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Genel Midiiriimiiz
Murat Kurum’un
Yorumlari

Emlak Konut GYO A.S., 2003
yili  basindan itibaren
gostermis oldugu yuksek
performanst ve basarisi
neticesinde bugiinki 7,28
milyar TL portfoy degeri ve
yaklasik 6,5 milyar TL
piyasa degeriyle
Tirkiye'nin en  bilytk,
diinyanin da sayili buyiik

Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarindan birisi
olmustur.

Emlak Konut GYO A.S. kurulusundan itibaren bu giine kadar, tilkemizin muhtelif yerlerinde nitelikli,
modern ve c¢evreye duyarli yasam merkezlerinin olusturulmasina onciliik etmistir. Toplu Konut
Idaresi istiraki olan Sirketimiz, bu hedef kapsaminda 2003 yili bagindan itibaren, sosyal donatilar1 ve
her tirlu alt yapisi ve cevre diizenlemesi ile birlikte yaklasik 62 bin konutun projelendirilmesi
yapilmistir.

Emlak Konut GYO A.S.’nin basta Istanbul Atasehir, Ispartakule, Halkali, Tuzla, izmir Mavisehir,
Kocaeli Korfez ve Gebze olmak tizere tilkemizin muhtelif yerlerinde yapimi tamamlanmis ve devam
etmekte olan 58 projesi mevcuttur.

Soz konusu projeler, mevcut arsa portfdyiiniin yanm sira TOKI’den satin alinan arsalarla
gelistirilmistir. Bu amagla satin alinan arsalar icin TOKI’ ye yaklasik 4,5 milyar TL 6deme yapilmistir.
Toplu Konut Idaresi yeni arsa iiretimi yaparak hem kendine kaynak saglamis hem de yeni konut
alanlari olusturulmasina katkida bulunmustur.

2003 yili basindan itibaren Ulkemizdeki siyasi ve ekonomik istikrarin sektérde saglamis oldugu
canlilik ile birlikte Emlak Konut GYO A.S., portfoyiindeki arsalar lizerinde basta gelir paylasimi
modeli olmak tlizere Yiiklenicilerle beraber gelistirdigi projelerin cesitliligi ve kalitesinin Emlak
Konut GYO A.S. giivencesi ile birlesmesi neticesinde, konut satislari basarili bir sekilde gerceklesmis
ve Emlak Konut GYO A.S./nin degeri, 2003 y1li basina nazaran yaklasik 3 kat artmistir. Emlak Konut
GYO AS nitelikli projeleri sayesinde satislarina biiyiik bir ivme kazandirmis ve 2003 yilindan itibaren
gerceklesen senelik satislar1 basarili bir performansi géz 6niine koymustur.



2011 yihmin ilk 6 aylhk donemi
itibariyla Sirketimizin satisini
yapmis oldugu bagimsiz linite
sayist 6210’a ulasarak toplam
1,39 milyar TL satis tutar elde
edilmistir. Bu satis rakamlarini
2010 yihi satiglarinin tiimi ile

karsilastirdigimda, hentiz yilin
ilk yarisinda gegen yilin 2,10
milyar TL satis tutarina ve
7.772 adetlik toplam satis
adetine biytik Olcide
yaklastigimiz acikca
gorilmektedir.  Gayrimenkul
sektoriiniin dogas1 geregi bu
satiglarin finansallarimiza
yansimasl ise ancak ilerleyen

donemde miimkiin olabilmektedir.

Emlak Konut GYO A.S., halka arzdan saglamis oldugu gelir ve devam etmekte olan projelerinden elde
edecegi gelirler ile arsa temin etmeyi ve bu arsalar lizerinde biiytk 6lcekli yeni yasam merkezleri
olusturmay1 hedeflemektedir.

Sonug olarak; 2003 yilindan itibaren yapilan konut seferberligi ile kentsel doniisiim, gayrimenkul
sektoriiniin disipline edilmesi, saglikli ve modern yerlesim alanlarinin tretilmesi, toplumsal refahin
yiikseltilmesi, Tiirk miiteahhitlik sektériiniin diinyada séz sahibi olmasi, IMKB’de islem géren
gayrimenkul yatirim ortakliklari hisselerinin derinliginin artmasi saglanmistir.

TOKI ve Sirketimizin bu bagarilarinin, sadece iilke icinde degil, iilke disinda da biiyiik ilgi gormesi,
gayrimenkul sektoriiniin geleceginin parlak oldugunun da bir isaretidir.

Saygilarimla,

Murat Kurum
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1. Sirket Tanitimi

e 1953 yilinda kurulan Emlak Konut GYO
AS. Tirkiye de ana uzmanlgl konut
tretimi olan en kokli isletmelerden
biridir. Uzun yillarin getirdigi ve birgok
projeye imza atilarak kazanilan bu marka
degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi’'na  doniliserek  faaliyetlerine
devam etmektedir.

e 58 wyldir sirekli yenilenen yonetim
anlayisi ve kurum Kkiiltiiri ile tiim menfaat
sahiplerinin giiven duydugu bir kurum
haline gelmistir.

e Ana hissedar1 TOKI olan Emlak Konut GYO
ASS.; piyasa degeri, gayrimenkul portfoyi
ve arsa stoku acisindan Tiirkiye’ de
faaliyet gosteren en biiylik gayrimenkul yatirnm ortakhigidir. 30 Haziran 2011 tarihi
itibariyle Emlak Konut GYO A.S.'nin Net Aktif Degeri! 5.6 milyar TL olmustur

e Faaliyetlerimiz Turkiye'de arazi satin alarak, orta ve tst-orta gelir grubuna yonelik
gayrimenkul gelistirme, gelistirilen gayrimenkullerin pazarlamasi ve satisini icermektedir.
Bu konularda yenilik¢i, ¢cagdas projeler treterek basta ortaklarimiz ve diger menfaat
sahiplerinin (maddi-maddi olmayan) degerlerinin ¢ogaltilmasi ana amacimizdir. Bununla
birlikte sektérdeki 6nct roliimiiziin verdigi bilingle, bir Tiirk Sirketi olarak konuyla ilgili,
olasi kiiresel gelismeleri de dikkatle takip etmekteyiz.

e Sirketimizin sermayesi 2.500.000.000TL 6denmis, 4.000.000.000TL Kayith olmak tizere

sektordeki oncii roliint gosterir dlgiidedir.

Emlak Konut GYO A.S. halka arz siirecini tamamlayarak 2 Aralik 2010 tarihinde istanbul

Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem goérmeye baslamistir. Aym zamanda IMKB-100 ve

_
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IMKB-30 a dahil olan sirketimiz, halka arzdan 1.05 milyar TL gelir elde etmistir.

101.08.2011 de aciklanan sirket portfoy tablosu



SIRKETIN FAALIYET KONUSU

Tiirk Ticaret ve Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri dairesinde 22.07.2002 tarihli
Olagantistii Genel Kurul toplantisinda, Emlak Konut Anonim Sirketi'nin esas s6zlesme tadil
metni kabul edilmis ve bu ¢ergevede sirket unvani Emlak GYO A.S. olarak belirlenmistir.
Kurumumuz, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek tlzere gayrimenkul yatirim
ortaklig tiizel kisiligine dontisturulmustir.

Sirketimiz ana sozlesmesi 5. maddede yer aldig1 lizere istigal konusu; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasli araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak tUzere ve Kkayithh sermayeli olarak kurulmus halka a¢ik anonim ortakliktir.
Isletmemizin iletisim bilgileri agagidadr.

ILETISiM BiLGILERI:

ATATURK MAH. TURGUT OZAL BULVARI GARDENYA PLAZA NO: 11/B K:1-8
ATASEHIR ISTANBUL

Tel :0216 456 48 48

Faks :0216 456 48 75

E-Posta :info@emlakkonut.com.tr

Web Adresi :www.emlakkonut.com.tr



Yatirim Unsurlar
Tirkiye’de konut projesi gelistirme piyasasinda lider pozisyon

Tiirkiye konut
sektoriiniin
dinamiklerinden

ve
potansiyelinden

Ana hissedar faydalanmak igin

TOKi ile saglam elverisli pozisyon

temellere
dayanan
iligkilerin
yaratacagi katma
deger ve arsalara
erigim imkani

Kanitlanmis iki is
modeliyle konut
sektoriinde lider

—
/\. E M LA K Yéneticilerin
KO N UT alinan basarili
S sonuglara paralel
Giigli sermaye h R gecmisten
tabani ve saglam bugiine
bilanco yapisi gosterdikleri

T . liksek
Yiiksek seviyede marka pe¥formans

bilinirligi ve tiiketici gliveni

30 Haziran 2011

itibariyle 4.68
milyon m? lik
genis arsa portfoyii
ve sirada bekleyen
ciddi miktarda proje

Konut
sektoriinde oncii
konum



Yarim Asri Asan Tecrube

Kurulus ve Emlak Bankasiistirakligi

= Tirkiye'de
gayrimenkul
geligtirme
amaciyla “Timlo
Turkiye” adinda
dzel bir sirket
olarak
kurulmasi

TOKI Ortakhigl, GYO’ya Déniigiim

= “Ankara Imar”ile
birlegerek adinin “Insaat
ve Imar A.$" seklinde

= Emlak Bankasi'nin tasfiye
sirecinin baslamasi

= Emlak Bankasi'nin
kontrelinde olan hisselerin
TOKI'ye devri

= Emlak Bankasrnin KEY
hesaplari karsiligi
gayrimenkullerini ayni

= Emlak Konut'u, diger
GYQ'lara uygulanan
tlim sermaye piyasasi
dizenlemelerinden
kismen muaf tutan
kanunun gegmesi
(vergi muafiyeti
disinda)

Mevcut Yapi

= GYO
statlisinde bir
anonim sirket

olar_ak = Halka arz sonrasi
faaliyetlere sermayenin %25'inin halka
devam edilmesi arzi

degismesi

sermaye olarak devretmesi

i

= “Turkiye Emlak Bankasi’nin bir = 588 Sayill KHK | | * Emlak Bankasi'na ait = Muafiyetin = Kamu iktisadi tesebbusu
istiraki olan Emlak Yapi A.$. ile ile KEY hisselerin TOKI'ye kaldirimasi ve (KIT) rejiminin belli
birlegmesi hesaplarinin devrinin ardindan GYO Emlak Konut'un, kurallarindan biri olan kamu
= Adinin “Emlak Konut A.$.” olarak tasfiyesi statlistintin kazanilmasi GYQ'lara ihale kanununa ve
degismesi = Emlak = KEY geri 6deme uygulanan tum || Bagbakanlik Yiksek
Konutun hesaplarinin tasfiye siireci | sermaye piyasasi || Denetleme Kurulu'nun ve
GYO'ya nin devam etmesi duzenlemelerine TBMM KIT_Kgmlsyqnu hun
dénistim dolayisiyla, halka agilma tabi olmasi yillik denetimine tabi olarak
siirecinin konusunda SPK'dan faaliyetlerin sirdirilmesi
baglamasi ek siire alinmasi

Buiyiime Odakl Strateji

Emlak Konut’un Stratejisi

2l e el T e el el Daha fazla konut gelistirmek icin arsa temin etmek

= Tirkiye'deki ekonomik kentlesme gibi mevcut demografik = TOKi ile olan stratejik iliskiyi stirdlirmek

egilimlerden yararlanmak - ihale siireci olmaksizin arsa alabilme ve

- Emlak Konut tarafindan gelistiriimeye en

= Ust orta ve orta gelir seviyesine sahip kesim igin konut Lulnfefs
uygun arsalara erigim imkani

gelistirmeye devam etmek

Mevcut iglerin tamamlanmasiyla
nakit akigi yaratmak
= Devam eden islerden saglanacak nakit akimlarini
yeni gelisimolanaklarinda dederlendirmek

= TOKI'nin arsa stokuna erisime devam etmek
= |htiyag olmasi halinde Ggiincii
kisilerden de arsa satin almak

= Yeni gelismekte olanbdlgelere yatinm yapmak

= Cazip bélgelerde gelir paylasimi modelinin kullaniimasiyla biyiik élgekli projelere imza
atmak ve malirisklerin sinirlanarak daha yliksek kar marjlar elde etmek

Hedef, Tiirkiye’nin lider gayrimenkul gelistirme sirketi konumunu devam ettirmektir.



1.1. Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Sirketimizin ortaklik yapisi asagida goruldigu gibidir.

HALKA ARZ ONCESI HALKA ARZ SONRASI

Pay Oram Pay Orani
Ticaret Unvani/ismi  Grubu Pay Tutan (TL % Ticaret Unvani/ismi  Grubu Pay Tutan (TL %

T.C. Basbakanlk Toplu A 253.369.919,00 13,51 T.C. Bagbakanlk Toplu A 253.369.919,00 10,13
Konut Idaresi Baskanligi Konut Idaresi Baskanligi

T.C.Bashakanlk Toplu B 1.621.460.838,35 86,48 T.C. Bagbhakanlk Toplu B 1.621.460.838,35 64,86
Konut Idaresi Baskanhgi Konut Idaresi Baskanligi

KEY Hak Sahipleri* B 167.332,39 0,009 KEY Hak Sahipleri® B 167.332,39 0,007

Istanbul Imar Insaat B 695,63 <0,0001 Istanbul Imar Ingaat B 69563  <0,0001

AS. AS.

lller Bankasi B 602,84 <0,0001 iller Bankasi B 602,84 <0,0001

Kutlutas Holding A.S. B 602,84 <0,0001 Kutlutas Holding A.S. B 602,84  <0,0001

Maliye Hazinesi B 8,95 <0,0001 Maliye Hazinesi B 8,95 <0,0001

A 253.369.919,00 13,51 Halka Acik Kisim B 625.000.000,00 25,00

B 1.621.630.081,00 86,49 A 253.369.919,00 10,13

TOPLAM 1.875.000.000,00 100,00 B 2.246.630.081,00 89,87

TOPLAM 2.500.000.000,00 100,00

=Her hissenin Genel Kurul’da bir oy hakki bulunmaktadir.
=Yonetim Kurulu liyelerinin, bagimsiz olmayan 5 adet iiyesi, A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel Kurul tarafindan segilir.
=Yonetim Kurulu liyelerinin 2 adet bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesi, Genel Kurul’'un gosterecegi adaylar arasindan Genel Kurul tarafindan segilir.

