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Genel Midirimuz
Murat Kurum’un Yorumlari

Konut sektorinde, gerceklestirmis oldugu basarili projelerle
emin adimlarla ilerleyen Emlak Konut sektorin citasini daha
lleriye tasimak ve ulkemiz insanina yasanabilir ortamlar
saglayabilmek amaciyla calismalarini strdirmektedir. Bu
dogrultuda Emlak Konut GYO AS, 2011 yilinda, 592 milyon TL
tutar karsiiginda, énemli bir kismi ana hissedarimiz TOKIden
olmak tizere, yaklasik 1,4 milyon m2 biyiikliginde, istanbulun
gelismis ve yakin vadede gelisme potansiyeli yuksek cesitli

bolgelerinden arsalar satin almistir.

2012 yil icerisinde Emlak Konut GYO A.S/nin arsa tedariki
calismalari hiz kesmemis ve Istanbulun muhtelif bolgelerinde
zellikle TOKI'den alinan arsalarla portfoyinii cesitlendirilmeye
devam etmistir. Bu kapsamda 2012 yil Nisan ayinda TOKIden
istanbul Kartal ilcesinde yaklasik 100 bin m2 buyUkligindeki
arsa 206.625.000 TL bedelle satin alinmistir. Ayrica Agustos
ayinda Sirketimiz ile TOKi arasinda yapilan protokol ile
Istanbulun Basaksehir, Avcilar, Gaziosmanpasa, Fatih ve
Esenyurt ilcelerinde bulunan 14 adet parselden olusan
toplam 395 bin m2 buyukligtndeki arsalar 398 milyon TL
bedel karsiiginda satin alinmistir. 2012 yiinda satin alinan bu
arsalarin bir kisminin yilsonuna dogru ihalelerinin yapilmasi

planlanmaktadir.

2012 yilinin  baslangiciyla beraber vyeni projelerle ilgili

calismalara tekrar hiz verilmistir. Bu cercevede ilk olarak,
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Ayazma bolgesinde devam etmekte olan projemizden farkl
olmak Uzere Ayazma Bolgesinde planladigimiz ikinci projenin
ihalesini gerceklestirdik. 2 parselde yaklasik 210 bin m2 insaat
alanina soz konusu Ayazma 2. Etap projesinde 635.000.000
TL+KDV satis toplam gelirine karsilik Emlak Konut olarak Sirket
toplam gelirimiz yaklasik 165.100.000 TL+KDV olacaktir. Proje
Kapsaminda konut, sosyal ve kiltUrel tesis, rekreasyon alani,

ilkogretim tesisi ve dini tesis yer alacaktr,

Bu ihalenin sonrasinda Bati Atasehir'de bulunan bir parselimizin
ihalesini de cok basaril bir sekilde tamamladik. ihale sonucuna
gore Emlak Konut'un Sirket payl 52.200.000 TL+KDV olarak
gerceklesmistir.

2011 yil icerisinde TOKI'den almis oldugumuz biyitk olcekli
arsalardan biri olan istanbul Zekeriyakdy'deki arsamizin
ihalesini Mayis ayI basinda yaptik. Ciddi bir rekabet ortaminda
ihalesi yapllan Zekeriyakdy arsasinin ihalesinin sonucunda;
Satis toplam geliri 1.475.000.000 TL+KDV, Sirket Payi toplam
geliriise 475.687.500 TL+KDV olarak gerceklesti. Yaklasik 500
bin metrekarelik arazide hedefimiz konut, ofis alanlari, ticaret
alanlari, saglk tesisleri, dini tesisler ve ozel egitim alanlarinin

yer alacagi modern bir uydukent kurmaktir.

Emlak Konut GYO A.S. olarak strecini yakindan izledigimiz
ve glindemimizde bulunan diger bir konu da, yalnizca insaat
sektorunun degil hiukimetin, blyuk finans kuruluslarnin ve
yatinmcilarn da takip ettigi, istanbulun dev projelerinden
Istanbul Finans Merkezi projesidir. Projelendirme ve uygulama
strecinde aktif rol Ustlenmekte oldugumuz tlkemizin prestij
projesinde, Agustos ayinda bolgenin altyapisinin  insasi
amaciyla Sirketimizce Arsa Satisi Karsiigl Gelir Paylasimi
Usulti ile Finans Merkezinin Ozel Proje ve Rekreasyon Alani
ihale streci baslatilacaktrr. ihale asamasina gecmeden 6nce,
stz konusu bolgede arsa sahibi konumunda olan, icinde
sirketimizin de bulundugu 9 farkl kurum, cesitli defalar bir
araya gelmistir. Dunya olceginde farkl bir proje 6zelligine sahip
olan IFM'de tiim taraflar titiz bir calisma sireci ve hazirlanan
master plan sonucunda; kendi arsalarinin bir kisminin da
icine ilave edildigi ve ihalesiyle, tim bolgenin altyapisinin
finansmanini saglayacak olan ortak alan olusturma konusunda
mutabakata varmislardir. Boylece, ihale sonucundaki projenin

tamamlanmasiyla; otoparklar, baglanti yollari vs gibi bolgenin
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tim altyapr ihtiyacina cevap veren bir proje olusturulacaktr.
Emlak Konut'un IFM'nin merkezinde bulunan 115 bin m2 emsal
insaat alanina sahip kendi arsasinin da bu surecin sonunda
degerinin 6nemli dlctde artacagi ve 2012 yil sonuna dogru bu
arsa icin yapilmasi planlanan gelir paylasim ihalesine de yogun

ilgi olusacagl degerlendirilmektedir.

Tim bu calsmalarla birlikte Sirketimizin istanbul icerisinde
gelir getirebilecek konumlarda TOKIden arsa temini yoniindeki

calismalar ayni hizla devam etmektedir.

Guvenilir ve planli yasam alanlar Ureterek kentsel dontstimu
destekleyen Emlak Konut GYO AS. gelecek projeleriyle
Turkiye'de insaat sektorunun en buyuk markasi olarak sektorin
onculugunu yapmaya ve gerceklestirdigi her bir projeyle
insaat sektort anlayisini bir adim daha ileriye tasimaya devam
edecektir. Emlak Konut olarak sadece bir ev yapmanin 6tesinde
Turkiye'de daha iyi kosullarda insanlarin hayat slrecegi sosyal
yasam standartlarini arttiran daha saglkli ve glvenli alanlar

olusturan projeleri gerceklestirmeye devam etmek istiyoruz.

SAYGILARIMLA
MURAT KURUM
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1. SIRKET TANIMI

e 1953 yilinda kurulan Emlak Konut GYO A.S. Turkiye de ana
uzmanligl konut dretimi olan en koklU isletmelerden biridir.
Uzun yillarin getirdigi ve bircok projeye imza atilarak kazanilan
bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatinm Ortaklgrna

donUserek faaliyetlerine devam etmektedir.

« 58 yildir surekli yenilenen yonetim anlayisi ve kurum kultdrt
ile tim menfaat sahiplerinin given duydugu bir kurum haline

gelmistir.

« Sirketimiz uzun yillarda yarattigr marka degeri ile gayrimenkul
sektoriinde standartlar daima yukariya cekecek bir yonetim
anlayisina sahiptir. Ozellikle insaat sistemleri, tasarim, cevreye
duyarlilk ve is yapim sekilleri ile lider ve 6rnek model olma

gorevini, sosyal bir bilincle yerine getirmektedir.

« Ana hissedari TOKI olan Emlak Konut GYO A.S. piyasa degeri,
gayrimenkul portfoyu ve arsa stoku acisindan Turkiye' de

faaliyet gosteren en blyuk gayrimenkul yatinm ortaklgidir.

Sirketin Faaliyet Konusu

« TUrk Ticaret ve Sermaye Piyasasi Kanunu htikiimleri dairesinde
22.07.2002 tarihli OlaganUsti Genel Kurul toplantisinda,
Emlak Konut Anonim Sirketinin esas sozlesme tadil metni
kabul edilmis ve bu cercevede sirket unvani faaliyet konusu
dogrultusunda Emlak Konut GYO A.S. olarak belirlenmistir.

Sirketimizin hukuki varlgr herhangi bir stireyle kisitlanmamistir.

o Kurumumuz, Sermaye Piyasas! Kurulunun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazil amag ve konularla
istigal etmek Uzere gayrimenkul yatinm ortakligi tizel kisiligine

donustirilmustlr.

« Faaliyetlerimiz Turkiye'de arazi satin alarak, orta ve Ust-
orta gelir grubuna yonelik gayrimenkul gelistirme, gelistirilen
gayrimenkullerin  pazarlamasi ve satisini icermektedir. Bu
konularda yeniliki, cagdas projeler treterek basta ortaklarmiz
ve diger menfaat sahiplerinin (maddi-maddi olmayan)
degerlerinin cogaltilmasi ana amacimizdir. Bununla birlikte
sektordeki onct rolumuzin verdigi bilingle, bir Turk Sirketi
olarak konuyla ilgili, olas kuresel gelismeleri de dikkatle takip

etmekteyiz.

» Sirketimizin 2.500.000.000TL 6denmis sermayesi,
4.000.000.000TL kayith sermayesi sektordeki oncu rolint

gosterir olctUdedir.

» Emlak Konut GYO A.S. halka arz surecini tamamlayarak 2 Aralik
2010 tarihinde Istanbul Menkul Kiymetler Borsasinda islem
gormeye baslamistir. Ayni zamanda IMKB-100 ve IMKB-30 a dahil

olan sirketimiz, halka arzdan 1.05 milyar TL gelir elde etmistir.

« Sirketimiz ana sozlesmesi 5. maddede yer aldigl Uzere istigal
konusu; Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortaklklarina iliskin
duzenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatinm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak

kurulmus halka acik anonim ortaklktir.

o Isletmemizin iletisim bilgileri asagidadir.

Atatirk Mah. Turgut Ozal Bulvar Gardenya Plaza No:11/B Atasehir / istanbul

Tel: 0216579 1515 Faks: 021657916 99 - 456 48 75
info@emlakkonut.com.tr - www.emlakkonut.com.tr
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YATIRIM UNSURLARI

Turkiye’de konut projesi gelistirme piyasasinda lider pozisyon

Ana hissedar
TOKi ile saglam
temellere dayanan
iliskilerin yaratacagi
katma deger ve
arsalara
erisim imkani

Giiclii sermaye
tabani ve
saglam bilanco
yapisi

Genis arsa
portfdyii ve
sirada bekleyen
ciddi miktarda
proje

Tiirkiye konut
sektoriiniin
dinamiklerinden
ve potansiyelinden
faydalanmak icin
elverisli pozisyon

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 61 AS.

== EMLAK
CKONUT

Yiiksek seviyede marka
bilinirligi ve tiiketici gliveni

Cesitlendirilmis
ve nitelikli
gayrimenkul
portfoyii

Kanitlanmis iki is
modeliyle konut
sektdriinde lider

Yoneticilerin alinan
basarili sonuglara
paralel gecmisten

bugiine gosterdikleri
yiiksek performans

Konut
sektoriinde
oncii konum
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Emlak Konut’un Stratejisi

ORTA VE UST ORTA GELiR GURUBUNA

ODAKLANMAK

DAHA FAZLA KONUT GELISTIRMEK iCiN

ARSA TEMIN ETMEK

MEVCUT iSLERIN TAMAMLANMASIYLA
NAKIT AKISI YARATMAK

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

« Yeni gelismekte olan bolgelere yatinm yapmak

« TOKi ile olan stratejik iliskiyi strdiirmek

- Ihale stireci olmaksizin arsa alabilme ve

- Emlak Konut tarafindan gelistirilmeye en uygun arsalara erisim imkan

« TOKI'nin arsa stoguna erisime devam etmek

« Ihtiyac olmasi halinde tictinct kisilerden de arsa satin almak

» Devam eden islerden saglanak nakit akimlarini yeni gelisim olanaklarinda
degerlendirmek

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

Hedef, Tiirkiye’nin lider gayrimenkul gelistirme sirketi konumunu devam ettirmek ve ileriye gotiirmektir.

1.1. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Sirketimizin ortaklik yapisi ve sermaye pay tutarlar asagidaki gibidir:

TICARET UNVANI / ADISOYADI GRUBU TURU PAY TUTARI PAY ADEDI

Toplu Konut idaresi Baskanlgi Nama 253.369.919,00 25.336.991.900
Toplu Konut idaresi Baskanlg) Hamiline 1.621.460.838,35 162.146.083.835
KEY Hak Sahipleri Hamiline 84.243,37 8.424.337
istanbul imar insaat A.S. Hamiline 695,63 69.563
iller Bankasl A.S. Hamiline 602,84 60.284
Kutlutas Holding A.S. Hamiline 602,84 60.284
Maliye Hazinesi Hamiline 8,95 895
Veysel Ekmen Hamiline 0,01 1
Muhammet Haluk Sur Hamiline 0,01 1
KEY Hak Sahipleri Halka Acik Kisim Hamiline 83.089 8.308.900
Halka Acik Kisim Hamiline 625.000.000,00 62.500.000.000

Toplam 2.500.000.000,00 250.000.000.000
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1.2. ilgili Mevzuat ve Hukuki Cerceve

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

duzenlemelere uygun calismaktadir.

ANA MEVZUAT

GUNLUK OPERASYONLAR iCiN
YASAL DUZENLEMELER

GUNLUK iDARI iSLERI VE
OPERASYONLARI DUZENLEYEN
KURALLAR

GECiCi YASAL DUZENLEMELER

6102 sayil Turk Ticaret Kanunu ve ilgili mevzuat

* 2499 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat

« Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’na iliskin esaslar tebligi

» 4734 saylll Kamu ihale Kanunu, 4735 saylll Kamu ihale Sozlesmeleri
Kanunu ve ilgili mevzuat

» 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve ilgili mevzuat

¢ 3194 sayil imar Kanunu, 634 sayili kat Milkiyeti Kanunu ve ilgili mevzuat ile belgeler
o Imar plalari (portfoyde bulunan tasinmazlar kapsayan)

« Yapi ruhsatlari

« Yapi kullanma izin belgeleri

« Cevresel etki degerlendirme raporlari

» Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun

« 4077 sayili TUketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

« Sayistay Baskanlig

« 4857 sayiliis Kanunu (Sirket personeliile ilgili olarak)
» Kamu Haznedarligl Genel Tebligi (Sirket hesaplari ile ilgili olarak)
213 sayil Vergi Usul Kanunu (Sirketin mali kayitlarinin tutulmasi ile ilgili olarak)

» 5664 sayill KEY hak sahiplerine 6deme yapilmasina dair kanun
« KEY hak sahiplerine ddeme yapilmasina dair ydnetmelik
* 4749 sayill Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun

KAMU iHALE KANUNU VE iLGiLi MEVZUAT TOKi KANUNU VE iLGiLi MEVZUAT

o T.C. Basbakanlka bagl

sermayesinin yarisindan fazlasina sahiptir ve sebeple Emlak
Konut, 4734 sayill Kamu Ihale Kanunun kapsamindadir.

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

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

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

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

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

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

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

KAMU HAZNEDARLIGI GENEL TEBLIGI

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

SAYISTAY KANUNU

5564 SAYILI KEY HAK SAHIPLERINE ODEME YAPILMASINA

DAIR KANUN VE iLGiLi MEVZUAT

e 5664 sayll KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina
Dair Kanun uyarinca, Emlak Konutun yUkimlaligd Resmi
Gazete'de yayimlanan (tasfiye halinde olan) Emlak Bankasl
tarafindan Emlak Konut'a sunulan KEY Hak Sahipleri listesinin
Ziraat Bankasrna iletilerek hak sahiplerine 6deme yapilmasini
saglamaktadir. Emlak Konut tarafindan 6denmesi gereken
tutar hak sahiplerine 6denmistir ve o6denen tutar Emlak
Konut'un sermayesinden dustlmustdr. Sonraki ddemelerin
yapllmasindan hazine sorumludur.

o Emlak Konutun faaliyetleri, sermayesindeki TOKI payi
sebebiyle, Sayistay'in denetimine tabidir.

1.3. is Modelleri

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

asagida yapilmistir.

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

risk yonetimi konusunda da 6nemli bir aractir.

» Finansal acidan bakildiginda kar, maliyet, risk kontrolu gibi
icinde barindiran modeller, ayni zamanda insaat teknikleri,

sagligl, denetimi acisindan da 6nemli bir katki sunmaktadir.
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e Emlak Konut GYO A.S., iki is modeli altinda projelerini
gelistirmektedir. Birincisi “Gelir Paylasimi Modeli (GPM), ikincisi
ise* Kamu ihale Kanunu Modeli (KiK)dir.

o Emlak Konut GYO AS., proje gelistirmek icin arsalan
TOKden, Emlak Bankas'ndan ayni sermaye kapsaminda
gelen kaynaklardan ve sinirli olarak Gglncl sahislardan temin

etmektedir.

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

A.S. tarafindan tamamlandigina onay verildiginde eklenir.

I

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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1.3.1 Gelir Paylasimi Modeli

Bu model sirketimizin en 6nemli gelir yaratma modelidir. Daha
cok orta-ust ve Ust gelir grubuna yonelik projelerde 6ne cikan
ve sirketimize yuksek karlilk, fon akisi saglayan 6zgun bir

modeldir.

2012 yii Haziran ayina kadar 2 adet gelir paylasimi ihalesi
yapilmistir.

ISTANBUL BASAKSEHIR AYAZMA 2. Etap Arsa Satisi Gelir
Paylasimi isinin sozlesmesi 04.05.2012 tarihinde imzalanmis
ve yer teslimi 11.05.2012 tarihinde yuklenici firma Makro
insaat Tic AS. ve Akyapr ins. Taah. San. Ve Tic. Ltd. Sti. is
Ortaklgina yapilmistir. Projenin tahmin edilen satis toplam geliri
635.000.000 TL dir. ihalede Sirketimize taahhiit edilen Sirket
Payi Toplam Geliri 165.100.000 TL olarak gerceklesmistir.

ATASEHIR BATI BOLGESI 1.KISIM 5BOLGE Arsa Satisi Gelir
Paylasimi isi’ nin sdzlesmesi 23.05.2012 tarihinde imzalanmis
ve yer teslimi 30.05.2012 tarihinde yuklenici firma OZAK GYO
ASve INT-ER YAPIINS. TUR. SAN. ve TIC. A.S. Is Ortakligina

yapilmistir.  Projenin - tahmin edilen satis toplam geliri
145.000.000 TL dir. Ihalede Sirketimize taahhiit edilen Sirket
Payi Toplam Geliri 52.200.000 TL olarak gerceklesmistir.

Mevcut ihale edilmis gelir paylasimi modeli projelerin gelir
paylasimi oranlarinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir.
Modelin streci asagidaki sekilde islemektedir;

Emlak Konut GYO A.Snin yonetmeliklerine uygun olarak
gerceklestirilen ihalede, yuklenici Sirket Payr Gelir Orani ile

Asgari Satis Toplam Gelirine iliskin tahminini sunar.

En yuksek sirket payi toplam gelir tutarini veren ihaleyi kazanir.
Bagimsiz bolumlerin satisindan elde edilen gelirler, Emlak
Konut GYO AS. ve yuklenici arasinda sozlesmede belirlenen

oranlarda paylasilr.

Konutlarin satisindan bagimsiz olarak Emlak Konut GYO A.S/nin
elde edecegi en az gelir, ihalede belirlenen Asgari sirket Payi

Toplam Geliri kadardir.

Yaratilan Gelir

Taahht Edilen Gelir

X Sirket Payi Gelir Orani %2 Son Satig Toplam Geliri

(ASTG) (SPGO) (SSTG)

) 2
Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASPTG)

1 ile 2 arasinda yuksek olani

v
Son Sirket Payi Toplam Geliri (SSPTG) H

YARATILAN GELIR
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. « Ana Kaynak: TOKi'den ihalesiz olarak arsa satin alma Ihale Edilen Gelir Payla§lml PI'OJelerI
SR TR » 2000 yiinda Emlak Bankasrndan ayni sermaye kapsaminda gelen arsalar
PROJE iSMi iHALEYE TEMEL ALINAN DEGER (L) SPTG (1L) SPGO (%)
« Projenin gelistirilmesinden finansmanina, satis ve fiyatlamaya kadar tim
rojenin gets »Very Y My Towerland 42.000.000 107.019.000 47,00
surecten sorumludur.

YUKLENICININ YUOKUMLULUKLERI « Emlak Konut tasarm ve insaattan pazarlamaya; satis sozlesmelerinden proje Sehrizar Konaklari 105.535.000 137.700.000 50,00
planlarina onay vermeye ve yapl denetimi yapmaya kadar tUm proje dongisinin Varyap Meridian 214793710 338.189.000 4415
kontrolUnU strdurmektedir. :

Parkyasam Mavisehir 51.186.000 60.000.000 25,00
« Gelistirme strecine dair risklerin blytik bir bélimuna Yiiklenici Gstlenir.
? ) L y L o My World Europe 179.089.192 228.018.000 30,50

RISKIN DEVRI » Emlak Konut'un projeye sagladigi arsa ve Uretilen konutlarin satilmama riski disinda,
projeyi gelistirme ve finansman ile ilgili olarak Ustlendigi risk diistktar. 1Stanbul @ 102.555.962 105.000.000 30,00

« Bu yapl, Emlak Konut GYO A.S. nin bliyiik projelere odaklanmasina imkan vermektedir. Elitecity (Sua) 54.896.071 56.000.000 35.00

« Yiiklenici Emlak Konut GYO A.S.ye asgari seviyede bir gelir garanti eder. Bu gelir, Avrupa Konutlari Atakent 3 240.000.000 264.000.000 30,00

GELIRLER proje gelistirilecek olan arsanin, ihale edilmeden dnce yaptirilan ekspertiz
- . . Soyak Park Aparts / Soyak Evostar 72.904.525 102.312.000 26,10
degeri kadar veya lizerindedir.
Merkez Kayasehir 29.440.000 32.000.000 32,00
Sarphan Finans Park 51.786.200 61.500.000 37,50
isehi B665. 4.000.

IHALE GELIR PROJE TASARIM VE SATIS VE Batisehir 951665405 424.000.000 3200

SURECI PAYLASIMI FINANSMANI INSAAT PAZARLAMA FIYATLAMA Metropol istanbul @ 245.292.498 500.971.500 4315

Ihale stireci En yuksek teklifi Projenin Sorumluluk Sorumluluk Sorumluluk Ayazaga Arsasi 604.940.000 1.153.750.000 3550

Emlak Konut'un veren istekli finansmanindan Yikleniciye aittir. Yikleniciye aittir. Yikleniciye aittir.

yonetmeliklerine ile insaat ve Yiklenici - Her satis Spradon Vadi 50.291.820 50.310.000 26,00

uygun olarak gelir paylasimi sorumludur. Tum tasanm ve Pazarlama sozlesmesi, : : .

gerceklestirili. sézlesmesi :Engalai Etami-ﬂ ioku?anlan Emlak fiyatlamalar, satis Evora Istanbul & Evora Istanbul Marmara © 96.510.000 317.503.000 32,00

: mlak Konut'un onut’un onayina .
imzalanir. o " / ve ddeme kogullari Dumankaya Miks 45.442.000 82.502.500 30,50
onayina tabidir. tabidir. vb. Emlak Konutun
onayina tabidir. Sisli Dikilitas (Likor Fabrikasi) @ 237.485.823 360.183.178 50,00
Ayazma 2. Etap* 110.649.748 165.100.000 26,00
Atasehir 1. Kisim 5. Bolge 10.860.000 52.200.000 36,00
Proje Durum Grafikleri 2.897.323.954 4.598.258.178
Sirket Pay1 Gelir Orani Agirlikli Ortalamasi (%) 35,38
TAMAMLANMIS PROJELER IHALE EDILMIS PROJELER
Kaynak: Sirket verileri
1. lstanbul Projesinde yalnizca 522/3 parsel yapi ruhsatini almamistir.
4598 2. Evoraistanbul Marmara projesinde 103/3 parselin yapi ruhsati hentiz alinmamistir.
v : (*) Sozlesmeleri Mayis 2012'de imzalanmis bu iki projenin insaat izni hendz alinmamistir.

2,53x 1,58x

SPTG: Sirket Payi Toplam Geliri SPGO: Sirket Payi Gelir Orani

~

e
> 174%,7

786
Ihaleye Temel ihale Proje Ihaleye Temel ihale
Alinan Deger Degeri Sonunda Alinan Deger Degeri

* Rakamlar milyar TL. sidir. Gecmis performansin, gelecegin performans gostergesi olmadigi dikkate alinmalidrr.

14 ‘ FAALIYET RAPORU 2012 | 2.CEYREK 2.CEYREK | FAALIYET RAPORU 2012 ‘ 15



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

I

Tamamlanan Gelir Paylasimi Modeli Projeleri

. IHALEYE TEMEL

PROJE ISMI ALINAN DEGER (1) SPTG (TL) SPGO (%) PROJE SONUNDA
Atasehir Residence 3.519.000 10.255.000 32,53 18.749.104
Kentplus Atasehir 72.748.200 131.100.000 3361 181.443.067
Idealistkent 36.600.740 38.100.000 31,75 96.006.598
Avrupa Tem Konutlari 162.344.327 186.000.000 30,00 219.096.845
Korfezkent Stage 1 11.380.501 15.254.000 16,00 17.260.313
Uphill Court Atasehir 57.076.350 136.400.000 34,10 214.907.275
My World Atasehir 127.236.476 311.850.000 38,50 472.806.724
Soyak Mavisehir 43.600.000 51.600.000 24,00 94.945.970
Novus Resirence 16.408.600 57.750.000 55,00 115.760.305
Misstanbul 56.779.661 112.050.000 41,50 157.780.977
Kentplus Mimarsinan 9.732.640 42.120.000 35,10 54.717.096
Emlak Konut Pelikan Project 12.000.000 67.515.000 38,58 87.123.867
Cerkezkdy Dreamcity 3.990.646 10.065.000 30,50 13.624.442
Bizimevler 2 48.686.587 48.750.000 33,00 50.466.805
Ergene Vadisi 23.935.425 31.000.000 25,00 41.613.845
Spradon Quartz 75.291.059 88.520.000 41,00 127.463.845
[zmir Mavisehir 5. Etap 25.145.000 27.001.000 31,00 29.434971

786.475.212 1.365.330.000 1.993.201.366
Sirket Pay1 Gelir Orani Agirlikli Ortalamasi (%) 34,48
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1.3.2 Kamu ihale Kanunu Modeli

ARSANIN TEDARIK

EDILMESI

Ana Kaynak: TOKIden
ihalesiz olarak satin
alinan arsalar

2000 yilinda Emlak
Bankasrndan ayni

YUKLENICININ
SECiMi

Yiiklenici, Kamu ihale
Kanununa uygun
olarak ihale ile secilir.
Is, gecerli en diistik
teklifi veren istekliye

RiSK VE
SORUMLULUKLAR

Projenin
gelistirilmesiyle
ilgili tim riskleri
ve sorumluluklar
Emlak Konut

GELIRLER

Bagimsiz bolumlerin
satisindan elde edilen
gelirin tamami Emlak
Konut'a kalmaktadrr.
Yikleniciye hakedis

sermaye kapsaminda verilir.
gelen arsalar.

dstlenir. ddemeleri projenin
llerlemesine bagli
olarak kademeli olarak
yapilmaktadir.

Bu Modelde de gelir yaratma, finansal ve finansal olmayan
faydayi sirket acisina artirma cabasl gldulse de hedeflenen
sosyo-ekonomik gelir grup daha cok orta-alt ve alt gelir
grubudur. Modelde ‘sosyal fayda’ esaslan da itina ile

gozetilmistir.

Sirketimiz Kamu Ihale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda
belirli projeler gelistirmeye devam etmektedir. Kamu Ihale
Kanunu modelinde Sirket, ihaleden 6nce teknik incelemeleri
ve arastirmalan tamamlamakta ve insaat ruhsati icin basvuru
yapmaktadrr. Kamu lhale Kanunu modeli, gelir paylasimi

modeline oranla daha geleneksel bir modeldir.
Modelin isleyisi asagida ayrintili olarak ifade edilmistir;

o Emlak Konut GYO A.S., TOKI den ve diger kaynaklardan satin
alinan veya Emlak Bankas'ndan ayni sermaye kapsaminda

gelen arsalar Uzerinde proje gelistirir.

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

kendisi gerceklestirir.

e SOz konusu model ile gelistirilen projelerde, proje
finansmanindan, mimari ve muhendislik tasarimi  dahil
olmak tzere projenin gelistirilmesi, bununla ilgili finansmanin
saglanmasi ve insa edilen konutlarin pazarlanmasina kadar

tlm streclerden Emlak Konut GYO A.S. sorumludur.

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

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

uygulanmaktadir.
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ihale Finansman Ta;:;z:::&
Siireci
treci (EKGYO) (EKGYO)

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

satilmasindan Sirket sorumludur.

Sirket Kamu ihale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda belirli
projeler gelistirmeye devam etmektedir. Kamu Ihale Kanunu
modelinde Sirket, ihaleden once teknik incelemeleri ve
arastirmalan tamamlamakta ve insaat ruhsati icin basvuru
yapmaktadrr. Kamu lhale Kanunu modeli, gelir paylasimi
modeline oranla daha geleneksel bir modeldir. Bu model
cercevesinde, Sirket bir yUklenici secmek icin Kamu Ihale
Kanunu uyarinca yapim ihalesi duzenlemektedir. Sirket ayni
zamanda bagmsiz bolimlerin satis ve pazarlamasindan
da sorumludur. Ayrica bu model, kapsaminda gelistirilen

projelerde konut ve ticari bolumlerin satisindan saglanan tum
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Satis &

Pazarlama Fiyatlama

gelir Sirket blnyesinde kalmaktadir. Sirketin yapim ile ilgili
masraflar yukleniciye yapilacak aylik hak edis 6demelerinden
olusmaktadir. Sirket hak edisler ve diger proje masraflarindan
(reklam, tanitim, ruhsat, pazarlama ve benzeri diger masraflar)

sorumludur.

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

adet satilabilir bagimsiz tnite dretilmistir.

Devam eden 6 KK projesinde toplam 5710 adet satilabilir
bagmsiz Unite Uretilecektir. Yapi ve insaat imalatlarina devam
edilmekte olan Kamu ihale Kanunu Konut Projelerinin ana
dokumleri ise soyledir; Tuzla Emlak Konutlan 1, Tuzla Emlak
Konutlari 2, Gebze Emlak Konutlar 2, Gebze Emlak Konutlari 1,
Korfezkent 2, Alemdag Emlak Konutlarrdir.

