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1.  ķirket Profili 

 

ķirket Unvanē : ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketi 

Kuruluĸ Tarihi : 01.02.2008 

GYO Dºn¿ĸ¿m Tarihi : 03.06.2009 

Halka Arz Tarihi : 15.02.2012 

Kuruluĸ Sermayesi :    2.000.000 TL 

Kayētlē Sermaye Tavanē : 300.000.000 TL 

¢ēkarēlmēĸ Sermaye : 157.000.000 TL 

Ticaret Sicil No : 654110 

Vergi Dairesi : Ķkitelli 

Vergi Sicil No : 662 077 5167 

Merkez Adresi : 
Atat¿rk Bulvarē, 13. Cadde, 34 Portall Plaza Ķkitelli O.S.B., 

Baĸak ĸehir-Ķstanbul 

Telefon No : 0212 486 36 50 

Faks No : 0212 486 01 21 

Ķnternet Adresi : www.ozakgyo.com 

E-Posta Adresi : info@ozakgyo.com 

¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ. 03.06.2009 tarihinde ¥zak Yapē Sanayi ve Ticaret A.ķ. ¿nvanlē 

ĸirketin, t¿m aktif ve pasifleriyle gayrimenkul yatērēm ortaklēĵēna dºn¿ĸmesiyle kurulmuĸtur. ¥zak GYO, 

gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatērēm yapan bir portfºy yºnetim ĸirketidir. 

ķirket, Sermaye Piyasasē Kuruluônun gayrimenkul yatērēm ortaklēklarēna iliĸkin d¿zenlemelerinde yazēlē 

ama ve konularla iĸtigal etmek ¿zere kurulmuĸ olup; ķirketin faaliyet esaslarē, portfºy yatērēm 

politikalarē ve portfºy yºnetim sēnērlamalarēnda, Sermaye Piyasasē Kuruluônun d¿zenlemelerine ve ilgili 

mevzuata uyulur. 

ķirket, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayalē sermaye piyasasē aralarēna, gayrimenkul projelerine, 

gayrimenkule dayalē haklara ve sermaye piyasasē aralarēna yatērēm yapabilir, belirli projeleri 

gerekleĸtirmek ¿zere adi ortaklēk kurabilir ve ilgili Tebliĵin izin verdiĵi diĵer faaliyetlerde bulunabilir.  

¥zak GYO, gerekleĸtirdiĵi yatērēmlar baĸta olmak ¿zere t¿m faaliyetlerinde, yatērēmcēlarēna en uygun 

risk-getiri dengesini saĵlamak hedefine odaklēdēr. Yeni yatērēm projelerini, nitelikli portfºy¿nden 

saĵladēĵē s¿rd¿r¿lebilir kira gelirleriyle ve g¿l¿ finansal yapēsēyla hayata geirme odaklē alēĸan ¥zak 

GYO, sektºrde en kēsa s¿rede lider konuma gelmeyi ve s¿rd¿r¿lebilir b¿y¿meyi hedeflemektedir. 

http://www.ozakgyo.com/
mailto:info@ozakgyo.com
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2.  ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketi  

Ortaklēk ve Sermaye Yapēsē 

 

 

ķirketin sermayesi, her biri 1 TL nominal deĵerli 157.000.000 adet hisseden oluĸmaktadēr. 1.000.000 

adet hisse nama yazēlē olup A grubu pay sahibidir. Kalan 156.000.000 TLôlik bºl¿m¿ B grubudur. A 

grubu paylarēn, Yºnetim Kurulu ¿yelerinin seiminde aday gºstermede imtiyazlarē bulunmaktadēr.  

 

Yºnetim Kurulu ¿yelerinin dºrt adeti A Grubu pay sahiplerinin oĵunlukla gºstereceĵi adaylar 

arasēndan, iki adedi Sermaye Piyasasē mevzuatēnēn ºngºrd¿ĵ¿ baĵēmsēzlēkla ilgili esaslara uyulmak 

kaydēyla B Grubu pay sahiplerinin oĵunlukla gºsterdiĵi adaylar arasēndan olmak ¿zere Genel Kurul 

tarafēndan seilir. 

ķirketôin 31.12.2012 tarihi itibarēyla sermaye bilgileri ve ortaklēk yapēsē aĸaĵēdaki gibidir; 

Adē Soyadē 

Hisse Miktar  Hisse Tutarē Oran  

(Adet)  (TL)  %  

Ahmet Akbalēk 74.882.185 74.882.185,00 47,70% 

¦rfi Akbalēk 41.189.109 41.183.109,00 26,23% 

Cemal Akbalēk 203.292 203.292,00 0,13% 

Filiz Akbalēk 418.178 418.178,00 0,27% 

Elif Akbalēk 847.950 847.950,00 0,54% 

Aynur Akbalēk 214.886 214.886,00 0,14% 

Dursun Ali Alp 100 100   

ķerif Eren 100 100   

Okay Ayran 100 100   

Tamer Eyerci 100 100   

Halka Aēk * 39.250.000 39.250.000,00 25.00% 

Toplam  157.000.000  157.000.000,00  100  

(*) 19 Aralēk 2011 tarihinde ķirketôin sermayesi 157.000.000 TLôye ēkarēlmēĸtēr. 157.000.000 TL 

deĵerinde hissenin 15.516.500 TLôlik kēsmē ķirketôin B Grubu hamiline yazēlē pay ihra etmesiyle 

arttērēlmēĸ olup, 31 Aralēk 2013 tarihi itibariyle ºdenmiĸ sermayedir.   
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3.  ¥zak Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Anonim ķirketi 

Yºnetim ve Denetim Kurulu  

Yºnetim Kurulu  

ķirketimizin Yºnetim Kurulu 6 ¿yeden oluĸmakta olup, Kurulun ¿yeleri ortaklar olaĵan genel kurul 

toplantēsēnda 1 (bir)  yēl s¿reyle gºrev yapmak ¿zere seilmektedir. 31 Aralēk 2012 tarihi itibarēyla 

Yºnetim Kurulu ¦yeleri aĸaĵēdaki gibidir. 

Adē Soyadē Gºrevi Gºrev S¿resi 
Baĵēmsēzlēk 

Durumu  

Ahmet Akbalēk Yºnetim Kurulu Baĸkanē 23.05.2013  

¦rfi Akbalēk Yºnetim Kurulu Baĸkan Yardēmcēsē 23.05.2013  

Dursun Ali Alp Yºnetim Kurulu ¦yesi 23.05.2013 Baĵēmsēz ¦ye 

Kemal Soĵukeĸme Yºnetim Kurulu ¦yesi 23.05.2013  

ķerif Eren Yºnetim Kurulu ¦yesi 23.05.2013 Baĵēmsēz ¦ye 

Tamer Eyerci Yºnetim Kurulu ¦yesi 23.05.2013  
 

 
ķirketimiz Yºnetim Kurulu ¿yelerinden Okay Ayran 28.12.2012 tarihinde ¿yelikten istifa etmiĸ olmasē 

sebebi ile boĸalan ¿yeliĵe yapēlacak olan ilk Genel Kurulôun onayēna sunulmak ¿zere Kemal 

Soĵukeĸme atanmēĸtēr. 

 

Denetim Kurulu  

ķirketimizin Denetim Kurulu 1 ¿yeden oluĸmakta olup, ¿yeler 18.05.2013 tarihine kadar gºrev yapmak 

¿zere ortaklar olaĵan genel kurul toplantēsēnda seilmektedir. 2011 yēlē Ortaklar Olaĵan Genel Kurul 

Toplantēsēnda Denetim Kurulu ¿yeliĵine Erdin Tercan seilmiĸlerdir. 

4.  Yºnetim Kurulu ¦yeleri ile Denetim Kurulu ¦yelerinin 

Yetki ve Sēnērē 

 

Gerek Yºnetim Kurulu Baĸkanē, gerekse Yºnetim Kurulu ¿yeleri T¿rk Ticaret Kanunuônun ilgili 

maddeleri ve ķirket Ana Sºzleĸmesinin 19. Maddesinde belirtilen yetkilere haizdir. ķirket Ana 

sºzleĸmesinin 22. Maddesinde ise Denetilerin nitelikleri ve sorumluluklarēna iliĸkin T¿rk Ticaret 

Kanunu H¿k¿mlerine tabi olduklarē kaydedilmiĸtir. 
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5.  ¦st Yºnetim Bilgileri  
 
 
 
 
 

 
      Genel M¿d¿r : A. Sadun ¢oĸkunt¿rk 

                              Genel M¿d¿r Yardēmcēsē     : Tarēk G¿rdil 
                Proje ,Ķmar ve Mevzuat Direktºr¿ : ¥zg¿r ¢oban 

                              Ķĸ Geliĸtirme Direktºr¿ : M. Fatih Keresteci 

                 Gayrimenkul Deĵerleme M¿d¿r¿ : Nadi Nazmanoĵlu 
                                      Mali Ķĸler M¿d¿r¿ : Yeĸim ¢elik Bozok 

                   Tasarēm Koordinasyon M¿d¿r¿     : Ender ¢eri 
                                     Pazarlama M¿d¿r¿     : Didem Kērĸallēoba 

                         Menkul Deĵerler Yºneticisi      : Belma Gºk 

                                      
 

6.  K©r Daĵētēm Politikasē 

ķirketimiz, daĵētēlacak k©r payē miktarēnēn, Sermaye Piyasasē Mevzuatēnca belirlenen oran ve miktardan 

az olmamak ¿zere; ķirketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalarē, karlēlēk ve nakit durumu analizi ve 

makroekonomik geliĸmeler ile iinde yer aldēĵē sektºr¿n durumu analiz edilerek Genel Kurul'da alēnan 

karar doĵrultusunda belirlenmesini ve yasal s¿reler ierisinde daĵētēlmasē esasēnē benimsemiĸtir.  

Genel kurulda alēnacak karara baĵlē olarak yapēlacak kar daĵētēmē, tamamē nakit veya tamamē bedelsiz 

hisse ĸeklinde olabileceĵi gibi, kēsmen nakit ve kēsmen bedelsiz hisse ĸeklinde de belirlenebilir. 

