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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Genel Kurulu’na
istanbul

A) Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1)  Goriis

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2022 tarihli bireysel finansal
durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; bireysel kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosu, bireysel 6zkaynak degisim tablosu ve bireysel nakit akis tablosu ile dnemli muhasebe politikalarinin
Ozeti de dahil olmak lizere bireysel finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Gorligiimiize gore ilisikteki bireysel finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bireysel
finansal durumunu ve aym tarihte sona eren hesap dénemine ait bireysel finansal performansini ve nakit
akislarini, Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na (“TFRS”lere) uygun olarak tiim onemli yonleriyle
gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2)  Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlarina
ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Denetim Standartlari’’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (“BDS”) uygun olarak
yuriitiilmistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denet¢inin Finansal
Tablolarm Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar1 béliimiinde ayrintil bir sekilde agiklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin
bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu
beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmigtir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kamitlarmin, goriisiimiiziin
olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.
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3) Kilit Denetim Konular:

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

tablolarin  bagimsiz denetimi

finansal tablolara

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

Kilit Denetim Konusu

Denetimde bu konu nasil ele alindi

Hasilatin kaydedilmesi

Sirket satislarini ¢ogunlukla anahtar teslim ve
Arsa Satisi Karsihigi  Gelir  Paylasimi
(“ASKGP”) seklinde gergeklestirmektedir.

Anahtar teslim projelerde Sirket projeyi
tamamlamaktadir ve hasilat, edim
yukiimliiligliniin yerine getirildiginde
(sozlesme uyarinca ingaatt tamamlanan
bagimsiz  {initelerin ~ miisteriye  teslim
edildiginde) kaydedilmektedir.

ASKGP  projelerinde  ingaatt  yiiklenici

gerceklestirmektedir ve bu projeler ile ilgili
Sirket alicidan avans almakta ve ylikleniciye
odemeler yapmaktadir. ASKGP projelerinde

hasilat, sOzlesme uyarinca edim
yiikiimliiligiiniin yerine getirildiginde
(yiiklenici ile gecici kabul protokoliiniin

imzalanmasi veya alici ile teslim protokoliiniin
imzalanmasindan once olani) kaydedilir.

Bilango tarihi itibartyla anahtar teslim
projelerde  insaatin  tamamlanmig  ancak
teslimatin gerceklesmedigi durumlar

bulunabilir. ASKGP projelerinde de bilango
tarihi itibariyla ingaati tamamlanmig 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.

Sirket’in  hasilat ile ilgili  muhasebe
politikalarina ve tutarlarina iligkin agiklamalar
Dipnot 2.4 ve 17°de yer almaktadir.

Denetimimiz sirasinda anahtar teslim ve ASKGP
projelerinde hasilatin kaydedilmesine iligkin olarak
asagidaki denetim prosediirleri uygulanmustir:

Hasilat siirecine iliskin kontrollerin tasarimi ve
uygulanmasi degerlendirilmistir. Sirket’in satig ve
teslimat prosediirleri analiz edilmistir.

Anahtar teslim projeler i¢in miisterilerle yapilan
sozlesmelerdeki konut teslimatina iligkin hiikiimler
incelenmis ve hasilatin bireysel finansal tablolara
alinma zamanlamasi degerlendirilmistir. Anahtar
teslim  projeleri  i¢in  maddi  dogrulama
prosediirleriyle alicilardan alacaklar ile alian
avanslarin kaydina ve bilango tarihi itibariyla
satilan bagimsiz liniteler i¢in edim yiikiimliiliigliniin
gergeklesmedigi  durumlarin  degerlendirmesine
odaklanilmustir.

ASKGP projeleri igin musteri ve yiikleniciler ile
yapilan sozlesmelere istinaden projelerdeki konut
teslimatina ve gecici kabule iligkin hiikiimler
incelenmis ve hasilatin bireysel finansal tablolara
kaydedilme  zamanlamasi  degerlendirilmistir.
ASKGP  projeleri  igin maddi  dogrulama
prosediirleriyle alicilardan alacaklar ile alinan
avanslari kaydma ve bilango tarihi itibariyla edim
yikiimliiligiiniin ~ gergeklesmedigi ~ durumlarin
degerlendirmesine odaklanilmistir.

Buna ek olarak, Dipnot 17°de Hasilat ve Satiglarin
Maliyeti dipnotunda yer alan agiklamalarin
yeterliligi TFRS kapsaminda degerlendirilmistir.

iligkin  goriistimiiziin
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4) Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Bireysel Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yOnetimi; bireysel finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun
birbicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordiigii i¢c kontrolden sorumludur.

Bireysel finansal tablolart hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig1 siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.
5) Bagimsiz Denetcinin Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklart sunlardir:

Amacimiz, bir biitlin olarak bireysel finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriislimiizii igeren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ve BDS’lere
Uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence
seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanligligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata
veya hile kaynakli olabilir.

Yanlisliklarin, tek basina veya toplu olarak, bireysel finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden
alacaklar1 ekonomik kararlar etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa bu yanlisliklar nemli olarak kabul edilir.

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

e Bireysel finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “Onemli yanlishk” 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, kasitli ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini igerebildiginden, hile
kaynakli 6nemli bir yanlisligi tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlishg tespit edememe
riskinden yiiksektir.)

o Sirket’in 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 politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminlerinin ve
ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendirilmektedir.

e Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi
stiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig hakkinda ve
yonetimin isletmenin siirekliligi esasini1 kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli
bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, bireysel finansal tablolardaki
ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis
disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denet¢i raporu tarihine kadar
elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in
stirekliligini sona erdirebilir.
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5) Bagimsiz Denetcinin Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
(Devam)

e Bireysel finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarmn, temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

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

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

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait bireysel finansal tablolarmn
bagimsiz denetiminde en ¢ok Onem arz eden konulari yani kilit denetim konularmi belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini asacagiin 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 7 Mart 2023 tarihinde Sirket’in
Yo6netim Kurulu’na sunulmustur.

TTK’nin 402’nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca; Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap doneminde
defter tutma diizeninin, bireysel finansal tablolarinin, TTK ile Sirket esas sozlesmesinin finansal raporlamaya
iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamastir.

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

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Emrehan Demirel’dir.

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

-

i
Emrehan Demirel, SMMM
Sorumlu Denetci

[stanbul, 7 Mart 2023
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 31 ARALIK 2021 TARIHLERI iTiBARIYLA BIREYSEL

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmiy
Dipnot 31 Arahik 31 Arahk
referanslari 2022 2021

VARLIKLAR
Doénen varhklar 41.553.748 25.584.608
Nakit ve nakit benzerleri 3 6.006.675 3.634.384
Finansal yatirimlar 4 - 500
Ticari alacaklar 6 3.130.618 2.677.904
[liskili taraflardan ticari alacaklar 25 - 14.971
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 3.130.618 2.662.933
Diger alacaklar 7 567.790 551.668
Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 567.790 551.668
Stoklar 8 28.686.220 17.561.543
Pesin 6denmig giderler 2.338.899 958.716
[liskili taraflara pesin 6denmis giderler 25 1.433.207 -
[liskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 15 905.692 958.716
Diger dénen varliklar 14 823.546 199.893
Duran varhklar 5.204.151 5.044.510
Ticari alacaklar 6 3.669.554 3.583.734
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 3.669.554 3.583.734
Diger alacaklar 7 1.014 1.014
Finansal yatirimlar 4 648.037 498.037
Istirakler, is ortakliklart ve bagl ortakhklardaki yatirnimlar 648.037 498.037
Yatirim amaglh gayrimenkuller 9 813.086 880.496
Maddi duran varliklar 10 68.194 78.274
Maddi olmayan duran varliklar 11 4.266 2.955
Toplam varhklar 46.757.899 30.629.118

Takip eden agiklama ve dipnotlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
|



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 31 ARALIK 2021 TARIHLERI iTiBARIYLA BIREYSEL

FINANSAL DURUM TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 31 Arabhk 31 Arahk
referanslari 2022 2021
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 24.978.679 12.730.683
Kisa vadeli borglanmalar 5 1.190.213 1.535.733
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar1 5 1.734.722 1.174.494
Ticari borglar 6 2.894.484 1.975.725
[liskili taraflara ticari bor¢lar 25 1.774.954 503.948
liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 1.119.530 1.471.777
Diger borglar 7 489.131 180.690
Lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 489.131 180.690
Ertelenmis gelirler 15 18.398.307 7.695.649
liskili taraflardan ertelenmis gelirler 25 1.004.342 255.424
[liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 17.393.965 7.440.225
Kisa vadeli karsiliklar 271.822 168.392
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 29.077 14.487
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 242.745 153.905
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 3.236.585 2.021.196
Uzun vadeli bor¢lanmalar 5 3.076.021 1.907.320
Ticari borglar 20 2.099
Tliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 20 2.099
Diger borglar 117.382 88.760
Tliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 117.382 88.760
Ertelenmis gelirler 4.738 4.738
Tliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 15 4,738 4,738
Uzun vadeli karsiliklar 38.424 18.279
Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 38.424 18.279
(Ozkaynaklar 18.542.635 15.877.239
Odenmis sermaye 16 3.800.000 3.800.000
Geri alinmis paylar (-) (296.231) (296.231)
Paylara iligkin primler (iskontolar) 2.366.895 2.366.895
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsaml gelirler (giderler) (42) (42)
Yeniden degerleme ve 6lgiim kazanglart (kaywplart) (42) (42)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 885.383 794.629
Gegmis yillar karlari 8.745.237 7.777.801
Net donem kari 3.041.393 1.434.187
Toplam kaynaklar 46.757.899 30.629.118

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

31 ARALIK 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT BIREYSEL

KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Kar veya zarar kism
Hasilat 17 7.766.248 5.735.504
Satiglarin maliyeti (-) 17 (3.223.347) (3.530.427)
Briit kar 4.542.901 2.205.077
Genel yonetim giderleri (-) 18 (798.766) (402.381)
Pazarlama giderleri (-) 18 (143.539) (73.879)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 942.594 665.116
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 20 (1.210.198) (606.673)
Esas faaliyet kari 3.332.992 1.787.260
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 21 8.567 30.798
Finansman geliri / (gideri) oncesi faaliyet kari 3.341.559 1.818.058
Finansman gelirleri 22 597.290 180.494
Finansman giderleri (-) 22 (897.456) (564.365)
Dénem kar1 3.041.393 1.434.187
Diger kapsamh gelir kismu - -

Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Tamimlanmis Fayda Planlart Yeniden ) )
Ol¢iim Kazanglar: (Kayiplari)

Toplam kapsamh gelir 3.041.393 1.434.187
Pay bagina kazang (tam TL) 24 0,0083 0,0039

Takip eden agiklama ve dipnotlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT

BIREYSEL OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda

Yeniden

Simiflandirilmayacak

Birikmis Diger Kapsamh

Gelir veya Giderler Birikmis Karlar
Tanimlanms
Geri Pay ihrag Kardan ayrilan fayda planlar Gecmis Net

Odenmis alinms primleri/ kisitlannmg yeniden dl¢iim yillar donem Ozkaynak
sermaye paylar iskontolar yedekler kazang/kayiplari karlar1 kar1 toplam
1 Ocak 2021 3.800.000 (296.231) 2.366.895 753.071 (42) 7.039.132 859.671 14.522.496
Transferler - - - 41.558 - 818.113 (859.671) -
Temettii - - - - - (79.444) - (79.444)
Toplam kapsamli gelir - - - - - - 1.434.187 1.434.187
31 Aralik 2021 3.800.000 (296.231) 2.366.895 794.629 (42) 7.777.801 1.434.187 15.877.239
1 Ocak 2022 3.800.000 (296.231) 2.366.895 794.629 (42) 7.777.801 1.434.187 15.877.239
Transferler - - - 90.754 - 1.343.433 (1.434.187) -
Temettii (Not 16) (*) - - - - (375.997) - (375.997)
Toplam kapsaml1 gelir - - - - - - 3.041.393 3.041.393
31 Aralik 2022 3.800.000 (296.231) 2.366.895 885.383 (42) 8.745.237 3.041.393 18.542.635

(*) 7 Nisan 2022 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi'nda 2021 yili karindan 375.997 TL (25 Mart 2021: 79.444 TL) nakit temettii dagitilmasina iliskin karar oy
coklugu ile onaylanmistir. Sirket'in kar dagitim karar tarihi olan 7 Nisan 2022 tarihi itibartyla %3,65 oraninda nominal bedeli 1 TL olan kendi hisse senetlerine sahip
olmasindan dolay1 Sirket'in sahip oldugu hisselere iligkin temettii dagitilacak temettii tutarindan netlestirilerek gosterilmektedir. Temettii 6demesi 27 Nisan 2022 tarihinde
nakit olarak yapilmistir.