)
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r

Devam Eden Projelerde Bagimsiz Birimlerin is Modeline Gére Dagilimi

is Modeline Gore Projeler
Projelerin Toplami Toplami

o

%25 ' %80 ' %83

. Gelir Paylasimi Modeli mm Kamu ihale Kanunu

Kaynak: Sirket verileri, 30.06.2012 itibariyle

1.4 Yonetim ve Denetim Kurullari

Sirketimizin en onemli idari unsurlar olan Yonetim ve
Denetim kurulumuz ilgili kanuni diizenleme ve ana sozlesme
hikumlerine gore tim menfaat sahiplerinin haklarina da azami
0zen gostererek stratejik kararlar alir. Kurumumuzun uymasi

gereken duzenlemeler geregi, 30.12.2011 tarihli ve 28158

1.4.1 Yonetim Kurulu

>

ihale Edilen Projelerdeki
Toplam Arsa "2.36
Milyon m2

sayill Resmi Gazete ‘de yayinlanarak yururlige giren, SPKr.nun
Kurumsal Yonetim llkeleri Tebligi uyarinca, esas sozlesmede
dizenlemenin yapilmasini muteakip 19 Nisan 2012'de yapilan
genel kurul toplantisi ile yonetim ve denetim kurullar yeniden

belirlenmistir.

YONETIM KURULU

» Emlak Konut bunyesindeki en Ust seviyedeki karar alicidir.

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

« Emlak Konut'un faaliyetlerinin kanunlara ve Ana Sozlesme'nin maddelerine uygun
olarak ifa edilmesinden sorumludur.

« Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karari ile secilir.

« Yonetim Kurulu, Baskan, Baskan Yardimcisi ve 5 Uye olmak tzere toplam 7 kisiden

olusmaktadir. Bu tyelerden 3'0 Bagimsiz Uyedir.
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Yonetim Kurulu, Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu
ve ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine verilen
gorevleriifa eder. Yonetim Kurulu, gbrev suresini asan sozlesmeler
akdedebilir.

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

hedeflemislerdir.

Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karan ile secilir. Yonetim
Kurulu Baskan, Baskan Yardimcisi ve 5 Uye olmak Uzere toplam 7
kisiden olusmaktadir. Yonetim Kurulunda hali hazirda 3 bagimsiz

uye bulunmaktadir.

Yonetim Kurulu toplantilarinda her tyenin bir oy hakki vardir. Oy
hakki sahsen kullanilr. Toplantiya katilmayan Gyeler yazili olarak

veya vekil tayin etmek suretiyle oy kullanamazlar.

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

bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.

Yonetim Kurulunda karara baglanan 6nemli konularin ttma,

kamuyu bilgilendirme politikamiz  cercevesinde, ©zel durum

aciklamasi ile kamuoyuna duyurulmaktadir.

Yonetim Kurulu dyelerine agirlikl oy hakki ve/veya olumsuz
veto etme hakki taninmamistir. Yonetim kurulu, genel kurulda
pay sahiplerinin kendisine vermis oldugu yetki dogrultusunda,
mevzuat, esas sozlesme, sirket ici diizenlemeler ve politikalar
cercevesinde yetki ve sorumluluklarni kullanir ve sirketi temsil
eder. Sirketin vizyonu geregi stratejik planlamasini yapar.
Toplantilarda her Uyenin bir oy hakki vardrr. Oy hakki sahsen
kullanilr. Toplantiya katilmayan Uyeler yazili olarak veya vekil
tayin etmek suretiyle oy kullanamazlar. Uyelerden biri toplants
yapilmasitalebinde bulunmadikca, bir Gyenin yaptigi oneriye, diger
uyelerin muvafakatlerini yazil olarak bildirmeleri suretiyle de karar
alinabilir. Yonetim Kurulunda karar baglanan onemli konularin

timu 6zel durum aciklamasi ile kamuoyuna duyurulmaktadir .

SPK Kurumsal Yonetim ilkelerinin ilgili bélimiinde yer alan tim

konularda fiilen katiim saglanmistir.

Yonetim Kurulu yetkilerinin tamamini veya bir kismini kendi
uyeleri arasindan veya haricten tayin edecegi murahhaslara veya
pay sahibi olmalar zorunlu bulunmayan mudurlere birakabilir.

Sirketimizde murahhas yonetim kurulu tyesi bulunmamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S/nin 19 Nisan 2012 tarihinde yapilan 2011
Mali Vil Olagan Genel Kurul Toplantisinda bir yil stre ile gorev
yapmak Uzere secilen Yonetim Kurulu dyelerinin isimleri ve

gorevleri asagidadrr.

YONETIM KURULUNDA YONETIM KURULU
MESLEK TEMSIL ETTIGI HISSEDAR | GOREVI BASLANGICI
Ertan YETIM Baskan Insaat Mihendisi TOKI 2005
Veysel EKMEN Baskan Ve__kili/ Mali Misavir Bagimsiz 2011
Bagimsiz Uye
Murat KURUM Uye/Genel Mudir | insaat Mihendisi TOKI 2009
Ali Seydi KARAOGLU Uye Isletme TOK 2011
M. Al KAHRAMAN Uye Sehir ve Bolge Plancisi TOKI 2011
M. Haluk SUR Bagimsiz Uye insaat Yiksek Mihendisi | Bagimsiz 2009
Volkan Kumas Bagimsiz Uye Avukat Bagimsiz 2012

20 ’ FAALIYET RAPORU 2012 | 2.CEYREK

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

=

Sirketimizin 19.04.201 2 tarihli Olagan Genel Kurulu'nda secilen
Yonetim Kurulumuzun itk toplantisindaki muzakere ve oylama

sonucunda;

TTK nun 318inci madde hukmU geregi gorev taksimi yaparak;
Yonetim Kurulu Baskanligima Ertan YETIM'in, Yonetim Kurulu
Baskan Vekilligine Bagimsiz Uye Veysel EKMEN ’in, Yonetim
Kurulu Uyeliklerine Murat KURUM, Mehmet Ali KAHRAMAN,
Ali Seydi KARAOGLU, Muhammet Haluk SUR ve Volkan
KUMAS'In secilmelerine,

1.4.2 Denetim Kurulu

Ertan YETIM, Veysel EKMEN, Murat KURUM, Mehmet Ali
KAHRAMAN, Ali Seydi KARAOGLU, Muhammet Haluk SUR 'un

uhdesinde bulunan 1. derece imza yetkilerinin devamina,

Volkan KUMASa 1. derece imza yetkisi verilmesine, bu

hususlarin tescil ve ilan edilmesine, karar verilmistir.

DENETIM KURULU

« Sirketin faaliyetlerini denetler.

« 3 Uyeden olusmaktadrr.

Sirketimiz ana sozlesmesinde belirtildigi Uzere gorev alacak
denetcilerin, Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasas
Mevzuatindan belirtilen sartlara haiz olmasi  zorunludur.
Genel Kurul pay sahipleri arasindan veya disaridan bir yil
sure icin gorev yapmak uzere Uc¢ denetci secer. Denetim
kurulumuz isletme faaliyetlerini kanun, yonetmelik ve sirket i¢
dizenlemeleri cercevesinde denetleyerek faaliyetlerin daha
saglikli yurttilmesini saglar. Denetim kurulumuzun faaliyetleri

isletmemizin tUm islevlerini ve streclerini icerir.

Denetcilerin yarisindan bir fazlasinn T.C. vatandasl olmasi

zorunludur. Suresi biten denetciler tekrar secilebilir. Denetciler

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

yUukumluddrler,

Sirketimizin 19 Nisan 2012 tarihinde yapilan 2011 Mali il
Olagan Genel Kurul Toplantisinda bir yil stire ile gbrev yapmak
Uzere secilen Denetim Kurulu tyelerinin isimleri ve gorevleri

asagidadrr.

DENETCi MESLEGi / GOREVI SECILDIGi TARIH

Mustafa Kemal MUderrisoglu isletme / Uye 19.04.2012
Ugur Dillekalp Basin Musaviri / Uye 19.04.2012
Ayse Arzu Ozcelik Yiksek Mimar / Uye 19.04.2012
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1.4.3 Ust Diizey Yonetim

Ust duzey yoneticilerimiz ilgili mevzuat ve ic dizenlemelerden
aldiklarr yetkiler ile isletmemizin vizyon ve misyonu
dogrultusunda hareketle gorevlerini ifa ederler. Deneyimli bir
kadrodanolusanUst diizey yoneticiekibimiz, organizasyonumuz
icindeki personel ve diger birimlerle koordineli hareket

ederek tum menfaat sahiplerinin beklentilerini karsilayacak

1.5 Kar Dagitim Politikasi ve Esaslari

yonetsel kararlar almaktadir. Karar alma surecleri ve yonetsel
yapinin - surekli lyilestirmesi esasini benimsemis olan Ust
yonetici kadromuz idari uygulamalarinda bu hususa ayrica
0zen gostermekte, surdurdlebilir bir isletme  yonetimini

benimsemektedir.

Kurumumuzun 19 Nisan 2012 gerceklestirdigi genel kurulda karara baglanmasi sonucu pay sahiplerimize asagidaki tabloda

belirtilen kar payl dagitimi 30 Nisan 2012 tarihi itibariyle yapilmistir.

Dagitilan Kar Payi Orani Hakkinda Bilgi Pay BasI Temettii Bilgileri

1 TL NOMINAL DEGERLI HISSEYE iISABET EDEN TEMETTU

TOPLAM TEMETTU

A 12.017.142,95 0,047429240985520 4,7429240985520

BRUT B 106.555.959,52 0,047429240985520 4,7429240985520
TOPLAM 118.573.102,46

A 12.017.142,95 0,047429240985520 4,7429240985520

NET B 106.555.959,52 0,047429240985520 4,7429240985520
TOPLAM 118.573.102,46

Dagitilan Kar Payinin Bagislar Eklenmis Net Dagitilabilir Donem Karina Orani

ORTAKLARA DAGITILAN KAR PAYI TUTARI (TL)

ORTAKLARA DAGITILAN KAR PAYININ BAGISLAR EKLENMIS

NET DAGITILABILIR DONEM KARINA ORANI (%)

84.449.206,64

0,40

1- Sirketimizin, Sermaye Piyasasl Kurulunun Seri:XI' No:29
saylll Teblig hukumleri cercevesinde dizenlenen 31.12.2011
tarihinde sona eren hesap donemine ait mali tablolarinda yer
alan net donem karr 228.321.681,00 TL; Vergi Usul Kanunu
hikudmleri cercevesinde duzenlenen mali tablolarimizda yer
alan net donem kariise 343.973.287,81 TL'den;

e Turk Ticaret Kanununun 466. maddesinin birinci fikra
hikmU uyarinca ayritmis olan Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce
toplami 141.431.446,03 TL olup, stz konusu tutar, ddenmis
sermayenin % 20'sine ulasmadigindan, Vergi Usul Kanunu

hukdmleri cercevesinde duzenlenen mali tablolarimizda yer
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alan 343.973.287,81 TL net donem karindan, % 5 oraninda
(17.198.664,39 TL) Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce ayrilmasina,

e Sermaye Piyasasl Kurulunun Seri:Xl No:29 saylli Teblig
hukumleri cercevesinde duzenlenen mali tablolarmizda yer
alan 228.321.681,- TL tutarindaki net donem karindan; Turk
Ticaret Kanununun 466. maddesinin birinci fikra hUkmu
uyarinca ayrilacak 17.198.664,39 TL Birinci Tertip Kanuni
Yedek Akce ayrildiktan sonra kalan 211.123.016,61 TL tutarin
% 40'na isabet eden 84.449.206,64 TLnin Ortaklara Birinci

Temettu olarak dagrtilmasina,
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o Yasal kayitlanmiza gore kalan 242.325.416,78 TL karin
dagitilmayarak Olaganustu Yedek olarak ayrilmasina,

2- Sirketimiz, 2011 yilr hesap donemi icinde tahakkuk etmemis
finansman gelirleri ile ilgili olarak yapilan hesaplamaya dair
muhasebe politikasi degisikligi sonucu 31 Aralik 2010 tarihine
ait finansal tablolar Uzerindeki etkileri ile 2010 yili Dagitilabilir
Net Donem Karindaki artis tutari olan 85.309.739,55 TL'nin
% 40na isabet eden 34.123.895,82TLnin Olaganustu
Yedeklerden dusUlerek Ortaklara Birinci Temettl olarak

dagitilmasina,

2010 yilr Kar Dagitim tablosunda, Turk Ticaret Kanununun
466. maddesinin 2. fikrasinin 3 no.lu bendi hukmd uyarinca
5.049.372,18 TL olarak ayrilan kinci Tertip Kanuni Yedek Akge
tutarinin, 8.461.761,76 TL olarak degismesi nedeniyle aradaki
3.412.389,58 TL tutarin, Olaganustl Yedeklerden dusulerek
lkinci Tertip Kanuni Yedek Akce olarak ayrilmasina,

3- 2011 yiliicin 84.449.206,64 TL, 2010 yili igin 34.123.895,82
TL olmak Uzere toplam 118.573.102,46 TL tutarin Sirket
ortaklarimiza birinci temettd olarak kar payl kuponlari
karsiigindanakden/hesabenbrit (=Net) 0,047429240985520
TL olarak dagitilmasi ve kar payl dagitiminin 30.04.2012

tarihinde yapilmasina Genel Kurul'da karar verilmistir.

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

uygun olarak gerceklestirilmektedir.

Sirketimiz - Esas  SoOzlesmesinin - asagida  belirtilen  31.
maddesinde; Sirket kar dagitimihususunda Turk Ticaret Kanunu

ve sermaye piyasasl mevzuatinda yer alan dizenlemelere uyar.

Sirketin genel masraflan ile muhtelif amortisman bedelleri

gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca, Sirketce ddenmesi ve

ayrilmasi zorunlu olanmeblaglar ile Sirket tizelkisiligi tarafindan
0denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali mukellefiyetler icin
ayrilan karsiliklar, hesap yill sonunda tespit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilancoda gorulen safi
(net) kardan varsa gecmis yil zararlarinin dusdlmesinden sonra

kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

Ayrica konu ile ilgili 11.10.2010 tarihli 54 (143) sayili “Temettd
Dagitimi hakkindaki  Yonetim Kurulu Karar’'nda “Sirket
Esas Sozlesmemizin 31. maddesi hiukmu de gdz onunde
bulundurularak ~ Sirketimiz  temettlt dagitminin;  Sermaye
Piyasasl Kurulunun (SPK) Seri: IV, No: 27 sayill Sermaye Piyasasi
Kanunu'na Tabi olan Halka Acik Anonim Ortakliklarin Temettl
ve Temettl Avansi Dagitiminda Uyacaklar Esaslar Hakkinda

Teblig huktmleriile 2499 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu'nun

15. Maddesinde belirtilen “..Halka acik anonim ortakliklarin
esas sozlesmelerinde birinci temettl oraninin gosterilmesi
zorunludur. Bu oran, Kurul tarafindan belirlenecek ve tebliglerle
ilan edilecek miktardan asagl olamaz.....” hukmu geregince,
SPK tarafindan ilgili hesap donemi icin belirlenen en az asgari

kar dagitim orani tutarinda yapilmasina, karar verilmistir.

Kar dagritim politikasi cercevesinde, temettu ilgili hesap dénemi
itibariyle mevcut paylarin timtne esit olarak dagitimaktadr.
Sirketimizin kar dagitimi konusunda imtiyazi bulunmamaktadir.
GUnimuzde oOzellikle, hisse senedi yatinmcisi veya sirket
ortaklarr icin cok onemli bir degerlendirme unsuru olan ‘kar
payin’ dagitilmasinda gerekli ©6zen gosterilerek lgililerin
gelir saglanmasi da hedeflenmektedir. Sirketimiz, kurumsal
yonetim ilkelerine uyum calismalan cercevesinde, halka acik
sirketlerin kar dagitm zorunlulugunu dikkate almakta, kar
dagitim politikasini da s6z konusu ilkelere uyum calismalari

cercevesinde uygulamaya 6zen gostermektedir.

Kar dagitm politkamizin detayli esaslari internet sitemizde
mevcuttur. 2011 yilina ait kar dagitimi ile ilgili KAP'ta ve internet
sitemizde bilgilendirme yapilmistr.
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2. iLGiLi DONEMIN DEGERLENDIRILMESI

Sirketimiz  gerek sistematik gerekse sistematik olmayan
gelismeleri 6nceden ve olduktan sonra takip etmeyi yonetsel
bir gereklilik olarak gormektedir.2008 yiinda ABD de baslayan
kriz hali hazirda dinya ekonomilerini etkilemeye devam

etmektedir.

Kriz onleme politikalarinin etkinligi ve getirdigi yeniriskler de cok
tartisiimakta olup farkli senaryolar karsisinda hazirlikli olmay:
gerektiren bir strectir. Bu tip degisimlerin yaratacag etkilerin
sirket ve tim menfaat sahiplerine etkisinin pozitif olmasi icin

ciddi bir caba sarf edilmektedir.

2.1 Dunya Ekonomisinde Yasanan Gelismeler

Dunya ekonomisi 2008'de yasanan ve kiresel olarak tiim
ekonomileri etkileyen krizin etkilerini halen yasamaktadir. Kriz
ilk yillardaki yikicligindan uzak olsa da bati ekonomilerindeki
lyilesme sureci uzadikga sosyal ve siyasi sorunlarin gun yuzine
ckmasina da neden olmaktadir. Bunun etkileri de tlketici
davranislarindan, Uretim streclerine kadar her tirll ekonomik

degiskende kendisini hissettirmektedir.

Secilmis Ulkelerde Yillik Biiyiime Oranlari (%)

Dunya genelinde gerek ekonomik gerekse sosyal anlan da
buyuk bir hizla yasanan degisiklik ve bu stirecin is kolumuzdaki
yansimalarini - 6nceden  anlayabilmek, gerekli  onlemeleri
almak icin isletmemiz sistemik degisiklikler basta olmak tim
degiskenleri analiz etmek icin blytk bir 6zen gdstermistir. llgili
gelismelere paralel sektor ve isletme bazindaki yansimalarini
da stratejik hedeflerimiz ile uyumlu hale getirecek calismalar

yapmistir.

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

olarak ifade edilmistir.

ABD ekonomisindeki nispi toparlanma dunya ekonomisi icin
yeterli olamamaktadir. Ozellikle AB Ulkeleri arasinda yer alan
‘Euro Kullanan Ulkeler (Euro Para Bolgesi) ciddi problemler
yasamakta olup sorun vyasayan Ulkeler zinciri giderek
artmaktadir. (Grafik 1)

Grafik: 1
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Kaynak: IMF

(*) Ongori
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Bati ekonomilerinde yasanan blytime sorunlari yani sira ABde
yasanan ve giderek kronik hal alan borg krizi etkilerini lyiden
iylye hissettirmistir. Dlnya ekonomisi yasadigl sikintilara bagl
olarak bir arayis icinde olup bu surecin getirdigi sancili donem
ozellkle bati iktisadi hayatini olumsuz olarak etkilemeye
devam etmektedir. Euro birligine dahil olan AB Ulkelerinin
kamu borclarini strdUrebilme endiseleri, ABD ekonomisinde
istihdam ve blylUmede istenilen sonuclarin  alinamamasi
kuresel buyumenin 2012 yiinda da yetersiz kalacagi, bazi AB

ulkelerinde de durgunlugun devam edecegi soylenebilir.

AB deki sorunlu tlke sayisinin artiyor olmasi krizin bulasici
etkisi yaninda aslinda bu ekonomilerin sanildigl kadar guclu

olmadiginin da bir gostergesi olarak dikkati cekmektedir.

2012 Yiliigin Yapilan Biiyiime Tahminleri (%)

Grafik: 2
3

2011 Ocak ayinda
yapilan tahmin

Kaynak: IMF

2012 Nisan ayinda
yapilan tahmin

Benzer sorunlarin basta AB Uyesi diger Ulkelerde gortlebiime
olasiligl ve ABD ekonomisinde istenilen canlanmanin yavas
olmasi dinya ekonomisinin toparlanmasina olumsuz yonde etki

etmektedir.

ABD ve diger gelismis ulkelerdeki parasal genisletici onlemler
menkulve gayrimenkul piyasalarini kriz oncesi seviyelerine getirse
de bu tip genislemelerin uzun bir stire devam etmeyecegi gozden
kacnlmamaldir. BuyUme ile ilgili sorunlarinin beraberinde pek cok

makroekonomik olumsuzluklari da getirdigi unutulmamalidir.

Yunanistan, Portekiz, irlanda gibi Ulkelerin yasadigl zorluklardan
sonra 2012in ilk ceyreginde Ispanyol ekonomisinin de zora

diismUs olmasi sasirtici olmamistir.

Basta AB ekonomileri olmak Uzere tUm bati ekonomilerinde
ilk onlem paketi parasal politikalarin gevsetilmesi yoluyla
uygulanmaya konmus olup baslangicta mali sektordeki
sorunlar hafifletse de alinamayan yapisal onlemler nedeniyle
hizla kiictlen ekonomilerin canlanmasi hala temin edilmemistir.
AB'nin ekonomik ve politik lokomotifleri olan Almanya, Fransa
ve Ingiltere de de buyime ile ilgili sorunlar dikkat cekmeye
baslamistir. (Grafik 2)

- A\BD
am (Uro Alani
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= |spanya

italya

ingiltere

Ekonomik blyime ve deflasyon, issizlik gibi sorunlar gelismis
ulkeler icin giderek artan bir tehdit olmakla birlikte gelismekte
olan ulkelerde 2011 yili oldukca tatminkar gecmistir. Basta
BRICT Ulkeleri olarak nitelendirilen Brezilya, Rusya, Hindistan,
Cin, Turkiye gibi Ulkelerdeki blyime oranlarinin yiksekligi
ve ekonomilerindeki canlilikla buna guzel bir drnek teskil
etmektedir. Oyle ki dinya ekonomisinin kiresel olarak pozitif

blytmesinde de s6zU gecen ulkelerin rolu artmistr.

2012 Yilinin basindan itibaren biyime ve buna bagli sorunlarin
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devam ettigi gozlemlenmektedir. Dunyadaki buyUmenin
motoru olarak adlandirabilecegimiz BRICT ulkelerinde de kismi
yavaslama dikkat cekmekte ve blylmede frenleme arzusu

gortlmektedir.

Turk Ekonomisinin son yillarda sergiledigi performans, dzellikle
bor¢ ve buyume krizindeki Euro bolgesi ile kiyaslandiginda cok
bariz bir sekilde kendini gbstermektedir. Ulkemizde saglanan
hizll blyUme ve bunun sonucunda dusen issizlik ABnin daha
sorunlu Euro bolgesi ile karsilasildiginda pozitif bir ayrisma

gostermektedir.

ABD, AB, Asya-Pasifik, Japanya gibi ekonomiler de belirgin bir
hal alan durgunluk ve issizlik sarmali ekonominin ana itici glict
olan insaat, konut satislari ve otomotiv sektorlerini de olumsuz
etkilemistir. Gelir ve harcama yaratma etkisinin azaldigl bu
ekonomilerde buna duyarli olan sektor satislari nemli 6lclde

gerilemistir.

Borc ddeme guclnU gosteren ‘kredi derecelendirme’ notlari
ise 0zellikle 2008 krizinden sonra tartisma konusu olmus, pek

cok ulkenin olmasi gerekenden yuksek notla degerlendig,

dUstk nota sahip olan bazi Ulkelerin ise daha yUksek bir notla
degerlendirilmesi gerektigi finansal piyasalarca dile getirilmistir.
Her ne kadar son donemde pespese bazi Ulkelerin notlarinda
sert duzeltmeler olsa da hentiz tamamlanmayan bir sirecin
icerisinde oldugumuz ekonomi otoriteleri tarafindan ifade
edilmektedir.

2008 krizinden en olumsuz etkilenen ulkelerden olan Euro
Bolgesi Ulkelerinin kredi derecelendirme notlarindaki  geri
cekilme artan risklerine paralel olarak devam etmektedir.
27 Nisan 2012 tarihinde S&P ispanyanin kredi notunu Adan
BBB+ya indirerek kinlgan durumun devam ettigini dile
getirmistir. Not artinmi konusunda oldukca ¢ekinden davranan
kredi derecelendirme kuruluslarindan Standard and Poor’s
19 Eylul 2011°de ulkemizin yerel para cinsinden, uzun vadeli
kredi notunu BBB- derecesine yukseltirken gorinimt de
pozitife cekmistir. Uzun vadeli yabanci para cinsinden ise kredi
notumuz ise BB olarak kalmistir. Yabanci para cinsinden de
‘yatinm yapilabilirlik” sininnin hemen altindaki notumuzun yakin
bir gelecekte yukselmesi durumunda yabanci yatirnmcilarin

Turkiye'ye ilgisinin daha da artacagi asikardir. (Tablo 1)

Tirkiye ve secilmis tlkelerin kredi derecelendirme notlar

KREDI )

DEGERLENDIRME L. . . o .
KURULUSU TURKIYE ISPANYA PORTEKIZ INGILTERE ITALYA
S&P BBB- BBB+ BB AA+ AAA BBB+
JCR BB AA+ A AAA AAA AA-
Moody’s Bal Baa3 Ba3 Aaa Aaa BaaZ2
Fitch BB+ BBB BB+ AAA AAA A-

Dunya ekonomisi i¢in sorunlarin bittigini soylemek cok zor
gorinmekle birlikte 2008 yilindaki kiresel krizin ilk baslarindaki
kadar da kotu oldugunu ifade etmekte glctir. Ancak dinyanin

belli basli ekonomilerinde gelecege yonelik 6ncl gosterge
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Tablo: 1

olarak kabul edebilecegimiz beklenti anketlerindeki kararsiz
seyir onimuzdeki yil boyunca da dengeli bir ekonomik yapinin

olmayacagini gostermektedir. (Tablo:2)

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

r

imalat Sanayi Beklenti Endeksi (ilgili Ulkelerin Resmi istatistik Kurumlarina Gore)

DONEM _

(CEYREK OLARAK) ABD AB CIN
2011 Yili 1. Ceyrek 59.7 57.5 53.4
2011 Yili 2. Ceyrek 55.3 52.0 50.9
2011 Yili 3. Ceyrek 52.5 48.5 51.2
2011 Yili 4. Ceyrek 53.1 46.9 50.3
2012 Yili 1. Ceyrek 534 47.7 531
2012 Yili 2. Ceyrek 53.4 45.1 49.8

Ozellkle durgunluktan c¢kis ve uygulanan  genisletici
para politikalarinin - finans kesimi - disindaki  etkinligi icin
kullanabilecegimiz tuketici guven endekslerinin durumu ise
imalat sanayi beklenti endekslerinden daha kotd bir tavir

sergilemektedir. Basta AB Ulkeleri olmak Uzere gelismis

Tablo: 2

ekonomilerdeki glivensizlik onemli bir boyuta ulasmistir. Cin ve
BRICT Ulkeleri ise hem beklenti hem de ekonomik yapi olarak
daha lyi gorinmelerine ragmen 2012 yili basindan itibaren
s6z konusu Ulkelerde de ekonomik faaliyetlerde genel bir

yavaslama egilimi gortlmektedir. (Tablo:3)

Tiiketici Gliven Beklenti Endeksi (ilgili Ulkelerin Resmi Istatistik Kurumlarina Gore)

DONEM )
(CEYREK OLARAK) ABD AB CIN
2011 Yili 1. Ceyrek 67.5 -13.0 107.6
2011 Yili 2. Ceyrek 71.5 -11.2 108.1
2011 Yili 3. Ceyrek 59.5 -19.3 103.4
2011 Yili 4. Ceyrek 69.9 -22.1 100.5
2012 Yili 1. Ceyrek 76.2 -19.3 100.0
2012 Yili 2. Ceyrek 73.2 -15.7 102.0

Tablo: 3

Dunya ekonomisi ile ilgili yukarida 0zetlenen nedenlerden dolayi, isletme yonetiminde her tirlt riski degerlendirecek yonetsel

calismalarin tarafimizca dikkatle takip edilmesi ve yonetilmesi konusunda gerekli hassasiyet gosterilmektedir.
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2.2. Turkiye Ekonomisinde Yasanan Gelismeler

Turkiye’nin ekonomik gortinim ve gostergeleri yurt disindaki
pek cok ulkeyle kiyaslandiginda iyi bir durumdadir. Ekonominin
uzunca bir sure yasadigl yapisal rahatsizliklar ya ortadan

kalkmis ya da etkisi azalmistir.

Bu surecte 2001'de yasanan krizden sonra kararlilikla alinip
surdurtilen ekonomik ve yapisal onlemler en cnemli etken
olmustur. Ekonomideki bu istikrar rakamsal olarak ta kendini
gostermistir. Dinya ekonomilerindeki en biyik sorun olarak
ortaya cikan ‘kicllme veya yetersiz buylme’ durumu Turk
Ekonomi'sindeki en buyuk artilardan biri olarak karsimiza
clkmaktadir.

Turk ekonomisindeki 2011 yii ik ceyrek blyume orani
dinyadaki en hizli blydme orani olarak dikkat cekmektedir.
2011 Ikinci ceyrekteki biytme oraniise diinyadaki en hizliikinci
oran olmustur. Yilsonu itibariyla toplam buytume oranin %8,5
olarak gerceklesmistir. Ulkemiz son 10 ceyrek dénem itibariyla

kesintisiz bir blylme sergilemektedir. Dinyadaki en 6nemli

ekonomik sorun haline gelen ‘durgunluk ve yetersiz blyime’
hali yasanirken Turkiye'nin sergiledigi bu performans yabanci

yatinmcilarinin da ilgisini cekmektedir.

