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BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Yonetim Kurulu'na

Giris

1. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Isletme”) 31 Aralik 2010 tarihj itibariyla
hazirlanan ve ekte yer alan bilancosunu, aym tarihlerde sona eren yila ait kapsaml gelir tablosunu,
ozkaynaklar degisim tablosunu ve nakit akim tablosunu, 6nemli muhasebe politikalarinin ézetini ve
dipnotlarin: denetlemis bulunuyoruz.

Finansal Tablolarla Ilgili Olarak Isletme Yénetiminin Sorumlulugu

2. Isletme yonetimi finansal tablolarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan finansal raporlama
standartlarina gére hazirlanmas ve diiriist bir sekilde sunumundan sorumludur. Bu sorumluluk,
finansal tablolarin hata ve/veya hile ve usulsiizliikten kaynaklanan énemli yanhsliklar icermeyecek
bicimde hazirlanarak, gercegi diiriist bir sekilde yansitmasim saglamak amaciyla gerekli ic kontrol
sisteminin tasarlanmasin, uygulanmasini ve devam ettirilmesini, kosullarin gerektirdigi muhasebe
tahminlerinin yapilmasim ve uygun muhasebe politikalarmin secilmesini icermektedir.

Bagimsiz Denetim Kurulusunun Sorumlulugu

3. Sorumlulugumuz, yaptigimiz bagimsiz denetimlere dayanarak bu finansal tablolar hakkinda goriis
bildirmektir. Bagimsiz denetimlerimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir. Bu standartlar, etik ilkelere uyulmasini ve bagimsiz
denetimin, finansal tablolarin gercegi dogru ve diiriist bir bicimde yansitip yansitmadig1 konusunda
makul bir giivenceyi saglamak iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirmektedir.

Bagimsiz denetimlerimiz, finansal tablolardaki tutarlar ve dipnotlar ile ilgili bagimsiz denetim kaniti
toplamak amaciyla, bagimsiz denetim tekniklerinin kullamlmasini icermektedir. Bagimsiz denetim
tekniklerinin se¢imi, finansal tablolarin hata ve/veya hileden ve usulsiizliikten kaynaklanip
kaynaklanmadig hususu da dahil olmak iizere Sneml; yanhshk icerip iermedigine dair risk
degerlendirmesini de kapsayacak sekilde, mesleki kanaatimize gore yapilmustir. Bu risk
degerlendirmesinde, Isletme’nin i¢ kontrol sistemi g6z 6niinde bulundurulmustur. Ancak, amacimz
i¢ kontrol sisteminin etkinligi hakkinda goriis vermek degil, bagimsiz denetim tekniklerini kosullara
uygun olarak tasarlamak amaciyla, isletme yOnetimi tarafindan hazirlanan finansal tablolar ile i¢
kontrol sistemi arasindaki iligkiyi ortaya koymaktir. Bagimsiz denetimlerimiz, ayrica Isletme
yOnetimi tarafindan benimsenen muhasebe politikalan ile yapilan 6nemli muhasebe tahminlerinin
ve finansal tablolarin bir biitiin olarak sunumunun uygunlugunun degerlendirilmesini icermektedir.

Bagimsiz denetim sirasinda temin ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gériistimiiziin
olusturulmasina yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

Basaran Nas Bagunsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.§. a member of PricewaterhouseCoopers
BIK Plaza, Siifexman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat 9 Akaretler Begiktas 34357 /'smnbu[—Tm‘key
www.pwe.com/tr Telephone: +90 (212) 326 6060 Facsimile: +90(212) 326 6050
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Goriis

4. Goriisimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg:
A.§.nin 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla finansal durumunu, aym: tarihte sona eren yila ait
finansal performansini ve nakit akimlarim, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca yayimlanan finansal
raporlama standartlan (bkz. Dipnot 2) cercevesinde dogru ve diiriist bir bicimde
yansitmaktadar.

Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers

"~
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Burak Ozpoyraz, SMMM
Sorumlu Ortak Bagdenetci

Istanbul, 18 Subat 2011
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010, 2009 VE 2008 TARIHLERI iTIBARIYLA BiLAN COLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

Yeniden Yeniden
diizenlenmis (*)  diizenlenmis (*)
Dipnot 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
referanslari 2010 2009 2008
VARLIKLAR
Dénen varhklar 3.305.182 1.947.456 1.581.032
Nakit ve nakit benzerleri 3 1.733.442 274.268 101.964
Finansal yatinmlar 4 79.617 240.455 437.774
Ticari alacaklar 6 370.298 354.747 100.664
Diger alacaklar 7 385916 327.699 268.861
Arsa ve konut stoklart 8 647.477 696.493 638.407
Diger dénen varliklar 14 88.432 53.794 33.362
Duran varhklar 3.810.268 2.723.888 2.790.979
Ticart alacaklar 6 439.264 77.113 47.687
Diger alacaklar 7 166 165 137
Arsa ve konut stoklart 8 3.359.796 2.624.760 2.706.542
Yatinm amagcli gayrimenkuller 9 5.256 16.555 29421
Maddi duran varliklar 10 5.733 5.240 7.118
Maddi olmayan duran varhklar 11 53 55 74
Toplam varhklar 7.115.450 4.671.344 4.372.011
(*)  Bakinz Dipnot 2.2.b
Bagaran Nas Bagimsiz. Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Milgavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers

Tarafindan Goriildii Bé z
istanbul, Tarih 02 / /{ 4

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

31 ARALIK 2010, 2009 VE 2008 TARIHLERI iTIBARIYLA BiLLAN COLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.)

Yeniden Yeniden
diizenlenmis (*)  diizenlenmis (*)
Dipnot 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
referanslan 2010 2009 2008
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.417.422 1.333.784 1.414.392
Finansal borglar 5 181.501 95.061 117.497
Ticari borglar 6 636.933 157.689 118.794
Hiskili taraflara ticari borglar 24 260.000 291 213
Diger ticari borglar 6 376.933 157.398 118.581
Diger borglar 7 639.334 540.410 642.619
Caliganlara saglanan faydalara iliskin karsihklar 13 1.287 882 741
Borg karsiliklar 12 28.440 12.406 9.350
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 14 929.927 527.336 525.391
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.082.584 1.243.108 1.309.032
Finansal borglar 5 1.074.000 1.234.000 1.304.000
Ticari borglar 6 5.585 6.602 2910
Caliganlara saglanan faydalara iliskin karsihklar 13 1.697 1.232 842
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 14 1.302 1.274 1.280
Ozkaynaklar 3.615.444 2.094.452 1.648.587
Odenmis sermaye 15 2.500.000 253.393 253.393
Sermaye diizeltmesi farklan 15 - 411.039 411.039
Hisse senedi ihrag primleri 15 426.989 - -
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 15 113.882 96.680 68.553
Gecgmis yil karlan 15 574.573 1.333.340 915.602
Toplam kaynaklar 7.115.450 4.671.344 4.372.011
Kosullu varhk ve yiikiimliiliikler 27
(*)  Bakiniz Dipnot 2.2.b
Bagaran Nae Bafimag Denotim ve
Serbest Muhasebeci Mali Milsavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Goriildi ’E:(‘S 2
istanbul, Tarih O 2 ({4

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

31 ARALIK 2010 VE 2009 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AlT

KAPSAMLI GELIR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL") olarak ifade edilmigtir.)

Yeniden
Dipnot diizenlenmis (*)
referanslan 31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

SURDURULEN FAALIYETLER:

ESAS FAALIYET GELIRI

Satig gelirleri (net) 16 1.497.903 864.917

Satiglarin maliyeti (-) 16 (758.565) (363.416)
Briit kar 739.338 501.501

Genel yonetim giderleri (-) 17 (58.969) (27.505)
Pazarlama satis ve dagitim giderleri (-) 17 (27.938) (6.041)
Diger faaliyet gelirleri 19 61.786 34.668

Diger faaliyet giderleri (-) 19 (85.753) (26.400)
Faaliyet kan 628.464 476.223

Finansal gelirler | 20 37.713 43.503

Finansal giderler (-) 21 (197.174) (73.861)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi ncesi kar 469.003 445.865

Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri 22 - -

Siirdiiriilen faaliyetler donem kar 469.003 445.865

Diger kapsamli gelir - -

Toplam kapsamh gelir 469.003 445.865

Hisse basina kazang (tam TL) 23 0,0024 0,0024

(*)  Bakimz Dipnot 2.2.b

Basaran Nas BaSunns Denetim ve
Serbest Muhasebeei Mali Milgavilik A.§.
a member of
PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Goriildii gé 2

istanbul, Tarih O 2 /{4

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

31 ARALIK 2010 VE 2009 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

NAKIT AKIM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.)
Yeniden
diizenlenmis (*)
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslan 31 Aralhk 2010 31 Arahk 2009
Isletme faaliyetlerinden saglanan nakit akimu
Toplam kapsamli gelir 469.003 445.865
Vergi oncesi kar ile isletme faaliyetlerinden
saglanan net nakit girisleri mutabakati
icin gerekli diizeltmeler
Finansal giderler, net 20,21 159.461 30.358
Kullanilmayan izinler karsilik giderleri, net 13 405 141
Kidem tazminati karsilik giderleri 13 412 320
Maddi duran varlik amortismanlan 10 246 284
Maddi olmayan duran varlik itfa paylar 11 31 58
Yaunim amagh gayrimenkul amortisman giderleri 9 187 359
Karstlik giderleri 12 21.188 3.056
Siipheli ticari alacak karsihi@: gideri 6 (13) 350
Yatirim amagh gayrimenkul deger diigiikligii karsilik iptalleri 9 523 (5.905)
Stoklar deger diisiikliigii kargihk degisimleri 8 58.907 (18.268)
Varhk ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler éncesi net nakit 710.350 456.618
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler -
Arsa ve konut stoklarindaki degisim (744.927) 41.964
Proje mevduatlarindaki degisim (92.606) (47.670)
Ticari alacaklardaki degigim (538.772) (195.429)
Ticari borglardaki degisim 478.228 42.587
Diger varhiklardaki degisim 141.214 19.894
Diger yiikiimliliiklerdeki degisim 542.264 25.628
Alinan faizler 16.041 36.988
Isletme faaliyetlerinde kullamlan/(elde edilen) net nakit 511.792 380.580
Maddi duran varliklara ilaveler 10 (740) (145)
Maddi duran varlik satislarindan elde edilen nakit - 1.739
Maddi olmayan duran varliklara ilaveler 11 (29) 39
Yatirim amagh gayrimenkullere ilaveler 9 (1.506) (457)
Yatinm amach gayrimenkul satiglanindan elde edilen nakit 21.810 23.582
Yatirim faaliyetlerinde kullamilan net nakit 19.535 24.680
Odenen faizler (83.641) (37.911)
Finansal borglardaki arti 210 261
Finansal borglardaki azalis (73.770) (92.437)
KEY hak sahiplerine borglardaki azahs 7 (67.113) (151.018)
Halka arz kaynakl nakit artis: 15 1.051.989 -
Finansman faaliyetlerinde (kullamilan)/elde edilen net nakit 827.675 (281.105)
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net (azahs)/artis 1.359.002 124.155
Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem bag: bakiyesi 3 179.668 55.513
Nakit ve nakit benzeri degerlerin dénem sonu bakiyesi 3 1.538.670 179.668
(*)  Bakimz Dipnot 22b Basaran Nos Bagumses Deneiiroe

Takip eden agiklama ve dipnotlar finansal tablolarin tam
5

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik AS.

ay10rparea9in olugtururlar.

PricewaterhouseCoopers

Tarafindan Gériildii KC‘) >

istanbul, Tarih

02 /{4




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigt A.S. (“Emlak Konut GYO” veya “Sirket”), Emlak
Konut A.§. tinvani ile 26 Aralik 1990 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankas: A.$. nin bagh ortakhif olarak,
ana sézlesmesinde yazili kayit ve sartlarla Kamu Iktisadi Tesebbiisleri hakkindaki 233 sayil Kanun
Hiikmiinde Kararname, Tiirkiye Emlak Bankasi A.S.’nin Ana Statiisii ve Tirk Ticaret Kanunu
hiikiimlerine tabi olarak kurulmus, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine
baglamstir. Sirket’in ana sozlegmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmig, 4603 sayih kanun geregi
Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabi kilinmustur.

Sirket’in, Yiiksek Planlama Kurulu'nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayil karan ile 29 Arahk
1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatinm Ortakhigina
déniistiirilmesi kararlagtinlmugtir. Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”)’nun, Sirket’in  Gayrimenkul
Yatinm Ortakligmma doniigiimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayilt izni ile T.C. Sanayi ve
Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 sayil izni geregince ana s6zlesme tadil tasaris:
genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasaris1 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii Genel
Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sézlesme tadil edilmistir.

Sirket ana sozlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil
edilmis olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak yiiriirliige girmistir.
Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul Yatinm
Ortaklig1 A.$. olan tinvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S. olarak degistirilmistir.

Istanbul Menkul Kiymetler Borsast Yénetim Kurulu'nun 26 Kasim 2010 tarihli karan 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 gormeye baglamistir (Dipnot 15).

Sirket’in merkezi agagidaki adreste bulunmaktadir:
Atatiirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvan Gardenya Plaza 11/B Kat:1-8 Atasehir / Istanbul.

Sirket’in amac1 ve faaliyet konusu, biiyik ¢ogunlugu konut olmak iizere ticari iiniteler, egitim
birimlerini, sosyal donatilan, altyapi, yol ve her tiirlii cevre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin  gerceklestirilmesi, gelistirilen projelerin ingaat kontrolorliigiiniin  yapilmas, yapilan
bagimsiz béliimlerin pazarlamas: ve satisi isler ile istigal etmektedir. Sirket, SPK’nin GYO teblig ve
diizenlemeleri geregi insaat yapim islerinin yiiklenicisi olamayacagindan, tiim insaat islerini ihale yolu
ile yiiklenicilere yaptirmaktadr.

31 Arahk 2010 tarihinde sona eren yil itibariyle hazirlanan finansal tablolar, Yonetim Kurulu
tarafindan 18 Subat 2011 tarihinde onaylanmustir. Genel Kurul onaylanan finansal tablolan degistirme
yetkisine sahiptir.

Sirketin hakim sermayedan T.C. Bagbakanhik Toplu Konut idaresi Baskanhg: (“TOKI”ydir. TOKI,
T.C. Bagbakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusudur.

Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Mitsavirlik AS.

a member of

PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Gériildii )

6 262

Istanbul, Tarih 02/ /’ /(




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL") olarak ifade edilmigtir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR

Bu finansal tablolarin hazirlanmasinda kullamlan muhasebe politikalar: agsagida sunulmugtur. Aksi
belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalan sunulan biitiin y1llar i¢in uygulanmstir.

