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

31 ARALIK 2024 VE 2023 TARIHLERI ITIBARIYLA KONSOLIiDE FINANSAL
DURUM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore bin TL
olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 31 Arahk 31 Arahk
referanslari 2024 2023

VARLIKLAR
Dénen varliklar 188.736.805 164.388.932
Nakit ve nakit benzerleri 4 8.281.384 22.908.136
Finansal yatirimlar 57.456 -
Ticari alacaklar 6.179.673 11.415.451
[liskili taraflardan ticari alacaklar 24 7.738 5.437.793
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 6.171.935 5.977.658
Diger alacaklar 1.190.400 1.422.171
Iliskili taraflardan diger alacaklar 24 260.008 103.394
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 930.392 1.318.777
Stoklar 8 167.219.003 121.918.800
Pesin 6denmig giderler 430.457 186.396
liskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 15 430.457 186.396
Diger donen varliklar 14 5.378.432 6.531.019
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 22 - 6.959
Duran varhklar 16.166.152 11.006.794
Ticari alacaklar 4.345.978 6.524.624
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 4.345.978 6.524.624
Diger alacaklar 25.751 34.550
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 25.751 34.550
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 2.492 1.951
Yatirim amagl gayrimenkuller 9 2.640.414 2.694.648
Kullanim hakki varliklar 23.185 7.005
Maddi duran varliklar 10 2.010.683 1.635.383
Maddi olmayan duran varliklar 11 126.640 87.684
Pesin 6denmis giderler 945 -
Ertelenmis vergi varliklari 22 6.990.064 20.949
Toplam varhklar 204.902.957 175.395.726

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

31 ARALIK 2024 VE 2023 TARIHLERI ITIBARIYLA KONSOLIiDE FINANSAL
DURUM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore bin TL
olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 31 Arahik 31 Arahk
referanslari 2024 2023
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 108.054.429 89.842.559
Kisa vadeli borglanmalar 5 11.605.955 1.516.390
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 5 1.299.223 3.151.366
Kiralama islemlerinden bor¢lar 5 3.039 1.363
Banka kredileri 5 1.296.184 3.150.003
Ticari borglar 7.484.393 5.877.505
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 7.484.393 5.877.505
Diger borglar 3.029.087 1.698.440
[liskili taraflara diger bor¢lar 24 671 866
[liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 3.028.416 1.697.574
Ertelenmis gelirler 83.983.354 77.067.455
[liskili taraflardan ertelenmis gelirler 24 4.510.624 5.077.835
[liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 15 79.472.730 71.989.620
Dénem kari vergi yiikiimliiliigii 127.307 -
Kisa vadeli karsiliklar 525.110 531.403
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsilikliar 13 94.785 152.142
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 430.325 379.261
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.045.406 2.924.627
Uzun vadeli bor¢lanmalar 5 19.465 1.832.122
Kiralama islemlerinden bor¢lar 5 19.465 8.143
Banka kredileri 5 - 1.823.979
Ticari borglar 369.224 533.485
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 369.224 533.485
Diger borglar 472.836 303.974
Iliskili olmayan taraflara diger borglar 7 472.836 303.974
Ertelenmis gelirler 5.745 80.348
[liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 15 5.745 80.348
Uzun vadeli karsiliklar 178.136 174.698
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 13 178.136 174.698
Ozkaynaklar 95.803.122 82.628.540
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 95.803.122 82.628.540
Odenmis sermaye 16 3.800.000 3.800.000
Sermaye Diizeltmesi Olumlu Farklar1 16 51.255.545 51.255.545
Geri alinmig paylar (-) (64.648) (64.648)
Paylara iliskin primler (iskontolar) 28.930.464 28.930.464
Kar veya zararda yeniden siiflandirilmayacak birikmis diger kapsamli
- (22.799) -
giderler
Tammlanms fayda planlar: yeniden dlgiim kayplar (22.799) -
Diger 6zkaynak paylari (1.739.204) (1.739.204)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 8.685.316 8.685.316
Gegmis yillar zararlari (8.238.933) (2.356.491)
Net dénem kart 13.197.381 (5.882.442)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - -
Toplam kaynaklar 204.902.957 175.395.726

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

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 VE 2023 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore bin TL

olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Arahik 2024 31 Aralik 2023
Hasilat 17 31.899.173 41.141.913
Satiglarin maliyeti (-) 17 (23.292.968) (28.879.050)
Briit kar 8.606.205 12.262.863
Genel yonetim giderleri (-) 18 (3.438.317) (5.018.182)
Pazarlama giderleri (-) 18 (569.774) (760.974)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 8.936.512 3.952.561
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 20 (4.394.937) (5.042.092)
Esas faaliyet kar1 9.139.689 5.394.176
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 118 9.692
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) (875) -
Finansman geliri 6ncesi faaliyet kar1 9.138.932 5.403.868
Finansman gelirleri 21 3.474.303 5.921.041
Finansman giderleri (-) 21 (2.042.214) (2.460.961)
Parasal kayip 25 (4.043.087) (14.960.263)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi kari/(zarar) 6.527.934 (6.096.315)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi (gideri)/geliri 6.669.447 213.873
Dénem vergi gideri 22 (291.729) -
Ertelenmis vergi geliri 22 6.961.176 213.873
Net donem kari/(zarar) 13.197.381 (5.882.442)
Doénem karmin dagilim:
Kontrol giicii olmayan paylar - -
Ana ortaklik paylari 13.197.381 (5.882.442)
Diger kapsamh gelir/gider kismu
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmis Fayda Planlar: Yeniden
Ol¢iim Kayplari 13 (30.738) -
Kar veya zararda yeniden simflandirilacak
diger kapsamh gelire iliskin vergiler 7.939 -
Tanmmlanmus fayda planlari yeniden dlgiim i
kayiplari, vergi etkisi 22 7.939
Diger kapsamh gider (22.799) -
Toplam kapsamh gelir/(gider) 13.174.582 (5.882.442)
Toplam kapsamh gelirin dagilim:
Kontrol giicii olmayan paylar - -
Ana ortakhik paylar 13.174.582 (5.882.442)
Pay basina kazang¢ (tam TL) 23 0,34688 (0,15462)

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 VE 2023 TARTHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE OZKAYNAK DEGIiSIiM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicli esasina gore bin TL olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda
Yeniden
Smiflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelir veya Giderler

Birikmis Karlar

Tammlanms Kontrol

Sermaye Geri Pay ihra¢ Diger Kardan ayrilan fayda planlar Gecmis Net Ana giicii
Odenmis  diizeltme alinng primleri/  Ozkaynak kisitlanms yeniden o6l¢iim yillar donem ortakhga ait olmayan Ozkaynak
sermaye farklari paylar iskontolar Paylar1 yedekler kazang/kayiplari karlan kari ozkaynaklar  paylar toplam
1 Ocak 2023 3.800.000 51.255.545 (3.264.964) 28.930.464 - 8.470.072 - (1.641.273) 1.306.714 88.856.558 - 88.856.558
Transferler - - - 215.244 1.091.470 (1.306.714) - -
Kar paylari (*) - (1.806.688) - (1.806.688) (1.806.688)

Pay bazli islemler nedeniyle

meydana gelen artis (azalis) (**) (957.953) (957.953) (957.953)
Pay satisi sebebi ile transferler 4.158.269 - (4.158.269) - -
Pay satis bedeli (**) - 2.419.065 - 2.419.065 2.419.065
Toplam kapsamli gider (5.882.442) (5.882.442) (5.882.442)
31 Aralk 2023 3.800.000 51.255.545 (64.648) 28.930.464 (1.739.204) 8.685.316 (2.356.491) (5.882.442) 82.628.540 82.628.540
1 Ocak 2024 3.800.000 51.255.545 (64.648) 28.930.464 (1.739.204) 8.685.316 (2.356.491) (5.882.442) 82.628.540 82.628.540
Transferler - - - - - (5.882.442) 5.882.442 - -
Toplam kapsamli gelir (22.799) 13.197.381 13.174.582 13.174.582
31 Arahk 2024 3.800.000 51.255.545 (64.648) 28.930.464 (1.739.204) 8.685.316 (22.799) (8.238.933) 13.197.381 95.803.122 95.803.122

(*) 31 Mart 2023 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi'nda 2022 y1l1 karindan satin alma giicli esasina gore diizenlenmis olarak 1.806.688 TL nakit temettii

dagitilmasina iligkin karar oy ¢oklugu ile onaylanmistir. Sirket'in kar dagitim karar tarihi olan 31 Mart 2023 tarihi itibartyla %4,26 oraninda nominal bedeli 1 TL olan kendi
hisse senetlerine sahip olmasindan dolay: Sirket'in sahip oldugu hisselere iligkin temettii dagitilacak temettii tutarindan netlestirilerek gosterilmektedir. Temettii 6demesi 14
Nisan 2023 tarihinde nakit olarak yapilmustir.

(**) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla geri alinan paylara iliskin donem i¢inde eslesen emirler dikkate alindiginda alim/satim etkisini gostermektedir.

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 VE 2023 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore bin TL
olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gegmis gegmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 31 Aralk 2024 31 Aralik 2023

Isletme faaliyetlerinden nakit akislari

Donem kari/(zarart) 13.197.381 (5.882.442)

Dénem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler

Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 9,10, 11, 18,19 223.474 174.881

Vergi gideri (geliri) ile ilgili diizeltmeler 22 (6.669.447) (213.873)

Deger dusikligii (iptali) ile ilgili diizeltmeler, net (4.688.690) (8.088.428)

Stok deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler, net 8 (4.688.690) (8.088.428)

Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 271.191 435.335

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

(iptali) ile ilgili diizeltmeler 13 90.271 388.415

Dava ve diger karsiliklart ile ilgili diizeltmeler 180.920 46.920
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (1.598.360) (6.959.898)

Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 20,21 (5.215.782) (9.908.486)

Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 20,21 3.617.422 2.948.588
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar) 757 (9.692)
Maddi duran varlikarin elden ¢ikarilmasindan kaybaklanan kayiplar (kazanglar) ile ilgili

.. 757 (9.692)
diizeltmeler

Parasal kayip 4.068.568 9.897.546

isletme varhk ve yiikiimliiliiklerindeki degisiklik oncesi isletme faaliyetlerinden

saglanan net nakit 4.804.874 (10.646.571)

isletme sermayesinde gerceklesen degisimler:

Ticari alacaklardaki (artig) / azalis ile ilgili diizeltmeler 2.224.181 (8.945.154)
Iliskili taraflardan ticari alacaklardaki azalig (artis) 4.399.781 (7.107.078)
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azahs (artis) (2.175.600) (1.838.076)

Stoklardaki azaliglar/(artig) ile ilgili diizeltmeler (40.611.513) 17.613.220

Ticari borglardaki artis /(azalis) ile ilgili diizeltmeler 3.995.482 3.631.991
[liskili taraflara ticari bor¢lardaki artig (azalis) - (2.418.747)
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 3.995.482 6.050.738

Faaliyetler ile ilgili diger alacaklardaki (azalis) ile ilgili diizeltmeler (1.482.640) (5.691.167)

Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler 9.316.934 17.157.783

Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis ile ilgili diizeltmeler (754.370) (166.007)

Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:

Alnan faiz 190.706 1.851.297

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (42.236) (29.775)

Vergi 6demeleri (157.463) (6.959)

isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akisi (22.516.045) 14.768.658

Yatirim amagli gayrimenkul,maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
satimindan kaynaklanan nakit girisleri 9,10,11 1.468 15.645

Yatirim amagli gayrimenkul,maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari, net 9,10, 11 (585.721) (254.563)

Finansal yatirnimlardaki artis ile ilgili diizeltmeler (67.257) -

Yatirim faaliyetlerine iliskin net nakit akist (651.510) (238.918)

Isletmenin kendi paylarim ve diger 6zkaynaga dayali

P A - 2.419.065
araglarini almasiyla ilgili nakit girisleri

Isletmenin kendi paylarln} ye diger Ozkaynaga dayali ) (957.953)
araglarini almasiyla ilgili nakit ¢tkislart

Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 5 15.742.711 9.205.774
Kredilerden elde edilen nakit 6.933.435 2.195.194
Ihrag edilen bor¢lanma araglarindan nakit girisleri 8.809.276 7.010.580

Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikislar: 5 (6.930.449) (12.541.215)
Kredi geri 6demelerine iliskin nakit ¢ikislar: (3.093.254) (6.126.455)
Ihrag edilen bor¢lanma araglarindan nakit ¢ikislart (3.837.195) (6.414.760)

Odenen faizler (2.478.074) (1.929.879)

Odenen temettiiler - (1.806.688)

Alman faiz 5.025.076 4.919.744

Finansman faaliyetlerinde nakit akislari 11.359.264 (691.152)

Nakit ve nakit benzerleri iizerindeki enflasyon etkisi (3.020.410) (4.942.171)

Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azalis) artig (14.828.701) 8.896.417

Donem basgi nakit ve nakit benzerleri 4 21.468.581 12.572.164

Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 6.639.880 21.468.581

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU

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

Sirket’in, Yiiksek Planlama Kurulu’'nun 4 Agustos 1999 tarih ve 99/T-29 sayili karan ile
29 Aralik 1999 tarih ve 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname geregince, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniistiiriilmesi kararlagtirilmigtir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”), Sirket’in
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniisiimii ile ilgili 20 Haziran 2002 tarih ve 298 sayili izni ile T.C.
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin 25 Haziran 2002 tarih ve 5320 say1ili izni geregince ana sdzlesme tadil
tasarist genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil tasaris1 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii
Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sdzlesme tadil edilmistir.

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

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

Grup’un merkezi Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat1 Atasehir) Atasehir — Istanbul
adresinde bulunmaktadir. 31 Aralik 2024 itibariyla Grup biinyesinde istihdam edilen daimi calisan
sayist 1.231°dir (31 Aralik 2023 — 1.142).

Grup’un amac1 ve faaliyet konusu, biiyilk ¢ogunlugu konut olmak iizere ticari initeler, egitim
birimlerini, sosyal donatilari, altyapi, yol ve her tiirlii ¢cevre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin gergeklestirilmesi, gelistirilen projelerin insaat kontrolorliigiiniin yapilmasi, yapilan
bagimsiz boliimlerin pazarlamasi ve satisi ile istigal etmektedir. Sirket, SPK’nin GYO teblig ve
diizenlemeleri geregi ingaat yapim islerinin yiiklenicisi olamayacagindan, tiim ingaat islerini ihale yolu
ile yiiklenicilere yaptirmaktadir.

31 Aralik 2024 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolar,
Yonetim Kurulu tarafindan 7 Mart 2025 tarihinde onaylanmustir.

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

Emlak Konut GYO, bagl ortakliklar1 ve miisterek faaliyetlerdeki pay yatirimlari ile birlikte “Grup”
olarak anilacaktir.
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DIPNOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Bagh Ortakhklar

Emlak Konut GYO bagl ortakliklari, Tirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular
asagida belirtilmistir:

Bagh Ortakhklar Faaliyet Konusu
Emlak Planlama, insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. Gayrimenkul Yatirimlari
Emlak Konut Asansor Sistemleri Sanayi ve Tic. A.S. Uretim, Satis ve Pazarlama Faaliyetleri
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Dogrudan ve Etkin Dogrudan ve Etkin

dolayh ortakhk ortakhik dolayh ortakhk ortakhik

orani (%) orani (%) oran (%) orani (%)

Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. 100 100 100 100

Emlak Konut Asansor Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. 100 100 100 100

Miisterek Faaliyetlerdeki Paylar

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

Miisterek Faaliyetlerdeki Paylar Faaliyet Konusu

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

Emlak Konut GYO A.S. (“Istmarina AVM Adi Ortaklig1” AVM ve Ofis Yonetimi
Biiyiikyal1 Tesis Yonetimi A.S. AVM ve Ofis Yonetimi
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Dogrudan ve Etkin Dogrudan ve Etkin
dolayh ortakhk ortakhk dolayh ortakhk ortakhk
orani (%) orani (%) orani (%) orani (%)
Merkez Cadde Yo6netim A.S. 30 30 30 30
Istmarina AVM Adi Ortaklig1 40 40 40 40
Biiyiikyali Tesis Yonetimi A.S. 37 37 37 37
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Mlisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Teblig’in 5’inci
Maddesi’ne istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) esas
almmigtir. TFRS’ler; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart ile
bunlara iligkin ek ve yorumlar1 icermektedir.

Ayrica konsolide finansal tablolar, KGK tarafindan 3 Temmuz 2024 tarihinde yayimlanan “TFRS
Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim
Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

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

Konsolidasyona Iliskin Esaslar

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

e  Yatirim yapilan sirket/varlik {izerinde giiciiniin olmasi;

e Yatinim yapilan sirket/varliktan elde edecegi degisken getirilere acik olmasi ya da bu getirilere
hakki olmas1 ve

e  Getiriler tizerinde etkisi olabilecek sekilde giiciinii kullanabilmesi.