Takip eden agiklama ve dipnotlar bireysel finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT BIREYSEL

NAKIT AKIS TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmiy gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
isletme faaliyetlerinden nakit akislara

Do6nem kart 3.041.393 1.434.187

Doénem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler

Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 19, 20 23.656 25.811

Deger diistikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler, net 1.037.782 26.986

Stok deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler, net 8 1.037.782 55.159
Yatirim amagh gayrimenkuller deger diisiikliigii ile ilgili diizeltmeler - (28.173)
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 129.114 40.414
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 36.515 9.872
Dava ve/veya ceza karsiliklart (iptali) ile ilgili diizeltmeler 12 88.840 27.948
Muhtemel riskler i¢in ayrilan serbest karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 20 1.922 757
Diger karsiliklar (iptalleri) ile ilgili diizeltmeler 6 1.837 1.837
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 15.094 287.571
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 20, 22 (881.897) (533.059)
Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 20, 22 896.991 820.630
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar) (8.567) -
Maddi duran varlikarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayplar
(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 21 (8.567) -
Isletme varhk ve yiikiimliiliiklerindeki degisiklik
oncesi isletme faaliyetlerinden saglanan net nakit 4.238.472 1.814.969
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler:

Ticgri alacaklardaki (artis) / azalis ile ilgili diizeltmeler (331.783) (427.329)
I_Iiskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) 14.971 35.538
1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (346.754) (462.867)

Stoklardaki azalislar/(artis) ile ilgili diizeltmeler (11.974.811) (2.263.223)

Ticari borglardaki artis /(azalis) ile ilgili diizeltmeler 689.257 (683.467)
liskili taraflara ticari borclardaki artis (azalis) 1.136.036 (929.532)
Tliskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) (446.779) 246.065

Faaliyetler ile ilgili diger alacaklardaki (azalis)
ile ilgili diizeltmeler (2.477.097) 686.745

Faaliyetlerle ilgili diger borclardaki artis

(azalis) ile ilgili diizeltmeler 11.956.561 3.223.798

Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis ile ilgili diizeltmeler (173.654) 253.814

Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:

Alinan faiz 76.801 345.260

Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (1.780) (1.051)

Vergi 6demeleri (514.127) (378.977)

isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akis1 1.487.839 2.570.539

Bagl ortakliklarin kontroliiniin elde edilmesine yonelik aliglara iligkin nakit ¢ikiglar 4 (150.000) (125.000)

Yatirim amagh gayrimenkul,maddi ve maddi olmayan duran varliklarin

alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglart (6.794) (15.424)

Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin

o 15.254 -
satimindan kaynaklanan nakit girigleri

Alnan faiz - 2.625

Baska isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya bor¢lanma

o ) - (500)
araglarinin edinimi i¢in yapilan nakit ¢ikislari

Baska isletmelerin veya foplarln pfiyle}r}nln ‘Veya borglanma araglarinin 500 305.743

satilmasi sonucu elde edilen nakit girisleri

Diger nakit girisleri (gikislari) - 3.455

Yatirim faaliyetlerine iligkin net nakit akis (141.040) 170.899

Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 5.939.450 2.488.000
Kredilerden elde edilen nakit 5 3.795.200 1.030.000
Thrag edilen bor¢lanma araglarindan nakit girisleri 5 2.144.250 1.458.000

Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglart (4.527.105) (2.901.925)
Kredi geri odemelerine iliskin nakit ¢ikiglar 5 (2.467.515) (1.478.871)
Ihrag edilmis bor¢lanma araglar: geri 6demelerinden nakit cikislart 5 (2.059.590) (1.423.054)

Odenen faizler (755.718) (498.659)

Odenen temettiiler 16 (375.997) (79.444)

Alman faiz 562.697 176.759

Finansman faaliyetlerinde nakit akislari 843.327 (815.269)

Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azahs) artis 2.190.126 1.926.169

Donem basi nakit ve nakit benzerleri 3 2.993.647 1.067.478

Donem sonu nakit ve nakit benzerleri 3 5.183.773 2.993.647

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

31 ARALIK 2021 VE 2020 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

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

DIPNOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU

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

Sirket’in, Yiksek Planlama Kurulu’'nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karari ile
29 Aralik 1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniistiiriilmesi kararlastirilmistir.  Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”), Sirket’in
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniisiimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayili izni ile T.C.
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 say1li izni geregince ana sozlesme tadil
tasaris1 genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii
Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistir.

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

Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yonetim Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar: 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 baslamistir.

Sirket’in merkezi Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atasehir) Atasehir — Istanbul
adresinde bulunmaktadir. 31 Aralik 2022 itibariyla Sirket’in biinyesinde istihdam edilen daimi ¢alisan
sayist 445°tir (31 Aralik 2021 — 395).

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

31 Aralik 2022 tarihinde sona eren donemi itibariyla hazirlanan bireysel finansal tablolar, Yonetim
Kurulu tarafindan 7 Mart 2023 tarihinde onaylanmistir.

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



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR

Bu bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 asagida sunulmustur.
Aksi belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalar1 sunulan biitiin yillar i¢in uygulanmistir.

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Mlisikteki bireysel finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I1I-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Teblig’in 5’inCi
Maddesi’ne istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) esas
alimmugtir. TFRS’ler; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile
bunlara iligkin ek ve yorumlari igermektedir.

Ayrica bireysel finansal tablolar, KGK tarafindan 4 Ekim 2022 tarihinde yayimlanan “TFRS
Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim
Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

Sirket ve bagli ortakliginin muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin
hazirlanmasinda, SPK tarafindan ¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tirk Ticaret Kanunu (“TTK”),
vergi mevzuati ve Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir.
Bireysel finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmig, kanuni kayitlara TFRS uyarinca
dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in bireysel finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarmi siirdiirdiigii temel
ekonomik ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (‘fonksiyonel para
birimi’). Sirket’in fonksiyonel para birimi TL olup, raporlama para birimi bin TL’dir

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tirkiye'de faaliyette bulunan ve
TFRS’ye uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler i¢in, 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” Standard:
(“TMS 29”) uygulanmamastir.

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) 20 Ocak 2022 tarihinde,
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarim (“TFRS”) uygulayan isletmelerin 2021 yili finansal
raporlama doneminde TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”y1 (“TMS
29”) uygulayip uygulamayacaklar1 konusunda agiklamada bulunmustur. Bu agiklamaya gore, TFRS’yi
uygulayan isletmelerin 2021 yilina ait finansal tablolarinda TMS 29 kapsaminda herhangi bir
diizeltme yapmalarina gerek bulunmadig belirtilmistir. Rapor tarihi itibariyla KGK tarafindan TMS
29 kapsami ve uygulamasima yonelik yeni bir ag¢iklama yapilmamistir. Bu gercevede 31 Aralik 2022
tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmamustir.



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR
(Devami)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

Netlestirme/Mahsup

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

2.2. Muhasebe politikalar1 ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Isletmenin bireysel finansal durumu, performans: 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 6nemli muhasebe hatalar: geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki déonem finansal tablolar: yeniden diizenlenir.

2.3.  Portfoy Sitmrlamalaria Uyum

Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: Il, No: 14.1
sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen O6nemli muhasebe politikalar1 asagida
Ozetlenmistir:

Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve ii¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile
tutar1 belirli, nakde kolayca ¢evrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim
riski onemsiz olan vadesi li¢ ay veya daha kisa olan yatirimlar1 icermektedir. Arsa satis1 karsiligi gelir
paylasimi (“ASKGP”) projeleri kapsaminda insaatt devam eden projelerden elde edilen ve banka
hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden stzlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payma diisen
kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Ancak nakit akim
tablolarinda kullanilan nakit ve nakit benzeri degerlerin hesaplamasinda Sirket’in bu tutarlar1 vadeli
mevduat hesaplarinda tutmak haricinde tasarruf hakki bulunmadigindan bu tutarlar nakit akim
tablosunda nakit ve nakit benzeri degerlerden istisna tutulmustur (Dipnot 3).



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devamu)

Mliskili taraflar

Bireysel finansal tablolar agisindan ortaklar, dnemli yonetim personeli ve Ydonetim Kurulu dyeleri,
aileleri ve onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl istirakler, is ortakliklari ve bagl
ortakliklardaki yatirimlar iliskili taraflar olarak kabul ve ifade edilmislerdir. TMS 24 - iliskili taraflar
standardi ile Devlet kurumlarinin iliskili taraf tamimlamalar1 sinirlandirilmistir. Sirket’in, Devlet
Bankalar1 ve T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”) ile de gerceklesen islemleri bulunmasina ragmen bu
siirlandirma geregi Devlet Bankalar1 ve Hazine ile olan islem bakiyeleri agiklanmamustir. Sirketin
hakim sermayedar1 TOKI’dir. TOKI, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
kontroliinde bir devlet kurulusu olup, Sirket ile TOKI ve TOKI istirakleri arasindaki gerceklesmis
iligkiler Dipnot 25’te agiklanmustir.

Dovizli islemler

Doénem iginde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan doviz kurlari {izerinden
gevrilmistir. D6vize dayali parasal varlik ve yiikiimliilikler, bilango tarihinde gegerli olan doviz
kurlar1 tizerinden fonksiyonel para birimine c¢evrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve
yiikiimliiliklerin ¢evirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlar1 kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosuna yansitilmistir.

Finansal yatirnmlar
Smiflandirma

Sirket, finansal varliklarmi “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 t¢ simifta muhasebelestirmektedir. Simiflandirma, finansal
varliklarin ydnetimi i¢in isletmenin kullandig1 is modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagli nakit
akislarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin
alindiklar1 tarihte yapmaktadir. Sirket’in finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin
degistigi durumlar harig, finansal varliklar ilk muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden
siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama

doéneminin ilk giiniinde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.
Mubhasebelestirme ve Ol¢iimleme

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden &lgiilen finansal varliklar”, sozlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil
edilmesini amagclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarinin
bulundugu, tirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklar, “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 orami yontemi kullanilarak iskonto
edilmis bedelleri iizerinden dl¢iilmektedir. Itfa edilmis maliyeti iizerinden &lgiilen ve tiirev olmayan
finansal varliklarin  degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devamu)

Finansal yatirimlar (devami)
Muhasebelestirme ve Ol¢iimleme (devami)

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sézlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz 6demelerini igeren nakit akislarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili
finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger disiikligii kazang ya da kayiplart
ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu
varlklarin satilmasi durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklart gecmis yil
karlarina simiflandirilir. Sirket, 6zkaynaga dayal finansal varliklara yapilan yatirimlar igin, gercege
uygun degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmas: yontemini, ilk defa
finansal tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir.

S6z konusu tercihin yapilmas: durumunda, ilgili yatirnmlardan elde edilen temettiiler gelir tablosunda
muhasebelestirilir. “Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa
edilmis maliyeti tzerinden olgiilen ve gercege 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

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akislari ile ilgili haklar1 sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim
satim iglemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi Kayitlarindan ¢ikarir. Sirket tarafindan
devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tiirlii hak, ayr1 bir varlik veya
yiikiimliiliik olarak muhasebelestirilir.

Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve sozlesme varliklar1 deger diisiikliigii "beklenen kredi zarar1" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger disiikligii modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sozlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklar1 asagidaki bazda 6l¢iilmustiir;

- 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 &mrii boyunca muhtemel biitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu BKZ &l¢iimii, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6nemli 6l¢iide artmasi halinde uygulanir.
flgili artisin yasanmadig1 diger her tiirlii durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmustir.

Sirket, finansal varhigin kredi riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin énemli 6l¢ide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
Oomiir boyu BKZ 6l¢iimii (basitlestirilmis yaklasim), 6nemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve sozlesme varliklari igin daima gegerlidir.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

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

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz oran
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biiyiilk olmamasi durumunda,
fatura tutarindan gosterilmistir. Bireysel finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen ve 6nemli bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari
alacaklarin deger diistikliigii hesaplamalari kapsaminda “basitlestirilmis yaklasimi” uygulanmaktadir.
S6z konusu yaklasim ile ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger disiikliigiine ugramadigi durumlarda
(gerceklesmis deger diisiikliigli zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iligkin zarar karsiliklart “omiir
boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan ol¢lilmektedir.

Deger diistikliigii karsiligi ayrilmasini takiben, deger diisiikliigline ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger diisiikliigti karsiligindan
diisiilerek 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” hesab i¢erisinde muhasebelestirilirler. Ticari
borglar, saticilardan dogrudan iiriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar ve diger
yiikiimliilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk
etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliilikler, orijinal fatura degerinden
kayda alman borglarin izleyen donemlerde 6denecek tutarlarimin etkin faiz yontemi ile iskonto
edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz oraninin
etkisinin ¢ok biiyiikk olmamasi durumunda, maliyet degerleri tizerinden gosterilmistir. KEY hak
sahiplerine borglar talep edilmeleri durumunda 6denecek borglar olduklart i¢in kisa vadeli olarak
siniflanarak kayith degerleri iizerinden gosterilmektedirler.

Finansal borg¢lar

Finansal borglar ilk kayit tarihinde ger¢ege 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 6lgiilmektedir. S6zlesmeye dayali
yikiimliliklerinin yerine getirildigi iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket, s6z konusu finansal
yiikiimliiligii kayitlarindan ¢ikarir (Dipnot 5).

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasi

Bireysel finansal tablolarin1 hazirlayan Sirket, bu tablolarda bagl ortakliklari, is ortakliklari ve
istiraklerindeki yatirnmlarini TMS 27 uyarinca maliyet bedeli izerinden muhasebelestirmektedir.
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DIiPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
(Devamni)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kidem tazminati karsihg

Kidem tazminati karsihgi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayriimasindan
dogacak gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiligimin 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 i¢in gagrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasin1 doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan ¢alisanlarina kidem tazminati 6deme yiikiimliligi vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibartyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten Onceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gegis siireci maddeleri ¢ikartilmistir. Odenecek tazminat her hizmet yili icin bir aylik
maas tutar1 kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla tam 15.371 TL 40 kurus ile

siirlandirilmistir (31 Aralik 2021: tam 8.284 TL 51 kurus).

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliligiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen
yikiimlilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat
yikiimliligiiniin tahmin edilebilmesi igin aktiier degerleme Ongorilerinin gelistirilmesini gerektirir.
Bireysel finansal tablolarda, Sirket ongoriilen yiikiimliilikk yontemini uygulayarak ve gegmis yillardaki
deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini sonlandirdig: tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak
kazananlar1 temel alarak bir yiikiimlilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte c¢alisanlarin
emekliliklerinden dogacak muhtemel yiikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle
bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. Sirket’in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandig:
icin, 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gecgerli olan tam 19.982 TL 83 kurus tavan tutari
(1 Ocak 2022: tam 10.848 TL 59 kurus) lizerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 13).

Borg¢ karsiliklari, kosullu varhklar ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar; Sirket’in bilango tarihi itibariyla mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya
yapisal bir yiikiimliligin bulunmasi, yikimkhiligii yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan
kaynaklarin ¢ikiginin gergeklesme olasiliginin olmasi ve yiikiimliiliikk tutarni konusunda giivenilir bir
tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir. Gelecek donemlerde olusmasi beklenen
faaliyet zararlar1 igin karsilik ayrilmaz.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gergeklesip gerceklesmemesi ile teyit
edilebilmesi miimkiin yiikiimliilikler ve varliklar finansal tablolara dahil edilmemekte ve sarta bagh
yiikiimliilikler ve varliklar olarak degerlendirilmektedir.
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DIiPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA IiLiSKiN ESASLAR
(Devamni)

2.4, Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devamr)
Arsa ve konut stoklari
Sirket kayitlarinda dort ¢esit stok bulunmaktadir (Dipnot 8). Bunlar;

1. Projelendirilmemis arsalar

Projelendirilmemis arsalar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir ve
Sirket’in {izerlerinde bir ingaat projesi devam etmeyen veya planlanmayan arsalarini ifade ederler. Bu
tip arsalar, Sirket’in {lizerlerinde asagida anlatildig: tizere 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 ¢ergevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik
olani ile degerlenir. Anahtar teslim ¢ercevesinde projelendirilen arsa stoklarina ingaati devam etmekte
olan konutlarin maliyetleri de (yiiklenici firmaya 6denen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda
kesin kabulii yapilan ve satis1 ger¢eklesmemis konutlar stoklar igerisinde tamamlanmig konutlar
baslig1 altinda simiflanmaktadir.

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

Sirket arsa satislarindan elde edilen geliri artirmak amaciyla ingaat sirketleriyle gelir paylasimi
sozlesmeleri yapmaktadir. Bu arsalar insaat sirketleri ile yapilan gelir paylasimi s6zlesmelerine konu
olmalar1 sebebiyle satis gergeklesene kadar maliyet bedelleri iizerinden tasinmaktadir.