Yºnetim Kurulunun Genel Kurulôun onayēna sunacaĵē kar daĵētēm teklifinde pay sahiplerinin beklentileri 

ile ķirketimizin b¿y¿me gereĵi arasēndaki hassas dengenin bozulmamasēna ve genel kurul tarafēndan 

kararlaĸtērēlan yēllēk karēn ortaklara daĵētēmēnēn yasal s¿reler iinde en kēsa s¿rede yapēlmasēna azami 

gayret ve ºzen gºsterilir. 

Kar daĵētēm politikasē hususunda Sermaye Piyasasē Mevzuatē, Vergi Mevzuatē ve Esas Mukavelemizde 

yer alan h¿k¿mler erevesinde Yºnetim Kurulu kar daĵētēm teklifini hazērlayēp Genel Kurulun onayēna 

sunmaktadēr. Genel Kurul Toplantēsēnda karēn daĵētēlēp daĵētēlmayacaĵē, ne ĸekilde ve ne zaman 

daĵētēlacaĵē hususlarē gºr¿ĸ¿l¿p karara baĵlanmaktadēr ve mevzuata uygun olarak t¿m bildirimler yasal 

s¿releri ierisinde yerine getirilmektedir.  
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7.  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Faaliyetine Ķliĸkin Esaslar 

ve Mevzuatēndaki Deĵiĸiklikler 

 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna  Ķliĸkin Esaslar Tebliĵiônde Dºnem Ķinde Yapēlan 

Deĵiĸiklikler 

GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ĶLĶķKĶN ESASLAR  

TEBLĶĴĶNDE DEĴĶķĶKLĶK YAPILMASINA DAĶR TEBLĶĴ 

(SERĶ: VI, NO: 32) 

ñGayrimenkul yatērēm ortaklēklarēna iliĸkin esaslar Tebliĵinde (Seri:VI, No:32) yer alan GYO 

faaliyetlerine iliĸkin esaslardan bazēlarē aĸaĵēda sunulmuĸ olup, buna gºre; 

Å GYOô Tebliĵi ó nde mevcut baĵēmsēz ¿ye bulundurma zorunluluĵu ve baĵēmsēz ¿yelerde aranan ĸartlar 

Kurumsal Yºnetim Ķlkeleri ile uyumlu hale getirilmiĸtir.  

Å Bilgi ve deneyim olarak gayrimenkul ¿zerine uzmanlaĸmēĸ ĸirket topluluklarēnēn, sahip olduklarē know-

how ve tecr¿belerini grup ierisinde kullanabilmelerini teminen GYO ólarēn iliĸkili taraflardan 

danēĸmanlēk hizmeti alabilecekleri d¿zenlenmiĸtir. 

Å Ortaklēklarda , imtiyazlē paylarēn mevcut olmamasē halinde ,lider sermayedarēn ortaklēktaki hakim 

ortak konumunu asgari halka aēklēk oranēnē temsil eden paylarēn halka arz suretiyle satēĸ s¿resinin 

bitimini takip eden iki yēl boyunca korumasē zorunluluĵu getirilmiĸtir. 

Å Ortaklēklar tarafēndan katēlēm bankalarē nezdinde katēlma hesabē aēlabilmesi imkanē saĵlanmēĸtēr. 

Å Ortaklēklarēn kira gelirlerine dayalē varlēk teminatlē menkul kēymet ihracē m¿mk¿n kēlēnmēĸtēr. 

GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ĶLĶķKĶN ESASLAR  

TEBLĶĴĶNDE DEĴĶķĶKLĶK YAPILMASINA DAĶR TEBLĶĴ 

(SERĶ: VI, NO: 33) 

ñGayrimenkul yatērēm ortaklēklarēna iliĸkin esaslar Tebliĵinde (Seri:VI, No:33) yer alan GYO 

faaliyetlerine iliĸkin esaslardan bazēlarē aĸaĵēda sunulmuĸ olup, buna gºre; 

¶ Ortaklēk adēna, ¿zerlerinde proje geliĸtirilmesi maksadēyla ¿st hakkē tesis edilen gayrimenkulleri 

m¿lkiyetini edindikten sonra veya tapu k¿t¿ĵ¿ne ĸerh edilmiĸ gayrimenkul satēĸ vaadi sºzleĸmesi 

akdedilen gayrimenkulleri kazan elde etmek amacēyla satabilirler. 

¶ Ortaklēĵēn edineceĵi gayrimenkullere iliĸkin ayni haklar Medeni Kanun h¿k¿mlerine gºre tesis edilir. 

Ķrtifak haklarēndan tapuya tescil edilmesi ĸartēyla yalnēzca intifa hakkē, devre m¿lk irtifakē ve ¿st hakkē 

tesis ettirilebilir. ¦st hakkē ve devre m¿lk hakkēnēn devredilebilmesine iliĸkin olarak bu haklarē doĵuran 

sºzleĸmelerde herhangi bir sēnērlama getirilemez. Ancak ºzel kanun h¿k¿mleri saklēdēr 

Daha detaylē bilgiye www.spk.gov.tradresinden eriĸilebilir. 

http://www.spk.gov.tr/
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8.  Baĵlē Ortaklēklarēmēz ve Ķĸtiraklerimiz 

 

 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi (Seri: VI, No: 11) Uyarēnca; 

Ortaklēklar sadece; 

¶ Ķĸletmeci ĸirketlere,  

¶ Diĵer gayrimenkul yatērēm ortaklēklarēna,  

¶ Yap-iĸlet-devret projeleri kapsamēnda kurulan ĸirketlere,  

¶ Belirli gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayalē haklarēn portfºye alēnmasē amacēyla 

sēnērlē olarak faaliyet konusu yalnēzca gayrimenkul olan yurt dēĸēnda kurulu ĸirketlere, 

¶ Ķktisap tarihinde gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayalē haklarēn ekspertiz deĵerinin, 

iĸtirak edilecek ĸirketin bilano aktifinin en az % 75'ini oluĸturduĵu T¿rkiye'de kurulu 

ĸirketlere,  

¶ Portfºylerinde yer alan ve/veya yer almasē planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayalē 

hak veya gayrimenkul projelerine iliĸkin altyapē hizmetlerinin; ilgili mevzuatta yer alan 

yasal zorunluluklar gereĵi yalnēzca bu hizmetlerin yerine getirilmesi amacēyla sēnērlē olarak 

kurulmuĸ veya kurulacak ĸirketler tarafēndan yapēlmasēnēn zorunlu olmasē halinde, bu 

ĸirketlere iĸtirak edebilirler.  

Ancak ortaklēklar tarafēndan iĸletmeci ĸirketlere yapēlacak iĸtirak, ortaklēklarēn hesap dºnemi sonunda 

hazērlayēp kamuya aēkladēklarē finansal tablolarēnda yer alan aktif toplamēnēn % 10'undan fazla olamaz. 

 

ķirketimiz Tebliĵin bu h¿k¿mlerini gºz ºn¿nde bulundurarak faaliyetlini y¿r¿tmekte olup, 31.12.2012 

tarihi itibariyle hissesine sahip olduĵumuz baĵlē ortaklēklarēmēz ve iĸtiraklerimiz aĸaĵēdaki gibidir: 

 

¶ Aktay Turizm Yatērēmlarē Ve Ķĸletmeleri A.ķ.  

¶ Aktay Otel Ķĸletmeleri A.ķ.  

¶ ¥zak GYO ĶNT-ER Yapē Adi Ortaklēĵē Ķĸletmesi 

¶ Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret Anonim ķirketi 

8.1  Aktay Turizm Yatērēmlarē ve Ķĸletmeleri A.ķ.  

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Seri:VI, No:11 Numaralē Tebliĵin 32/A (e) bendi GYOôlarēn, 

ñĶktisap tarihinde gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayalē haklarēn ekspertiz deĵerinin, iĸtirak 

edilecek ĸirketin bilano aktifinin en az %75ôini oluĸturduĵu T¿rkiyeôde kurulu ĸirketlereò  iĸtirak 

edebileceklerini d¿zenlemektedir. Aktay Turizm Yatērēmlarē ve Ķĸletmeleri A.ķ.ônin malik olduĵu Ela 

Quality Resort Oteli, ĸirketin bilano aktifinin %75ôini oluĸturmaktadēr. Bu nedenle, Aktay Turizm 

Yatērēmlarē ve Ķĸletmeleri A.ķ. iĸtirak konumunda olup, anēlan tebliĵin 32/A maddesi, 26. Maddenin 1 

fēkrasēnēn (a) ve (d) bentlerinin de uygulanmayacaĵēndan dolayē yasaklē herhangi bir iĸlemin varlēĵē sºz 

konusu deĵildir.  
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ķirket Merkezi  :    Atat¿rk Bulvarē, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,  

Ķkitelli O.S.B., Baĸak ĸehir, Ķstanbul 

Faaliyet Alanē  : Turizm Yatērēmlarē 

¥zak GYO Hissesi  :  %57  

Sermayesi  :  75.000.000 TL 

8.2  Aktay Otel Ķĸletmeleri A.ķ. 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Seri:VI, No:11 Numaralē Tebliĵin 32/A (a) bendi GYOôlarēn, 

ñĶĸletmeci ĸirketlereò iĸtirak edebileceklerini d¿zenlemektedir. Yine aynē tebliĵin 32 nci maddesinde 

Ķĸletmeci ķirket ĸu ĸekilde tarif edilmiĸtir: ñOrtaklēk portfºy¿nde kira geliri elde etme amacēna yºnelik 

gayrimenkuller olmasē halinde, sºz konusu gayrimenkullere veya onlarēn baĵēmsēz bºl¿mlerine iliĸkin 

olarak g¿venlik, temizlik, genel idare ve buna benzer nitelikteki temel hizmetler kiracēlara ortaklēk 

tarafēndan sunulabileceĵi gibi, ortaklēk ile bir iĸletmeci ĸirket arasēnda bu t¿r hizmetlerin sunulmasē 

amacēna yºnelik bir sºzleĸme yapēlmasē da m¿mk¿nd¿r. Ortaklēk portfºy¿nde yer alan gayrimenkuller 

ve gayrimenkul projelerinin pazarlanmasēna ve deĵerinin artērēlmasēna yºnelik olarak yapēlacak reklam 

ve promosyon faaliyetleri temel hizmet kapsamēndadēr.ò  

Tebliĵ h¿k¿mlerine uyarēnca, Aktay Otel Ķĸletmeleri A.ķ. ile 16.01.2012 tarihli ñĶĸletme Sºzleĸmesiò 

akdedilmiĸtir. Bºylece, Aktay Otel Ķĸletmeleri A.ķ. tebliĵin 32/A maddesi kapsamēnda Ķĸletmeci ķirket 

sayēlmakta olup, ķirketimiz sºz konusu tebliĵin 27/b maddesindeki sēnērlamalara uygun hareket 

ettiĵinden dolayē, yasaklē herhangi bir iĸlemin varlēĵē sºz konusu deĵildir. 

