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Yapı Kredi Koray Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi’nin (Şirket) 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle düzenlenmiş konsolide bilançosunu ve bu tarihte sona eren hesap dönemine ait konsolide gelir tablosunu incelemiş bulunuyoruz. Söz konusu mali tablolar, Yeni Türk Lirası'nın 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alma gücü ile ifade edilmiştir. İncelememiz, Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) tarafından yayımlanan Türkiye'de genel kabul görmüş denetim ilke, esas ve standartlarına uygun olarak yapılmış ve dolayısıyla hesap ve işlemlerle ilgili olarak muhasebe kayıtlarının kontrolü ile, gerekli gördüğümüz diğer denetim yöntem ve tekniklerini içermiştir.

Şirket, yatırım portföyü oluşturmak amacıyla elde tuttuğu gayrimenkullerini kayıtlı değerleri ile takip etmektedir. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, ilişikteki konsolide mali tablolarda, söz konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir değer düşüklüğü karşılığı ayrılmamıştır.
Görüşümüze göre, söz konusu konsolide mali tablolar, yukarıdaki ikinci paragrafta bahsedilen hususun olası etkileri dışında, Yapı Kredi Koray Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi’nin, 31 Aralık 2004 tarihindeki gerçek konsolide mali durumunu ve bu tarihte sona eren hesap dönemine ait gerçek konsolide faaliyet sonucunu, SPK tarafından yayımlanmış Seri:XI, No:20 sayılı “Yüksek Enflasyon Dönemlerinde Mali Tabloların Düzeltilmesine İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Tebliğ”, Seri:XI, No:21 sayılı “Sermaye Piyasasında Konsolide Mali Tablolara ve İştiraklerin Muhasebeleştirilmesine İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Tebliğ” ve bu tebliğlerde yer almayan hususlar için Seri:XI, No:1 sayılı “Sermaye Piyasasında Mali Tablo ve Raporlara ilişkin İlke ve Kurallar Hakkında Tebliğ”de belirlenmiş muhasebe ilkelerine uygun olarak doğru bir biçimde yansıtmaktadır.
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Yapı Kredi Koray Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi, mali tablolarını ilk defa 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle Seri: XI, No:21 sayılı Tebliğ kapsamında hazırladığından, ilişikteki konsolide mali tablolar ve konsolide mali tablo dipnotları bir önceki hesap dönemi ile karşılaştırılmalı olarak sunulmamıştır.
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	YAPI KREDİ KORAY GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.
	


	
	

	31 ARALIK 2004 TARİHİ İTİBARİYLE
	

	ENFLASYONA GÖRE DÜZELTİLMİŞ
	

	AYRINTILI KONSOLİDE BİLANÇO
	

	(Para Birimi - Yeni Türk Lirası'nın 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alım gücü ile ifade edilmiştir)
	

	
	Bağımsız Denetim'den

	
	     Geçmiş

	
	31.12.2004

	I. DÖNEN VARLIKLAR
	92.577.025 

	 A. Hazır Değerler
	5.114.594 

	    1. Kasa
	77 

	    2. Bankalar
	5.019.743 

	    3. Diğer Hazır Değerler
	94.774 

	 B. Menkul Kıymetler
	8.204.169 

	    1. Hisse Senetleri
	467.879 

	    2. Özel Kesim Tahvil, Senet ve Bonoları
	0 

	    3. Kamu Kesimi Tahvil, Senet ve Bonoları
	6.208.657 

	    4. Diğer Menkul Kıymetler
	1.527.633 

	    5. Menkul Kıymetler Değer Düşüklüğü Karşılığı (-)
	0 

	 C. Kısa Vadeli Ticari Alacaklar 
	11.763.079 

	    1. Alıcılar
	5.402.612 

	    2. Alacak Senetleri
	5.713.503 

	    3. Verilen Depozito ve Teminatlar
	0 

	    4. Diğer Kısa Vadeli Ticari Alacaklar
	777.276 

	    5. Alacak Reeskontu (-)
	(50.037)

	    6. Şüpheli Alacaklar Karşılığı (-)
	(80.275)

	 D. Diğer Kısa Vadeli Alacaklar 
	1.779.456 

	    1. Ortaklardan Alacaklar
	0 

	    2. İştiraklerden Alacaklar
	0 

	    3. Bağlı Ortaklıklardan Alacaklar
	0 

	    4. Kısa Vadeli Diğer Alacaklar
	1.779.456 

	    5. Alacak Reeskontu (-)
	0 

	    6. Şüpheli Alacaklar Karşılığı (-)
	0 

	 E. Stoklar
	64.693.610 

	    1. İlk Madde ve Malzeme
	39.219.385 

	    2. Yarı Mamüller
	0 

	    3. Ara Mamüller
	0 

	    4. Mamüller
	515.556 

	    5. Emtia
	7.576.299 

	    6. Diğer Stoklar
	12.659.497 

	    7. Stok Değer Düşüklüğü Karşılığı (-)
	0 

	    8. Verilen Sipariş Avansları
	4.722.873 

	 F. Diğer Dönen Varlıklar
	1.022.117 

	II. DURAN VARLIKLAR
	66.947.814 

	 A. Uzun Vadeli Ticari Alacaklar 
	2.774.842 

	    1. Alıcılar
	0 

	    2. Alacak Senetleri
	2.856.685 

	    3. Verilen Depozito ve Teminatlar
	52.250 

	    4. Diğer Uzun Vadeli Ticari Alacaklar
	0 

	    5. Alacak Reeskontu (-)
	(134.093)

	    6. Şüpheli Alacaklar Karşılığı (-)
	0 

	 B. Diğer Uzun Vadeli Alacaklar
	0 

	    1. Ortaklardan Alacaklar
	0 

	    2. İştiraklerden Alacaklar
	0 

	    3. Bağlı Ortaklıklardan Alacaklar
	0 

	    4. Uzun Vadeli Diğer Alacaklar
	0 

	    5. Alacak Reeskontu (-)
	0 

	    6. Şüpheli Alacaklar Karşılığı (-)
	0 

	 C. Finansal Duran Varlıklar
	6.085.211 

	    1. Bağlı Menkul Kıymetler
	0 

	    2. Bağlı Menkul Kıy.Değ.Düş.Karşılığı (-)
	0 

	    3. İştirakler
	6.085.211 

	    4. İştiraklere Sermaye Taahhütleri (-)
	0 

	    5. İştirakler Değer Düşüklüğü Karşılığı (-)
	0 

	    6. Bağlı Ortaklıklar
	0 

	    7. Bağlı Ortaklıklara Sermaye Taahhütleri (-)
	0 

	    8. Bağlı Ortaklıklar Değer Düşüklüğü Karşılığı (-)
	0 

	    9. Diğer Finansal Duran Varlıklar
	0 

	 D. Maddi Duran Varlıklar  
	57.572.585 

	    1. Arazi ve Arsalar
	0 

	    2. Yerüstü ve Yeraltı Düzenleri
	0 

	    3. Binalar
	65.828.746 

	    4. Makine, Tesis ve Cihazlar
	21.040 

	    5. Taşıt Araç ve Gereçleri
	593.335 

	    6. Döşeme ve Demirbaşlar
	1.412.996 

	    7. Diğer Maddi Duran Varlıklar
	0 

	    8. Birikmiş Amortismanlar (-)
	(10.934.357)

	    9. Yapılmakta Olan Yatırımlar
	0 

	  10. Verilen Sipariş Avansları
	650.825 

	 E. Maddi Olmayan Duran Varlıklar 
	500.349 

	    1. Kuruluş ve Teşkilatlanma Giderleri
	36.715 

	    2. Haklar
	13.701 

	    3. Araştırma ve Geliştirme Giderleri
	0 

	    4. Diğer Maddi Olmayan Duran Varlıklar
	418.104 

	    5. Şerefiye
	31.829 

	  F. Diğer Duran Varlıklar 
	14.827 

	
	

	A K T İ F   T O P L A M I
	159.524.839 

	
	

	İlişikteki notlar, bu konsolide bilançonun tamamlayıcı parçalarıdır.
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	YAPI KREDİ KORAY GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.
	