2.1 Sunuma liskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlan

Sirket’in finansal tablolari, SPK tarafindan yayimlanan finansal raporlama standartlarina (“SPK
Finansal Raporlama Standartlan™) uygun olarak hazirlanmaktadir. SPK, Seri: XI, No: 29 sayihi
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar Tebligi” ile isletmeler tarafindan
diizenlenecek finansal raporlar ile bunlarin hazirlanmas: ve ilgililere sunulmasina iligkin ilke, usul ve
esaslan belirlemektedir. Bu Teblig, 1 Ocak 2008 tarihinden sonra baglayan hesap dénemlerine ait ilk
finansal tablolardan gegerli olmak iizere yiiriirliige girmis olup, SPK’nin Seri: XI, No: 25 "Sermaye
Piyasasinda Muhasebe Standartlar1 Hakkinda Teblig"i yiiriirliikten kaldinlmustir. Bu teblige istinaden,
igletmelerin finansal tablolarim Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen haliyle Uluslararas1 Finansal
Raporlama Standartlari (“UMS/UFRS”)’na gére hazirlamalan gerekmektedir. Ancak Avrupa Birligi
tarafindan kabul edilen UMS/UFRS’nin Uluslararasi Muhasebe Standartlani Kurulu (“UMSK™)
tarafindan yayimlananlardan farklan Tiirkiye Muhasebe Standartlari Kurulu (“TMSK?”) tarafindan ilan
edilinceye kadar UMS/UFRS’ler uygulanacaktir. Bu kapsamda, benimsenen standartlara aykin
olmayan, TMSK tarafindan yayimlanan Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlan

(“TMS/TFRS”) esas almacaktir.

Finansal tablolarin hazirlams tarihi itibariyla, Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen UMS/UFRS’ nin
UMSK tarafindan yayimlananlardan farklann TMSK tarafindan heniiz ilan edilmediginden, finansal
tablolar, SPK’min Seri: XI, No: 29 sayili teblizgi ve bu teblife agiklama getiren duyurulan
cergevesinde, UMS/UFRS nin esas alindifr SPK Finansal Raporlama Standartlar’na uygun olarak
hazirlanmistir. Finansal tablolar ve dipnotlar, SPK tarafindan 14 Nisan 2008 ve 9 Ocak 2009 tarihli
duyurulan ile uygulanmas: tavsiye edilen formatlara uygun olarak ve zorunlu kilinan bilgiler dahil
edilerek sunulmustur.

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK tarafindan
¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve T.C. Maliye
Bakanhgi (“Maliye Bakanligi”) tarafindan cikarilan Tekdiizen Hesap Plami sartlarina uymaktadir.
Finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmus kanuni kayitlara SPK Finansal Raporlama
Standartlari uyarninca dogru sunumun yapilmast amaciyla gerekli diizeltme ve simiflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir. Finansal tablolar, gergege uygun degeri ile gosterilen finansal varlik ve
ylikimliiliiklerin disinda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak olarak hazirlanmustir,

Yiiksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde alms oldugu bir kararla, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler icin, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigin1 ilan etmistir.
Dolayisiyla finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden baglamak kaydiyla, UMSK tarafindan
yayimlanmis UMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi
uygulanmanustir.

Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Missavirlik A.§.
a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarin: 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.

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmas, s6z konusu varhik ve yiikiimliiliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklanin elde edilmesi ile yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda net olarak gésterilirler.

Isletmenin siirekliligi
Sirket finansal tablolarimi isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamstir.
2.2.a Muhasebe politikalar1 ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akiglan iizerindeki islemlerin ve olaylarin
etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasim saglayacak nitelikte ise
muhasebe politikalarinda yapilan nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalan geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolart yeniden diizenlenir.

2.2.b. Kargllastrmah  Bilgiler ve Onceki Dinem Tarihli Finansal Tablolarn Yeniden
Diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek i¢in, Sirket’in finansal tablolart
onceki donemlerle karsilagtirmali olarak hazirlanmustir. Sirket 31 Arahk 2010 tarihi itibanyla
bilangosunu 31 Aralik 2009 ve 2008 tarihleri itibariyla hazirlanmus bilangolar ile 1 Ocak - 31 Arahk
2010 hesap donemine ait kapsamli gelir tablosu, nakit akim tablosu ve Ozkaynak degisim tablosunu 1
Ocak - 31 Arabk 2009 hesap donemi ile karsilagtirmali olarak diizenlemigtir. Gerek goriildiigii
takdirde cari dénem finansal tablolanin sunumu ile uygunluk saglamasi agisindan karsilastirmali
bilgiler yeniden diizenlenmektedir.

Sirket, 31 Arahk 2009 tarihinde SPK tarafindan kabul edilmis olan muhasebe standartlarina gore
finansal tablo hazirlamustir. S6z konusu finansal tablolar, bu finansal tablolarin hazirlanmasinda
yeniden diizenlenmistir. Bu sebeple 31 Arahk 2008 tarihli bilango yeniden diizenlenerek 3 yil
kargilastirmali bilango ve ilgili dipnotlar1 sunulmustur.

Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik AS.
a member of
PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

31 Aralik 2009 tarihi itibariyla bilango ve kapsaml: gelir tablosu ile ilgili 5nemli kalemlerdeki yeniden
diizenlemelerin ve diizeltmelerin 6zet tablosu ve 6nemli diizenlemelerin agiklamalan asagidaki gibidir:

31 Arahk 2009

tarihi itibariyla sona eren donem

Daha once Yeniden
raporlanan diizenlenmis

Toplam varliklar / yiikiimliiliikler 8.218.144 4.671.344
Ozkaynaklar 1.996.184 2.094.452
Toplam kapsamlr gelir 343.620 445.865
31 Arahk 2008

tarihi itibariyla sona eren donem
Daha énce Yeniden
raporlanan diizenlenmis
Toplam varliklar / yiikiimliiliikler 7.865.764 4.372.011
Ozkaynaklar 1.652.564 1.648.587
Toplam kapsamh gelir 562.532 526.897

31 Aralik 2009 tarihinde sona eren yila ait bilango ve kapsamli gelir tablosunun hazirlanmas:
esnasinda yapilan baslica yeniden diizenlemeler asagida aciklanmmgtir:

31 Aralik 2009 tarihli finansal tablolarda Ispartakule arsasmin alimi igin arsa sahibine borg
olarak kaydedilen 287.202 TL (31 Aralik 2008: 233.810 TL), aym arsamin alim igin arsa
sahiplerine verilmis olan avans bakiyesinden diisiilerek net olarak gosterilmistir,

31 Arabik 2009 tarihli finansal tablolarda ASKGP projelerinde tamamlanmis konutlarin
satiglarindan kaynaklanan avans tutar1 olan 2.204.587 TL (31 Aralik 2008: 2.288.567 TL), bu
projelerin yiiklenici firmalarina hakedis bedeli olarak verilen avans bakiyelerinden diisiilerek net
olarak gosterilmistir.

31 Aralik 2009 tarihli finansal tablolarda ASKGP projeleri konut satiglarindan elde edilen
1.156.993 TL (31 Aralik 2008: 968.139 TL) tutarindaki Sirket payma diisen avans bakiyesi
ASKGP projeleri ile alakali olarak arsa satist karsihginda kesilen faturalarla ilgili kaydedilen
ticari alacaklardan netlenmistir.

31 Arabik 2009 tarihi itibaniyla Sirket’in farkli ASKGP projeleri i¢in yapimim tistlendigi
kopriilii kavsak ingaat: ile ilgili olarak stoklarda takip edilen maliyetlerin, ilgili projelerin bitis
oranlarina gore 1.895 TL (31 Aralik 2008: Bulunmamaktadir)’si gegmis yil kar zararlarina ve
5.834 TL (31 Aralik 2008: 1.895 TL)’si de cari dénem maliyet hesaplarinda giderlestirilmistir.

31 Aralik 2009 tarihi itibanyla kardan ayrlan kisitlanmus yedekler hesabinda takip edilen
4.676 TL (31 Aralik 2008: 4.676 TL) tutarindaki enflasyon diizeltmesi farklari geemis yil
karlarina aktarilmistir.

31 Aralik 2009 tarihi itibartyla personelin kullamlmams izinlerine karsihk 882 TL
(31 Aralik 2008: 741 TL) diizeltme kayd: verilerek, galisanlara saglanan faydalar hesabinda
gosterilmistir.

Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

2.2.c. Standartlarda degisiklikler ve yorumlar

Yeni ya da Diizenlenmis Uluslararast Finansal Raporlama Standartlarmmm ve Yorumlarmn
Uygulanmasi

Sirket UMSK ve Uluslararas1 Finansal Raporlama Yorumlart Komitesi (“UFRYK”) tarafindan
yaymnlanan ve 1 Ocak 2010 tarihinden itibaren gegerli olan yeni ve revize edilmis standartlar ve
yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlan uygulamustir. 1 Ocak 2010 tarihinde baslayan
yillik donemler ve yine 1 Ocak 2010 tarihinde baslayan yila ait ara doénemler igin gecerli olan ve
Sirket’in finansal tablolan tizerinde etkisi olan degisiklik ve yorum yoktur.

1 Ocak 2010 tarihinde baslayan dénemler icin gecerli olan ve Sirket’in finansal tablolan
iizerinde bir etkisi olmayan TMS/TFRS’lerdeki degisiklik ve yorumlar sunlardir:

UFRS 3 (Degisiklik), “Isletme Birlesmeleri” (1 Temmuz 2009 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir),

UMS 27 (Degisiklik), “Konsolide ve Konsolide Olmayan Finansal Tablolar” (1 Temmuz 2009
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir),

UFRYK 17, “Parasal Olmayan Varliklarnin Hissedarlara Dagitim1” (1 Temmuz 2009 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir),

UFRYK 18, “Miisterilerden Varlik Transferleri” (1 Temmuz 2009 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir),

UFRYK 9, “Sakli Tiirgv Uriinlerin Yeniden Degerlendirilmesi” ve UMS 39 “Finansal Araglar:
Muhasebelestirme ve Olgme” (1 Temmuz 2009 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yilhk
raporlama donemlerinde gegerlidir),

UFRYK 16, “Yurtdigindaki Isletme ile Tlgili Net Yatrimin Finansal Riskten Korunmas:” a
Temmuz 2009 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde
gecerlidir),

UMS 38 (Degisiklik), “Maddi Olmayan Varliklar” (1 Temmuz 2009 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir),

UMS 1 (Degisiklik), “Finansal Tablolarin Sunumu” (1 Ocak 2010 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir),

UMS 36 (Degisiklik), “Varliklarda Deger Diisiikliigii” (1 Ocak 2010 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir),

UFRS 2 (Degisiklik), “Grup Igi Nakit Olarak Odenen Hisse Bazli Odeme Islemleri” (1 Ocak
2010 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir),

UFRS 5 (Degisiklik), “Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler”
(1 Ocak 2010 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yilhk raporlama dénemlerinde
gecerlidir).

Basaran Nas Bajimsiz Denetim vo
Serbest Muhasebeci Malj Miisavirlik A.§.
a member of
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31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Liras (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Heniiz yiiriirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmasi benimsenmemis standartlar
ve yorumlar sunlardr:

- UFRS 9 “Finansal Araglar” (1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama dénemlerinde gecerlidir),

- UMS 32 (Degisiklik) “Finansal Araglar: Sunum ve UMS 1 Mali Tablolanin Sunumu” (1 Subat
2010 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir),

- UFRYK 19, “Finansal Borglarin Ozkaynaga Dayali Finansal Araglarla Odenmesi” (1 Temmuz
2010 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir),

- UFRYK 14 (Degisiklik), “Tamimlanmis Fayda Varligimin Smin, Asgari Fonlama Kosullan ve
Bu Kosullarin Birbiri ile Etkilesimi” (1 Ocak 2011 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yullik raporlama dénemlerinde gegerlidir).

Sirket UMS 24 (Degisiklik), “Iliskili Taraf Agiklamalart” adh degisikligi erken uygulamis ve bunun
etkilerini 24 no’lu dipnotta agiklamustir.

2.3.  Onemli muhasebe politikalarmn 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen nemli muhasebe politikalan asagida Ozetlenmistir:

Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve ii¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlan ile
tutar belirli, nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim
riski onemsiz olan vadesi ii¢ ay veya daha kisa olan yatinmlar igermektedir. Arsa satis1 karsilig1 gelir
paylagim (“ASKGP”) projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve banka
hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri gerei yiiklenici payma diisen
kismu Sirket kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Ancak nakit akim
tablolarinda kullanilan nakit ve nakit benzeri degerlerin hesaplamasinda Sirket’in bu tutarlan vadeli
mevduat hesaplaninda tutmak haricinde tasarruf hakki bulunmadifindan bu tutarlar nakit akim
tablosunda nakit ve nakit benzeri degerlerden istisna tutulmustur (Dipnot 3).

iskili taraflar

Finansal tablolar agisindan ortaklar, 6nemli yonetim personeli ve Yonetim Kurulu iiyeleri, aileleri ve
onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagh sirketler, istirak ve ortakliklar iliskili taraflar olarak
kabul ve ifade edilmislerdir. $irket, 1 Ocak 2011 tarihinde veya sonrasinda baslayan dénemler igin
gecerli olan TMS 24 - “Iligkili Taraflar” standardini finansal tablolarinda geriye doniik olarak
uygulamugtir. Yenilenen TMS 24 - Iligkili taraflar standardina gore Devlet kurumlarinin tligkili taraf
tammlamalan sinirlandinilmugtir. Sirket’in Devlet Bankalani ve T.C. Hazine Miistesarlig1 (“Hazine”)
ile de gerceklesen islemleri bulunmasina ragmen bu sinirlandirma geregi Devlet Bankalan ve Hazine
ile olan islem bakiyeleri agiklanmamustir. Sirketin hakim sermayedar1 (“TOKI”) dur. TOKI, T.C.
Bagbakanlig: kontroliinde bir devlet kurulusu olup, Sirket ile TOKI ve TOKI istirakleri arasindaki
gergeklesmis iliskiler Dipnot 24’te agiklanmustir.

Bagaran Nas Bajimaiz, Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers
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31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikece bin Tiirk Liras1 (“TL") olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
Dovizli islemler

Donem iginde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan doviz kurlarn iizerinden
cevrilmigtir. DOvize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilango tarihinde gegerli olan doviz
kurlan izerinden fonksiyonel para birimine c¢evrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve
yikiimliiliklerin ¢evirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlan kapsamli gelir tablosuna
yansitilmustir.

Finansal yatirimlar
Smiflandirma

Sirket’in, finansal varhiklan devlet tahvilleri, hazine bonolar, ticari alacaklar ile uzun vadeli banka
mevduatlarindan olugsmaktadir. Yonetim, finansal varhiklarinin smiflandirmasimt satin alindiklan
tarihte yapar. Devlet tahvilleri ve hazine bonolan, KEY 6demeleri igin 6zel olarak ¢ikarilmus 6zel
tertip devlet tahvilleri hari¢c olmak iizere vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar olarak
simiflandirilmaktadir.