ķirket Merkezi  :   Atat¿rk Bulvarē, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,  

Ķkitelli O.S.B., Baĸakĸehir, Ķstanbul 

Faaliyet Alanē  :    Turizm ve Otel Ķĸletmeciliĵi 

¥zak GYO  : %95  

Sermayesi  :  9.000.000 TL  

 
 

8.3  ¥zak  GYO ĶNT-ER Yapē Adi Ortaklēĵē Ķĸletmesi 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Seri:VI, No:11 Numaralē Tebliĵin Adi Ortaklēk oluĸturmak 

baĸlēklē 37 nci maddesinde ñOrtaklēklar m¿nhasēran bir projeyi gerekleĸtirmek maksadēyla, 

gerekleĸtireceĵi projenin inĸaat iĸlerinin y¿r¿t¿lebilmesini saĵlamak ¿zere bir veya birka ortakla adi 

ortaklēk oluĸturabilir. Ortaklēĵēn bu amala adi ortaklēĵa katēlēmē iĸtirak kapsamēnda deĵerlendirilmezò 

denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut GYO A.ķ. tarafēndan ihalesi yapēlan "Ķstanbul Ataĸehir Batē 

Bºlgesi 1. Kēsēm 5. Bºlge Arsa Satēĸē Karĸēlēĵē Hasēlat Paylaĸēmē Ķĸi" iin ¥zak Gayrimenkul Yatērēm 

Ortaklēĵē A.ķ. (%99) ve Ķnt-Er Yapē Ķnĸaat Turizm San. ve Tic. A.ķ. (%1) ortak giriĸim grubu tarafēndan 

"¥zak GYO ĶNT-ER Yapē Adi Ortaklēĵē Ķĸletmesi" kurulmuĸ ve kuruluĸu 12.06.2012 tarihi itibarēyla 

Ķstanbul Ticaret Odasē, Ticaret Sicil Memurluĵu'nda tescil ve ilan olmuĸtur. 
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ķirket Merkezi  :   Atat¿rk Bulvarē, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,  

Ķkitelli O.S.B., Baĸak ĸehir, Ķstanbul 

Faaliyet Alanē  :    Ķkamet Amalē Olmayan Binalar 

¥zak GYO  : %99  

Sermayesi  :  1.000.000 TL  

 

8.4  Arstate  Turizm Pazarlama ve Ticaret A..ķ 

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Seri:VI, No:11 Numaralē Tebliĵin 32/A maddesinin (e ) 

bendinde  ñĶktisap tarihinde gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayalē haklarēn ekspertiz deĵerinin, 

iĸtirak edilecek ĸirketin bilano aktifinin en az % 75ôini oluĸturduĵu T¿rkiyeôde kurulu ĸirketlere iĸtirak 

edebileceĵi belirtilmektedir. 

ķirket taĸēnmaz mallar ve arsa bina satēĸē yapabilir inĸa edebilir kiraya verebilir satabilir devir ve feraĵ 

edebilir.  

 

ķirket Merkezi  :   Atat¿rk Bulvarē, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,  

Ķkitelli O.S.B., Baĸak ĸehir, Ķstanbul 

Faaliyet Alanē  :    Gayrimenkul 

¥zak GYO  : %45,20 

Sermayesi  :  10.796.780 TL  

 
 

 

9.  Ekonomideki Geliĸmeler: 
 

9.1  D¿nya Ekonomisindeki Geliĸmeler 

 

ABDôde aēklanan veriler iktisadi faaliyetin son dºnemde bir miktar ivme kazandēĵēna iĸaret etmektedir. 

Nitekim, ABD ekonomisi yēlēn ¿¿nc¿ eyreĵinde %2,7 ile beklentiler paralelinde b¿y¿me kaydederken, 

t¿ketici g¿veni de kriz ºncesi seviyelere ulaĸmēĸtēr. Ancak, Ekim ayēnda iĸsizlik oranē 0,1 puanlēk artēĸ 

ile %7,9ôa y¿kselirken, konut piyasasē baskē altēnda kalmaya devam etmiĸtir. ¥te yandan, Fed Baĸkanē 

Ben Bernanke de 21 Kasēmôda New York Ekonomi Kul¿b¿ônde yaptēĵē konuĸmada, politikacēlarēn mali 

uurumun ºn¿ne gemek iin hēzlē ºz¿m saĵlamalarē halinde 2013'te ekonomik gºr¿n¿m¿n olumlu 

olacaĵēnē belirtmiĸtir.  Mali uurumun resesyona neden olabileceĵi uyarēsēnē yineleyen Bernanke, b¿te 

gºr¿ĸmelerine dair endiĸelerin b¿y¿meyi olumsuz yºnde etkilediĵinin altēnē izmiĸtir. 
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Avrupa Komisyonu 7 Kasēmôda yayēmladēĵē Avrupa Ekonomik ¥ngºr¿ raporunda finansal krizin 

etkilerinin Euro Alanēônda iktisadi faaliyet ¿zerinde baskēlayēcē bir unsur olmaya devam ettiĵini 

belirtmiĸtir. Raporda, Euro Alanēônēn yanē sēra k¿resel ºlekte de b¿y¿menin yavaĸladēĵē belirtilirken, 

ºn¿m¿zdeki dºneme iliĸkin b¿y¿me tahminleri aĸaĵē yºnl¿ revize edilmiĸtir. Euro Alanēônēn 2012 yēlēnda 

%0,4 oranēnda daralacaĵē ºngºr¿lm¿ĸt¿r. 2013 yēlēnda ise bºlgenin ancak %0,1ôlik bir b¿y¿me 

kaydedeceĵinin tahmin edildiĵi belirtilmiĸtir. 2012 yēlēnda %2,5 d¿zeyinde gerekleĸeceĵi tahmin 

edilen enflasyonun da zayēf talep koĸullarēna baĵlē olarak 2013 yēlēnda %1,8 seviyesine gerilemesi 

beklenmektedir. Bu durum, ECBônin geniĸletici para politikalarēna devam etmesine olanak vermektedir. 

 

2012 yēlēnēn ikinci eyreĵinde %0,2 k¿¿len Euro Alanē ekonomisi ¿¿nc¿ eyrekte de %0,1 oranēnda 

k¿¿lerek ¿ yēl aradan sonra yeniden resesyona girmiĸtir. Sanayi ¿retimi Eyl¿l ayēnda bir ºnceki aya 

gºre %2,5 daralērken, ºnc¿ gºstergeler Euro Alanēônda iktisadi faaliyetin yēlēn geri kalan bºl¿m¿nde de 

zayēf seyrini s¿rd¿receĵine iĸaret etmektedir. Ayrēca, iĸsizlik oranē Ekim ayēnda %11,7ôye y¿kselmiĸ ve 

iĸg¿c¿ piyasalarēnēn toparlanmadan uzak olduĵunu teyit etmiĸtir. Enflasyon ise yavaĸlayan ekonomik 

aktivitenin de etkisiyle Kasēm ayēnda bir mikt ar gerileyerek %2,2 d¿zeyinde gerekleĸmiĸtir. 

 

Euro Alanē maliye bakanlarē ve IMF Yunanistanôēn bor y¿k¿n¿n azaltēlmasē iin 26 Kasēmôda yeni 

kararlar almēĸlardēr. Bu erevede, ¿lkenin gerekli koĸullarē saĵlamasē halinde ú300 milyar olan dēĸ 

borcunun ú40 milyar civarēnda azalmasē, bu yēlsonunda %180ôe y¿kselmesi beklenen kamu bor 

stoku/GSYH oranēnēn 2020 yēlēna kadar %124, 2022 yēlēnda ise %110ôun altēna ekilmesi 

hedeflenmiĸtir. 

 

ECB, 8 Kasēmôdaki toplantēsēnda politika faizini deĵiĸtirmeyerek %0,75 d¿zeyinde bērakmēĸtēr. Toplantē 

sonrasē yaptēĵē aēklamada Euro Alanēônda ekonomik aktivitenin ºn¿m¿zdeki dºnemde zayēf seyrini 

s¿rd¿receĵini belirten ECB Baĸkanē Draghi, finansal piyasalardaki g¿ven ortamēnēn ise daha ºnce almēĸ 

olduklarē ñdoĵrudan parasal iĸlemò (OMT) kararēnēn ardēndan ºnemli ºl¿de iyileĸtiĵine dikkat 

ekmiĸtir. Nitekim, Ķspanya ve Ķtalya gibi Euro Alanēônēn sorunlu ekonomilerinin borlanma maliyetleri 

sºz konusu kararēn ardēndan gerilemiĸtir. 

 

Son dºnemde aēklanan veriler, d¿nyanēn ikinci b¿y¿k ekonomisine sahip ¢inôde ihracat artēĸē ve i 

talepteki ivme kaybēna baĵlē olarak 2012 yēlē genelinde yavaĸlayan ekonomik aktivitenin yeniden 

toparlanma eĵilimine girdiĵine iĸaret etmektedir. Nitekim, Ekim ayēnda sanayi ¿retimi artēĸē bir ºnceki 

yēlēn aynē ayēna gºre %9,6 ile beklentilerin ¿zerinde gerekleĸirken, perakende satēĸlar da ºngºr¿leri 

aĸmēĸtēr. Ayrēca, HSBC imalat sanayi PMI verisi 50,5 ile eĸik deĵerinin ¿zerine ēkarak son 13 ayēn en 

y¿ksek seviyesinde gerekleĸmiĸ, ¿retimin yeniden ivmelenmeye baĸladēĵēnē teyit etmiĸtir. Bu 

dºnemde ¢inôin ihracat artēĸē da son 5 ayēn en y¿ksek seviyesine ulaĸmēĸtēr. 