	
	

	31 ARALIK 2004 TARİHİ İTİBARİYLE
	

	ENFLASYONA GÖRE DÜZELTİLMİŞ
	

	AYRINTILI KONSOLİDE BİLANÇO
	

	(Para Birimi - Yeni Türk Lirası'nın 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alım gücü ile ifade edilmiştir)
	

	
	Bağımsız Denetim'den

	
	     Geçmiş

	
	31.12.2004

	I. KISA VADELİ BORÇLAR
	2.168.224 

	 A. Finansal Borçlar 
	0 

	    1. Banka Kredileri
	0 

	    2. Uzun Vadeli Kredilerin Anapara Taksitleri ve Faizleri
	0 

	    3. Tahvil Anapara Taksitleri ve Faizleri
	0 

	    4. Çıkarılmış Bonolar ve Senetler
	0 

	    5. Diğer Finansal Borçlar
	0 

	 B. Ticari Borçlar 
	1.400.236 

	    1. Satıcılar
	1.357.511 

	    2. Borç Senetleri
	0 

	    3. Alınan Depozito ve Teminatlar
	5.057 

	    4. Diğer Ticari Borçlar
	37.668 

	    5. Borç Reeskontu (-)
	0 

	 C. Diğer Kısa Vadeli Borçlar
	496.219 

	    1. Ortaklara Borçlar
	0 

	    2. İştiraklere Borçlar
	0 

	    3. Bağlı Ortaklıklara Borçlar
	0 

	    4. Ödenecek Giderler
	41.066 

	    5. Ödenecek Vergi, Harç ve Diğer Kesintiler
	309.361 

	    6. Ertelenen ve Taksite Bağlanan Devlet Alacakları
	0 

	    7. Kısa Vadeli Diğer Borçlar
	145.792 

	    8. Borç Reeskontu (-)
	0 

	 D. Alınan Sipariş Avansları
	61.098 

	 E. Borç ve Gider Karşılıkları
	210.671 

	    1. Vergi Karşılıkları
	180.481 

	    2. Diğer Borç ve Gider Karşılıkları
	30.190 

	II. UZUN VADELİ BORÇLAR
	31.228.686 

	 A. Finansal Borçlar 
	0 

	    1. Banka Kredileri
	0 

	    2. Çıkarılmış Tahviller
	0 

	    3. Çıkarılmış Diğer Menkul Kıymetler
	0 

	    4. Diğer Finansal Borçlar
	0 

	 B. Ticari Borçlar
	1.400.669 

	    1. Satıcılar
	1.383.958 

	    2. Borç Senetleri
	0 

	    3. Alınan Depozito ve Teminatlar
	16.711 

	    4. Diğer Ticari Borçlar
	0 

	    5. Borç Reeskontu (-)
	0 

	 C. Diğer Uzun Vadeli Borçlar
	0 

	    1. Ortaklara Borçlar
	0 

	    2. İştiraklere Borçlar
	0 

	    3. Bağlı Ortaklıklara Borçlar
	0 

	    4. Ertelenen ve Taksite Bağlanan Devlet Alacakları
	0 

	    5. Uzun Vadeli Diğer Borçlar
	0 

	    6. Borç Reeskontu (-)
	0 

	 D. Alınan Sipariş Avansları
	29.405.626 

	 E. Borç ve Gider Karşılıkları
	255.684 

	    1. Kıdem Tazminatı Karşılıkları
	0 

	    2. Diğer Borç ve Gider Karşılıkları
	255.684 

	 F. Ana Ortaklık Dışı Özsermaye
	166.707 

	III. ÖZ SERMAYE
	126.127.929 

	 A. Sermaye (nominal)
	40.000.000 

	 B. Sermaye Taahhütleri (-)
	0 

	 C. Emisyon Primi
	0 

	 D. Yeniden Değerleme Değer Artışı 
	0 

	    1. Duran Varlıklardaki Değer Artışı
	0 

	    2. İştiraklerdeki Değer Artışı
	0 

	    3. Borsa'da Oluşan Değer Artışı
	0 

	 E. Yedekler
	0 

	    1. Yasal Yedekler
	0 

	    2. Statü Yedekleri
	0 

	    3. Özel Yedekler 
	0 

	    4. Olağanüstü Yedek
	0 

	    5. Maliyet Artış Fonu
	0 

	    6. Serm.Eklenecek İşt.His.ve Gayr.Satış Kazançları
	0 

	    7. Geçmiş Yıl Karı
	0 

	 F. Net Dönem Karı
	0 

	 G. Dönem Zararı (-)
	(5.280.724)

	 H. Geçmiş Yıllar Zararları (-)
	0 

	 I. Özsermaye Enflasyon Düzeltmesi Farkları
	91.408.653 

	
	

	P A S İ F   T O P L A M I
	159.524.839 

	
	

	İlişikteki notlar, bu konsolide bilançonun tamamlayıcı parçalarıdır.
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	YAPI KREDİ KORAY GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.
	

	
	

	31 ARALIK 2004 TARİHİ İTİBARİYLE
	

	ENFLASYONA GÖRE DÜZELTİLMİŞ
	

	AYRINTILI KONSOLİDE GELİR TABLOSU
	

	(Para Birimi - Yeni Türk Lirası'nın 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alım gücü ile ifade edilmiştir)
	

	
	Bağımsız Denetim'den

	
	     Geçmiş

	
	31.12.2004

	A. Brüt Satışlar
	14.672.506 

	    1. Yurtiçi Satışlar
	4.287.810 

	    2. Yurtdışı Satışlar
	5.426 

	    3. Diğer Satışlar
	10.379.270 

	B. Satışlardan İndirimler (-)
	(13.848)

	    1. Satıştan İadeler (-)
	(13.848)

	    2. Satış İskontoları (-)
	0 

	    3. Diğer İndirimler (-)
	0 

	C. Net Satışlar
	14.658.658 

	D. Satışların Maliyeti (-)
	(15.144.764)

	 BRÜT SATIŞ KARI (ZARARI)
	(486.106)

	E. Faaliyet Giderleri (-)
	(2.732.503)

	    1. Araştırma ve Geliştirme Giderleri (-)
	(19.343)

	    2. Pazarlama, Satış ve Dağıtım Giderleri (-)
	0 

	    3. Genel Yönetim Giderleri (-)
	(2.713.160)

	 ESAS FAALİYET KARI (ZARARI)
	(3.218.609)

	F. Diğer Faaliyetlerden Gelirler ve Karlar
	3.987.217 

	    1. İştiraklerden Temettü Gelirleri
	0 

	    2. Bağlı Ortaklıklardan Temettü Gelirleri
	0 

	    3. Faiz ve Diğer Temettü Gelirleri
	2.114.145 

	    4. Faaliyetle İlgili Diğer Gelirler ve Karlar
	1.873.072 

	G. Diğer Faaliyetlerden Giderler ve Zararlar (-)
	(3.525.995)

	H. Finansman Giderleri (-)
	0 

	    1. Kısa Vadeli Borçlanma Giderleri (-)
	0 

	    2. Uzun Vadeli Borçlanma Giderleri (-)
	0 

	 FAALİYET KARI (ZARARI)
	(2.757.387)

	I. Olağanüstü Gelirler ve Karlar
	0 

	    1. Konusu Kalmayan Karşılıklar
	0 

	    2. Önceki Dönem Gelir ve Karları
	0 

	    3. Diğer Olağanüstü Gelirler ve Karlar
	0 

	J. Olağanüstü Giderler ve Zararlar (-)
	(6.566)

	    1. Çalışmayan Kısım Giderleri ve Zararları (-)
	0 

	    2. Önceki Dönem Gider ve Zararları (-)
	(6.566)

	    3. Diğer Olağanüstü Giderler ve Zararlar (-)
	0 

	 DÖNEM KARI (ZARARI)
	(2.763.953)

	K. Ödenecek Vergi ve Yasal Yükümlülükler (-)
	(53.402)

	L.  Net parasal pozisyon karı/(zararı)
	(2.463.369)

	M. Ana Ortaklık Dışı Kar / (Zarar)
	0 

	 NET  DÖNEM KARI / (ZARARI)
	(5.280.724)

	
	

	
	

	
	

	İlişikteki notlar, bu konsolide mali tablonun tamamlayıcı parçalarıdır.

	(4)


1.
İşletmenin fiili faaliyet konusu : Ana faaliyet konusu gayrimenkul portföyü oluşturmak ve bunu geliştirmek ve gayrimenkule dayalı sermaye piyasası araçlarına yatırım yapmak olan Yapı Kredi Koray Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim Şirketi (YK Koray), 25 Aralık 1996 tarihinde kurulmuştur. Şirket’in merkezi İstanbul’dadır. Şirket, Sermaye Piyasası Kurulu (SPK)’nun faaliyet esasları, portföy yatırım politikaları ve yönetim sınırlamalarındaki düzenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yükümlüdür. 
Şirket’in 31 Aralık 2004 tarihinde Yapı ve Kredi Bankası A.Ş.’den %43,65 ve Bayındırlık İşleri A.Ş.’den %7,35 oranlarında hissesini alarak toplam %51 oranında iştirak ettiği bağlı ortaklığı, YKS Tesis Yönetim Hizmetleri A.Ş., 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmuş olup faaliyet konusu Yapı Kredi Plaza ve diğer kompleks kuruluş ve sitelerin yönetim-işletim hizmeti, danışmanlık ve proje hizmetleri vermektedir.

Şirket’in Garanti Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ile 3 Haziran 2004 tarihinde %50 - %50 ortaklık payı ile Romanya’da kurdukları Koray Real Estate S.A. adlı şirketin faaliyet konusu Romanya’da konut ve ticari projeler geliştirmektir.

Şirket’in Garanti Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ile %50 - %50 prensibiyle 19 Mart 2004 tarihinde kurduğu Ortak Girişim’in (Evidea) amacı İstanbul İli, Ümraniye İlçesi’nde Mülkiyeti Ana Konut A.Ş.’ye ait olan arsa üzerinde konut projesi geliştirmektir.

Şirket’in 6 Ağustos 2004 tarihinde Densan Deniz Nakliyat ve Sanayi A.Ş.’den %37,26 hissesini alarak iştirak ettiği Anadolu Turizm Yatırımları A.Ş., 1950 yılında kurulmuş olup, ana faaliyet konusu turizm yatırımlarıdır. Şirket, ilgili firmadaki hisselerini 1 Mart 2005 tarihinde 4.500.000 ABD Doları bedelle Turkon Holding A.Ş.’ye devretmiştir. Bu nedenle konsolide mali tablolar bu şirketin mali tablolarını içermeyip, iştirak tutarı maliyet değerinin 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alma gücünden konsolide bilançoda yansıtılmıştır.

