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ÖZDERĠCĠ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  

BAĞIMSIZ DENETĠMDEN GEÇMĠġ 

31.12.2017 VE 31.12.2016 TARĠHLĠ (KONSOLĠDE OLMAYAN) FĠNANSAL DURUM TABLOSU 

(BĠLANÇO) 

(Tüm tutarlar, TL olarak gösterilmiĢtir) 

    

    
  

Dipnot 

Referansları 
Cari Dönem 

Önceki 

Dönem 

    31 Aralık 2017 31 Aralık 2016 

VARLIKLAR   
  

Dönen Varlıklar   
  

Nakit ve Nakit Benzerleri 7 766.325 763.634 

Finansal Yatırımlar 8 - - 

Ticari Alacaklar 11 858.347 627.587 

   ĠliĢkili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,11 - 17.420 

   ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 11 858.347 610.167 

Diğer Alacaklar 12 2.079.433 2.547.454 

   ĠliĢkili Taraflardan Diğer Alacaklar 6,12 - - 

   ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Diğer Alacaklar 12 2.079.433 2.547.454 

Türev Araçlar 13 - - 

Stoklar 14 223.205.231 225.287.236 

PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 15 7.323.506 7.087.372 

   ĠliĢkili Taraflara PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 6,15 2.701 - 

   ĠliĢkili Olmayan Taraflara PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 15 7.320.804 7.087.372 

Cari Dönem Vergisiyle Ġlgili Varlıklar 24 102.247 64.235 

Diğer Dönen Varlıklar 16 28.167.004 26.803.853 

ARA TOPLAM   262.502.093 263.181.372 

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan Duran Varlıklar, Durdurulan Faaliyetlere 

ĠliĢkin Varlıklar 
17 4.098.600 - 

TOPLAM DÖNEN VARLIKLAR   266.600.693 263.181.372 

Duran Varlıklar   
  

Finansal Yatırımlar 8 - - 

Ticari Alacaklar 11 256.548 - 

   ĠliĢkili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,11 - - 

   ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 11 256.548 - 

Diğer Alacaklar 12 33.483 9.862 

   ĠliĢkili Taraflardan Diğer Alacaklar 6,12 - - 

   ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Diğer Alacaklar 12 33.483 9.862 

Türev Araçlar 13 - - 

Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller 18 271.002.158 204.443.819 

  Yeniden DeğerlenmiĢ Tutarlarıyla Ölçülenler 18 271.002.158 204.443.819 

Maddi Duran Varlıklar 19 2.635.952 2.434.979 

  Maliyet Değeriyle Ölçülenler 19 78.085 145.408 

  Yeniden DeğerlenmiĢ Tutarlarıyla Ölçülenler 19,29 2.557.867 2.289.571 

Maddi Olmayan Duran Varlıklar 20 11.532 9.361 

PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 15 - - 

ErtelenmiĢ Vergi Varlığı 24 - - 

Diğer Duran Varlıklar 16 - - 

TOPLAM DURAN VARLIKLAR   273.939.674 206.898.021 

TOPLAM VARLIKLAR   540.540.366 470.079.392 
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KAYNAKLAR 
Dipnot 

Referansları 
Cari Dönem Önceki Dönem 

Kısa Vadeli Yükümlülükler   
31 Aralık 

2017 
31 Aralık 2016 

Kısa Vadeli Borçlanmalar 9 26.409 12.520 

Uzun Vadeli Borçlanmaların Kısa Vadeli Kısımları 9 84.429.697 55.144.096 

Diğer Finansal Yükümlülükler 10 - - 

Ticari Borçlar 11 13.671.958 11.895.600 

   ĠliĢkili Taraflara Ticari Borçlar 6,11 3.187.647 2.203.087 

   ĠliĢkili Taraflara Olmayan Ticari Borçlar 11 10.484.311 9.692.513 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalar Kapsamında Borçlar 21 93.032 63.252 

Diğer Borçlar 12 665.658 825.166 

   ĠliĢkili Taraflara Diğer Borçlar 6,12 - - 

   ĠliĢkili Olmayan Taraflara Diğer Borçlar 12 665.658 825.166 

Türev Araçlar 13 - - 

Devlet TeĢvik ve Yardımları 22 - - 

ErtelenmiĢ Gelirler 23 233.694 9.875.682 

Dönem Karı Vergi Yükümlülüğü 24 - - 

Kısa Vadeli KarĢılıklar 21,25 - - 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalara ĠliĢkin Kısa Vadeli KarĢılıklar 21 - - 

ARA TOPLAM   99.120.448 77.816.315 

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan  ve Durdurulan Faaliyetlere ĠliĢkin Varlık 

Gruplarına ĠliĢkin Yükümlülükler 
17 2.176.000 - 

TOPLAM KISA VADELİ YÜKÜMLÜLÜKLER   101.296.448 77.816.315 

Uzun Vadeli Yükümlülükler   
  

Uzun Vadeli Borçlanmalar 9 101.891.114 95.329.250 

Diğer Finansal Yükümlülükler 10 - - 

Ticari Borçlar 11 - 2.955.043 

   ĠliĢkili Taraflara Ticari Borçlar 11 - 2.955.043 

   ĠliĢkili Taraflara Olmayan Ticari Borçlar 11 - - 

Diğer Borçlar 12 10.148.108 1.036.303 

   ĠliĢkili Taraflara Diğer Borçlar 12 8.886.621 - 

   ĠliĢkili Olmayan Taraflara Diğer Borçlar 12 1.261.487 1.036.303 

Türev Araçlar 13 - - 

Devlet TeĢvik ve Yardımları 22 - - 

ErtelenmiĢ Gelirler 23 - - 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalara ĠliĢkin Uzun Vadeli KarĢılıklar 21 15.518 31.183 

Cari Dönem Vergisiyle Ġlgili Borçlar 28 - - 

ErtelenmiĢ Vergi Yükümlülüğü 24 - - 

TOPLAM UZUN VADELİ YÜKÜMLÜLÜKLER   112.054.740 99.351.779 

ÖZKAYNAKLAR   
  

ÖdenmiĢ Sermaye 29 100.000.000 100.000.000 

Sermaye Düzeltme Farkları 29 - - 

Geri AlınmıĢ Paylar (-) 29 - -127.402 

Paylara ĠliĢkin Primler/Ġskontolar 29 89.044 89.044 

Kar veya Zararda Yeniden Sınıflandırılmayacak BirikmiĢ Diğer 

Kapsamlı Gelirler veya Giderler 
29 2.312.095 2.092.434 

   Yeniden Değerleme ve Ölçüm Kazanç/Kayıpları 29 2.449.430 2.181.134 

   TanımlanmıĢ Fayda Planları Yeniden Ölçüm Kazançları/ 

(Kayıpları) 
29 -137.335 -88.700 

Kardan Ayrılan KısıtlanmıĢ Yedekler 29 569.437 569.437 

GeçmiĢ Yıllar Karları/Zararları 29 190.287.784 166.762.346 

Net Dönem Karı/Zararı 29 33.930.819 23.525.439 

TOPLAM ÖZKAYNAKLAR   327.189.179 292.911.298 

TOPLAM KAYNAKLAR   540.540.366 470.079.392 
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ÖZDERĠCĠ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  

BAĞIMSIZ DENETĠMDEN GEÇMĠġ 

31.12.2017 VE 31.12.2016 TARĠHLERĠNDE SONA EREN YILLARA AĠT (KONSOLĠDE OLMAYAN) KAR 

VEYA ZARAR TABLOSU 

(Tüm tutarlar, TL olarak gösterilmiĢtir) 

 

Dipnot 

Referansları 
Cari Dönem 

Önceki 

Dönem 

  

1 Ocak- 

31 Aralık 2017 

1 Ocak- 

31 Aralık 2016 

        Hasılat 30 23.602.709 28.552.506 

SatıĢların Maliyeti (-) 30 -14.894.655 -17.044.649 

Ticari Faaliyetlerden Brüt Kar/Zarar 
 

8.708.054 11.507.857 

    BRÜT KAR/ZARAR 
 

8.708.054 11.507.857 

    Genel Yönetim Giderleri (-) 31 -2.907.691 -2.214.301 

Pazarlama Giderleri (-) 31 -2.609.393 -1.665.659 

AraĢtırma ve GeliĢtirme Giderleri (-) 31 - - 

Esas Faaliyetlerden Diğer Gelirler 33 137.531 90.981 

Esas Faaliyetlerden Diğer Giderler (-) 33 -146.600 -28.345 

    ESAS FAALĠYET KARI/ZARARI 
 

3.181.901 7.690.533 

Yatırım Faaliyetlerinden Gelirler 34 30.681.562 15.129.525 

Yatırım Faaliyetlerinden Giderler (-) 34 - - 

    FĠNANSMAN GĠDERĠ ÖNCESĠ FAALĠYET KARI/ZARARI 
 

33.863.463 22.820.058 

    Finansman Gelirleri 35 1.544.557 1.991.365 

Finansman Giderleri (-) 35 -1.477.201 -1.285.986 

    SÜRDÜRÜLEN FAALĠYETLER VERGĠ ÖNCESĠ 

KARI/ZARARI  
33.930.819 23.525.439 

    Sürdürülen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri 24 - - 

Dönem Vergi Gideri/Geliri 24 - - 

ErtelenmiĢ Vergi Gideri/Geliri 24 - - 

    SÜRDÜRÜLEN FAALĠYETLER DÖNEM KARI/ZARARI 
 

33.930.819 23.525.439 

    DURDURULAN FAALĠYETLER DÖNEM KARI/ZARARI 17 
  

    DÖNEM KARI/ZARARI 
 

33.930.819 23.525.439 

            Pay BaĢına Kazanç 36 0,339 0,235 

Sürdürülen Faaliyetlerden Pay BaĢına Kazanç 36 0,339 0,235 

Durdurulan Faaliyetlerden Pay BaĢına Kazanç 36 - - 

    SulandırılmıĢ Pay BaĢına Kazanç 36 0,339 0,235 

Sürdürülen Faaliyetlerden SulandırılmıĢ Pay BaĢına Kazanç 36 0,339 0,235 

Durdurulan Faaliyetlerden SulandırılmıĢ Pay BaĢına Kazanç 36 - - 
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ÖZDERĠCĠ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  

BAĞIMSIZ DENETĠMDEN GEÇMĠġ 

31.12.2017 VE 31.12.2016 TARĠHLERĠNDE SONA EREN YILLARA AĠT (KONSOLĠDE OLMAYAN) 

DĠĞER KAPSAMLI GELĠR TABLOSU 

(Tüm tutarlar, TL olarak gösterilmiĢtir) 

    Cari Dönem 

Önceki 

Dönem 

  

Dipnot 

Referansları 

1 Ocak-31 

Aralık 2017 

1 Ocak-31 

Aralık 2016 

    

  DÖNEM KARI/ZARARI   33.930.819 23.525.439 

    

  DĠĞER KAPSAMLI GELĠR:   

      

    Kar veya Zararda Yeniden Sınıflandırılamayacaklar   219.661 -29.336 

   Maddi Duran Varlıklar Yeniden Değerleme ArtıĢları/AzalıĢları 19-29 268.296 

    Maddi Olmayan Duran Varlıklar Yeniden Değerleme 

ArtıĢları/AzalıĢları   

     TanımlanmıĢ Fayda Planları Yeniden Ölçüm Kazançları/Kayıpları 21-29 -48.635 -29.336 

   Özkaynak Yöntemiyle Değerlenen Yatırımların Diğer Kapsamlı 

Gelirinden    Kar/Zararda Sınıflandırılamayacak Paylar   - - 

   Diğer Kar veya Zarar Olarak Yeniden Sınıflandırılmayacak Diğer 

Kapsamlı Gelir Unsurları   - - 

   Kar veya Zararda Yeniden Sınıflandırılmayacak Diğer Kapsamlı 

Gelire ĠliĢkin Vergiler   - - 

      Dönem Vergi Gideri/Geliri   - - 

      ErtelenmiĢ Vergi Gideri/Geliri   - - 

    

    Kar veya Zarar Olarak Yeniden Sınıflandırılacaklar   - - 

   Yabancı Para Çevrim Farkları   - - 

   Satılmaya Hazır Finansal Varlıkların Yeniden Değerleme ve/veya 

Sınıflandırma Kazançları/Kayıpları   - - 

   Nakit AkıĢ Riskinden Korunma Kazançları/Kayıpları   - - 

   YurtdıĢındaki ĠĢletmeye ĠliĢkin Yatırım Riskinden Korunma 

Kazançları/Kayıpları   - - 

   Özkaynak Yöntemiyle Değerlenen Yatırımların Diğer Kapsamlı 

Gelirinden Kar/Zararda Sınıflandırılacak Paylar   - - 

   Diğer Kar veya Zarar Olarak Yeniden Sınıflandırılacak Diğer 

Kapsamlı Gelir Unsurları   - - 

   Kar veya Zararda Yeniden Sınıflandırılacak Diğer Kapsamlı Gelire 

ĠliĢkin Vergiler Gelir/Giderleri   - - 

      Dönem Vergi Gideri/Geliri   - - 

      ErtelenmiĢ Vergi Gideri/Geliri   - - 

    

  DĠĞER KAPSAMLI GELĠR   219.661 -29.336 

    

  TOPLAM KAPSAMLI GELĠR   34.150.480 23.496.103 
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ÖZDERĠCĠ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  

BAĞIMSIZ DENETĠMDEN GEÇMĠġ 

31.12.2017 VE 31.12.2016 TARĠHLERĠNDE SONA EREN YILLARA AĠT (KONSOLĠDE OLMAYAN) NAKĠT AKIġ 

TABLOSU 

(Tüm tutarlar, TL olarak gösterilmiĢtir) 

 

Dipnot Cari Dönem 

Önceki 

Dönem 

 

Referansları 

1 Ocak- 

31 Aralık 

2017 

1 Ocak- 

31 Aralık 

2016 

A. ĠġLETME FAALĠYETLERĠNDEN NAKĠT AKIġLARI 

 

-37.035.892 -38.526.227 

Dönem Karı/Zararı 

 

33.930.819 23.525.439 

Dönem Net Karı/Zararı Mutabakatı ile Ġlgili Düzeltmeler 

 

-30.658.499 -15.042.599 

Amortisman ve Ġtfa Gideri Ġle Ġlgili Düzeltmeler 18,19,32 87.364 93.490 

Yatırım Amaçlı Gayrimenkullerin Gerçeğe Uygun Değer Kayıpları 

(Kazançları) ile Ġlgili Düzeltmeler 18 -30.681.562 -15.129.525 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalara ĠliĢkin KarĢılıklar ile Ġlgili düzeltmeler 21,29 -64.300 -6.564 

ĠĢletme Sermayesinde GerçekleĢen DeğiĢimler 

 

-40.308.212 -47.009.067 

Ticari Alacaklardaki ArtıĢ/AzalıĢla Ġlgili Düzeltmeler 

   ĠliĢkili Taraflardan Ticari Alacaklardaki AzalıĢ (ArtıĢ) 6,11 17.420 -17.420 

ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki AzalıĢ (ArtıĢ) 11 -504.728 -395.401 

ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Faaliyetlerle Ġlgili Diğer Alacaklardaki AzalıĢ 

(ArtıĢ) 12 -1.593.201 -7.170.680 

Stoklardaki ArtıĢ/AzalıĢla Ġlgili Düzeltmeler 14 -34.230.372 -53.874.908 

PeĢin ÖdenmiĢ Giderlerdeki AzalıĢ (ArtıĢ) 15 -236.134 -2.662.677 

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan Duran Varlıklar, Durdurulan Faaliyetlere ĠliĢkin 

Varlıklar 17 -4.098.600 

 ĠliĢkili Taraflara Ticari Borçlardaki ArtıĢ (AzalıĢ) 6,11 -1.970.484 -584.198 

ĠliĢkili Olmayan Taraflara Ticari Borçlardaki ArtıĢ (AzalıĢ) 11 791.797 7.608.163 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalar Kapsamında Borçlardaki ArtıĢ (AzalıĢ) 21 29.780 4.475 

Faaliyetlerle Ġlgili Diğer Borçlardaki ArtıĢ / (AzalıĢ) 

   ĠliĢkili Taraflara Borçlardaki ArtıĢ / (AzalıĢ) 6,12 8.886.621 441.004 

ĠliĢkili Olmayan Taraflara Borçlardaki ArtıĢ / (AzalıĢ) 12 59.355 522.538 

ErtelenmiĢ Gelirlerdeki ArtıĢ (AzalıĢ) 23 -9.635.667 9.120.038 

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan  ve Durdurulan Faaliyetlere ĠliĢkin Varlık 

Gruplarına ĠliĢkin Yükümlülükler 17 2.176.000 - 

B. YATIRIM FAALĠYETLERĠNDEN KAYNAKLANAN NAKĠT 

AKIġLARI 

 

413.389 5.415.958 

Maddi Duran Varlıkların SatıĢından Kaynaklanan Nakit GiriĢleri 19 - - 

Maddi Duran Varlık Alımından Kaynaklanan Nakit ÇıkıĢları 19 -12.211 -33.197 

Maddi Olmayan Duran Varlık Alımından Kaynaklanan Nakit ÇıkıĢları 20 -10.000 -4.845 

Yatırım Amaçlı Gayrimenkul Satımından Kaynaklanan Nakit GiriĢleri 18 435.600 5.454.000 

Yatırım Amaçlı Gayrimenkul Alımından Kaynaklanan Nakit ÇıkıĢları 18 

  C. FĠNANSMAN FAALĠYETLERĠNDEN NAKĠT AKIġLARI 

 

35.988.755 10.261.304 

ĠĢletmenin Kendi Paylarını ve Diğer Özkaynağa Dayalı Araçlarını Almasıyla 

Ġlgili Nakit GiriĢ / ÇıkıĢları 29 127.402 -127.401 

Borçlanmadan Kaynaklanan Nakit GiriĢleri/ÇıkıĢları 

   Kredi Kullanımından Nakit GiriĢleri / ÇıkıĢları (net)  9 35.861.354 10.388.705 

YABANCI PARA ÇEVRĠM FARKLARININ ETKĠSĠNDEN ÖNCE 

NAKĠT VE NAKĠT BENZERLERĠNDEKĠ NET ARTIġ/AZALIġ 

(A+B+C) 

 

-633.747 -22.848.965 

D. YABANCI PARA ÇEVRĠM FARKLARININ NAKĠT VE NAKĠT 

BENZERLERĠ ÜZERĠNDEKĠ ETKĠSĠ 

 

- - 

NAKĠT VE NAKĠT BENZERLERĠNDEKĠ NET ARTIġ/AZALIġ  

A+B+C+D 

 

-633.747 -22.848.965 

E. DÖNEM BAġI NAKĠT VE NAKĠT BENZERLERĠ 7 763.327 23.612.292 

DÖNEM SONU NAKĠT VE NAKĠT BENZERLERĠ (A+B+C+D+E) 7 129.580 763.327 
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ÖZDERĠCĠ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. BAĞIMSIZ DENETĠMDEN GEÇMĠġ 31.12.2017 VE 31.12.2016 

TARĠHLERĠNDE SONA EREN YILLARA AĠT (KONSOLĠDE OLMAYAN) ÖZKAYNAKLAR DEĞĠġĠM TABLOSU  

(Tüm tutarlar, TL olarak gösterilmiĢtir) 

  

 

 

 

 

Dipnot 

Referansları 

ÖdenmiĢ 

Sermaye 

Geri AlınmıĢ 

Paylar 

Pay Ġhraç 

Primleri/ 

Ġskontoları 

Yeniden 

Değerleme ve 

Ölçüm 

Kazanç / 

Kayıpları 

TanımlanmıĢ 

Fayda Planları 

Yeniden Ölçüm 

Kazançları/Kay

ıpları 

Kardan 

Ayrılan 

KısıtlanmıĢ 

Yedekler 

GeçmiĢ Yıllar 

Kar / Zararları 

Net Dönem 

Karı / Zararı Özkaynaklar 

ÖNCEKĠ DÖNEM 

                     01.01.2016 itibariyle bakiyeler (Dönem BaĢı) 29 100.000.000 - 89.044 2.181.134 -59.364 569.437 53.300.336 113.462.010 269.542.597 

           Transferler 29 - - - - - - 113.462.010 -113.462.010 - 

Toplam Kapsamlı Gelir 

          Dönem Karı (Zararı) 29 

       

23.525.439 23.525.439 

Diğer Kapsamlı Gelir (Gider) 29 

   

- -29.336 

   
-               29.336 

Sermaye Artırımı 

 

- - - - - - - - - 

Temettüler 

 

- - - - - - - - - 

Payların Geri Alım ĠĢlemleri Nedeniyle 

Meydana Gelen ArtıĢ/AzalıĢ 

 

- -127.402 - - - - - - -            127.402 

           31.12.2016 itibariyle bakiyeler (Dönem Sonu) 29 100.000.000 -127.402 89.044 2.181.134 -88.700 569.437 166.762.346 23.525.439 292.911.297 

           CARĠ DÖNEM 

                     01.01.2017 itibariyle bakiyeler (Dönem BaĢı) 29 100.000.000 -       127.402 89.044 2.181.134 -88.700 569.437 166.762.346 23.525.439 292.911.297 

           Transferler 29 - - - - - - 23.525.439 -23.525.439 - 

Toplam Kapsamlı Gelir 29 

         Dönem Karı (Zararı) 

    

- - - - 33.930.819 33.930.819 

Diğer Kapsamlı Gelir (Gider) 

    

268.296 -48.635 - - - 219.661 

Sermaye Artırımı 

 

- - - - - - - - - 

Payların Geri Alım ĠĢlemleri Nedeniyle 

Meydana Gelen ArtıĢ/AzalıĢ 29 - 127.402 - - - - - - 127.402 

           31.12.2017 itibariyle bakiyeler (Dönem Sonu) 29 100.000.000 - 89.044 2.449.430 -137.335 569.437 190.287.785 33.930.819 327.189.179 
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1. ġĠRKET’ĠN ORGANĠZASYONU VE FAALĠYET KONUSU 

 

a) ĠĢletmenin ticaret unvanı: 

 

Özderici Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. ( ġirket) 

ġirket, 287413 sicil no ile Ġstanbul Ticaret Sicil Memurluğunda Öz Finans Factoring Hizmetleri A.ġ. 

ticaret ünvanı ile kayıtlı iken, 04.03.2008 tarihinde ġirketin yeni ticaret unvanı Özderici 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. olarak değiĢmiĢtir. Ġlgili esas sözleĢme tadil metinleri Ġstanbul 

Ticaret Sicil Memurluğu tarafından tescil edilmiĢ ve 7 Mart 2008 tarih 7015 sayılı Ticaret Sicil 

Gazetesinde ilan edilmiĢtir. ġirketin yapmıĢ olduğu baĢvuruya istinaden, Sermaye Piyasası Kurulu‘ 

nun 30.01.2009 tarihli yazısı ile ġirket‘ e Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı faaliyeti ile sınırlı olmak 

üzere ‗Portföy ĠĢletmeciliği Yetki Belgesi‘ verilmiĢtir.  