 

Kasēm ayēnda, ABDôde mali uuruma iliĸkin endiĸeler Dolarôēn baskē altēnda kalmasēna neden olurken, 

Yunanistanôē mali darboĵazdan kurtarmaya yºnelik alēnan kararlar Euroôyu desteklemiĸtir. Bu 
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erevede, ú/$ paritesi Kasēm ayēnēn ikinci yarēsēndan itibaren y¿kseliĸ eĵilimine girmiĸ ve 30 Kasēm 

itibarēyla 1,2984 d¿zeyinde gerekleĸmiĸtir. 

 

Kasēm ayēnda yatay bir seyir izleyen Brent t¿r¿ ham petrol¿n varil fiyatē 30 Kasēm itibarēyla $/varil 111 

d¿zeyinde gerekleĸmiĸtir. Geliĸmiĸ ekonomiler kaynaklē k¿resel ekonomik belirsizlik ortamē Kasēm ayē 

genelinde altēn fiyatlarēnēn y¿kseliĸ eĵilimi sergilemesine neden olmuĸtur. Kasēm ayēnēn son haftasēnda 

ise, altēn fiyatlarē gerilemiĸ ve 30 Kasēm itibarēyla $/ons 1.714 seviyesinde gerekleĸmiĸtir. 

 

9.2.  T¿rkiye Ekonomisindeki Geliĸmeler 

 

2012 T¿rkiye ekonomisi iin i ve dēĸ talebin dengelendiĵi bir yēl oldu. 2011'deki %8'lik hēzlē b¿y¿menin 

ardēndan GSYH b¿y¿mesi yēlēn ilk 9 ayē itibariyle %3'lere geriledi. 

 

Ekonomik aktivitedeki bu yavaĸlama Merkez Bankasē'nēn para politikasē etkisiyle gerekleĸti ve 

"yumuĸak iniĸ" olarak adlandērēldē. 

 

Kredilerdeki hēzlē b¿y¿me ve buna baĵlē olarak artan cari aēk nedeniyle devreye giren Merkez Bankasē, 

yēlēn ilk aylarēnda kredilerde frene basēlmasē iin fonlama maliyetlerini y¿kseltti. 

 

Faiz koridoru politikasē etkin olarak kullanēma sokuldu ve bankalarēn fonlama maliyetleri hēzla 

y¿kseltildi. Bºylelikle bir yandan kredi talebinin ºn¿ kesilirken, diĵer yandan da T¿rk Lirasē'nēn Dolar 

karĸēsēnda g¿lenmesi saĵlandē. 

 

Merkez Bankasē Baĸkanē Erdem Baĸē'nēn, "2012'de T¿rk Lirasē ABD dolarēnē yenecek" sºzleri akēllarda 

kaldē 

 

2012 genelinde Merkez Bankasē politikalarē cari denge tarafēnda olumlu sonu verdi ve getiĵimiz yēl 

%10'larē aĸan cari aēk/GSYH oranē bu yēl tekrar tek haneli seviyelere geriledi. Son olarak Baĸbakan 

yardēmcēsē Ali Babacan cari aēĵēn milli gelire oranēnēn yēl sonunda %7'lere ineceĵini sºyledi. 

 

Enflasyon tarafēnda ise yēl genelinde dalgalē bir seyir izlendi. Yēla ift haneli seviyelerde baĸlayan 

enflasyon, sēnērlē olarak da olsa geri ekildi. 

 

Enflasyonun beklentilerin ¿zerinde seyretmesi nedeniyle Merkez Bankasē da yēlsonu enflasyon 

tahminini yukarē yºnl¿ revize ederek %7,40'a ēkardē. Bu s¿re ierisinde baĸta IMF olmak ¿zere 

uluslararasē kuruluĸlardan "Merkez Bankasē enflasyona odaklanmalē uyarēlarē" yaptē. 

 



 13 

Yēlēn ikinci yarēsēnda ise, hem ekonomi yºnetimi hem de Merkez Bankasē iin hedef ekonomik b¿y¿meyi 

canlandērmak haline geldi. Merkez Bankasē fonlama maliyetlerini aĸaĵē ekerken, kamu da altyapē 

yatērēmlarēnē hēzlandērdē. 

 

Merkez Bankasē TL'nin aĸērē deĵerlenmesini ºnlemek iin faiz indirimlerine baĸlarken, dºviz alēm 

ihalelerinin yerine yeni geliĸtirdiĵi rezerv opsiyon katsayēsē (ROK) sistemini kullanmaya baĸladē.Yeni 

mekanizma ile bankalarēn Merkez Bankasē'nda dºviz cinsinden tuttuklarē zorunlu karĸēlēklar iin belli 

katsayēlar devreye girdi. Bºylece Merkez Bankasē'nēn bir yandan br¿t dºviz rezervleri artarken diĵer 

yandan piyasada artan dolar likiditesi de geri ekilmiĸ oldu. 

 

Ekonomi yºnetiminin ise b¿y¿meyi canlandērmak iin altyapē harcamalarēna hēz vermesiyle b¿te aēĵē 

yēlbaĸēnda hedeflenen rakamlarēn ¿zerine ēktē. Daha ºnce %1,5 olarak hedeflenen b¿te aēĵē/GSYH 

oranē, son Orta Vadeli Program'da %1,7'ye revize edildi. Ancak bu oran hala daha AB'nin %3'lik 

Maastricht kriterinin altēnda kalmaya devam ediyor. 

 

Maliye Bakanlēĵē gelir vergisi reform alēĸmalarēna devam ettirdi. Maliye Bakanē Mehmet ķimĸek 

zenginlerden daha ok vergi alēnacaĵēnē aēkladē. 

 

Kasēm baĸēnda uluslararasē kredi derecelendirme kuruluĸu Fitch T¿rkiye'nin kredi notunu BB+ódan 

yatērēm yapēlabilir BBB- seviyesine y¿kselterek yatērēm yapēlabilir seviyeye ekti. T¿rkiyeônin notu 1994 

yēlēndan bu yana ilk kez bu seviyeye ēktē. 

 

2012'de ekonominin yavaĸlamasēna karĸēn istihdam tarafēnda olumlu gºr¿nt¿ korundu. Haziran'da 

%8'in de altēna gerileyerek 11 yēlēn en d¿ĸ¿k seviyesini gºren iĸsizlik, yēlēn son aylarēnda da tek haneli 

seviyelerde kalmaya devam ediyor. 

 

10.  Gayrimenkul Piyasasē 

 

Ekonomideki soĵutma ºnlemleri, konut sektºr¿n¿ olumsuz etkilemiĸ ve konut sektºr¿n¿n performansē 

yēl genelinde zayēf kalmēĸtēr. Yēl iinde konutlarēn KDV oranēna iliĸkin belirsizlik ile tapu harlarēnēn 

artērēlmasē da olumsuz etki yaratmēĸtēr. Konut kredilerindeki geniĸlemenin kontrol¿ ve diĵer sēkēlaĸtērēcē 

ºnlemler ile birlikte konut satēĸlarē zayēf gerekleĸmiĸtir. Proje sayēsēnda artēĸ, adetsel olarak gemiĸ 

yēllarēn performansēna gºre azalēĸ mevcuttur. Mevcut konut fiyatlarē enflasyonun ¿zerinde, yeni konut 

fiyatlarē ise enflasyon kadar artmēĸtēr. Finansman yetersizliĵi olan konut sektºr¿n¿n, derinleĸmesi ve 

saĵlēklē b¿y¿yebilmesi iin ºnemli sermaye kaynaĵē yaratan maketten satēĸa ihtiyacē bulunmaktadēr. 

 

http://www.milliyet.com.tr/index/KDV/default.htm
http://www.milliyet.com.tr/index/tapu/default.htm
http://www.milliyet.com.tr/index/Proje/default.htm
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Ekonomideki yavaĸlama, ticari gayrimenkul sektºr¿ ¿zerinde de sēnērlayēcē etki yapmēĸtēr. Alt pazarlar 

itibariyle ofis ve otel pazarēnda canlēlēk s¿rerken, AVM yatērēmlarē yavaĸlamēĸtēr. Yeni Teĸvik Yasasē ile 

birlikte Organize Sanayi Bºlgelerinde, sanayi ve lojistik alanlara ilgi ve talep artmaktadēr. 

 

2010ôda 912 bin adet, 2011 yēlēnda ise 643 bin adete ulaĸan yapē ruhsatlarē, 2012 yēlē ilk dokuz ayēnda 

% 15.8ôlik bir artēĸ ile 515.719 adete ulaĸmēĸtēr. Yapē ruhsat sayēsēnēn 2012 yēlsonunda 700 bin adede 

ulaĸmasē bekleniyor. 

 

2010 yēlēnda 357 bin adet ve 2011 yēlēnda 419 bin adet olarak gerekleĸen konut satēĸlarē, 2012 yēlē ilk 

dokuz ayēnda ise geen yēlēn % 1.8 ¿zerinde 305.670 adet olarak gerekleĸmiĸtir. Konut satēĸlarēnda 

2012 yēlsonu beklentisi ise 400 bin adet. 

 

2012 yēlē ikinci yarēsēnda gerilemeye baĸlayan faizler, yeniden % 1ôin altēna d¿ĸm¿ĸt¿r. Yēlsonunda aylēk 

ortalama faiz oranē ise % 0.80.  

 

2011 yēlēnda, 2010 yēlēna gºre % 20 azalarak 2.0 milyar dolar olarak gerekleĸen yabancēlarēn 

gayrimenkul net alēmlarē; 2012 yēlēnēn ilk dokuz ayēnda, geen yēlēn aynē dºnemine gºre (1.5 milyar 

dolar) % 23 artarak, 1.85 milyar dolar olarak gerekleĸti. 

 

Artan n¿fus, kentleĸme oranē, evlerin yenilenme ihtiyacē, kentsel dºn¿ĸ¿m faktºrlerine baĵlē olduĵu 

iin ekonomik geliĸmelerden baĵēmsēz olarak T¿rkiyeôde yēllēk 600ï700 bin adet konut ihtiyacē mevcut. 

(GYODER 2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektºr¿ Raporu) 

 

2012 genelinde konut talebinde zayēflama, 2012 yēlsonunda kredi faiz oranlarēnda gerileme yaĸandē. 