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

Sirket’in yatirim yapilan sirket/varlik iizerinde ¢ogunluk oy hakkina sahip olmadigi durumlarda, ilgili
yatirnmin faaliyetlerini tek basina yonlendirebilecek/yonetebilecek sekilde yeterli oy hakkinin olmasi
halinde, yatirim yapilan sirket/varlik {izerinde kontrol giicii vardir. Sirket, agagidaki unsurlar da dahil
olmak ftizere, ilgili yatirimdaki oy ¢ogunlugunun kontrol giicii saglamak i¢in yeterli olup olmadiginin
degerlendirmesinde konuyla ilgili tiim olaylar1 ve sartlar1 géz dniinde bulundurur:

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

Sirket’in karar verilmesi gereken durumlarda ilgili faaliyetleri yonetmede (ge¢mis donemlerdeki genel
kurul toplantilarinda yapilan oylamalar da dahil olmak {izere) mevcut giicliniin olup olmadigim
gosterebilecek diger olay ve sartlar.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devami)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)
Konsolidasyona iliskin Esaslar (Devami)

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

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelirin her bir kalemi ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii
olmayan paylara aittir. Kontrol giicii olmayan paylar ters bakiye ile sonu¢lansa dahi, bagl ortakliklarin
toplam kapsamli geliri ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii olmayan paylara aktarilir.

Gerekli olmasi halinde, Grup’un izledigi muhasebe politikalariyla ayn1 olmasi amacryla bagh
ortakliklarin finansal tablolarinda muhasebe politikalariyla ilgili diizeltmeler yapilmaistir.

Tiim grup i¢i varliklar ve yiikiimliiliikler, 6zkaynaklar, gelir ve giderler ve Grup sirketleri arasindaki
islemlere iliskin nakit akislar1 konsolidasyonda elimine edilir.

Grup ‘un Mevcut Bagli Ortakligimin Sermave Payindaki Degisiklikler

Grup’un bagh ortakliklarindaki sermaye paymda kontrol kaybimna neden olmayan degisiklikler
6zkaynak islemleri olarak muhasebelestirilir. Grup’un pay1 ile kontrol giicli olmayan paylarin defter
degerleri, bagli ortaklik paylarindaki degisiklikleri yansitmak amaciyla diizeltilir. Kontrol giicii
olmayan paylarin diizeltildigi tutar ile alinan veya 6denen bedelin gerceg§e uygun degeri arasindaki
fark, dogrudan 6zkaynaklarda Grup’un pay1 olarak muhasebelestirilir.

Grup’un bir bagli ortakligindaki kontrolii kaybetmesi durumunda, satis sonrasindaki kar/zarar,
1) alinan satig bedeli ile kalan payin gercege uygun degerlerinin toplamu ile ii) bagh ortakligin varlik
(serefiye dahil) ve yikiimliiliikklerinin ve kontrol giicii olmayan paylarin &nceki defter degerleri
arasindaki fark olarak hesaplanir. Diger kapsamli gelir i¢inde bagh ortaklik ile ilgili onceden
muhasebelestirilen ve 6zkaynakta toplanan tutarlar, Sirket’in ilgili varliklar1 satmis oldugu varsayimi
iizerine kullanilacak muhasebe yontemine gore kayda alimir (6rnegin; konuyla ilgili TFRS’ler
uyarinca, kar/zarara aktarilmasi ya da dogrudan ge¢cmis yil karlarina transfer). Bagli ortakligin satisi
sonrasi kalan yatirnmin kontroliiniin kaybedildigi tarihteki gercege uygun degeri, TFRS 9 Finansal
Araglar standardi kapsaminda belirlenen baslangic muhasebelestirmesinde ger¢ege uygun deger olarak
ya da uygulanabilir oldugu durumlarda, bir istirak ya da miisterek olarak kontrol edilen bir isletmedeki
yatirimin baslangi¢ muhasebelestirmesindeki maliyet bedeli olarak kabul edilir.

Istirakler ve Is Ortakliklarindaki Paylar

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

Is ortakhigi, bir diizenlemede miisterek kontrolii olan taraflarin, ortak diizenlemedeki net varliklara
iliskin haklarmin oldugu ortak bir girisimdir. Misterek kontrol, bir ekonomik faaliyet tizerindeki
kontroliin s6zlesmeye dayal1 olarak paylasilmasidir. Bu kontroliin, ilgili faaliyetlere iliskin kararlarin,
kontrolii paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatimi gerektirdigi durumlarda var oldugu kabul edilir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devami)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)
Konsolidasyona liskin Esaslar (Devami)

Istirakler ve Is Ortakliklarindaki Paylar (Devami)

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

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

Miisterek Faaliyetlerdeki Paylar

Miisterek faaliyet, bir diizenlemede miisterek kontrolii olan taraflarin diizenlemeye iliskin varlik ve
ylikiimliiliklerin sorumluluklar1 iizerinde hakka sahip oldugu bir ortak diizenlemedir. Miisterek
kontrol, bir ekonomik faaliyet iizerindeki kontroliin s6zlesmeye dayali olarak paylasiimasidir. Bu
kontroliin, ilgili faaliyetlere iliskin kararlarin, kontrolii paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatini
gerektirdigi durumlarda var oldugu kabul edilir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

SPK’nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karart uyarinca, Tiirkiye Muhasebe/Finansal
Raporlama Standartlarini uygulayan, SPK finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile
sermaye piyasasi kurumlarinin, 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla sona eren hesap donemlerine ait yillik
finansal raporlarindan baslamak iizere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon
muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.

KGK, 23 Kasim 2023 tarihinde TMS 29 kapsami ve uygulamasina yonelik bir agiklama yapmustir.
Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya
sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarinin TMS 29°da yer alan ilgili
muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerektigi belirtmistir.

Konsolide finansal tablolar ve dnceki donemlere ait ilgili rakamlar, fonksiyonel para biriminin genel
satin alma giiclindeki degisiklikler i¢in yeniden diizenlenmistir ve sonug¢ olarak, konsolide finansal
tablolar ve dnceki donemlere ait ilgili rakamlar TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama Standardi uyarinca raporlama donemi sonunda gegerli olan 6l¢lim birimi cinsinden ifade
edilmistir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIiDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devami)

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)
Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi (Devami)

Raporlama tarihi itibartyla, Tiiketici Fiyat Endeksi ("TUFE") rakamia gére son ii¢ yilin genel satin
alma giiclindeki kiimiilatif degisim %100'in tizerinde oldugu i¢in, Tirkiye'de faaliyet gdsteren
isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra sona eren raporlama donemlerinde TMS
29 "Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama" standardini uygulamalar1 gerekmektedir.

TMS 29 uyarinca yapilan yeniden diizenlemeler, Tiirkiye Istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan
yaymlanan Tiirkiye’deki Tiiketici Fiyat Endeksi’nden (“TUFE”) elde edilen diizeltme katsayisi
kullanilarak yapilmistir. 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, finansal tablolarin diizeltilmesinde kullanilan
endeksler ve diizeltme katsayilar1 asagidaki gibidir:

Tarih Endeks Diizeltme katsayisi Ug yillik kiimiilatif
enflasyon oranlan

31.12.2024 2.684,55 1.00000 %291

31.12.2023 1.859,38 1,44379 %268

31.12.2022 1.128,45 2,37897 %156

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlar1 asagidaki gibidir:

a) Bilanco tarihi itibariyle cari satin alma giicii ile gosterilenler disindaki tiim kalemler ilgili fiyat
endeksi katsayilar1 kullamlarak endekslenmistir. Onceki yillara ait tutarlar da ayni1 sekilde
endekslenmistir.

b) Parasal aktif ve pasif kalemler, bilango tarihinde cari olan satin alma giicii ile ifade

edildiklerinden endekslemeye tabi tutulmamislardir. Parasal kalemler nakit para ve nakit
olarak alinacak veya 6denecek kalemlerdir.

c) Sabit kiymetler, istirakler ve benzeri aktifler piyasa degerlerini gegmeyecek sekilde tarihi
maliyetleri {lizerinden endekslenmistir. Amortismanlar da benzer sekilde diizeltilmislerdir.
Ozkaynaklar igerisinde yer alan tutarlar, bu tutarlarin sirkete katildig1 veya sirket icerisinde
olustugu donemlerdeki genel fiyat endekslerinin uygulanmasi neticesinde yeniden
diizeltilmistir.

d) Bilangodaki parasal olmayan kalemlerin endekslenmesinden, gelir tablosuna etkisi olanlar
disindaki gelir tablosunda yer alan tiim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin mali tablolara ilk
defa finansal tablolara yansitildiklari donemler {izerinden hesaplanan katsayilar ile
endekslenmislerdir.

e) Net parasal pozisyonda genel enflasyon sonucunda olusan kazang veya kayiplar, parasal
olmayan varliklar, 6zkaynak kalemleri ve gelir tablosu hesaplarinda yapilan diizeltmelerin
farkidir. Net parasal pozisyon iizerinden hesaplanan bu kazang veya kayip net kara dahil
edilmistir.
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Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

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

Netlestirme/Mahsup

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

2.2.  Muhasebe Politikalar1 ve Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislar1 iizerindeki islemlerin ve olaylarin
etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak nitelikte ise
muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.3. Portfoy Simirlamalarmma Uyum
Ek Dipnot Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: II, No: 14.1
sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, Seri: III, No: 48.1 sayil1 “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin portfoy sinirlamalaria uyumun kontroliine iliskin
hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen Onemli muhasebe politikalar1 asagida
Ozetlenmistir:
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)

Nakit ve Nakit Benzeri Degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve li¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlar ile
tutar1 belirli, nakde kolayca ¢evrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim
riski 6nemsiz olan vadesi {i¢ ay veya daha kisa olan yatirimlart igermektedir. Arsa satis1 karsilig1 gelir
paylasimi (“ASKGP”) projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve banka
hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sézlesme hiikiimleri geregi yiiklenici paymna diisen
kism1 Grup kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Ancak nakit akim
tablolarinda kullanilan nakit ve nakit benzeri degerlerin hesaplamasinda Grup’un bu tutarlar1 vadeli
mevduat hesaplarinda tutmak haricinde tasarruf hakki bulunmadigindan bu tutarlar nakit akim
tablosunda nakit ve nakit benzeri degerlerden istisna tutulmustur (Dipnot 4).

Mliskili Taraflar

Finansal tablolar agisindan ortaklar, 6nemli yonetim personeli ve Yonetim Kurulu iiyeleri, aileleri ve
onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar iligkili taraflar olarak
kabul ve ifade edilmislerdir. TMS 24 - iliskili Taraf Aciklamalar1 Standard: ile Devlet kurumlarinin
iligkili taraf tanimlamalar1 sinirlandirilmistir. Grup’un Devlet Bankalar1 ve T.C. Hazine Miistesarligi
(“Hazine”) ile de gergeklesen islemleri bulunmasina ragmen bu siirlandirma geregi Devlet Bankalari
ve Hazine ile olan islem bakiyeleri agiklanmamustir. Grup’un hakim sermayedar1 (“TOKI”)’dir. TOKI,
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 kontroliinde bir devlet kurulusu olup, Grup ile
TOKI ve TOKI istirakleri arasindaki gerceklesmis iliskiler Dipnot 24’de agiklanmustir.

Dévizli islemler

Donem icinde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan déviz kurlari iizerinden
cevrilmistir. Dovize dayal1 parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilango tarihindeki Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi tarafindan agiklanan doviz kurlan iizerinden fonksiyonel para birimine gevrilmistir.
Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikklerin ¢evirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlar1 kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitilmistir.

Finansal Yatirimlar

Simiflandirma

EE N3

Grup, finansal varliklarim “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varliklar” olarak {i¢ smifta muhasebelestirmektedir. Siiflandirma, finansal
varliklarin yonetimi i¢in igletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagh nakit
akiglariin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Grup, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin
alindiklar1 tarihte yapmaktadir. Grup’un finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin
degistigi durumlar hari¢, finansal varliklar ilk muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden
simiflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama
doneminin ilk giiniinde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devamu)

Muhasebelestirme ve Ol¢iimleme

“Itfa edilmis maliyeti {izerinden &l¢iilen finansal varliklar”, sdzlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akiglarmin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Grup’un itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri”, “ticari alacaklar” ve “diger
alacaklar” kalemlerini icermektedir. Ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege
uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani1 yontemi kullanilarak iskonto
edilmis bedelleri iizerinden dl¢iilmektedir. Itfa edilmis maliyeti iizerinden dlgiilen ve tiirev olmayan
finansal varliklarin  degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sézlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz ddemelerini iceren nakit akislarinin bulundugu tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Ilgili
finansal varliklardan kaynaklanan kazang¢ veya kayiplardan, deger diisiikliigli kazang ya da kayiplar
ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu
varliklarin satilmasi durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklar gegmis yil
karlarina simiflandirilir. Grup, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar icin, gercege
uygun degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa
finansal tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin
yapilmast durumunda, ilgili yatirnmlardan elde edilen temettiiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti
iizerinden Olgiilen ve gergcege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar
disinda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan
kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Tablo Dis1 Birakma

Grup, finansal varliklarla ilgili sézlesme uyarinca meydana gelen nakit akislari ile ilgili haklar1 sona
erdiginde veya ilgili haklarmi, bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim
satim islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan ¢ikarir. Grup tarafindan
devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tiirlii hak, ayr1 bir varlik veya
yiikiimlilik olarak muhasebelestirilir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Finansal Yatirnmlar (Devami)
Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve sozlesme varliklar1 deger diigiikligi "beklenen kredi zarari" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger diisiikliigi modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sdzlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklart asagidaki bazda dl¢iilmiistiir;

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

- Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen omrii boyunca muhtemel biitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu BKZ 6l¢iimii, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6énemli 6l¢iide artmasi halinde uygulanir.
flgili artigin yasanmadigi diger her tiirlii durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmistir. Grup,
finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmasi durumunda,
finansal varligin kredi riskinin 6nemli 6lgiide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte, dmiir boyu
BKZ 6l¢iimii (basitlestirilmis yaklagim), dnemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve
sozlesme varliklari igin daima gegerlidir.

Ticari Alacaklar ve Borclar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek
tutarlarin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biiyiik olmamasi durumunda,
fatura tutarindan gosterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen
ve Onemli bir finansman bileseni igermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger
diistikligli hesaplamalar1 kapsamimda “basitlestirilmis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu
yaklagim ile ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger dusiikliigiine ugramadigi durumlarda
(gerceklesmis deger diistikliigii zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iliskin zarar karsiliklari “Omiir
boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan olciilmektedir. Deger diistikliigii karsilig1 ayrilmasini
takiben, deger diisiikligiine ugrayan alacak tutarinin tamaminin veya bir kismimin tahsil edilmesi
durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger diisiikliigii karsiligindan disiilerek esas faaliyetlerden
diger gelirlere kaydedilir. Ticari islemlere iliskin vade fark: gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari,
kar veya zarar tablosunda “Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler/Giderler” hesab1 igerisinde
mubhasebelestirilirler.

Ticari borglar, saticilardan dogrudan {iriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar
ve diger yikiimliiliikkler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliiliikkler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biiyilk olmamasi durumunda, maliyet degerleri lizerinden gosterilmistir.
KEY (Konut Edindirme Yardimi) hak sahiplerine borglar talep edilmeleri durumunda 6denecek borglar
olduklart i¢in kisa vadeli olarak siniflanarak kayitli degerleri iizerinden gosterilmektedirler.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Finansal Borg¢lar

Finansal borglar ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Finansal
borglar, islem maliyetlerini de iceren elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve sonrasinda etkin
faiz oranm1 yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri {izerinden Slciilmektedir. Sézlesmeye dayali
ylikiimliiliiklerinin yerine getirildigi iptal ya da feshedildigi durumlarda; Grup, s6z konusu finansal
yikiimliiligii kayitlarindan ¢ikarir (Dipnot 5).

Kidem Tazminati Karsihg:

Kidem tazminati karsih@, Grup’un, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olas1 ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gecerli olan calisma hayatin1 diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, grubun bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gérevini yapmak icin ¢cagrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasin1 doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan calisanlarina kidem tazminatt Odeme yiikiimliligi vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibartyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten &nceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gegis siireci maddeleri ¢ikartilmistir. Odenecek tazminat her hizmet yil1 i¢in bir aylik
maas tutart kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 41.828,42 TL ile sinirlandirilmigtir
(31 Aralik 2023: 23.489,83 TL).