4. Tamamlannus konutlar ve ticari iiniteler

Anahtar teslim ¢ercevesinde insaatlar1 tamamlanmis ve ASKGP g¢ergevesinde imzalanan
sozlesmelerde belirlenen asgari toplam satis gelirine ulasamayan projelerde Sirket’in s6zlesmede
belirlenmis asgari gelir paymi Kkarsilayabilmek i¢in yiiklenici tarafindan Sirket’e devri yapilmig
konutlart igermektedir.

Tamamlanmig konutlar ve ticari tniteler, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile
degerlenir.

Sirket stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmamis konutlar) tizerinde her yil i¢in asgari bir kez
olmak tizere bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan her bir varlik i¢in ayr1 yapilan
degerleme sonuglarini dikkate alarak deger diisiislerini test etmektedir. Mevcut deger diisiikligi
olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsamli tablosunda esas faaliyetlerden diger giderler
kaleminde muhasebelestirilir. Ilgili arsanin veya konutun satimi halinde geri ¢evrilen deger diisiikliigii
esas faaliyetlerden diger gelirlerde muhasebelestirilmektedir.
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devamu)
Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti {izerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger diistikligi karsiligi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gergeklestirmesi icin katlanilan dogrudan iligkilendirilebilen maliyetleri de
icerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali 6miirleri baz almarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir (Dipnot 10).

Maddi duran varliklar igin tahmin edilen faydali dmiirler asagidaki gibidir:

Yillar
Binalar 50
Motorlu tagitlar 5
Mobilya, cihaz ve demirbaslar 4-5

Maddi duran varh@m kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayi artiran
nitelikteki yatirim harcamalart 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 taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin tizerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger disikligi
karsilig1 gider hesaplari ile iligkilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kar1 veya zarari, kayith degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi 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
tizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini faydali omiirleri
tizerinden dogrusal amortisman yontemi ile amortismana tabi tutulur (Dipnot 11).

Deger diisiikliigiinin olmas1 durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri
kazanilabilir degerine indirilir.

Yatirim amac¢h gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin tiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya iglerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi1 amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatirnm amach gayrimenkuller olarak siniflandiriir.  Sirket, tim yatinm amacgh
gayrimenkullerini maliyet yontemiyle 6l¢mektedir. Bu kapsamda yatirim amagh gayrimenkullerini
elde etme maliyeti {izerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda deger diistikligii
karsiligi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir (Dipnot 9). Yatinm amagh
gayrimenkuller konut ve binalardan olusup ekonomik 6miirleri 40 yildir.
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devamu)
Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, 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 soz konusu varligin veya
0 varhiga ait nakit tireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satis yoluyla geri
kazanilacak tutarindan yiiksekse deger diistikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varhigin
net satig fiyatt ile kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin
stirekli kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit
akimlarinin tahmin edilen bugiinkii degeridir.

Deger diisiikligii kayiplar: kar veya zarar ve diger kapsamli kar veya zarar ve diger gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger diisiikliigii kaybi, o varligin geri Kazanilabilir tutarindaki
miiteakip artisin, deger disiikligiiniin kayitlara alinmalarini izleyen dénemlerde ortaya g¢ikan bir
olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha once deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde
geri cevrilir. Sirket yatirnm amagl gayrimenkuller {izerinde her yil i¢in asgari bir kez olmak iizere
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerleme sonuglarini dikkate alarak
deger diistislerini test etmektedir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi igletmenin faaliyetlere iligskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesakligi saglayacak bi¢imde diizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri tek bir
cografi bolimde (Tirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel bolimde (gayrimenkul
portfoylinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi i¢in boliimlere goére
raporlama yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya Karar almaya yetkili mercii Yénetim Kurulu’dur.
Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde Sirket’in iiger aylik doénemler itibariyla TFRS’ye gore
hazirlanan bireysel finansal tablolarin1 degerlendirmektedir.

Gelirin kaydedilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yiiriirlige giren TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standard1” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilat1 finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

(a) Msteriler ile sdzlesmeleri belirlenmesi

(b) Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki islem fiyatin1 saptanmasi

(d) Islem fiyatin1 s6zlesmedeki performans yiikiimliiliikklerine béliistiiriilmesi

(e) Her performans yiikiimliiliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri, arsa satiglari, anahtar teslim gergevesinde insaati tamamlanan ve ASKGP yontemi ile
projelendirilen arsalarin satislarindan elde edilen gelirleri icermektedir.

1. Arsa sarislart

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhiit edilen projelendirilmemis arsalarin miisteriye devredilerek
sozlesmede belirlenen edim yiikiimliligi yerine getirildiginde bireysel finansal tablolara alinir.
Projelendirilmemis arsalarin kontrolii miisterinin eline gegtiginde arsa devredilmis olur.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Gelirin kaydedilmesi (devamn)
2. Anahtar teslim ¢ercevesinde insaati tamamlanan konut satislar:

Anahtar teslim projeleri ¢ergevesinde sozlesme Uyarinca ingaati tamamlanan ve miisteriye devredilen
konutlarin sézlesmede belirlenen edim yiikiimliiliigii yerine getirildiginde bireysel finansal tablolara
alinir. Projelendirilmemis arsalarin kontrolii miisterinin eline gegtiginde arsa devredilmis olur.

3. ASKGP yéntemi ile projelendirilen arsalarin satiglar

Sirket, ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satis gelirlerini edim yiukimliliigini (ytklenici
ile gegici kabul protokoliiniin imzalanmasi veya alici ile teslim protokoliiniin imzalanmasindan 6nce
olani) yerine getirdiginde bireysel finansal tablolarina kaydetmektedir. Gegici kabul protokoliiniin ya
da alict ile teslim protokoliiniin imzalanmadigi durumlarda, Sirket kendi payma diisecek geliri
ertelenmis gelirler (Dipnot 15) ve yiiklenici payma diisen kismini da Yyiiklenicilere borglar olarak
bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 6). Projeler sonucunda olusan Toplam Satis Geliri (“TSG”)
icindeki Sirket payi, arsa satig geliri, ilgili arsanin stoklar iginde takip edilen maliyeti de satilan
arsalarin maliyeti olarak kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu ile iligkilendirilir (Dipnot 17).

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina gbre i¢ Vverim yontemi
dogrultusunda muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri vadeli mevduatlardan elde edilen ve sirket
tarafindan satig yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 20-22).

Odenmis sermaye

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

Paylara iliskin primler

Paylara iliskin primler (hisse senedi ihrag primleri) Sirket’in elinde bulunan hisselerinin nominal
bedelinden daha yiiksek bir fiyat {izerinden satilmasi neticesinde olusan farki ya da Sirket’in iktisap
ettigi sirketler ile ilgili ¢ikarmis oldugu hisselerin nominal deger ile gergcege uygun degerleri
arasindaki farki temsil eder. Yeniden hisse senedi ihrag edilerek, Sirket’e 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 dénem iginde mevcut
hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.
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DIiPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Pay basina kazang¢ (devami)

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 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 yillar1 arasinda Tiirkiye’de ¢alisanlarin maaslarindan tercih etmeleri durumunda,
ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile devlet tarafindan kesilerek olusturulan bir fondur.
Sistem calisanlardan yapilacak kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin nemalandiriimasini
ve konut edinilmesi sirasinda ¢alisana katki yapilmasini amagliyordu. Ancak uygulama 1996 yilinda
durduruldu ve 1999 yilinda ¢ikarilan 588 sayili kanun hiikkmiinde kararname ile KEY hesaplarinin
tasfiyesi kararlastirildi. Bu kararname ile Emlak Bankasi hesaplarinda bulunan KEY kesintilerinin
parasal miktar1 degerindeki gayrimenkul, Sirket’e devredildi.

30 Mayis 2007 tarih ve 5664 sayili kanun ve 14 Agustos 2007 tarihinde yayinlanan yonetmelik
gergevesinde 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 paylari 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 borg faiz igermeyen, sonraki donemlerde net varhik
degerindeki degisimlerle degismeyen ve 28 Subat 2008 tarihinden itibaren talep edildigi anda
6denecek bir borgtur. Sirket bu 6demeleri yapabilmek i¢in Hazine’den borg almustir.

Ayrica Hazine’nin KEY hak sahiplerine kars1 1999 yili 6ncesi i¢in hesaplanan faiz yiikiimliligii de
bulunmaktadir. 2008 yilinda imzalanan bir anlasma geregi bu ekstra yiikiimliilik Sirket tarafindan
KEY hak sahiplerine olan Sirket’in kendi borglar1 ile beraber 6denmek iizere Hazine’nin bu gorevi
iistlenilerek bor¢ olarak kaydedilmistir. Ancak Sirket kaynaklari bu ekstra yiikiimlilik igin
kullaniimamaktadir. Biitin 6demeler Hazine yerine yapildigi i¢cin Hazine tarafindan Sirket’e dnceden
bu 6demeler icin verilen devlet tahvillerinin bozdurulmasi ile aninda tahsil edilmektedir.

5564 sayili KEY Sahiplerine Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Kanunun ilgili maddeler geregince ilan tarihinden bes yil icerisinde talep edilmeyen alacaklar
Hazineye irad kaydedilmektedir. Cari donem igerisinde hak sahiplerinin 6deme talep etme siiresinin
sona ermesinden dolay: Sirket’in Konut Edindirme Yardimi kapsaminda alacak ve borg¢ yiikiimliligi
sona ermistir.

Temettii dagitimi

Sirket hissedarlarina dagitilan temettii, beyan edildigi tarihte birikmis kardan indirilerek kaydedilir ve
Sirket bireysel finansal tablolarina yiikiimliiliik olarak yansitilir.
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devam)

Nakit akim tablosu

Nakit akim tablosunda, déneme iligkin nakit akimlar1 esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayah
bir bigimde simiflandirilarak raporlanir.

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

Finansman faaliyetlerine iligkin nakit akimlari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandigi
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 gevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini
tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirnmlardir.

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karma iligkin herhangi bir duyuru veya diger secilmis
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile
bilangonun yayini i¢in yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylar: kapsar. Sirket, bilango tarihinden
sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, bireysel finansal tablolara alinan
tutarlar: bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir (Dipnot 30).

2.5.  Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve
yiiktimliliiklerin tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliikklerin agiklamasii ve hesap donemi
boyunca raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarim1 etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin
kullanilmasin1 gerektirmektedir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla
birlikte, muhasebe tahminleri dogasi geregi gerceklesen sonuglarla birebir aynmi tutarlarda
neticelenmeyebilir.

Arsa ve konut stoklarinn net gerceklestirilebilir degeri

Arsa ve konut stoklarinin tahmini net gergeklestirilebilir degerinin maliyet degerinden diisiik oldugu
durumlarda, stoklarin degerini tahmini net gerceklestirilebilir degerine indirmek amaciyla karsilik
ayrilmistir. Arsa Ve konut stoklarinin net gergeklestirilebilir degerinin tespit edilmesinde 31 Aralik
2022 tarihi itibariyla Atak Gayrimenkul Degerleme A.S., Net Kurumsal Degerleme Danismanlik A.S.
ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlar: esas alinmistir.

Dava karsiliklar:

31 Aralik 2022 tarihi itibari ile Sirket aleyhine agilmis toplam 447.768 TL tutarinda dava mevcuttur.
Bu davalardan aleyhte seyri miimkiin ve potansiyel kaynak ¢ikis1 muhtemel davalar i¢in, avukatlarin
goriisii alinarak, 242.745 TL tutarinda Karsilik ayrilmistir (Dipnot 12). Avukatlarin hukuki yargisina
gore karsilik ayrilmamis davalar i¢in herhangi bir kaynak ¢ikis riski goriilmemektedir.
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devam)

2.6.  Yenive Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari

a) 2022 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 3 ( Degisiklikler) Kavramsal Cergeve'ye Yapilan Atiflar

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaclanan Kullamm
Oncesi Kazanclar

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

TFRS’lere iliskin Y1llik Iyilestirmeler TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 4/’e Yapilan
Degisiklikler

2018 — 2020

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde 30
Haziran 2021 Tarihi Sonrasinda Devam Eden
Imtiyazlar

TFRS 3 (Degisiklikler) Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atflar

Bu degisiklik standardin hiikiimlerini 6nemli 6lgtide degistirmeden degistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlama igin Kavramsal Cergeveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gegerlidir. Erken
uygulamaya Kavramsal Cergeve’de simdiye kadar yapilan diger referans giincellemeleri ile birlikte
uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.

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

Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢aligabilmesi
icin gerekli yer ve duruma getirilirken iretilen kalemlerin satisindan elde edilen gelirlerin ilgili
varligin maliyetinden diigiilmesine izin vermemekte ve bu tiir satig gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar
veya zarara yansitilmasini gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik A¢idan Dezavantajli Sozlesmeler — Sozlesmeyi Yerine Getirme
Maliyeti

TMS 37’de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik ag¢idan dezavantajli bir sozlesme olup
olmadiginin belirlenmesi amactyla tahmin edilen sozlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem
sozlesmeyi yerine getirmek icin katlanilan degisken maliyetlerden hem de sozlesmeyi yerine
getirmeyle dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina
almmugtir.,

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022’de veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devam)

2.6.  Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (Devami)

a) 2022 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar (Devami)

TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler 2018 — 2020

TFRS 1 Tiirkive Finansal Raporlama Standartlarimin Ik Uyeulamasi 'nda Yapilan DeSisiklik

TFRS 1’de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha
sonraki bir tarinte TFRS’leri uygulamaya baslayan bagh ortakliga, varlik ve yiikiimliiliiklerinin
6lgtimiine iligkin taninan muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklar1 da dahil edilerek, TFRS’leri
ilk kez uygulamaya baslayanlarin uygulama maliyetleri azaltilmistir.

TFRS 9 Finansal Araclar’da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yiikiimliiligiin bilango dis1 birakilmasina iliskin degerlendirmede dikkate
alinan tcretlere iliskin agiklik kazandirilmistir. Borglu, baskalari adina borglu veya alacakli tarafindan
6denen veya alman {iicretler de dahil olmak iizere, borglu ile alacakli arasinda 6denen veya alinan
ticretleri dahil eder.

TMS 41 Tarimsal Faalivetler'de Yapilan Degisiklik

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

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41°e yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik
hesap dénemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19°la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi
Sonrasinda Devam Eden Imtiyazlar

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) Haziran 2020’de yayimlanan ve
Kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan belirli imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini belirlememeleri konusundaki muafiyeti bir y1l daha uzatan COVID-19’la
Ngili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sorasinda Devam Eden Imtiyazlar-TFRS
16’ya Iliskin Degisiklikler’i yayimlamistir.

Degisiklik ilk yayimlandiginda, kolaylastirict uygulama kira 6demelerinde meydana gelen herhangi
bir azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya oncesinde dolan ddemeleri etkilemesi
durumunda gegerliydi. Kiralayanlarin kiracilara COVID-19 ile ilgili kira imtiyazlari sunmaya devam
etmesi ve COVID-19 pandemisinin etkilerinin devam etmesi ve bu etkilerin 6nemli olmasi
nedenleriyle, KGK kolaylastirict uygulamanin kullanilabilecegi siireyi bir yil uzatmustir.

