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NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN
HESAP DONEMINE AIT 12 AYLIK
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

SPKr.’nun Seri Il — 14.1 Sayili Tebligine gore hazirlanmigstir



Y(')NETiM KURULUNUN YILLIK FAAUYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
1. Goriis

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (“Sirket”) 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap dénemine
iligkin y1llik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu’'nun Sirket’in durumu hakkinda denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak
yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi yansitmaktadir.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1t Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak
Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3. Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket’in 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap donemine iligkin tam set finansal tablolar1 hakkinda
2 Mart 2020 tarihli denet¢i raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yonetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddeleri'ne ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniinii izleyen ilk ii¢ ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b)  Yillik faaliyet raporunu; Sirket’in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagcsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Sirket’in
gelismesine ve karsilasmas1 muhtemel risklere de agikca isaret olunur. Bu konulara iliskin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
BJK Plaza, Siileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Begsiktas 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015



c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar1 da icerir:

- Faaliyet y1linin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel onem tasiyan olaylar,

- Sirketin aragtirma ve gelistirme calismalari,

- Yonetim kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi'nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5. Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri cercevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig
irdelemelerin, Sirket'in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bilgilerle tutarh olup olmadig1 ve gercegi yansitip yansitmadig1 hakkinda goriis vermek ve bu goriisiimiizi
igeren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarh olup olmadigina ve gercegi yansitip
yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiillmesini gerektirir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Salim Alyanak, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 2 Mart 2020
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I - SIRKET PROFILI

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (“Sirket”), 3 Eyltl 1997 tarihinde kurulmustur. Sirket’in
merkezi istanbul’dadir. 1999 yili Aralik ayinda Sirket hisselerinin %49’u halka arz olunmus olup hisseleri
Borsa istanbul A.S. de islem gérmektedir. 31 Aralik 2019 itibariyla Sirket’in hisselerinin %10,15’i halka agik
durumdadir.

Sirket’in temel amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(“SPK”) Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularda istigal
etmektir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) faaliyet esaslar, portféy yatirim politikalari ve
yonetim sinirlamalarindaki diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yikamladdar.

Sirket istanbul Ticaret Siciline kayitli (Sicil No: 375952) olup, tescilli adresi asagidaki gibidir:
Nurol-Maslak Plaza, Biiyiikdere Caddesi No:255 Kat:3 Maslak, istanbul.

Sirket’in internet sitesi adresi “www.nurolgyo.com”’dir.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle ortaklk yapisi ve sermaye bilgileri asagidadir.

Ortagin Adi, Soyadi Sermaye Payi Sermaye Orani
Unvam (TL ) (% )
Nurol insaat ve Ticaret A.S. 149.957.760 73,15
Nurol Yatirrm Bankasi A.S. 34.217.900 16,69
Halka Acik Kisim 20.812.100 10,15
Diger 12.240 0,01
TOPLAM 205.000.000 100,00
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Yonetim Kurulu ve Komiteler

Sirketimizin Yoénetim Kurulu Uyeleri 3 yil siireyle gérev yapmak Uzere Ortaklar Genel Kurul
toplantisinda segilir ve 6 Gyeden olusmaktadir.

M.OGuz CARMIKLI

Yénetim Kurulu Baskani

S.Ceyda Carmikli KILICASLAN

Yénetim Kurulu Murahhas Uyesi

Semih KAYAALP

Yénetim Kurulu Uyesi

Tarik ONGUN

Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet Hilmi OZKAZANG

Yénetim Kurulu
Bagimsiz Uye

Necdet GURBUZTURK
Yénetim Kurulu
Bagimsiz Uye

ADI SOYADI

M.Oguz Carmikh

S.Ceyda Garmikh KILICASLAN
Semih KAYAALP

Tarik ONGUN

Mehmet Hilmi OZKAZANC
Necdet GURBUZTURK

UNVANI BAGIMSIZLIK DURUMU
Yonetim Kurulu Bagkani
Yénetim Kurulu Murahhas Uyesi
Yénetim Kurulu Uyesi
Yénetim Kurulu Uyesi
Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz
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KOMITELER

Kurumsal Yonetim Komitesi

Sirket’in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Yénetim ilkelerine uyumu, bu ilkelerin
Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi ve iyilestirici dnlemlerin alinmasi; yatirimci
iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda ¢calismalar yapmak suretiyle Yénetim Kurulu’na destek vermekte
ve yardimci olmaktadir. Ayrica Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi'nin gérevleri de Kurumsal
Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir. Komite, Sirket performansini artirici yéntem ve
uygulamalarin hayata gegcirilmesinde, Sirket’'in olusturdugu veya olusturacag sistem ve siregleri gézden
gecirmekte, degerlendirmekte ve oOnerilerde bulunmaktadir. Sirketimizin Kurumsal Yonetim Komitesi 3
Uyeden olugsmaktadir.

e Mehmet Hilmi OZKAZANG Baskan
e Necdet GURBUZTURK Uye
e  Nadir Giines YILDIZ Yatinma iligkileri Miidiirii

Denetimden Sorumlu Komite

Sermaye piyasasi mevzuatinda ve bu diizenlemede yer alan esaslara uygun olarak Sirket’'in finansal ve
operasyonel faaliyetlerinin saglikh bir sekilde gozetilmesini teminen gérev yapmaktadir. Yonetim Kurulu’na
bagl olarak gorev yapan Komite’nin amaci; Sirket muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin kamuya
acitklanmasinin, bagimsiz denetiminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimini saglamak olup, her tirli i¢c-dis
veya bagimsiz denetimin yeterli ve seffaf bir sekilde yapilmasi icin gerekli tim tedbirlerin alinmasindan
sorumludur. Sirketimizin Denetimden Sorumlu Komitesi 2 (yeden olusmaktadir.

e Mehmet Hilmi OZKAZANC Baskan
e Necdet GURBUZTURK Uye

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine uygun
olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye dislirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen
risklerle ilgili gerekli onlemler ile carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar
yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve yenilenmesi amaciyla Yonetim Kurulu’na goris
bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli incelemeleri gerceklestirmektedir. Riskin belirlenmesi,
tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile yonetilmesi sirecine yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli
bildirimlerin yerine getiriimesini saglamaktadir. Komite, Yonetim Kuruluna her iki ayda bir durum
degerlendirmesine iliskin rapor vermektedir. Sirketimizin Riskin Erken Saptanmasi Komitesi 2 Uyeden
olusmaktadir.

e Mehmet Hilmi OZKAZANG Baskan
e Necdet GURBUZTURK Uye

Ust Diizey Yéneticilere Saglanan Faydalar

Sirket, (st diizey yonetim kadrosu Yénetim Kurulu Uyeleri ve icra Kurulu Gyelerinden olusmaktadir. Ust
dlizey yoneticilere saglanan faydalar ise Ucret, prim, saglik sigortasi ve ulasim gibi faydalari icermektedir.
Donem igerisinde Ust dlizey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 31 Aralik