 

b)      Merkez adresi: 

 

 Levent Mahallesi Cömert Sokak Yapı Kredi Plaza No:1C D:25 BeĢiktaĢ-Ġstanbul 

 

 c)  Grup Ģirketi ise ait olduğu grubun adı, yönetimde kontrol gücüne sahip ortaklar: 

 

31.12.2017 itibariyle ġirket‘ in %25,03 oranında hissesi Özderici Holding A.ġ.‘ e aittir. Özderici 

Holding A.ġ. ġirket yönetiminde kontrol gücüne sahiptir. Özderici Holding A.ġ.‘ nin kontrol gücüne 

sahip ortakları ise Ali Uğur Özderici ile Ahmet Özderici olup, söz konusu ortaklar ġirketin de, 

hissedarlarıdır. 31.12.2017 itibariyle Ali Uğur Özderici % 21,76 ve Ahmet Özderici %17,08 

oranında ġirketin hissedarlarıdır. ġirketin halka açıklık oranı %49,09, dolaĢımdaki hisse oranı 

%36,13 hisseler olup, Borsa Ġstanbul (BIST)‘ da iĢlem görmektedir.  

 

d) ĠĢlem gördüğü borsalar: 

 

ġirket, Borsa Istanbul (IMKB)‘da 1995 tarihinden itibaren ‗Öz Finans Factoring Hizmetleri A.ġ.‘ 

ünvanı ile, 04.03.2008 tarihinden itibaren ise ‗Özderici Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.‘ ünvanı 

ile faaliyet göstermektedir.  

 

 e)  Fiili faaliyet konusu: 

 

  ġirketin faaliyet konusu; Sermaye Piyasası Kurulu‘ nun Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına iliĢkin 

düzenlemelerinde yazılı amaç ve konularla iĢtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, 

gayrimenkullere dayalı sermaye piyasası araçlarına, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere 

dayalı haklara yatırım yapmaktır.  

 

ġirket 04.03.2008 tarihinden itibaren Özderici Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. ünvanı ile 

faaliyet göstermeye baĢlamıĢ olup, Portföy ĠĢletmeciliği Yetki Belgesi almıĢtır.  

 

ġirket halen Nuvo Dragos projesini yürütmekte olup, Proje ile ilgili detaylı bilgiler aĢağıdadır: 

 

ġirketin projesi brüt 52.000 metrekare büyüklüğündeki arsanın projelendirilmesi neticesinde 

gerçekleĢen terkler sonucunda proje net 28.062,55 metrekare alan üzerinde gerçekleĢtirilmekte olup 

5 Blokta 999 adet rezidans daire, 6 mağaza, 1 ofis ve ayrıca 1 adet müstakil mağaza olmak üzere 

toplam 1007 adet bağımsız bölümden oluĢmaktadır.  
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ġirketin kat karĢılığı anlaĢmasına istinaden yapmıĢ olduğu devirler sonrasında ve yapılan satıĢlar 

düĢüldükten sonra 29.12.2017 tarihli Gayrimenkul Değerleme Raporuna göre,  portföyünde 5 Blokta 

629 adet rezidans daire, 4 mağaza, olmak üzere toplam 633 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır. 

31.12.2017 itibariyle projenin inĢaatı %100 tamamlanmıĢ durumdadır. Konutların satıĢları devam 

etmektedir. Bunun dıĢında, ġirketin Yapı Kredi Plaza da ofis katı bulunmaktadır. 

 

g)  Ortaklık yapısı ile iĢletmede dolaylı kontrolü bulunan ortaklar: 

 

 Sermaye yapısı ile hissedarların oranları:  

 

 

31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016 

Sermaye Nominal Pay oranı Sermaye Nominal Pay oranı 

(TL)  (%) (TL)  (%) 
       

Ali Uğur Özderici 21.764.794 21.764.794 21,76 23.899.794 23.899.794 23,90 

Ahmet Özderici 17.076.376 17.076.376 17,08 22.472.876 22.472.876 22,47 

Özderici Holding A.ġ. 25.025.114 25.025.114 25,03 25.025.114 25.025.114 25,03 

Halka açık kısım 36.133.716 36.133.716 36,13 28.502.216 28.502.216 28,50 

Özderici GYO A.ġ. - - - 100.000 100.000 0,10 

Toplam 100.000.000 100.000.000 100,00 100.000.000 100.000.000 100,00 

 

Halka açıklık oranı:  

ġirketin halka açıklık oranı %49,09‘dır.  

 

Sermayeyi oluĢturan hisse adetleri ile hisselerin nominal değerleri:  

ġirketin hisseleri, her biri 1 TL nominal değerli paylara bölünmüĢ toplam 100.000.000 TL nominal 

değerdedir. (31.12.2016- 100.000.000 adet paya bölünmüĢ olup, toplam 100.000.000 TL nominal 

değerdedir.) Sermayeyi temsil eden hisse senetlerine tanınan imtiyaz yoktur. Sermaye temsil eden 

hisse senetleri arasında intifa senetleri, tahvil ve borçlanma senetleri yoktur.  

 

ġirketin 04.03.2008 tarihinde Ġstanbul Ticaret Sicil Memurluğu tarafından tescil edilen ve 7 Mart 

2008 tarih 7015 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilen Esas SözleĢme Tadil metinlerine göre 

Hisse senetleri nama yazılıdır.    

 

Kayıtlı Sermaye Tavanı: 

 

ġirketin kayıtlı sermaye tavanı 31.12.2017 itibariyle 250.000.000 TL (31.12.2016: 250.000.000 

TL)‘dir. Her biri 1TL itibari değerde 250.000.000 adet paya bölünmüĢtür. (31.12.2016: 250.000.000 

adet pay).  

 

ġirket Yönetim Kurulu‘nun 11.09.2015 tarih 129 nolu kararı ile,; mevcut sermaye tavanının 

değiĢtirilmeden 5 yıl daha süresinin uzatılması amacıyla, ġirket esas sözleĢmesinin ‗Sermaye ve 

Paylar‘ baĢlıklı 8.Maddesinin tadil edilmesi için, Sermaye Piyasası Kurulu ile Gümrük ve Ticaret 

Bakanlığı‘ndan gerekli izinler alınmıĢ ve 14.04.2016 tarihinde tescil edilmiĢtir.  

 

g) Kategorileri itibariyle yıl içinde çalıĢan personelin ortalama sayısı:  

 

  31.12.2017 itibariyle ortalama çalıĢan sayısı 9 kiĢi (31.12.2016- 7 kiĢi)‘dir. 

 

h) ĠĢletmenin bağlı ortaklıkları ile ĠĢtirakleri ve müĢterek yönetime tabi teĢebbüslerinin ticaret 

unvanları: 31.12.2017 itibariyle yoktur. (31.12.2016- Yoktur.) 
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2.  FĠNANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ĠLĠġKĠN ESASLAR 

 

2.1 SUNUMA ĠLĠġKĠN TEMEL ESASLAR: 

 

Finansal Tabloların HazırlanıĢ ġekli ve TMS’ye Uygunluk Beyanı  

 

ĠliĢikteki finansal tablolar, Sermaye Piyasası Kurulu‘nun (―SPK‖) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayılı 

Resmi Gazete‘de yayımlanan II-14.1 No‘lu ―Sermaye Piyasasında Finansal Raporlamaya ĠliĢkin Esaslar 

Tebliği‖ (―Tebliğ‖) hükümleri uyarınca Kamu Gözetimi Muhasebe ve Denetim Standartları Kurumu 

(―KGK‖) tarafından yayımlanan ve yürürlüğe girmiĢ olan Türkiye Muhasebe Standartları‘na (―TMS‖) 

uygun olarak hazırlanmıĢtır.  

 

ġirketin iliĢikteki finansal tabloları KGK tarafından 660 sayılı Kanun Hükmünde Kararname‘nin 

(―KHK‖) 9‘uncu maddesinin (b) bendine dayanılarak geliĢtirilen 2 Haziran 2016 tarihli ve 30 sayılı Kurul 

kararı ile onaylanan 2016 TMS Taksonomisi‘ne uygun olarak hazırlanmıĢtır.  

 

ġirket, yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarını Türk Ticaret Kanunu (―TTK‖) ve vergi 

mevzuatınca belirlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak tutmakta ve hazırlamaktadır.  

 
Portföy sınırlamalarına uyumun kontrolü 

 

31 Aralık 2017 tarihi itibarıyla ―Portföy Sınırlamalarına Uyumun Kontrolü‖ baĢlıklı 39 nolu dipnotta yer 

veriler bilgiler: SPK‘ nın II.14.1 ―Sermaye Piyasası‘nda Finansal Raporlamaya ĠliĢkin Esaslar Tebliği‖ 

uyarınca finansal tablolardan türetilmiĢ özet bilgiler niteliğindedir ve 28.05.2013 tarihi itibarıyla SPK‘nın 

28660 sayılı Resmi Gazete‘de yayımlanan III-48.1a sayılı ―Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin 

Esaslar Tebliği‖nin portföy sınırlamalarına uyumunun kontrolüne iliĢkin hükümleri çerçevesinde 

hazırlanmıĢtır. ―Portföy Sınırlamalarına Uyumun Kontrolü‖ baĢlıklı ek dipnot iliĢikteki finansal tablolardaki 

verilere göre hazırlanmıĢtır. (Not 39). 

 

Kullanılan Para Birimi  

 

ġirketin finansal tabloları faaliyette bulunduğu temel ekonomik çevrede geçerli olan para birimi 

(fonksiyonel para birimi) ile sunulmuĢtur. ġirketin fonksiyonel para birimi Türk Lirası‘dır (―TL‖). 

ġirketin finansal durumu ve faaliyet sonuçları, geçerli para birimi olan TL cinsinden sunulmuĢtur. 

 

ĠĢletmenin Sürekliliği Varsayımı 

 

Finansal tablolar, ġirket‘in önümüzdeki bir yılda ve faaliyetlerinin doğal akıĢı içerisinde varlıklarından 

fayda elde edeceği ve yükümlülüklerini yerine getireceği varsayımı altında iĢletmenin sürekliliği esasına 

göre hazırlanmıĢtır. 

 

2.2. Muhasebe Politikalarındaki değiĢiklikler 
 

Muhasebe tahminlerindeki değiĢiklikler, yalnızca bir döneme iliĢkin ise, değiĢikliğin yapıldığı cari 

dönemde, gelecek dönemlere iliĢkin ise, hem değiĢikliğin yapıldığı dönemde hem de gelecek dönemde, 

ileriye yönelik olarak, net dönem karı veya zararının belirlenmesinde dikkate alınacak Ģekilde finansal 

tablolara yansıtılır. ġirketin bilanço dönemleri itibariyle muhasebe politikalarında değiĢiklik 

bulunmamaktadır. 
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2.3 Muhasebe Tahminlerindeki DeğiĢiklikler ve Hatalar 
 

Muhasebe tahminlerindeki değiĢiklikler, ġirket tarafından, yalnızca bir döneme iliĢkin ise, değiĢikliğin 

yapıldığı cari dönemde, gelecek dönemlere iliĢkin ise, hem değiĢikliğin yapıldığı dönemde hem de 

gelecek dönemde, ileriye yönelik olarak, net dönem karı veya zararının belirlenmesinde dikkate alınacak 

Ģekilde finansal tablolara yansıtılır. ġirketin bilanço dönemleri itibariyle muhasebe tahminlerinde 

değiĢiklik bulunmamaktadır. 

 

2.4 KarĢılaĢtırmalı Bilgiler ve Önceki Dönem Finansal Tablolarının Düzenlenmesi 

 

ĠliĢikteki finansal tablo ve dipnotlarda, 31.12.2017 bilançosu, 31.12.2016 bilançosu ile, 01.01.2017-

31.12.2017 dönemi gelir tablosu,  kapsamlı gelir tablosu ve nakit akım tablosu ve özkaynak değiĢim 

tablosu 01.01.2016-31.12.2016 dönemi ile karĢılaĢtırmalı olarak hazırlanmıĢtır. 

 

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek üzere, ġirket‘in finansal tabloları 

önceki dönemle karĢılaĢtırmalı hazırlanmaktadır. Finansal tablo kalemlerinin karĢılaĢtırılabilirliğini 

sağlamak amacıyla önceki dönem finansal tabloları da buna uygun olarak sınıflandırılır. 

 

ġirketin 31.12.2016 tarihli finansal tablolarda, Uzun Vadeli Diğer Borçlar hesabında yer alan 2.955.043 

TL tutarındaki ĠliĢkili Taraflara Borçlar, cari yılda, Uzun Vadeli Ticari Borçlar içerisinde; ĠliĢkili 

Taraflara Ticari Borçlar olarak yeniden sınıflandırılmıĢtır 

 

2.5 Yeni ve Revize EdilmiĢ Türkiye Muhasebe Standartları 

 

ġirket, ilgili dönem itibarıyla geçerli ve uygulanması zorunlu olan KGK tarafından yayımlanan tüm 

TMS/TFRS ile bunlara iliĢkin ek ve yorumları uygulamıĢtır. 31 Aralık 2017 tarihinde sona eren hesap 

dönemi itibarıyla henüz yürürlüğe girmemiĢ olan ve dolayısıyla iliĢikteki finansal tabloların 

hazırlanmasında uygulanmamıĢ yeni standartlar, standartlara yapılan yorumlara bir takım güncellemeler 

bulunmaktadır. 

 

1 Ocak 2017 tarihinden itibaren geçerli olan yeni standart, değiĢiklik ve yorumlar  

 

TMS 7 Nakit AkıĢ Tabloları (DeğiĢiklikler)  

 

KGK Aralık 2017‘de, TMS 7 Nakit AkıĢ Tabloları standardında değiĢikliklerini yayınlamıĢtır. 

DeğiĢiklikler, ġirket‘in, finansal tablo kullanıcılarının finansman faaliyetlerinden kaynaklanan 

yükümlülüklerdeki değiĢiklikleri değerlendirebilmeleri için gerekli açıklamaları, nakit akıĢlarından 

kaynaklanan değiĢiklikleri ve nakit akıĢı yaratmayan değiĢiklikleri içerecek Ģekilde sunması için TMS 

7‘ye açıklık getirilmesini amaçlamaktadır. Dipnot açıklamalarındaki iyileĢtirmeler, Ģirketlerin finansal 

borçlarındaki değiĢiklikler için bilgi sağlamasını gerektirmektedir. DeğiĢiklikler, 1 Ocak 2017 ve 

sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için uygulanacaktır.  

 

TMS 12 Gelir Vergileri: GerçekleĢmemiĢ Zararlar için ErtelenmiĢ Vergi Varlıklarının 

MuhasebeleĢtirilmesi (DeğiĢiklikler)  

KGK Aralık 2017‘de, TMS 12 Gelir Vergileri standardında değiĢikliklerini yayınlamıĢtır. Yapılan 

değiĢiklikler gerçeğe uygun değeri ile ölçülen borçlanma araçlarına iliĢkin ertelenmiĢ vergi 

muhasebeleĢtirilmesi konusunda açıklık getirmektedir. DeğiĢiklikler; gerçekleĢmemiĢ zararlar için 

ertelenmiĢ vergi varlıklarının muhasebeleĢtirilmesi hükümleri konusunda, uygulamadaki mevcut 

farklılıkları gidermeyi amaçlamaktadır. DeğiĢiklikler, 1 Ocak 2017 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap 
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dönemleri için geriye dönük olarak uygulanacaktır. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Ancak, 

değiĢikliklerin ilk kez uygulandığı dönem, karĢılaĢtırmalı sunulan ilk dönemin açılıĢ özkaynaklarındaki 

etki, açılıĢ geçmiĢ yıllar karları/zararları ve diğer özkaynak kalemleri arasında ayrıĢtırılmadan, açılıĢ 

geçmiĢ yıllar karları/zararlarında (ya da uygun olması durumunda bir diğer özkaynak kaleminde) 

muhasebeleĢtirilebilecektir.  

 

TFRS Yıllık ĠyileĢtirmeler – 2014-2016 Dönemi  
KGK Aralık 2017‘de, aĢağıda belirtilen standartları değiĢtirerek, TFRS Standartları 2014-2016 dönemine 

iliĢkin Yıllık ĠyileĢtirmelerini yayınlamıĢtır:  

- TFRS 1 ―Uluslararası Finansal Raporlama Standartlarının Ġlk Uygulaması‖: Bu değiĢiklik, bazı TFRS 7 

açıklamalarının, TMS 19 geçiĢ hükümlerinin ve TFRS 10 Yatırım ĠĢletmeleri‘nin kısa dönemli 

istisnalarını kaldırmıĢtır. DeğiĢiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için 

uygulanacaktır.  

 

TFRS Yıllık ĠyileĢtirmeler – 2014-2016 Dönemi (devamı)  

- TFRS 12 ―Diğer ĠĢletmelerdeki Paylara ĠliĢkin Açıklamalar‖: Bu değiĢiklik, iĢletmenin, TFRS 5 SatıĢ 

Amaçlı Elde Tutulan Duran Varlıklar ve Durdurulan Faaliyetler uyarınca satıĢ amaçlı olarak 

sınıflandırılan ya da elden çıkarılacak varlık grubuna dahil olup satıĢ amaçlı olarak sınıflandırılan bağlı 

ortaklık, iĢtirak veya iĢ ortaklıklarındaki payları için özet finansal bilgileri açıklaması gerekmediğine 

açıklık getirmektedir. DeğiĢiklik, 1 Ocak 2017 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için 

uygulanacaktır.  

- TMS 28 ―ĠĢtiraklerdeki ve ĠĢ Ortaklıklarındaki Yatırımlar‖: Bu değiĢiklik, iĢtirakteki veya iĢ 

ortaklığındaki yatırım, bir giriĢim sermayesi kuruluĢu veya benzeri iĢletmeler yoluyla dolaylı olarak ya da 

bu iĢletmelerce doğrudan elde tutuluyorsa, iĢletmenin, iĢtirakteki ve iĢ ortaklığındaki yatırımlarını TFRS 

9 Finansal Araçlar uyarınca gerçeğe uygun değer farkı kâr veya zarara yansıtılan olarak ölçmeyi 

seçebilmesinin, her iĢtirak veya iĢ ortaklığının ilk muhasebeleĢtirilmesi sırasında geçerli olduğuna açıklık 

getirmektedir. DeğiĢiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için uygulanacaktır. 

Erken uygulamaya izin verilmektedir.  

 

ii) Yayınlanan ama yürürlüğe girmemiĢ ve erken uygulamaya konulmayan standartlar  
Konsolide finansal tabloların onaylanma tarihi itibariyle yayımlanmıĢ fakat cari raporlama dönemi için 

henüz yürürlüğe girmemiĢ ve Grup tarafından erken uygulanmaya baĢlanmamıĢ yeni standartlar, 

yorumlar ve değiĢiklikler aĢağıdaki gibidir.  

 

TFRS 15 - MüĢterilerle Yapılan SözleĢmelerden Doğan Hasılat  
KGK Eylül 2016‘da TFRS 15 MüĢterilerle Yapılan SözleĢmelerden Doğan Hasılat standardını 

yayınlamıĢtır. Yayınlanan bu standart, UMSK‘nın Nisan 2016‘da UFRS 15‘e açıklık getirmek için yaptığı 

değiĢiklikleri de içermektedir. Standarttaki yeni beĢ aĢamalı model, hasılatın muhasebeleĢtirme ve ölçüm 

ile ilgili gereklilikleri açıklamaktadır. Standart, müĢterilerle yapılan sözleĢmelerden doğan hasılata 

uygulanacak olup bir iĢletmenin olağan faaliyetleri ile ilgili olmayan bazı finansal olmayan varlıkların 

(örneğin maddi duran varlık çıkıĢları) satıĢının muhasebeleĢtirilip ölçülmesi için model oluĢturmaktadır. 

TFRS 15‘in uygulama tarihi 1 Ocak 2018 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleridir. Erken 

uygulamaya izin verilmektedir. TFRS 15‘e geçiĢ için iki alternatif uygulama sunulmuĢtur; tam geriye 

dönük uygulama veya modifiye edilmiĢ geriye dönük uygulama. Modifiye edilmiĢ geriye dönük 

uygulama tercih edildiğinde önceki dönemler yeniden düzenlenmeyecek ancak mali tablo dipnotlarında 

karĢılaĢtırmalı rakamsal bilgi verilecektir.  

 

TFRS 9 Finansal Araçlar  
KGK, Ocak 2017‘de TFRS 9 Finansal Araçlar‘ı nihai haliyle yayınlamıĢtır. TFRS 9 finansal araçlar 

muhasebeleĢtirme projesinin üç yönünü: sınıflandırma ve ölçme, değer düĢüklüğü ve finansal riskten 

korunma muhasebesini bir araya getirmektedir. TFRS 9 finansal varlıkların içinde yönetildikleri iĢ 
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modelini ve nakit akım özelliklerini yansıtan akılcı, tek bir sınıflama ve ölçüm yaklaĢımına 

dayanmaktadır. Bunun üzerine, kredi kayıplarının daha zamanlı muhasebeleĢtirilebilmesini sağlayacak 

ileriye yönelik bir ‗beklenen kredi kaybı‘ modeli ile değer düĢüklüğü muhasebesine tabi olan tüm finansal 

araçlara uygulanabilen tek bir model kurulmuĢtur. Buna ek olarak, TFRS 9, banka ve diğer iĢletmelerin, 

finansal borçlarını gerçeğe uygun değeri ile ölçme opsiyonunu seçtikleri durumlarda, kendi kredi 

değerliliklerindeki düĢüĢe bağlı olarak finansal borcun gerçeğe uygun değerindeki azalmadan dolayı kar 

veya zarar tablosunda gelir kaydetmeleri sonucunu doğuran ―kendi kredi riski‖ denilen konuyu ele 

almaktadır. Standart ayrıca, risk yönetimi ekonomisini muhasebe uygulamaları ile daha iyi 

iliĢkilendirebilmek için geliĢtirilmiĢ bir finansal riskten korunma modeli içermektedir. TFRS 9, 1 Ocak 

2018 veya sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için geçerlidir ve standardın tüm gerekliliklerinin 

erken uygulamasına izin verilmektedir. Alternatif olarak, iĢletmeler, standarttaki diğer Ģartları 

uygulamadan, sadece ―gerçeğe uygun değer değiĢimi kar veya zarara yansıtılan‖ olarak belirlenmiĢ 

finansal yükümlülüklerin kazanç veya kayıplarının sunulmasına iliĢkin hükümleri erken uygulamayı 

tercih edebilirler.  

 

TFRS 4 Sigorta SözleĢmeleri (DeğiĢiklikler)  
KGK Aralık 2017‘de, TFRS 4 ‗Sigorta SözleĢmeleri‘ standardında değiĢiklikler yayımlamıĢtır. TFRS 4‘te 

yapılan değiĢiklik iki farklı yaklaĢım sunmaktadır: ‗örtülü yaklaĢım (overlay approach)‘ ve ‗erteleyici 

yaklaĢım (deferral approach)‘. Yeni değiĢtirilmiĢ standart:  

a. Sigorta sözleĢmeleri tanzim eden tüm Ģirketlere yeni sigorta sözleĢmeleri standardı yayımlanmadan 

önce TFRS 9 Finansal Araçlar standardının uygulanmasından oluĢabilecek dalgalanmayı kar veya 

zarardan ziyade diğer kapsamlı gelirlerde muhasebeleĢtirme hakkı sağlayacaktır, ve  

b. Faaliyetleri ağırlıklı olarak sigorta ile bağlantılı olan Ģirketlere TFRS 9 Finansal Araçlar standardını 

isteğe bağlı olarak 2021 yılına kadar geçici uygulama muafiyeti getirecektir. TFRS 9 Finansal Araçlar 

standardını uygulamayı erteleyen iĢletmeler halihazırda var olan TMS 39 ‗Finansal Araçlar‘ standardını 

uygulamaya devam edeceklerdir.  

DeğiĢiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için uygulanacaktır. Erken 

uygulamaya izin verilmektedir.  

 

TFRS Yorum 22 Yabancı Para Cinsiden Yapılan ĠĢlemler ve Avans Bedelleri  
KGK‘nın 19 Aralık 2017‘de yayımladığı bu yorum, yabancı para cinsinden alınan veya yapılan avans 

ödemelerini kapsayan iĢlemlerin muhasebeleĢtirilmesi konusuna açıklık getirmektedir.  

Bu yorum, ilgili varlığın, gider veya gelirin ilk muhasebeleĢtirilmesinde kullanılacak döviz kurunun 

belirlenmesi amacı ile iĢlem tarihini, iĢletmenin avans alımı veya ödemesinden kaynaklanan parasal 

olmayan varlık veya parasal olmayan yükümlüklerini ilk muhasebeleĢtirdiği tarih olarak belirtmektedir. 

ĠĢletmenin bu yorumu gelir vergilerine, veya düzenlediği sigorta poliçelerine (reasürans poliçeleri dahil) 

veya sahip olduğu reasürans poliçelerine uygulamasına gerek yoktur.  

Yorum, 1 Ocak 2018 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için uygulanacaktır. Erken 

uygulamaya izin verilmektedir.  

 

TFRS 2 Hisse Bazlı Ödeme ĠĢlemlerinin Sınıflandırma ve Ölçümü (DeğiĢiklikler)  
KGK Aralık 2017‘de, TFRS 2 Hisse Bazlı Ödemeler standardında değiĢiklikler yayınlamıĢtır. 

DeğiĢiklikler, belirli hisse bazlı ödeme iĢlemlerinin nasıl muhasebeleĢtirilmesi gerektiği ile ilgili TFRS 

2‘ye açıklık getirilmesini amaçlamaktadır. DeğiĢiklikler aĢağıdaki konuların muhasebeleĢtirilmesini 

kapsamaktadır; 

a. nakit olarak ödenen hisse bazlı ödemelerin ölçümünde hakediĢ koĢullarının etkileri,  

b. stopaj vergi yükümlülükleri açısından net mahsup özelliği bulunan hisse bazlı ödeme iĢlemleri,  

c. iĢlemin niteliğini nakit olarak ödenen hisse bazlı iĢlemden özkaynağa dayalı hisse bazlı iĢleme 

dönüĢtüren hüküm ve koĢullardaki değiĢiklikler.  

DeğiĢiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için uygulanacaktır. Erken 

uygulamaya izin verilmektedir.  
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TMS 28 “ĠĢtiraklerdeki ve ĠĢ Ortaklıklarındaki Yatırımlar”da yapılan değiĢiklikler (DeğiĢiklikler)  
KGK Aralık 2017‘de, TMS 28 ĠĢtiraklerdeki ve ĠĢ Ortaklıklarındaki Yatırımlar standardında 

değiĢikliklerini yayınlamıĢtır. Söz konusu değiĢiklikler, iĢtirak veya iĢ ortaklığındaki net yatırımın bir 

parçasını oluĢturan iĢtirak veya iĢ ortaklığındaki uzun vadeli yatırımlar için TFRS 9 Finanslar Araçları 

uygulayan iĢletmeler için açıklık getirmektedir.  

TFRS 9 Finansal Araçlar, TMS 28 ĠĢtiraklerdeki ve ĠĢ Ortaklıklarındaki Yatırımlar uyarınca 

muhasebeleĢtirilen iĢtiraklerdeki ve iĢ ortaklıklarındaki yatırımları kapsamamaktadır. Söz konusu 

değiĢiklikle KGK, TFRS 9‘un sadece Ģirketin özkaynak yöntemi kullanarak muhasebeleĢtirdiği 

yatırımları kapsam dıĢında bıraktığına açıklık getirmektedir. ĠĢletme, TFRS 9‘u, özkaynak yöntemine 

göre muhasebeleĢtirmediği ve özü itibari ile ilgili iĢtirak ve iĢ ortaklıklarındaki net yatırımın bir parçasını 

oluĢturan uzun vadeli yatırımlar dahil olmak üzere iĢtirak ve iĢ ortaklıklarındaki diğer yatırımlara 

uygulayacaktır.  

 

TMS 40 Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller: Yatırım Amaçlı Gayrimenkullerin Transferleri 

(DeğiĢiklikler)  
KGK Aralık 2017‘de, TMS 40 ―Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller‖ standardında değiĢiklik yayınlamıĢtır. 

Yapılan değiĢiklikler, kullanım amacı değiĢikliğinin, gayrimenkulün ‗yatırım amaçlı gayrimenkul‘ 

tanımına uymasına ya da uygunluğunun sona ermesine ve kullanım amacı değiĢikliğine iliĢkin kanıtların 

mevcut olmasına bağlı olduğunu belirtmektedir. DeğiĢiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasında baĢlayan yıllık 

hesap dönemleri için uygulanacaktır. Erken uygulamaya izin verilmektedir.  

 

TFRS 10 ve TMS 28: Yatırımcı ĠĢletmenin ĠĢtirak veya ĠĢ Ortaklığına Yaptığı Varlık SatıĢları veya 

Katkıları - DeğiĢiklik  
KGK, özkaynak yöntemi ile ilgili devam eden araĢtırma projesi çıktılarına bağlı olarak değiĢtirilmek 

üzere, Aralık 2017‘de TFRS 10 ve TMS 28‘de yapılan söz konusu değiĢikliklerin geçerlilik tarihini 

süresiz olarak ertelemiĢtir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.  

 

iii) Uluslararası Muhasebe Standartları Kurumu (UMSK) tarafından yayınlanmıĢ fakat KGK 

tarafından yayınlanmamıĢ yeni ve düzeltilmiĢ standartlar ve yorumlar  

 

AĢağıda listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarındaki değiĢiklikler UMSK 

tarafından yayınlanmıĢ fakat cari raporlama dönemi için KGK tarafından TFRS‘ye uyarlanmamıĢ,  henüz 

yürürlüğe girmemiĢtir.  

 

Yıllık ĠyileĢtirmeler - 2010–2012 Dönemi  

TFRS 13 Gerçeğe Uygun Değer Ölçümü  

Karar Gerekçeleri‘nde açıklandığı üzere, üzerlerinde faiz oranı belirtilmeyen kısa vadeli ticari alacak ve 

borçlar, iskonto etkisinin önemsiz olduğu durumlarda, fatura tutarından gösterilebilecektir. DeğiĢiklikler 

derhal uygulanacaktır.  

 

Yıllık ĠyileĢtirmeler - 2011–2013 Dönemi  

UFRS 16 Kiralama ĠĢlemleri  
UMSK Ocak 2016‘da UFRS 16 ―Kiralama ĠĢlemleri‖ standardını yayınlanmıĢtır. Yeni standart, faaliyet 

kiralaması ve finansal kiralama ayrımını ortadan kaldırarak kiracı durumundaki Ģirketler için birçok 

kiralamanın tek bir model altında bilançoya alınmasını gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki Ģirketler 

için muhasebeleĢtirme büyük ölçüde değiĢmemiĢ olup faaliyet kiralaması ile finansal kiralama arasındaki 

fark devam etmektedir. UFRS 16, UMS 17 ve UMS 17 ile ilgili Yorumların yerine geçecek olup 1 Ocak 

2019 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için geçerlidir. UFRS 15 ―MüĢterilerle Yapılan 
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SözleĢmelerden Doğan Hasılat‖ standardı da uygulandığı sürece UFRS 16 için erken uygulamaya izin 

verilmektedir.  

 

UFRYK 23 Gelir Vergisi Muameleleri Konusundaki Belirsizlikler  
Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olması durumunda, ―UMS 12 Gelir 

Vergileri‖nde yer alan muhasebeleĢtirme ve ölçüm gereksinimlerinin nasıl uygulanacağına açıklık 

getirmektedir.  

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olması durumunda, yorum:  

(a) iĢletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayrı olarak değerlendirip değerlendirmediğini;  

(b) iĢletmenin vergi muamelelerinin vergi otoriteleri tarafından incelenmesi konusunda yapmıĢ olduğu 

varsayımları;  

(c) iĢletmenin vergilendirilebilir karını (vergi zararını), vergi matrahını, kullanılmamıĢ vergi zararlarını, 

kullanılmamıĢ vergi indirimlerini ve vergi oranlarını nasıl belirlediğini; ve  

(d) iĢletmenin bilgi ve koĢullardaki değiĢiklikleri nasıl değerlendirdiğini  

ele almaktadır.  

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için uygulanacaktır. Erken 

uygulamaya izin verilmektedir. ĠĢletme bu yorumu erken uygulaması durumunda, erken uyguladığına dair 

açıklama yapacaktır. ĠĢletme, ilk uygulamada, bu yorumu UMS 8‘e uygun olarak geriye dönük, ya da ilk 

uygulama tarihinde birikmiĢ etkiyi geçmiĢ yıl kar zararının (veya uygunsa, özkaynak kaleminin diğer bir 

unsurunun) açılıĢ bakiyesine bir düzeltme olarak kaydetmek suretiyle geriye dönük olarak uygulayabilir.  

 

UFRS 17 – Yeni Sigorta SözleĢmeleri Standardı  
UMSK, sigorta sözleĢmeleri için muhasebeleĢtirme ve ölçüm, sunum ve açıklamayı kapsayan kapsamlı 

yeni bir muhasebe standardı olan UFRS 17‘yi yayımlamıĢtır. UFRS 17 hem sigorta sözleĢmelerinden 

doğan yükümlülüklerin güncel bilanço değerleri ile ölçümünü hem de karın hizmetlerin sağlandığı dönem 

boyunca muhasebeleĢtirmesini sağlayan bir model getirmektedir UFRS 17, 1 Ocak 2021 ve sonrasında 

baĢlayan yıllık hesap dönemleri için uygulanacaktır. Erken uygulamaya izin verilmektedir.  

 

Negatif Tazminli Erken Ödeme Özellikleri (UFRS 9 DeğiĢiklik)  
Ekim 2017‘de, UMSK, bazı erken ödenebilir finansal varlıkların iĢletme tarafından itfa edilmiĢ 

maliyetinden ölçülebilmeleri için UFRS 9 Finansal Araçlar‘da küçük değiĢiklikler yayınlamıĢtır.  

UFRS 9‘u uygulayan iĢletme, erken ödenebilir finansal varlığı, gerçeğe uygun değer değiĢimi kar veya 

zarar yansıtılan varlık olarak ölçmektedir. DeğiĢikliklerin uygulanması ile, belirli koĢulların sağlanması 

durumunda, iĢletmeler negatif tazminli erken ödenebilir finansal varlıkları itfa edilmiĢ maliyetinden 

ölçebileceklerdir. DeğiĢiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasında baĢlayan yıllık hesap dönemleri için 

uygulanacaktır. Erken uygulamaya izin verilmektedir.  
 

Yıllık ĠyileĢtirmeler - 2015–2017 Dönemi  

UMSK Aralık 2017‘de, ―IFRS Yıllık ĠyileĢtirmeler, 2015-2017 Dönemi‖ni yayınlamıĢtır.  

- UFRS 3 ĠĢletme BirleĢmeleri ve UFRS 11 MüĢterek AnlaĢmalar — UFRS 3‘teki değiĢiklikler bir 

Ģirketin müĢterek faaliyet olarak muhasebeleĢtirdiği iĢletmenin kontrolünü elde etmesi sonucu, ilgili 

iĢletmede kontrol öncesi sahip olduğu paylarını yeniden ölçmesi gerektiğine açıklık getirmektedir. UFRS 

11‘deki değiĢiklikler bir Ģirketin müĢterek faaliyet olarak muhasebeleĢtirdiği iĢletmenin kontrolünü elde 

etmesi sonucu, ilgili iĢletmede kontrol öncesi sahip olduğu paylarını yeniden ölçmesine gerek olmadığına 

açıklık getirmektedir.  

- UMS 12 Gelir Vergileri — DeğiĢiklikler, temettülere (kar dağıtımı) iliĢkin tüm gelir vergisi etkilerinin, 

vergilerin nasıl doğduğuna bakılmaksızın kar veya zararda muhasebeleĢtirilmesi gerektiği konusuna 

açıklık getirmektedir.  

- UMS 23 Borçlanma Maliyetleri — DeğiĢiklikler, ilgili varlık amaçlanan kullanıma veya satıĢa hazır 

duruma geldikten sonra ödenmemiĢ özel borçlanmaların bulunması durumunda, ilgili borcun Ģirketin 
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genellikle genel borçlanmalarındaki aktifleĢtirme oranını belirlerken borçlandığı fonların bir parçası 

durumuna geldiğine açıklık getirmektedir.  

 

Söz konusu değiĢikliklerin ġirket‘in finansal durumu ve performansı üzerindeki etkileri 

değerlendirilmektedir. 

 

2.6 UYGULANAN DEĞERLEME ĠLKELERĠ/MUHASEBE POLĠTĠKALARI 

Nakit ve Nakit Benzeri değerler: 

Nakit ve nakit benzeri kalemler, nakit para, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 aydan daha az olan, hemen 

nakde çevrilebilecek olan ve önemli tutarda değer değiĢikliği riskini taĢımayan yüksek likiditeye sahip 

diğer kısa vadeli yatırımlardır. ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle nakit ve nakit benzeri 

değerleri; kasa, vadeli ve vadesiz mevduatlardan oluĢmuĢtur. ġirketin bankalardaki vadeli mevduatlarına, 

mevduatın açılıĢ tarihinden bilanço döneminin sonuna kadar geçen süre için; faiz tahakkuk edilmiĢ ve faiz 

tutarı mevduat bakiyelerine eklenmiĢtir. Nakit ve nakit benzeri kalemleri bilanço tarihleri itibariyle makul 

değerlerini yansıtmaktadır. (Dipnot 7). 

 

Ticari alacaklar: 

ġirketin Ticari alacakları; konut kira alacakları, konut satıĢlarına ait alacak senetleri ile gelir 

tahakkuklarından oluĢmakta olup, Ģüpheli hale gelmiĢ kira alacakları düĢülmek suretiyle gösterilmiĢtir. 

Alacak senetleri, etkin faiz yöntemi kullanılarak iskonto edilmiĢ değer üzerinden gösterilmiĢtir. GeçmiĢ 

aylardan gelen ve tahsili Ģüpheli hale gelmiĢ alacaklar için finansal tablolarda karĢılık ayrılmıĢtır. (Dipnot 

6,11). 

Stoklar: 

Stoklar hesabında, Nuvo Dragos projesinin doğrudan maliyetleri ile projeye konu iĢle iliĢkisi kurulabilen 

ve projeye yüklenebilecek olan dolaylı maliyetler yer almaktadır.  

 

Stok hesabında yer alan inĢaatı tamamlanıp henüz satılmamıĢ gayrimenkuller maliyetin yada net 

gerçekleĢebilir değerin düĢük olanı ile değerlenmiĢtir. Net gerçekleĢebilir değer, olağan ticari faaliyet 

içerisinde oluĢan tahmini tamamlanma maliyeti ile satıĢı gerçekleĢtirmek için yüklenilmesi gereken 

tahmini maliyetlerin toplamının indirilmesiyle elde edilir. 

 

Arsa maliyeti proje maliyetlerine dahil edilmiĢtir. Ayrıca, ġirketin proje finansmanında kullandığı kredi 

maliyetleri, proje boyunca projenin maliyetine eklenmiĢtir. (Dipnot 14). 

 

Tamamlanan gayrimenkullerden; kiraya verilenler ile kiraya verme niyeti ile elde tutulan konut ve 

mağazalar, Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller hesabına transfer edilmiĢtir. (Dipnot 18). 

 

Yatırım amaçlı gayrimenkuller:  

ġirketin kira kazancı elde etmek amacıyla veya kısa vadede satmak amacından ziyade uzun vadede 

sermaye kazancı elde etmek amacıyla elde tuttuğu gayrimenkullerini ifade etmekte olup, mali tablolarda 

yatırım amaçlı gayrimenkuller olarak sınıflandırılmaktadır. ġirketin hizmet tedarikinde kullandığı yada 

idari amaçla kullandığı gayrimenkuller ise bu sınıflandırmada yer almamakta olup, söz konusu 

gayrimenkuller maddi duran varlıklar arasında sınıflandırılmaktadır.  

 

Yatırım amaçlı gayrimenkullerin değerlemesi: 

 

ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle kiraya verilen veya kiraya verme niyeti ile elde tutulan 

gayrimenkuller; Yapı Kredi Plaza‘da yer alan ofis katı ve Nuvo Dragos Projesinde yer alan konutlar ve 4 
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adet bağımsız bölüm (mağaza) finansal tablolarda Yatırım amaçlı gayrimenkuller olarak 

sınıflandırılmıĢtır.  

 

Yatırım amaçlı gayrimenkuller hesabında yer alan bütün gayrimenkuller, 31.12.2017 ve 31.12.2016 

tarihli finansal tablolarda, gerçeğe uygun değer yöntemine göre piyasa değeri üzerinden değerlenmiĢtir. 

Piyasa değeri, SPK tarafından yetkilendirilmiĢ bağımsız profesyonel değerleme kuruluĢu tarafından 

yapılan değerleme raporu ile belirlenmiĢtir. Yatırım amaçlı gayrimenkulün gerçeğe uygun değerindeki 

değiĢimden kaynaklanan kazançlar, gelir tablosuna kaydedilmiĢtir. Takip eden yıllarda, bu varlığa iliĢkin 

amortismanlar belirlenen gerçeğe uygun değer üzerinden ayrılmak suretiyle, gelir tablosuna 

yansıtılacaktır. Yeniden değerlenmiĢ varlıkların satıĢında bu varlıkların yeniden değerlenmiĢ 

tutarlarından, varsa birikmiĢ amortismanlar düĢüldükten sonra; gelir tablosunda, satıĢların maliyeti 

hesabına, satıĢ hasılatı ise satıĢ gelirleri hesabına dahil edilmektedir. (Dipnot 18). 

 

Maddi Varlıklar:  
1 Ocak 2005 tarihinden önce satın alınan maddi duran varlıklar 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle enflasyona 
göre düzeltilmiĢ maliyet değerlerinden birikmiĢ amortismanlar düĢülerek gösterilmiĢtir. 1 Ocak 2005 
tarihinden sonra satın alınan kalemler ise satın alım maliyet değerlerinden birikmiĢ amortismanlar 
düĢülerek gösterilmiĢtir. Kullanıma hazır hale getirmek için katlanılan masraflar da dahil olmak üzere,  
finansal tablolarda maliyet değerleri üzerinden birikmiĢ amortisman ve varsa değer düĢüĢ karĢılığı 
düĢülerek gösterilmiĢtir. Bilanço tarihleri itibariyle ġirketin değer düĢüĢ karĢılığı ayrılan maddi duran 
varlığı bulunmamaktadır. Maddi duran varlıkların satılması durumunda bu varlığa ait maliyet ve birikmiĢ 
amortismanlar ilgili hesaplardan düĢüldükten sonra oluĢan kar yada zarar gelir tablosuna intikal 
ettirilmektedir. Varlıklar amortismana tabi tutulurken Vergi Usul Kanunda yer alan varlığın faydalı 
ömrüne göre belirlenen oranlar esas alınmak suretiyle normal amortisman yöntemi kullanılarak 
amortisman ayrılmıĢtır.  
  

Gerçeğe uygun değer ile değerlenen maddi varlıklar: 

ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle maddi varlıkları arasında yer alan, ġirketin faaliyetlerini 

sürdürdüğü Yapı Kredi Plaza ofis katı 31.12.2017 ve 31.12.2016 tarihli finansal tablolarda, gerçeğe 

uygun değer yöntemine göre piyasa değeri üzerinden değerlenmiĢtir. Piyasa değeri, SPK tarafından 

yetkilendirilmiĢ bağımsız profesyonel bir değerleme kuruluĢu tarafından yapılan değerleme raporu ile 

belirlenmiĢtir. Maddi Varlıkların gerçeğe uygun değerinde ortaya çıkan artıĢ özsermaye hesap grubu 

içerisinde yer alan ―Yeniden Değerleme ve Ölçüm Kazanç/Kayıpları‖ hesabı ile ‗Diğer Kapsamlı Gelir‘ 

de muhasebeleĢtirilmiĢtir. Takip eden yıllarda, bu varlıklara iliĢkin amortismanlar belirlenen rayiç 

değerleri üzerinden ayrılmak suretiyle, gelir tablosuna yansıtılacaktır. Yeniden değerlenmiĢ varlıkların 

satıĢında bu varlığa ait maliyet ve birikmiĢ amortismanlar ilgili hesaplardan düĢüldükten sonra oluĢan 

gelir ya da gider gelir tablosuna dahil edilmektedir, bu varlığa ait özkaynak hesap grubundaki yeniden 

değerleme tutarı ise, doğrudan geçmiĢ yıl kârlarına aktarılmaktadır. (Dipnot 19). Varlıkların faydalı 

ömürleri esas alınmak suretiyle kullanılan amortisman oranları aĢağıdadır: 

 

         % 

Binalar         2 

TaĢıtlar        20 

DöĢeme ve DemirbaĢlar      20 

Diğer maddi duran varlıklar                 20 

  

Maddi Olmayan Varlıklar: 
1 Ocak 2005 tarihinden önce satın alınan maddi olmayan varlıklar 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle 
enflasyona göre düzeltilmiĢ maliyet değerlerinden birikmiĢ amortismanlar düĢülerek gösterilmiĢtir. 1 
Ocak 2005 tarihinden sonra satın alınan kalemler ise satın alım maliyet değerlerinden birikmiĢ 
amortismanlar düĢülerek gösterilmiĢtir. BirikmiĢ değer düĢüklükleri olması durumunda ise değer 
düĢüklükleri düĢüldükten sonraki tutarlarıyla gösterilmektedir. Bilanço tarihleri itibariyle değer düĢüĢ 
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karĢılığı ayrılan maddi olmayan varlık bulunmamaktadır. 

 

Maddi olmayan duran varlıkların satılması durumunda bu varlığa ait maliyet ve birikmiĢ amortismanlar 

ilgili hesaplardan düĢüldükten sonra oluĢan kar yada zarar gelir tablosuna intikal ettirilmektedir. Vergi 

Usul Kanunda yer alan varlığın faydalı ömrüne göre belirlenen oranlar esas alınmak suretiyle normal 

amortisman yöntemi kullanılarak amortisman ayrılmıĢtır.  (Dipnot 20). Varlıkların faydalı ömürleri esas 

alınmak suretiyle kullanılan amortisman oranları aĢağıdadır: 

          % 

Haklar           20 

 

Varlıklarda Değer DüĢüklüğü: 

Finansal varlıklar dıĢındaki uzun vadeli varlıklar dahil olmak üzere tüm varlıkların kayıtlı değeri piyasa 

değerinin (geri kazanılacak tutar) altına düĢmüĢ ise bu varlıklar için değer düĢüĢ karĢılığı ayrılmaktadır. 