YK Koray ve konsolide edilen bağlı ortaklığıyla müşterek yönetime tabi ortaklıklarının tamamı bundan sonra “Şirket” olarak tanımlanacaktır.
2.
Sermayenin %10 ve daha fazlasına sahip ortakların pay oranları ve tutarları aşağıdaki gibidir :

	
	2004

	
	Pay Oranı
	Pay Tutarı (Nominal)

	
	
	

	Yapı ve Kredi Bankası A.Ş. (Yapı Kredi Bankası)
	%26,00
	10.404.000 YTL

	Koray Yapı Endüstrisi ve Ticaret A.Ş. (Koray Yapı)
	%5,00
	1.996.000 YTL

	Murat Koray
	%5,00
	2.000.000 YTL

	Selim Koray
	%5,00
	2.000.000 YTL

	Semra Turgut
	%5,00
	2.000.000 YTL

	Süleyman Yerçil
	%2,50
	1.000.000 YTL

	Mustafa Zeki Gönül
	%2,50
	1.000.000 YTL

	Diğer  (Halka Açık Kısım)
	%49,00
	19.600.000 YTL

	
	
	

	
	%100,00
	40.000.000 YTL


Şirket’in 40.000.000 YTL tutarındaki yasal sermayesini (nominal) oluşturan 40.000.000.000 adet 1., 2. ve 3. tertip hisse senetlerinin nama yazılı 20.400.000.000 adedi A grubu, kalan hamiline yazılı 19.600.000.000 adedi ise B grubudur.

Şirketin 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle Özsermaye Enflasyon Düzeltmesi Farkları hesabının kaynakları aşağıdaki gibidir:

	
	2004

	
	

	Sermaye
	91.408.653 (*)

	Emisyon primi
	- (*)

	Yasal yedekler
	- (*)

	Özel yedekler
	- (*) 

	Olağanüstü yedek
	- (*)

	
	

	
	91.408.653 (*)


(*)
Şirket, enflasyon düzeltmesi sonucu oluşan geçmiş yıl zararlarını 2004 yılı içinde SPK’nın XI-20 Tebliği uyarınca özsermaye kalemlerinden mahsup etmiştir. Yapılan mahsuplaştırma işleminin sonucunda sadece sermaye ile ilgili özsermaye enflasyon düzeltmesi farkı hesabı bakiye vermektedir. Bu işleme ait ayrıntılar bilançonun 33(e) no’lu dipnotunda açıklanmaktadır.

3.
Sermayeyi temsil eden hisse senetlerine tanınan imtiyazlar (Hisse senetleri tertipleri ve imtiyaz türleri itibariyle ayrı ayrı) : 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, A grubu payların, Yönetim Kurulu üyelerinin seçiminde aday gösterme imtiyazı vardır.

4.
Kayıtlı sermayeli ortaklıklarda kayıtlı sermaye tutarı : Şirket’in kayıtlı sermaye tavanı 100.000.000 YTL’dir.

5.
Yıl içinde yapılan sermaye artırımları ve kaynakları : Yoktur. 

6.
Yıl içinde ihraç edilen hisse senedi dışındaki menkul kıymetler : Yoktur.

7.
Yıl içinde itfa edilen borçlanmayı temsil eden menkul kıymetler : Yoktur.

8.
Cari dönemde duran varlık hareketleri :

	
	
	2004

	
	
	

	a)
	Satın alınan, imal veya inşa edilen maddi
	

	
	duran varlıkların maliyeti :
	669.079 YTL

	b)
	Transferler:
	

	
	- Stoklardan maddi duran varlıklara (*)
	4.060.239 YTL

	c)
	Satılan veya hurdaya ayrılan maddi duran varlık maliyeti :
	1.616.400 YTL

	d)
	Yapılmakta olan yatırımların niteliği, toplam tutarı, başlangıç ve bitiş tarihi

ve tamamlanma derecesi:
	-


(*)
Şirket, detayları 11 no’lu dipnotta açıklandığı üzere yatırım portföyü olarak elinde bulunan ve kira geliri elde ettiği gayrimenkullerini, stoklar hesabından maddi duran varlıklar hesabına transfer etmiştir.

9.
Cari ve gelecek dönemlerde yararlanılacak yatırım indiriminin toplam tutarı : Yoktur.

10.
İşletmenin ortaklar, iştirakler ve bağlı ortaklıklarla olan alacak / borç ilişkisi : 

	
	2004

	
	Alacaklar (YTL)
	Borçlar (YTL)

	
	Ticari
	Ticari Olmayan
	Ticari
	Ticari Olmayan

	
	
	
	
	

	1) Ortaklar
	838.377   (**)
	-
	17.111       (*)
	-

	2) Bağlı Ortaklıklar
	3.036.524 (***)
	-
	1.670.014 (****)
	-

	3) İştirakler
	-
	-
	-
	-


(*)
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle ortaklara ticari borçlar, İstanbul Zen projesi kapsamında Koray Yapı’ya ödenecek proje borcundan (16.375 YTL) ve Koray Yapı’ya olan Yapı Kredi Plaza işletme avansı borcundan (736 YTL) oluşmaktadır.
(**)
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle ortaklardan ticari alacaklar bakiyesi, İstanbul Zen projesi kapsamında Koray Yapı’ya ödenen hak ediş avansları (838.274 YTL) ve Koray Yapı’dan olan Yapı Kredi Plaza işletme alacaklarından (103 YTL) oluşmaktadır.
(***)
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle bağlı ortaklıklardan ticari alacaklar hesabında bulunan 3.036.524 YTL, Evidea Projesi kapsamında Ortak Girişim’e ödenen proje avanslarından oluşmaktadır.

(****)
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle bağlı ortaklıklara ticari borçlar Evidea Projesi kapsamında Ortak Girişim’e olan proje borcunu temsil etmektedir.

11.
Stoklar ve diğer bilanço kalemlerinde uygulanan değerleme, envanter ve amortisman ayırma yöntemleri, bunlarda ve diğer muhasebe politikalarında önceki dönemlere göre yapılan değişiklikler, bu değişikliklerin parasal etkileri ve işletmenin sürekliliği ile dönemsellik varsayımlarını değiştirecek muhtemel gelişmeler ve bunların gerekçeleri :

Şirket, 31 Aralık 2004 tarihinde sona eren hesap dönemi ile ilgili mali tablolarını, Sermaye Piyasası Kurulu (SPK)’nın 8 Kasım 1998 tarihinde yayımlanan Seri:VI, No:11 sayılı “Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin Esaslar Tebliği” ile 28 Kasım 2001 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanan Seri:XI, No:20 sayılı “Yüksek Enflasyon Dönemlerinde Mali Tabloların Düzeltilmesine İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Tebliği” ve Seri:XI, No:21 sayılı Sermaye Piyasasında Konsolide Mali Tablolar ve İştiraklerin Muhasebeleştirilmesine İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Tebliğ”i ve bu tebliğlerde yer almayan hususlar için ise 29 Ocak 1989 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanan Seri:XI, No:1 sayılı “Sermaye Piyasasında Mali Tablo ve Raporlara ilişkin İlke ve Kurallar Hakkında Tebliğ”i esas alarak hazırlamıştır. Şirket 31 Aralık 2003 tarihi itibariyle mali tablolarını SPK’nın XI-20 Tebliği’ni baz alarak ilk defa hazırlamıştır. 2004 yılında ise Şirket’in bağlı ortaklık ve müşterek yönetime tabi ortakları oluştuğu için Şirket tarafından ilk kez 31 Aralık 2004’de sona eren hesap dönemi için SPK’nın XI-20 Tebliği ile birlikte XI-21 Tebliği de baz alınarak ilk kez konsolide mali tabloları hazırlandığından 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle söz konusu konsolide mali tablolar ve konsolide mali tablo dipnotları karşılaştırmalı olarak verilmemiştir.
30 Aralık 2003 tarih ve 25332 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak 1 Ocak 2004 tarihinden itibaren yürürlüğe giren 5024 sayılı Kanun ile vergi mevzuatına enflasyon düzeltmesi uygulaması girmiş ve enflasyon düzeltmelerinin defter kayıtlarına intikal ettirilmesi zorunluluğu getirilmiştir. Bu nedenle 31 Aralık 2003 tarihli bilançolara ilişkin enflasyon düzeltmelerini defter kayıtlarına intikal ettiren ve 25 Ağustos 2004 tarihine kadar söz konusu düzeltmeleri defter kayıtlarına intikal ettirmek durumunda olan şirketler açısından mali tabloların tarihi maliyet esasına göre hazırlanması mümkün olamamaktadır. Bu nedenle, XI-20 tebliği hükümleri çerçevesinde mali tablo düzenlemekle yükümlü olan söz konusu işletmeler açısından 31 Mart 2004 tarihli ara mali tablolardan başlamak üzere XI-1 tebliği hükümleri çerçevesinde tarihi maliyet esasına göre mali tablo hazırlama yükümlülüğünün konusu kalmamıştır. 5024 sayılı Kanun çerçevesinde, daha önce vergi usul kanununa göre yapılan sabit kıymetlerin ve özel maliyetlerin yeniden değerlenmesi uygulamasına 1 Ocak 2004 tarihinden itibaren son verilmiştir.
Türkiye'de süregelen yüksek enflasyon dönemi sonucunda, Türk Lirası (TL)’de artan sayı haneleriyle birlikte, işlemlerin ifade ve kayıt edilmesi sırasında güçlükler ortaya çıkmıştır. 31 Ocak 2004 tarihinde yürürlüğe giren yeni bir yasa ile, Yeni Türk Lirası (YTL), Türkiye Cumhuriyeti Devleti’nin yeni para birimi olarak belirlenmiştir ve 1.000.000 TL, 1 YTL'ye eşit olmak üzere TL’nin dolaşımdan tamamen kalkmasına kadar geçecek süre için sabitlenmiştir. Bu nedenle, 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle Şirket'in işlevsel ve raporlama para birimi 1.000.000 TL / YTL = 1,00 çevirim oranı kullanılarak YTL ve 1 YTL = 100 Yeni Kuruş (Ykr) olarak sunulmuştur.