Giderler 2019 2018
Ust diizey yéneticilere saglanan fayda ve haklar

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 1.922.250 1.433.697

Toplam 1.922.250 1.433.697
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Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi

Adi Soyadi Unvani
Nurdogan TOPUZ Genel Miidiir
Arzu OZER

Proje Yénetim Direktérii

Sena ERSOY Proje Gelistirme Direktorii
Serhat GUNGOR Satis Direktorii
Kiirsat Oguzhan

Projeler Direkt6rii

Nadir Gines YILDIZ Yatirimci lliskileri Miidiirii

KAR DAGITIM POLITIKASI

Sirket’imizin kar dagitimina iliskin esaslar Esas S6zlesme’nin 28. ve 29. maddesinde dizenlenmistir. Sirket
kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinda yer
alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce
6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi gereken zorunlu
vergiler ve mali mdukellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yih sonunda tesbit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gériilen safi (net) kardan varsa geg¢mis yil zararlarinin
distlmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce
a)Kalanin % 5'i, Tlirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20'sini buluncaya
kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettii

b)Kalan tutara varsa ilgili hesap yili igcinde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak matrahtan,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla Sirketin kar dagitim
politikasi esaslarini da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci temettd ayrihir.

ikinci Temettii

c)Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisildikten sonra kalan kismi genel kurul kismen veya
tamamen ikinci temettl payi olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda birakmaya, kanuni veya
ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganistl yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

d)Turk Ticaret Kanunu’nun 519 maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi geregince ikinci tertip kanuni yedek
akge ayrilir.

e) Yasa hukm ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sdzlesmede pay sahipleri icin belirlenen
birinci temettl ayrilmadikga, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktariimasina ve yénetim kurulu
Uyeleri ile memur, mistahdem ve iscilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen
birinci temetti 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.



7|Sayfa

KAR DAGITIM POLITIKASI (devami)

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki dizenlemeler gercevesinde ortaklara kar pay! avansi
dagtilabilir.

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi izerine Genel Kurul tarafindan
kararlastirilir. Sirket Esas Sozlesmesinin hikimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tirk Ticaret
Kanunu 512. maddesi hikmu saklidir.

Nakit kar payi dagitimi, en ge¢ kar dagitim kararinin alindigi genel kurul toplanti tarihini izleyen ikinci ayin
sonuna kadar yapilr. Kaydi pay seklindeki kar payi dagitimi ise yasal izinleri takiben gergeklestirilir. Sermaye
Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince bagimsiz yonetim kurulu tyelerine kar payl 6demesi
yapilmaz. Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagl kar dagitim tekliflerinde, Pay sahiplerinin
beklentileri ile Sirketin blylime geregi arasindaki hassas dengenin bozulmamasi ve Sirketin karhhk
durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az Sermaye Piyasasi mevzuati uyarinca belirlenmis
asgari oranlarda nakit olarak veya bedelsiz hisse senedi seklinde dagitilmasi esaslarina dayali bir kar dagitim
politikasi benimsemistir.

Il - 1 OCAK 2019 - 31 ARALIK 2019 DONEMININ DEGERLENDIRILMESi VE

EKONOMIK GELISMELER
isletmenin Faaliyet Gésterdigi Sektor ve Bu Sektor icerisindeki Yeri

Turkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (“GYQO”) ilk olarak 1995 yilinda kurulmustur. 1997 vyilinda
Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) diizenlemeleri geregince halka acilip iIMKB’ye kote olmuslardir. GYO
sektorinin, tilkemizde heniiz yeni olmasina karsin, devletin sagladigi vergisel tesvikler sektére kayda deger
miktarda kurumsal sermaye girisine neden olmustur.

Bunu Tirk halkinin yatirim aliskanliklari arasinda gayrimenkullerin 6nemli bir yere sahip olmasi da 6nemli
Ol¢lide desteklemistir. Gayrimenkul sektérinin talebi artan bir sektdr olmasi, bu talebi karsilamak tzere
kurumsal sermayeye ihtiya¢ duyulmasi ve GYO' larin kiigik yatirimcilarin kiigiik meblaglar karsiliginda da
olsa gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanakh kilmasi yeni kurulus veya donisim seklinde GYQ'larin
sektore girmesinde etkili olmaktadir.

1999 yil igerisinde halka agilan ve IMKB'ye kote olan sirketimiz, Portféylini olustururken gerek cografi,
gerekse yapisal gesitlilik kriterlerini géz 6niinde bulundururken, satilabilir ve kiralanabilir gayrimenkullere
birlikte yatirrm yapmayida gézetmektedir. 1999 yili icerisinde halka agilan ve IMKB’ye kote olan Sirketimiz,
portféylini olustururken gerek cografi, gerekse yapisal gesitlilik kriterlerini gz éniinde bulundururken,
satilabilir ve kiralanabilir gayrimenkullere birlikte yatirim yapmayi da gézetmektedir.

Yatirnrmlardaki Gelismeler, Tesviklerden Yararlanma Durumu
Sirket’imiz istanbul ili Sisli ilcesi Caglayan Bdlgesindeki Nurol Tower Projesinde, istanbul ili Bagcilar
ilcesindeki Nurol Park projesinde ve istanbul ili Sariyer ilcesi Seyrantepe bélgesindeki Nurol Life projesinde
satis pazarlama calismalarina devam etmektedir. Gelismeler Kamuoyuyla paylasilmaktadir. Sirket’imizin
rapor doneminde yararlandigi veya siiregelen bir tesvik bulunmamaktadir.
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TURKIYE EKONOMISI *
Tiirkiye genelinde 2019 yilinda 1.348.729 konut satis sonucu el degistirdi

Konut satislari 2019 yilinda bir 6nceki yila gére %1,9 azalarak 1.348.729 oldu. Turkiye genelinde
konut satiglari 332.508 ipotekli, 1.016.221 diger satis tiriinde gergeklesti. 2019 yilinda ipotekli
satislarin payi %24,7 oldu. Turkiye'de 2019 yilinda ilk el konut satisi 511.682, ikinci el konut satigi ise
837.047 olarak gerceklesti. ik el konut satis orani %37,9, ikinci el konut satis orani %62,1 oldu. Konut
satiglarinda 2019 yilinda, istanbul 237.675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayi aldi. istanbul'u, 132
486 konut satigl ve %9,8 pay ile Ankara, 79.221 konut satisi ve %5,9 pay ile izmir izledi. En az satig
ise 185 konut ile Ardahan'da oldu.