Tanimlanmig sosyal yardim yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen
yikiimlilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigiiniin tahmin edilebilmesi igin
aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Konsolide finansal tablolarda, Grup
ongoriilen yiikiimlilik yontemini uygulayarak ve gegmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
siiresini sonlandirdigi tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir
ylikiimliilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
yiikiimliiklerin bugtinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden ardirilmis gercek
orani gosterir. Sirket’in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alt1 ayda bir ayarlandigi
igin, 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren gecerli olan 46.655,43 TL tavan tutari
(1 Ocak 2024: 41.828,42 TL) lizerinden hesaplanmaktadir (Dipnot 13).
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(Devami)

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devamu)

Bor¢ Karsiliklary, Kosullu Varhiklar ve Yiikiimliiliikler

Karsiliklar; Grup’un bilango tarihi itibariyla mevcut bulunan ve ge¢misten kaynaklanan yasal veya
yapisal bir ylikiimliiligiin bulunmasi, ylikimliiligii yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan
kaynaklarin ¢ikisinin gerceklesme olasiliginin olmasi ve yiikiimliiliikk tutar1 konusunda giivenilir bir
tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir. Gelecek donemlerde olusmasi beklenen
faaliyet zararlari i¢in karsilik ayrilmaz.

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

Arsa ve Konut Stoklar

Grup kayitlarinda dort ¢esit stok bulunmaktadir. Bunlar;
1. Projelendirilmemis Arsalar

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

2. Anahtar Teslim ile Projelendirilen Arsalar

Anahtar teslim c¢ercevesinde projelendirilen arsalar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diislik
olani ile degerlenir. Anahtar teslim cergevesinde projelendirilen arsa stoklarina ingaati devam etmekte
olan konutlarin maliyetleri de (yliklenici firmaya 6denen hakedisler) eklenmektedir. Proje sonunda
kesin kabulii yapilan ve satis1 gergeklesmemis konutlar stoklar igerisinde tamamlanmis konutlar
basligi altinda siniflanmaktadir.

3. Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi (“ASKGP”) Cercevesinde Projelendirilen Arsalar

Grup arsa satiglarindan elde edilen geliri artirmak amaciyla ingaat sirketleriyle gelir paylagim
sOzlesmeleri yapmaktadir. Bu arsalar insaat sirketleri ile yapilan gelir paylasimi sézlesmelerine konu
olmalari sebebiyle satis gerceklesene kadar maliyet bedelleri {izerinden taginmaktadir.

4. Tamamlanmis konutlar ve ticari tiniteler

Anahtar teslim g¢ercevesinde insaatlar1 tamamlanmis ve ASKGP c¢ergevesinde imzalanan
sozlesmelerde belirlenen asgari toplam satis gelirine ulasamayan projelerde Grup’un sézlesmede

belirlenmis asgari gelir paymm karsilayabilmek i¢in yiiklenici tarafindan Grup’a devri yapilmis
konutlar1 igermektedir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Arsa ve Konut Stoklar: (Devami)
4. Tamamlanmuis konutlar ve ticari iiniteler (Devami)

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

Grup stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmamis konutlar) tizerinde her yil i¢in asgari bir kez
olmak iizere bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan her bir varlik i¢in ayr1 yapilan
degerleme sonuglarim dikkate alarak deger diisiislerini test etmektedir. Ger¢ege uygun degerleme
Olciimlemesinde piyasa islem fiyatlarinin referans alimmasi, emsal nitelikli karsilastirma yontemleri
kullanilarak, gercege uygun degerleri degerleme giiniinde istekli bir alici ve satici arasinda piyasa
kosullarina uygun sekilde olusacak fiyat esas alinarak belirlenir. Mevcut deger diisiikliigii olustugu
donemde kar veya zarar ve diger kapsamli tablosunda esas faaliyetlerden diger giderlerde
muhasebelestirilir. Tlgili arsanin veya konutun satimi halinde geri ¢evrilen deger diisiikliigii esas
faaliyetlerden diger gelirlerde muhasebelestirilmektedir.

Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti {izerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu
durumlarda deger diisiikliigii karsiligi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet
bedeli, varligin faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi igin katlanilan 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 i¢in tahmin edilen faydal dmiirler agagidaki gibidir:

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

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

Maddi duran varliklarin bilangoda taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin iizerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger disiikligii
karsilig1 gider hesaplari ile iligkilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kar1 veya zarari, kayith degeri ile tahsil

olunan tutarlarin karsilastirilmast sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.
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Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar ve bilgisayar yazilimlarindan olusmaktadir. Bunlar, iktisap maliyeti
iizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini faydali Omiirleri
tizerinden dogrusal amortisman yoOntemi ile amortismana tabi tutulur (Dipnot 11). Deger
diisiikliigiiniin olmas1 durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri kazanilabilir
degerine indirilir.

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatinm amach gayrimenkuller olarak smiflandirilir. Grup, tim yatinm amach
gayrimenkullerini maliyet yontemiyle dlgmektedir. Bu kapsamda yatirim amaclhi gayrimenkullerini
elde etme maliyeti tlizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda deger disiikligi
karsihigr ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir (Dipnot 9). Yatirnm amacgh
gayrimenkuller konut ve binalardan olusup ekonomik démiirleri 40 yildir.

Varhklarda Deger Diisiikliigii

Grup, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga
iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir
gosterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger so6z konusu varligin veya o
varliga ait nakit lireten herhangi bir biriminin kayithh degeri, kullanim veya satis yoluyla geri
kazanilacak tutarindan yiiksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin
net satis fiyati ile kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin
stirekli kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit
akimlarinin tahmin edilen bugiinkii degeridir.

Deger disiikligii kayiplar1 kar veya zarar ve diger kapsamli kar veya zarar ve diger gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger diisiikliigii kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutaridaki
miiteakip artigin, deger diistikliigiiniin kayitlara alinmalarin1 izleyen donemlerde ortaya c¢ikan bir
olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha once deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde
geri cevrilir. Grup yatinm amagh gayrimenkuller iizerinde her yil i¢in asgari bir kez olmak iizere
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerleme sonuglarini dikkate alarak
deger diisiislerini test etmektedir.
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Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Tiirk Vergi Mevzuati, ana sirket ve onun bagl ortakligina konsolide vergi beyannamesi hazirlamasina
izin vermediginden, ekli konsolide finansal tablolarda da yansitildig1 tizere, vergi karsiliklar: her bir
isletme bazinda ayri olarak hesaplanmaistir.

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

5520 sayilt Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. 7524 sayili Kanun ile 1
Ocak 2025 itibartyla, GYO’larin kazancglaria uygulanacak olan kurumlar vergisi istisnasi i¢in belirli
sartlar getirilmigtir. Bu dogrultuda, tasinmazlardan elde edilen kazanglarin en az %50’sinin, temettii
olarak dagitimi halinde kurum kazancina uygulanan vergi oram1 %10 olarak uygulanacaktir. Bu
sebeple donem vergileri ile ertelenmis vergi varliklar1 ve borglariin hesabinda dagitilmamis karlar
icin gegerli olan %30’luk vergi oram kullanilir. Sirket bagh ortakliklar, istirakleri ve miisterek
faaliyetlerdeki paylar1 Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Grup’un cari donem faaliyet
sonuclarina iligkin tahmini vergi yiikimliliikleri i¢in ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar
ayrilmustir.

Ertelenmis Vergi

Vergi mevzuati sebebiyle 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal tablolarda yer alan vergilendirilebilir
ya da indirilebilir gegici farklar, 1 Ocak 2025 tarihinden sonraki donemde gegerli olacak dagitilmamis
karlara uygulanacak olan %30’luk vergi orani ile carpilarak ertelenmis vergi ylikiimliiligii veya varlig
hesaplanmistir. KGK tarafindan 12 Subat 2025 tarihinde gayrimenkul yatinm ortakliklarina iletilen
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatinmm Fonlarmmda Vergi Tutarlarinin
Raporlanmasi” konulu yaziya uygun olarak, 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarda mevzuat
degisikligi sonucu ortaya ¢ikan ertelenmis vergi yiikiimliliigii, 2024 yilina ait kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.

Ertelenmis vergi yiikiimliligli veya varligi, varliklarim ve ylkiimliilikklerin finansal tablolarda
gosterilen tutarlart ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlart arasindaki gegici
farkliliklarin bilango ydntemine gore vergi etkilerinin yasalasmis vergi oranlari dikkate alinarak
hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi ylikiimliiliikleri vergilendirilebilir gegici farklarin
tiimii i¢in hesaplanirken, indirilebilir gegici farklardan olusan ertelenmis vergi varliklari, gelecekte
vergiye tabi kar elde etmek suretiyle sdz konusu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi
sartiyla hesaplanmaktadir. Bahse konu varlik ve yiikiimliliikler, ticari ya da mali kar/zarar
etkilemeyen isleme iliskin gecici fark, serefiye veya diger varlik ve yiikiimliiliiklerin ilk defa finansal
tablolara alinmasindan (isletme birlesmeleri diginda) kaynaklaniyorsa muhasebelestirilmez.
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Ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri, Grup’un gecici farkliliklarin ortadan kalkmasmi kontrol edebildigi
ve yakin gelecekte bu farkin ortadan kalkma olasiliginin diisiik oldugu durumlar haricinde, bagh
ortaklik ve istiraklerdeki yatirimlar ve is ortakliklarindaki paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir
gegici farklarin tiimii i¢in hesaplanir. Bu tiir yatinm ve paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir
gegici farklardan kaynaklanan ertelenmis vergi varliklari, yakin gelecekte vergiye tabi yeterli kar elde
etmek suretiyle s6z konusu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi ve gelecekte ilgili
farklarin ortadan kalkmasinin muhtemel olmasi sartlariyla hesaplanmaktadir.

Ertelenmis vergi varliklar ve yiikiimliiliikleri varliklarin gergeklesecegi veya yiikiimliiliiklerin yerine
getirilecegi donemde gecerli olmasi beklenen ve bilango tarihi itibariyla yasallasmis veya onemli
Olclide yasallagsmig vergi oranlart (vergi diizenlemeleri) lizerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
varliklar ve ylikiimliliklerinin hesaplanmasi sirasinda, Grup’un bilango tarihi itibartyla varliklarinin
defter degerini geri kazanmasi ya da yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi i¢in tahmin ettigi yontemlerin
vergi sonuglart dikkate alinir.

Ertelenmis vergi varliklar1 ve yiikiimliilikleri, cari vergi varliklariyla cari vergi yiikiimliiliikklerini
mahsup etme ile ilgili yasal bir hakkin olmasi veya s6z konusu varlik ve yiikiimliiliiklerin ayn1 vergi
mercii tarafindan toplanan gelir vergisiyle iligkilendirilmesi ya da Grup’un cari vergi varlik ve
yiikiimliiliikklerini netlestirmek suretiyle 6deme niyetinin olmasi durumunda mahsup edilir.

Finansal Bilgilerin Boliimlere Gore Raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesaklig1i saglayacak bicimde diizenlenmelidir. Ancak Sirket faaliyetleri tek bir
cografi boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel boliimde (gayrimenkul
portfoyiinde bulunan arsalar lizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi i¢in boliimlere gore
raporlama yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya yetkili mercii Y&netim Kurulu’dur.

Yonetim Kurulu, karar alma siirecinde Grup’un iicer aylik donemler itibariyla TFRS’ye gore
hazirlanan finansal tablolarini degerlendirmektedir.

21



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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)

Gelirin Kaydedilmesi

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

(a) Miisteriler ile s6zlesmeleri belirlenmesi

(b) Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki islem fiyatini saptanmasi

(d) Islem fiyatim sézlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine boliistiiriilmesi

(e) Her performans yiikiimliiliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

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

1. Arsa Satislar:

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

2. Anahtar Teslim Cercevesinde Insaati Tamamlanan Konut Satislar:

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

3. ASKGP Yéntemi ile Projelendirilen Arsalarin Satiglar

Grup, ASKGP kapsaminda projelendirdigi arsalarinin satis gelirlerini edim yiikiimliiliigiinii (yiiklenici
ile gecici kabul protokoliiniin imzalanmasi veya alici ile teslim protokoliiniin imzalanmasindan 6nce
olani) yerine getirdiginde konsolide finansal tablolarina kaydetmektedir. Gegici kabul protokoliiniin ya
da alic1 ile teslim protokoliiniin imzalanmadigi durumlarda, Sirket kendi payina diisecek geliri
ertelenmis gelirler (Dipnot 15) ve yiiklenici payina diisen kismini da yliiklenicilere borglar olarak
bilangosunda takip etmektedir (Dipnot 5). Projeler sonucunda olusan Toplam Satis Geliri (“TSG”)
icindeki Sirket payi, arsa satig geliri, ilgili arsanin stoklar i¢inde takip edilen maliyeti de satilan
arsalarin maliyeti olarak kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu ile iligkilendirilir (Dipnot 17).

4, Miisavirlik gelirleri

Grup, ana faaliyet konusu olarak proje miisavirlik hizmeti vermektedir. Miisavirlik hizmeti
kapsaminda miisterilerin projelerinin iiretim siireclerinin kontrold, projenin 3. kisilere satis1 ve takibi
gibi isleri listlenmektedir. Grup, miisavirlik gelirlerini s6zlesmenin 6ziinli dikkate alarak donemsel
tahakkuk esasina gére muhasebelestirir.
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Faiz Gelir ve Gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina gdre i¢c verim yoOntemi
dogrultusunda muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri vadeli mevduatlardan elde edilen ve Grup
tarafindan satig yapilan konutlardan dogan faizleri kapsar (Dipnot 21).

Odenmis Sermaye

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

Geri Alinnus Paylar

Geri alinan paylarin geri alim bedeli kadar yedek akce ayrilarak 6z kaynaklar altinda kisitlanmis yedek
olarak siiflandirilir. Geri alinan paylarin ve s6z konusu yedek akgelerin finansal tablolarda gdsterimi
Kurul tarafindan ilan edilen formatlar uyarinca yapilir. Bu fikra kapsaminda ayrilan yedekler, geri
aliman paylar satildiklan veya itfa edildikleri takdirde gerialim degerlerini karsilayan tutarda serbest
birakilir.

Paylara iliskin Primler

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

Pay Basina Kazang

Kar veya zarar tablosunda belirtilen hisse basina kazang, net karin ilgili donem i¢inde mevcut
hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

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

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

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

Ayrica Hazine’nin KEY hak sahiplerine karsi 1999 yili 6ncesi i¢in hesaplanan faiz yiikiimliiligl de
bulunmaktadir. 2008 yilinda imzalanan bir anlagsma geregi bu ekstra ylikiimliilik Sirket tarafindan
KEY hak sahiplerine olan Sirket’in kendi borglar ile beraber 6denmek iizere Hazine nin bu gorevi
iistlenilerek bor¢ olarak kaydedilmistir. Ancak Sirket kaynaklari bu ekstra yiikiimliiliik i¢in
kullanilmamaktadir. Biitiin 6demeler Hazine yerine yapildig: i¢cin Hazine tarafindan Sirket’e 6nceden
bu 6demeler i¢in verilen devlet tahvillerinin bozdurulmasi ile aninda tahsil edilmektedir.

5564 sayili KEY Sahiplerine Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Kanunun ilgili maddeler geregince ilan tarihinden bes yil igerisinde talep edilmeyen alacaklar
Hazineye irad kaydedilmektedir. Cari donem igerisinde hak sahiplerinin 6deme talep etme siiresinin
sona ermesinden dolay1 Sirket’in Konut Edindirme Yardimi kapsaminda alacak ve borg yiikiimliiliigii
sona ermistir.

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

Nakit Akim Tablosu

Nakit akim tablosunda, doneme iligkin nakit akimlari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali
bir bigimde siniflandirilarak raporlanir.

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

24



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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
(Devami)

2.4.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Nakit Akim Tablosu (Devami)

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

Hazir degerler, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay veya 3
aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini
tagimayan yliksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Bilanco Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger segilmis
finansal bilgilerin kamuya ac¢iklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilanco tarihi ile
bilangonun yayini i¢in yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Grup, bilango tarihinden
sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlar1 bu
yeni duruma uygun sekilde diizeltir (Dipnot 30).

2.5.  Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
tutarlarmi, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliiklerin aciklamasini1 ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarii etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi
geregi gergeklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

Arsa ve Konut Stoklarinin Net Gergeklestirilebilir Degeri

Arsa ve konut stoklariin tahmini net gerceklestirilebilir degerinin maliyet degerinden diisiik oldugu
durumlarda, stoklarin degerini tahmini net gergeklestirilebilir degerine indirmek amaciyla karsilik
ayrilmigtir. Arsa ve konut stoklarinin net gerceklestirilebilir degerinin tespit edilmesinde
31 Aralik 2024 tarihi itibartyla Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., Form
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlari esas alinmistir.

Dava Karsiliklart
31 Aralik 2024 tarihi itibari ile Sirket aleyhine acilmis davalara, aleyhte seyri miimkiin ve potansiyel
kaynak c¢ikisi muhtemel olan kisimlari icin, avukatlarin gorlisi alinarak, karsilik ayrilmstir.