İlişikteki mali tabloların hazırlanmasında esas alınan belli başlı muhasebe prensipleri aşağıdaki gibidir :

Uygulanan Muhasebe Prensipleri
YK Koray, Türkiye'de faaliyet gösteren bağlı ortaklığı YKS Tesis Yönetim Hizmetleri A.Ş. ve müşterek yönetime tabi ortaklıklarından Yapı Kredi Koray GYO A.Ş. - Garanti GYO A.Ş. Ortak Girişimi (Evidea) yasal kayıtlarını ve kanuni mali tablolarını, Türk Ticaret Kanunu ve Vergi Usul Kanununa uygun bir şekilde Tekdüzen Hesap Planı'na göre tutmakta ve Yeni Türk Lirası cinsinden hazırlamaktadırlar. Yurtdışında faaliyet gösteren, müşterek yönetime tabi ortaklığı olan Koray Real Estate Investments S.A. ise, ticari sicilinin kayıtlı olduğu ülkede geçerli olan kanun ve mevzuat hükümleri çerçevesinde muhasebe kayıtlarını tutmaktadır. Konsolide mali tablolar, bu ortaklıkların farklı muhasebe politikaları benimsenerek düzenlenen mali tablolarına, SPK tarafından yayımlanan XI-1, XI-20 ve XI-21 Tebliğlerine uygunluk sağlaması amacıyla, bazı düzeltme ve sınıflandırma kayıtları yapılarak hazırlanmıştır.
YK Koray’ın yurtdışı müşterek yönetime tabi bağlı ortaklıklarından Koray Real Estate Investments S.A. Romanya’da kurulmuş yabancı şirkettir. 31 Aralık 2004 itibariyle, Romanya’da Genel Kabul Görmüş Muhasebe Standartları’na göre hazırlanmış mali tabloları temin edilmiş ve konsolide mali tabloların hazırlanmasında bu mali tablolar kullanılmıştır. Söz konusu mali tablolar, rapor tarihi itibariyle bağımsız denetimden geçmemiştir.
Enflasyon Muhasebesi

YTL’nin dönem sonundaki alım gücündeki değişikliğe yönelik ilk elde etme maliyeti ilkesi esas alınarak (Türk Vergi Mevzuatı uyarınca 1 Ocak 2004 tarihinden önce yapılan sabit kıymetlerin ve özel maliyetlerin yeniden değerlenmesi dışında) hazırlanmakta olan mali tablolara, SPK’nın XI-20 Tebliği hükümleri uyarınca uygulanan enflasyon muhasebesi düzeltilmesi sonrası yeniden düzenlenmiştir. XI-20 Tebliği uyarınca şirketlerin, mali tablolarını paranın bilanço günündeki cari satın alma gücünü dikkate alarak düzenlemesi esastır. XI-20 Tebliği yüksek enflasyonlu ekonomilerde enflasyonun hazırlanan mali tablolar üzerindeki etkisi ile ilgilidir. Bir ekonomiyi yüksek enflasyonlu olarak tanımlayabilmek için yukarıda sözü edilen standardın belli ölçütleri vardır ve bunlardan bir tanesi de yıllık bilanço tarihindeki fiyat endeksi rakamının, ilgili hesap dönemi dahil önceki üçüncü hesap döneminin başındaki fiyat endeksi rakamının iki katını aşması ve ilgili dönemin bilanço tarihindeki fiyat endeksi rakamının, hesap döneminin başına göre % 10 veya daha fazla bir oranda artmasıdır. Türkiye'de, Devlet İstatistik Enstitüsü'nün Toptan Eşya Genel Fiyat Endeksi baz alınarak hesaplanan bu oran 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle son üç sene için kümülatif olarak % 69,7 olarak gerçekleşmiştir. 2004 yılı için ise enflasyon oranı %13,8 olarak gerçekleşmiştir.

XI-20 no'lu Tebliğ’i yüksek enflasyonlu ekonomilerde mali tabloların bilanço tarihindeki cari ölçüm birimleri ile endekslenerek ifade edilmesini ve geçmiş dönemlere ait tutarların da aynı ölçüler kullanılarak endekslenmesini gerektirir.

Enflasyon muhasebesi uygulamasının ana ilkeleri aşağıdaki gibidir :

Paranın değerindeki değişmeler karşısında nominal değerlerini aynen koruyan ancak satın alma güçleri düşen nakit kalemler ile karşılığında nakit tahsil edilecek veya ödenecek olan kalemleri temsil etmekte olan parasal kalemler bilanço tarihindeki cari ölçüm birimleri ile ifade edildiğinden endeksleme işlemine tabi tutulmamaktadır.

Cari ölçüm birimleri ile ifade edilmeyen, parasal olmayan aktifler, pasifler ve özkaynak kalemleri (tamamen elimine edilen yeniden değerleme değer artış fonu hariç) Devlet İstatistik Enstitüsü tarafından açıklanan Toptan Eşya Fiyatları Genel Endeksleri (endeks) baz alınarak düzeltme işlemine tabi tutulmaktadır. Sermaye kaleminin düzeltme işlemine tabi tutulmasında, sermaye artırımına mahsuben ödenen tutarların tahsil tarihi esas alınmakta, yeniden değerleme değer artış fonunun sermayeye ilavesi dikkate alınmamaktadır. Dağıtılmamış karların, sermayeye ilave edilmesi ortaklar tarafından konulan sermaye olarak dikkate alınmakta ve sermaye artışına konu edildikleri tarihler esas alınmak suretiyle düzeltme işlemine tabi tutulmaktadır. Yasal yedekler ve olağanüstü yedekler, kar dağıtımına ilişkin karar tarihleri esas alınmak suretiyle düzeltme işlemine tabi tutulmaktadır. 

Şirket, SPK’nın XI-1 Tebliği ve XI-20 Tebliğ’i hükümleri uyarınca mali tablolarını ilk defa 31 Aralık 2003 tarihi itibariyle düzenlemiştir. XI-20 Tebliğ’i uyarınca mali tablolarının ilk düzenlenme tarihinin başlangıcı olan 1 Ocak 2003 tarihi itibariyle enflasyona göre düzeltilmiş tutarlar dikkate alınarak, aktif kalemlerden, borçların ve özsermaye kalemlerinin çıkarılması sonucunda kalan kısım 31 Aralık 2003 tarihi itibariyle özsermaye hesap grubu içinde “Geçmiş Yıl Karı/(Zararı)” hesabında izlenmekteydi. SPK’nın Seri :XI, No:20 sayılı Tebliği’nin 29. maddesi uyarınca enflasyona göre düzeltilen ilk mali tablo denkleştirme işleminde ortaya çıkan ve geçmiş yıllar zararında izlenen tutarın, SPK’nın kar dağıtımına ilişkin düzenlemeleri çerçevesinde, enflasyona göre düzeltilmiş mali tablolara göre dağıtılabilecek kar rakamı bulunurken indirim kalemi olarak dikkate alınması esastır. Bununla birlikte, geçmiş yıllar zararlarında izlenen söz konusu tutarın, varsa dönem karı ve dağıtılmamış geçmiş yıl karları, kalan zarar miktarının ise sırasıyla olağanüstü yedek akçeler, yasal yedek akçeler, özkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine göre düzeltilmesinden kaynaklanan sermaye yedeklerinden mahsup edilmesi mümkün bulunmaktadır. Buna göre, 2004 yılı içerisinde Şirket bu uygulamayı benimseyerek ilişikteki mali tablolarda geçmiş zararlarını söz konusu özsermaye kalemlerinden mahsup etmiştir (bakınız bilanço dipnot 33(e)).
Amortismana tabi varlıkların düzeltme işlemlerinde, varlıkların ilk elde etme maliyetleri endekslemeye tabi tutulmaktadır. Amortisman aktiflerin düzeltilmiş değerleri üzerinden yeniden hesaplandığından, gelir tablosunda ayrıca düzeltme işlemine tabi tutulmamaktadır.  

Cari değerleri ile değerlenen parasal olmayan kalemler, paranın cari satın alma gücü cinsinden ifade edildiklerinden, ayrıca düzeltme işlemine tabi tutulmamaktadır.
Şirket’in iştiraklerinden Anadolu Turizm Yatırımları A.Ş.’ye ait hisseler 1 Mart 2005 tarihinde satıldığından, konsolidasyona tabi tutulmayıp, iştirak tutarı maliyet değerinin cari dönemdeki satın alma gücünden konsolide mali tablolarda yansıtılmıştır (bakınız - konsolide bilanço dipnot :1).
Tutarı dönem sonunda kesinleşecek veya dönem sonunda ortaya çıkan verilere göre hesaplanan kıdem tazminatı karşılığı ve vergi karşılıkları (YKS Tesis Yönetim Hizmetleri A.Ş.) dönem sonundaki nihai tutarlarıyla konsolide mali tablolara yansıtılmıştır.

