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YÖNETİM KURULUNUN YILLIK FAALİYET RAPORUNA 
İLİŞKİN BAĞIMSIZ DENETÇİ RAPORU 

Nurol Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. Genel Kurulu’na  

1. Görüş 

Nurol Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin (“Şirket”) 1 Ocak 2019 - 31 Aralık 2019 hesap dönemine 
ilişkin yıllık faaliyet raporunu denetlemiş bulunuyoruz. 

Görüşümüze göre, yönetim kurulunun yıllık faaliyet raporu içinde yer alan finansal bilgiler ile Yönetim 
Kurulu’nun Şirket’in durumu hakkında denetlenmiş olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak 
yaptığı irdelemeler, tüm önemli yönleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve bağımsız denetim 
sırasında elde ettiğimiz bilgilerle tutarlıdır ve gerçeği yansıtmaktadır. 

2. Görüşün Dayanağı 

Yaptığımız bağımsız denetim, Kamu Gözetimi, Muhasebe ve Denetim Standartları Kurumu (“KGK”) 
tarafından yayımlanan Türkiye Denetim Standartları’nın bir parçası olan Bağımsız Denetim 
Standartları’na (“BDS”) uygun olarak yürütülmüştür. Bu standartlar kapsamındaki sorumluluklarımız, 
raporumuzun Bağımsız Denetçinin Yıllık Faaliyet Raporunun Bağımsız Denetimine İlişkin Sorumlulukları 
bölümünde ayrıntılı bir şekilde açıklanmıştır. KGK tarafından yayımlanan Bağımsız Denetçiler için Etik 
Kurallar (“Etik Kurallar”) ve bağımsız denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hükümlere uygun olarak 
Şirket’ten bağımsız olduğumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamındaki etiğe ilişkin diğer 
sorumluluklar da tarafımızca yerine getirilmiştir. Bağımsız denetim sırasında elde ettiğimiz bağımsız 
denetim kanıtlarının, görüşümüzün oluşturulması için yeterli ve uygun bir dayanak oluşturduğuna 
inanıyoruz. 

3. Tam Set Finansal Tablolara İlişkin Denetçi Görüşümüz 

Şirket’in 1 Ocak 2019 - 31 Aralık 2019 hesap dönemine ilişkin tam set finansal tabloları hakkında  
2 Mart 2020 tarihli denetçi raporumuzda olumlu görüş bildirmiş bulunuyoruz. 

4. Yönetim Kurulu’nun Yıllık Faaliyet Raporuna İlişkin Sorumluluğu 

Şirket yönetimi, 6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddeleri’ne ve Sermaye 
Piyasası Kurulu’nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasında Finansal Raporlamaya İlişkin Esaslar 
Tebliği” (“Tebliğ”) hükümlerine göre yıllık faaliyet raporuyla ilgili olarak aşağıdakilerden sorumludur: 

a) Yıllık faaliyet raporunu bilanço gününü izleyen ilk üç ay içinde hazırlar ve genel kurula sunar. 

b) Yıllık faaliyet raporunu; Şirket’in o yıla ait faaliyetlerinin akışı ile her yönüyle finansal durumunu 
doğru, eksiksiz, dolambaçsız, gerçeğe uygun ve dürüst bir şekilde yansıtacak şekilde hazırlar. Bu 
raporda finansal durum, finansal tablolara göre değerlendirilir. Raporda ayrıca, Şirket’in 
gelişmesine ve karşılaşması muhtemel risklere de açıkça işaret olunur. Bu konulara ilişkin yönetim 
kurulunun değerlendirmesi de raporda yer alır.



c) Faaliyet raporu ayrıca aşağıdaki hususları da içerir: 

- Faaliyet yılının sona ermesinden sonra şirkette meydana gelen ve özel önem taşıyan olaylar, 

- Şirketin araştırma ve geliştirme çalışmaları, 

- Yönetim kurulu üyeleri ile üst düzey yöneticilere ödenen ücret, prim, ikramiye gibi mali

menfaatler, ödenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdî imkânlar,

sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yönetim kurulu, faaliyet raporunu hazırlarken Ticaret Bakanlığı’nın ve ilgili kurumların yaptığı ikincil 

mevzuat düzenlemelerini de dikkate alır. 

5. Bağımsız Denetçinin Yıllık Faaliyet Raporunun Bağımsız Denetimine İlişkin 

Sorumluluğu 

Amacımız, TTK ve Tebliğ hükümleri çerçevesinde yıllık faaliyet raporu içinde yer alan finansal bilgiler ile 

Yönetim Kurulu’nun denetlenmiş olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptığı 

irdelemelerin, Şirket’in denetlenen finansal tablolarıyla ve bağımsız denetim sırasında elde ettiğimiz 

bilgilerle tutarlı olup olmadığı ve gerçeği yansıtıp yansıtmadığı hakkında görüş vermek ve bu görüşümüzü 

içeren bir rapor düzenlemektir.

Yaptığımız bağımsız denetim, BDS’lere uygun olarak yürütülmüştür. Bu standartlar, etik hükümlere 

uygunluk sağlanması ile bağımsız denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yönetim 

Kurulu’nun denetlenmiş olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptığı irdelemelerin 

finansal tablolarla ve denetim sırasında elde edilen bilgilerle tutarlı olup olmadığına ve gerçeği yansıtıp 

yansıtmadığına dair makul güvence elde etmek üzere planlanarak yürütülmesini gerektirir. 

PwC Bağımsız Denetim ve 

Serbest Muhasebeci Mali Müşavirlik A.Ş. 

Salim Alyanak, SMMM

Sorumlu Denetçi

İstanbul, 2 Mart 2020 
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I - ŞİRKET PROFİLİ 

Nurol Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi (“Şirket”), 3 Eylül 1997 tarihinde kurulmuştur. Şirket’in 
merkezi İstanbul’dadır. 1999 yılı Aralık ayında Şirket hisselerinin %49’u halka arz olunmuş olup hisseleri 
Borsa İstanbul A.Ş.’de işlem görmektedir. 31 Aralık 2019 itibarıyla Şirket’in hisselerinin %10,15’i halka açık 
durumdadır. 
Şirket’in temel amaç ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule dayalı sermaye piyasası araçları, 
gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasası araçlarına yatırım yapmak gibi Sermaye Piyasası Kurulu’nun 
(“SPK”) Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ilişkin düzenlemelerinde yazılı amaç ve konularda iştigal 
etmektir. Şirket, Sermaye Piyasası Kurulu’nun (“SPK”) faaliyet esasları, portföy yatırım politikaları ve 
yönetim sınırlamalarındaki düzenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yükümlüdür. 

Şirket İstanbul Ticaret Siciline kayıtlı (Sicil No: 375952) olup, tescilli adresi aşağıdaki gibidir: 

Nurol-Maslak Plaza, Büyükdere Caddesi No:255 Kat:3 Maslak, İstanbul. 

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

Sermaye ve Ortaklık Yapısı 

Şirket’in 31 Aralık 2019 tarihi itibariyle ortaklık yapısı ve sermaye bilgileri aşağıdadır.

