleri 186.216 43.105 294.201 44.478
Projelerden gecikme faizi ve giincelleme gelirleri 52.205 20.336 87.056 42.536
Deger diistikliigii karsilik iptalleri (Dipnot: 9) 73.087 62.401 30.756 7.304
Devir komisyon gelirleri 12.138 6.330 19.756 4.420
Muhtemel riskler i¢in ayrilan serbest karsilik iptali - (989) - -
Iptal edilen dava karsiliklar1 (Dipnot: 12) - - 1.646 (20.792)
Dogalgaz ve aidat gelirleri - - 10.342 3.345
[hale sartname satis gelirleri 444 444 984 984
Diger 80.347 37.873 21.497 3314
404.437 169.500 466.238 85.589
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Esas faaliyetlerden diger giderler
Arsa ve konut stoklar1 deger dustikliigii karsiligi (Dipnot 9) (195.640) (37.132) (133.172) (76.375)
Sirket aleyhine agilan dava karsiliklari (Dipnot 12) (14.489) (9.266) - -
Yatirim amagli gayrimenkuller itfa paylari (13.354) 4.514) - -
Muhtemel riskler i¢in ayrilan serbest karsilik (114) (114) (2.050) (1.637)
Diger (21.084) (5.234) (9.807) (4.793)
(244.681) (56.260) (145.029) (82.805)
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TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 19 - FINANSMAN GELIiRLERIi / GIDERLERI

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

Finansal giderler 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Banka kredileri ve sukuk faiz giderleri (343.584) (131.615) (443.499) (170.275)
Borg kapatma faiz iskontosu (11.269) (1.516) (127.456) (13.836)
Alacaklarin temliki faiz ve komisyon giderleri (3.485) (33) (7.874) (2.272)
Kiralama yiikiimliiliigiine iligkin faiz giderleri (2.850) (950) - -
Kur farki giderleri (173) (30) (854) (473)
(361.361) (134.144) (579.683) (186.856)

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

Finansal gelirler 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Vadeli mevduat faiz gelirleri 121.714 68.954 84.384 33.060
Faiz ve giincelleme gelirleri 19.009 - 41.498 -
Kiralama islemlerine iliskin faiz gelirleri 3.048 1.016 - -
Kur fark: gelirleri 5.113 840 1.921 40

148.884 70.810 127.803 33.100
DIPNOT 20 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE

YUKUMLULUKLERI DAHIL)

Kurumlar Vergisi

Emlak Konut GYO, Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 8. maddesi 4-d bendine gore Kurumlar
Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim
ortakliklarin kazanglar stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karart
ile stopaj oran1 "0" olarak belirlenmistir. Sirket bagl ortakliklari, istirakleri ve miisterek faaliyetlerdeki
paylar1 Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Grup’un cari donem faaliyet sonuglarina
iliskin tahmini vergi yiikiimliiliikkleri i¢in ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar ayrilmistir. Tiirk
vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagl ortakliklar1 konsolide ettigi finansal tablolar {izerinden
vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple bu konsolide finansal tablolara
yansitilan vergi yiikiimliiliikleri, konsolidasyon kapsamima alinan tiim sirketler i¢in ayr1 ayri
hesaplanmistir.

Vergiye tabi kurum kazanci iizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi orani ticari kazancin
tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve vergiden istisna
kazanglar, vergiye tabi olmayan gelirler ve diger indirimler (varsa gegmis yil zararlari ve tercih
edildigi takdirde kullanilan yatirnm indirimleri) dusiildiikten sonra kalan matrah {izerinden
hesaplanmaktadir.
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DIPNOT 20 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL) (Devami)

Kurumlar Vergisi (devami)

2020 yilinda uygulanan efektif vergi orani1 %22’dir (2019: %22).

7061 Sayili “Bazi Vergi Kanunlan ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 5
Aralik 2017 tarihli ve 30261 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Bu Kanunun 89 uncu
maddesiyle, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun “Istisnalar” bashkli 5 inci maddesinde degisiklik
yapilmaktadir. Maddenin birinci fikrasinin; (a) besinciyle kurumlarin iki tam yil siireyle aktiflerinde
yer alan taginmazlarin satisindan dogan kazanglarina uygulanan %75°1ik istisna %50'ye indirilmistir.
Bu diizenleme 5 Aralik 2017 tarihi itibaniyla yiiriirliige girmistir.

Ertelenmis Vergi:

Grup, vergiye esas yasal finansal tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanmis finansal tablolar1 arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklar1 igin ertelenmis vergi varligi ve yikimliligi
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye
esas finansal tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer
almasindan kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar agagida belirtilmektedir.

Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda kullanilan vergi orani olarak 2020 yilinda
tersine donmesi beklenen gecici zamanlama farklari iizerinden %22, 2021 ve sonrasinda tersine
donmesi beklenen gegici zamanlama farklar1 tizerinden ise %20 kullanilmustir.

Tiirkiye’de isletmelerin konsolide vergi iadesi beyan edememeleri sebebiyle, ertelenmis vergi
varliklart olan bagh ortakliklar, ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri olan bagli ortakliklar ile
netlestirilmez ve ayri olarak gosterilir.

30 Eyliil 31 Arahk
Ertelenmis vergi (varliklart)/yiikiimliilikleri: 2020 2019
Satin alma muhasebesi nedeniyle stoklara
yapilan gergege uygun deger diizeltmesi 62.157 62.157
Vergiden mahsup edilecek gegmis y1l zararlari - (6.604)
Yeniden degerleme ve maddi varliklarin amortisman /
diger maddi olmayan varliklarin itfa farklar (401) (361)
Kidem tazminat1 karsiliklart (1.457) (489)
60.299 54.703
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DIPNOT 20 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL) (Devami)

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla sona eren ara dénem igindeki ertelenmis vergi (aktifleri)/
pasiflerinin hareketi asagida verilmistir:

1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eyliil 30 Eyliil
Ertelenmis vergi (varlign) / yiikkiimliiliigli hareketleri: 2020 2019
1 Ocak itibartyla acilis bakiyesi (54.703) (61.769)
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen (5.596) 8.123
31 Aralik itibariyla kapanis bakiyesi (60.299) (53.646)
Donem vergi giderinin dénem kari ile mutabakati asagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eyliil 30 Eyliil
Vergi karsiliginin mutabakati: 2020 2019
Devam eden faaliyetlerden elde edilen kar 586.342 204.101
Faaliyetlerden elde edilen vergi dncesi kar 586.342 204.101
Gelir vergisi oran1 2020: %22 (2019: %22) 128.995 44.902

Vergi etkisi:
- vergiye tabi olmayan gelirler (129.566) (44.649)
- onceden ertelenmis vergi varlig1 olarak

muhasebelestirilmeyen kullanilmamis vergi zararlariin

ertelenmis vergi varligi olarak dikkate alinmasi - 7.325
- diger (5.025) 545
Kar veya zarar tablosundaki vergi karsilig1 gideri (5.596) 8.123
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DIPNOT 21 - iLIiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Grup hakim sermayedar1 T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur. Grup’un iliskili tarafi olarak degerlendirilen
taraflar asagida listelenmistir.

T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi (“TOKI”)

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

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

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

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

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

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

10. Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay Ortak Girisimi

11.  Emlak Konut Spor Kuliibii Dernegi

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

13.  Emlak Pazarlama Fideltus Oztas Adi Ortaklig1

14. Tirkiye Emlak Katilim Bankas1 A.S.

15. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Mudiiriiliigii

16. Tller Bankas1 A.S.

PHEAN B LD =

Yenilenen TMS 24 — “iliskili Taraf A¢iklamalar1 Standardi”na gére, devlet kurum ve kuruluslarinin
iligkili taraf agiklamalarina istisnalar getirilmistir. Grup’un devlet bankalar1 (T.C. Ziraat Bankasi A.S.,
Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O., Tiirkiye Halk Bankasi A.S.) ve T.C. Hazine Miistesarlig1 ile
gergeklestirdigi islemleri bulunmaktadir.

- T.C. Hazine Miistesarlig1 ile ilgili bakiyeler ve islemler Dipnot 5, 6 ve 9°da detaylandirilmustir.

- Grup mevduatlarim ilgili hiikkiimleri geregince agirlikli olarak devlet bankalarinda tutmaktadir.
Grup’un 30 Eylil 2020 itibartyla devlet bankalarinda 3.254.827 TL tutarinda mevduati
bulunmaktadir (31 Aralik 2019: 484.216 TL). Grup’un 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla vadeli
mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 4’te agiklanmistir.

Grup ile iligkili taraflar1 arasindaki gergeklesmis iligkiler asagida agiklanmigtir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Tliskili taraflardan ticari alacaklar
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kentsel Doniigiim Hizmetleri Genel Miidiiriiligi (*) 339.367 469.097
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Fideltus ins-Oztas O.G. 6.003 5.577
Bio Istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirim A.S. 1.769 1.769
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. 1.338 1.338
Ege Yapi — Emlak Planlama, ingaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. 965 2.160
349.442 479.941

(*) Grup’un, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirligii ile 28
Haziran 2019 tarihinde yaptigi protokol geregi 3 adet arsa ve arazinin devredilmesi sonucu olusan
alacak tutaridir.