Bu yeni degisiklik kiracilar tarafindan, 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
doénemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.
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DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devam)

2.6.  Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (Devami)

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

Sirket heniliz yiirirliige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut Onceki standartlara getirilen
asagidaki degisiklik ve yorumlari heniiz uygulamamustir:

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Siniflandiriimast

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina Iliskin Gegici Muafiyet
Stiresinin Uzatilmasi

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmast

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanim:

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Variik ve
Yiikiimliiliiklerle Ilgili Ertelenmis Vergi

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9 'un Ilk
Uygulamasi — Karsilastirmali Bilgiler

TFRS 16 (Degisiklikler) Satis ve Geri Kirala Islemindeki Kira Yiikiimliiliigii

TMS 1 (Degisiklikler) Kredi Sozlesmesi Sartlart Iceren Uzun Vadeli
Yiikiimliiliikler

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta ytkimliliiklerinin mevcut bir karsilama degerinde Olgiilmesini gerektirir ve tiim
sigorta sozlesmeleri i¢in daha diizenli bir 6l¢lim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
sozlesmelerinde tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagsmak i¢in tasarlanmistir. TFRS 17, 1
Ocak 2023 itibariyla TFRS 4 Sigorta Sozlegmeleri’nin yerini alacaktir.

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

Bu degisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve
diger yiikiimliiliiklerin kisa vadeli mi (bir y1l igerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi
olarak siniflandirilmas1 gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme siirecine yardimci olmak suretiyle

standardin gerekliliklerinin tutarl olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina Iliskin Gegici Muafiyet Siiresinin Uzatilmast
TFRS 17’nin yiiriirlik tarihinin 1 Ocak 2023’¢ ertelenmesiyle Sigorta sirketlerine saglanan TFRS 9’un

uygulanmasina iliskin TFRS 4 Sigorta S6zlesmeleri’nde yer alan gecici muafiyet siiresinin sona erme
tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize edilmistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devamni)

2.6.  Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (Devami)
b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut énceki standartlara getirilen degisiklikler ve

yorumlar (devami)
TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmasi

Bu degisiklik muhasebe politikalarinin agiklanmasinda isletmelerin Onemliligi (materiality) esas
almalarini gerektirmektedir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklik 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

Bu degisiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisiklik” tanimi yerine “muhasebe tahmini” tanimina
yer verilerek, tahminlere iligkin drnek ve agiklayici paragraflar ilave edilmis, ayrica tahminlerin ileriye
yonelik uygulanmasi ile hatalarin gegmise doniik diizeltilmesi hususlar1 ve bu kavramlar arasindaki

farklar netlestirilmistir.

TMS 8’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varlhik ve Yiikiimliiliiklerle Igili
Ertelenmis Vergi

Bu degisiklikler ile bir varlik ya da yiikiimliligiin ilk defa finansal tablolara yansitilmasina iliskin
muafiyetin varlik ile yiikiimliligiin ilk kayda alindig: sirada esit tutarlarda vergiye tabi ve indirilebilir
gecici farklarin olustugu islemlerde gegerli olmadig1 hususuna agiklik getirilmistir.

TMS 12°de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9’un ilk Uygulamast —
Karsilastirmali Bilgiler

TFRS 17’de uygulama maliyetlerini azaltmak, sonuglarin agiklanmasimi ve gegisi kolaylastirmak
amaciyla degisiklikler yapilmistir.

Ayrica, karsilastirmali bilgilere iliskin degisiklik ile TFRS 7 ve TFRS 9’u ayn1 anda ilk uygulayan
sirketlere finansal varliklarina iligskin karsilastirmali bilgileri sunarken o finansal varliga daha 6nce
TFRS 9’un siniflandirma ve 6l¢tim gereklilikleri uygulanmis gibi sunmasina izin verilmektedir.
Degisiklikler TFRS 17 ilk uygulandiginda uygulanacaktir.

TFRS 16 (Degisiklikler) Sarnis ve Geri Kirala Islemindeki Kira Yiikiimliiliigii

TFRS 16'daki bu degisiklikler, bir satici-kiracinin, satis olarak muhasebelestirilmek lizere TFRS
15'eki gereklilikleri karsilayan satis ve geri Kirala islemlerini sonradan nasil 6l¢tiigiinii agiklamaktadir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 2 - BIREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devam)

2.6.  Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (Devami)

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

TFRS 16’da yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baglayan yillik hesap
donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 1 (Degisiklikler) Kredi Sozlesmesi Sartlari Iceren Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

TMS l'deki degisiklikler, bir isletmenin raporlama déneminden sonraki on iki ay i¢inde saglamasi
gereken kosullarin bir yikimliiligiin siniflandirilmasini nasil etkiledigini agiklamaktadir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi
tizerindeki muhtemel etkileri degerlendirilmektedir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 3 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Arahik 2022

31 Aralik 2021

Kasa 4 -
Banka 5.781.466 3.531.668
- Vadesiz mevduat 12.087 30.621
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 5.769.379 3.501.047
Diger hazir degerler 225.205 102.716

6.006.675 3.634.384

Nakit ve nakit benzeri varliklarin dagilimi agsagidaki gibidir:
31 Aralik 2022

31 Arahk 2021

Vadesiz 12.087 30.621
3 aya kadar 5.769.379 3.500.999

Vadesi ii¢ aydan kisa
bloke mevduatlar - 48
5.781.466 3.531.668

Bilango tarihindeki TL cinsinden vadeli mevduatlara iligskin ortalama etkin yillik faiz oranlari:

31 Aralik 2022
(%)
%23,46

31 Arahk 2021
(%)
%18,71

Nakit akim tablosunda kullanilmak tizere Sirket’in nakit ve nakde esdeger varliklarin hesaplamasi

asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022

31 Arahk 2021

Nakit ve nakit benzerleri 6.006.675 3.634.384
Eksi: Mevduat faiz tahakkuklari (22.765) (12.284)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (¥) (805.745) (632.091)
Eksi: Vadesi ii¢ aydan kisa bloke mevduatlar - (48)
Arti: TFRS 9 uyarinca karsilik etkisi 5.608 3.686
5.183.773 2.993.647

(*) Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi (“ASKGP”) projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde
edilen ve Sirket kontrolinde ilgili proje adina agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden
sozlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diisen kismi Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli
hesaplarda tutulmaktadir. 805.745 TL’lik (31 Aralik 2021: 632.091 TL) proje hesaplarina ait mevduat
hesaplarinda bloke bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 4 - FINANSAL YATIRIMLAR

Kisa vadeli finansal yatirnmlar 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Banka bonosu - 500

- 500
Bagh Ortakhk

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in bagli ortakliginin bilangodaki kayith
degeri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Sahiplik Orani (%) TL _ Sahiplik Oram (%) TL
Emlak Planlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. 100  373.000 100  373.000
Emlak Konut Asansor Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. (¥) 100  275.000 100  125.000
Toplam 648.000 498.000

(*) 4 Subat 2022 tarihinde 25.000 TL’lik taahhiit edilen sermaye 6denmistir. 21 Nisan 2022 tarihinde
31.250 TL ve 30 Mayis 2022 tarihinde 93.750 TL’lik 6demeler nakden gergeklestirilmis olup sermaye
artirrmi yapilmustir.

Miisterek faaliyetlerdeki paylar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in miisterek faaliyetlerdeki paylarinin
bilangodaki kayitli degerleri asagidaki gibidir:

31 Arahik 2022 31 Arahk 2021
Sahiplik Orani (%) TL Sahiplik Orani (%) TL
Istmarina AVM Adi Ortaklig 40 - 40 -
Biiyiikyali Tesis Yo6netim A.S. 37 37 37 37
Toplam 37 37
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 5 - FINANSAL BORCLAR

31 Arahik 2022 31 Arahik 2021

Kisa vadeli finansal borclar
fhrag edilmis bor¢lanma araglar1 (*) 594.188 513.580
Kisa vadeli banka kredileri 596.025 1.022.153
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismu 1.734.722 1.174.494
2.924.935 2.710.227

(*) Sirket, 28 Eyliil 2022 tarihide 4 Ocak 2023 vade son tarihli ve %19 kar payli 384.250 nominal tutarl ve
02.11.2022 tarihinde 2.02.2023 vade tarihli ve %22 kar payli 200.000 nominal tutarli 2 farkl kira sertifikasi
ihrag islemi yapmistr.

Uzun vadeli finansal borclar 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Uzun vadeli krediler 3.076.021 1.907.320
3.076.021 1.907.320

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kullanilan krediler TL cinsinden olup, agirlikli ortalama faiz oram
%15,25°tir. (31 Aralik 2021: %11,51).

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, uzun vadeli finansal borglarin geri 6deme planm
asagidaki gibidir:

31 Aralk 2022 31 Arahk 2021

2023 - 743.076
2024 1.870.879 808.538
2025 1.205.142 355.706
3.076.021 1.907.320

Kredilerin yeniden fiyatlandirmaya kalan siirelerine iliskin vade dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
3 aydan kisa 554.668 1.265.113
3 -12 ay arast 1.776.079 931.534
1 -5 yil arasi 3.076.021 1.907.320
5.406.768 4.103.967

Krediler Finansman bonosu
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Acilig Bakiyesi 4.103.967 4.533.782 513.580 475,531
Faiz gideri 625.033 447.903 101.749 72.915
Odenen faiz (649.917) (428.847) (105.801) (69.812)
Yeni alinan finansal borglar 3.795.200 1.030.000 2.144.250 1.458.000
Geri 6denen finansal borglar (2.467.515) (1.478.871) (2.059.590) (1.423.054)
Kapanis bakiyesi 5.406.768 4.103.967 594.188 513.580
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021

ASKGP gore arsasi faturalanan
yiiklenicilerden alacaklar 945.063 1.266.849
Konut ve ticari {inite satiglarindan alacaklar 1.737.760 1.371.409
Arsa satiglarindan alacaklar 534.878 93.361
Miskili taraflardan alacaklar (Dipnot 25) - 14.971
Kiracilardan alacaklar 43.221 13.430
Diger 6.611 8.555
Kazanilmamis finansman geliri (136.915) (90.671)
3.130.618 2.677.904
Stipheli ticari alacaklar 1.837 1.837
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsilig (1.837) (1.837)
3.130.618 2.677.904
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Uzun vadeli ticari alacaklar

Konut ve ticari iinitelerin satislarindan alacaklar 3.842.220 4.440.556
Arsa satiglarindan alacaklar 586.454 89.162
Kazanilmamis finansman geliri (759.120) (945.984)
3.669.554 3.583.734

Kisa vadeli ticari borg¢lar

31 Aralik 2022

31 Arahk 2021

Miskili taraflara bor¢lar (Dipnot 25) 1.774.954 503.948
Gelir paylasimu esasina gore yiikleniciye borglar 435.100 869.628
Ticari borglar 614.728 526.303

Yiiklenici firma vadeli mevduat
faiz tahakkuklari (*) 69.702 75.846
2.894.484 1.975.725

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satis bedellerinden sozlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diigen kismu Sirket kontrolinde ilgili
projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Sirket bu hesaplarda biriken avanslardan elde edilen faizin

yiiklenici payin1 kisa vadeli borglarda takip etmektedir.

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Uzun vadeli ticari borclar
Ticari borglar 20 2.099
20 2.099
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIiPNOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2022 31 Arahik 2021
Kisa vadeli diger alacaklar
Miiteahhit firmalara verilen avanslar 505.962 523.605
Resmi dairelerden alacaklar 29.536 27.134
Diger 32.292 929
567.790 551.668
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Uzun vadeli diger alacaklar
Verilen depozito ve teminatlar 1.014 1.014
1.014 1.014
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Kisa vadeli diger borclar
Odenecek vergi ve fonlar 327.272 27.861
Yiiklenicilere bor¢lar (*) 88.752 88.752
Diger 73.107 64.077
489.131 180.690

(*) Izmir Mavisehir 3. Etap Projesi’nde paylasimdan gelen daireler igin yiiklenici firmanin paylasima
esas itiraz davasi sebebiyle yiiklenici firma tarafindan faturas: kesilemeyen konutlarin bedeli olan
88.752 TL burada yer almaktadir (31 Aralik 2021: 88.752 TL).

31 Aralik 2022 itibariyla uzun vadeli diger borglar 117.382 TL olup alinan depozito ve teminatlardan
olusmaktadir (31 Aralik 2021: 88.760 TL).
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 8 - STOKLAR

31 Arahik 2022

31 Arahk 2021

Arsalar 10.826.160 4.941.121
Maliyet 10.828.190 4.979.485
Deger diisiikliigii (2.030) (38.364)

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 6.270.226 5.100.959

Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 8.066.794 5.112.342
Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 9.397.716 5.319.175
Deger Diistikliigii (*) (1.330.922) (206.833)

Tamamlanmis konut ve ticari lniteler 3.523.040 2.407.121
Maliyet 3.523.040 2.457.094
Deger diisiikliigii - (49.973)

28.686.220 17.561.543

(*) Global ve Tiirkiye pazarlarinda meydana gelen insaat maliyeti artis1 sebebiyle ayrilan deger diisiikligii karsiigidir. Soz
konusu karsilik devam etmekte olan Bizim Mahalle ve Emlak Konut VVadi Evleri projelerine aittir.

Sirket’in “Stoklar” olarak siniflanan varliklarinin net gergeklesebilir degerinin belirlenmesi ve varsa
deger dusiikligii karsihigi hesaplanmasinda, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Atak Gayrimenkul
Degerleme A.S., Net Kurumsal Degerleme Damsmanlik A.S. ve Reel Degerleme Danigsmanlik A.S.
tarafindan hazirlanan degerleme raporlari esas alinmis olup cari dénem igerisinde yapilan alimlarda ise
alim tarihi itibariyla Atak Gayrimenkul Degerleme A.S., Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Net
Kurumsal Degerleme Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlari esas alinmustir.

Stoklarinin tizerindeki deger diisiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

2022 2021
Donem basi, 1 Ocak 295.170 240.011
Cari donemde ayrilan stok deger diisiikliigii (Dipnot 20) 1.093.982 287.213
Cari donemde iptal edilen stok deger diisiikliigii (Dipnot 20) (56.200) (232.054)
Donem sonu, 31 Arahk 1.332.952 295.170
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 8 - STOKLAR (Devamu)

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla arsa ve konut stoklarinin detay:

asagidaki gibidir.