Konsolide gelir tablosunda, amortisman ve itfa payları, satışların maliyeti ve gelir veya gider olarak doğrudan gelir tablosuyla ilişkilendirilen parasal olmayan kalemler dışındaki tüm kalemler gelir ve gider kalemlerinin oluştuğu ayda geçerli olan enflasyon katsayıları ile düzeltme işlemine tabi tutulmaktadır. Amortisman ve itfa payları, ilgili aktiflerin düzeltilmiş değerleri üzerinden, gelir veya gider olarak doğrudan gelir tablosuyla ilişkilendirilen parasal olmayan kalemler, satışa konu olan varlığın düzeltilmiş net değeri ile satış bedelinin düzeltilmiş değeri arasındaki fark olarak yeniden hesaplanmaktadır. Satışların maliyeti, stokların ve diğer maliyet unsurlarının düzeltilmiş tutarlarının dikkate alınması suretiyle yeniden hesaplanmaktadır. Tutarı dönem sonunda kesinleşecek veya dönem sonunda ortaya çıkan verilere göre hesaplanan vergi karşılığı ve kıdem tazminatı gibi karşılıklar dönem sonundaki nihai tutarlarıyla konsolide mali tablolara yansıtılmıştır.

Cari dönem net parasal pozisyon karı/zararı gelir tablosuna yansıtılmaktadır. Enflasyon muhasebesi uygulamasının geçmiş yıl mali tablolarına etkisi geçmiş yıl zararları hesabında yansıtılmakta, ödenmiş sermayenin enflasyon muhasebesine göre düzeltilmesinden kaynaklanan sermaye  yedekleri özkaynaklar içinde ayrı bir kalem olarak dikkate alınmaktadır. 2004 yılı içinde Şirket’in enflasyon düzeltmesi sonucu oluşan geçmiş yıl zararlarını SPK’nın XI-20 Tebliği uyarınca özsermaye kalemlerinden mahsup etmesiyle ilgili detaylar konsolide bilanço dipnot no :33(e)’de açıklanmaktadır.
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, konsolide mali tabloları yeniden düzenlemek için kullanılan, Devlet İstatistik Enstitüsü tarafından açıklanan Toptan Eşya Fiyatları Genel Endeksi ve ilgili katsayılar aşağıdaki gibidir:

	
	Endeks
	Katsayı

	
	
	

	31 Aralık 2004
	8.403,8
	1,000

	31 Aralık 2003
	7.382,1
	1,138

	31 Aralık 2002
	7.982,7
	1,297

	31 Aralık 2001
	4.951,7
	1,697


Konsolide bilanço ve gelir tablosundaki kalemlerin Toptan Eşya Fiyatları Genel Endeksi ve ilgili katsayılarla endekslenmesi, Şirket’in konsolide bilançoda belirtilen tutarlarda varlıkları gerçekleştirebileceği ve yükümlülükleri yerine getireceği anlamına gelmemektedir. Aynı şekilde, Şirket’in bu konsolide mali tablolarda belirtilen tutarlarda özkaynakları sermayedarlarına dağıtılabileceği anlamına da gelmemektedir.

Konsolidasyon Esasları
Konsolide mali tabloların hazırlanmasında izlenen ve SPK’nın XI-21 Tebliği’nde de belirtilen önemli konsolidasyon ilkeleri aşağıda sunulmuştur:

a)
Ana ortaklık ile bağlı ortaklığın (YKS Tesis Yönetim Hizmetleri A.Ş.) ödenmiş sermayesi ve satın alma tarihindeki özsermayeleri dışındaki bilanço kalemleri toplanmıştır. 

b) Yapılan toplama işleminde, konsolidasyon yöntemine tabi ortaklığın birbirlerinden olan alacak ve borçları karşılıklı olarak indirilmiştir.  

c)
Konsolidasyon yöntemine tabi ortaklıkların birbirlerinden satın almış oldukları dönen ve duran varlıklar, ilke olarak, bu varlıkların konsolidasyon yöntemine tabi ortaklıklara olan elde etme maliyetleri üzerinden gösterilmesini sağlayacak düzeltmeler yapılmak suretiyle bulunan tutarları üzerinden konsolide bilançoda yansıtılmıştır.

d)
Konsolidasyon kapsamındaki bağlı ortaklığın ödenmiş/çıkarılmış sermaye dahil bütün özsermaye hesap grubu kalemlerinden, ana ortaklık ve bağlı ortaklıklar dışı paylara isabet eden tutarlar indirilmiş ve konsolide bilançonun özsermaye hesap grubundan önce, "Ana Ortaklık Dışı Özsermaye" hesap grubu adıyla gösterilmiştir.

e)
Ana ortaklık ile bağlı ortaklık ve müşterek yönetime tabi ortaklıkların gelir tablosu kalemleri ayrı ayrı toplanmıştır.
f)
Yapılan toplama işleminde konsolidasyon yöntemine tabi ortaklıkların birbirine yapmış oldukları mal ve hizmet satışları, toplam satış tutarından ve satılan malın maliyetinden indirilmiştir. Konsolidasyon yöntemine tabi ortaklıkların stoklarına ilişkin bu ortaklıklar arasındaki mal alım-satımından doğan kâr, konsolide mali tablolarda stoklardan düşülerek satılan malın maliyetine eklenmiş; zarar ise stoklara eklenerek satılan malın maliyetinden düşülmüştür.

g)
Konsolidasyon yöntemine tabi ortaklıkların birbirleriyle olan işlemleri nedeniyle oluşmuş gelir ve gider kalemleri ilgili hesaplardan karşılıklı mahsup edilmiştir.

h)
Konsolidasyona tabi ortaklıklar arasında amortismana tabi iktisadi kıymet alım satımına ilişkin kâr-zararlar elimine edilmiş, bu varlıklar konsolidasyon yönetimine tabi ortaklıklara olan elde etme maliyeti üzerinden gösterilmiştir. 

i)
Konsolidasyon esnasında ortaya çıkan pozitif veya negatif şerefiye: Konsolidasyon işlemi sırasında bağlı ortaklık nedeniyle ortaya çıkan pozitif şerefiye bilançoda diğer maddi olmayan duran varlıkların içinde 31.829 YTL tutarı ile gösterilmiştir. Ayrıca söz konusu tutar, 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle ortaya çıktığından cari dönem sonunda bu şerefiye tutarıyla ilgili herhangi bir amortisman gideri oluşturulmamıştır.
j)
Müşterek yönetime tabi ortaklıkların (Evidea Projesi ve Koray Real Estate Investments S.A.) mali tablolarda gösteriminde müşterek yönetim konsolidasyon yöntemi uygulanmıştır. Bu yöntem esas itibariyle konsolidasyon yöntemi kapsamında yapılan işlemlerle aynıdır. Ancak, müşterek yönetim konsolidasyonu ile ilgili işlemlere başlanmadan önce, ilgili müşterek yönetime tabi ortaklıklara ait bilanço ve gelir tablosuna ait büyüklükler ana ortaklığın doğrudan ortaklıkları vasıtasıyla sahip olduğu müşterek yönetime tabi ortaklıklardaki pay yüzdesi (her iki ortaklık için de %50) kadar dikkate alınarak toplanmıştır. Bu işlemler sonucunda oluşturulan konsolide mali tablolarda müşterek yönetime tabi ortaklıklarla ilgili ana ortaklık dışı özsermaye ve ana ortaklık dışı kar-zarar tutarları bulunmamıştır.

k)
Yabancı ülkede faaliyet gösteren müşterek yönetime tabi ortaklığın (Koray Real Estate Investments S.A.) mali tabloları bilanço tarihindeki Merkez Bankası kurları kullanılarak Yeni Türk Lirası’na çevrilmiştir.
Menkul Kıymetler

Menkul kıymetler hesabı, 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, repo yoluyla alınan devlet tahvili ve hazine bonoları, hisse senetleri, devlet tahvili, hazine bonoları, A ve B tipi yatırım fonu katılma belgelerinden oluşmaktadır. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, hisse senetleri, bilanço gününden önceki 5 işgününde oluşan ağırlıklı ortalama fiyatların ortalaması, A ve B tipi fonlar ise 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle gerçekleşen işlem değerleriyle gösterilmiştir. Hazine bonosu ve devlet tahvilleri ise 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle gerçekleşen ağırlıklı ortalama değerleriyle gösterilmiş olup repo yoluyla alınan devlet tahvili ve hazine bonoları ise, elde etme maliyeti artı işlemiş gün sayısı için yapılan faiz reeskontları ile gösterilmiştir.

Alacak Reeskontu

31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, dövize dayalı olan (ABD Doları) alacak senet ve çekleri ile vadesi üç ayı geçen alacaklar libor faiz oranları ile reeskonta tabi tutulmuştur.

