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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GENEL KURULU’NA
A) Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1)  Goriis

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. nin (“Sirket”) ile bagh ortakliklarinin (“Grup”) 31 Aralik
2018 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile aym tarihte sona eren hesap donemine ait; konsolide kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis
tablosu ile Onemli muhasebe politikalarmin 6zeti de dahil olmak iizere konsolide finansal tablo
dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gortigiimiize gore ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla konsolide
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal performansini ve nakit
akiglarini, Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na (“TFRS”lere) uygun olarak tiim 6nemli yo6nleriyle
gergege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2)  Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na
ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK?”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Denetim Standartlari’nin bir pargast olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (“BDS”) uygun olarak
yiiritilmistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetginin Finansal
Tablolarm Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1 bdliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
goriistimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.



3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize goére cari doneme ait konsolide finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak konsolide finansal

tablolarin bagimsiz denetimi

cergevesinde ve konsolide finansal tablolara

iligkin  goriistimiiziin

olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu

Denetimde bu konu nasil ele alindi

Hasilatin kaydedilmesi

Grup satiglarini cogunlukla anahtar teslim ve
Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi
(“ASKGP”) seklinde gergeklestirmektedir.

Anahtar teslim projelerde Sirket projeyi
tamamlamaktadir ve hasilat, edim
yilikiimliiliigiiniin yerine getirildiginde
(s6zlesme uyarinca ingaat1 tamamlanan
bagimsiz ilinitelerin miisteriye teslim
edildiginde) kaydedilmektedir.

ASKGP projelerinde insaat1 yiiklenici
gergeklestirmektedir ve bu projeler ile ilgili
Sirket alicidan avans almakta ve yiikleniciye
O6demeler yapmaktadir. ASKGP projelerinde
hasilat, s6zlesme uyarinca edim
yilikiimliiliigiiniin yerine getirildiginde
(yiiklenici ile gegici kabul protokoliiniin
imzalanmasi veya alici ile teslim protokoliiniin
imzalanmasindan once olani) kaydedilir.

Bilango tarihi itibariyla anahtar teslim
projelerde ingaatin tamamlanmig ancak
teslimatin gergeklesmedigi durumlar
bulunabilir. ASKGP projelerinde de bilango
tarihi itibariyla ingaati tamamlanmis ancak
teslimati gerceklesmemis ve gecici kabul
protokoliinii imzalanmamis durumlar
bulunabilir.

Yukarida belirtilen durumlara istinaden,
satiglarin donemselligi ilkesine uygun hasilatin
dogru doneme kaydedilip kaydedilmedigi kilit
denetim konusu olarak belirlenmistir.

Grup’un hasilat ile ilgili muhasebe
politikalarina ve tutarlarina iliskin agiklamalar
Dipnot 2.4 ve 19’da yer almaktadir.

Denetimimiz sirasinda anahtar teslim ve ASKGP
projelerinde hasilatin kaydedilmesine iliskin olarak
asagidaki denetim prosediirleri uygulanmistir:

Hasilat siirecine iliskin kontrollerin tasarimi ve
uygulanmasi degerlendirilmistir. Grup’un satis ve
teslimat prosediirleri analiz edilmistir.

Anabhtar teslim projeler i¢in miisterilerle yapilan
sozlesmelerdeki konut teslimatina iliskin hiikiimler
incelenmis ve hasilatin bireysel finansal tablolara
alinma zamanlamasi degerlendirilmistir. Anahtar
teslim projeleri icin maddi dogrulama
prosediirleriyle alicilardan alacaklar ile alinan
avanslarin kaydina ve bilango tarihi itibariyla
satilan bagimsiz tiniteler i¢in edim yiikiimliiliigiiniin
gerceklesmedigi durumlarin degerlendirmesine
odaklanilmgtir.

ASKGP projeleri i¢in miisteri ve yiikleniciler ile
yapilan projelerdeki konut teslimatina ve gegici
kabule iliskin hiikiimler incelenmis ve hasilatin
bireysel finansal tablolara kaydedilme zamanlamasi
degerlendirilmistir. ASKGP projeleri igin maddi
dogrulama prosediirleriyle alicilardan alacaklar ile
alinan avanslarin kaydina ve bilango tarihi itibariyla
edim yiikiimliiliigliniin ger¢ceklesmedigi durumlarin
degerlendirmesine odaklanilmistir.

Buna ek olarak, Dipnot 19°da Hasilat ve Satislarin
Maliyeti dipnotunda yer alan agiklamalarin
yeterliligi TFRS kapsaminda tarafimizca
degerlendirilmistir.




4)  Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Grup yonetimi; finansal tablolarin TMS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bi¢cimde
sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli
gordiigi i¢ kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolari hazirlarken yonetim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Grup’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig: siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Grup’un konsolide finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.
5)  Bagmsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denet¢ilerin sorumluluklart sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak konsolide finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik igerip
icermedigine iliskin makul gilivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ve BDS’lere
uygun olarak yiiriitilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence
seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanligligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanligliklar hata
veya hile kaynakli olabilir.

Yanlighiklarin, tek basina veya toplu olarak, konsolide finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden
alacaklar1 ekonomik kararlar etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa bu yanlishklar énemli olarak kabul
edilir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ve BDS’lere uygun olarak
yiritilen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki slipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

e Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve
goriisimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. (Hile; muvazaa,
sahtekarlik, kasith ihmal, gergcege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini icerebildiginden, hile
kaynakli 6nemli bir yanlishig: tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlighig: tespit edememe
riskinden yiiksektir.)

e  Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

e  Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarmin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminlerinin
ve ilgili aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

o Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Grup’un stirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi
stiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigr hakkinda
ve yoOnetimin isletmenin siirekliligi esasini kullanmasimin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir.
Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, kosnolide finansal
tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda
olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu
tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya
sartlar Grup’un stirekliligini sona erdirebilir.



5) Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
(Devam)

e Konsolide finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak {izere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig degerlendirilmektedir.

e Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup igerisindeki igletmelere veya faaliyet
boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Grup
denetiminin ydnlendirilmesinden, gbzetiminden ve yliriitiilmesinden sorumluyuz. Verdigimiz denetim
goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak iizere,
bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile onemli denetim bulgularini {ist yonetimden
sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktay1z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok Onem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini asacagimin makul sekilde
beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine karar
verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliiklere iliskin Rapor

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 398’inci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen
Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 11 Mart 2019 tarihinde Grup
Yo6netim Kurulu’na sunulmustur.

TTK’nin 402°nci maddesinin dordiincii fikras1 uyarinca; Grup’un 1 Ocak — 31 Aralik 2018 hesap déneminde
defter tutma diizeninin, Kkonsolide finansal tablolarmi, TTK ile Grup esas sozlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamistir.

TTK’nin 402’nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca; Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen agiklamalar1 yapmig ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetgi Okan Oz’ diir.

DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU LIMITED

Okan Oz, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 11 Mart 2019
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2018 VE 31 ARALIK 2017 TARIHLERI iTiBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmig gecmis
Dipnot 31 Arahik 31 Aralik
referanslari 2018 2017
VARLIKLAR
Doénen varhiklar 20.695.419 18.796.338
Nakit ve nakit benzerleri 5 674.871 897.501
Finansal yatirimlar 6 54.442 186.274
Ticari alacaklar 8 1.622.995 1.752.257
iskili taraflardan ticari alacaklar 27 12.621 8.239
Hiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.610.374 1.744.018
Diger alacaklar 9 1.163.367 1.180.466
liskili taraflardan diger alacaklar 27 5.754 -
iskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.157.613 1.180.466
Stoklar 10 15.407.484 13.646.631
Pesin 6denmis giderler 17 1.467.489 986.501
Diger donen varliklar 16 301.719 146.708
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 25 3.052 -
Duran varhiklar 2.623.851 1.827.322
Ticari alacaklar 8 1.895.829 1.686.645
Hiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.895.829 1.686.645
Diger alacaklar 9 28.829 988
Hiskili olmayan taraflardan diger alacaklar 9.027 988
iskili taraflardan diger alacaklar 27 19.802 -
Finansal yatirimlar 6 836 -
Ozkaynak Yoéntemiyle Degerlenen Yatirimlar 4 7.866 -
Yatirim amagh gayrimenkuller 11 390.340 57.283
Maddi duran varliklar 12 66.342 66.858
Maddi olmayan duran varliklar 13 1.984 2911
Diger duran varliklar 16 231.437 12.637
Ertelenen vergi varliklar 25 388 -
Toplam varhklar 23.319.270 20.623.660

Takip eden agiklama ve dipnotlar konsolide finansal tablolarin tamamlayici par¢asini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2018 VE 31 ARALIK 2017 TARIHLERI iTiBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmiy gegmiy
Dipnot 31 Arahk 31 Arahk
referanslari 2018 2017
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 8.329.651 6.083.525
Kisa vadeli bor¢lanmalar 7 698.663 -
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 7 976.999 482.364
Ticari borglar 8 978.347 1.266.648
Iliskili taraflara ticari bor¢lar 27 69.985 744.713
liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 908.362 521.935
Diger borglar 9 633.686 554.767
liskili taraflara diger borclar 398 -
liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 633.288 554.767
Ertelenmis gelirler 17 4.904.297 3.728.717
liskili taraflardan ertelenmis gelirler 27 64.732 64.732
liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 4.839.565 3.663.985
Kisa vadeli karsiliklar 137.659 51.029
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 15 6.125 4,113
Diger kisa vadeli karsiliklar 14 131.534 46.916
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.906.101 2.074.616
Uzun vadeli bor¢lanmalar 7 1.685.943 1.932.308
Ticari borglar 77.349 95.666
Diger borglar 68.792 37.306
Ertelenmis gelirler 3.175 3.174
Uzun vadeli karsiliklar 8.685 6.162
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 15 8.685 6.162
Ertelenen vergi yiikiimliilikkleri 25 62.157 -
Ozkaynaklar 13.083.518 12.465.519
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 13.084.984 12.465.519
Odenmis sermaye 18 3.800.000 3.800.000
Geri alinmis paylar (-) (284.480) (284.480)
Paylara iligkin primler (iskontolar) 2.366.895 2.378.513
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler (giderler) (42) (42)
Yeniden degerleme ve él¢iim kazanglart (kayplari) (42) (42)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 662.853 511.347
Gegmis yillar karlart 5.271.709 4.304.087
Net donem kar1 1.268.049 1.756.094
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.466) -
Toplam kaynaklar 23.319.270 20.623.660

Takip eden agiklama ve dipnotlar konsolide finansal tablolarin tamamlayici par¢asini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gegmis gegmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -

referanslari 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Hasilat 19 3.927.643 3.900.566

Satiglarin maliyeti (-) 19 (2.259.405) (1.788.045)

Briit kar 1.668.238 2.112.521

Genel yonetim giderleri (-) 20 (227.160) (194.131)

Pazarlama giderleri (-) 20 (71.537) (65.677)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 512.529 434.241

Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 22 (268.202) (79.141)

Esas faaliyet kar1 1.613.868 2.207.813
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 23 208 2.547

Finansman geliri / (gideri) oncesi faaliyet kar1 1.614.076 2.210.360
Finansman gelirleri 24 204.449 80.680
Finansman giderleri (-) 24 (550.476) (534.946)

Net donem kari 1.268.049 1.756.094

Diger kapsamh gelir kism
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacaklar - 855
Tanimlanmus fayda planlart yeniden ) 855
ol¢iim kazanglart (kayiplart)

Toplam kapsamh gelir 1.268.049 1.756.949
Pay basina kazancg (tam TL) 26 0,0035 0,0048

Takip eden agiklama ve dipnotlar konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
3



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

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT KONSOLIDE OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda
Yeniden
Smiflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

Tanimlanms Birikmis Karlar
Geri Pay ihra¢ Kardan ayrilan fayda planlar: Gecmis Net
Odenmis alinmg primleri/ kisitlanmus yeniden ol¢iim yillar donem Ana ortakhga ait Kontrol Giicii Ozkaynak
sermaye paylar iskontolar yedekler kazanc/kayiplar: karlari kari (Ozkaynaklar  Olmayan Paylar toplam
1 Ocak 2017 3.800.000 (262.857) 2.378.513 423.295 (897) 2.630.863 1.761.276 10.730.193 - 10.730.193
Transferler - - - 88.052 - 1.673.224 (1.761.276) - - -
Paylarin Geri Alim islemleri Nedeniyle
Meydana Gelen Artis/(Azalis) - (21.623) - - - - - (21.623) - (21.623)
Toplam kapsaml gelir - - - - 855 - 1.756.094 1.756.949 - 1.756.949
31 Aralik 2017 3.800.000 (284.480) 2.378.513 511.347 (42) 4.304.087 1.756.094 12.465.519 - 12.465.519
1 Ocak 2018 (Daha énce raporlanan) 3.800.000 (284.480) 2.378.513 511.347 (42) 4.304.087 1.756.094 12.465.519 - 12.465.519
Muhasebe politika degisikliginin etkisi (Dipnot 2) - - - - - (4.142) - (4.142) - (4.142)
1 Ocak 2018 (Yeniden diizenlenmis) 3.800.000 (284.480) 2.378.513 511.347 (42) 4.299.945 1.756.094 12.461.377 - 12.461.377
Transferler - - (11.618) 151.506 - 1.616.206 (1.756.094) - - -
Bagli ortaklik satin alim sonucu kontrol giicii
olmayan pay oram degisikligine bagh artig/azalis (Dipnot 3) - - - - - - - - 139.654 139.654
Kontrol giicii olmayan paylar sahipleriyle yapilan islemler (Dipnot 3) - - - - - - - - (141.120) (141.120)
Temettii (Dipnot:18) (*) - - - - - (644.442) - (644.442) - (644.442)
Toplam kapsaml gelir - - - - - - 1.268.049 1.268.049 1.268.049
31 Aralik 2018 3.800.000 (284.480) 2.366.895 662.853 (42) 5.271.709 1.268.049 13.084.984 (1.466) 13.083.518

(*) 28 Mart 2018 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi'nda 2017 yili karindan 666.976 TL nakit temettii dagitilmasina iliskin karar oy ¢oklugu ile onaylanmustir. Sirket'in kar dagitim
karar tarihi olan 30 Mart 2018 tarihi itibartyla %3,38 oraninda nominal bedeli 1 TL olan kendi hisse senetlerine sahip olmasindan dolay: Sirket'in sahip oldugu hisselere iliskin temettii
dagitilacak temettii tutarindan netlestirilerek gosterilmektedir. Temettii 6demesi 30 Mayis 2018 tarihinde yapilmistir

Takip eden agiklama ve dipnotlar konsolide finansal tablolarin tamamlayic1 pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
isletme faaliyetlerinden nakit akislar:
Donem kart 1.268.049 1.756.094
Dénem net kar1 mutabakat ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 21 7.405 8.136
Deger diistikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 160.525 3.021
Stok deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 10 160.525 3.021
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 86.626 (17.096)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 15 4.375 (558)
Dava ve/veya ceza karsiliklar: (iptali) ile ilgili diizeltmeler 14 84.587 (16.538)
Muhtemel Riskler Igin Ayrilan Serbest Karsiliklar (Iptali) Ile Ilgili Diizeltmeler 23 (2.336) -
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (87.509) 165.126
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 22,24 (637.724) (369.380)
Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 24 550.215 534.506
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 1.435.096 1.915.281
Ticari alacaklardaki (artis) / azalis ile ilgili diizeltmeler (1.070.314) (1.218.612)
[liskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) 27 17.330 12.848
liskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (1.087.644) (1.231.460)
Stoklardaki artisla ile ilgili diizeltmeler (478.796) (800.951)
Ticari borglardaki artis /(azalis) ile ilgili diizeltmeler (618.692) (3.181.336)
lliskili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azals) (650.750) (3.169.206)
liskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 32.058 (12.130)
Faaliyetler ile ilgili diger alacaklardaki azalis
(art1s) ile ilgili diizeltmeler (47.480) (600.557)
Faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis
(azalis) ile ilgili diizeltmeler 329.767 728.708
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azals) ile ilgili diizeltmeler 322.765 932.030
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:
Alman faiz 131.033 67.018
Caliganlara saglanan faydalara iliskin kargiliklar kapsaminda yapilan 6demeler 15 (848) (120)
Vergi 6demeleri (199.466) (202.803)
isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akisi (196.935) (2.361.232)
Bagli ortakliklarin kontroliiniin elde edilmesinden kaynaklanan net nakit girisleri 3 121.924 -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislart 12 (1.998) (23.595)
Alnan faiz 23 208 2.547
Bagka isletmele}*ir'l v-e'ya' fonlarin paylgrmm veya bor¢lanma (7.000) (40.419)
araglarinin edinimi igin yapilan nakit ¢ikislari
Baska isletmelerin veya fo.nlarm péyla'lr.mm veya borglanma araglarinin 15.466 160.681
satilmasi sonucu elde edilen nakit girisleri
Diger nakit girisleri (¢ikislari) 123.391 (84.539)
Yatirim faaliyetlerine iliskin net nakit akis 251.991 14.675
Isletmenin kendi paylarini ve diger 6zkaynaga
dayal1 almastyla ilgili nakit ¢ikislart - (21.623)
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 1.623.193 2.425.000
Kredilerden Elde Edilen Nakit 7 788.034 2.425.000
Ihra¢ Edilen Bor¢lanma Araglarindan Nakit Girigleri 7 835.159 -
Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikislar (720.163) (261.692)
Kredi geri odemelerine iliskin nakit ¢ikiglart 7 (450.163) (261.692)
Ihrag Edilmis Bor¢lanma Araglart Geri Odemelerinden Nakit Cilaglart 7 (270.000) -
Odenen faizler 7 (317.241) (464.130)
Odenen temettiiler 18 (644.442) -
Alman faiz 24 112.945 69.202
Diger nakit girisleri (¢ikislari) (203) (434)
Finansman faaliyetlerinde nakit akislar 54.089 1.746.323
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azalis) artis 109.145 (600.234)
Donem bagi nakit ve nakit benzerleri 5 385.081 985.315
Dénem sonu nakit ve nakit benzerleri 5 494.226 385.081

Bagl ortakliklilarin kontroliiniin elde edilmesine ve kontrol giicii olmayan paylarin alimina yonelik nakit olmayan iglemlerin detayr Dipnot
3’te agiklanmugtir.

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

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DiPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU

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

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

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

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar1 ile Sirket’in
%25 oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL nominal degerli B grubu paylar1 2 Aralik 2010
tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazari’nda islem gérmeye baglamistir.

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

Sirket’in amaci1 ve faaliyet konusu, biiyiik ¢ogunlugu konut olmak fiizere ticari Uniteler, egitim
birimlerini, sosyal donatilari, altyapi, yol ve her tiirlii ¢evre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin gergeklestirilmesi, gelistirilen projelerin insaat kontrolorliigiiniin yapilmasi, yapilan
bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ve satis1 ile istigal etmektedir. Sirket, SPK’nin GYO teblig ve
diizenlemeleri geregi ingaat yapim islerinin yiiklenicisi olamayacagindan, tiim insaat islerini ihale yolu
ile ytiklenicilere yaptirmaktadir.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolar,
Yonetim Kurulu tarafindan 11 Mart 2019 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul onaylanan konsolide
finansal tablolar1 degistirme yetkisine sahiptir.