2012 vylnda da Ulkemizde buyumenin surecegi hem
yabanci kuruluslar hem de hikimetimiz yetkililerince ifade
edilmektedir. Ancak uygulanan ekonomik bir onlem geregi,
carl acigl azaltma, kalici ekonomik istikrar saglama ve olasi dis
soklar karsisinda hazirlikli olma amaciyla 201 1’den beri Merkez
Bankamiz basta olmak Uzere hikumetimizin aldigl onlemlerle
buytme hizi kontrolll olarak azaltilmaya baslanmistir. Benzer
politikalar gectigimiz yillarda dunyadaki en hizli buytyen
Ulkelerden Cin ve Hindistan gibi Ulkelerde de uygulanmaya
calisilarak ekonomin asir 1sinmasinin yaratacagl sorunlarin
onune gecilmeye calisiimaktadir. Ama yakin gelecekte gelismis
bati Ulkelerindeki sorunlar dinya ekonomisini zora sokarken
kiresel blytUme hizinda basta BRIC (Brezilya, Rusya, Hindistan,
Cin) ve Turkiye olmak Uzere gelismekte olan Ulkeler ana glic
olmaya devam edeceklerdir. (Grafik:3)

IMF’ye Gére Gelismekte Olan Ulke Biiyiime Tahminleri (Yillk %)

Grafik: 3
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore Ulkemiz, 2012
yiliitk Ge aylik doneminde %3.2lik bir blytme hizi yakalamistir.

2012 yiininsonundaise %3-4 arasi bir bliytime hizi yakalanacagi

TUIK Verilerine gore biiyiime (Villk %)

12

84
69

62
53

tahmin edilmektedir. TUKK ve Hazine verilerine gére 2002
yilindan itibaren Ulkemizdeki biyume hizlarr asagidaki grafikte
belirtilmistir. (Grafik:4)

92
I |

-48

2002 § 2003 § 2004 § 2005 § 2006 § 2007 § 2008 § 2009 § 2010 § 2011

Kaynak: TUIK

2002'denbuyanasaglananistikrar ve disipliniekonomi yonetimi
ile Turkiye Ekonomisi 6zenilen bir yapiya kavusmustur. Son on
yilda ekonomide onemli bir gdsterge olan faizlerdeki dususte
ekonomiye olan glivenin daha da artirmakla kalmayip, alternatif
maliyetinde dismesine neden olarak yatinm ve istihdam artisi
uzerinde pozitif katki da yapmistir. Para politikalari konusunda
da oldukca basarili bir yonetim sergileyen Merkez Bankamiz,
gelismekte olan (Ust ekonomik yapidaki) pek cok ulkeye de

ilham vermistir.

2010 yili gayri safi yurtici hasila degeri cari fiyatlarla %17,81ik
artisla 1.294.893 milyon TL, sabit fiyatlarla % 8,5luk artisla

Grafik: 4

114.874 milyon TL olmustur. Turkiye 2011 yilinda %8,5'luk
blyume ile Dunyada Cin'den sonra ikinci Ulke olmustur.2011
yiinda kisi basina gayri safi yurtici hasila degeri cari fiyatlarla
17510 TL, ABD dolar cinsinden 10.444 dolar olarak
hesaplanmistir.

Blytume ve milli gelir artisinin dogal bir sonucu olarak issizlik
onemli Olctide azalarak Nisan 2012'de %9 seviyesine gelmistir.
(Grafik:5)
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I

issizlik Oranlari (TUIK-Aylik %)

Grafik: 5
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Enflasyon konusunda onemli basarilar elde edilmis olup bu
kazanimlarin surdurtlebilmesi icin para ve maliye politikalarinin
birlikte

duzenlemeleri ile faiz ve munzam karsilk ayarlamalari bunun

uygulandigl  gbzlemlenmektedir.  Vergi  oranlari

tipik bir gostergesidir.

2012 yilinn Gc aylk periyodun da enflasyonda nispi bir
yikselme gozlenmistir. ¢ talebin canllig, enerji girdi

ekonomiyi sogutucu politikalar devreye sokulmustur. Kronik bir
sorunumuz olan enflasyona karsi elde edilen basarilarin kalici
olmasl diger yandan da buytme ile ilgili talep ve yatinmlarin
kontrolld  gelisiminin - saglanmasi  konusundaki  politikalar
blyuk bir hassasiyet gerektirmektedir. Asagidaki grafikte
de Onumuzdeki doneme ait enflasyon beklentileri alinan
politikalara bagli olarak bir dists gozlenmektedir.

(Grafik: 6 ve 7)

2010 ‘dan bu yana para politikalarindaki bu ‘proaktif” politika
degisikligi ile finansal istikrar ve cari acik gibi konularla ilgili

onleyici uygulamalar devreye sokulmustur. TCMB politika faiz

degisimlere bagli olarak Turk Lirasinin hizl deger kaybetmesine
mudahale ederek hem dalgall kurun daha saglikli islemesini

hem de enflasyon Uzerindeki kur baskisinin hafiflemesini

Tiirk Ekonomisi Guiven ve Beklenti Endeksleri (* TCMB Mayis ayi verilerine gore)

DONEM

(CEYREK OLARAK)

REEL KESIM
BEKLENTI

TUKETICi
GUVEN

8 . S
fiyatlarinda (basta petrol) yasanan artislarn etkisiile %10'larin
6
Uzerinde gerceklesen enflasyona karsi siki para politikasi ve
4
2
O B S o o D o b g oD TCMB Verilerine Gore 12 ve 24 Ay
R i AR e TUIK Verilerine Gore Tife ve H, | Fiyat Sonrasi Enflasyon Beklentileri (%)
: o 14 11
e=@u= TUrkiye-Geng Nifusa Issizlik Orani (%)
a=@== Tiirkiye-Tarm Digl issizlik Orani (%) 12
e=@== Tiirkiye-issizlik Orani (%) / 10
10
9
2012 yilinda hizl biyumenin dis ticaret dengesi, kur ve diger  daha iyi olacaktir. Zaten hikUmetimizin Orta Vadeli Planin ¢ 8 \
bazi makroekonomik degiskenler Uzerinde olumsuz etki da 2012 yilindaki buylme hizimizn %4 civarinda olmasl 6 W-\\ /"\-—\
yaratabilecegi dngorulerek ozellikle parasal politikalar yolu ile  beklenmektir. 4 7 N \/-\/\~r‘
bir miktar yavaslama yasanmasl ekonominin sagligl acisindan . W\_\/\w\
2
: 0 5
Tiirk Ekonomisindeki Temel Gostergeler (TUK-TCMB-HAZINE Nisan Verilerine gore) 583838223535 =2332Y 8833832333832 5<32 5222949
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DONEM TUKETICI CARI ACIK MB FAIZ ORANI emm TUFE  emms H Endeksi  emms | Endeksi - 12Ny 24 Ay Grafik: 6-7
(CEYREK OLARAK) FIYATLARI (YILLIK) (Mil USD) ISSIZLIK (%) DOLAR/TL (%) _
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB
2011 1.Ceyrek 3.99 58.9 10.8 1.54 6.25
2011 2.Ceyrek 6.24 71.7 9.2 1.62 6.25
Merkez Bankamizin parasal sikilastirma ve diger politika araclarr  ekonomisine ait dntimuzdeki dénem beklentileride genel itibar
2011 3.Ceyrek 6.15 77.4 8.8 1.86 5.75 ) 5 o o o S o
2011 4. Ceyrek 045 e 08 190 e ile yaptig calismalarla hikumetimizin uyguladigl iktisadi  ile pozitif gorinUmu strdirmektir. S6z konusu durum makro
politikalar2012-2014yillariarasindafiyatlar genelseviyesindeki  gostergeleri de olumlu etkileyebilecektir. (Tablo 5)
2012 1.Ceyrek 10.43 77.1 10.2 1.77 5.75
artisin kontrol altinda tutulabilecegini gostermektedir. Turk
2012 2.Ceyrek 8.87 69.2* 9.0 1.81 5.75
Tablo: 4

Tablo: 5

oranini - %5.75 seviyesine cekmis, degerlenmeye baslayan  saglamistrr.
, , 2011 1. Ceyrek 11438 93.43
Turk Lirasinin yarattigl sorunlarin 6ntine gecmek ve ani fon
y ) . Munzam karsilik politikalarinda yapilan degisikliklerle de kredi 2011 2. Ceyrek 1146 96.42
cikislarindan dogacak sikintilari onlemek amaciyla da kontrolld
. 3 talebinin dengelenmesi, faiz duststyle birlikte yasanacak 2011 3.Ceyrek 112.4 93.70
doviz fiyatlan artisi saglamistir.
TL bollugunun &niine gecilip olasi bir enflasyon riskinden 2011 4.Ceyrek 97.2 92.00
Merkez Bankamiz 2011 son ceyreginde tekrar proaktif bir  kacinilmaya calisitmistir. 2012 1. Ceyrek 1129 93.90
yaklasimla ‘faiz koridoru’ uygulamasi ile kiresel risk istahindaki 2012 2. Ceyrek 108.1 92.10*
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2.3. Gelismelerin Sektore ve Emlak Konut GYO A.S.’ne Etkisi

Insaat ve alt sektor bilesenleri genel ekonomik sartlardan en
cok etkilenen sektorler arasinda yer almaktadir. Sektortn
ekonomiye duyarliiginin fazla olmasi her tlkede farkl miktarda

olsa da mevcuttur.

Dinya ve 0Ozelinde AB ekonomisindeki durgunluk sorunlari
yurt disinda bu sorunlar yasayan Ulkelerin insaat ve alt
sektorint de olumsuz etkileyip beklentileri bozmustur. Ayrica
bor¢ sorununun artmasl ile yasanan gayrimenkul finansmani
sikintisi da durumu daha da negatif etkilemistir. Ancak basta
AB kaynakli yatinm ve gayrimenkul fonlarnin 2012 icin

beklentilerini daha olumlu olarak ifade etmektedirler.

Ulkemizde ise durum oldukga farkl gérinmektedir, gerek ic
dinamikler gerekse de sosyo-ekonomik alandaki gelismeler,

gayrimenkul sektorl ve bilesenlerini bir cazibe merkezi haline

getirmistir. Uluslararasi gayrimenkul degerleme ve analiz
raporlan da bu canllig teyit eder gérunumdedir. PWC-Urban
Land Institute tarafindan hazirlanan 2012 raporuna gore; yeni
mulk alimi, sehrin gelisme beklentisi, gayrimenkul performansi
gibi tzelliklerde istanbul Avrupa capinda en gozde metropol

secilmistir.

Ulkemizdeki insaat sektortde Turkiye'ye has dinamikler(niifus
yapisi,yabanci yatinmer ilgilisi,blytyen ekonomi gibi) 6zellikler
dikkate alindiginda gelismis ekonomilere gore oldukca canli
bir seyir gostermektedir.Ancak gerek mevsimsel etkiler(kis
aylarinda sektorde gorulen yavaslama egilimi) gerekse
yukarida ifade ettigimiz ekonomiyi sogutmaya yonelik tedbirler
nedeniyle 2012nin ik ceyregindeki blytme hizi gerilemistir.
(Tablo 6)

GSMH Ve insaat Sektériindeki Biiyiime Oranlar (TUKK Verilerine Gore)

DONEM INSAAT SEKTORU GSMH BUYUME
(CEYREK OLARAK) BUYUME HizI (%) HIZI (%)

2011 1.Ceyrek 15.3 11.9

2011 2. Ceyrek 13.0 9.1

2011 3.Ceyrek 10.2 8.4

2011 4. Ceyrek 7.0 52

2012 1.Ceyrek 2.8 3.2

Tablo: 6

! Emerging Trends in Real Estate Furope-2011, pwc and Urban Land institute, page;1-7, January - London, 2012

2 a.g.e, sf:5-7 ve Gayri Menkul Piyasalarindan Haberler, Sonbahar - Kis, Colliers International, sf:1-4, istanbul, 2011

3 age,sf:29ve 34

Ukemizin ana bUyime motorlanndan olan insaat ve
tamamlayici sektorlerindeki buylume veya yavaslama Ulke
ekonomisinde de kendisini ayni yonlu olarak hissettirmektedir.
BuyUmedeki kontrolld yavaslama insaat sektortnde de etkisini
gosterecektir. Ancak mevcut devam eden insaatlar ve nifusa

bagl dogal talebin devam edecek olmasi bu etkiyi azaltacaktir.
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En blylk Uc gayrimenkul bolgesi olan (Istanbul, Ankara,
izmir) Turkiye'deki  tim  gayrimenkul piyasanin %40'ni
olusturmaktadir. Emlak Konut GYO A.S. agirlikli olarak bu 3
gayrimenkul bolgesinde faaliyet gostermektedir. Insaat ve bu
sektortin tamamlayicr alt dallarinin ekonomik buyumeye karsi

duyarliliklar oldukca fazla bulunmaktadir. (Tablo 7)

=
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Tiirkiye de Konut Satislan ve Ug Biiyiik il (TUKK Verilerine Gore - Adet)

DONEM o _ _ Uc BOYUKIiL
(CEYREK OLARAK) TURKIYE GENELI ISTANBUL (IST. iZM. ANK.)
2011 1.Ceyrek 91.071 18.768 39.501

2011 2. Ceyrek 107.308 22.343 46.432

2011 3. Ceyrek 101.754 18.494 40.445

2011 4. Ceyrek 118.867 24.245 49.547

2012 1. Ceyrek 96.092 20.778 40.768

Turkiye genelinde konut satislarinda bir dnceki doneme gore
bir yavaslama olsa da 2011 yili 1 ceyrek donemi ile 2012 yil
1. Ceyrek donemi kiyaslandiginda 6zellikle Istanbul ve diger
iki buytk sehirlerdeki konut satisi artmistir. Sirketimizinde ana
proje sahasli olan U¢ blyuk sehir hala konut imalati ve satislar

icin cazibesini strdirmektdir.

Yapilmakta olan ve bu yil icinde yapilan yasal dlzenlemeler
ve mevzuat calismalar da Turk Gayrimenkul Sektorinin

ivmelenmesini  hizlandiracak  etkenler  olarak  dikkat

Tablo: 7

cekmektedir. Ozellkle yabancilara gayrimenkul satisi, 2B
arazileri ve kentsel dontstm duzenlemeleri sektordeki canlilig
fazlasiyla arttiracaktir. 2011'in son ceyreginde artan yabanci

ilgisi de 2012'de bu trendi destekleyecegi gorintimuntndedir.

Yabancilara tasinmaz satisi ve mutekabiliyet dizenlemelerin
(18 Mayis 2012 Tarih 28296 sayili resmi gazete de yayimlanmis
ve yurdrltige girmis olan 6302 sayili) ve kanunun etkileri ozellikle

2012 yil ik yansindan sonra kendisini hissettirecektir. (Tablo 8)

Gayrimenkul Sektoriinde Yabanci Sermaye Yatirimlan (Hazine Verilerine gore)

DONEM YABANCILARA G.M 325,5;,’3"5"ERM AYE
(CEYREK OLARAK) SATISI (mil. $) GIRISI (mil. $)

2011 1. Ceyrek 461 125

2011 2. Ceyrek 781 215

2011 3.Ceyrek 264 162

2011 4. Ceyrek 507 54

2012 1.Ceyrek 557 149

Tablo: 8

2.3.1. Gayri Menkul Sektorintin Turkiye Dinamikleri Analizi

Bu bolumde Ulkemize has demografik, finansal ve yapisal 6zelliklerin sektore ve isletmemize etkilerine ait kisa bir analiz yapilacaktir.
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2.3.1.1. Demografik Ozellikler

Turkiye'de 2010-2015 vyillan arasinda artan nufus, hizl
kentlesme ve hane halki yapisindaki degisim kaynakli konut
ihtiyacinin - 3,4 milyon seviyesinde olmasi beklenmektedir.
Ulkemizin 2050 yiindaki olasi nifusu ise 94,5 milyon Kisi
olarak tahmin edilmektedir. NUfusun en etkin olarak ekonomik
faaliyetlerini katildigi kabul edilen araligl olan 15-64 yas arasl
kisilerin orani toplam nifusun %67,4'Une karsilk gelmektedir.
Diger yandan, ntfusun yarnsi 29,2 yasinin altinda olmasi
ekonomik aktivitelerdeki demografi potansiyelini gbzler 6niine
sermektedir. (Grafik 8)

Turkiye Niifusu Yas Piramidi ve Dagilimi

Yas . ) L
Grubu NUFUS PRAMIDI 2011

Grafik: 8
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Demografik yapinin, 6zellikle insaat ve gayrimenkul sektorine
talep yonlu gosterdigi destek sadece konut kapsamli olarak
dustntlmemelidir. Ticari faaliyet amaciyla yaplan AVM, s
Merkezi, kamu veya 6zel sektor yatinmi olarak yapilan okul,
hastane, baraj, otoyol projeleri de gelisme gosterecek diger

gayrimenkul sektorleridir.
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2.3.1.2. Finansal Ozellikler

Finansal acidan saglanan gelismeleri ve etkilerini style

Ozetleyebiliriz.

1. Ekonomik yapida saglanan basarilarin sektord canlandiricr etkisi,

2. Gerek tUketicilerin gerekse Ureticilerin ileriye dogru tahmin yapma
olaslliginin artmas,

3. Ulke ekonomisi ve ekonomi disi riskler ile ilgili belirsizlik
unsurlarinin azalmasi,

4. Saglananistikrar ve uzun vadeli konut finansman
sistemlerinin yayginlasmasi,

5. Bankalar, gayrimenkul yatinm ortaklilar, degerleme sirketleri
ile kredi kuruslar gibi kurumsal yapilarin oturmasi

6. SPK-BDDK gibi kamu otoritelerinin diizenlemeleri ile daha
kurumsal bir yapiya burtinmesi de konut sektortinde finansal
bir diizen getirmistir.

BDDK Verilerine Gore Konut

KONUT KREDILERININ YILLIK ARTIS ORANLARI (%)

Ozellikle enflasyondaki gerileme bunun faizler dustriict etki
yaratmasive 2001 krizinden sonra ertelenen konut talebinin de
etkisi ile 2000 yillarin ikici dilimi ile birlikte Insaat, gayrimenkul

sektorinde ciddi bir canlanma yasanmistir.

Ancak 2011 itibart ile alinan bir dizi para politikasi dnlemleri ile
(zorunlu karslliklar, faiz koridoru ve kur politikasi gibi) talepte
yasanan dusus faiz oranlari ve konut satislar tzerinde kendisini
hissettirmis, bu ylzden satislar daha onceki yillara gore hafif bir

dusUs gostermistir. (Grafik 9 ve 10)
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Konut kredilerinde reel artis, konut satis adedi ve ruhsatlar (TUK %)
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(1) Veriler ikamet amacli binalar icin daire sayilarinin son 12 aylik toplamini ifade etmektedir.

Zamaninda uygulanan para ve mailye politikalariile bastakonut  dolayli olarak artan maliyetleri nedeniylede kredi verirken daha
olmak Uzere genel anlamda kredi hacmindeki hizli artisin ntne  secici olmuslardrr. (Grafik 11)

gecilerek varlik balonlarinin olusulmasi dnlenmis, finans kesimi

BDDK Verilerine Gore Kredi Faiz Oranlan (Yillk %)
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2011 yili ortasinda kendisini iyiden iyiye hissettiren onlemler
nedeniyle konut faizlerinde gorllen yukselis daha sonra

hem dunya konjonkturtinden kaynaklanan faiz dusuts egilimi

ve parasal genislemenin devam edecegi beklentisi hem de
ulkemizde dereel faizlerin dusmesiile tekrar gevseme egilimine
girmistir. (Tablo 9)

Banka Verilerine Gore Ortalama Konut Kredileri (Aylik)

DONEM ORTALAMA KONUT
(CEYREK OLARAK) KREDI FAIZ ORANLARI
2011 1.Ceyrek 0.96

2011 2. Ceyrek 1.00

2011 3.Ceyrek 1.16

2011 4.Ceyrek 1.29

2012 1.Ceyrek 1.26

2012 2. Ceyrek 121

Tablo: 9

2.3.1.3. Yapisal Ozellikler

1.insaat sektorinde 2001 krizinden sonra daha fazla
gortlmeye baslayan ‘markalasma ve kurumsallasma’ egilimleri
sadece yurt icindeki projelerde degil dinyadaki (6zellikle alt
yapl) projelerinde de Turk sirketleri icin dnemli bir ayirt edici

unsur olmustur.

2. Halkimizdaki deprem bilincinin gelismesi, dtzenlemelerin
bu cerceve de yapilmasi, mimari anlayisla tasarimda yasanan

gelismeler sektortin onemli arti bilesenleri olmustur.

3.Insaat sektorinin  dogasindan  kaynakl  bir  diger
ozellikte arzin talebi sonradan takip etmesi (arzda gecikme)
durumunun yarattigl durumdur. Talebin hizli artmasi veya

daralmasi durumunda, ozellikle konut talebi ile ilgili benzer

sorunlar yasanabilmektedir. Ancak son yillarda gerek insaat
sektorindeki yapimi Ustlenen isletmeler, gerekse nitelikli
yatinmcer ve fon yoneticisi konumundaki GYO'larin planlamalari

ile bu sorunda 6nemli asamalar kaydedilmistir.

4. Gayrimenkul sektoriinde gortlen en 6nemli degiskenlerden
biri de *konut alma egilimi’ ve egilimin degisimi olup 2011'de
finansal ve yapisal alinan onlemlerin etkisi ile 2011 son
ceyreginde hafif bir gerileme gorilmektedir. Ancak bu egilim
2012 bagl itibar ile toparlanmaya gecmistir. Turk halkinin en
onemli yatinm-tasarruf olarak kabul ettigi konut alma anlayis

bu egilim iticini glictint olusturmaktadir. (Tablo 10)

TCMB Verilerine Gore, Konut Satin Alma Egilimleri (*) Mayis itibariyle

DONEM KONUT SATINALMA
(CEYREK OLARAK) EGILIMLERI

2011 1. Ceyrek 10.42

2011 2.Ceyrek 9.47

2011 3.Ceyrek 10.61

2011 4.Ceyrek 10.30

2012 1.Ceyrek 10.60

2012 2. Ceyrek 9.70*

Tablo: 10
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3. YONETIM KURULUNUN FAALIYETLERI

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

nin maddelerine uygun olarak ifa edilmesinden de sorumludur,

T.C.Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: IV No:56 sayili
Kurumsal Yonetim llkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina
lliskin Tebligi madde 4.3 ana basligl ‘yénetim kurulunun yapisi-
bagimsizlk sartlar’ altinda toplanan ilkelere uygun hareket

edilmistir.

Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karari ile secilir. Yonetim
Kurulu, Baskan, Baskan Yardimcisi ve 5 tUye olmak tUzere toplam
7 kisiden olusmaktadir. Yonetim Kurulunda 3 bagimsiz tye

bulunmaktadir.

01.01.2012 - 30.06.2012 tarihleri arasinda 80 karar alinmistir.
01.03.2012 - 30.06.2012 tarihleri arasinda ise 41 karar
alinmistir. Tum kararlar oy birligi ile alinmistr.

Yonetim Kurulu Uyelerine agirlikli oy hakkr ve/veya olumsuz

veto etme hakki taninmamistir.

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

SPK Kurumsal Yonetim llkelerinin ilgili bolimiinde yer alan tim

konularda fillen katiim saglanmistr.

Yonetim  kurulumuz ilgili mevzuat, sirket duzenlemeleri
geregi faaliyetlerine devam etmis olup ilgili ddnemde yapilan
faaliyetlerin anlatimi asagida bulunmaktadir.

3.1. D6nem ici Ana Sézlesmede Yapilan Degisiklikler

Sirketimiz asagida ifade edilen mevzuat degisikligi geregi ana
sozlesmesinde tadilata giderek, yapilan degisikliklere bagl
olarak yapilmasi gereken isletme ici dizenlemeleri de genel
kurul sonrasl hayata gecirilmeye baslanmistir.

Yonetim Kurulumuzun 22.02.2012 tarihli ve 15 sayili karar
ile; Sirketimiz esas sozlesmesinin, T.C. Basbakanlk Sermaye
Piyasasl Kurulunun Seri: IV No:56 sayill Kurumsal Yonetim
ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin Tebligi ile
zorunlu hale getirilen duzenlemelerle uyumlu hale getirilmesi
ve Sirketimiz esas stzlesmesinin diger maddelerinin gozden
gecirilmesi sonucu, Sirket esas sozlesmesinin 3, 5, 6, 8, 9,
10, 11,12, 13,14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 23, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 34 ve 35inci maddelerinin tadil edilmesine
ve esas sozlesmeye 23/A numarall maddenin eklenmesine
karar verilmistir. Konuyla ilgili 22.02.2012 tarihinde ‘kamuyu

aydinlatma platformuna’ 6zel durum aciklamasi yapitmistir.

38 | FAALIYET RAPORU 2012 | 2.CEYREK

Bunu takip eden surecte 19 Nisan 2012 tarihinde sirket
merkezimizde gerceklestirilen  Genel Kurul Toplantimiz
neticesinde; Sirketimizin ana stzlesmesinin, yonetim kurulunca
14 Mart 2012 tarih ve 017-030 sayil karari uyarinca belirtilen
sekilde 3,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17, 18, 19, 20,
23, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34 ve 35inci maddelerinin
tadil edilmesine ve esas sozlesmeye 23/A numarall
maddenin eklenmesi konuya baglanarak stzlesme tadili

gerceklestirilmistir.

Konuyla ilgili 19 Nisan 2012 tarihinde Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAPYa 6zel durum acklamasi yapilmistir. Ana
sozlesmenin  tadil edilen maddeleri hem KAP hemde
internet sayfamizda detayli olarak mevcut olup, kamuoyuna

duyurulmustur.
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3.2. Risk Yonetimi - ic Kontrol Hakkinda Bilgiler

Sirketimiz temelde bir sermaye piyasasl kurumu olarak risk
yonetimine onem vermekte ve gelistirmek icin ¢alismalarina
devam etmektedir. isletmemiz risk yénetimini kurumsal hale
getirmek ve etkin risk yonetimi ile strdurdlebilir bir buytme
saglamak icin toplam risk yonetimi uygulamak icin calismalarini

sUrdirmektedir

Risk yonetiminin  surekli gelistirilmesi  gereken bir strec

oldugundan hareketle risk anayasasi ve altyapisi calismalarinda

3.2.1. Yatirim Riski

Sirketimiz yatinm yapacagi bolgeler ve sartlar finansal ve
finansal olmayan pek ¢ok risk unsuruna gore degerlendirilerek
toplam faydasi en yuksek olan yatinm alternatifi tercih
edilmektedir.

Kurumumuz, yatinm ve projelerinde 6ncelikli istanbul ile
birlikte, Ankara, izmir ve istanbula yakin diger sehirler izmit
ve Kirklarell' yi tercih etmekte, Turkiye'nin en biyuk iki sehri,
istanbul ve Ankara'da genis arsa stoku bulundurmaktadir. Stz
konusu arsa ve projelerin bulundugu bolgeler Turkiye'nin en

hizli blytyen demografik olarak en yogun bdlgeleridir. Proje

3.2.2. Piyasa Riski

En dnemli sistemik risk unsurlarindan biri olan piyasa riski grubu
bir sermaye piyasasl kurumu olmamiz nedeniyle de dikkatli bir
sekilde takip edilmektedir. isletmemizin faaliyetleri esnasinda
ortaya cikabilecek belli basli piyasa riskleri ile ilgili olarak;

3.2.2.1. Kur Riski: isletmemizin kayda deger bir kur riski
bulunmamaktadir. Sirketimiz olabilecek kur risklerine karsida
cesitli risk azaltici ve koruma saglayicr islemleri yapabilecek
altyapr ve personeli de olusturmaktadir. Bununla birlikte gerek
dogrudan gerekse de dolayli etkisi nedeniyle kur degisimleri

izlenmektedir.

devam etmektedir. Risk yonetimi gerek yeni Turk Ticaret
Kanunu, gerekse vyeni  ‘Kurumsal Yonetim™ ilkelerinin
tamamlayici unsuru oldugundan ‘Kurumsal Risk Yonetimi?
ile ilgili calsmalarimiz da yasal dizenleme geregine gore
sekillendirilmektedir.

ve arsalarin konumlar sayesinde dogal bir ilgi de olusmaktadir.
PortfoyUmulzde yer alan cesitlendirilmis proje ve arsalar
sayesinde yatinma bagl riskler cnemli dlctde azaltilmistir.
TOKI'den yapilan arsa stoku cesitlemeleri de bu tip risklerin

azaltilmasinda diger bir faktor olarak dikkati cekmektedir.

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

sUrekliizlenmektedir.

3.2.2.2. Faiz Orani Riski: Onemli bir makro degisken olan faiz
oraninin varlik ve yukumliluklere etkisi faiz orani riski ile ifade
edilir. Bu risk, faiz degisimlerinden etkilenen varlklar benzer
tipte yukumluliklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.
Yukumlultk riskimiz oldukca dustk olarak kabul edilebilecegi
icin, faiz riskine maruz deger olarak daha cok varliklar kalemi
gorulebilir. Bu tip varlklar icinde savunmaya dayali onlemler

alarak portfoyimtz idare edilmektedir.
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3.2.3. Kredi Riski

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

edinildigi icin yabanci kaynak ihtiyaci yok denecek kadar

3.2.4. Likidite Riski

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

geregi kamu bankalari Ustiinden yapilan, riski az yatinm araclar

3.2.5. Karsi Taraf ve Yogunlasma Riski

azdir. Ancak olasi faiz oranlarinin artisi fon maliyetini artirmasi
bakimindan insaat ve konut sektorl icin sistemik bir risk
olusturmaktadir. (Ozellikle talep kaynakl)

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

icinde degerlendirebilmekteyiz.

Sirketimiz is modelleri geregi olusabilecek karsi taraf ve yogunlasma riskini de onemli 6l¢tide transfer edebilmektedir. Bunun icin

yapilan sozlesmelere konulan 6zel maddeler, sigorta ve insaat kontrol-odeme sistemleri koordineli kullaniimaktadir.

3.3. Kurumsal Yonetim (Uyum ve isleyisle ilgili Genel Bilgi)

Sirketimiz genel yonetim prensipleri geregi gerek uygulamada
gerekse mevzuat uyumunda ‘Kurumsal Yonetim ilkelering’
uygulamayr ve etkin bir bicimde hayata gecirmeyi kendisine
hedef olarak almistir. Sirketimiz asagida ifade edilen mevzuat
geregi ‘Kurumsal Yonetim ilkelerine’ uyumu  zorunlu olan
isletmeler grubundadrr.