31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle, ġirketin arsası, yatırım amaçlı gayrimenkulleri ile maddi varlıklar 

arasında yer alan gayrimenkulü gerçeğe uygun değer yöntemine göre piyasa değeri üzerinden 

değerlenmiĢtir. Bu varlıkların gerçeğe uygun değeri, ġirket tarafından, belirli aralıklarla SPK tarafından 

yetkilendirilmiĢ bağımsız profesyonel bir değerleme kuruluĢuna değerleme yaptırılmak suretiyle tespit 

edilmektedir. Dolayısıyla ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle değer düĢüklüğüne uğramıĢ varlığı 

bulunmamaktadır. (Dipnot 18,19,20). 

 

Borçlanma Maliyetleri: 

Kullanıma ve satıĢa hazır hale getirilmesi önemli ölçüde zaman isteyen varlıklar söz konusu olduğunda, 

satın alınması, yapımı veya üretimi ile doğrudan iliĢkilendirilen borçlanma maliyetleri, ilgili varlık 

kullanıma veya satıĢa hazır hale getirilene kadar varlığın maliyetine dahil edilmektedir. Bunun dıĢında 

kalan tüm finansman maliyetleri doğrudan oluĢtukları dönemlerde gider olarak gelir tablosuna 

kaydedilmektedir. Buna göre; ġirketin proje finansmanında kullandığı kredi maliyetleri stoklar hesabına 

aktifleĢtirilmiĢtir. Bunu dıĢında kalan finansman maliyetleri ise, gelir tablosuna kaydedilmiĢtir. (Dipnot 

35). 

 

Finansal Varlıklar: 

ġirket finansal varlıklarını; gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal varlıklar, 

vadesine kadar elde tutulacak yatırımlar, satılmaya hazır finansal varlıklar ve kredi ve alacaklar olarak 

sınıflandırır. Sınıflandırma, finansal varlıkların niteliğine ve amacına bağlı olarak yapılır ve ilk 

muhasebeleĢtirme sırasında belirlenir.  

 

a) Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal varlıklar: 

 

Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal varlıklar, piyasada kısa dönemde oluĢan 

fiyat ve benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kâr sağlama amacıyla elde edilen, veya elde edilme 

nedeninden bağımsız olarak, kısa dönemde kâr sağlamaya yönelik bir portföyün parçası olan finansal 

varlıklardır. Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal varlıkların gerçeğe uygun 

değerleriyle değerlenmesi sonucu oluĢan kazanç ya da kayıp, kar zararda muhasebeleĢtirilir. Kar zarar 

içinde muhasebeleĢtirilen net kazanç ya da kayıplar, söz konusu finansal varlıktan elde edilen faiz ve / 

veya temettü tutarını da kapsar. 

31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal varlık 

bulunmamaktadır.  

 

b) Vadeye Kadar Elde Tutulacak Yatırımlar: 
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ġirket‘in vadesine kadar elde tutma olanağı ve niyeti olduğu, sabit veya belirlenebilir bir ödeme planına 

sahip, sabit vadeli bono ve tahviller, vadesine kadar elde tutulacak yatırımlar olarak sınıflandırılır. 

Vadesine kadar elde tutulacak yatırımlar etkin faiz yöntemine göre itfa edilmiĢ maliyet bedelinden varsa 

değer düĢüklüğü tutarı düĢülerek kayıtlara alınır ve ilgili gelirler etkin faiz yöntemi kullanılmak suretiyle 

hesaplanır. 

31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ġirketin vadeye kadar elde tutulacak finansal varlığı 

bulunmamaktadır. 

c) Satılmaya hazır finansal varlıklar: 

Satılmaya hazır finansal varlıklar vadesine kadar elde tutulacak finansal varlık olmayan veya gerçeğe 

uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal varlıklar olmayan finansal varlıklardan 

oluĢmaktadır. Satılmaya hazır finansal varlıklar kayıtlara alındıktan sonra güvenilir bir Ģekilde 

ölçülebiliyor olması koĢuluyla gerçeğe uygun değerleriyle değerlenmektedir. Gerçeğe uygun değeri 

güvenilir bir Ģekilde ölçülemeyen ve aktif bir piyasası olmayan menkul kıymetler maliyet değeriyle 

gösterilmektedir. Satılmaya hazır finansal varlıklara iliĢkin kar veya zararlara ilgili dönemin gelir 

tablosunda yer verilmektedir. Bu tür varlıkların makul değerinde meydana gelen değiĢiklikler özkaynak 

hesapları içinde gösterilmektedir. Ġlgili varlığın elden çıkarılması veya değer düĢüklüğü olması 

durumunda özkaynak hesaplarındaki tutar kar / zarar olarak gelir tablosuna transfer edilir.  

31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ġirketin Satılmaya hazır finansal varlığı bulunmamaktadır. 

 

Finansal yükümlülükler: 

ġirket‘in Ticari borçları, Diğer borçları, Finansal Borçları ve Diğer finansal yükümlülükleri, finansal 

yükümlülüklerini oluĢturur. Finansal yükümlülükler gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan 

finansal yükümlülükler ya da diğer finansal yükümlülükler olarak sınıflandırılır. 

a) Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal yükümlülükler: 

Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal yükümlülükler gerçeğe uygun değeriyle 

kayda alınır ve her raporlama döneminde, bilanço tarihindeki gerçeğe uygun değeriyle yeniden 

değerlenir. Gerçeğe uygun değerlerindeki değiĢim, kar zararda muhasebeleĢtirilir. Kar zarar içinde 

muhasebeleĢtirilen net kazanç ya da kayıplar, söz konusu finansal yükümlülük için ödenen faiz tutarını da 

kapsar. ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan 

finansal yükümlülüğü bulunmamaktadır. 

 

b) Diğer Finansal Yükümlülükler:  

 

ġirketin Ticari borçları, diğer borçları ve finansal borçları diğer finansal yükümlülükleridir. 

 

Ticari borçlar ve borç senetleri: Ticari borçlar ile borç senetleri baĢlangıçta makul değerleri ile kayıtlara 

alınır,  sonraki raporlama dönemlerinde ise, etkin faiz oranı yöntemi kullanılarak itfa edilmiĢ değerleri ile 

değerlenir. ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ticari borçları, diğer borçları ile borç senetleri, 

gerçekleĢmiĢ hizmet alımları ile ilgili faturalanmıĢ tutarları ihtiva etmektedir. ġirket yöneticileri, ticari 

borçlar ile diğer borçların defter değerinin makul değerine yakın olduğunu düĢünmektedir. (Dipnot 6,11). 

 

Diğer finansal yükümlülükler: ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle, Diğer finansal 

yükümlülükleri arasında, Uzun Vadeli kredilerin Kısa Vadeli Kısımları, Uzun vadeli krediler ile ġirketin 

kredi kartı kullanımından doğan borçları yer almaktadır. (Dipnot 9). 

 

Uzun Vadeli kredilerin Kısa Vadeli Kısımları ile Uzun vadeli krediler, alındıkları tarihte, alınan kredi 

tutarından iĢlem masrafları çıkarıldıktan sonraki değerleri ile kaydedilmiĢtir. Dönem sonunda, etkin faiz 
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yöntemi kullanılarak iskonto edilmiĢ maliyet değeri üzerinden değerlenmiĢtir. Kredi tutarı ile iskonto 

edilmiĢ maliyet arasındaki finansman maliyeti proje maliyetine aktifleĢtirilmiĢtir. (Dipnot 9). 

 

Kredi kartı borçları ise, bilanço tarihindeki aya iliĢkin kredi kartı harcamalarından ibaret olup, geçmiĢ 

aylardan gelen ödenmemiĢ borç ve faiz içermemektedir. (Dipnot 9). 

 

Hasılat: 

ġirketin gelirleri, faaliyetlerinden dolayı ġirkete ekonomik getiri sağlanma olasılığı olduğu ve söz konusu 

gelirin güvenilir olarak ölçülebilmesinin mümkün olduğu zaman muhasebeleĢtirilir. ġirketin cari yılda 

elde ettiği hasılat; gayrimenkul satıĢları ve gayrimenkul kira gelirlerinden oluĢmaktadır. (Dipnot 30). 

 

Gayrimenkul Kiralamalarından Elde Edilen Kira Gelirleri: 

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, müĢterilerle yapılan ilgili kiralama sözleĢmesi 

boyunca doğrusal yönteme göre gelir kaydedilmektedir.  

 

ġirketin 01.01.-31.12.2017 ve 01.01.-31.12.2016 dönemlerinde Nuvo Dragos konut, Yapı Kredi Plaza 

ofis katı ile Yapı Kredi Plaza ortak alan kira gelirleri mevcuttur. (Dipnot 30). 

 

Konut inĢası projelerinden elde edilen hasılat:  

Konut inĢası projelerinden elde edilen hasılat, ġirketin sözleĢme ile belirlenmiĢ tüm görevlerini tam ve 

eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alıcının teslim tutanağını onaylaması ardından bir varlığa hukuken 

sahip olmaktan kaynaklanan, tüm risk ve yararların mülkiyeti satın alana geçtiğinde gerçekleĢir.  

 

01.01.-31.12.2017 ve 01.01.-31.12.2016 dönemlerinde ġirket, Nuvo Dragos projesinde yer alan 

gayrimenkullerin satıĢından hasılat elde etmiĢtir. (Dipnot 30-12).  

 

ĠliĢkili Taraflar: 

ġirketin iliĢkili tarafları ve bu taraflarla olan aktif, pasif iliĢkileri, iliĢikteki mali tablolar üzerinde ayrı 

sınıflandırılarak gösterilmiĢtir. Buradaki iliĢkili taraf deyimi; ġirketi doğrudan yada dolaylı olarak kontrol 

etmesi, ġirket üzerinde önemli derecede etki sağlayacak bir hakkın bulunması, ġirket üzerinde ortak 

kontrole sahip olması yada bahsedilen herhangi bir bireyin yakın bir aile üyesi olması, yada ġirketin 

iĢtiraki, yönetim kurulu üyesi, genel müdür gibi yöneticisi olması iliĢkili taraf olarak adlandırılmaktadır. 

(Dipnot 6). 

 

31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ġirketin iliĢkili tarafları aĢağıda gösterilmiĢtir:  

 Ortaklar 

 Yönetim Kurulu Üyeleri 

 Özderici ĠnĢaat Sanayi ve Ticaret Ltd. 

 Özderici Holding A.ġ. 

 

Kıdem tazminatı karĢılığı ve Aktüeryal Kazanç / Kayıpların MuhasebeleĢtirilmesi: 

ġirket personelinin Türk ĠĢ Kanunu uyarınca emekliye ayrılmasından doğacak gelecekteki olası 

yükümlülüklerinin tahmini toplam karĢılığının, bilanço tarihindeki indirgenmiĢ değerini ifade eder. (Not 

21). ―TMS 19 ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalar‖ standardı, kıdem tazminatı karĢılığının hesaplanması 

kapsamında, aktüeryal varsayımlar (net iskonto oranı, emekli olma olasılığına iliĢkin kullanılan devir hızı 

oranı vb.) yapılmasını gerektirmektedir. Aktüeryal varsayımlar ile gerçekleĢen arasındaki fark düzeltmeleri 

ve aktüeryal varsayımlardaki değiĢikliklerin etkileri, aktüeryal kazanç / kayıpları oluĢturmaktadır. Söz 

konusu aktüeryal kazanç / kayıplar diğer kapsamlı gelir altında muhasebeleĢtirmiĢtir. 

 

Yabancı Para Cinsinden ĠĢlemler:  
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Yıl içinde gerçekleĢen yabancı paraya bağlı iĢlemler, iĢlem tarihindeki T.C Merkez Bankası tarafından 

ilan edilen döviz kurları kullanılarak Türk Lirası‘ na çevrilmektedir. Bilançoda yer alan yabancı paraya 

bağlı varlıklar ve borçlar bilanço tarihindeki T.C. Merkez Bankası (TCMB) döviz kurları kullanılarak 

Türk Lirası‘ na çevrilmiĢ olup bu iĢlemlerden doğan kur farkı gelir ve giderleri gelir tablosuna dahil 

edilmiĢtir. 

 

 

Hisse BaĢına Kazanç: 

Cari döneme ait hisse baĢına kazanç hesaplaması, net dönem karından veya zararından adi hisse senedi 

sahiplerine isabet eden kısmın, dönem içindeki ağırlıklı ortalama adi hisse senedi sayısına bölünmesiyle 

hesaplanır. Dönem içinde ortakların elinde bulunan ağırlıklı ortalama adi hisse senedi sayısı, dönem 

baĢındaki adi hisse senedi sayısı ve dönem içinde ihraç edilen hisse senedi sayısının bir zaman ağırlıklı 

faktör ile çarpılarak toplanması sonucu bulunan hisse senedi sayısıdır. Türkiye‘de Ģirketler, sermayelerini, 

hissedarlarına geçmiĢ yıl karlarından dağıttıkları ―bedelsiz hisse‖ yolu ile arttırabilmektedirler. Bu tip 

bedelsiz hisse dağıtımları, hisse baĢına kazanç hesaplamalarında, ihraç edilmiĢ hisse gibi değerlendirilir. 

Buna göre, bu hesaplamalarda kullanılan ağırlıklı ortalama hisse sayısı, söz konusu hisse senedi 

dağıtımlarının geçmiĢe dönük etkileri de dikkate alınarak bulunmuĢtur.(Dipnot 36) 

 

Nakit Akım Tablosu: 

Nakit akım tablosunda yer alan nakit ve nakit benzeri değerler, kasa ve bankalarda bulunan nakit ve 

orijinal vadesi 3 ay veya daha kısa bloke olmayan mevduatları içermektedir. 

 

Bilanço Tarihinden Sonraki Olaylar: 

ġirketin bilanço tarihinden sonra ortaya çıkan ve bilanço tarihindeki durumunu etkileyebilecek düzeltme 

gerektiren olaylar mali tablolara yansıtılmaktadır. Düzeltme gerektirmeyen olaylar sadece dipnotlarda 

açıklanmaktadır. Bilanço tarihinden sonra ortaya çıkan ve düzeltme gerektiren olay bulunmamaktadır. 

(Not 40). 

 

KarĢılıklar, KoĢullu Varlık ve Yükümlülükler: 

TMS 37, ―KarĢılıklar, KoĢullu Yükümlülükler ve KoĢullu Varlıklara ĠliĢkin Türkiye Muhasebe 

Standardı‖nda belirtildiği üzere herhangi bir karĢılık tutarının finansal tablolara alınabilmesi için; 

ġirket‘in geçmiĢ olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya taahhüde bağlı yükümlülüğünün 

bulunması, bu yükümlülüğün yerine getirilmesi için ekonomik fayda içeren kaynakların iĢletmeden 

çıkmasının muhtemel olması ve söz konusu yükümlülük tutarının güvenilir bir biçimde tahmin 

edilebiliyor olması gerekmektedir. Söz konusu kriterler oluĢmamıĢsa ġirket; söz konusu hususları ilgili 

finansal tablolara iliĢkin açıklayıcı notlarında açıklamaktadır. Paranın zaman değerinin etkisinin önemli 

olduğu durumlarda, karĢılık tutarı; yükümlülüğün yerine getirilmesi için gerekli olması beklenen nakit 

çıkıĢlarının bugünkü değeri olarak belirlenir. KarĢılıkların bugünkü değerlerine indirgenmesinde 

kullanılacak iskonto oranının belirlenmesinde, ilgili piyasalarda oluĢan faiz oranı ile söz konusu 

yükümlülükle ilgili risk dikkate alınır. KoĢullu varlıklar gerçekleĢmedikçe muhasebeleĢtirilmemekte ve 

sadece dipnotlarda açıklanmaktadır.  

 

ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle bu madde kapsamında ayrılmıĢ olan karĢılığı 

bulunmamaktadır. (Dipnot 25). 

 

Kurum Kazancı Üzerinden Hesaplanan Vergiler: 

Genel olarak Vergi karĢılığı, dönem karı veya zararı hesaplanmasında dikkate alınan cari dönem ve 

ertelenen vergi karĢılıklarının tamamıdır. Ertelenen vergi, bilanço yükümlülüğü metodu dikkate alınarak, 

aktif ve pasiflerin finansal raporlamada yansıtılan değerleri ile yasal vergi hesabındaki bazları arasındaki 

geçici farklardan oluĢan vergi etkileri dikkate alınarak yansıtılmaktadır. Ertelenen vergi yükümlülüğü 

vergilendirilebilir tüm geçici farklar üzerinden hesaplanır. Ertelenen vergi varlıkları, indirilebilir geçici 
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farkların ve kullanılmamıĢ vergi zararlarının ileride indirilebilmesi için yeterli karların oluĢması mümkün 

görünüyorsa, tüm geçici farklar ve kullanılmamıĢ vergi zararları üzerinden ayrılır. Her bilanço döneminde 

ġirket, ertelenen vergi varlıklarını gözden geçirmekte ve gelecekte indirilebilir olması ihtimali göz önüne 

alınarak muhasebeleĢtirmektedir. Özsermaye hesabı altında muhasebeleĢtirilen gelir ve gider kalemlerine 

iliĢkin ertelenmiĢ vergi tutarları da özsermaye hesabı altında takip edilir. Ertelenen vergi varlıklarının ve 

yükümlülüklerinin hesaplanmasında söz konusu varlığın gerçekleĢeceği ve yükümlülüğün yerine 

getirileceği dönemlerde oluĢması beklenen vergi oranları, bilanço tarihi itibariyle uygulanan vergi 

oranları (vergi mevzuatı) baz alınarak hesaplanır. Ancak, aĢağıda açıklandığı üzere GYO‘ ların kurum 

kazançları Kurumlar Vergisinden istisna edilmiĢtir.  

 

 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları ve ġirketin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı’ na DönüĢtükten 

sonraki Vergi Durumu: 

 5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fıkrasına göre gayrimenkul yatırım fonları 

veya ortaklıklarının kazançları Kurumlar Vergisinden istisna edilmiĢtir. Yine Kurumlar Vergisi 

Kanununun 15. maddesinin 3. fıkrası uyarınca Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları kazançları üzerinden, 

dağıtılıp dağıtılmadığına bakılmaksızın, %15 oranında vergi kesintisi yapılması öngörülmüĢtür. Ancak bu 

GYO istisna kazançları üzerinden yapılacak vergi kesintisi oranı 2003/6577 sayılı Bakanlar Kurulu 

Kararına göre sıfır olarak uygulanmaktadır. Dolayısıyla Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı ġirketlerinin 

kazançları üzerinden Kurumlar Vergisi ve Stopaj yükümlülüğü bulunmamaktadır. 

 

ġirketin bağlı ortaklığı Uğur Gayrimenkul ile birleĢme iĢlemi 31.12.2008 tarihinde yapılmıĢ olup, 7 Ocak 

2009 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanmıĢtır. ġirketin Sermaye Piyasası Kurulu‘ na yapmıĢ 

olduğu baĢvuruya istinaden, Sermaye Piyasası Kurulu tarafından 30.01.2009 tarihinde ġirket‘ e portföy 

iĢletmeciliği faaliyet izni verilmiĢtir. Böylece ġirketin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığına dönüĢüm 

iĢlemleri tamamlanmıĢtır. 

  

ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle Kurumlar Vergisi ve Stopaj yükümlülüğü bulunmamaktadır. 

Buna istinaden, ġirketin 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ekte sunulan finansal tablolarında ertelenen 

vergi karĢılığı hesaplanmamıĢtır.  (Dipnot 24). 

 

NetleĢtirme/Mahsup: 

Finansal tablolara alınan tutarların netleĢtirilmesi için hukuki bir hakkın bulunması ve finansal varlık ve 

finansal borcu netleĢtirmek suretiyle kapatma veya borcun ifası ile varlığın finansal tablolara alınmasını 

aynı zamanda yapma niyetinin olması söz konusu olduğunda finansal varlık ve borçlar netleĢtirilerek 

finansal durum tablosunda net tutarları ile gösterilir. 

 

Önemli Muhasebe Değerlendirme, Tahmin ve Varsayımları: 

 Muhasebe politikalarında yapılan önemli değiĢiklikler ve tespit edilen önemli muhasebe hataları geriye 

dönük olarak uygulanır ve önceki dönem mali tabloları yeniden düzenlenir. Muhasebe tahminlerindeki 

değiĢiklikler, yalnızca bir döneme iliĢkin ise, değiĢikliğin yapıldığı cari dönemde, gelecek dönemlere 

iliĢkin ise, gelecek dönemleri kapsayacak Ģekilde, ileriye yönelik olarak uygulanır. 

 

Finansal tabloların Seri: II, No: 14.1 sayılı ―Sermaye Piyasasında Finansal Raporlamaya ĠliĢkin 

Esaslar Tebliği‖ne uygun olarak hazırlanması, yönetimin, politikaların uygulanması ve raporlanan 

varlık, yükümlülük, gelir ve gider tutarlarını etkileyen kararlar, tahminler ve varsayımlar yapmasını 

gerektirmektedir. GerçekleĢen sonuçlar bu tahminlerden farklılık gösterebilir.  Tahminler ve tahminlerin 

temelini teĢkil eden varsayımlar sürekli olarak gözden geçirilmektedir. Muhasebe tahminlerindeki 

güncellemeler, güncellemenin yapıldığı dönemde ve bu güncellemelerden etkilenen müteakip dönemlerde 

kayıtlara alınır. Tahminlerin kullanıldığı baĢlıca notlar aĢağıdaki gibidir:  
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Ticari alacak ve borçlar  

Maddi duran varlıklar  

Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller 

Maddi olmayan duran varlıklar  

KarĢılıklar, koĢullu varlık ve yükümlülükler  

ÇalıĢanlara sağlanan faydalara iliĢkin karĢılıklar  

Finansal araçlardan kaynaklanan risklerin niteliği ve düzeyi  

Finansal araçlar 

 

3.   ĠġLETME BĠRLEġMELERĠ  

 

Yoktur. (31.12.2016-Yoktur). 
 

4.   Ġġ ORTAKLIKLARI 

 

Yoktur. (31.12.2016-Yoktur). 

 

5.   BÖLÜMLERE GÖRE RAPORLAMA: 

 

ġirket faaliyetlerini tek bir coğrafi bölümde (Türkiye) ve tek bir faaliyet konusunda yapmaktadır. Bu 

yüzden, ġirketin TFRS 8‘e göre tek bir raporlanabilir bölümü bulunmaktadır. ġirket cari ve önceki 

dönemde en yüksek hasılatı Nuvo Dragos projesi gayrimenkul satıĢlarından elde etmiĢtir. (Dipnot 30). 