Ortağın Adı, Soyadı 
Ünvanı 

Sermaye Payı Sermaye Oranı
( % )( TL )

Nurol İnşaat ve Ticaret A.Ş. 149.957.760 73,15

Nurol Yatırım Bankası A.Ş. 34.217.900 16,69

Halka Açık Kısım 20.812.100 10,15

Diğer 12.240 0,01

TOPLAM 205.000.000 100,00
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Yönetim Kurulu ve Komiteler

             Şirketimizin Yönetim Kurulu Üyeleri 3 yıl süreyle görev yapmak üzere Ortaklar Genel Kurul 
toplantısında seçilir ve 6 üyeden oluşmaktadır. 

M.Oğuz ÇARMIKLI 
Yönetim Kurulu Başkanı  

 S.Ceyda Çarmıklı KILIÇASLAN 
Yönetim Kurulu Murahhas Üyesi

Semih KAYAALP
Yönetim Kurulu Üyesi

Tarık ONGUN 
Yönetim Kurulu Üyesi

Mehmet Hilmi ÖZKAZANÇ
Yönetim Kurulu
Bağımsız Üye 

Necdet GÜRBÜZTÜRK
Yönetim Kurulu
Bağımsız Üye

ADI SOYADI ÜNVANI BAĞIMSIZLIK DURUMU
M.Oğuz Çarmıklı Yönetim Kurulu Başkanı
S.Ceyda Çarmıklı KILIÇASLAN Yönetim Kurulu Murahhas Üyesi
Semih KAYAALP Yönetim Kurulu Üyesi
Tarık ONGUN Yönetim Kurulu Üyesi
Mehmet Hilmi ÖZKAZANÇ Yönetim Kurulu Üyesi Bağımsız 

Necdet GÜRBÜZTÜRK Yönetim Kurulu Üyesi Bağımsız 
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KOMİTELER 

Kurumsal Yönetim Komitesi

Şirket’in Sermaye Piyasası Kurulu tarafından düzenlenen Kurumsal Yönetim İlkelerine uyumu, bu ilkelerin 
Şirket’te uygulanmaması halinde nedenlerinin araştırılması ve iyileştirici önlemlerin alınması; yatırımcı 
ilişkileri ve kamuyu aydınlatma konularında çalışmalar yapmak suretiyle Yönetim Kurulu’na destek vermekte 
ve yardımcı olmaktadır. Ayrıca Aday Gösterme Komitesi ve Ücret Komitesi'nin görevleri de Kurumsal 
Yönetim Komitesi tarafından yerine getirilmektedir. Komite, Şirket performansını artırıcı yöntem ve 
uygulamaların hayata geçirilmesinde, Şirket’in oluşturduğu veya oluşturacağı sistem ve süreçleri gözden 
geçirmekte, değerlendirmekte ve önerilerde bulunmaktadır. Şirketimizin Kurumsal Yönetim Komitesi 3 
üyeden oluşmaktadır. 

 Mehmet Hilmi ÖZKAZANÇ Başkan 

 Necdet GÜRBÜZTÜRK Üye

 Nadir Güneş YILDIZ                          Yatırımcı İlişkileri Müdürü  

Denetimden Sorumlu Komite

Sermaye piyasası mevzuatında ve bu düzenlemede yer alan esaslara uygun olarak Şirket’in finansal ve 
operasyonel faaliyetlerinin sağlıklı bir şekilde gözetilmesini teminen görev yapmaktadır. Yönetim Kurulu’na 
bağlı olarak görev yapan Komite’nin amacı; Şirket muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin kamuya 
açıklanmasının, bağımsız denetiminin işleyişinin ve etkinliğinin gözetimini sağlamak olup, her türlü iç-dış 
veya bağımsız denetimin yeterli ve şeffaf bir şekilde yapılması için gerekli tüm tedbirlerin alınmasından 
sorumludur. Şirketimizin Denetimden Sorumlu Komitesi 2 üyeden oluşmaktadır. 

 Mehmet Hilmi ÖZKAZANÇ Başkan 

 Necdet GÜRBÜZTÜRK Üye

Riskin Erken Saptanması Komitesi 

Türk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasası Kurulu’nun kurumsal yönetime ilişkin düzenlemelerine uygun 
olarak Şirketin varlığını, gelişmesini ve devamını tehlikeye düşürebilecek risklerin erken teşhisi, tespit edilen 
risklerle ilgili gerekli önlemler ile çarelerin uygulanması ve riskin yönetilmesi amacıyla çalışmalar 
yapmaktadır. Şirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve yenilenmesi amacıyla Yönetim Kurulu’na görüş 
bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli incelemeleri gerçekleştirmektedir. Riskin belirlenmesi, 
tanımlanması, değerlendirilmesi ile yönetilmesi sürecine yönelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli 
bildirimlerin yerine getirilmesini sağlamaktadır. Komite, Yönetim Kuruluna her iki ayda bir durum 
değerlendirmesine ilişkin rapor vermektedir. Şirketimizin Riskin Erken Saptanması Komitesi 2 üyeden 
oluşmaktadır. 

 Mehmet Hilmi ÖZKAZANÇ Başkan 

 Necdet GÜRBÜZTÜRK Üye

Üst Düzey Yöneticilere Sağlanan Faydalar

Şirket, üst düzey yönetim kadrosu Yönetim Kurulu üyeleri ve İcra Kurulu üyelerinden oluşmaktadır. Üst 
düzey yöneticilere sağlanan faydalar ise ücret, prim, sağlık sigortası ve ulaşım gibi faydaları içermektedir. 
Dönem içerisinde üst düzey yöneticilere sağlanan faydalar aşağıdaki gibidir: 

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralık 31 Aralık 

Giderler 2019 2018

Üst düzey yöneticilere sağlanan fayda ve haklar
Ücretler ve diğer kısa vadeli faydalar                                                                1.922.250 1.433.697

Toplam 1.922.250 1.433.697



6 | S a y f a

Şirket Yönetimi ve Organizasyon Şeması  

Adı Soyadı                        Unvanı  
Nurdoğan TOPUZ Genel Müdür

Arzu ÖZER Proje Yönetim Direktörü

Sena ERSOY         Proje Geliştirme Direktörü 

Serhat GÜNGÖR         Satış Direktörü  

Kürşat Oğuzhan Projeler Direktörü

Nadir Güneş YILDIZ Yatırımcı İlişkileri Müdürü

KAR DAĞITIM POLİTİKASI 

Şirket’imizin kar dağıtımına ilişkin esaslar Esas Sözleşme’nin 28. ve 29. maddesinde düzenlenmiştir. Şirket 
kar dağıtımı ve yedek akçe ayrılması konusunda Türk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasası Mevzuatında yer 
alan düzenlemelere uyar.

Şirket'in genel masrafları ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarınca Şirket'çe 
ödenmesi ve ayrılması zorunlu olan meblağlar ile Şirket tüzel kişiliği tarafından ödenmesi gereken zorunlu 
vergiler ve mali mükellefiyetler için ayrılan karşılıklar, hesap yılı sonunda tesbit olunan gelirlerden 
indirildikten sonra geriye kalan ve yıllık bilançoda görülen safi (net) kardan varsa geçmiş yıl zararlarının 
düşülmesinden sonra kalan miktar aşağıdaki sıra ve esaslar dahilinde dağıtılır:  

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akçe
a)Kalanın % 5'i, Türk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarınca ödenmiş sermayenin %20'sini buluncaya 
kadar birinci tertip kanuni yedek akçe olarak ayrılır.  