Ozel tertip uzun vadeli devlet tahvilleri, T.C. Hazine Miistesarhgr tarafindan ¢ikarnlarak KEY
odemelerini yapmast i¢in Sirket’e verilmistir. Bu tahviller faiz §demesiz ve ikincil piyasada alim satima
konu degildir. Sirket, yapilan tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikge bu DIBS’in belirli bir
kismum erken itfa edebilmektedir. Bu 6zel tertip tahviller muhasebesel bir uyusmazlia sebebiyet
vermemek igin iliskili oldugu borgta oldugu gibi gercege uygun degerini yansitan nominal degen
tizerinde taginmaktadir.

Alacaklar, sabit veya belirli 8demeleri olan, aktif bir piyasada islem gormeyen ve tiirev arag olmayan
finansal varhklardir. Vadeleri bilanco tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise donen varliklar, 12 aydan
uzun ise duran varliklar olarak siniflandirihirlar.

Ticari alacaklar ¢ogunlukla konut projelerinin satis vaadi s6zlesmelerine dayal olarak vadeli satislardan
kaynaklanan alacaklar, arsa satisgindan dogan alacaklar ile yatinm amagh gayrimenkul olarak
simflandinlan ticari tinitelerin kira alacaklarindan olusmaktadir.

Muhasebelestirme ve Olciimleme
Finansal varliklar, alim-satumun yapildig: tarihte kayitlara alimr. Alim-satim yapilan tarih, yonetimin

varligi alim satim yapmayi vaat ettigi tarihtir. Finansal yatirnmlar deftere ilk olarak gercege uygun
degerine islem maliyeti eklenmek suretiyle kaydedilir.

Bagaran Nas Bagimaiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Migavirlik AS.
a member of
PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Gérildii 2,657
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31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikee bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devam)

Vadeye kadar elde tutulacak finansal varhklar, vadesine kadar saklama niyetiyle elde tutulan ve
fonlama kabiliyeti déahil olmak iizere vade sonuna kadar elde tutulabilmesi icin gerekli kosullarin
saglanmg oldugu, sabit veya belirlenebilir 6demeleri ile sabit vadesi bulunan ve kredi ve alacaklar
diginda kalan, ilk muhasebelestirme sirasinda alim satim olarak simflandirlmayan, kayitlarda
satilmaya hazir olarak gosterilmeyen ve tiirev olmayan finansal varliklardir. S6z konusu varliklar, ilk
olarak elde etme maliyeti iizerinden kayda alinmaktadir. Bu deger, gergege uygun deger olarak kabul
edilir. Edinilen vadeye kadar elde tutulacak varliklanin gergege uygun degeri, bunlarin edinilmesine
esas iglem fiyat1 veya benzeri finansal araglanin piyasa fiyatlan esas alinarak belirlenir. Vadeye kadar
elde tutulacak finansal varliklar, kayda alinmay: miiteakiben “etkin faiz oram yontemi” kullanilarak”
“Iskonto edilmis bedeli” ile degerlenmektedir. Vadeye kadar elde tutulacak varliklarla ilgili faiz
gelirleri gelir tablosunda “Finansal Gelirler” hesabma dahil edilmistir. Sirket’in 5nceden vadeye kadar
elde tutulacak finansal varliklar arasinda simflandirdiga ancak siniflandirma esaslarina uyulmadigindan
iki y1l boyunca bu simiflandirmaya tabi tutulamayacak finansal varliklar1 bulunmamaktadar.

Finansal varliklardan dogan nakit akim alim haklar sona erdiginde veya transfer edildiginde ve Sirket
tiim risk ve getirilerini transfer ettiginde, finansal varliklar defterlerden ¢ikartilir. Krediler ve alacaklar
etkin faiz oran: kullamlarak iskonto edilmis degerleriyle muhasebelestirilmektedir.

Ticari alacaklar ve borglar

Sirket tarafindan bir aliciya iiriin saglanmasi sonucunda olusan ticari alacaklar, tahakkuk etmemis
finansman gelirlerden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman gelirleri sonrasi
ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklann izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oram olmayan kisa
vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz orammn etkisinin gok biiyiik olmamasi durumunda, maliyet
degerleri lizerinden gosterilmistir (Dipnot 6).

Sirket, tahsil imkanimin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar i¢in
stipheli alacak karsilig1 ayirmaktadir. S6z konusu bu karsihgin tutar, alacagin kayith degeri ile tahsili
miimkiin tutar arasindaki farktir. Tahsili miimkiin tutar, teminatlardan ve giivencelerden tahsil
edilebilecek meblaglar da déhil olmak iizere tiim nakit akiglarinin, olusan ticari alacagn orijinal etkin
faiz orani esas almarak iskonto edilen degeridir.

Stpheli alacak tutarma karsilik ayrilmasimi takiben, siipheli alacak tutarimin tamaminin veya bir
kismnin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan siipheli alacak karsiligindan diisiilerek
diger gelirlere kaydedilir (Dipnot 19).

Bagaran Nas Bafimuy, Denetim ve
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

Ticari borglar, saticilardan dogrudan iiriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar
ve diger yiikiimliiliikkler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrast ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglann izleyen donemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yéntemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oram1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok bilyitk olmamasi durumunda, maliyet degerleri iizerinden gosterilmistir.

KEY hak sahiplerine borglar talep edilmeleri durumunda 6denecek borglar olduklari igin kisa vadeli
olarak simflanarak kayith degerleri iizerinden gosterilmektedirler.

Kidem tazminati karsihg

Kidem tazminati kargiligi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye aynlmasindan
dogacak gelecekteki olas yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsihginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gegerli olan ¢alisma hayatim diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, grubun bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak igin cagnlan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasim doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan galisanlara kidem tazminati 6deme yiikiimliiliigii vardir. 23 Mayis
2002 tarihi itibaryla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten 6nceki hizmet siiresiyle baglantili, baz1
gegis siireci maddeleri ¢ikartilmagtir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maag tutani kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2010
tarihi itibariyla 2.517 TL 1 kurus ile sinirlandirilmustir ((31 Aralik 2009: 2.365 TL 16 kurus, 31 Aralik
2008: 2.173 TL 19 kurus).

Tanimlanmus sosyal yardim yiikiimliiligiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik Ongoriilen
yikiimliilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar kapsaml gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

UERS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiligiiniin tahmin edilebilmesi icin
aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Sirket Ongoriilen
yiikiimliilik yontemini uygulayarak ve gegmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini
sonlandirdigs tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yiikiimliiliik
hesaplamaktadir. Bu karsiik, gelecekte cahsanlarin  emekliliklerinden dogacak muhtemel
yiikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsihimin enflasyon ile orantih olarak
artmasidir. BOylece uygulanan iskonto oram enflasyonun beklenen etkilerinden armndinlmig gercek
oram gosterir. Sirket’in kidem tazminati karsihgi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandig
i¢in, 1 Ocak 2011 tarihinden itibaren gegerli olan 2.623 TL 3 kurus tavan tutani (1 Ocak 2010: 2.427
TL 4 kurug, 1 Ocak 2009: 2.260 TL 5 kurus) iizerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 13).

Finansal borg¢lar

Finansal borglar, alindiklan tarihlerde, alinan finansal borg tutarindan islem giderleri ¢ikartiidiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz oran1 ile hesaplanmug
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler (Dipnot 5).

Bagaran Naz Bagimaiz Denetim ve
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Borg karsihklan, kosullu varliklar ve yiikiimliiliikler

Kargilikiar; Sirket’in bilango tarihi itibaniyla mevcut bulunan ve ge¢migten kaynaklanan yasal veya
yapisal bir yikimliligiin bulunmasi, yiikimliiligi yerine getirmek icin ekonomik fayda saglayan
kaynaklarin ¢ikisinin gergeklesme olasthfimin olmasi ve yiikiimliiliik tutari konusunda glivenilir bir
tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir. Gelecek dénemlerde olusmas1 beklenen
faaliyet zararlan i¢in kargilik aynimaz.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olaymn gerceklesip gergeklesmemesi ile teyit
edilebilmesi miimkiin yiikiimliilikler ve varliklar finansal tablolara dahil edilmemekte ve sarta bagh
yiikiimliiliikler ve varliklar olarak degerlendirilmektedir (Dipnot 12).

Arsa ve konut stoklan
Sirket kayrtlarinda dort gesit stok bulunmaktadir (Dipnot 8). Bunlar;
1. Projelendirilmemiy arsalar;

Projelendirilmemis arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olam ile degerlenir ve
Sirket’in iizerlerinde bir ingaat projesi devam etmeyen veya planlanmayan arsalarim ifade ederler. Bu
tip arsalar, Sirket’in iizerlerinde asagida anlatildifn iizere yine stoklarda takip edilen konut veya ticari
tinite gelistirme maksadi ile kullanmasi sebebi ile stoklar hesabinda takip edilmektedir.

2. Kamu Ihale Kanunu (“KIK”) cercevesinde projelendirilen arsalar

KIK ¢ercevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olan: ile
degerlenir. KIK cercevesinde projelendirilen arsa stoklarma ingaat1 devam etmekte olan konutlarin
maliyetleri de (yiiklenici firmaya odenen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda kesin kabulii
yapilan ve satis1 gergeklesmemis konutlar stoklar igerisinde tamamlanmg konutlar baghg altinda
siiflanmaktadir. Kamu Thale Kanunu, Sirket tarafindan bahsi gecen konutlar insa ettirmek igin
yiiklenici firmalarin secilmesini diizenleyen bir kanundur.

3. Arsa Satisi Karsihigi Gelir Paylagimi (“ASKGP”) cercevesinde projelendirilen arsalar

Sirket arsa satiglarindan elde edilen geliri artimak amaciyla ingaat sirketleriyle gelir paylasim
sozlesmeleri yapmaktadir. Bu arsalar ingaat sirketleri ile yapilan gelir paylasim sézlesmelerine konu
olmalan sebebiyle satis gerceklesene kadar maliyet bedelleri iizerinden tagmnmaktadir. Arsalarin
riskinin ve faydasimin aliciya (ingaat sirketinin miisterilerine) transfer oldugu ve gelir tutarinin
giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayihr.

4. Tamamlanmus konutlar ve ticari iiniteler

KIK cergevesinde insaatlan tamamlanmis ve satisi gerceklesmemis konutlar ve ASKGP gercevesinde
imzalanan sOzlesmelerde belirlenen asgari toplam satis gelirine ulasamayan projelerde Sirket’in
sbzlesmede belirlenmis asgari gelir payim kargilayabilmek icin yiiklenici tarafindan Sirket’e devri
yapilmis konutlar: igermektedir.

Tamamlanmig konutlar ve ticari iiniteler, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olan: ile
degerlenir.

Bagaran Nas Bafimsiz. Denetim ve
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

Sirket, stoklarinin vade ayrimim projelendirilmemis arsalar uzun vade, tamamlanms konut ve ticari
tniteler kisa vadede olmak iizere, ASKGP ve KIK ile projelendirilen arsalar icin projelerin imalat
bitim tarihlerine gore yapmaktadir.

Sirket stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmars konutlar) izerinde her yil icin asgari bir kez
olmak lizere bafimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan her bir varlik icin ayn yapilan
deZerleme sonuclarim dikkate alarak deger diigiislerini test etmektedir. Mevcut deger diigiikligii
olustugu donemde gelir tablosunda diger gider olarak muhasebelestirilir. flgili arsanin veya konutun
satimu halinde geri gevrilen deger diisiikliigii satislarin maliyetinde muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti tizerinden, birikmig amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger dusiikligii kargihgr aynidiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi i¢in katlamlan dogrudan iliskilendirilebilen maliyetleri de
igerir.

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

Maddi duran varliklar igin tahmin edilen faydali omiirler asagidaki gibidir:

Yillar
Binalar 50
Motorlu tagitlar 5
Mobilya ve demirbaglar 4-5

Maddi duran varh@in kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek fayday: artiran
nitelikteki yatirim harcamalart maddi duran varhgn maliyetine eklenmekte ve kalan faydah omrii
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda tasinan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin iizerinde olmasi
durumunda sz konusu varhgm degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrian deger distikliigii
karsihig1 gider hesaplar ile iliskilendirilir.

Maddi duran varhklann elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kari veya zarari, kayitl degeri ile tahsil
olunan tutarlarin kargilagtirilmast sonucu belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.

Maddi olmayan duran varhklar
Maddi olmayan varliklar lisanslar, erisim hizmetleri ve bilgisayar yazilimlarindan olusmaktadir.
Bunlar, iktisap maliyeti iizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini

faydal 6miirleri iizerinden dogrusal amortisman yontemi ile amortismana tabi tutulur (Dipnot 11).

Deger diigiikliigiiniin olmas1 durumunda maddi olmayan duran varhiklann kayith degeri, geri
kazanilabilir degerine indirilir.
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FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DiIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Yatirum amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanim amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatim amagh gayrimenkuller olarak smmflandinlir. Sirket, tim yatirim  amach
gayrimenkullerini maliyet yontemiyle Slgmektedir. Bu kapsamda yatirim amach gayrimenkullerini
elde etme maliyeti lizerinden, birikmis amortisman (50 yil olan tahmini faydah 6miirleri tizerinden
dogrusal amortisman yontemi ile) ve gerekli oldugu durumlarda deger diisiikliigii karsilig1 ayrildiktan
sonraki net degerleri ile gosterilmektedir (Dipnot 9).

Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, maddi duran varliklar1 da igeren her varhik igin her bir bilanco tarihinde, séz konusu varliga
iligkin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigim degerlendirir. Béyle bir
gosterge mevcutsa, o varhgin geri kazamlabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya o
varliga ait nakit lireten berhangi bir biriminin kayith degeri, kullamm veya satis yoluyla geri
kazamlacak tutarindan yiiksekse deger diigiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin
net satis fiyati ile kullamim degerinden yiiksek olani secilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varhgn
siirekli kullammindan ve faydali rorii sonunda elden gikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit
akimlarinin tahmin edilen bugiinkii degeridir. Deger diisiikliigii kayiplan kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger diisiikliigii kayb1, o varhgin geri kazanilabilir tutarindaki
miiteakip artisin, deger diigiikligiiniin kayitlara ahnmalarim izleyen donemlerde ortaya ¢tkan bir
olayla iligkilendirilebilmesi duramunda daha once deger diisiikliigii ayrilan tutan gecmeyecek sekilde
geri cevrilir. Sirket yatirim amagh gayrimenkuller iizerinde her yil icin asgari bir kez olmak iizere
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerleme sonuclarini dikkate alarak
deger diisiislerini test etmektedir.

Finansal bilgilerin béliimlere gore raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesakligi saglayacak bicimde diizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri tek bir
cografi bolimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamarmim da tek bir endiistriyel bliimde (gayrimenkul
portfdyiinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlagtirdif i¢in béliimlere gore
raporlama yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya yetkili mercii Yonetim Kurulu'dur.
Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde $irket’in iiger aylik dénemler itibartyla SPK tarafindan kabul
edilen muhasebe prensiplerine gore hazirlanan finansal tablolarim degerlendirmektedir.