 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

Hasılat 23.602.709 28.552.506 

Gayrimenkul SatıĢları (Nuvo Dragos Projesi) 17.986.930 23.485.000 

Kira Gelirleri (Nuvo Dragos Projesi Konut ve Yapı Kredi 

Plaza Ofis) 5.615.779 5.067.506 

SatıĢların Maliyeti (-)  (14.894.655) (17.044.649) 

Ticari Faaliyetlerden Brüt Kar/Zarar 8.708.054 11.507.857 

BRÜT KAR/ZARAR 8.708.054 11.507.857 

Genel Yönetim Giderleri (-) (2.907.691) (2.214.301) 

Pazarlama Giderleri (-) (2.609.393) (1.665.659) 

Esas Faaliyetlerden Diğer Gelirler 137.531 90.981 

Esas Faaliyetlerden Diğer Giderler (-) (146.600) (28.345) 

ESAS FAALĠYET KARI/ZARARI 3.181.901 7.690.533 

Yatırım Faaliyetlerinden Gelirler 30.681.562 15.129.525 

Finansman Gelirleri 1.544.557 1.991.365 

Finansman Giderleri (-) (1.477.201) (1.285.986) 

Sürdürülen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri - - 

SÜRDÜRÜLEN FAALĠYETLER DÖNEM 

KARI/ZARARI 33.930.819 23.525.439 

DURDURULAN FAALĠYETLER DÖNEM 

KARI/ZARARI - - 

DÖNEM KARI/ZARARI 33.930.819 23.525.439 
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6.  ĠLĠġKĠLĠ TARAF AÇIKLAMALARI 

 

ġirketin iliĢkili tarafları ile olan alacak - borç iliĢkileri aĢağıdaki gibidir: 

ĠliĢkili Taraflara Kısa Vadeli Ticari Alacaklar 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Özderici Holding A.ġ. -                 17.420     

TOPLAM -                17.420     

 

ĠliĢkili Taraflara PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Özderici ĠnĢaat San. ve Tic. Ltd. ġti. 2.701 - 

TOPLAM 2.701 - 

 

ĠliĢkili Taraflara Kısa Vadeli Ticari Borçlar 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Özderici ĠnĢaat San. ve Tic. Ltd. ġti. 3.187.647 2.203.087 

TOPLAM 3.187.647 2.203.087 

 

ĠliĢkili Taraflara Uzun Vadeli Ticari Borçlar 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Özderici ĠnĢaat San. ve Tic. Ltd. ġti. - 2.955.043 

TOPLAM - 2.955.043 

 

ġirket ile Özderici ĠnĢaat San. ve Tic. Ltd. ġti. arasında yapılan ĠnĢaat SözleĢmesine istinaden, ġirket‘ e 

kesilen hakediĢler üzerinden %3 oranında teminat kesintisi yapılmakta olup, 31.12.2017 itibariyle teminat 

3.187.647 TL‘dir. Cari dönemde projenin tamamlanmasıyla teminat tutarı kısa vadeli olarak 

sınıflandırılmıĢtır. (31.12.2016- 2.955.043 TL). (Dipnot 12-14).  

 

ĠliĢkili Taraflara Uzun Vadeli Ticari Borçlar 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Ortak 8.886.621 - 

TOPLAM 8.886.621 - 

 

ĠliĢkili taraflarla dönem içinde gerçekleĢtirilen iĢlemler: 

Kira Gelirleri 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 
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Özderici Holding A.ġ. 71.901 61.029 

TOPLAM 71.901 61.029 

 

Ofis katının 40 metrekarelik kısmı, Özderici Holding A.ġ.‘ e, kiraya verilmiĢtir. Aylık kira tutarı 1.650 

ABD$+KDV olmak üzere, yıllık 19.800 ABD$+KDV dir. (31.12.2016- Aylık kira tutarı 1.650 ABD$+KDV 

olmak üzere, yıllık 19.800 ABD$+KDV dir.)   

 

HakediĢ Giderleri 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Özderici ĠnĢaat Sanayi ve Ticaret Ltd. ġti. 7.758.283 14.793.696 

TOPLAM 7.758.283 14.793.696 

 

Sağlanan Finansman 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Ortak 8.886.621 - 

TOPLAM 8.886.621 - 

 

Gider yansıtma geliri 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Özderici ĠnĢaat Sanayi ve Ticaret Ltd. ġti. - 124.583 

TOPLAM - 124.583 

 

ĠliĢkili taraflara dönem içinde verilen teminatlar yada ĠliĢkili taraflardan dönem içinde alınan 

teminatlar:  

Alınan teminat senetleri 31.12.2017 31.12.2016 

   

Özderici ĠnĢaat Sanayi ve Ticaret Ltd. ġti. 500.000 500.000  

TOPLAM 500.000 500.000  

   

Özderici ĠnĢaat ile imzalanan inĢaat sözleĢmesine istinaden, ġirket tarafından Özderici ĠnĢaat‘ tan alınan 

teminat senetidir.  

 

Alınan Kefaletler 

ġirketin kullandığı kredilere, 31.12.2017 itibariyle, Özderici Holding A.ġ.‘nin 173.431.208 TL tutarında 

kefaleti mevcuttur. (31.12.2016- Özderici Holding A.ġ. kefalet tutarı 1.757.791 ABD$  ve 127.575.493 

TL‘dir.) 

 

Verilen teminatlar  

Yoktur. (31.12.2016-Yoktur). 
 

Kilit yönetici personeline sağlanan faydalar: 
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Yönetim Kurulu BaĢkan ve üyeleri ile genel müdür gibi üst düzey yöneticilere dönem içinde ödenen ücret ve 

benzeri menfaatler: 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Yönetim Kurulu BaĢkan ve üyeleri ile genel müdür gibi üst 

düzey yöneticilere ödenen ücret ve benzeri menfaatler 

toplamı 504.537 312.000 

TOPLAM 504.537 312.000 

 

7. NAKĠT VE NAKĠT BENZERLERĠ 

 

Nakit ve Nakit Benzerleri 31.12.2017 31.12.2016 

   

Kasa 5.251 6.440 

Bankalar 761.074 757.195 

Vadesiz Mevduat 124.330 52.862 

Vadeli Mevduat - 704.333 

Blokeli Vadeli Mevduat 636.745 - 

TOPLAM 766.325 763.634 

 

Vadeli Mevduatlar:  

Para cinsi 

31.12.2017 

TL Mevduat AçılıĢ Tarihi Vade Faiz Oranı 

31.12.2017 Döneme 

Ġsabet Eden Faiz 

Tutarı (TL) 

31.12.2017 

Mevduat+Faiz 

Toplamı (TL) 

TL 25.000 19.12.2017 22.01.2018 12,75 89 25.089 

TL 82.000 27.11.2017 11.01.2018 12,75 828 82.828 

TL 103.000 04.12.2017 05.01.2018 13,00 842 103.842 

TL 60.000 12.12.2017 15.01.2018 13,50 358 60.358 

TL 150.000 26.12.2017 29.01.2018 12,50 218 150.218 

TL 212.823 29.11.2017 03.01.2018 10,00 1.586 214.409 

Genel Toplam 632.823    3.921 636.745 

       

 

 

Para cinsi 

31.12.2016 

TL Mevduat AçılıĢ Tarihi Vade Faiz Oranı 

31.12.2016 Döneme 

Ġsabet Eden Faiz 

Tutarı (TL) 

31.12.2016 

Mevduat+Faiz 

Toplamı (TL) 

       

TL 26.904 30.12.2016 31.01.2017 9,0% 6 26.909 

TL 62.980 30.12.2016 31.01.2017 9,0% 13 62.993 

TL 295.000 30.12.2016 02.01.2017 7,0% 48 295.048 

TL 214.000 30.12.2016 02.01.2017 6,76% 34 214.034 

TL 105.142 23.12.2016 23.03.2017 10,6% 207 105.349 

Genel Toplam 704.026    307 704.333 

 

Nakit akım tablosuna göre nakit ve nakit benzerleri 31.12.2017 31.12.2016 

   

Nakit ve Nakit Benzerleri Toplamı 766.325 763.634 

Blokeli Vadeli Mevduat (636.745) - 
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Faiz tahakkukları (-) - (307) 

TOPLAM 129.580 763.327 

 

 

8. FĠNANSAL YATIRIMLAR  

 

Kısa Vadeli Finansal Yatırımlar: 

 

Yoktur. (31.12.2016– Yoktur) 

 

Uzun Vadeli Finansal Yatırımlar: 

 

Yoktur. (31.12.2016– Yoktur) 

 

9. FĠNANSAL BORÇLAR:  
 

Kısa Vadeli Borçlanmalar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Kredi kartları 26.409 12.520 

TOPLAM 26.409 12.520 

 

Uzun Vadeli Borçlanmaların Kısa Vadeli Kısımları 31.12.2017 31.12.2016 

   

Uzun Vadeli Kredilerin Kısa Vadeli Kısımları 84.429.697 55.144.096 

TOPLAM 84.429.697 55.144.096 

 

Uzun Vadeli Borçlanmalar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Uzun Vadeli Krediler 101.891.114 95.329.250 

TOPLAM 101.891.114 95.329.250 

 

Kredileri iliĢkin bilgiler aĢağıdaki gibidir: 

Kredilerin faiz ödemeleri ise 6 ayda bir yapılmakta olup, faiz oranları %10,2 ile %19,32 arasındadır.  

Anapara geri ödeme planı aĢağıdaki gibidir: 

Geri Ödeme Tarihi 

Toplam Krediler  

(Ġskonto edilmiĢ) 

  2018          84.429.697     

Kısa vadeli kısım        84.429.697     

  2019          54.599.876     

2020          30.183.055     

2021          14.097.832     

2022           3.010.351     

Uzun Vadeli kısım      101.891.114     
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GENEL TOPLAM 186.320.811 

 

Kredilerin Teminatı: ġirketin Nuvo Dragos projesinde yer alan bazı gayrimenkulleri üzerinde, bankalar 

lehine, toplam 181.469.928 TL tutarında ipotek mevcuttur.  (31.12.2016- Ġpotek tutarı 2.485.128 ABD$  ve 

127.867.665‘dir.)  

Ayrıca, ġirketin kullandığı kredilere, ġirket ortağı Özderici Holding A.ġ.‘nin 173.431.208 TL tutarında 

kefaleti mevcuttur. (2016- Özderici Holding A.ġ. kefaleti 1.757.791 ABD$  ve 127.575.493 TL‘dir.) 

 

10. DĠĞER FĠNANSAL YÜKÜMLÜLÜKLER 

 

Yoktur. (31.12.2016- Yoktur). 

 

11. TĠCARĠ ALACAK VE BORÇLAR 

 

Kısa Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflardan Kısa Vadeli Ticari Alacaklar (Not 6) - 17.420 

ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Kısa Vadeli Ticari Alacaklar 858.347 610.167 

TOPLAM 858.347 627.587 

 

Kısa Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Ticari Alacaklar - Kira Alacakları 166.628 375.823 

Alacak Senetleri, Net  685.719 226.344 

Kredi Kartları 6.000 8.000 

ġüpheli Ticari Alacaklar 163.266 67.383 

ġüpheli Ticari Alacaklar KarĢılığı(-) (163.266) (67.383) 

TOPLAM 858.347 610.167 

 

ġüpheli Ticari Alacaklar KarĢılığına iliĢkin hareket tablosu aĢağıdaki gibidir: 

 

ġüpheli Ticari Alacaklar KarĢılığı 31.12.2017 31.12.2016 

AçılıĢ bakiyesi (67.383) (8.100) 

Dönem içinde karĢılık ayrılan (Not 33) (117.333) (59.283) 

Konusu kalmayan Ģüpheli alacak karĢılığı (Not 33) 21.450 - 

KapanıĢ Bakiyesi (163.266) (67.383) 

 

Uzun Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflardan Uzun Vadeli Ticari Alacaklar (Not 6) - - 

ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Ticari Alacaklar- 

Alacak Senetleri, Net 256.548 - 

TOPLAM 256.548 - 
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Kısa Vadeli Ticari Borçlar 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflara Kısa Vadeli Ticari Borçlar 3.187.647 2.203.087 

ĠliĢkili Olmayan Taraflara Kısa Vadeli Ticari Borçlar 10.484.311 9.692.513 

TOPLAM 13.671.958 11.895.600 

 

ĠliĢkili Olmayan Taraflara Kısa Vadeli Ticari Borçlar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Satıcılar, Net 6.915.659 7.563.656 

Borç Senetleri, Net 568.652 2.128.857 

Ticari Faaliyetle ilgili Gider Tahakkukları (*) 3.000.000 - 

TOPLAM 10.484.311 9.692.513 

 

(*): 31.12.2017 tarihi itibari ile Nuvo Dragos projesi tamamlanmıĢ, ancak kat mülkiyetine geçilmemiĢ, 

ana gayrimenkulün cins tashihi yapılmamıĢ ve blokların yapı kullanma izin belgeleri henüz 

alınmamıĢtır. Rapor tarihi itibari ile yasal süreç devam etmektedir. Söz konusu belgelerin alınması 

sırasında ödenecek olan vergi ve harçlar ile diğer masrafların öngörülen tutarı 3.000.000 TL olup, 

31.12.2017 tarihi itibari ile karĢılık ayrılmıĢtır. 

 

12. DĠĞER ALACAK VE BORÇLAR 

 

Kısa Vadeli Diğer Alacaklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflardan Kısa Vadeli Diğer Alacaklar - - 

ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Kısa Vadeli Diğer Alacaklar 2.079.433 2.547.454 

TOPLAM 2.079.433 2.547.454 

 

ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Kısa Vadeli Diğer 

Alacaklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Vergi Dairesinden Alacaklar 2.079.433 2.547.454 

TOPLAM 2.079.433 2.547.454 

 

Uzun Vadeli Diğer Alacaklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflardan Uzun Vadeli Diğer Alacaklar - - 

ĠliĢkili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Diğer Alacaklar- 

Verilen Depozito ve Teminatlar 33.483 9.862 

TOPLAM 33.483 9.862 

 

Kısa Vadeli Diğer Borçlar 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflara Kısa Vadeli Diğer Borçlar - - 

ĠliĢkili Olmayan Taraflara Kısa Vadeli Diğer Borçlar 665.658 825.166 

TOPLAM 665.658 825.166 
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ĠliĢkili Olmayan Taraflara Kısa Vadeli Diğer Borçlar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Ödenecek Muhtasar Borçları 59.894 44.112 

Ödenecek Tevkifatlı KDV 308.755 556.632 

Ödenecek HakediĢ ve Serbest Meslek Mk. Stopajı 297.009 224.422 

TOPLAM 665.658 825.166 

 

Diğer Uzun Vadeli Borçlar 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflara Uzun Vadeli Diğer Borçlar 8.886.621 - 

ĠliĢkili Olmayan Taraflara Uzun Vadeli Diğer Borçlar 1.261.487 1.036.303 

TOPLAM 10.148.108 1.036.303 

 

ĠliĢkili Olmayan Taraflara Uzun Vadeli Diğer Borçlar 31.12.2017 31.12.2016 

Alınan Depozito ve Teminatlar   

Kira depozitosu 1.237.677 1.012.493 

Diğer 23.809 23.810 

TOPLAM 1.261.487 1.036.303 

 

13. TÜREV ARAÇLAR 

 

Yoktur. (31.12.2016- Yoktur). 

 

14. STOKLAR 

 31.12.2017 31.12.2016 

Nuvo Dragos Projesi   

ĠnĢaatı devam eden konut projesi - 223.069.821 

ĠnĢaatı tamamlanan konutlar 223.205.231 2.217.415 

Toplam 223.205.231 225.287.236 

 

ĠnĢaatı tamamlanan konutların dönem içindeki hareketleri aĢağıdaki gibidir: 

 

 31.12.2016 GiriĢler Transfer (-) (*) SatıĢlar (-) 31.12.2017 

      

ĠnĢaatı Tamamlanan konutlar 2.217.415 275.857.848 (40.410.977) (14.459.055) 223.205.231 

TOPLAM 2.217.415 275.857.848 (40.410.977) (14.459.055) 223.205.231 

 

 

 

 31.12.2015 GiriĢler Transfer (-) (*) SatıĢlar (-) 31.12.2016 

ĠnĢaatı tamamlanan konutlar 7.419.415 14.484.738 (4.034.940) (15.651.798) 2.217.415 

TOPLAM 7.419.415 14.484.738 (4.034.940) (15.651.798) 2.217.415 

 

(*): Cari dönemde stoklar hesabından, 36.312.377 TL tutarında gayrimenkul; Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkuller hesabına ve 4.098.600 TL tutarında gayrimenkul; SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan Duran 

Varlıklar hesabında sınıflandırılmıĢtır. (2016- 4.034.940 TL). 
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Ġpotek: ġirketin Nuvo Dragos projesinde yer alan bazı gayrimenkulleri üzerinde, bankalar lehine, toplam 

181.469.928 TL tutarında ipotek mevcuttur.  (31.12.2016- Ġpotek tutarı 2.485.128 ABD$  ve 

127.867.665‘dir.)  

 

Nuvo Dragos Projesi ile ilgili detaylı bilgiler aĢağıdadır: 

 

ġirket Yönetim Kurulu 28.03.2008 tarihinde aldığı karar ile Ġstanbul/Maltepe Ġlçesinde yer alan 32/2 Pafta, 

1684 ada, 22 Parsele kayıtlı net 28.062,55 metrekare alanlı arsa için Ali Uğur Özderici ve Ahmet Özderici ile 

gayrimenkul satıĢ vaadi ve kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesi yapmıĢtır. ġirket Yönetim Kurulu‘nun 02.07.2010 

tarih 54 nolu kararı ile, söz konusu arsanın %50 sinin 52.199.700 TL bedelle Yönetim Kurulu üyelerinden 

Ali Uğur Özderici ve Ahmet Özderici‘ den satın alınmasına karar verilmiĢtir. Ayrıca, 28.03.2008 tarihli 

Yönetim Kurulu Kararı uyarınca yapılan kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesinde yer alan %49‘u arsa sahipleri, 

%51‘ i de ġirket‘e ait olmak üzere aynı kat karĢılığı oranlarının muhafaza edilmesine karar verilmiĢtir. 

Arsanın satın alma iĢlemi 6 Temmuz 2010 tarihinde gerçekleĢmiĢ, böylece ġirket payı Projenin tamamı 

üzerindeki %75,5‘ lik orana ulaĢmıĢtır. Kat karĢılığı inĢaat sözleĢmesine istinaden konut devirleri yapılmıĢtır.  

 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Tebliği‘ nin 36. Maddesine uygun olarak, ġirket Yönetim Kurulu‘nun, 

14.04.2010 tarih 50 nolu kararına istinaden, 14.04.2010 tarihinde, ġirket ile Özderici ĠnĢaat Sanayi ve Ticaret 

Limited ġirketi (Müteahhit) arasında ‗ĠnĢaat SözleĢmesi‘ imzalanmıĢtır.  

 

       ġirketin projesi brüt 52.000 metrekare büyüklüğündeki arsanın projelendirilmesi neticesinde gerçekleĢen 

terkler sonucunda proje net 28.062,55 metrekare alan üzerinde gerçekleĢtirilmekte olup 5 Blokta 999 adet 

rezidans daire, 6 mağaza, 1 ofis ve ayrıca 1 adet müstakil mağaza olmak üzere toplam 1007 adet bağımsız 

bölümden oluĢmaktadır.  

 

 ġirketin kat karĢılığı anlaĢmasına istinaden yapmıĢ olduğu devirler sonrasında ve yapılan satıĢlar 

düĢüldükten sonra, 29.12.2017 tarihli Gayrimenkul Değerleme Raporuna göre,  portföyünde 5 Blokta 629 

adet rezidans daire, 4 mağaza, olmak üzere toplam 633 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır. 31.12.2017 

itibariyle projenin inĢaatı %100 tamamlanmıĢ durumdadır.  

 

Değerleme tarihi itibari ile kat mülkiyetine geçilmemiĢ, ana gayrimenkulün cins tashihi yapılmamıĢ ve 

blokların yapı kullanma izin belgeleri alınmamıĢtır. Değerleme tarihi itibari ile yasal süreç devam 

etmektedir.  

 

Artı Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. tarafından hazırlanan 29.12.2017 tarih 2017-OZ-00646 

nolu Gayrimenkul Değerleme Raporuna göre; ġirketin aktifinde kalan 633 adet bağımsız bölümün, piyasa 

değeri, 527.921.025.TL+KDV olarak tespit edilmiĢtir. Değerleme konusu ana taĢınmazın boĢ arsa değeri 

232.919.000 TL olarak, 633 adet bağımsız bölümün arsa paylarına isabet eden toplam arsa değeri ise 

140.397.660 TL olarak hesaplanmıĢtır. 

 

Stoklar hesabında yer alan ‗ĠnĢaatı tamamlanan konutlar‘ ile Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller hesabında yer 

alan ‗Kiralık mağazalar ve konutlar‘ toplam 58.829.152 bedelle sigortalanmıĢtır. (31.12.2016-14.869.250 

TL) 

 

15. PEġĠN ÖDENMĠġ GĠDERLER 

 

Kısa Vadeli PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 31.12.2017 31.12.2016 

   

ĠliĢkili Taraflara PeĢin ÖdenmiĢ Giderler (Not 6) 2.701 - 
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ĠliĢkili Olmayan Taraflara PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 7.320.804 7.087.372 

TOPLAM 7.323.506 7.087.372 

 

Kısa Vadeli PeĢin ÖdenmiĢ Giderler 31.12.2017 31.12.2016 

   

Verilen SipariĢ Avansları (*) 7.655.589 7.456.797 

ġüpheli Avans KarĢılığı (**) (417.957) (388.690) 

PeĢin ÖdenmiĢ Sigorta Giderleri 83.172 19.265 

TOPLAM 7.320.804 7.087.372 

 

(*): Hesabın bakiyesi projede kullanılacak ana malzeme alımları için satıcı firmalara verilmiĢ olup, Nuvo 

Dragos Projesi ile ilgili detaylı açıklamalar 14 Nolu dipnotta açıklanmıĢtır. 

 

(**) ġüpheli Avans KarĢılığı 31.12.2017 31.12.2016 

AçılıĢ bakiyesi (388.690) (388.690) 

Dönem içinde karĢılık ayrılan (Not 33) (29.267) - 

Konusu kalmayan Ģüpheli avans karĢılığı  - - 

TOPLAM (417.957) (388.690) 

 

16. DĠĞER DÖNEN/DURAN VARLIKLAR 

 

Diğer Dönen Varlıklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Devreden KDV 28.161.435 26.803.853 

ĠĢ Avansları 5.569 - 

TOPLAM 28.167.004 26.803.853 

 

17. SATIġ AMAÇLI SINIFLANDIRILAN DURAN VARLIKLAR, SATIġ AMAÇLI 

SINIFLANDIRILAN VARLIK GRUPLARINA ĠLĠġKĠN YÜKÜMLÜLÜKLER VE DURDURULAN 

FAALĠYETLER 

 31.12.2017 31.12.2016 

   

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan Duran Varlıklar- ĠnĢaatı 

tamamlanan konutlar 4.098.600 - 

Toplam 4.098.600 - 

 

 31.12.2017 31.12.2016 

   

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan Duran Varlıklara ĠliĢkin 

Yükümlülükler 2.176.000 - 

Toplam 2.176.000 - 

 

31.12.2017 itibariyle proje kapsamında, 5 adet bağımsız bölümün satıĢ iĢleminin 2018 yılına sarkması 

sebebiyle; gayrimenkullerin maliyet bedelleri ve buna karĢılık alınan avans tutarları ―SatıĢ Amaçlı 

Sınıflandırılan Duran Varlıklar ve bu Varlıklara ĠliĢkin Yükümlülükler‖ olarak sınıflandırılmıĢtır. 
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18. YATIRIM AMAÇLI GAYRĠMENKULLER 

 31.12.2017 31.12.2016 

   

Yapı Kredi Plaza Ofis 5.212.133 4.665.429 

Nuvo Dragos Kiralık Mağazalar 3.816.025 3.587.590 

Nuvo Dragos Kiralık Konutlar 261.974.000 196.190.800 

Toplam 271.002.158 204.443.819 

 

Yatırım Amaçlı Gayrimenkullerin dönem içindeki hareketleri aĢağıdaki gibidir:  

 

 
31.12.2016 Stok hesabından 

Transfer 

Gerçeğe Uygun 

Değer Farkı 

ÇıkıĢlar (-) 

 

31.12.2017 

      

Yapı Kredi Plaza Ofis 4.665.429 -                     546.704     - 5.212.133 

Nuvo Dragos Mağazalar  3.587.590 - 228.435  - 3.816.025 

Nuvo Dragos Konutlar 196.190.800 36.312.377                29.906.423     (435.600) 261.974.000 

TOPLAM 204.443.819 36.312.377             30.681.562     (435.600) 271.002.158 

 

 

 
31.12.2015 Stok hesabından 

Transfer 

Gerçeğe Uygun 

Değer Farkı  

ÇıkıĢlar (-) 

 

31.12.2016 

      

Yapı Kredi Plaza Ofis 4.665.429 - - - 4.665.429 

Nuvo Dragos Mağazalar  3.516.425 - 71.165 - 3.587.590 

Nuvo Dragos Konutlar 182.551.500 4.034.940 15.058.360 (5.454.000) 196.190.800 

TOPLAM 190.733.354 4.034.940 15.129.525 (5.454.000) 204.443.819 

 

Nuvo Dragos Mağazalar ve Konutlar:  

 

Nuvo Dragos projesinde yer alan, inĢaatı tamamlanmıĢ ve kiraya verme niyeti ile elde tutulan 4 adet Mağaza 

ile kiraya verilen 313 adet konut yatırım amaçlı gayrimenkul olarak sınıflandırılmıĢtır.  