Bankalarēn konut kredisi kullandērma eĵilimlerinde ise; ºnce yavaĸlama, yēlēn son eyreĵinde ise 

yeniden hareketlenme kaydedilen 2012ôde, ¿reticilerin t¿keticiye yºnelik kampanyalarē devam etti. 

Konut talebinde sēnērlē artēĸ beklentisinin bulunduĵu 2013 yēlēnda, d¿ĸecek faiz oranlarē ile kredi 

talebinde ºl¿l¿ artēĸ, yabancēlara konut satēĸē d¿zenlemesi ile ise ilave talep bekleniyor. 

 

2012 yēlēnda mevcut konut fiyatlarē ve kiralar, T¿rkiye genelinde enflasyon ¿zerinde arttē. Yeni konut 

fiyat artēĸē ise enflasyona paralel olarak sēnērlē kaldē. 2012ôde konut fiyatlarē, alēm iin uygun seviyelerde 

seyretti. 2013 yēlēnda beklenen konut talebi ve yeni konut arzlarē erevesinde konut fiyatlarēnda artēĸ, 

yine enflasyona paralel olarak sēnērlē kalacak. 2013 yēlēnda KDV d¿zenlemesi (t¿m konut satēĸlarēnda 

%18ôe ēkarēlmasē) gerekleĸtirilmesi halinde, vergi artēĸē kadar konut fiyatlarēnda artēĸa yol aacak ve 

dolayēsēyla t¿keticiye ilave y¿k getirecek . 

 

2012 yēlēnda daha ºnce baĸlamēĸ olan markalē konut projelerinde arzlar devam etti. 2012ôde proje 

sayēsēnda artēĸ, adetsel olarak gemiĸ yēllarēn performansēna gºre azalēĸ kaydedildi. Daha ºnce baĸlayan 

projelerin tamamlanmasē ile her vasēfta konut arzē, 2013 yēlēnda yavaĸlayarak da olsa s¿recek. 

http://www.milliyet.com.tr/index/2010/default.htm
http://www.milliyet.com.tr/index/faiz~oranı/default.htm
http://www.milliyet.com.tr/index/konut~kredisi/default.htm
http://www.milliyet.com.tr/index/konut~satışı/default.htm
http://www.milliyet.com.tr/index/Kalacak/default.htm
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11.  Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Sektºr¿ ve Sektºrdeki 

Yerimiz  

Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē 1992 yēlēnda Sermaye Piyasasē Kanunu ve Vergi Kanunlarēônda yapēlan 

d¿zenlemelerle ilk kez hukuk sistemimize girmiĸtir. 13.05.1992 tarihinde Resmi Gazeteôde 

yayēmlanarak y¿r¿rl¿ĵe giren 3794 sayēlē Sermaye Piyasasē Kanunuônda yapēlan deĵiĸikliklerle, Yatērēm 

Ortaklēklarēnēn Faaliyetlerinin Kapsamēnē belirleyen 35ôinci madde, "Yatērēm Ortaklēklarē sermaye piyasasē 

aralarē, gayrimenkul, altēn ve diĵer kēymetli madenler portfºylerini iĸletmek amacēyla kurulan anonim 

ortaklēklardēr." ibaresiyle Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēnēn kurulmasēna olanak saĵlamēĸtēr. 22.7.1995 

tarih ve 22351 sayēlē Resmi Gazete'de yayēmlanan Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēna Ķliĸkin Esaslar 

Tebliĵi ile bu h¿k¿mler erevesinde Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarēnēn kuruluĸlarēna, faaliyet ilke ve 

kurallarēna, hisse senetlerini halka arz etmelerine iliĸkin esaslarē d¿zenlemiĸtir . 

2012 3.eyrek sonu itibarē ile GYO sektºr¿nde faaliyet gºsteren 24 adet GYOônun toplam piyasa deĵeri 

yaklaĸēk 13.409 milyon TLôdir.  

 

ķirketimiz 31.12.2012 tarihli portfºy tablosu verilerine gºre portfºy deĵerimiz 834.800.270,92 TL 

(yaklaĸēk 468.000.000 USD)ôdir. Hedefimiz ºn¿m¿zdeki dºnemlerde gerekleĸtireceĵimiz yeni 

projelerle portfºy b¿y¿kl¿ĵ¿n¿ artērmak ve GYO sektºr¿nde ilk ¿ sēra ierisine y¿kselmektir. 

Ķnĸaat ve alt sektºr bileĸenleri genel ekonomik ĸartlardan en ok etkilenen sektºrler arasēnda yer 

almaktadēr. Sektºr¿n ekonomiye duyarlēlēĵēnēn fazla olmasē her ¿lkede farklē miktarda olsa da 

mevcuttur.  
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D¿nya ve ºzelinde AB ekonomisindeki durgunluk sorunlarē yurt dēĸēnda bu sorunlarē yaĸayan ¿lkelerin 

inĸaat ve alt sektºr¿n¿ de olumsuz etkileyip beklentileri bozmuĸtur. Ayrēca bor sorununun artmasē ile 

yaĸanan gayrimenkul finansmanē sēkēntēsē da durumu daha da negatif etkilemiĸtir. Ancak baĸta AB 

kaynaklē yatērēm ve gayrimenkul fonlarēnēn 2012 iin beklentilerini daha olumlu olarak ifade 

etmektedirler.  

¦lkemizde ise durum olduka farklē gºr¿nmektedir, gerek i dinamikler gerekse de sosyo-ekonomik 

alandaki geliĸmeler, gayrimenkul sektºr¿ ve bileĸenlerini bir cazibe merkezi haline getirmiĸtir. 

Uluslararasē gayrimenkul deĵerleme ve analiz raporlarē da bu canlēlēĵē teyit eder gºr¿n¿mdedir.  

PWC-Urban Land Institute tarafēndan hazērlanan 2012 raporuna gºre; yeni m¿lk alēmē, ĸehrin geliĸme 

beklentisi, gayrimenkul performansē gibi ºzelliklerde Ķstanbul Avrupa apēnda en gºzde metropol 

seilmiĸtir. 

¦lkemizdeki inĸaat sektºr¿ de T¿rkiyeôye has dinamikler (n¿fus yapēsē, yabancē yatērēmcē ilgilisi, 

b¿y¿yen ekonomi gibi) ºzellikler dikkate alēndēĵēnda geliĸmiĸ ekonomilere gºre olduka canlē bir seyir 

gºstermektedir. Ancak gerek mevsimsel etkiler (kēĸ aylarēnda sektºrde gºr¿len yavaĸlama eĵilimi) 

gerekse yukarēda ifade ettiĵimiz ekonomiyi soĵutmaya yºnelik tedbirler nedeniyle 2012ônin ilk 

eyreĵindeki b¿y¿me hēzē gerilemiĸtir.  

¦lkemizin ana b¿y¿me motorlarēndan olan inĸaat ve tamamlayēcē sektºrlerindeki b¿y¿me veya 

yavaĸlama ¿lke ekonomisinde de kendisini aynē yºnl¿ olarak hissettirmektedir. B¿y¿medeki kontroll¿ 

yavaĸlama inĸaat sektºr¿nde de etkisini gºsterecektir. Ancak mevcut devam eden inĸaatlar ve n¿fusa 

baĵlē doĵal talebin devam edecek olmasē bu etkiyi azaltacaktēr. 

En b¿y¿k ¿ gayrimenkul bºlgesi olan (Ķstanbul, Ankara, Ķzmir) T¿rkiyeôdeki t¿m gayrimenkul 

piyasanēn %40ôēnē oluĸturmaktadēr. ķirketimiz aĵērlēklē olarak bu 3 gayrimenkul bºlgesi ierisinde yer 

alan Ķstanbulôda faaliyet gºstermektedir. Ķnĸaat ve bu sektºr¿n tamamlayēcē alt dallarēnēn ekonomik 

b¿y¿meye karĸē duyarlēlēklarē olduka fazla bulunmaktadēr.  
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12.  Faaliyetlerle Ķlgili Geliĸmeler 

¥zak GYO gayrimenkul geliĸtirme ve yatērēm faaliyetlerini inĸaat, finansman ve pazarlama alanēnda 

deneyim ve uzmanlēk gerektiren, kurumsal bir yapēda profesyonelce y¿r¿t¿lmesi zorunlu olan verimli 

ve karlē bir gelir kaynaĵē olarak gºrmektedir. ¥zak GYO, stratejik olarak baĸta Ķstanbul olmak ¿zere 

metropol ĸehirlerde orta ve orta-¿st gelir grubuna hitap eden, belirli bir konsept yaklaĸēmē olan, mimari 

olarak ºzg¿n ve finansal olarak eriĸebilir konut geliĸtirme projeleriyle d¿zenli, d¿ĸ¿k riskli ve y¿ksek 

kira getirileri saĵlayabilecek ticari gayrimenkullere ve geliĸtirme projelerine yaptērēm yapmayē 

hedeflemiĸtir. 

Geliĸtirilecek projelerde satēĸ esas olmakla birlikte, d¿zenli kira getirisi olabilecek ticari alanlarda 

planlanmaktadēr. Bºylece d¿zenli ve y¿ksek kira getirisi olan ticari gayrimenkullerden saĵlanan gelirler 

ile satēlabilir gayrimenkullerden elde edilecek gelirlerin dengeli bir ĸekilde portfºyde yer almasē 

amalanmakta, bu ĸekilde satēĸ ve kiralama kaynaklē gelirlerin yatērēm eĸitlendirmesi esas alēnarak 

bºl¿mlendirilmesi yapēlmaktadēr.  

Diĵer yandan h©lihazērdaki turizm yatērēmē ve kiralanabilir gayrimenkuller ile geliĸtirme projeleri 

arasēnda da belirli bir dengenin saĵlanmasē, bu ĸekilde ortaklēĵē her zaman saĵlam bir likidite akēĸēna 

sahip olmasē yanēnda geliĸtirme projelerinin saĵlayabileceĵi y¿ksek geliĸtirme karlarēndan ve b¿y¿me 

potansiyelinden de yararlanēlmasē amalanmaktadēr. 

Gayrimenkul ve Turizm yatērēmlarēnda esas alēnan eĸitlendirme kriteri de coĵrafi farklēlēktēr. Bu amala 

ortaklēk portfºy¿n¿ oluĸturan gayrimenkullerin ve otellerin yurt iinde farklē bºlgelerde 

konumlanmasēna alēĸēlmakta, bºlgelerin taĸēdēklarē risklerin dengelenmesi hedeflenmektedir. 