*KEY hak sahiplerinin paylan ,Konut Edindirme Yardimi gergevesinde sahip olduklan haklar temsil eder

1.2. Emlak Konut GYO AS. - Key Odemeleri
KEY ile ilgili yiikiimliiliikler, 2001 yi1linda Emlak Konut'a devredilmistir.

» Konut edindirme yardimi uygulamasina 31.12.1995 tarihinde son verilmistir.

= Emlak Bankasr’ na yatirilan KEY hak sahiplerinin alacakhlar1 2001 yilinda Emlak
Konut’a devredilmistir.

= Emlak Bankasi, ayni y1l KEY tasfiye hesaplarina karsilik 395.751.717,17TL degerinde
(bu deger mahkeme tarafindan her gayrimenkule ayri1 olarak atanmis uzmanlar
tarafindan belirlenmistir) gayrimenkulii, Emlak Konut'un tizerinde projeler gelistirerek
KEY 6demelerinin tasfiyesi amaciyla, ayni sermaye olarak aktarmistir.

= KEY hesaplar devredilirken, gayrimenkuller de devredildigi icin, bu devir sermayeye
ayni sermaye olarak yansimistir.

» Hak sahiplerine 6deme i¢in nakit veya hisse arasinda se¢im yapma hakki taninmis; 365
hak sahibi alacaklarini hisse olarak almay1 tercih etmistir.

* Temmuz 2008de KEY geri 6demesi kapsaminda hak sahiplerine Emlak Konut'un
kaynaklarindan 500.989.886,72TL tutarinda nakit 6deme yapilmis, geriye kalan
1.314.000.000 TL'nin finansmanu i¢in ise Hazine’den bor¢ alinmistur.



* 5664 Sayih KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair Kanun uyarinca, Emlak
Konut'un yukimliligli Resmi Gazete’de yayimlanan (tasfiye halinde olan) Emlak
Bankasi tarafindan Sirkete sunulan KEY hak sahipleri listesinin Ziraat Bankasi’na
iletilerek hak sahiplerine 6deme yapilmasin1 saglamaktir. Emlak Konut tarafindan
odenmesi gereken tutar hak sahiplerine 6denmistir ve odenen tutar Sirketin
sermayesinden disulmiistiir. Bundan sonraki 6demelerin yapilmasindan Hazine
sorumludur.

= Emlak Konut, KEY geri 6demeleri hesab1 kapsamindaki hak sahiplerine karsi tiim
yukiimliiliiklerini yerine getirmistir.

1.3. ilgili Mevzuat ve Hukuki Cerceve
Isletmemiz hem giinliik faaliyetleri esnasinda, hem de denetim ve uygulama
faaliyetlerinde asagidaki tabloda ifade edilen yasa ile diizenlemelere uygun
calismaktadir.

= 6762 sayili Turk Ticaret Kanunu ve ilgili mevzuat
= 2499 sayll Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgilimevzuat
. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi

= 4734 sayill Kamu ihale Kanunu, 4735 sayill Kamu ihale Sézlesmeleri Kanunu ve ilgili
mevzuat

= 2985 sayil Toplu Konut Kanunu ve ilgili mevzuat

Ana Mevzuat

= 3194 sayili Imar Kanunu, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu ve ilgilimevzuat ile belgeler
= Imar Planlan (portféyde bulunan tasinmazlar kapsayan)
= Yapi ruhsatlari
Giinlik Operasyonlar = Yapi kullanma izin belgeleri
icin Yasal Diizenlemeler = Cevresel Etki Degerleme Raporlan
= Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun
= 4077 sayih Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
= 72 sayilh Basbakanlk Ylksek Denetleme Kurulu Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname

Giinliik idari igleri ve = 4857 sayili Is Kanunu (Sirket personeli ile ilgili olarak)
Operasyonlari = Kamu Haznedarli§i Genel Tebligi (Sirket hesaplar ile ilgili olarak)
Diizenleyen Kurallar = 213 sayih Vergi Usul Kanunu (Sirket kayitlannin tutulmasi ile ilgili olarak)

= 5664 sayill KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair Kanun
= KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair Yénetmelik
= 4749 sayih Kamu Finansmanive Borg Yénetiminin Dizenlenmesi Hakkinda Kanun

Gegici Yasal
Diizenlemeler




Kamu lhale Kanunu
ve llgili Mevzuat

= TC. Basbakanlka bagh olan TOKI,

sermayesinin yarnisindan fazlasina sahiptir ve bu sebeple

Emlak Konut

Emlak Konut, 4734 sayii Kamu Ihale Kanunu
kapsamindadir.
= Kamu Ihale Kanunu modeli cercevesinde

gelistiriilmekte olan projelerde ihaleler ve ilgili
sozlesmeler “4734 sayili Kamu ihale Kanunu”

cergevesinde dizenlenmektedir.

= Ancak Emlak Konutun kaynak cikisi gerektirmeyen satis,
kiralama ve gelir paylagimi ihaleleri 4734 sayili Kamu ihale

Kanunu ve 2886 Sayili Devlet ihale Kanunu’'na tabi degildir.

=  “Gelir paylasimi® igleri Emlak Konut'un ¢

yonetmeligi olan “Gayrimenkul Satig, Kiraya Verme
ve Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylasimi ihale

xn

Ydnetmelidi” cergevesinde dizenlenmektedir.

TOKI Kanunu ve llgili
Mevzuat

= TOKI Kanunu gercevesinde TOKI, miilkiyeti kendisine ait
arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak
belilenen alanlarda her tur ve olgekteki planlar ile imar

planlanni yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir.

® TOKI ve Emlak Konut arasindaki gayrimenkul alim satim

islemlerinde sekil sartlarina uymak zorunlu degildir.

= TOKPnin Emlak Konut'taki sermayesi sebebiyle, Emlak
Konut'un talebi halinde, TOKI miilkiyetinde bulunan ve
TOKI tarafindan iizerinde uygulama yapiimayacak olan
arsa ve araziler, tahmin edilen bedelin altinda kalmamak
kaydiyla TOKI tarafindan takdir olunacak bedel
lzerinden, ihale prosediri izlenmeden, Emlak Konuta

satilabilir.

Yapi Denetimi

= TOKiI'nin Emlak Konut sermayesindeki payl sayesinde,
Emlak Konut imar Kanunu'nun 26. Maddesi cercevesinde
yapi ruhsati alabilmektedir. Bu durumda mimari, statik,
tesisat ve her turll fenni mesuliyeti Emlak Konut tzerinde
olmakta ve miulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye

gore ruhsat verilmektedir.

Basbakanlik Yiiksek Denetleme Kurulu
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname

" Emlak Konutun faaliyetleri, sermayesindeki TOKi pay!

sebebiyle, Sayistay’in denetimine tabidir.

Kamu Haznedarligi
Genel Tebligi

= Bu teblig uyarinca, Emlak Konutun banka hesaplan devlet

bankalarinda tutulmak zorundadir.

95664 sayill KEY Hak Sahiplerine Odeme

Yapilmasina Dair Kanun ve ilgili Mevzuat
= 5664 Sayill KEY Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair

Kanun uyarinca, Emlak Konutun yukimldlugia Resmi
Gazete’'de yayimlanan (tasfiye halinde olan) Emlak Bankasi
tarafindan Emlak Konut'a sunulan KEY Hak Sahipleri
listesinin Ziraat Bankasr’'na iletilerek hak sahiplerine 6deme
yapilmasini saglamaktir. Emlak Konut tarafindan édenmesi
gereken tutar hak sahiplerine d6denmistir ve 6denen tutar
Emlak Konut'un sermayesinden dusllmustir. Sonraki
odemelerin yapilmasindan Hazine sorumludur.




1.4.

is Modelleri

Isletmemizin faaliyet konusundaki isleri yiiriitmesi esnasinda uyguladigi is
modellerinin isleyisi ve mukayesesi asagida yapilmistir.

Emlak Konut GYO A.S., iki is modeli altinda projelerini gelistirmektedir. “Gelir Paylasimi
Modeli ve Kamu ihale Kanunu"

Iki is modeli Emlak Konut GYO A.S.’ne daha genis olcekte proje gelistirme ve risk
profilini ¢esitlendirme imkani saglamaktadir, bu iki model birbirinin tamamlayicisidir.
Emlak Konut GYO A.S., proje gelistirmek i¢in arsalar1 TOKI’ den, Emlak Bankasi’ ndan
ayni sermaye kapsaminda gelen kaynaklardan ve sinirll olarak tgiinci sahislardan
temin etmektedir.

Insaat ve gayrimenkul sektorii muhasebesi geregi, satislar ve maliyetler, gelir tablosuna
yalnizca projenin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tamamlandigina onay verildiginde

eklenir.

1.4.1.Gelir Paylasimi Modeli

Modele Genel Bakis

Emlak Konut GYO A.S’nin yonetmeliklerine uygun olarak gerceklestirilen ihalede,
yliklenici Sirket Pay1 Gelir Orani ile Asgari Satis Toplam Gelirine iliskin tahminini sunar.
En yiiksek sirket pay1 toplam gelir tutarini veren ihaleyi kazanir.

Bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen gelirler, Emlak Konut GYO A.S. ve yiiklenici
arasinda s6zlesmede belirlenen oranlarda paylasilir.

Konutlarin satisindan bagimsiz olarak Emlak Konut GYO A.S.'nin elde edecegi en az
gelir, ihalede belirlenen Asgari sirket Pay1 Toplam Geliri kadardir.

Gelir paylasim oran1 %16 ile 55% arasindadir.

Gelir paylasimi modelinde hedeflenen kitle list ve tlist-orta gelir diizeyine sahip

kisilerdir.



Yaratilan Gelir

| TaabhitEdilen | | SirketPayi Gelir | Son Satis
| Gelir X! Orani | X | Toplam Geliri**
| e | LGP0y 17| T (ssTo)

v
o Asgari Sirket Payr Toplam Son $irket Payi Toplam Q
Geliri (ASPTG) Geliri (SSPTG)

1ile 2 arasinda
yuksek olani

v
Yaratilan Gelir

* ihalede teklif ile sunulan
** Tum badimsiz bolimlerin satiimasi §onucunda elde edilen gelir

Gelir Artis1 Senaryosu
Emlak Konut \
Gelirlen ’.|
ey W Yaratilan
on er =
'f Gelir
0:
o L '
Asgari Gelirler
Arsa Temini
Toplam Proje Geliri
~ Terminoloji

ASTG- Asgari Satis Toplam Geliri

= Tam bagimsiz bolimlerin satiimasindan sonra elde ediimesi beklenen gelir
SSTG - Son Satis Toplam Geliri
= Tum bagimsiz bolimlerin satiimasi sonucunda elde edilen gelir
PGO — Sirket Pay1 Gelir Orani

= Emlak Konut'a aynlan gelir yiizdesi

ASPTG — Asgari Sirket Payi Toplam Geliri

* Emlak Konut'a Yiklenici tarafindan 6denecek olan asgari tutar
SSPTG - Son Sirket Pay: Toplam Geliri

* Eger SSPTG>ASTG; Emiak Konut'a Yiklenicinin 6deyecedi toplam tutar
YPTG - Yiiklenici Pay: Toplam Geliri

= Yikleniciye kalan gelir




Arsanin Tedariki

e Ana Kaynak: TOKi’den ihalesiz olarak arsa satin alma
#2000 yilinda Emlak Bankasi’'ndan ayni sermaye kapsaminda gelen arsalar

Yiiklenicinin Yuktumlulikleri

*Projenin gelistirilmesinden finansmanina, satis ve fiyatlamaya kadar tiim siire¢cten sorumludur.

eEmlak Konut tasarim ve insaattan pazarlamaya; satis sézlesmelerinden proje planlarina onay
vermeye ve yapl denetimi yapmaya kadar tiim proje dongiisiiniin kontroliinii siirdiirmektedir.

Riskin Devri

*Gelistirme siirecine dair risklerin biiyiik bir béliimiinii Yiiklenici iistlenir.

eEmlak Konut'un projeye sagladigi arsa ve liretilen konutlarin satilmama riski disinda, projeyi
gelistirme ve finansman ile ilgili olarak iistlendigi risk diistiktiir.

*Bu yapi, Emlak Konut GYO A.S.’ nin biiyiik projelere odaklanmasina imkan vermektedir.

oYiiklenici Emlak Konut GYO A.S.’ ye asgari seviyede bir gelir garanti eder. Bu gelir, proje
gelistirilecek olan arsanin, ihale edilmeden 6nce yaptirilan ekspertiz degeri kadar veya
uzerindedir.

: L Gelir Proje Tasarim ve Satis ve
Ihale Sureci : ; Pazarlama :
Paylasimi Finansmani Ingaat Fiyatlama
ihale stireci En yiksek teklifi Projenin Sorumluluk Sorumluluk Sorumluluk
Emlak Konut’ un veren yiiklenici ile finansmanindan Yiikleniciye aittir. Yikleniciye aittir. Yukleniciye aittir.
yonetmeliklerine insaat ve gelir Yiiklenici H
uygun olarak paylagimi sorumludur. Tim tasarim ve Pazarlama s;zrles::r:sesi
gergeklestirilir sézlesmesi ingaat planlari dokiimanlar fiyatlamalar, satis
imzalanir. Emlak  Konut'un Emlak  Konut'un ve 6deme
onayina tabidir. onayina tabidir. kosullari vb.