Arsalar 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Mugla Bodrum Arsalari 2.709.607 -
Istanbul Esenler Arsalar1 2.400.885 -
[stanbul Kiiciikcekmece Arsalart 1.192.509 1.114.054
Istanbul Avcilar Arsalart 826.641 1.426.897
[stanbul Basaksehir Arsalari 769.331 339.100
Istanbul Sartyer Arsalari 608.709 5.332
Istanbul Cekmekoy Arsalart 535.963 544.883
Izmir Cesme Arsalari 439.076 -
Istanbul Sisli Arsalar1 350.000 -
[zmir Urla Arsalari 201.394 -
Istanbul Arnavutkdy Arsalari 171.408 171.408
Istanbul Eyiip Arsalar1 169.445 169.441
Izmir Seferihisar Arsalar1 79.473 -
Mugla Milas Arsalari 79.281 -
Denizli Merkez Efendi Arsalari 56.081 56.081
Ankara Cankaya Arsalari 51.295 135.863
Kocaeli Arsalari 32.074 9.167
Istanbul Esenyurt Arsalari 29.314 36.654
Istanbul Kartal Arsalar 28.174 24.338
Istanbul Tuzla Arsalar 26.192 148.658
Antalya Aksu Arsalari 25.411 280.423
Balikesir Arsalari 13.633 -
Izmir Konak Umurbey Arsalari 13.051 13.051
[zmir Dikili Arsalari 10.986 -
Tekirdag Corlu Arsalari 6.153 6.153
[stanbul Atasehir Arsalari 13 100.255
Istanbul Umraniye Arsalar - 301.844
[stanbul Zekeriyakoy Arsalart - 53.918
Maltepe Kiigiikyali Arsalar - 2.477
Tekirdag Kapakli Arsalari - 1.058
Diger 61 66

10.826.160 4.941.121
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIPNOT 8 - STOKLAR (Devami)

ASKGSRP ile projelendirilmis arsalar 31 Arahik 2022 31 Arahk 2021
Nisantag1 Koru Projesi 645.636 643.971
Nidapark Istinye Projesi 567.635 993.030
Yeni Levent Projesi 436.264 435.048
istanbul Tuzla Merkez Projesi 400.150 -
Bizim Mahalle 2. Etap 2. Kisim Projesi 348.476 -
Nidapark Kiigiikyal1 Projesi 335.556 361.176
Batiyakasi 2. Etap Projesi 324.320 324.320
Merkez Ankara Projesi 321.698 510.432
Umraniye Inkilap Projesi 306.023 -
Besiktas Ortakdy Projesi 262.395 257.005
Ormankdy Projesi 219.091 347.583
Batiyakasi 1. Etap Projesi 210.245 208.785
Meydan Basaksehir Projesi 203.623 203.623
Bizim Mahalle 2. Etap 1. Kisim Projesi 203.064 -
Istanbul Kayabasi1 8. Etap Projesi 202.853 202.853
Avcilar Firtizkdy 1. Etap 2. Kisim Projesi 158.514 -
Avcilar Firtizkoy 2. Etap Projesi 156.103 -
Avcilar Firtizkoy 1. Etap 1. Kisim Projesi 145.854 -
Avrasya Konutlar1 Projesi 142.238 132.745
Diisler Vadisi Projesi 138.130 293.205
Antalya Aksu Projesi 134.705 -
Ankara Cayyolu 2. Etap Projesi 84.723 -
Besiktas Dikilitas Projesi 68.419 68.237
Istanbul Atasehir Kiiciikbakkalkdy Projesi 62.582 -
Nezihpark Projesi 50.177 -
Koy 4. Etap Projesi 49.554 -
Nidapark Kayasehir Projesi 35.761 35.761
Ebruli Ispartakule Projesi 28.161 28.121
Cer Istanbul Projesi 14.648 47.022
Allsancak Projesi 7.545 1.543
Idealist Cadde Projesi 6.019 6.322
Evora Izmir Projesi 64 177
6.270.226 5.100.959
Anahtar teslim olarak projelendirilmis arsalar 31 Aralik 2022 31 Arahik 2021
Cekmekdy Cinarkoy Projesi 2.734.646 1.448.245
Bizim Mahalle Projesi 1.251.522 1.287.476
Emlak Konut Florya Evleri Projesi 1.165.221 570.191
Koy Projesi 679.019 313.090
Ankara Saragoglu Projesi 615.141 169.425
Emlak Konut VVadi Evleri Projesi 372.564 77.697
Denizli Merkez Efendi ikmal isi Projesi 346.587 71.297
Istanbul Aveilar Firuzkdy Projesi 326.642 -
Umraniye Kentsel Déniisiim Projesi 281.526 93.150
Balikesir Altieyliil Projesi 176.466 -
Merkez Ankara Projesi O Blok Yapim Isi 70.754 -
Kayabasi Emlak Konutlar1 Projesi 46.706 46.095
Semt Bahc¢ekent Projesi - 119.414
Halkali Emlak Konutlar1 Projesi - 704.529
Merkez Ankara Projesi R Blok Yapim Isi - 211.733
8.066.794 5.112.342
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DIPNOT 8 - STOKLAR (Devami)

Tamamlanmis konut ve ticari tiniteler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Bizim Mabhalle 1. Etap 1. Kisim Projesi 1.264.652 -
Merkez Ankara Projesi 1.259.542 807.150
Maslak 1453 Projesi 334.601 311.402
Kuzey Yakasi Projesi 287.789 310.084
Sarphan Finanspark Projesi 108.696 152.911
Koy Projesi 42.603 321.622
Nidapark Istinye Projesi 40.156 -
Karat 34 Projesi 34.543 41.490
Semt Bahg¢ekent 1. Etap 2. Kisim Projesi 27.067 -
Temasehir Projesi 20.592 1.541
Denizli Merkez Efendi ikmal Isi Projesi 18.222 18.222
Avangart Istanbul Projesi 15.381 -
Biiyiikyali Projesi 14.656 55.573
Avrupark Hayat Projesi 13.919 -
Kocaeli Korfezkent Emlak Konutlar 10.670 17.580
Koordinat Cayyolu Projesi 7.604 8.889
Evora Denizli Projesi 7.194 7.194
Semt Bahg¢ekent 1. Etap 1. Kisim Projesi 5.411 -
Metropol Istanbul Projesi 3.448 3.448
Validebag Konaklar1 Projesi 2.594 122.973
Yenikdy Konaklari Istanbul Projesi 2.536 4,957
G0l Panorama Projesi 674 1.138
Basaksehir Ayazma Emlak Konutlari 490 1.757
Gebze Emlak Konutlar - 151.109
Ofis Karat Bakirkdy Projesi - 31.112
Nidakule Atasehir Projesi - 10.664
Semt Bahg¢ekent 1. Etap Projesi - 7.950
Baskent Emlak Konutlar1 Projesi - 4.544
Nigde Emlak Konutlar - 3.536
Dumankaya Miks Projesi - 2.293
Tual Bahgekent Projesi - 2.105
Tual Adalar Projesi - 2.089
Batisehir Projesi - 1.210
Diger - 2.578

3.523.040 2.407.121
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DIPNOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirnrm amagli gayrimenkullerde kira geliri elde edilmekte olup, deger diistikligii hesaplamasinda
kullanilan ekspertizleri emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yoluyla yapilmaktadir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla yatirrm amagli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki

gibidir:

Arsa, konut ve

Atasehir genel
miidiirliik binasi

ticari iiniteler A blok Toplam
Maliyet Degeri
1 Ocak 2022 itibartyla agilis bakiyesi 898.617 40.922 939.539
Ticari linite ve arsa stoklarina transfer (79.366) - (79.366)
Konut ve ticari tinite stoklarindan transferler 26.718 - 26.718
31 Aralik 2022 itibariyla kapanig bakiyesi 845.969 40.922 886.891
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2022 itibartyla acilis bakiyesi 52.349 6.694 59.043
Donem gideri 13.740 1.022 14.762
31 Aralik 2022 itibariyla kapanis bakiyesi 66.089 7.716 73.805
31 Aralik 2022 itibariyla net defter degeri 779.880 33.206 813.086

Atasehir genel
Arsa, konut ve miidiirliik binasi

ticari iiniteler A blok Toplam
Malivet Degeri
1 Ocak 2021 itibartyla acilis bakiyesi 774.169 40.922 815.091
Alimlar (*) 103.732 - 103.732
Deger dustiklugi iptali (Dipnot 20) 28.173 - 28.173
Ticari tinite ve arsa stoklarina transfer (46.286) - (46.286)
Konut ve ticari linite stoklarindan transferler 38.829 - 38.829
31 Aralik 2021 itibariyla kapanis bakiyesi 898.617 40.922 939.539
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2021 itibariyla acilis bakiyesi 37.343 5.672 43.015
Donem gideri 15.006 1.022 16.028
31 Aralik 2021 itibariyla kapanis bakiyesi 52.349 6.694 59.043
31 Aralik 2021 itibariyla net defter degeri 846.268 34.228 880.496

(*) Sirket, “Istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satis1 Karsihg: Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda yapimi
tamamlanan Biiyiikyali aligveris merkezinden kira geliri elde etmek amaci ile 2021 senesi igerisinde arsa satisi
karsihigi alacagina karsilik almis oldugu bagimsiz ticari tinitelerden olusmaktadir. S6z konusu islem ilgili
projeden paylasim islemi olup TMS 7 standard: geregi Sirket’in 1 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021 dénemi bireysel
nakit akim tablosunda bir etki yaratmamastir.
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DiPNOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatinm amagh gayrimenkullerin makul degerleri 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla Atak Gayrimenkul
Degerleme A.S., Net Kurumsal Degerleme Danmismanlik A.S. ve Reel Degerleme Danigsmanlik A.S.
tarafindan hazirlanan degerleme raporlarindaki bedeller tizerinden sunulmaktadir. Yatrim amagh
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluslari tarafindan belirlenen makul degerleri agagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Arsa, konut ve ticari tiniteler 1.430.628 775.064
Atagehir genel miidiirliik binas1 A blok 1.101.695 137.217
Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler 680.000 323.341
Biiyiikyal: AVM bagimsiz ticari Uiniteler 717.418 138.441
3.929.741 1.374.063

Raporlama tarihi itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

31.12.2022 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

2022 TL TL TL

Arsa, konut ve ticari {initeler 1.430.628 1.430.628

Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler 680.000 680.000

Biiyiikyali AVM bagimsiz ticari {initele 717.418 717.418

Atasehir genel miidiirliik binas1 A blok 1.101.695 1.101.695

Raporlama tarihi itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

31.12.2021 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

2021 TL TL TL

Arsa, konut ve ticari liniteler 775.064 775.064

Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler 323.341 323.341

Atasehir genel miidiirlikk binas1 A blok 137.217 137.217

DIPNOT 10 - MADDI DURAN VARLIKLAR
Motorlu ~ Mobilya, cihaz Yapilmakta

31 Aralik 2022 Binalar Tagitlar  ve demirbaglar  olan yatinnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2022 65.088 1.575 11514 97 78.274
flaveler - 396 2.701 - 3.097
Cikslar, (net) (-) (6.687) 18 - (6.669)
Amortisman gideri (-) (2.400) (1.457) (2.651) - (6.508)
Net defter degeri 31 Aralk 2022 56.001 532 11.564 97 68.194
Maliyet 70.578 5.225 37.224 97 113.124
Birikmis amortisman (-) (14.577) (4.693) (25.660) - (44.930)
Net defter degeri 31 Arahk 2022 56.001 532 11.564 97 68.194
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DiPNOT 10 - MADDI DURAN VARLIKLAR (Devami)

Motorlu ~ Mobilya,cihaz Yapilmakta
31 Aralik 2021 Binalar Tagitlar  ve demirbaglar  olan yatirimlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2021 65.299 1218 5711 97 72.385
{laveler 2.149 870 9.652 - 12,671
Amortisman gideri (-) (2.360) (513) (3.909) - (6.782)
Net defter degeri 31 Arahk 2021 65.088 1.575 11514 97 78.274
Maliyet 77.265 4.793 34.523 97 116.678
Birikmis amortisman (-) (12.177) (3.218) (23.009) (38.404)
Net defter degeri 31 Aralik 2021 65.088 1.575 11,514 97 78.274
Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.
Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydal: dmiirler asagidaki gibidir:
Yillar
Binalar 50
Motorlu tasitlar 5
Mobilya, cihaz ve demirbaslar 4-5
DIiPNOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR
Bilgisayar
31 Aralik 2022 Lisanslar yazilimlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2022 2.049 906 2.955
Ilaveler 3.697 - 3.697
Itfa pay1 gideri (-) (1.880) (506) (2.386)
Net defter degeri 31 Aralik 2022 3.866 400 4.266
Maliyet 16.781 5.016 21.797
Birikmis itfa paylari (-) (12.915) (4.616) (17.531)
Net defter degeri 31 Arahk 2022 3.866 400 4.266
Bilgisayar
31 Arahk 2021 Lisanslar yazilimlari Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2021 1.676 2.084 3.760
Taveler 2.196 - 2.196
Itfa pay1 gideri (-) (1.823) (1.178) (3.001)
Net defter degeri 31 Aralik 2021 2.049 906 2.955
Maliyet 13.084 5.016 18.100
Birikmis itfa paylar (-) (11.035) (4.110) (15.145)
Net defter degeri 31 Arahik 2021 2.049 906 2.955
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DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Arahik 2022 31 Arahik 2021

Bor¢ karsiliklan
Dava karsiliklari 242.745 153.905
242.745 153.905

Sirket avukatlarindan alinan goriiglere gore 31 Aralik 2022 itibariyla 242.745 TL tutarinda dava karsiligt
ayrnlmistir (31 Aralik 2021: 153.905 TL). 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket aleyhine agilmig 3 adet eksik
kusur davasi, 10 adet kira kayb1 davasi, 9 adet tapu iptali ve tescil tazminat davasi, 2 adet is davasi ve 33 adet
diger muhtelif dava bulunmaktadir. Toplam muhtemel nakit ¢ikisindan kaynaklanan risk tutar1 477.768 TL olup
(31 Aralik 2021: 447.652 TL), s6z konusu davalar devam etmektedir. 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri
itibariyla dava Karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2022 2021
Donem basi, 1 Ocak 153.905 125.957
Donem i¢inde ilave edilen karsilik tutar1 (Dipnot 20) 88.840 27.948
Doénem sonu, 31 Arahik 242.745 153.905
12.1  Devam Eden ve Karsilik Ayrilan Ihtilaflar
12.1.1 21 Arahk 2005 tarihinde izmir Mavisehir Projesi ile ilgili sozlesmesi yapilan 750 bagimsiz

boliimliik Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanin
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
Sozlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu Ihale Kanunu’na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiriitiiliip
tamamlanmistir. Ilgili bagimsiz béliimlerin satiglar, Anahtar teslimli projelerinde oldugu gibi
Sirket tarafindan tamamlanarak gercgeklestirilmektedir.