Gelirin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolayr Sirket'e ekonomik getiri saglanmasi olasihg1 oldugu ve gelirin
giivenilir olarak olgiilebilmesinin miimkiin oldugu zaman muhasebelestirilir. Gelirin olugmast igin
agagidaki kriterlerin yerine gelmesi gerekmektedir.

1. Yanirim amagh gayrimenkullerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden eide edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir,

bu iglemle ilgili olusan ekonomik faydalanin Sirket’e girisi mii
giivenilir bir sekilde dlgiilebiliyorsa gerceklesir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2. Arsa satiglan

Projelendirilmemis arsalarin riskinin ve faydasinin alictya transfer oldugu zaman ve gelir tutarimin
glivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olugmus sayilir. Risk ve faydalarm devri
miilkiyetin aliciya devri ile olmaktadir.

3. KIK cergevesinde insaat tamamlanan konut satislar

KIK gercevesinde insaati tamamlanan ve satilan konutlarin riskinin ve faydasinin alictya transfer
oldugu zaman ve gelir tutarmnin giivenilir bir sekilde hesaplanabildigi durumlarda gelir olusmus sayilir.

4. ASKGP ydntemi ile projelendirilen arsalarin satislar

Sirket ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satis gelirlerini, arsalarin iizerindeki kullanim
hakkinin transferi anlamina gelen tapularin tamamlanan konut ve ticari iiniteleri satin alan alicilara
devredilmek iizere insaat sirketlerine transferi ile beraber kaydeder. Tapu devri gergeklesmedigi
durumlarda Sirket kendi paymna diisecek geliri kazanilmamis gelirler (Dipnot 14), yiiklenici payina
diisen kismum da yiiklenicilere borglar olarak bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 6). Projeler
sonucunda olusan Toplam Satis Geliri (“TSG”) igindeki Sirket payi, arsa satig geliri, ilgili arsanin
stoklar icinde takip edilen maliyeti de satilan arsalarin maliyeti olarak kapsamh gelir tablosu ile
iligkilendirilir (Dipnot 16).

Faiz

Tahsilatin giipheli olmadigi durumlarda tahakkuk esasina gore gelir kazamlmus kabul edilir.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina gbre i¢ verim yontemi
dogrultusunda muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri vadeli mevduatlardan elde edilen ve sirket

tarafindan satig yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 20).

Bor¢lanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz gideri yontemi kullanilarak tahakkuk esasina
gore muhasebelestirilmektedir (Dipnot 21).

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda simiflandirihirlar. Yeni hisse senedi ihractyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan diigiilerek 6zkaynaklarda gésterilirler.

Hisse basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen hisse bagina kazang, net karn ilgili dénem icinde meveut
hisselerin agirlikh ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.
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NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Tirkiye’de sirketler sermayelerini hélihazirda bulunan hissedarlanna, geemis yil kazanglanindan
dagittiklann “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse
bagina kazang hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirhikhi ortalama hisse adedi, s6z konusu hisse dagitimlarinin gecmise doniik etkileri de
dikkate alinarak bulunur. Thra¢ edilmis hisse adedinin bilango tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmug oldugu tarihten 6nce bedelsiz hisse adedi dagitilmas: sebebiyle artmasi durumunda hisse
basina kazang¢ hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate alinarak yapilmaktadir.

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, dénem karma iliskin herhangi bir duyuru veya diger segilmis
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya cikmus olsalar bile, bilango tarihi ile
bilangonun yayim i¢in yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylan kapsar. Sirket, bilango tarihinden
sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmas: durumunda, finansal tablolara alinan tutarlan by
yeni duruma uygun sekilde diizeltir (Dipnot 28).

Konut Edindirme Yardim (“KEY”’) 6demeleri

KEY, 1987 ve 1995 yillan arasinda Tiirkiye’de calisanlarin maaslarindan tercih etmeleri durumunda,
ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile devlet tarafindan kesilerek olusturulan bir fondur.
Sistem ¢alisanlardan yapilacak kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin nemalandirilmasing
ve konut edinilmesi sirasinda gahsana katki yapilmasini amaghyordu. Ancak uygulama 1996 yilinda
durduruldu ve 1999 yilinda ¢ikanlan 588 sayili kanun hiikmiinde kararname ile KEY hesaplarinin
tasfiyesi kararlagtirildi. Bu kararname ile Emlak Bankasi hesaplarinda bulunan KEY kesintilerinin
parasal miktan degerindeki gayrimenkul, Sirket’e devredildi.

30 Mayis 2007 tarih ve 5664 sayili kanun ve 14 Agustos 2007 tarihinde yayimlanan yonetmelik
cergevesinde hala Sirket'e ayni sermaye olarak duran bu birikimlerin KEY hak sahiplerine
odenmesine karar verildi. Bu kapsamda Sirket 6zkaynaklarindan ve cari dénem kapsamli gelirinden
KEY hak sahiplerinin paylarn kanunda yazan oranlarla hesaplanarak ¢ikarilmis ve diger borglar altinda
KEY hak sahiplerine borglar olarak gosterilmigtir. Odenecek rakam Sirket’in 28 Subat 2008 tarihinde
net varlik degeri iizerindeki oraninda hesaplanmustir. Bu borg faiz icermeyen, sonraki dénemlerde net
varlik degerindeki degisimlerle degismeyen ve 28 Subat 2008 tarihinden itibaren talep edildigi anda
ddenecek bir borgtur. Sirket bu 6demeleri yapabilmek igin Hazine’den borg almstir.

Aynica Hazine’nin KEY hak sahiplerine karst 1999 yili 6ncesi igin hesaplanan faiz yiktiimliiliigii de
bulunmaktadir. 2008 yilinda imzalanan bir anlasma geregi bu ekstra yiikiimliiliik Sirket tarafindan
KEY hak sahiplerine olan Sirket’in kendi borglan ile beraber 5denmek iizere Hazine’nin bu gorevi
ustlenilerek borg olarak kaydedilmigtir. Ancak Sirket kaynaklari bu ekstra yiikiimliilik icin
kullanilmamaktadir. Biitiin 6demeler Hazine yerine yapildigi icin Hazine tarafindan Sirket’e 6nceden
bu 6demeler i¢gin verilen devlet tahvillerinin bozdurulmasi ile aninda tahsil edilmektedir.

2.4 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlan

Finansal tablolann hazirlanmasi, bilango tarihi itibartyla raporlanan varliklar ve yiikiimliliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliiklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarim etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasin gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi
geregi gerceklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

Bagaran Nat Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik A.S.
a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Liras: (*"TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 3 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Kasa 9 3 1
Banka

- Vadesiz mevduat 84.321 4.875 39.093

- Vadeli mevduat 1.649.112 269.390 62.870

1.733.442 274.268 101.964

Nakit ve nakit benzeri varliklarin vade dagihim asagidaki gibidir:

Vadesiz 84.330 4.878 - 39.094
1 aya kadar 1.649.112 269.390 62.870
1.733.442 274.268 101.964

Nakit ve nakit benzeri degerlerin TL cinsinden dagihmi asagidaki gibidir:

Avro 39 - -
Sterlin 2 - _
41 - -

Bilango tarihindeki vadeli mevduatlara iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlar:

31 Arahik 2010 31 Arahik 2009 31 Arahk 2008
(%) (%) (%)

535 7,51 13,60

Nakit akim tablosunda kullanilmak iizere Sirket’in nakit ve nakde esdeger varhiklan hesaplamasi
asagidaki gibidir;

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Nakit ve nakit benzerleri 1.733.442 274.268 101.964

Eksi: Faiz tahakkuklan (8.307) (741) (262)

Eksi: ASKGP proje hesaplari (*) (186.465) (93.859) (46.189)
1.538.670 179.668 55.513

(*)  ASKGP projeleri kapsaminda insaatt devam eden projelerden elde edilen ve Sirket kontroliinde ilgili
proje admna agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sozlesme hiikiimleri geregi
yiklenici payna disen kismu Sirket kontroliinde ilgili projeler adina acilan vadeli hesaplarda
tutulmaktadir.

Bagaran Nas Bafimsiz Denetim ve
Serhest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.§.
a member of
PricewaterhouseCoopers
20 Tarahndan Gorilldii EC\DZ.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 4 - FINANSAL YATIRIMLAR

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Finansal yatirnmlar

3 ay ve lizeri vadeli mevduat - 20.010 12.346
Hazine bonosu - - 54.983
- 20.010 67.329

Ozel tertip devlet tahvili ) 79.617 220.445 370.445
79.617 240.455 437.774

(*)  Sirket, T.C. Hazine Miistesarhig1 (“Hazine”) adina 5664 sayili kanun ile Konut Edindirme Yardim

(“KEY”) hak sahiplerine yapilacak édemeler igin, Hazine’den 2010 yilt igerisinde 429.617 TL, 2008 yili
igerisinde 970.445 TL tutarinda ozel tertip Devlet I¢ Borclanma Senedi (“DIBS”) almistir. Sirket, yapilan
tespitler sonucu KEY hak sahipleri belirlendikce bu DIBS’in belirli bir kismi erken itfa edilmekte,
6demenin yapilmasi i¢in Sirket hesaplarina aktarilmaktadir (Dipnot 7). 31 Aralik 2010, 31 Aralik 2009 ve
31 Arabk 2008 tarihlerinde swastyla 79.617 TL, 220.445 TL ve 370.445 TL DIBS bakiyesi
bulunmaktadir. 2010 yilinda alinan DIBS’ler Hazine tarafindan ¢ikarilmus, faiz 6demesiz ve ikincil
piyasada alim satima konu olmadigindan gercege uygun degerleri nominal degerleridir.

NOT 5 - FINANSAL BORCLAR

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Kisa vadeli finansal borgclar

Kisa vadeli banka kredileri 210 131 130
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismu 181.291 94.930 117.367
181.501 95.061 117.497

Uzun vadeli finansal bor¢lar

Uzun vadeli krediler 1.074.000 1.234.000 1.304.000

1.074.000 1.234.000 1.304.000

Sirket’e ait KEY &demelerinin finansmani amaciyla, Hazine arasinda imzalanan anlagsmaya gére,
1.314.000 TL tutarinda, degisken faizli, 10 Ekim 2017 vadeli, 10 Ekim 2009 tarihine kadar geri
0demesiz kredi kullanilmistir. Bu kredinin faizi her 6deme dénemi oncesi Hazine tarafindan thrag
edilmis iskontolu DIBS’ler bilesik faizlerinin agirlikl: ortalamasina dayali olarak belirlenmektedir.

31 Aralik 2010 tarihi itibanyla kullanilan kredinin faiz orani %7,79 (31 Arahk 2009: 99,00,
31 Aralik 2008: %18,64) dur.

Bagaran Nas Bagnmsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
a member of

PricewaterhouseCoopers
21 Tarafindan Gériildii %62'
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

NOT 5 - FINANSAL BORCLAR (Devamu)

31 Aralik 2010, 2009 ve 2008 tarihleri itibanyla finansal bor¢lann geri 6deme plani asagidaki gibidir:

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008
2009 - - 10.130
2010 210 70.131 70.000
2011 160.000 160.000 160.000
2012 160.000 160.000 160.000
2013 160.000 160.000 160.000
2014 ve sonrasi 754.000 754.000 754.000
1.234.210 1.304.131 1.314.130
Faiz tahakkuku 21.291 24930 107.367
1.255.501 1.329.061 1.421.497
NOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2010 2009 2008
Kisa vadeli ticari alacaklar
Arsa satiglarindan alacaklar 122.945 109.856 25.556
Alacak senetleri 95.358 95.980 20.177
ASKGP gore arsasi faturalanan yiiklenicilerden alacaklar  85.673 122.471 30.002
Konut ve ticari tinite satislarindan alacaklar 69.270 28.778 29.443
Kiracilardan alacaklar 951 510 443
Diger 538 60 233
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (4.437) (2.908) (5.190)
370.298 354.747 100.664
Stipheli ticari alacaklar 1.781 1.794 1.444
Eksi: Siipheli ticari alacaklar karsiig1 (-) (1.781) (1.794) (1.444)
370.298 354.747 100.664
Bagaran Nas Bagumsiz Depetim ve
Sorbest Muhasebeci Mali Milgavitik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers
27 Tarafindan Goriildii % d 2.
fstanbul, Tah () 2 ({4




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devam)

31 Aralik 2010, 2009 ve 2008 tarihlerinde sonra eren yillara ait siipheli ticari alacaklarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Arahk 31 Arahk
2010 2009 2008
Doénem basi, 1 Ocak 1.794 1.444 671
Doénem iginde ilave edilen karsiliklar - 388 1.014
Cari donemde iptal edilen karsiliklar (13) (38) (241)
Donem sonu 1.781 1.794 1.444
Uzun vadeli ticari alacaklar
Ticari alacaklar 561.010 117.175 76.253
Tahakkuk etmemis finansman gelirleri (121.746) (40.062) (28.566)
439.264 77.113 47.687
Kisa vadeli ticari borglar
Gelir paylagim esasina gore yiikleniciye borglar 369.706 155.004 109.795
Ticari borglar (*) 263.430 1.708 2.347
Yiiklenici firma vadeli mevduat faiz gelirleri (**) 3.797 977 6.652
636.933 157.689 118.794

(*)  TOKI’ye olan 260.000 TL tutarindaki arsa alimi bor¢lanni igermektedir.
(**)  ASKGP projeleri kapsaminda insaat1 devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken

konut satis bedellerinden sozlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diisen kismi Sirket kontroliinde
ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir (Dipnot 3).

31 Arahk 2010 31 Aralik 2009 31 Arahk 2008

Uzun vadeli ticari borglar
Arsa alim borglan 4.444 2.450 -
Diger 1.141 4.152 2910

5.585 6.602 2.910

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Gériildii E 2) 2
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Kisa vadeli diger alacaklar

T.C. Hazine Miistesarhgi’ndan KEY alacaklan 289.942 234.920 238.070
Miiteahhit firmalardan alacaklar(*) 95.963 92.485 30.709
Resmi dairelerden alacaklar ' 5 287 76
Diger 6 7 6

385.916 327.699 268.861

(*)  Izmir Mavigehir Projesinde sozlesmesi feshedilen yiiklenici firmanmin yerine ihaleyi alan firmanmin ikmal
isi dolayistyla ilgili yiiklenici firmadan 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla 57.070  TL (31 Aralik 2009:
53.865 TL) tutarinda alacag icermektedir (Dipnot 27).

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Aralik 2008
Uzun vadeli diger alacaklar

Verilen depozito ve teminatlar 166 165 137
166 165 137

Kisa vadeli diger borclar
KEY hak sahiplerine borglar 422.265 489.378 640.396
Yiiklenicilere borglar(*) ‘ 99.331 8.300 -
Gelecek aylara ait gelirler 52.718 (**) 4.712 135
Odenecek vergi ve fonlar 60.186 35.580 915
Diger 4.834 2.440 1.173
639.334 540.410 642.619

(*)  Izmir Mavisehir 3. Etap Projesinde paylasimdan gelen daireler icin yiklenici firmanin paylasima esas
itiraz davast sebebiyle (Dipnot 27) faturasi kesilemeyen konutlarn bedeli olan 88.949 TL (31 Aralik
2009: 8.300 TL).