Avukatlarin hukuki yargisina gore karsilik ayrilmamis davalar igin herhangi bir kaynak ¢ikis riski
goriilmemektedir.
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DIiPNOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
(Devami)

2.6. Karsilastirmah Bilgiler

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Grup’un konsolide finansal
tablolar1 O6nceki donemle Kkarsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem konsolide finansal
tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi acisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde
yeniden siniflandirilir ve 6nemli farkliliklar agiklanir.

Asagidaki paragrafta belirtilen degisiklikler disinda, Grup sunulan donemlere iliskin konsolide
finansal tablolarinda birbiriyle tutarli muhasebe politikalart uygulamis olup cari donem igerisinde
muhasebe politika ve tahminlerinde ger¢eklesen onemli degisiklikleri bulunmamaktadir.

31 Aralik 2024 tarihli nakit akim tablosunda yapilan sunuma uygunluk gostermesi amaciyla 31 Aralik
2023 tarihli nakit ve nakit benzerleri iizerindeki parasal kayip/kazang 9.884.342 TL bakiyesi isletme
faaliyetlerinden olusan parasal kayip/kazanca siniflandirtlmistir.

DiPNOT 3 - MUHASEBE POLITiKALARI

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla konsolide finansal tablolari, 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yila ait
konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda uygulanan muhasebe politikalariyla tutarli olan
muhasebe politikalarinin uygulanmasi suretiyle hazirlanmistir. Dolayisiyla, konsolide mali tablolarinin
biitiinliik saglamasi i¢in sene sonu mali tablolari ile beraber okunmasi gerekmektedir.

3.1 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar:

31 Aralik 2024 tarihi itibartyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalari, asagida belirtilen 1 Ocak 2024 tarihi itibartyla
gecerli yeni ve degistirilmis TMS/TFRS standartlar1 ve Tirkiye Finansal Raporlama Yorumlama
Komitesi (“TFRYK”) yorumlari disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarh olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi {izerindeki etkileri ilgili
paragraflarda aciklanmistir.

i) 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

e TMS 1, Sozlesme kosullari olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler, isletmenin raporlama doneminden sonraki on iki ay iginde uymasi gereken
kosullarin  bir ylkiimliligin smiflandirmasim1  nasil etkiledigine aciklik getirmektedir.
Degisiklikler ayn1 zamanda igletmenin bu kosullara tabi ylikiimliiliklerle ilgili sagladig: bilgilerin
iyilestirilmesini de amaglamaktadir.

. TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16’daki bir
satig ve geri kiralama islemini islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satis ve
geri kiralama hiikiimlerini igerir. Kira édemelerinin bir kismi veya tamami bir endekse veya
orana bagli olmayan degisken kira 6demelerinden olusan satis ve geri kiralama islemlerinin
etkilenmesi muhtemeldir.

26



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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.1

i)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (Devami)

31 Arahk 2024 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut o6nceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devami)

TMS 7 ve TFRS 7 ‘deki tedarik¢i finansman anlagsmalarina iliskin degisiklikler; 1 Ocak
2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler tedarik¢i finansman anlagsmalarinin ve isletmelerin yiikiimliiliikleri, nakit akiglari ve
likidite risklerinin tizerindeki etkilerine dair seffafligi arttirmak igin agiklama yapilmasini
gerektirir. Agiklama gereklilikleri, UMSK (Uluslararas1 Muhasebe Standartlart Kurumu) nun ,
yatinnmcilarin, bazi sirketlerin tedarik¢i finansmani anlagsmalarinin yeterince agik olmadigi ve
yatirimeilarin analizini engelledigi yoniindeki endiselerine verdigi yanittir.

TSRS 1, “Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin A¢iklanmasina fliskin Genel
Hiikiimler” 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu standart, bir sirketin deger zinciri igerisindeki siirdiiriilebilirlikle
ilgili maruz kaldig1 6nemli riskler ve firsatlarin agiklanmasina yonelik temel ¢ergeveyi igerir.

TSRS 2, “iklimle ilgili agiklamalar”; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu standart, sirketlerin iklimle ilgili riskler ve firsatlar
hakkinda agiklama gerekliliklerini belirleme konusundaki ilk konu standardidir.

31 Arahk 2024 tarihi itibariyla yayimlanms ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi igin
heniiz yiiriirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamais yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve
yorumlarin yiiriirliige girmesinden sonra finansal tablolarin1 ve dipnotlarini etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir. Bir isletme, belirli bir amag icin belirli bir Sl¢iim
tarihinde bagka bir para birimine ¢evrilemeyen yabanci para biriminde yapilan bir islem veya
faaliyete sahip oldugunda bu degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, bagka bir para birimini
elde etme olanagi mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem
uygulanabilir haklar ve yiikiimliilikler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla
gergeklesir.

TFRS 9 ve TFRS 7°deki Finansal Araclarin simiflandirma ve oOlciimiine iliskin
degisiklikler; 1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemleri
icin gegerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler:

Elektronik nakit transferi sistemi araciligiyla 6denen bazi finansal borglar i¢in yeni bir istisna
ile birlikte, baz1 finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin muhasebelestirilmesi ve finansal tablo dis1
birakilmasiyla ilgili zamanlamaya iliskin gerekliliklere agiklik getirilmesi;

Bir finansal varligin yalnizca anapara ve faiz 6demeleri kriterini karsilayip karsilamadiginin
degerlendirilmesine iliskin daha fazla rehberlik saglanmasi ve agikliga kavusturulmasi;
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DIPNOT 3 - MUHASEBE POLITIKALARI (Devami)

3.1

i)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (Devami)

31 Arahk 2024 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler (Devami)
»  Nakit akislarin1 degistirebilecek s6zlesme sartlarina sahip belirli araclar igin yeni agiklamalar

eklemek (cevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) hedeflerine ulagilmasiyla baglantili 6zelliklere
sahip baz1 araglar gibi); ve

*  Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarina iliskin
aciklamalarda gilincellemeler yapilmasidir.

UFRS’lere iliskin Yilhk Iyilestirmeler — 11. Degisiklik; Yillik iyilestirmeler, bir Muhasebe
Standardindaki ifadeleri agikliga kavusturan veya Muhasebe Standartlarindaki hiikiimler
arasindaki nispeten kiiglik beklenmeyen sonuglari, gézden kagirilan noktalar1 veya tutarsizliklart
diizelten degisikliklerle sinirlidir. 2024 degisiklikleri asagidaki standartlara iligkin yapilmistir:

« UFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarmin Ik Uygulamasi;

» UFRS 7 Finansal Araglar: Aciklamalar ve Standardin ilisigindeki UFRS 7’nin
uygulanmasina yonelik Rehber;

» UFRS 9 Finansal Araglar;

+ UFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar ve

» UMS 7 Nakit Akis Tablosu.

UFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve A¢iklama; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama dénemleri ig¢in gegerlidir. Bu, kar veya zarar tablosundaki
giincellemelere odaklanan, mali tablolarin sunumuna ve agiklanmasina iligkin yeni standarttir.
UFRS 18'de getirilen temel yeni kavramlar agagidakilerle ilgilidir:

» Kar veya zarar tablosunun yapisi

« Isletmenin finansal tablolarinin disinda raporlanan belirli kar veya zarar performans 6lgiitleri
(yani yonetim tarafindan tanimlanan performans Olgiitleri) igin mali tablolarda gerekli
acgiklamalar; ve

* Genel olarak temel finansal tablolar ve dipnotlar i¢in gegerli olan toplama ve ayristirmaya
iligkin gelistirilmis ilkeler.

UFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigii Bulunmayan Bagh Ortakhklar:
Aciklamalar; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri
icin gegerlidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart diger UFRS’ler ile birlikte
uygulanmaktadir. Sartlar1 saglayan bir bagh ortaklik, agiklama hiikiimleri hari¢ diger UFRS
Muhasebe Standartlarindaki hiikiimleri uygular ve bunun yerine UFRS 19'daki azaltilmis
aciklama gerekliliklerini uygular. UFRS 19'un azaltilmig agiklama gereklilikleri, sartlar1 saglayan
bagli ortakliklarin mali tablolarinin kullanicilarinin bilgi ihtiyaglari ile mali tablo hazirlayicilar
icin maliyet tasarruflarim1 dengeler. UFRS 19, sartlar1 saglayan bagli ortakliklar i¢in gondllii
uygulanabilecek bir standarttir. Bir bagh ortaklik asagidaki durumlarda ilgili sartlar1 saglar.

» Kamuya hesap verme yiikiimliiliigiiniin bulunmamasi ve
* UFRS Muhasebe Standartlarina uygun, kamunun kullanimina agik konsolide mali tablolar
iireten bir ana veya ara ana ortakliginin olmasi.
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DIiPNOT 4 - NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI
31 Arahik 2024

31 Aralik 2023

Kasa 91 111
Banka 6.151.030 22.204.157
- Vadesiz mevduat 431.934 112.881
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 5.719.096 22.091.276
Diger hazir degerler 2.130.263 703.868

8.281.384 22.908.136

Nakit ve nakit benzeri varliklarin dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahik 2024

31 Arahk 2023

Vadesiz 431.934 112.881
3 aya kadar 5.719.096 22.091.276
6.151.030 22.204.157

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

31 Aralik 2024
(%)
Etkin yillik faiz oran1 46,34

31 Arahk 2023
(%0)
40,58

Nakit akim tablosunda kullanilmak iizere Grup’un nakit ve nakde esdeger varliklarin hesaplamasi

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024

31 Aralik 2023

Nakit ve nakit benzerleri 8.281.384 22.908.136
Eksi: Mevduat faiz tahakkuklari (3.079) (173.208)
Eksi: ASKGP proje hesaplari (*) (1.641.783) (1.290.341)
TFRS 9 uyarinca karsilik etkisi 3.358 23.994

6.639.880 21.468.581

(*) ASKGP projeleri kapsaminda ingaati devam eden projelerden elde edilen ve Grup kontroliinde ilgili proje
adina agilan banka hesaplarinda biriken konut satis bedellerinden sozlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina
disen kismi Grup kontroliinde ilgili projeler adina agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. 1.641.783 TL’lik
(31 Aralik 2023: 1.290.341 TL) proje hesaplarina ait mevduat hesaplarinda bloke bulunmamaktadir

(31 Aralik 2023: Bulunmamaktadir).
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DIiPNOT 5 - FINANSAL BORCLAR

31 Arahk 2024 31 Aralik 2023
Kisa vadeli finansal borg¢lar

Kisa vadeli banka kredileri 6.458.455 216.981
Ihrag edilmis bor¢lanma araglari (*) 5.147.500 1.299.409
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi 1.296.184 3.150.003

Kiralama iglemlerinden kaynaklanan
yitkiimliliikler 3.039 1.363
12.905.178 4.667.756

(*) Grup, 9 Eyliil 2024 tarihinde 10 Ocak 2025 vade son tarihli ve %45 faiz oranli 1.122.000 TL ve 500.000 TL
nominal tutarli, 10 Ekim 2024 tarihinde 16 Ocak 2025 vade tarihli ve %46 faiz oranli 1.000.000 TL nominal
tutarli, 13 Kasim 2024 tarihinde 12 Subat 2025 vade tarihli ve %44 faiz oranli 1.000.000 TL nominal tuarli, 25
Kasim 2024 tarihinde 26 Mayis 2025 vade tarihli ve %43 faiz oranli 300.000 TL nominal tutarli ve 10 Aralik
2024 tarihinde 12 Haziran 2025 vade tarihli ve %42,5 faiz oranli 1.225.500 TL nominal tutarh kira sertifikalar1
ihra¢ iglemi yapmustir. (5 Ekim 2023 tarihinde 3 Ocak 2024 vade son tarihli ve %38 kar payli 577.515 TL
nominal tutarli ve 15 Kasim 2023 tarihinde 15 Subat 2024 vade tarihli ve %40 kar payli 721.894 TL nominal
tutarli 2 farkli kira sertifikasi ihrag islemi yapmugtir. )

Uzun vadeli finansal borg¢lar 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Uzun vadeli krediler - 1.823.979
Kiralama islemlerinden kaynaklanan yiikiimliiliikler 19.465 8.143

19.465 1.832.122

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Grup’un bor¢lanmalar1 TL cinsinden olup, agirlikli ortalama faiz oram
%48,38°dir. (31 Aralik 2023: %20,66).

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla, uzun vadeli kredilerin geri 6deme plani agagidaki gibidir:
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

2025 - 1.823.979
- 1.823.979

Kredilerin vadelere gore dagilimi asagidaki gibidir:
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

3 aydan kisa 2.345.300 1.435.992
3 - 12 ay arasi 10.556.839 3.230.401
1 -5 yil aras1 - 1.823.979

12.902.139 6.490.372
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore

bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 5 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibartyla, finansal borglarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2024 2023
Doénem basi, 1 Ocak 6.490.372 14.717.757
Donem i¢i ilaveler 15.742.711 9.205.774
Dénem iginde yapilan 6demeler (6.930.449) (12.541.215)
Faiz tahakkuklar1 1.139.348 1.164.722
Parasal kazang (3.539.843) (6.056.666)
Doénem sonu, 31 Arahk 12.902.139 6.490.372
DiPNOT 6 - TICARi ALACAK VE BORCLAR
Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Arahik 2024 31 Arahik 2023
Konut ve ticari {inite satislarindan alacaklar 4.288.410 2.803.094
ASKGP gore arsasi faturalanan
yiiklenicilerden alacaklar 1.225.209 2.024.872
Arsa satislarindan alacaklar 1.110.492 1.179.140
Alacak senetleri 149.567 305.212
Kiracilardan alacaklar 69.501 99.493
Iligkili taraflardan alacaklar (Dipnot 24) 7.738 5.437.793
Diger 20.174 12.783
Kazanilmamus finansman geliri (691.418) (446.936)
6.179.673 11.415.451
Siipheli ticari alacaklar 12.462 7.570
Eksi: Stipheli ticari alacaklar karsilig (12.462) (7.570)
6.179.673 11.415.451

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Arahik 2024

31 Aralik 2023

Konut ve ticari iinitelerin satislarindan alacaklar 5.762.153 5.855.503
Arsa satiglarindan alacaklar 710.650 2.102.269
Kazanilmamis finansman geliri (2.126.825) (1.433.148)

4.345.978 6.524.624
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 6 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kisa vadeli ticari borglar

Ticari borglar 5.764.136 3.631.785
Gelir paylasimi esasina gore yiikleniciye borglar 1.475.278 1.333.892
Yiiklenici firma vadeli mevduat faiz tahakkuklar: (*) 244,979 911.828

7.484.393 5.877.505

(*) ASKGP projeleri kapsaminda insaati devam eden projelerden elde edilen ve banka hesaplarinda biriken
konut satis bedellerinden sozlesme hiikiimleri geregi yiiklenici payina diisen kismi Grup kontroliinde ilgili
projeler adna agilan vadeli hesaplarda tutulmaktadir. Grup bu hesaplarda biriken avanslardan elde edilen faizin
yiiklenici payini kisa vadeli borglarda takip etmektedir.

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Uzun vadeli ticari borclar

Ticari borglar 369.224 533.485
369.224 533.485

DiPNOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kisa vadeli diger alacaklar

Miiteahhit firmalara verilen avanslar 802.116 778.890
Miskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 24) 260.008 103.394
Resmi dairelerden alacaklar 31.843 40.422
Diger 96.433 499.465

1.190.400 1.422.171

31 Arahk 2024 31 Aralik 2023

Uzun vadeli diger alacaklar

[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 24.737 33.086
Verilen depozito ve teminatlar 1.014 1.464
25.751 34.550
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DiPNOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Kisa vadeli diger borclar
Odenecek vergi ve fonlar 2.901.914 1.563.775
Miskili taraflara diger borglar (Dipnot 24) 671 866
Diger 126.502 133.799
3.029.087 1.698.440

31 Aralik 2024 itibariyla uzun vadeli diger borglar 472.836 TL olup alinan depozito ve teminatlardan
olusmaktadir (31 Aralik 2023: 303.974 TL).

DIPNOT 8 - STOKLAR

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Arsalar 49.330.319 26.997.245
Maliyet 53.007.743 35.241.795
Deger diisiikliigii (3.677.424) (8.244.550)

ASKGP ile projelendirilmis arsalar 43.820.333 48.637.834

Anabhtar teslimli projelendirilmis arsalar 11.812.160 31.161.158
Anahtar teslimli projelendirilmis arsalar 11.812.160 38.170.369
Deger diisiikliigii (*) - (7.009.211)

Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler 42.110.545 12.341.363
Maliyet 50.200.505 13.998.283
Deger diisiikliigii (8.089.960) (1.656.920)

Emlak Konut Asansor stoklart 2.488.684 1.070.557

Verilen stok avanslar1 (¥*) 17.656.962 1.710.643
Maliyet 18.111.569 1.710.643
Deger diigiikliigii (454.607) -

167.219.003 121.918.800

(*) Global ve Tiirkiye pazarlarinda meydana gelen insaat maliyeti artis1 sebebiyle ayrilan deger disikligi
karsiligidir.