30.12.2011 tarih ve 28158 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
yurdrlige giren (Seri:lV No:56) ve 29.6.2012 tarih ve 28335
sayll Resmi Gazete'de yayinlanarak yorirlige giren (Seri:lV
No:60) sayili,Kurumsal Yonetim ilkelerinin Belirllenmesi ve
Uygulanmasina’ iliskin tebligde degisiklik yapan duzenleme

3.3.1. Kurumsal Yonetim Komitesi

Sirketimizin 19 Nisan 2012'de yapilan genel kurulunu takiben,
mevzuata uygun olarak Kurumsal Yonetim Komitesinin
Olusturulmasl, Gorev ve Calisma Esaslarinin Belirlenmesi ve
Kurumsal Yonetim Komitesi Uyelerinin atanmasihk. 30.04.2012
tarihindeki Toplanti Sonucu Yonetim Kurulu Tarafindan karara
baglanmistir.

Sirketimiz Yonetim Kurulu Toplantisinda;

1. Esas Sozlesmemizin 17. maddesi ve T.C. Basbakanlk
Sermaye Piyasasl Kurulunun Seri: IV No: 56 sayili Kurumsal
Yonetim ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin
Tebligi uyarinca Yonetim Kurulu blnyesinde gorev yapmak

40 ’ FAALIYET RAPORU 2012 | 2.CEYREK

geregi 2012 yili ik alti aylk periyodunda yapilmasi mevzuat
olarak zorunlu olan faaliyetler ile sirketimizin bu baglamada
yaptigi calismalarin 6zeti asagida aciklanmistir.

Sirketimiz, T.C. Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:
IV No:56 sayili Kurumsal Yonetim ilkelerinin Belirlenmesine
ve Uygulanmasina lliskin Tebligi ile zorunlu hale getirilen
duzenlemeler paralel olarak ana sozlesmenin tadili ardindan
yapilan Yonetim Kurulu toplantisi ile ilgili tebligde belirtilen
komiteleri olusturmustur. (Teblig madde: 4.5 ana baslig altinda
bulunan ‘komiteler ve olusumu’)

Uzere Kurumsal Yonetim Komitesinin olusturulmasina,

2. Madde (1) kapsaminda olusturulan Kurumsal Yonetim
Komitesine iliskin olarak isbu Yonetim Kurulu karari ekinde
bulunan Kurumsal Yonetim Komitesi Gorev ve Calisma
Esaslarinin kabuliine,

3. Kurumsal Yonetim Komitesinde gorev almak Uzere Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi Veysel EKMEN, Yonetim Kurulu Uyesi
Ali Seydi KARAOGLU ve Yonetim Kurulu Uyesi Mehmet Ali
KAHRAMANIN komite Uyesi olarak secilmelerine ve Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi Veysel EKMEN 'in komitede baskanlk
gorevini yerine getirmesine, karar verilmistir.
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Kurumsal Yonetim komitemiz, kurumsal yonetime uyum ile
birlikte ayni zamanda Seri: IV No: 56 sayili Kurumsal Yonetim
ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin Tebligde
ifade edilen; 'Aday Gosterme Komitesi’ , 'Riskin Erken Teshisi
Komitesi’ ve ‘Ucret Komitesi’ olarak da gérev yapacaktir.

Komite, Sirket Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve
yetkilendirilir. Komite, her yil olagan Genel Kurul toplantisindan
sonra yapilacak ik Yonetim Kurulu toplantisinda tekrar
belirlenir. Boylece Komite'nin calisma suresi Yonetim Kurulu'nun
calisma suresi ile paralel olur ve Komite yeni yonetim kulunun
onceden belirlenmis olan uyum sireci tamamlandiktan sonra

yeniden olusturulur.

Komitemizin calismalari ile ilgili calisma esaslart ile ilgili yapilan
duzenlemenin 1. Maddesinde yer alan, husus gorev tanimdrr.

“Bu duzenlemenin amaci Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr Anonim Sirketi (“Sirket”) Yonetim Kurulu binyesinde
kurulan Kurumsal Yonetim Komitesinin (“‘Komite”) gorev ve
calisma esaslarini belirlemektir”

Kurumsal Yonetim Komitesi

isiM GOREVi

Veysel EKMEN

Y.K Bagimsiz Uyesi/Komite Bsk.

Komite, Sirketin  Sermaye Piyasasi Kurulunun, Seri: IV
No:56 sayill “Kurumsal Yonetim ilkelerinin Belirlenmesine ve
Uygulanmasina iliskin Teblig"i ile diizenlenen kurumsal yénetim
ilkelerine (“Kurumsal Yonetim ilkeleri”) uyumu, bu ilkelerin
Sirket'te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastinlmasi ve
tam uygulamama sonucu gelisen uyumsuzluklar belirleyerek
iyilestirici onlemlerin alinmasi, yatinmcer iliskileri ve kamuyu
aydinlatma konularinda calismalar yapmak suretiyle Yonetim
Kuruluna destek verecek ve yardmci olacaktr. Komite,
Sirket performansini artincr yontem uygulamalarnin hayata
gecirilimesinde, Sirket'in olusturdugu veya olusturacag sistem
ve sUrecleri gozden gecirecek, degerlendirecek ve onerilerde
bulunacaktir. llaveten, Kurumsal Yonetim ilkeleri ile 6ngorilen
Aday Gosterme Komitesi, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
ve Ucret Komitesinin gorevleri de Komite tarafindan yerine
getirilecektir.

Kurumsal Yonetim Komitesinin gorev ve calisma esaslar
ile dyelerinin KAP ve internet sayfamiz da kamuoyu ile
paylasilmistir.

SECILDiGi TARIH
30 Nisan 2012

M.Ali KAHRAMAN

Y.K. Uyesi/Komite Uyesi

30 Nisan 2012

Ali Seydi KARAOGLU

Y.K. Uyesi/Komite Uyesi

30 Nisan 2012

3.3.2. Denetim Komitesi

Sirketimizin 19 Nisan 2012'de yapilan genel kurulunu takiben,
Denetim Komitesinin - Olusturulmasi, Gorev ve Calisma
Esaslarinin  Belirlenmesi  ve Kurumsal Yonetim Komitesi
dyelerinin atanmasl hk. 30.04.2012 tarihindeki Toplanti Sonucu
Yonetim Kurulu Tarafindan karara baglanmistir

Sirketimiz Yonetim Kurulu Toplantisinda;

1. Sermaye Piyasasl mevzuatl ve Esas Sozlesmemizin 17.
Maddesi geregi Yonetim Kurulu'nun 18.08.2010 tarihli ve 43
saylll karari ile kabul edilen Denetimden Sorumlu Komite'nin
Gorev ve Calisma Esaslarinin, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulunun Seri: IV No: 56 sayili Kurumsal Yonetim ilkelerinin
Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin Tebligi uyarinca

guncellenmesine,

2. Madde (1) kapsaminda gtincellenen ve isbu Yonetim Kurulu
karari ekinde bulunan Denetimden Sorumlu Komite’nin Gorev

ve Calisma Esaslarinin kabultine,

3. Denetimden Sorumlu Komite ‘de gorev almak Uzere
sirketimiz bagimsiz Yonetim Kurulu dyeleri Veysel EKMEN,
Muhammet Haluk SUR ve Volkan KUMAS'In komite Uyesi olarak
secilmelerine ve Veysel EKMEN'In komitede baskanlk gorevini

yerine getirmesine karar verilmistir.

Komite, Sirket Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve
yetkilendirilir. Komite, her yil olagan Genel Kurul toplantisindan
sonra yapilacak ik Yonetim Kurulu toplantisinda tekrar
belirlenir. Boylece Komite'nin calisma suresi Yonetim Kurulunun

calisma suresi ile paralel olur ve Komite yeni yonetim kulunun
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onceden belirlenmis olan uyum sureci tamamlandiktan sonra

yeniden olusturulur.

Komitemizin calismalari ile ilgili calisma esaslart ile ilgili yapilan
dizenlemenin 1. Maddesinde yer alan, husus gorev tanimdir.

Bu duzenlemenin amaci Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr Anonim Sirketi (Sirket) Yonetim Kurulu binyesinde
18.08.2010 tarih ve 43 (111) sayili Yonetim Kurulu Karari ile
kurulan Denetimden Sorumlu Komitenin (“Komite”) gérev ve

calisma esaslarini belirlemektir.

Denetim Komitesi

Komite, sermaye piyasasi mevzuatinda ve bu duzenlemede
yer alan esaslara uygun olarak Sirketin finansal ve operasyonel
faaliyetlerinin saglikli bir sekilde gdzetilmesini teminen gorev
yapmaktadir. Yonetim Kuruluna bagli olarak gorev yapan
Komite’nin amaci, Sirket Esas Sozlesmesinin 17. maddesine
uyumlu bir sekilde, Sirketin muhasebe sisteminin, finansal
bilgilerin kamuya aciklanmasinin, bagimsiz denetiminin ve i¢
kontrol sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gdzetimini saglamak
olup; her turll ic veya bagimsiz denetimin yeterli ve seffaf bir
sekilde yapilmasi icin gerekli tum tedbirlerin alinmasindan

sorumludur.

isiM GOREVi SECILDIGi TARIH
Veysel EKMEN YK. Bagimsiz Uyesi/Komite Bsk.v 30 Nisan 2012
M.Haluk Sur Y.K. Bagimsiz Uyesi/Komite Uyesi 30 Nisan 2012
Volkan KUMAS YK. Bagimsiz Uyesi/Komite Uyesi 30 Nisan 2012

DenetimKomitesiningorev ve calismaesaslariile Uyelerinin; KAP

ve sirketimiz internet sayfamiz da kamuoyu ile paylasitmistir.

Isletmemiz 2012 yilinda *kurumsal Yonetim ilkelerine’ uyumu
ivedilkle yerine getirebilmek icin ydrGrlikteki mevzuat
hiktumlerince yerine getirmek icin calismalarini strdUrmustar.
Emlak GYO A.S. olarak Sermaye Piyasasi Kurumunun yayinladigr
Kurumsal Yonetim ilkelerine ve uygulamalarina uyum saglayip
isletmemiz bunyesindeki ana yonetim esasi olarak faaliyeti
olarak kabul etmistir. Bu asamada organizasyon, ilkeler
ve yonetsel calismalar olarak ifade edebilecegimiz uyum
asamalari bir strec halinde hayata gecirilmektedir. Kurumsal
Yonetim ilkelerinin ana dusturlan olan; Esitlik, Seffaflik, Hesap
Verilebilirlik, Sorumluluk ile ilgili faaliyetlerimiz mevzuatimiz
degisene kadar eski, mevzuat degistikten sonra yeni haliyle

sUrmektedir.

Bir onceki faaliyet raporunu hazrlarken yurdrlikte olan
Sermaye Piyasasi Kurumunun, 11.10.2011 tarih, 28081 tarih
(2.mukerrer) sayill Resmi Gazete ’'de yaynladigl Kurumsal
Yonetim llkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin’
tebligde yer alan mevzuata gore asagida yer olan uyum sureci

yonetilmistir.

Daha sonra vyaplan mevzuat degisikligi ile eski teblig

yurdrlikten kaldinlarak; Seri: IV, No: 56 sayill Kurumsal Yonetim
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lkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina lliskin - Teblig
(Teblig) 30.12.2011 tarihli ve 28158 sayili Resmi Gazete 'de
yayimlanarak yUrlrlige girmistir. Teblig ile Gelisen isletmeler
Piyasasl ve GoOzalti Pazarinda islem gorenler hari¢, paylar
IMKB'de islem goren halka acik anonim ortaklklar (Borsa
Sirketleri) icin Kurumsal Yonetim ilkeleri belirlenmis ve secilen
bazi ilkelerin zorunlu olarak uygulanmasi gerektigi hikme
baglanmistir. Teblig'in S'incimaddesiuyarinca Kurumsal Yonetim
lkelerinden zorunlu olarak uygulanacak olanlarin belirlenmesi
ve gozetiminde, Borsa Sirketleri, sistemik Gnemlerine gore
piyasa degerleri ve filli dolasimdaki paylarin piyasa degerleri
dikkate alinarak Ug gruba ayrilmistir.

Sirketimiz - uygulama sinifi - bakmindan  birinci - gruptaki
isletmelerden olup, Kurumsal Yonetim ilkelerinden 1.3.1, 1.3.2,
1.3.7,1.310, 43.1,43.2,43.3,434,435,43.6,43.7,43.8,
439, 447, 451, 452, 453, 454, 46.2, 46.4 numaral
maddelerini uygulamakla yikumliddr. Bu yukimliligimizle

ilgili bilgiler faaliyet raporumuzda belirtilmistir.

Bu cercevede tim sirketimiz tarafindan yukarida ifade genel

kurul yapllarak esas sozlesme tadilati gerceklestiriimistir.
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3.3.3. Pay Sahipleri ile ilgili Bilgiler

Anonim Ortaklikta pay sahiplerinin sadece ekonomik bir degere
olan ortaklklarindan stz edilemez ayni zamanda ortaklk
hakkindan dogan yonetsel ve yonetim surecine katilma haklari

bulunmaktadir. Sirketimizde pay sahiplerinin bu haklarina

3.3.3.1. Genel Kurul Bilgileri

2011 yili Genel Kurulu ile ilgili strec Sermaye Piyasasi Kurulunun
yil sonuda Kurumsal Yonetim ilkelerinde yaptigi degisikliklerin
hayata gecirilmesi amaciyla 6nceki bolumde zikredilen esaslar

dahilinde 19 Nisan 2012 yilinda gerceklestirilmistir.

TTK'nun 368 numarall maddesi ve ana sdzlesmenin 6ngordigu
sekilde Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi 28 Mart 2012 tarih ve

3.3.3.2. Oy - Azinlik Hakki

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

sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan genel kurulca secilir.

3.3.3.3. Kamuyu Aydinlatma - Seffaflik

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

zamaninda, dogru, eksiksiz, anlasilabilir, analiz edilebilir, dlistk

3.3.3.4. Bilgilendirme Politikasi

isletmemiz, kamuya aciklamada bulunurken, mimkiin olan
en basit kavram ve terimleri kullanir, celiski yaratacak belirsiz
ifadelerden kacinir. Teknik terim kullanmasi gereken yerlerde,
herkesin kolayca anlamasinaimkan verecek sekilde aciklamalar

da beraberinde verilir.

30.12.2011 tarih ve 28158 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
yUrdrlige giren (Seri:lV No:56) ve 29.6.2012 tarih ve 28335

azami Ozeni gostermeye calismaktadir. Seri: IV, No: 56 sayili
Kurumsal Yonetim ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina
lliskin Tebliginin 1.3. ana baslig altinda yer ‘genel kurula katiim

hakkr ile ilgili mevzuatla ilgili yuktmlullkler yerine getirilmistir.

8036 sayili baskisinda, Yeniglin Gazetesi'nin 26 Mart 2012 tarih
ve 9894 sayili baskilarinda ve sirketimizin (www.emlakkonut.
com.tr) internet adresinde ilan edilmek suretiyle bununla
birlikte adresini bildiren pay sahiplerine 29 Mart 2012 tarihinde
iadeli taahhutli mektup gonderilmek suretiyle toplanti gtin ve

gundeminin bildirimi stresi dahilinde yapilmistir.

Yonetim Kurulunun bagimsiz 3 tyesi T.C. Toplu Konut idaresi
Baskanligr nin gosterdigi adaylar arasindan secilir. Sirketimizin

sermaye yapisi icinde azinlik hakki yoktur.

maliyetle kolay erisilebilir bilgilerin sunulmasini amaclar ve bunu

sirket politikas olarak strdtirmek icin azami 6zeni gostertr.

saylll Resmi Gazete'de yayinlanarak yardrlige giren (SerilvV
No:60) sayil,Kurumsal Yonetim ilkelerinin Belirllenmesi ve
Uygulanmasina’ iliskin tebligde degisiklk yapan duzenlemesi
madde 6da yer alan ‘Kurumsal Yonetime Uyum Raporu’
yillk faaliyet raporumuzda daha detayli olarak tim menfaat

sahipleri ile paylasilacaktir.
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3.3.3.4.1. Amac ve Kapsam

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S. (EKGYO),
“Bilgilendirme Politikasi” ile hisselerinin halka arzindan sonra,
gecmis performansinin yani sira gelecekle ilgili plan ve
beklentileri ile strateji, hedef ve vizyonuna iliskin olarak, pay
sahiplerinin, yatnmcilarin ve menfaat sahiplerinin, Sermaye
Piyasasl Mevzuati, Turk Ticaret Kanunu, istanbul Menkul
Kiymetler Borsasli Mevzuati ve diger ilgili mevzuatin getirdigi
duzenlemeler uyarinca, zamaninda, tam, dogru ve etkin bir

sekilde bilgilendirilmesini saglayacaktir.

Bilgilendirme politikasi, Yonetim Kurulu Gyeleri ile Ust dlzey
yoneticiler ve calisanlar tarafindan bilinen “icsel Bilgi” ve “Ticari
Sir” ozelligi tasimayan faaliyetlere iliskin her tirlu bilgi, belge,
elektronik kayit ve veriden olusan, yasal olarak aciklanmasinda

sakinca bulunmayan bilgileri kapsayacaktrr.

3.3.1.4.2. Kamuyu Aydinlatma Yontem ve Araclari

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

o Ozel durum aciklamalar

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

« Ucer Aylik Faaliyet Raporlari

* Yillk Yonetim Kurulu Faaliyet Raporlar

o Kurumsal web-sitesi (http://www.emlakkonut.com.tr)

« Yatinmci ve Analist Toplantilari

« Basin bultenler

« Basin toplantilar

EKGYO internet sitesi  erisimi www.emlakkonut.com.tr

adresinden saglanacakti. EKGYO esas stzlesmesinin son

hali, periyodik mali tablo ve raporlar, izahnameler, halka arz
sirkulerleri ve genel kurul toplanti gtindemleriinternet sitesinde

yer alacaktir.

Ortaklik ve yonetim yapisinin son durumlarini yansitabilmek icin
internet sitesi sdrekli giincellenecektir. Sirket, internet sitesi

yolu ile ulasan her turld bilgi talebini ivedilikle cevaplanacaktrr.

Sirketimizin internet sayfasinda menfaat sahiplerinin bilgilere
daha kolay ulasimini saglamak icin gerekli dizenlemeler
yapilarak kolay anlasilir ve sirketimizle ilgili her turlt bilgiye
ulaslilabilir bir hale getirilmistir. Medyada sirketimizle ilgili cikan
haberlerinde takibi yapilarak gerekli gordugimtz durumlarda
konuylailgiliaciklamalarinda yapilmasina 6zen gosterilmektedir.
Bilgilendirme politikasi ile ilgili detaylar sirketimiz internet

sitesinde bulunmaktadir.

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

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

degerini etkileyebilecek ttrden olup olmadigi degerlendirilerek,

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

o Yatinmai lliskileri MUdurligd
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tarafindan yazli veya sozli olmak tzere cevaplandirilacaktrr.
Bu kisiler disinda kalan diger calisanlar soru taleplerini
cevaplamaya yetkili degildir. EKGYO calisanlari, kendilerine

yoneltilen sorulan Yatinmer lliskileri Mudirltgitne yonlendirirler.

Yatinmcilarla
yapilan goriisme
146

Analistlerle
yapilan goriisme
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Bilgilendirme politikamiz geregince gerek yerli gerekse yabanci
kurumsal yatinmcilardan gelen toplanti ve mulakat talepleri
imkanlar 6lctistnde karsilanmistir. Yatirimer iliskileri bolimi
organizasyonunda gerceklesen bu tip toplantilarin ilgili donem
icin dokUmu soyledir; 1 Nisan 2012- 30 Haziran 2012 tarihleri
arasl; 681 yerli ve yabanci yatinmcilarla, 6 tanesi de yerli ve

yabanci analistlere olmak Uzere toplam 74 organizasyon

3.3.3.4.4. Yetki ve Sorumluluk

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

izlenmesi, gozetilmesi ve gelistirilmesi Yonetim Kurulu'nun

3.3.3.4.5. Yirurluk

gerceklestirilmistir. Yiinilk yansinin toplanti dokumd ise soyledir;
1 Ocak 2012- 30 Haziran 2012 tarihleri arasinda 131’ yerli ve
yabanci yatinmcilarla, 151 yerli ve yabanci analistlerle olmak
Uzere toplam 146 organizasyon gerceklestirilmistir. Gerek
yerli gerekse yabanci yatinmcilarin isletmemize artan ilgilisinin

onumuzdeki glnlerde de devam etmesini beklenmektedir.

yetki ve sorumlulugundadir. Bilgilendirme Politikasina dair
degisiklikler Yonetim Kurulu Karari ile alinacaktir.

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

3.3.3.4.6. Denetim

Bu politika hiiktimleri, ic denetim birimi tarafindan yuritilecektir

3.3.3.4.7.licsel Bilgi

icsel bilgi, hisse degerini ve rasyonel bir yatinmecinin yatinm
kararini alirken anlamli kabul edebilecegi, kamuya aciklanmamis
durumlarla ilgili sermaye piyasasi araclarnin alim satminda
kullanilmasi  durumunda kullanicisina  bu  bilgiden haberi
olmayan diger yatinmcilara nazaran avantaj saglayabilecek,
kamuya aciklandigr takdirde stz konusu sermaye piyasasl
aracinin degerinde veya yatirimcilarin yatinm kararlar tizerinde

etki yaratabilecek bilgilerdir.

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

tarafindan derhal 6zel durum aciklamasl yapilacaktir.

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

hazirlanmasi ve glincellenmesi islemi gerceklesecektir.

EKGYO tarafindan icsel bilgilere erisimi olanlarin listesi, degisen
proje ve konular kapsamlarina uygun olarak sirekli olarak
guncel tutulacaktir. S6z konusu liste, talep Uzerine ilgili resmi
kurum ve kuruluslarin bilgisine sunulacaktrr. Listede yer
alan kisilerin icsel bilginin korunmasi konusunda yazili olarak

bilgilendirilmesi EKGYO tarafindan saglanacaktrr.

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

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

YONETIM KURULU

ERTAN YETIM

VEYSEL EKMEN

MURAT KURUM

ALi SEYDi KARAOGLU

MUHAMMET HALUK SUR

insaat Mihendisi Yonetim Kurulu Baskan

Mali Misavir Y.K. BaskanVekili, Bagimsiz Y.K. Uyesi
insaat Mithendisi Yonetim Kurulu Uyesi, Genel MdUr
sletme Yonetim Kurulu Uyesi

Insaat Yiksek Muhendisi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

MEHMET ALi KAHRAMAN

Sehir ve Bolge Planlamacisi

Yonetim Kurulu Uyesi

VOLKAN KUMAS

Hukuk

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

DENETIM KURULU

MUSTAFA KEMAL MUDERRISOGLU

Isletme

Denetim Kurulu Uyesi

UGUR DULEKALP

Basin Yayin Yuksek Okulu

Denetim Kurulu Uyesi

AYSE ARZU OZCELIK

Yiksek Mimar

Denetim Kurulu Uyesi

YONETIM

SINAN AYOGLU

insaat Mihendisi

Genel MUdur Yardimcisi

HAKAN AKBULUT

Kamu Yonetimi

Genel MUdur Yardimcisi

METIN TEKIN

Insaat Mihendisi

Genel MUdur Yardimcisi

RASIM FARUK KADIOGLU

insaat Teknikeri

Genel Mudur Danisman

HALIM ATAS

iBRAHIM KESKIN

HUSEYIN TURAN

ZEYNEP BASA

isletme Ozel Kalem Mudiirt

Hukuk 1.Hukuk MUsaviri

Hukuk Hukuk MUsaviri

Iktisat Daire Baskani ve Pazarlama MUdur Vekili

TULAY ODAKIR

insaat Mihendisi

Ihale ve Hakedis Mudiir Vekili

MUSTAFA ASIKKUTLU

insaat Yuksek Mithendisi

insaat Kontrol Miidir Vekili

HAKAN GEDIKLI

Harita Muhendisi

Emlak ve Planlama Mudurt

HICRAN CAKMAK

Mimar

Etid Proje MUdUrU

iZZET GANi KARAKAYA

S.M.Mali Misavir

Mali isler MdUr(

HALIL iBRAHIM SAHIN

Ekonomi Mali isletme id.

id. Isler ve L.K. MUdUr

6ZLEM HANOGLU CELIK

iktisat

Basin ve H.i. Miduirt

HASAN VEHBi ARSLANTURK

insaat Mihendisi: Dis Ticaret

Yatirmer iliskileri Miduir

FATiH KANITOGLU

Insaat Mihendisi

Ekspertiz MUdur Vekili
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3.3.3.4.8. Ozel Durum Aciklamalari

01.01.2012 tarihinden 30.06.201 2 (yiinilk yarisl) tarihine kadar
yapilan 6zel durum aciklamalar 142 adettir. iki aciklama Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. tarafindan bir aciklama Ihlas
Holding A.S. tarafindan diger aciklamalar ise Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yapilmistir. Bu aciklamalardan sonra SPK veya

IMKB tarafindan ek yazili aciklama istenmemistir.

31.03.2012 tarihinden 01.07.2012 (son 3 aylik) tarihine kadar

yapilan 6zel durum aciklamalar 52 adettir. ki aciklama Ozak

3.3.4. Yonetim Kuruluna Saglanan Faydalar

19.04.2012 Tarihinde yapilan Genel Kurulumuzda Kurumsal
Yonetim ilkeleri geregince Yonetim Kurulu Uyeleri ile Ust
Dlzey Yoneticiler icin belirlenen “Ucretlendirme  Politikasr”
pay sahiplerinin bilgisine sunuldu. Yonetim Kurulu ve Denetim

Kurulu Uyeleri icin Yiksek Planlama Kurulu Karari ile belirlenen

3.3.5. Menfaat Sahipleri

Sirketimiz raporunun ilk bolumlerinde de ifade edildigi Uzere
tim menfaat sahiplerine karsl duyarli bir politika izlemeyi

kendisine dustur edinmistir. Menfaat sahiplerinin maddi ve

3.4. Ar-Ge Faaliyetleri

Sirketimizin Ar-Ge faaliyeti bulunmamaktadir.

3.5. Cikanlmis Sermaye Piyasasi Araclari

Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S. tarafindan, bir aciklama ihlas
Holding A.S. tarafindan diger aciklamalar ise Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yapilmistir. Bu aciklamalardan sonra SPK veya

IMKB tarafindan ek yazil aciklama istenmemistir.

KAP Platformu imza yetkisi bulunan kisiler: Sinan Ayoglu (Genel
MUdur Yardmcist), Hakan Akbulut (Genel MUdur Yardimaisi),
Ibrahim Keskin (LHukuk Miisaviri)dir.

Ucretlerin 6denmesi kabul edildi. Konuyla ilgili olarak T.C.
Basbakanlk Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri: IV No:56 sayili
Kurumsal Yonetim llkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina
lliskin Tebligi 4.6.2 ve 4.6.4 numarall ‘Ucretlendirme ilkeleri ile

ilgili ilkelere uygun hareket edilmistir.

maddi olmayan cikarlarinn korunmasi ve gelistirilmesi icin

gerekli calismalar devam etmektedir.

ilgili faaliyet donemiicerisinde cikarilmis sermaye piyasasi aracl bulunmamaktadir.
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4. PORTFQOY YAPISI VE GAYRIMENKULLER

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

faaliyet raporumuzda yer alacaktr.

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

ilgili bilgiler kendi basliklarindaki bolumlerde yer almaktadir.

4.1. Kiraya Verilen Gayrimenkuller (KIRA RAPORU -30.06.2012)

=

BASLANGIC KiRALANAN| 2011 YILIARALIK
TARIHi TANISMAZ | KiRADEGERI ()
MAKRO INSAAT 11.08.2010 | 11.08.2012 | 2V Kocaeli | Gebze 5794/1 | Arsa 2.166,48
TIC. LTD. STI. (izmit)
EMLAK PAZARLAMA YENI | 23.12.2010 | 23.12.2013 | 3V istanbul | Umraniye | 3317/4 | Arsa 3.725,85
SARP INS. ADI ORTAKLIGI (Atasehir)
CATHAY EPP 01.04.2012 01.042013 |1Vl istanbul | Avcilar 524/2 Arsa 3.000,00
ADI ORTAKLIGI (Bahcesehir)
ARZU CAMADAN 05.07.2012 | 15.06.2017 |5V istanbul | Silivri 675/1 Market 1.000,00
(Selimpasa)
ASIST OGRETIM 01.082012 | 01.08.2023 | 10Yl  |istanbul | Sultangazi | 1562/11 | Okul Kira baslang ¢ tarihi
KURUMLARIA.S. (Batisehir) 01.08.2012dir
Toplam 9.892,33

Not 1: Kira degerlerinde KDV Orani %18’ dir.

Not 2: Kira bitis tarihi taraflarin beyani olmadig siirece kira s6zlesmesindeki siire dogrultusunda uzar.
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4.2. Bagimsiz Unite Satislar

Satis Dagilimi
HAZIRAN | 30 HAZIRAN 2012
Adet itibariyle Son Durum / Adet
1STANBUL 3 12 22 23 26 9 95
AGAOGLU MY TOWERLAND 1 4 43 13 4 65
AGAOQGLU MY TOWN ISPARTAKULE 1 1
AGAOGLU MY WORLD EUROPE 4 47 9 12 23 95
ALBAYRAK MAVISEHIR 9 3 1 6 19
ALEMDAG EMLAK KONUTLARI 1 1
ATASEHIR RESIDENCE Satisi Tamamlandi
AVRUPA KONUTLARI Satisi Tamamlandi
AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 42 45 60 41 77 42 307
AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE Satisi Tamamlandi
AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE-2 Satisi Tamamlandi
AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE-3 644 12 656
BAHCESEHIR SPRADON KONUTLARI 1 1 2
BATISEHIR 18 18 30 40 19 11 136
BiZIM EVLER - 2 Satisi Tamamlandi
BiZIM EVLER - 3 32 4 29 4 18 3 90
BiZIM EVLER - 4 50 7 18 75
BURGAZ KENT 12 8 6 8 11 6 51
DREAMCITY Satisi Tamamlandi
DUMANKAYA MIKS 42 42
ELITE CITY 21 8 6 19 17 5 76
EMLAK KONUT MAVISEHIR EVLERI 4 8 2 6 3 11 34
ERGENE EVLERI 2 2
EVORA ISTANBUL 1.BOLGE 56 32 68 89 57 52 354
EVORA ISTANBUL 2.BOLGE 83 40 34 27 29 52 265
GEBZE EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 11 16 29 19 10 8 93
GEBZE EMLAK KONUTLARI 2. ETAP 8 8 9 3 15 12 55
ISPARTAKULE Satisi Tamamlandi
IDEALISTKENT APART VE VILLA Satisi Tamamlandi
KENTPLUS ATASEHIR Satisi Tamamlandi
KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2 19 41 65 27 14 12 178
KORFEZKENT EVLERI Satisi Tamamlandi
LULEBURGAZ CARSI 1 1
MAVISEHIR MODERN 5 6 8 3 6 1 29
MERKEZ KAYASEHIR 1 1
METROPOL ISTANBUL 193 193
MIMARSINAN KENTPLUS Satisi Tamamlandi
MISSTANBUL EVLERI 2 1 1 1 5
MY WORLD Satisi Tamamlandi
NOVUS RESIDENCE 3 3
PARK YASAM MAVISEHIR 11 5 21 25 18 18 98
SARPHAN FINANS PARK 30 28 21 33 14 21 147
SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 10 5 15 46 42 25 143
SOYAK MAVISEHIR 1 1
SOYAK PARK APARTS 28 14 26 38 21 12 139
SPRADON VADI 2 5 12 8 3 5 35
STUDYO 24 6 56 62
SEHRIZAR KONAKLARI 8 1 1 6 17
TUZLA EMLAK KONUTLARI 1 1 1 2
TUZLA EMLAK KONUTLARI 2 13 1 2 2 2 20
UNIKONUT 1 ISPARTAKULE 41 1 42
UPHILL COURT ATASEHIR Satisi Tamamlandi
VARYAP MERIDIAN KONUTLARI 31 9 29 6 33 38 146
YILDIZKENT 1.ETAP Satisi Tamamlandi
YILDIZKENT 2.ETAP Satisi Tamamlandi
YILDIZKENT 3.ETAP Satisi Tamamlandi
TOPLAM 1154 326 593 542 489 672 3776
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4.3. Proje Gelistirmek Uzere Alinan Arsalar

isletmemizin strateji, risk, karlilk hedefleri dogrultusunda
tespit edip aldigl arsalar asagida aciklanmistir. Tasinmazlar
Istanbul da bulunmakta olup, uygun proje gelistirme calismalari

yapilmaktadir.