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

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



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU (Devam)

Bagh Ortakhklar

Emlak Konut GYO bagh ortakliklari, Tirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular

asagida belirtilmistir:

Bagh Ortakhklar

Faaliyet

Konusu

Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. (“EPP”)

EPP — Emay Adi Ortaklig1 (“EPP-EMAY”)

31 Arahk 2018

Gayrimenkul Yatirimlari

Insaat Faaliyetleri

31 Arahk 2017

Dogrudan ve
dolayh ortakhk
oram (%)

Dogrudan ve

EPP (*) 100
EPP-EMAY 60

Etkin ortaklik  dolayh ortakhk Etkin ortakhk
oram (%) oram (%) oram (%)

100

60

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

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar (istirakler)

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

Ozkaynak yontemiyle degerlenen vatirimlar (istirakler) Faaliyet Konusu

Bio Istanbul Proje Gelistirme ve Yatirim A.S. (“Bio”) Miisavirlik ve Insaat Hizmetleri

EPP-Cathay Adi Ortaklig1 (“EPP-Cathay”) Ingaat Faaliyetleri

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Dogrudan ve Dogrudan ve

dolayl ortakhk Etkin ortakhik  dolayh ortakhik Etkin ortakhk

oram (%) orani (%) orami (%) oram (%)
Bio 20 20
EPP-Cathay 7 7



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

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

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

Miisterek faalivetlerdeki paylar Faaliyet Konusu

Dap Yapi Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Eltes Ingaat Tesisat
Sanayi ve Ticaret A.S.Ortak Girisimi —

Emlak Konut GYO A.S. (“ Istmarina AVM Adi Ortakl11”) AVM ve Ofis YoOnetimi
31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Dogrudan ve Dogrudan ve
dolayh ortakhik Etkin ortakhk  dolayh ortakhk Etkin ortakhk
oram (%) orami (%) orani (%) oram (%)
Istmarina AVM Adi Ortaklig1 (*) 40 40

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

DiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR

Bu konsolide tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 asagida sunulmustur. Aksi
belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalar1 sunulan biitiin yillar i¢in uygulanmustir.

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Grup’un konsolide finansal tablolar1 Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5.
Maddesine istinaden Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan
yiirtirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart (“TFRS”) esas almmustir.
TFRS’ler; Tirkiye Muhasebe Standartlari, Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile
bunlara iliskin ek ve yorumlari igermektedir.

Grup’un konsolide finansal tablolart ve notlari, SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile
agiklanan formatlara uygun olarak ve zorunlu kilian bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

Grup muhasebe kayitlarnin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarimin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan ¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plami sartlarina uymaktadir. Konsolide finansal
tablolar, finansal yatirimlar igerisinde bulunan bono ve 6zel tertip devlet tahvili araglarinin gergege
uygun degerden gosterimi haricinde, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmig, kanuni kayitlara TFRS
uyarinca dogru sunumun yapilmas: amaciyla gerekli diizeltme ve simiflandirmalar yansitilarak
diizenlenmistir.



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

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devamni)

Konsolidasyona iliskin esaslar

Konsolide finansal tablolar, Sirket ve Sirket’in bagh ortakliklar tarafindan kontrol edilen isletmelerin
finansal tablolarini kapsar. Kontrol, Sirket’in asagidaki sartlar1 saglamasi ile saglanir:

e vyatirim yapilan sirket/varlik lizerinde giiciiniin olmast;

e vatinm yapilan sirket/varliktan elde edecegi degisken getirilere acik olmasi ya da bu getirilere
hakk1 olmasi ve

e  getiriler {izerinde etkisi olabilecek sekilde giiciinii kullanabilmesi.

Yukarida listelenen kriterlerin en az birinde herhangi bir degisiklik olusmasina neden olabilecek bir
durumun ya da olayin ortaya ¢ikmasi halinde Sirket yatiriminin iizerinde kontrol giiciiniin olup
olmadigini yeniden degerlendirir.

Sirket’in yatirim yapilan sirket/varlik {izerinde ¢ogunluk oy hakkina sahip olmadigi durumlarda, ilgili
yatirnmin faaliyetlerini tek basina yonlendirebilecek/yonetebilecek sekilde yeterli oy hakkinin olmasi
halinde, yatirim yapilan sirket/varlik lizerinde kontrol giicii vardir. Sirket, asagidaki unsurlar da dahil
olmak tizere, ilgili yatirimdaki oy ¢ogunlugunun kontrol giicii saglamak i¢in yeterli olup olmadiginin
degerlendirmesinde konuyla ilgili tiim olaylari ve sartlart géz 6niinde bulundurur:

e  Sirket’in sahip oldugu oy hakki ile diger hissedarlarin sahip oldugu oy hakkinin karsilagtirilmast;
e  Sirket ve diger hissedarlarin sahip oldugu potansiyel oy haklart;
e  Sozlesmeye bagh diger anlagsmalardan dogan haklar

Sirket’in karar verilmesi gereken durumlarda ilgili faaliyetleri yonetmede (gegmis donemlerdeki genel
kurul toplantilarinda yapilan oylamalar da dahil olmak {izere) mevcut giiciiniin olup olmadigimi
gosterebilecek diger olay ve sartlar.

Bir bagh ortakligin konsolidasyon kapsamina alinmasi Sirket’in bagli ortaklik tizerinde kontrole sahip
olmasiyla baslar ve kontroliinii kaybetmesiyle sona erer. Y1l i¢inde satin alinan veya elden ¢ikarilan
bagl ortakliklarin gelir ve giderleri, satin alim tarihinden elden ¢ikarma tarihine kadar konsolide kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelirin her bir kalemi ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii
olmayan paylara aittir. Kontrol giicli olmayan paylar ters bakiye ile sonuglansa dahi, bagli ortakliklari
toplam kapsamli geliri ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii olmayan paylara aktarilir.

Gerekli olmasi halinde, Grup’un izledigi muhasebe politikalariyla ayni olmasi amaciyla bagh
ortakliklarin finansal tablolarinda muhasebe politikalartyla ilgili diizeltmeler yapilmstir.

Tiim grup i¢i varliklar ve ylikiimliiliikler, 6zkaynaklar, gelir ve giderler ve Grup sirketleri arasindaki
islemlere iliskin nakit akiglar1 konsolidasyonda elimine edilir.

Grup ‘'un mevcut bagl ortakligimin sermaye payvindaki degisiklikler

Grup’un bagh ortakliklarindaki sermaye payinda kontrol kaybina neden olmayan degisiklikler
0zkaynak iglemleri olarak muhasebelestirilir. Grup’un payi ile kontrol giicii olmayan paylarin defter
degerleri, bagli ortaklik paylarindaki degisiklikleri yansitmak amaciyla diizeltilir. Kontrol giicii
olmayan paylarin diizeltildigi tutar ile alinan veya 6denen bedelin gergege uygun degeri arasindaki
fark, dogrudan 6zkaynaklarda Grup’un pay1 olarak muhasebelestirilir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

Konsolidasyona iliskin esaslar (Devam)

Grup’un bir bagh ortakligindaki kontrolii kaybetmesi durumunda, satis sonrasindaki kar/zarar, 1)
alman satis bedeli ile kalan paym gercege uygun degerlerinin toplamu ile ii) bagl ortakligin varlik
(serefiye dahil) ve ylikiimliiliklerinin ve kontrol giicii olmayan paylarin onceki defter degerleri
arasindaki fark olarak hesaplanir. Diger kapsamli gelir i¢inde bagh ortaklik ile ilgili 6nceden
mubhasebelestirilen ve 6zkaynakta toplanan tutarlar, Sirket’in ilgili varliklar1 satmis oldugu varsayimi
iizerine kullanilacak muhasebe yoOntemine gore kayda alinir (6rnegin; konuyla ilgili TFRS’ler
uyarinca, kar/zarara aktarilmasi ya da dogrudan ge¢mis yil karlarina transfer). Baglh ortakligin satis
sonrasi kalan yatirimin kontroliiniin kaybedildigi tarihteki gercege uygun degeri, TFRS 9 Finansal
Araglar standard1 kapsaminda belirlenen baglangic muhasebelestirmesinde gergege uygun deger olarak
ya da, uygulanabilir oldugu durumlarda, bir istirak ya da miisterek olarak kontrol edilen bir
isletmedeki yatirimin baglangi¢c muhasebelestirmesindeki maliyet bedeli olarak kabul edilir.

Istirakler ve is ortakliklarindaki paylar

Istirak Grup’un 6nemli derecede etkide bulundugu isletmedir. Onemli derecede etkinlik, bir isletmenin
finansal ve operasyonel politikalarina iliskin kararlarina miinferiden veya miistereken kontrol yetkisi
olmaksizin katilma giiciiniin olmasidir.

Is ortaklig1, bir diizenlemede miisterek kontrolii olan taraflarin, ortak diizenlemedeki net varliklara
iligkin haklarimin oldugu ortak bir girisimdir. Miisterek kontrol, bir ekonomik faaliyet iizerindeki
kontroliin sozlesmeye dayali olarak paylasilmasidir. Bu kontroliin, ilgili faaliyetlere iliskin kararlarin,
kontrolii paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatini gerektirdigi durumlarda var oldugu kabul edilir

Ekteki finansal tablolarda istiraklerin veya is ortakliklarmin faaliyet sonuglari ile varlik ve
yikiimliilikleri, TFRS 5 standardi uyarinca satilmak iizere elde tutulan wvarlik olarak
muhasebelestirilenler disinda, 6zkaynak yoéntemi kullanilarak muhasebelestirilmistir. Ozkaynak
yontemine gore konsolide bilangoda istirakler veya is ortakliklari, maliyet bedelinin istirakin veya is
ortakliginin net varliklarindaki alim sonrasi dénemde olusan degisimdeki Grup’un payi kadar
diizeltilmesi sonucu bulunan tutardan, istirakte veya is ortakliginda olusan herhangi bir deger
diisiikliigiiniin  diisiilmesi neticesinde elde edilen tutar iizerinden gosterilir. Istirakin veya is
ortakliginin, Grup’un istirakteki veya is ortakligindaki paymi (6ziinde Grup’un istirakteki veya is
ortakligindaki net yatinminin bir pargasini olusturan herhangi bir uzun vadeli yatirimi da igeren) agan
zararlar1 kayitlara alinmaz. ilave zarar ayrilmasi ancak Grup’un yasal veya zimni kabulden dogan
yilikiimliiliige maruz kalmis olmasi ya da istirak veya is ortakligi adina 6demeler yapmis olmasi
halinde s6z konusudur.

Grup sirketlerinden biri ile Grup’un bir istiraki arasinda gergeklesen islemler neticesinde olusan kar ve
zararlar, Grup’un ilgili istirakteki veya is ortakligindaki pay1 oraninda elimine edilir.

Miisterek faaliyetlerdeki paylar

Miisterek faaliyet, bir diizenlemede miisterek kontrolii olan taraflarin diizenlemeye iliskin varlik ve
yiikiimliilikklerin sorumluluklar1 iizerinde hakka sahip oldugu bir ortak diizenlemedir. Miisterek
kontrol, bir ekonomik faaliyet iizerindeki kontroliin sézlesmeye dayali olarak paylasilmasidir. Bu
kontroliin, ilgili faaliyetlere iliskin kararlarin, kontrolii paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatini
gerektirdigi durumlarda var oldugu kabul edilir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

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

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

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

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

Isletmenin siirekliligi

Grup, konsolide finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

2.2  Muhasebe politikalari ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislari iizerindeki islemlerin ve olaylarm
etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak nitelikte ise
muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen dnemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenir.

2.3. Portfoy Simirlamalarima Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: 11, No: 14.1
sayil1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul

Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin portfoy smirlamalaria uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri gercevesinde hazirlanmisgtir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenmistir:
Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve li¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile
tutar1 belirli, nakde kolayca ¢evrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim
riski 6nemsiz olan vadesi {i¢ ay veya daha kisa olan yatirimlart igermektedir. Arsa satis1 karsilig1 gelir
paylasimi (“ASKGP”) projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka
hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici paymna diisen
kismi Grup kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Ancak nakit akim
tablolarinda kullanilan nakit ve nakit benzeri degerlerin hesaplamasinda Grup’un bu tutarlar vadeli
mevduat hesaplarinda tutmak haricinde tasarruf hakki bulunmadigindan bu tutarlar nakit akim
tablosunda nakit ve nakit benzeri degerlerden istisna tutulmustur (Dipnot 3).

iliskili taraflar

Finansal tablolar agisindan ortaklar, onemli yonetim personeli ve Yonetim Kurulu iiyeleri, aileleri ve
onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar iligkili taraflar olarak
kabul ve ifade edilmislerdir. TMS 24 - iliskili taraflar standard1 ile Devlet kurumlarinin iliskili taraf
tanimlamalar1 siirlandirilmigtir. Grup’un Devlet Bankalar1 ve T.C. Hazine Miistesarligi (“Hazine”)
Grup’un Devlet Bankalar1 ve T.C. Hazine Miistesarligi (“Hazine”) ile de gergeklesen islemleri
bulunmasina ragmen bu smirlandirma geregi Devlet Bankalar1 ve Hazine ile olan islem bakiyeleri
aciklanmanustir. Grup’un hakim sermayedar1 (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C. Basbakanlig1 kontroliinde bir
devlet kurulusu olup, Grup ile TOKI ve TOKI istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler Dipnot
27°de agiklanmustir.

Dévizli islemler

Donem i¢inde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan ddviz kurlari iizerinden
cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilango tarihinde gegerli olan doviz
kurlar1 tUzerinden fonksiyonel para birimine c¢evrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve
yiikiimliiliklerin ¢evirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlar1 kar veya zararve diger kapsamli
gelir tablosuna yansitilmistir.

Finansal yatirimlar
Simiflandirma

9% <¢

Grup, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “ger¢ege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varliklar” olarak i¢ smifta muhasebelestirmektedir. Siiflandirma, finansal
varliklarin yonetimi i¢in igletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin sdzlesmeye baglh nakit
akiglarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Grup, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin
alindiklan tarihte yapmaktadir. Grup’un finansal varliklarin yonetiminde kullandigi iy modelinin
degistigi durumlar hari¢, finansal varliklar ilk muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden
siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama
doneminin ilk giinliinde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal yatirnmlar (devamui)
Muhasebelestirme ve Ol¢iimleme

“Itfa edilmis maliyeti {izerinden dlciilen finansal varliklar”, sézlesmeye bagli nakit akislarmin tahsil
edilmesini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarmnin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Grup’un itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri”, “ticari alacaklar” ve “diger
alacaklar” kalemlerini icermektedir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege
uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto
edilmis bedelleri iizerinden dl¢iilmektedir. itfa edilmis maliyeti iizerinden 6lgiilen ve tiirev olmayan
finansal varliklarin  degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sdzlesmeye bagl
nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir i modeli kapsaminda
elde tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarinin bulundugu tiirev ara¢ olmayan finansal
varliklardir. ilgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii kazang
ya da kayiplari ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z
konusu varliklarin satilmasi durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklar1 gegmis
yil karlarma siniflandirilir. Grup, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirnmlar i¢in, gercege
uygun degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa
finansal tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin
yapilmast durumunda, ilgili yatirimlardan elde edilen temettiiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.
“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti
tizerinden Olgiilen ve gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar
disinda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan
kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Tablo Dis1 Birakma

Grup, finansal varliklarla ilgili sdzlesme uyarinca meydana gelen nakit akislar ile ilgili haklar1 sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili biitlin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim
satim islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan ¢ikarir. Grup tarafindan
devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tirlii hak, ayr1 bir varlik veya
yiikiimliiliik olarak muhasebelestirilir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal yatirnmlar (devamui)
Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve s6zlesme varliklar1 deger diisiikliigii "beklenen kredi zarar1" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger diisiikliigi modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sdzlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklart asagidaki bazda dlgiilmiistiir;

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay i¢inde olasi temerriit olaylarindan kaynaklanan
BKZ’lerdir.

- Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen omrii boyunca muhtemel biitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu BKZ 6l¢iimii, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6énemli 6l¢iide artmasi halinde uygulanir.
fgili artisin yasanmadig: diger her tiirlii durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmistir.

Grup, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin 6nemli 6l¢iide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
omiir boyu BKZ o6l¢iimii (basitlestirilmis yaklagim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve s6zlesme varliklari i¢in daima gegerlidir.

Ticari alacaklar ve borglar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek
tutarlarmin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biiyiik olmamasi durumunda,
fatura tutarindan gosterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen
ve Onemli bir finansman bileseni igermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger
diistikligii hesaplamalar1 kapsaminda “basitlestirilmis yaklagimi” uygulanmaktadir. S6z konusu
yaklagim ile ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger disiikliigiine ugramadigt durumlarda
(gerceklesmis deger diistikliigli zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iliskin zarar karsiliklari “Omiir
boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan dlgiilmektedir.

Deger diisiikliigii karsiligi ayrilmasini takiben, deger diisiikliigiine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger diisiikliigii karsiligindan

diistilerek esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari islemlere iliskin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar
tablosunda “Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler/Giderler” hesabr i¢erisinde muhasebelestirilirler.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Ticari alacaklar ve borg¢lar (devami)

Ticari borglar, saticilardan dogrudan {iriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar
ve diger yiikiimliiliikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok bilylik olmamasi1 durumunda, maliyet degerleri lizerinden gdsterilmistir. KEY
hak sahiplerine borglar talep edilmeleri durumunda 6denecek borglar olduklari i¢in kisa vadeli olarak
siniflanarak kayitli degerleri lizerinden gosterilmektedirler.

Finansal borglar

Finansal borglar ilk kayit tarihinde gergege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Finansal
borglar, islem maliyetlerini de iceren elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve sonrasinda etkin
faiz oran1 yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri iizerinden Ol¢lilmektedir. S6zlesmeye dayali
yiikiimliiliikklerinin yerine getirildigi iptal ya da feshedildigi durumlarda; Grup, s6z konusu finansal
yikiimliligi kayitlarindan ¢ikarir (Dipnot 7).

Kidem tazminati karsihig

Kidem tazminati karsiligi, Grup’un, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olas1 yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gecerli olan calisma hayatin1 diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, grubun bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak icin ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan ¢alisanlarina kidem tazminatt 6deme yikimliligh vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten Onceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢ikartilmistir.

Odenecek tazminat her hizmet yil1 igin bir aylik maas tutar1 kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2018
tarihi itibariyla tam 5.434 TL 42 kurus ile sinirlandirilmigtir (31 Aralik 2017: tam 4.732 TL 48 kurus ).

Tanmmlanmis sosyal yardim ylikiimliliiglinin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik O6ngoriilen
yiikiimliillik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigliniin tahmin edilebilmesi igin
aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Konsolide finansal tablolarda, Grup
ongoriilen yiikiimliiliik yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
sliresini sonlandirdig1 tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlar1 temel alarak bir
yiikiimliiliik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte ¢alisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
yiikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kidem tazminat1 karsihgi (devami)

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gercek
orani gosterir. Grup’un kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alt1 ayda bir ayarlandigi
icin, 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olan tam 6.017 TL 60 kurus tavan tutar
(1 Ocak 2018: tam 5.001 TL 76 kurus ) tizerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 15).

Bor¢ karsihiklari, kosullu varhklar ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar; Grup’un bilango tarihi itibariyla mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya
yapisal bir yiikiimliiliigiin bulunmasi, yiikiimliiliigii yerine getirmek icin ekonomik fayda saglayan
kaynaklarin ¢ikisinin gergeklesme olasiligimin olmasi ve yiikiimliiliik tutar1 konusunda giivenilir bir
tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir. Gelecek donemlerde olusmasi beklenen
faaliyet zararlar1 i¢in karsilik ayrilmaz.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti igletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gergeklesip gerceklesmemesi ile teyit
edilebilmesi miimkiin yiikiimliiliikler ve varliklar finansal tablolara dahil edilmemekte ve sarta bagh
yiikiimliilikkler ve varliklar olarak degerlendirilmektedir).