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

19 Ocak 2016 tarihli bilirkisi raporunda feshin haksiz oldugu yoniinde goriis belirtilmis, feshin
hakli olup olmadig1 ve buna goére feshin ileriye ve geriye etkili halleri tizerine alternatif
hesaplamalar yapilmistir. Bilirkisi raporuna itiraz edilmis, bilirkisi raporunun “yok
hiikkmiinde” sayilmasi ve yeni bir heyet olusturularak taraflarin itirazlarin1 da karsilayacak
bigimde rapor alinmas: mahkemeden talep edilmistir. Sirket fazlaya iliskin haklar sakl: kalmak
tizere 7 Temmuz 2011 tarihinde 34.100 TL'yi kars1 dava agarak tahsilini talep etmistir.
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DIiPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devam)

12.1 Devam Eden ve Karsihk Ayrilan ihtilaflar (Devami)

1211

12.1.2

12.1.3

12.14

Ilgili proje ile alakali Emlak Konut tarafindan haksiz olarak feshedildigi iddiasiyla, yiiklenici
tarafindan feshin gegersizliginin tespiti ve fazlaya dair haklar sakli tutulmak kaydiyla agilan
tazminat davasinin yargilama siirecinde dosyaya sunulan muhtelif bilirkisi raporlarina gore
davaci dava degerini artirarak 76.161 TL’ye yiikseltmistir. 31 Aralik 2022 itibartyla 139.770
TL tutarinda faiz ve yargilama masraflar1 da dahil edilerek karsilik ayrilmastir.

Yiiklenici firmamn agtigi alacak, tapu iptali ve tescil davasidir. Yiiklenicinin akdinin haksiz
feshedildigi karar1 derecattan gegerek kesinlesmistir. Firmanmn agtigi, talep edilen 2.071 TL
tutarindaki davalar kismen kabul edilmis, karar taraflarca temyiz edilmis yargilama Istanbul
16. Asliye Ticaret Mahkemesi devam etmektedir. 31 Aralik 2022 itibariyla 7.986 TL tutarinda
faiz ve yargilama masraflar1 da dahil edilerek karsilik ayrilmstir.

Istanbul 1li, Beykoz Ilcesi, Riva Mahallesi 3201, 3202, 3203 parsel nolu tasinmazlara dair
gerceklestirilen Istanbul Riva Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi Thalesi kapsaminda, s6z
konusu ihaleye katilan yiiklenici Teklif Alma Sartnamesinin 14. maddesi uyarinca Is Ortaklig:
tarafindan gecici teminat mektuplarinin miivekkil Sirkete sunuldugu, ihalenin 15 Haziran
2017 tarihinde yapilan ikinci oturumunda ihalenin ekonomik yonden en avantajli teklifi veren
Is Ortaklig1 uhdesinde birakilmasina karar verildigi, ancak imzaya cagrilan Sirketler miivekkil
Sirkete bagvuruda bulunularak, 3 Temmuz 2017 tarihli 30113 sayili Resmi Gazetede T.C.
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginin ihale konusu ingaat isi bakimindan emsale esas ingaat alaninda onemli
miktarda azalma meydana getiren diizenlemeler icerdigi gerekgesi ile ihaleye iliskin kosul ve
kriterlerde revizyon yapilmasmimn istendigi, Sirket tarafindan s6z konusu Yonetmelik
hiikiimlerinin yirtrliige girmesi ile birlikte emsale esas insaat alaninda bir degisiklik
olmayacag1 gerekgesiyle davaci sirketlerin revizyon taleplerinin reddettigi ve sézlesmenin
imzalanmas: i¢in 15 Agustos 2017 tarihine kadar siire verildigi, siire sonunda sozlesme
imzalamaya gelinmemesi sebebiyle miivekkil Sirket tarafindan Istanbul Beykoz Riva Arsa
Satis1 Karsihg Gelir Paylasimi Isi ihalesin kapsaminda davaci sirketler tarafindan sunulan
gegici teminat mektuplarinin irat kaydedildigi ve dava konusu ise en uygun ikinci teklifi veren
dava dis1 yiikleniciye ihale edildigi, Davacinin mezkur ihaleye iliskin kosul ve kriterlerde
revizyon taleplerinin reddedilmesinin ve teminat mektuplarinin irat kaydedilmesinin haksiz
oldugundan bahisle agilan maddi ve manevi tazminat davasi oldugu gortilmektedir. 31 Aralik
2022 itibartyla 11.792 TL tutarinda faiz ve yargilama masraflari da dahil edilerek karsilik
ayrilmistir.

Istanbul Umraniye 1. Etap Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylagimu Isi yiiklenicisi Yeni Sarp-
Ozarak Adi Ortakligi'min Emlak Konut GYO A.S. nezdinde dogmus ve dogacak 46.000 TL
tutarindaki alacagimi temlik almis olan Sekerbank T.A.S. tarafindan, temliknameden kalan
34.135 TL tutarinda temlik alacaginin kendisine haksiz olarak 6denmedigi iddiasiyla agmis
oldugu alacak davasidir. Davaci bu dava ile ayn1 zamanda dava konusu alacagin teminatini
teskil etmek iizere bahse konu proje kapsamindaki tasinmazlarin bir kismina dava tutar: kadar
ipotek konulmasi talebinde bulunmustur. 15 Ekim 2020 tarihinde mahkemece davanin reddine
karar verildi. Davaci tarafindan istinaf talebinde olup bulundu istinaf mahkemesi karar1 bozdu
yeniden yapilan yargilama sonucunda mahkemece davanin kabuliine karar verilmis olup
Sirket tarafindan istinafa taginmistir. 31 Aralik 2022 itibariyla 67.802 TL tutarinda faiz ve
yargilama masraflar: da dahil edilerek karsilik ayrilmistir.
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DIiPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devam)
12.2 Emlak Konuta iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler

31 Aralik 2022 itibariyla hazirlanan finansal tablolarda, asagida belirtilen konularda stiregelen
davalara iliskin yiikimlilikler degerlendirilmistir. Sirket Yonetimi ve avukatlarin goriisiine gore,
yikimlilagin yerine getirilmesi igin Sirket aleyhinde agilan davalarda, ekonomik fayda iceren
kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel olmamasi nedeni ile 31 Aralik 2022 itibariyla
hazirlanan finansal tablolarda herhangi bir karsilik ayrilmamustir.

12.2.1 1zmir ili Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2. Etap Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isinde
yiiklenici firmanin davaci lehine vermis oldugu temliklere dayali agilan alacak davasidir.
Yargilama devam etmektedir. Sirket avukatindan alinan goériise gore, ilgili dava neticesinde
herhangi bir yiikiimliilik dogmasi beklenmemektedir.

12.3 Emlak Konuta iliskin Kosullu Varhklar

12.3.1 Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla konut ve ticari iinite satiglarindan
kaynaklanan nominal ticari alacaklarin vadelerine gore kirthmi ile TFRS 15 kriterlerini
saglamadig: icin heniiz bilangoya dahil edilmeyen satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda ingaati
devam eden veya tamamlanip teslimati heniiz yapilmamis konut ve ticari tinitelere istinaden
vadesi gelmemis veya tahsil edilmemis nominal taksitlerin vadelere gore beklenen tahsilat
zamanlar asagidaki gibidir:

Bilanco dis1

31 Aralik 2022 Ticari Alacaklar ertelenmis gelirler Toplam
1yl 2.272.638 5.986.070 8.258.708
2yl 1.319.605 3.666.731 4.986.337
3yl 989.771 1.640.467 2.630.238
4 yil 653.450 685.734 1.339.184
5 yil ve tizeri 1.465.847 238.686 1.704.533
6.701.312 12.217.689 18.919.001
Bilanco dis1
31 Aralik 2021 Ticari Alacaklar ertelenmis gelirler Toplam
1yl 1.464.770 2.831.544 4.296.314
2yl 1.153.939 2.327.166 3.481.105
3yl 876.300 1.650.255 2.526.555
4 yil 664.879 742.166 1.407.045
5 y1l ve tizeri 1.834.600 1.006.434 2.841.034
5.994.488 8.557.565 14.552.053
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DiPNOT 13 — CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Kisa vadeli karsihiklar
Kullanilmamis izinler ylikiimliliigi 29.077 14.487
29.077 14.487
31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Uzun vadeli karsilhiklar
Kidem tazminat1 karsilig 38.424 18.279
38.424 18.279

TMS 19, Sirket’in kidem tazminati karsiligini tahmin etmek igin aktiier degerleme ydntemlerinin
gelistirilmesini 6ngormektedir. Buna gore toplam yiikiimliligin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktlier ongoriler kullanilmustir:

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Iskonto Orani (%) 3,50 4,45
Kendi istegi ile isten ayrilma olasilig1 (%) 1,10 0,99

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan Kkarsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Béylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmig gergek oram
gosterir.

Iskonto oraninm %] diisiik alinmas1 durumunda, kidem tazminat: yiikiimliiliigii 4.475 TL daha fazla
olacaktir.

Diger varsayimlar aym birakilarak, isten kendi istegi ile ayrilma olasihigi %1 daha yiiksek alinmasi
durumunda, kidem tazminat: yiikiimliligii 1.579 TL daha fazla olacaktir.

Kidem tazminati karsiliginin dénem i¢indeki hareketi asagidaki gibidir:

2022 2021
Doénem basi, 1 Ocak 18.279 10.855
Hizmet maliyeti 18.653 8.007
Faiz maliyeti 3.272 468
Cari déonemde 6denen kidem tazminati (1.780) (1.051)
Doénem sonu, 31 Arahk 38.424 18.279
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DIPNOT 14 - DIGER VARLIKLAR

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Diger donen varliklar
Devreden KDV 716.609 45551
Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari 68.313 132.332
Vergi dairesinden alacaklar 33.293 10.935
Gelir tahakkuklar1 5.331 11.075
823.546 199.893

DIPNOT 15 - ERTELENMIS GELIRLER VE PESIN ODENMIS GIDERLER

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Kisa vadeli ertelenmis gelirler
Anabhtar teslimli proje konut satiglarindan alinan avanslar 8.665.740 2.833.875
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 4.668.859 1.480.532
ASKGP projelerinden ertelenmis gelir (*) 3.727.965 2.479.097
Bagimsiz tinite satiglari ile ilgili ertelenmis gelir 331.402 646.721
Iliskili taraflardan alian avanslar (Dipnot 25) 1.004.341 255.424
18.398.307 7.695.649

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

(**) Sirket, ASKGP projelerinde yiiklenici firmalar ile s6zlesme imzalanmadan 6nce, toplam satis gelirinden
sirket payma denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk yapilan 6demesini pesin olarak tahsil
etmektedir.

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Pesin 6denmis giderler
Iliskili taraflara avanslar (Dipnot 25) 1.433.207 -
Verilen stok avanslari (*) 904.382 954.831
Gelecek aylara ait giderler 1.310 3.885
2.338.899 958.716

(*) Sirket ile Taris Kooperatif Birlikleri arasinda, Taris Kooperatif Birliklerine ait, izmir'in Konak ilgesi,
Kurugay/Umurbey Mahallesi sinirlar1 igerinde yer alan toplam 143.366-m2 arsalar iizerinde gelir paylasimi
yontemiyle proje gelistirmek tizere protokol imzalanmistir ve 289.459 TL (31 Aralik 2021: 395.960 TL)
tutarinda stok avansit vermistir. Sirket ayrica devam eden Nidapark Kiigiikyali ve Nidapark Kayasehir
projelerinden satis vaadi sozlesmelerine istinaden alacagi konut ve ticari tniteler igin yiiklenici firmalara
391.337 TL (31 Aralik 2021: 531.276 TL) tutarinda stok avansi vermistir.

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021

Uzun vadeli ertelenmis gelirler
Alinan diger avanslar 4.738 4.738
4.738 4.738
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DIPNOT 16 - OZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2021: 3.800.000 TL) olup her biri 1 Kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2021: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye icindeki paylari
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahik 2021
Hissedarlar Pay (%) TL Pay (%) TL
Halka arz edilen kisim 50,66 1.925.119 50,66 1.925.119
T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlig "TOKI" 49,34 1.874.831 49,34 1.874.831
KEY Hak Sahipleri 0,00 48 0,00 48
Diger 0,00 2 0,00 2
(denmis sermaye toplami 100 3.800.000 100 3.800.000

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak tizere ikiye
ayrlir. Tark Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, Sirket’in 6denmis sermayesinin
%20’sine ulasilincaya kadar, kanuni net karin %5’i olarak ayrilir. ikinci tertip yasal yedekler ise
o6denmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %210’udur. Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal
yedekler o6denmis sermayenin %50’sini ge¢medigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmasi mimkiin degildir.

13 Haziran 2013 itibariyla yiriirliige giren Seri: 11 No: 14.1 sayili teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularma gore “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi
Thrag Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlar1 iizerinden gosterilmesi gerekmektedir. Séz konusu
tebligin uygulanmasi esnasinda degerlemelerde ¢ikan farkhliklarin (enflasyon diizeltmesinden
kaynaklanan farkliliklar gibi),

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

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi ihrag Primleri’nden kaynaklanmakta
ve heniiz kar dagitimi veya sermaye artirrmina konu olmamissa “Gegmis Yillar Kar/Zarar”
kalemiyle, iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger 6zkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlar1 ¢ergevesinde degerlenen tutarlar ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.