(**) 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla verilen stok avanslarmin 15.118.731 TL'si, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 adina iistlenilen Yeni Fikirtepe projesinden satin alinan 1.615 adet bagimsiz bdliim igin
O6denmis olan tutardan olugmaktadir.

Grup’un “Stoklar” olarak siniflanan varliklarinin net gerceklesebilir degerinin belirlenmesi ve varsa
deger dusiikligii karsiligi hesaplanmasinda, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S., Form Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ve
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.tarafindan hazirlanan ve maliyet yontemine gore
hazirlanan degerleme raporlari esas alinmistir.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore

bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 8 - STOKLAR (Devami)

Stoklarinin iizerindeki deger diisiikliigii hareket tablosu asagidaki gibidir:

2024 2023
Donem basi, 1 Ocak 16.910.681 24.999.109
Cari donemde ayrilan stok deger diistikligii 2.418.720 10.007.089
Cari donemde iptal edilen stok deger diistikligi (7.107.410) (18.095.517)
Donem sonu, 31 Aralhik 12.221.991 16.910.681

Grup’un 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibartyla arsa ve konut stoklarinin detay1 asagidaki gibidir:

Arsalar 31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Istanbul Esenler Arsalar 20.848.361 5.010.556
Istanbul Kiigiikgekmece Arsalari 8.316.344 7.204.817
Istanbul Avcilar Arsalar 5.808.911 4.159.539
Mugla Bodrum Arsalari 4.840.510 5.260.891
Izmir Cesme Arsalar 1.691.905 -
Aydin Didim Arsalar1 1.604.384 -
Istanbul Basaksehir Arsalari 1.189.657 1.469.813
Antalya Alanya Arsalari 1.005.378 -
Istanbul Arnavutkdy Arsalart 881.704 640.248
Istanbul Cekmekdy Arsalar 721.048 695.146
Istanbul Kartal Arsalar 591.033 129.407
[zmir Urla Arsalar1 486.495 459.110
Izmir Aliaga Arsalari 366.386 302.300
Istanbul Resneli Arsalar 208.956 229.285
Antalya Konyaalt1 Arsalar1 166.675 -
Izmir Seferihisar Arsalari 116.677 170.764
Tekirdag Corlu Arsalari 107.068 106.591
Zonguldak Merkez Arsalari 97.909 -
Istanbul Tuzla Arsalar1 97.720 98.248
Sakarya Sapanca Arsalari 61.009 66.947
Istanbul Eyiip Arsalar 56.293 571.529
Yalova Arsalart 41.172 -
Istanbul Sariyer Arsalar 14.022 14.275
Kocaeli Arsalari 6.438 21.840
Mugla Milas Arsalar1 - 213.311
[zmir Konak Umurbey Arsalar - 70.323
Balikesir Arsalari - 18.875
Ankara Cankaya Arsalari - 30.231
Diger 4.264 53.199

49.330.319 26.997.245
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore

bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 8 - STOKLAR (Devam)

ASKGHP ile projelendirilmis arsalar 31 Arahk 2024 31 Aralik 2023
Nidapark Istinye Projesi 6.566.899 6.570.542
Bizim Mahalle 2. Etap 2. Kisim Projesi 3.654.680 3.656.865
Merkez Ankara Projesi 3.278.179 3.279.993
Nidapark Kiigiikyali Projesi 3.229.163 3.230.950
Yeni Levent Projesi 2.319.672 2.318.203
Bizim Mahalle 2. Etap 1. Kisim Projesi 2.129.751 2.130.930
Cekmekoy Ciarkoy Projesi 2.016.069 2.017.184
Batiyakasi 2. Etap Projesi 1.725.138 1.726.092
Next Level Istanbul Projesi 1.597.530 1.598.414
Besiktag Akat Projesi 1.572.831 1.538.585
Umraniye inkilap Projesi 1.458.229 1.457.655
Istanbul Kayabas1 9. Etap Projesi 1.426.554 1.427.343
Bagaksehir Ayazma 4. Etap Projesi 1.288.970 1.289.684
Istanbul Tuzla Merkez Projesi 1.274.470 1.275.175
Meydan Bagaksehir Projesi 986.009 1.910.120
Istanbul Kayabas1 8. Etap Projesi 973.331 966.822
Batiyakas1 1. Etap Projesi 946.827 1.122.910
Istanbul Eyiipsultan Kemerburgaz Projesi 930.793 931.265
Avecilar Firtizkdy 1. Etap 2. Kisim Projesi 899.554 900.450
Avcilar Firtizkoy 2. Etap Projesi 888.487 888.978
Avcilar Firlizkdy 1. Etap 1. Kisim Projesi 826.583 826.242
Nisantas1 Koru Projesi 736.564 4.582.732
Bodrum Tiirkbiikii Projesi 670.076 670.447
Nezihpark Projesi 410.857 411.072
Antalya Aksu Projesi 361.074 360.186
Barbaros 48 Projesi 354.194 354.147
Istanbul Atasehir Kiigiikbakkalkdy Projesi 332.992 333.174
Istanbul Kayabas1 10. Etap Projesi 311.110 311.282
Mugla Milas Meselik Projesi 213.322
Cer Istanbul Projesi 205.123 205.237
Ankara Cayyolu 2. Etap Projesi 174.842 174.874
Allsancak Projesi 37.926 -
Diger 22.534 170.281
43.820.333 48.637.834
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore

bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 8 - STOKLAR (Devam)

Tamamlanmis konut ve ticari iiniteler

31 Arahk 2024

31 Arahk 2023

Cekmekoy Konut Parselleri 2. Etap Projesi 5.276.075 -
Cekmekoy Villa Parselleri 4.847.232 -
Merkez Ankara Projesi 4.150.047 5.494.454
Cekmekoy Konut Parselleri 3. Etap 4. Kisim Projesi 3.855.318 -
Cekmekdy Konut Parselleri 3. Etap 1. Kisim Projesi 3.082.650 -
Cekmekoy Konut Parselleri 3. Etap 3. Kisim Projesi 2.789.659 -
Atasehir Kiigtikbakkalkdy Projesi 2.625.000 -
Bizim Mahalle 1. Etap 3. Kisim Projesi 2.510.550 -
Balikesir Altieyliil Giimiiscesme Projesi 2.237.388 -
Saragoglu Mahallesi Projesi 1.921.564 -
Kuzey Yakasi Projesi 1.725.533 1.980.171
Maslak 1453 Projesi 1.309.970 1.398.355
Cekmekdy Konut Parselleri 4. Etap 3. Kisim Projesi 1.161.240 -
Bizim Mahalle 1. Etap 4. Kisim Projesi 939.834 -
Komsu Finans Evleri 798.858 1.052.178
Hosdere Vadi Evleri 1. Etap Projesi 714.495 -
Cekmekoy Konut Parselleri 4. Etap 1. Kisim Projesi 381.011 -
Hosdere Vadi Evleri 2. Etap Projesi 330.518 -
Samsun Canik Kentssel Doniisiim Projesi 327.603 -
Sarphan Finanspark Projesi 314.015 435.179
Bizim Mabhalle 1. Etap 1. Kisim Projesi 310.817 563.288
Bizim Mahalle 1. Etap 2. Kisim Projesi 121.593 322.012
Semt Bahgekent 1. Etap 2. Kisim Projesi 93.078 93.078
Denizli Merkez Efendi Tkmal Isi Projesi 74.063 515.629
Biiyiikyali Projesi 43.418 43.418
Idealist Cadde / Koru 33.050 -
Metropol Istanbul Projesi 27.989 27.989
Karat 34 Projesi 18.472 55.336
Kocaeli Korfezkent Emlak Konutlari 8.850 11.550
G0l Panorama Projesi 4.419 4.419
Basaksehir Ayazma Emlak Konutlar 4.310 4,311
Temagehir Projesi 1.430 3.409
Evora Denizli Projesi - 20.714
Yalova Armutlu Projesi - 70.496
Emlak Konut Florya Evleri - 111.794
Koy 2. Etap Projesi - 80.807
Nidapark Istinye Projesi - 47.742
Diger 70.496 5.034

42.110.545 12.341.363
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 8 - STOKLAR (Devami)

Anahtar teslim olarak projelendirilmis arsalar 31 Arahik 2024 31 Aralik 2023
Arnavutkdy Yenisehir Projesi 8.664.749 246.589
Cekmekdy Cinarkdy Projesi 1.365.943 18.496.292
Istanbul Aveilar Firuzkdy Projesi 1.130.607 2.286.062
Emlak Konut Vadi Evleri Projesi - 3.048.211
Bizim Mahalle Projesi - 2.473.211
Balikesir Altieyliil Projesi - 1.268.206
Ankara Saragoglu Projesi - 3.247.624
Diger 650.861 94.963

11.812.160 31.161.158

DIiPNOT 9 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amacgli gayrimenkullerde kira geliri elde edilmekte olup, deger disiikliigli hesaplamasinda
kullanilan ekspertizleri emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yoluyla yapilmaktadir. Grup,
31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerinde deger diisiikliigiine yol
acacak bir durum olmadigimi degerlendirmistir.

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla yatirnrm amagh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

Arsa, konut ve
Maliyet Degeri ticari iiniteler Toplam

1 Ocak 2024 itibariyla agilig bakiyesi 2.912.765 2.912.765
Ticari Uinite ve arsa stoklarina transfer - -

Konut ve ticari tinite stoklarindan transferler - -
Cikislar (-) - -
31 Aralik 2024 itibariyla kapams bakiyesi 2.912.765 2.912.765

Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2024 itibariyla agilis bakiyesi 218.117 218.117
Doénem gideri 54.234 54.234
Cikislar (-) - -
31 Aralik 2024 itibariyla kapams bakiyesi 272.351 272.351
31 Aralik 2024 itibariyla net defter degeri 2.640.414 2.640.414
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore

bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 9 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Arsa, konut ve

Maliyet Degeri ticari iiniteler Toplam
1 Ocak 2023 itibariyla agilis bakiyesi 4.398.925 4.398.925
Ticari tinitelerden ve arsa stoklarindan transferler (1.543.380) (1.543.380)
Konut ve ticari iinite stoklarina transfer 57.220 57.220
31 Aralik 2023 itibariyla kapams bakiyesi 2.912.765 2.912.765
Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2023 itibariyla agilis bakiyesi 164.342 164.342
Dénem gideri 53.775 53.775
31 Aralik 2023 itibariyla kapanis bakiyesi 218.117 218.117
31 Aralik 2023 itibariyla net defter degeri 2.694.648 2.694.648

Yatim amagh gayrimenkullerin makul degerleri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., Form Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ve
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.S.tarafindan hazirlanan degerleme raporlarindaki
bedeller {izerinden sunulmaktadir. Yatirim amagh gayrimenkullerin bagimsiz degerleme kuruluglart

tarafindan belirlenen makul degerleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024

31 Arahk 2023

Biiyiikyali AVM bagimsiz ticari liniteler 2.537.028 2.639.218
Atagehir genel miidiirliik binas1 A blok 2.100.000 1.791.486
Istmarina AVM bagimsiz ticari iiniteler 1.446.784 1.670.676
Arsa, konut ve ticari liniteler 1.182.841 897.204

7.266.653 6.998.584
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore

bin TL olarak ifade edilmistir.)

DiPNOT 10 - MADDi DURAN VARLIKLAR

Mobilya,
Motorlu Makine ve cihaz ve Ozel Yapilmakta
31 Arahk 2024 Binalar Tagitlar Techizat demirbaslar Maliyetler  olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2024 975.298 30.388 175.224 198.505 59.892 196.076  1.635.383
flaveler 286.276 20.453 51.960 48.007 99.183 1.745 507.624
Transfer - - - (39.607) 234.198 (194.591) -
Cikislar, (net) (-) - (359) - (1.866) - - (2.225)
Amortisman gideri (-) (15.445) (12.749) (27.634) (51.095) (23.176) - (130.099)
Net defter degeri 31 Arahk 2024 1.246.129 37.733 199.550 153.944 370.097 3.230  2.010.683
Maliyet 1.369.647 85.684 257.576 511.190 407.787 3230 2.635.114
Birikmis amortisman (-) (123.518) (47.951) (58.026) (357.246) (37.690) - (624.431)
Net defter degeri 31 Aralik 2024 1.246.129 37.733 199.550 153.944 370.097 3.230  2.010.683
Mobilya,
Motorlu Makine ve cihaz ve Ozel Yapilmakta
31 Aralk 2023 Binalar Tasitlar Teghizat demirbaslar Maliyetler olan yatirnmlar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2023 999.178 8.348 133.501 114.394 67.909 233.709  1.557.039
flaveler - 29.562 60.105 79.763 601 1.974 172.005
Yapilmakta olan yatirimlardan
transferler - - - 39.607 - (39.607) -
Cikiglar, (net) (-) (2.066) (1.217) - (1.630) (1.040) - (5.953)
Amortisman gideri (-) (21.814) (6.305) (18.382) (33.629) (7.578) - (87.708)
Net defter degeri 31 Arahk 2023 975.298 30.388 175.224 198.505 59.892 196.076  1.635.383
Maliyet 1.083.371 65.590 205.616 504.656 74.406 196.076  2.129.715
Birikmis amortisman (-) (108.073) (35.202) (30.392) (306.151) (14.514) - (494.332)
Net defter degeri 31 Aralik 2023 975.298 30.388 175.224 198.505 59.892 196.076  1.635.383

Amortisman giderlerinin tamami1 genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.

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

Binalar
Motorlu tagitlar

Mobilya, cihaz ve demirbaglar

Makine ve techizatlar
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DIPNOT 11 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Bilgisayar
31 Aralik 2024 Lisanslar yazilimlari Haklar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2024 8.436 36.414 42.834 87.684
Ilaveler 4,952 54.357 18.788 78.097
itfa pay1 gideri (-) (7.792) (20.436) (10.913) (39.141)
Net defter degeri 31 Arahk 2024 5.596 70.335 50.709 126.640
Maliyet 121.196 132.973 83.796 337.965
Birikmiy itfa paylari (-) (115.600) (62.638) (33.087) (211.325)
Net defter degeri 31 Arahk 2024 5.596 70.335 50.709 126.640

Bilgisayar
31 Aralik 2023 Lisanslar yazilimlari Haklar Toplam
Net defter degeri, 1 Ocak 2023 16.814 9.578 12.132 38.524
Tlaveler 1.878 31.099 49,581 82.558
Itfa pay1 gideri (-) (10.256) (4.263) (18.879) (33.398)
Net defter degeri 31 Arahk 2023 8.436 36.414 42.834 87.684
Maliyet 116.244 78.616 65.008 259.868
Birikmis itfa paylari (-) (107.808) (42.202) (22.174) (172.184)
Net defter degeri 31 Aralik 2023 8.436 36.414 42.834 87.684

DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Dava karsiliklari 400.522 373.240
Ikramiye ve prim karsiliklart 29.803 6.021
430.325 379.261

Sirket avukatlarindan alinan goriislere gore, sirket aleyhine agilan toplam dava risk tutar1 671.069 TL
(31 Aralik 2023: 872.272 TL) olup, 31 Aralik 2024 itibariyla buna karsilik 400.522 TL tutarinda dava
karsihigr ayrilmustir (31 Aralik 2023: 373.240 TL). 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Sirket aleyhine
acilmis 2 adet eksik kusur davasi, 8 adet kira kayb1 davasi, 5 adet tapu iptali ve tescil tazminat davasi,
10 adet is davas1 ve 34 adet diger muhtelif dava bulunmaktadir.

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibartyla dava karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

2024 2023
Donem basi, 1 Ocak 379.261 588.414
Donem iginde ilave edilen karsilik tutari 172.470 26.141
Parasal kayip / kazang (121.406) (235.294)
Donem sonu, 31 Arahk 430.325 379.261
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1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devan)
12.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan ihtilaflar
12.1.1 21 Aralik 2005 tarihinde izmir Mavisehir Projesi ile ilgili sézlesmesi yapilan 750 bagimsiz

12.1.2

boliimliik Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolgesi 2.Etap ASKGP projesi yiiklenici firmanmn
sozlesme hiikiimlerini yerine getirememesi sebebiyle 21 Aralik 2009 tarihinde feshedilmistir.
So6zlesme feshi sonrasi proje Sirket’e devrolmus ve ilgili projenin kalan kismi ikmal isi olarak
Kamu ihale Kanunu'na gore ihale edilerek baska bir insaat sirketi tarafindan yiiriitiiliip
tamamlanmustir. Tlgili bagimsiz boliimlerin satislari, Anahtar teslim projelerinde oldugu gibi
Sirket tarafindan tamamlanarak gergeklestirilmektedir.Yiiklenici, isin tamamlanma seviyesinin
yiiksek oranlarda oldugu ve taraflar arasindaki hukuki iligkinin kat karsiligi insaat olmasi
nedeniyle, haksiz fesih ve kismi alacak seklinde tazminat davasi ikame etmistir. Izmir
Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi’nin verdigi talimatla diizenlenen bilirkisi raporu ile isin
seviyesi %83 civarinda tespit edilmis, taraflar arasindaki hukuki iligkinin kat karsilig1 insaat
olmadig1 saptamasi yapilmistir. Sirket’in, raporun biitiiniinde agik olmayan hususlar ve isin
seviyesine iliskin itiraz1 {izerine, ek rapora gidilmistir. Akabinde yiiklenici ve Sirket birbirlerine
ek davalar agmustir.