Birinci Temettü
b)Kalan tutara varsa ilgili hesap yılı içinde yapılan bağışların ilave edilmesiyle hesaplanacak matrahtan, 
Sermaye Piyasası Kurulu’nca saptanan oran ve miktarın altında olmamak kaydıyla Şirketin kar dağıtım 
politikası esaslarını da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci temettü ayrılır.

İkinci Temettü  
c)Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar düşüldükten sonra kalan kısmı genel kurul kısmen veya 
tamamen ikinci temettü payı olarak dağıtmaya, dönem sonu kar olarak bilançoda bırakmaya, kanuni veya 
ihtiyari yedek akçelere ilave etmeye veya olağanüstü yedek akçe olarak ayırmaya yetkilidir. 

İkinci Tertip Kanuni Yedek Akçe  
 d)Türk Ticaret Kanunu’nun 519 maddesinin ikinci fıkrasının (c) bendi gereğince ikinci tertip kanuni yedek        
akçe ayrılır.  
 e) Yasa hükmü ile ayrılması gereken yedek akçeler ile bu esas sözleşmede pay sahipleri için belirlenen 
birinci temettü ayrılmadıkça, başka yedek akçe ayrılmasına, ertesi yıla kâr aktarılmasına ve yönetim kurulu 
üyeleri ile memur, müstahdem ve işçilere kârdan pay dağıtılmasına karar verilemeyeceği gibi, belirlenen 
birinci temettü ödenmedikçe bu kişilere kardan pay dağıtılamaz.  
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KAR DAĞITIM POLİTİKASI (devamı) 

 f) Sermaye Piyasası Kanunu’nun 20. maddesindeki düzenlemeler çerçevesinde ortaklara kar payı avansı    
dağıtılabilir.  

Şirket Esas Sözleşmesi'ne istinaden, yıllık karın ortaklara ne şekilde verileceği, Sermaye Piyasası Kurulu'nun 
konuya ilişkin düzenlemeleri dikkate alınarak Yönetim Kurulu'nun teklifi üzerine Genel Kurul tarafından 
kararlaştırılır. Şirket Esas Sözleşmesinin hükümlerine uygun olarak dağıtılan karlar geri alınamaz. Türk Ticaret 
Kanunu 512. maddesi hükmü saklıdır.  

Nakit kar payı dağıtımı, en geç kar dağıtım kararının alındığı genel kurul toplantı tarihini izleyen ikinci ayın 
sonuna kadar yapılır. Kaydi pay şeklindeki kar payı dağıtımı ise yasal izinleri takiben gerçekleştirilir. Sermaye 
Piyasası Kurulu Kurumsal Yönetim İlkeleri gereğince bağımsız yönetim kurulu üyelerine kar payı ödemesi 
yapılmaz. Yönetim Kurulu, Genel Kurul'un onayına sunacağı kar dağıtım tekliflerinde, Pay sahiplerinin 
beklentileri ile Şirketin büyüme gereği arasındaki hassas dengenin bozulmaması ve  Şirketin karlılık 
durumunu dikkate almak suretiyle dağıtılabilir karın en az Sermaye Piyasası mevzuatı uyarınca belirlenmiş 
asgari oranlarda nakit olarak veya bedelsiz hisse senedi şeklinde dağıtılması esaslarına dayalı bir kar dağıtım 
politikası benimsemiştir.

II - 1 OCAK 2019 – 31 ARALIK 2019 DÖNEMİNİN DEĞERLENDİRİLMESİ  VE 
EKONOMİK GELİŞMELER
İşletmenin Faaliyet Gösterdiği Sektör ve Bu Sektör içerisindeki Yeri

Türkiye’de Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları (“GYO”) ilk olarak 1995 yılında kurulmuştur. 1997 yılında 
Sermaye Piyasası Kurulu (“SPK”) düzenlemeleri gereğince halka açılıp İMKB’ye kote olmuşlardır. GYO 
sektörünün, ülkemizde henüz yeni olmasına karşın, devletin sağladığı vergisel teşvikler sektöre kayda değer 
miktarda kurumsal sermaye girişine neden olmuştur. 

Bunu Türk halkının yatırım alışkanlıkları arasında gayrimenkullerin önemli bir yere sahip olması da önemli 
ölçüde desteklemiştir. Gayrimenkul sektörünün talebi artan bir sektör olması, bu talebi karşılamak üzere 
kurumsal sermayeye ihtiyaç duyulması ve GYO' ların küçük yatırımcıların küçük meblağlar karşılığında da 
olsa gayrimenkul yatırımı yapabilmesini olanaklı kılması yeni kuruluş veya dönüşüm şeklinde GYO'ların 
sektöre girmesinde etkili olmaktadır. 

1999 yılı içerisinde halka açılan ve IMKB’ye kote olan şirketimiz, Portföyünü oluştururken gerek coğrafi, 
gerekse yapısal çeşitlilik kriterlerini göz önünde bulundururken, satılabilir ve kiralanabilir gayrimenkullere 
birlikte yatırım yapmayıda gözetmektedir. 1999 yılı içerisinde halka açılan ve IMKB’ye kote olan Şirketimiz, 
portföyünü oluştururken gerek coğrafi, gerekse yapısal çeşitlilik kriterlerini göz önünde bulundururken, 
satılabilir ve kiralanabilir gayrimenkullere birlikte yatırım yapmayı da gözetmektedir. 

Yatırımlardaki Gelişmeler, Teşviklerden Yararlanma Durumu 
Şirket’imiz İstanbul ili Şişli İlçesi Çağlayan Bölgesindeki Nurol Tower Projesinde, İstanbul ili Bağcılar 
İlçesindeki Nurol Park projesinde ve İstanbul ili Sarıyer ilçesi Seyrantepe bölgesindeki Nurol Life projesinde 
satış pazarlama çalışmalarına devam etmektedir. Gelişmeler Kamuoyuyla paylaşılmaktadır. Şirket’imizin 
rapor döneminde yararlandığı veya süregelen bir teşvik bulunmamaktadır. 
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TÜRKİYE EKONOMİSİ * 

Türkiye genelinde 2019 yılında 1.348.729 konut satış sonucu el değiştirdi

Konut satışları 2019 yılında bir önceki yıla göre %1,9 azalarak 1.348.729 oldu. Türkiye genelinde 

konut satışları 332.508 ipotekli, 1.016.221 diğer satış türünde gerçekleşti. 2019 yılında ipotekli 

satışların payı %24,7 oldu. Türkiye'de 2019 yılında ilk el konut satışı 511.682, ikinci el konut satışı ise 

837.047 olarak gerçekleşti. İlk el konut satış oranı %37,9, ikinci el konut satış oranı %62,1 oldu. Konut 

satışlarında 2019 yılında, İstanbul 237.675 konut satışı ve %17,6 pay ile ilk sırayı aldı. İstanbul'u, 132 

486 konut satışı ve %9,8 pay ile Ankara, 79.221 konut satışı ve %5,9 pay ile İzmir izledi. En az satış 

ise 185 konut ile Ardahan'da oldu.