Konut satig sayilari, Aralik 2019

Satis sekline gore konut satisi, 2019
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Satis durumuna gore konut satisgi, 2019

Tiirkiye'de 2019 Aralik ayinda 202 074 konut satildi

Tarkiye genelinde konut satiglari 2019 Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %47,7 oraninda
artarak 202.074 oldu. Konut satislarinda, istanbul 40.317 konut satisi ve %20 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u, 20 084 konut satisi ve %9,9 pay ile Ankara, 12.284 konut
satigi ve %6,1 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 29 konut ile
Hakkari, 33 konut ile Ardahan ve 103 konut ile Tunceli oldu.

ipotekli konut satislari 2019 Aralik ayinda 50 278 olarak gergeklesti

Tarkiye genelinde 2019 Aralik ayinda ipotekli konut satiglar bir 6nceki yilin ayni ayina goére %603,4
oraninda artis gostererek 50.278 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin payi %24,9
olarak gergeklesti. ipotekli satislarda Istanbul 10.137 konut satisi ve %20,2 pay ile ilk sirayi ald.

Diger satis tiirleri sonucunda 151 796 konut el degistirdi

Diger konut satiglari 2019 Aralik ayinda Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17
oraninda artarak 151.796 oldu. Diger konut satiglarinda Istanbul 30.180 konut satisi ve %19,9 pay ile
ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislari icinde diger satiglarin pay1 %74,9 oldu. Ankara
13.873 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 8 548 konut satigi ile izmir izledi. Diger
konut satisinin en az oldugu il 26 konut ile Ardahan oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Aralik 2018-2019
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Satis durumuna goére konut satigi, Aralik 2018-2019

Konut satiglarinda 75.480 konut ilk defa satildi

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi 2019 Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %38
artarak 75.480 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payi %37,4 oldu. ilk satiglarda Istanbul 14
772 konut satisi ve %19,6 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 6.079 konut satisi ile Ankara ve
3.760 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 126.594 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari 2019 Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %89 artis
gdstererek 126.594 oldu. ikinci el konut satiglarinda da istanbul 25.545 konut satigi ve %20,2 pay ile
ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislari iginde ikinci el satiglarin payi %63,4 oldu. Ankara
1.005 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 8.524 konut satisi ile izmir izledi.

Tiirkiye genelinde 2019 yilinda yabancilara 45.483 konut satildi

Yabancilara yapilan konut satislari 2019 yilinda bir 6nceki yila gére %14,7 oraninda artti. Yabancilara
yapilan konut satiglarinda 2019 yilinda ilk siray1 20.857 konut ile istanbul, ikinci siray1 8.951 konut ile
Antalya aldi. Antalya'y1 2.539 konut satisi ile Ankara ve 2.213 konut satigl ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satis sayilari, 2018-2019
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Yabancilara 2019 yili Aralik ayinda 5.298 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,2 artarak 5 298 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Aralik 2019'da ilk sirayi 2.650 konut satisi ile istanbul ald.
istanbul ilini sirasiyla 957 konut satisi ile Antalya, 317 konut satisi ile Ankara, 212 konut satis ile
Bursa ve 154 konut satigi ile Yalova izledi.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satigi Irak vatandaslarina yapildi

Irak vatandaglari 2019 yilinda Tiirkiye'den 7.596 konut satin aldi. Irak'i 5.423 konut ile iran, 2.893
konut ile Rusya Federasyonu, 2.208 konut ile Suudi Arabistan ve 2.191 konut ile Afganistan izledi.

Aralik ayinda ise Irak vatandaglari Tiirkiye'den 897 konut satin ald!. Irak'i sirasiyla, 763 konut ile iran,
362 konut ile Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.

Tiirkiye'de 2019 yilinda erkekler 775 653, kadinlar 420 276 konut sahibi oldu

Turkiye genelinde 2019 yilinda, erkekler %57,5 pay ile 775.653, kadinlar %31,2 pay ile 420.276 konut
sahibi olurken, %1,8 pay ile 24.141 konut kadinlar ve erkekler tarafindan ortaklasa alindi.

istanbul 66.414 konut satisi ve %15,8 payla Turkiye'de kadinlar tarafindan en fazla konut satin alinan
il oldu. istanbul'da 126.170 konut erkekler tarafindan alinirken, kadinlar ve erkekler tarafindan ortak
alinan konut sayisi 5.337 oldu. En az konut satisinin gergeklestidi iller kadinlarda 46 konut ile
Ardahan, erkeklerde 125 konut ile Hakkari oldu.

*TUIK (KONUT SATIS iSTATISTIKLERI BULTENI)

Ill - SIRKET HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

31 Aralik 2019 itibariyle sirketin piyasa degeri 731,9 milyon TL olarak gerceklesmistir. Sirketin Borsa istanbul
Kurumsal Uriinler pazarinda islem gordiigi hisse senedine iliskin son 12 aylk performansina ait bilgiler
asagidaki gibidir.

Performans

PERFORMANS

31.12.2018 | 31.12.2019

01.01.2019 - 31.12.2019

BIST 100 (XU100) 114.425 % 25,4

BIST GYO (XGMYO) 40.481 %42,1

\'18]c} (o)

IV - YONETIM KURULU FAALIYETLERI VE YONETIM KURULU UYELERININ
NITELIKLERI

Sirketin Yonetim Kurulu en (st dizeyde etki ve etkinlik saglayacak sekilde yapilandirilir. Yonetim kurulu
lUyeligine prensip olarak, ylksek bilgi ve beceri diizeyine sahip, nitelikli, belli bir tecriibe ve ge¢mise sahip
olan kisiler aday gosterilir ve secilir. Buna iliskin genel esaslar sirket esas sézlesmesinde yer alir. Sermaye
piyasasl mevzuati, sigortacilik mevzuati, bankacilik mevzuati, kara paranin aklanmasinin énlenmesine dair
mevzuat ile 6diing para verme isleri hakkinda mevzuata aykiriliktan ve/veya taksirli suglar hari¢ olmak tizere
affa ugramis olsalar dahi agir hapis veya bes yildan fazla hapis yahut zimmet, nitelikli zimmet, irtikap, risvet,
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hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, inanci koétiye kullanma, dolayli iflas gibi ylz kizartici suglar ile istimal ve
istihlak kagakgiligl disinda kalan kagakgilik suglari; resmi ihale ve alim satimlara fesat karistirma veya devlet
sirlarini agiga vurma, vergi kacakciligi veya vergi kagakciligina tesebbis ya da istirak suglarindan dolayi
hikim giymis olanlar yonetim kurulu Gyesi olamaz.

YONETIM KURULU UYELERI VE YONETICILERIN YETKi VE SORUMLULUKLARI

Sirketin Yénetim Kurulu Uyeleri ve Yéneticilerin yetki ve sorumluluklar, Sirket ana sdzlesmesinin
11,12,13,15 ve 16. maddelerinde belirtilmistir.

YONETIM KURULUNUN FAALIYETLERI

Sirket yonetim kurulu toplantilarinin glindemi Sirketin Genel Mudirid’niin teklifi ve Yonetim Kurulu
Uyelerinin onayi sonucunda belirlenir. Yénetim Kurulu bir takvim yili icerisinde 4 (Dort) kez periyodik olarak
toplanir. ihtiyag halinde ilave toplantilar diizenlenir. Toplantilara ¢agri, Yénetim Kurulu Uyelerinin
bilgilendirilmesi ve iletisimi Genel Mudirlik sekretaryasi tarafindan saglanir. Toplantilarda farkli goris
aciklanmasi halinde konulara iliskin makul ve ayrintili karsi oy gerekgeleri ile bagimsiz tyelerin farkli goris
acikladigi konulara iliskin karsi oy gerekgeleri karar zaptina gegirilir.