Ortaklēk portfºy¿nde bulunan yatērēmlar iin her zaman verimlilik ve likidite prensipleri gºzetilir. 

Portfºydeki gayrimenkullerin verimi d¿ĸenler iin getirilerini y¿kseltmeye yºnelik tedbirler alēnēr, 

gerekirse satēĸ imkanlarē deĵerlendirilir. Likidite her zaman kuvvetli tutulurken portfºyde bulunan ve 

kira getirisi olan gayrimenkuller ile turizm yatērēmlarē profesyonelce bir anlayēĸla yºnetilir. Yatērēmlarda 

her zaman alternatif yatērēm imkanlarēnēn ve kaynak maliyetinin ¿zerinde bir getiri saĵlanmasē 

hedeflenmektedir.  

¥zak GYO, yatērēmlarēnda ticari kaygēlar yanēnda sēnēfēnēn en ¿st kalite standartlarēnē da gºzetir. Bu 

amala, 180 ¿lkede 30 milyondan fazla m¿ĸterisi, 71.000 alēĸanē ve 200ôden fazla markasēyla yēlda 18 

milyar ú ciro yaratan Avrupaônēn en b¿y¿k tur operatºrlerinden TUIônin 2011 yēlēnda en ¿st sēnēf 

m¿ĸterileri iin Ela Quality ile hayata geirdiĵi ve ĸu anda d¿nyada sadece 4 otelde uygulanan resort 

konsepti: ñPuraVida ò yaĸama geirilmiĸtir.  
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Geliĸtirilen konut projelerinde ise belirli bir mimari konseptin ve en ¿st seviyede yaĸam alanlarēnēn 

olmasē, sēnēfēnēn kalite standartlarēnē bir adēm ºteye taĸēmasē ve finansal olarak da ulaĸēlabilir olmasē 

amalanmaktadēr.  

Ticari projelerde ise yaratēcē fikirler ve ºnc¿ tasarēmlar yardēmēyla ticari gayrimenkul¿n deĵerinin 

artērēlmasē hedeflenir. Bu amala ortaklēĵēmēz gerek yurt ii ve gerekse yurt dēĸē sektºr el geliĸmeleri 

yakēndan takip ederek, yeniliklerin uygulanmasēnda ºnc¿ rol ¿stlenir. 

Yºnetim kurulumuzun bu doĵrultuda ve ilgili mevzuat, ĸirket d¿zenlemeleri gereĵi yapmēĸ olduĵu  

faaliyetler aĸaĵēdadēr. 

Portfºyde Yer Alan Varlēklardan Kiraya Verilenler (31 .12.2012 Tarihi Ķtibariyle) 

GAYRĶMENKULLER 
Kira Ekspertiz 

Tarihi  
Yēllēk Kira Bedeli 

Kira Geliri  
Ocak -Aralēk 

Kiracē 
Doluluk 
Oranē 

%  

34Portall Plaza 04.11.2011 8.673.178,78 TL 8.937.101,29 TL Muhtelif Kiracēlar 98% 

ĶĸĶstanbul34 04.11.2011 2.019.160,35 TL       2.454.887,99 TL Muhtelif Kiracēlar 70% 

TOPLAM 10.692.339,13 TL  11.391.989,28  TL     

Ortaklēĵēmēz faaliyet dºnemi ierisinde kiralama konusu gayrimenkullerini sektºr¿nde sºz sahibi ve 

finansal yapēlarē g¿l¿ firmalara kiralama yapmēĸtēr. Bu nedenle, kira gelirlerinin tahsilatēnda herhangi 

bir sorun bulunmamakta olup, faaliyet dºnemi ierisinde tahsil edilemeyen ve icra safhasēnda bulunan 

kira alacaĵēmēz bulunmamaktadēr. 

2011 yēlē baĸēnda kurulan Ķĸ ve Arazi Geliĸtirme Departmanlarē ile gerek Ķstanbul ii, gerekse Ķstanbul 

dēĸēnda alternatif arsa, bina, turizm  ve diĵer gayrimenkul yatērēmlarē konularēnda projelendirme ve 

geliĸtirme faaliyetleri ĸirketimizin yatērēm politikalarē erevesinde devam etmektedir.  

ķirketimizin 2011 yēlē Olaĵan Genel Kurul toplantēsē 18.05.2012 tarihinde, saat 15.00'de ilan edilen 

adreste gerekleĸtirilmiĸtir.  

 

Alēnan Kararlar/Gºr¿ĸ¿len Konular : 

 

* 2011 yēlēna ait, Yºnetim Kurulu Yēllēk Faaliyet Raporu, Murakēp Raporu, Baĵēmsēz Dēĸ Denetim Firmasē 

Raporu ve Bilano Kar Zarar Tablolarē gºr¿ĸ¿lerek kabul edilmiĸtir. 

 

* Yºnetim Kurulu ¦yeleri ve Murakēp ayrē ayrē ibra edilmiĸlerdir. 

 

* Yºnetim Kurulu'nun ºnerisi doĵrultusunda, ķirketimizin Sermaye Piyasasē Kurulu'nun Seri:XI, No:29 

"Sermaye Piyasasēnda Finansal Raporlamaya Ķliĸkin Esaslar Tebliĵi" d¿zenlemeleri gereĵince; 
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ĸirketimizin 2011 yēlē VUK'na gºre hazērlanmēĸ mali tablolarēnda oluĸan 6.355.641,44 TL daĵētēlabilir net 

dºnem karēnēn daĵētēlmayarak Olaĵan¿st¿ Yedekler hesabēna aktarēlmasē ve kar daĵētēmē yapēlmamasē 

Genel Kurulun onayēna sunulmuĸ ve kar daĵētēmē yapēlmamasēna karar verilmiĸtir. 

 

* 6 kiĸiden oluĸan Yºnetim Kurulu ¿yeliĵi iin (A) Grubu imtiyazlē pay sahibi AHMET AKBALIK 

tarafēndan gºsterilen adaylar arasēndan, Yºnetim Kurulu ¦yeliklerine Ahmet AKBALIK, ¦rfi AKBALIK, 

Okay AYRAN ve Tamer EYERCĶ'nin, Baĵēmsēz Yºnetim Kurulu ¿yesi olarak ise Dursun Ali ALP ve ķerif 

EREN'in bir yēl s¿re ile gºrev yapmak ¿zere seilmelerine karar verilmiĸtir. 

 

* Genel Kurul toplantēsēna bizzat katēlan Erdin TERCAN'ēn bir yēl s¿re ile gºrev yapmak ¿zere Murakēp 

olarak seilmesine karar verilmiĸtir. 

 

* Yºnetim Kurulu teklifine uygun olarak DRT Baĵēmsēz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali M¿ĸavirlik 

A.ķ.(a member of Deloitte Touche Tohmatsu)'nun 2012 hesap dºnemi iin Baĵēmsēz Denetim kuruluĸu 

olarak seilmiĸtir. 

 

*Yºnetim Kurulu teklifine uygun olarak Standart Gayrimenkul Uygulamalarē A.ķ. ve Eva Gayrimenkul 

Deĵerleme Danēĸmanlēk A.ķ. 2012 hesap dºnemi iin deĵerleme firmasē olarak seilmiĸtir. 

 

* Kurumsal Yºnetim Ķlkelerinin Belirlenmesi ve Uygulanmasēna Ķliĸkin Seri:IV, No:56 Tebliĵ 

kapsamēnda; Ķliĸkili taraf iĸlemleri, yēl iinde yapēlan baĵēĸ ve yardēmlar, Baĵēĸ ve Yardēm Politikasē, 

Bilgilendirme Politikasē, ¦cret Politikasē, Etik Ķlke ve Kurallarē hakkēnda Genel Kurul'a bilgi verilmiĸtir. 

 

* Kar daĵētēm politikasē gºr¿ĸ¿lm¿ĸ ve Genel Kurul tarafēndan onaylanmēĸtēr. 

 

13.  Projelerle Ķlgili Geliĸmeler 

13.1  Planlanan  Proje  (BAYRAMPAķA PROJESĶ) 

Ķstanbulôun geliĸmekte olan ve cazibe merkezi haline gelen bºlgelerinden Bayrampaĸaôda 

gerekleĸtirilecek karma proje; 32.676 mĮ arsa ¿zerinde konumlandērēlacaktēr. Yaklaĸēk 15.000 mĮ 

kiralanabilir alana sahip olacak yarē kapalē alēĸveriĸ merkezi ve yaklaĸēk 64.000 mĮôlik satēĸ alanēna 

sahip olacak konut bloklarē ile Ķstanbul gayrimenkul sektºr¿ne Tago Mimarlēkôēn mimarisiyle ºzg¿n ve 

farklē bir yaĸam alanē sunacaktēr. 

 

Projenin yatērēm deĵerinin ise yaklaĸēk 142 milyon Dolar olacaĵē ºngºr¿lmektedir.  
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Projenin gerekleĸeceĵi alan, Ķstanbulôun en b¿y¿k AVMôsi olan Forum Ķstanbul, T¿rkiyeônin ilk kentsel 

eĵlence merkezi ORA ĶSTANBUL ile Bauhaus Yapē Marketi ve CarrefourSA Hipermarketinin de 

bulunduĵu Ķstanbulôun alēĸveriĸ vadisi Bayrampaĸaôda yer almaktadēr. 

Bayrampaĸaôdaki Anadolu Oto Yolunun g¿neyinde, Forum Ķstanbul AVM ve Yorum Ķstanbul Evleri, 

doĵusunda Ķstanbul otogarē, CarrefourSA Hipermarket, Bauhaus Yapē Marketi, g¿neybatēsēnda Ferhat 

Paĸa ¢iftliĵi, batēsēnda otel, temalē park, eĵlence merkezi ve kongre merkezinin yer aldēĵē ORA 

projesinin yer aldēĵē arsanēn lokasyonu, kent merkezinin ierisinde, kentin raylē sistem taĸēmacēlēĵēnēn 

merkezi aktarma noktasēna olan yakēnlēĵē, evre karayolunun kesiĸtiĵi, ok ºnemli bir nokta olmak 

ºzelliĵi taĸēmaktadēr.  