Şüpheli Alacaklar Karşılığı

Şüpheli alacaklar karşılığı yürürlükteki mevzuat ve SPK hükümlerine uygun olarak ayrılmaktadır.
Stoklar

i)
Bilanço tarihi itibariyle Şirket'in stoklar hesabında takip ettiği ilk madde ve malzeme, mamüller ile emtia hesaplarının detayı aşağıdaki gibidir (alış bedelleri enflasyona göre düzeltilmiş değerleri ile belirtilmiştir):

İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Çayağzı Köyündeki alış bedeli 18.818.974 YTL ve toplam 255.815 m2 alana sahip arsalardan, İstanbul İli, Beykoz İlçesi Göllü Köyü'ndeki alış bedeli 12.858.490 YTL ve toplam 223.823 m2 alana sahip arsalardan ve İstanbul İli Beyoğlu İlçesi, Asmalımescit Mahallesi, İstiklal Caddesi İsveç sokağında bulunan Narmanlı Yurdu'nun 2.002.385 YTL bedelle alınan %15'inden, Kemer Yapı ve Turizm A.Ş.’nden 68 konutun %21,08’lik ve 9 konutun %9‘luk payına karşılık 5.564.651 YTL bedelle satın alınan Kemer Residence’tan 4 adet, Kemer Yalıkonaklar’dan 2 adet bağımsız bölümlerden, şirketin İstanbul İli, Eyüp İlçesi, Göktürk köyünde inşaa ettiği İstanbul - İstanbul Evlerinin II. fazında 515.556 YTL maliyet bedelli 1 konuttan, İstanbul ili, Eyüp ilçesi, Anadere mevziindeki alış bedeli 2.378.776 YTL ve 8.830 m2 alana sahip arsalardan, İstanbul İli, Eyüp İlçesi, Harmanlar mevkiindeki alış bedeli 2.054.353 YTL ve 5.724 m2 alana sahip arsadan ve Romanya’da alış bedeli 2.565.034 YTL olan (Ortak Girişimde YK Koray’ın payına düşen %50 oranındaki kısım) 30.000 m2 alana sahip arsadan (Şirket’in payına düşen %50 oranındaki kısım 15.000 m2) oluşmaktadır.
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, yukarıda sözü geçen arsaların ve konutların alımı ile ilgili yapılan toplam 553.021 YTL tutarındaki harcamalar ilgili stok hesabında aktifleştirilmiştir (Riva arsaları 474.453 YTL, İstanbul Zen arsası 69.305 YTL, Kemer Yalıkonaklar ve Residence konutları 9.263 YTL).
ii)
Devam Eden Projeler

31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, devam eden projeler aşağıdaki gibidir :

İstanbul - İstanbul Projesi :

Proje, İstanbul ili, Eyüp ilçesi, Göktürk beldesinde, Kemerburgaz - Yassıören yolu üzerinde ve Göktürk belde merkezine 1 km, Kemer Country proje yerleşimine 2 km mesafede konumlanmıştır ve Mart 1999 tarihi itibariyle Şirket'in inşaatına başladığı İstanbul - İstanbul evleri projesinin gerçekleştirileceği parseller olarak tanımlanmaktadır. Şirket, Kasım 1998'de ön satışına başladığı projenin ilk fazında yer alan 156 biriminin satışını gerçekleştirmiş olup, 2003 yılı içerisinde bu fazla ilgili teslimatlar tamamlanmıştır.

İstanbul-İstanbul Projesinin II. fazının 1.etabını oluşturan 48 birimin inşaatına 2001 yılında başlanmış ve Mart 2003 tarihinde bitirilmiştir. Şirket, Temmuz 2000'de ön satışına başladığı projenin II. fazının 1. etabında yer alan 48 birimden, 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle 47 birimin satışını ve teslimatını gerçekleştirmiştir. 

Narmanlı Projesi :

Proje, İstanbul ili, Beyoğlu ilçesi, Asmalı Mescit Mahallesi, İstiklal Caddesi'nde bulunan Narmanlı Yurdu'nun tarihsel dönüşüm projesi çerçevesinde hayata geçirilmesidir. Bu kapsamda Şirket, 25 Mayıs 2001 tarihinde %60 Yapı Kredi Koray ve %40 Narmanlı ailesi hak sahipliği esasına göre bir "Gayrimenkul Hissesi Karşılığında İnşaat Yapımı ve Satış Vaadi Sözleşmesi" imzalamış ve bu sözleşmeye istinaden ödediği 786.000 ABD Doları karşılığı 904.307 TL (enflasyona göre düzeltilmiş değer : 2.002.386 YTL) bedelle söz konusu gayrimenkulun %15 hissesine sahip olmuştur.

Bakiye %45 hissenin %33'ü yapılacak inşaat karşılığında, %12'si ise ilgili gayrimenkulun boş olarak teslimiyle birlikte 600.000 ABD Doları'nın ödenmesiyle Şirket'e devredilecektir.

Sözleşme konusu inşaatın geçici teslim süresi, inşaat yapım ruhsatının alınması tarihinden itibaren mücbir sebepler dışında 24 aydır. Söz konusu ruhsat rapor tarihi itibariyle alınmamış olup izin sürecinin 2005 yılı itibariyle tamamlanıp projelendirme çalışmalarının hız kazanması beklenmektedir.
İstanbul Zen Projesi:

İstanbul İli, Eyüp İlçesi, Göktürk Beldesi, Anadere mevkiinde Şirket tarafından Eylül 2003 tarihinde satın alınan 8.830 m2 alana sahip arsa üzerinde geliştirilmeye başlanan ve 74 adet üniteden oluşan konut projesi, 3 Haziran 2004 tarihinde ön satışa sunulmuştur. 2004 yılının Kasım ayında inşaatına başlanan projenin, 31 Aralık 2004 itibariyle 48 adet ünitesinin ön satışı yapılmıştır.

Evidea Projesi:

Şirket’in Garanti Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ile %50-%50 prensibiyle 19 Mart 2004 tarihinde kurduğu Ortak Girişimin İstanbul İli, Ümraniye İlçesinde mülkiyeti Anakonut A.Ş.’ye ait olan 34.022 m2 arsa üzerinde geliştirdiği projedir. 3 fazdan oluşan proje toplam 473 daire ve sosyal tesislerden oluşmaktadır. Kasım 2004 tarihinde satışına başlanan I. fazda bulunan 196 daireden 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle 110 adedi satılmıştır.
Romanya Projesi:

Şirket ile Garanti Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin 3 Haziran 2004 tarihinde %50 - %50 oranı ile iştirak ederek kurdukları Koray Real Estate Investments S.A. firmasının aynı yıl Bükreş’te satın aldığı arsa üzerinde konut projesi yapılması planlanmaktadır.
iii)
Emtia

Elit Residence :

İstanbul Şişli ilçesi 1905 ada ve 48 numaralı parsel üzerinde inşaa edilmekte olan 40 katlı Elit Plaza konut projesi ile ilgili yatırım, Şirket tarafından satın alınan 11, 13, 15 ve 17. katlardaki 8 adet bağımsız bölümden oluşmaktadır. Söz konusu projenin inşaatına 1998 yılı içerisinde başlanmış olup, ünitelerin teslimatı Mayıs 2001’de yapılmıştır. 2004 yılı itibariyle 3 ünitenin satışı gerçekleşmiş olup, 3 ünite maddi duran varlıklar ve 2 ünitede stoklardan maddi duran varlıklara transfer olmak kaydıyla toplam 5 üniteden oluşmaktadır.

Kemer Country, Yalıkonaklar ve Residence:

Proje İstanbul ili, Eyüp ilçesi, Kemerburgaz beldesine 1,5 km mesafede inşaa edilmekte olan Kemer Country projesinde yer alan Kemer Residence konutlarından 4 adet ve Yalıkonaklar konutlarından 6 adet ünitenin bağımsız bölümlerinden oluşmaktadır. Kemer Country Yalıkonaklar konutlarından 31 Aralık 2004 itibariyle 4 ünite satılmıştır.

Maddi Duran Varlıklar

YK Koray ve Türkiye’de faaliyet gösteren bağlı ortaklık ve müşterek yönetime tabi ortaklığının maddi duran varlıkları, enflasyona göre düzeltilmiş değerleri üzerinden gösterilmekte ve doğrusal amortisman metoduna göre vergi mevzuatında belirlenmiş esaslar çerçevesinde, binalar dışında, 1 Ocak 2004 tarihinden önce aktifleşenler %20 oranında, ilgili tarihten sonra aktifleşenler ise ekonomik ömürlerine göre değişen oranlarla kıst yöntemiyle amortismana tabi tutulmaktadır.

Binalar ise;
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, Şirket'in yatırım portföyü oluşturmak amacıyla elinde bulundurduğu ve önceden stoklar hesabında takip ettiği Elit Residence’ta bulunan 5 adet daire Maddi Duran Varlıklar hesabına transfer edilmiştir. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle söz konusu gayrimenkuller maddi duran varlıklara alındıkları tarihler itibariyle tespit edilen ekonomik ömürleri üzerinden amortismana tabi tutulmakta olup, ilgili amortisman gideri satılan malın maliyeti hesabında gösterilmektedir. 

31 Aralık 2004 tarihi itibariyle maddi duran varlıklar hesabı içinde 26 Aralık 1996 tarihinde Yapı ve Kredi Bankası Anonim Şirketi'nden 55.637.367 YTL karşılığı satın alınan ve İstanbul, Beşiktaş, 1. Bölge, R. Hisarı, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parselde kain aşağıda dökümü yazılı bağımsız bölümler bulunmaktadır. Söz konusu bağımsız bölümler 31 Aralık 2001 tarihi itibariyle stoklar hesabından maddi duran varlıklar hesabına transfer edilmiş ve tespit edilen ekonomik ömürleri (45 yıl) üzerinden amortismana tabi tutulmaya başlanmıştır.