Emlak Konut’un
onayina tabidir.




Tamamlanmis Projeler
1922
2,60)(/

1307

1, 7?

737

H ihaleye Temel Alinan Deger

Devam Eden Projeler
1,37

1.141

1.495

ihale Edilmis Arsalar

2.950

1,75x

1.683

H ihale Degeri H ihaleye Temel Alinan Deger
H Proje Sonunda H ihaleye Temel Alinan Deger M ihale Degeri # ihale Degeri
o AN AN %
Tamamlanmis Gelir Paylasimi1 Modeli Projeleri
ATASEHIR RESIDENCE 3.519.000 10.255.000 32,53 18.749.104
KENTPLUS ATASEHIR 72.748.200 131.100.000 33,61 181.443.067
IDEALISTKENT 36.600.740 38.100.000 31,75 96.006.598
AVRUPA TEM KONUTLARI 162.344.327 186.000.000 30,00 219.096.845
KORFEZKENT 1.ETAP 11.380.501 15.253.903 16,00 17.260.313
UPHILL COURT ATASEHIR 57.076.350 136.400.000 34,10 214.907.275
MY WORLD ATASEHIR 127.236.476 311.850.000 38,50 472.806.724
SOYAK MAVISEHIR 43.600.000 51.600.000 24,00 94.945.970
NOVUS RESIDENCE 16.408.600 57.750.000 55,00 115.760.305
MISSTANBUL 56.779.661 112.050.000 41,50 157.780.977
KENTPLUS MiMARSINAN 9.732.640 42.120.000 35,10 54.717.096
EMLAK KONUT PELIKAN PROJESI 12.000.000 67.515.000 38,58 87.123.867
CERKEZKOY DREAMCITY 3.990.646 10.065.000 30,50 13.624.442
BiZIMEVLER 2 48.686.587 48.750.000 33,00 50.466.805
SPRADON QUARTZ 75.291.059 88.520.000 41,00 127.463.845

SPTG: Sirket Payi Toplam Geliri

SPGO: Sirket Payi Gelir Orani




GPM Projeleri Ayrintilari- Devam eden ve ihale Edilen GPM Projeleri

ihaleye Temel Alinan

. . o
Proje Ismi Deger (TL) SPTG (TL) SPGO(%)

MY TOWERLAND 42.000.000 107.019.000 47,00

USKUDAR BURHANIYE 105.535.000 137.700.000 50,00

ERGENE VALLEY 23.935.425 31.000.000 25,00

VARYAP MERIDIAN 214.793.710 338.189.000 44,15

iZMIR MAVISEHIR 4.ETAP 51.186.000 60.000.000 25,00 S
MY WORLD EUROPE 179.089.192 228.018.000 30,50 §
ISPARTAKULE STAGE 3.ETAP 102.555.962 105.000.000 30,00 a
iZMIR MAVISEHIR 5.ETAP 25.145.000 27.001.000 31,00 5
HALKALI 1.ETAP (SUA) 54.896.071 56.000.000 35,00

HALKALI 4.ETAP(ARTAS) 240.000.000 264.000.000 30,00

HALKALI 3.ETAP (SOYAK) 72.904.525 102.312.000 26,10

KAYABASI 1 29.440.000 39.006.029 32,00

1.141.480.885 1.495.245.029

ATASEHIR DOGU BOLGESI 2.ETAP 245.292.498 500.971.500 43,15
UMRANIYE 1.ETAP (1 Parsel Umraniye) 51.786.200 61.500.000 37,50 _
SULTANGAZi HABIPLER ISTOC GPM 351.665.405 424.000.000 32,00 :i
AYAZAGA ARSA 604.940.000 1.153.750.000 35,50 m
BAHCESEHIR 2.ETAP 50.291.820 50.310.000 26,00 §
TUZLA 2.ETAP 1&2 BOLGE 96.510.000 317.503.000 32,00
HALKALI 2.ETAP 45.442.000 82.502.500 30,50

SiSLi DIKILITAS(LIKOR FABRIKASI) 237.485.823 360.183.178 50,00

SPTG: Sirket Payi Toplam Geliri

SPGO: Sirket Payi Gelir Orani

1.683.413.746

2.950.720.178




1.4.2 Kamu ihale Kanunu Modeli

Arsanin tedarik edilmesi

eAna Kaynak: TOKi’den ihalesiz olarak satin alinan arsalar
©2000 yilinda Emlak Bankasi'ndan ayni sermaye kapsaminda gelen arsalar

Yiklenicinin Se¢imi

eYiiklenici, Kamu ihale Kanunu'na uygun olarak ihale ile segilir.
eis, en diisiik teklifi veren yiikleniciye verilir.

Risk ve Sorumluluklar

*Projenin gelistirilmesiyle ilgili tim riskleri ve sorumluluklari Emlak Konut Gstlenir

eBagimsiz bolimlerin satisindan elde edilen gelirin tamami Emlak Konut'a kalmaktadir.

eYUlkleniciye hakedis 6demeleri projenin ilerlemesine bagli olarak kademeli olarak
yapilmaktadir.

e Emlak Konut GYO A.S. TOKI' den ve diger kaynaklardan satin alinan veya Emlak
Bankasi’'ndan ayni sermaye kapsaminda gelen arsalar tizerinde proje gelistirir.

e Kamu Ihale Kanunu Modeli ile Emlak Konut GYO A.S. isi, en diisiik teklifi veren yiikleniciye

ihale eder ve konut satislarini kendisi gergeklestirir.

e S0z konusu model ile gelistirilen projelerde, proje finansmanindan, mimari ve mithendislik
tasarimi dahil olmak tizere projenin gelistirilmesi, bununla ilgili finansmanin saglanmasi ve
insa edilen konutlarin pazarlanmasina kadar tiim siireclerden Emlak Konut GYO A.S.

sorumludur.

e Satislardan elde edilen gelirlerin tamami Emlak Konut GYO A.S.'nde kalmaktadir.

e Bu tip konut projeleri daha ¢ok alt ve alt orta gruba ait vatandaslarin ev sahibi olmasin

saglamak ve yapi 1slahi icin uygulanmaktadir.

Tasarim &

Finansman ;
Insaat Pazarlama

(EKGYO)

ihale Siireci

Satis &
Fiyatlama

(EKGYO)



Modellerin Emlak GYO Sagladig: Faydalar

e Farkl gelir gurubundaki kisilere ulasma olanagi

e Birbirini tamamlayan is modelleri olmasi nedeniyle nakit, risk ve finansman y6netiminde
Emlak GYO avantaj saglamasi

e Gelir paylasimi modeli ile saglanan kaynaklarin bir kisminin diisiik gelir gurubundaki
kisilerin ev sahibi olmasi i¢in kullanilmasinin yarattigi genis bir kitleye ulasma imkani

e Sosyal sorumluluk geregi yapilan/yapilacak projelere kaynak temininde kolaylik
e Sirdiirilebilir bir biiyiime ve karliligin saglanmasi

e Yap1 standartlarinin ilgili mevzuat uyarinca yapilmasinin her asamadaki kontroli ile
piyasanin daha saglikli konut yapmasina sagladigi katki

e Yaratilan marka degeri ile alt yiiklenicilerinde insaat yapim siireci, finansman, risk
yonetimi gibi konularda bilgi degisimi, know-how aktariminin siirekli kilinmasi

e (Cok sayida iiretimin yapilmasinin sagladigi maliyet avantaji
e Biiylik ve cok sayida projenin bitirilmis olmasinin yarattigi marka giiveni

e Toplumun farkhi gelir gurubundaki, farkl ihtiya¢ sahiplerine gore konut tasariminin
yapilmasinin satislar1 6nemi 6l¢tide artirmasi ve gesitlendirmesi

Birbirini Tamamlayan Is Modelleri

Devam eden projelerde bagimsiz birimlerin is modeline gore

Is Modeline Goére Projelerin Dagilimi dagilimi

Projeler Toplami: 32 Devam eden ve
gerceklegecek olan
projelerdeki toplam arsa
alani: ~ 2.5 milyon m?

H Gelir Paylasimi Modeli

# Kamu Ihale Kanunu

H Gelir Paylasimi Modeli # Gelir Paylasimi Modeli
# Kamu ihale Kanunu # Kamu fhale Kanunu

Kaynak: Sirket verileri, 30 Haziran 2011 itibariyle



1.5. Yonetim ve Denetim Kurullari

Yonetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel
kurulca kendisine verilen gorevleri ifa eder. Yonetim Kurulu, gorev siiresini asan sdzlesmeler
akdedebilir.

® Emlak Konut biinyesindeki en list seviyedeki karar alicidir.

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

Yonetim

® Emlak Konut'un faaliyetlerinin kanunlara ve Ana S6zlesme’nin maddelerine
uvgun olarak ifa edilmesinden sorumludur.

Yonetim Kurulu yetkilerinin tamamini veya bir kismini kendi liyeleri arasindan veya harigten
tayin edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalari zorunlu bulunmayan miidiirlere
birakabilir. Sirketimizde murahhas yonetim kurulu tiyesi bulunmamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S.’nin 8 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 Mali Yili Olagan Genel Kurul
Toplantisinda bir yil siire ile gérev yapmak tlizere se¢ilen Yonetim Kurulu tiyelerinin isimleri ve
gorevleri asagidadir.

Yonetim Kurulunda Yonetim Kurulu

fsim Gorev Meslek Temsil Ettigi Gorevi
Hissedar Baslangici

Ertan YETIM Baskan Insaat Miihendisi TOKI 2005
Veysel EKMEN Y;Zi::s] Mali Miisavir Bagimsiz 2011
Murat KURUM Uye Insaat Miihendisi TOKI 2009
Fatma Ruhan AKYILMAZ Uye Avukat TOKI 2007
Mehmet Ali KAHRAMAN Uye Sehir ve Bélge Plancis TOKI 2011
Haluk SUR Uye Yiiksek insaat Mithendisi Bagimsiz 2009
Ali Seydi KARAOGLU Uye isletme TOKI 2011

®  Sirketin faaliyetlerini denetler.
® 3 Gyeden olusmaktadir.

Denetim Kurulu

25. Sirketimiz ana s6zlesmesi 20.maddesine belirtildigi lizere; gorev alacak denetgilerin, Tiirk Ticaret
Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz olmasi1 zorunludur. Genel Kurul pay
sahipleri arasindan veya disaridan bir y1l siire i¢cin gérev yapmak ilizere tli¢ denetgi secer.



Denetgilerin yarisindan bir fazlasinin T.C. vatandasi olmasi zorunludur. Siiresi biten denetciler tekrar
secilebilir. Denetgiler ayn1 zamanda yonetim kurulu tiyeligine secilemeyecekleri gibi, Sirket'in memuru
da olamazlar. Denetciler, Tirk Ticaret Kanununun 353-357. maddelerinde sayilan gorevleri yapmakla

yukimlidiirler.

Sirketimizin 8 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 Mali Y1ili Olagan Genel Kurul Toplantisinda bir yil

stire ile gérev yapmak tlizere secilen Denetim Kurulu tliyelerinin isimleri ve gorevleri asagidadir.

Denetci Meslegi / Gorevi Secildigi Tarih
Mustafa Kemal Miiderrisoglu | isletme / Uye 08.03.2011
Ugur Diilekalp Basin Miisaviri / Uye 08.03.2011
Ayse Arzu Ozgelik Yiiksek Mimar / Uye 08.03.2011

Ust Diizey Yonetim

Isletmemiz iist diizey yonetici secim ve gorevlendirilmelerinde de ilgili diizenlemelere uygun hareket
etmektedir. Yonetici atamalarinda ilgili alanlardaki tecribeleri ve sirketimiz stratejilerine uygunlukta
gozetilmektedir. Konuyla ilgili ana s6zlesmemizin 18 maddesindeki esaslar da dikkate alinmaktadir.

“ Yénetim Kurulu'nca, Sirket islerinin yénetilmesi icin bir genel miidiir ve yeterli sayida miidiir atanir. Genel miidiir

olarak gérev yapacak kisinin sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlari tasimasi ve miinhasiran tam zamanli

olarak bu gérev icin istihdam edilmis olmasi zorunludur. Genel miidiir, yénetim kurulu kararlari dogrultusunda ve Tiirk

Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kurulu tebligleri ve ilgili diger mevzuat hiikiimlerine gére

Sirketi yénetmekle yiikimliidiir.”

1.6. Kar Dagitim Politikasi ve Esaslari

Emlak Konut GYO A.S. ortaklarina kar dagitimi konusunda gerekli hassasiyeti géstermeyi ve
ilgili diizenlemelere uymay1 kendisine prensip edinmistir. Kar dagitim esaslarimiz asagida

ifade edilen mevzuata ve isletmemiz ana sézlesmesine uygun olarak gerceklestirilmektedir.

Sirketimiz Esas So6zlesmesinin asagida belirtilen 31. maddesinde; Sirket kar dagitimi
hususunda Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere

uyar.

Sirketin genel masraflar1 ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarinca, Sirketce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi
tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler icin ayrilan karsiliklar,
hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda
gorilen safi (net) kardan varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar

asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir.



Birinci tertip kanuni yedek akce

a) Kalanin % 5'i Turk Ticaret Kanunu'nun 466. maddesi uyarinca ddenmis sermayenin

%20’sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akg¢e olarak ayrilir.