01 Ocak 2012-31 Mart 2012 Tarihleri Arasinda
Gerceklesen Arsa Alimi

Milkiyeti Glltekin  ULUSOY’a ait, istanbul ili Basaksehir
lcesinde bulunan 12.881,22m  yUzolcimli 1316/1 parsel
saylll  tasinmazin  tamami 7.512.000,00TL, 5.285,81m
yuzolcimld 1320/2 parsel saylli tasinmazin 14657/80000
hisse karsiligl olan 968,43 m'si 812.000,00 TL, 38.183,31 m
yUzolcimlt 1330/1 parsel tasinmazin 4837/80000 hisse
karsiligr olan 2.308,66 m'si 643.000,00 TL olmak Uzere, toplam
8.967.000,00 TL bedelden satin alinmistir.

4.4, Guincel Projelerimiz

Satin alnan arsalarin ekspertiz degerleri; 1316/1 parsel
8.050.000TL,1320/2  parsel 870.000TL,1330/1  parsel
690.000TL olmak tizere TOPLAM 9.610.000 TL dir.

01 Nisan 2012- 30 Haziran 2012 Tarihleri Arasinda

Gerceklesen Arsa Alimlari

T.C. Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanlgi miilkiyetinde
bulunan ve istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu mahallesi
sinrlart icerisinde yer alan toplam 99.581,58 m? yuzolcUmlu
13 adet tasinmaz, toplam 206.625.000 TL bedelle Sirketimiz

tarafindan satin alinmistir.

S0z konusu arsalarla ilgili, Sirketimiz tarafindan 16.04.2012
tarihinde KAPta yayinlanmis olan gayrimenkul degerleme
raporuna gore, takdir olunan deger toplami KDV haric
207.000.000-TL dir.

Kurumumuz'a ait gtincel projelere ait bilgiler EK-3, EK-4, EK-5 ve EK-7'de bulunmaktadir.

4.5. Varliklarin Ekspertiz Degerleri

Kurumumuza ait projeler, arsalar ve binalara ait ekpertiz raporlar EK-2'de bulunmaktadir.

4.6. Projelerimizin Son Durum ve Tamamlanma Oranlari

Kurumumuz 'un idare etmekte oldugu projelerin son durumlari ve tamamlanma oranlarina ait bilgiler Ek 3'te sunulmustur. Bitim

surelerine iliskin tablo ise EK-7'de sunulmustur.

4.7. Portfoy Sinirlamalan

Portféy Sinirlamalarina iliskin tablolar EK-1'de Ozet Finansal Mali Tablolarda sunulmustur. ait bilgiler Ek 3'te sunulmustur. Bitim

surelerine iliskin tablo ise EK-7'de sunulmustur.

4.8. istirakler

Kurumumuz‘un istiraki bulunmamaktadir.ait bilgiler Ek 3'te sunulmustur. Bitim stirelerine iliskin tablo ise EK-7'de sunulmustur.

4.9. Para ve Sermaye Piyasasi Araclari

Sirketimizce halka arzdan sonra ¢ikarilmis para ve sermaye piyasasi aracl bulunmamaktadir.iliskin tablo ise EK-7'de sunulmustur.
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5. Hisse Performansi ile ilgili Bilgiler

5.1. islem Gordiigii Pazar-Endeks-Sinif

Kurumumuzun hisse senetleri, istanbul Menkul Kiymetler
Borsas’nda Ulusal Pazarda islem gormektedir. Hisse senetleri
piyasasinda A grubu icinde yer almaktadrr. Halka acildiktan

5.2. Hisse Fiyat ve Hacim Degisim Grafikleri

5.2.1. Bir Yillik Hisse Performansi

Hisse Fiyat Performansi

hemen sonra endekse girme sartlarini tasidigindan IMKB-100
VE IMKB-30 endekslerine dahil edilmistir.
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1 Yillik Hisse Hacmi 6. OZET MALI BILGILER
120.000.000
Finansal Veriler (6-2011) / (6-2012)
100.000.000 TL.
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¢ % % % ¢ “ % @ @ @ @ @ @ = Net Satislar 362.2 335.0
@ Kapanis e Hacim Dénem 1025 102.7
Kari .
e FAVOK 77.7 73
5.2.3. IMKB ve GYO Endekslerini Karsilastirma (Son 1 Yil)
iMKB 100 & 30 GYO Endeksleri 6.1. Rasyolar
85.000 Sirketimizin ilgili donemine ait finansal verilerin bazi temel oranlari asagida verilmistir.
75.000
F. Kaldirag Orani
65.000
0,50
55.000 . , Cari Oran Borclanma Orani
1,22 s
45.000 Nakit Oran Ozkaynaklar / Aktif
0,43 !
35.000 ’ Likidite Finansal .
Oranlari Yapi Finansman Orani
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Aktif Karlilik
0,01

Aktif Devir Hizi
0,04

Ozkaynak Devir Hizi

’

Satis Karliigi
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7. ORTAKLIK PORTFOYUNDEKIi VARLIK VE HAKLARA HiZMET VEREN ISLETMELER

7.1. Bagimsiz Denetim Sirketi

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

7.2. Ekspertiz Sirketleri

Yonetim Kurulumuzun 24/ 01/ 2012 tarihinde yapilan toplantisinda;
Sermaye Piyasasi Kurulunun SeriVI No:11 sayili Gayrimenkul
Yatnm  Ortakliklarina liskin - Esaslar  Tebligi'nin  “Gayrimenkul
Degerleme  Sirketinin - Secimi”  baslkl  39.maddesi  uyarinca;

portfoyimuzde yer alan her bir varlk icin ekli (Bk. Ek-8) yer alan

7.3. Yatinmci iliskileri Danisman Firmasi

degerleme sirketlerinden degerleme hizmeti alinmasina, 2012
yili icerisinde portfdye alinabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar icin Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
veya Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.den degerleme hizmeti

alinmasi karar verilmistir.

Dalfin Finansal Kurumsal iletisim ve Danismanlik Hizmetleri Ltd. Sti. ile yatinmc iliskilerinin yapilandinimasi, egitimi gibi

konularda proje suresince anlasilmistir.

7.4.YMM

Yeminli Mali MUsavir Sukri AYDIN

7.5. Basin ve Halkla iliskiler PR Firmasi

Media Manage/MRG-Medya Yonetim Merkezi Ticaret
Ltd. Sti‘nden Sirketin veya projelerinin gorsel kimlik ve

standartlarinin olusturulmasi, tasarim calismalarinin yapiimasi

7.6. Hukuk Firmasi

kapsaminda, 05.08.2011 - 05.08.2012 tarihleri arasinda gegcerli

olan bir sozlesme ile hizmet alinmasina karar verilmistir.

2012 yili icerisinde Genel Kurul ve Genel Kurul sonrasi SPK'nin Kurumsal Yonetim ilkeleri geregince Yonetim Kurulu biinyesinde

komiteler olusturulmasi kapsaminda Akol Avukatlik Birosu'ndan Hukuki Danismanlik Hizmeti ainmistir.
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8. DIGER KONULAR

8.1. Ust Diizey Yonetimde Yapilan Degisiklikler - Organizasyon Semasi

12.03.2012 tarihinde duzenlenen genelge ile Sirketimiz
Organizasyon Semasina gore 2 Genel Muddr Yardimcilig)
bulunmakta iken; Genel Mudur Yardmcilginin 3'e ¢cikarilmasina,
Buna gore;

1) Sirketimiz  Organizasyon Semasindaki Genel Mudir
Yardimciligi - Mali/idari gorevinin Hakan AKBULUT tarafindan
yurttilmesine,

2) Sirketimiz Organizasyon Semasindaki Genel Mudur
Yardimciigr - Teknik gdrevinin Sinan AYOGLU tarafindan
yurattlmesine,

3) Sirketimiz  Organizasyon Semasindaki  Genel Mudur
Yardimciligi - Uygulama gorevine Metin TEKIN'in atanmasina,
4) “insaat Kontrol Miidiirliigii” gorevini yiriiten Hasan
HACIHASANOGLUNun istifasi ile bosalan “insaat Kontrol

Midurligi ne “Ekspertiz MUdurligi” gorevini  yuriten
Mustafa ASIKKUTLUnun vekaleten yuritmesine,

5) “Ekspertiz Mudurligi” gorevini  yuriten Mustafa
ASIKKUTLUnun “insaat Kontrol Miidiirliigii“ne vekaleten
atanmasi ile bosalan “Ekspertiz  Mudurliigli“ne Fatih
KANITOGLUnun vekaleten atanmasina,

6) “ihale Hakedis ve Kabul Miidiirliigii” gorevini ylriiten Metin
TEKIN'n “Genel Miidiir Yardimcilig) - Uygulama”na atanmasi
ile bosalan “ihale ve Hakedis Miidiirliigii“ne Tiilay ODAKIR'N

vekaleten atanmasina, karar verilmistir.

Organizasyon Semamiz

YONETIM
KURULU

YONETIM KURULU

BASKAN DANISMANLARI

BASIN VE
HALKLA HUKUK
iLISKILER MUSAVIRLIGI

MUDURLUGU

OZEL KALEM | GENEL MUDUR
MUDURLUGU [ DANISMANLARI

GENEL MUDUR
YARDIMCILIGI
(MALI VE
iDARI iSLER)

GENEL MUDQR
YARDIMCILIGI

(UYGULAMA)

GENEL MUDQR
YARDIMCILIGI

(TEKNIK)

iDARI iSLER VE . . .

iNSAN MALI iSLER PAZARLAMA m;:g:_’ég: K'gz?:;l_ f&'ﬁ;:’; ETUD PROJE 'H":IL:E:BKJEF@ EKSPERTIZ
KAYNAKLARI ~ MUDURLOGU  MUDURLUGU e Do SR MUDURLUGU - OAPYE  MUDURLUGU
MUDURLUGD MUDURLUGU MUDURLUGU ~ MUDURLUGU MUDURLUG
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8.2. Personel Yapisi, Personele Saglanan Haklar 8.3. Bagislar

Sirketimiz beseri sermayenin glictine inanmakta olup, personelin meslek ici ve uzmanlik egitimlerinde 6zel bir 6nem vermektedir. llgili donemde Kurumumuz herhangi bir bagista bulunmamistr.

Faaliyetlerimizin gerektirdigi titizligi insan kaynaklar yonetiminde de uygulamaktayiz. Personel yonetiminde de lyilestirici ve

gelistirici calismalarimiz stirmektedir. Calisanlarimizin %76’s1 yuksekdgrenim gormustur.

Personel Egitim Durumu

8.4. Cevreye Duyarlilik, Ekolojik Yonetim ve Kalite Politikasi

Kurumumuz; Cevreye ve temiz enerji kaynaklarina karsl duyarl bir
poltika benimsemis olup bu amacla karbon saliniminin azaltilmasi

icin geri donustmlu ve dogayr kirletmeyen Urinler kullaniimasi

Insaa faaliyetlerinde ise dogaya duyarl, temiz enerji kaynaklarina
dayali projelerin Uretilip model olarak ortaya ckmasi icinde alt

yuklenicilerle projeler dretmektedir.

. X ilkokul . _ _ _
7% konusunda calismalar yapmaktadrr. Isletmemiz kendi bunyesi
i B o icinde geri dontstimu mumkin olan sarf malzemelerini yeniden
Lise degerlendirmek icin gereken hassasiyeti gostermektedir.
7% mmmm Meslek Lisesi
5% mmmm On Lisans (2 yil) .
- 8.5. Etik Ilkeler ve Sosyal Sorumluluk
11%
mmm Doktora (6 years) Sirketimizin, kurum kdiltirinden gelen etik ilkelere uyma gelenegi, da gozetmekte, gerek yenilenebilir enerji, cevreye duyarlilik
— cagin sartlarina gore yenilenerek uygulanmaktadrr. Kamu agirlkli - konularinda gerekse projelerin uygunlugu konusunda azami caba
bir sirket olmamiz nedeniyle yapilan faaliyetlerde kamu cikarlarini - sarf edilmektedir.
Personel Personel Sayisi
oo Ekler
195
190 1. Ozet Finansal Mali Tablolar
18 2. Varliklarin Ekspertiz Raporlar Ozeti
132 3. Insaat llerleme Seviyeleri
170 4. Portfoy Sinirflamalarina Uyumun Kontrolt
165 5. Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Gayrimenkule Dayal Haklar Ozet Tablosu
122 6. Bina Stoklar Ozet Tablosu
I Friek 150 7. Insaat Bitim Sureleri Tablosu
Ll o s 8. Degerleme Hizmeti Alinan Sirketlerin Listesi
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Ek 1 / 30 Haziran 2012 ve 31 Arahk 2011 Tarih[eri itibany[a bze[ Bi[ango[ar 30 HAZIRAN 2012 VE 2011 ARA HESAP DONEMLERINE AiT 6ZET KAPSAMLI GELIR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtiimedikge bin Tirk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

31 MART 2012 VE 31 ARALIK 2011 TARIHLERI iTIBARIYLA OZET BILANCOLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.) Sinirl Sinirl
Incelemeden Incelemeden
. Gecmis Gecmis
Dipnot Sinirli Incelemeden Gecmis Bagimsiz Denetimden Gecmis 01 Ocak- 01 Nisan- 01 Ocak- 01 Nisan-
Referanslari 30 Haziran 2012 31 Aralik 2011 Notlar| 30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2011 | 30 Haziran 2011
VARLIKLAR SURDURULEN FAALIYETLER
Dénen Varliklar 3.543.133 3.138.317 ESAS FAALIYET GELIRI
Nakit ve nakit benzerleri 4 703.141 773.831 Satis gelirleri -net 11 335.018 309.353 362.215 191.086
Finansal yatinmlar 540.708 572.370 Satislarin maliyeti (-) 11 (263.909) (248.092) (251.875) (157.646)
Ticari alacaklar 6 332.747 366.374 Briit kar 71.109 61.261 110.340 33.440
Diger alacaklar 7 470.797 468.476 Genel yonetim giderleri (-) (18.556) (6.813) (18.251) (8.261)
Arsa ve konut stoklar 8 1.319.769 797.366 Pazarlama satis ve dagitim giderleri (-) (5.273) (3.541) (8.942) (4.022)
Diger donen varliklar 175971 159.900 Diger faaliyet gelirleri 40.350 2.550 20.072 6.388
Duran Varliklar 4.011.183 4.375.932 Diger faaliyet giderleri (-) (14.629) (9.717) (25.556) (8.743)
Ticari alacaklar 6 876.057 782.625 Faaliyet kar 73.001 43.740 77.663 18.802
Diger alacaklar 7 334 178 Finansal gelirler 78.416 42.646 75.301 50.373
Arsa ve konut stoklari 8 3.127.673 3.581.644 Finansal giderler (-) (48.682) (22.889) (81.292) (51.731)
Yatim amacli gayrimenkuller 3.197 5.449 Siirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi 102.735 63.497 71.672 17.444
Maddi duran varliklar 3.694 5.965 Kari / (zaran)
Maddi olmayan duran varliklar 228 71 Surdurulen faaliyetler vergi gideri - - - -
Toplam Varliklar 7.554.316 7.514.249 Siirdiiriilen faaliyetler donem 102.735 63.497 71.672 17.444
Kari / (zaran)
Diger kapsaml gelir - - - -
30 HAZIRAN 2012 VE 31 ARALIK 2011 TARIHLERI iTIBARIYLA OZET BILANCOLAR Toplam kapsaml gelir 102.735 63.497 71672 17.444
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.) Hisse bagina kazang (tam TL) 0,0004 0,0003 0,0003 0,0001

(*) Yeniden diizenlenmis (bakiniz Dipnot 3.2)

Dipnot| Sinirliincelemeden Gecmis | Bagimsiz Denetimden Gecmis

Referanslari 30 Haziran 2012 31 Aralik 2011 i . . Lo N .
30 HAZIRAN 2012 VE 2011 ARA HESAP DONEMLERINE AIT OZET OZKAYNAK DEGISIM TABLOLARI
KAYNAKLAR (Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.915.249 2.782.854
Finansal borglar 5 180.073 185.552 .
S Kérdan
Ticari borclar 6 299.270 316.320 Ayrilan Gecmis
Diger borclar 7 705.218 692.866 Odenmis | Hisse Senedi Kisitlanmis Yillar Ozkaynak
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 1.822 2.224 Sermaye | lhrac Primleri Yedekler Karlari Toplami
Borc karsiliklari 9 57.967 51.690 1 Ocak 2011 itibariyla bakiyeler 2.500.000 426.989 113.882 154.891 554.313 3.750.075
Diger kisa vadeli yakimlultkler 1.670.899 1.534.202 Transferler - - 35.317 518.996 (554.313) -
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 852.002 928.492 Temettl 6demesi - - - (175.494) - (175.494)
Finansal borclar 5 834.000 914.000 Net donem kari - - - - 71.672 71.672
Ticari borclar 6 14.130 10.714 (yeniden dizenlenmis) (Not 3.2)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 2.351 2.188 30 Haziran 2011 itibariyla bakiyeler
Diger uzun vadeli yakimlultikler 1.521 1.590 (yeniden diizenlenmis) 2.500.000 426.989 149.199 498.393 71.672 3.646.253
Ozkaynaklar 3.787.065 3.802.903 1 Ocak 2012 itibariyla bakiyeler 2.500.000 426.989 149.199 498.393 228.322 3.802.903
Odenmis sermaye 10 2.500.000 2.500.000 Transferler = - 20611 207.711 (228.322) -
Hisse senedi inrac primleri 10 426.989 426.989 Temettl odemesi - - (118.573) - (118.573)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 10 169.810 149.199 Net donem kari - - - 102.735 102.735
Gecmis yillar karlar 10 587.531 498.393 30 Haziran 2012 itibariyla bakiyeler 2.500.000 426.989 169.810 587.531 102.735 3.787.065
Net donem kar 102.735 228.322
Toplam kaynaklar 7554316 7 514.249 Takip eden aciklama ve dipnotlar bu 6zet ara donem finansal tablolarin tamamlayici bir parcasini olustururlar.
Kosullu varlik ve yukumlultkler 13
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30 HAZIRAN 2012 VE 2011 ARA HESAP DONEMINE AIiT OZET NAKIT AKIM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Turk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

30 HAZIRAN 2012 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtiimedikce bin Tirk Lirasi “TL” olarak ifade edilmistir.)

Dipnot
Referanslari 30 Haziran 2012 30 Haziran 2011
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NOT 1 - SIRKET’IN ORGANiZASYONU VE FAALIYET KONUSU
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklgr A.S. (‘Emlak Konut

faaliyetlerinin tamamini da tek bir endustriyel bolumde
(gayrimenkul portfoyinde bulunan arsalar Uzerinde konut
projeleri gelistirmek) yogunlastirdigl icin  bolumlere gore
raporlama yapmamaktadir. isletmenin faaliyetlerine iliskin karar
almaya karar almaya yetkili mercii Yonetim Kurulu'dur. Yonetim
Kurulu, karar alma surecinde Sirketin Ucer aylk donemler
itibariyla SPK tarafindan kabul edilen muhasebe prensiplerine

gore hazirlanan finansal tablolarini degerlendirmektedir.

SPK, Seri: XI, No: 29 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal

Raporlamaya lliskin Esaslar Teblig” ile isletmeler tarafindan

olan Unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortaklgr A.S.

isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akimi GYO” veya “Sirket”), Emlak Konut A.S. Unvani ile 26 Aralk  olarak degistirilmistir.
Toplam kapsaml gelir 102.735 71672 1990 tarihinde Tirkiye Emlak Bankasi A.S/nin bagl ortaklgr _
Vergi dncesi kar ile isletme faaliyetlerinden saglanan net nakit olarsk, ana sozlesmesinde yazli kayit ve sartlarla Kamu Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi Yonetim Kurulunun 26
girisleri mutabakati icin gerekli diizeltmeler o o . - Kasim 2010 tarihli karari ile Sirket'in %25 oranindaki hissesine
Finansal (gelirler)/giderler, net (29.734) 5991 Iktisadi TesebbUsleri hakkindaki 233 sayili Kanun Hikmuinde ok el 95 000 1L et B 2 el
Kullanilmayan izinler karsilik giderleri, net (402) 611 Kararname, Turkiye Emlak Bankasi A.S/nin Ana Statlsu ve enxee e_m_ o romina eger"| grubu paylar .ra|
Kidem tazminati karsilik giderleri 163 228 Turk Ticaret Kanunu hikiimlerine tabi olarak kurulmus, 6 Mart 2010 tarihinden itibaren Kurumsal Urlinler Pazar’nda islem
Maddi duran varlik amortismanlari 222 185 ' A
Maddi olmayan duran varlik itfa paylari o5 16 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. gormeye baslamistir.
Karg:lhk ild“eﬂeg” e 6.277 21.604 Sirket'in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmis, Sirketin merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
SFo ar GeEer CLIGUICUEW ?@' celeimen daz (6:263) 4603 sayil kanun geregi Turk Ticaret Kanunu hikUmlerine tabi
SUpheli ticari alacak karsiligl gideri - (32) . . .
kilinmistir. Atatirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza 11/B

Varlik ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler 6ncesi net nakit 83.028 94.012 o
ist ind Kl desisiml Kat:1-8 Atasehir / Istanbul.
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler Sirketin, Yiksek Planlama Kurulunun 4 Agustos 1999 tarih
Arsa ve konut stoklarindaki degisim (72.174) (388.432) ) ) o . . . g
Proje mevduatlanindaki degisim 48.424 (77.669) ve 99/T-29 sayili karari ile 29 Aralk 1999 tarih ve 588 sayili  Sirketin amaci ve faaliyet konusu, blylk cogunlugu konut
Ticari alacaklardaki degisim (38.857) (179.707) Kanun Hikminde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatinm olmak Uzere ticari Uniteler, egitim birimleri, sosyal donatilari,
Ticari borclardaki degisim (14.507) 43996 Ortakligina déntstirtilmesi kararlastinlmistir. Sermaye Piyasasi ~ altyapl, yol ve her trll cevre duzenlemesi ile birlikte
Diger varliklardaki degisim 16.319 (314.224) ) . ) : S - S S
Diger yikiimliliklerdeki degisim 163.007 377549 Kurulu (“SPK”Ynun, Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina — 8ayrimenkul projelerinin gerceklestiriimesi, gelistirilen projelerin
Alinan faizler 52.186 52.784 dontistim e ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayiliizniile T.C.  insaat kontrolorliglnin yapilmasi, yapilan bagimsiz bolumlerin
TOKImevduatindaki degisim . (302500 Sanayi ve Ticaret Bakanliginin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320  pazarlamasive satisisleriile istigal etmektir. Sirket, SPK'nin GYO
Isletme faaliyetlerinde kullanilan/(elde edilen) net nakit 237.426 (694.231) sayll izni geregince ana sozlesme tadil tasansi genel kurulun teblig ve diizenlemeleri geregi insaat yapim islerinin yiiklenicisi
Maddi duran varliklara ilaveler (92) (254) . ) o . L o - -
Maddi duran varlik satislarindan elde edilen nakit 5141 . tasvibine sunulmus, tadil tasarisi 22 Temmuz 2002 tarini  olamayacagindan, tim insaat islerini ihale yolu ile yuklenicilere
Maddi olmayan duran varlklara ilaveler (182) - Sirket Olagantistii Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana  Yaptirmaktadir.
Yatinm amacli gayrimenkul satislarindan elde edilen nakit 2.252 - sézlesme tadil edilmistir
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit 4.119 (254) Sirket'in baslica faaliyetleri sektoriin dogasina uygun olarak
Odenen faizler (53287) (50929) 5|rket ana Sdzlegmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde istanbuL donemsel degi@im[ere tabi degl[dll’
Finansal borclardaki art - 223 . - . S
.‘ ¢ e Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos S _ . _
Finansal borclardaki azalis (85.479) (78.581) o o _ o Sirketin hakim sermayedari T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Temettl 6demesi (118.573) (175.494) 2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak yurdrlige B o , 5 B _

o . S _ o Baskanligl (“TOKI")dir. TOKI, T.C. Basbakanlgl kontrolinde bir
KEY hak sahiplerine borclardaki azalis (8.549) (8.126) girmistir. Sirketin 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel
Finansman faaliyetlerinde (kullanilan) / elde edilen net nakit (265.888) (312.907) Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul Yatrm Ortaklg AS devlet kurulusudur.
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net (azalis)/artis (24.343) (1.007.392) ’
Nakit ve nakit benzeri degerlerin NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
donem basi bakiyesi 470.291 1.538.670
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem sonu bakiyesi 445.948 531.278 Sirket faaliyetleri tek bir cografi bolimde (Turkiye) ve  dlzenlenecek finansal raporlar ile bunlarin hazirlanmasl ve

ilgililere sunulmasina iliskin ilke, usul ve esaslari belirlemektedir.
Bu teblige istinaden, isletmelerin finansal tablolarini Avrupa
Birligi tarafindan kabul edilen haliyle Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlan (UMS/UFRS)na gore hazirlamalar
gerekmektedir. Ancak, Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen
UMS/UFRSnin  Uluslararasi Muhasebe Standartlan Kurulu
(UMSK) tarafindan yayimlananlardan farklari, Turkiye Muhasebe
Standartlar Kurulu (TMSK) tarafindan ilan edilinceye kadar
UMS/UFRS'ler uygulanacaktir. Bu kapsamda, benimsenen
standartlara aykirt olmayan, TMSK tarafindan yayimlanan
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Turkiye Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlan (TMS/
TFRS) esas alinacaktir.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Turkiye'de
faaliyette bulunan ve finansal tablolarini SPK tarafindan
kabul edilen finansal raporlama standartlarina (SPK Finansal
Raporlama Standartlan) uygun olarak hazirlayan sirketler
icin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere
enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan
etmistir. Dolayisiyla finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden
baslamak kaydiyla, UMSK' tarafindan yaymlanmis UMS 29
“YUksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”

standardi uygulanmamistir.

Sirket, finansal tablolarini SPK'nin Seri: XI, No: 29 sayili tebligi

ve bu teblige aciklama getiren duyurulan cercevesinde, UMS/

NOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI

3.1. Ozet mali tablolarin yeniden yayinlanmasi

Sirket'in 30 Haziran 2012 tarihli 6zet mali tablolari ilk olarak 14
Agustos 2012 tarihinde yayinlanmistir. Ancak 6zet bilancolarda
ve Ozet Ozkaynak degisim tablolarinda net donem karinin
bilanco tarihi itibariyla olusan birikmis karlardan ayri olarak
sunulmasi geregiyle Sirket 30 Haziran 2012 tarihli 6zet mal

tablolarini bu sunuma uygun olarak yeniden yayinlamistir.

3.2. Karsilastirmali Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal

Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek
tUzere, Sirket'in cari donem finansal tablolart 6nceki donemle

karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket, 30 Haziran

UFRSnin esas alindigl SPK Finansal Raporlama Standartlar’na
uygun olarak ve ara donem oOzet finansal tablolarint UMS 34
“Ara Donem Finansal Raporlama” standardini dikkate alarak
hazirlamaktadir. Ara dénem 6zet finansal tablolar ve notlar,
SPK tarafindan 17 Nisan 2008 ve 9 Ocak 20089 tarihli duyurulari
lle uygulanmasl tavsiye edilen formatlara uygun olarak ve

zorunlu kilinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

Ek Dipnot-Portfoy Sinirlamalarina UyumunKontrolt Tablosunda
yer alan bilgiler; Seri:Xl, No:29 sayill “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebliginin 17. Maddesi
uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteliginde
olup, Seri: VI, No:11 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
liskin  Esaslar Tebligi"nin portfdy sinrlamalarina  uyumun

kontroltne iliskin hilktimleri cercevesinde hazirlanmistir.

2012 tarihi itibaryla bilancosunu 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla
hazirlanmis bilancosu ile; 30 Haziran 2012 tarihinde sona eren
déneme ait kapsaml gelir tablosunu, nakit akim tablosunu ve
0zkaynak degisim tablosunu 30 Haziran 2011 tarihinde sona
eren doneme ait ilgili finansal tablolar ile karsilastirmali olarak

dizenlemistir.

Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi
acisindan karsilastirmal bilgiler gerekli goruldiginde yeniden

siniflandirilir ve 6nemli farkliiklar aciklanir.