   Konut satış sayıları, Aralık 2019

Satış şekline göre konut satışı, 2019
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Satış durumuna göre konut satışı, 2019

Türkiye'de 2019 Aralık ayında 202 074 konut satıldı

Türkiye genelinde konut satışları 2019 Aralık ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %47,7 oranında 

artarak 202.074 oldu. Konut satışlarında, İstanbul 40.317 konut satışı ve %20 ile en yüksek paya 

sahip oldu. Satış sayılarına göre İstanbul'u, 20.084 konut satışı ve %9,9 pay ile Ankara, 12.284 konut 

satışı ve %6,1 pay ile İzmir izledi. Konut satış sayısının düşük olduğu iller sırasıyla 29 konut ile 

Hakkari, 33 konut ile Ardahan ve 103 konut ile Tunceli oldu.

İpotekli konut satışları 2019 Aralık ayında 50 278 olarak gerçekleşti

Türkiye genelinde 2019 Aralık ayında ipotekli konut satışları bir önceki yılın aynı ayına göre %603,4 

oranında artış göstererek 50.278 oldu. Toplam konut satışları içinde ipotekli satışların payı %24,9 

olarak gerçekleşti. İpotekli satışlarda İstanbul 10.137 konut satışı ve %20,2 pay ile ilk sırayı aldı. 

Diğer satış türleri sonucunda 151 796 konut el değiştirdi

Diğer konut satışları 2019 Aralık ayında Türkiye genelinde bir önceki yılın aynı ayına göre %17 

oranında artarak 151.796  oldu. Diğer konut satışlarında İstanbul 30.180 konut satışı ve %19,9 pay ile 

ilk sıraya yerleşti. İstanbul'daki toplam konut satışları içinde diğer satışların payı %74,9 oldu. Ankara 

13.873 diğer konut satışı ile ikinci sırada yer aldı. Ankara'yı 8 548 konut satışı ile İzmir izledi. Diğer 

konut satışının en az olduğu il 26 konut ile Ardahan oldu.

Satış şekline göre konut satışı, Aralık 2018-2019 



10 | S a y f a

  Satış durumuna göre konut satışı, Aralık 2018-2019

Konut satışlarında 75.480 konut ilk defa satıldı

Türkiye genelinde ilk defa satılan konut sayısı 2019 Aralık ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %8 

artarak 75.480 oldu. Toplam konut satışları içinde ilk satışın payı %37,4 oldu. İlk satışlarda İstanbul 14 

772 konut satışı ve %19,6 ile en yüksek paya sahip olurken, İstanbul'u 6.079 konut satışı ile Ankara ve 

3.760 konut satışı ile İzmir izledi. 

İkinci el konut satışlarında 126.594 konut el değiştirdi

Türkiye genelinde ikinci el konut satışları 2019 Aralık ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %89 artış 

göstererek 126.594 oldu. İkinci el konut satışlarında da İstanbul 25.545 konut satışı ve %20,2 pay ile 

ilk sıraya yerleşti. İstanbul'daki toplam konut satışları içinde ikinci el satışların payı %63,4 oldu. Ankara 

1.005 konut satışı ile ikinci sırada yer aldı. Ankara'yı 8.524 konut satışı ile İzmir izledi. 

Türkiye genelinde 2019 yılında yabancılara 45.483 konut satıldı

Yabancılara yapılan konut satışları 2019 yılında bir önceki yıla göre %14,7 oranında arttı. Yabancılara 

yapılan konut satışlarında 2019 yılında ilk sırayı 20.857 konut ile İstanbul, ikinci sırayı 8.951 konut ile 

Antalya aldı. Antalya'yı 2.539 konut satışı ile Ankara ve 2.213 konut satışı ile Bursa izledi. 

    Yabancılara yapılan konut satış sayıları, 2018-2019
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Yabancılara 2019 yılı Aralık ayında 5.298 konut satışı gerçekleşti

Yabancılara yapılan konut satışları bir önceki yılın aynı ayına göre %16,2 artarak 5 298 oldu. 

Yabancılara yapılan konut satışlarında, Aralık 2019'da ilk sırayı 2.650 konut satışı ile İstanbul aldı. 

İstanbul ilini sırasıyla 957 konut satışı ile Antalya, 317 konut satışı ile Ankara, 212 konut satışı ile 

Bursa ve 154 konut satışı ile Yalova izledi. 

Ülke uyruklarına göre en çok konut satışı Irak vatandaşlarına yapıldı

Irak vatandaşları 2019 yılında Türkiye'den 7.596 konut satın aldı. Irak'ı 5.423 konut ile İran, 2.893 

konut ile Rusya Federasyonu, 2.208 konut ile Suudi Arabistan ve 2.191 konut ile Afganistan izledi.

Aralık ayında ise Irak vatandaşları Türkiye'den 897 konut satın aldı. Irak'ı sırasıyla, 763 konut ile İran, 

362 konut ile Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.

Türkiye'de 2019 yılında erkekler 775 653, kadınlar 420 276 konut sahibi oldu 

Türkiye genelinde 2019 yılında, erkekler %57,5 pay ile 775.653, kadınlar %31,2 pay ile 420.276 konut 

sahibi olurken, %1,8 pay ile 24.141 konut kadınlar ve erkekler tarafından ortaklaşa alındı.

İstanbul 66.414 konut satışı ve %15,8 payla Türkiye'de kadınlar tarafından en fazla konut satın alınan 
il oldu. İstanbul'da 126.170 konut erkekler tarafından alınırken, kadınlar ve erkekler tarafından ortak 
alınan konut sayısı 5.337 oldu. En az konut satışının gerçekleştiği iller kadınlarda 46 konut ile 
Ardahan, erkeklerde 125 konut ile Hakkari oldu.

*TÜİK (KONUT SATIŞ İSTATİSTİKLERİ  BÜLTENİ) 

III -  ŞİRKET HİSSE SENEDİ PERFORMANSINA İLİŞKİN BİLGİLER 

31 Aralık 2019 itibariyle şirketin piyasa değeri 731,9 milyon TL olarak gerçekleşmiştir. Şirketin Borsa İstanbul 
Kurumsal ürünler pazarında işlem gördüğü hisse senedine ilişkin son 12 aylık performansına ait bilgiler 
aşağıdaki gibidir. 