 

Söz konusu yatırım amaçlı gayrimenkullerin tamamı finansal tablolarda gerçeğe uygun değer üzerinden 

gösterilmiĢ olup, gerçeğe uygun değer farkı kar/zarara yansıtılmıĢtır. 

 

Söz konusu mağaza ve konutların toplam piyasa değeri, Artı Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. 

tarafından hazırlanan 29.12.2017 tarih 2017-OZ-00646 nolu Değerleme Raporu ile tespit edilmiĢtir. Buna 

göre 4 adet mağazanın piyasa değeri 3.816.025 TL olarak tespit edilmiĢtir. (31.12.2016-3.587.590 TL) 

 

Konutların piyasa değeri ise, 261.974.000 TL olarak tespit edilmiĢtir. (31.12.2016- Piyasa değeri 

196.190.800 TL). Cari yılda maliyet değeri 36.312.377 TL tutarında olan konutlar; kiraya verilmesi 

sebebiyle stoklar hesabından Yatırım amaçlı gayrimenkuller hesabına aktarılmıĢtır. (31.12.2016- Stoklar 

hesabından devir 4.034.940 TL).  

 

Cari dönemde söz konusu konut ve mağazaların gerçeğe uygun değer farkı 30.134.858 TL olup, yatırım 

faaliyetlerden gelirler hesabına kaydedilmiĢtir. (31.12.2016- 15.129.525 TL) . (Dipnot 34). 
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Stoklar hesabında yer alan ‗ĠnĢaatı tamamlanan konutlar‘ ile Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller hesabında yer 

alan ‗Kiralık mağazalar ve konutlar‘ toplam 58.829.152 TL bedelle sigortalanmıĢtır.  

 

Yapı Kredi Plaza ofis:  
 

ġirketin aktifinde bulunan Yapı Kredi Plaza ofis katı toplam 486,03 metrekare olup,  gerçeğe uygun değer 

yöntemine göre piyasa değeri üzerinden değerlenmiĢtir. Toplam ofis katının 326,03 metrekarelik kısmı 

kiraya verilmekte, 160 metrekarelik kısmı ise ġirketin faaliyetlerini sürdürdüğü ofis olarak kullanılmaktadır. 

 

Katın toplamı olan 486,03 metrekare için piyasa değeri ‗Artı Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.‘ 

tarafından hazırlanan 29.12.2017 tarih 2017-OZ-00649 nolu Değerleme Raporu ile 7.770.000 TL olarak 

tespit edilmiĢtir. (31.12.2016-6.955.000 TL) 

 

Buna göre kiraya verilen toplam 326,03 metrekarelik kısım, 31.12.2017 itibariyle 5.212.133 TL olarak 

gösterilmiĢtir. Gerçeğe uygun değer farkında meydana gelen artıĢ 546.704 TL olup, yatırım faaliyetlerden 

gelirler hesabına kaydedilmiĢtir. (31.12.2016- 4.665.429 TL olarak gösterilmiĢ olup, önceki yıla göre 

gerçeğe uygun değer farkında değiĢiklik yoktur.) (Dipnot 34). 

 

Kiraya verilen kısmın 40 metrekarelik kısmı, Özderici Holding A.ġ.‘ e, kiraya verilmiĢtir. Aylık kira tutarı 

2017 ve 2016 yılı için 1.650 ABD$++KDV olmak üzere, yıllık 19.800 ABD$+KDV dir.  

 

Geri kalanı 286,03 metrekarelik kısmı ise; 15.08.2017 tarihinde, Selek Bilgisayar ĠletiĢim Ürün. ĠnĢ. San. 

Tic. Ltd. ġti kiraya verilmiĢ olup, aylık kira tutarı 12.000 TL+KDV olmak üzere, yıllık 144.000 TL+KDV‘ 

dir. 

 

Yapı Kredi Plazada yer alan kiralık ofis katının, YKS Tesisi Yönetim Hizmetleri A.ġ. tarafından yaptırılan 

bina, demirbaĢ ve makinelere iliĢkin deprem, su baskını, hırsızlık teminatları mevcuttur.   

 

19. MADDĠ VARLIKLAR 
 

Maddi varlıkların ve birikmiĢ amortismanların yıl içindeki hareketleri aĢağıdaki gibidir:  

 31.12.2017 31.12.2016 

   

   Maliyet Değeriyle Ölçülenler 795.735 783.524 

   BirikmiĢ Amortismanlar (-) (717.650) (638.116) 

Net 78.085 145.408 

Gerçeğe Uygun Değer Farkı Diğer Kapsamlı Gelire  

Yansıtılarak Ölçülen Binalar- Yapı Kredi Plaza Ofis 2.557.867 2.289.571 

   Maddi Varlıklar Toplamı  2.635.952 2.434.979 

 

 

Maliyet 31.12.2016 

 

GiriĢler 

Yeniden 

Değerleme 

 

ÇıkıĢlar (-) 

 

31.12.2017 

      

Binalar-Yapı Kredi Plaza Ofis (*) 2.289.571 - 268.296 - 2.557.867 

Binalar-Diğer 17.590 - - - 17.590 

TaĢıtlar 594.230 - - - 594.230 
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DöĢeme ve DemirbaĢlar 156.802 12.211 - - 169.013 

Diğer Maddi Duran Varlıklar 14.902  - - 14.902 

Toplam 3.073.094 12.211 - - 3.353.602 

BirikmiĢ Amortismanlar      

TaĢıtlar 521.387 60.201 - - 581.588 

DöĢeme ve DemirbaĢlar 101.826 19.334 - - 121.160 

Diğer Maddi Duran Varlıklar 14.902 - - - 14.902 

Toplam 638.116 79.534 - - 717.650 

Net Defter Değeri 2.434.979    2.635.952 

 

Maliyet 31.12.2015 

 

GiriĢler 

Yeniden 

Değerleme 

 

ÇıkıĢlar (-) 

 

31.12.2016 

      

Binalar-Yapı Kredi Plaza Ofis (*)        2.289.571     - - - 2.289.571 

Binalar-Diğer            17.590     - - - 17.590 

TaĢıtlar           594.230     - - - 594.230 

DöĢeme ve DemirbaĢlar           123.605     33.197 - - 156.802 

Diğer Maddi Duran Varlıklar 14.902 -   14.902 

Toplam 3.039.898 33.197 - - 3.073.094 

BirikmiĢ Amortismanlar      

TaĢıtlar           453.185     68.203 - - 521.387 

DöĢeme ve DemirbaĢlar            82.107     19.719 - - 101.826 

Diğer Maddi Duran Varlıklar 14.902 - - - 14.902 

Toplam 550.194 87.922 - - 638.116 

Net Defter Değeri 2.489.704    2.434.979 

 

31.12.2017 ve 31.12.2016 tarihleri itibariyle maddi varlıklar üzerinde ipotek bulunmamaktadır.  
 

(*): 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ofis katının değeri:  
 

ġirketin aktifinde bulunan Yapı Kredi Plaza ofis katı toplam 486,03 metrekare olup,  160 metrekarelik kısmı 

ġirketin faaliyetlerini sürdürdüğü ofis olarak kullanılmaktadır. Bu yüzden maddi varlıklar arasında 

sınıflandırılmıĢtır. Söz konusu gayrimenkul, gerçeğe uygun değer yöntemine göre piyasa değeri üzerinden 

değerlenmiĢtir.  

 

Katın toplamı olan 486,03 metrekare için piyasa değeri ‗Artı Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.‘ 

tarafından hazırlanan 29.12.2017 tarih 2017-OZ-00649 nolu Değerleme Raporu ile 7.770.000 TL olarak 

tespit edilmiĢtir. (31.12.2016- ‗Denge Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.‘ tarafından hazırlanan 

Değerleme Raporu ile 6.955.000 TL olarak tespit edilmiĢtir.)  

 

Buna göre ġirketin kullanımında olan 160 metrekarelik ofis alanı 31.12.2017 bilançoda piyasa değeri 

üzerinden 2.557.867 TL olarak gösterilmiĢtir. Gerçeğe uygun değer farkında meydana gelen artıĢ 268.296 

TL olup, Özkaynaklar hesap grubu içinde Yeniden Değerleme ve Ölçüm Kazançları hesabına 

kaydedilmiĢtir. (31.12.2016- Piyasa değeri 2.289.571 TL olup, gerçeğe uygun değer farkında değiĢiklik 

yoktur.)  (Dipnot 29). 
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Sigorta: Yapı Kredi Plazada yer alan kiralık ofis katının, YKS Tesisi Yönetim Hizmetleri A.ġ. tarafından 

yaptırılan bina, demirbaĢ ve makinelere iliĢkin deprem, su baskını, hırsızlık teminatları mevcuttur.   

 

20. MADDĠ OLMAYAN VARLIKLAR, NET 
 

Maddi olmayan varlıkların ve birikmiĢ itfa paylarının yıl içindeki hareketleri aĢağıdaki gibidir:  

 

 31.12.2016 Ġlaveler ÇıkıĢlar 31.12.2017 

     

Haklar 39.424 10.000 - 49.424 

Toplam 39.424 10.000 - 49.424 

BirikmiĢ itfa payları     

Haklar 30.063 7.829 - 37.892 

Toplam 30.063 7.829 -                    37.892     

Net 9.361                       -                          11.532     

 

21. ÇALIġANLARA SAĞLANAN FAYDALAR 

 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalar Kapsamında Borçlar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Personel Ücretleri 26.488        -     

SGK Borçları 66.544 63.252 

TOPLAM 93.032 63.252 

 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalara ĠliĢkin  

Uzun Vadeli KarĢılıklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

Kıdem Tazminatı KarĢılıkları 15.518 31.183 

TOPLAM 15.518 31.183 

Kıdem tazminatı karĢılığı aĢağıdaki açıklamalar çerçevesinde ayrılmaktadır. Türk ĠĢ Kanunu‘na göre, 

ġirket bir senesini doldurmuĢ olan ve ġirket‘le iliĢkisi kesilen veya emekli olan, 25 hizmet (kadınlarda 

20) yılını dolduran ve emekliliğini kazanan (kadınlar için 58 yaĢında, erkekler için 60 yaĢında), askere 

çağrılan veya vefat eden personeli için kıdem tazminatı ödemekle mükelleftir.  

31.12.2017 itibariyle ġirket‘in iliĢikteki finansal tablolarda kıdem tazminatı karĢılığı, 5.001,76 TL kıdem 

tazminatı tavan tutarı üzerinden hesaplanmıĢtır. Kıdem tazminatı yükümlülüğü yasal olarak herhangi bir 

fonlamaya tabi değildir ve herhangi bir fonlama Ģartı bulunmamaktadır. Kıdem tazminatı yükümlülüğü, 

ġirketin çalıĢanların emekli olmasından doğan gelecekteki olası yükümlülüğün bugünkü değerinin 

tahminine göre hesaplanır. Yeniden düzenlenmiĢ TMS 19 ―ÇalıĢanlara Sağlanan Haklar‖, Ģirketin kıdem 

tazminatı yükümlülüğünü tahmin etmek için aktüer değerleme yöntemlerinin geliĢtirilmesini 

öngörmektedir.  

Buna uygun olarak, toplam yükümlülüklerin hesaplanmasında kullanılan aktüeryal varsayımlar Ģöyledir;  

esas varsayım, her hizmet yılı için olan azami yükümlülüğün enflasyona paralel olarak artmasıdır. 

Dolayısıyla, uygulanan iskonto oranı, gelecek enflasyon etkilerinin düzeltilmesinden sonraki beklenen 

reel faiz oranını ifade eder. Sonuçta, 31.12.2017 ve 31.12.2016 tarihleri itibariyle, ekli mali tablolarda 

yükümlülükler, çalıĢanların emekliliğinden kaynaklanan geleceğe ait olası yükümlülüğün bugünkü değeri 
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tahmin edilerek hesaplanır. Bilanço tarihlerindeki karĢılıklar, yıllık %7,80-%8,40 enflasyon aralığı ve 

%11,20-%11,80 iskonto oranı varsayımlarına göre yaklaĢık %3,40 olarak elde edilen reel iskonto oranı 

kullanılmak suretiyle hesaplanmıĢtır. (31.12.2016-%1,87).  

 31.12.2017 31.12.2016 

   

Dönem baĢı 31.183  8.411 

Cari Hizmet Maliyeti 3.726  7.146 

Faiz Maliyeti 528  583 

Aktüeryal (Kazanç)/Kayıp (Not 29) 48.635  29.336 

Ödeme (-) (68.554) (14.293) 

Dönem Sonu Bakiye 15.518 31.183 

 

22. DEVLET TEġVĠK VE YARDIMLARI 

 

5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fıkrasına göre gayrimenkul yatırım ortaklıkları ve 

fonlarının kazançları Kurumlar Vergisinden istisna edilmiĢtir. (Dipnot 24).  

 

23. ERTELENMĠġ GELĠRLER 

 

Kısa Vadeli ErtelenmiĢ Gelirler 31.12.2017 31.12.2016 

   

Gelecek Aylara Ait Kira Gelirleri 222.694 323.207 

Konut SatıĢları için alınan avanslar - 9.252.475 

Konut satıĢı için alınan kaporo bedelleri 11.000 - 

Ġade edilecek avans bedelleri - 300.000 

TOPLAM 233.694 9.875.682 

 

24. VERGĠ VARLIK VE YÜKÜMLÜLÜKLERĠ (ERTELENMĠġ VARLIK VE 

YÜKÜMLÜLÜKLER DAHĠL) 

 

Cari Dönem Vergisiyle Ġlgili Varlıklar 31.12.2017 31.12.2016 

   

PeĢin ödenen vergi ve fonlar 102.247 64.235 

TOPLAM 102.247 64.235 

 

Dönem Karı Vergi Yükümlülüğü 

 

Kurumlar vergisi: 
  

31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ġirketin Kurumlar vergisi yükümlülüğü bulunmamakta olup, detaylı 

açıklama aĢağıdadır: 

 31.12.2017 31.12.2016 
Ticari Bilanço Karı/(Zararı) 829.687 10.373.434 

Kanunen Kabul Edilmeyen Giderler 201.768 59.063 

Ġndirim ve Ġstisnalar   

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı kazanç istisnası (1.031.456) (10.432.497) 
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Kurumlar Vergisi Matrahı - - 

Kurumlar Vergisi - - 

 

ġirket, Türkiye‘de geçerli olan kurumlar vergisine tabidir.  Genel olarak, vergiye tabi kurum kazancı 

üzerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi, ticari kazancın tespitinde gider yazılan vergi matrahından 

indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve yurtiçinde yerleĢik Ģirketlerden alınan temettüler, vergiye tabi 

olmayan gelirler ve kullanılan yatırım indirimleri düĢüldükten sonra kalan matrah üzerinden 

hesaplanmaktadır. Kurumlar vergisi oranları 31.12.2017 ve 31.12.2016 tarihlerinde %20‘dir. Türkiye‘de 

geçici vergi üçer aylık dönemler itibariyle hesaplanmakta ve tahakkuk ettirilmektedir. Ancak, aĢağıda 

açıklandığı üzere GYO ‗ların kazançları kurumlar vergisinden istisna edilmiĢtir. Dolayısıyla ġirketin 

kazançları kurumlar vergisinden istisnadır. 

Zararlar, gelecek yıllarda oluĢacak vergilendirilebilir kardan düĢülmek üzere,  maksimum 5 yıl taĢınabilir. 

Ancak oluĢan zararlar geriye dönük olarak, önceki yıllarda oluĢan karlardan düĢülemez.  

 

Türkiye‘de vergi değerlendirmesiyle ilgili kesin ve kati bir mutabakatlaĢma prosedürü bulunmamaktadır. 

ġirketler ilgili yılın hesap kapama dönemini takip eden yılın 1-25 Nisan tarihleri arasında vergi 

beyannamelerini hazırlamaktadır. Vergi Dairesi tarafından bu beyannameler ve buna baz olan muhasebe 

kayıtları 5 yıl içerisinde incelenerek değiĢtirilebilirler. 

 

Gelir Vergisi Stopajı: 

Kurumlar vergisine ek olarak, tam mükellef kurumlara ve yabancı Ģirketlerin Türkiye‘deki Ģubelerine 

dağıtılanlar hariç olmak üzere dağıtılan kar payları üzerinden ayrıca gelir vergisi stopajı hesaplanması 

gerekmektedir. Gelir vergisi stopajı, 23 Temmuz 2006 tarihinden itibaren %15‘dir. Dağıtılmayıp sermayeye 

ilave edilen kar payları gelir vergisi stopajına tabi değildir.  

 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları ve ġirketin GYO’ ya DönüĢtükten sonraki Vergi Durumu: 

5520 sayılı Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fıkrasına göre gayrimenkul yatırım fonları veya 

ortaklıklarının kazançları Kurumlar Vergisinden istisna edilmiĢtir. Yine Kurumlar Vergisi Kanununun 15. 

maddesinin 3. fıkrası uyarınca Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları kazançları üzerinden, dağıtılıp 

dağıtılmadığına bakılmaksızın, %15 oranında vergi kesintisi yapılması öngörülmüĢtür. Ancak bu GYO 

istisna kazançları üzerinden yapılacak vergi kesintisi oranı 2003/6577 sayılı Bakanlar Kurulu Kararına göre 

sıfır olarak uygulanmaktadır. Dolayısıyla Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı ġirketlerinin kazançları üzerinden 

Kurumlar Vergisi ve Stopaj yükümlülüğü bulunmamaktır. 

 

ErtelenmiĢ Vergiler: 

ġirketin Gayrimenkul Yatırım Ortaklığına dönüĢmesi sebebiyle, Vergiye esas yasal mali tabloları ile UFRS‘ye 

göre hazırlanmıĢ mali tabloları arasındaki farklılıklardan kaynaklanan geçici zamanlama farkları için 

31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle ekte sunulan mali tablolarda ertelenen vergi karĢılığı hesaplanmamıĢtır.  

 

25. KARġILIKLAR, KOġULLU VARLIK VE YÜKÜMLÜLÜKLER 

 

Diğer Kısa Vadeli KarĢılıklar 

Yoktur. (31.12.2016- Yoktur) 

 

Diğer Uzun Vadeli KarĢılıklar 

Yoktur. (31.12.2016- Yoktur) 

Dava ve Ġcra takipleri: 

 

ġirketin 31.12.2017 itibariyle dava ve icra takipleri aĢağıdadır: 

ġirketin açtığı davalar: 
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Pencereci Cephe Elemanları Ltd. ġti. (TaĢeron) ve Rehau Polimeri Kimya A.ġ. (TaĢeron): 

Davanın konusu: Ġstanbul 18. Asliye Ticaret Mahkemesi 2014/395E sayılı dosya ile; taĢeron aleyhine maddi 

zararlar tazmini ve cezai Ģart davası açılmıĢtır. ġirket ile taĢeron arasındaki sözleĢmeye istinaden, taĢeronun 

iĢi tamamlamaması ve ġirket tarafından verilen avansı geri iade etmemesi sebebiyle açılan davadır. Dava 

kısmen kabul kısmen, red edilmiĢ olup, temyiz edilmiĢtir. Dosya Yargıtay‘dadır. Ekli finansal tablolarda söz 

konusu alacak için 288.690 TL tutarında karĢılık ayrılmıĢtır. (Dipnot 15-33). 

 

C.C. AltınbaĢ Ġzolasyon Ltd. ġti. (TaĢeron): 

Davanın konusu: 2015 yılında Ġstanbul Anadolu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi 2015/1206 sayılı dosya ile; 

taĢeron aleyhine tazminat davası açılmıĢtır. Dosyada bilirkiĢi tarafından delil ve zarar tespiti yapılmıĢtır. 

Tahkikat devam etmektedir. Söz konusu taĢeron firmaya, ġirket tarafından verilen avans tutarı 100.000 TL 

olup, ekli finansal tablolarda söz konusu alacak tutarının tamamı için karĢılık ayrılmıĢtır. (Dipnot 15-33). 

 

Kiracılara açılan davalar: 

ġirket tarafından, 20 adet kiracıya Ġstanbul Ġcra Müdürlüğünde açılan icra davaları bulunmakta olup, ekli 

finansal tablolarda, söz konusu dava açılan kiracılardan olan alacakların tamamı için karĢılık ayrılmıĢtır. 

(Dipnot 11). 

 

ġirket aleyhine açılan davalar: 

 

ġirket‘in taraf olduğu davalar hakkında bilgiler aĢağıdadır: 

 

ĠĢçiler tarafından açılan davalar: 

ġirketin inĢaat iĢlerini yapmakta olan Özderici ĠnĢaat Ltd.‘nin taĢeronuna bağlı olarak çalıĢan iĢçilerden birisi 

iĢ kazası sonucu vefat etmiĢtir. Söz konusu iĢçinin mirasçıları tarafından; Ġstanbul Anadolu 15. ĠĢ Mahkemesi 

2014/208E sayılı dosya ile;  bağlı oldukları firma ile Özderici ĠnĢaat Ltd. ve ġirket‘e tazminat davası açmıĢ 

olup, dava tutarı 404.000 TL olup, muhtemel borç yükü 249.790 TL‘dir. Dosya istinaf incelemesindedir. 