30 Haziran 2011 tarihi itibaryla bu dizeltmelerin dénem
finansal tablolarindaki net donem karn Uzerindeki etkileri

asagidaki gibidir:

Net Donem Kari

30 Haziran 2011 (6nceden raporlanan) 102.510
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri muhasebe politikasi degisikligi (a) (14.409)
Gelir tahakkuklart ile ilgili diizeltme etkisi (b) (16.429)
30 Haziran 2011 (yeniden diizenlenmis) 71.672
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a) Tahakkuk etmemis finansman gelirlerinde muhasebe

politikasi degisikligi:

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

Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasl tarafindan yayimlanan

reeskontoranlarinikullanarak yaparken, 2011 yiliicerisinde takip
eden donemde, UMS 39 “Finansal Araclar: Muhasebelestirme
ve Ol¢im” standardi uyarinca her bilanco déneminde beklenen
enflasyona gore etkin faiz orani ve gelecekteki nakit akimlarini
yeniden tahmin ederek hesaplamaya baslamistir. S6z konusu
hesaplamaya dair muhasebe politikas degisikliginin 30 Haziran
2011 tarihlerinde sona eren doneme ait finansal tablolar

Uzerindeki etkisi asagidaki gibidir:

Gelir Tablosuna Etkisi 30 Haziran 2011

Finansal giderlerde artis

(14.409)

Net donem karindaki azalis

(14.409)

b) Gelir tahakkuklarinda diizeltme:

Sirket, 2011 yili hesap donemi icinde gelir tahakkuklarinin
muhasebelestirmesinde dénemsellik acisindan gecmis yila ait
finansal tablolarda hata tespit etmistir. Gelir tahakkuklari, UMS

Gelir Tablosuna Etkisi

Finansal giderlerde azalis

8 uyarinca geriye donuk olarak duzeltilerek finansal tablolara
yansitilmistir. S6z konusu duzeltmenin 30 Haziran 2011
tarihlerinde sona eren dénemine ait finansal tablolar Uzerindeki

etkisi asagidaki gibidir:

30 Haziran 2011

(16.429)

Net donem karindaki azalis

(16.429)

c) Hisse basina kazancta diizeltme:

Yukarida detaylandirilan diizeltme etkilerinin sonucu olarak 30 Haziran 2011 itibariyla 6nceden raporlanan 0,0005 TL tutarindaki

hisse basina kazanc yeniden dizenlemelerin etkisi ile 0,0003 TL olarak duzeltilmistir.

3.3. Uluslararas! Finansal Raporlama Standartlar’ndaki

Degisiklikler

a.1 Ocak 2012 tarihinde baslayan yilik donemler ve yine 1 Ocak
2012 tarihinde baslayan yila ait ara donemler icin gecerli olan
ve Sirket'in finansal tablolart Uzerinde etkisi olup uygulanan
TMS/TFRS lerdeki degisiklikler ve yorumlar:

- UMS 24 (revize) (degisiklik), “lliskili Taraf Aciklamalar”, 1
Ocak 2011 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Revize standart iliskili taraf
tanimini basitlestirmistir ve tanima aciklk getirmistir. Ayrica

revize standart kamu iktisadi tesebbuslerinin diger kamu

iktisadi tesebbusleri ve devlet ile olan tUm islemlerini aciklama
zorunlulugunu ortadan kaldirmistir. Tim standardin veya kamu
iktisadi tesebbuslerle ilgili aciklamalarda yapilacak azaltmanin

erken uygulanmasina izin vermektedir.

b. 1 Ocak 2012 tarihinde baslayan yillk dénemler ve yine 1
Ocak 2012 tarihinde baslayan yila ait ara donemler icin gecerli
olan ve Sirket'in finansal tablolar tzerinde bir etkisi olmayan
TMS/TFRS lerdeki degisiklikler ve yorumlar:

- UFRYK 14 (degisiklik), “Asgari Fonlama Gerekliliginin Pesin
Odenmesi”, 1 Ocak 2011 tarihinde veya bu tarihten sonra

baslayan yillk raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik,
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sunulan en erken donemin baslangicindan itibaren uygulanrr.
Degisiklik, minumum fonlama zorunlulugu olmasi durumunda
pesin yapilmis 6demelerin muhasebelestirilmesinde karsilasilan

zorluklan dizeltmistir.

- UFRS ‘lerin gelistiriimesi projesi kapsaminda, 2010 yili icinde 6

tane standarda ve 1 tane yoruma degisiklik getirilmistir.

- UFRS 1 “UFRSin ik Defa Uygulanmasy”

- UFRS 3 “Isletme Birlesmeleri”

- UFRS 7 “Finansal Araclar: Aciklamalar”

- UMS 1 “Finansal Tablolarin Sunumu”

- UMS 27 “Konsolide ve Konsolide Olmayan Finansal Tablolar”
- UMS 34 “Ara Donem Finansal Raporlama”

- UFRYK 13 “Musteri Sadakat Programlar”

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

Uzerindeki etkilerinin daha iyi anlasilmasi amacini tasimaktadir.

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

UFRSye uygun finansal tablo yayinlayacagini aciklamaktadir.

c. Yayinlanmis ancak heniiz yirirlige girmemis ve Sirket

tarafindan erken uygulanmasi benimsenmemis standartlar:

- UMS 12 (degisiklik), “Gelir Vergileri”, 1 Ocak 2012 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde
gecerlidir. Degisiklik, makul degeri ile dlctilen yatinm amacl
gayrimenkullereiliskinertelenenvergivarlik ve yukimluliklerinin

olcumlemesine iliskin mevcut prensiplere istisna getirmektedir.

- UMS 19 (degisiklik), “Calisanlara Saglanan Faydalar”, 1 Ocak
2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama
donemlerinde gecerlidir.  Degisiklikler, koridor metodunu
yurUrlikten kaldirmakta ve finansal giderlerin net fonlama
temelinde hesaplanmasini 6ngormektedir. Erken uygulamaya

izin vermektedir.

- UMS 1 (degisiklik), “Finansal Tablolarin Sunumu, Diger

Kapsamli Gelir’, 1 Temmuz 2012 tarihinde veya bu tarihten
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sonra baslayan vyillk raporlama donemlerinde gecerlidir.
Degisikler sonucu ortaya cikan temel gelisme isletmelerin diger
kapsaml gelir altinda gosterdigi hesaplari potansiyel olarak gelir
tablosu ile iliskilendirilecek olarak gruplamasi zorunlulugunun
getirilmesidir. Degisiklik diger kapsaml gelirde hangi kalemlerin
gosterileceginden bahsetmemektedir. Erken uygulamaya izin

verilmektedir.

- UFRS 9, “Finansal Araclar”, 1 Ocak 2015 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.
Bu standart, UMS 39 “Finansal Araclar: Muhasebelestirme ve
Olcme” standardinin degistirilme strecinde itk adimdir. UFRS
9 finansal araclarn dlcimunde ve siniflandinlmasinda yeni

zorunluluklar getirmektedir.

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

getirmektedir.

- UFRS 11, “MUsterek Anlasmalar”, 1 Ocak 2013 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde
gecerlidir. Standart, ortak dizenlemelerin yasal sekli yerine
dizenlemenin sagladigi haklara ve yukumlultkleri vurgulayarak
ortak duzenlemelere daha gercekci bir bakis acisi getirmektedir.
lki cesit ortak dizenleme tanmlanmaktadi: misterek
faaliyetler ve is ortakliklari. Standart ile is ortaklarinin oransal

konsolidayon yontemine son verilmistir.

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

tim paylara iliskin aciklama yukumlaltklerini icermektedir.

- UFRS 13, “Makul Deger Olctim(”, 1 Ocak 2013 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yilik raporlama dénemlerinde
gecerlidir. Standart, tam bir makul deger tanmi ve tum
UFRS'lerde uygulanacak tek bir 6lclm ve aciklamalar kaynagi
saglayarak tutarliligin gelistirilmesi ve karmasikligin azaltiimasini

amaclamaktadir.

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

kalan bireysel finansal tablolar ile ilgili huktmleri icermektedir.

- UMS 28 (revize), “istirakler ve Is Ortaklklarindaki Yatinmlar”,
1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillk  raporlama donemlerinde gecerlidir.  Standart, yeni
UFRS 171'in yayinlanmasinin ardindan 0zkaynak yontemiyle
muhasebelestirilecek is ortaklklar ve istirakler ile ilgil

yukumlaltkleri icermektedir.

- UFRYK 20, Madenlerle ilgili Uretim sirasinda olusan sokme

maliyetleri.

- UFRS 7 (degisiklik), “Finansal Araclar: Aciklamalar”, 1 Ocak
2013 tarihinde veya bu tarinten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, halihazirda gecerli olan
dipnot aciklamalarinin iyilestirilerek UFRS ve US GAAP finansal
tablo hazrrlyan sirketler arasindaki  karsilastinlabilirligin

arttinlmasi amacini tasimaktadir.

- UMS 32 (degisiklik), “Finansal Araclar: Sunum”, 1 Ocak 2014

tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillk raporlama

NOT 4 - NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

donemlerinde gecerlidir. Degisiklik ile UMS 32, “Finansal
Araclar: Sunum” standardinda bulunan uygulama rehberi
bilancoda bulunan finansal varlik ve finansal yuktmlaltklerin
netlestiriimesi konusunda daha aciklayici olmasi amaciyla

guncellenmistir.

- UFRS 1 (degisiklik), “UFRSnin ik Defa Uygulanmasi®, 1
Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Degisiklik, ik kez UFRS
uygulayan sirketlerin piyasa faiz oranindan daha az bir maliyet
lle  kullandiklart kamu kredilerinin - muhasebelestirilmesini

icermektedir.

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

gecerlidir.

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

uzerinde onemli bir etki yaratmayacagi gortstndedir.

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

Kasa 27 1

Banka

- Vadesiz mevduat 53.032 33.062

- Vadeli mevduat 650.082 740.768
703.141 773.831

Nakit akim tablosunda kullanilmak Uzere Sirket'in nakit ve nakde esdeger varliklari hesaplamasi asagidaki gibidir;

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

Nakit ve nakit benzerleri 703.141 773.831
Eksi: Faiz tahakkuklar (4.919) (2.842)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (*) (252.274) (300.698)

445.948 470.291

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroltinde ilgili proje adina acilan banka hesaplarinda biriken konut satis
bedellerinden sdzlesme hiikimleri geregi yuklenici payina disen kismi Sirket kontroltnde ilgili projeler adina acilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir.
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NOT 5 - FINANSAL BORGLAR

31 Aralik 2011

30 Haziran 2012

Kisa vadeli finansal borglar

=

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

=

Kisa vadeli banka kredileri

Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi 180.073 185.552
180.073 185.552

Uzun vadeli finansal borglar

Uzun vadeli krediler 834.000 914.000
834.000 914.000

NOT 6 - TICARi ALACAK VE BORCLAR

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

Kisa vadeli ticari alacaklar

Sirket'e ait KEY odemelerinin finansmani amaciyla, Hazine
arasinda imzalanan anlasmaya gore, 1.314.000 TL tutarinda,
degisken faizli, 10 Ekim 2017 vadeli, 10 Ekim 2009 tarihine

kadar geri 6demesiz kredi kullanilmistir. Bu kredinin faizi her

belirlenmektedir.

30 Haziran 2012 tarihi itibanyla kullanilan kredinin faiz orani %9,10dur (31 Aralk 2011: %7,70).

30 Haziran 2012 ve 31 Aralik 2011 tarihleri itibaryla finansal borclarin geri 6deme plani asagidaki gibidir:

31 Aralik 2011

30 Haziran 2012

odeme donemi oncesi Hazine tarafindan inrag edilmis iskontolu

DiBS'ler bilesik faizlerinin agirlikl ortalamasina dayali olarak

2012 80.000 160.000
2013 160.000 160.000
2014 160.000 160.000
2015 160.000 160.000
2016 ve sonrasi 434.000 434.000
994.000 1.074.000

Faiz tahakkuku 20.073 25.552
1.014.073 1.099.552
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ASKGP gore arsasl faturalanan yuklenicilerden alacaklar 155.031 109.207
Konut ve ticari Unite satislarindan alacaklar 79.318 139.478
Arsa satislarindan alacaklar 56.348 105.260
Alacak senetleri 40.905 13.818
Kiracilardan alacaklar 1.482 1.352
Diger 384 382
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (721) (3.123)
332.747 366.374
Supheli ticari alacaklar 1.740 1.740
Eksi: Stpheli ticari alacaklar karsiigr (-) (1.740) (1.740)
332.747 366.374
Uzun vadeli ticari alacaklar
Ticari alacaklar 910.581 819.600
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (34.524) (36.975)
876.057 782.625
Kisa vadeli ticari borglar
Gelir paylasimi esasina gore yukleniciye borclar 275.682 297.775
Yuklenici firma vadeli mevduat faiz gelirleri (*) 20.789 13.044
Ticari borclar 2.799 5501
299.270 316.320

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sozlesme hikimleri geregi

yiklenici payina disen kismi Sirket kontroltinde ilgili projeler adina acilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 4).

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

‘ Uzun vadeli ticari borclar

Arsa alim borclar 4.445 4.445
Diger 9.685 6.269
| 14.130 10.714
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NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORGLAR

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

Kisa vadeli diger alacaklar

T.C. Hazine MUstesarlig’ndan KEY alacaklari 369.354 369.517
MUteahhit firmalardan alacaklar 101.419 98.947
Resmi dairelerden alacaklar 6 6
Diger 18 6
470.797 468.476
Uzun vadeli diger alacaklar
Verilen depozito ve teminatlar 218 178
Gelecek yillara ait giderler 116 -
334 178
Kisa vadeli diger borclar
KEY hak sahiplerine borclar 420.360 428.909
Gelecek aylara ait gelirler 168.281 152.266
Yiklenicilere borclar 106.080 105.655
Odenecek vergi ve fonlar 3.497 1.570
Diger 7.000 4.466
705.218 692.866

Sirket'in 6zkaynaklarindan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve borclarinin 30 Haziran 2012 ve

31 Aralik 2011 hesap donemleri arasl hareket tablosu asagida verilmistir.

31 Aralik
2011

Donem ici
ilaveler

1 Ocak 2011 Cikislar

Hazine destegi

Hazine'den alacaklar 289.942 105.900 369.517
Ozel tertip DIBS 79.617 - 44617
Devlet Tahvili itfa edilen

kismindan nakde donusen 52.706 14.775
Hazineden toplam alinan/ 422.265 428.909
alacak bakiyesi

KEY Hak sahiplerine 6denecek (422.265) (428.909)

Donem ici 30 Haziran
1 Ocak 2012 ilaveler Cikislar 2012
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 369.517 - (156) 369.361
Ozel tertip DIBS 44,617 - - 44617
Devlet Tahvili itfa edilen 14.775 160 (8.553) 6.382
kismindan nakde donusen
Hazineden toplam alinan/ 428.909 420.360
alacak bakiyesi
KEY Hak sahiplerine 6denecek (428.909) (420.360)
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NOT 8 - ARSA VE KONUT STOKLARI

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

Kisa vadeli stoklar

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 870.791 442.678
Tamamlanmis konut ve ticari Uniteler 87.632 117.322
Maliyet 88.976 117.704
Deger dustklugu (1.344) (382)
KiK ile projelendirilmis arsalar 355.832 236.007
Insaati devam eden diger projeler 5514 1.359
1.319.769 797.366
Uzun vadeli stoklar
Arsalar 1.727.822 1.598.445
Maliyet 1.796.765 1.664.758
Deger dustkligl (68.943) (66.313)
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 1.275.213 1.836.135
KIK ile projelendirilmis arsalar 124638 147.064
3.127.673 3.581.644

Sirket'in arsa ve konut stoklar olarak siniflanan tasinmazlarinin gercege uygun degerlerinin bulunmasi ve varsa deger dusuklugu
karsiigr hesaplanmasinda, 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul

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

Arsa ve konut stoklarinin tzerindeki deger dusukligu hareket tablosu asagidaki gibidir:

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011
Donembasi, 1 Ocak 66.695 116.736
Cari donemde ayrilan stok deger dustkligu 7.266 17.681
Satislardan ters cevrilen stok deger dustklugu (150) (22.054)
Cari donemde iptal edilen stok deger dusuklugu (3.524) (45.668)
Donem sonu 70.287 66.695

NOT 9 - KARSILIKLAR

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

Borg karsiliklarn
Dava karsiliklar 57.967 51.690

57.967 51.690

30 Haziran 2012 ve 31 Aralik 2011 tarihleri itibaryla davalara iliskin karsiliklara ait hareket tablosu asagidaki gibidir.

Donem basi, 1 Ocak 51.690 28.440
Donem icinde ilave edilen karsiliklar 6.277 23.250
Cari donemde iptal edilen karsilik tutar - -

57.967 51.690
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NOT 10 - 0ZKAYNAKLAR

Sirket'in 6denmis sermayesi 2.500.000 TL (31 Aralk 2011: 2.500.000 TL) olup her biri 1 Kurus nominal degerli 250.000.000.000

(31 Aralik 2011: 250.000.000.000) adet hisseye bolunmustur.

Sirket'in 30 Haziran2012 ve 31 Aralik 2011 tarihlerindeki hissedarlari ve sermaye icindeki paylari asagidaki gibidir:

Hissedarlar

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlg 74,99 1.874.831 74,99 1.874.831
Halka arz edilen kisim 25,00 625.000 25,00 625.000
KEY Hak Sahipleri 0,01 167 0,01 167
Diger 0,00 2 0,00 2
Odenmis sermaye toplami 100,00 2.500.000 100,00 2.500.000

Konut Edindirme Yardmlan Hak Sahipleri Temsilcisi T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligrnin 395.730 TL olan
Sermayedeki pay tutar, 30 Mayis 2007 tarih ve 26537 sayil
ResmiGazete'de yaymlanarak yurUrllige giren 5664 sayill Konut
Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Kanun ve 14 Agustos 2007 tarih 26613 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Yonetmelik cercevesinde, KEY Hak Sahiplerine ddenmek Uzere,
bor¢ hesaplarina alinmistir. KEY hak sahiplerinin Sirket hisse
senedi yahut nakit olarak haklarinialma kararlarini 8 Nisan 2010
tarihine kadar almalar gerekmektedir. 8 Nisan 2010 tarihine
kadar Sirket'in sermaye hesaplarinda KEY hak sahiplerinin hisse
senedi ve nakit arasinda yaptiklari tercihler sebebi ile azalislar
ve artislar gortilmektedir. Bu tarih itibariyla KEY hak sahiplerini
temsil eden 39.573.016.172 adet hisseden, 39.570.764.123
adedi nakdi odeme tercih edilerek sermayeden dusulmustur.
31 Aralk 2009 ve 2008 tarihleri itibaryla Sirket sermayesi
olarak yazilan 253.393 TL, 8 Nisan 2010 tarihi itibariyla
nihai ulasilan sermaye rakami dikkate alinarak duzeltilerek
ulasilmistir. 5664 sayill Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine
Odeme Yapilmasina Dair Kanun'un yayinlandigi 30 Mayis 2007
tarihinde 31 Aralk 2007 tarihli sermaye haric diger 6zkaynak
kalemlerinden kanunda zikredilen %60,97 oraninda KEY hak
sahibi payr dusllerek 1.177.597 TL KEY hak sahiplerine borclar
hesabina alinmistir. Bu tutar Sirket'in KEY hak sahiplerine olan
finansal yUkdmlUgunl ifade etmektedir ve talep edildiginde
Odenecek niteliktedir. Belirlenen tutarlardaki geri 6demelerin
sonuclanmasina kadar, kapsaml gelir tablosundan KEY hak
sahiplerine 0denebilir pay toplam yukimluluge eklenmistir.
2007 yili icin kapsamli gelir tablosundan yukimltlige ilave
edilen tutar 574.704 TLdir. KEY hak sahiplerinin 28 Subat 2008
tarihinden itibaren kar dagitimina hak kazanamayacaginin
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ilanina kadar gecen surede ilave 32.956 TL tutar tahakkuk
etmis ve kapsamli gelir tablosundan disilmtstur. Boylece KEY
sahiplerine olan borclar hesabinda 2000 ve 2001 vyillarinda kar
dagitmindan kaynaklanan borclarla beraber 31 Aralk 2007
tarihiitibariyla 1.781.329 TL rakamina ulasiimistir.

Sirket yonetim kurulunun 26 Temmuz 2010 tarihli ve 37
numarall karan ile sermayesini 1.875.000 Tl'ye cikarmaya
karar vermistir. Artisin 8 TL lik kismi KEY hak sahipleri adina
Hazine tarafindan ocdenmesi ile geri kalan kisminin da Sirket
ic kaynaklarindan karsilanarak hissedarlarin paylar oraninda

bedelsiz olarak dagrtilmistr.

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

=

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

=

Tdrk Ticaret Kanunu'na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci
tertip yasal yedekler olmak Uzere ikiye ayrlr. Turk Ticaret
Kanununa gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin odenmis
sermayesinin %20'sine ulasiincaya kadar, kanuni net karin %5’
olarak ayrilr. Ikinci tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin
%5'Ini asan dagitilan karin %10'udur. Turk Ticaret Kanununa
gore, yasal yedekler 6denmis sermayenin %50'sini gecmedigi
sirece sadece zararlar netlestirmek icin kullanilabilir, bunun
disinda herhangi bir sekilde kullanilmasi mimktn degildir.

1 Ocak 2008 itibaryla yurtrluge giren Seri: XI No: 29 sayili
teblig ve ona acklama getiren SPK duyurularina gore
“Odenmis Sermaye”, “Yasal Yedekler” ve “Hisse Senedi ihrac
Primleri’nin yasal kayitlardaki tutarlar Uzerinden gosterilmesi
gerekmektedir. S6z konusu tebligin uygulanmasl esnasinda
degerlemelerde cikan farklliklarin:

- “Odenmis Sermaye’den kaynaklanmaktaysa ve heniiz
sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis Sermaye” kaleminden
sonra gelmek Uzere acllacak “Sermaye Duzeltmesi Farklar”
kalemiyle;

- “Yasal Yedekler’ ve “Hisse Senedi ihrac Primleri” nden
kaynaklanmakta ve hentiz kar dagitimi veya sermaye artirmina
konu olmamissa “Gecmis Yillar Kar/Zararyla”, iliskilendirilmesi
gerekmektedir. Diger ©zkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlan cercevesinde degerlenen tutarlar ile
gosterilmektedir.

Paylarl borsada islem goren halka acik anonim ortakliklar,
kar dagitmi hususunda SPK tarafindan belirlenen asagidaki
esaslara tabidir:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 8 Subat 2008 tarihli 4/138 sayili
karar geregince 1 Ocak 2008 tarihinden itibaren gecerli olmak
Uzere paylari borsada islem goren anonim ortaklklar icin, asgari
kar dagitim orani %20 olarak uygulanacaktir. Buna gore bu
dagitimin sirketlerin genel kurullarinda alacaklari karara bagl
olarak nakit ya da temettinin sermayeye eklenmesi suretiyle
ihrac edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagrtilmasina
ya da belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay dagitiimasi
suretiyle gerceklestirilebilmesine; belirlenecek birinci temettd
tutannin mevcut odenmis/cikarilmis sermayelerinin % 5'inden
az olmasl durumunda, s6z konusu tutarin dagitilmadan ortaklik
bunyesinde birakilabilmesine imkan verilmis ancak bir onceki
doéneme iliskin temettl dagitimini gerceklestirmeden sermaye
artinmi yapan ve bu nedenle paylar “eski” ve “yeni” seklinde
ayrilan anonim ortakliklardan, 2008 yili faaliyetleri sonucunda
elde ettikleri donem karndan temettu dagitacaklarn,
hesaplayacaklarr birinci  temettiyl nakden dagitilmalar

zorunlulugu getirilmistir.

Ayrica, 25 Subat 2005 tarih 7/242 sayil SPK karariuyarinca; SPK
duzenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar tzerinden
SPK’nin asgari kar dagitim zorunluluguna iliskin dizenlemeleri
uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin yasal
kayitlarda vyer alan dagitilabilir kardan karsilanabilmesi
durumunda, bu tutarin tamami, karsilanmamasi durumunda
ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karin tamami
dagitilacaktir. SPK dizenlemelerine gore hazirlanan finansal
tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde donem zarari

olmasl durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.
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NOT 11 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

I

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

r

1 Ocak 1 Nisan 1 Ocak 1 Nisan
30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2011 | 30 Haziran 2011
Satis gelirleri

Arsa satislari 279.477 272.485 207.991 92.691
ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin satislar 271.685 271.685 173361 92.691
Arsa satislari 7792 800 34.630 -
Konut ve ticari Unite satis gelirleri 55.441 36.830 154572 98.380
Kira gelirleri 364 148 254 123
335.282 309.463 362.817 191.194
Satis iadeleri (264) (110) (560) (105)
Satis iskontolari - - (42) (3)
Net satis gelirleri 335.018 309.353 362.215 191.086

Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (222.705) (222.705) (114.372) (72.251)
ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin maliyetleri (218.019) (218.019) (91.879) (72.251)
Satilan arsa maliyetleri (4.686) (4.686) (22.493) -
Satilan konut ve ticari nite maliyetleri (41.025) (25.282) (136.884) (85.236)
Kamu proje maliyetleri (179) (105) (619) (159)
(263.909) (248.092) (251.875) (157.646)
Briit Kar 71.109 61.261 110.340 33.440

NOT 12 - iLISKILi TARAF ACIKLAMALARI

30 Haziran 2012

31 Aralik 2011

iliskili taraflardan ticari alacaklar
Emlak Paz. ins. A.S.-Yeni Sarp ins. Ltd. 1 1
1 1
iliskili taraflardan diger alacaklar
T.C. Basbakanlk Toplu Konut idaresi Bagkanlg 7.000 7.000
Emlak Paz.-Fideltus ins-Oztas ins O.G. 5.447 5.446
Emlak Pazarlama, insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. 254 90
12.701 12.536
iliskili taraflardan alinan avanslar (*)
Emlak Paz. - Fideltus ins. - Oztas ins.0.G 64.732 64.732
Emlak Paz. - Yeni Sarp ins. Ltd. 0.G. 7912 8.615
72.644 73.347

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sozlesme hikimleri geregi

yiklenici payina disen kismi Sirket kontroltinde ilgili projeler adina acilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 4).

iliskili taraflara diger borglar
Emlak Paz.-Fideltus ins-Oztas ins O.G.

5

31 Aralik 2011

5

Sirketin hakim sermayedar T.C. Basbakanlk Toplu Konut idaresi
Baskanlgi (“TOKI"ydir. TOKI, T.C. Basbakanligl kontrolinde bir
devlet kurulusudur. Sirket'in iliskili tarafi olarak degerlendirilen

taraflar asagida listelenmistir.

1. T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (“TOKI”)
2. Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.
(TOKi istiraki)

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

4. TOBAS (Toplu Konut - Blytksehir Bel. ins. Emlak ve
Proje A.S.) (TOKI istiraki)

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

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

. Emlak-Toplu Konut idaresi Spor Kuliibi

0 N O O

. Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. Ortak Girisimi
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Yenilenen TMS 24- iliskili taraflar standardina gore, Devlet
Kurum ve Kuruluslarrnin iliskili taraf kapsami sinirlandirilmistir.
Sirket’in her ne kadar devlet bankalari (T.C.Ziraat Bankasi A.S.,
Turkiye Vakiflar Bankasl T.A.O., Turkiye Halk Bankasi A.S.) ve T.C.
Hazine Mustesarligl ile gerceklestirdigi islemler bulunsa da bu
sinirlandirma ile T.C. tabiiyetindeki devlet bankalari ve Hazine
Sirket'in iliskili taraflar konumunda yer almamaktadir. KEY
ddemeleri ile ilgili Hazine Mustesarligrndan adina cikarilan DIBS
ve bu KEY ddemeleri nedeniyle hazine’den borclanma islemleri
liskili taraf kapsamindan cikarilmistir. Sirket mevduatlarini
ilgili huktmleri geregince agirlikli olarak Devlet Bankalarrnda
tutmaktadir.

Sirket ile TOKi ve istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler
asagida aciklanmistir.

1 Ocak 1 Nisan 1 Ocak 1 Nisan
30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2011 | 30 Haziran 2011
iliskili taraflardan alislar

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi 206.625 206.625 534.243 302.500
206.625 206.625 534.243 302.500

iliskili taraflara yapilan satislar
T.C.Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanligi 933 933 4.286 -
Emlak Pazarlama-Yeni Sarp Ortak Girisimi 64 53 20 10
Emlak Pazarlama, insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. - - - -
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. - - - -
997 986 4.306 10

Ust yonetime saglanan faydalar

Isletmenin, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil
olmak Uzere, faaliyetlerini planlama, yonetme ve kontrol etme

yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayli olarak sahip

olan kisilerdir. Sirket'te kilit yonetici olarak tanimladigi, Yonetim

Kurulu Genel Mudur, Genel MUdur yardimcilart ve Genel Midur
Danismanrna odenen Ucret ve kisa vadeli diger faydalar
asagidaki gibidir:

1 Ocak 1 Nisan 1 Ocak 1 Nisan

30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2012 | 30 Haziran 2011 | 30 Haziran 2011

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 406 224 294 143
406 224 294 143
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NOT 13 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

1) 21 Aralk 2005 tarihinde Izmir Mavisehir projesi ile ilgili
sozlesmesi yapilan 750 bagimsiz bolumlik izmir Mavisehir
Kuzey Ust Bolgesi 2.Ftap ASKGP projesi yuklenici firmanin
sozlesme hukUmlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik
2009 tarihinde feshedilmistir. Sézlesme feshi sonrasl proje
Sirket’e devrolmus ve ikmalisi baska bir insaat sirketi tarafindan
yurdtilmeye baslanmistir. Sozlesme feshi esnasinda insaat
ilerleme tespit tutanaklarindan gozlemlenen tamamlanma
ylUzdesi 71,94 olup herhangi bir deger dustklugu olusmamistir.
ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak Kamu ihale Kanununa
goreihale edilmistir. KIK projelerinde oldugu gibi Sirket tarafindan
tamamlanarak  satislarr  gerceklestirilecektir.  Bagimsiz
gayrimenkul degerleme firmalarinca 29 Aralik 2007 ve 14 Ekim
2008 tarihlerinde yapilan degerleme calismalarinda projede
deger distkligi tespit edimemistir. isin yapimi tamamlanmis
olup 15 Ekim 2010 tarihinde gecici kabulu yapilmistir.