Birinci temettii

b) Kalandan, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca saptanan oran ve miktarda birinci temettii ayrilir.
ikinci temettii

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan kismi, genel
kurul kismen veya tamamen ikinci temettii pay olarak dagitmaya, déonem sonu kar olarak
bilangoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek

akge olarak ayirmaya yetkilidir.
Ikinci tertip kanuni yedek akce

d) Tirk Ticaret Kanunu’'nun 466.maddesinin 2. fikrasinin 3. bendi geregince; pay sahipleri ile
kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan kisimdan, c¢ikarilmis
sermayesinin %5’i oraninda kar pay1 diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri ikinci tertip

kanuni yedek akce olarak ayrilir.

e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akceler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri i¢in
belirlenen birinci temettii ayrilmadik¢a, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve yonetim kurulu iyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii dagitilmadike¢a bu kisilere

kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 15. maddesindeki diizenlemeler cercevesinde ortaklara

temettii avansi dagitabilir.” denilmektedir.

Ayrica konu ile ilgili 11.10.2010 tarihli 54 (143) sayili “Temettii Dagitimi hakkindaki Yonetim
Kurulu Karari”’nda “Sirket Esas So6zlesmemizin 31. maddesi hilkmii de g6z Oniinde
bulundurularak Sirketimiz temettii dagitiminin; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri: IV,
No: 27 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’'na Tabi olan Halka A¢ik Anonim Ortakliklarin Temettii
ve Temettli Avansi Dagitiminda Uyacaklar1 Esaslar Hakkinda Teblig hiikiimleri ile 2499 sayili

“

Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 15. Maddesinde belirtilen “...Halka a¢ik anonim ortakliklarin



esas soOzlesmelerinde birinci temettii oraninin gosterilmesi zorunludur. Bu oran, Kurul
tarafindan belirlenecek ve tebliglerle ilan edilecek miktardan asag1 olamaz......” hikkmi
geregince, SPK tarafindan ilgili hesap dénemi icin belirlenen asgari kar dagitim orani tutarinda

yapilmasina, karar verilmistir.

Kar dagitim politikas1 cercevesinde, temetti ilgili hesap donemi itibariyle mevcut paylarin
timine esit olarak dagitilmaktadir. Sirketimizin kar dagitimi konusunda imtiyazi

bulunmamaktadir.

Guniumizde o6zellikle, hisse senedi yatirimcis1 veya sirket ortaklari i¢cin ¢ok 6nemli bir
degerlendirme unsuru olan ‘kar payin’ dagitilmasinda gerekli 6zen gosterilerek ilgililerin gelir
saglanmas1 da hedeflenmektedir. Sirketimiz, kurumsal yonetim ilkelerine uyum ¢alismalari
cercevesinde, halka acik sirketlerin kar dagitim zorunlulugunu dikkate almakta, kar dagitim
politikasini da s6z konusu ilkelere uyum c¢alismalar1 c¢ercevesinde uygulamaya 6zen

gostermektedir.

So6z konusu kar dagitim politikas1 sirketimiz web sayfasinda yayinlanmaktadir. Sirketimizin,
8.03.2011 tarihinde yapilan 2010 yili Olagan Genel Kurul toplantisinda; % 40 oraninda olmak
tizere 2010 yili karindan toplam briit olarak 175.493.721,78 TL kar payinin hissedarlara nakit
olarak dagitilmasina karar verilmis olup temettii dagitim islemlerine 31.03.2011 tarihinde
baslanmistir. Borsa'da islem Géren 1TL Nominal Degerli Beher Hisseye Dagitilan Nakit Kar
Pay1 tutari yaklasik olarak 0,07 TL’dir.

2. ilgili Dénemin Degerlendirilmesi

Isletmemiz ilgili faaliyet déoneminde hem diinya hem de iilke ekonomisinde meydana gelen
makro degisiklikleri takip etmistir. Bu gelismelere paralel sektér ve isletme bazindaki
yansimalarini da stratejik hedefleri ile uyumlu hale getirecek ¢alismalar1 yapmistir. Asagidaki

boliimde Diinya, Tiirkiye ekonomisi ve sektorle ilgili onemli degisiklikler degerlendirilmistir.

2.1.Diinya EKkonomisinde Yasanan Gelismeler

* Diinya Ekonomisinde 2008 yilinda yasanmaya baslayan kiiresel krizin etkileri hala
devam etmekte olup ozellikle gelismis lilke ekonomilerinde yasanan durgunluk ve

yapisal sorunlar heniiz asilamamaistir.



Basta ABD olmak iizere gelismis iilkelerdeki parasal genisletici énlemler menkul ve
gayrimenkul piyasalarini kriz dncesi seviyelerine getirse de bu tip genislemelerin uzun
bir siire devam etmeyecegi gozden kacirilmamaldir. Ozellikle biiyiime sorunlar

beraberinde pek ¢ok makro ekonomik olumsuzluklar: da pesi sira getirmektedir.

Baz1 Ulkelerin Borg Stoku ve Biitge
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Avrupa Birligi icindeki iilkelerde son bir yildir devam eden borg¢ krizi 6zellikle, Portekiz,
Ispanya, Italya, irlanda, Yunanistan(PIiGS) gibi iilkeleri son derce olumsuz etkilemekte
olup yasanan bu dalgalanma iilke risk algisini ve notlarini da etkilemektedir. AB icinde
hayata gecirilmeye calisilan istikrar ve kurtarma fonu ise sorunlu iilkelere yardim
konusunda cok bashlik yasamaktadir. Temmuz 2011 basi itibariyla iyice zora diiserek
Avrupa Para Birliginin bile tartisilmasina neden olan Yunanistan ekonomisi bélgenin
‘zayif halkas1” olmaya devam etmektedir. Yunanistan da yasanacak olasi ‘iflas’ siireci
zaten kirilgan olan AB’nin diger ekonomilerini de ¢cok olumsuz yonde etkileyecektir.
Euro Bolgesindeki borg¢ krizi, ABD ekonomisinin istenilen 6lciide toparlanamamasi
gerek dogrudan gerekse portfdy yatirimlar1 acisindan gelisen iilkelere fon girisini
artirmistir.

Diinya ekonomisindeki dalgalanmalar degerli metaller ile gayrimenkullere olan talebi
canli tutarak, giivenli ve saglam liman olma gorevini yerine getirmistir.

Diinya ekonomisi i¢in sorunlarin bittigini s6ylemek ¢ok zor goriinmekle birlikte 2008
deki kiiresel krizin ilk baslarindaki kadar da koti oldugunu ifade etmekte giigtiir. Bu
nedenle sistemik risk yonetiminin isletmeler tarafindan da yapilmasi dogal bir

zorunluluk olarak géze carpmaktadir.



. Gelismis Ulkelerin Biiyiime Oranlari
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* Genel itibariyla Gelismis Ekonomiler i¢in goériiniim hos olmasa da, gelisen tlkeler i¢in
durum tam tersidir. Bunun en c¢arpici sonuglar1 da biiyiime rakamlarinda kendini
gostermektedir. Gelismis tlkelerin bazilarinin bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
(2011 ilk ceyrek) biiyiime rakamlari?; ABD %2,3, Almanya %4,8, Fransa %2,2, italya
%1 biiylime kaydetmislerdir.

* Avrupa’nin sorunlu tilkeleri ise bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gére Yunanistan %-5,5,
Portekiz ise %-0,6 Kkigiiliirken, ispanya sadece %0,8’lik3 pozitif bir biiylime
saglayabildi. Gelismis tilkelerdeki diisiik bliylime sorunu, issizlik, deflasyonist sorunlar,
kirilgan bir finansal sistemi de beraberinde getirmektedir.

« Diinyadaki gelismenin itici giicii ise gelismekte olan {ilkeler olmaya devam etmektedir.
2011 y1ih ¢eyrek rakamlarina gore Tiirkiye diinyada en hizli biiyliyen iilke unvanini
%11 ile Cin’ den ele gecirmistir, Fransa ayn1 donemde % 2,2, italya % 1,0, ingiltere %
1,6, Amerika ise % 2,3% bliylime gostermistir.

% OECD, ilk Ceyrek Verileri
® OECD, ilk Ceyrek Verileri

* OECD, ilk Ceyrek Verileri



« Borg¢ ddeme giiciinti gosteren ‘kredi derecelendirme’ notlari ise 6zellikle 2008 krizinden
sonra tartisma konusu olmus, pek cok ilkenin olmasi gerekenden yiliksek notla
degerlendigi, diisiik nota sahip olan bazi iilkelerin ise daha yiliksek bir notla
degerlendirilmesi gerektigi finansal piyasalarca dile getirilmistir. Her ne kadar son
donemde bazi iilkelerin notlarinda sert diizeltmeler olsa da heniiz tamamlanmayan bir
stirecin icerisinde oldugumuz ekonomi otoriteleri tarafindan ifade edilmektedir. Kriz
doneminde ender notu artan tlkelerden olan Tiirkiye'nin kredi notu da azalmis olan
riskini tam yansitmamaktadir.

Belirli Ulkelerin Uluslararas: Kredi Derecelendirme Kuruluslar Tarafindan
Verilen Notlari®

Standard & Poor’s BB AA BBB- AAA AAA AA

JCR BB AAA AA- AAA AAA AAA
Moody’s Ba2 Aa? Ba2 Aaa Aaa Aa?
Fitch BB+ AA+ BBB- AAA AAA AA+

> Moody’s, JCR, Standard and Poor’s, 30 Haziran 2011 itibariyle
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2.2.Tirkiye Ekonomisinde Yasanan Gelismeler
2001 de yasanan krizden sonra kararlilikla alinmip siirdiiriilen ekonomik ve yapisal
onlemler etkisini kisa sayilabilecek bir siirede gostererek temel makro ekonomik rakamlari
da pozitife cevirmistir. Asagida bulunan tablo grafikte sekiz yil gibi kisa bir siirede temel
ekonomik doniisiimiin fotografinin gérmek miimkiindtir.

2002 Y11 8 2010 Yili @

%861

%44

%31
%30
14,107 TL
%6,4 %6’5
- O .

Net Borg KisiBasma Yilllk ~ Yillik Enflasyon  Politika Faizi Net Borg Kisi Basina Yillik  Yillik Enflasyon  Politika Faizi
Stoku/GSYIH GSYIH Stoku/GSYH GSYH

e 2010 yili ilk yan itibariyle Net Bor¢ Stoku/GSYH orani 2002 yilina kiyasla neredeyse yari
yarilya inen Turkiye’'de, kisi bas1 yillik Gayri Safi Yurtici Hasila da 2002 yilina nazaran iki
katin tlizerinde bir seviyeye ulasmistir. Tiirkiye’nin giicli ekonomik biliylimesinin bir
sonucu olarak hem enflasyon hem de faiz oranlar1 ge¢mis yillara oranla olduk¢a makul
seviyelere gerilemistir.

e Tirk ekonomisindeki 2011 yili ilk ¢eyrek biiylime orani diinyadaki en hizli bliyiime orani
olarak dikkat cekmektedir. 2002 den bu yana saglanan istikrar ve disiplini ekonomi
yonetimi ile Tiirkiye ekonomisi gipta ile izlenen bir yapiya kavusmustur.

e Fiyat istikrarinin saglanip enflasyonun kontrol altina alinmasi, biiylimedeki basarilar
Tiirkiye a¢isindan son derece pozitif gelismelerdir.

8 TUIK, TCMB, HAZINE

° TUIK, TCMB, HAZINE




e Son on yilda ekonomide 6nemli bir gosterge olan faizlerdeki diisiiste ekonomiye olan
giivenin yani sira, alternatif maliyetinde diismesine neden olarak énemli anlamda pozitif
bir gelisme gostermistir.

10

Biitce AcI§I/GSYH (%)

4 11,5

: /"V\ 8,8
o \ M

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

e Ulkemizde uzun siiredir sorun olan Biitce ac¢iklar ile Kamu Maliyesi sorunlar1 énemli
olciide yoluna konularak pozitif gelismeler kaydedilmistir. 14 Temmuz 2011 de Maliye
Bakanimiz Sayin Mehmet Simsek yaptig1 aciklamayla merkezi biit¢enin 41 yil sonra ilk defa
Ocak-Haziran doneminde 2,9 Milyar TL fazla verdigini kamuoyuna duyurulmustur. Kamu
maliyesinin saglam olmasi kirilganliklari azaltmak adina 6nemli bir 6l¢iit olup, krizdeki pek
cok AB tilkesindeki sorunun temelini olusturmaktadir.

e Ozellikle finans sektoriinde alinan yapisal diizenlemelerin etkisi ile 2008 kiiresel kriz etkisi
Tirk ekonomisinde sinirli olmustur. Pek cok sektorde artan verimlilik ve rekabet giicii
sayesinde iiretimde de énemli bagarilara imza atilmistir. TUIK verilerine gére Ocak-Mayis
2011 aras1 sanayi lretimi %12 artis gostererek canliligini siirdiirmiistiir.

e Faizlerin hizli asagiya gelmesi ertelenmis tiiketimi uyarsa da daha sonra yatirimlarda da
onemli artislar kaydedilmis, bu da tlke biiylimesini olumlu etkilemistir. Ancak son bir
yildir hizh biiylime ve talebin yaratacagi olasi sorunlar1 6nlemek icinde bir dizi diizenleme
gereksinimi ortaya ¢ikmistir.

1 10iK, Maliye Bakanligi 2010 Faaliyet Raporu
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Ekonomideki gelismeleri ¢ok yakindan takip eden kamu otoriteleri hizli biiylimenin
yaratabilecegi sorunlar ile artan cari agigin olumsuz etkilerini silmek i¢cin bir dizi yeni
politikaya bagvurmustur.