(**) Izmir Mavigehir Projesinde Sirket tarafindan tamamlanan konutlardan satilanlarin toplam hasilatin:
icermektedir. Siirmekte olan (Dipnot 27) davamin sonucuna gore tutanin tamami yada bir kismu gelir
olarak kaydedilecektir.

Bagaran Nas Bagimsiz Denerim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik AS.
a member of

PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiIT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

Sirket’in 6zkaynaklarindan transfer edilen KEY 6demeleri ve Hazine Destegi ile ilgili KEY alacak ve
borglarinin 31 Aralik 2010 ve 2009 hesap donemleri aras1 hareket tablosu asagida verilmistir.

1 Ocak Dénem ici 31 Arahk
2009 ilaveler Cikislar 2009
Hazine destegi
}__{azine’den alacaklar 238.070 - (3.150) 234.920
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 370.445 - (150.000) 220.445
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniisen 31.881 34.013 (31.881) 34.013
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 640.396 489.378
KEY Hak sahiplerine 6denecek (640.396) (489.378)
1 Ocak Dénem ici 31 Arahk
2010 ilaveler Cikiglar 2010
Hazine destegi
I:Iazine’den alacaklar 234.920 788.890 (733.868) 289.942
Ozel tertip DIBS (Dipnot 4) 220.445 429.617 (570.445) 79.617
Devlet Tahvili itfa edilen
kismindan nakde doniigen 34.013 52.530 (33.837) 52.706
Hazineden toplam alinan /
alacak bakiyesi 489.378 422.265
KEY Hak sahiplerine 6denecek (489.378) (422.265)
Basaran Nas Bagimsiz Deretimve
Serbest Muhasebeci Mali Milgavirlik A.§.
a member of
PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Goraldis ‘B2
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 8 - ARSA ve KONUT STOKLARI

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahik 2008
Kisa vadeli stoklar
ASKGP ile projelendirilmis arsalar 249.164 329.307 499.681
Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler 361.711 190.202 137.835
Maliyet 368.117 192.929 148.011
Deger diisiikliigii (6.406) (2.727) (10.176)
KIK ile projelendirilmis arsalar 34.530 174.262 -
Insaat1 devam eden diger projeler 2.072 2.722 891
647.477 696.493 638.407
Uzun vadeli stoklar
Arsalar 1.170.420 1.926.605 1.921.433
Maliyet 1.280.750 1.987.195 1.992.842
Deger diisiikliigii (110.330) (60.590) (71.409)
ASKGTP ile projelendirilmis arsalar 2.025.312 698.155 654.611
KIK ile projelendirilmis arsalar 164.064 - 130.498
3.359.796 2.624.760 2.706.542

Sirket’in arsa ve konut stoklar olarak siniflanan taginmazlarinin gergege uygun degerlerinin bulunmas:
ve varsa deger diisiikligii karsihgi hesaplanmasinda, 31 Aralik 2010 yili igin, Stok deger diisiikliigii
hesaplarinda kullanilan net gergeklesebilir degerler TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Elit

Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan degerleme raporlar: esas alinmustir.

Arsa ve konut stoklarinin iizerindeki deger diisiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2010 31 Arakik 2009
Dénembagi, 1 Ocak 63.317 81.585
Cari donemde ayrilan stok deger diistikligii 90.609 60.665
Satislardan ters gevrilen stok deger diigiikliigii (5.488) -
Cari donemde iptal edilen stok deger diisiikliigii (31.702) (78.933)
Donem sonu 116.736 63.317
" Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve

a member of

Serhest Muhasebeci Mali Mitsaviriik A.S.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatinm amagh gayrimenkullerin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.§. ve Elit Gayrimenkul Degerleme A.S., sirketlerinin hazirladigi  degerleme

raporlarindan faydalanilmustir. Yatinm amagh gay

tarafindan belirlenen makul degerleri agagidaki gibidir:

rimenkullerin  bagimsiz degerleme kuruluglan

31 Arahk 2010 31 Aralik 2009 31 Arahk 2008
Kargiyaka Yiizme havuzu arsasi 3.915 3.750 3.750
Corlu Kazimiye arsa 2.495 - -
Gebze Giizeller arsa 201 - -
Istanbul Umraniye arsa 545 - -
Kiigiikbakkalkdy ticari iiniteler - 15.423 20.874
Kiigiikbakkalkdy ofis tiniteleri - 6.598 8.392
Kocaeli-Gebze sosyal tesis arsas: - 2.195 2.200
Corlu Konut ve igyerleri - 385 605
Marmara Ereglisi - 25 55
T.Emlak Bankasi Sosyal Giivenlik Yardim Vakfi - - 2.969
Ankara Etimesgut ticari iiniteler - - 7.490
7.156 28.376 46.335
NOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR
Mobilya,
Motorlu cihaz ve
31 Arahk 2010 Binalar tasitlar demirbaslar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2010 4.925 - 315 5.240
llaveler 94 174 472 740
Cikislar, (net) (-) - - - -
Amortisman gideri (-) (122) - (124) (246)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733
Maliyet 6.080 297 2.264 8.641
Birikmis amortisman (-) (1.183) (123) (1.602) (2.908)
Net defter degeri 4.897 174 662 5.733
Mobilya,
Motorlu cihaz ve
31 Arahk 2009 Binalar tasitlar demirbaglar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2009 6.860 - 258 7.118
llaveler - - 145 145
Cikislar, (net) (-) (1.739) - - (1.739)
Amortisman gideri (-) (196) - (88) (284)
Net defter degeri 4.925 - 315 5.240
Maliyet 5.986 123 1.792 7.901
Birikmis amortisman (-) (1.061) (123) (1.477) (2.661)
Net defter degeri 4.925 - 315 5.240
Maddi duran varliklarin kayith net defter degeri yaklagik[ Olar vdegerini

yansitmaktadir
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“’TL") olarak ifade edilmigtir.)

NOT 11 - MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Lisanslar ve Bilgisayar
31 Arahk 2010 erisim hizmetleri yazihmlan Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2010 54 1 55
Tlaveler 23 6 29
Amortisman gideri (-) 27 4) 3D
Net defter degeri 50 3 53
Maliyet 223 205 428
Birikmis amortisman (-) (173) (202) (375)
Net defter degeri 50 3 53

Lisanslar ve Bilgisayar
31 Arahk 2009 erisim hizmetleri yazilimlan Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2009 26 48 74
Naveler 39 - 39
Amortisman gideri (-) (1 @7 (58)
Net defter degeri 54 1 55
Maliyet 205 200 405
Birikmis amortisman (-) (151) (199) (350)
Net defter degeri 54 1 55

Bagaran Nas Bagimnz Deretim ve
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 12 - KARSILIKLAR

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahik 2008
Borg kargiliklan
Dava karsihiklan 28.440 12.406 9.350
28.440 12.406 9.350
31 Aralik 2010 ve 2009 tarihleri itibartyla davalara iliskin karsiliklara ait hareket tablosu asagidaki
gibidir.
31 Arahk 2010 31 Arahk 2009
Dénem basi, 1 Ocak 12.406 9.350
Donem iginde ilave edilen karsiliklar 21.188 3.056
Cari donemde iptal edilen kargilik tutan (5.154) -
28.440 12.406
NOT 13 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR
31 Aralik 2010 31 Arahik 2009 31 Aralik 2008
Kisa vadeli karsihklar
Kullanilmamus izinler karsilig 1.287 882 741
1.287 882 741
Uzun vadeli karsihklar
Kidem tazminati kargilig 1.697 1.232 842
1.697 1.232 842
Bagaran Nas Bagimers, Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik AS.
a member of
PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 13 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR (Devam)
TMS 19, Sirket’in kidem tazminati karsihgim tahmin etmek icin aktiier degerleme yontemlerinin
geligtirilmesini Ongérmektedir. Buna gore toplam yiikiimliiliigiin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktiier ongoriiler kullanilmustir:

31 Arabk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Iskonto orami (%) 4,66 5,92 6,26
Emeklilik olasiligina iliskin sirkiilisyon oram (%) 6,96 7,51 6,04

Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan kargiligimin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto oram enflasyonun beklenen etkilerinden anndinlmis gergek oram
gosterir.

Kidem tazminat1 karsiliginin dénem igindeki hareketi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2010 31 Arahik 2009

1 Ocak 1.232 842
Hizmet maliyeti (214) 30
Faiz maliyeti 79 133
Cari donemde 6denen kidem tazminat: 53 70
Diger 547 157

1.697 1.232

Sirket 2010 yiinda Devlet'in Sosyal Giivenlik sistemine belirli oranda katilim icin
1.058 TL (2009 yili: 852 TL ve 2008 yih: 941 TL) Sosyal Sigorta Isveren pay: Odemistir. Aylik bazda
yapilan bazi 6demeler ilgili oldugu dénemde giderlestirilmigtir.

NOT 14 - DIGER VARLIK VE YOKUMLULUKLER

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008
Diger donen varhklar

Yiiklenici firmalara verilen hakedis avanslari(*) 88.150 51.396 83
Gelecek aylara ait giderler 281 259 195
Personel Avanslar 1 105 -
Devreden KDV - - 6.245
3. Kisiler adina 6denen emlak vergisi alacaklan - 1.950 -
Ispartakule arsa alimi avansi, net - - 26.823
Diger - 84 16

88.432 53.794 33.362

) 47.380 TL (31 Aralik 2009: 47.397 TL)’si Izmir Mavisehir projesi yiiklenici firma ile alakal verilen hak
edis avanslarindan olugmaktadir (Dipnot 27).

Bayaran Nas Bagimsiz Depetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL") olarak ifade edilmigtir.)

NOT 14 - DiGER VARLIK VE YOKUMLULUKLER (Devami)

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahik 2008

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (*) 545.111 293473 249,633
Hasilat paylasimli projelerden ertelenmis gelir (**) 288.331 148.274 262.604
ASKGP konut satiglan avansi (***) 37.187 70.614 -
KIK projesi konut satiglanndan alinan avanslar 59.298 14.975 13.154
929.927 527.336 525.391

(*)  Sirket, ASKGP projelerinin bazilarinda yiiklenici firmalar ile sézlesme imzalanmadan 6nce TSG’den
sirket payma denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk Sdemesini pesin olarak tahsil

etmektedir.

(**) Sirket’in ASKGP projelerinden yapilan konut satislarina istinaden sonraki dénemlerde arsa satislarina

kargilik kaydedecegi ertelenmis gelirlerden olusmaktadr.

(***) Izmir Mavigehir projesi konut satislarindan avanslar1 icermektedir (Dipnot 27).

31 Arahk 2010 31 Aralik 2009 31 Arahk 2008

Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler
Alman diger avanslar 1.302 1.267 1.273
Diger - 7 7
1.302 1.274 1.280

NOT 15 - OZKAYNAKLAR

Sirket’in 6denmig sermayesi 2.500.000 TL (31 Arahk 2009: 253.393 TL, 31 Aralik 2008: 253.393 TL)
olup her biri 1 Kurus nominal degerli 25.339.269.765 (31 Aralik 2009: 25.339.269.765, 31 Aralik

2008: 25.339.269.765) adet hisseye bolinmiistiir.

Sirket’in 31 Aralik 2010 ve 2009 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye icindeki paylan asagidaki

gibidir:
Hissedarlar 31 Arahk 2010 31 Aralik 2009 31 Arahik 2008
Pay % TL Pay % TL Pay % TL
T.C. Bagbakanhk
Toplu Konut Idaresi Bagkanhg 74,99 1.874.831 99,99 253.370 99,99 253.370
Halka arz edilen kisim 25,00 625.000 - - - .
KEY Hak Sahipleri 0,01 167 0,01 23 0,01 23
Diger 0,00 2 0,00 0 0,00 0
Odenmis sermaye
toplam 100,00 2.500.000 100,00 253.393 100,00 253.393
Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Mitsavirlik A.§.
a member of
PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 15 - OZKAYNAKLAR (Devami)

Konut Edindirme Yardimlan Hak Sahipleri Temsilcisi T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanligr’nin 395.730 TL olan Sermayedeki pay tutar1, 30 Mayis 2007 tarih ve 26537 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren 5664 sayili Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine
Odeme Yapilmasima Dair Kanun ve 14 Agustos 2007 tarih 26613 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair Yénetmelik cercevesinde, KEY Hak Sahiplerine
odenmek iizere, bor¢ hesaplanna abnmstir. KEY hak sahiplerinin Sirket hisse senedi yahut nakit
olarak haklarini alma kararlarint 8 Nisan 2010 tarihine kadar almalari gerekmektedir. 8 Nisan 2010
tarihine kadar Sirket’in sermaye hesaplarinda KEY hak sahiplerinin hisse senedi ve nakit arasinda
yaptiklan tercihler sebebi ile azahslar ve artiglar goriilmektedir. Bu tarih itibartyla KEY hak
sahiplerini temsil eden 39.573.016.172 adet hisseden, 39.570.764.123 adedi nakdi Odeme tercih
edilerek sermayeden diisiilmiistiir. 31 Aralik 2009 ve 2008 tarihleri itibariyla Sirket sermayesi olarak
yazilan 253.393 TL, 8 Nisan 2010 tarihi itibariyla nihai ulasilan sermaye rakamu dikkate alinarak
diizeltilerek ulagilmigtir. 5664 sayili Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina
Dair Kanun’un yaymlandigi 30 Mayis 2007 tarihinde 31 Aralik 2007 tarihli sermaye hari¢ diger
ozkaynak kalemlerinden kanunda zikredilen %60,97 oraninda KEY hak sahibi payr diisiilerek
1.177.597 TL KEY hak sahiplerine borclar hesabina almmustir. Bu tutar Sirket’in KEY hak sahiplerine
olan finansal yiikiimliigiinii ifade etmektedir ve talep edildiginde 6denecek niteliktedir. Belirlenen
tutarlardaki geri 6demelerin sonuglanmasina kadar, kapsaml gelir tablosundan KEY hak sahiplerine
Odenebilir pay toplam yiikiimliilige eklenmistir. 2007 yili igin kapsamh gelir tablosundan
yukiimliilige ilave edilen tutar 574.704 TL’dir. KEY . hak sahiplerinin 28 Subat 2008 tarihinden
itibaren kar dagitimina hak kazanamayacagmin ilanma kadar gegen siirede ilave 32.956 TL tutar
tahakkuk etmis ve kapsamlh gelir tablosundan diigiilmiistiir. Boylece KEY sahiplerine olan borglar
hesabinda 2000 ve 2001 yillarinda kar dagitimindan kaynaklanan borglarla beraber 31 Aralik 2007
tarihi itibartyla 1.781.329 TL rakamina ulasilmustir.

Sirket yonetim kurulunun 26 Temmuz 2010 tarihli ve 37 numarali karan ile sermayesini 1.875.000
TL'ye ¢ikarmaya karar vermistir. Artigin 8 TL lik kismu KEY hak sahipleri adina Hazine tarafindan
odenmesi ile geri kalan kisminin da Sirket i¢ kaynaklarindan karsilanarak hissedarlarin paylan
oraninda bedelsiz olarak dagitilmstir.