GENEL KURUL

Genel Kurul toplanti ilani, gerekli hukuki mevzuat ¢ercevesinde miimkiin olan en fazla sayida pay sahibine
ulagsmay! saglayacak sekilde, T.T.S.G.”de , MKK’nin Elektronik Genel Kurul Sistemi ile www.nurolgyo.com
adresinde yer alan internet sitemizde Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) en ge¢ Genel Kurul
toplantisindan 21 giin 6nce yapilmaktadir.

Nama yazili pay sahiplerine yine ayni siire igerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla teblig edilmesi seklinde
yapilmakta, pay sahiplerinin Genel Kurula katimini teminen, gerekli diizenlemelerin yapilabilmesi amaciyla
Genel Kurul tarihinden en az 7 glin once pay defterine kayit yaptirmasi sarti aranmaktadir. Bagimsiz
Denetimden ge¢mis mali tablolar, faaliyet raporu ve ekspertiz raporlari ile Denetgi gorist, Sirket genel
merkezinde pay sahiplerinin gorislerine sunulur. Genel Kurul Toplantisi MKK nezdinde Elektronik olarak da
yayinlanlanarak  6nemli tutarda malvarligi alimi, satimi kiralanmasi gibi konularda yetki Yonetim
Kurulu’nundur. Bu konuda ana sézlesmede herhangi bir hilkim bulunmamaktadir.

Yénetim Kurulumuzun 07.05.2019 tarihli 2019/12 sayili karariyla Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi'nin 2018 yilina ait Olagan Genel Kurulu toplantisinin asagidaki glindem maddelerini gorustlip
karara baglamak lzere 30.05.2019 Persembe glinl Saat 14:00’da Bilylikdere Caddesi, No: 255, Nurol Plaza,
Kat: 3. Maslak, Sariyer/istanbul adresinde gergeklesmistir.

GENEL KURUL TOPLANTI GUNDEMI

1. Aclilis ve Toplanti Baskanlig’'nin olusturulmasi ve Genel Kurul tutanaklarinin imzalanmasi hususunda

Toplanti Baskanligi’'na yetki verilmesi.

2. 2018 yili hesap dénemine ait Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu’nun okunmasi ve muzakeresi.

3. 2018 yili hesap dénemine ait Bagimsiz Denetgi Raporlarinin okunmasi ve miizakeresi.

4. 2018 yili hesap donemine ait finansal tablolarin okunmasi, mizakeresi ve tasdiki.

5. 2018 yili hesap dénemine ait net dagitilabilir donem kari bulunmamasi dolayisiyla, Yonetim
Kurulu’nun kar dagitimi yapilmamasina iliskin 6nerisinin Genel Kurul’'un onayina sunulmasi

6. Yonetim Kurulu tyelerinin Sirket’in 2018 yili faaliyetlerinden dolayi ibra edilmesi.

7. Sirket'in kayitl sermaye tavaninin arttirilmasi amaciyla, Sirket esas so6zlesmesinin “Sermaye ve Hisse
Senetleri” bashkli 7. maddesinin degistirilmesi hakkinda karar alinmasi,

8. Sirketimiz yonetim kurulunun 12/04/2019 tarihli toplantisinda alinan, Sirketimizin 200.000.000-TL

tutarindaki kayitli sermaye tavani igerisinde kalmak kaydiyla, her biri 1-TL nominal degerde paylardan
olusan toplam 80.000.000-TL olan ¢ikarilmis sermayesinin, Sirket'in mevcut hissedarlarindan Nurol
insaat ve Ticaret Anonim Sirketi (“Nurol insaat”) haricindeki hissedarlarin riighan haklari tamamen
kisitlanarak, nakden, tamamen ve her tirli muvazaadan ari olmak Uzere toplam satis hasilati
300.000.000-TL olacak sekilde, Borsa istanbul A.S.’nin 30/12/2015 tarih ve 04.PR0.03 kodlu Toptan
Alis ve Satis islemlerine iliskin Prosediirii cercevesinde belirlenecek pay satis fiyatina gére
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a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)
h)

10.

hesaplanacak toplam nominal sermaye tutari kadar artirilmasi, artirilan sermaye tutarini temsil
edecek paylarin tamaminin halka arz edilmeksizin, tahsisli satis yontemi ile Sirket hissedarlarindan
Nurol insaat’a Borsa istanbul A.S. pay piyasasinda toptan satis islemi yolu ile satilmasi, bu amacla
dizenlenecek ihrag belgesinin onaylanmasi icin Sermaye Piyasasi Kurulu’na (“SPK”) basvurulmasi ve
Sermaye artirimi islemi sonrasinda elde edilecek satis hasilatinin Sirketimizin hissedarlarindan Nurol
insaat’a olan borcunun geri 6denmesinde kullaniimasi karari ile ilgili olarak, SPK'nin 1-23.1 sayili
Onemli Nitelikteki islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nin (“Il-23.1 Teblig”) 5.
maddesinin (g) bendi uyarinca, “Sermaye artirrmindan elde edilecek fonun ortakhgin mevcut
sermayesini asmasi ve Kurulun ilgili diizenlemelerinde tanimlanan iliskili taraflara olan ve ortakliga
nakit disindaki varlik devirlerinden kaynaklanan borglarin kismen veya tamamen 6denmesinde
kullanilacak olmasi” durumunun énemli nitelikte islem sayilmis olmasi nedeniyle,

Bu islemin, yapilmasi planlanan ilk olagan genel kurul toplantisinda ortaklarin onayina sunulmasi
gerektigi,

Bu islemin onaylanacagi genel kurul toplantisina sahsen veya temsilci araciligi ile katilarak olumsuz oy
kullanan ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahiplerinin, asagida agiklanan kosullarda
islemden vazgegilmesi hali sakli kalmak kaydi ile, paylarini Sirket'e satarak ortakliktan ayrilma hakkina
sahip olabilecekleri,

11-23.1 Teblig’in 10. maddesi uyarinca Sirketimizin toplam 1-TL nominal degerli 1 adet payina tekabil
eden ayrilma hakki kullanim fiyatinin, alinan isbu kararin kamuya agiklandigi 12/04/2019 tarihinden
onceki otuz glinliik donem iginde Borsa'da olusan diizeltilmis agirhkh ortalama fiyatlarin aritmetik
ortalamasi alinarak hesaplanan 2.1682 TL olarak belirlendigi,