2010 yili sonundan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin karsiliklar1 artirip,
gosterge faizleri sabit tutarak doviz giris ¢ikislarini kontrol etme ve kredi hacmini azaltma
calismalari olasi sorunlar1 6nceden 6nlemek i¢in yapilmaya baslanmistir.

Kredi hacminin azaltilmaya c¢alisiimasi1 o6zellikle nihai ithal {riinlerinin tiiketiminin
kisilmasi acisindan cari acik iizerine olumlu bir etki yapacaktir. Ote yandan bankalarin
kredi maliyetlerinin yiikselmesi 6zellikle kisa vadeli tiiketici kredilerini diisiirerek hizli
biiylimenin yaratacag olasi enflasyonist baskiy1 da azaltacaktir. Cari A¢igin Tiirk Lirasi
lizerinde yaratacagi baski dalgali kur sistemi ile emilebileceginden dévizdeki yukar1 yonli
hareketin sinirh kalarak tiretim maliyetlerine etkisi cok olmayacaktir.

Izlenen bu politikanin konut kredilerinin maliyetini bir parca artirmasina karsin canl
konut talebi ve hiikiimetin 6nemli konut, alt yap1 projeleri sektorel canliligin stirmesinde
onemli bir etken olacaktir.

IMF projeksiyonuna gére Tiirkiye, GSYH(Gayri Safi Yurt I¢i Hasila) hesabiyla 2012-2016
doéneminde 17. biiyiik ekonomi olacak. Ulkenin GSYH’ si bu siirecte 876,6 milyar dolardan 1
trilyon 159,2 milyar dolara ulasmasi beklenmektedir!2. Diinyanin ilk 20 ekonomisi i¢inde
yer alan Tirk ekonomisinin dinamik yapisi Cari A¢ik sorunun finansmaninda arti1 deger
olarak goze carpmaktadir. Diger taraftan diinyadaki parasal bolluk da konjonktiirel olarak
Tiirkiye Ekonomisine Cari A¢ik Konusunda yardimci olmaktadir.

tcvmB

2 http://www.bloomberght.com/turkiye-ekonomisi/haber/877795-turkiye-dunyanin-en-buyuk-16-ekonomisi
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Kisi Bagina Diigen Yurtici Gelirin Yillara Gore Gelisimi (ABD Dolar) 15
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2.3.Gelismelerin Sektore ve Emlak Konut GYO A.S.'ne EtKisi
Tiirkiye'de konut sektoriniin canli olmasi en 6nemli nedenleri olarak sehirlesme ihtiyaci
ile nitelikli konuta olan talep basta gelmektedir. Ozellikle basta Istanbul olmak iizere,
Ankara ve Izmir'e gelen gicle bu sehirlerin cazibe merkezi olmasi biiyiik sehirlerde talebi
canh kilmaktadir. Ote yandan iilkenin demografik 6zellikleri de dogal bir konut talebi
yaratmaya devam etmektedir. Finansman maliyetinin diismesi, kredi olanaklarinin artmasi
da son on yillik donemde konut sektoériinde canliligl tetikleyen unsurlar olmuslardir.

A 6
Konut Satiglari- Istanbul ve Tirkiye ' Konut Talebi :

Geneli

531.746
H Tirkiye M istanbul

427.105
357.341

2011 2012 2013 2014 2015

18.768
===d Kentli Hanehalki Sayisi (mn)
2008 2009 2010 20111¢. = Konut ihtiyaci ('000)
B T0iK
1 TOIK

7 GYODER Raporu, “Konut finansmani sisteminin biiyiime raporu”’




= En biiyiik 3 gayrimenkul boélgesi Tiirkiye’ deki tiim piyasanin %40’ in1 olusturmaktadir.

»  Emlak Konut GYO A.S. agirlikli olarak bu 3 gayrimenkul bélgesinde faaliyet
gostermektedir.

Ingaat ve bu sektériin tamamlayia alt dallarinin ekonomik biiyiimeye karsi duyarliliklari
olduk¢a fazla bulunmaktadir. Ekonominin canli oldugu ddénemlerde insaat ve konut
sektoriindeki hareket misliyle gerceklesmektedir. 2011 ilk ceyrek biiylime rakamlarinda
Turkiye ekonomisi genel olarak %11’lik bir biiylime saglarken, insaat sektori %14,8'lik
biiylime saglayarak yine oncl sektorlerden biri olmustur. 2010 yilinda yillik bazda GSYH
%38,9'luk bir bliyiime orani saglarken, insaat sektori ise,%17,1’lik bir biiytime ile canliligin
devam ettirmistir.18

Insaat sektoriindeki canlihgin temel nedenleri demografik, finansal ve yapisal etkenlere
dayanmakta olup(gen¢ niifus, artan konut ihtiyaci, kredi kolayliklar1 ve maliyetlerindeki
azalma, yatirimlar, artan nitelikli konut yapimi, sehirlesme gibi) pek c¢ok degiskeni
icermektedir.

a)Demografik Ozellikler;

Tirkiye'de 2010-2015 yillan arasinda artan niifus, hizli kentlesme ve hane halki yapisindaki
degisim kaynakli konut ihtiyacinin 3,4 milyon seviyesinde olmasi1 beklenmektedir. Niifusun
yarisinin 29,2 yasinin altinda olmasi!® bu potansiyelin buytikliiglinii gézler 6niine sermektedir.

Niifusun Gelisimi (Milyon) 20

76,6 - 2015(T)

@ 73,7-2010

| 71,1-2008

¥ TUiK, GYODER “Tiirkiye ve Gayrimenkul Sektér Raporu 1. Ceyrek”
¥ 10iK

2 TUIK



b)Finansal Ozellikler

Ekonomide saglanan 6nemli basarilar neticesinde tiiketicilerin ileriye dogru tahmin yapma
olasiliginin artmasi, belirsizlik unsurlarinin azalmasi, saglanan istikrar ve uzun vadeli konut
finansman sistemlerinin yayginlasmasi, gayrimenkul yatirim ortaklilari, ekspertiz ve
degerleme sirketleri ile kredi kuruslar1 ve SPK -BDDK gibi kamu otoritelerinin diizenlemeleri
ile daha kurumsal bir yapiya biiriinmesi de konut sektoriinde finansal bir diizen getirmistir

Hane halkinin biiytik bir kesimi bor¢lanmasini konut almak amaciyla yapmaktadir. Bu nedenle
ekonomik sartlardaki olumluya gidis ve istikrar konut alimi i¢in yapilan bor¢lanmay:
artirmistir. Asagidaki tabloda da goriilecegi lizere ekonomik sartlardaki degisim (olasi faiz
artislari, kredi maliyetlerinin ylikselmesi gibi) konut alimindan ziyade diger harcama
guruplarini negatif etkilemektedir.

Tirk aile yapisi ve tiiketici egilimlerinde konut edinmenin ayr1 bir 6nemi oldugu da
unutulmamalidir. Konut alimi sadece gereklilik oldugu icin yapilmamakta yatirim ve giivenli
bir liman oldugu icinde yapilmaktadir.

Hanehalk: Yakamiiliklerd Hanehalk: Yikamilaldklerinin
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c)Yapisal Ozellikler

Insaat sektoriinde 2001 krizinden sonra daha fazla goriilmeye baslayan ‘markalasma ve
kurumsallasma’ egilimleri sadece yurt icindeki projelerde degil diinyadaki (6zellikle alt yap1)
projelerinde de Tiirk sirketleri i¢cin 6nemli bir ayirt edici unsur olmustur.

Halkimizdaki deprem bilincinin gelismesi, diizenlemelerin bu cerceve de yapilmasi, mimari
anlayisla tasarimda yasanan gelismeler sektoriin 6nemli art1 bilesenleri olmustur.

Insaat sektoriiniin dogasindan kaynakh bir diger 6zellikte arzin talebi sonradan takip etmesi
(arzda gecikme) durumunun yarattifi durumdur. Talebin hizli artmasi veya daralmasi
durumunda, o6zellikle konut talebi ile ilgili, benzer sorunlar yasanabilmektedir. Ancak son
yillarda gerek insaat sektoriindeki yapimi iistlenen isletmeler, gerekse nitelikli yatirimci ve fon
yoOneticisi konumundaki GYO’' larin planlamalarn ile bu sorun da O6nemli asamalar
kaydedilmistir.

Uretimdeki ve tiikketimdeki dalgalanmaya karsi sektoriin kurumsallasan aktérleri, yeni
yOnetim anlayislariyla ciro ve satislarini belli bir seviyede tutmay1 basarmislardir.
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Konut piyasasi dagilimi — bélgeye gore* Gelistirici tlirline gore konut dagilimi

H jstanbul ® Ankara ®izmir ® Diger M Ozel Sektér M Kooperatif B Kamu Kesimi

*2000 yilindan konut stoku ve 2001 ile 2008 arasindaki bina ruhsatlari

3. Yonetim Kurulunun Faaliyetleri
Yonetim kurulumuz ilgili mevzuat, sirket diizenlemeleri geregi faaliyetlerine devam etmis olup
ilgili donemde yapilan faaliyetlerin anlatimi asagida bulunmaktadir.

3.1.Donem ici ana so6zlesmede yapilan degisiklikler
Donem icinde ana s6zlesmede bir degisiklik yapilmamistir.

3.2. Risk Yénetimi - i¢ Kontrol Hakkinda Bilgiler

Sirketimiz temelde bir sermaye piyasasi kurumu olarak risk yonetimine dnem vermekte ve
gelistirmek icin calismalarina devam etmektedir. Isletmemizde heniiz risk yénetim boliimii
bulunmamakla birlikte, risk yonetimini kurumsal hale getirmek ve etkin risk yonetimi ile
karlilig1 artirmak i¢in toplam risk yonetimine agirlik verilmektedir.

Isletmemiz etkin risk yoénetimi icin etkin bir i¢ kontrol sisteminin de bulunmasina énem
vermektedir. Bu konuda Denetim Kuruluda gerekli ¢alismalar1 yapmaktadir. Gerek sistemik
gerekse sistemik olmayan risklerin yaratacag: tehditleri firsata doniistiirebilmek icin olasi
gelismeler de dikkatle takip edilmektir.

 GYODER Raporu “Konut finansmani sisteminin blylime potansiyeli, GYODER Raporu “Tirkiye Gayrimenkul Sektor
Temel Gostergeleri”



Isletmemizin temel risk yonetim anlayis1 aslinda ‘is modellerinde’ sakhidir. Ozellikle ‘Gelir
Paylasim1’ modeli hem belli bir gelir diizeyini garanti eden bir is sistemi olmak da hem de risk
transferini saglamaktadir. Hali hazirdaki projelerimizin biiylik bir boélimi de s6z konusu
modelle yapilan islerdir. (Is modelleri ile ilgili 1.4. boliime bakabilirsiniz)

3.2.1. Yatirim Riski:

Isletmemiz, yatirnm ve projelerinde oncelikli Istanbul ile birlikte, Ankara, Izmir ve
Istanbul’a yakin diger sehirler Izmit ve Kirklareli’ yi tercih etmekte, Tiirkiye’'nin en biiyiik
iki sehri, Istanbul ve Ankara’da genis arsa stoku bulundurmaktir. S6z konusu arsa ve
projelerin bulundugu bélgeler Tiirkiye’nin en hizli biiyliyen demografik olarak en yogun
bolgeleridir. Proje ve arsalarin konumlari sayesinde dogal bir ilgi de olusmaktadir.
Portfoylimiizde yer alan ¢esitlendirilmis proje ve arsalar sayesinde yatirima bagh riskler
onemli dlciide azaltilmistir. TOKI den yapilan arsa stoku cesitlemeleri de bu tip risklerin
azaltilmasinda diger bir faktor olarak dikkati cekmektedir.

3.2.2. Piyasa Riski
Isletmemizin faaliyetleri esnasinda ortaya cikabilecek belli bash piyasa riskleri ile ilgili
olarak;

a) Kur Riski: Isletmemizin kayda deger bir kur riski bulunmamaktadir.

b) Faiz Oram Riski: Onemli bir makro degisken olan faiz oraninin varlk ve
yukiimliiliiklere etkisi faiz orani riski ile ifade edilir. Bu risk, faiz
degisimlerinden etkilenen varhklari benzer tipte ylikimliiliiklerle
karsilamak suretiyle yonetilmektedir. Yiikiimliilik riskimiz olduk¢a diisiik
olarak kabul edilebilecegi icin, faiz riskine maruz deger olarak daha cok
varliklar kalemi gorilebilir. Bu tip varliklar icinde savunmaya dayali
onlemler alarak portféylimiiz idare edilmektedir.

3.2.3. Kredi Riski

Sirketimiz bor¢lanma politikasi geregi yabanci kaynak kullanmamaktadir. Bu nedenle kredi
riski ¢ok disiiktir. Sirketimizin finansman ihtiyaci genellikle iretilen projelerden
edinildigi icin yabanci kaynak ihtiyaci yok denecek kadar azdir.

3.2.4. Likidite Riski

Isletmemizin likit kaynaklar1 ve nakit akisi olduk¢a iyi oldugu icin likit ihtiyac
bulunmamaktadir. Likit fazlas1 da ilgili mevzuat geregi kamu bankalar tistiinden yapilan,
riski az yatirim araclari ile degerlendirilmektedir.

3.3.Kurumsal Yonetim (Uyum ve Isleyisle ilgili Genel Bilgi)
Emlak GYO A.S olarak Sermaye Piyasasi Kurumunun yayinladigl’ Kurumsal Yonetim
ilkelerine ve uygulamalarina uyum saglayip isletmemiz biinyesindeki ana yonetim esasi
olarak faaliyete gecirmek icin calismalarimiz devam etmektedir. Bu asamada organizasyon,
ilkeler ve yonetsel calismalar olarak ifade edebilecegimiz uyum asamalari bir siire¢ halinde



hayata gecirilmektedir. Kurumsal Yonetim ilkelerinin ana diisturlari olan; Esitlik, Seffaflik,
Hesap Verilebilirlik, Sorumluluk ile ilgili faaliyetlerimiz de siirmektedir.