Sirket yonetim kurulunun 18 Agustos 2010 tarihli ve 43 numaral karari ile Esas S6zlesmesinin
“Sermaye ve Paylar” baghikli 8. maddesi uyannca, 1.875.000 TL olan ¢ikanlmis sermayenin,
4.000.000 TL kayith sermaye tavam icerisinde ve halka arz edilmek iizere 2.500.000 TL’ye
yikseltilmesine ve s6z konusu sermaye artirimi nedeniyle kayitl sermaye sisteminde artirilan 625.000
TL’lik kismm temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu paylanin hamiline yazihi olarak mevcut
ortaklarin yeni pay alma haklan tamamen kisitlanarak Seri:I No:40 sayih “Paylann Kurul Kaydina
Alinmasina ve Satgina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ve diger ilgili sermaye piyasasi mevzuat
cercevesinde tamamen halka arzina karar verilmistir. istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Yénetim
Kurulu’nun 26 Kasim 2010 tarihli karar ile Sirket’in %25 oranindaki hissesine denk gelen 625.000 TL
nominal degerli B grubu paylar 2 Aralik 2010 tarihinden itibaren Kurumsal Uriinler Pazar’inda islem
gormeye baslarmstir. Sirket bu halka arz sonucunda 625.000 TL nominal degerli hisse senetlerinden
1.051.989 TL nakit elde etmis aradaki fark olan 426.989 TL de hisse senetleri ihrag primleri olarak
finansal tablolarda takip edilmektedir.

Bagaran Nas Bagumsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 15 - OZKAYNAKLAR (Devami)

Tiirk Ticaret Kanunu’na gére, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrihr. Tirk Ticaret Kanunu’na gére birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin
%20’sine ulagihincaya kadar, kanuni net karn %51 olarak aynlir. Ikinci tertip yasal yedekler ise
O0denmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu’'na gore, yasal
yedekler Odenmis sermayenin %50’sini ge¢medigi siirece sadece zararlari netlestirmek icin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullaniimasi miimkiin degildir

1 Ocak 2008 itibariyla yiiriirliige giren Seri: XI No: 29 sayili teblig ve ona aciklama getiren SPK
duyurularina gore “Odenmis Sermaye”, “Yasal Yedekler” ve “Hisse Senedi Ihrag Primleri”nin yasal
kayitlardaki tutarlart iizerinden gdsterilmesi gerekmektedir. S6z konusu tebligin uygulanmasi
esnasinda degerlemelerde ¢ikan farklihiklarin:

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

- “Yasal Yedekler” ve “Hisse Senedi Ihrag Primleri” nden kaynaklanmakta ve heniiz kar dagitims
veya sermaye artinmina konu olmamigsa “Gegmis Yillar Kar/Zarariyla”, iliskilendirilmesi
gerekmektedir. Diger 6zkaynak kalemleri ise SPK Finansal Raporlama Standartlan gercevesinde
degerlenen tutarlar ile gosterilmektedir.

Paylar1 borsada islem goren halka agik anonim ortakliklar, kar dagitimu hususunda SPK tarafindan
belirlenen agagidaki esaslara tabidir:

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 8 Subat 2008 tarihli 4/138 sayih karan geregince 1 Ocak 2008
tarthinden itibaren gegerli olmak iizere paylan borsada islem goren anonim ortakliklar icin, asgari kar
dagitim oran1 %20 (31 Aralik 2009: Bulunmamaktadir) olarak uygulanacaktir. Buna gére bu dagitimin
sirketlerin genel kurullarinda alacaklari karara bagh olarak nakit ya da temettiiniin sermayeye
eklenmesi suretiyle ihrag edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasmna ya da belli oranda
nakit, belli oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle gerceklestirilebilmesine; belirlenecek birinci
temettii tutarmin mevecut Sdenmig/cikanlmis sermayelerinin % 5’inden az olmasi durumunda, soz
konusu tutarin dagitilmadan ortaklik biinyesinde birakilabilmesine imkan verilmis ancak bir dnceki
doneme iliskin temettii dagitimim gerceklestirmeden sermaye artirtnu yapan ve bu nedenle paylan
"eski" ve "yeni" geklinde ayrilan anonim ortakliklardan, 2008 yili faaliyetleri sonucunda elde ettikleri
donem karindan temettii dagitacaklann, hesaplayacaklan birinci temettiiyii nakden dagitilmalan
zorunlulugu getirilmistir.

Ayrica, 25 Subat 2005 tarih 7/242 sayili SPK karan uyarinca; SPK diizenlemelerine gore bulunan net
dagitilabilir kar iizerinden SPK’nin asgari kar dagitim zorunluluguna iliskin diizenlemeleri uyarinca
hesaplanan kar dafiim tutarmmn, tamaminin yasal kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan
kargilanabilmesi durumunda, bu tutarin tamami, karsilanmamas: durumunda ise yasal kayitlarda yer
alan net dagtilabilir kann tamarm dagitilacaktir. SPK diizenlemelerine gére hazirlanan finansal
tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde dénem zarari olmasi durumunda ise kar dagitim
yapilmayacaktir.

Bagaran Nas Bafimsu Denetim ve
Serbest Muhasebeei Mali Misavirlik A.S.
a member of

PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiIT

FINANSAL TABLOLARA iLIiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikee bin Tiirk Lirass (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 16 - SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETi

31 Arahlik 2010 31 Aralik 2009
Satis gelirleri
Arsa satislan 1.227.089 788.244
ASKGP ydntemi ile projelendirilen arsalarin satislan 504.019 586.094
Arsa satglart 723.070 202.150
Konut ve ticari iinite satig gelirleri 284.863 75.937
Kira gelirleri 904 2.460
1.512.856 866.641
Satig 1adeleri (4.552) (508)
Satig iskontolan (10.401) (1.216)
Net satis gelirleri 1.497.903 864.917
Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (519.319) (283.739)
ASKGP yontemi ile projelendirilen arsalarin maliyetleri (204.556) (224.757)
Sanlan arsa maliyetleri (314.763) (58.982)
Satilan konut ve ticari iinite maliyetleri (238.666) (63.119)
Kamu proje maliyetleri - (5.834)
Proje kredileri komisyon gideni (393) (10.365)
Yatinm amach gayrimenkul amortismani (187) (359)
(758.565) (363.416)
Briit Kar 739.338 501.501
Bagaren Nas Bafimsiz Denetim ve
Serbest Muhascbeci Mali Misavirlik AS.
a member of

PricewaterhouseCOOpers
Tarafindan Gériildi gé 2
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtitmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 17- PAZARLAMA, SATIS ve DAGITIM GIDERLERI, GENEL YONETIM
GIDERLERI
31 Arahik 2010 31 Arahk 2009
Genel yonetim giderleri
Vergi, resim ve harclar 24.819 9.479
Personel giderleri 11.267 8.917
Mahsup edilemeyen pesin 6denen vergiler 2223 3.261
Aidat ve katilim pay: giderleri 3.338 994
Taseronluk hizmetleri 1.391 858
Damsmanlik ve miisavirlik giderleri 7.334 782
Mahkeme ve noter giderleri 412 233
Bakim ve onarim giderleri 500 121
Amortisman ve itfa paylar 277 342
Sigorta giderleri 264 104
Haberlesme giderleri 211 157
Reklam giderleri 4.094 16
Diger 2.839 2.241
58.969 27.505
Pazarlama satis giderleri
Reklam giderleri 25.156 3.220
Personel giderleri 1.607 1.186
Vergi, resim ve harglar 799 1.470
Diger 376 165
27.938 6.041
NOT 18 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER
31 Arahk 2010 31 Arahk 2009
Arsa satig maliyetleri 519.319 283.739
Satilan konut ve tic. iinite maliyeti 238.666 63.119
Vergi, resim ve harclar 25618 10.949
Personel giderleri 12.874 10.103
Reklam giderleri 29.250 3.236
Mahsup edilemeyen pesin 6denen vergiler 2223 3.261
Aidat ve katilum pay1 giderleri 3.338 994
Taseronluk hizmetleri 1.391 858
Kamu proje maliyetleri - 5.834
Danigsmanlik ve miisavirlik giderleri 7.334 782
Proje kredileri komisyon gideri 393 10.365
Amortisman ve itfa paylan 464 701
Mahkeme ve noter giderleri 412 233
Bakim ve Onanim giderleri 500 121
Sigorta giderleri 264 104
Haberlesme giderlert 211 157
Diger 3.215 2.406
v 45.472 396.962
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR

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

NOT 19 - DIGER FAALIYETLERDEN GELIR/GIDERLER

31 Arahlik 2010 31 Arahik 2009
Diger faaliyet gelirleri
Iptal edilen dava karsihiklan 5.154 -
Iradi kaydedilen teminat gelirleri 27.403 367
Projelerden gecikme cezalari ve tazminat geliri 16.509 4.746
Yatirim amagh gayrimenkuller satis gelirleri (net) 7.507 -
Deger diisiikliigi kargilik iptalleri (net) - 24.173
Sabit kiymet satig gelirleri - 1.590
Diger 5.213 3.792
61.786 34.668
Diger faaliyet giderleri
Deger diisiikliigii karsilik giderleri (net) (59.430) -
Sirket aleyhine agilan dava karsiliklan (Dipnot 12) (21.188) (3.056)
Mahkeme masraflan (4.953) (4.683)
Yatirim amagh gayrimenkuller satig zararlan (net) - (14.976)
Stipheli ticari alacak karsihg - (364)
Diger (182) (3.321)
(85.753) (26.400)
NOT 20 - FINANSAL GELIiRLER
31 Aralik 2010 31 Arahk 2009
Finansal gelirler
Vadeli mevduat faiz gelirleri 22.385 16.769
Vadeli satislar finansman gelirleri 13.996 5.778
Projelerden gecikme faiz gelirleri 1.222 15.525
Kur fark: geliri 110 184
Ters repo faiz gelirleri - 4.388
Hazine bonosu faiz gelirleri - 785
Menkul kiymet satis karlar1 - 74
37.713 43.503
Bagaran Mas Bagimsia Deretim ve

37

a member of

istanbul, Tarih

Serbest Myhasebeci Mali Migavirlik A.S.

PricewaterhcuseCoopers
Tarafindan Goriildii gb 2

02 (14




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmisir.)

NOT 21 - FINANSAL GIDERLER

31 Arahk 2010 31 Aralik 2009

Finansal giderler

Hazine kredisi faiz giderleri(*) (104.932) (62.841)
Tahakkuk etmemis faiz geliri ters ¢evrimi,(net) (82.969) (9.243)
Banka komisyon giderleri (9.131) (1.601)
Kur farki giderleri (142) (176)

(197.174) (73.861)

(*)  Faiz gideri T.C. Hazine Miistesarhig’ndan KEY 6demeleri igin alinan 1.314.000 TL ikraz tutarinin 6deme
donemleri sonunda agiklanan Devlet I¢ Borglanma Senedi thrag bilesik faiz oranina gore cari yila isabet
eden faiz tutarlandir.

NOT 22 - VERGI VARLIK VE YOKUMLULUKLERI

5520 sayili “Kurumlar Vergisi Kanunu” (“Yeni Vergi Kanunu”) 21 Haziran 2006 tarihli ve 26205
sayilt Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. S6z konusu Yeni Vergi Kanunu’nun pek
¢ok hiikmii 1 Ocak 2006 tarihinden itibaren gegerlidir. Buna gére Tiirkiye’de, Kurumlar Vergisi oram
1 Ocak 2006 tarihinden itibaren %20’dir. Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi
yasalan geregince indirim kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna
(istirak kazanclari istisnas: gibi) ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak vergi matrahina
uygulanir. Kar dagitilmadigs takdirde bagka bir vergi 6denmemektedir.

Tiirkiye’deki bir igyeri ya da daimi temsilcisi aracihgi ile gelir elde eden dar miikellef kurumlar ile
Tiirkiye’de yerlesik kurumlara 6denen kar paylarindan (temettiiler) stopaj yapilmaz. Bunlarin disinda
kalan kisi ve kurumlara yapilan temettii 6demeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Kann sermayeye
ilavesi, kir dagitims sayilmaz ve stopaj uygulanmaz.

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 8. maddesi 4-d bendine gore Kurumlar Vergisi'nden muafr.
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatinm ortakliklarimn
kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karar ile stopaj orani
"0" olarak belirlenmistir.

T.C. Maliye Bakanhg Hesap Uzmanlann Kurulu'nun Sirket nezdinde yaptiklart incelemeler
neticesinde hazirlanan 20 Kasim 2009 tarihli Vergi Incelemesi Raporlarinda, Sirket’in 31 Arahk 2004,
2005, 2006 ve 2007 hesap dénemleri icin swrastyla 49.416 TL, 53.814 TL, 48.724 TL ve 33.556 TL
Kurumlar Vergisi hesaplanmasina karar verilmistir. Bu tutarlar i¢in gecikme faizi de hesaplanmasina
ancak Sirket’in Anadolu Kurumlar Vergisi Daire Bagkanligi’ndan mukteza yazis1 olmasi sebebiyle
vergi ziya-1 hesaplanmamasi belirtilmigtir. Hazirlanan raporda ilgili donemler icin vergi
hesaplanmasinin dayanag olarak Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakhi statiisiine sahip olmas: igin
gerekli olan SPK Kurul kaydina alinmanus, yani halka arz olmamis oldugu vurgulanmustir. Sirket,
Kurumlar Vergisinden muaf olmasi sebebiyle uzlasma talebinde bulunmustur. Maliye Bakanligi’nin
21 Eyliil 2010 tarih, 2010/37 sayih uzlagma karar ile toplam anapara ve faiz olmak iizere 2007, 2006,
2005 ve 2004 yillar1 vergilendirme dénemleri igin sirastyla 277 TL,475 TL, 605 TL, 644 TL olmak
lizere toplam 2.000 TL tutarinda Kurumlar vergisi 6denmesi konusunda uzlagmaya varlmstr. Sirket
ilgili vergi uzlagmast ile anapara ve faiz 8demeleri icin 2.000 TL tutarinda 6deme yapmustir.

Bayaran Nas Bafumsiz Benetim ve
Serhest Muhasebeci Mali Miisavirlik A §.
a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 23 - HISSE BASINA KAZANC

Tiirkiye’de sirketler sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan
dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse
bagina kazang hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirhikli ortalama hisse adedi, s6z konusu hisse dagitimlarimin ge¢mise doniik etkileri de
dikkate alinarak bulunur. Thrac edilmis hisse adedinin bilango tarihinden sonra ancak mali tablolarin
hazirlanmis oldugu tarihten dnce bedelsiz hisse adedi dagitilmasi sebebiyle artmas1 durumunda hisse
bagina kazang hesaplamasi toplam yeni hisse adedi dikkate alinarak yapilmaktadir.

Hisse bagma kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karm thra¢ edilmis bulunan hisse
senetlerinin sene igerisindeki agirlikli ortalama adedine béliinmesi ile yapinustir.