Dosya kapsaminda Istanbul 10. Asliye Ticaret Mahkemesi asil dava yoniinden davanin kismen
kabuliine karar vermis olup s6zlesmenin davali tarafindan haksiz feshedildigi tespit edilmistir,
davacinin davalidan olan alacagi ve tazminat bedelinin davaci tarafindan Vakiflar Bankasi
T.A.O.'ya temlik edildigi i¢in bu bedel bakimindan aktif husumetten reddine, maddi tazminat
isteminin kismi dava kapsaminda kismen kabuliine, kalan kisimlar yoniinden davacinin
davasinin zaman asimi nedeniyle reddine karar verilmistir, teminat mektubunun bedelinin iadesi
ve kalan kisimlar yoniinden davanin reddine karar verilmistir, karsi dava yoniinden kismen
kabuliine karar verilmis olup, 1slah dilekgesi dogrultusunda ilgili mevduat rehin ve yap1 denetim
bedellerinin Emlak Konut GYO A.S.’ye 6denmesine karar verilmistir.

Yargilama siirecinde dosyaya sunulan muhtelif bilirkisi raporlarina gore davaci dava degerini
artirarak 122.651 TL’ye yiikseltmistir. 31 Aralik 2024 itibariyla 238.452 TL tutarinda faiz ve
yargilama masraflar1 da dahil edilerek karsilik ayrilmigtir.

[stanbul Tli, Beykoz flgesi, Riva Mahallesi 3201, 3202, 3203 parsel nolu tasginmazlara dair
gerceklestirilen Istanbul Riva Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagim Isi Ihalesi kapsaminda, s6z
konusu ihaleye katilan yiiklenici Teklif Alma Sartnamesinin 14. maddesi uyarinca Is Ortaklig
tarafindan gecici teminat mektuplarinin miivekkil Sirkete sunuldugu, Thalenin 15 Haziran 2017
tarihinde yapilan ikinci oturumunda ihalenin ekonomik yonden en avantajli teklifi veren Is
Ortakligr uhdesinde birakilmasina karar verildigi, ancak imzaya c¢agrilan Sirketler miivekkil
Sirkete basvuruda bulunularak, 3 Temmuz 2017 tarihli 30113 sayili Resmi Gazetede T.C.
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi tarafindan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginin ihale konusu ingaat isi bakimindan emsale esas insaat alaninda 6nemli miktarda
azalma meydana getiren diizenlemeler igerdigi gerekgesi ile ihaleye iligkin kosul ve kriterlerde
revizyon yapilmasinin istendigi, Sirket tarafindan s6z konusu Yonetmelik hiikiimlerinin
yiirtirliige girmesi ile birlikte emsale esas insaat alaninda bir degisiklik olmayacag1 gerekcesiyle
davaci sirketlerin revizyon taleplerinin reddettigi ve s6zlesmenin imzalanmasi igin 15 Agustos
2017 tarihine kadar siire verildigi, siire sonunda sézlesme imzalamaya gelinmemesi sebebiyle
miivekkil Sirket tarafindan Istanbul Beykoz Riva Arsa Satist Karsiigi Gelir Paylasim Isi
ihalesin kapsaminda davaci sirketler tarafindan sunulan gegici teminat mektuplariin irat
kaydedildigi ve dava konusu ise en uygun ikinci teklifi veren dava disi yiikleniciye ihale
edildigi, Davacinin mezkur ihaleye iliskin kosul ve kriterlerde revizyon taleplerinin
reddedilmesinin ve teminat mektuplarimin irat kaydedilmesinin haksiz oldugundan bahisle
acgilan maddi ve manevi tazminat davasi oldugu goriilmektedir.
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DIPNOT 12 —- KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devam)
12.1 Devam Eden ve Karsiik Ayrilan Ihtilaflar (Devami)

12.1.2 Davaci yoniinden; teminat bedelinin 17 Agustos 2017 tarihinden itibaren isleyecek avans
faiziyle birlikte davalidan tahsiline, bu davaciya verilmesine; bu davaci igin ayrica ASKSPTG
ve komisyonlar geregi bedelin 15 Eyliil 2017'den itibaren isleyecek avans faiziyle birlikte
davalidan tahsili ile bu davaciya verilmesine, Davaci yoniinden; teminat bedelinin 17Agustos
2017 tarihinden itibaren isleyecek avans faiziyle birlikte davalidan tahsiline, bu davaciya
verilmesine; bu davaci i¢in ayrica ASKSPTG ve komisyonlar geregi bedelin 15 Eyliil 2017'den
itibaren isleyecek avans faiziyle birlikte davalidan tahsili ile bu davaciya verilmesine, her iki
davacinin bunun disginda kalan maddi ve manevi zararlarina ydnelik taleplerinin reddine,
alimmasi gereken ilam harcindan pesin olarak alinan harcin mahsubu ile eksik harcin davalidan
almarak hazineye irat kaydina, tamami davacilar tarafindan karsilanan yargilama giderleri
harcinin tamamu ile davetiye giderlerinin ve bilirkisi {icretinin bozmadan 6nce buna ilaveten
tebligat giderleri ile alinan bilirkisi raporu giderinin kabul ve ret oranlari nazara alinarak,
yargilama giderinin davalidan alinarak davacilara verilmesine, karar kesinlestiginde bakiye
gider avansi kalirsa davacilara iadesine, karar tarihindeki AAUT geregince, Davaci igin nispi
vekalet licretinin davalidan alinarak bu davaciya verilmesine, Davaci i¢in nispi vekalet iicretinin
davalidan alinarak bu davaciya verilmesine, karar verilmistir. Dosya istinaf agamasinda olup, 31
Aralik 2024 itibariyla 14.276 TL tutarinda faiz ve yargilama masraflari1 da dahil edilerek karsilik
ayrilmustir.

12.1.3 istanbul Umraniye 1. Etap Arsa Satist Karsiligi Gelir Paylasimi Isi yiiklenicisi Yeni Sarp-
Ozarak Adi Ortakligi'nin Emlak Konut GYO A.S. nezdinde dogmus ve dogacak 46.000 TL
tutarindaki alacagini temlik almig olan Sekerbank T.A.S. tarafindan, temliknameden kalan
34.135 TL tutarinda temlik alacaginin kendisine haksiz olarak 6denmedigi iddiasiyla agmis
oldugu alacak davasidir. Davaci bu dava ile ayn1 zamanda dava konusu alacagin teminatini
teskil etmek tizere bahse konu proje kapsamindaki taginmazlarin bir kismina dava tutar1 kadar
ipotek konulmasi talebinde bulunmustur. 15 Ekim 2020 tarihinde mahkemece davanin reddine
karar verildi. Davaci tarafindan istinafa gotiiriilen karar istinaf mahkemesince bozulmus olup,
bozma sonrasinda yeniden yapilan yargilamada davanin kabuliine karar verildi. S6z konusu
karar Sirketimizce istinafa gotiiriilmiis olup 31 Aralik 2024 itibariyla 94.617 TL tutarinda faiz
ve yargilama masraflar da dahil edilerek karsilik ayrilmistir.

12.1.4 Cerkezkdy Yildizkent Ayisigr Sitesindeki ayipli imalattan dolayr agilan tazminat davasidir.
Yargilamada siirecinde giincel alinan bilirkisi raporunda denklestirici adalet ilkesine gore
hesaplama yapilmistir. Yargilama devam etmekte olup 31 Aralik 2024 itibariyla 25.750 TL
tutarinda faiz ve yargilama masraflar1 da dahil edilerek karsilik ayrilmistir.

12.2  Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler

31 Aralik 2024 itibartyla hazirlanan finansal tablolarda, asagida belirtilen konularda siiregelen
davalara iligkin yiikiimliliikkler degerlendirilmistir. Grup Yonetimi ve avukatlarin goriisiine
gore, yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in Grup aleyhinde agilan davalarda, ekonomik fayda
iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel olmamasi nedeni ile
31 Aralik 2024 itibariyla hazirlanan finansal tablolarda herhangi bir karsilik ayrilmamistir.
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DIPNOT 12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devam)

12.2
12.2.1

12.3

1231

Gruba iliskin Kosullu Yiikiimliiliikler (Devami)

Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi Alemdag Emlak Konutlar1 ins. Ada i¢i Alt Yap1 ve Cevre
Diizenleme islerine ait sdzlesmenin 17.09.2012 tarihinde feshedildiginden dolayr miiteaahit
firmanin yapmis oldugu imalat bedelinin hakedislere koyulmadigi s6zlesmenin haksiz yere feshi
nedeni ile acilan davadir. Mahkemece dava davaci tarafindan kanitlanamadigindan reddine
karar verilmistir. Istinaf Mahkemesi tarafindan mahkemece raporu diizenleyen &nceki
bilirkisiden ek rapor, sozlesme ekleri alinarak ve Yapim lIsleri Genel Sartnamesi tiim dosya
kapsami bir arada degerlendirilerek taraflarin sézlesmenin ifasi siirecindeki tiim edimleri
belirlenerek bunlardan hangilerinin taraflarin 6ncelikli edimi oldugu usuliince saptandiktan
sonra, oncelikli edimini yerine getirmeyen tarafin kars1 edim talebinde bulunamayacag: ilkesine
gore hareketle temerriit hususunun degerlendirilmesi buna goére sdzlesmenin feshinin
gerekcesinin hakliliginin veya haksizliginin tespit edilip belirlendikten sonra sonuca gidilmesi
gerekirken eksik incelemeye dayali rapora itibar edilerek verilen karar hatali oldugundan,
kararin kaldirilarak belirtilen yol ve yonteme uygun arastirma yapilarak yeni sonucuna uygun
karar verilmek iizere dosyanin mahal mahkemesine gonderilmesine karar verilmesi gerekmistir.
Mahkeme tarafindan asil dava yoniinden kanitlanamayan davanin reddine, birlesen dava
yoniinden davanin zamanasimi nedeniyle reddine karar verilmis olup davaci tarafindan karar
istinaf edilmistir. Sirket avukatindan alinan goriise gore, ilgili dava neticesinde herhangi bir
ylikiimliilik dogmasi beklenmemektedir.

Gruba lliskin Kosullu Varliklar

Grup’un 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibartyla konut ve ticari tinite satislarindan
kaynaklanan nominal ticari alacaklarin vadelerine gore kirthmi ile TFRS 15 Kriterlerini
saglamadig1 icin heniiz bilangoya dahil edilmeyen satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda insaati
devam eden veya tamamlanip teslimati heniiz yapilmamis konut ve ticari iinitelere istinaden
vadesi gelmemis veya tahsil edilmemis nominal taksitlerin vadelere gore beklenen tahsilat
zamanlar1 agagidaki gibidir:

Bilanco dis1

31 Aralik 2024 Ticari alacaklar ertelenmis gelirler Toplam
1yl 5.398.902 14.272.242 19.671.144
2 yil 3.338.360 8.958.901 12.297.261
3yl 1.188.192 3.326.623 4.514.815
4yl 732.984 1.242.280 1.975.264
5 yil ve lizeri 1.213.267 549.908 1.763.175

11.871.705 28.349.954 40.221.659

Bilanco dis1

31 Aralik 2023 Ticari alacaklar ertelenmis gelirler Toplam
1yl 3.888.400 13.442.377 17.330.777
2yl 2.961.766 9.481.341 12.443.107
3yl 2.236.634 6.245.065 8.481.699
4yl 732.653 1.832.112 2.564.765
5 yil ve tizeri 1.978.123 1.101.116 3.079.239

11.797.576 32.102.011 43.899.587
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DIiPNOT 13 —- CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

31 Aralik 2024 31 Arahik 2023
Kisa vadeli karsihiklar

Kullanilmamus izinler yiikiimliiliigii 94.785 152.142
94.785 152.142

Uzun vadeli karsihiklar

Kidem tazminat1 karsilig 178.136 174.698
178.136 174.698

TMS 19, Grup’un kidem tazminati karsiligini tahmin etmek igin aktiier degerleme yontemlerinin
gelistirilmesini 6ngérmektedir. Buna gore toplam yikiimliligiin hesaplanmasinda asagida yer alan
aktiier ongoriler kullanilmistir:

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Iskonto Oran1 (%) 3,50 3,50
Kendi istegi ile isten ayrilma olasilig1 (%) 1,10 1,10

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

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibartyla Grup’un kidem tazminati karsihiginin dénem igindeki
hareketi asagidaki gibidir:

2024 2023
Doénem basi, 1 Ocak 174.698 115.982
Hizmet maliyeti 30.142 121.662
Faiz maliyeti 47.730 61.943
Cari donemde 6denen kidem tazminati (42.236) (29.775)
Aktiieryal kayip 30.738 -
Parasal kazang (62.936) (95.114)
Donem sonu, 31 Aralhk 178.136 174.698
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DIPNOT 14 - DiGER VARLIKLAR

Diger donen varhklar 31 Arahik 2024 31 Arahik 2023
Devreden KDV 4.194.032 2.239.827
Yiiklenici firmalara verilen avaslar 869.641 3.552.824
Vergi dairesinden alacaklar 165.203 190.928
Gelir tahakkuklar1 130.878 527.668
Pesin 6denen vergiler ve fonlar 6.298 10.242
Diger 12.380 9.530
5.378.432 6.531.019

DIiPNOT 15 - ERTELENMIS GELIiRLER VE PESIiN ODENMIiS GIDERLER
Kisa vadeli ertelenmis gelirler 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Anahtar teslimli proje konut satislarindan alinan avanslar 34.799.310 29.456.648
ASKGP projelerinden ertelenmis gelir (*) 25.269.533 24.348.188
ASKGP yiiklenicilerinden alinan avanslar (**) 16.990.601 17.650.976
Miskili taraflardan alinan avanslar (Dipnot 24) 4.510.624 5.077.835
Bagimsiz iinite satislart ile ilgili ertelenmis gelir 2.413.286 533.808
83.983.354 77.067.455

(*) Grup’un ASKGP projelerinden yapilan konut satislarna istinaden sonraki dénemlerde arsa satiglarina

karsilik kaydedecegi bilango tarihi itibartyla tahsil ettigi nakit tutarlardir.

(**) Grup, ASKGP projelerinde yiiklenici firmalar ile sdzlesme imzalanmadan once, toplam satig gelirinden
sirket payma denk gelen toplam gelirinin belirlenen oranlarda ilk yapilan 6demesini pesin olarak tahsil

etmektedir.

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

Alinan diger avanslar

31 Aralik 2024

5.745

31 Aralik 2023

80.348

5.745

80.348

Pesin 6denmis giderler

Gelecek aylara ait giderler

31 Arahik 2024

430.457

31 Arahk 2023

186.396

430.457

186.396
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DiPNOT 16 - OZKAYNAKLAR

Grup’un 6denmis sermayesi 3.800.000 TL (31 Aralik 2023: 3.800.000 TL) olup her biri 1 kurus
nominal degerli 380.000.000.000 (31 Aralik 2023: 380.000.000.000) adet hisseye boliinmiistiir.

Grup’un 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerindeki hissedarlari ve sermaye icindeki paylari asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Hissedarlar Pay (%) TL Pay (%) TL
Halka arz edilen kisim 50,66 1.925.119 50,66 1.925.119
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 "TOKI" 49,34 1.874.831 49,34 1.874.831
KEY Hak Sahipleri 0,00 48 0,00 48
Diger 0,00 2 0,00 2
(Odenmis sermaye toplam 100 3.800.000 100 3.800.000
Sermaye diizeltmesi farklari 51.255.545 51.255.545

55.055.545 55.055.545

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, Grup’un ddenmis sermayesinin
%20’sine ulagilincaya kadar, kanuni net karin %35’i olarak ayrilir. ikinci tertip yasal yedekler ise
O0denmis sermayenin %35’ini asan dagitilan karmm %10’udur. Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal
yedekler 6denmis sermayenin %50’sini ge¢medigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmasi miimkiin degildir.

13 Haziran 2013 itibariyla yiirtirliige giren Seri: II No: 14.1 say1li teblig ve ona agiklama getiren SPK
duyurularma gore “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi
Ihrag Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlar1 iizerinden gosterilmesi gerekmektedir. S6z konusu
tebligin uygulanmasi1 esnasinda degerlemelerde c¢ikan farkliliklarin (enflasyon diizeltmesinden

kaynaklanan farkliliklar gibi),

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

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Ihra¢ Primleri’nden kaynaklanmakta
ve heniiz kar dagitimi veya sermaye artirmina konu olmamigsa “Ge¢mis Yillar Kar/Zarar1”
kalemiyle, iliskilendirilmesi gerekmektedir. Diger O6zkaynak kalemleri ise SPK Finansal
Raporlama Standartlar1 ¢er¢evesinde degerlenen tutarlari ile gosterilmektedir.