Performans

PERFORMANS

31.12.2018 31.12.2019 01.01.2019 – 31.12.2019

BIST 100 (XU100) 91.270 114.425 % 25,4

BIST GYO (XGMYO) 28.491 40.481 %42,1

NUGYO 2,10 3,57 %70,0

IV - YÖNETİM KURULU FAALİYETLERİ VE YÖNETİM KURULU ÜYELERİNİN 
NİTELİKLERİ 

Şirketin Yönetim Kurulu en üst düzeyde etki ve etkinlik sağlayacak şekilde yapılandırılır. Yönetim kurulu 
üyeliğine prensip olarak, yüksek bilgi ve beceri düzeyine sahip, nitelikli, belli bir tecrübe ve geçmişe sahip 
olan kişiler aday gösterilir ve seçilir. Buna ilişkin genel esaslar şirket esas sözleşmesinde yer alır. Sermaye 
piyasası mevzuatı, sigortacılık mevzuatı, bankacılık mevzuatı, kara paranın aklanmasının önlenmesine dair 
mevzuat ile ödünç para verme işleri hakkında mevzuata aykırılıktan ve/veya taksirli suçlar hariç olmak üzere 
affa uğramış olsalar dahi ağır hapis veya beş yıldan fazla hapis yahut zimmet, nitelikli zimmet, irtikap, rüşvet, 
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hırsızlık, dolandırıcılık, sahtecilik, inancı kötüye kullanma, dolaylı iflas gibi yüz kızartıcı suçlar ile istimal ve 
istihlak kaçakçılığı dışında kalan kaçakçılık suçları; resmi ihale ve alım satımlara fesat karıştırma veya devlet 
sırlarını açığa vurma, vergi kaçakçılığı veya vergi kaçakçılığına teşebbüs ya da iştirak suçlarından dolayı 
hüküm giymiş olanlar yönetim kurulu üyesi olamaz. 

YÖNETİM KURULU ÜYELERİ VE YÖNETİCİLERİN YETKİ VE SORUMLULUKLARI

Şirketin Yönetim Kurulu Üyeleri ve Yöneticilerin yetki ve sorumlulukları, Şirket ana sözleşmesinin 
11,12,13,15 ve 16. maddelerinde belirtilmiştir. 

YÖNETİM KURULUNUN FAALİYETLERİ  

Şirket yönetim kurulu toplantılarının gündemi Şirketin Genel Müdürü’nün teklifi ve Yönetim Kurulu 
Üyelerinin onayı sonucunda belirlenir. Yönetim Kurulu bir takvim yılı içerisinde 4 (Dört) kez periyodik olarak 
toplanır. İhtiyaç halinde ilave toplantılar düzenlenir. Toplantılara çağrı, Yönetim Kurulu Üyelerinin 
bilgilendirilmesi ve iletişimi Genel Müdürlük sekretaryası tarafından sağlanır. Toplantılarda farklı görüş 
açıklanması halinde konulara ilişkin makul ve ayrıntılı karşı oy gerekçeleri ile bağımsız üyelerin farklı görüş 
açıkladığı konulara ilişkin karşı oy gerekçeleri karar zaptına geçirilir. 

GENEL KURUL

Genel Kurul toplantı ilanı, gerekli hukuki mevzuat çerçevesinde mümkün olan en fazla sayıda pay sahibine 
ulaşmayı saglayacak sekilde, T.T.S.G.’de , MKK’nın Elektronik Genel Kurul Sistemi ile www.nurolgyo.com
adresinde yer alan internet sitemizde  Kamuyu Aydınlatma Platformunda (KAP) en geç Genel Kurul 
toplantısından 21 gün önce yapılmaktadır.  

Nama yazılı pay sahiplerine yine aynı süre içerisinde iadeli taahhütlü posta yoluyla tebliğ edilmesi şeklinde 
yapılmakta, pay sahiplerinin Genel Kurula katılımını teminen, gerekli düzenlemelerin yapılabilmesi amacıyla 
Genel Kurul tarihinden en az 7 gün önce pay defterine kayıt yaptırması şartı aranmaktadır. Bağımsız 
Denetimden geçmiş mali tablolar, faaliyet raporu ve ekspertiz raporları ile Denetçi görüşü, Şirket genel 
merkezinde pay sahiplerinin görüşlerine sunulur. Genel Kurul Toplantısı MKK nezdinde Elektronik olarak da 
yayınlanlanarak  önemli tutarda malvarlığı alımı, satımı kiralanması gibi konularda yetki Yönetim 
Kurulu’nundur. Bu konuda ana sözleşmede herhangi bir hüküm bulunmamaktadır. 

Yönetim Kurulumuzun 07.05.2019 tarihli 2019/12 sayılı kararıyla Nurol Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 
Anonim Şirketi’nin 2018 yılına ait Olağan Genel Kurulu toplantısının aşağıdaki gündem maddelerini görüşüp 
karara bağlamak üzere 30.05.2019 Perşembe günü Saat 14:00’da Büyükdere Caddesi, No: 255, Nurol Plaza, 
Kat: 3. Maslak, Sarıyer/İstanbul adresinde gerçekleşmiştir. 

GENEL KURUL TOPLANTI GÜNDEMİ 

1. Açılış ve Toplantı Başkanlığı’nın oluşturulması ve Genel Kurul tutanaklarının imzalanması hususunda 
Toplantı Başkanlığı’na yetki verilmesi. 

2. 2018 yılı hesap dönemine ait  Yönetim Kurulu Faaliyet Raporu’nun okunması ve müzakeresi. 
3. 2018 yılı hesap dönemine ait Bağımsız Denetçi Raporlarının okunması ve müzakeresi. 
4. 2018 yılı hesap dönemine  ait finansal tabloların okunması, müzakeresi ve tasdiki. 
5. 2018 yılı hesap dönemine ait net dağıtılabilir dönem karı bulunmaması dolayısıyla,  Yönetim 

Kurulu’nun kar dağıtımı yapılmamasına ilişkin önerisinin Genel Kurul’un onayına sunulması 
6. Yönetim Kurulu üyelerinin Şirket’in 2018 yılı faaliyetlerinden dolayı ibra edilmesi. 
7. Şirket’in kayıtlı sermaye tavanının arttırılması amacıyla, Şirket esas sözleşmesinin “Sermaye ve Hisse 

Senetleri” başlıklı 7. maddesinin değiştirilmesi hakkında karar alınması, 
8. Şirketimiz yönetim kurulunun 12/04/2019 tarihli toplantısında alınan, Şirketimizin 200.000.000-TL 

tutarındaki kayıtlı sermaye tavanı içerisinde kalmak kaydıyla, her biri 1-TL nominal değerde paylardan 
oluşan toplam 80.000.000-TL olan çıkarılmış sermayesinin, Şirket’in mevcut hissedarlarından Nurol 
İnşaat ve Ticaret Anonim Şirketi (“Nurol İnşaat”) haricindeki hissedarların rüçhan hakları tamamen 
kısıtlanarak, nakden, tamamen ve her türlü muvazaadan ari olmak üzere toplam satış hasılatı 
300.000.000-TL olacak şekilde, Borsa İstanbul A.Ş.’nin 30/12/2015 tarih ve 04.PRO.03 kodlu Toptan 
Alış ve Satış İşlemlerine İlişkin Prosedürü çerçevesinde belirlenecek pay satış fiyatına göre 
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hesaplanacak toplam nominal sermaye tutarı kadar  artırılması, artırılan sermaye tutarını temsil 
edecek payların tamamının halka arz edilmeksizin, tahsisli satış yöntemi ile Şirket hissedarlarından 
Nurol İnşaat’a Borsa İstanbul A.Ş. pay piyasasında toptan satış işlemi yolu ile satılması, bu amaçla 
düzenlenecek ihraç belgesinin onaylanması için Sermaye Piyasası Kurulu’na (“SPK”) başvurulması ve 
Sermaye artırımı işlemi sonrasında elde edilecek satış hasılatının Şirketimizin hissedarlarından Nurol 
İnşaat’a olan borcunun geri ödenmesinde kullanılması kararı ile ilgili olarak, SPK'nın II-23.1 sayılı 
Önemli Nitelikteki İşlemlere İlişkin Ortak Esaslar ve Ayrılma Hakkı Tebliği'nin (“II-23.1 Tebliğ”) 5. 
maddesinin (g) bendi uyarınca, “Sermaye artırımından elde edilecek fonun ortaklığın mevcut 
sermayesini aşması ve Kurulun ilgili düzenlemelerinde tanımlanan ilişkili taraflara olan ve ortaklığa 
nakit dışındaki varlık devirlerinden kaynaklanan borçların kısmen veya tamamen ödenmesinde 
kullanılacak olması” durumunun önemli nitelikte işlem sayılmış olması nedeniyle,  