31 Aralik 2010 31 Arahik 2009

Hissedarlara ait net kar (tam TL) 469.002.444 445.864.949
Agirlikli ortalama hisse senedi adedi 192.708.333.333 187.500.000.000
Hisse basina kar (tam TL) 0,0024 0,0024

NOT 24 - ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Sirketin hikim sermayedar: T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhg (“TOKI”)’dir. TOKI,
T.C. Bagbakanligi kontroliinde bir devlet kurulusudur. Sirket’in iligkili tarafi olarak degerlendirilen
taraflar agagida listelenmistir.

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (“TOKI™)

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

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. (TOKI istiraki)

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

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

Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

Emlak Paz.- Fideltus Ing. - Oztas Ins. Ortak Girisimi

e e

Yenilenen TMS 24- Iliskili taraflar standardina gore, Devlet Kurum ve Kuruluglari’nin iliskili taraf
kapsamu simirlandirilmugtir. Sirket’in her ne kadar devlet bankalan (T.C.Ziraat Bankasi A.S., Tiirkiye
Valuflar Bankasi T.A.O., Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.) ve T.C. Hazine Miistesarligy ile gerceklestirdigi
islemler bulunsa da bu sinirlandirma ile T.C. tabiiyetindeki devlet bankalar1 ve Hazine Sirket’in iligkili
taraflann konumunda yer almamaktadir. KEY 6demeleri ile ilgili Hazine Miistesarligi’'ndan adina
¢ikarilan DIBS ve bu KEY &demeleri nedeniyle hazine’den borglanma islemleri iliskili taraf
kapsamindan gikanilmistir. Sirket mevduatlarim ilgili hiikiimleri geregince afirlikli olarak Devlet
Bankalan’nda tutmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2010 ve 2009 tarihleri itibartyla vadeli mevduatlara
iliskin ortalama etkin y1llik faiz oranlarn Dipnot 3’te actklanmsgtir.

Bagaran Nas Bajimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 24 - ILISKIL] TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
Sirket ile TOKI ve istirakleri arasindaki gerceklegmis iliskiler agagida agiklanmustir.

. 31 Aralik 2010 31 Aralik 2009 31 Arahk 2008
Hiskili taraflardan ticari alacaklar

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanhg (*) - 92.000 -
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 13 109 158
Emlak Paz. Ing. A.S.-Yeni Sarp Ins. Ltd. 1 - 56

14 92.109 214

(*)  92.000 TL, arsa satisindan kaynaklanan ticari alacagi ifade etmektedir.

) 31 Arabk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008
Ligkili taraflardan diger alacaklar

Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas Ins. O.G. - 3.637 -
T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanlig: - 2 2
Emlak Pazarlama, Ingaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. 75 - 363
Emlak Paz.-Fideltus Ing-Oztas Ins O.G. 5.443 - -

5.518 3.639 365

Tiskili taraflardan ahnan avanslar

Emlak Paz.- Fideltus Ins - Oztas Ins.0.G. 64.732 64.732 57.242
Emlak Paz.- Yeni Sarp Ins. Ltd. O.G. 9.225 - -
73.957 64.732 57.242

ASKGP projesinden sozlesme imzalanmadan once TSG’den sirket payina denk gelen toplam gelirinin
belirlenen oranda pesin olarak tahsil ettigi ilk 6demesini ifade etmektedir.

] 31 Aralik 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008
Iligkili taraflara ticari borglar

Emlak Pazarlama, Ingaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. - 202 152
Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii - 84 56
Emlak Paz.-Fideltus Ins- Oztas Ins O.G. - 5 5
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhg 260.000 - -

260.000 291 213

e e e s oo
Basaran Nas Bagimsiz, Deénetim vo
Serbest Muhasebeci Mali Milgavirlik A.S.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 24 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Mliskili taraflardan ahlislar

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig 1.076.861 61.400
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yénetimi ve Ticaret AS. 78 16.468
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 187

1.077.126 77.868

Sirket 2010 yili icerisinde 1.076.861 TL arsa altminin tamamuni, 2009 yili icerisinde 61.400 TL ve
2008 yil igerisinde 948.387 TL tutaninda arsa alimmnin 931.040 TL’lik kismini hakim sermayedart
TOKI’den temin etmistir.

31 Arahik 2010 31 Arahk 2009
Tiskili taraflara yapilan satiglar

T.C.Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig 80.210 130.000
Emlak Pazarlama, Ins. Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. 293 16.637
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 50 79

80.553 146.716

Isletmenin, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil olmak iizere, faaliyetlerini planlama,
yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayli olarak sahip olan kisilerdir.
Sirket’te Kilit yonetici olarak tammladig1, Yénetim Kurulu Genel Miidiir, Genel Miidiir yardimcilan ve
Genel Miidiir Danismani’na ddenen iicret ve kisa vadeli diger faydalan asagidaki gibidir:

) 31 Arahk 2010 31 Aralik 2009
Ust yonetime saglanan faydalar

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 554 737

554 737

e

Basaran Nas Bagims1z Denetim ve
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmisgtir.)

NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELiGi VE
DUZEYI

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlanindaki, doviz kurlan ile faiz
oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal risklere maruz kalmaktadir, Sirket’in toptan
risk yOnetim programu, mali piyasalarin ongoriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket'in mali
performans: tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamustir.

Likidite riski

Likidite riski Sirket’in yiikiimliiliklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacim  karsilayamama
riskidir.

Sirket yOnetimi ihtiya¢ oldugu durumlarda yaptigi 6zel raporlama ve analizler ile Sirket’in finansal
yikiimlilik ve analizler ile Sirket’in finansal yiikiimliilik ve ticari borglarindan kaynakli iskonto
edilmemis tahmini nakit akimlarini incelemektedir.

KEY ddemelerinden kaynaklanan likidite ihtiyacim Sirket, Hazine’den aldigr fonlama garantisi ve
ozel tertip Devlet I¢ Borglanma Senedi ile karsilamaktadir.

Sirketi diger ticari ve finansal borglarinin 6demelerini elindeki nakit ve nakit benzerleri ile satiglardan
saglanan nakit ile karsilamaktadir. Buna ilave olarak, kredi olanaklarimi devam ettirerek, fonlama
esnekligi saflamay1 amaglamaktadir. Sirket'in tiirev enstriimani bulunmamaktadir. Tabloda belirtilen
tutarlar kontrata bagh iskonto edilmemis tutarlar olmak beraber, Sirket yapisal likidite riskini iskonto
edilmemis beklenen nakit akimlarim baz alarak yonetmektedir.

31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yiikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi agagidaki
gibidir:

Sézlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yl- Syd
degeri nakit akisa kisa arast  Syllarast  ve iizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 181.501 250.370 64.098  186.272 - -
Ticari borglar 636.933 636.933 636.933 - - -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler ~ 929.927 929.927 929.927 - - -
1.748.361 1.817.230  1.630.958  186.272 - .
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.074.000 1.349.137 - - 877.974  471.163
Ticari borglar 5.585 5.585 - - 5.585 -
Diger uzun vadeli yikiimliilikler  1.302 1.302 - - 1.302 -
1.080.887 1.356.024 - - 884.861  471.163

2.829.248 3.173.254  1.630.958  186.272 884.861  471.163

" Bayaran Na: Bagimsiz Denetim ve
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELiGi VE

DUZEYI (Devami)
31 Aralik 2009 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yiikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi agsagidaki
gibidir:
Sézlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yil- Syl
degeri  nakit akis1 kisa arast Syillarast  veiizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 95.061 178.877 - 178.877 - -
Ticari borglar 157.689 157.689 157.689 - - -
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler  527.336 527.336 527.336 - - -
780.086 863.902 685.025  178.877 - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.234.000 1.628.309 - - 949931  678.378
Ticari borglar 6.602 6.602 - - 6.602 -
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.274 1.274 - - 1.274 -
1.241.876 1.636.185 - - 957.807 678.378
2.021.962 2.500.087 685.025  178.877 955.807  678.378

31 Arahk 2008 tarihi itibartyla Sirket’in finansal yiikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi agagidaki

gibidir:
Sozlesme
Kawyth uyarinca 3 aydan 3-12 ay Iwyil- Syl
de@eri nakit akisi kisa arasi 5yl aras1 ve iizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 117.497 155.277 - 155.277 - -
Ticari borglar 118.794 118.794 118.794 - - -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 525.391 525.391 512.237 13.154 - -
761.682 799.462 631.031 168.431 - .-
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.304.000  1.807.187 - - 911.280 895.907
Ticari borglar 2910 2910 - - 2910 -
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.280 1.280 - - 1.280 -
1.308.190  1.811.377 - - 915.470 895.907
2.069.872  2.610.839 631.031 168.431 915.470 895.907
Bagaran Nas Baimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik A.S.
a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

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

NOT 25 - F]'Y.NANS.AL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELICI VE
DUZEYI (Devam)

Faiz oram riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden

- dogan faiz orani riskine agiktir. Bu risk, faiz oranma duyarh varlik ve yiikiimliiliiklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilango igi yontemlerle yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borclann

sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme dénemlerinin de benzer olmasina biiyiik 6nem verilmektedir.

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

31 Aralik 2010 ve 2009 tarihlerinde bilanco kalemlerine iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlan
asafidaki gibidir:

31 Arahik 2010 31 Arahk 2009 31 Aralik 2008

(%) (%) (%)
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 5,35 7,51 13,33
Ticari alacaklar 4,62 4,62 3,84
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar 8,29 9,00 10,64
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal borglar 8,29 9,00 10,64

Sirketin faiz oranina duyarli finansal araglarim gosteren tablo asagdaki gibidir:

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 1.649.112 269.390 62.870

Degisken faizli finansal araclar
Finansal borglar 1.255.501 1.329.061 1.421.497

31 Aralik 2010 tarihi itibariyle TL para cinsinden olan faiz 1 baz puan diisiik/yiiksek olsaydi ve diger
tiim degiskenler sabit kalsayd1 vergi éncesi kar 2,265 TL (31 Aralik 2009: 2,965 TL, 31 Aralik 2008:
5,760 TL) artacak veya azalacaktir.

basaran Nas Bagimsiz Denetim ve
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL") olarak ifade edilmigtir.)

NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIiGi VE

DUZEYI (Devam)

Sirket’in 31 Arahik 2010, 2009 ve 2008 tarihleri itibartyla aktif ve

esas vadelerine gore dagilimu agagidaki gibidir:

pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya

31 Arahk 2010

3 aya 3-12ay 1 yidan

kadar arasi uzun Faizsiz  Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 1.649.112 - - 84.330 1.733.442
Finansal yatinmlar - - - 79.617 79.617
Ticari alacaklar 284.625 439.264 - 85.673 809.562
Diger alacaklar - 95.963 - 290.119 386.082
Stoklar - - - 4.007.273 4.007.273
Diger donen varliklar 282 - - 88.150 88.432
Yatinnm amagh gayrimenkuller - - - 5.256 5.256
Maddi varliklar - - - 5.733 5.733
Maddi olmayan duran varliklar - - - 53 53
Toplam varhklar 1.934.019 535.227 - 4.646.204 7.115.450
Finansal borglar 181.291 - 1.074.000 210 1.255.501
Ticari borglar 3.797 3.430 - 635.291 642.518
Diger borglar - - - 639.334  639.334
Calisanlara saglanan faydalara
_iligkin kargiliklar - - - 2.984 2.984
Ozkaynaklar ve diger yikiimliilikler ~ 28.440 - - 4546.673 4.575.113
Toplam kaynaklar 213.528 3.430  1.074.000  5.824.492 7.115.450
Net yeniden fiyatlandirma pozisyonu 1.720.491 531.797 (1.074.000) (1.178.288) -
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiIGI VE

DUZEYI (Devanu)
31 Arahk 2009
3 aya 3-12ay 1 yildan

kadar arasi uzun Faizsiz  Toplam

Nakit ve nakit benzerleri 269.390 - - 4.878 274.268

Finansal yatinmlar - 20.010 - 220.445 240.455

Ticari alacaklar 232.276 77.113 122.471 431.860

Diger alacaklar - 92.485 - 235.379 327.864

Stoklar - - - 3321.253 3.321.253

Diger donen varliklar 364 - - 53.430 53.794

Yatinm amach gayrimenkuller - - - 16.555 16.555

Maddi varliklar - - - 5.240 5.240

Maddi olmayan duran varhklar - - - 55 55

Toplam varhklar 502.030 189.608 - 3.979.706  4.671.344

Finansal borglar 1.328.930 - - 131  1.329.061

Ticari borglar 977 1.708 2.450 159.156 164.291

Diger borglar - - - 540.410 540.410
Galisanlara saglanan faydalara

iligkin kargihiklar - - - 2.114 2.114

Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 12.406 - - 2.623.062 2.635.468

Toplam kaynaklar 1.342.313 1.708 2.450 3.324.873 4.671.344

Net yeniden fiyatlandirma pozisyonu  (840.283)  187.900 (2.450) 654.833 -

Bagarsn Nag Bafimez Denetim ve
Serhest Muhasebeci Mali Miisavirlik A S.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARTHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGI VE

DUZEYi (Devam)
31 Arahk 2008

3 aya 3-12 ay 1 yildan

kadar arasi uzun Faizsiz Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 62.870 - - 39.094 101.964
Finansal yatirimlar 67.329 - - 370.445 437.774
Ticari alacaklar 70.662 47.687 - 30.002 148.351
Diger alacaklar - 30.709 - 238.289 268.998
Stoklar - - - 3.344.949 3.344.949
Diger donen varliklar 195 26.823 - 6.344 33.362
Yatirim amagli gayrimenkuller - - - 29.421 29.421
Maddi varliklar - - - 7.118 7.118
Maddi olmayan duran varhklar - - - 74 74
Toplam varhklar 201.056 105.219 - 4.065.736 4.372.011
Finansal borglar - 1.421.367 - 130 1.421.497
Ticari borglar 6.652 2.347 - 112.705 121.704
Diger borglar - - - 642.619 642.619
Caliganlara saglanan faydalara iligkin karsihklar - - 1.583 1.583
Ozkaynaklar ve diger yiikiimliiliikler 9.350 - 2.175.258 2.184.608
Toplam kaynaklar 16.002 1.423.714 - 2.932.295 4.372.011
Net yeniden fiyatlandirma pozisyonu 185.054 (1.318.495) - 1.133.441 -
Kredi riski aciklamalar

Sirket, vadeli satiglardan kaynaklanan ticari alacaklar ve bankalarda tutulan mevduatlari dolayisiyla
kredi riskine maruz kalmaktadir.

Sirket, banka bakiyelerine dair kredi riskinin gozetiminde Tiirkiye’de yerlesik ve Sirket ile uzun siireli
iligkileri olan bankalarla ¢alismaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin 6nemli bir tutan1 deviet
bankalar nezdinde bulunmaktadir.

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

] Banka teminatlari (teminat mektubu vb),
Gayrimenkul ipotegi,

. KIK projelerinde alacak tutarinin tahsilatin giivence altina almak amaciyla hukuki sahipligin
muhafazasi.