Arsa ve konut stoklar
Grup kayitlarinda dort ¢esit stok bulunmaktadir (Dipnot 10). Bunlar;

1. Projelendirilmemis arsalar

Projelendirilmemis arsalar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir ve
Grup’un iizerlerinde bir ingaat projesi devam etmeyen veya planlanmayan arsalarini ifade ederler. Bu
tip arsalar, Grup’un iizerlerinde asagida anlatildig1 iizere yine stoklarda takip edilen konut veya ticari
tinite gelistirme maksadi ile kullanmasi sebebi ile stoklar hesabinda takip edilmektedir.

2. Anahtar Teslim ile projelendirilen arsalar

Anahtar teslim gercevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik
olani ile degerlenir. Anahtar teslim ¢ercevesinde projelendirilen arsa stoklarina insaati devam etmekte
olan konutlarin maliyetleri de (yiiklenici firmaya 6denen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda
kesin kabulii yapilan ve satis1 gergeklesmemis konutlar stoklar igerisinde tamamlanmis konutlar
baslig1 altinda simiflanmaktadir

3. Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylagimi (“ASKGP”) ¢ercevesinde projelendirilen arsalar
Grup arsa satiglarindan elde edilen geliri artirmak amaciyla insaat sirketleriyle gelir paylagimi

sozlesmeleri yapmaktadir. Bu arsalar insaat sirketleri ile yapilan gelir paylasimi s6zlesmelerine konu
olmalar sebebiyle satis gerceklesene kadar maliyet bedelleri lizerinden taginmaktadir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
(Devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Arsa ve konut stoklar1 (devami)
4. Tamamlanmis konutlar ve ticari tiniteler

Anahtar teslim c¢ercevesinde ingaatlari tamamlanmis ve ASKGP g¢ercevesinde imzalanan
sozlesmelerde belirlenen asgari toplam satis gelirine ulagamayan projelerde Grup’un sozlesmede
belirlenmis asgari gelir paymi karsilayabilmek ic¢in yiiklenici tarafindan Grup’a devri yapilmig
konutlart igermektedir.

Tamamlanmis konutlar ve ticari {liniteler, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile
degerlenir.

Grup stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmamis konutlar) tizerinde her yil i¢in asgari bir kez
olmak iizere bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan her bir varlik i¢in ayr1 yapilan
degerleme sonuglarmi dikkate alarak deger disiislerini test etmektedir. Mevcut deger disiikligii
olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsamli tablosunda esas faaliyetlerden diger giderlerde
olarak muhasebelestirilir. {lgili arsanin veya konutun satimi halinde geri cevrilen deger diisiikliigii esas
faaliyetlerden diger gelirlerde muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti lizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger diisiikliigii karsilig1 ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gergeklestirmesi i¢in katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen maliyetleri de

igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali dmiirleri baz almarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir (Dipnot 12).

Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydali 6miirler asagidaki gibidir:

Yillar
Binalar 50
Motorlu tasitlar 5
Mobilya, cihaz ve demirbaglar 4-5

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayr artiran
nitelikteki yatirnm harcamalari maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali omrii
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda tasinan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin iizerinde olmasi

durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger diisiikligii
karsilig1 gider hesaplart ile iligkilendirilir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Maddi duran varhklar (devami)

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kar1 veya zarari, kayitlt degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastiritlmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.

Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar ve bilgisayar yazilimlarindan olusmaktadir. Bunlar, iktisap maliyeti
iizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini faydali Omiirleri
tizerinden dogrusal amortisman yontemi ile amortismana tabi tutulur (Dipnot 13).

Deger diisiikliigliniin olmast durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri
kazanilabilir degerine indirilir.

Yatirinm amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatinm amaclhh gayrimenkuller olarak smiflandirilir. Grup, tim yatirim amacgh
gayrimenkullerini maliyet yontemiyle 6lgmektedir. Bu kapsamda yatirim amacgli gayrimenkullerini
elde etme maliyeti tlizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda deger disiikligi
karsilig1 ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir (Dipnot 11).

Varliklarda deger diisiikliigii

Grup, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik igin her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga
iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir
gosterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya
o varliga ait nakit iireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satis yoluyla geri
kazanilacak tutarindan yiiksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin
net satis fiyati ile kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligm
stirekli kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit
akimlarinin tahmin edilen bugiinkii degeridir.

Deger diisiikliigii kayiplar1 kar veya zarar ve diger kapsamli kar veya zarar ve diger gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger dusiikliigl kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki
miiteakip artigin, deger diistkliigiinin kayitlara alinmalarini izleyen donemlerde ortaya c¢ikan bir
olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha once deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde
geri gevrilir. Grup yatirim amagh gayrimenkuller iizerinde her yil i¢in asgari bir kez olmak iizere
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerleme sonuglarini dikkate alarak
deger diisiislerini test etmektedir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIiDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devam)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Tiirk Vergi Mevzuati, ana sirket ve onun bagh ortakligina konsolide vergi beyannamesi hazirlamasina
izin vermediginden, ekli konsolide finansal tablolarda da yansitildig: iizere, vergi karsiliklar1 her bir
isletme bazinda ayr1 olarak hesaplanmaistir.

Gelir vergisi gideri, cari vergi ve ertelenmis vergi giderinin toplamindan olusur.

Cari vergi

Cari yil vergi yiikiimliiliigii, donem karinin vergiye tabi olan kismi ilizerinden hesaplanir. Vergiye tabi
kar, diger yillarda vergilendirilebilir ya da vergiden indirilebilir kalemler ile vergilendirilmesi ya da
vergiden indirilmesi miimkiin olmayan kalemleri hari¢ tutmasi nedeniyle, kar veya zarar tablosunda
yer verilen kardan farklilik gosterir. Grup’un cari vergi yiikiimliligii bilango tarihi itibariyla
yasallagmis ya da 6nemli 6l¢iide yasallagsmis vergi orani kullanilarak hesaplanmustir.

Emlak Konut GYO, Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 8. maddesi 4-d bendine gdre Kurumlar
Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari
ile stopaj orani "0" olarak belirlenmistir.

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi yikiimliligii veya varligi, varliklarin ve yiikiimliiliklerin finansal tablolarda
gosterilen tutarlart ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki gecici
farkliliklarin bilango yontemine gore vergi etkilerinin yasalagmig vergi oranlarn dikkate alinarak
hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi yilikiimliiliikleri vergilendirilebilir gegici farklarin
tiimii icin hesaplanirken, indirilebilir gecici farklardan olusan ertelenmis vergi varliklari, gelecekte
vergiye tabi kar elde etmek suretiyle s6z konusu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi
sartiyla hesaplanmaktadir. Bahse konu varlik ve yiikiimliiliikkler, ticari ya da mali kar/zarar
etkilemeyen igleme iliskin gegici fark, serefiye veya diger varlik ve yiikiimliiliiklerin ilk defa finansal
tablolara alinmasindan (isletme birlesmeleri disinda) kaynaklaniyorsa muhasebelestirilmez.

Ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri, Grup’un gecici farkliliklarin ortadan kalkmasini kontrol edebildigi
ve yakin gelecekte bu farkin ortadan kalkma olasiliginin diisiik oldugu durumlar haricinde, bagh
ortaklik ve istiraklerdeki yatirimlar ve is ortakliklarindaki paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir
gecici farklarm tiimii i¢in hesaplanir. Bu tiir yatinm ve paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir
gecici farklardan kaynaklanan ertelenmis vergi varliklari, yakin gelecekte vergiye tabi yeterli kar elde
etmek suretiyle s6z konusu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi ve gelecekte ilgili
farklarin ortadan kalkmasinin muhtemel olmas: sartlaryla hesaplanmaktadir.

Ertelenmis vergi varliklan ve yiikiimliiliikleri varliklarin gergeklesecegi veya yiikiimliiliikklerin yerine
getirilecegi donemde gegerli olmasi beklenen ve bilango tarihi itibariyla yasallagmis veya Onemli
Olclide yasallasmig vergi oranlart (vergi diizenlemeleri) iizerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
varliklar1 ve ylikiimliiliiklerinin hesaplanmasi sirasinda, Grup’un bilango tarihi itibartyla varliklarinin
defter degerini geri kazanmasi ya da yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi i¢in tahmin ettigi yontemlerin
vergi sonuglart dikkate alinir.

Ertelenmis vergi varliklar1 ve ylikiimlilikleri, cari vergi varliklariyla cari vergi yiikiimliliiklerini
mahsup etme ile ilgili yasal bir hakkin olmas1 veya s6z konusu varlik ve yiikiimliiliiklerin ayn1 vergi
mercii tarafindan toplanan gelir vergisiyle iligskilendirilmesi ya da Grup’un cari vergi varlik ve
yiikiimliiliklerini netlestirmek suretiyle 6deme niyetinin olmasi durumunda mahsup edilir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA IiLIiSKIN ESASLAR
(Devam)

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesakligi saglayacak bicimde diizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri tek bir
cografi boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel boliimde (gayrimenkul
portfoylinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi igin boliimlere gore
raporlama yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya yetkili mercii Y&netim Kurulu’dur.
Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde Grup’un tger aylik donemler itibariyla TFRS’ye gore
hazirlanan finansal tablolarini1 degerlendirmektedir.

Gelirin kaydedilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yiiriirliige giren TFRS 15 “Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat
Standard1” dogrultusunda asagida yer alan bes agsamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

(a) Miisteriler ile sdzlesmeleri belirlenmesi

(b) Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki iglem fiyatini saptanmasi

(d) Islem fiyatim s6zlesmedeki performans yiikiimliiliikklerine béliistiiriilmesi

(e) Her performans yiikiimliiliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri, arsa satiglari,anahtar teslim gercevesinde ingaati tamamlanan ve ASKGP yontemi ile
projelendirilien arsalarin satiglarindan elde edilen gelirleri icermektedir.

1. Arsa satiglart

Hasilat sozlesme uyarinca taahhiit edilen projelendirilmemis arsalarin miisteriye devredilerek
sozlesmede Dbelirlenen edim yiikiimliiliigli yerine getirildiginde finansal tablolara alinir.
Projelendirilmemis arsalarin kontrolii miisterinin eline gectiginde arsa devredilmis olur.

2. Anahtar teslim cercevesinde insaati tamamlanan konut satislar

Anahtar teslim projeleri ¢ercevesinde s6zlesme uyarinca ingaati tamamlanan ve miisteriye devredilen
konutlarin s6zlesmede belirlenen edim yiikiimliiliigii yerine getirildiginde finansal tablolara alinir.
Projelendirilmemis arsalarin kontrolii miisterinin eline gegtiginde arsa devredilmis olur.

3. ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin satislari

Sirket, ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satig gelirlerini edim yiikiimliiliigiinii (yiiklenici
ile gecici kabul protokoliiniin imzalanmasi veya alici ile teslim protokoliiniin imzalanmasindan dnce
olani) yerine getirdiginde bireysel finansal tablolarina kaydetmektedir. Gegici kabul protokoliiniin ya
da alic1 ile teslim protokoliiniin imzalanmadigi durumlarda, Sirket kendi payina diisecek geliri
ertelenmis gelirler (Dipnot 17) ve yiiklenici payma diisen kismini da yiiklenicilere borglar olarak
bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 8). Projeler sonucunda olusan Toplam Satig Geliri (“TSG”)
icindeki Sirket payi, arsa satig geliri, ilgili arsanin stoklar icinde takip edilen maliyeti de satilan
arsalarin maliyeti olarak kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu ile iligskilendirilir (Dipnot 19).
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina gdre i¢c verim yOntemi
dogrultusunda muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri vadeli mevduatlardan elde edilen ve Grup
tarafindan satig yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 22-24).

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iliskili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan diisiilerck 6zkaynaklarda gosterilirler.

Paylara iliskin primler

Paylara iliskin primler (hisse senedi ihrag primleri) Grup’un elinde bulunan hisselerinin nominal
bedelinden daha yiiksek bir fiyat iizerinden satilmasi neticesinde olusan farki ya da Grup’un iktisap
ettigi sirketler ile ilgili ¢ikarmis oldugu hisselerin nominal deger ile gercege uygun degerleri
arasindaki farki temsil eder. Yeniden hisse senedi ihra¢ edilerek, Grup’a nakit girisi saglayan ikincil
halka arz ile dogrudan iligkilendirilebilen masraflar, hisse senedi satisi neticesinde olusan ihrag
primlerinden mahsup edilir.

Pay basina kazancg

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, net karin ilgili donem iginde mevcut
hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan
dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse
basina kazang hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse adedi, s6z konusu hisse dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de
dikkate almarak bulunur. Thra¢ edilmis hisse adedinin bilanco tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmis oldugu tarihten 6nce bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmasi durumunda hisse
basina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate alinarak yapilmaktadir.

Konut Edindirme Yardim (“KEY”) 6demeleri

KEY, 1987 ve 1995 yillar arasinda Tiirkiye’de ¢alisanlarin maaslarindan tercih etmeleri durumunda,
ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile devlet tarafindan kesilerek olusturulan bir fondur.
Sistem c¢alisanlardan yapilacak kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin nemalandirilmasini
ve konut edinilmesi sirasinda ¢alisana katki yapilmasini1 amagliyordu. Ancak uygulama 1996 yilinda
durduruldu ve 1999 yilinda ¢ikarilan 588 sayili kanun hiikmiinde kararname ile KEY hesaplarinin
tasfiyesi kararlastirildi. Bu kararname ile Emlak Bankasi hesaplarinda bulunan KEY kesintilerinin
parasal miktar1 degerindeki gayrimenkul, Sirket’e devredildi.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (devam)
Konut Edindirme Yardimi (“KEY”’) 6demeleri (devami)

30 Mayis 2007 tarih ve 5664 sayili kanun ve 14 Agustos 2007 tarihinde yayimlanan yonetmelik
cercevesinde Sirket ayni sermaye olarak duran bu birikimlerin KEY hak sahiplerine 6denmesine karar
verildi. Bu karar kapsaminda Sirket 6zkaynaklarindan ve cari donem kapsamli gelirinden KEY hak
sahiplerinin paylar1 kanunda yazan oranlarla hesaplanarak ¢ikarilmis ve diger borglar altinda KEY hak
sahiplerine borglar olarak gosterilmistir. Odenecek rakam Sirket’in 28 Subat 2008 tarihinde net varlik
degeri iizerindeki oraninda hesaplanmistir. Bu bor¢ faiz igermeyen, sonraki donemlerde net varlik
degerindeki degisimlerle degismeyen ve 28 Subat 2008 tarihinden itibaren talep edildigi anda
Odenecek bir borgtur. Sirket bu 6demeleri yapabilmek i¢in Hazine’den borg almistir.

Ayrica Hazine’nin KEY hak sahiplerine karsi 1999 yili 6ncesi i¢in hesaplanan faiz yiikiimliiligi de
bulunmaktadir. 2008 yilinda imzalanan bir anlagsma geregi bu ekstra yiikiimliiliik Sirket tarafindan
KEY hak sahiplerine olan Sirket’in kendi borglari ile beraber 6denmek {izere Hazine nin bu gorevi
iistlenilerek bor¢ olarak kaydedilmistir. Ancak Sirket kaynaklari bu ekstra yiikiimliiliikk ic¢in
kullanilmamaktadir. Biitiin 6demeler Hazine yerine yapildigi i¢in Hazine tarafindan Sirket’e dnceden
bu 6demeler i¢in verilen devlet tahvillerinin bozdurulmasi ile aninda tahsil edilmektedir.

Temettii dagitim

Grup hissedarlarina dagitilan temettii, beyan edildigi tarihte birikmis kardan indirilerek kaydedilir ve
Grup konsolide finansal tablolarina yiikiimliiliik olarak yansitilir.

Nakit akim tablosu

Nakit akim tablosunda, doneme iliskin nakit akimlar1 esas, yatirnm ve finansman faaliyetlerine dayal
bir bigimde siniflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Grup’un faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlarini
gosterir. Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Grup’un yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar
ve finansal yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akimlarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandig1
kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

Hazir degerler, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay veya 3
aydan daha az olan, hemen nakde ¢evrilebilecek olan ve Onemli tutarda deger degisikligi riskini
tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilanco tarihi ile
bilangonun yayini1 i¢in yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Grup, bilango tarihinden
sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu
yeni duruma uygun sekilde diizeltir (Dipnot 31).
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DIPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
(Devami)

2.5 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilanco tarihi itibarryla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliiklerin aciklamasini1 ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasinm gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi
geregi gergeklesen sonuclarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

Arsa ve konut stoklarumin net gergeklestirilebilir degeri

Arsa ve konut stoklarin tahmini net gerceklestirilebilir degerinin maliyet degerinden diisiik oldugu
durumlarda, stoklarin degerini tahmini net gergeklestirilebilir degerine indirmek amaciyla karsilik
ayrilmistir. Sirket’in arsa ve konut stoklarinin net gergeklestirilebilir degerinin tespit edilmesinde 31
Aralik 2018 tarihi itibartyla Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Yetgin
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.tarafindan hazirlanan degerleme raporlar1 esas
almmustir,

Dava karsiliklar

31 Aralik 2018 tarihi itibari ile Grup aleyhine agilmig toplam 292.631 TL tutarinda dava mevcuttur.
Bu davalardan aleyhte seyri miimkiin ve potansiyel kaynak ¢ikisi yiiksek olasilikli davalar igin,
avukatlarin goriisii alinarak, 131.534 TL tutarinda karsilik ayrilmistir (Dipnot 14). Avukatlarin hukuki
yargisina gore karsilik ayrilmamis davalar icin herhangi bir kaynak ¢ikis riski goriilmemektedir.

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar:

2018 yilindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar:

TFRS 9 Finansal Araclar
(a) Finansal varhklarin siniflandirilmasi ve ol¢iimii

Grup, cari yilda TFRS 9 Finansal Araglar1 (2017 siiriimii) ve buna bagli olarak diger TFRS ile ilgili
degisiklikleri, 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren baglayan yillik dénemler i¢in uygulamaya baglamistir.
TFRS 9’un geg¢is hiikiimleri kapsaminda Grup TFRS 9’un ilk kez uygulanmasi sonucu olusan
kiimiilatif etkiyi fark diizeltmesi olarak 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla ge¢mis yillar karlari igerisinde
muhasebelestirmis olup, onceki donemlere iligskin karsilagtirmali bilgiler yeniden diizenlenmemistir.
S6z konusu degisikliklerin 1 Ocak 2018 tarihli ge¢mis yil karlarina etkisi asagidaki gibidir:

Gecmis Yillar Karlar - 31 Aralik 2017 4.304.087
TFRS 9 uyarinca gegmis y1l diizeltmelerinin toplam etkisi (4.142)
Gegmis yillar karlar1 — 1 Ocak 2018 4.299.945

TFRS 9 asagidakiler i¢in yeni kosullar getirmistir:

1) Finansal varlik ve ylkiimliiliiklerin siniflandirmasi ve 6lgimii
2) Finansal varliklarda deger diistikligii ve
3) Genel riskten korunma muhasebesi

Bu yeni kosullarin detaylari ve Grup’un konsolide finansal tablolari iizerindeki etkileri asagida
acgiklanmigtir.
Grup, TFRS 9’da belirtilen gegis hiikiimlerine uygun olarak TFRS 9’u uygulamstir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIiDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devam)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)

2018 yilindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari (devami)

TFRS 9 Finansal Araglar (devami)

(@) Finansal varhklarin simflandirilmasi ve dl¢iimii (devami)

Bu standardin ilk uygulanma tarihi (Grup’un sahip oldugu finansal varliklarini ve finansal
yiikiimliiliklerini TFRS 9’da yer alan hiikiimlere uygun olarak degerlendirdigi tarih) 1 Ocak 2018°dir.
Buna uygun olarak Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla muhasebelestirilmeye devam edecek araglara
TFRS 9 hiikiimlerini uygulamaktadir ancak bu hiikiimler, 1 Ocak 2018 itibariyla bilango disi
birakilmis araglara uygulanmamaktadir. 1 Ocak 2018 itibartyla muhasebelestirilmeye devam edecek
araglara iligkin karsilagtirmali tutarlar, uygun goriildiigiinde yeniden diizenlenir.