a) Bu işlemin, yapılması planlanan ilk olağan genel kurul toplantısında ortakların onayına sunulması 

gerektiği, 

b) Bu işlemin onaylanacağı genel kurul toplantısına şahsen veya temsilci aracılığı ile katılarak olumsuz oy 

kullanan ve muhalefet şerhini toplantı tutanağına işleten pay sahiplerinin, aşağıda açıklanan koşullarda 

işlemden vazgeçilmesi hali saklı kalmak kaydı ile, paylarını Şirket'e satarak ortaklıktan ayrılma hakkına 

sahip olabilecekleri,

c) II-23.1 Tebliğ’in 10. maddesi uyarınca Şirketimizin toplam 1-TL nominal değerli 1 adet payına tekabül 

eden ayrılma hakkı kullanım fiyatının, alınan işbu kararın kamuya açıklandığı 12/04/2019 tarihinden 

önceki otuz günlük dönem içinde Borsa'da oluşan düzeltilmiş ağırlıklı ortalama fiyatların aritmetik 

ortalaması alınarak hesaplanan 2.1682 TL olarak belirlendiği,  

d) II-23.1 Tebliğ’in 9. maddesinin 5. fıkrası çerçevesinde, söz konusu kararın onaylanacağı genel kurul 

toplantısına şahsen veya temsilcisi aracılığı ile katılıp olumsuz oy kullanarak ve muhalefet şerhini 

toplantı tutanağına işleterek ayrılma hakkına sahip olan pay sahiplerinin ayrılma hakkına konu olan 

paylarının toplam nominal değerinin 5.000.000 TL'sını aşması halinde, sermaye artırımından 

vazgeçilmesi hususunun bir sonraki gündem maddesinde oya sunulacağı,  

e) İşlemin reddedilmesi veya ayrılma hakkına konu olacak payların toplam nominal değerinin 5.000.000-

TL’sını aşması halinde bir sonraki gündem maddesi çerçevesinde sermaye artırımından vazgeçilmesi 

halinde ayrılma hakkının doğmayacağı,  

f) Ayrılma hakkı kullandırılması işlemine, genel kurul toplantısından itibaren en geç 6 iş günü içerisinde 

başlanacağı ve  kullanımın 10 iş günü süreceği,  

g) Ayrılma hakkının pay sahiplerinin sahip olduğu payların tamamı için kullanılmasının zorunlu olduğu,  

h) Ayrılma hakkını kullanacak pay sahiplerinin, paylarını bilgisi daha sonra paylaşılacak Aracı Kurum 

nezdindeki Şirketimiz hesabına genel hükümler doğrultusunda virmanlayacakları, pay bedellerinin söz 

konusu pay sahibinin hesabına Şirketimizce ödeneceği hususlarında genel kurula bilgi verilmesi,  

9. Şirketimiz yönetim kurulunun 12/04/2019 tarihli toplantısında alınan karar çerçevesinde, Şirketimizin 
200.000.000-TL tutarındaki kayıtlı sermaye tavanı içerisinde kalmak kaydıyla, her biri 1-TL nominal 
değerde paylardan oluşan toplam 80.000.000-TL olan çıkarılmış sermayesinin, Şirket’in mevcut 
hissedarlarından Nurol İnşaat haricindeki hissedarların rüçhan hakları tamamen kısıtlanarak, nakden, 
tamamen ve her türlü muvazaadan ari olmak üzere toplam satış hasılatı 300.000.000-TL olacak 
şekilde, Borsa İstanbul A.Ş.’nin 30/12/2015 tarih ve 04.PRO.03 kodlu Toptan Alış ve Satış İşlemlerine 
İlişkin Prosedürü çerçevesinde belirlenecek pay satış fiyatına göre hesaplanacak toplam nominal 
sermaye tutarı kadar  artırılması, artırılan sermaye tutarını temsil edecek payların tamamının halka arz 
edilmeksizin, tahsisli satış yöntemi ile Şirket hissedarlarından Nurol İnşaat’a Borsa İstanbul A.Ş. pay 
piyasasında toptan satış işlemi yolu ile satılması kararı çerçevesinde, sermaye artırımından elde 
edilecek hasılatın Şirketimizin hissedarlarından Nurol İnşaat’a olan borcunun geri ödenmesinde 
kullanılması işleminin onaya sunulması, 

10. Sermaye artırımından elde edilecek hasılatın, Şirket hissedarlarından Nurol İnşaat’a olan borcun 
ödenmesinde kullanılması işlemine, söz konusu kararın onaylanacağı genel kurul toplantısına şahsen 
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veya temsilcisi aracılığı ile katılıp olumsuz oy kullanarak ve muhalefet şerhini toplantı tutanağına 
işleterek ayrılma hakkına sahip olan pay sahiplerinin ayrılma hakkına konu olan paylarının toplam 
nominal değerinin 5.000.000 TL'sını aşması halinde, sermaye artırımından vazgeçilip vazgeçilmeyeceği 
konusunun onaya sunulması, 

11. Yönetim Kurulu üyelerine verilecek ücret ve/veya huzur hakkının belirlenmesi. 
12. Yönetim Kurulu’nca 2019 yılı için yapılan Bağımsız Denetim Şirketi seçiminin onaylanması 
13. 2018 yılı hesap dönemi içinde 3. kişiler lehine verilen teminat, rehin, ipotekler hakkında pay 

sahiplerine bilgi verilmesi.
14. 2018 yılı hesap dönemi içinde yapılmış bağışlar hakkında pay sahiplerine bilgi verilmesi ve 2019 yılı 

bağış ve yardımlar için üst sınırın belirlenmesi. 
15. Yönetim Kurulu üyelerine, Türk Ticaret Kanunu’nun 395. ve 396. maddeleri gereğince izin verilmesi. 
16. Dilek, temenniler ve kapanış. 

YÖNETİM  KURULUNDA  OLUŞTURULAN  KOMİTELERİN  SAYI,  YAPI  ve BAĞIMSIZLIĞI

Şirket’in Yönetim Kurulunda Kurumsal Yönetim Komitesi, Denetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanması 
Komiteleri oluşturulmuştur. Komiteler Mehmet Hilmi ÖZKAZANÇ (Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi/Komite 
Başkanlıkları) ve Necdet GÜRBÜZTÜRK’den (Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi/Komite Üyelikleri)  
oluşmaktadır. Komite 2 ayda bir toplanmakta, gerekli olması halinde ilave toplantılar düzenlenmektedir.