11-23.1 Teblig’in 9. maddesinin 5. fikrasi ¢ergevesinde, s6z konusu kararin onaylanacagl genel kurul
toplantisina sahsen veya temsilcisi aracilig ile katiip olumsuz oy kullanarak ve muhalefet serhini
toplanti tutanagina isleterek ayrilma hakkina sahip olan pay sahiplerinin ayrilma hakkina konu olan
paylarinin toplam nominal degerinin 5.000.000 TL'sini asmasi halinde, sermaye artirrmindan
vazgecilmesi hususunun bir sonraki glindem maddesinde oya sunulacagi,

islemin reddedilmesi veya ayrilma hakkina konu olacak paylarin toplam nominal degerinin 5.000.000-
TL’sini agmasi halinde bir sonraki glindem maddesi gergevesinde sermaye artirimindan vazgecilmesi
halinde ayrilma hakkinin dogmayacagi,

Ayrilma hakki kullandiriimasi islemine, genel kurul toplantisindan itibaren en geg 6 is glini icerisinde
baslanacagi ve kullanimin 10 is glinii slirecegi,

Ayrilma hakkinin pay sahiplerinin sahip oldugu paylarin tamami igin kullaniimasinin zorunlu oldugu,
Ayrilma hakkini kullanacak pay sahiplerinin, paylarini bilgisi daha sonra paylasilacak Araci Kurum
nezdindeki Sirketimiz hesabina genel hikkiimler dogrultusunda virmanlayacaklari, pay bedellerinin s6z
konusu pay sahibinin hesabina Sirketimizce 6denecegi hususlarinda genel kurula bilgi verilmesi,

Sirketimiz yonetim kurulunun 12/04/2019 tarihli toplantisinda alinan karar g¢ercevesinde, Sirketimizin
200.000.000-TL tutarindaki kayith sermaye tavani igerisinde kalmak kaydiyla, her biri 1-TL nominal
degerde paylardan olusan toplam 80.000.000-TL olan gikariimis sermayesinin, Sirket’in mevcut
hissedarlarindan Nurol insaat haricindeki hissedarlarin riichan haklari tamamen kisitlanarak, nakden,
tamamen ve her tlrli muvazaadan ari olmak {izere toplam satis hasilati 300.000.000-TL olacak
sekilde, Borsa istanbul A.S.’nin 30/12/2015 tarih ve 04.PR0.03 kodlu Toptan Alis ve Satis islemlerine
iliskin Prosediirii gercevesinde belirlenecek pay satis fiyatina gére hesaplanacak toplam nominal
sermaye tutari kadar artirilmasi, artirilan sermaye tutarini temsil edecek paylarin tamaminin halka arz
edilmeksizin, tahsisli satis yéntemi ile Sirket hissedarlarindan Nurol insaat’a Borsa istanbul A.S. pay
piyasasinda toptan satis islemi yolu ile satiimasi karari gergevesinde, sermaye artirimindan elde
edilecek hasilatin Sirketimizin hissedarlarindan Nurol insaat’a olan borcunun geri édenmesinde
kullaniimasi isleminin onaya sunulmasi,

Sermaye artinmindan elde edilecek hasilatin, Sirket hissedarlarindan Nurol insaat’a olan borcun
6denmesinde kullanilmasi islemine, s6z konusu kararin onaylanacagi genel kurul toplantisina sahsen
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veya temsilcisi araciligi ile katilip olumsuz oy kullanarak ve muhalefet serhini toplanti tutanagina
isleterek ayrilma hakkina sahip olan pay sahiplerinin ayrilma hakkina konu olan paylarinin toplam
nominal degerinin 5.000.000 TL'sini agsmasi halinde, sermaye artirnmindan vazgecilip vazgecilmeyecegi

konusunun onaya sunulmasi,

11. Yoénetim Kurulu Gyelerine verilecek lcret ve/veya huzur hakkinin belirlenmesi.

12. Yonetim Kurulu’nca 2019 yili igin yapilan Bagimsiz Denetim Sirketi segiminin onaylanmasi

13. 2018 yih hesap doénemi iginde 3. kisiler lehine verilen teminat, rehin, ipotekler hakkinda pay
sahiplerine bilgi verilmesi.

14. 2018 yilh hesap donemi icinde yapilmis bagislar hakkinda pay sahiplerine bilgi verilmesi ve 2019 yili
bagis ve yardimlar igin Ust sinirin belirlenmesi.

15. Yonetim Kurulu lyelerine, Turk Ticaret Kanunu’nun 395. ve 396. maddeleri geregince izin verilmesi.

16. Dilek, temenniler ve kapanis.

YONETIM KURULUNDA OLUSTURULAN KOMITELERIN SAYI, YAPI ve BAGIMSIZLIGI

Sirket’in Yonetim Kurulunda Kurumsal Yonetim Komitesi, Denetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi
Komiteleri olusturulmustur. Komiteler Mehmet Hilmi 6ZKAZANG (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uye5|/Kom|te
Baskanliklar) ve Necdet GURBUZTURK’den (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi/Komite Uyelikleri)

olusmaktadir. Komite 2 ayda bir toplanmakta, gerekli olmasi halinde ilave toplantilar diizenlenmektedir.

YONETIM KURULUNA SAGLANAN MALI HAKLAR

Yénetim Kurulu Uyelerinden Bagimsiz Uye Necdet GURBUZTURK ve Bagimsiz Uye Mehmet Hilmi
OZKAZANC’a aylik net 3.000 TL huzur hakki creti ddenmektedir. Diger liyelere herhangi bir licret
ddenmemektedir. Sirket Yonetim Kurulu Uyelerine borg ya da kredi kullandirmamakta, veya lehine kefalet
gibi teminatlar verilmemektedir.

V — KURUMSAL YONETIM iLKELERIi VE UYUM

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., 01.01.2019-31.12.2019 faaliyet doneminde Sermaye Piyasasi Kurulu

tarafindan yayinlanan Kurumsal Yénetim Tebligi(ll-17.1) ve ekindeki Kurumsal Yénetim ilkelerinde yer alan

prensiplerin uygulanmasina 6nem vermistir. Uygulanmasi zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim ilkelerinin tamami

uygulanmakta, zorunlu olmayanlarin da uygulanmasi igin azami 6zen gosterilmektedir. 10.01.2019 tarih ve 2/49

sayili karariile 11-17.1 sayih Kurumsal Yénetim Tebligi uyarinca, yapilan Kurumsal Yonetim Raporlamasi Kamuyu

Aydinlatma Platformu Uzerinden “Kurumsal Yonetim Uyum Raporu” (URF) ve “Kurumsal Yonetim Bilgi Formu”

(KYBF) sablonlari kullanilarak yapilmistir. KAP agiklamasi yapilan Kurumsal Yénetim Uyum Raporu (URF) ve

“Kurumsal Yonetim Bilgi Formu” (KYBF) ektedir.

VI RIiSK YONETIMI

Yonetim Kurulu risk yonetimine iliskin faaliyetlerini kendi Giyelerinden olusturulan Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi vasitasiyla gozetir. Riskin erken Saptanmasi komitesi s6z konusu fonksiyonu yerine getirirken
Bagimsiz Dis Denetim ve tam tasdik islemlerini gerceklestiren kuruluslarin bulgularindan, i¢ ve Dis arastirma
ve analiz raporlarindan yararlanir.