TFRS 9 kapsaminda muhasebelestirilmis olan tiim finansal varliklar, isletmenin finansal varliklarini
yonettigi is modeli ve finansal varliklarin nakit akiglarinin 6zellikleri temel alinarak itfa degerinde ya
da gercege uygun degerlerinde dlgiilmelidir. Ozellikle:

e soOzlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sadece anapara ile anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini i¢eren nakit
akislarina sahip bir bor¢lanma araci, itfa edilmis maliyeti {izerinden 6lg¢iiliir;

o soOzlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve borg¢lanma araglarinin satilmasini
amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutulan ve sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarina sahip bir bor¢lanma araci, gercege uygun
deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak dl¢iiliir;

e diger tim bor¢lanma araglar1 ve 6zkaynak yatirimlari, gercege uygun deger degisimleri kar
veya zarara yansitilarak dl¢iiliir.

Bahsi gecen hususlara ragmen, Grup, bir finansal varligin ilk muhasebelestirilmesinde asagidaki gibi
geri doniilemeyecek bir tercihte bulunabilir:

e Grup, ticari amagla elde tutulmayan veya bir isletme birlesmesinde edinen igletmenin finansal
tablolarina aldig bir sarta bagli bedel niteliginde olmayan bir 6zkaynak yatinminin gercege
uygun degerindeki sonradan kaynaklanan degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda geri doniilmez sekilde secebilir; ve

e  Grup, muhasebe uyumsuzlugunu tamamen ya da biiyiik oranda ortadan kaldirmak s6z konusu
oldugunda itfa edilmis maliyeti lizerinden olgiilen ya da gercege uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilan bir bor¢lanma aracini, geri doniilemeyecek bir sekilde gercege
uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varlik olarak tanimlayabilir.
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DIPNOT 2 — KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

2018 yilindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari (devami)

TFRS 9 Finansal Araclar (devam)
(a) Finansal varhiklarin simflandirilmasi ve 6l¢iimii (devami)
TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve yiikiimliiliikklerin siniflandirmasina iliskin degisiklikler agsagida

Ozetlenmistir. S6z konusu siniflama farkliliklarinin, finansal yatirimlar hesap grubu haricinde, finansal
varliklarin 6l¢iimiine iligkin bir etkisi bulunmamaktadir:

Finansal varhklar TMS 39’a gore onceki siniflandirma _TFRS 9’a gore yeni siniflandirma
Nakit ve nakit benzerleri Krediler ve alacaklar Itfa edilmis maliyetler
Ticari alacaklar Krediler ve alacaklar Itfa edilmis maliyetler
Diger alacaklar Krediler ve alacaklar Itfa edilmis maliyetler

Gergege uygun deger farki
Tahvil ve bonolar Satilmaya hazir finansal varlik kapsaml1 gelire yansitilan

Vadeye kadar elde tutulacak
Vadesi 3 aydan uzun blokeli mevduatlar finansal varliklar Itfa edilmis maliyetler

Finansal viikiimliiliikler TMS 39’a gore onceki siniflandirma TFRS 9’a gore veni simiflandirma

Krediler Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyetler
Ertelenmis gelirler Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyetler
Ticari borglar Itfa edilmis maliyet Itfa edilmis maliyetler

Grup yonetimi, 1 Ocak 2018 tarihinde gegerli olan sartlar ve durumlarn dikkate alarak Grup’un o
tarihteki mevcut finansal varliklarin1 yeniden degerlendirmistir ve TFRS 9’un ilk uygulamasinin,
Grup’un finansal varliklan tizerinde, bu varliklarin simiflandirilmas1 ve dl¢timii ile ilgili asagidaki
etkileri oldugu sonucuna varmistir;

o  Grup’un TMS 39 kapsaminda satilmaya hazir finansal varlik olarak simiflandwrilan ozel sektor
tahvillerindeki yatirimlari, sozlesmeye baglh nakit akislarini tahsil etmek ve tahvilleri satma
amacgh bir iy modeli kapsaminda elde tutulduklari ve sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz odemelerini iceren nakit akislarina sahip olduklar: igin
gercege uygun degeri diger kapsamli gelire yansitilan finansal varlik olarak sumiflandurilir.

o TMS 39 kapsaminda vadeye kadar elde tutulan finansal varliklar ve itfa edilmis maliyeti
tizerinden olgiilen krediler ve alacaklar, sozlesmeye bagh nakit akislarimin tahsil edilmesini
amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulduklar: igcin ve bu nakit akiglart sadece
anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerinden olustugu icin TFRS 9
kapsaminda itfa edilmis maliyeti iizerinden élgiilmeye devam eder.
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DIPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

2018 yihindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (devami)

TFRS 9 Finansal Araglar (devami)

(b) Finansal varliklarda deger diisiikliigii

Finansal varliklarda deger diisiikliigiiyle ilgili olarak, TMS 39’da gergeklesen kredi zarar1 modeline
karsilik olarak TFRS 9, beklenen kredi zarar1 modelinin uygulanmasin1 gerektirmektedir. Beklenen
kredi zarart modeline gore Grup, finansal varliklarin ilk muhasebelestirilmesinden itibaren kredi
riskindeki degisikleri yansitmak i¢in her raporlama déneminde beklenen kredi zararlar1 ve bu beklenen
kredi zararlarindaki degisiklikleri muhasebelestirmelidir. Diger bir ifadeyle, kredi kaybini doguran
durumun, zarar karsiligt muhasebelestirilmesinden Once gerceklesmesine gerek bulunmamaktadir.
Ozellikle, TFRS 9’a gore Grup asagidakiler iizerinde beklenen kredi zararlar1 i¢in karsilik ayirmalidir:

(1) iliskili taraflardan alacaklar ve s6zlesme varliklari;
) Kira alacaklart

Ozellikle, eger ilgili finansal aracin kredi riski ilk muhasebelestirmeden sonra dnemli bir sekilde
artmigsa veya bu finansal ara¢ satin alinmis ya da orijinalde kredi zarari olan bir finansal aragsa TFRS
9, Grup’un bu finansal araca ayrilan karsiligi, 6miir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir miktarda
Olgmesini zorunlu kilar. Finansal ara¢ tizerindeki kredi riskinin, ilk muhasebelestirmeden itibaren
onemli derecede artmasi durumunda (satin alindiginda veya orijinal kredi deger diisiikliigii bulunan
finansal varliklar hari¢) Grup, bu finansal arac¢ i¢in karsiligi 12 aylik beklenen kredi zararina esit bir
tutarda 6lgmelidir. TFRS 9’a gore sozlesmeye bagl varliklar ve kira alacaklarina iliskin olarak karsilik
Olciimi Omiir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutarda oOlgiilmek icin basitlestirilmis bir
yaklasim gerektirmektedir.

Deger Dustikligi

Itfa edilmis maliyetinden dlgiilen finansal varliklar TFRS 9’da belirtilen deger diisiikliigii karsiliklari
hiikiimlerine tabi tutulmustur.

(c) Finansal yiikiimliiliiklerin simiflandirilmasi ve él¢iimii

TFRS 9 tarafindan finansal ylikiimliiliiklerin siiflandirilmasi ve Olglilmesi hakkinda uygulamaya
konan onemli bir degisiklik, ihraggmin kredi riskindeki degisikliklerle iliskilendirilebilen gercege
uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliiklerin gergege uygun deger
degisimlerinin muhasebelestirilmesiyle iliskilidir.Ozellikle, TFRS 9, eger ilgili yiikiimliiliigiin kredi
riskindeki degisikliklerin diger kapsamli gelirdeki etkilerinin muhasebelestirilmesi, kar veya zararda
muhasebe uyumsuzlugu yaratmazsa bu yiikiimliiliigiin kredi riskindeki degisikliklerden kaynaklanan
finansal yiikiimliiliiklerin gergege uygun degerindeki degisimlerin diger kapsamli gelirde sunulmasin
gerektirir. Bir finansal yiikiimliligin kredi riskiyle iligkilendirilebilen gercege uygun deger
degisimleri sonradan kar veya zararda yeniden siniflandirilmaz ancak bunun yerine, finansal
yiikiimliilik finansal tablo dig1 birakildiginda birikmis karlara devredilir.
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DIPNOT 2 - KONSOLIDE FiNANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
(Devam)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (devami)

2018 yihindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari (devami)

TFRS 9 Finansal Araclar (devam)

(c) Finansal yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasi ve 6l¢iimii (devami)

TFRS 9 standardinin uygulanmasinin Grup’un finansal yiikiimliiliiklerinin siniflandirilmasi ve 6l¢iimii
izerinde etkisi bulunmamaktadir.

(d)  Genel korunma muhasebesi

TFRS 9 hiikiimlerine gore, korunma igleminden kaynaklanan kazang ve kayiplarin, finansal olmayan
korunan kalemlerinin baslangictaki defter degeri ilizerinde diizeltme yapilarak (temel diizeltme)
muhasebelestirilmesi gereklidir.

TFRS 9 genel koruma muhasebesi uygulanmasimnin Grup’un finansal tablolari iizerinde etkisi
bulunmamaktadir.

TFRS 15 Hasilatin kaydedilmesi

Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yiiriirlige giren TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati1 finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

(a) Miisteriler ile sdzlesmeleri belirlenmesi

(b) S6zlesmedeki performans yiikiimliliiklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki iglem fiyatini saptanmast

(d) Islem fiyatim s6zlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine béliistiiriilmesi

(e) Her performans yiikiimliiligii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Grup, miisterilerle yapilan her bir sézlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim yiikiimlaligi
olarak belirlemektedir. Her bir edim yiikiimliiliigii i¢in, edim ylikiimliiliigliniin zamana yayili olarak
mu1 yoksa belirli bir anda m1 yerine getirilecegi sdzlesme baslangicinda belirlenir. Grup, bir mal veya
hizmetin kontroliinii zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iliskin edim yiikiimliiliikklerini
zamana yayili olarak yerine getirirse, s6z konusu edim yiikiimliliiklerinin tamamen yerine
getirilmesine yonelik ilerlemeyi dlgerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

2018 yihindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (devami)

TFRS 15 Hasilatin kaydedilmesi (devami)

Grup, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim ylkiimliiligiinii yerine
getirdiginde veya getirdik¢e, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak
finansal tablolarina kaydeder. Mal veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gectiginde (veya
gectikge) mal veya hizmet devredilmis olur.

Grup, satigi yapilan mal veya hizmetin kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

+ mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi

* miisterinin mal veya hizmetin yasal hakkina sahipligi

» malin fiziki zilyetliginin devri

» malin miilkiyetinin getirdigi 6nemli risk ve getirilerine sahipligi
* miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi sartlarin1 dikkate alir.

Grup, sozlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile
miigterinin bu mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gecen siirenin bir yil veya daha az
olacagini 6ngdrmesi durumunda, taahhiit edilen bedelde énemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in
diizeltme yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin igerisinde énemli bir finansman unsuru bulunmasi
durumunda, hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz
orani ile indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler
olarak ilgili donemlere kaydedilir.

TMS 40 (degisiklikler) Yatirim Amacgh TMS 40’a yapilan degisiklikler:

Gayrimenkulun Transferi Bu degisiklikle 57’inci paragraf “Bir gayrimenkuliin
yatirnm amagli gayrimenkul sinifina transferi veya bu
smiftan transferi sadece ve sadece kullaniminda
degisiklik olduguna iliskin bir kamit oldugu zaman
yapilir. Kullanimdaki degisiklik, s6z konusu varlik
yatinm amacli gayrimenkul olma tanimini sagladigi
veya artik saglamadigr zaman gergeklesir. Yonetimin,
s6z konusu varlig1 kullanilis niyetinin degismis olmasi,
tek basina kullanim amacinin degistigine iliskin kanit
teskil etmez.” anlamini i¢erecek sekilde degistirilmistir.
Paragraf 57(a)—(d) arasinda belirtilen kanitlarin detayli
listesi drnekleri igeren liste olarak degistirilmistir.

Heniiz yiiriirliige girmemis yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihinde, Grup, heniiz yiiriirliige girmemis asagidaki standartlar ile
mevcut onceki standartlara getirilen asagidaki degisiklik ve yorumlari heniiz uygulamamistir:

TFRS 16 Kiralamalar!

11 Ocak 2019 tarihinden sonra baslayan hesap donemlerinden itibaren gegerlidir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)

2018 yiindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari (devam)

Heniiz yiiriirliige girmemis yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(devami)

Grup yonetimi, asagidaki standartlarin uygulanmasinin finansal tablolar {izerinde gelecek
donemlerde asagida belirtilenler disinda 6nemli bir etkisi olacagini diisinmemektedir:

TFRS 16 Kiralamalar

TFRS 16 Kiralamalar standardi uygulamasinin genel etkileri

TFRS 16, kiralama islemlerinin belirlenmesi, kiraya veren ve kiraci durumundaki taraflar igin
muhasebelestirme yontemlerine dair kapsamli bir model sunmaktadir. TFRS 16, 1 Ocak 2019 ve
sonrasinda baslayan hesap donemleri icin gegerli olacak olup TMS 17 Kiralama Islemleri
standard1 ve ilgili yorumlarinin yerine gececektir. Grup, TFRS 16 standardini ilk olarak 1 Ocak
2019 tarihinde uygulayacaktir.

Kiract muhasebesinin aksine, TFRS 16 o©nemli 6l¢iide TMS 17’nin kiraya veren icin gecerli
hiikiimlerinin devami niteligindedir.

Kiralamanin tanimlanmasindaki degisikliklerin etkisi

Grup, TFRS 16’ya gegisteki kolaylastiric1 uygulamalardan faydalanarak, 1 Ocak 2019 tarihinden
once imzalanan ve TMS 17 ve TFRS Yorum 4 uyarinca kiralama sdzlesmesi olarak
degerlendirilen sozlesmelerde TFRS 16 kapsaminda yeniden degerlendirme yapmamayi
planlamaktadir .

Kiralamanin tanimindaki degisiklik, genel olarak kontrol kavrami ile iligkilidir. TFRS 16,
tanimlanmis varhigin  kullaniminin  miisteri kontroliinde olup olmamasin1 temel alarak
sozlesmenin kiralama mi hizmet sézlesmesi mi oldugunu belirler. Kontroliin, miisterinin
asagidaki sartlara sahip olmasi durumunda var oldugu kabul edilir:

- Tammlanan varligin kullanimindan saglanacak ekonomik yararlarin tamamina yakinini elde
etme hakki ; ve

- Tanimlanan varligin kullanimin1 yénetme hakki .

Grup, TFRS 16’da belirlenmis kiralama tanimini ve ilgili agiklamalar1 1 Ocak 2019°dan itibaren
yapilan ya da degistirilen tiim kiralama so6zlesmelerinde uygulayacaktir.

Kiraci Muhasebesine Etki

TFRS 16’nin ilk uygulanmasinda tiim kiralamalar i¢in (asagida belirtilenler haricinde) Grup
asagidakileri yerine getirecektir:

a) Ilk muhasebelestirmede, gelecekteki kira ddemelerinin bugiinkii degeri iizerinden &lciilen
kullannm hakki varligmi ve kira yiikiimliiliikklerini finansal durum tablolarinda
muhasebelestirir
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
(Devam)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar:1 (devami)

2018 yilindan itibaren gecerli olan yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari (devami)

Heniiz yiiriirliige girmemis yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan
(devam)

TFRS 16 Kiralamalar (devami)

b) Kullanim hakki varligina iliskin amortisman giderini ve kiralama yiikiimliliiklerinden
kaynaklanan faiz giderlerini kar veya zarar tablosunda muhasebelestirmek;

c) Yapilan toplam Odemenin anapara (finansman faaliyetleri igerisinde sunulan) ve faiz
kismini (isletme faaliyetleri igerisinde sunulan) ayrigtirarak nakit akisi tablosuna yansitmak

TMS 17 kapsaminda dogrusal yontemle itfa edilerek kira giderinden diisiilen kiralama tesvikleri
(bedelsiz kiralama siiresi gibi), kullanim hakki varliklarinin ve kira yiikiimliiliiklerinin bir parcasi
olarak finansal tablolarda muhasebelestirilecektir.

TFRS 16 kapsaminda, kullanim hakki varliklar1t TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigii
standardina uygun olarak deger diisiikliigii testine tabi tutulur. Bu uygulama, ekonomik agidan
dezavantajli s6zlesmeler icin finansal tablolarda karsilik ayirmaya iliskin 6nceki uygulamanin
yerine gegmektedir.

Finansal kiralamalar

Finansal kiralama altinda muhasebelestirilen elde tutulan varliklara iligkin olarak TFRS 16 ve
TMS 17 arasindaki ana fark, kiraci tarafindan kiraya verene ddenecek kalint1 deger taahhiitlerinin
Olctimiine iliskindir. TFRS 16’ya gore kiraya verenin kira yiikiimliiliigiini olcerken kiract
tarafindan 6denmesi beklenen kalint1 deger taahhiidiinii hesaplamaya dahil etmesini gerektirirken
bu durum TMS 17’ye gore 6denmesi beklenen azami tutarin kayitlara alinmasi seklindeydi. 31
Aralik 2018 tarihi itibariyla Grup’un mevcut finansal kiralama sézlesmelerinin mevcut kosul ve
sartlart analiz edildiginde, Grup yonetimi bu degisikligin, Grup’un konsolide finansal tablolar1
iizerinde 6nemli bir etkisi olmayacagini degerlendirmistir.

Kiraya Veren Muhasebesine Etki

TFRS 16 hiikiimleri uyarinca kiraya veren, kiralamalar1 finansal ya da faaliyet kiralamasi
seklinde siniflandirmaya ve bunlari birbirinden farkli sekillerde muhasebelestirmeye devam
edecektir. Ancak TFRS 16 standardi, kiraya verenin kiralanan varliklar {izerindeki kalinti
degerden kaynaklanan riskleri nasil yonetmesi gerektigi konusu basta olmak tlizere gerekli
agiklamalar1 degistirmis ve genisletmistir. TFRS 16 hiikiimleri uyarinca alt kiralama kapsaminda
kiraya veren, ana kiralamay1 ve alt kiralamay1 iki ayr1 s6zlesme olarak muhasebelestirecektir. Alt
kiralama kapsaminda kiraya verenin, alt kiralamada ana kiralamadan kaynakli varlik kullanim
hakkint (TMS 17°de oldugu iizere ana varliga iliskin olarak degil) finansal ya da faaliyet
kiralamasi olarak siniflandirmasi gerekmektedir.

2.7 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarinin Diizeltilmesi

Grup onceki donemlerde farkli varsaymmlar ile donen varliklar altinda gosterdigi TUFE gelir
tahakkuklarini yeniden degerlendirmis ve soz konusu tahakkuklarin ticari alacaklar altinda gosterim
karar1 vermistir. 31 Aralik 2017 itibariyle 70.568 TL tutarinda dénen varliklarda takip ettigi TUFE
gelir tahakkuklarin ticari alacaklara siniflamustir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIPNOT 3 - ISLETME BIRLESMELERI

Alinan bagh ortakhklar

Grup’un biiylime stratejisine uygun olarak, proje yonetimi, gayrimenkul pazarlamasi ve kiralamasi,
miisavirlik hizmetleri, arsalar {izerinde hasilat paylasimi modeline dayanan projeler gelistirme
konularinda faaliyet gdstermek amaci ile 9 Kasim 2018 tarihi itibartyla Emlak Planlama Insaat Proje
Yonetimi ve Ticaret A.S. (“EPP”) firmasimin hisselerinin %51°lik kismi satin alinmigtir. 24 Aralik
2018 tarihi itibariyla ise EPP firmasiin kalan %49’luk hisse payr Grup’un hakim sermayedar1 T.C.