	Blok
	Bağımsız Bölüm
	No
	Kat
	2004 Fiyatı

	
	
	
	
	

	A
	1/4 - 1/13
	1-10
	1-5
	29.508.097

	C
	8 – 17
	1-10
	1-5
	26.129.270

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	55.637.367

	
	

	Aktifleştirilen giderler
	755.681

	
	

	Kayıtlı Değeri
	56.393.048


31 Aralık 2004 tarihi itibariyle maddi duran varlıklar hesabı içinde kira geliri elde etmek üzere 12 Mart 2001 tarihinde Elit İnşaat Sanayi ve Ticaret A.Ş.’den 9.155.675 YTL bedelle satın alınan 30-33-34-38-42 no’lu bağımsız bölümlerden bulunmaktadır. 38-42 no’lu bölümler 31 Aralık 2003 tarihi itibariyle stoklar hesabı içerisinde bulunmaktadır. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle ilgili maddi duran varlığın kalan ömrü 44 yıldır.

	
	Bağımsız Bölüm
	
	Kat
	2004 Fiyatı

	
	
	
	
	

	
	30-33-34-38-42
	
	11-12-15-17
	9.155.675

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	9.155.675

	
	

	Aktifleştirilen giderler
	20.033

	
	

	Kayıtlı Değeri
	9.175.708


Maddi Olmayan Duran Varlıklar

Kuruluş ve teşkilatlanma giderleri enflasyona göre düzeltilmiş değerleri üzerinden gösterilmekte olup, doğrusal amortisman metoduna göre, 1 Ocak 2004 tarihinden önce aktifleşenler %20 oranında, ilgili tarihten sonra aktifleşenler ekonomik ömürlerine göre değişen oranlarla amortismana tabi tutulmaktadır.

Haklar ve diğer maddi olmayan duran varlıklar doğrusal amortisman metoduna göre, 1 Ocak 2004 tarihinden önce aktifleşenler %20 oranında, ilgili tarihten sonra aktifleşenler ekonomik ömürlerine göre değişen oranlarla amortismana tabi tutulmaktadır.

Şerefiye

Şerefiye, satın alınan bağlı ortaklığın, satın alınma maliyeti ile satın alındığı tarihteki tanımlanılabilir net varlıklarının değeri arasındaki farktır. Şerefiye SPK’nın ilgili hükümleri çerçevesinde düz amortisman yöntemi kullanılarak itfa edilir. Şerefiyenin değeri koşullardaki değişiklikler ve taşınan değerin değişebileceğine dair belirti olması durumunda gözden geçirilir ve gerekli karşılık ayrılır. Şerefiyenin bilançoda taşınan değeri birikmiş itfa payı ve değer düşüklükleri maliyetten düşülerek yansıtılır. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle bilançoda yansıtılan pozitif şerefiye tutarı ilgili cari dönemin sonunda oluştuğundan konsolide bilançoda bu tutarla ilgili amortisman ayrılmamıştır.
Finansal Duran Varlıklar

Finansal duran varlıklar, YK Koray’ın kısa vadede satmak üzere elinde bulundurduğu iştirakinden (Anadolu Turizm Yatırımları A.Ş.) oluşmaktadır. Bu iştirak 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle maliyet değerinin 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alma gücüyle yansıtılmıştır.
Kıdem Tazminatı Karşılığı

Kıdem tazminatı karşılığı SPK'nın belirlediği çerçevede ve yürürlükte bulunan mevzuata göre ayrılmaktadır.
Yabancı Para Varlık ve Borçları

Dönem içerisinde tamamlanan yabancı paralı işlemler, ilgili tarihlerdeki kurlarla Yeni Türk Lirası’na çevrilerek hesaplara yansıtılmıştır. Bilanço hesaplarından yabancı para ile ifade edilen aktif kalemler dönem sonu T.C. Merkez Bankası döviz alış kurları, 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle pasif kalemler dönem sonu T.C. Merkez Bankası döviz satış kurları kullanılarak Yeni Türk Lirası’na çevrilmiştir. Söz konusu yabancı paralı işlemlerin Yeni Türk Lirası’na çevrilmesi sonucu ortaya çıkan kur farkları, ilgili bilanço ve gelir / gider kalemlerine yansıtılmıştır.

Vergi

Ana Şirket ve Müşterek Yönetime Bağlı Ortak Girişim olan Evidea, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 8. maddesi 4-d bendine göre Kurumlar Vergisi'nden muaftır. Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine göre ise gayrimenkul yatırım ortaklıklarının kazançları stopaja tabi tutulmuş olmakla birlikte, 93/5148 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile stopaj oranı "0" olarak belirlenmiştir. Bu nedenle ana ortaklığın ilgili dönemlere ilişkin herhangi bir vergi yükümlülüğü mevcut değildir.

Bununla birlikte Şirket’in bağlı ortaklıklarından YKS Tesis Yönetim Hizmetleri A.Ş. Türkiye’de yürürlükte bulunan vergi mevzuatı ve uygulamalarına tabidir.

31 Aralık 2004 tarihinde sona eren yıl için kurumlar vergisi oranı %33’tür. 1 Ocak 2005 tarihinden geçerli olmak üzere kurumlar vergisi oranı %30 olarak ilan edilmiştir. Kurumlar vergisi, ilgili olduğu hesap döneminin sonunu takip eden dördüncü ayın on beşinci günü akşamına kadar beyan edilmekte ve ilgili ayın sonuna kadar tek taksitte ödenmektedir. Vergi mevzuatı uyarınca üçer aylık dönemler itibariyle oluşan kazançlar üzerinden %33 oranında geçici vergi hesaplanarak ödenmekte ve bu şekilde ödenen tutarlar yıllık kazanç üzerinden hesaplanan vergiden mahsup edilmektedir.

2003 ve daha önceki yıllarda kurumlar vergisi enflasyona göre düzenlenmemiş yasal gelir vergi matrahından hesaplanmaktaydı. 1 Ocak 2004 tarihinden itibaren vergiye tabi kazanç enflasyona göre düzenlenmiş mali tablolar üzerinden hesaplanmaya başlanmıştır.  Bu çerçevede 31 Aralık 2003 tarihi itibariyle hazırlanan bilançonun ilk defa enflasyon muhasebesine göre düzenlemesi çerçevesinde ortaya çıkan geçmiş yıl karı vergiye tabi tutulmayacak, benzer şekilde geçmiş yıl zararları ise vergisel açıdan indirime tabi zarar olarak kabul edilmeyecektir. Ayrıca, yine 2003 ve önceki hesap dönemlerine ait beyannamelerde yer alan indirilemeyen geçmiş yıl mali zararları 2004 ve daha sonraki hesap dönemlerinde mukayyet (kayıtlı) değerleri ile dikkate alınacaktır.
Mali zararlar oluştukları yılı takip eden en fazla 5 yıl boyunca taşınabilirler. Vergi beyanları ve ilgili muhasebe kayıtları vergi dairesince beş yıl içerisinde incelenebilmektedir. 2003 yılında yürürlüğe giren vergi barışı kanunu ile bu imkânı kullanan mükelleflere vergi incelemeleri ve ilave matrahlarda muafiyet hakkı tanınmıştır. Bu kanuna göre, bu opsiyonu kullanmayı seçen şirketler aynı zamanda aynı yıl gerçekleşen mali zararlarında %50 oranında bir indirim yapmayı da kabul etmişlerdir.

24 Nisan 2003 tarihinden itibaren geçerli olmak üzere, mal ve hizmetlerin üretimi ile doğrudan ilişkili olup bir ekonomik ömrü bulunan ve değeri 6,000 YTL’yi aşan yeni maddi duran varlık alımları, bedelinin %40’ı oranında kurumlar vergisi matrahından yatırım indirimi sağlamaktadır. 24 Nisan 2003 tarihinden önce oluşan yatırım indirimleri ise şirketlerin kendi tercihleri doğrultusunda yeni uygulamaya dönüştürülmedikleri takdirde, %19,8 oranında stopaja tabi tutulmaktadırlar. Tüm yatırım indirimleri süresiz olarak taşınabilirler.

Türkiye'de vergi mevzuatı, ana ve bağlı ortaklığının konsolide vergi beyannamesi doldurmasını izin vermez. Zaten mali tablolara yansıtılan vergi karşılığı, ana ortaklığın vergi muafiyeti nedeniyle sadece bağlı ortaklığı olan YKS Tesis Yönetim Hizmetleri üstünden hesaplanmıştır. Bununla birlikte YK Koray’ın yurtdışındaki müşterek yönetime bağlı ortaklıklarından Koray Real Estate S.A. kendi bilançosunda belirttiği kar üzerinden, ticaret sicilinin bulunduğu ülke olan Romanya’da uygulanan vergi oranları üzerinden vergi ödemekle yükümlüdür. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle Koray Real Estate S.A.’in karı oluşmadığından konsolide bilanço ve gelir tablosunda bu şirket ile ilgili herhangi bir vergi yükümlülüğü ve gideri yansıtılmamıştır.
Türkiye’de mukim anonim şirketlerden, kurumlar vergisi ve gelir vergisinden sorumlu olmayanlar ve muaf tutulanlar haricindekilere yapılanlarla Türkiye’de mukim olan ve olmayan gerçek kişilere ve Türkiye’de mukim olmayan tüzel kişilere yapılan temettü ödemeleri %10 gelir vergisine tabidir. Türkiye’de mukim anonim şirketlerden yine Türkiye’de mukim anonim şirketlere yapılan temettü ödemeleri gelir vergisine tabi değildir. Ayrıca karın dağıtılmaması veya sermayeye eklenmesi durumunda gelir vergisi hesaplanmamaktadır. 