30 Eyliil 2020 31 Aralk 2019

iliskili taraflara finansal bor¢lar
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) 6.667 5.991
6.667 5.991
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DIPNOT 21 - iLISKiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

iliskili taraflardan kisa vadeli diger alacaklar

30 Eyliil 2020

31 Aralk 2019

Emlak Pazarlama Fideltus Oztas Adi Ortaklig - 169
Emlak Planlama, ingaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. - 145
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. - 448

- 762

iliskili taraflardan uzun vadeli diger alacaklar

30 Eyliil 2020

31 Arahk 2019

Bio Istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirrm A.S. 33.010 24.616
33.010 24.616
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
iliskili taraflara ticari bor¢lar
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) (*) 620.011 24.504
Fideltus insaat Taahhiit San. ve Tic. A.S. 5.638 -
Emlak Planl. Ing. Prj. Yon. A.S. - Cathay Ortak Girigimi 1.324 -
Ege Yap1 — Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. 45 1.299
Emlak Basin Yaymn A.S. 38 -
627.056 25.803

(*) Grup’un, T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 ile 28 Agustos 2020 tarihinde yaptig1 protokol geregi 4 adet
parselin devralinmasi sonucu olusan borg tutaridir.

iligkili taraflardan alinan avanslar 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Fideltus ing-Oztas O.G. (¥) 64.732 64.732
64.732 64.732

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

iliskili taraflardan finansal yatirimlar 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A..S. 300.000 -

300.000 -

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

iliskili taraflardan yatirim gelirleri 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019

Tiirkiye Emlak Katilim Bankast A..S. 2.990 2.990 - -

2.990 2.990 - -

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

iligkili taraflardan finansman gelirleri 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019

T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (“TOKI™) - - 41.498 -
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kentsel

Doniigiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii 41.278 22.269 - -

41.278 22.269 41.498 -

38



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

30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET KONSOLIDE FiNANSAL

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

DIPNOT 21 - iLISKiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

iliskili taraflardan finansman giderleri 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanligi (“TOKI”) 1.627 979 - -
Tiirkiye Emlak Katilim Bankast A.S. - - 8.905 -
1.627 979 8.905 -

TOKI ile arsa alimina iliskin yapilan protokoller kapsaminda, TOKI’den alinan arsalarin bedeli TOKI
tarafindan belirlenen 6deme tarihine kadar TOKI adina Emlak Konut’un vadeli hesaplarinda
degerlendirilmektedir. Bu islemlerden kaynaklanan TOKI’ye ait vadeli mevduat faiz tutarlar1 finansal
tablolarda vadeli mevduat faiz gelirlerinden netlenmektedir. Bu vadeli hesaplarda biriken faiz
gelirlerinin tamanmi1 TOKI’ye 6denecektir.

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
iligkili taraflardan ahmlar 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanligi (“TOKI™) (*) 1.421.660 1.421.660 280.902 -
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kentsel
Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii (**) 316.745 - - -
Emlak Planlama Ins. Prj. Yon. A.S. - Emlak Basin Yayin A.S. O.G. 950 316 - -
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 132 132 - -
1.739.487 1.422.108 280.902 -

(*) Grup’un, T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlhig ile 28 AZustos 2020 tarihinde imzaladig1 protokol geregi
Istanbul Avcilar Firuzkdy 0/4434, 0/4435, 0/5955 ve 0/6339 numarali parselleri 1.420.000 TL tutar kargihginda
devralinmistir.

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
iligkili taraflara yapilan satislar 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi (“TOKI”) 7.065 6.038 71.448 -
Bio Istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirim A.S. - - 333 -
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. - - 27 -
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve
Tic. A.S.- Fideltus Ins. - Oztas ins. O.G. 12 12 3 -
iller Bankas1 A.S. - - 115.640 -
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Kentsel
Déniigiim Hizmetleri Genel Mudiirligii (**) 143.967 ) 470.867 B
151.044 6.050 542.318 -

(**) Grup’un, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Midiirligii ile 12 Mayis
2020 tarihinde imzaladig1 protokol geregi Besiktas, Cankaya ve Eyilip arsa ve arazileri 316.745 TL tutar
kargihiginda devralinmistir. Buna kargilik, ayni protokol kapsaminda Samsun Canik arsa ve arazileri 143. 967 TL
tutar kargiliginda devredilmistir.