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'ndan (“TOKI”) satin alimmustir.

Alinan Transfer
Ana Faaliyet Konusu Alim tarihi sermayedeki pay edilen bedel
(%)
EPP Gayrimenkul 9 Kasim 2018 100 288.000
Yatirimlari
288.000
Satin alim tarihi itibariyla alinan varhiklar ve iistlenilen yiikiimliiliikler
Donen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 221.327
Ticari ve diger alacaklar 52.269
Stoklar 664.721
Diger kisa vadeli varliklar 53.593
Duran Varhklar
Ticari ve diger alacaklar 27.815
Finansal yatirimlar 8.702
Yatirim amagli gayrimenkuller 22.958
Maddi ve maddi olmayan duran varliklar 2.489
Diger duran varliklar 588
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Ticari ve diger borglar 7.836
Ertelenmis gelirler 681.484
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 7.421
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Ticari ve diger borglar 9.030
Ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri 62.157
Kontrol giicii olmayan paylar (1.466)
Net varhiklarinin gercege uygun degeri 288.000
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 3 - ISLETME BIRLESMELERI (Devami)
Satin alim sirasinda ortaya ¢ikan serefiye

EPP hisselerinin %51°lik kismmin Grup tarafindan satin alimi sonucu serefiye dogmamustir. {lgili
satin alimin mutabakati agagidaki gibidir:

Transfer edilen bedel 146.880
Artt: Kontrol giicli olmayan paylardaki degisim 141.120
Eksi: Alinan sirketlerin net varliklarinin ger¢ege uygun degeri (288.000)
Serefiye -

Grup’un EPP’nin sermaye payinda kontrol kaybina neden olmayan degisiklikler 6zkaynak islemleri
olarak muhasebelestirilmistir. Grup’un pay1 ile kontrol giicli olmayan paylarin defter degerleri, bagh
ortaklik paylarindaki degisiklikleri yansitmak amaciyla diizeltilir. Kontrol giicii olmayan paylarin
diizeltildigi tutar ile alinan veya &denen bedelin gergege uygun degeri arasindaki fark, dogrudan
6zkaynaklarda Grup’un payr olarak muhasebelestirilir. Grup’un EPP hisselerinin %49’luk paymin
satin alinmasi sonucu transfer edilen bedelin gercege uygun degeri ile kontrol giicii olmayan paylar
arasindaki farkin sifir olmasindan dolay ilgili islemden dolay1 6zkaynaklar altinda muhasebelesen bir
tutar dogmanustir. Tlgili %49°luk hisse satin alimin mutabakati asagidaki gibidir:

Transfer edilen bedel 141.120
Art1: Kontrol giicli olmayan paylar 141.120

Ozkaynakta muhasebelesen -

Bagh Ortakhk satin aliminda kaynaklanan net nakit girisi

Nakit 6denen tutar (99.403)
Art1: Alinan sirketin nakit ve nakit benzerleri 221.327
121.924

Grup EPP hisselerinin %51°lik kismin1 99.403 TL nakit ve 47.477 TL’lik 20 Subat 2019 vadeli ¢ek
olmak tizere toplamda 146.880 TL bedel iizerinden, kalan %49’luk kismini ise Grup hakim
sermayedar1 T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi’na (“TOKI”) iade edilen Antalya Muratpasa arsasi
sonucu dogan alacaga mahsuben 141.120 TL’lik bedel karsiligi satin almustir. Dolayisiyla 99.403
TL’lik nakit 6deme diginda kalan islemler TMS 7 standard: geregi Grup’un 1 Ocak 2018- 31 Aralik
2018 donemi konsolide nakit akim tablosunda bir etki yaratmamustir.

DiPNOT 4 - DIGER iSLETMELERDEKi PAYLAR
a) Istirakler
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Grup’un 6nemli istiraklerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 tarihinde sona hesap donemlerinde Sirket’in 6zkaynak yontemiyle degerledigi istiraki
Bio’nun ve EPP-Cathay’in kayitli degeri toplami 7.866 TL’dir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).
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DiPNOT 5 - NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Kasa 26 -
Banka 674.845 897.501
- Vadesiz mevduat 132.738 191.479
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 542.107 706.022
Diger hazir degerler - -
674.871 897.501

Nakit ve nakit benzeri varliklarin dagilimi asagidaki gibidir:
31 Arahk 2018 31 Arahik 2017
Vadesiz 132.738 191.479
3 aya kadar 542.107 706.022

Eksi: Vadesi li¢ aydan kisa

bloke mevduatlar (29.990) (30.977)
644.855 866.524

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

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
(%) (%)
18,47% 10,41%

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

31 Arahk 2018 31 Arahik 2017
Nakit ve nakit benzerleri 674.871 897.501
Eksi: Mevduat Faiz tahakkuklari (1.132) (2.707)
Eksi: ASKGP proje hesaplart (*) (169.609) (237.198)
Eksi: TOKI’ye ait hesaplar (**) - (255.176)
Eksi: Vadesi {i¢ aydan kisa bloke mevduatlar (11.710) (17.339)
Arti: TFRS 9 uyarinca karsilik iptali etkisi 1.806 -
494.226 385.081

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaat1 devam eden projelerden elde edilen ve Grup kontroliinde ilgili proje
adma acilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sdzlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payima
diisen kismu Grup kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. 169.609 TL’lik (31
Aralik 2017: 237.198 TL) proje hesaplarina ait mevduatin 18.280 TL’si (31 Aralik 2017: 13.638 TL) projelere
ait bloke mevduatlardan olugsmaktadir.

(**) TOKI ile arsa alimma iliskin yapilan protokoller kapsaminda, TOKi’den alian arsalarin bedeli TOKI
tarafindan  belirlenen 6deme tarihine kadar TOKI adina Emlak Konut’un vadeli hesaplarinda
degerlendirilmektedir. Bu vadeli hesaplarda biriken faiz gelirlerinin tamami TOK1’ye édenecektir.
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DIPNOT 6 - FINANSAL YATIRIMLAR

Finansal yatirimlar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Vadesi 3 aydan uzun blokeli mevduatlar (**) 42.375 165.741
Ozel tertip devlet tahvili (*) 12.067 12.267
Bono - 8.266

54.442 186.274

(*) Grup, T.C. Hazine Miistesarligi (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardimi (“KEY”)
hak sahiplerine yapilacak 6demeler i¢in, Hazine’den 2010 y1l1 igerisinde 429.617 TL tutarinda 6zel tertip Devlet
I¢ Borglanma Senedi (“DIBS”) almustir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikge bu
DIBS’in belirli bir kismuni erken itfa etmekte, ddemenin yapilmasi icin Sirket hesaplarma aktarmaktadir
(Dipnot: 10). 2010 yilinda alan DIBS’ler Hazine tarafindan ¢cikarilmus, faiz 6demesiz ve ikincil piyasada alim
satima konu olmadigindan gergege uygun degerleri nominal degerleridir.

(**) Grup gelistirdigi projelerden konut satin almak isteyen miisterilerine diisiik faiz oranl finansman saglamak
amaci ile miisterilerin kullanmis oldugu kredi tutarlarini bankada bloke mevduat olarak tutmaktadir. Ilgili
tutarlar belirlenen vadelerde sirketin kullanimmna hazir hale gelmektedir. Grup kontroliinde ilgili proje adina
acilan banka hesaplarinda bulunan ve vadesi 3 ay tizerinde bulunan bloke mevduatlarin yiiklenici payina diisen
kism1 17.591 TL (31 Aralik 2017: 80.748 TL) iken Grup payma disen kismi ise 24.784 TL’dir (31 Aralik 2017:
84.993 TL).

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Grup’un uzun vadeli yatirnmlar1 Kazakistan Ziraat International Bank
ve Tobas Toplu Konut Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje A.S. firmalariin
sermayelerindeki %1’den az olan yatirimlarindan olugmaktadir.

DIPNOT 7 - FINANSAL BORCLAR

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017

Kisa vadeli finansal borg¢lar
Kisa vadeli finansman bonosu (*) 587.526 -
Kisa vadeli banka kredileri 111.137 -
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi 976.999 482.364
1.675.662 482.364

(*) Sirket, 28 Eyliil 2018 tarihinde 8 Ocak 2019 vade sonu tarihli ve %27,12 faiz oranli 115.000 TL, 31 Ekim
2018 tarihinde 26 Ocak 2019 vade sonu tarihli ve %27 faiz oranli 180.000 TL, 4 Aralik 2018 tarihinde 19 Mart
2019 vade sonu tarihli ve %24 faiz oranli 100.000 TL ve 11 Aralik 2018 tarihinde 9 Nisan 2019 vade sonu tarihli
ve %23,90 faiz oranli 172.000 TL nominal tutarli 4 farkl kira sertifikas1 ihrag islemi yapmistir.

Uzun vadeli finansal borg¢lar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Uzun vadeli krediler 1.685.943 1.932.308
1.685.943 1.932.308
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DIPNOT 7 - FINANSAL BORCLAR (Devami)
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla kullanilan krediler TL cinsinden olup, ortalama faiz oram %17,62°dir.
(31 Aralik 2017: %14,75).

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla, uzun vadeli finansal bor¢larin geri 6deme plani
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

2019 - 746.154
2020 999.507 746.154
2021 638.745 440.000
2022 47.691 -
1.685.943 1.932.308

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

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

3 aydan kisa 202.373 47.692
3 - 12 ay arasi 885.763 434.672
1 - 5 yil aras1 1.685.943 1.932.308
2.774.079 2.414.672

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla finansal borglarin nakit akim mutabakat1 agagidaki gibidir:

Krediler Finansman bonosu
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2018 31 Arahk 2017 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Acilis Bakiyesi 2.414.672 219.490 -
Faiz gideri 331.076 181.082 30.068
Odenen faiz (309.540) (149.208) (7.701)
Yeni alinan finansal borglar 788.034 2.425.000 835.159
Geri 6denen finansal borglar (450.163) (261.692) (270.000)
Kapanis bakiyesi 2.774.079 2.414.672 587.526
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DIiPNOT 8 - TICARi ALACAK VE BORCLAR
Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

ASKGP gore arsasi faturalanan

yiiklenicilerden alacaklar 851.820 951.881
Konut ve ticari tinite satislarindan alacaklar 651.294 792.099
Temlik edilmis konut ve ticari linite satiglarindan alacaklar (*) 44,958 -
Alacak senetleri 43.668 -
Arsa satiglarindan alacaklar 24.754 11.289
Miskili taraflardan alacaklar (Dipnot 27) 12.621 8.239
Kiracilardan alacaklar 9.082 1.572
Diger 2.369 2.429
Kazanilmamis finansman geliri (17.571) (15.252)

1.622.995 1.752.257
Stipheli ticari alacaklar 1.837 1.837
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsilig (1.837) (1.837)
1.622.995 1.752.257

(*) Sirketin, gerceklestirmis oldugu vadeli satiglarindan kaynaklanan alacaklarimin belirli bir kismimi "gayri
kabili riicu” olarak temlik etmistir. Bu tutar alacak finansmani1 firmasindan olan alacaklardan olugsmaktadir.

31 Arahik 2018 31 Arahk 2017

Uzun vadeli ticari alacaklar
Konut ve ticari iinitelerin satiglarindan alacaklar 2.178.500 1.944.998
Kazanilmamig finansman geliri (282.671) (258.353)
1.895.829 1.686.645

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren yillara ait stipheli ticari alacaklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

2018 2017
Doénem basi, 1 Ocak 1.837 1.866
Cari donemde iptal edilen karsiliklar - (29)
Dénem sonu, 31 Aralik 1.837 1.837
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kisa vadeli ticari borg¢lar

Mliskili taraflara borglar (Dipnot 27) 69.985 744.713
Gelir paylagimi esasina gore yiikleniciye borglar 361.559 314.001
Ticari borglar 527.061 195.211

Yiiklenici firma vadeli mevduat
faiz tahakkuklar1 (*) 19.742 12.723
978.347 1.266.648

(*) ASKGP projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satis bedellerinden sdzlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payma diisen kismu Sirket kontroliinde ilgili
projeler adina acgilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Sirket bu hesaplarda biriken avanslardan elde edilen fazin
yiiklenici payini kisa vadeli borglarda takip etmektedir.
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DiPNOT 9 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Arahk 2018 31 Arahik 2017
Kisa vadeli diger alacaklar
Miiteahhit firmalara verilen avanslar 758.851 783.205
T.C. Hazine Miistesarligi’'ndan KEY alacaklar1 390.768 390.771
Miskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 27) 5.754 -
Resmi dairelerden alacaklar 6.909 6.360
Diger 1.085 130
1.163.367 1.180.466
31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Uzun vadeli diger alacaklar
Mliskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 27) 19.802 -
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8.012 -
Verilen depozito ve teminatlar 1.015 988
28.829 988

Kisa vadeli diger bor¢lar

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

KEY hak sahiplerine borglar 402.810 403.013
Yiklenicilere borglar (*) 88.752 88.752
Borg ¢ekleri (Dipnot:3) 47.477 -
Odenecek vergi ve fonlar 23.908 10.187
Diger 70.739 52.815
633.686 554.767

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

almaktadir (31 Aralik 2017: 88.752 TL).

31 Aralik 2018 itibariyla uzun vadeli diger borglar alinan depozito ve teminatlardan olusmaktadir.
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DiPNOT 9 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

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

bor¢larinin 31 Aralik 2018 ve 2017 hesap donemleri arasi hareket tablosu agagida verilmistir:

10Ocak Donem ici 31 Arahk
2018 ilaveler Cikiglar 2018
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 390.771 - 3) 390.768
Ozel tertip DIBS 12.267 - (200) 12.067
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniigen (25) 252 (252) (25)
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 403.013 402.810
KEY hak sahiplerine 6denecek (403.013) (402.810)
1Ocak Donem ici 31 Arahk
2017 ilaveler Cikiglar 2017
Hazine destegi
Hazine’den alacaklar 390.780 10 (19 390.771
Ozel tertip DIBS 12.517 - (250) 12.267
Devlet tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniigen 150 264 (439) (25)
Hazineden toplam alinan / alacak bakiyesi 403.447 403.013
KEY hak sahiplerine 6denecek (403.447) (403.013)

38



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

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR

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

DiPNOT 10 - STOKLAR

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Arsalar 3.307.234 4.022.623
Arsalar 3.455.715 4.033.188
Deger diisiikliigii (148.481) (10.565)

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 7.158.373 6.362.982

Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 3.689.638 2.433.661

Tamamlanmis konut ve ticari tiniteler 1.252.239 827.365
Maliyet 1.286.112 838.629
Deger diigtikliigii (33.873) (11.264)

15.407.484 13.646.631

Sirket’in “Stoklar” olarak siniflanan varliklarinin degerlenmesi ve varsa deger diisiikliigii karsiligi
hesaplanmasinda, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
ve Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlart

esas alinmustir.

Stoklarinin tizerindeki deger diisiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017
Donem basi, 1 Ocak 21.829 18.808
Cari donemde ayrilan stok deger diigiikliigii 171.606 36.967
Cari donemde iptal edilen stok deger disikligi (11.081) (33.946)
Do6nem sonu, 31 Aralhik 182.354 21.829
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DIPNOT 10 - STOKLAR (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibartyla arsa ve konut stoklarinin detayi

asagidaki gibidir:

Arsalar 31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Istanbul Kiiciikcekmece Arsalari 1.420.469 1.341.390
Istanbul Basaksehir Arsalari 438.912 352.243
Istanbul Besiktas Arsalar1 360.002 -
[stanbul Bakirkdy Arsalari 350.673 685.406
Istanbul Tuzla Arsalar1 205.917 205.917
Istanbul Arnavutkdy Arsalari 166.655 333.309
Istanbul Kartal Arsalar 109.183 133.878
Samsun Canik Arsalar1 94.265 94.265
Istanbul Atasehir Arsalari 40.536 40.136
Istanbul Esenyurt Arsalari 39.178 49.588
Istanbul Resneli Arsalar1 20.333 -
Ankara Cankaya Arsalari 17.695 46.042
Izmir Konak Umurbey Arsalari 12.258 -
Istanbul Istinye Arsalari 7.734 7.734
Sakarya-Sapanca Arsalari 6.302 -
Tekirdag Corlu Arsalar1 6.153 6.153
Maltepe Kiigiikyal1 Arsalari 3.010 3.010
Tekirdag Kapakli Arsalari 1.862 6.210
Istanbul Umraniye Arsalari 1.844 1.844
Kocaeli Gebze Arsalari 729 7.839
Istanbul Kagithane Arsalari 703 -
Istanbul Zekeriyakdy Arsalar 677 677
Kocaeli Tiitlingiftligi Arsalari 618 1.528
Tuzla Orhanli Projesi 540 -
Istanbul Cekmekdy Arsalari - 247.830
Istanbul Sisli Arsalar - 455.122
Istanbul Sile Arsalari - 2.441
Diger 986 61

3.307.234 4.022.623
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DIPNOT 10 - STOKLAR (Devam)

ASKGRP ile projelendirilmis arsalar 31 Arahk 2018 31 Aralk 2017
Nidapark istinye Projesi 993.433 994.512
Nidapark Kii¢iikyali Projesi 677.715 678.835
Biiylikyali Projesi 656.805 656.805
Merkez Ankara Projesi 630.115 639.672
Nisantas1 Projesi 498.095 -
Bizim Mahalle 2. Etap Projesi 476.638 486.288
Zeytinburnu Bestelsiz Projesi 408.029 407.730
Florya Senlik Mahallesi Projesi 370.512 -
Beykoz Riva Projesi 366.646 -
Istanbul Cekmekdy Tasdelen Projesi 271.109 -
Nidapark Kayasehir Projesi 199.373 179.903
Validebag Konaklar1 Projesi 153.764 153.775
Koy Projesi 153.352 225.564
Avangart {stanbul Projesi 120.077 120.077
Tual Bah¢ekent Projesi 118.929 105.104
Koordinat Cayyolu Projesi 97.164 97.138
Temasehir Konya Projesi 96.074 86.704
Tual Adalar Projesi 90.842 91.079
Evora Denizli Projesi 76.256 77.197
Kocaeli Derince Projesi 70.360 70.360
Cer Istanbul Projesi 67.520 67.520
Karat 34 Projesi 67.480 67.438
Ebruli Ispartakule Projesi 58.105 57.817
Ofis Karat Bakirkdy Projesi 30.605 30.919
Avrupark Hayat Projesi 54.289 48.665
Semt Bahg¢ekent Projesi 50.154 45.413
Ispartakule 6. Etap Projesi 48.682 47.979
Yenikdy Konaklari Istanbul Projesi 45.368 45.475
Yalova Armutlu Projesi 58.276 -
Maslak 1453 Projesi 35.422 35.469
Cankaya Oran Projesi 33.079 -
Istanbul Finans Merkezi Projesi 22.444 -
Istmarina Projesi 29.170 194.406
Tuzla Igmeler Projesi 20.016 20.016
Sile Cavus Projesi 9.813 9.813
Ankara Saragoglu Projesi 2.442 -
Evvel Istanbul Projesi 128 72.590
Avrupa Konutlar1 Bagaksehir Projesi - 126.977
Gol Panorama Projesi - 13.720
Antalya Muratpasa Projesi - 194.435
Avrupark Projesi - 71.818
Diger 92 141.769

7.158.373 6.362.982
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DIPNOT 10 - STOKLAR (Devam)