S6z konusu ¢alismalarimiz, yiiriirliikte bulunan yasal diizenlemelere ve Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan kamuya ag¢iklanmis olan kurumsal yonetim ilkelerine uygun olarak
yliriitmektedir. Ilkelere tam olarak uyum saglayamadigimiz konularla ilgili calismalarimiz
devam etmektedir.

Kurumsal Yénetim Ilkelerinin olustugu doért ana béliim icin yapilan faaliyetlerin ozeti
asagida yer almaktadir.

3.3.1. Pay Sahipleri ile ilgili Bilgiler
Anonim Ortaklikta pay sahiplerinin sadece ekonomik bir degere olan
ortakliklarindan s6z edilemez ayn1 zamanda ortaklik hakkindan dogan yonetsel ve
yonetim siirecine katilma haklar1 bulunmaktadir. Sirketimizde pay sahiplerinin bu
haklarina azami 6zeni gostermeye calismaktadir.

3.3.1.1. Genel Kurul Bilgileri

2010 Mali Olagan Genel Kurul Toplantis1 08.03.2011 tarihinde sirket merkezinde
yapilmis olup, Olagan Genel Kurul Toplantisina iliskin davetler, glindemler ve
vekaletname ornekleri Ticaret Sicil Gazetesi 18 Subat 2011 tarih, 7755 sayili ve Yeni
Glin gazetesi 17 Subat 2011 tarih, 9496 sayili Turkiye baskisinda yayinlanmis olup
ayrica, nama yazil hisse senetleri ilgili 18 Subat 2011 tarihinde iadeli taahhiitli
mektupla toplantiya davet edilmis, internet sitemizde konuya iliskin agiklamalar
yayinlanmistir. Faaliyet raporu, toplanti tarihinden 6nce hazir edilmis, internet
sitesinde ve Sirket merkezinde pay sahipleri goriis ve incelemelerine sunulmustur.
Pay defterine kayda iliskin siire icin Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin konuya iliskin
tebligi esas alinmistir. 2010 Mali Yih Olagan Genel kurul Toplantisina sirketin
odenmis 2.500.000.000TL sermayesine tekabiill eden 250.000.000.000 adet
hisseden 1.874.832.465.43 TL sermayeye karsilik gelen 187.483.246.530.00 adet
hisse asaleten, 13.070.121.00TL sermaye pay1 karsihigr 1.307.012.100.00 hissenin
vekaleten katilimla gerceklesmistir.

Genel Kurul toplant: tutanaklari, 6zel durum agiklamasi ile kamuoyuna duyurulmus,
ayni zamanda Sirketimiz internet sitesinde de siirekli olarak pay sahiplerine acik
tutulmaktadir

3.3.1.2. Oy - Azinlik Hakki
Her hissenin Genel Kurulda 1 oy hakki bulunmaktadir. Yonetim Kurulu tiyelerinin
bagimsiz olmayan 5 adet liyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan genel kurulca secilir. Yonetim Kurulunun bagimsiz 2 tyesi T.C. Toplu
Konut Idaresi Bagkanhgl' nin gosterdigi adaylar arasindan secilir. Sirketimizin
sermaye yapisl icinde azinlik hakki yoktur.




3.3.2. Kamuyu Aydinlatma - Seffaflik
Kamuyu aydinlatma ve seffaflik ilkesi, pay ve menfaat sahiplerine, sirketin hak ve
yararlarini da gozetecek bir sekilde, zamaninda, dogru, eksiksiz, anlasilabilir, analiz
edilebilir, diisiik maliyetle kolay erisilebilir bilgilerin sunulmasini amaclar ve bunu sirket
politikasi olarak siirdiirmek i¢in azami 6zeni gosterir.

3.3.2.1. Bilgilendirme Politikasi

Isletmemiz, kamuya aciklamada bulunurken, miimkiin olan en basit kavram ve terimleri
kullanir, celiski yaratacak belirsiz ifadelerden kag¢inir. Teknik terim kullanmasi gereken
yerlerde, herkesin kolayca anlamasina imkan verecek sekilde aciklamalar da beraberinde
verilir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S. (EKGYO), “ Bilgilendirme Politikas1 ” ile
hisselerinin halka arzindan sonra, ge¢mis performansinin yani sira gelecekle ilgili plan ve
beklentileri ile strateji, hedef ve vizyonuna iliskin olarak, pay sahiplerinin, yatirimcilarin ve
menfaat sahiplerinin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Tiirk Ticaret Kanunu, Istanbul Menkul
Kiymetler Borsasi Mevzuati ve diger ilgili mevzuatin getirdigi dizenlemeler uyarinca,
zamaninda, tam, dogru ve etkin bir sekilde bilgilendirilmesini saglayacaktir.

Bilgilendirme politikasi, Yonetim Kurulu iiyeleri ile ilist diizey yoneticiler ve c¢alisanlar
tarafindan bilinen “I¢sel Bilgi” ve " Ticari Sir " 6zelligi tasimayan faaliyetlere iliskin her tiirlii
bilgi, belge, elektronik kayit ve veriden olusan, yasal olarak ac¢iklanmasinda sakinca
bulunmayan bilgileri kapsayacaktir.

Bilgilendirme politikasi geregi, EKGYO’ ya yonelik olarak gelen her tiir bilgi talebinin, ticari sir
niteliginde olup olmadigl ve SPK’ nun Seri: VIII, No:54 sayilh “ Ozel Durumlarin Kamuya
Aciklanmasina Iliskin Esaslar Tebligi ” cercevesinde, yatirim kararlarini ve sermaye piyasasi
araclarinin degerini etkileyebilecek tiirden olup olmadig1 degerlendirilerek,

Yonetim Kurulu Baskanm ve iiyeleri, Denetim Komitesi Baskan ve iiyeleri, Genel Midiir,
Yatirima Iligkileri Miidiirliigii tarafindan yazil veya sozlii olmak tizere cevaplandirilacaktir. Bu
kisiler disinda kalan diger calisanlar soru taleplerini cevaplamaya yetkili degildir. EKGYO
calisanlari, kendilerine yéneltilen sorular1 Yatirnma iliskileri Miidiirliigiine yénlendirirler.

Bilgilendirme politikas1 geregi Yatirima iliskileri boliimiimiize ulagmis sézlii ve yazili sorulara
mevzuat ve bilgilendirme politikamiz geregi cevap verilmistir.

Bilgilendirme politikamiz geregince gerek yerli gerekse yabanci kurumsal yatirimcilardan
gelen toplanti ve miilakat talepleri imkanlar o6lc¢iisiinde karsilanmistir. Yatirima iliskileri
boliimii organizasyonunda gercgeklesen bu tip toplantilarin ilgili donem i¢in dokiimii ise
soyledir; 1 Ocak - 30 Haziran 2011 tarihleri arasi; 157’si yerli ve yabanci yatirimcilarla, 23
tanesi de yereli ve yabanci analistlere olmak iizere toplam 180 organizasyon
gerceklestirilmistir. Gerek yerli gerekse yabanci yatirimcilarin isletmemize artan ilgilisinin
ontimiizdeki glinlerde de devam etmesini beklenmektedir.



Sirketimizin internet sayfasinda menfaat sahiplerinin bilgilere daha kolay ulasimini saglamak
icin gerekli dizenlemelerin yapilmasina baslanmistir. Medyada sirketimizle ilgili ¢ikan
haberlerinde takibi yapilarak gerekli gordigiimuz durumlarda konuyla ilgili aciklamalarinda
yapilmasina 6zen gosterilmektedir. Bilgilendirme politikas1 ile ilgili detaylar sirketimiz
internet sitesinde bulunmaktadir.

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’DE

ICSEL BILGIYE ERiSiMi OLANLAR LISTESI

YONETIM KURULU

Adi Soyadi

Meslek

Gorevi

Ertan Yetim

insaat Miihendisi

Yonetim Kurulu Bagkani

Veysel Ekmen

S.M. Mali Miisavir

Y.K. Baskan Vekili, Bagimsiz Y.K. Uyesi

Murat Kurum

insaat Miihendisi

Yonetim Kurulu Uyesi, Genel Miidiir Vekili

Ali Seydi Karaoglu

isletme

Yonetim Kurulu Uyesi

Fatma Ruhan Akyilmaz

Hukuk

Yonetim Kurulu Uyesi

Muhammet Haluk Sur

insaat Yiiksek Miihendisi

Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet Ali Kahraman

Yiiksek Sehir ve Bolge Planlamacisi

Yonetim Kurulu Uyesi

DENETIM KURULU

Adi Soyadi

Meslek

Gorevi

Mustafa Kemal Miiderrisoglu

isletme

Denetim Kurulu Uyesi

Ugur Diilekalp

Basin Yayin Yiiksek Okulu

Denetim Kurulu Uyesi

Ayse Arzu Ozgelik

Yiiksek Mimar

Denetim Kurulu Uyesi

YONETIM

Adi Soyadi

Meslek

Gorevi

Sinan Ayoglu

ingaat Miihendisi

Genel Madir Yardimcisi

Hakan Akbulut

Kamu Yonetimi

Genel Mudur Yardimcisi

Rasim Faruk Kadioglu

insaat Teknikeri

Genel Midir Danismani

Halim Atas isletme Ozel Kalem Miidiirii

ibrahim Keskin Hukuk 1.Hukuk Msaviri

Hilseyin Turan Hukuk Hukuk Misaviri

Zeynep Basa iktisat Daire Baskani ve Pazarlama Mudur Vekili

Metin Tekin insaat Mithendisi ihale Hakedis Ve Kabul Miidiri
Hasan Hacthasanoglu insaat Mithendisi insaat Kontrol Midiiri
Hakan Gedikli Harita Mihendisi Emlak ve Planlama Mdiri

Hicran Cakmak

Mimar

Etld Proje Middri

izzet Gani Karakaya

iktisadi ve idari Bilimler

Mali isler Mudiirii

Halil ibrahim Sahin

id. isler ve i.K. Mudiirii

Ekonomi Mali isletme

Ozlem Hanoglu Celik

Basin ve H.i. Mudur

iktisat

Hasan Vehbi Arslantirk

Yatirimer iligkileri Madiri

insaat Miihendisi; Dis Ticaret

Mustafa Asikkutlu

Ekspertiz Mudur Vekili

insaat Yiiksek Miihendisi




3.3.2.2.  Ozel Durum Agiklamalar
Halka arzdan bu yana yapilan 6zel durum acgiklamalari 89 tanedir. 84 tanesi
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan, 1 tanesi Yatirinm Finansman Menkul
Degerler tarafindan, 4 tanesi ise TSKB tarafindan yapilmistir. Bu
aciklamalardan sonra SPK veya IMKB tarafindan ek yazili aciklama
istenmemistir. 1 Ocak -30 Haziran 2011 tarihleri arasinda yapilan 6zel
durum ag¢iklamasi ise 56 tanedir.

KAP Platformu imza yetkisi bulunan kisiler: Sinan Ayoglu (Genel Miidiir
Yardimcis1), Hakan Akbulut (Genel Miidiir Yardimcisi), Ibrahim Keskin
(I.Hukuk Mtsaviri)'dir.

3.3.3. Yonetim Kurulu Faaliyetleri
Emlak Konut GYO A.S. biinyesindeki en iist seviyedeki karar alicidir. Emlak
Konut GYO A.S.’nin yonetilmesi ve temsil edilmesi, Sirket faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi, pay sahipleri ve sirket arasindaki iliskilerin tesisi ve ise
alimdan sorumludur. Emlak Konut GYO A.S.'nin faaliyetlerinin kanunlara ve Ana
Sozlesme’ nin maddelerine uygun olarak ifa edilmesinden de sorumludur.

Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul karari ile secilir. Yonetim Kurulu, Baskan,
Bagskan Yardimcisi ve 5 tliye olmak tizere toplam 7 kisiden olusmaktadir.

Toplantilarda her iliyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir.
Toplantiya katilmayan tiyeler yazili olarak veya vekil tayin etmek suretiyle oy
kullanamazlar. Uyelerden biri toplanti1 yapilmas: talebinde bulunmadikea, bir
lyenin yaptig1 oneriye, diger lyelerin muvafakatlerini yazili olarak bildirmeleri
suretiyle de karar alinabilir. Yonetim Kurulunda karar baglanan o6nemli
konularin tiimii 6zel durum ac¢iklamasi ile kamuoyuna duyurulmaktadir

01.01.-30.06.2011 tarihleri arasinda 30 adet toplant1 yapilmis olup, 60 karar
alinmistir. Tim kararlar oy birligi ile alinmistir.

Yonetim Kurulu tiyelerine agirlikli oy hakki ve/veya olumsuz veto etme hakki
taninmamistir.

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

SPK Kurumsal Yoénetim ilkeleri'nin ilgili béliimiinde yer alan tiim konularda
fiillen katilim saglanmistir.



3.3.3.1. Yonetim Kuruluna Saglanan Faydalar
08.03.2011 Tarihinde yapilan genel kurulumuzda Yonetim Kurulu ve

Denetim Kurulu tyeleri icin, Yiiksek Planlama Kurulu karari ile belirlenen
licretlerin 6denmesi kabul edilmistir.

3.3.4. Menfaat Sahipleri

Sirketimiz raporunun ilk bdéliimlerinde de ifade edildigi lizere tiim menfaat
sahiplerine karsi duyarli bir politika izlemeyi kendisine diistur edinmistir.
Menfaat sahiplerinin maddi ve maddi olmayan ¢ikarlarinin korunmasi ve
gelistirilmesi icin gerekli calismalar devam etmektedir.