 

Ķstanbulôun tarihi yarēmadaya olan yakēnlēĵē ve kent iĸ merkezleri olan Ķkitelli, Yenibosna ve Maslak 

bºlgesine olan ulaĸēm kolaylēĵē ile ev yaĸamē ve iĸ yaĸamē arasēnda bir kºpr¿ niteliĵinde olacaktēr.  

 

Projeyi hayata geirilirken tasarēm aĸamasēndan baĸlayarak Ķstanbulôun deĵerinin farkēnda olarak 

projeyi ele alēnmaktadēr. Bu kapsamda, 2 adet kule ve ticaret merkezini bir arada bulundurmasē ile 

farklē ihtiyalara ºz¿m sunmaktadēr. Projenin 25 katlē konut bºl¿mlerinde geniĸ ailelerin ihtiyalarēna 

gºre 100 mĮôden 400 mĮôye kadar farklē tipte toplam 546 ¿nite yer almaktadēr. 

 

¥zak GYO, Bayrampaĸa Projesiônin kalitesi, ºzg¿n mimari yapēsē, sahip olduĵu yeĸil alanlarē ve canlē 

Ķstanbul manzarasē ile y¿ksek yatērēm deĵeri olacak bir proje olarak ºn plana ēkmasē beklenmektedir. 

 

Projenin bu farklē ºzelliklerinden dolayē yatērēm deĵeri proje baĸlangēcēndan evvel deĵerlendirmeye 

alēnmēĸ ve Proje kapsamēnda bulunan ticaret alanēnda, d¿nyanēn ºnde gelen perakende zinciri Metro 

Toptancē Marketôle 30 yēl s¿reli kiralama anlaĸmasē yapēlmēĸtēr. 
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PROJE KONUSU GAYRĶMENKUL HAKKINDA BĶLGĶLER  

        

Bayrampaĸa, Ķstanbul'un Avrupa yakasēnda, son yirmi yēlda hēzlē geliĸme gºstermiĸ iĸi n¿fusunun 

yoĵun olduĵu bir iledir. Ķstanbul Ķli'nin batē yakasēnda, ¢atalca Yarēmadasē'nda yer almaktadēr. 

Doĵusunda Ey¿p, g¿neyinde Zeytinburnu, batēsēnda Esenler ve kuzeyi ve kuzeydoĵusunda 

Gaziosmanpaĸa ileleri ile evrilidir. Bu alan ierisinde yaklaĸēk y¿zºl¿m¿ 961.31 ha'dēr. Kuzeybatē-

G¿neydoĵu uzanēmlē alanēn KB-GD doĵrultusunda uzanēmē yaklaĸēk 6,7 km, GB-KD doĵrultusunda 

uzanēmē ise 760 m ile 2,46 km arasēnda deĵiĸmektedir.  
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Bayrampaĸa Ķlesi, 20.05.1990 tarihinde y¿r¿rl¿ĵe giren 3644 sayēlē kanunla kurulmuĸtur. Bu tarihe 

kadar Ey¿p Ķlesi'nin bir semti olarak geliĸmesini s¿rd¿rm¿ĸt¿r. G¿n¿m¿zde mahallelerden oluĸan bir 

yapēya sahiptir. Baĵlē bucak ve kºy¿ yoktur. Bu mahalleler; Altēntepsi, Cevatpaĸa, Ķsmetpaĸa, 

Kartaltepe, Kocatepe, Muratpaĸa, Orta, Terazidere, Vatan, Yenidoĵan ve Yēldērēm mahalleleridir. 

Ķle sēnērlarē dahilinde, Bayrampaĸa, Saĵmalcēlar, Kocatepe, Otogar, Terazidere Metro Ķstasyonlarē yer 

almaktadēr.  

Ķstanbul Ķli deprem haritasēna gºre, Bayrampaĸa ilesinin bir kēsmē 2. Derece, bir kēsmē ise 3. Derece 

deprem bºlgesinde kalmaktadēr.  

 

 
 

Sºz konusu gayrimenkul, Ķstanbulôun en b¿y¿k AVMôsi olan Forum Ķstanbul, T¿rkiyeônin ilk kentsel 

eĵlence merkezi ORA Ķstanbul ve L¿tf¿ Kērdarôdan sonra ikinci b¿y¿k k¿lt¿r kompleksi olan Balkan 

K¿lt¿r Merkezi gibi metropoliten ºlekteki hizmetlerin yer setiĵi Bayrampaĸa Ķlesiônde yer almaktadēr. 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz Anadolu Oto Yolunun g¿neyinde yer almakta olup, yakēn evresinde, 

Forum Ķstanbul AVM, kuzeyinde ORA Ķstanbul Projesi, doĵusunda Ķstanbul Otogarē, CarrefourSA 

Hipermarket, Bauhaus Yapē Marketi gibi cazibe merkezleri ile g¿neybatēsēnda tarihsel bir kimlik ºĵesi 

olan Ferhat Paĸa ¢iftliĵi yer almaktadēr.  Ayrēca Bayrampaĸa Belediyesiônin yakēn zamanda hayata 

geireceĵi kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinin de bºlgeye hareket getireceĵi aēktēr. 

 

¥zak Hayat Tepeôde eĸsiz tarihi yarēmada manzarasē, alēĸveriĸ merkezleri ve sosyal alanlara y¿r¿me 

mesafesinde konum, y¿ksek yatērēm potansiyeli, deprem yºnetmeliĵine uygun, farklē mimari konsept, 

24 saat g¿venlik, t¿m dairelere ºzel katlarla baĵlantēlē kapalē otoparklar, zengin sosyal donatēlar, kapalē 

y¿zme havuzu, fitness, sauna, buhar banyosu, yoga, pilates, aerobik salonu, kafeler, ok amalē 

atºlyede ºzel kurslar, y¿r¿y¿ĸ parkurlarē, kapalē basketbol sahalarē, satran alanē, ocuk kul¿b¿, 

tērmanma duvarē, aēk ve kapalē ocuk oyun alanlarē bulunmaktadēr. 
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13.2  Hedeflenen  Projeler  
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ķirketimiz, yukarēdaki projelere ek olarak Emlak Konut GYO A.ķ. tarafēndan ihalesi yapēlan "Ķstanbul 

Ataĸehir Batē Bºlgesi 1. Kēsēm 5. Bºlge Arsa Satēĸē Karĸēlēĵē Gelir Paylaĸēmē Ķĸi" ihalesini Arsa Satēĸē 

Karĸēlēĵē Satēĸ Toplam Geliri (ASKSTG) 145.000.000,00 TL+KDV, Arsa Satēĸē Karĸēlēĵē ķirket Payē Toplam 

Geliri (ASKķPTG) 52.200.000,00 TL+KDV ve % 36 Arsa Satēĸē Karĸēlēĵē ķirket Payē Gelir Oranē 

(ASKķPGO)teklif ederek kazanmēĸtēr. 

Ķhale ĸartnamesine uygun olarak Emlak Konut GYO A.ķ. ile ĸirketimiz arasēnda 23.05.2012 tarihinde 

sºzleĸme imzalanmēĸtēr.Bu sºzleĸme kapsamēnda Ataĸehir 1.Kēsēm 5.Bºlgede ofis ve ticaret alanlarē 

inĸaa edilerek satēlacak ve elde edilen hasēlat tutarē Emlak Konut GYO A.ķ. ile ĸirketimiz arasēnda 

sºzleĸme h¿k¿mlerine uygun olarak paylaĸēlacaktēr. Proje ile ilgili daha ayrēntēlē bilgiler ºn¿m¿zdeki 

g¿nlerde duyurulacaktēr. 
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14.  Yapēlan Araĸtērma ve Geliĸtirme Faaliyetleri 

Ķĸ Geliĸtirme Departmanēmēz tarafēndan y¿r¿t¿len arsa, arazi ve fizibilite alēĸmalarē dēĸēnda Pazarlama 

Departmanēmēz tarafēndan da Pazar ve Piyasa araĸtērmalarē yapēlmaktadēr.  

15.  ķirket Portfºy¿ 

 

ķirket portfºy¿, mevcut durum itibarēyla gayrimenkuller, iĸtirakler ile para ve sermaye piyasasē 

aralarēndan oluĸmaktadēr.  

Ortaklēĵēmēzēn, Aktay Turizm Yatērēm Ķĸletmeleri A.ķ.ôde hisse oranē %57ôdir. Baĵlē Ortaklēk stat¿s¿nde 

bulunan firmalar olan Aktay Turizm Yatērēmlarē ve Ķĸletmeleri A.ķ. ile Aktay Otel Ķĸletmeleri A.ķ.ônin 

finansal tablolarē, m¿ĸterek yºnetime tabi ortaklēklarēn muhasebeleĸtirilmesi ilkeleri uyarēnca tam 

konsolidasyon yºntemiyle konsolide finansal tablolara dahil edilmektedir.  