Anahtar teslim olarak projelendirilmis arsalar 31 Arahik 2018 31 Arahk 2017
Gebze Emlak Konutlari 618.036 211.815
Bagkent Emlak Konutlar1 Projesi 557.844 470.380
IGTOD Rami Gida Toptancilar1 Projesi 571.009 -
Ispartakule 1. Etap 1. Kisim Projesi 458.732 265.455
Ispartakule 1. Etap 2. Kisim Projesi 408.117 223.584
Kuzey Yakasi Projesi 349.753 227.941
Nevsehir Emlak Konutlar1 Projesi 225.771 163.996
Ankara Bagkent Projesi 255.532 -
Nigde Emlak Konutlari 162.387 64.486
Kocaeli Korfezkent Ticari Uniteleri 40.918 11.262
Basaksehir Ayazma 2. Etap Projesi 39.623 108.261
Ayazma Emlak Konutlar1 Projesi 1.916 431.551
Korfezkent 4. Etap Projesi - 126.008
Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap Projesi - 128.922

3.689.638 2.433.661

Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Maslak 1453 Konutlari 654.276 168.335
Sarphan Finanspark Projesi 225.534 231.042
Basaksehir Ayazma Emlak Konutlari 115.630 -
Kocaeli Korfezkent Emlak Konutlar 57.058 1.089
Istmarina Projesi 51.728 -
Bagaksehir Emlak Konutlar1 2.Etap 29.228 -
Nidakule Atasehir Projesi 24.052 30.862
Batisehir Projesi 11.730 41.631
Dumankaya Miks Projesi 19.330 24.866
Unikonut Projesi 9.411 23.435
Avrupa Konutlar1 Basaksehir Projesi 8.553 -
Bahgekent Emlak Konutlar1 1.Etap 3.Kisim 8.445 11.616
Metropol Istanbul Projesi 7.889 141.096
Esenler Emlak Konutlari 6.895 138.828
Park Mavera Projesi 5.140 -
Sofaloca Projesi 3.116 -
Bulvar Istanbul Projesi 3.208 3.917
Park Yasam Mavisehir Evleri 1.739 1.739
Basaksehir Emlak Konutlar1 1. Etap 2.Kisim 2.981 4,345
Spradon Vadi Evleri 2.219 599
Bahgekent Flora Evleri 1.082 -
Basaksehir Emlak Konutlar1 1. Etap 4.Kisim 534 2.418
Emlak Konut Mavisehir Evleri 408 -
Diger 2.053 1.547

1.252.239 827.365
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DIPNOT 11 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amaglh gayrimenkullerde kira geliri elde edilmekte olup, deger disiikliigii hesaplamasinda
kullanilan ekspertizleri emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yoluyla yapilmaktadir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla yatirnm amacgh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki

gibidir:
Atasehir genel
Arsa, konutve midiirliik binasi
ticari iiniteler A blok Toplam
Maliyet Degeri
1 Ocak 2018 itibartyla agili bakiyesi 17.608 40.922 58.530
Alimlar (*) 272.179 - 272.179
Isletme birlesmesi yoluyla edinilen varliklar 22.958 - 22.958
Projelendirilmemis arsalardan transfer 33.021 - 33.021
Konut ve ticari iinite stoklarindan transfer 19.938 - 19.938
Projelendirilmemis arsalara transfer (13.564) - (13.564)
31 Aralik 2018 itibariyla kapanis bakiyesi 352.140 40.922 393.062
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2018 itibariyla agilis bakiyesi - 1.247 1.247
Dénem gideri - 1.475 1.475
31 Aralik 2018 itibartyla kapanis bakiyesi - 2.722 2.722
31 Aralik 2018 itibartyla net defter degeri 352.140 38.200 390.340
Atasehir genel
Arsa, konut ve  miidiirliik binasi
ticari iiniteler A blok Toplam
Maliyet Degeri
1 Ocak 2017 itibariyla agilis bakiyesi 16.000 22.652 38.652
Alimlar - 18.270 18.270
Projelendirilmemis arsalardan transfer 17.608 - 17.608
Projelendirilmemis arsalara transfer (16.000) - (16.000)
31 Aralik 2017 itibariyla kapanis bakiyesi 17.608 40.922 58.530
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2017 itibariyla agilis bakiyesi - 453 453
Donem gideri - 794 794
31 Aralik 2017 itibariyla kapanis bakiyesi - 1.247 1.247
31 Aralik 2017 itibariyla net defter degeri 17.608 39.675 57.283

(*)Sirket, “Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda yapimi tamamlanan Istmarina
aligveris merkezinden kira geliri elde etmek amaci ile 2018 senesi igerisinde satin aldigi bagimsiz ticari
iinitelerden olugmaktadir. S6z konusu islem ilgili projeden paylasim islemi olup TMS 7 standard: geregi
Sirket’in 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 donemi bireysel nakit akim tablosunda bir etki yaratmamustir.
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DIPNOT 11 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Sirket’in yatiim amagh gayrimenkullerin 31 Aralik 2018 tarihi itibaryla gergege uygun degerlerinin
belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis olan Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. (31 Aralik 2017: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.) sirketinin hazirladigi degerleme
raporlarindan faydalanilmigtir. Yatinm amaglh gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluslan
tarafindan belirlenen makul degerleri asagidaki gibidir:

31 Arahik 2018 31 Arahk 2017

Arsa, konut ve ticari liniteler 132.223 23.744
Atasehir genel miidiirliik binast A blok 83.524 83.524
Istmarina AVM bagimsiz ticari {initeler 272.179 -

487.926 107.268

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla Grup’un yatirim amagh gayrimenkulleri ile s6z
konusu varliklara iliskin gercege uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:

Raporlama tarihi itibarryla
gercege uygun deger seviyesi

1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
31 Aralik
2018 TL TL TL
Arsa, konut ve ticari Uniteler 132.223 - - 132.223
Atagehir genel miidiirliik binas1 A blok  83.524 - - 83.524
Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler 272.179 272.179
Raporlama tarihi itibariyla
gercege uygun deger seviyesi
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
31 Aralik
2017 TL TL TL
Arsa, konut ve ticari liniteler 23.744 - - 23.744
Atasehir genel midiirliik binast A blok  83.524 - - 83.524
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DiPNOT 12 - MADDi DURAN VARLIKLAR

Motorlu Mobilya, cihaz Yapilmakta

31 Arahk 2018 Binalar Tasitlar ~ ve demirbaslar  olan yatirimlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2018 58.504 833 7.427 94 66.858
Isletme birlesmesi yoluyla edinilen varliklar 1.919 - 449 - 2.368
ilaveler - - 1.995 3 1.998
Amortisman gideri (-) (1.620) (283) (2.979) - (4.882)
Net defter degeri 31 Aralik 2018 58.803 550 6.892 97 66.342
Maliyet 63.670 2.160 20.305 97 86.232
Birikmis amortisman (-) (4.867) (1.610) (13.413) - (19.890)
Net defter degeri 31 Aralik 2018 58.803 550 6.892 97 66.342

Motorlu Mobilya,cihaz Yapilmakta

31 Aralik 2017 Binalar Tasitlar ~ ve demirbaslar  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2017 59.327 1.226 8.599 29 69.181
flaveler 1.673 - 1.845 65 3.583
Amortisman gideri (-) (2.496) (393) (3.017) - (5.906)
Net defter degeri 31 Arahik 2017 58.504 833 7.427 94 66.858
Maliyet 62.129 2.160 17.861 94 82.244
Birikmis amortisman (-) (3.625) (1.327) (10.434) - (15.386)
Net defter degeri 31 Aralik 2017 58.504 833 7.427 94 66.858

DIPNOT 13 - MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Bilgisayar

31 Arahik 2018 Lisanslar yazilimlari Haklar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2018 2.434 477 - 2911
Isletme birlesmesi yoluyla edinilen varliklar - - 121 121
Itfa pay1 gideri (-) (963) (85) - (1.048)
Net defter degeri 31 Aralik 2018 1.471 392 121 1.984
Maliyet 6.267 2.977 121 9.365
Birikmis itfa paylari (-) (4.796) (2.585) - (7.381)
Net defter degeri 31 Arahk 2018 1.471 392 121 1.984

Bilgisayar

31 Arahk 2017 Lisanslar yazihimlari Haklar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2017 2.081 524 - 2.605
Tlaveler 1.457 285 - 1.742
itfa pay1 gideri (-) (1.104) (332) - (1.436)
Net defter degeri 31 Arahk 2017 2.434 477 - 2911
Maliyet 6.230 2977 - 9.207
Birikmis itfa paylari (-) (3.796) (2.500) - (6.296)
Net defter degeri 31 Aralik 2017 2.434 a77 - 2.911
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DIiPNOT 14 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
31 Aralik 2018 31 Arahik 2017

Borg¢ karsiliklar
Dava karsiliklar 131.534 46.916

131.534 46.916

31 Aralik 2018 tarihi itibari ile sirket aleyhine agilmis toplam 292.631 TL tutarinda dava mevcuttur.
Bu davalardan aleyhte seyri miimkiin ve potansiyel kaynak c¢ikisi yiiksek olasilikli davalar igin,
avukatlarin goriisii alinarak, 131.534 TL tutarinda karsilik ayrilmistir.31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri
itibartyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2018 2017
Doénem basi, 1 Ocak 46.916 73.238
Cari donemde iptal edilen karsilik tutar1 (Dipnot 22) - (53.033)
Donem iginde ilave edilen karsilik tutar1 (Dipnot 22) 84.587 36.495
Isletme birlesmesi yoluyla edinilen yiikiimliiliikler 31
Donem iginde kullanilan karsilik tutari - (41)
Donem i¢inde 6denen tutar - (9.743)
Donem sonu, 31 Arahk 131.534 46.916

14.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan Ihtilaflar

14.1.1 21 Aralik 2005 tarihinde Izmir Mavisehir Projesi ile ilgili sdzlesmesi yapilan 750 bagimsiz
boliimliik Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanin
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
So6zlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu fhale Kanunu’na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. {lgili bagimsiz béliimlerin satislar;, Anahtar teslimli projelerinde oldugu gibi
Sirket tarafindan tamamlanarak gergeklestirilmektedir.

Yiiklenici, igin tamamlanma seviyesinin yliksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki
iligkinin kat karsilig1 ingaat olmasi nedeniyle, haksiz fesih ve kismi alacak seklinde tazminat
davas1 ikame etmistir. Izmir Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi’nin verdigi talimatla
diizenlenen bilirkisi raporu ile isin seviyesi %83 civarinda tespit edilmis, taraflar arasindaki
hukuki iligkinin kat karsiligi insaat olmadigi saptamasi yapilmistir. Sirket’in, raporun
biitiiniinde acik olmayan hususlar ve isin seviyesine iligskin itiraz1 iizerine, ek rapora
gidilmigtir. Akabinde yiiklenici ve Sirket birbirlerine ek davalar agmistir. Ek rapor tiim
karsilikl1 iddialar esas alinarak kesin hesabin ¢ikarilmasidir. 11 Haziran 2014 tarihindeki
durusmada ek raporun incelenmesi sonucunda ikinci bilirkisi heyeti incelemesine gidilmistir
ancak bilirkisi raporu heniiz gelmediginden dava goriilme tarihi kesinlesmemistir. Sirket
fazlaya iligkin haklar sakli kalmak iizere 7 Temmuz 2011 tarihinde 34.100 TL'yi kars1 dava
acarak tahsilini talep etmistir.

Ilgili proje ile alakali Emlak Konut tarafindan haksiz olarak feshedildigi iddiastyla, yiiklenici
tarafindan feshin gegersizliginin tespiti ve fazlaya dair haklar sakli tutulmak kaydiyla agilan
tazminat davasiin yargilama siirecinde dosyaya sunulan mubhtelif bilirkisi raporlarina goére
davaci dava degerini artirarak 65.596.ye ylikseltmistir. 31 Aralik 2018 itibariyla 75.840 TL
karsilik ayrilmistir.
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DIPNOT 14 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

14.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan Ihtilaflar (Devami)

14.1.2 Yiiklenici firma tarafindan Istanbul ili Bakirkdy ilcesi, 51/4 pafta 257 ada 33 ve 38 parsellere
iligkin ASKGP isi sozlesmesinin uygulanmasinda Sirket kusurundan kaynaklandigini iddia
ettigi zararin tazmini talebiyle agilan tazminat davasidir. Ilgili dava Bakirkdy 2.Asliye Ticaret
Mahkemesi Sirket aleyhine karar vermis olup Yargitay karar1 Sirket lehine bozmustur. Yerel
mahkemenin karar neticesi beklenmektedir. 31 Aralik 2018 itibariyla 20.521 TL karsilik
ayrilmustir.

14.1.3 Yiiklenici firmanin agtig1 alacak, tapu iptali ve tescil davasidir. Yiiklenicinin akdinin haksiz
feshedildigi karar1 derecaatan gegerek kesinlesmistir. Firmanin actigi, talep edilen 6.681 TL
tutarinda ki davalar kismen kabul edilmis, karar taraflarca temyiz edilmis yargilama Istanbul
16. Asliye Ticaret Mahkemesi devam etmektedir. 31 Aralik 2018 itibariyla 6.860 TL karsilik
ayrilmustir.

14.2 Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler

31 Aralik 2018 itibariyla hazirlanan finansal tablolarda, asagida belirtilen konularda siiregelen
davalara iligskin yiikiimliliikler degerlendirilmistir. Sirket Yonetimi ve avukatlarin goriisiine gore,
ylikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in Sirket aleyhinde agilan davalarda, ekonomik fayda iceren
kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel olmamasi nedeni ile 31 Aralik 2018 itibartyla
hazirlanan finansal tablolarda herhangi bir karsilik ayrilmamusgtir.

14.2.1 izmir Mavigehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP projesi ile ilgili yiiklenici firma ile 19
Aralik 2005 tarihinde sozlesme imzalanmis olup, karsilikli edimlerin hemen hemen tamami ifa
edilerek kesin kabul asamasina getirildikten sonra yiiklenici firma tarafindan sézlesmenin degisen
sartlara gore uyarlanmasi istemi ile dava ikame olmustur. Yiiklenici firma s6z konusu isin sdzlesme
kapsamindaki “175.000 TL+KDV” satis toplam geliri lizerinden %38,58’lik Sirket pay1 gelir oranina
denk gelen “67.515 TL+KDV” hiikmiiniin tanimlanmasi ve karsi tarafa 6denecek “toplam gelirin
%38,58’lik Sirket Payr Gelir Oran1” kismu disindaki hiikiimlerin iptalini, arsa payr dahil tim
taginmazlari dava tarihi itibariyla ekspertiz degerlendirmesi neticesinde taginmazin degerinin tespit
edilmesi, tespit edilen degerinin %38,58'inin Sirket’e, %61,42’lik kisminin ise kendisine verilmesi
istemiyle dava a¢gmustir iptalini, arsa payr dahil tiim tasinmazlarin dava tarihi itibariyla ekspertiz
degerlendirmesi neticesinde taginmazin degerinin tespit edilmesi, tespit edilen degerinin %38,58"inin
Sirket’e, %61,42’lik kisminin ise kendisine verilmesi istemiyle dava agmustir. Bilirkisi raporunda
taraflar arasindaki iliski “adi ortaklik™ olarak nitelendirilmigse de doktrinde tersi goriislerin varlig1 6ne
stirilerek ve kaynak ibraz edilerek Sirket rapora itiraz etmistir. Uzman goriisiinde, mortgage krizinin
varliginin degisen sartlara gére uyarlamay1 gerektirdigi goriisii derecelendirmistir.

Mahkeme, 5 Mart 2015 tarihinde goriilen durusmada davay1 reddetmistir. Davaci taraf karar1 temyize
gotiirmiigtiir. Temyiz incelemesi neticesinde mahkeme ilami Yargitay tarafindan onanmustir. Sirket
avukatindan alinan goriige gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir yiikiimlilik dogmasi
beklenmemektedir.
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DIPNOT 14 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

14.2

14.2.2

14.2.3

14.2.4

14.3

Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler (Devami)

Yiiklenici firmanin Sirketimize agcmis oldugu 21.690 TL tutarinda ki tazminat davasi 1slah
edilmis olup, mahkemece davanin kabuliine karar verildi. Yerel mahkeme karar1 Yargitay
tarafindan Sirketimiz lehine bozulmustur. Tashihi karar neticesi beklenmekte olup, 31 Aralik
2018 tarihi itibartyla avukat goriisii neticesinde herhangi bir risk bulunmamaktadir.

Izmir ili Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2. Etap Arsa Satis1 Karsiigi Gelir Paylagimi Isinde
yiiklenici firmanin davaci lehine vermis oldugu temliklere dayali agilan alacak davasidir.
Yargilama devam etmektedir. Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde
herhangi bir yiikiimliiliik dogmas1 beklenmemektedir.

Istanbul Umraniye 1.etap arsa satis1 Karsiig1 gelir paylasimu isi yiiklenicisi nezdinde dogmus
ve dogacak 46.000 TL tutarindaki alacagimi temlik almig olan banka tarafindan,
temliknameden kalan 34.134 TL tutarinda temlik alacagimin kendisine haksiz olarak
O0denmedigi iddiasiyla agmig oldugu alacak davasidir. Davaci bu dava ile ayni zamanda dava
konusu alacagin teminatim teskil etmek iizere, bahse konu proje kapsamindaki taginmazlarin
bir kismina dava tutari kadar ipotek konulmasi talebinde bulunmustur. Yargilama devam
etmektedir. Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir
yiikiimliilik dogmasi beklenmemektedir.

Gruba lliskin Kosullu Varliklar

14.3.1 Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla konut ve ticari {inite satiglarindan

kaynaklanan nominal ticari alacaklarin vadelerine gore kirilimi ile TFRS 15 Kriterlerini
saglamadig1 i¢in heniiz bilangoya dahil edilmeyen satis vaadi sdzlesmesi kapsaminda ingaati
devam eden veya tamamlanip teslimatt heniliz yapilmamis konut ve ticari linitelere istinaden
vadesi gelmemis veya tahsil edilmemis nominal taksitlerin vadelere gore beklenen tahsilat
zamanlar1 agagidaki gibidir:

Bilancgo dis1

31 Aralik 2018 Ticari Alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam
1yl 651.294 1.078.613 1.729.907
2yl 397.839 913.186 1.311.025
3yl 354.604 494918 849.522
4y1l 318.761 381.373 700.134
5 yil ve tizeri 1.107.296 1.576.903 2.684.199

2.829.794 4.444.993 7.274.787

Bilanco dis1

31 Arahik 2017 Ticari Alacaklar  ertelenmis gelirler Toplam
1yl 792.099 755.373 1.547.472
2 yil 480.164 564.401 1.044.565
3yl 343.526 488.004 831.530
4 y1l 217.240 345.673 562.913
5 yil ve tizeri 904.068 1.622.221 2.526.289

2.737.097 3.775.672 6.512.769
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DIiPNOT 15 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Kisa vadeli karsihiklar
Kullanilmamus izinler yikimliligi 6.125 4,113
6.125 4.113
Uzun vadeli karsihiklar
Kidem tazminati karsiligi 8.685 6.162
8.685 6.162

TMS 19, Sirket’in kidem tazminati karsiligin1 tahmin etmek icin aktiier degerleme yoOntemlerinin
gelistirilmesini 6ngérmektedir. Buna gore toplam yiikiimliligiin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktiier ongoriiler kullanilmistir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Iskonto Orani (%) 4,23 3,74
Kendi istegi ile isten ayrilma olasilig (%) 0,65 1,65

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek orani
gosterir.

Iskonto oranimin %1 diisiik alinmasi durumunda, kidem tazminat: yiikiimliiliigii 754 TL daha fazla
olacaktir.

Diger varsayimlar ayni birakilarak, isten kendi istegi ile ayrilma olasiligi %1 daha yiiksek alinmasi
durumunda, kidem tazminat: ytikiimliiligi 207 TL daha fazla olacaktr.