YÖNETİM KURULUNA SAĞLANAN MALİ HAKLAR

Yönetim Kurulu Üyelerinden Bağımsız Üye Necdet GÜRBÜZTÜRK ve Bağımsız Üye Mehmet Hilmi 
ÖZKAZANÇ’a aylık net 3.000 TL huzur hakkı ücreti ödenmektedir. Diğer üyelere herhangi bir ücret 
ödenmemektedir. Şirket Yönetim Kurulu Üyelerine borç ya da kredi kullandırmamakta, veya lehine kefalet 
gibi teminatlar verilmemektedir.

V – KURUMSAL YÖNETİM İLKELERİ VE UYUM

Nurol Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş., 01.01.2019-31.12.2019 faaliyet döneminde Sermaye Piyasası Kurulu 

tarafından yayınlanan Kurumsal Yönetim Tebliği(II-17.1) ve ekindeki Kurumsal Yönetim İlkelerinde yer alan 

prensiplerin uygulanmasına önem vermiştir. Uygulanması zorunlu tutulan Kurumsal Yönetim İlkelerinin tamamı 

uygulanmakta, zorunlu olmayanların da uygulanması için azami özen gösterilmektedir. 10.01.2019 tarih ve 2/49 

sayılı kararı ile II-17.1 sayılı Kurumsal Yönetim Tebliği uyarınca, yapılan Kurumsal Yönetim Raporlaması Kamuyu 

Aydınlatma Platformu üzerinden “Kurumsal Yönetim Uyum Raporu” (URF) ve “Kurumsal Yönetim Bilgi Formu” 

(KYBF) şablonları kullanılarak yapılmıştır. KAP açıklaması yapılan Kurumsal Yönetim Uyum Raporu (URF) ve 

“Kurumsal Yönetim Bilgi Formu” (KYBF) ektedir.

VI   RİSK YÖNETİMİ    
Yönetim Kurulu risk yönetimine ilişkin faaliyetlerini kendi üyelerinden oluşturulan Riskin Erken Saptanması 
Komitesi vasıtasıyla gözetir. Riskin erken Saptanması komitesi söz konusu fonksiyonu yerine getirirken 
Bağımsız Dış Denetim ve tam tasdik işlemlerini gerçekleştiren kuruluşların bulgularından, İç ve Dış araştırma 
ve analiz raporlarından yararlanır. 

6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarınca risk yönetimi ve riskin erken teşhisi konularında 
Riskin Erken Saptanması Komitesi ile Yönetim Kurulu’na verilen görev ve sorumluluklar değerlendirilmiştir.  
Bu kapsamda iki aylık periyotlarla “Riskin Erken Saptanması Komitesi Raporu” hazırlanmakta ve Yönetim 
Kurulu’nun bilgisine sunulmaktadır. Yeni risk türleri tanımlanarak potansiyel riskler belirlenmekte ve riskleri 
önleyici tedbirler konusunda çalışmalar yapılmaktadır. Söz konusu risklerin yönetilmesine ilişkin olarak 
Şirket üst yönetimi tarafından gerekli tedbirlerin alınması ve kontrol sistemlerinin geliştirilmesi 
amaçlanmaktadır. 

Şirket, portföy yönetimi faaliyeti kapsamında, gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye piyasası 
araçlarına yatırım yapmaktadır.  Bu kapsamda riskler, Şirket faaliyetlerini etkileyebilecek mevzuat/uygulama 
değişiklikleri, sektördeki arz talep durumu gibi dışsal faktörler olarak sayılabilir. Şirket, faaliyet ortamından 
kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek üzere gerekli tedbirleri almakta, kontrol sistemlerini kullanmakta
ve söz konusu kontrol sistemlerinin etkinliğini izlemektedir.  
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VII   ORTAKLIK   TARAFINDAN   BELİRTİLMESİ   GEREKLİ   GÖRÜLEN   DİĞER 
HUSUSLAR

1) Yönetim Kurulumuzun 31.01.2019 tarihinde 2019/03 sayılı kararıyla 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kurulu 
II- 17.1 Sayılı Kurumsal Yönetim Tebliğinin ‘Yatırımcı İlişkileri Bölümü‘ Başlıklı  11.nci maddesi uyarınca 
bölümün faaliyetlerine ilişkin rapor incelenmiş ve yapılan faaliyetlerin tebliğin 11/5 fıkrasında yer alan 
görevlere uygun olarak gerçekleştiğine oy birliğiyle karar verilmiştir. 

2) 6102 Türk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi Kapsamında 2018 Yılı Faaliyet yılı için hazırlanan şirketimizin   
Bağlı Şirket Raporu 31.03.2019 tarihli ve 2019/7 sayılı Yönetim Kurulu kararıyla çıkartılmış ve kabul 
edilmiştir. 
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VIII PORTFÖYDEKİ VARLIK VE HAKLARA İLİŞKİN AÇIKLAMALAR
-Ekspertiz Raporu Özetleri

NUROL TOWER
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NUROL PARK PROJESİ (K BLOK) 
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NUROL PARK PROJESİ (OASIS CADDE) 
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NUROL PARK PROJESİ (J BLOK) 
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NUROL PARK PROJESİ (A,B,C,D ve G BLOK) 
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NUROL LIFE PROJESİ 
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NUROL PLAZA
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NUROL RESIDENCE
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OASİS AVM 
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KARUM İŞ VE ALIŞVERİŞ MERKEZİ 
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Şirket Portföyü ve Sınırlamalarına Uyum  
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IX  FİNANSAL TABLOLAR  

FİNANSAL TABLO VE RAPORLARA İLİŞKİN AÇIKLAMALAR 

Finansal tabloların hazırlanış şekli 

Şirket finansal tabloları Sermaye Piyası Kurulu’nun (“SPK”) 13 Eylül 2013 tarih ve 28676 sayılı Resmi 
Gazete’de yayınlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasında Finansal Raporlamaya İlişkin Esaslar Tebliği” 
(“Tebliğ”) hükümlerine uygun olarak hazırlanmıştır.  

Şirket, yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarını Türk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve vergi mevzuatınca 
belirlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak tutmakta ve hazırlamaktadır. 

TMS’ye uygunluk beyanı 

Şirket finansal tabloları Sermaye Piyasası Kurulu’nun (“SPK”) 13 Eylül 2013 tarih ve 28676 sayılı Resmi 
Gazete’de yayımlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasında Finansal Raporlamaya İlişkin Esaslar Tebliği” 
hükümlerine uygun olarak hazırlanmış olup Tebliğin 5. Maddesine istinaden Kamu Gözetimi Muhasebe ve 
Denetim Standartları Kurumu (“KGK”) tarafından yürürlüğe konulmuş olan Türkiye Muhasebe 
Standartları/Türkiye Finansal Raporlama Standartları  (“TMS/TFRS”) ile bunlara ilişkin ek ve yorumları 
(“TMS/TFRS”) esas alınmıştır. 

Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Şirket’in raporlama para birimi TL olup tüm finansal bilgiler aksi belirtilmedikçe TL olarak gösterilmiştir. TL 
dışındaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedikçe tam olarak belirtilmiştir. 

Şirket’in taraf olduğu davalar 

Şirket’in 31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla taraf olduğu 188 dava bulunmaktadır. Şirket avukatından alınan görüş 
doğrultusunda davalar ile ilgili görülen risklere karşılık Şirket’in finansal tablolarında 4.902.600 TL karşılık 
ayrılmıştır. Şirket tarafından önem arz eden davalara ilişkin açıklamalar aşağıda detaylı olarak belirtilmiştir. 

Nurol Tower projesinin yer aldığı taşınmaza ait 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ile 1/1000 ölçekli Uygulama 
İmar Planı Tadilatının iptali için gerçek kişiler tarafından İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanlığı ve Toplu Konut 
İdaresi Başkanlığı aleyhine İstanbul 3.İdare Mahkemesinin 2014/656 Esas sayılı dosyası ile açılan iptal davasına, 
davalılar yanında müdahil olunmuştur. Mahkemece davanın kabulüne karar verilmiş olup, karar temyiz 
edilmiştir. 

TMMOB Şehir Plancıları Odası İstanbul Şubesi tarafından Başbakanlık Toplu Konut İdaresi Başkanlığı aleyhine 
İstanbul 7. İdare Mahkemesinin 2017/767 Esas sayılı dosyası ile açılan davada, TOKİ tarafından İstanbul, Şişli, 
Mecidiyeköy, 9773 ada, 1-2 parsellere ait 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği ile 1/1000 ölçekli uygulama 
imar planı değişikliğinin iptali talep edilmiş, bahsi geçen taşınmaz üzerinde Nurol Tower projesi inşa edilmiş 
olduğundan davaya davalı TOKİ yanında müdahil olunmuştur. Mahkemece davanın kabulüne karar verilmiş, 
karara itiraz edilmiştir. Dosya temyiz incelemesi Danıştay’da devam etmektedir. 

Avukattan alınan görüş doğrultusunda, Şirket aleyhine tazminata hükmedilmeyeceği düşünülmektedir.
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FİNANSAL DURUM 

FİNANSAL DURUMA İLİŞKİN YÖNETİM ANALİZİ VE DEĞERLENDİRMESİ 

Şirket’in 31 Aralık 2019 itibarıyla toplam aktif büyüklüğü 1.743.949.491 TL olup (31 Aralık 2018: 
1.781.231.509 TL), Hasılat’ı 270.141.385 TL’dir (31 Aralık 2018: 223.951.086 TL). Şirket’in 30 Eylül 2019 
itibarıyla Net Dönem Zararı - 290.516.489 TL (31 Aralık 2018: Net Dönem Zararı -235.960.059 TL) olarak 
gerçekleşmiştir. 

31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla Şirket'in dönen varlıkları 581.571.226 TL, kısa vadeli yükümlülükleri ise 
872.741.211 TL olup, 1 Ocak - 31 Aralık 2019 hesap döneminde net dönem zararı 290.516.489 TL olmuştur. 
Şirket, söz konusu kısa vadeli yükümlülüklerin yerine getirilmesine yönelik olarak herhangi bir aksama 
öngörmemektedir.

Şirket’in 31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla stoklarının ve yatırım amaçlı gayrimenkullerinin taşınan değeri 
1.389.172.267 TL olup, stokların satışı için pazarlama ve satış faaliyetleri devam etmektedir. Herhangi bir 
nakit sıkışıklığında satış, ipotek ya da alternatif başka yöntemler Şirket tarafından değerlendirilecektir. 

Şirket’in Nurol Tower, Nurol Park ve Nurol Life Projeleri ile ilgili olarak, satışı gerçekleştirilmemiş olan ve bu 
çerçevede nakdi giriş yaratacak konut adedi sırasıyla 104, 176 ve 96’dır. Nurol Tower Projesi kapsamında 
konut teslimlerine devam edilmekte olup, 31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla 163 adet konut teslim edilmiştir. 
Nurol Park Projesi kapsamında, 2016 yılı Temmuz ayı itibarıyla konut teslimlerine başlanmış olup, 31 Aralık 
2019 tarihi itibarıyla 1.121 adet konut teslim edilmiştir. Nurol Life Projesi kapsamında ise 2017 yılı Ağustos 
ayı itibarıyla konut teslimlerine başlanmış olup, 31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla 299 adet konut teslim 
edilmiştir. 31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla, Şirket’in teslim ve kiralama faaliyetleri devam etmektedir. Şirket, 
söz konusu projelerden bu çerçevede önemli tutarlarda nakit elde edileceğini öngörmektedir. 

Ayrıca, Şirket Yönetim Kurulunun 18 Aralık 2019 tarihli kararı ile gerçekleştirilmesine karar verilen tahsisli 
sermaye artırımı çerçevesinde, Sermaye Piyasası Kurulu'nun onayına tabi olmak üzere sermaye artırımına 
iştirak edecek olan Nurol Holding A.Ş. tarafından 30 Aralık 2019 tarihinde Şirket hesaplarına 360.000.000 TL 
sermaye avansı olarak ödenmiş olup, ilgili tutar ile Şirket’in Nurol Holding'e olan, Şirket’e yapmış olduğu 
nakit ödemelerden kaynaklanan muaccel borçları ve bu borçlar için hesaplanmış faiz tutarları ödenmiştir. 

Şirket’in Sermayesinin Karşılıksız Kalıp Kalmadığına veya Borca Batık Olup Olmadığına İlişkin Tespit ve 
Yönetim Kurulunun Değerlendirmeleri ve Varsa Şirketin Finansal Yapısını İyileştirmek İçin Alınması 
Düşünülen Önlemler:  

Şirket’in net işletme sermayesinin doğurduğu fon ihtiyacının karşılanması için gerekli olabilecek yeni fonların 
temininde, mevcut borçların yeniden yapılandırılmasında ve borçlanmalara ilişkin sözleşmelerin gerektirdiği 
şartların sağlanmasında ana hissedar Nurol İnşaat, Şirket’e tam destek sağlamaya devam edeceğini taahhüt 
etmiştir. Bu kapsamda, 24 Haziran 2019 tarih ve 2019/16 sayılı Yönetim Kurulu kararına istinaden,  Nurol 
İnşaat ve Ticaret A.Ş. tarafından 2019 yılı içerisinde 300.000.000 TL tutarında tahsisli sermaye artışı 
yapılmıştır. Sermaye artırımı işlemleri Türk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasası Kanunu ve Sermaye Piyasası 
Kurulu’nun ilgili Tebliğlerinde belirtilen usul ve esaslara uygun tamamlanarak 1 Ağustos 2019 tarih ve 9881 
sayılı Türkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmiştir.  

Bu çerçevede, Şirket’in likiditeye yönelik mevcut kaynakları yeterli olup, projekte edilen nakit akımları için ek 
kaynağa ihtiyacı bulunmayacağı kanaatindedir. 
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IX  FİNANSAL TABLOLAR (devamı) 
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IX  FİNANSAL TABLOLAR (devamı) 
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