Sermaye diizeltmesi farklarin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi1 yoktur. Sirket’in 7 Mart
2024 tarihinde yayimmlanan Sermaye Piyasas1 Kurulu Biilteni’ne istinaden hazirladigit TMS 29 uyarinca
diizeltilmis 6zsermaye hesaplari ile ilgili agiklama asagidaki gibidir:

Gecmis yillar karlar:

Ufe endeksli yasal Tiife endeksli tutarlar zararlarinda takip edilen

tutarlar
farklar
Sermaye diizeltmesi farklar 77.476.728 51.255.545 (26.221.183)
Paylara iligkin primler 44.380.812 28.930.464 (15.450.348)
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 12.349.508 (1.739.204) (14.088.712)
Enflasyon muhasebesi Enflasyon muhasebesi
Gecmis Yil Karlar: oncesi tutar sonrasi Tutar
31 Aralik 2024 19.132.461 (8.238.933)

46



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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 17 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2024 31 Aralik 2023
Satis gelirleri
Arsa satiglari 12.013.198 21.758.659
ASKGP yontemi ile projelendirilen

arsalarin satislari 8.172.233 7.593.532
Arsa satis gelirleri 3.840.965 14.165.127
Konut ve ticari {inite satig gelirleri 12.907.157 17.200.950
Miisavirlik gelirleri 6.442.209 2.069.397
Asansor satig gelirleri 373.538 100.934
Kira gelirleri 177.135 200.457
31.913.237 41.330.397
Satis iade ve iskontolari (14.064) (188.484)
Net satis gelirleri 31.899.173 41.141.913

Satislarin maliyeti
Arsa maliyetleri (9.068.763) (12.508.403)

ASKGP yontemi ile projelendirilen

arsalarin maliyetleri (6.617.950) (5.057.679)
Satilan arsa maliyetleri (2.450.813) (7.450.724)
Satilan konut ve ticari {inite maliyetleri (12.772.172) (16.080.778)
Asansor maliyetleri (367.075) (289.869)
Miisavirlik maliyetleri (1.084.958) -
(23.292.968) (28.879.050)
Briit Kar 8.606.205 12.262.863

47



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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 18 - GENEL YONETIM GIiDERLERI, PAZARLAMA GIiDERLERI

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2024 31 Arahik 2023
Genel yonetim giderleri

Personel giderleri (1.919.175) (1.588.605)
Vergi, resim ve harglar (262.469) (545.924)
Danismanlik ve miigavirlik giderleri (256.332) (481.366)
Giivenlik ve temizlik hizmet giderleri (226.441) (198.620)
Amortisman ve itfa paylari (223.474) (174.881)
Seyahat giderleri (89.132) (43.714)
Aidat ve katilim pay1 giderleri (71.008) (53.095)
Bagis ve yardimlar (72.967) (1.565.679)
Bilgi islem giderleri (50.280) (37.590)
Sigorta giderleri (22.934) (28.612)
Bakim ve onarim giderleri (75.315) (47.005)
Haberlesme giderleri (9.419) (6.741)
Mahkeme ve noter giderleri (17.878) (23.922)
Diger (141.493) (222.428)

(3.438.317) (5.018.182)

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Pazarlama satis giderleri

Reklam giderleri (311.022) (471.528)
Personel giderleri (154.674) (145.486)
Danigsmanlik giderleri (41.253) (41.198)
Diger (62.825) (102.762)

(569.774) (760.974)
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1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 19 — NITELIKLERINE GORE GiDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Niteliklerine Gore Giderler

Satilan konut ve ticari linite giderleri 12.772.172 16.080.778
Arsa maliyetleri 9.068.763 12.508.403
Personel giderleri 2.073.849 1.734.091
Miisavirlik maliyetleri 1.084.958 -
AsansoOr maliyetleri 367.075 289.869
Reklam giderleri 311.022 471.528
Danigsmanlik ve miisavirlik giderleri 297.585 522.564
Vergi, resim harglar 262.469 545.924
Giivenlik ve temizlik hizmet giderleri 226.441 198.620
Amortisman ve itfa paylar1 (Dipnot 9, 10,11) 223.474 174.881
Bakim ve onarim giderleri 75.315 47.005
Bagis ve yardimlar 72.967 1.565.679
Aidat ve katilim payi1 giderleri 71.008 53.095
Bilgi islem giderleri 50.280 37.590
Sigorta giderleri 22.934 28.612
Mahkeme ve noter giderleri 17.878 23.922
Haberlesme giderleri 9.419 6.741
Diger 293.450 368.904

27.301.059 34.658.206

DIiPNOT 20 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR/GIDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahik 2024 31 Arahk 2023
Esas faaliyetlerden diger gelirler

Deger diistikliigi karsilik iptalleri 6.075.219 738.122
Vadeli satiglar finansman gelirleri 1.605.507 544.529
Devir komisyon ve harg gelirleri 294.436 355.557

Projelerden gecikme faizi ve
giincelleme gelirleri 190.706 1.851.297
Ticari iglemlerden kaynaklanan kur farklar - 74511
Diger 770.644 388.545
8.936.512 3.952.561
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1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DiPNOT 20 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELiR/GiDERLER (Devami)

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Esas faaliyetlerden diger giderler

Arsa ve konut stoklar1 deger diistikligi (2.272.764) (4.028.913)
Tahakkuk etmemis finansman giderleri (1.636.413) (911.013)
Karsilik giderleri (Dipnot 12) (172.470) (26.141)
Ticari igslemlerden kaynaklanan kur farklar (96.235) -
Diger (217.055) (76.025)

(4.394.937) (5.042.092)

DiPNOT 21 - FINANSMAN GELIiRLERiI/GIDERLERI

1 Ocak - 1 Ocak -
Finansal gelirler 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Vadeli mevduat faiz gelirleri 2.273.998 4.919.744
Faiz ve giincelleme gelirleri 1.145.571 930.590
Kur farki gelirleri 54.734 70.707
3.474.303 5.921.041
1 Ocak - 1 Ocak -
Finansal giderler 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Banka kredileri faiz ve kira sertifikas1 giderleri (1.981.009) (1.932.937)
Kur farklar1 giderleri (33.172) (423.385)
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: faiz
giderleri (*) - (97.999)
Diger (28.033) (6.640)
(2.042.214) (2.460.961)

(*) Bu tutar, Grup’un T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’ndan alman arsalar karsilig1 olusan
borcu igin 31 Aralik 2023 itibariyla tahakkuk ettirilen faiz giderinden olusmaktadir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 22 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL)

Kurumlar Veraqisi

Tiirkiye'de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 (GYF) i¢in 1
Ocak 2025 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere vergi mevzuatinda 6nemli degisiklikler yapilmaistir.
Bu degisikliklere gore, 31 Aralik 2024 tarihine kadar elde edilen kazanglar mevcut diizenlemelere tabi
olup, kurumlar vergisinden istisna edilmektedir. Ancak, 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren elde edilen
kazanglar igin yeni sartlar ve vergilendirme uygulamalar1 gegerli olacaktir.

Sirket bagli ortakliklari, istirakleri ve miisterek faaliyetlerdeki paylarnn Tiirkiye’de gecerli olan
kurumlar vergisine tabidir. Grup’un cari donem faaliyet sonuglarina iligkin tahmini vergi
yiikiimliiliikkleri i¢in ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar ayrilmistir. Tiirk vergi mevzuati, ana
ortaklik olan sirketin bagli ortakliklar1 konsolide ettigi finansal tablolar lizerinden vergi beyannamesi
vermesine olanak tamimamaktadir. Bu sebeple bu konsolide finansal tablolara yansitilan vergi
yiikiimliiliikleri, konsolidasyon kapsamina alinan tiim sirketler i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmaistir.

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

31 Arahk 31 Arahk
2024 2023

Cari vergi yiikiimliltigii:
Cari kurumlar vergisi karsilig 291.729 -
Eksi: Pesin 6denen vergi ve fonlar (164.422) (6.959)
Dénem kar vergi (yiikiimliiliigii) 127.307 (6.959)

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla Grup’un vergi giderleri/gelirleri asagidakilerden
olusmaktadir:

31 Arahk 31 Aralik

2024 2023

Cari vergi gideri (291.729) -
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 6.961.176 213.873
Toplam vergi (gideri)/geliri 6.669.447 213.873
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1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 22 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL) (Devami)

Ertelenmis Vergi:

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

Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda kullanilan vergi oraniileride tersine
donmesi beklenen gegici zamanlama farklari iizerinden %30-25 ile hesaplanmustir.

Tiirkiye’de isletmelerin konsolide vergi iadesi beyan edememeleri sebebiyle, ertelenmis vergi
varliklar1 olan bagli ortakliklar, ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri olan bagh ortakliklar ile
netlestirilmez ve ayri olarak gosterilir.

31 Arahk 31 Arahk
Ertelenmis vergi varlig 2024 2023
TFRS 9 Beklenen kredi zarari ile ilgili diizeltmeler 1.007 -
Stoklar ile ilgili diizeltmeler 4.232.444 11.380
itfa edilmis maliyet ydnteminin alacaklar iizerindeki etkisi 843.513 621
Maddi varliklarin amortisman /

diger maddi olmayan varliklarin itfa farklar 6.927 (15.638)

Yatirim amagli gayrimenkuller ile ilgili diizeltmeler 405.399
Ertelenmis gelirlerle ilgili diizeltmeler 1.388.592 9.901
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 196.779 14.685
Pesin 6denmis gider ile ilgili diizeltmeler (86.029)
Kiralamalar ile ilgili diizeltmeler 1.432

6.990.064 20.949

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla sona eren donem igindeki ertelenmis vergi
varliklari/yiikiimliiliikleri hareketi asagida verilmistir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 31 Arahk

Ertelenmis vergi varlig1 hareketleri: 2024 2023
1 Ocak itibartyla agilis bakiyesi 20.949 (192.924)
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen 6.961.176 213.873
Diger kapsamli gelirlerde muaselestirilen 7.939 -
31 Aralik itibariyla kapams bakiyesi 6.990.064 20.949
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nmn (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle satin alma giicii esasina gore
bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIPNOT 22 - GELIR VERGILERI (ERTELENMIiS VERGI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL) (Devami)
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 31 Arahk
Vergi karsiliginin mutabakati: 2024 2023
Faaliyetlerden elde edilen vergi 6ncesi kar 6.527.934 (6.096.315)
Gelir vergisi oran1 2024: %30-%25 (2023:%30-%25) (1.958.380) (1.524.079)
Vergi etkisi:
- kanunen kabul edilmeyen giderler (36.383)
- Indirim ve istisnalar 39.473 -
- vergiye tabi olmayan gelirler 783.829 1.376.481
- lizerinden ertelenmis vergi hesaplanmayan cari donem zarar1 (57.798) -
- daha Once iizerinden vergi hesaplanmayan gecici farklar 10.821.919 -
- parasal kayip kazang (2.960.092) 303.551
- diger 36.879 57.920
Vergi gideri 6.669.447 213.873

DIPNOT 23 — PAY BASINA KAZANC

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

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

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

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2024 31 Arahk 2023

Hissedarlara ait net kar/(zarar) (TL) 13.197.381 (5.882.442)
Agirlikli ortalama hisse senedi adedi 3.804.550.291 3.804.550.291
Hisse basina kar/(zarar) (tam TL) 0,34688 (0,15462)

53



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

1 OCAK - 31 ARALIK 2024 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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bin TL olarak ifade edilmistir.)

DIiPNOT 24 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

Grup hakim sermayedari T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanhgi (“TOKI”)’dir. TOKI, T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi kontroliinde bir devlet kurulusudur. Grup’un iliskili tarafi
olarak degerlendirilen taraflar agagida listelenmistir.

1.  T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlig1 (“TOKI”)

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

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

4,  Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TOKI istiraki)

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

6.  Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

7 Emlak Planlama Insaat Proje Yénetimi ve Tic. A.S. - Emlak Basin Yayimn A.S. Ortak Girisimi

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

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

10. Emlak Konut Spor Kuliibii Dernegi

11. Tiirkiye Emlak Katilm Bankasi A.S.

12. T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel
Midiiriligi

13. Iller Bankas1 A.S.

14. Emlak Basin Yayin A.S.

Yenilenen TMS 24 — “iliskili Taraf Aciklamalar1 Standardi”na gére, devlet kurum ve kuruluslarinin
iligkili taraf agiklamalarina istisnalar getirilmistir. Grup’un devlet bankalar1 (T.C. Ziraat Bankas1 A.S.,
Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O., Tiirkiye Halk Bankas1 A.S., Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.)
ve T.C. Hazine Miistesarligi ile gergeklestirdigi islemleri bulunmaktadir.

- Grup, mevduatlarini ilgili hiikiimleri geregince agirlikli olarak devlet bankalarinda tutmaktadir.
Grup’un 31 Aralik 2024 itibariyla devlet bankalarinda 5.806.322 TL tutarinda mevduati
bulunmaktadir (31 Aralik 2023: 8.090.001 TL). Grup’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla vadeli
mevduatlara iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 Dipnot 4’te agiklanmistir.

Grup ile iligkili taraflar1 arasindaki ger¢eklesmis iligkiler asagida agiklanmistir:

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Iliskili taraflardan ticari alacaklar

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 (*) 5.118 5.437.793
T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) 2.620 -
7.738 5.437.793

(*) Sirket’in Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan olan ticari alacaklari Sirket tarafindan kentsel doniisiim projeleri
i¢in yapilan 6demelerden olusmaktadir.
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DIPNOT 24 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31 Arahk 2024
iliskili taraflardan kisa vadeli diger alacaklar

Emlak Planlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Tic. A.S. — Sua

31 Arahik 2023

Ingaat Adi Ortaklig 259.076 13.436
Emlak Planlama, Insaat, Proje Y&netimi ve Tic. A.S. —
Ferzan Adi Ortaklig1 - 89.887
Diger 932 71
260.008 103.394
iliskili taraflardaki mevduat 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Tiirkiye Emlak Katilim Bankas1 A.S. 1.834.203 64.864
1.834.203 64.864
iliskili taraflardan ertelenmis gelirler 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Tiirkiye Emlak Katilim Bankas1 A.S. (*) 4.510.624 5.077.835
4.510.624 5.077.835

(*) Grup’un, Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.’ye satmis oldugu 29 adet ticari boliim igin almis oldugu

tutarlar1 igermektedir.

iliskili taraflara kisa vadeli diger borclar 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Emlak Planl. Ins. Prj. Yon. A.S. - Cathay Ortak Girisimi 671 866
671 866
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DIPNOT 24 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 1 Ocak -

iliskili taraflardan alimlar 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig 35.422.907 -
Marmara Kentsel Donilisiim Miidiirliigii 6.222.605 -
T.C. Toplu Konut idaresi Baskanligi1 (“TOKI”) 523.031 -
Emlak Basin Yaym A.S. - 3.690
42.168.543 3.690

1 Ocak - 1 Ocak -

iliskili taraflara yapilan satislar

31 Aralik 2024

31 Aralik 2023

T.C. Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 (“TOKI”) - 67.093
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 - 1.681.223
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. - 46.311
iller Bankas1 A.S. - -

- 1.794.627

Isletmenin {ist yonetimini olusturan kisiler, (idari ya da diger) herhangi bir yoneticisi de dahil olmak
iizere, faaliyetlerini planlama, yonetme ve kontrol etme yetki ve sorumluluguna dogrudan veya dolayl
olarak sahip olan kisilerdir. Grupta kilit yonetici olarak tanimlanan, Yonetim Kurulu Genel Miidiir,
Genel Miidiir Yardimcilart ve Genel Midiir Danigman’ina 6denen iicret ve kisa vadeli diger faydalar

asagidaki gibidir:

Ust yonetime saglanan faydalar

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar

1 Ocak -
31 Aralik 2024

92.769

1 Ocak -
31 Aralik 2023

57.809

92.769

57.809
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DIiPNOT 25 - PARASAL KAZANCLARI/(KAYIPLARI)’NA ILISKiN ACIKLAMALAR

Kar veya zarar tablosunda raporlanan parasal kazang/kayip kalemi asagida belirtilen parasal/parasal

olmayan finansal tablo kalemlerinden kaynaklanmaktadir:

Parasal olmayan kalemler

Finansal durum tablosu kalemleri

31 Arahk 2024

Stoklar 32.866.458
Verilen avanslar 277.467
Yatirim amagli gayrimenkuller, maddi ve maddi olmayan duran varliklar 1.352.360
Ertelenmis vergi varliklar 36.842
Ertelenmis gelirler (17.140.819)
Paylara iliskin primler / iskontolar (8.892.571)
Odenmis sermaye (16.922.830)
Geri Almnmus Paylar (-) 19.871
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler (2.669.670)
Yeniden degerleme ve 6l¢lim kazang/kayiplari 2.997
Diger Ozkaynak Paylari 534,592
Gegmis Yillar kar/zararlari 2.532.463
Kar veya zarar tablosu kalemleri

Hasilat (9.469.635)
Satiglarin maliyeti (-) 13.425.117
Genel yonetim giderleri (-) 359.338
Pazarlama giderleri (-) 55.684
Esas faaliyetlerden diger gelirler (198.488)
Esas Faaliyetlerden diger giderler (-) 146.420
Yatirim Faaliyetlerinden gelirler 10
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) -
Finansman gelirleri (535.644)
Finansman giderleri (-) 172.807
Donem vergi gideri (-) 4.144
Parasal kayip (4.043.087)
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DIiPNOT 26 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE
DUZEYI

Grup faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlar ile faiz
oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Grup’un toptan
risk yonetim programi, mali piyasalarin Ongoriillemezligine odaklanmakta olup, Grup’un mali
performans: tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamustir.