Kidem tazminati karsiliginin donem igindeki hareketi asagidaki gibidir:

2018 2017
Donem basi, 1 Ocak 6.162 5.508
Hizmet maliyeti 1.486 841
Isletme birlesmesi yoluyla edinilen yiikiimliiliikler 1.008 -
Faiz maliyeti 877 678
Cari déonemde 6denen kidem tazminati (848) (10)
Aktiieryal (kazang)/kayip - (855)
8.685 6.162
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DIPNOT 16 - DiGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER
31 Aralik 2018
Diger donen varhklar

31 Arahk 2017

Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 160.128 83.020
Gelir tahakkuklari 114.049 40.989
Vergi dairesinden alacaklar 17.703 20.187
Devreden KDV 9.219 2.512
Depozito ve teminatlar 130 -
Diger 490 -

301.719 146.708

31 Aralik 2018
Diger duran varhklar

31 Arahk 2017

Devreden KDV 231.222 12.637
Depozito ve teminatlar 215 -
231.437 12.637

DIPNOT 17 - ERTELENMIS GELIiRLER VE PESIiN ODENMIi$S GIiDERLER

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Kisa vadeli ertelenmis gelirler
ASKGP projelerinden ertelenmis gelir (*) 2.142.368 2.069.084
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 688.925 850.342
Anahtar teslimli proje konut satislarindan alman avanslar 1.074.907 582.153
Temlik edilmis ertelenmis gelirler (***) 336.000 -
Bagimsiz iinite satislar ile ilgili ertelenmis gelir 597.365 162.406
Mliskili taraflardan alinan avanslar (Dipnot 25) 64.732 64.732
4.904.297 3.728.717

(*) Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satislarina istinaden sonraki dénemlerde arsa satiglarina
karsilik kaydedecegi bilancgo tarihi itibariyla tahsil ettigi nakit tutarlardir.

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

(***) Sirket, gerceklestirmis oldugu vadeli satiglarindan kaynaklanan bilango dis1 alacaklarimin belirli bir kismin
"gayri kabili riicu" olarak temlik ederek nakit tahsil ettigi tutardir.

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Pesin 6denmis giderler
Verilen stok avanslari (*) 1.466.470 986.501
Gelecek aylara ait giderler 1.019 -
1.467.489 986.501

(*) Sirket ile Taris Kooperatif Birlikleri arasinda, Taris Kooperatif Birliklerine ait, Izmir'in Konak ilgesi,
Kurugay/Umurbey Mabhallesi sinirlar1 igerinde yer alan toplam arsalar iizerinde gelir paylagimi yontemiyle proje
gelistirmek tlizere protokol imzalanmistir ve 438.143 TL tutarinda stok avansi vermistir. Sirket ayrica devam
eden Ankara Yeninahalle Istasyon ve Biiyiikyal projelerinden satis vaadi sdzlesmelerine istinaden alacagi konut
ve ticari Uiniteler i¢in yiiklenici firmalara 669.972 TL tutarinda stok avansi vermistir.
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DiPNOT 18 - OZKAYNAKLAR

Grup’un 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2017: 3.800.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2017: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Grup’un 31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye i¢indeki paylar
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahik 2017
Hissedarlar Pay (%) TL Pay (%) TL
Halka arz edilen kisim 50,66 1.925.111 50,66 1.925.111
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanligi "TOKI" 49,34 1.874.831 49,34 1.874.831
KEY Hak Sahipleri 0,00 56 0,00 56
Diger 0,00 2 0,00 2
(Odenmis sermaye toplami 100 3.800.000 100 3.800.000

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak {izere ikiye
ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, Sirket’in 6denmis sermayesinin
%20’sine ulagilincaya kadar, kanuni net karin %5’i olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise
O0denmis sermayenin %35’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu'na gore, yasal
yedekler 6denmis sermayenin %50°sini gegmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek icin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir.

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

- “Odenmis Sermaye”den kaynaklanmaktaysa ve heniiz sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis
Sermaye” kaleminden sonra gelmek iizere agilacak “Sermaye Diizeltmesi Farklar1” kalemiyle;

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Thra¢ Primleri’nden kaynaklanmakta
ve heniiz kar dagitimi veya sermaye artirimina konu olmamissa “Gegmis Yillar Kar/Zarart”
kalemiyle, iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger Ozkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlari ¢er¢cevesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.

28 Mart 2018 tarihinde Genel Kurul 666.976 TL temettii dagitimina karar vermistir. Bu temettiiniin
22.534 TL’si geri alinan paylara iliskindir ve 6zkaynak altinda netlestirilerek gosterilmistir.

Grup, 1 Kasim 2017 ile 17 Kasim 2017 tarihleri arasinda 2,55 tam TL — 2,70 tam TL (TL-Tam) fiyat
araligindan toplam 8.309 bin adet ve islem tutar1 21.623 bin TL olan hisse senetleri geri alinmigtir.
Geri alinan hisselerin ortalama alis fiyat1 2,60 tam TL olup, 23 Aralik 2013 — 17 Kasim 2017 tarihleri
arasindaki alig islemleri sonucunda alinan toplam paylarin toplam adedine orani1 %3,38 olmustur.
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DIiPNOT 19 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Satis gelirleri

1 Ocak -
31 Arahk 2018

1 Ocak -
31 Arahk 2017

Arsa satiglar 2.298.169 3.216.003
ASKGP yontemi ile projelendirilen 1831981 2 520.918
arsalarin satislar
Arsa satis gelirleri 466.188 695.085
Konut ve ticari linite satig gelirleri 1.613.690 769.519
Kira gelirleri 16.656 3.066
3.928.515 3.988.588
Satis iadeleri (516) (87.919)
Satis iskontolar1 (356) (103)
Net satis gelirleri 3.927.643 3.900.566
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (928.653) (1.205.300)
ASKGP yonteml.lle pro.]elendlrllen (733.168) (728.175)
arsalarm maliyetleri
Satilan arsa maliyetleri (195.485) (477.125)
Satilan konut ve ticari tinite maliyetleri (1.330.752) (582.745)
(2.259.405) (1.788.045)
Briit Kar 1.668.238 2.112.521
DIPNOT 20 - GENEL YONETIM GIiDERLERi, PAZARLAMA GIiDERLERI
1 Ocak - 1 Ocak -

Genel yonetim giderleri

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Personel giderleri (79.134) (59.096)
Vergi, resim ve harglar (38.667) (50.201)
Bagis ve Yardimlar (20.000) (15.000)
Danigmanlik ve misavirlik giderleri (30.626) (17.866)
Bilgi islem giderleri (8.583) (12.402)
Amortisman ve itfa paylari (Dipnot: 11,12,13) (7.405) (8.136)
Seyahat giderleri (6.415) (4.320)
Aidat ve katilim pay1 giderleri (4.138) (5.018)
Mahkeme ve noter giderleri (3.588) (1.882)
Bakim ve onarim giderleri (4.337) (2.368)
Sigorta giderleri (895) (1.922)
Haberlesme giderleri (622) (566)
Diger (22.750) (15.354)

(227.160) (194.131)
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DIiPNOT 20 - GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIDERLERI (Devami)

Pazarlama satis giderleri

1 Ocak -
31 Aralik 2018

1 Ocak -
31 Aralik 2017

Reklam giderleri (57.728) (57.940)
Personel giderleri (8.448) (5.678)
Biiro malzeme giderleri (284) (541)
Mahkeme ve noter giderleri (203) (166)
Diger (4.874) (1.352)
(71.537) (65.677)
DIiPNOT 21 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahik 2018 31 Arahk 2017
Satilan konut ve ticari {inite satis giderleri 1.330.752 582.745
Arsa maliyetleri 928.653 1.205.300
Personel giderleri 87.582 64.774
Reklam giderleri 57.728 57.940
Vergi, resim harglar 38.667 50.201
Danigmanlik ve miisavirlik giderleri 30.626 17.866
Bagis ve yardimlar 20.000 15.000
Bilgi islem giderleri 8.583 12.402
Amortisman ve itfa paylar1 (Dipnot: 11,12,13) 7.405 8.136
Aidat ve katilim pay1 giderleri 4.138 5.018
Mahkeme ve noter giderleri 3.791 2.048
Sigorta giderleri 895 1.922
Haberlesme giderleri 622 566
Diger 38.660 23.935
2.558.102 2.047.853
DIPNOT 22 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
1 Ocak - 1 Ocak -

Esas faaliyetlerden diger gelirler

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Vadeli satiglar finansman gelirleri 330.357 223.797
Projelerden gecikme faiz gelirleri 102.719 62.567
Deger diisiikliigii karsilik iptalleri (Dipnot: 10) 11.081 33.945
Devir komisyon gelirleri 27.107 16.451
Dogalgaz ve aidat gelirleri 5.589 1.968
Muhtemel riskler i¢in ayrilan serbest karsilik iptali 2.336 -
Thale sartname satis gelirleri 151 589
Iptal edilen dava karsiliklar1 (Dipnot: 14) - 53.033
Diger 33.189 41.891

512.529 434.241
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DiPNOT 22 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER (Devami)

Esas faaliyetlerden diger giderler

1 Ocak -
31 Arahk 2018

1 Ocak -
31 Aralik 2017

Sirket aleyhine ag¢ilan dava karsiliklar1 (Dipnot 14) (84.587) (36.495)
Arsa ve konut stoklart deger diisiikligii karsilig1 (Dipnot 10) (171.606) (36.967)
Tahakkuk etmemis finansman giderleri, net - (63)
Diger (12.009) (5.616)
(268.202) (79.141)
DIPNOT 23 - YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER
1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Bono faiz gelirleri 208 2.547
208 2.547
DIPNOT 24 - FINANSMAN GELIRLERI / GIDERLERI
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Finansal gelirler
Vadeli mevduat faiz gelirleri 112.945 69.202
TOKI faiz gelirleri 91.492 11.267
Kur fark: gelirleri 12 122
Diger - 89
204.449 80.680
1 Ocak - 1 Ocak -

Finansal giderler

31 Arahk 2018

31 Arahk 2018

Banka kredileri faiz giderleri (361.144) (170.252)
TOKI faiz giderleri (*) (67.514) (225.689)
Alacaklarmn temliki faiz ve komisyon giderleri (56.419) -
Bor¢ kapatma faiz iskontosu (65.138) (127.735)
Kur fark: giderleri (261) (440)
Hazine kredisi faiz giderleri - (10.830)
(550.476) (534.946)

(*) Bu tutar, Grup’un Toplu Konut Idaresi’nden alinan arsalar karsiligi olusan borcu igin 31 Aralik 2018
itibartyla tahakkuk ettirilen faiz giderinden olusmaktadir.
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DIPNOT 25 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIiS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL)

31 Aralik 31 Aralik

Cari Dénem Vergisiyle ilgili Kisa Vadeli Varliklar 2018 2017
Pesin 6denen kurumlar vergisi 3.052 -
3.052 -

Kurumlar Veraqisi

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

Vergiye tabi kurum kazanci tizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi orami ticari kazancin
tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve vergiden istisna
kazanclar, vergiye tabi olmayan gelirler ve diger indirimler (varsa ge¢mis yil zararlar1 ve tercih
edildigi takdirde kullanilan yatirim indirimleri) diisiildiikten sonra kalan matrah iizerinden
hesaplanmaktadir.

2018 yilinda uygulanan efektif vergi oram1 %22°dir (2017: %20).

7061 Sayil1 “Baz1 Vergi Kanunlar ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 5
Aralik 2017 tarihli ve 30261 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanmistir. Bu Kanunun 89 uncu
maddesiyle, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun “Istisnalar” baslikli 5 inci maddesinde degisiklik
yapilmaktadir. Maddenin birinci fikrasiin; (a) bendiyle kurumlarin iki tam yil siireyle aktiflerinde yer
alan taginmazlarin satisindan dogan kazanglarina uygulanan %75°1lik istisna %50'ye indirilmistir. Bu
diizenleme 5 Aralik 2017 tarihi itibariyla yiiriirliige girmistir.

Ertelenmis Vergi:

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

Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda kullanilan vergi orani olarak 2018, 2019 ve
2020 yillarinda tersine donmesi beklenen gegici zamanlama farklan iizerinden %22, 2021 ve
sonrasinda tersine donmesi beklenen gecici zamanlama farklari tizerinden ise %20 kullanilmigtir
(2017: %20).

Tirkiye’de isletmelerin konsolide vergi iadesi beyan edememeleri sebebiyle, ertelenmis vergi
varliklar1 olan bagl ortakliklar, ertelenmis vergi yiikiimliliikleri olan bagli ortakliklar ile
netlestirilmez ve ayr1 olarak gosterilir.
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DIPNOT 25 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL) (Devami)
31 Aralik 31 Aralik
Ertelenmis vergi (varliklar)/yiikiimliiliikleri: 2018 2017
Satin alma muhasebesi nedeniyle stoklara
yapilan gergege uygun deger diizeltmesi 62.157 -
Yeniden degerleme ve maddi varliklarin amortisman /
diger maddi olmayan varliklarin itfa farklar (160) -
Kidem tazminat1 karsiliklar (222) -
Dava karsiliklari (6) -
61.769 -

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren yil i¢indeki ertelenmis vergi (aktifleri)/ pasiflerinin hareketi
asagida verilmistir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 31 Aralik
Ertelenmis vergi (varhigi) / yikiimliiliigii hareketleri: 2018 2017
1 Ocak itibariyla agilis bakiyesi - -
Isletme birlesmesi yoluyla edinilen varliklar (61.769) -
31 Aralik itibariyla kapanis bakiyesi (61.769) -
Dénem vergi giderinin dénem kari ile mutabakati asagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 31 Aralik
Vergi karsiliginin mutabakati: 2018 2017
Devam eden faaliyetlerden elde edilen kar 1.268.049 1.756.949
Faaliyetlerden elde edilen vergi 6ncesi kar 1.268.049 1.756.949
Devam eden faaliyetlerden elde edilen kar
2018: %22 (2017: %20) 278.971 386.529
Vergi etkisi:
- vergiye tabi olmayan gelirler 278.971 386.529

Kar veya zarar tablosundaki vergi karsilig1 gideri - -
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DIPNOT 26 - PAY BASINA KAZANC

Tirkiye’de sirketler sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan
dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse
basina kazang hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse adedi, s6z konusu hisse dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de
dikkate alinarak bulunur. Thra¢ edilmis hisse adedinin bilango tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmis oldugu tarihten once bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmast durumunda hisse
basina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate alinarak yapilmaktadir.

Hisse bagina kar hesaplamalari, dagitilabilir net karin ihrag edilmis bulunan hisse senetlerinin sene
igerisindeki agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile yapilmistir.

Sirket, ihra¢ edilmis bulunan hisse senetlerini geri alabilmektedir. Geri alinan agirlikli ortalama hisse
senedi adetini ve buna paralel olarak pay basina kazang hesaplamasini degistirmektedir.

2018 2017
Hissedarlara ait net kar (TL) 1.265.409 1.756.094
Agirlikli ortalama hisse senedi adedi 3.663.584.506 3.663.584.506
Hisse basina kar (tam TL) 0,0035 0,0048

DIPNOT 27 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

Sirket’in hakim sermayedar1 T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur. Sirket’in iligkili tarafi olarak degerlendirilen
taraflar asagida listelenmistir.

T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”)

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

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

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

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

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

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

10. Emlak Planlama, Insaat, Proje Y&netimi ve Tic. A.S. — Cathay Ortak Girisimi

11. Emlak Konut Spor Kuliibii Dernegi

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

13. Emlak Pazarlama Fideltus Oztas Adi Ortaklig1

©CoNo~WNE

Yenilenen TMS 24 — “Iliskili Taraf A¢iklamalar1 Standardi”na gore, devlet kurum ve kuruluslarinin
iliskili taraf a¢iklamalarina istisnalar getirilmistir. Sirket’in devlet bankalar1 (T.C. Ziraat Bankas1 A.S.,
Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O., Tirkiye Halk Bankasi A.S.) ve T.C. Hazine Miistesarligi ile
gerceklestirdigi islemleri bulunmaktadir.

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

- Sirket mevduatlarmi ilgili hiikkiimleri geregince agirlikli olarak devlet bankalarinda tutmaktadir.
Sirket’in 31 Aralik 2018 itibariyla devlet bankalarinda 262.597 TL tutarinda mevduati
bulunmaktadir (31 Aralik 2017: 508.974 TL).Sirket’in 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla vadeli
mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 5’te agiklanmugtir.
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DIPNOT 27 - ILISKILiI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Sirket bagl ortaklig1 olan EPP’nin hisselerinin %49’luk kismini Sirket hakim sermayedar1 T.C. Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi’na (“TOKI”) iade edilen Antalya Muratpasa arsasi sonucu dogan alacaga
mahsuben 141.120 TL’lik bedel karsiligi satin almigtir. Grup ile TOKI igtirakleri arasindaki
gerceklesmis iliskiler asagida agiklanmigtir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Iliskili taraflardan ticari alacaklar
Ege Yap1 — Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. 3.797 1.353
Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Fideltus Ing-Oztas O.G. 5.577 5.576
Emlak Planlama, Ingaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. 1.337 1.310
Bio istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirim A.S. 1.002 -
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”) 805 -
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 103 -
12.621 8.239
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
iliskili taraflardan kisa vadeli diger alacaklar
Emlak Pazarlama Fideltus Oztas Adi Ortaklig: 5.161 -
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. 145 -
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 448 -
5.754 -
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
iliskili taraflardan uzun vadeli diger alacaklar
Bio Istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirim A.S. 19.802 -
19.802 -
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
iliskili taraflara ticari borclar
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”) (*) 68.661 743.388
Ege Yap1 — Emlak Planlama, Ingaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. 1.324 1.325
69.985 744.713

(*) Sirket, hakim sermayedari olan TOKi’den muhtelif tarihlerde arsa ve arazi satin almistir. S6z konusu
alimlara 6demis oldugu toplam tutardan geriye kalan borcu TL 68.661 TL (31 Aralik 2017: 489.380 TL) ve
tahakkuk eden faizi ise 0 TL’dir (31 Aralik 2017: 254.008 TL).

iliskili taraflardan alinan avanslar 31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Emlak Planlama, Ingaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Fideltus Ing-Oztas O.G. (*) 64.732 64.732
64.732 64.732

(*) ASKGP projesinden s6zlesme imzalanmadan once toplam satig gelirinden Sirket payma denk gelen toplam
gelirinin belirlenen oranda pesin olarak tahsil ettigi ilk 6demesini ifade etmektedir.
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DIPNOT 27 - ILISKILiI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 1 Ocak -

iliskili taraflardan ahmlar 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”) 408.031 394.974
Ege Yap1 — Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. - -
Emlak Planlama Ins. Prj. Yén. A.S. - Emlak Basin Yaym A.S. O.G. 887 310
Emlak Konut Spor Kuliibii Dernegi - Sponsorluk Bedeli - -
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 4 -
408.922 395.284

1 Ocak - 1 Ocak -

Iliskili taraflardan finansman giderleri 31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanligi (“TOKI”) 67.514 225.689
67.514 225.689

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

gelirlerinin tamami TOK1’ye 6denecektir.

1 Ocak - 1 Ocak -

iligkili taraflara yapilan satislar 31 Arahik 2018 31 Arahk 2017
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) 11.621 27.309
Bio Istanbul Prj. Gelistirme ve Yatirim A.S. 1.138 -
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 81 -
8. Emlak Planlama, Insaat, Proje Yénetimi ve Tic. A.S.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. 0.G 10 -
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. 8 -
Ege Yap1 — Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. O.G. - 88
12.858 27.397

Isletmenin iist yonetimini olusturan kisiler, (idari ya da diger) herhangi bir ydneticisi de dahil olmak
iizere, faaliyetlerini planlama, yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayl
olarak sahip olan kisilerdir. Sirket’te kilit yonetici olarak tanimlanan, Yonetim Kurulu Genel Miidiir,
Genel Miidiir Yardimcilart ve Genel Miidiir Danigsman’ina ddenen iicret ve kisa vadeli diger faydalar

asagidaki gibidir:
1 Ocak - 1 Ocak -
Ust yonetime saglanan faydalar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 6.134 5.876
6.134 5.876
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DIPNOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELIiGi VE
DUZEYi

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasast fiyatlarindaki, doviz kurlan ile faiz
oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan
risk yonetim programi, mali piyasalarin 6ngoriillemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali
performans: iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamistir.