7 Nisan 2022 tarihinde Genel Kurul 390.260 TL temettii dagitimima karar vermistir. Bu temettiiniin
14.263 TL’si geri alinan paylara iliskindir ve 6zkaynak altinda netlestirilerek gosterilmistir.
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DiPNOT 17 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Satis gelirleri
Arsa satiglari 4.509.572 2.681.100
ASKGP yontemi ile projelendirilen
arsalarin satiglar 2.877.554 2.622.402
Arsa satis gelirleri 1.632.018 58.698
Konut ve ticari iinite satig gelirleri 2.701.656 2.892.912
Miigavirlik gelirleri 505.486 146.610
Kira gelirleri 49.534 19.977
7.766.248 5.740.599
Satig iadeleri - (4.627)
Satig iskontolar1 - (468)
Net satis gelirleri 7.766.248 5.735.504
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (1.327.324) (945.812)
ASKGP yontemi ile projelendirilen
arsalarin maliyetleri (977.031) (912.481)
Satilan arsa maliyetleri (350.293) (33.331)
Satilan konut ve ticari iinite maliyetleri (1.896.023) (2.584.615)
(3.223.347) (3.530.427)
Briit Kar 4.542.901 2.205.077
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DIPNOT 18 - GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIDERLERI

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Arahik 2021

Genel yonetim giderleri
Personel giderleri (274.420) (143.795)
Vergi, resim ve harglar (152.511) (65.183)
Danismanlik ve miisavirlik giderleri (150.268) (51.880)
Giivenlik ve temizlik hizmet giderleri (59.179) (28.938)
Bagis ve yardimlar (49.877) (38.258)
Bakim ve onarim giderleri (18.918) (14.548)
Aidat ve katilim pay1 giderleri (15.556) (12.950)
Seyahat giderleri (14.750) (9.572)
Bilgi islem giderleri (13.427) (6.149)
Amortisman ve itfa paylari (8.894) (9.783)
Mahkeme ve noter giderleri (7.801) (5.836)
Haberlesme giderleri (2.107) (1.501)
Sigorta giderleri (1.613) (1.604)
Diger (29.445) (12.384)
(798.766) (402.381)
1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Pazarlama satis giderleri

Reklam giderleri (110.655) (57.300)
Personel giderleri (20.261) (9.002)
Danigsmanlik giderleri (9.986) (6.554)
Biiro malzeme giderleri (618) (13)
Mahkeme ve noter giderleri - (2
Diger (2.019) (1.008)

(143.539) (73.879)
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DIPNOT 19 - NITELIiKLERINE GORE GIiDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Satilan konut ve ticari {inite giderleri 1.896.023 2.584.615
Arsa maliyetleri 1.327.324 945.812
Personel giderleri 294.681 152.797
Danismanlik ve miisavirlik giderleri 160.254 58.434
Vergi, resim harglar 152.511 65.183
Reklam giderleri 110.655 57.300
Giivenlik ve temizlik hizmet giderleri 59.179 28.938
Bagis ve yardimlar 49.877 38.258
Bakim ve onarim giderleri 18.918 14.548
Aidat ve katilim pay1 giderleri 15.556 12.950
Bilgi islem giderleri 13.427 6.149
Amortisman ve itfa paylar1 (Dipnot 10,11) 8.894 9.783
Mahkeme ve noter giderleri 7.801 5.838
Haberlesme giderleri 2.107 1.501
Sigorta giderleri 1.613 1.604
Diger 46.832 22.977
4.165.652 4.006.687
DiPNOT 20 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Esas faaliyetlerden diger gelirler
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri, net 380.559 -
Vadeli satislar finansman gelirleri 208.687 2.115
Devir komisyon ve harg gelirleri 123.782 39.655
Projelerden gecikme faizi ve giincelleme gelirleri 76.801 347.885
Deger diisiikliigii karsilik iptalleri (Dipnot 8) 56.200 232.054
Ihale sartname satis gelirleri 3.376 896
Diger 93.189 42511
942.594 665.116
1 Ocak - 1 Ocak -

Esas faaliyetlerden diger giderler
Arsa ve konut stoklari

31 Arahik 2022

31 Arahk 2021

deger dusikliigii (Dipnot 8) (1,093,982) (287,213)
Sirket aleyhine agilan dava karsiliklar1 (Dipnot 12) (88,840) (27,948)
Yatirim amacli gayrimenkuller itfa paylar1 (Dipnot 10) (14,762) (16,028)
Muhtemel riskler i¢in ayrilan serbest karsilik (1,922) (757)
Tahakkuk etmemis finansman giderleri, net - (256,799)
Diger (10,692) (17,928)

(1,210,198) (606,673)

44



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA

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

DIiPNOT 21 — YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIiRLER

Yatirim faaliyetlerinden gelirler

1 Ocak -

31 Arahk 2022

1 Ocak -
31 Aralik 2021

Sabit kiymet satig kar1 8.567 -
Yatirim amacli gayrimenkul deger diistikliigii iptali - 28.173
Sukuk faiz geliri - 2.625
8.567 30.798
DIiPNOT 22 — FINANSMAN GELIiRLERI / GIDERLERI
1 Ocak - 1 Ocak -
Finansal gelirler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Vadeli mevduat faiz gelirleri 596.379 179.371
Kur farki gelirleri 881 60
Faiz ve giincelleme gelirleri 30 1.063
597.290 180.494
1 Ocak - 1 Ocak -
Finansal giderler 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Banka kredileri faiz ve kira sertifikas1 giderleri (726.782) (520.818)
T.C. Gevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 faiz giderleri (*) (92.453) (39.522)
Borg¢ kapatma faiz iskontosu (77.657) (3.392)
Kur farki giderleri (465) (534)
Alacaklarin temliki faiz ve komisyon giderleri (99) (99)
(897.456) (564.365)

(*) Bu tutar, Sirketin T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’ndan alan arsalar karsilig1 olusan
borcu igin 31 Aralik 2022 itibartyla tahakkuk ettirilen faiz giderinden olugsmaktadir.

DiPNOT 23 - VERGIi VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirket, 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 yatinm ortakliklarinin
kazanglart stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karar ile stopaj orani
"0" olarak belirlenmistir.
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DIPNOT 24 - 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 gére, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse adedi, sz konusu hisse dagitimlarinin ge¢mise doniik etkileri de
dikkate almarak bulunur. Thrac edilmis hisse adedinin bilanco tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmig oldugu tarihten 6nce bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmasi durumunda hisse
basina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate alinarak yapilmaktadir.

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

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

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Hissedarlara ait net kar (TL) 3.041.393 1.434.187
Agirlikli ortalama hisse senedi adedi 3.659.447.630 3.659.447.630
Hisse basina kar (tam TL) 0,0083 0,0039

DIPNOT 25 - iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Sirket’in hakim sermayedar: T.C. Toplu Konut idaresi Baskanhg (“TOKI)’dir. TOKI, T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi kontroliinde bir devlet kurulusudur. Sirket’in iliskili tarafi
olarak degerlendirilen taraflar asagida listelenmistir.

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

Emlak Planlama, Insaat, Proje Yoénetimi ve Tic. A.S. (“EPP”)

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

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

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S. (TOKI istiraki)

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

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

Ege Yap1 — Emlak Planlama, Insaat, Proje Yénetimi ve Tic. A.S. Ortak Girisimi

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

Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi ve Tic. A.S. - Emlak Basin Yaym A.S. Ortak Girisimi
Dap Yap: Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Eltes insaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S. Ortak
Girisimi — Emlak Konut GYO A.S. (“Istmarina AVM Adi Ortaklig1”)

Tirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel
Midirligi

Iller Bankas1 A.S.

Emlak Konut Asansor Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.

Emlak Basin Yayin A.S.

Biiyiikyali Tesis Yonetimi A.S.
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DiPNOT 25 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devamr)

TMS 24 — “iliskili Taraf Agiklamalar: Standardi”na gore, devlet kurum ve kuruluslarinin iliskili taraf
aciklamalarina istisnalar getirilmistir. Sirket’in devlet bankalar1 (T.C. Ziraat Bankas1 A.S., Tirkiye
Vakiflar Bankas: T.A.O., Tiirkiye Halk Bankas: A.S., Tirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.) ve T.C.
Hazine Miistesarligi ile gergeklestirdigi islemleri bulunmaktadir.

- Sirket mevduatlarm ilgili hitkiimleri geregince agirlikli olarak devlet bankalarinda tutmaktadir.
Sirket’in 31 Aralik 2022 itibariyla devlet bankalarinda 4.909.788 TL tutarinda mevduati
bulunmaktadir (31 Aralik 2021: 2.897.208 TL). Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla vadeli
mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 3’te agiklanmustir.

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki gergeklesmis iliskiler asagida agiklanmustir:

iliskili taraflardan ticari alacaklar 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Fideltus Ing-Oztas O.G. - 13.348
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. - 1.343
T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi (“TOKI”) - 280
14.971
iliskili taraflara ticari bor¢lar 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (“TOKI”) (*) 1.774.954 -
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Altyapi ve Kentsel Doniisiim Hiz. Gen. Miid. - 14.692
Iller Bankas1 A.S. (*¥*) - 487.832
Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Cathay O.G. - 1.324
Emlak Basin Yayin A.S. - 100
1.774.954 503.948

(*) Sirket’in T.C Toplu Konut idaresi Baskanligi ile 9 Mart 2022 tarihinde yapilan protokolde satin aldig1 22
adet parselin devralinmasina iliskin kalan borg tutaridir.

(**) Sirket’in, Iller Bankast A.S. ile 14 Aralik 2020 tarihinde yapilan protokole gore ilbank miilkiyetinde yer
alan arsalar ile Emlak Konut milkiyetinde yer alan tasinmazin devri ile ilgili olusan borg ve ertelenmis gelir
bakiyesidir. 2022 yilinda tasinmazin miilkiyeti ilbank’a devredilmis olup 31 Arahik 2022 yilinda borg ve
ertelenmis gelir bulunmamaktadir.

TOKI ile arsa alimina iligkin yapilan protokoller kapsaminda, TOKI’den aliman arsalarm bedeli TOKI
tarafindan belirlenen 6deme tarihine kadar TOKIi adina Emlak Konut’un vadeli hesaplarinda
degerlendirilmektedir. Bu islemlerden kaynaklanan TOKI’ye ait vadeli mevduat faiz tutarlar finansal
tablolarda vadeli mevduat faiz gelirlerinden netlenmektedir. Bu vadeli hesaplarda biriken faiz
gelirlerinin tamami TOK1’ye 6denecektir.

fliskili taraflardan ertelenmis gelirler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
{ller Bankast A.S. - 255.424
Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. 1.004.342 -
1.004.342 255.424

iliskili taraflardaki mevduat 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Tiirkiye Emlak Katilim Bankas1 A.S. 57.516 247.672
57.516 247.672
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DIiPNOT 25 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

iliskili taraflardan yatirim gelirleri

1 Ocak -
31 Aralik 2022

1 Ocak -
31 Aralik 2021

Tiirkiye Emlak Katilim Bankas1 A.S. - 2.290
- 2.290
iliskili taraflara pesin 6denmis giderler 31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 1.433.207
1.433.207
1 Ocak - 1 Ocak -
Iliskili taraflardan ahimlar 31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) 5.208.323 1.069.453
T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig
Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Midiirliigii 4.014.901 1.021.789
Emlak Basin Yayim A.S. 1.515 914
9.224.739 2.092.156
1 Ocak - 1 Ocak -

Iliskili taraflara yapilan satislar

31 Arahk 2022

31 Aralik 2021

Iller Bankas1 A.S. 798.932 -
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig 135.000 153.679
933.932 153.679

Isletmenin {ist yonetimini olusturan Kisiler, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil olmak
tizere, faaliyetlerini planlama, yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayh
olarak sahip olan kisilerdir. Sirket’te kilit yonetici olarak tanimlanan, Yoénetim Kurulu Genel Miidiir,
Genel Midiir Yardimcilar ve Genel Miidiir Danisman’ina 6denen ticret ve kisa vadeli diger faydalar
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

Ust yonetime saglanan faydalar 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 18.037 12.281
18.037 12.281
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DIPNOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEYi

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasas: fiyatlarindaki, doviz kurlari ile faiz
oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil cesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan
risk yonetim programi, mali piyasalarin Ongoriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali

performansi tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamustir.

Likidite riski

Likidite riski Sirket’in yikiimliliiklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacin1 kargilayamama

riskidir.

Sirket yonetimi ihtiya¢ oldugu durumlarda yaptigi 6zel raporlama ve analizler ile Sirket’in finansal

yikiimlilik ve ticari borglarindan kaynakli iskonto edilmemis tahmini nakit akimlarin
incelemektedir.
Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yl-
31 Aralik 2022 degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 2.924.935 3.501.821 1.384.755 2.117.066 -
Ticari borglar 2.894.484 2.894.484 2.894.484 - -
Diger borglar 489.131 489.131 400.379 88.752 -
6.308.550 6.885.436 4.679.618 2.205.818 -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 3.076.021 3.573.653 - - 3.573.653
Diger borglar 117.382 117.382 - - 117.382
3.193.423 3.691.055 - - 3.691.055
Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yil-
31 Aralik 2021 degeri nakit akisi kisa arasl 5 yil arasi
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 2.710.227 3.039.973 1.533.373 1.506.600 -
Ticari borglar 1.975.725 1.975.725 1.975.725 - -
Diger borclar 180.690 180.690 91.938 88.752 -
4.866.642 5.196.388 3.601.036 1.595.352 -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.907.320 2.230.067 - - 2.230.067
Ticari borglar 2.099 2.099 - - 2.099
Diger borglar 88.760 88.760 - - 88.760
1.998.179 2.320.926 - - 2.320.926
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Faiz orani riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimlilikleri nedeniyle, faiz oranlarmin degisiminden
dogan faiz orani riskine aciktir. Bu risk, faiz oranina duyarh varlik ve yiikiimliiliklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilanco i¢i yontemlerle yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borglarin
sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme donemlerinin de benzer olmasina biiyiik 6nem verilmektedir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde bilanco kalemlerine iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlar
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

(%) (%)
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri %23,46 %18,71
Ticari alacaklar %15,25 %17,85
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar %18,83 %12,11
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar %14,74 %10,72

Sirketin faiz oranina duyarli finansal araglarini gosteren tablo asagidaki gibidir:
31 Arahik 2022 31 Arahk 2021

Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 5.769.379 3.501.047
Finansal borglar 6.000.956 4.617.547

Kredi riski aciklamalart

Sirket, vadeli satiglardan kaynaklanan ticari alacaklari, diger alacaklar1 ve bankalarda tutulan
mevduatlar dolayisiyla kredi riskine maruz kalmaktadir.

Sirket, banka bakiyelerine dair kredi riskinin gézetiminde Tiirkiye’de yerlesik ve Sirket ile uzun sireli
iligkileri olan bankalarla ¢alismaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin onemli bir tutari devlet
bankalar: nezdinde bulunmaktadr.

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

. Banka teminatlar1 (teminat mektubu vb.),

o Gayrimenkul ipotegi,

o Anahtar teslim projelerinde alacak tutarinin tahsilatini giivence altina almak amaciyla hukuki
sahipligin muhafazasi.