Isletmenin iist yonetimini olusturan kisiler, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil olmak
iizere, faaliyetlerini planlama, yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayl
olarak sahip olan kisilerdir. Grupta kilit yonetici olarak tanimlanan, Yoénetim Kurulu Genel Midiir,
Genel Miidiir Yardimcilart ve Genel Miidiir Danigman’ina ddenen ticret ve kisa vadeli diger faydalar
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

Ust yonetime saglanan faydalar 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 8.144 2.834 6.389 1.738
8.144 2.834 6.389 1.738
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DIPNOT 22 - TAAHHUTLER (Devami)

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Grup’un alinan teminat ve ipotek pozisyonuna
iligkin tablosu agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Alinan teminatlar (¥) 2.893.581 3.375.478
Alinan ipotekler (**) 58.564 58.564
2.952.145 3.434.042

(*) Alinan teminatlar, insaat projeleri igin yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplari ve ihale
stirecinde alinan gegici teminat mektuplarindan olugsmaktadir.

(**) Alinan ipotekler, satilmis ancak tahsilatlar1 heniiz tamamlanmamis bagimsiz bolim ve arsalar {izerindeki
ipoteklerden olusmaktadir.

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Grup’un teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonuna iliskin tablolar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin 32957 93.065
toplam tutar1
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amacryla diger
3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu - -
TRI’lerin toplam tutar:
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari
i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRI’lerin toplami - -

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

iii) C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine
vermis oldugu TRi’lerin toplam tutari

32.957 93.065

DIPNOT 23 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Grup, 27 Ekim 2020 tarihinde Besiktas Dikilitas Arsa Satig Karsiligi Gelir Paylagimi isi i¢in yaptigi
ihale sonucunda en yiiksek teklifi Gokyol Taah. Turz. Ins San. Ve Tic. Ltd. Sti tarafindan Satis
Toplam Geliri 490.000 TL ve Sirket Toplam Pay1 Geliri 245.000 TL (Sirket Pay1 Gelir Oran1 %50)
olmak iizere almistir. Ihaleye esas tasinmazin tespit edilen asgari bedeli 67.821 TL’dir.
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FiINANSAL

EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem| Onceki Donem|
Tablo 30 Eyliil 2020 31 Arahik 2019
Ana Hesap Kalemleri flgili Diizenleme (TL) (TL)
A |Para ve Sermaye Piyasasi Araglar 11-48.1 sayili Teblig, 2.631.384 415.030
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 11-48.1 sayil Teblig, Md.24/(a) 14.194.874 13.437.248
C Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, 373.037 373.037
Tliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan){II-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 10.297.768 9.186.182
111-48.1 sayih Teblig,
D  |Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(k) 27.497.063 23.411.497
E Finansal Borglar 11-48.1 sayili Teblig, Md.31 5.303.657 4.763.197
F Diger Finansal Yiikiimliliikler 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 - -
G  |Finansal Kiralama Borglar 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 - -
H  |ligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 11-48.1 sayih Teblig, Md.23/(f) - -
1 Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 14.251.761 13.748.422
D  |Diger Kaynaklar 7.941.645 4.899.878
111-48.1 sayili Teblig,
Toplam Kaynaklar Md.3/(k) 27.497.063 23.411.497
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem| Onceki Donem|
Tablo 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Diger Hesap Kalemleri flgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarmin 3 Yillik [I11-48.1 sayili Teblig,
Al |Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kistm ~ [Md.24/(b) 1.024.945 415.030
A2 |Vadeli/ Vadesiz/ Doviz 111-48.1 sayil Teblig, 3.320.060 475.042
A3 |Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglar 111-48.1 sayil Teblig, - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule 111-48.1 say1li Teblig,
B1 |Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |Md.24/(d) - -
B2 |Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1 say1li Teblig, Md.24/(c) 840.859 929.935
C1 |Yabanci Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, - -
C2 [lIsletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1 sayil Teblig, Md.28 373.000) 373.000
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 7.161 53.011
Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
K |ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri |III-48.1 sayilt Teblig, Md.22/(e) - E
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EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019 Asgari / Azami
Portféy Siirlamalari ilgili Diizenleme (%)) (%) Oran|
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga [III-48.1 sayili Teblig,
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(e) - - <10%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, |II[-48.1 sayili Teblig,
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 55 59 >50%
11-48.1 sayili Teblig,
Para ve Sermaye Piyasast Araglari ile Istirakler Md.24/(b) 7,20) 1,59 <50%
Yabanct Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, |I1-48.1 sayili Teblig,
Sermaye Piyasas1 Araglari Md.24/(d) - - <49%
111-48.1 sayili Teblig,
Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md.24/(c) 3 4 <20%
Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 0,01 0,02 <10%
Borglanma Sinirt 11-48.1 sayili Teblig, Md.31 37 35 <500%
111-48.1 sayili Teblig,
Vadeli/Vadesiz TL/Do6viz Md.22/(e) 0,08] - <10%

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.
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