Likidite riski

Likidite riski Sirket’in yiikiimliiliiklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacin1 karsilayamama
riskidir.

Sirket yonetimi ihtiya¢ oldugu durumlarda yaptigi 6zel raporlama ve analizler ile Sirket’in finansal
yiikiimliilik ve analizler ile Sirket’in finansal yiikiimliiliik ve ticari borg¢larindan kaynakli iskonto
edilmemis tahmini nakit akimlarini incelemektedir.

KEY &demelerinden kaynaklanan likidite ihtiyacim Sirket, Hazine’den aldigi fonlama garantisi ve
ozel tertip Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi ile karsilamaktadir.

Sirketi diger ticari ve finansal borg¢larinin 6demelerini elindeki nakit ve nakit benzerleri ile satislardan
saglanan nakit ile karsilamaktadir. Buna ilave olarak, kredi olanaklarini devam ettirerek, fonlama
esnekligi saglamayi amaglamaktadir. Sirket'in tiirev enstriimani bulunmamaktadir. Tabloda belirtilen
tutarlar kontrata bagli iskonto edilmemis tutarlar olmak beraber, Sirket yapisal likidite riskini iskonto
edilmemis beklenen nakit akimlarini baz alarak yonetmektedir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in finansal yilikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi
asagidaki gibidir:

Sozlesme
Kayith uyarinca 3aydan 3-12 ay 1yl-
31 Aralik 2018 degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.675.662 2.132.661 1.039.481 1.093.180
Ticari borglar 978.347 978.347 - 978.347
Diger borglar 633.686 633.686 94.647 539.039
3.287.695 3.744.694 1.134.128 2.610.566
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.685.943 1.974.332 1.974.332
Ticari Borglar 77.349 77.349 77.349
Diger borglar 68.792 68.792 68.792
1.832.084 2.120.473 2.120.473
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DiPNOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE

DUZEYI (Devam)

Likidite riski (Devamu)

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yil-
31 Arahk 2017 degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil aras1
Kisa vadeli finansal yiikiimliilikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 482.364 793.073 127.909 665.164
Ticari borglar 1.266.648 1.299.282 - 1.299.282
Diger borglar 554.767 554.767 63.002 491.765
2.303.779 2.647.122 190.911 2.456.211
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.932.308 2.364.838 2.364.838
Ticari Borglar 95.666 95.666 95.666
Diger borglar 37.306 37.306 37.306
2.065.280 2.497.810 2.497.810

Faiz orani riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden
dogan faiz orani riskine agiktir. Bu risk, faiz oranina duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilanco ici yontemlerle yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borglarin
sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme donemlerinin de benzer olmasina biiylik dnem verilmektedir.

Sirket’in bilangosunda finansal borglar olarak smifladigi degisken faizli T.C. Basbakanlik Hazine
Miistesarligi’ndan kullanilan kredi faiz degisimlerine bagl olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde bilango kalemlerine iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlari

asagidaki gibidir:

Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar

Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar

Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar
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31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
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18,47% 10,41%
19,50% 9,75%
26,00% 14,75%
17,62% 14,75%
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DIPNOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELIiGi VE
DUZEYI (Devam)

Faiz orani riski (Devami)
Sirketin faiz oranina duyarl finansal araglarin1 gosteren tablo asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 542.107 706.022
Finansal borglar 2.774.079 2.414.672

Degisken faizli finansal araglar
Finansal borglar - -

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla TL para cinsinden olan faiz 1 baz puan diisiik/yiiksek olsaydi ve diger
tiim degiskenler sabit kalsaydi vergi oncesi kar 0 TL (31 Aralik 2017: 0 TL) artacak veya azalacakti.

Kredi riski aciklamalar

Sirket, vadeli satigslardan kaynaklanan ticari alacaklari, diger alacaklari ve bankalarda tutulan
mevduatlart dolayisiyla kredi riskine maruz kalmaktadir.

Sirket, banka bakiyelerine dair kredi riskinin gozetiminde Tiirkiye’de yerlesik ve Sirket ile uzun siireli
iligkileri olan bankalarla calismaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin 6nemli bir tutar1 devlet
bankalari nezdinde bulunmaktadir.

Riskin yonetiminde alacaklarin miimkiin olan en yiiksek oranda teminat altina alinmasi prensibi ile
hareket edilmektedir. Bu kapsamda kullanilan yontemler sunlardir:

. Banka teminatlari (teminat mektubu vb.),

o Gayrimenkul ipotegi,

o Anahtar teslim projelerinde alacak tutarmin tahsilatin1 giivence altina almak amaciyla hukuki
sahipligin muhafazasi.

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miisteriler i¢in risk kontrolii miisterinin finansal pozisyonu,
gecmis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s6z konusu kredi limitlerinin kullanimi siirekli olarak
izlenmektedir.
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DiPNOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)

Kredi riski aciklamalar: (Devami)

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Bankalardaki

Vadesi 3 aydan uzun

31 Aralik 2018 iliskili Taraf Diger Taraf iliskili Taraf Diger Taraf Mevduat blokeli mevduatlar
Raporlama tarihi itibarryla maruz kalinan
azami kredi riski 12.621 3.506.203 45.358 1.166.640 674.845 42.375
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmig kism 12.621 3.457.603 25.556 1.166.640 674.845 42.375
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 12.621 3.457.603 25.556 1.166.640 674.845 42.375
Teminat vs ile glivence altina alinmis kism 12.621 3.457.603 25.556 1.166.640 - -
B. Kosullart yeniden goriigiilmiis bulunan
Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - -
c. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamus varliklarin net defter degeri - 48.600 19.802 - - -
Teminat vs ile glivence altina alinmis kism - 48.600 19.802 - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - - -
Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.837 - - - -
- Deger disuklagi (-) - (1.837) - - - -

net degerin Teminat vs ile giivence
altina almmig kismi -

63



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

31 ARALIK 2018 VE 2017 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

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

DiPNOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)

Kredi riski aciklamalar: (Devami)

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Bankalardaki Vadesi 3 aydan uzun
31 Arahk 2017 iligkili Taraf Diger Taraf iligkili Taraf Diger Taraf Mevduat blokeli mevduatlar
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 8.239 3.360.095 - 1.181.454 897.501 165.741
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmig kismi 8.239 3.281.425 - 1.181.454 897.501 165.741
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varliklarin net defter degeri 8.239 3.281.425 - 1.181.454 897.501 165.741
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi 8.239 3.281.425 - 1.181.454 - -
B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - -
c. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri - 78.670 - - - -
Teminat vs ile glivence altina alinmig kismi - 78.670 - - - -
D. Deger diistikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - - -
Vadesi ge¢mis (Briit defter degeri) - 1.837 - - - -
- Deger diisiikliigii (-) - (1.837) - - - -

net degerin Teminat vs ile giivence
altina alinmig kismui - - - -
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DIPNOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELIiGi VE
DUZEYI (Devam)

Kredi riski aciklamalari (Devami)

Yukaridaki tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirli§inde artis saglayan
unsurlar dikkate alinmamustir. Sirket’in kredi riskine maruz finansal aktifleri icerisinde herhangi bir
deger diisiikliigline tabi tutulan varlik bulunmamaktadir. Buna ilaveten Sirket’in bilango dis1 kredi
riski igeren unsurlari ve vadesi gegcmis ancak deger disiikliigline ugramamis varliklar
bulunmamaktadir.

Doviz kuru riski

Sirket, banka mevduatlarinda i¢cinde bulunan yabanci para mevduatlar nedeni ile doviz kuru riskine
maruz kalmaktadir. Sirket’in ana faaliyet konusu islemlerinde yabanci para kullanilmadigi i¢cin doviz
kuru riski sadece mevduatlardan kaynaklanmaktadir.

Yabanci para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar, yikiimliliikler ve bilango dig1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket’in yabanci para varlik ve yiikiimliiliikleri 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla bilango dis1 herhangi
bir enstriimanla dengelenmesine ihtiya¢ duyulmamustir.

Asagidaki tablolarda 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu
riskini 6zetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve bor¢larin kayith tutarlari
TL cinsinden asagidaki gibidir:

31 Arahk 2018

TL Karsih@1 (Fonksiyonel para birimi)  ABD Dolan

la. Parasal Finansal Varliklar 607 115
2. DONEN VARLIKLAR

3. TOPLAM VARLIKLAR 607 115
4a. Parasal Olan Digfir Y.?ikﬁn}}ﬁll::lkler 4.525 856
5. KISA VADELI YUKUMLULUKLER 4.525 856
6. TOPLAM YUKUMLULUKLER 4.525 856
7. Net yabanci para varlik yiikiimliiliik pozisyonu (3.918) (741)

8. Parasal kalemler net yabanci para varlik / yiikiimliiliik
pozisyonu (la-4a) (3.918) (741)
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DIiPNOT 28 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE
DUZEYI (Devami)

Doviz kuru riski (Devami)

31 Arahk 2017

TL Karsihgl (Fonksiyonel para birimi)  ABD Dolan

la. Parasal Finansal Varliklar 92 24
2. DONEN VARLIKLAR 92 24
3. TOPLAM VARLIKLAR 92 24
4a. Parasal Olan Diger Yiikiimliilikler 3.232 857
5. KISA VADELI YUKUMLULUKLER 3.232 857
6. TOPLAM YUKUMLULUKLER 3.232 857
7. Net yabanci para varlik yiikiimliiliik pozisyonu (3.140) (833)
8. Parasal kalemler net yabanci para varlik / yiikiimliiliik

pozisyonu (1a-4a) (3.140) (833)
Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diigsiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gdzetmek, ayni1 zamanda sermayenin maliyetini azaltmak i¢in en verimli
sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetitken Sirket’in hedefleri, ortaklarma getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek icin Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla net yilikiimliiliik/6zkaynak oram asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Finansal Borglar 3.361.605 2.414.672
Eksi: Nakit ve nakit benzeri degerler (674.871) (897.501)
Net Borg/(Varlik) 2.686.734 1517.171
Toplam Ozkaynak 13.083.518 12.465.519
Toplam Sermaye 15.770.252 13.982.690
Net bor¢ (varhik)/Toplam Sermaye Oram 17% 11%
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DIPNOT 29 - FINANSAL ARACLAR

31 Aralik 2018

Finansal varliklar

Nakit ve nakit benzerleri

Vadesi 3 aydan uzun blokeli mevduatlar
Kisa vadeli finansal yatirimlar

Uzun vadeli finansal yatirimlar

Ticari alacaklar

fliskili taraflardan alacaklar

Diger alacaklar

fliskili taraflardan diger alacaklar

Finansal yiikiimliliikler
Finansal borglar

Ticari borglar
fligkili taraflara bor¢lar
Diger finansal yiikiimliliikler

31 Aralik 2017

Finansal varliklar

Nakit ve nakit benzerleri

Vadesi 3 aydan uzun blokeli mevduatlar
Kisa vadeli finansal yatirimlar

Ticari alacaklar

iliskili taraflardan alacaklar

Diger alacaklar

Finansal yiikiimliilikler
Finansal borglar

Ticari borglar
fligkili taraflara bor¢lar
Diger finansal yiikiimliliikler

itfa edilmis Gergege uygun deger farki itfa edilmis
degerinden gosterilen diger kapsamli degerinden gosterilen
finansal varliklar kar veya zarara yansitilan _finansal yiikiimliiliikler Defter degeri Not
674.871 - - 674.871 5
42.375 - - 42.375 6
- 12.067 - 12.067 6
- 836 - 836 6
3.506.203 - - 3.506.203 8
12.621 - - 12.621 27
1.166.640 - - 1.166.640 9
25.556 - - 25.556 27
- - 3.361.605 3.361.605 7
- - 1.816.724 1.816.724 8
- - 69.985 69.985 27
- - 702.080 702.080 9
Krediler ve Vadeye kadar Satilmaya itfa edilmis
alacaklar ( nakit ve elde tutulacak hazir finansal degerinden gosterilen
nakit benzeri dahil) finansal varliklar varliklar  finansal yiikiimliiliikler Defter degeri Not
897.501 - - - 897.501 5
- 165.741 - - 165.741 6
- - 20.533 - 20.533 6
3.430.663 - - - 3.430.663 8
8.239 - - - 8.239 27
1.180.466 - - - 1.180.466 9
- - - 2.414.672 2.414.672 7
- - - 617.601 617.601 8
- - - 744.713 744.713 27
- - - 592.073 592.073 9
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DIPNOT 29 - FINANSAL ARACLAR (Devami)
Finansal araglarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gergeklesen
islemlerde, bir varligin karsihiginda el degistirebilecegi veya bir ylkiimliiliiglin karsilanabilecegi
degerdir.

Sirket, finansal araglarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini
degerlendirip gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir.
Sonu¢ olarak burada sunulan tahminler, Sirket’ in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi
miktarlarin gostergesi olamaz.

Gercege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araclarin gercege uygun
degerlerinin tahmini i¢in agagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmigtir:

Finansal varhiklar:

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayith degerlerinin gercege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari ve diger alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger diisiikliikk karsiliklariyla beraber gercege
uygun degeri yansittigi dngoriilmektedir.

Doénem sonu kurlartyla ¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin,
kayitl degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.

Hazine tarafindan ¢ikarilan ve Sirket KEY hak sahiplerine yapilacak édemeler icin verilen 6zel tertip
Devlet i¢ Borglanma Senedi ikincil piyasada alim satima konu olmamakta ve faiz ihtiva etmemektedir.
Sirket tarafindan ayn1 zamanda ger¢ege uygun degeri olan nominal degeri ile muhasebelestirilmekte
ve Sirket tarafindan kayith degeri lizerinden Hazine’ye karsi itfa edilebilmektedir.

Bonolar Sirket’in finansal tablolarinda gercege uygun degerlerinden tutulmaktadir. Bonolarin gergege
uygun degerleri efektif faiz oranlar kullanilarak ¢eyrek donemlerde hesaplanmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler:

Sirket’in Hazine’den KEY &demelerini yapmak icin aldigi finansal borcu, Devlet I¢ Borglanma
senetlerinin agirlikli ortalama bilesik faiz oranina endeksli olarak her faiz 6deme donemi
hesaplanmaktadir. Bu nedenle Sirket’in bu finansal borcunun tasinan degeri makul degerine yakindir.
Herhangi bir faiz orani ile tanimlanmayan kisa vadeli ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler orijinal
fatura degerinden kayda alimmaktadir. Bu ticari bor¢ ve diger yiikiimliiliikler talep edildiginde

Odenecek oldugundan kisa vadeli olarak tanimlanmaktadir.

Degisken faiz oranina sahip yerli finansal bor¢larin gercege uygun degerlerinin ilgili doneme isabet
eden faiz tahakkuklar1 eklenmis kayitli degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 29 - FINANSAL ARACLAR (Devami)

Finansal yiikiimliiliikler: (Devami)

Finansal Araclarin Gercege Uygun Degeri

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni1 varlik ve yiikiimliiliikler i¢in
aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

- Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varhk ya da yiikiimliliigiin birinci
seviyede belirtilen borsa fiyatindan bagka direk ya da indirek olarak piyasada gozlenebilen
fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

- Uciincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.

Gergege uygun degerleri ile dlciilen varliklarin gercege uygun deger siniflamalar1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2018 itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

Finansal varhklar 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL
Ozel tertip devlet tahvili 12.067 - -
Uzun vadeli finansal yatirinmlar - - 836

31 Aralik 2017 itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

Finansal varhklar 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL
Bono 8.266 - -
Ozel tertip devlet tahvili 12.267 - -

DIPNOT 30 - TAAHHUTLER

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in alinan teminat ve ipotek pozisyonuna
iligkin tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Alinan teminatlar (*) 3.086.456 3.606.210
Alman ipotekler (**) 78.342 57.685
3.164.798 3.663.895

(*) Alinan teminatlar, insaat projeleri i¢in yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplari ve ihale
stirecinde alinan gegici teminat mektuplarindan olugmaktadir.

(**) Alman ipotekler, satilmig ancak tahsilatlari heniiz tamamlanmamis bagimsiz boliim ve arsalar {izerindeki
ipoteklerden olusmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 30 - TAAHHUTLER (Devami)

31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla Sirket’in teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonuna iligkin tablolar1 asagidaki gibidir:

Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin
toplam tutar1
Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar
Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitilmesi amaciyla diger
3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutar
Diger verilen TR1’lerin toplam tutari

i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRi’lerin toplami

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

iii) C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine
vermis oldugu TR1’lerin toplam tutar

31 Aralik 2018
61.802

31 Arahk 2017
56.397

61.802

56.397

DIPNOT 31 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

1-

Sirket, muhtelif bankalardan 320.000 TL tutarinda rotatif kredi kullanmigtir. Kullanilan kredi
kosullart su sekildedir; faiz 6demesi 3 ayda bir ve anapara O0demesi vade sonunda

gergeklesecektir.

Sirket, 8 Ocak 2019 tarihinde 7 Mayis 2019 vade sonu tarihli 140.000 TL ve 26 Subat 2019
tarihinde 25 Haziran 2019 vade sonu tarihli 250.000 TL kira sertifikalar1 ihra¢ etmistir. Ayrica
Sirket 8 Ocak 2019 ve 26 Subat 2019 tarihlerinde kira sertifikas1 6demesi gergeklestirmistir.
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EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem Onceki Donem
Tablo 31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Ana Hesap Kalemleri Tlgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari 111-48.1 sayil Teblig, Md.24/(b) 437.372 591.401
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 say1h Teblig, Md.24/(a) 15.166.621 13.802.092
C Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 288.000 -
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan)|IlI-48.1 sayil Teblig, Md.23/(f) -
Diger Varliklar 6.767.401 5.835.971
D Toplam Varhiklar (Aktif Toplam) 111-48.1 sayil Teblig, 22.659.394 20.229.464
E Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 3.463.446 2.414.672
F Diger Finansal Yiikiimliiliikler 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 -
G Finansal Kiralama Borglar 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 -
H 1ligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) -
| Ozkaynaklar 111-48.1 say1li Teblig, Md.31 13.086.742 12.465.519
D Diger Kaynaklar 6.109.206 5.743.469
111-48.1 sayih Teblig,
Toplam Kaynaklar Md.3/(k) 22.659.394 20.623.660
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Cari Donem| Onceki Donem|
Tablo 31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Diger Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasast Araglarmin 3 Yillik
Al |Gayrimenkul Odemeleri I¢in Tutulan Kisim  |II1-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 437.372
A2 |Vadeli / Vadesiz/ Doviz 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 371.894 385.081
A3 |Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglar I11-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Bl |Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |III-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) -
B2 |Atl Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(c) 630.651 330.670
C1 |Yabanci Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) -
C2 |lIsletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 288.000
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 53.661 56.397
Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
K |ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri [III-48.1 sayili1 Teblig, Md.22/(e) - -
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017 Asgari / Azami
Portféy Simirlamalari ilgili Diizenleme (%) (%) Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga [111-48.1 sayili Teblig,
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(e) <10%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, [III-48.1 sayili Teblig,
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 69 70 >50%
11-48.1 say1l Teblig,
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari ile Istirakler ~ [Md.24/(b) 1,27 8 <50%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, |III-48.1 sayil Teblig,
Sermaye Piyasasi Araglar Md.24/(d) <49%
111-48.1 sayili Teblig,
Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md.24/(c) 3 2 <20%
Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 0,01 - <10%
Borglanma Siniri 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 27 3 <500%
111-48.1 sayili Teblig,
Vadeli/Vadesiz TL/Déviz Md.22/(e) <10%

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarmca finansal
tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklara Iliskin Esaslar
Tebligi nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢cevesinde hazirlanmstir.
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