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miisteriler igin risk kontrolii miisterinin finansal pozisyonu,
gecmis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve soz konusu kredi limitlerinin kullanimi sirekli olarak
izlenmektedir.
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DIPNOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devami)

Kredi riski actklamalart (Devamu)

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Bankalardaki Vadesl 3 aydan uzun
31 Aralik 2022 iliskili Taraf Diger Taraf iliskili Taraf Diger Taraf Mevduat blokeli mevduatlar
Raporlama tarihi itibariyla maruz kahnan
azami kredi riski - 6.800.172 - 568.804 5.781.466
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmus kismu - 6.645.001 - 568.804 5.781.466 -
A Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varliklarin net defter degeri - 6.645.001 - 568.804 5.781.466 -
Teminat vs ile glivence altina alinmus kismi - 6.645.001 - 568.804 - -
B. Kosullari yeniden goriisiilmiis bulunan
Teminat vs ile glivence altina alinmus kismi - - - - - -
c. Vadesi gegmis ancak deger diisiikligiine
ugramamus varliklarin net defter degeri - 155.171 - - - -
Teminat vs ile giivence altina alinms kismi - 155.171 - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - - -
Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.837 - - - -
- Deger diisiikliigii (-) - (1.837) - - - -
net degerin Teminat vs ile giivence
altina alinmig kismi - - - - - -
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Bankalardaki Vadesi 3 aydan uzun
31 Aralik 2021 iligkili Taraf Diger Taraf iligkili Taraf Diger Taraf Mevduat blokeli mevduatlar
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 14971 6.246.667 - 552.682 3.531.668
Azami riskin teminat vs ile giivence altina
alinmig kismu 14.971 6.051.556 - 552.682 3.531.668
A. Vadesi gegmenmis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varliklarin net defter degeri 14.971 6.051.556 - 923.571 3.531.668
Teminat vs ile giivence altina almmis kism 14.971 6.051.556 - 923.571 -
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan
Teminat vs ile giivence altina almmig kismi - - - -
c. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri - 195.111 - -
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - 195.111 - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - -
Vadesi ge¢mis (Briit defter degeri) - 1.837 - -
- Deger diisiikliigii (-) - (1.837) - -

net degerin Teminat vs ile giivence
altina alinmis kismi - - - -

Yukaridaki tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artig saglayan
unsurlar dikkate alimnmamistir. Sirket’in kredi riskine maruz finansal aktifleri icerisinde herhangi bir
deger diisiikliigiine tabi tutulan varlik bulunmamaktadir. Buna ilaveten Sirket’in bilango dist kredi
riski iceren unsurlari ve vadesi gegcmis ancak deger disiikligiine ugramamis varliklan
bulunmamaktadir.

Déviz kuru riski
Sirket, banka mevduatlarinda i¢inde bulunan yabanci para mevduatlar nedeni ile déviz kuru riskine

maruz kalmaktadir. Sirket’in ana faaliyet konusu islemlerinde yabanci para kullanilmadig igin doviz
kuru riski sadece mevduatlardan kaynaklanmaktadir.
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DIPNOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEY] (Devam)

Yabanct para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliilikler ve bilanco dis1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket’in yabanci para varlik ve yiikiimliliikleri 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bilango dis1 herhangi
bir enstrimanla dengelenmesine ihtiya¢ duyulmamustir.

Asagidaki tablolarda 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in yabanci para pozisyonu
riskini 6zetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayitl tutarlari
TL cinsinden asagidaki gibidir:
31 Arahik 2022
TL Karsih@ (Fonksiyonel para birimi) ABD Dolar1 AVRO

la. Parasal Finansal Varliklar 147.655 7.845 70
2. DONEN VARLIKLAR 147.655 7.845 70
3. TOPLAM VARLIKLAR 147.655 7.845 70

4a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
5. KISA VADELI YUKUMLULUKLER

6. TOPLAM YUKUMLULUKLER
7. Net yabanci para varlik / yiikiimliilik pozisyonu 147.655 7.845 70

8. Parasal kalemler net yabanci para varlik / ytikiimliiliik
pozisyonu (la-4a) 147.655 7.845 70

31 Aralik 2021
TL Karsihigi (Fonksiyonel para birimi)  ABD Dolar1 AVRO

la. Parasal Finansal Varliklar 2.098 965 1.133
2. DONEN VARLIKLAR 2.098 965 1.133
3. TOPLAM VARLIKLAR 2.098 965 1.133

4a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - -
5. KISA VADELI YUKUMLULUKLER - -

6. TOPLAM YUKUMLULUKLER - -
7. Net yabanci para varlik yiikiimliilikk pozisyonu 2.098 965 1.133

8. Parasal kalemler net yabanci para varlik / yikiimliilik
pozisyonu (la-4a) 2.098 965 1.133

Sermaye yéonetimi

Sirket, sermayesini portfoy c¢esitlemesiyle yatirnm riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amact; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayn: zamanda sermayenin maliyetini azaltmak igin en verimli
sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri, ortaklarma getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.
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Sermaye Yonetimi (Devamu)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla net yiikiimliilik/6zkaynak orani asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Finansal Borglar 6.000.956 4.617.547
Eksi: Nakit ve nakit benzeri degerler (6.006.675) (3.634.384)
Net Borg/(Varlik) (5.719) 983.163
Toplam Ozkaynak 18.542.635 15.877.239
Toplam Sermaye 18.536.916 16.860.402
Net bor¢ (varhik)/Toplam Sermaye Oram - 5,83%
DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLAR
itfa edilmis itfa edilmis
degerinden gosterilen Gergege uygun deger farki degerinden gosterilen
31 Aralik 2022 finansal varliklar kar veya zarara yansitilan _finansal yiikiimliiliikler Defter degeri Not
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 6.006.675 - - 6.006.675 3
Istirakler, is ortakliklar1 ve bagli ortakliklardaki yatirimlar 648.037 - - 648.037 4
Ticari alacaklar 6.800.172 - - 6.800.172 6
Diger alacaklar 568.804 - - 568.804 7
Finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar - - 6.000.956 6.000.956 5
Ticari borglar - - 1.119.550 1.119.550 6
[ligkili taraflara borglar - - 1.774.954 1.774.954 25
Diger finansal yiikiimliiliikler - - 606.513 606.513 7
Itfa edilmis itfa edilmis
degerinden gosterilen Gergege uygun deger farki degerinden gosterilen
31 Arahik 2021 finansal varliklar kar veya zarara yansitilan _finansal yiikiimliiliikler Defter degeri. Not
Finansal varhiklar
Nakit ve nakit benzerleri 3.634.384 - - 3.634.384 3
Kisa vadeli finansal yatirimlar 500 - - 500 4
Istirakler, is ortakliklari ve bagh ortakliklardaki yatirimlar 498.037 - - 498.037 4
Ticari alacaklar 6.246.667 - - 6.246.667 6
iliskili taraflardan alacaklar 14.971 - - 14.971 25
Diger alacaklar 552.682 - - 552.682 7
Finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar - - 4.617.547 4.617.547 5
Ticari borglar - - 1.473.876 1.473.876 6
iliskili taraflara borglar - - 503.948 503.948 25
Diger finansal yiikiimliiliikler - - 269.450 269.450 7

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliligiin karsilanabilecegi
degerdir.

Sirket, finansal araglarin tahmini gercege 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.
Sonug olarak burada sunulan tahminler, Sirket’in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin
gostergesi olamaz.

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araglarin gergege uygun
degerlerinin tahmini i¢cin asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmastir:
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DIPNOT 27 — FINANSAL ARACLAR (Devami)
Finansal varliklar:

Kisa vadeli olmalari nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayitli degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari ve diger alacaklarin kayitl degerlerinin, ilgili deger dusiikliik karsiliklariyla beraber gercege
uygun degeri yansittigi ongoriilmektedir.

Donem sonu kurlariyla ¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin,
kayitli degerlerine yakin oldugu 6ngériilmektedir.

Hazine tarafindan ¢ikarilan ve Sirket KEY hak sahiplerine yapilacak 6demeler igin verilen 6zel tertip
Devlet i¢ Bor¢lanma Senedi ikincil piyasada alim satima konu olmamakta ve faiz ihtiva etmemektedir.
Sirket tarafindan ayn1 zamanda gergege uygun degeri olan nominal degeri ile muhasebelestirilmekte
ve Sirket tarafindan kayitli degeri tizerinden Hazine’ye kars: itfa edilebilmektedir.

Bonolar Sirket’in finansal tablolarinda ger¢ege uygun degerlerinden tutulmaktadir. Bonolarin gergege
uygun degerleri efektif faiz oranlar1 kullanilarak ¢eyrek donemlerde hesaplanmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler:

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

Degisken faiz oranina sahip yerli finansal borglarin gergege uygun degerlerinin ilgili doneme isabet
eden faiz tahakkuklar1 eklenmis kayith degerlerine yakin oldugu 6ngdriilmektedir.
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DiPNOT 28 - TAAHHUTLER

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in alinan teminat ve ipotek pozisyonuna
iliskin tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Alinan teminatlar (*) 9.857.022 4.378.153
Alinan ipotekler (**) 330.977 171.426
10.187.999 4.549.579

(*) Alinan teminatlar, ingaat projeleri icin yiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplar1 ve ihale
siirecinde alinan gegici teminat mektuplarindan olusmaktadir.

(**) Alinan ipotekler, satilmig ancak tahsilatlar1 heniiz tamamlanmamis bagimsiz bolim ve arsalar tizerindeki
ipoteklerden olusmaktadir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonuna iliskin tablolar: asagidaki gibidir:

31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRi’lerin toplam tutari 384.502 45.597
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari

Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3. kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutart

D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar1
i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRI’lerin toplamm
ii) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari
iii) C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutar1

384.502 45.597

DiPNOT 29 — BAGIMSIZ DENETIiM KURULUSUNDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN
UCRETLER

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2022 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2021 donemlerinde Bagimsiz Denetim
Kurulugundan (BDK) aldig1 hizmetlere iliskin ticretler asagidaki gibidir:

2022 2021
BDK Diger BDK Toplam BDK Diger BDK Toplam
Raporlama donemine ait bagimsiz denetim ticreti 954 - 954 347 - 347
Vergi danismanlik hizmetlerine iligkin licretler - 600 600 - 466 466
954 600 1.554 347 466 813
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DIPNOT 30 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

06.02.2023 tarihinde Kahramanmaras Pazarcik ilgesi ve ayni giin Kahramanmaras Elbistan ilgesi
merkezli olarak gerceklesen depremler nedeniyle, bolgedeki 11 ilimizde tiim iilkemizi derinden iizen
kayiplar meydana gelmistir. S6z konusu depremlerin oldugu bolgede Sirket tarafindan gergeklestirilen
herhangi bir proje bulunmamakla beraber, bolgede olusan olaganiistii acil ihtiyag sebebiyle Sirket ve
istirakleri EPP ve EKA ile baglantili santiyelerde kullanilan 300 is makinasi, 400 personel ve 978
bin ekipman ve insani yardim malzemeleri arama kurtarma, enkaz kaldirma ve gegici barinma
calismalarina destek olmak amaciyla depremden etkilenen bolgelere ilk giinden itibaren sevk edilmis
durumdadir. Bu c¢aligsmalara ek olarak 15.02.2023 tarih ve 9-018 sayili alinan Yonetim Kurulu
karartyla T.C. Igisleri Bakanligi Afet ve Acil Durum Y&netimi Baskanligi'na (AFAD) baslattig
yardim kampanyasi c¢ergevesinde 1.000.000.000 TL nakdi ve ayni bagis yapilmasina ve bu bagisin
2023 yili bagis biitgesinden gergeklestirilmesine karar verilmistir. Bu bagis tutarmin 700.000.000
TL’sinin 6demesi nakdi olarak gergeklestirilmistir.

Sirket pay geri alimi gergevesinde 16.01.2023, 17.02.2023, 23.02.2023 ve 03.03.2023 tarihlerinde
toplam 29.400.429 adet hisse geri alim islemi gergeklestirmistir. Sirketin geri alinan paylarinin toplam
adedi 156.280.291 paya ve geri alinan paylarm sirket sermayesindeki orani %4,11 seviyesine
ulasmustir.

Sirket 01.03.2023 tarihinde yaptig1 istanbul Basaksehir Kayabas1 9. Etap Arsa Satis Karsihigo Gelir
Paylasimi isi ihalesinde en yiiksek teklifi 6.427.500.000 TL Toplam Satis Geliri, 2.571.000.000 TL
Sirket pay1 geliri ve %40 Sirket Pay1 Gelir Oran1 ile BINBAY YAPI INS. SAN. VE TIC. LTD. STi. &
SOM GROUP INS. LTD. STI. & ISTANBUL HAS YAPI INS. LTD. STi. i$ ORTAKLIGI tarafindan
verilmistir.

Sirket miilkiyetindeki; Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Florya Mahallesi'nde yer alan 292/220 Ada/Parsel
sayili tasinmaz KDV dahil 1.171.800.000 TL bedelle satigin1 ger¢eklestirmistir.

Emeklilikte Yasa Takilanlara (EYT) iligkin diizenlemenin yer aldig1 7438 sayil1 Sosyal Sigortalar ve
Genel Saglik Sigortasi Kanunu ile 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun 3 Mart 2023 tarihli ve 32121 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu
husus, TMS 10 Raporlama Déneminden Sonraki Olaylar standardi kapsaminda raporlama déneminden
sonraki diizeltme gerektirmeyen bir olay olarak degerlendirilmekle birlikte, Sirket’in operasyonlari ve
finansal durumu tizerindeki etkisinin dl¢iilmesine iliskin ¢calismalar devam etmektedir.

56



EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AIiT BIREYSEL FINANSAL

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

TABLOLARA

EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal
Tablo

31 Arahk 2022

31 Arahk 2021

Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araclart 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 5.183.773 3.002.793
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(a) 32.063.076 18.761.345
C Istirakler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(b) 648.037 498.037
Iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan){11I-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 8.863.013 8.366.943
D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayili Teblig, Md.3/(k) 46.757.899 30.629.118
E Finansal Borglar 111-48.1 say1l Teblig, Md.31 6.000.956 4.617.547
F Diger Finansal Yiikiimliiliikler 111-48.1 sayilt Teblig, Md.31 - -
G Finansal Kiralama Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 - -
H 1ligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) - -
| Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 18.542.635 15.877.239
D Diger Kaynaklar 22.214.308 10.134.332
Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayih Teblig, Md.3/(k) 46.757.899 30.629.118
Konsolde Olmayan (BIreysel) Fmansal
Tablo 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Diger Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik
Al |Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Kistm  |111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 5.183.773 2.099.032
A2 | Vadeli / Vadesiz/ Doviz 111-48.1 say1l1 Teblig, Md.24/(b) 6.006.675 3.531.620
A3 |Yabanci Sermaye Piyasasi Araglar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Bl |Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |II-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) b b
B2 |Atil Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1 say1l1 Teblig, Md.24/(c) 2.604.293 2.124.409
C1 |Yabanci Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(d) - -
C2 |lsletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 648.000 34.395
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 384.502 45.597
Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
K ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri |I1I-48.1 sayili Teblig, Md.22/(e) - -
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EK DIPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021 Asgari / Azami

Portfoy Simirlamalar ilgili Diizenleme (%) (%) Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga |III-48.1 sayili Teblig,

ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(e) - - <10%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, —|I1I-48.1 sayili Teblig,

Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 79,66 68 >50%
11I-48.1 say1il Teblig,

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler [ Md.24/(b) 1,39 4,58 <50%

Yabanct Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall

Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, |T1-48.1 sayili Teblig,

Sermaye Piyasasi Araclart Md.24/(d) <49%
11I-48.1 sayili Teblig,

5 |Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md.24/(c) 5,57 7 <20%

6 |Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 1,390 0,001 <10%

7 |Borglanma Sinirt 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 34,44 29 <500%
11I-48.1 sayil Teblig,

8 |Vadeli/Vadesiz TL/Doviz Md.22/(e) 1,79 0,05 <10%

Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontroli Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis o6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanan Seri: 111, No: 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma iliskin Esaslar
Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiiktimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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