 

Bunun dıĢında, taĢeron iĢçileri tarafından, Ġstanbul 17. ĠĢ Mahkemesinde açılan 16 adet 64.600 TL tutarında 

iĢçi alacak davasında, iĢçi ile taĢeron anlaĢtığı için dosyadan feragat edilmiĢtir. Dosya karara çıkmıĢtır. 1 adet 

12.100 TL lik iĢçi alacak davasında ise, dosya istinafta olup, dava devam etmektedir. 

 

Verilen Teminatlar:  
 

Verilen Tarafından Verilen Teminat, Rehin ve Ġpotekler 31.12.2017 31.12.2016 

   A. Kendi Tüzel KiĢiliği Adına VermiĢ Olduğu TRĠ' lerin Toplam Tutarı 186.463.928 136.613.327 

Ġpotek-TL 181.469.928 127.867.665 

Ġpotek -ABD$ - 8.745.662 

Teminat Mektubu-TL 4.994.000 - 

B. Tam Konsolidasyon Kapsamına Dahil Edilen Ortaklıklar Lehine VermiĢ 

Olduğu TRĠ' lerin Toplam Tutarı - - 

C. Olağan Ticari Faaliyetlerinin Yürütülmesi Amacıyla Diğer 3. KiĢilerin 

Borcunu Temin Amacıyla VermiĢ Olduğu TRĠ'lerin Toplam Tutarı - - 

D. Diğer Verilen TRĠ' lerin Toplam Tutarı - - 

i. Ana Ortak Lehine VermiĢ Olduğu TRĠ' lerin Toplam Tutarı - - 

ii.  B ve C maddeleri Kapsamına Girmeyen Diğer Grup ġirketleri Lehine 

VermiĢ Olduğu TRĠ' lerin Toplam Tutarı - - 

iii. C Maddesi Kapsamına Girmeyen 3. KiĢiler Lehine VermiĢ Olduğu TRĠ' 

lerin Toplam Tutarı - - 
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Genel Toplam 186.463.928 136.613.327 

ġirketin Özkaynaklar Toplamı 327.189.179 292.911.298 

ġirket VermiĢ Olduğu TRĠ'lerin ġirket Özkaynaklarına Oranı %56,99 %46,64 

 

ġirketin Nuvo Dragos projesinde yer alan bazı gayrimenkulleri üzerinde, bankalar lehine, toplam 

181.469.928 TL tutarında ipotek mevcuttur.  (31.12.2016- Ġpotek tutarı 2.485.128 ABD$  ve 

127.867.665‘dir.) Teminat Mektupları Ġstanbul Ġcra Müdürlüğüne verilmiĢtir. (31.12.2016-Yoktur.) 

 

Kefalet 

Ayrıca, ġirketin kullandığı kredilere, ġirket ortağı Özderici Holding A.ġ.‘nin 173.431.208 TL tutarında 

kefaleti mevcuttur. (2016- Özderici Holding A.ġ. kefaleti 1.757.791 ABD$  ve 127.575.493 TL‘dir.) 

 

Alınan Teminatlar: 

Alınan Teminat senetlerinin toplam tutarı 2.115.516 TL (2016- 2.071.551 TL). 

 

26. TAAHHÜTTLER 

 

SözleĢmeye Dayalı Yükümlülükler: 

Nuvo Dragos Gayrimenkul SatıĢ Vaadi SözleĢmesi: 

ġirketin Nuvo Dragos projesi kapsamında satıĢını gerçekleĢtirdiği konutlara iliĢkin müĢterileri ile yaptığı 

Gayrimenkul satıĢ vaadi sözleĢmelerinden doğan yükümlülükleri aĢağıda belirtilmiĢtir: 

 

Bağımsız bölümler, sözleĢmede belirtilen teslim tarihi (baĢlangıç tarihi) ve bu tarihi takip eden 120 günlük 

süre içinde alıcıya teslim edilecek olup, bu süresinin sonunda, alıcıya teslim edilmezse, sözleĢme bedelinin 

%0,1 (binde biri) oranında alıcıya, aylık kira bedeli ödeyecektir. Bu yükümlülük, mücbir sebepler ve ġirketin 

kendisine bağlı olmayan nedenlerin, (tabi afetler, deprem, yangın, seferberlik savaĢ, olağanüstü hal ilanı v.b.) 

ortaya çıkması durumunda geçerli değildir. Söz konusu mücbir sebeplerin varlığında, mücbir sebebin sona 

erdiği tarihe kadar geçen süre konut teslim tarihine eklenir ve ek süreye rağmen alıcıya teslim edilmemesi 

halinde, yükümlülük geçerli olur. ġirketin cari ve önceki dönemde; sözleĢme kapsamında yükümlülük 

giderleri doğmamıĢtır (Dipnot 31).  

 

27. DĠĞER YÜKÜMLÜLÜKLER 

 

Yoktur. (31.12.2016-Yoktur) 

 

28. CARĠ DÖNEM VERGĠSĠYLE ĠLGĠLĠ BORÇLAR 

 

Yoktur. (31.12.2016-Yoktur) 

 

29. ÖZKAYNAKLAR 

 

ÖDENMĠġ SERMAYE 

 

31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016 

Sermaye Nominal Pay oranı Sermaye Nominal Pay oranı 

(TL)  (%) (TL)  (%) 
       

Ali Uğur Özderici 21.764.794 21.764.794 21,76 23.899.794 23.899.794 23,90 

Ahmet Özderici 17.076.376 17.076.376 17,08 22.472.876 22.472.876 22,47 

Özderici Holding A.ġ. 25.025.114 25.025.114 25,03 25.025.114 25.025.114 25,03 

Diğer 36.133.716 36.133.716 36,13 28.502.216 28.502.216 28,50 

Özderici GYO A.ġ. - -  100.000 100.000 0,10 
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Toplam 100.000.000 100.000.000 100,00 100.000.000 100.000.000 100,00 

 

Halka açıklık oranı:  

ġirketin halka açıklık oranı %49,09‘dur.   

 

Sermayeyi oluĢturan hisse adetleri ile hisselerin nominal değerleri:  

ġirketin hisseleri, her biri 1 TL nominal değerli paylara bölünmüĢ toplam 100.000.000 TL nominal 

değerdedir. (31.12.2016- 100.000.000 adet paya bölünmüĢ olup, toplam 100.000.000 TL nominal 

değerdedir.) Sermayeyi temsil eden hisse senetlerine tanınan imtiyaz yoktur. Sermaye temsil eden hisse 

senetleri arasında intifa senetleri, tahvil ve borçlanma senetleri yoktur.  

 

ġirketin 04.03.2008 tarihinde Ġstanbul Ticaret Sicil Memurluğu tarafından tescil edilen ve 7 Mart 2008 tarih 

7015 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilen Esas SözleĢme Tadil metinlerine göre Hisse senetleri nama 

yazılıdır.    

Kayıtlı Sermaye Tavanı: 

ġirketin kayıtlı sermaye tavanı 31.12.2017 itibariyle 250.000.000 TL (31.12.2016: 250.000.000 TL)‘dir. Her 

biri 1TL itibari değerde 250.000.000 adet paya bölünmüĢtür. (31.12.2016: 250.000.000 adet pay).  

 

ġirket Yönetim Kurulu‘nun 11.09.2015 tarih 129 nolu kararı ile; mevcut sermaye tavanının değiĢtirilmeden 5 

yıl daha süresinin uzatılması amacıyla, ġirket esas sözleĢmesinin ‗Sermaye ve Paylar‘ baĢlıklı 8.Maddesinin 

tadil edilmesi için, Sermaye Piyasası Kurulu ile Gümrük ve Ticaret Bakanlığı‘ndan gerekli izinler alınmıĢ ve 

14.04.2016 tarihinde tescil edilmiĢtir.  

 

GERĠ ALINMIġ PAYLAR (-) 

 31.12.2017 31.12.2016 

   

Geri AlınmıĢ Paylar - -127.402     

 

ġirket tarafından, Sermaye Piyasası kurulunun Payların geri alım tebliğ ve 21.07.2016 ve 25.07.2016 tarihli 

basın duyurularına istinaden, geri alım programı açıklanmıĢ ve bu çerçevede alım yapılmıĢtır. 

 

PAYLARA ĠLĠġKĠN PRĠMLER/ĠSKONTOLAR 

 31.12.2017 31.12.2016 

   

Emisyon primi 89.044 89.044 

Toplam 89.044 89.044 

 

KAR VEYA ZARARDA YENĠDEN SINIFLANDIRILMAYACAK BĠRĠKMĠġ DĠĞER KAPSAMLI 

GELĠRLER VEYA GĠDERLER 
 

       Yeniden Değerleme ve Ölçüm Kazançları –  

Maddi Duran Varlık Yeniden Değerleme ArtıĢları 31.12.2017 31.12.2016 

   

AçılıĢ, Dönem BaĢı 2.181.134 2.181.134 

Ġlaveler -Yapı Kredi Plaza Ofis Değer ArtıĢ fonu (Not 18) 268.296 - 

Dönem sonu bakiye 2.449.430 2.181.134 

 

Maddi Duran Varlık Yeniden Değerleme ArtıĢları: Yapı Kredi Plaza‘ da yer alan Ofis katına ait yeniden 

değerleme ve ölçüm kazançları olup, detaylı açıklamalar 19 Nolu Dipnotta verilmiĢtir.  
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Aktüeryal (Kazanç)/Kayıp 31.12.2017 31.12.2016 

   

Kıdem tazminatı karĢılığı Aktüeryal kazançları/ (kayıpları) (137.335) (88.700) 

Dönem sonu bakiye (137.335) (88.700) 

 

KARDAN AYRILMIġ KISITLANMIġ YEDEKLER 

 31.12.2017 31.12.2016 

   

Yasal yedekler 569.437 569.437 

Toplam 569.437 569.437 

 

Yasal yedekler, TTK‘ da öngörüldüğü Ģekli ile birinci ve ikinci yedeklerden oluĢur. TTK, birinci yasal yedeğin, 

toplam yedek ġirketin ödenmiĢ sermayesinin %20‘sine eriĢene kadar kanuni kardan %5 oranında ayrılmasını 

öngörür. Ġkinci yasal yedek ise, ödenmiĢ sermayenin %5‘ini aĢan tüm nakit kar dağıtımları üzerinden %10 

oranında ayrılır, ancak holding Ģirketleri bu uygulamaya tabi değildir. TTK hükümleri çerçevesinde yasal 

yedekler, sadece zararları netleĢtirmek için kullanılabilmekte ve ödenmiĢ sermayenin %50‘sini aĢmadıkça diğer 

amaçlarla kullanılamamaktadır.  

―Yasal Yedekler‖ ve Türk Ticaret Kanunu‘nun 466‘ıncı maddesi çerçevesinde yasal yedek statüsünde olan 

―Hisse Senedi Ġhraç Primleri‖ yasal kayıtlardaki tutarları ile gösterilmiĢtir. Bu kapsamda, UFRS esasları 

çerçevesinde yapılan değerlemelerde ortaya çıkan ve rapor tarihi itibariyle kar dağıtımına veya sermaye 

artırımına konu edilmeyen enflasyon düzeltmelerinden kaynaklanan farklılıkları, geçmiĢ yıllar kar/zararlarıyla 

iliĢkilendirilmiĢtir. 

 

GEÇMĠġ YIL KAR/ZARARLARI 

 31.12.2017 31.12.2016 

   

Dönem BaĢı, AçılıĢ 166.762.346 53.300.336 

Önceki yıl dönem kar/(zararı) 23.525.438 113.462.010 

Dönem sonu bakiye 190.287.784 166.762.346 

 

Kar dağıtımı: 

07.04.2017 tarihinde yapılan ġirket Olağan Genel Kurul Toplantısı‘nda, 2016 yılı finansal tablolarında 

bulunan karın, ġirket‘in mevcut yatırımları ve büyüme politikaları doğrultusunda, dağıtılmayıp ilgili 

karĢılıklar ayrılarak, ġirket bünyesinde bırakılmasına karar verilmiĢtir.  

 

30. HASILAT VE SATIġLARIN MALĠYETĠ (-) 

Hasılat 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Gayrimenkul SatıĢ Gelirleri- Nuvo Dragos projesi 17.986.930 23.485.000 

Gayrimenkul Kira Gelirleri 5.615.779 5.067.506 

TOPLAM 23.602.709 28.552.506 

 

Kira gelirleri; ġirketin yatırım amaçlı gayrimenkullerinden elde ettiği kira gelirlerinden oluĢmaktadır. Kira 

gelirlerinin, 5.464.288 TL‘lik kısmı Nuvo Dragos, 71.901 TL‘ lik kısmı Özderici Holding A.ġ., 72.000 TL‘ 

lik kısmı Yapı Kredi Plaza ve 7.590 TL‘ lik kısmı Yapı Kredi Plaza ortak alan kira gelirlerinden 
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oluĢmaktadır. (31.12.2016- Kira gelirlerinin, 4.999.990 TL‘lik kısmı Nuvo Dragos, 61.029 TL‘ lik kısmı 

Özderici Holding A.ġ. ve 6.487 TL‘ lik kısmı ise Yapı Kredi Plaza ortak alan kira gelirlerinden 

oluĢmaktadır.) 

 

Gayrimenkul SatıĢ Gelirleri: ġirketin Nuvo Dragos projesi kapsamında satıĢını gerçekleĢtirdiği konutlara 

iliĢkin satıĢ gelirleridir. 

 

SatıĢların Maliyeti 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Gayrimenkul SatıĢ Maliyeti             14.894.655     17.044.649 

TOPLAM             14.894.655     17.044.649 

 

31. ARAġTIRMA VE GELĠġTĠRME GĠDERLERĠ, PAZARLAMA, SATIġ VE DAĞITIM 

GĠDERLERĠ, GENEL YÖNETĠM GĠDERLERĠ  

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Pazarlama, SatıĢ ve Dağıtım Giderleri 2.609.393 1.665.659 

Genel yönetim giderleri 2.907.691 2.214.301 

TOPLAM 5.517.084 3.879.960 

 

32. NĠTELĠKLERĠNE GÖRE GĠDERLER 

PAZARLAMA, SATIġ VE DAĞITIM GĠDERLERĠ 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Personel Ücretleri 250.361 198.707 

Diğer Personel Giderleri 107.690 45.032 

Reklam ve Ġlan Giderleri 2.250.623 1.401.546 

Diğer 719 20.374 

TOPLAM 2.609.393 1.665.659 

 

GENEL YÖNETĠM GĠDERLERĠ 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Personel Ücretleri, Yönetim Kurulu ücretleri 753.264 594.668 

Diğer Personel Giderleri 60.859 37.043 

Vergi Resim Harç ve Stopaj Giderleri 215.440 235.009 

Amortisman Giderleri 87.364 93.490 

Aracılık, Saklama Komisyonları, DanıĢmanlık ve 

MüĢavirlik Giderleri 211.665 154.856 

KKEG 201.718 37.723 

Servis Bakım Onarım Giderleri 33.135 19.001 

Nuvo Dragos Aidat Giderleri 625.796 489.133 

Kıdem Tazminatı 3.726 27.794 

Tescil ve ilan giderleri 27.284 6.624 

Harcırah Giderleri 37.270 21.502 

UlaĢım ve seyahat giderleri 31.729 12.935 
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Sigorta Giderleri 124.968 104.684 

Temsil ve Ġkram Giderleri 10.372 53.953 

Reklam Gideri 21.930 102.785 

ĠletiĢim Giderleri 54.678 33.325 

Gayrimenkul Değerleme Giderleri 50.978 56.366 

Dava Ġcra ve Mahkeme Giderleri 100.050 - 

Elektrik, Su, Doğalgaz Giderleri 100.670 - 

Diğer 154.795 133.410 

TOPLAM 2.907.691 2.214.301 

 

33. ESAS FAALĠYETLERDEN DĠĞER GELĠRLER / GĠDERLER (-) 

 

ESAS FAALĠYETLERDEN DĠĞER GELĠRLER 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Sigorta hasar tazminatı 95.423 80.880 

Konusu Kalmayan KarĢılıklar 30.347 - 

Diğer 11.761 10.101 

TOPLAM 137.531 90.981 

 

ESAS FAALĠYETLERDEN DĠĞER GĠDERLER (-) 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

ġüpheli alacak karĢılığı 146.600 28.345 

TOPLAM 146.600 28.345 

 

34. YATIIM FAALĠYETLERĠNDEN GELĠRLER / GĠDERLER (-) 
 

YATIRIM FAALĠYETLERĠNDEN GELĠRLER 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Yatırım Amaçlı Gayrimenkul değerleme geliri, Net 30.681.562 15.129.525 

TOPLAM 30.681.562 15.129.525 

 

ġirketin Yatırım Amaçlı elde tutulan gayrimenkullerinin,  gerçeğe uygun değer yöntemine göre piyasa değeri 

üzerinden değerlenmesi sonucunda cari dönemde 30.681.562 TL tutarında değer artıĢ geliri ortaya çıkmıĢtır. 

(31.12.2016-15.129.525 TL) (Dipnot 18). 
 

YATIRIM FAALĠYETLERĠNDEN GĠDERLER (-) 

 

Yoktur. (31.12.2016-Yoktur.) 

 

 

 

35. FĠNANSMAN GELĠRLERĠ/GĠDERLERĠ(-) 
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FĠNANSMAN GELĠRLERĠ 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Menkul Kıymet satıĢ geliri 50.411 - 

Banka Faiz Gelirleri 260.440 825.145 

Kambiyo Karları 1.045.783 686.067 

Reeskont gelirleri 187.923 480.153 

TOPLAM 1.544.557 1.991.365 

 

FĠNANSMAN GĠDERLERĠ(-) 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Kredi Faiz Giderleri 868 78.283 

Kur Farkı Giderleri 591.890 885.589 

Reeskont gideri 575.886 201.331 

Banka Giderleri 308.557 120.783 

TOPLAM 1.477.201 1.285.986 

 

36. PAY BAġINA KAZANÇ / SULANDIRILMIġ PAY BAġINA KAZANÇ 

 

Pay BaĢına Kazanç/ SulandırılmıĢ Pay BaĢına Kazanç/(Zarar) 

 

01.01.2017-

31.12.2017 

01.01.2016-

31.12.2016 

   

Hisse sayısı 100.000.000 100.000.000 

Net dönem karı/(Zararı) 33.930.819 23.525.439 

Pay BaĢına Kazanç 0,339  0,235  

Sürdürülen Faaliyetlerden Pay BaĢına Kazanç /(Zarar) 0,339  0,235  

Durdurulan Faaliyetlerden Pay BaĢına Kazanç /(Zarar) - - 

   

SulandırılmıĢ Pay BaĢına Kazanç/(Zarar) 0,339  0,235 

Sürdürülen Faaliyetlerden SulandırılmıĢ Pay BaĢına 

Kazanç/(Zarar) 
0,339  0,235 

Durdurulan Faaliyetlerden SulandırılmıĢ Pay BaĢına 

Kazanç/(Zarar) - - 

 

7. FĠNANSAL ARAÇLARDAN KAYNAKLANAN RĠSKLERĠN NĠTELĠĞĠ VE DÜZEYĠ 
 

Risk Yönetimi Amaçları ve Prensipleri 
 

ġirketin en önemli finansal araçları, nakit ve nakit benzeri varlıklar ile gayrimenkul satıĢları nedeniyle senetli 

alacaklarıdır. Bu finansal araçların en önemli amacı ġirketin operasyonları için finansman kaynağı 

sağlamaktır. ġirketin finansal araçlarından kaynaklanan en önemli riskleri likidite riski, kur riski ve kredi 

riskidir. ġirket yönetimi aĢağıda özetlenen risklerin her birini incelemekte ve aĢağıda belirtilen politikaları 

geliĢtirmektedir.  

 

Kredi Riski 
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Kredi riski, karĢılıklı iliĢki içinde olan taraflardan birinin bir finansal araca iliĢkin olarak yükümlülüğünü 

yerine getirememesi sonucu diğer tarafın finansal açıdan zarara uğraması riskidir. ġirket, kredi riskini belli 

taraflarla yapılan iĢlemleri sınırlandırarak ve iliĢkide bulunduğu tarafın güvenilirliğini sürekli 

değerlendirerek yönetmeye çalıĢmaktadır. Finansal varlıkların bilanço değerleri maksimum kredi riskini 

göstermektedir.   

 

Finansal araç türleri itibariyle maruz kalınan kredi riskleri: 

Cari Dönem -31.12.2017 Ticari Alacaklar Bankalardaki Mevduat 

 
ĠliĢkili 

Taraf 

Diğer 

Taraf  

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalınan azami kredi 

riski (A+B+C+D+E) (1) - 858.347                   124.330     

- Azami riskin teminat, vs ile güvence altına alınmıĢ kısmı  - -  - 

A. Vadesi geçmemiĢ ya da değer düĢüklüğüne uğramamıĢ 

finansal varlıkların net defter değeri  - 858.347                    124.330     

B. Vadesi geçmiĢ ancak değer düĢüklüğüne uğramamıĢ 

varlıkların net defter değeri  - - - 

C. Değer düĢüklüğüne uğrayan varlıkların net defter 

değerleri  - - - 

Vadesi geçmiĢ (brüt defter değeri) - 163.266 - 

Değer düĢüklüğü (-) - (163.266) - 

- Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmıĢ kısmı* - - - 

Vadesi geçmemiĢ (brüt defter değeri) - - - 

- Değer düĢüklüğü (-) - - - 

- Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmıĢ kısmı* - - - 

D. Finansal durum tablosu dıĢı kredi riski içeren unsurlar  - - - 

 

Önceki Dönem -31.12.2016 Ticari Alacaklar Bankalardaki Mevduat 

 
ĠliĢkili 

Taraf 

Diğer 

Taraf  

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalınan azami kredi 

riski (A+B+C+D+E) (1) - 610.167 757.195 

- Azami riskin teminat, vs ile güvence altına alınmıĢ kısmı  - - - 

A. Vadesi geçmemiĢ ya da değer düĢüklüğüne uğramamıĢ 

finansal varlıkların net defter değeri  - 610.167 757.195 

B. Vadesi geçmiĢ ancak değer düĢüklüğüne uğramamıĢ 

varlıkların net defter değeri  - - - 

C. Değer düĢüklüğüne uğrayan varlıkların net defter 

değerleri  - - - 

Vadesi geçmiĢ (brüt defter değeri) - 67.383 - 

Değer düĢüklüğü (-) - (67.383) - 

- Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmıĢ kısmı* - - - 

Vadesi geçmemiĢ (brüt defter değeri) - - - 

- Değer düĢüklüğü (-) - - - 

- Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmıĢ kısmı* - - - 

D. Finansal durum tablosu dıĢı kredi riski içeren unsurlar  - - - 

 

(1):Tutarın belirlenmesinde, alınan teminatlar gibi, kredi güvenilirliğinde artıĢ sağlayan unsurlar dikkate 

alınmamıĢtır. 

Vadesi geçmemiĢ ya da değer düĢüklüğüne uğramamıĢ finansal varlıkların gelecekte değer düĢüklüğüne 

uğraması ve kredi riski beklenmemektedir. 
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Likidite Risk Yönetimi 

 

ġirket genellikle kısa vadeli finansal enstrümanlarını nakde çevirerek; örneğin alacaklarını tahsil ederek ve 

mevcut nakitlerini faiz getiren araçlarda kullanarak kendisine fon yaratmaktadır. Bu enstrümanlardan elde 

edilen tutarlar gerçeğe uygun değerleri ile kayıtlarda yer almaktadır.   

ĠĢletmemiz likidite yönteminde, ilgili yükümlülüklerin beklenen vadelerini dikkate almakta olduğundan, 

türev olmayan finansal yükümlülüklerden kaynaklanacak nakit akıĢlarının iĢletmemizce beklenen vadelere 

göre dağılımına aĢağıda yer verilmektedir. 
 