3.4. Ar-ge Faaliyetleri
Sirketimizin Ar-Ge faaliyeti bulunmamaktadir.

3.5. Cikarilmis Sermaye Piyasasi Araclari
Igili faaliyet dénemi icerisinde ¢ikarilmis sermaye piyasasi aract bulunmamaktadir.

4. Portfoy Yapisi ve Gayrimenkuller

4.1. Sirket Portfoy Yapisi

Portfoy Dagilimi- 2. Ceyrek 2011 Satislarin Dagilimi- 2. Ceyrek 2011

12% M Arsa Stogu 9,56% 0:07% mGPM Projeleri geliri

4%
B Projeler B KiK modeli konut
satiglar1 ve diger
O Binalar B Bos arsa satislari
O Para ve Sermaye H Kira geliri

Piyasasi Araglari




Bagimsiz Unite Satislar

PROJE ismi

ADET ADET ADET ADET ADET ADET ADET ADET ADET ADET ADET ADET ADET TOPLAM
AGAOGLU MY TOWERLAND 206 148 7 56 11 1 75
AGAOGLU MY TOWN 440 127 4 5 9
ISPARTAKULE
AGAOGLU MY WORLD EUROPE 1849 40 28 54 20 142
ALBAYRAK MAVISEHIR 50 56 20 140 88 4 2 6 15 16 14 57
ALEMDAG EMLAK KONUTLARI 1080 22 22 21 14 3 8 20
ATASEHIR RESIDENCE 127 45 14 1
AVRUPA KONUTLART 538 865 1072 372
AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 461 163 30 250 81 80 1065
AVRUPA KONUTLARI 400 )
ISPARTAKULE
AVRUPA KONUTLARI 330 330
ISPARTAKULE-2
SPRADON QUARTZ 181 430 38 8 21 9 76
B1ZiM EVLER - 2 138 312 19 16 6 7 2 9 59
BiZIM EVLER - 3 232 2 36 7 32 3 54 134
BiZIM EVLER - 4
BURGAZ KENT 15 36 238 10 22 17 28 50 36 163
USKUDAR BURHANIYE
DREAMCITY 2 18 40 17 26 2 4 10 3 1 8 28
ERGENE VADiSE 272 321 528 6 30 24 35 16 25 136
ELITE CITY 112 39 11 31 32 16 21 150
EMLAK KONUT MAVISEHIR 26 40 149 5 51 2 8 48 28 29 25 140
EVLERI
GEBZE EMLAK KONUTLARI 1. 32 4 4 10 17 27 62 124
ETAP
GEBZE EMLAK KONUTLARI 2. 2 2 2
ETAP
ISPARTAKULE 1215 476 290 1
IDEALISTKENT APART VE VILLA 214 247 252 60 125
1STANBUL 58 37
KENTPLUS ATASEHIR 1637 408 33
KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 128 19 26 51 38 19 36 189
2
KORFEZKENT KONUTLARI 105 114 646 1
MAVISEHIR MODERN 78 56 29 13 8 106
MERKEZ KAYASEHIR ° 66 1 3 3 142 215
MIMARSINAN KENTPLUS 25 74 53 311 54 84 5 4 14 26 8 4 61
MISSTANBUL 76 105 307 57 250 13 12 18 23 19 85
MY WORLD 403 883 996 709 430 275 3 5 1 )
NOVUS RESIDENCE 3 24 23 109 59 4 2 6 3 5 7 27
PARK YASAM MAVISEHIR 101 101
SELIMPASA EMLAK KONUTLARI 48 25 42 80 4 6 4 7 12 20 53
SOYAK MAVISEHIR 886 236 286 151 8
SOYAK PARK APARTS 139 79 53 31 12 3 7 185
TUZLA EMLAK KONUTLARI 1 1 19 354 173 49 42 20 657
TUZLA EMLAK KONUTLARI 2 6 39 830 432 105 68 110 1584
UNIKONUT
UPHILL COURT 969 194 476 104 7 4
VARYAP MERIDIAN 254 460 35 40 30 20 33 158
YILDIZKENT 413 740 7

540 3819 2837 4206 3953 4714 7772 902 2049 1086 793 645 735 6210

GENEL TOPLAM




4.2,

Proje Gelistirmek Uzere Alinan Arsalar

30 Eyliil 2010 itibariyle TOKI’ den Alinan Arsalar

4.3.

[stanbul, Tuzla Arsasi Toplam Arsa Alani: 5.072 m?

Istanbul, Kiigiikkcekmece Halkall’ da 3 parsel Toplam Arsa Alani: 193.516,19
m2

Istanbul Basaksehir, Ayazma Mevkiinde yer alan 6.909,14 m2? 935/8,
4.226,46 m? 936/5, 2.064,10 m? 936/8, 2.275,98 m? 936/10, 2.306,89 m?
936/11 parseller olmak tizere toplam 5 adet Ticaret Parseli ile 2.237,96 m?
943 /2 rekreasyon parseli, toplam 18.000.000 TL bedelle, proje gelistirilmek
lizere satin alinmistir.

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) miilkiyetinde bulunan Istanbul
ili, Sanyer Ilgesi, Zekeriyakdy Mahallesinde yer alan 500.824,62 m? kadastral
alanh 34 adet tasinmaz 225.370.000.-TL bedelle satin alinmistir.

Istanbul 1li, Basaksehir ve Esenyurt llceleri, Hosdere Mahallesi siirlar
icinde yer alan, toplam 1.124.230,00 m? Kkadastral alanhh 18 adet
tasinmazdaki TOKI adina kayith 1.105.887,87 m? hisse; 302.500.000,00 TL
ekspertiz bedeli olan imar parseli, toplam 302.500.000,00 TL bedelle, proje
gelistirilmek tizere TOKI’ den satin alinmistir.

istirakler

Kurumumuzun istiraki bulunmamaktadir.

4.4.

Para ve Sermaye Piyasasi Arac¢lari

Sirketimizce halka arzdan sonra ¢ikarilmis para ve sermaye piyasasi araci

bulunmamaktadir.



4.5. Portfoy Tablosu Analizi

Hesaplanmis NAD, 30 Haziran 2011 itibariyle

Arsalar

Binalar

Projeler
GPM Projeleri
KiK Projeleri

Gayrimenkul Portfoyii

istirakler
Para ve Sermaye Piyasasi Enstriimanlari

Portfoy Degerleri

Nakit benzerleri
Alacaklar

Diger Varliklar
Borglar

Net Aktif Deger

Porfoytimizin bilesenleri ise; Portfoyiimiiziin % 32’si gayrimenkul projelerinden
olusmaktadir, arsa stoku orani % 52 iken binalarin toplam portféydeki oranm1 % 4’
diir. Isletmemizin herhangi bir istiraki bulunmamaktadir. Portféyiimiiziin % 12’ si
ise yatirnm amacl para ve sermaye piyasasi araci olarak tutulmaktadir. Para ve
sermaye piyasasi araci olarak devlet bor¢lanma kagitlarina yatirim yapilmaktadir.
Dolayisiyla risk yonetimi konusunda da bu baglamda defansif bir strateji
izlenmektedir. Mevduat yapimiz ise ilgili mevzuat geregi kamu bankalarinda

degerlendirilmektedir.

3,539.8
255.9
2,209.8
1,777.0
432.8

6,005.5

823.3

6,828.8

5.8
992.7
1,707.1
-3,860.4

5,674




4.6. Net Aktif Deger
Emlak Konut GYO A.S. Tiirkiye konut sektoriiniin lideri konumundadir. 30 Haziran
2011 itibariyle NAD 5.67 milyar TL’ ye ulasmistir.

Net Aktif Deger 5,798 5,655 5,674
Pay Basi Net Aktif Degeri 2,32 2,26 2,27
iMKB Son Seans Agirlikli Ortalama Hisse Fiyati 2,67 2,68 2,74

Net Aktif Deger Bakimindan Halka A¢ik GYO’ lar (mTL)

Emlak Konut GYO
Torunlar GYO

is GYO

SINPAS GYO
Kiler GYO
AKMERKEZ GYO
Akfen GYO
Reysas GYO
ALARKO GYO
Marti GYO
ATAKULE GYO
TSKB GYO
YGYO
DOGUS-GE GYO
PERA GYO
VAKIF GYO
0OZDERICi GYO
Y.K.KORAY GYO
Avrasya GYO
SAGLAM GYO

NUROL GYO

EGS GYO
Idealist GYO

— 5,674

d 2,526

d 1,404
4 1,354
— 0,934
s 0,805
E— 0,738
e 0,334

W 0,272

= 0,221

W 0,211

= 0,210

= 0,183

= 0,181

&4 0,164

= 0,135

M 0,101

& 0,087

d 0,080

0,075

0,056

10,019

0,011




4.7.

Portfoy Sinirlamalari

PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

1. %50 Kontrolii
A) GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI

. 0
VE GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR 6.005.550.888 88%
B) PARA VE SERMAYE PIYASASI ARACLARININ UC YILLIK GAYRIMENKUL 270.625.314 Ty
ODEMELERI ICIN TUTULAN KISMI e 0
C) GAYRIMENKULLER VE PARA VE SERMAYE PIYASASI ARACLARININ UC YILLIK 6.276.176.202 92%
GAYRIMENKUL ODEMELERI ICIN TUTULAN KISMI (A+B) I 0
D) ISTIRAKLER 0 0%
E) YATIRIM AMACLI TUTULAN PARA VE SERMAYE 0
PIYASASI ARAGCLARI 552.703.608 8%
F) ISTIRAKLER VE YATIRIM AMACLI TUTULAN 552.703.608 8%
PARA VE SERMAYE PIYASASI ARACLARI (D+E) B ?
TOPLAM PORTFOY DEGERI 6.828.879.810
2. Mevduat Kontrolii
A) Vadeli / Vadesiz Doviz Tevdiat 2.443 0%
B) Vadeli TL Mevduat 442.438.024 6%
C) Toplam Yatirim Amagli Mevduat 442.440.467 6%
TOPLAM PORTFOY DEGERI 6.828.879.810
3. istirak Simir1 Kontrolii
A)...AS. 0
TOPLAM PORTFOY DEGERI 6.828.879.810
4. Atil tutulan Arsa / Arazi Simir1 Kontrolii
_— Bes Y1 .. - e
*
Alis Tarihi Geemis mi? Portfoy Degeri
KARSIYAKA'DA 7 ADET PARSEL(**) 31.05.2000 Evet 2.775.000 0,04%
UMURBEY MAHALLESI'NDE ARSA 31.05.2000 Evet 11.000.000 0,16%
ATASEHIR'DE 1 ADET ARSA (Atasehir Dogu 2. Etap) 6.39%
() 31.05.2000 Evet 436.075.000 ’
ATASEHIR'DE 4 ADET ARSA 31.05.2000 Evet 2.915.148 0,04%
UMRANIYE'DE 3 ADET ARSA (1 Parselde Umraniye 1. 2 64%
Etap) 01.11.2005 Evet 180.445.000 '
CERKEZKOY'DE 17 ADET ARSA 09.12.2005 Evet 82.381.000 1,21%
CORLUDA 12 ADET ARSA 24.03.2006 Evet 24.612.000 0,36%
Bes Yili Gegenlerin Portfoy Degeri Toplami 740.203.148 10,84%
(*) Sirket’e ayni sermaye vaz’1 yoluyla Tasfiye Halinde Tiirkiye Emlak Bankas1 A.$’ den gelen taginmazlarin als tarihi
31.05.2000 olarak gosterilmistir ve bu tagmmazlar Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligina doniigtimiinden 6nce
Sirket’in miilkiyetine gegmistir.
(**) Satis1 gergeklestirilen 2 parsele iligkin olarak bilgi
"Arsalar" dipnotlarinda verilmistir.
(***) GYO Tebligi'nin 27(d) maddesi hitkmii ¢ergevesinde tasinmaz iizerinde proje gelistirilmesine yonelik tasarrufta
bulunulmus ve 15.04.2010 tarihinde Varyap Varlibaglar ve GAP Insaat Ortak Girigimi ile Atagehir Dogu Bolgesi 2.
Etap gelir paylasimu isi akdedilmistir ancak yapi ruhsati heniiz alinmamis oldugu i¢in bu boliimde belirtilmistir.
TOPLAM PORTFOY DEGERI 6.828.879.810 100%
5. Kredi Sinir1 Kontrolii
A) Kredi 1 Ziraat Bankas1 A.S. 222.879 0%
B) Kredi 2 Hazine Miistesarlig 1.154.000.000 17%
D) Krediler Toplami 1.154.222.879 17%




5. Hisse Performansi ile Ilgili Bilgiler

5.1.

5.2.

islem Gordiigii Pazar-Endeks-Sinif (a-b-c)

Kurumumuzun hisse senetleri, Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’'nda islem gérmektedir.
Hisse senetleri piyasasinda A grubu olarak islem goren hisse senetlerimiz, halka agildiktan
hemen sonra endeks’e girme sarlarini tasidigindan IMKB-100 VE IMKB-30 endekslerine
dahil edilmistir.