Teminatlar ile giivence altina altnmayan miisteriler igin risk kontroli miisterinin finansal pozisyonu,
geemis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s6z konusu kredi limitlerinin kullantmu siirekli olarak
izlenmektedir.

Basaran Nar Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Migavirlik A.S.
a member of
PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Goriildii *
%Oz_

Istanbul, Tarik O //{/[

47




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NIiTELIiGi VE

DUZEYI (Devam)

31 Aralik 2010 tarihi itibanyla kredi ve alacak riski detaylan asagidaki gibidir:

. Ticari Alacaklar Bankalardaki
31 Arahk 2010 Iligkili Taraf  Diger Taraf Mevduat

Raporlama tarihi itibanyla maruz kahnan

azami kredi riski 14 370.284 1.733.442

Azami riskin teminat vs ile glivence altina

alinmg kismu 14 370.284 1.733.442

A.  Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliitine

ugramamus finansal varliklanin net defter degeri 14 370.284 1.733.442
- Teminat vs ile giivence altina alinnms kismi 14 370.284 1.733.442

B.  Kosullan yeniden goriisiilmiis bulunan - -
- Teminat vs ile giivence altina alnmig kism - -
C.  Vadesi gegmis ancak deger diisiikligiine
ugramamig varhklarin net defter degeri - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - 1.781
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - (1781)
- Deger diigiikligii (-) - -
- Net degerin teminat vs ile giivence-
altina alinrmus kismu - -

31 Aralik 2009 tarihi itibartyla kredi riski detaylart asagidaki gibidir:

. Ticari Alacaklar Bankalardaki

31 Arahk 2009 Iliskili Taraf  Diger Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan

azami kredi riski 92.109 339.751 274.268

Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
almmis kistm 92.109 339.751
A.  Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine

ugramarmis finansal varhklarin net defter degeri 92.109 339.751 274.268

- Teminat vs ile giivence altina alinmus kismi 92.109 339.751
B. Kogullan yeniden gériisiilmiis bulunan - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmus kisom - -
C.  Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamug varliklarin net defter degeri - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmus kism - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - -
- Vadesi ge¢mis (Briit defter degeri) - 1.794

- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - -
- Deger diisiikligii (-) - (1.794)

- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinous kism - -

Bagaran Nac Bagunsiz Denetim ve
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

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

NOT 25 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE
DUZEYI (Devam)

31 Aralik 2008 tarihi itibartyla kredi riski detaylart agagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar Bankalardaki
31 Arahk 2008 Iligkili Taraf ~ Diger Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibanyla maruz kahnan
azami kredi riski 214 148.137 101.964
Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alinmis kismmu 214 148.137 -
A.  Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varhiklarin net defter degeri 214 148.137 101.964
- Teminat vs ile giivence altina ahnmis kismi 214 148.137 -
B. Kosullan yeniden gériisiilmiis bulunan - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismu - - -

C.  Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine
ugramamig varhklarin net defter degeri - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismu - - .

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 1.794 -

- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - -
- Deger diisiikligii (-) - (1.794) -

- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinms kism - - -

Yukandaki tutarlarin belirlenmesinde, alman teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan
unsurlar dikkate alimmamstir. Sirket’in kredi riskine maruz finansal aktifleri icerisinde herhangi bir
defer dusiikliigiine tabi tutulan varhk bulunmamaktadir. Buna ilaveten Sirket’in bilango dis1 kredi
riski igeren unsurlari ve vadesi ge¢mis ancak deger diisiikligiine ugramamis varliklan
bulunmamaktadir.

Déviz kuru riski
Sirket, banka mevduatlarinda iginde bulunan yabanci para mevduatlar nedeni ile déviz kuru riskine

maruz kalmaktadir. Sirket’in ana faaliyet konusu islemlerinde yabanci para kullanilmadii igin d6viz
kuru riski sadece mevduatlardan kaynaklanmaktadir.

Yabanci para pozisyonu

Yabane: para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket’in yabanci para varlik ve yiikiimliiliikleri 31 Aralik 2010 tarihi itibartyla bilango dist herhangi
bir enstriimanla dengelenmesine ihtiyag duyulmamstir.

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
a member of

PricewaterhouseCoopers
Tarafindan Goriildi Eé 2

Istanbul, Tarih 02 / ’/ 4
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 25- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIiGi VE
DUZEYI (Devam)

Sirket’in d6viz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliiklerin tutarlan asagidaki gibidir:
31 Arahk 2010 31 Arahk 2009 31 Arahik 2008

Doviz cinsinden varliklar 41 - -
Doviz cinsinden yiikiimliiliikler - 1319 1.330
Net yabanci para varlik pozisyonu 41 (1.319) (1.330)

Asafidaki tablo 31 Aralik 2010 tarihi itibartyla  Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini
ozetlemektedir. Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklanin ve borglarin kayith tutarlan TL
cinsinden agagidaki gibidir.

ABD

Avro Dolan Sterlin  TL karsihi
Dénen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 19 - 1 41
Toplam varhklar 19 - 1 41
Uzun vadeli yabana kaynaklar
Diger borglar - 17 - 26
Toplam yiikiimliiliikler - 17 - 26
Net bilan¢o pozisyonu 19 17) 1 15

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatinm riskini en diigiik seviyeye indirerek yOnetmeye
cahigmaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamhligim saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasin1 gozetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak icin en verimli
sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’'in hedefleri, ortaklarina getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek igin Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

31 Aralik 2010, 2009 ve 2008 tarihleri itibanyla net yiikiimfiiliik/6zkaynak orami agagidaki gibidir:
31 Aralik 2010 31 Arahk 2009 31 Arahk 2008

Toplam yiikiimliiliikler 3.500.006 2.576.892 2.723.424
Hazir degerler 1.733.442 274.268 101.964
Net yiikiimliiliik | 1.766.564 2.302.624 2.621.460
Ozkaynaklar 3.615.444 2.094.452 1.648.587
Yatirdan sermaye 2.500.000 253.393 253.393
Net yiikiimliiliik/6zkayna 1,10 1,59

Serbest Muhasebeci Mali Milsavirlik A..

a member of

Pricewaterhouse@oopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.)

NOT 26 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri
Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen

iglemlerde, bir varlhigin karsiiginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliiligiin kargilanabilecegi
degerdir.

Sirket, finansal araglann tahmini gercege uygun degerlerini hilihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini
degerlendirip gergege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir.
Sonu¢ 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 igin asagidaki y6ntem ve varsayimlar kullamlmstir:

Finansal varliklar:

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarn kayith degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger diisiiklik karsihiklariyla beraber gergege uygun
degeri yansittig 6ngoriilmektedir.

Dénem sonu kurlariyla ¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gercege uygun degerlerinin,
kayith degerlerine yakin oldugu 6ngériilmektedir.

Hazine tarafindan ¢ikarilan ve Sirket’ KEY hak sahiplerine yapilacak ddemeler icin verilen dzel tertip
Devlet I¢ Borglanma Senedi ikincil piyasada alim satima konu olmamakta ve faiz ihtiva etmemektedir.
Sirket tarafindan ayn1 zamanda gercege uygun degeri olan nominal degeri ile mubhasebelestirilmekte
ve Sirket tarafindan kayith degeri iizerinden Hazine’ye kars1 itfa edilebilmektedir.

Finansal yiikiimliiliikler:

Sirket’in Hazine’den KEY ddemelerini yapmak icin aldigi finansal borcu, Devlet Ig Bor¢lanma
senetlerinin agirhikli ortalama bilesik faiz oranma endeksli olarak her faiz 6deme dénemi
hesaplanmaktadir. Bu nedenle Sirket’in bu finansal borcunun tasinan degeri makul degerine yakindar.

Herhangi bir faiz oram ile tanimlanmayan kisa vadeli ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler orijinal
fatura degerinden kayda alinmaktadir. Bu ticari bor¢ ve diger yiikiimliiliikler talep edildiginde
odenecek oldugundan kisa vadeli olarak tamimlanmaktadir. Bu ticari borg ve diger yiikiimliiliikler
vadeleri kisa oldugundan degerlerinin gergege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Degisken faiz oranina sahip yerli finansal borglarnin gergege uygun degerlerinin ilgili doneme isabet
eden faiz tahakkuklari eklenmis kayith degerlerine yakin oldugu 6ngbriilmektedir.

Bayaran Nas Bagimsia Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A 3.
a member of
PricewaterhouseCoopers
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikce bin Tiirk Lirasi (“TL.”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 27 - KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

1)

2)

3)

21 Aralik 2005 tarihinde Izmir Mavigehir projesi ile ilgili sozlesmesi yapilan 750 bagimsiz
bolimlik Izmir Mavigehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanin
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
Sozlesme feshi sonras1 proje Sirket’e devrolmus ve ikmal isi baska bir ingaat sirketi tarafindan
yiriitilmeye baslanmustir. Sozlesme feshi esnasinda ingaat ilerleme tespit tutanaklarindan
gozlemlenen tamamlanma yiizdesi 71,94 olup herhangi bir deger diisiikliigii olusmamustir. Mlgili
projenin kalan kismu ikmal isi olarak Kamu fhale Kanunu'na gore ihale edilmistir. KiK
projelerinde oldugu gibi Sirket tarafindan tamamlanarak satislart gerceklestirilecektir. Bagimsiz
gayrimenkul deferleme firmalarinca 29 Aralik 2007 ve 14 Ekim 2008 tarihlerinde yapilan
degerleme ¢ahsmalarinda projede deger diisiikliigi tespit edilmemistir. Isin yapimi
tamamlanmug olup 15 Ekim 2010 tarihinde gegici kabulii yapilmustir.

Proje ile alakah yiiklenici firmanm yerine ihaleyi alan firmanin ikmal isi dolayisiyla ilgili
yiiklenici firmadan olan ve “Kisa vadeli diger alacaklar” (Dipnot 7)’da takip edilen 57.070 TL
(31 Aralik 2009: 53.865 TL, 31 Arahk 2008: 30.709 TL) tutarinda alacak, s6z konusu
yukleniciye yapilan ve “Diger donen varhiklar” (Dipnot 14)’da takip edilen 47.380 TL (31
Aralik 2009: 47.396 TL) hak edis bedeli, konut satislarindan olan ve “Diger kisa vadeli
yiikiimliiliikler” (Dipnot 14)’de takip edilen 37.187 TL (31 Aralik 2009: 70.614 TL) avansin
tamami devam eden davanin belirsizligi sebebiyle netlenmeden finansal tablolarda
gosterilmistir.

Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 3. Etap ASKGP isinin kismi gecici kabulii 19 Eyliil 2008
tarthinde gergeklesmistir. Ancak vyiiklenici firma sz konusu igin sozlesmesi kapsamindaki
175.000 TL+KDV satig toplam geliri iizerinden % 38,58 Sirket pay1 gelir oranina denk gelen
67.515 TL+KDV hiikmiiniin tanimlanmas: ve kargi tarafa Sdenecek toplam gelirin % 38,58
Sirket Pay1 Gelir Oram kisrm disindaki hiikiimlerin iptalini, arsa pay1 dahil tiim taginmazlarin
dava tarihi itibariyle ekspertiz degerlendirmesi neticesinde taginmazin degerinin tespit edilmesi,
tespit edilen degerinin % 38,58'inin Sirket’e, % 61,42 kisminm ise kendisine verilmesi istemiyle
dava agmustir. Durusma 7 Nisan 2011 tarihinde yapilacaktir. Ayrica yiiklenici firma sozlesme
kapsaminda Sirket’e olan 1.293 TL borcunun (emlak vergisi, gecikme cezasi,vb.) tahsili icin
teminat mektubunun nakde cevrilmesinin ihtiyati tedbir yolu ile durdurulmasini Fatih Asliye
Hukuk Mahkemesinden talep etmig olup mahkeme tedbir talebini kabul etmigtir. Mahkeme 15
Aralik 2010 tarihinde iki dosyanin birlestirilmesine karar vermistir.

Alman ipotek ve teminatlar asagidaki gibidir;

31 Arahk 2010 31 Arahk 2009

Alinan teminatlar 974.246 404.616
Alinan ipotekler 75.228 150.404
Diger - 1.196
1.049.474 556.216

Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Mitsavirlik AS.

a member of
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI A.S.

31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras: (*TL”) olarak ifade edilmigtir.)

NOT 28 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

D

2)

Sirket, 31 Aralik 2010’u izleyen miiteakip donemde asagida listelenen gelir paylasim: islerini
ihale ederek, arsalar projelendirmistir.

a)  Istanbul Kiiciikcekmece Halkal bolgesindeki 27.862 TL maliyet bedelli arsanin ASKGP
151 olarak 270.500 TL+KDV satig toplam geliri iizerinden % 30,50 Sirket pay: gelir
oramna denk gelen 82.503 TL+KDV asgari Sirket pay: geliri iizerinden ihale edilmis,
proje en yiiksek teklifi veren yiiklenici yiiklenici firmaya verilmigtir.

b)  Istanbul Tuzla Aydinh bolgesindeki 48.618 TL maliyet bedelli arsanin ASKGP isi olarak
480.000 TL+KDV satis toplam geliri iizerinden % 32,00 Sirket payi gelir oranina denk
gelen 153.600 TL+KDV asgari Sirket pay: geliri iizerinden ihale edilmis, proje en yiiksek
teklifi veren yiiklenici yiiklenici firmaya verilmistir.

c) Istanbul Tuzla Aydinlt bolgesindeki 48.400 TL maliyet bedelli arsamin ASKGP isi olarak
502.000 TL+KDV satis toplam geliri iizerinden % 32,65 Sirket pay1 gelir oranina denk
gelen 163.903 TL+KDV asgari Sirket pay1 geliri iizerinden ihale edilmis, proje en yiiksek
teklifi veren yiiklenici yiiklenici firmaya verilmisgtir.

Yonetim kurulu Sirket portfoyiinde bulunan Istanbul ili, Basaksehir Iigesinde 3 adet , Izmir ili,
Karstyaka/Konak llgesinde 4 adet ve Kocaeli ili Gebze ilgesinde 2 adet olmak iizere toplam 9
adet 46.201 TL maliyet bedelli ve KDV dahil 58.539 TL ekspertiz degerli arsa nitelikli
gayrimenkullerin 64.506TL muhammen sati bedeli iizerinden ve izmir Ili, Karsiyaka Igesi
9850 ada 3 parsel ve 9846 ada 1 parselde bulunan 7.079 TL maliyet bedelli ve KDV Dahil
8.644 TL ekspertiz degerli sosyal tesis nitelikli gayrimenkuliin 8.750 TL muhammen bedel
tizerinden “Gayrimenkul Satis, Kiraya Verme ve Arsa Satigt Karsihgi Gelir Paylasimi Ihale
Yonetmeligi”ne gére “Acik Artirma” yOntemi ile satisa sunulmasina karar vermistir.

Basaran Nas Batimsia Denetim vo
Serbest Muhasebeci Mali Miisavilik AS.
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