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarinca risk yonetimi ve riskin erken teshisi konularinda
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ile Yonetim Kurulu’na verilen gérev ve sorumluluklar degerlendirilmistir.
Bu kapsamda iki aylik periyotlarla “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Raporu” hazirlanmakta ve Yonetim
Kurulu’nun bilgisine sunulmaktadir. Yeni risk tlrleri tanimlanarak potansiyel riskler belirlenmekte ve riskleri
onleyici tedbirler konusunda galismalar yapilmaktadir. S6z konusu risklerin yonetilmesine iliskin olarak
Sirket (ist yonetimi tarafindan gerekli tedbirlerin alinmasi ve kontrol sistemlerinin gelistirilmesi
amagclanmaktadir.

Sirket, portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda, gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmaktadir. Bu kapsamda riskler, Sirket faaliyetlerini etkileyebilecek mevzuat/uygulama
degisiklikleri, sektordeki arz talep durumu gibi digsal faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan
kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek lzere gerekli tedbirleri almakta, kontrol sistemlerini kullanmakta
ve s6z konusu kontrol sistemlerinin etkinligini izlemektedir.
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VII ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTILMESi GEREKLi GORULEN DIGER
HUSUSLAR

1) Yonetim Kurulumuzun 31.01.2019 tarihinde 2019/03 sayili karariyla 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kurulu
II- 17.1 Sayih Kurumsal Yénetim Tebliginin ‘Yatirimci iliskileri Bolimi‘ Baslikli  11.nci maddesi uyarinca
bélumun faaliyetlerine iliskin rapor incelenmis ve yapilan faaliyetlerin tebligin 11/5 fikrasinda yer alan
gorevlere uygun olarak gergeklestigine oy birligiyle karar verilmistir.

2) 6102 Tirk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi Kapsaminda 2018 Yili Faaliyet yili igin hazirlanan sirketimizin
Bagli Sirket Raporu 31.03.2019 tarihli ve 2019/7 sayili Yonetim Kurulu karariyla cikartilmis ve kabul
edilmistir.



16| Sayfa

VIII PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
-Ekspertiz Raporu Ozetleri

NUROL TOWER
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NUROL PARK PROJESI (K BLOK)
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NUROL PARK PROJESI (OASIS CADDE)
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NUROL PARK PROJESI (J BLOK)
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NUROL PARK PROJESI (A,B,C,D ve G BLOK)
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NUROL LIFE PROJESI
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NUROL PLAZA
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NUROL RESIDENCE
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OASIS AVM
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KARUM iS VE ALISVERIS MERKEZI



26| Sayfa

Sirket Portfoyii ve Sinirlamalarina Uyum

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtitmedikge Tork Liras: ("TL") cinsinden ifade edilmigtir)

26. EK DIPNOT : PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLT (Devami)
Finansal Table Ana Hesap Kalemler Tlgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem
A Para ve sermaye piyasast araglan TI1-48.1 Teblig Md. 24/(b) 139.093.364 29.970352
B Gayrimenkuller, gayrimeniule dayali projeler, gayrimeniule dayal haklar III-48.1 Teblig Md. 24/(a) 1.380.172.267 1.491.161.895
C Lytirakder TII-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
Tligkili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) II1-48.1 Teblig Md. 23/(f) - -
Diger varhklar 215.683.860 260.099.262
D Toplam Varhklar(Aktif Toplam) TI-48.1 Teblig Md.31 1.743.949.491 1.781.231.509
E Finansal borglar III1-48.1 Teblig Md. 3/(k) 1.243.131.957 1.163.166.674
F Diger finansal yiikiimlilikler TI1-48.1 Teblig Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglan II1-48.1 Teblig Md. 31 - -
H Lligkili taraflara borglar (Ticari olmayan) TII-48.1 Teblig Md. 23/(f) 36.720.669 209.300.317
I Ozkaynaklar II1-48.1 Teblig Md. 31 356.770.866 (18.338.983)
Diger kaynaklar §7.325.999 427.303.501
D Toplam Kaynaklar TI-48.1 Teblig Md. 3/(k) 1.743.949.491 1.781.231.509
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler Tlgili Dii Cari Dénem Onceki Dénem
Al Para ve sermaye piyasast araglarnmn 3 yillik altyaps yaterim ve hizmetleri Gdemeleri
Sdemeleri igin tutulan kism TI1-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
A2 Diéviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/dzel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduatatilma hesaby TII-48.1 Teblig Md. 24/(b) 139.091.513 20.966.732
A3 Yabanci sermaye piyasas araglan II1-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayah haklar II1-48.1 Teblig Md. 24/(d) -
B2 At tutulan arsa/araziler TII-48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
€1 Yabanes igtiralder TII-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
C2  Ijletmeci girkete igtiral III-48.1 Teblig Md. 28 - -
J Gayrinakdi krediler II1-48.1 Teblig Md. 31 9546544 20.666.415
K Uzerinde proje geligtirilecel miilkiyeti ortakdia ait olmayan ipotek bedelleri TI-48.1 Teblig Md. 22/e) - -
L Tek bir girketteli para ve sermaye piyasas: araglan yatirsmlannin toplami III-48.1 Teblig Md. 22/(1) 101.181.984 16.243 515
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AfT
FIN AL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tark Liras: ("TL") cinsinden ifade edilmigtir)
26. EK DIPNOT : PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)
Portfiy Simrlamalarn Tlgili Diizenleme Cari Dinem Onceki Dénem Asgari/Azami Oran
1 Uzerinde proje geligtirilecel milkiveti ortaldiza ait olmayan
ipotekli arsalann ipotek bedelleri TIM-48.1 Teblig Md. 22/} 240,00 - Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenimle dayah projeler, gavrimenimle dayal haklar III-48.1 Teblig Md. 24/(z),(b) 479,66 483,72 Asgari %51
£ Para ve sermaye piyasast araglan ile igtirakler TII-48.1 Teblig Md. 24/(b) %47.98 %1,68 Azami %49
4 Yabane: gayrimenkuller zayrimentmle davali projeler,
gayrimenkule dayal: haklar,istirakler, sermaye piyasas: araglan TI-48.1 Tebliz Md. 24/{d) %60,00 - Azami %49
5 Atil tutulan arsa/araziler TIM-48.1 Teblig Md. 24i(c) 240,00 - Azami %20
1] Igletmeci girlete igtiral TIM-48.1 Tebliz Md. 28 240,00 - Azami %10
7 Borglanma s (%) (*%) TIM-48.1 Teblig Md. 31 20332,94 %5(7403,14) Azami %300
L] Déviz cinsinden vadelivadesiz mevduat'Szel cari-katilma hesabs ve TL
cinsinden vadeli mevduatkatilma hesab: III-48.1 Teblig Md. 24/(b) %47.98 %1,68 Azami %10
9 Tek bir girketteld para ve sermaye pivasas: araglan yatnmlarmm toplamm III-48.1 Teblig Md. 2241) %63,80 %4091 Azami %10

()] Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibarryla 121.549.100 Illanlan kredileri k da blokeli mevduats meveuttur. Bu tutar ilgili kredi tutarindan neflenerek “Borglanma Siry™
hesaplamasina dahil edilmigtir.
(**)  Sirket'in 31 Aralik: 2019 tarihi itibarryla 26.200.208 TL (31 Aralik 2018: 63.010.087 TL) tutarnda garantdeliilk sdz k dald gergek oldugu konut satig bulunmalda

olup, sdz konusu tutar “Gayrinalkdi Krediler” ve “Borglanma Simin™ hesaplamasma dahil edilmemigtir (Not 12).
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IX FINANSAL TABLOLAR
FINANSAL TABLO VE RAPORLARA ILiSKIN ACIKLAMALAR

Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Sirket finansal tablolari Sermaye Piyasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Seri Il, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hiikimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket, yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarini Tlirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve vergi mevzuatinca
belirlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak tutmakta ve hazirlamaktadir.

TMS’ye uygunluk beyani

Sirket finansal tablolari Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri Il, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yurtrlige konulmus olan Turkiye Muhasebe
Standartlari/Turkiye Finansal Raporlama Standartlari  (“TMS/TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari
(“TMS/TFRS”) esas alinmistir.

Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Sirket’in raporlama para birimi TL olup tim finansal bilgiler aksi belirtiimedikgce TL olarak gosterilmistir. TL
disindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedikce tam olarak belirtilmistir.

Sirket’in taraf oldugu davalar

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla taraf oldugu 188 dava bulunmaktadir. Sirket avukatindan alinan goéris
dogrultusunda davalar ile ilgili goriilen risklere karsilhk Sirket’in finansal tablolarinda 4.902.600 TL karsilik
ayrilmistir. Sirket tarafindan énem arz eden davalara iliskin agiklamalar asagida detayli olarak belirtilmistir.

Nurol Tower projesinin yer aldigl tasinmaza ait 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000 8lcekli Uygulama
imar Plani Tadilatinin iptali icin gercek kisiler tarafindan istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ve Toplu Konut
idaresi Baskanligi aleyhine istanbul 3.idare Mahkemesinin 2014/656 Esas sayili dosyasi ile agilan iptal davasina,
davalilar yaninda mudahil olunmustur. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis olup, karar temyiz
edilmistir.

TMMOB Sehir Plancilari Odasi istanbul Subesi tarafindan Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi aleyhine
istanbul 7. idare Mahkemesinin 2017/767 Esas sayili dosyasi ile agilan davada, TOKI tarafindan istanbul, Sisli,
Mecidiyekoy, 9773 ada, 1-2 parsellere ait 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi ile 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani degisikliginin iptali talep edilmis, bahsi gegen tasinmaz lizerinde Nurol Tower projesi insa edilmis
oldugundan davaya davali TOKi yaninda midahil olunmustur. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis,
karara itiraz edilmistir. Dosya temyiz incelemesi Danistay’da devam etmektedir.

Avukattan alinan goris dogrultusunda, Sirket aleyhine tazminata hilkkmedilmeyecegi distiniimektedir.
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FiINANSAL DURUM

FINANSAL DURUMA iLiSKiN YONETiIM ANALIZi VE DEGERLENDIRMESI

Sirket’in 31 Aralik 2019 itibariyla toplam aktif blylUkligu 1.743.949.491 TL olup (31 Aralik 2018:
1.781.231.509 TL), Hasilat't 270.141.385 TL'dir (31 Arahk 2018: 223.951.086 TL). Sirket’in 30 Eylil 2019
itibarlyla Net Donem Zarari - 290.516.489 TL (31 Aralik 2018: Net D6nem Zarari -235.960.059 TL) olarak
gercgeklesmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket'in dénen varlklar 581.571.226 TL, kisa vadeli yukimlilukleri ise
872.741.211 TL olup, 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap doneminde net donem zarari 290.516.489 TL olmustur.
Sirket, s6z konusu kisa vadeli yuktumldliklerin yerine getiriimesine yonelik olarak herhangi bir aksama
ongérmemektedir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla stoklarinin ve yatinm amagli gayrimenkullerinin tasinan degeri
1.389.172.267 TL olup, stoklarin satisi igin pazarlama ve satis faaliyetleri devam etmektedir. Herhangi bir
nakit sikisikhginda satis, ipotek ya da alternatif baska yontemler Sirket tarafindan degerlendirilecektir.

Sirket’in Nurol Tower, Nurol Park ve Nurol Life Projeleri ile ilgili olarak, satisi gergeklestiriimemis olan ve bu
cercevede nakdi giris yaratacak konut adedi sirasiyla 104, 176 ve 96’dir. Nurol Tower Projesi kapsaminda
konut teslimlerine devam edilmekte olup, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 163 adet konut teslim edilmistir.
Nurol Park Projesi kapsaminda, 2016 yili Temmuz ayi itibariyla konut teslimlerine baslanmis olup, 31 Aralk
2019 tarihi itibariyla 1.121 adet konut teslim edilmistir. Nurol Life Projesi kapsaminda ise 2017 yili Agustos
ay! itibariyla konut teslimlerine baslanmis olup, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 299 adet konut teslim
edilmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, Sirket’in teslim ve kiralama faaliyetleri devam etmektedir. Sirket,
s6z konusu projelerden bu ¢ergcevede 6nemli tutarlarda nakit elde edilecegini 6ngérmektedir.

Ayrica, Sirket Yonetim Kurulunun 18 Aralik 2019 tarihli karari ile gergeklestiriimesine karar verilen tahsisli
sermaye artirimi gergevesinde, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onayina tabi olmak lzere sermaye artirmina
istirak edecek olan Nurol Holding A.S. tarafindan 30 Aralik 2019 tarihinde Sirket hesaplarina 360.000.000 TL
sermaye avansl olarak édenmis olup, ilgili tutar ile Sirket’in Nurol Holding'e olan, Sirket’e yapmis oldugu
nakit ddemelerden kaynaklanan muaccel borglari ve bu borglar icin hesaplanmis faiz tutarlari 6denmistir.