Likidite Riski

Likidite riski Grup’un yiikiimliiliiklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacini karsilayamama riskidir.
Grup yonetimi ihtiyag oldugu durumlarda yaptigi 6zel raporlama ve analizler ile Grup’un finansal
yikiimliilik ve ticari borglarindan kaynakli iskonto edilmemis tahmini nakit akimlarim
incelemektedir.

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibartyla konsolide finansal yiikiimliiliiklerin s6zlesme vadelerine
gore indirgenmemis nakit akislar1 agsagidaki gibidir:

Sozlesme

Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yil-
31 Arahk 2024 degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler

(Tiirev olmayan):

Finansal borglar 12.905.178 16.726.600 8.380.193 8.346.407 -
Ticari borglar 7.484.393 7.484.393 7.484.393 - -
Diger borglar 3.029.087 3.029.087 3.029.087 - -

23.418.658 27.240.080 18.893.673 8.346.407 -

Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):

Finansal borglar 19.465 30.706 - - 30.706
Ticari borglar 369.224 369.224 - - 369.224
Diger borglar 472.836 472.836 - - 472.836
861.525 872.766 - - 872.766

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1yil-
31 Arahk 2023 degeri nakit akisi kisa arasli 5 yil arasi

Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):

Finansal borglar 4.667.756 6.049.950 3.031.085 3.018.865 -
Ticari borglar 5.877.505 5.877.505 5.877.505 - -
Diger borglar 1.698.440 1.698.440 1.697.574 866 -

12.243.701 13.625.895 10.606.164 3.019.731 -

Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):

Finansal borglar 1.832.122 2.890.147 - - 2.890.147
Ticari borglar 533.485 533.485 - - 533.485
Diger borglar 303.974 303.974 - - 303.974

2.669.581 3.727.606 - - 3.727.606
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DIPNOT 26 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devami)

Faiz oranu riski

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

Grup’un faiz oranina duyarli finansal araglarini gosteren tablo asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduatlar 5.719.096 22.091.276
Finansal borglar 12.924.643 6.499.878

Kredi riski actklamalar

Grup, vadeli satislardan kaynaklanan ticari alacaklari, diger alacaklari ve bankalarda tutulan
mevduatlar dolayisiyla kredi riskine maruz kalmaktadir. Grup, banka bakiyelerine dair kredi riskinin
gozetiminde Tirkiye’de yerlesik ve Grup ile uzun siireli iliskileri olan bankalarla ¢alismaktadir. Bu
sebeple banka bakiyelerinin 6nemli bir tutar1 devlet bankalari nezdinde bulunmaktadir. Riskin
yonetiminde alacaklarin miimkiin olan en yiiksek oranda teminat altina alinmasi prensibi ile hareket
edilmektedir. Bu kapsamda kullanilan yontemler sunlardir:

 Banka teminatlar1 (teminat mektubu vb.),

e Gayrimenkul ipotegi,

e Anahtar teslim projelerinde alacak tutarimin tahsilatini giivence altina almak amaciyla hukuki
sahipligin muhafazasi.

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miisteriler i¢in risk kontrolii miisterinin finansal pozisyonu,
gecmis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s6z konusu kredi limitlerinin Kullanimi siirekli olarak
izlenmektedir.
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DIPNOT 26 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devami)

Kredi Riski A¢tklamalart (Devami)

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylar1 agagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar

Bankalardaki
31 Arahk 2024 iliskili Taraf  Diger Taraf iligkili Taraf ~ Diger Taraf Mevduat

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan

azami kredi riski 7.738 10.517.913 260.008 956.143 6.151.030
Azami riskin teminat vs ile giivence altina

alinmig kismi 7.738 10.517.913 260.008 956.143 6.151.030

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varliklarm net defter degeri 7.738 10.517.913 260.008 956.143 6.151.030
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi 7.738 10.517.913 260.008 956.143 -

B. Kosullari yeniden goriisiilmiis bulunan
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamus varliklarin net defter degeri - - - - -
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismu - - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - -
Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 12.462 - - -
- Deger diisiiklugii (-) - (12.462) - - -
Vadesi gegmenmis (Briit defter degeri) - - - - -
net degerin Teminat vs ile giivence

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar

Bankalardaki
31 Arahik 2023 iligkili Taraf ~ Diger Taraf iligkili Taraf  Diger Taraf Mevduat

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan

azami kredi riski 5.437.793 12.502.282 103.394,00 1.353.327 22.204.157
Azami riskin teminat vs ile giivence altina

alimug kismi 5.437.793 12.502.282 103.394 1.353.327 22.204.157

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 5.437.793 12.502.282 103.394 1.353.327 22.204.157
Teminat vs ile giivence altina almms kismi 5.437.793 12.502.282 103.394 1.353.327 -

B. Kosullart yeniden goriisiilmiis bulunan
Teminat vs ile giivence altina alinmis kismu - - - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikligiine
ugramamus varliklarin net defter degeri - - - - -
Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - -
Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 7.570 - - -
- Deger dustkligi (-) (7.570)
Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - - - -

Yukaridaki tutarlarin belirlenmesinde, alman teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan
unsurlar dikkate alinmamistir. Grup’un bilango dist kredi riski i¢eren unsurlar1 bulunmamaktadir.
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DIPNOT 26 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devami)

Déviz Kuru Riski

Grup, banka mevduatlarinda i¢inde bulunan yabanci para mevduatlar nedeni ile déviz kuru riskine
maruz kalmaktadir. Grup’un ana faaliyet konusu islemlerinde yabanci para kullanilmadigi igin d6viz
kuru riski sadece mevduatlardan kaynaklanmaktadir.

Yabanct Para Pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimlilikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir. Grup’un yabanci
para varlik ve yiikiimliilikleri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bilango dig1 herhangi bir enstriimanla
dengelenmesine ihtiya¢ duyulmamistir. Asagidaki tablolarda 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri
itibartyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir. Grup tarafindan tutulan yabanci para
varliklarin ve borglarin kayitli tutarlar1 TL cinsinden asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024
TL Karsihg1

(Fonksiyonel para

birimi) ABD Dolar1 AVRO
la. Parasal Finansal Varliklar 274.431 182 7.295
2. DONEN VARLIKLAR 274.431 182 7.295
3. TOPLAM VARLIKLAR 274.431 182 7.295
5. KISA VADELI YUKUMLULUKLER
6. TOPLAM YUKUMLULUKLER
7. Net yabanct para varlik yiikiimliiliik pozisyonu 274431 182 7.295
8. Parasal kalemler net yabanci para varlik / ylikimliilik
pozisyonu (la-4a) 274431 182 7.295

31 Arahk 2023
TL Karsihg1

(Fonksiyonel para

birimi) ABD Dolar1 AVRO
la. Parasal Finansal Varliklar 48.472 4.525
2. DONEN VARLIKLAR 48.472 4.525
3. TOPLAM VARLIKLAR 48.472 4.525
5. KISA VADELI YUKUMLULUKLER
6. TOPLAM YUKUMLULUKLER
7. Net yabanci para varlik yiikiimliiliik pozisyonu 48.472 4.525
8. Parasal kalemler net yabanci para varlik / yiikiimliiliik
pozisyonu (1la-4a) 48.472 4.525
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DIPNOT 26 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE
DUZEYI (Devami)

Sermaye Yonetimi

Grup, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Grup’un amact; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasin1 gozetmek, ayn1 zamanda sermayenin maliyetini azaltmak i¢in en verimli
sermaye yapisinin stirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri, ortaklarina getiri, diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Grup’un faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla net borg oran1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Finansal borglar 12.924.643 6.499.878
Eksi: nakit ve nakit benzeri degerler (8.281.384) (22.908.136)
Net bor¢/(varlik) 4.643.259 (16.408.258)
Toplam 6zkaynak 95.803.122 82.628.540
Ozkaynaklar + net borg 100.446.381 66.220.282
Net bor¢ (varlik)/6zkaynaklar oram %5 (%25)
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DIiPNOT 27 - FINANSAL ARACLAR

Finansal Araclarin Gercege Uygun Degeri

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

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

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araglarin gergege uygun
degerlerinin tahmini i¢in agsagidaki yontem ve varsayimlar kullaniimistir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Net defter Gergege uygun Net defter Gergege uygun
degeri degeri degeri degeri Not

Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 8.281.384 8.281.384 22.908.136 22.908.136 4
Kisa vadeli finansal yatirimlar 57.456 57.456 - -
Ticari alacaklar 10.517.913 10.517.913 12.502.282 12.502.282 6
Tliskili taraflardan alacaklar 267.746 267.746 5.541.187 5.541.187 24
Diger alacaklar 956.143 956.143 1.353.327 1.353.327 7
Toplam finansal varhklar 20.080.642 20.080.642 42.304.932 42.304.932
Finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 12.924.643 12.924.643 6.499.878 6.499.878 5
Ticari borglar 7.853.617 7.853.617 6.410.990 6.410.990 6
Mliskili taraflara borglar 671 671 866 866 24
Diger borglar 3.501.252 3.501.252 2.001.548 2.001.548 7
Toplam finansal yiikiimliiliikler 24.280.183 24.280.183 14.913.282 14.913.282
Net (4.199.541) (4.199.541) 27.391.650 27.391.650
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DIPNOT 27 - FINANSAL ARACLAR (Devami)
Finansal Araclarin Gergege Uygun Degeri (Devami)
Finansal Varliklar:

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayitli degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari ve diger alacaklarin kayitli degerlerinin, ilgili deger diistiklikk karsiliklariyla beraber gergege
uygun degeri yansittig1 dngoriilmektedir.

Doénem sonu kurlartyla ¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin,
kayith degerlerine yakin oldugu ongoriilmektedir.

Doénem sonu itibariyla gercege uygun deger iizerinden taginan finansal varlik bulunmamaktadir.
Finansal Yiikiimliiliikler:

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

6denecek oldugundan kisa vadeli olarak tanimlanmaktadir.

Degisken faiz oranina sahip yerli finansal borglarin ger¢ege uygun degerlerinin ilgili déneme isabet
eden faiz tahakkuklar: eklenmis kayitli degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.

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

- Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliliikler, birbirinin aym varlik ve yiikiimliilikler i¢in aktif
piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

- ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan bagka direkt ya da indirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

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

degerlenmistir.

Donem sonu itibariyla gergege uygun deger lizerinden taginan finansal yiikiimliiliikk bulunmamaktadir.
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DiPNOT 28 - TAAHHUTLER

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla Grup’un aliman teminat ve ipotek pozisyonuna iliskin
tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Alman teminatlar (*) 53.781.529 34.810.578
Alman ipotekler (**) 670.005 1.085.962
54.451.534 35.896.540

(*) Alnan teminatlar, ingaat projeleri i¢in yiiklenicilerin vermis oldugu kesin teminat mektuplar1 ve ihale
stirecinde alinan gecici teminat mektuplarindan olusmaktadir.

(**) Alman ipotekler, satilmis ancak tahsilatlart henliz tamamlanmamis bagimsiz boliim ve arsalar iizerindeki
ipoteklerden olugsmaktadir.

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla Grup’un teminat, rehin ve ipotek (“TRI”) pozisyonuna
iligkin tablolar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin 606.452 423.755
toplam tutar1
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitillmesi amaciyla diger
3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu - -
TRi’lerin toplam tutari
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari

i) Ana ortaklik lehine vermis oldugu TRI’lerin toplami - -

i1) B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari

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

606.452 423.755

DIiPNOT 29 — BAGIMSIZ DENETIiM KURULUSUNDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN
UCRETLER

2024 2023
BDK ];igeé Toplam BDK I;igf;(r Toplam
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim ticreti 4.647 - 4.647 3.350 - 3.350
Vergi danigmanlik hizmetlerine iliskin ticretler - 2777 2.777 - 1.917 1917
4.647 2.777 7.424 3.350 1.917 5.267
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DIPNOT 30 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Sirketimiz; T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi
(TOKI) ile istanbul ili, Esenler ilgesi, Atisalan1 Mahallesi'nde bulunan 1692 ada 2
parsel numarali tasinmazin toplam 6.884.300 TL (KDV muaf) bedelle satin alinmasina iliskin protokol
imzalamistir. S6z konusu protokol, Sirketimizin portfoylinii genisletme ve faaliyet alanlarimizi
gelistirme stratejimiz dogrultusunda gerceklestirilmistir.

Sirketimizin  Istanbul Esenler Atisalam 1. Etap arsa satisi  karsih@  gelir  paylasim
projesinin gelistirilmesi kapsaminda, Tirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. ile miisareke esaslarina
dayal1 bir is birligine gidilmesine karar verilmistir. Bu is birligi, finansal kaynaklarin g¢esitlendirilmesi
ve yatirim portfoyiimiiziin genisletilmesi hedeflerimiz dogrultusunda atilmis stratejik bir adimdir.
Miisareke modeli cergevesinde, proje gelir ve giderleri taraflar arasinda esit oranlarda paylasilacaktir.
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EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

ﬁg::;'lﬁ Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap flgili Diizenleme 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
A |Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 say1ili Teblig, Md.24/(b) 6.268.468 20.591.036
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule
B |Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(a) 171.305.359 125.061.497
is |[istirakler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(b) 4.120.947 4.120.947
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayil Teblig, Md.23/(f) - -
DV |Diger Varliklar 19.913.653 24.682.179
D |Toplam Varhklar (Aktif Toplami) 201.608.427 174.455.659
E |Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 12.902.139 6.353.789
F  |Diger Finansal Yiikiimliliikler 111-48.1 say1li Teblig, Md.24/(a) - -
G |Finansal Kiralama Borg¢lart 111-48.1 say1h Teblig, Md.24/(b) - -
H [iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md.23/(f) - -
[ |Ozkaynaklar 97.317.081 84.533.176
EB |Diger Kaynaklar 91.389.207 83.568.694
D |Toplam Kaynaklar 111-48.1 say1li Teblig, Md.3/(k) 201.608.427 174.455.659
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarmin 3 Yillik Gayrimenkul
Al [Odemeleri igin Tutulan Kisim [11-48.1 sayil Teblig, Md.24/(b) 6.268.468 20.591.036
A2 |Vadeli / Vadesiz/ Doviz 111-48.1 sayili Teblig, Md.24/(b) 7.906.893 22.030.591
A3 |Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayih Teblig, Md.24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Bl |Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayih Teblig,Md.24/(d) - -
B2 |Atil Tutalan Arsa / Araziler 111-48.1 sayih Teblig, Md.24/(c) 14.900.885 14.517.117
C1 |Yabanci Istirakler 111-48.1 sayih Teblig,Md.24/(d) - -
C2 [isletmeci Sirkete Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 4.393.955 1.513.090
J  |Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayili Teblig, Md.31 165.113 214.212
Uzerine Proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan
K lipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 sayil Teblig, Md.22/(e)
Portfoy Sinirlamalar: ilgili Diizenleme 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan
1|ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 sayih Teblig, Md.22/(e) 0% 0%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule
2|Dayal1 Haklar I11-48.1 sayil Teblig, Md.24/(a),(b) 88% 83%
3|Para ve Sermaye Piyasast Araglar ile Istirakler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md.24/(b) 2% 2%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi
4] Araglari 111-48.1 sayih Teblig, Md.24/(d) 0% 0%
5|Atil Tutulan Arsa/ Araziler 111-48.1 sayih Teblig, Md.24/(c) 7% 8%
6|isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28 2% 1%
7|Borglanma Sinir1 I11-48.1 sayil1 Teblig, Md.31 13% 8%
8| Vadeli/Vadesiz TL/Déviz 111-48.1 say1li Teblig, Md.22/(e) 1% 1%

Portfoy Smirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler; Seri: II, No: 14.1 “Sermaye

Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarmnca finansal

tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili

Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin

Esaslar Tebligi”nin portfoy simirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde

hazirlanmstir.
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