Hisse Fiyat Degisim Grafigi 1 Ocak - 30 Haziran Arasi Hisse Performansi

Hisse Senedi Performansi
3,50000

3,25000
3,00000 ~\

2,75000 ,-\1 7 TTANST \‘V
2,50000

2,25000 il
2,00000

1,75000
1,50000

31.01.2011 28.02.2011 31.03.2011 30.04.2011 31.05.2011 30.06.2011

= H.S. Degeri

6 Aylik Hacim

220.000.000
210.000.000
200.000.000
190.000.000
180.000.000
170.000.000
160.000.000
150.000.000 1
140.000.000

]
130.000.000 |
120.000.000 }
110.000.000
100.000.000 } .
90.000.000 A
i ﬁ

80.000.000
70.000.000 —
60.000.000 —
S
30.000.000 \ - 1CA

20.000.000 N

10.000.000
31.01.2011 28.02.2011 31.03.2011 30.04.2011 31.05.2011 30.06.2(

=<

e Hacim




5.3. IMKB VE GYO Endeksi ile Karsilastirma
100.000

90.000

80000 rv=—e= w VW
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10.000

O T T T T T
30.0ca 01.Mar 31.Mar 30.Nis 30.May 29.Haz

s [MKB 30 s [MKB 100 === GYO Endeksi

6. Mali Tablolar

Net Satiglar 1,111.3 1,044.6 864.9 1,497.9 1711 362,2
FAVOK 234.2 563.7 476.9 628.5 58.9 77,7
FAVOK Marji (%) 211 54.0 55.1 42.0 34.4 21,4
Net Kar 367.5 526.9 445.9 469.0 73.2 102,5
Toplam Aktifler 3,768.6 4,372.0 4,671.3 7,115.5 7,297.3 7.402,9

Ozsermaye 1,121.7 1,648.6 2,094.5 3,615.4 3,513.1 3.542,4




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 HAZIRAN 2011 VE 31 ARALIK 2010 TARIHLERI iTIBARIYLA

OZET BILANCOLAR

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

Sinirh Bagmmsiz
Incelemeden denetimden
gecmiy gecmis
Dipnot 30 Haziran 31 Aralik
referanslari 2011 2010

VARLIKLAR
Dénen varhklar 3.048.890 3.305.182
Nakit ve nakit benzerleri 4 1.101.145 1.733.442
Finansal yatirimlar 376.439 79.617
Ticari alacaklar 6 296.634 370.298
Diger alacaklar 7 430.269 385.916
Arsa ve konut stoklar1 8 755.343 647.477
Diger donen varliklar 89.060 88.432
Duran varhklar 4.354.050 3.810.268
Ticari alacaklar 6 696.164 439.264
Diger alacaklar 7 166 166
Arsa ve konut stoklar1 8 3.646.625 3.359.796
Yatirim amagli gayrimenkuller 5.256 5.256
Maddi duran varliklar 5.802 5.733
Maddi olmayan duran varliklar 37 53
Toplam varhklar 7.402.940 7.115.450




Stnirl Bagimsiz
incelemeden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 30 Haziran 31 Arahk
referanslari 2011 2010

KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.855.317 2.417.422
Finansal borglar 5 183.143 181.501
Ticari borglar 6 679.989 636.933
[liskili taraflara ticari bor¢lar 12 362.500 260.000
Diger ticari borglar 317.489 376.933
Diger borglar 7 619.233 639.334
Caliganlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 1.898 1.287
Borg karsiliklart 9 50.044 28.440
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.321.010 929.927
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.005.163 1.082.584
Finansal borglar 5 994.000 1.074.000
Ticari borglar 7.866 5.585
Caligsanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 1.925 1.697
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.372 1.302
Ozkaynaklar 3.542.460 3.615.444
Odenmis sermaye 10 2.500.000 2.500.000
Hisse senedi ihrag primleri 10 426.989 426.989
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 10 149.199 113.882
Gecgmis yil karlar 10 363.762 105.570
Net donem kari 10 102.510 469.003
Toplam kaynaklar 7.402.940 7.115.450

Kosullu varlik ve ylikiimliiliikler 13




EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 HAZIRAN 2011 VE 2010 ARA HESAP DONEMLERINE AIT

OZET KAPSAMLI GELIR TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Swrl Swrl
incelemeden incelemeden
gecmis gecmis

1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -

Notlar 30 Haziran 2011 30 Haziran 2011 30 Haziran 2010 30 Haziran 2010

SURDURULEN FAALIYETLER:

ESAS FAALIYET GELIRI

Satis gelirleri -net 11 362.215 191.086 439.846 225.466
Satiglarin maliyeti (-) 11 (251.875) (157.646) (151.112) (87.493)
Briit kar 110.340 33.440 288.734 137.973
Genel yonetim giderleri (-) (18.251) (8.261) (17.684) (11.501)
Pazarlama satis ve dagitim giderleri (-) (8.942) (4.022) (5.081) (2.828)
Diger faaliyet gelirleri 20.072 6.388 52.511 11.936
Diger faaliyet giderleri (-) (25.556) (8.743) (39.585) (34.287)
Faaliyet kar1 77.663 18.802 278.895 101.293
Finansal gelirler 91.729 50.373 13.538 1.169
Finansal giderler (-) (66.882) (39.899) (88.646) (49.092)

Siirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi
kar1/ ( zaranr) 102.510 29.276 203.787 53.370

Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri - - - -

Siirdiiriilen faaliyetler donem

kari/ (zarar) 102.510 29.276 203.787 53.370

Diger kapsamli gelir - - - -

Toplam kapsamh gelir 102.510 29.276 203.787 53.370

Hisse basina kazang (tam TL) 0,0005 0,0002 0,0011 0,0003



6.1. Rasyolar
Likidite Oranlari

Cari Oran 1,07
Nakit Oran 0,52
Kaldirag Orani 0,52
Borclanma Orani 0,16
Oz Kaynaklar / Aktif Orani 0,48
Finansman Orani 0,92
Faaliyet Oranlar ‘
Aktif Devir Hizi 0,05
Ozkaynak Devir Hizi 0,10
Karlihk Oranlari ‘
Ozkaynak Karlihg 0,03
Satis Karlilig 0,28

Finansal rasyolar: i¢cinde bulunulan ekonomik sartlar ve sektoriin kendine ait yapisal
ozellikleri de 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Asagida oran guruplarinin neyi ifade
ettigi ve ilgili donemdeki degerleri yer almaktadir.

Likidite oranlary; isletmenin kisa vadeli bor¢larin1 6deme giiciinii ve kisa vadeli mali
yapisinl gosteren oranlardir. isletmemizin ilgili bilanco donemindeki cari orani
1.07,nakit orani ise 0.52 diizeyinde gerceklesmis olup, likit yapisini gosterir niteliktedir.
Mali Yap1 oranlari; Isletmenin mali yapisi ve orta-uzun vadedeki bor¢ 6deme giiciinii
gosterir. Yabanci kaynaklarin, bilanco i¢cindeki oranlarini ifade eden rasyolarda, kaldirag
orani 0.52,bor¢clanma orani 0.16,6zkaynak/aktif orani1 0.48, finansman orani ise 0.92
diizeyinde gerceklesmistir.

Faaliyet Oranlari; isletmenin sahip oldugu ve faaliyetlerini gerceklestirmede kullandigi
varliklarin ne 6lglide etkin kullanildiginin tespiti i¢cin kullanilan oranlardir, Aktif devir
hiz1 0.05,6zkaynak devir hizi ise 0.10 dizeyinde gerceklesmistir.

Karlilik Oranlari; Isletmenin faaliyetleri sonucunda ulasilan basariy: 6lgmek, yeterli bir
karlihgin elde edilip edilmedigini degerlendirmek icin kullanilan oranlardir. Ilgili
donemde 6zkaynak karlili1,0.03,satis karliligi ise 0.28 diizeyinde olusmustur.

7. Ortaklik Portfoyiindeki Varlik ve Haklara Hizmet Veren isletmeler

7.1. Bagimsiz Denetim Sirketi
Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

7.2. Ekspertiz Sirketleri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.



7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Yatirima iliskileri Damisman Firmasi

Dalfin Finansal, Kurumsal Iletisim ve Damismanhk Hizmetleri Ltd. Sti.
yatirimal iligkilerinin yapilandirilmasi, egitimi gibi konulara proje stiresince
anlasilmistir.

YMM
Yeminli Mali Miisavir Stikriit AYDIN

Basin ve Halkla iliskiler PR Firmasi
Media Manage/ MRG Medya Yonetim Merkezi Ticaret Ltd. Sti.

Hukuk Firmasi
Akol Avukatlik Biarosu

8. Diger Konular

8.1.

Ust Diizey Yonetimde Yapilan Degisiklikler - Organizasyon
Semasi

Ikinci ceyrek icinde iist yonetimde herhangi bir degisiklik olmamustir.
05.04.2011 tarihinde ‘Emlak ve Planlama Midiirligii’ gérev tanimlari iginde
bulunan “Ekspertiz” konusundaki islerin, gorev ve sorumluluklarin yeni
acilan Ekspertiz Miidiirliigii'nce yiiriitiilmesine karar verilmistir ve Y. Insaat
Miihendisi Mustafa Asikkutlu vekaleten Ekspertiz Midiirligii miidiirii olarak
atanmuistir.

06.05.2011 tarihli genelgeye gore, Emlak ve Planlama Mudirlagi
biinyesinde bulunan Site Yonetimleri Sube Miidiirliigii'niin kaldirilmasina, bu
subenin yuruttigi gorev ve sorumluluklarin Emlak ve Planlama Miudiirligu
uhdesinde yiiriitiilmesine, Emlak ve Planlama Midiirligli biinyesinde
bulunan Ekspertiz Sube Midurligi'niin  kaldirilmasina, bu sube
miudirliginin ylriittigli gorev ve sorumluluklarin ‘Ekspertiz Mudurlugi’
uhdesinde yiiriitiilmesine, Emlak ve Planlama Miidiirligi biinyesinde
bulunan Tapu Sube Miudirligi'niin kaldirilmasina, bu subenin ylrattigi
gorev ve sorumluluklarin Emlak ve Planlama Midurligi uhdesinde
yuriitiilmesine, Pazarlama Midiirliigii biinyesinde bulunan Borg¢ Takip Sube
Midirligi niin  kaldirilmasina, bu subenin yirittigii goérev ve
sorumluluklarin Pazarlama Miudirligii uhdesinde yiriitiilmesine karar
verilmistir.



ORGANIZASYON SEMAMIZ

Yoénetim Kurulu
1

Genel Mudir

Seam el Genel Mudr Genel Miidiir o =
oy i
| | : | | : | | 1
idari isler ve milak ve . insaa . _ alite
Pazalama Ust Yapi Meanik Eletrik
e e e
8.2. Personel Yapisi, Personele Saglanan Haklar
30.06.2011 TARIHi
ITIBARIYLE
PERSONEL EGiTiM DURUMU Kisi %
ILKOKUL 15 8,20
ORTAOKUL 5 2,73
LiSE 16 8,74
MESLEK LiSESI 10 5,46
ON LISANS (2 YIL) 16 8,74
LISANS (4 YIL) 113 61,75
YUKSEK LiSANS (6 YIL) 8 4,37
DOKTORA 0 0,00
GENEL TOPLAM 183 100,00

Isletmemiz beseri sermayenin giiciine inanmakta olup, personelin meslek ici ve uzmanlik
egitimlerinde 6zel bir 6nem vermekte olup konuyla ilgili calismalarini da siirdiirmektedir.

8.3. Bagislar

l1gili donemde Kurumumuz herhangi bir bagista bulunmamistir.



8.4.

8.5.

Cevreye Duyarlilik, Ekolojik Yonetim ve Kalite Politikasi
Kurumumuz;

e Modern yerlesim alanlar1 olusturmaya yonelik, sehir planlamasi ve
estetik unsurlarin 6n planda oldugu ¢evreci yaklasimi benimsemek,

e Tim kaynaklarin, kurum hedefleri dogrultusunda etkin ve verimli sekilde
kullanilmasini saglamalk,

e Yeni bir mimari anlayisla planl yerlesim alanlar1 insa ederek insanlara
kaliteli, huzur ve mutluluga katki saglayan konutlar sunmak,

e (Cevreye duyarli, enerji tasarrufunu arttiran eden projeler olusturmayi
hedeflemektedir.

Olusturdugu projelerde peyzaj diizenlemelerine olduk¢a 6nem veren Emlak
Konut GYO A.S. estetik unsurlara da dikkat ederek projelerinde insanlara
saglikli ve huzurlu yasam alanlar1 saglamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S.nin gelistirdigi projelerden olan Varyap Meridian,
mimarisi, tasarimi, yapim teknolojisi ve dogayla barisikligi ile Tiirkiye'de
insaat standartlarinin degisimine oOnciilik etmektedir. Ortak alanlarin
elektriginin bir kismi rizgar tlrbini ve glines panelleri ile saglanirken,
yagmur suyu ve atik su toplanip yeniden kullanima sunuluyor. Riizgar
yonleri ve giines 1sinlarinin detayl analizleri incelenerek, binalarin tasarimi
ve konumu daha az enerji kullanacak sekilde planlanmistir. Boylece enerji
kullanimi1 minimize ederek tasarruf saglamaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. tiim sirket faaliyetlerinde, proje ¢evresinin bulundugu
konumun ve dogal yapinin korunmasina yonelik ciddi hassasiyet gostermis,
olas1 ¢evre zararlarina karsi gerekli 6nlem ve tedbirleri almistir. Cevreye
duyarli, geri donitstiiriilebilir ve kirlilik olusmasina izin vermeyen araglari
kullanmaktadir.

Giinliik sirket calismalarinda kullanilan atik kagitlar ve diger geri
dontstiriilebilir girdiler geri doniisiime tabi tutulmaktadir.

Etik ilkeler ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimizin, kurum kiiltliiriinden gelen etik ilkelere uyma gelenegi, cagin
sartlarina gore yenilenerek uygulanmaktadir. Kamu agirhikli bir sirket
olmamiz nedeniyle yapilan faaliyetlerde kamu c¢ikarlarini da gozetmekte,
gerek yenilenebilir enerji, cevreye duyarlilik konularinda gerekse projelerin
uygunlugu konusunda azami ¢aba sarf edilmektedir.