Proje ile alakal yuklenici firmanin yerine ihaleyi alan firmanin
ikmal isi dolayisiyla ilgili yUklenici firmadan olan ve “Kisa vadeli
diger alacaklar” (Dipnot 7)'da takip edilen 59.199 TL (31 Aralik
2011: 57.453 TL) tutarinda alacak, soz konusu yukleniciye
yapilan ve “Diger donen varliklar” da takip edilen 47.370 TL (31
Aralk 2011: 47.380 TL) hak edis bedeli, konut satislarindan

3) Alinan ipotek ve teminatlar asagidaki gibidir;

olan ve “Diger kisa vadeli yuktmlulUkler” de takip edilen 37.172
TL (31 Aralik 2011: 37.180 TL) avansin tamami devam eden
davanin belirsizligi sebebiyle netlenmeden finansal tablolarda

gosterilmistir.

2) izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP isinin kismi
gecici kabult 19 Eylul 2008 tarihinde gerceklesmistir. Ancak
yuklenici firma stz konusu isin sozlesmesi kapsamindaki
175.000 TL+KDV satis toplam geliri Uzerinden % 38,58 Sirket
payl gelir oranina denk gelen 67.515 TL+KDV hikmintn
tanimlanmasi ve karsi tarafa 6denecek toplam gelirin % 38,58
Sirket Payr Gelir Orani kismi disindaki htkdmlerin iptalini, arsa
payl dahil tim tasinmazlarn dava tarihi itibaryla ekspertiz
degerlendirmesi  neticesinde tasinmazin degerinin  tespit
edilmesi, tespit edilen degerinin % 38,58nin Sirket’e, % 61,42
kismininise kendisine verilmesiistemiyle dava acmistir. Durusma
5 Kasim 2012 tarihinde yapilacaktir. Ayrica yuklenici firma
sozlesme kapsaminda Sirket’e olan 1.293 TL borcunun (emlak
vergisi, gecikme cezasi, vb.) tahsili icin teminat mektubunun
nakde cevrilmesinin ihtiyati tedbir yolu ile durdurulmasini Fatih
Asliye Hukuk Mahkemesinden talep etmis olup mahkeme
tedbir talebini kabul etmistir. Mahkeme 15 Aralik 2010 tarihinde

iki dosyanin birlestirilmesine karar vermistir.

Alinan teminatlar 1.182.252 1.059.908
Alinan ipotekler 79.576 78.212
Diger - 1.123

1.261.828 1.139.243

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

mektuplarindan olusmaktadir.

Alinanipotekler, satilmis ancak tahsilatlari hentiztamamlanmamis bagimsiz bolim ve arsalar Uzerindekiipoteklerden olusmaktadir.
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4) Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRI):

30 Haziran 2012 31 Aralik 2011

Kendi tizel kisiligi adina vermis oldugu TRilerin toplam tutari
TRilerin toplam tutari

temin amaciyla vermis oldugu TRPlerin toplam tutar

Diger verilen TRilerin toplam tutar
i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRIlerin toplami

TRIlerin toplam tutar
iii C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine vermis oldugu
TRI'lerin toplam tutar

Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis oldugu - -

Olagan ticari faaliyetlerinin yuratulmesi amaciyla diger 3. kisilerin borcunu - -

i) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine vermis oldugu - -

6.218 6.793

6.218 6.793

NOT 14 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

1) Sirket ile TOKI arasinda yapilan Temmuz 2012 tarihli Protokol
ile Istanbul ili, Basaksehir, Avcilar, Gaziosmanpasa, Fatih ve
Esenyurt ilcelerinde bulunan 14 adet parselden olusan toplam
395,421 m2 yuzolcumlu arsalar 398,089 TL bedel karsiiginda

satin alinmistir.

2) 18 Temmuz 2012 tarihli Sirket yonetim kurulunda, Sirket
yonetim kurulu, 14.06.2011 tarihli protokolle TOKIden satin
alinan arsalara yakin olmasi sebebiyle, proje butunligunin

saglanmasl acisindan, Istanbul li, Basaksehir licesi, Hosdere

Koyu, Agilderesi-Filtepe Mevkiinde bulunan, 4 pafta 144, 145
ve 154 parsellerdeki kisiye ait 14,844 m2 ylzolcimlu arsa
hissesinin 3,562 TL bedel uzerinden satin alinmasina, 4 pafta
154 parseldeki kisiye ait 44,500 m2 yuzolcUimlu arsa hissesinin
10,680 TL bedel Uzerinden satin alinmasina, satis bedellerinin
arsa maliklerinin yazili talepleri dogrultusunda 6denmesi,
bu hususlarda Protokol dizenlenmesi ve tasinmazin devir
alinmasina yonelik islemlerin sonuclandinimasi hususlarinda

Genel Mudurlige yetki verilmesine, karar verildi.
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EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Ana Hesap Kalemleri llgili Diizenleme (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasl Araclar Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 991.575 1.045.503
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: VI,No:11, Md.27/ (a) 4.453.205 4.389.212
Gayrimenkule Dayali Haklar
C | istirakler Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) - -
lliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Seri: VI, No:11, Md.24/ (g) - -
Diger Varliklar 2.109.536 2.079.534
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Seri: VI, No:11, Md.4/ (i) 7.554.316 7.514.249
E | Finansal Borglar Seri: VI, No:11, Md.35 1.014.073 1.099.552
F | Diger Finansal YUkumlulukler Seri: VI, No:11, Md.35 - -
G | Finansal Kiralama Borglari Seri: VI, No:11, Md.35 - -
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Seri: VI, No:11, Md.24/ (g) - -
I Ozkaynaklar Seri: VI, No:11, Md.35 3.787.065 3.802.903
Diger Kaynaklar Seri: VI, No:11, Md.4/ (i) 2.753.178 2.611.794
D | Toplam Kaynaklar 7.554.316 7.514.249

Konsolide Olmayan (Bireysel) Cari Donem Onceki Dénem
Diger Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)

Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik Seri: VI,No:11, Md.27/ (b 99.053 161.262
Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Kisim
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Doviz Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 445921 470.290
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasl Araclari Seri: VI,No:11, Md.27/ (c) - -
B1 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: VI, No:11, Md.27/ (c) - -
Gayrimenkule Dayal Haklar
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Seri: VI, No:11, Md.27/ (d) 671.665 333.840

C1 | Yabanai istirakler

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

C2 | isletmeci Sirkete istirakler

Seri: VI,No:11,Md.32 / A

J | Gayrinakdi Krediler

Seri: VI, No:11, Md.35

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

K | Uzerine Proje gelistirilecek muilkiyeti ortakliga ait olmayan

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

(*) Onceki dénem tutarlari Not 2.3'de detaylandinlan yeniden diizenlemelerin etkileri dikkate alinarak hazirlanmistir.
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Onceki Asgari/
. Donem Azami
Portfoy Sinirlamalari Ilgili Diizenleme (TL) Oran
1 | Uzerinde proje gelistirilecek muilkiyeti ortakliga ait Seri: VI, No:11, Md.25/ (n) 0% 0% 10%
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2 |Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, Seri: VI, Na:11, Md.27/ (a), (b) 60% 61% 50%
gayrimenkule dayali haklar
3 | Para ve sermaye piyasasi araclari ile istirakler Seri: VI, No:11, Md.27/ (b) 12% 12% 50%
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, Seri: VI,No:11, Md.27/ (c) 0% 0% 49%
gayrimenkule dayali haklar, istirakler,
sermaye piyasas! araclari
5 | Atil tutulan arsa / araziler Seri: VI, No:11, Md.27/ (d) 9% 4% 20%
6 |isletmeci sirkete istirak Seri: VI, No:11, Md.32 / A 0% 0% 10%
7 | Borglanma siniri Seri: VI, No:11, Md.35 27% 29% 500%
8 |Vadeli / vadesiz TL / Doviz Seri: VI,No:11, Md.27/ (b) 5% 4% 10%

Seri: VI, No:11 sayili Gayrimenkul Yatiim Ortaklklarina lliskin Esaslar Tebliginde degisiklik yapan Seri:VI, No:29 sayili Teblig'in
28.07.2011 tarihinde yUrurluge girmesiyle birlikte 30.09.2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren gecerli olmak Uzere,
gayrimenkul yatinm ortakliklar tarafindan portfoy tablosu hazirlanmasi uygulanmasina son verilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organrnin 14.10.2011 tarih ve 34/972 sayili Karari ile portfdy ile ilgili tim bilgilerin Ek Dipnot olarak Portfoy Sinirlamalarina
Uyumun Kontrolt Tablosunda yer verilmesine karar verilmistir.

Portfay Sinrlamalarina Uyumun Kontroli Tablosu'nda yer alan bilgiler Seri: VI, No:11 sayil Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebliginin portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolune iliskin hikumleri cercevesinde hazirlanmistir.
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EK-2-A / 01.03.2012- 30.06.2012 TARIHLERI ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN
PROJELERIN EKSPERTiZ RAPORLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

ISTANBUL ATASEHIR DOGU BOLGESI 2.ETAP ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI (S
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi 16.04.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
TAPU BILGILERI ISTANBUL iLi, ATASEHIR ILCESI, KUCUKBAKKALKOY MAHALLESI, PAFTA: 243-249,

ADA: 3386, PARSEL: 1, ALANI: 99.108,08 m2 , VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTADIR

IMAR DURUMU TASINMAZ 13.09.2010 TASDIK TARIHLI ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI DOGU
BOLGESI 1/1000 OLCEKLIREVIZYON UYGULAMA IMAR PLANIICERISINDE,
KAKS=1.50, HMAX=SERBEST YAPILANMA SARTLARINDA T1 LEJANTLI TICARET
ALANIICERISINDE KALMAKTA IKEN 22.08.2011 TARIH 2011/2163 SAYILI
BAKANLAR KURULU KARARI DOGRULTUSUNDA CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
GOREVLENDIRILMIS OLUP ILGIL BAKANLIGIN ONAYI OLMAKSIZIN HERHANI BIR
UYGULAMA YAPILAMAMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 396.432.000,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 398.932.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 1.161.428.641,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYOAS ~ 501.156.672,91 TL
HISSESINE DUSEN DEGER

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

ISTANBUL ATASEHIR BATI BOLGESI 1.KISIM 4.BOLGE ARSA SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIM IS

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi 11.07.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI BKZ. 2.1(Tapu kayitlari) ve EK-1 - 6

MEVCUT KULLANIM BAGIMSIZ BOLUMLER KONUT DUKKAN, OTEL,OFIS KULLANIMINA UYGUN OLUP BIR
KISMI TAMAMLANMIS DURUMDA IKEN BIR KISMININ INSAATI DEVAM ETMEKTEDIR.

IMAR DURUMU 3328 ADA 5 NO.LU PARSEL E=2,00 H=SERBEST YAPILASMA KOSULLARI ILE

“TICARET ALANI", 3333 ADA 3 NO.LU, 3346 ADA 1 NO.LU VE 3347 ADA 1 NO.LU
PARSELLER E=2,07 H=SERBEST YAPILASMA KOSULLARIILE “KONUT ALANI",
3348 ADA 1 NO.LU PARSEL E=0,80 H=SERBEST YAPILASMA KOSULLARI ILE
“KONUT ALANI” OLARAK PLANLANMISTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 76.477.099,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 183.243.195,53 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 913.198.227,70 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  403.177.017,53 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
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EK-2-A / 01.03.2012- 30.06.2012 TARIHLERI ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN
PROJELERIN EKSPERTiZ RAPORLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

ISTANBUL KUCUKCEKMECE HALKALI 2. ETAP ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI IS
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIH 04.06.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
TAPU BILGILERI ISTANBUL iLi, KUCUKCEKMECE ILCESI, HALKALI MAHALLESI, ADA: 800, PARSEL: 11,

ALANI30.294,51m2, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTADIR

IMAR DURUMU TASINMAZ 1/1000 OLCEKLI 07.11.2010 TASDIK TARIHLI HALKALI TOPLU KONUT
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANINDA AYRIK NIZAM E=1;75 H=SERBEST
YAPILASMA KOSULUNDA KONUT ALANI'NDA KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 46.956.490,50 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 49.456.490,50 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 270.720.696,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYOAS ~ 82.570.033,00 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI 26.06.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI ISTANBUL ILI, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12D4A, ADA: 103,

PARSEL: 4, ALANI: 14.363,04 m? , VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT
ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR
IMAR DURUMU TASINMAZ 20.01.2011 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE MAHALLESI GECEKONDU ONLEME

UYGULAMA IMAR PLANI TADILATINDA, “KONUT ALANI” ICERISINDE KALMAKTADIR.
INSAAT NiZAMI EMSAL= 1.75, HMAX=SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI 8.761.000,00 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 9.161.000,00 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 485.563.209,82 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  155.380.783,46 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
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EK-2-A / 01.03.2012- 30.06.2012 TARIHLERiI ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN EK-2-B / 01.03.2012- 30.06.2012 TARIHLERiI ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN
PROJELERIN EKSPERTIZ RAPORLARI BINALARIN EKSPERTIZ RAPORLARI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI IS DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi Stiidyo 24 Projesi, 501 adet bagimsiz bélim
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A S. RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A S.
RAPOR TARIHi 18.05.2012 RAPOR TARIHI 25.04.2012
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
TAPU BILGILERI ISTANBUL iLi, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA: G22B12D4A, ADA: 103, TAPU BILGILERI istanbul ili, Avcilar ilcesi, Firuzkdy Mahallesi, 525 ada, 2 no'lu parsel
PARSEL: 1, ALANI: 45.052,69 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL MEVCUT KULLANIM ingaat asamasindadirlar
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI IMAR DURUMU Ticaret Alani, Emsal: 2,00
MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT
ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI 52.040.100 TL
IMAR DURUMU TASINMAZ 20.01.2011 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE GECEKONDU ONLEME UYGULAMA PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 19.960.000 TL
IMAR PLANI TADILATINDA, “KONUT ALANI” ICERISINDE KALMAKTADIR. INSAAT NiZAMI PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 57.290.000 TL
EMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR. PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  20.050.000 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
PROJENIN ARSA DEGERI - 27.933.000,00TL DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi Park Yasam Projesi, 6 adet bagimsiz bolim
PROJENIN MEVEUT DURUM DEGERI - 28.333.000.00TL DEGERLEMEY TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A S.
PROJENIN TAMAMEANMASIDURDMUNDAKI DEGERI 498.218.855,00 TL RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  159.431.855,64 TL RAPOR TARIH 02.05.2012
HISSESINE DUSEN DEGER DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI GELIR PAYLASIMI ISI TAPU BILGILERI izmir ili, Karsiyaka ilcesi, Mavisehir Mahallesi, 9803 ada, 2 no'lu parsel
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. MEVCUT KULLANIM insaat asamasindadirlar
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. IMAR DURUMU Ticaret Alani, Emsal: 2,00
RAPOR TARI : o000
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi BAGIMSIZ BOLUMLERIN (6 adet bagimsiz bélim) 0.739.000 TL
TAPU BILGILERI ISTANBUL ILi, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, ADA: 104, PARSEL: 2, ALANI: 7.130,52 m?, TOPLAM PAZAR DEGERI
VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 152.515.000 TL
MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 333.990.000 TL
ALIMINA BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  83.500.000 TL
IMAR DURUMU TASINMAZ 31.05.2010 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE MAHALLESI GECEKONDU ONLEME HISSESINE DUSEN DEGER
UYGULAMA IMAR PLANINDA “TICARET ALANI” ICERISINDE KALMAKTADIR. INSAAT - — — - —
NIZAMI EMSAL= 2,00, HMAX=SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR. DECEERLEME K.ONUSU oINS Park Yasam Projesi, 188 adet bagimsiz bolum
. - - ' DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.
-
i . RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
PROJEN!N ARSA DEGERI o 5.348.000,00 TL oA POR TARI 01052012
PROJEN!N MEVEUT DURUM DEGER! — >:448.000,00 TL DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGER 485.563.209,82 TL o A o o _
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  155.380.783.46 TL TAPU BILGILERI !zm\r li, Karsiyaka llgesi, Mavisehir Mahallesi, 26032 ada, 1 no'lu parsel
HISSESINE DUSEN DEGER MEVCUT KULLANIM Insaat asamasindadirlar
IMAR DURUMU Ticaret Alani, Emsal: 2,00
BAGIMSIZ BOLUMLERIN (188 adet bagimsiz bélim) 71.950.100 TL
TOPLAM PAZAR DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 153.825.000 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI 335.435.000 TL
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE EMLAK KONUT GYO A.S  83.860.000 TL
HISSESINE DUSEN DEGER
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EK-2-B / 01.03.2012- 30.06.2012 TARIHLERi ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN
BINALARIN EKSPERTiZ RAPORLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi Soyak Mavisehir Projesi 26029 ada 1 parsel tizerinde yer alan C6 Blok Daire:43 ve
D9 blok Daire 73

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHi 02.07.2012

TAPU BILGILERI izmir ili, Karsiyaka ilcesi, Semikler kdyti, 26029 ada 1 no'lu parsel tizerinde kayitl B3,

B4, D5, D6, D7, D8 no'lu Bloklar 16’sar katli, C5, C6 Bloklar 15er katli, D9 no’lu Blok
17 katli betonarme apartmanlar blinyesindeki C6 Blok, 43 no'lu bagimsiz bolum ile
D9 Blok, 93 no’lu bagimsiz bolim

MEVCUT KULLANIM Bos durumdadirlar.

IMAR DURUMU Konut alani, Emsal: 1,20

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI 655.000 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 2.BOLGE 2. KISIM ARSA SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIMIISI

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

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIH 29.06.2012

TAPU BILGILERI BKZ. 2.1(Tapu kayitlar) VE EK-4

MEVCUT KULLANIM B-2 BLOK 2 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI DAIRE VE B-3 BLOK 1 BAGIMSIZ BOLUM
NUMARALI DAIRELERDE KIRACILAR IKAMET ETMEKTEDIR. DIGER BAGIMSIZ BOLUMLER
KONUT OLARAK KULLANIMA UYGUN OLUP HALI HAZIRDA BOS DURUMDADIR.

IMAR DURUMU RAPORA KONU GAYRIMENKULLER; 07.12.2007 TASDIK TARIHLI
TAHTAKALE-ISPARTAKULE TOPLU KONUT ALANI 1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANINDA, H= SERBEST, E=1.50 YAPILASMA KOSULLARINDA KONUT ALANI OLARAK
PLANLANMISTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

571 BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM DEGERI 4.410.000,00 TL

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi ISTANBUL BAHCESEHIR ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMISI
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIH 20.04.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI BKZ. EK-1 VE EK-4

MEVCUT KULLANIM BAGIMSIZ BOLUMLERIN BUYUK BIR BOLUMU HALI HAZIRDA KULLANILMAKTADIR.
IMAR DURUMU TASINMAZLARIN BULUNDUGU PARSELLER 07.02.2003 ONAY TARIHLI BAHCESEHIR

SIVAT-YESILTEPE MEVKIi-DEREKOY CIFTLIGI MEVKIi REVIZYON UYGULAMA
IMAR PLANINDA, “KONUT ALANI” ICERISINDE KALMAKTADIR. BLOK NiZAM,
EMSAL= 1,50 YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
571 BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM DEGERI 114.071.708,90 TL
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EK-2-B / 01.03.2012- 30.06.2012 TARIHLERiI ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN
BINALARIN EKSPERTiZ RAPORLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi ISTANBUL BAHCESEHIR ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI S
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI 29.05.2012

TAPU BILGILERI BKZ. 2.1 (Tapu kayitlar) VE EK-4

MEVCUT KULLANIM BAGIMSIZ BOLUMLER KONUT OLARAK KULLANIMA UYGUN OLUP HALI HAZIRDA
BOS DURUMDADIR.

IMAR DURUMU TASINMAZLARIN BULUNDUGU PARSELLER 07.02.2003 ONAY TARIHLI BAHCESEHIR

SIVAT-YESILTEPE MEVKIi-DEREKOY CIFTLIGI MEVKIi REVIZYON UYGULAMA
IMAR PLANINDA, “KONUT ALANI” ICERISINDE KALMAKTADIR. BLOK NiZAM,
EMSAL= 1,50 YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
5 BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM DEGERI 1.793.000,00 TL

EK-2-C / 01.03.2012 - 30.06.2012 TARIHLERi ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN
ARSALARIN EKSPERTIZ RAPORLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi Avcilar 386 ada 1 parsel

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 21.06.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI istanbul ili, Avcilar ilcesi, Yesilkent Mahallesi, 386 ada, 1 parsel

IMAR DURUMU Parsel bos durumdadir.

MEVCUT KULLANIM Ticaret + Konut Alani, Emsal: 1,50

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERI 77.700.000 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi Basaksehir 3 adet parsel

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 25.05.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitell - 2 Mahallesi, 1316 ada, 1 no'lu parsel, 1307 ada,
1 no'lu parsel ve 1308 ada, 1 no'lu parsel

IMAR DURUMU 1316 ada 1 parsel Konut alani, Emsal: 0,75 1307 ada 1 parsel Ticaret + Hizmet
Alani, Emsal: 2,00 1308 ada 1 parsel Ticaret + Hizmet Alani, Emsal: 2,00

MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadirlar.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 126.910.000 TL
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EK-2-C / 01.03.2012 - 30.06.2012 TARIHLERi ARASINDA DEGERLEMEYE KONU OLAN
ARSALARIN EKSPERTIZ RAPORLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHI 02.07.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI
MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadirlar.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSALARIN TOPLAM DEGERI 14.915.000 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

Hosdere 3 adet parsel
Emlak Konut GYO A.S.

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 144, 145 ve 154 no'lu parseller

Hosdere, 2 adet parselde imar uygulamasi neticesinde olusacak
A, B, C, D, E ve F kismlari
Emlak Konut GYO A.S.

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHI 13.04.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

Hosdere Mahallesi, 4 ada 27 no’lu parselin imar uygulamasi sonrasi olusacak
Akismrile 1/4 ada, 1917 no'lu parselin imar uygulamasi sonrasi olusacak

B, C, D, E ve F kisimlari Basaksehir / ISTANBUL (Bkz. 4.1. Gayrimenkullerin
mulkiyet durumu)

IMAR DURUMU Bkz. 4.3. llgili Belediye'de yapilan incelemeler (Halihazirda Cevre ve Sehircilik

Bakanligrnda yeni planlarin aski stireci devam etmektedir.)

MEVCUT KULLANIM 27 no'lu parsel bos durumda olup, 1917 no'lu parsel Uzerinde ise kismen
metruk yapilar bulunmaktadir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERI 49.195.000 TL

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHI 20.04.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

TAPU BILGILERI

Ayazma - Ikitell, 8 adet parsel
Emlak Konut GYO A.S.

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli Mahallesi, 1339 ada, 2, 3 ve 4 no'lu parseller,
1340 ada, 5,11, 14 ve 15 no'lu parseller ile 1341 ada, 2 no'lu parsel

Parseller bos durumdadirlar.

1339 ada 2 parsel Konut alani, Emsal: 1,50 1339 ada 3 parsel Konut alani,
Emsal: 1,50 1339 ada 4 parsel Konut alani, Emsal: 1,50 1340 ada 5 parsel
Konut alani, Emsal: 1,50 1340 ada 11 parsel Konut alani, Emsal: 1,50 1340 ada
14 parsel Konut alani, Emsal: 1,50 1340 ada 15 parsel Konut alani,

Emsal: 1,50 1341 ada 2 parsel Rekreasyon alani, Emsal: 0,03

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSALARIN TOPLAM DEGERI 110.300.998 TL

MEVCUT KULLANIM
IMAR DURUMU

ISTANBUL ILI KARTAL ILCESI SINIRLARINDA YER ALAN 13 ADET PARSEL
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI 11.04.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

TAPU BILGILERI BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA
BILGILERI SAYFA:5-17

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

iIMAR DURUMU BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA
BILGILERI SAYFA:19-29

MEVCUT KULLANIM PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERI 207.000.000 TL
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EK-3 INSAAT ILERLEME SEVIYELERI

PROJE ACIKLAMASI

GUNCEL DURUM

1 ATASEHIR RESIDENCE ( ORHAN / GRAND) ISTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.

2 KEMERDERE APART VILLA INSAATI (HAKKI EKSI GAYRIMENKUL) ISTANBUL UMRANIYE KESIN KABUL YAPILDI.

3 KAPAKLI 1.ETAP (BASYAZICIOGLU / AKYAPI INSAAT) TEKIRDAG KAPAKLI KESIN KABUL YAPILDI.

4 BATIBOLGESI 1.KISIM 2.BOLGE (VARYAP/ TEKNIK YAPIINSAAT) ISTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.

5 BATIBOLGESI 1.KISIM 3.BOLGE (AKDENIZ INSAAT) ISTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.

6 BATIBOLGESI 1.KISIM 1.BOLGE (EMAY / IPEK INSAAT) ISTANBUL ATASEHIR KESIN KABUL YAPILDI.

7 KAPAKLI 2.ETAP (DELTA INSAAT) TEKIRDAG KAPAKL KESIN KABUL YAPILDI.

8 KUZEY UST BOLGE 1.ETAP (SOYAK / SOYAK YAPI INSAAT) iZMR KARSIYAKA KESIN KABUL YAPILDI.

9 KAPAKLI 3.ETAP (BAKI YAPI INSAAT) TEKIRDAG KAPAKL KESIN KABUL YAPILDI.

10 | BAKIRKOY KARTALTEPE (TASYAPIINSAAT) ISTANBUL BAKIRKOY KESIN KABUL YAPILDI.

11 | IKITELLI KONUT INSAATI (TEK CELIK / MEHMET CELIK / HTM MIMARLIK ) ISTANBUL BASAKSEHIR | KESIN KABUL YAPILDI.

12 | MIMARSINAN KONUT INSAATI (EMAY INSAAT) ISTANBUL B.CEKMECE KESIN KABUL YAPILDI.

13 | KUZEY UST BOLGE 3.ETAP (Pelikan Evleri) iZMR KARSIYAKA KESIN KABUL YAPILDI.

14 | KUZEY UST BOLGE 2.ETAP (Emlak Konut Mavisehir Evleri) ZMR KARSIYAKA GECICI KABUL YAPILDI.

15 | KAPAKLI4.ETAP (AA GRUP) TEKIRDAG KAPAKLI KESIN KABUL YAPILDI.

16 | BAHCESEHIR KONUT INSAATI (KUZU INSAAT) ISTANBUL BASAKSEHIR | KESIN KABUL YAPILDI.

17 | ISPARTAKULE 1. BOLGE 1.KISIM (EMLAK PAZARLAMA /FIDELTUS/0OZTAS) ISTANBUL AVCILAR KISMI KESIN KABUL YAPILDI.

18 | ISPARTAKULE 1.BOLGE 2KISIM (ARTAS / GUN/ER) ISTANBUL AVCILAR KESIN KABUL YAPILDI.

19 | ISPARTAKULE 2.BOLGE 3KISIM (HLAS HOLDING / IHLAS YAPI) ISTANBUL AVCILAR %53,89 / (14.06.2012)

20 | ISPARTAKULE 2 BOLGE 2.KISIM (AKDENIZ INSAAT) ISTANBUL AVCILAR KESIN KABUL YAPILDI.

21 | KIRKLARELI LULEBURGAZ ( OZMAS INSAAT ) KIRKLARELI LULEBURGAZ | KESIN KABUL YAPILDI.

22 | ISPARTAKULE 3 BOLGE (DOGU / PRECAST / USTUNLER) ISTANBUL AVCILAR 920,58 / (09.07.2012)

23 | GAZIOSMANPASA KUCUKKOY ( ARTAS / OZTAS / DOGU) ISTANBUL G.OSMANPASA | KESIN KABUL YAPILDI.

24 | KORFEZ TUTUNCIFTLIGI (EMLAK PAZARLAMA) KOCAELI KORFEZ KESIN KABUL YAPILDI.

25 | SILIVRI SELIMPASA ( AA GRUP) ISTANBUL SILIVRI 16.07.2012 TARIHIITIBARIYLE KESIN KABULU YAPILDI.
26 | USKUDAR BURHANIYE ( GAP INSAAT ) ISTANBUL USKUDAR 946,85 / (06.03.2012)

27 | CORLU L.ETAP ( MAKRO/YILTAS ) TEKIRDAG CORLU KISMI KESIN KABUL YAPILDI.

28 | ATASEHIR BATIBOLGESI 1.KISIM 4 BOLGE (VARYAP) ISTANBUL ATASEHIR %75,46/ (03.07.2012)

29 | ATASEHIR DOGU 1.ETAP ( AKDENIZ INSAAT) ISTANBUL ATASEHIR 966,93/ (04.07.2012)

30 | SISLDIKILITAS (ASCIOGLU) ISTANBUL Sist RUHSATLAR ALINDI.

31 | MAVISEHIR KUZEY UST BOLGE 4.ETAP ( TURKERLER / iZKA / DURMAZ ) iZMR KARSIYAKA 950,13/ (18.05.2012)

32 | ISPARTAKULE 4.BOLGE (HLAS HOLDING/IHLAS YAPI) ISTANBUL AVCILAR KESIN KABUL YAPILDI.

33 | ISPARTAKULE 1.BOLGE 4KISIM (YENi DOGUS) ISTANBUL AVCILAR 920,46/ (22.06.2012)

34 | ISPARTAKULE 2 BOLGE 1.KISIM (IHLAS HOL / IHLAS YAPI / IHLAS PAZ.) ISTANBUL AVCILAR GECICI KABUL YAPILDI.

35 | KUZEY UST BOLGE 5. ETAP (GERGUL YAPI / GERGUL INSAAT) IZMR CiGL GECICI KABUL YAPILDI.