PORTF¥Y TABLOSU (TL)  

T¿r Lokasyon  Aēklama Alēĸ Maliyeti Ekspertiz Deĵeri 

Arsa 
Baĵcēlar,Mahmutbey 
Arsasē 

Ķstanbul ili, Baĵcēlar Ķlesi, 4 
parselden oluĸan  
toplam 6.682,19 mĮ arsa 

8.821.096,00 22.719.446,00 

Bina 
Baĸakĸehir, Ķkitelli Ķĸ 
Merkezi 

Ķstanbul Ķli, Baheĸehir Ķlesi 25.371 
mĮ arsa ¿zerinde 77.291,25 mĮ 7 
Kat Ķĸ Merkezi 

38.950.740,65 186.659.528,00 

Bina 
Baĵcēlar, G¿neĸli Ķĸ 
Merkezi 

Ķstanbul Ķli, Baĵcēlar Ķlesi 6.586,09 
mĮ arsa ¿zerinde 25.515 mĮ 10 Kat 
Ķĸ Merkezi 

12.428.417,34 83.586.353,00 

Arsa Bayrampaĸa Arsasē 
Ķstanbul Ķli, Bayrampaĸa Ķlesi, 
Parsel No:1 Ada No:524 Toplam 
32.676,85 mĮ arsa 

63.995.422,50 158.844.749,00 

Baĵlē 
Ortaklēk 

Aktay Turizm Yat.Ķĸl.A.ķ. Turizm Yatērēmlarē 104.019.759,55 281.135.195,94 

Baĵlē 
Ortaklēk 

Aktay Otel Ķĸletmeleri 
Anonim ķirketi 

Otel Ķĸletmeciliĵi 8.550.000,00 34.074.600,00 

Ķĸtirak 
Arstate Turizm Paz. Ve 
Tic. A.ķ. Ķnĸaat Taahh¿t Ķĸleri 28.713.943,82 62.718.404,00 

Para ve 
Sermaye 
Piyasaē 
Aralarē 

Vadeli-Vadesiz Mevduat Vadeli-Vadesiz Mevduat 5.061.994,98 5.061.994,98 

      TOPLAM 834.800.270,92  
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16.  Baĸlēca Finansal Gºstergeler 

ķirketimizin 01.01.2012-31.12.2012 dºnemi itibariyle Konsolide edilmiĸ finansal tablolarēna gºre; 

baĸlēca finansal gºstergeleri aĸaĵēdaki gibidir:  

 31.12.2011   31 .12 .2012  

XòNet Kar / Zarar 161.642.510 TL  14.471.404 TL 

Aktif B¿y¿kl¿k 781.408.277 TL 857.560.621,00 TL 

Portfºy Net Aktif Deĵeri  619.579.720 TL       834.800.270,92 TL 

Pay Baĸēna Net Aktif Deĵer 4,38 TL 5,32 TL 

 

17.  Hisse Senedine Performansēna Ķliĸkin Bilgiler 

 

mȊŀƪ D¸h ƘƛǎǎŜ ǎŜƴŜŘƛƴƛƴ нлмн ȅƤƭƤƴŘŀ ƎǸƴƭǸƪ ƻǊǘŀƭŀƳŀ ƛǒƭŜƳ ƘŀŎƳƛ 274.004 TL 

ƻƭŀǊŀƪ ƎŜǊœŜƪƭŜǒƳƛǒǘƛǊΦ   31.12.2012 ƪŀǇŀƴƤǒ ŦƛȅŀǘƤ 1,74 ¢[ΩŘƛǊΦ 
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18.  Dºnem Ķerisinde Esas Sºzleĸmede Yapēlan Deĵiĸiklikler 

Dºnem ierisinde Esas Sºzleĸmede yapēlan bir deĵiĸiklik bulunmamaktadēr. 

19.  ķirket ¦st Yºnetiminde Meydana Gelen Deĵiĸiklikler 

 

ķirketimiz Yºnetim Kurulu ¿yelerinden Okay Ayran 28.12.2012 tarihinde ¿yelikten istifa etmiĸ olmasē 

sebebi ile boĸalan ¿yeliĵe yapēlacak olan ilk Genel Kurulôun onayēna sunulmak ¿zere Kemal 

Soĵukeĸme atanmēĸtēr. 

 

20.  ¢alēĸanlarēn Haklarē 

Personelimize yasal mevzuat kapsamēnda sosyal haklarē d¿zenli ve periyodik olarak saĵlanmaktadēr. 

Toplu iĸ sºzleĸmemiz bulunmamaktadēr. ķirketimiz beĸeri sermayenin g¿c¿ne inanmakta olup, 

personelin meslek ii ve uzmanlēk eĵitimlerinde ºzel bir ºnem vermektedir. Faaliyetlerimizin 

gerektirdiĵi titizliĵi insan kaynaklarē yºnetiminde de uygulamaktayēz. Personel yºnetiminde de 

iyileĸtirici ve geliĸtirici alēĸmalarēmēz s¿rmektedir.  

21.  Mali Veriler ve Risk Yºnetimi 

 

Ortaklēĵēmēzda temelde bir sermaye piyasasē kurumu olarak risk yºnetimine ºnem vermekte ve 

geliĸtirmek iin alēĸmalarēna devam etmektedir. ķirketimiz risk yºnetimini kurumsal hale getirmek ve 

etkin risk yºnetimi ile s¿rd¿r¿lebilir bir b¿y¿me saĵlamak iin toplam risk yºnetimi uygulamak iin 

alēĸmalarēnē s¿rd¿rmektedir. Risk yºnetiminin s¿rekli geliĸtirilmesi gereken bir s¿re olduĵundan 

hareketle risk anayasasē ve altyapēsē alēĸmalarēnda devam etmektedir. Risk yºnetimi gerek yeni óT¿rk 

Ticaret Kanunuô, gerekse yeni óKurumsal Yºnetimô ilkelerinin tamamlayēcē unsuru olduĵundan óKurumsal 

Risk Yºnetimiô ile ilgili alēĸmalarēmēz da yasal d¿zenleme gereĵine gºre ĸekillendirilmektedir. 

Yatērēm Riski: 

Ķĸletmemiz, yatērēm ve projelerinde ºncelikli Ķstanbul daha sonraki aĸamalarda ise Ķstanbulôa yakēn 

diĵer ĸehirleri bilahare Ķzmir gibi geliĸmekte olan pazarlara yºnelmeyi planlamaktadēr. Portfºy¿m¿zde 

yer alan Bayrampaĸa arsasē Ķstanbul ĸehrinin geliĸme potansiyeli en y¿ksek ilelerinden biridir. ķehrin 

iinde olmasē sayesinde doĵal bir ilgi alanē oluĸturmaktadēr. Portfºy¿m¿zde yer alan Baĵlē 

Ortaklēklarēmēz ve Otel sektºr¿n¿n en ºnemli oyuncularēndan biridir. Portfºy¿m¿zde yer alan 

eĸitlendirilmiĸ proje ve yatērēmlar sayesinde yatērēma baĵlē riskler ºnemli ºl¿de azaltēlmēĸtēr. Yatērēm ve 

proje kararlarēmēzda verim oranlarē da farklē senaryolar dahilinde test edilmekte ve en randēmanlē 
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ĸartlarda yatērēm kararē alēnmaktadēr. Yatērēm ve proje s¿resince de hangi iĸ modeli uygulanēyorsa 

uygulansēn planlamalara ne derecede uyulup uyulmadēĵē da s¿rekli izlenmektedir. 

Piyasa Riski :  

Ķĸletmemizin faaliyetleri esnasēnda ortaya ēkabilecek belli baĸlē piyasa riskleri ile ilgili olarak; 

a) Kur Riski: Ortaklēĵēmēzēn finansal borlarēna iliĸkin detaylē tablo yukarēda yer almakta olup, 

kayda deĵer bir boyutta olmasa bile, yºnetilebilir bir kur riski bulunmaktadēr. Ortaklēĵēmēzēn olabilecek 

kur risklerine karĸē eĸitli risk azaltēcē ve koruma saĵlayēcē iĸlemleri yapabilecek esneklikte olup, bu 

konuda ortaklēĵēmēz ¥zak Globalôin finansal altyapēsē ve nitelikli personeli de destek vermektedir. 

b) Faiz Oranē Riski: ¥nemli bir makro deĵiĸken olan faiz oranēnēn varlēk ve y¿k¿ml¿l¿klere 

etkisi faiz oranē riski ile ifade edilmektedir. Bu risk, faiz deĵiĸimlerinden etkilenen varlēklarē benzer tipte 

y¿k¿ml¿l¿klerle karĸēlamak suretiyle yºnetilmektedir. Ortaklēĵēmēzēn finansal y¿k¿ml¿l¿kleri sabit faizli 

aralar olmasē sebebi ile, faiz deĵiĸim etkisi riski bulunmamaktadēr. Bºyle olduĵu halde, faiz riskine 

maruz kalmamak iin gerekli planlamalar yapēlmakta olup, bu tip durumlar iin eĸitli senaryolar 

yapēlmakta ve savunmaya dayalē ºnlemler alarak portfºy¿m¿z idare edilmektedir. 

Likidite Riski :  

Ortaklēĵēmēz nakit akēmlarēnē d¿zenli olarak takip etmek ve finansal varlēk ve y¿k¿ml¿l¿klerin 

vadelerinin eĸleĸtirilmesi yoluyla yeterli fonlarēn ve borlanma rezervinin devamēnē saĵlamak suretiyle 

likidite riskini yºnetmektedir.  

Likit fazlasē da ilgili mevzuat gereĵi bankalar ¿st¿nden yapēlan, riski az yatērēm aralarē ile 

deĵerlendirilmektedir. Likit kaynaklarēmēzē, uygun ĸartlar haiz olmasē durumunda, olasē gayrimenkul 

kazanēmlarē ve projeleri iinde deĵerlendirebilmekteyiz. 
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22.  Deĵerleme Raporlarē 

 

Baĵcēlar Mahmutbey Arsa 
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Ķkitelli 34 Portall Plaza 
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Baĵcēlar-G¿neĸli ĶĸĶstanbul Ķĸ Merkezi 
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Bayrampaĸa Hayattepe Konut Projesi - Market  
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Ela Quality Resort Hotel ï Antalya (Sayfa1) 
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Ela Quality Resort Hotel ï Antalya (Sayfa2) 
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Beĸiktaĸ Balmumcu Apartman ï Arsa (Sayfa1) 
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Beĸiktaĸ Balmumcu Apartman ï Arsa (Sayfa2) 
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Aktay Turizm Yatērēmlarē ve Ķĸletmeleri A.ķ. 
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Aktay Otel Ķĸletmeleri A.ķ. 
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Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.ķ. 
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23.  Mali Tablolar ve Dipnotlarē 

Mali tablolar, Sermaye Piyasasē Kuruluônun Sermaye Piyasasēnda Finansal Raporlamaya Ķliĸkin Esaslar 

Tebliĵi (Seri:XI, No:29) uyarēnca, Uluslararasē Finansal Raporlama Standartlarē erevesinde 

hazērlanmaktadēr. 2012 yēlē ¥zak GYO ve Baĵlē Ortaklēklarēnēn konsolide mali tablolarēna iliĸkin baĵēmsēz 

denetim alēĸmalarē ñDRT Baĵēmsēz Denetim ve SMMM A.ķ. ï Deloitte T¿rkiyeò tarafēndan 

gerekleĸtirilmektedir. 

31.12.2012 itibariyle baĵēmsēz denetimden gemiĸ konsolide Bilano ve Gelir Tablosu aĸaĵēda 

sunulmuĸtur: 

 

 