31.12.2017 

Beklenen Vadeler 

Defter 

Değeri 

Beklenen nakit 

çıkıĢlar toplamı 

(=I+II+III+IV) 

3 aydan 

kısa (I) 

3-12 ay 

arası (II) 

1-5 yıl arası 

(III) 

5 yıldan 

uzun (IV) 

Türev Olmayan Finansal 

Yükümlülükler       

Kısa Vadeli Borçlanmalar 26.409 26.409 26.409   26.409 

Kısa ve Uzun Vadeli Banka 

Kredileri 186.320.811 186.320.811 17.800.878 66.628.819 101.891.114 186.320.811 

Ticari borçlar 10.671.958 10.671.958 6.734.156 3.937.802  10.671.958 

ÇalıĢanlara Sağlanan 

Faydalar Kapsamında Borçlar 93.032 93.032 93.032   93.032 

Diğer Borçlar 9.552.278 9.552.278 665.657  8.886.621 9.552.278 

 

       

 Beklenen (veya sözleĢme 

uyarınca) vadeler  

Defter 

Değeri 

SözleĢme 

uyarınca/Beklen

en nakit çıkıĢlar 

toplamı 

3 aydan 

kısa 

3-12 ay 

arası 1-5 yıl arası 

5 yıldan 

uzun 

Türev Finansal 

Yükümlülükler (Net)       

Türev Nakit GiriĢleri - - - - - - 

Türev Nakit ÇıkıĢları - - - - - - 

 

31.12.2016 

Beklenen Vadeler 

Defter 

Değeri 

Beklenen nakit 

çıkıĢlar toplamı 

(=I+II+III+IV) 

3 aydan 

kısa (I) 

3-12 ay 

arası (II) 

1-5 yıl 

arası (III) 

5 yıldan 

uzun (IV) 

Türev Olmayan Finansal 

Yükümlülükler       

Kısa Vadeli Borçlanmalar 12.520 12.520 12.520 - - - 

Kısa ve Uzun Vadeli Banka 

Kredileri 150.473.346 150.473.346 12.565.352 42.578.744 95.329.250 - 

Ticari borçlar 11.895.600 11.895.600 7.764.322 4.131.279  - 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalar 

Kapsamında Borçlar 63.252 63.252 63.252 - - - 

Diğer Borçlar 825.166 825.166 825.166 - - - 

       

 Beklenen (veya sözleĢme 

uyarınca) vadeler  

Defter 

Değeri 

SözleĢme 

uyarınca/Beklen

en nakit çıkıĢlar 

toplamı 

3 aydan 

kısa 

3-12 ay 

arası 

1-5 yıl 

arası 

5 yıldan 

uzun 

Türev Finansal 

Yükümlülükler (Net)       
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Türev Nakit GiriĢleri - - - - - - 

Türev Nakit ÇıkıĢları - - - - - - 

 

Döviz Riski 

 

Döviz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarlılık analizi 

 

ġirketin Döviz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarlılık analizi tabloları aĢağıda sunulmuĢtur: 

 

                                                   DÖVĠZ POZĠSYONU TABLOSU 

 Cari Dönem 31.12.2016 

 

TL KarĢılığı 

(Fonksiyonel 

para birimi) ABD Doları Avro 

TL KarĢılığı 

(Fonksiyonel 

para birimi) ABD Doları Avro 

1. Ticari Alacaklar - - - 132.339 - 35.672 

2a. Parasal Finansal Varlıklar (Kasa, Banka             

hesapları dahil) 31 - 7 8.016 2.270 7 

2b. Parasal Olmayan Finansal Varlıklar - - - - - - 

3. Diğer 2.847.386 13.065 619.667 2.542.007 46.485 641.100 

4. Dönen Varlıklar (1+2+3) 2.847.416 13.065 619.674 2.682.362 48.755 676.779 

5. Ticari Alacaklar - - - - - - 

6a. Parasal Finansal Varlıklar - - - - - - 

6b. Parasal Olmayan Finansal Varlıklar - - - - - - 

7. Diğer - - - - - - 

8. Duran Varlıklar (5+6+7) - - - - - - 

9. Toplam Varlıklar (4+8) 2.847.416 13.065 619.674 2.682.362 48.755 676.779 

10. Ticari Borçlar 1.576.351 249.240 140.902 2.483.668 543.286 154.111 

11. Finansal Yükümlülükler - - - 6.279.710 1.784.414  

12a. Parasal Olan Diğer Yükümlülükler - - - - - - 

12b. Parasal Olmayan Diğer Yükümlülükler - - - - - - 

13. Kısa Vadeli Yükümlükler (10+11+12) 1.576.351 249.240 140.902 8.801.403 2.338.505 154.111 

14. Ticari Borçlar - - - - - - 

15. Finansal Yükümlülükler - - - - - - 

16 a. Parasal Olan Diğer Yükümlülükler 121.991 26.476 4.900 38.575 6.850 3.900 

16 b. Parasal Olmayan Diğer Yükümlülükler - - - -   

17. Uzun Vadeli Yükümlülükler (14+15+16) 121.991 26.476 4.900 38.575 6.850 3.900 

18. Toplam Yükümlülükler (13+17) 1.698.342 275.716 145.802 8.839.978 2.345.355 158.011 

19. Bilanço DıĢı Türev Araçların Net Varlık / 

(Yükümlülük) Pozisyonu (19a-19b) - - - - - - 

19a. Hedge Edilen Toplam Varlık Tutarı - - - - - - 

19b. Hedge Edilen Toplam Yükümlülük 

Tutarı - - - - - - 

20. Net Yabancı Para Varlık / (Yükümlülük) 

Pozisyonu (9-18+19) 1.149.074  (262.651) 473.872  (6.157.616) (2.296.600) 518.768 

21. Parasal Kalemler Net Yabancı Para 

Varlık/ (Yükümlülük) Pozisyonu (UFRS 

7.B23) (=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (1.698.311) (275.716) (145.795) (8.699.623) (2.343.085) (122.332) 

22. Döviz Hedge'i Ġçin Kullanılan Finansal 

Araçların Toplam Gerçeğe Uygun Değeri - - - - - - 

23. Ġhracat - - - - - - 

24. Ġthalat - - - - - - 
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Döviz Kuru Duyarlılık Analizi Tablosu 

31.12.2017 

 Kar zarar Özkaynaklar 

 

Yabancı 

paranın değer 

kazanması 

Yabancı 

paranın değer 

kaybetmesi 

Yabancı paranın 

değer kazanması 

Yabancı paranın 

değer kaybetmesi 

 ABD Doları’nın TL karĢısında % 10 değerlenmesi/değer kaybetmesi halinde: 

1- ABD Doları net varlık/yükümlülüğü (99.069) 99.069 - - 

2- ABD Doları riskinden korunan kısım (-) - - - - 

3- ABD Doları Net Etki (1+2) (99.069) 99.069 - - 

 AVRO’ nun TL karĢısında % 10 değerlenmesi/değer kaybetmesi halinde: 

4- AVRO net varlık/yükümlülüğü 213.977  (213.977) - - 

5- AVRO riskinden korunan kısım (-) - - - - 

6- AVRO Net Etki (1+2) 213.977  (213.977) - - 

TOPLAM(3+6+)) 114.907  (114.907) - - 

 

 

Döviz Kuru Duyarlılık Analizi Tablosu 

31.12.2016 

 Kar zarar Özkaynaklar 

 

Yabancı 

paranın değer 

kazanması 

Yabancı 

paranın değer 

kaybetmesi 

Yabancı paranın 

değer kazanması 

Yabancı paranın 

değer kaybetmesi 

 ABD Doları’nın TL karĢısında % 10 değerlenmesi/değer kaybetmesi halinde: 

1- ABD Doları net varlık/yükümlülüğü (808.219) 808.219 - - 

2- ABD Doları riskinden korunan kısım (-) - - - - 

3- ABD Doları Net Etki (1+2) (808.219) 808.219 - - 

 AVRO’ nun TL karĢısında % 10 değerlenmesi/değer kaybetmesi halinde: 

4- AVRO net varlık/yükümlülüğü 192.458 (192.458) - - 

5- AVRO riskinden korunan kısım (-) - - - - 

6- AVRO Net Etki (1+2) 192.458 (192.458) - - 

TOPLAM(3+6+)) (615.762) 615.762 - - 

 

Faiz Riski 

 

Faiz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarlılık analizi 

 

Faiz riski, faiz oranlarındaki değiĢimlerin finansal tabloları etkileme olasılığından kaynaklanmaktadır. Piyasa 

faiz oranlarındaki değiĢmelerin finansal araçların fiyatlarında dalgalanmalara yol açması, ġirket‘in faiz oranı 

riskiyle baĢa çıkma gerekliliğini doğurur.  ġirket‘in finansal tablolarında 31.12.2017 ve 31.12.2016 tarihinde 

faiz oranına duyarlı finansal araç bulunmamaktadır.  

 

Diğer Risklere ĠliĢkin Duyarlılık analizi: 

 

31.12.2017 ve 31.12.2016 tarihleri itibariyle bulunmamaktadır. 

 

38. FĠNANSAL ARAÇLAR (GERÇEĞE UYGUN DEĞER AÇIKLAMALARI VE FĠNANSAL 

RĠSKTEN KORUNMA MUHASEBESĠ ÇERÇEVESĠNDEKĠ AÇIKLAMALAR) 

 

Makul değer 

ġirket, finansal araçların tahmini rayiç değerlerini hali hazırda mevcut piyasa bilgileri ve uygun değerleme 

yöntemlerini kullanarak belirlemiĢtir. Rayiç değerleri tahmin edilebilir finansal enstrümanların, değerlerinin 

tahmini için aĢağıdaki yöntem ve varsayımlar kullanılmıĢtır: 
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Finansal varlıklar: 

Yabancı para cinsinden parasal kalemler bilanço değerinin rayiç değerlerine yakın olması sebebi ile dönem 

sonu kurları kullanılarak çevrilmektedir. Ticari alacaklar ile diğer alacakların, kısa vadeli olmaları sebebi ile 

rayiç değerlerinin taĢınan değerlerine yakın olduğu kabul edilir. Finansal yatırımların ise gerçeğe uygun 

değerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatları esas alınır. Bilanço tarihleri itibariyle ġirket‘in finansal 

yatırımları bulunmamaktadır.. 

 

Finansal yükümlülükler: 

Ticari borçların kısa vadeli olmasından dolayı, rayiç değerlerin iskonto edilmiĢ değerlerine yakın olduğu 

kabul edilir. Diğer parasal yükümlülüklerin, kısa vadeli olmaları sebebi ile rayiç değerlerinin taĢınan 

değerlerine yakın olduğu kabul edilir. 

 

Varlık ve yükümlüklerin defter değeri ve makul değerleri aĢağıda sunulmuĢtur: 
 

  31.12.2017 31.12.2016 

VARLIKLAR Bilanço Değeri Makul Değeri Bilanço Değeri Makul Değeri 

Nakit ve Nakit Benzerleri 766.325 766.325 763.634 763.634 

Ticari Alacaklar 1.114.895 1.114.895 627.587 627.587 

Stoklar 223.205.231 223.205.231 225.287.236 225.287.236 

Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller-  Yeniden 

DeğerlenmiĢ Tutarlarıyla Ölçülenler 271.002.158 271.002.158 204.443.819 204.443.819 

Maddi Duran Varlıklar-  Yeniden 

DeğerlenmiĢ Tutarlarıyla Ölçülenler 2.557.867 2.557.867 2.289.571 2.289.571 

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan Duran 

Varlıklar 4.098.600 4.098.600 - - 

Toplam 502.745.077 502.745.077 433.411.848 433.411.848 

     
YÜKÜMLÜLÜKLER 

    Kısa Vadeli Borçlanmalar 26.409 26.409 12.520 12.520 

Uzun Vadeli Borçlanmaların Kısa Vadeli 

Kısımları 84.429.697 84.429.697 55.144.096 55.144.096 

Uzun Vadeli Borçlanmalar 101.891.114 101.891.114 95.329.250 95.329.250 

Ticari Borçlar 13.671.958 13.671.958 11.895.600 11.895.600 

Diğer Borçlar 9.552.278 9.552.278 825.166 825.166 

ÇalıĢanlara Sağlanan Faydalar 

Kapsamında Borçlar 93.032 93.032 63.252 63.252 

SatıĢ Amaçlı Sınıflandırılan Varlık 

Gruplarına ĠliĢkin Yükümlülükler 2.176.000 2.176.000 - - 

Toplam 211.840.488 211.840.488 163.269.884 163.269.884 

Net 290.904.588 290.904.588 270.141.963 270.141.963 

 

(*):Verilen avanslar, Devreden KDV, ve peĢin ödenen vergi ve fonlar gibi finansal olmayan araçlar, 

diğer alacaklar ve diğer cari/dönen varlıklar içerisine dahil edilmemiĢtir. 

 

(**):  Alınan avanslar, kısa ve uzun vadeli diğer yükümlülükleri oluĢturan ertelenmiĢ gelirler 

finansal araç sayılmadıklarından makul değer notuna dahil edilmemiĢtir. 
 

Finansal riskten korunmak için yapılan iĢlemler; 31.12.2017 ve 31.12.2016 tarihleri itibariyle 

bulunmamaktadır. 

 

Finansal araçların gerçeğe uygun değeri 
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Finansal varlıkların ve yükümlülüklerin gerçeğe uygun değeri aĢağıdaki gibi belirlenir:  

 

Birinci seviye: Finansal varlık ve yükümlülükler, birbirinin aynı varlık ve yükümlülükler için aktif piyasada 

iĢlem gören borsa fiyatlarından değerlenmektedir.  

 

Ġkinci seviye: Finansal varlık ve yükümlülükler, ilgili varlık ya da yükümlülüğün birinci seviyede belirtilen 

borsa fiyatından baĢka doğrudan (fiyatlar aracılığıyla) ya da dolaylı olarak (fiyatlardan türetilmek suretiyle)  

piyasada gözlenebilen fiyatının bulunmasında kullanılan girdilerden değerlenmektedir.  

 

Üçüncü seviye: Finansal varlık ve yükümlülükler, varlık ya da yükümlülüğün gerçeğe uygun değerinin 

bulunmasında kullanılan piyasada gözlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden değerlenmektedir.  

 

31 Aralık 2017 Toplam Seviye 1  Seviye 2 Seviye 3 

     

Nakit ve nakit benzeri değerler     

Vadeli Mevduatlar 636.745 - 636.745 - 

     

31 Aralık 2016 Toplam Seviye 1  Seviye 2 Seviye 3 

     

Nakit ve nakit benzeri değerler     

Vadeli Mevduatlar 704.333 - 704.333 - 

 

39. PORTFÖY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLÜ 

 

ġirketin portföyü 31.12.2017 ve 31.12.2016 itibariyle, III-48.1 sayılı ―Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına 

ĠliĢkin Esaslar Tebliği‖ nin portföy sınırlamalarına uyumunun kontrolüne iliĢkin hükümleri çerçevesinde 

incelenmiĢ olup, sınırlamalara uygundur.  

 

 

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap 

Kalemleri 

Ġlgili 

Düzenleme 

Cari Dönem 

(TL) 

Önceki Dönem 

(TL) 

   
31.12.2017 31.12.2016 

A Para ve Sermaye Piyasası Araçları Md.24/(b) 766.325 763.634 

B 

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı Projeler, Gayrimenkule 

Dayalı Haklar Md.24/(a) 498.305.990 429.731.055 

C ĠĢtirakler Md.24/(b) - - 

 

ĠliĢkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - - 

 
Diğer Varlıklar 

 

41.468.050 39.584.703 

D Toplam Varlıklar (Aktif Toplamı) Md.3/(p) 540.540.365 470.079.392 

E Finansal Borçlar Md.31 186.320.811 150.473.346 

F Diğer Finansal Yükümlülükler Md.31 1.287.896 12.520 

G Finansal Kiralama Borçları Md.31 - - 

H ĠliĢkili Taraflara Borçlar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 8.886.621 2.955.043 

Ġ Özkaynaklar Md.31 327.189.179 292.911.297 

 
Diğer Kaynaklar 

 
16.855.859 23.727.185 

D Toplam Kaynaklar Md.3/p) 540.540.365 470.079.392 

  Konsolide Olmayan (Bireysel) Diğer Finansal Bilgiler 

Ġlgili 

Düzenleme 

Cari Dönem 

(TL) 

Önceki Dönem 

(TL) 

A1 Para ve Sermaye Piyasası Araçlarının 3 Yıllık Gayrimenkul Md.24/(b) - - 
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Ödemeleri Ġçin Tutulan Kısmı 

A2 

Döviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Özel Cari-Katılma 

Hesabı ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katılma Hesabı Md.24/(b) 636.745 704.333 

A3 Yabancı Sermaye Piyasası Araçları Md.24/(d) - - 

B1 

Yabancı Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı Projeler, 

Gayrimenkule Dayalı Haklar Md.24/(d) - - 

B2 Atıl Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - - 

C1 Yabancı ĠĢtirakler Md.24/(d) - - 

C2 ĠĢletmeci ġirkete ĠĢtirak Md.28/1(a) - - 

J Gayrinakdi Krediler Md.31 - - 

K 

Üzerinde Proje GeliĢtirilecek Mülkiyeti Ortaklığa Ait Olmayan 

Ġpotekli Arsaların Ġpotek Bedelleri Md.22/(e) - - 

 

 

 

    

  Portföy Sınırlamaları 

Ġlgili 

Düzenleme 

Cari Dönem 

(TL)  

Önceki Dönem 

(TL)  

Asgari/ 

Azami 

Oran 

 
  

31.12.2017 31.12.2016 

 

1 

Üzerinde Proje GeliĢtirilecek Mülkiyeti Ortaklığa Ait 

Olmayan Ġpotekli Arsaların Ġpotek Bedelleri Md.22/(e) % 0,00 % 0,00 ≤ %10 

2 

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı Projeler, 

Gayrimenkule Dayalı Haklar Md.24/(a),(b) % 92,19 % 91,42 ≥ %51 

3 Para ve Sermaye Piyasası Araçları ile ĠĢtirakler Md.24/(b) % 0,14 % 0,16 ≤ %49 

4 

Yabancı Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalı Projeler, 

Gayrimenkule Dayalı Haklar, ĠĢtirakler, Sermaye 

Piyasası Araçları Md.24/(d) % 0,00 % 0,00 ≤ %49 

5 Atıl Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) % 0,00 % 0,00 ≤ %20 

6 ĠĢletmeci ġirkete ĠĢtirak Md.28/1(a) % 0,00 % 0,00 ≤ %10 

7 Borçlanma Sınırı Md.31 % 60,06 % 52,74 ≤ %500 

8 

Döviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Özel Cari-

Katılma Hesabı ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / 

Katılma Hesabı Md.24/(b) % 0,12 % 0,15 ≤ %10 

9 

Tek Bir ġirketteki Para ve Sermaye Piyasası Araçları 

Yatırımlarının Toplamı Md.22/(l) % 0,00 % 0,00 ≤ %10 

 

 

40. BĠLANÇO TARĠHĠNDEN SONRAKĠ OLAYLAR 
 

ġirketin iliĢikteki sunulan finansal tabloları, Yönetim Kurulu‘nun 27.02.2018 tarih ve 159 sayılı sayılı 

Yönetim Kurulu kararı ile Yönetim Kurulu BaĢkanı Ali Uğur Özderici ve BaĢkan Vekili Ahmet Özderici 

üye Meral Özderici ile Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi Gamze Aksüt ve Bahadır Kayan tarafından 

onaylanmıĢ ve yayınlanması için yetki verilmiĢtir. Genel Kurul ve belirli düzenleyici kuruluĢlar, finansal 

tabloların yayımlanmasından sonra değiĢtirme hakkına sahiptir. 

 

41. MALĠ TABLOLARI ÖNEMLĠ ÖLÇÜDE ETKĠLEYEN YA DA MALĠ TABLOLARIN AÇIK,  

YORUMLANABĠLĠR VE ANLAġILABĠLĠR OLMASI AÇISINDAN GEREKLĠ OLAN DĠĞER 

HUSUSLAR 
 

1) ġirket halen Nuvo Dragos projesini yürütmekte olup, Proje ile ilgili detaylı bilgiler aĢağıdadır: 

 

       ġirketin projesi brüt 52.000 metrekare büyüklüğündeki arsanın projelendirilmesi neticesinde gerçekleĢen 

terkler sonucunda proje net 28.062,55 metrekare alan üzerinde gerçekleĢtirilmekte olup 5 Blokta 999 adet 

rezidans daire, 6 mağaza, 1 ofis ve ayrıca 1 adet müstakil mağaza olmak üzere toplam 1007 adet bağımsız 

bölümden oluĢmaktadır.  
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 ġirketin kat karĢılığı anlaĢmasına istinaden yapmıĢ olduğu devirler sonrasında ve yapılan satıĢlar 

düĢüldükten sonra 29.12.2017 tarihli Gayrimenkul Değerleme Raporuna göre,  portföyünde 5 Blokta 629 

adet rezidans daire, 4 mağaza, olmak üzere toplam 633 adet bağımsız bölüm bulunmaktadır. 31.12.2017 

itibariyle, projenin inĢaatı %100 tamamlanmıĢ durumdadır. 

 

31.12.2017 tarihi itibari ile kat mülkiyetine geçilmemiĢ, ana gayrimenkulün cins tashihi yapılmamıĢ ve 

blokların yapı kullanma izin belgeleri alınmamıĢtır. Rapor tarihi itibari ile yasal süreç devam etmektedir.  

 

Artı Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. tarafından hazırlanan 29.12.2017 tarih 2017-OZ-00646 

nolu Gayrimenkul Değerleme Raporuna göre; ġirketin aktifinde kalan 633 adet bağımsız bölümün, piyasa 

değeri, 527.921.025.TL+KDV olarak tespit edilmiĢtir. Değerleme konusu ana taĢınmazın boĢ arsa değeri 

232.919.000 TL olarak, 633 adet bağımsız bölümün arsa paylarına isabet eden toplam arsa değeri ise 

140.397.660 TL olarak hesaplanmıĢtır. 

 
 

2) Sermaye Piyasası Kurulu, Kurumsal Yönetim Ġlkelerinin belirlenmesine ve uygulanmasına iliĢkin         

Seri:IV, No.56,57 ve 63 no‘lu Tebliğleri uyarınca  ġirket Yönetim Kurulu‘nun, 19.04.2016 tarih 137 

no‘lu kararı ile Kurumsal Yönetim Komitesi, Denetimden Sorumlu  komite ve Riskin Erken Saptanması 

komiteleri  oluĢturulmuĢ olup, Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanması BaĢkanlığı‘na 

Bağımsız Yönetim Kurulu üyesi Gamze Aksüt ve üye olarak Bahadır Kayan, seçilmiĢlerdir. Kurumsal 

Yönetim Komitesi BaĢkanı Bağımsız Yönetim Kurulu Üyesi Bahadır Kayan, üye olarak Gamze Aksüt 

seçilmiĢler, 03.01.2014 tarih ve II-17.1 tebliğe istinaden Yatırımcı ĠliĢkileri Müdürü Sebahattin DurmuĢ 

Kurumsal yönetim komite üyesi olarak atanmıĢtır. 

 

 

 