36 | AYAZMA 1 ETAP (AKDENIZ INSAAT) ISTANBUL BASAKSEHIR | 956,65/ (26.06.2012)

37 | DOGUBOLGES] 2.ETAP ( VARYAP / GAP INSAAT ) ISTANBUL ATASEHIR INSAATLARIN YAPIMINA BASLANDI.
38 | ISPARTAKULE 1 BOLGE 3KISIM ( ARTAS/FIDELTUS/GUNER ) ISTANBUL AVCILAR 04.07.2012 TARHI ITIBARIYLE KESIN KABULU YAPILDI.
39 | HALKALI 1.ETAP (SUA INSAAT) ISTANBUL K. CEKMECE %64,52/ (02.07.2012)

40 | HALKALI 3ETAP (SOYAK YAPI INSAAT SAN.TIC. A.S.) ISTANBUL K.CEKMECE %2787/ (24.06.2012)

41 | ALEMDAG KONUTLARI (DEPAR,OR/NAUYTAS ) ISTANBUL CEKMEKOY %69,50 / (05.07.2012)

42 | KORFEZKENT 2 ETAP (KOCOGLU INSAAT / KUR INSAAT) KOCAELI KORFEZ 992,81/ (01.06.2012)

43 | ISPARTAKULE 1.BOLGE 5KISIM ( EMLAK PAZARLAMA/CATHAY) ISTANBUL AVCILAR INSAATLARIN YAPIMINA BASLANDI.
44 | ISPARTAKULE 2.BOLGE 4KISIM (EMLAK PAZARLAMA/ARTAS/GUNER/REDI) ISTANBUL AVCILAR %54,75/ (28.06.2012)

45 | HALKALI 4ETAP ( ARTAS INSAAT ) ISTANBUL K.CEKMECE KISMI GECICI KABUL YAPILDI / %83,60/ (24.04.2012)
46 | GEBZE 1 ETAP (MAKRO) KOCAELI GEBZE %94,40 / (04.07.2012)

47 | BASAKSEHIR KAYABASI 1.ETAP ( MAKRO INSAAT ) ISTANBUL BASAKSEHIR | 16.07.2012 TARIHI ITIBARIYLE GECICI KABULU YAPILDI.
48 | UMRANIYE 1.ETAP (EMLAK PAZARLAMA / YENI SARP ) ISTANBUL UMRANIYE 914,23 / (05.06.2012)

49 | GEBZE 2.ETAP (YENI SARP) KOCAELI GEBZE %83,15 / (04.07.2012)

50 | SULTANGAZIHABIPLER ( EGE YAPI/EMLAK PAZARLAMA ) ISTANBUL SULTANGAZI | %10,60 / (29.06.2012)

51 | TUZLA LETAP 2.KISIM (OZULKE / MAKSEM) ISTANBUL TUZLA 9%74,79/ (03.07.2012)

52 | SISLIAYAZAGA 1.ETAP ( AKDENIZ INSAAT) ISTANBUL SisL RUHSATLAR ALINDI.

53 | MEHMET CIHANGIR YUCEL KIRKLARELI LULFBURGAZ | GECICI KABUL YAPILDI.

54 | BAHCESEHIR 2.BOLGE (KUZU INSAAT) ISTANBUL BASAKSEHR | 926,89/ (18.06.2012)

55 | TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE (TEKNIK YAPI) ISTANBUL TUZLA %8,88/ (10.07.2012)

56 | TUZLA 2.ETAP 2.BOLGE(TEKNIK YAP)) ISTANBUL TUZLA %13,09/ (10.07.2012)

57 | KUCUKCEKMECE HALKALI 2 ETAP (DUMANKAYA) ISTANBUL K.CEKMECE RUHSATLAR ALINDI.

58 | TUZLA 1.ETAP 1 KISIM (BALTAS/BALPA) ISTANBUL TUZLA %32,44 (04.07.2012)

59 | AYAZMA 2 ETAP (MAKRO/AKYAPI) ISTANBUL BASAKSEHIR | YER TESLIMI YAPILDI

60 | ATASEHR 1KISIM 5BOLGE (OZAK/INT-ER) ISTANBUL ATASEHIR YER TESLIMI YAPILDI

61 | SARIYER ZEKERIYAKOY (SIYAHKALEM) ISTANBUL ZEKERIYAKQY | 18.07.2012 TARHINDE SOZLESMESI IMZALANDI.
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EK-4 EMLAK KONUT G.Y.0. A.S. GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI,
GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR OZET TABLOSU (30.06.2012)

Arsa Satisi Gelir Paylasim Projeleri

Alis Tarih

Als
Maliyeti

Giincel Sirket Payi
Toplam Geliri

Aciklama

I

SEHRIZAR KONAKLAR 52,619.61 27/08/2010 80,533,997.78 188,035,230.99 Yapi ruhsati alindi
(USKUDAR BURHANIYE PROJESI GAP INSAAT)
TOWERLAND A BLOK PROJESI+ TICARET BLOGU 19,405.69 22/01/2010 20,231,580.64 81,110,716.00 Yapi ruhsati alindi
VARYAP MERIDIAN PROJESI 66,760.16 | 23/12/2009-18/02/2010 48,363,080.70 314,498,380.34 Yapi ruhsati alindi
“STG 26.01.2012 Tarihinde
885.000.000,00 TL'ye
yukseltilmis olup, SPTG
390.727.500,00 TL olmustur
ELITE CITY PROJESI (ISTANBUL KUGUKGEKMECE HALKALI 36,625.58 03/11/2010 44,660,421.37 62,850,057.78 Yap! ruhsati alind|
1. ETAP (SUA INSAAT)
SOYAK PARK APARTS PROJESI (ISTANBUL 91,695.03 | 12/10/2010-19/10/2010 64,420,854.70 102,312,000.00 Yap! ruhsati alindi
KUGUKGEKMECE HALKALI 3. ETAP ( SOYAK)
AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 PROJESI (ISTANBUL 193.693.76 16/12/2010 19,168.857.64 32,101,362.83 Yapi ruhsati alind
KUGUKGEKMECE HALKALI 4. ETAP) (ARTAS)
MY WORLD EUROPE (BASAKSEHIR IKITELLI AYAZMA 1. 198,476.22 | 26/08/2010-03/09/2010 175,949,594.88 292,104,886.55 s Oylagworu;sat\ﬁu%d\
. “STG 1 012 T
ETAP PROJES]) (AKDENIZ INSAAT) 957.720.930,50 TUye
yukseltilmis olup, SPTG
292.104.886,55 TL olmustur.
PARK YASAM MAVISEHIR (iZMIR MAVISEHIR KUZEY UST 4532256 | 15/10/2010-20/05/2010 45,352,000.91 74,999,609.84 | Yapiruhsati alindi 17.05.2012 -
) o : 25259/4 ve 26032/1
BOLGESI 4. ETAP PROJESI) (TURKERLER-DURMAZ-IZKA) > bl
Tadilat Ruhsat Tarihi
MERKEZ KAYASEHIR PROJESI (BASAKSEHIR KAYABASI 24532.21 28/10/2010 1,069,801.26 2,453,296.64 Arsa Faturasi Kesilmeyen
33 Adet Eksepertiz degeri
1. ETAP PROJESI) (MAKRO INSAAT) lizerinden % 32,25 Oranindan
Sirket Payi Dikkate alinmistir.
BIRISTANBUL PROJESI (ISPARTAKULE'DE 116,483.35 | 22/08/2007- 03/09/2008 70,606,305.00 148,623,308.48 522/3 ada/parselin yapi

3 ADET ARSADA YER ALAN KONUT PROJESI)
(DOGU-PREKAST-USTUNLER)

ruhsati alinmadi. 520/2 ve
521/1 ada / parsellerin yapi
ruhsatlarr alindi

SARPHAN FINANSPARK PROJEI (ISTANBUL UMRANIYE 1. 20,714.48 24/08/2011 14,029,881.40 61,500,000.00 Yapi ruhsati alindi
ETAP PROJESI (YENI SARP - EPP)
KUCUKCEKMECE'DE 1 ADET ARSA (Halkali 2. Etap) 30.294.51 16/08/2007 27862311.74 82,502,500.00 Yapi ruhsati (%9.33 2?12
Tarihinde Alindi
(Dumankaya Insaat)
ATASEHIRDE 1 ADET ARSA (Atasehir Dogu 2. Etap) 99,108.08 31/05/2000 72,585,569.09 500,971,500.00 |  Vapi ruhsati alindi. 05.01.2012
Tarihinde B Blogun, 06.01.2012
(VARYAP - GAP INS.) D-E-F Bloklarin, 15.02.2012
B Blok Tadilat Rushati,
21.03.2012 C1-C2 Bloklarin
Ruhsat alinma tarihleridir
TUZLA AYDINLI 2. ETAP 1. BOLGE (Teknik Yapi) 125,318.76 04/10/2010 48,622,204.50 153,600,000.00 Yap! Ruhsatlari 103/1 Parselin
25.10.2011, 103/4 Parselin
30.12.2011, 104/1 Parselin
10.02.2011, 104/2 Parselin
28.05.2012 Tarihlerinde alinmig
olup, diger parselerinkiler
alinmamistir.
EVORA ISTANBUL PROJESI (TUZLA AYDINLI 2. ETAP 2. 125 066.79 04/10/2010 48,403,843.02 163,903,000.00 102/1 ada/parselin yapi
. ) ' ruhsat 09.01.2012 tarinde
BOLGE) (TEKNIK YAPI) alindl. Diger parsellerin
10.10.2011 tarihinde yapi
ruhsati alind
DIKILITAS PROJESI (ESKI LIKOR FABRIKASI ARAZISI) 22,059.51 11/02/2008 230,118,122.39 391,422,717.38 04.05.2012 Tarihinde Yap!
. Ruhsati Alind
(ASCIOGLU - OFTON - MEYDANBEY) S
BATISEHIR PROJESI (Sultangazi Habipler istog Gelir 165.326.57 19/09/2008 351,679,655.04 424,000,000.00 Yapi ruhsati alindi
Paylasimi Isi) (EGE YAPI - ARTCON - EPP)
SPRADON VADI EVLERI (ISTANBUL BASAKSEHIR 41,909.85 21/09/2011 41,950,000.00 57,436,864.59 Yapi ruhsati alindi
BAHCESEHIR 2. BOLGE PROJESI) (KUZU GRUP)
SISLI AYAZAGA 1. ETAP PROJESI 208,867.66 30/09/2010 549,414,999.92 1,153,750,000.00 Yapi ruhsati alindi. 02.03.2012
. A,B,C,D Blokl
(AKDENIZ INSAAT) [ oklan)
ISTANBUL BASAKSEHIR AYAZMA 2. ETAP 209,362.14 04/05/2012 89,673,389.77 165,100,000.00 04.05.2012 Tarihinde
T ' Stzlesmesi Imzalanmis olup,
(MAKRO-AK YAPI) hentiz Yapi Ruhsati Ainmamistir.
ATASEHIR BATI BOLGESI 1. KISIM 5.BOLGE 5.873.50 23/05/2012 0.01 52,200,000.00 23.05.2012 Tarihinde
L Sozlesmesi Imzalanmis olu
(OZAK GYO / INTERYAPI ORTAK GIRISIM) hentiz Yap! Ruhsati Aunmamwst\a
ARSA SATISI GELIR PAYLASIM PROJELER TOPLAMI 1,899,516.02 2,044,696,471.76 | 4,505,475,431.42
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EK-4 EMLAK KONUT G.Y.0. A.S. GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI,
GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR OZET TABLOSU (30.06.2012)

Arsa Satisi Gelir Paylasim Projeleri

Alis Tarih

Alis
Maliyeti

Giincel Sirket Pay!
Toplam Geliri

Aciklama

BIiZIM EVLER 4 PROJESI (ISTANBUL BAHCESEHIR 60,085.38 13/07/2010 35,185,033.90 53,199,662.84 Yapi ruhsati alindi
ISPARTAKULE 2. BOLGE 3. KISIM PROJESI)

(IHLAS HOLDING - IHLAS YAPI)

ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 1. BOLGE 15,103.39 29/04/2011 9,311,564.51 17,471,639.89 Yapi ruhsati alindi
5. KISIM PROJESI (EPP)

UNIKONUT PROJESI (ISTANBUL BAHCESEHIR 24,506.00 12/04/2011 14,188,000.00 25,444,861.86 Yapi ruhsati alindi
ISPARTAKULE 1. BOLGE 4. KISIM PROJESI)

YENI DOGUS

ISPARTAKULE 2. BOLGE 4. KISIM (ARTAS - EPP - REDI) 40,476.00 01/06/2009 24,808,905.49 46,647,776.22 Yapi ruhsati alindi
ARSA KARSILIGI GELIR PAYLASIM 140,170.77 83,493,503.90 142,763,940.81

PROJELER TOPLAMI

ARSA SATISI GELIR PAYLASIMLI ve ARSA KARSILIGI 2,128,189,975.66 | 4,648,239,372.23

GELIR PAYLASIMLI PROJELER TOPLAMI

Kamu ihale Kanunu Cercevesinde Ars:ra m:};g:it;

Gerceklestirilen Projeler Alis Tarih Odemeleri Aciklama
ALEMDAG EMLAK KONUT PROJECT 86,047.00 04/09/2009 125,999,514.68 Yapi ruhsati alindi
(DEPAR, OR-NA JOINT ENTERPRISE)

TUZLA EMLAK KONUTLARI 1ST STAGE 2ND PART PROJECT 85,856.26 30/09/2010 94,681,296.41 Yapi ruhsati alindi
(OZULKE - MAKSEM JOINT ENTERPRISE)

TUZLA EMLAK KONUTLARI 1ST STAGE PROJECT 48,764.46 30/09/2010 29,956,633.52

(BALPAS, BALPA ORT.GIR.) Yapi ruhsati alindi
KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2ND STAGE PROJECT 53,966.20 05/01/2010 65,163,326.33

(KOCOGLU INS. - KUR INS. JOINT ENTERPRISE)

KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 1ST STAGE HOUSING PROJECT 63.242.70 12/05/2010 52,449,738.79 Yapi ruhsati alindi
(MAKRO CONSTRUCTION)

KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 2ND STAGE HOUSING PROJECT 93,180.30 04/06/2010 79,606,028.24 Yapi ruhsati alindi
(YENi SARP CONSTRUCTION)

KiK PROJELERI TOPLAMI 431,056.92 447,856,537.97

PROJELER TOPLAMI 2,470,743.71 2,576,046,513.63
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EK-5 EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BINA STOKLARI OZET TABLOSU (30.06.2012)

I

Kalan
Bagimsiz Alig| Ekspertiz

Binalar Boliim Sayisi Alis Tarih Maliyeti Tarihi Aciklama
MISSTANBULDA BAGIMSIZ BOLUMLER 2 312.83| 01/04/2009-27/05/2010 829,000.00| 31/12/2011 841,800.00

ATASEHIR GENEL MUDURLUK BINASI 1 251328 31/05/2000 3,254,393.82 | 31/12/2011 12,378,000.00

BURGAZKENTTE BAGIMSIZ BOLUMLER 125 18,861.11 | 18/03/2010-30/03/2010 13491,737.34 | 31/12/2011 15,022,300.00

SILIVRI SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 336 52,053.76 15/06/2010 40,358,289.88 | 28/02/2012 44,231,800.00

MAVISEHR PELIKAN EVLERI 66 9,552.41 03/06/2009 21,328,000.00 | 31/12/2011 22,791,600.00

SOYAK MAVISEHIR PROJESINDE 2 ADET BAGIMSIZ BOLUM 2 23880 30/12/2010 754,526.60 | 31/12/2011 655,000.00

NOVUS RESIDENCE PROJESI 4 697.50 26/01/2010 4,187,000.00 | 31/12/2011 4,192,500.00

EMLAK KONUT IZMIR KARSIYAKA 165 20,049.66 31/12/2010 11,284,665.75 | 31/12/2011 68,920,473.50 ‘Skfn ruhsaﬂfﬂ
MAVISEHIR EVLER PROJESI SHENMEIIE
SPRADON QUARTZ PROJESINDE 29 2,59868 | 22/09/2011-29/09/2011 7,588,109.70 | 31/12/2011 6,685,874.00

YER ALAN BOLUMLER

KORFEZKENT KONUTLARI 1. ETAPTA 2 22868 29/06/2012 212,871.29| 30/12/2011 229,800.00

BAGIMSIZ BOLUMLER

CERKEZKOY DREAM CITY 4. ETAPTA 1 209.30 13/04/2012 22642531 | 30/12/2011 223,610.00

BAGIMSIZ BOLUMLER

BINALAR TOPLAMI 733 | 107,316.01 103,515,019.69 176,172,757.50

EK-6 EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. UZERINDE PROJE GELISTIRILMEMIS
ARSALAR OZET TABLOSU (30.06.2012)

Alis Ekspertiz
Alis Tarih Maliyeti Degeri Aciklama

BALIKUYUMCUDA 91 ADET ARAZI 1919,107.39 26/10/2006 273,036,259.40 | 31/12/2011 305,934,714.22
UMRANIYEDE 2 ADET ARSA (1 Parselde Umraniye 1. Etap) 44133.38 01/11/2005 29,276,524.23 | 31/12/2011 127,862,165.00
CORLUDA 13 ADET ARSA 102,794.51 | 24/03/2006-30/09/2010 15,468,289.27 | 31/12/2011 33,467,784.55
ISTANBUL BASAKSEHIR KAYABASI MAHALLESINDE 1 ADET ARSA 23,170.60 | 01/10/2007-30/03/2011 23,286,345.61 | 31/12/2011 32,439,000.00
UMURBEY MAHALLESINDE ARSA 6,810.00 31/05/2000 734,812.18| 31/12/2011 12,258,000.00
CERKEZKOY'DE 17 ADET ARSA 366,632.25 09/12/2005 8,247,941.97 | 31/12/2011 90,309,288.86
KOCAELIILI, KORFEZ ILCES] YARIMCADA 10 ADET PARSEL 175,350.69 25/02/2008 24,545,825.58 | 31/12/2011 52,467,986.29
FIRUZKOY ISPARTAKULEDE 10 ADET ARSA 239,915.45 01/06/2007 275911,075.55 | 31/12/2011 251,007,340.00
SULTANBEYLIDE 42 ADET ARAZI 61,898.61 13/03/2007 17,337,867.65| 31/12/2011 20,596,996.88
GUZELLERDE 30 ADET PARSEL 180,676.32 21/03/2007 44576,613.53 | 31/12/2011 52,559,467.78
ATASEHIRDE 1 ADET ARSA 17911.79 31/05/2000 7,131,240.58 | 31/12/2011 2,704,260.23
ISTANBUL BASAKSEHIR HOSDEREDE VE HOSDERE 1,329,137.87 14/06/2011- 350,990,006.86 | 31/12/2011 437,415,011.83
FILTEPE MAH. 31 ADET ARSA 06/10/2011
ISTANBUL SARIYER ZEKERIYAKQY ARSALARI 500,189.29 02/03/2011 225,958,000.00 | 29/03/2012 252,910,000.00
ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESTIKITELLI MAHALLESINDE 35 ADET ARSA 260,439.87 | 01/07/2007-03/05/2011 278,012,074.07 | 31/12/2011 296,581,607.66
KASTAMONUDA IKi ADET ARSA 10,262.82 11/04/2011 66,866.81 | 31/12/2011 71,839.74
ISTANBUL BASAKSEHIR IKITELLI MAHALLESINDA 3 ADET ARSA 16,158.31 07/03/2012 8,967,000.00| 17/02/2012 9,610,000.00
ISTANBUL ILI KARTAL ILCESPNDE 13 ADER PARSEL 99,581.58 22/04/2012 206,625,000.00 | 11/04/2012 206,978,545.00
ARSA VE ARAZILER TOPLAMI 5,354,170.73 1,790,171,743.29 2,185,174,008.03
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ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI USULU KONUT, TICARET OKUL VB. iINSAAT iSLERi TABLOSU

iSiN IMALAT BiTiM TARIHi

YER TESLIMi / iSIN

PROJE ADI BASLANGIC TARIHi (SURE TABLOSUNA GORE)
1 MY TOWERLAND 28/03/2006 04/04/2013
2 SEHRIZAR KONAKLARI 07/09/2007 15/04/2013
3 VARYAP MERIDIAN 10/06/2008 15/12/2012
4 SISLIDIKILITAS 07/10/2008 02/10/2014
5 PARKYASAM MAVISEHIR 16/12/2008 26/05/2013
6 MY WORLD EUROPE 01/03/2010 18/02/2014
7 METROPOL ISTANBUL 22/04/2010 13/08/2014
8 ELITECITY 12/05/2010 16/05/2013
9 SOYAK PARK APARTS / SOYAK EVOSTAR 13/05/2010 17/05/2013
10 AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 30/07/2010 29/07/2014
11 SARPHAN FINANS PARK 19/08/2010 23/08/2013
12 MERKEZ KAYASEHIR 18/08/2010 22/08/2013
13 1STANBUL 08/10/2010 12/10/2013
14 BATISEHIR 08/10/2010 07/10/2014
15 SISLI AYAZAGA 22/12/2010 21/12/2014
16 SPRADON VADI 21/01/2011 25/01/2014
17 EVORA ISTANBUL MARMARA 11/02/2011 04/08/2014
18 EVORA ISTANBUL / EVORA ISTANBUL ADALAR 11/02/2011 04/08/2014
19 DUMANKAYA MIKS 21/02/2011 25/02/2014
20 AYAZMA 2 ETAP 11/05/2012 15/05/2015
21 ATASEHIR 1.KISIM 5.BOLGE 30/05/2012 30/11/2013

ARSA KARSILIGI GELIR PAYLASIMI USULU KONUT, TICARET, OKUL VB. INSAAT iSLERi TABLOSU

YER TESLIiMi / iSiN

iSiN IMALAT BITiM TARIHi

PROJE ADI BASLANGIC TARIHi (SURE TABLOSUNA GORE)
1 UNIKONUT 22/10/2010 29/04/2015
2 STUDIO 24 14/06/2010 20/12/2013
3 BIZIM EVLER 4 24/12/2009 17/12/2013
4 AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE 3 14/06/2010 20/12/2013

KiK USULU KONUT, TICARET, OKUL VB. INSAAT iSLERi TABLOSU

YER TESLIMi / iSiN

iSIN IMALAT BiTiM TARIHi

PROJE ADI BASLANGIC TARIiHi (SURE TABLOSUNA GORE)
1 ALEMDAG EMLAK KONUTLARI 24/05/2010 09/11/2012
2 KORFEZKENT 2 04/06/2010 02/06/2012
3 GEBZE EMLAK KONUTLARI 1 27/07/2010 25/07/2012
4 GEBZE EMLAK KONUTLARI 2 02/09/2010 17/02/2013
5 TUZLA EMLAK KONUTLARI 2 03/12/2010 28/08/2013
6 TUZLA EMLAK KONUTLARI 1 24/06/2011 31/08/2013
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EK-7 DEGERLEME HiZMETi ALINAN SiRKETLERIN LISTESI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VARLIKLAR LISTESi

DEGERLEME HiZMETi ALINACAK SIRKET

1 ALEMDAG EMLAK KONUT PROJESI (Depar-Orna Ortak Girisimi) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
2 USKUDAR BURHANIYE PROJESI ( Sehrizar Konaklar) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
3 TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 2. KISIM PROJESI (Ozlilke-Maksem Ortak Girisimi) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
4 TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 1. KISIM PROJESI (Balpas-Balpa Ortak Girigimi) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
5 TOWERLAND A BLOK PROJESH+ TICARET BLOGU Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
6 VARYAP MERIDIAN PROJESI Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
7 ISPARTAKULE'DE 3 ADET ARSADA YER ALAN KONUT PROJESI (DOGU-PREKAST-USTUNLER) ( BRISTANBUL Projesi) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
8 AGAOGLU MY TOWN PROJESI Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
9 ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 2. BOLGE 1.KISIM (BIZIM EVLER 3 PROJESI) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
10 KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2. ETAP PROJESI (Kocoglu ing-Kur Ing. Ortak Girigimi) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
11 KIRKLAERELI LULEBURGAZ CARSI TICARET MERKEZI PROJESI (Mehmet Cihangir YUCE) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
12 EMLAK KONUT IZMIR KARSIYAKA MAVISEHIR EVLERI PROJESI Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
13 KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 1. ETAP KONUT PROJESI ( Makro insaat) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
14 KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 2. ETAP KONUT PROJESI ( Yeni Sarp) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
15 ISTANBUL KUGUKCEKMECE HALKALI 1. ETAP ( Sua Insaat) ELITE CITY Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
16 ISTANBUL KUCUKCEKMECE HALKALI 3. ETAP ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI IS (Soyak ins.) SOYAK PARK APARTS-EVOSTAR Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
17 ISTANBUL KUCUKCEKMECE HALKALI 4. ETAP ( Avrupa Konutlarn Atakent-3) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
18 BASAKSEHIR IKITELLI AYAZMA 1. ETAP PROJESI (Akdeniz in.) (My World Europe) Reel Gayrimenkul Degerleme A S.
19 [ZMIR MAVISEHIR KUZEY UST BOLGESI 4. ETAP PROJESI (TURKERLER-DURMAZ-IZKA) (Mavisehir 4. Etap) (Park Yasam) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
20 iZMIR MAVISEHIR KUZEY UST BOLGESI 5. ETAP PROJESI (GERGUL) (Modern Mavisehir) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
21 BASAKSFHIR KAYABASI 1. ETAP PROJESI ( Makro Insaat) (Kayasehir 1. Etap) Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
22 ISTANBUL SULTANGAZI HABIPLER ARSA SATISI KARS\UGI GELIR PAYLASIMIISI (EGE YAPI-ARCTON-E.PP) (BATISEHIR Projesi) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
23 ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 1. BOLGE 4.KISIM ARSA KARSILIGI GELIR PAYLASIMIISI”(YENI DOGUS) UNIKONUT Projesi Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
24 ISTANBUL BASAKSEHIR BAHCESEHIR 2. BOLGE ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMIISI’( Kuzu Grup) Spradon Vadi Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
25 ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 1. BOLGE 5KISIM ARSA KARSILIGI GELIR PAYLASIMIISI”525/2 PARSEL (Cathay-E.PP) STUDYO 24 | Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
26 ISTANBUL FIRUZKOY ISPARTAKULE'DE 545/2 PARSEL (ARTAS) AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE-3 Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
27 ISTANBUL UMRANIYE 1. ETAP ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMITSI ( YENISARP-E.PP) SARPHAN FINANSPARK PROJES Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
28 ISTANBUL, TUZLA 2. ETAP 2. BOLGE ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMIiSI (TEKNIK YAP) EVORA PROJESI Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
29 ISTANBUL, TUZLA 2. ETAP 1. BOLGE ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI IS (TEKNIK YAP)) EVORA PROJESI Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
30 ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 2. BOLGE 3. KISIM ARSA KARSILIGI GELIR PAYLASIMI ST (BIZIMEVLER 4) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
31 ISTANBUL ATASEHIR DOGU BOLGESI 2. ETAP ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMIISI (VARYAP-GAP) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
32 ISTANBUL SISLI AYAZAGA MAHALLESI, 1/145 PARSEL (AKDENIZ INS.) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
33 ISTANBUL KUGUKCEKMECE HALKALI, 800/11 PARSEL (DUMANKAYA INS.) HALKALI 2. ETAP Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
34 ISTANBUL SISLi MECIDIYEKOY, ESKI TEKEL LIKOR FABRIKASI ARAZISI 1199/230 PARSEL (ASCIOGLU-OF TON-MEYDANBEY) Reel Gayrimenkul Degerleme AS.
35 KENT PLUS MIMARSINAN SITESINDE BAGIMSIZ BOLUMLER Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
36 CERKEZKOY DREAM CITY 4. ETAPTA BAGIMSIZ BOLUMLER Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
37 KORFEZKENT KONUTLARI 1. ETAPTA BAGIMSIZ BOLUMLER Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
38 MISSTANBUL'DA BAGIMSIZ BOLUMLER Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
39 ATASEHIRDE 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
40 KARSIYAKA 2 ADET SOSYAL TESIS Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
41 BURGAZKENT'TE BAGIMSIZ BOLUMLER Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
42 SILIVRI SELIMPASA EMLAK KONUTLARI Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
43 MAVISEHIR PELIKAN EVLERI Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
44 SOYAK MAVISEHIR PROJESINDE 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
45 AYDIN-DIDIM KOCAHARIP MEVKIi 13710 PARSEL Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A S.
46 NOVUS RESIDENCE PROJESI Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
47 TEKIRDAG CORLU ERGENE VADISI PROJESI Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
48 ANKARA ILI YENI MAHALLE ILCESI BALIKUYUMCU MAHALLESI 91 ADET PARSEL Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
49 TEKIRDAG ILi CORLU ILCESI KAZIMIYE MAHALLESI 13 ADET ARSA Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A S.
50 [ZMIR LI KONAK ILCESI UMURBEY MAHALLESI 3169 ADA 236 PARSEL Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
51 TEKIRDAG ILi CERKEZKOY ILCESI KAPAKLIBELDESI 17 ADET ARSA Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
52 KOCAELI ILI KORFEZ ILCESI YARIMCA MAHALLESI 11 ADET PARSEL Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
53 ISTANBUL ILi AVCILAR ILCESI FIRUZKOY MAHALLESI 10 ADET ARSA Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A S.
54 ISTANBUL ILI SULTANBEYLI ILCESI GAZI MAHALLESI 9 ADET PARSEL Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
55 KOCAELI ILi GEBZE ILCESI GUZELLER MAHALLESI 34 ADET PARSEL Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A S.
56 ANKARA ILI KECIOREN ILCESI PINARBASI MAHALLES] 1 ADET ARSA Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
57 ANKARA ILI CANKAYA ILCESI ONCEBECI MAHALLESI 3 ADET ARSA Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A S.
58 ISTANBUL ILI ATASEHIR ILCESI K. BAKKALKOY VE BARBOROS MAHALLELERINDE 23 ADET PARSEL Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
59 ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCES| KAYABASI MAHALLESI 536 ADA 3, 540 ADA 4 PARSELLER Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
60 ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI HOSDERE ve HOSDERE-FILTEPE MAHALLELERI 31 ADET PARSEL Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
61 ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI IKITELLI MAHALLESI 39 ADET PARSEL Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
62 ISTANBUL LI, BUYUKCEKMECE ILCES], MIMARSINAN MAHALLESI 4009 ve 4010 NO.LU PARSELLER Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
63 ISTANBUL ILi SARIYER ILCESI ZEKERIYAKOY MAHALLESINDE 34 ADET ARSA Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
64 ISTANBUL ILi SISLI ILCESI | AYAZAGA MAHALLESINDE 1 ADET ARSA Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
65 ISTANBUL ILi SISLIILCESI ORTAKOY MAHALLESINDE 1 ADET ARSA Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A S.
66 ISTANBUL ILi TUZLA ILCESI AYDINLI MAHALLESI 4 ADET PARSEL Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
67 ISTANBUL ILi UMRANIYE ILCESI K BAKKALKQOY MAHALLESI 2 ADET PARSEL Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
68 [ZMIR LI KARSIYAKA ILCESI SEMIKLER MAHALLESINDE 15 ADET PARSEL Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
69 KIRKLAREL LI LULEBURGAZ ILCESI KURTULUS MAHALLESINDE 1 ADET ARSA Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
70 KASTAMONU iLi, CIDE ILCES, DOGANKAYA KOYU 2 ADET ARAZI Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk AS.
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