Sirket’in Sermayesinin Karsiliksiz Kalip Kalmadigina veya Borca Batik Olup Olmadigina ili§_kin Tespit ve
Yonetim Kurulunun Degerlendirmeleri ve Varsa $irketin Finansal Yapisini lyilestirmek Igin Alinmasi
Disiiniilen Onlemler:

Sirket’in net isletme sermayesinin dogurdugu fon ihtiyacinin karsilanmasi igin gerekli olabilecek yeni fonlarin
temininde, mevcut borglarin yeniden yapilandirilmasinda ve borglanmalara iliskin sézlesmelerin gerektirdigi
sartlarin saglanmasinda ana hissedar Nurol insaat, Sirket’e tam destek saglamaya devam edecegini taahhiit
etmistir. Bu kapsamda, 24 Haziran 2019 tarih ve 2019/16 sayili Yénetim Kurulu kararina istinaden, Nurol
insaat ve Ticaret A.S. tarafindan 2019 yili icerisinde 300.000.000 TL tutarinda tahsisli sermaye artisi
yapilmistir. Sermaye artirimi islemleri Tlrk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun ilgili Tebliglerinde belirtilen usul ve esaslara uygun tamamlanarak 1 Agustos 2019 tarih ve 9881
sayili Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilmistir.

Bu c¢ercevede, Sirket’in likiditeye yonelik mevcut kaynaklari yeterli olup, projekte edilen nakit akimlari igin ek
kaynaga ihtiyaci bulunmayacagi kanaatindedir.
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IX FINANSAL TABLOLAR (devami)

31 ARALIK 2019 VE 31 ARALIK 2018 TARTHLERI ITIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikee Tark Liras1 (“TL™) cinsinden ifade edilmistir))
Bag Bagimsiz
. denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
referanslan 31 Arahk 2019 31 Arahlk 2018
VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR 581.571.226 649.506.654
Nakit ve nakit benzerleri 5 130155705 30.099.885
Ticari alacaklar
Hliskili tarqflardon ticari alacaklar 4,6 969.931 1.447.090
ﬁfiiggkfi olmayan taraflardan ticari alacaklar [+) 35.791.596 73.151.727
ger alac
Iﬁggf olmayan taraflardan diger alacaklar 5.807.755 23.052.084
7 360.814.267 485.370.895
I;.m giderler
Jliskili fany‘?sardan pegin ddenmiy giderier 4.8 - 164.918
Hligkili olmayan taraflardan pesin Gdermis giderler 14.877.649 15.072.796
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 14 238,443 128078
Diger donen varlikiar 14 23.915.880 20.988 281
DURAN VARLIKLAR 1.162.378.265 1.131.724.855
Ticari alacaklar
Jliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 3.760.162 7.303.935
Diger alacakfar
Iiskili olmayan taraflardan diger alacakiar 1.395.092 1.696.748
Maddi duran varliklar 10 11.747.087 3.376.422
Yatirim amagh gac&mwnkuﬂfr 9 1.028.358.000 1.005.791.000
Pesin ddenmiy giderler 8 12.005.526 11.525.302
Diger duran varhklar 14 105.112.398 101.831.448
TOPLAM VARLIKLAR 1.743.949.491 1.781.231.509
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUELER 872.741.211 1.226.444.754
Kisa vadeli bor¢lanmalar 11 366.625.364 245.674.083
ITJam xgﬂ.dehbomlauma armn kisa vadeli kisimlar 11 369.325.880 345.697.269
icari hor
ikl taraflara ticari borglar 4,6 17.641.682 328.523.659
J:’i;kfff olmayan taraflara ticari borglar 6 10.366.869 33.343.097
alisan aral saglanan faydalar kapsamunda borglar 705.000 438.763
ger borglar
iskill taraflara diger borglar 4 36.720.662 209.300.317
Jliskili olmayan taraflara diger borglar 330139 454515
Ertelenmis gelirler
igkili rany‘?a.rdan ertelenimiy gelirler 4.8 - 21921
J:’;;k:h olmayan taraflardan grrgfemm.; gelirler ) 30.200.042 51.273.547
Kisa vadeli kargiliklar
EB yamlara sagi’eman favdalara iligkin
a vadeli kg;;mm 223636 138.014
Diger kisa vadeli karsiklar 14 10.509.018 10.526.064
Diger kisa vadeli vilkiimlilikler 14 1.083.912 703.505
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 514.437.414 573.325.738
Uzun vadeli bor¢lanmalar 11 307.180.713 571.795.322
Ertelenmis gelirler g 6.699.865 1.233.413
Uzun vadelf kargtliklar
Caltsemlara saglanan favdalara iliskin
uzun vadeli karsiliklar 556.836 297.003
OZKAYNAKLAR 356.770.866 (18.538.983)
Odenmis sermaye 15 205.000.000 80.000.000
Paylara tligkin primler/iskontolar 13 275.000.000 100.000.000
Geri Gdenmis paylar (-) 15 2.218.849) -
Sermaye avanst 15 360.000.000 -
Kar veya zararda yeniden smiflandmnimayacak
mkmjs ifer kapsamh gelirler veva siderler
Yeniden a’egerieme ve dlgiim kezanglart
temumicomniy favda planiary veniden Glgiim
kayiplar / cmgf‘arr 15 (276.799) (34.239)
ngén?'m‘f Jfoniart I0 8.287.747 -
rrilan kisitlanmig vedekler 15 7.021.505 4.802.656
Gecmis yallar (zarart) / kari (205.526.249) 32.652.659
Net donem (zarar) / kan (290.516.489) (235.960.059)
TOPLAM KAYNAKLAR 1.743.949.491 1.781.231.509
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IX FINANSAL TABLOLAR (devami)

NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 1019 VE 2013 HESAP DONEMLERINE AIT KEAR VEYA ZARAR VE

DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOLART

(Tutarlar ak=i belirtilmedilore Tirk Liraz (TL™) cinsinden ifade adilnistir
Bagm=z Bagimniz
denetimden denetimden
Dipnot gecmiy gegniy
referanzlam e 1018
Kar veya rarar kizmm
Ha=lat 16 270.141.385 123951.086
Satiglarm maliyets (-} 16 (133.385 B50) (159554 301)
Briit kar 131.751.485 64.356.785
Pazarlama giderlen (-} 17 (32.732.008) (19.052.727
Genel yonetim giderleri {-) 17 (311.794 368) 24560737
Ezas faaliyetlerden diger gelirlar 1% 46452 685 111.214 684
Ezas faalivetlerden difer miderler (-) 1% (12.770.262) (30627 833)
Eszasz faaliyet kam 100.907.544 81.330.117
YVatmm Faaliyetlerinden (Gelirlar 4025445 19,500
Finansman gelirleri cmeesi
faaliyet kar 104.932.980 81.349.617
Fmansman geliri 20 4.120.772 2022154
Fmanzman gideri (-} 20 (399 570.250) (319331 3407
Sdrdirilen faaliyetler
Vergl Oncesi Zararl {290.516.489) (235.960.059)
Diénern vergl gelini/{gidert) 21 - -
Donem zarar (290.516.489) (23£.960.059)
Adi pay basina kayip 22 (2,1895) (2,949
DIGER KAPSAMLI GELIR
Kar veya zararda yeniden simflandimlmayacaklar
Tanmmlanmug fayda planlan yeniden 8lpiim
k=yiplan (242 360) (51.992)
Yemden degerleme fonn 10, 15 3287747 -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR/GIDER (252.471.302) (236.012.051)
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