En az 2 yıl boyunca elde tutulmuş olan iştirak hisselerinin nakit olarak satılmasından doğan kazançlar, söz konusu kazançlar sermayeye ilave edildiği takdirde kurumlar vergisinden muaf tutulmaktadırlar. Ayrıca temettü alımlarından doğan kar, dağıtılmamış veya sermayeye ilave edilmemiş ise, stopaja tabi tutulmamaktadır. 

Diğer Bilanço Kalemleri

Diğer bilanço kalemleri, esas olarak 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle paranın cari satın alma gücüyle yansıtılmıştır.
Gelirlerin Muhasebeleştirilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolayı Şirket’e ekonomik getiri sağlanması olasılığı olduğu ve gelirin güvenilir olarak ölçülebilmesinin mümkün olduğu zaman muhasebeleştirilir. Gelirler, katma değer vergisi ve satış vergileri düşüldükten sonra net olarak gösterilmiştir. Gelirin oluşması için aşağıdaki kriterlerin yerine gelmesi gerekmektedir :

Gayrimenkulün Satışı

Satılan gayrimenkulün riskinin ve faydasının alıcıya transfer olduğu ve gelir tutarının güvenilir bir şekilde hesaplanabildiği durumda gelir oluşmuş sayılır.

Gayrimenkul Kiralamalarından Elde Edilen Kira Gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasına göre kaydedilmektedir. Gelir; bu işlemle ilgili oluşan ekonomik faydaların Şirket’e girişi mümkün görülüyorsa ve bu gelirin miktarı güvenilir bir şekilde ölçülebiliyorsa gerçekleşir.

Hizmet Gelirleri 

Hizmet satışından doğan gelir ölçülebilir bir tamamlanma derecesine ulaştığı zaman oluşmuş sayılır. Yapılan anlaşmadan elde edilen gelirin güvenilir bir şekilde ölçülemediği durumlarda, gelir, katlanılan giderlerin geri kazanılabilecek tutarı kadar kabul edilir.

Faiz

Tahsilatın şüpheli olmadığı durumlarda tahakkuk esasına göre gelir kazanılmış kabul edilir.

12.
Tebliğin 1 numaralı ekinde belirtilen bilanço tarihinden sonra ortaya çıkan ve açıklamayı gerektiren hususlara ilişkin bilgi :

a) 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren kıdem tazminatı tavanı 1.648,90 YTL’ye yükseltilmiştir.

b) 19 Ekim 2004 tarihinde gayrimenkul satış vaadi sözleşmesi imzalanan İstanbul İli, Eyüp İlçesi, Göktürk Köyü, Harmanlar Mevkii, Pafta 6, Parseller 599 ve 1754’te bulunan İstanbul - Plus Projesi ile ilgili arsaların bakiye hisseleri (4.809 m2) Şirket tarafından toplam 2.188.498 YTL bedelle 7 Ocak 2005 tarihinde satın alınmıştır.

c) Yapı Kredi Plaza A Blok’ta bulunan rayiç bedeli 12.150.000 YTL olan toplam 5 kattaki 10 bağımsız ofis bölümü 3 Şubat 2005 tarihinde 8.991.000 ABD Doları bedelle Yapı Kredi Emeklilik A.Ş.’ye satılmış ve bedeli Şirket tarafından tahsil edilmiştir.
d) Şirket’in Anadolu Turizm Yatırımları A.Ş.’deki 31 Aralık 2004 itibariyle kaydi değeri 6.085.211 YTL olan, %37,26 oranındaki iştirak hissesi 1 Mart 2005 tarihinde 4.500.000 ABD Doları bedelle Türkon Holding A.Ş.’ye satılmış ve bedeli tahsil edilmiştir.

e) İstanbul Zen projesindeki konutlardan bilanço tarihi ile rapor tarihi arasındaki dönemde 10 ünitenin daha ön satışı yapılmıştır.

f) Yapı Kredi Koray GYO A.Ş. - Garanti GYO A.Ş. Ortak Girişimi tarafından gerçekleştirilen Evidea Projesinin I. fazının ön satışına 10 Ekim 2004 tarihinde, II. fazının ön satışına ise 26 Şubat 2005 tarihinde başlanmış olup bilanço tarihi ile rapor tarihi arasındaki dönemde I. fazdan 80 ünite ve II. fazdan ise 16 ünite daha satılmıştır.
13.
Tebliğin 2 numaralı ekinde belirtilen şarta bağlı zararlar ile her türlü şarta bağlı kazançlara ilişkin bilgi (işletmeyi borç altına sokacak ve dönem sonucunu etkileyebilecek hukuki ihtilafların mahiyetleri bu bölümde açıklanır) : Yoktur.
14.
İşletme’nin gayri safi kar oranları üzerinde önemli ölçüde etkide bulunan muhasebe tahminlerinde değişikliklere ilişkin bilgi ve bunların parasal etkileri : Yoktur.
15.
Aktif değerler üzerinde mevcut bulunan toplam ipotek veya teminat tutarları : Yoktur.
16.
Aktif değerlerin toplam sigorta tutarı : 86.546.693 YTL’dir. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, Şirket'in stoklar hesabı (emtia) içinde enflasyona göre düzeltilmiş maliyet değeri 2.002.385 YTL olarak bulunan Narmanlı Yurdu'na ilişkin herhangi bir sigorta teminatı bulunmamaktadır.

17. Alacaklar için alınmış olan ipotek ve diğer teminatların toplam tutarı : 284.439 YTL’dir.
18.
Pasifte yer almayan taahhütlerin toplam tutarı : Şirket, 1998 Kasım ayı itibariyle ön satışına başladığı İstanbul - İstanbul projesi kapsamında dövize endeksli konut kredisi kullandırılması konusunda Yapı Kredi Bankası ve Pamukbank T.A.Ş., Haziran 2004 ayı itibariyle ön satışına başladığı İstanbul Zen projesi kapsamında dövize endeksli konut kredisi kullandırılması konusunda Yapı Kredi Bankası A.Ş. ve Oyak Bank A.Ş., Ekim 2004 ayı itibariyle ön satışına başladığı Evidea projesi kapsamında YTL ve dövize endeksli konut kredisi kullandırılması konusunda T.Garanti Bankası A.Ş. ile protokol imzalamıştır. İstanbul-İstanbul projesi kapsamında alıcılara 2001 yılı başından itibaren tapu verildiğinden ve İstanbul Zen projesinde Haziran 2006 tarihinden itibaren tapu verileceğinden, Şirket, açılacak kredilerin faiz ve ferileriyle birlikte imzalanan Kredi Sözleşmelerindeki şartlarda geri ödenmesini garanti etmekle beraber, temerrüte düşen alıcının gayrimenkulünü tekrar satışa çıkarma hakkına sahiptir. Bununla beraber Şirket, söz konusu kredilerin faiz yükünün bir bölümünü yüklenerek satışlarını desteklemek amacıyla, sözkonusu bankalara toplam kredi tutarı üzerinden %0 - %12,7 oranında komisyon ödemiştir. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle Yapı Kredi Bankası A.Ş. tarafından kullandırılan konut kredilerin toplam tutarı 2.154.110 ABD Doları olup, 182.043 ABD Doları tutarındaki kısmı İstanbul-İstanbul projesinin I. fazı, 1.135.864 ABD Doları tutarındaki kısmı İstanbul İstanbul projesinin II. fazı, 836.203 ABD Doları tutarındaki kısmı ise İstanbul Zen projesiyle ilgilidir. Oyak Bank A.Ş. tarafından İstanbul Zen projesi için kullandırılan konut kredilerinin toplam tutarı 86.814 ABD Doları, T.Garanti Bankası A.Ş. tarafından Evidea projesi için kullandırılan konut kredilerinin toplam tutarı 1.500.000 ABD Doları ve 700.000 YTL’dir. Kredilerin geri ödemesi rapor tarihi itibariyle halen devam etmektedir.

19.
Bankalardaki mevduatın bloke olanına ilişkin tutarlar : Yoktur.
20.
Bilançoda maliyet bedeli üzerinden gösterilmiş menkul kıymetlerin ve finansal duran varlıkların borsa rayiçlerine göre, borsa rayiçleri üzerinden gösterilmiş menkul kıymetlerin ve finansal duran varlıkların maliyet bedellerine göre değerlerini gösteren bilgi : 

	
	2004

	
	Maliyet Bedeli
	Rayiç Değeri

	
	
	

	Sabit getirili devlet iç borçlanma senetleri
	3.856.302 YTL
	3.972.173 YTL

	Repo yoluyla alınan devlet tahvilleri ve hazine bonoları
	2.234.579 YTL
	2.236.485 YTL

	Diğer menkul kıymetler
	1.374.451 YTL
	1.527.633 YTL

	Hisse senetleri
	447.687 YTL
	467.878 YTL

	
	
	

	
	7.913.019 YTL
	8.204.169 YTL


Finansal duran varlıklar hesabı, Şirket’in %37,26 oranında iştirakte bulunduğu ve kısa vadede satmak üzere elinde bulundurduğu 6.085.211 YTL tutarındaki Anadolu Turizm Yatırımları A.Ş. iştirakinden oluşmaktadır. Bu iştirak maliyet bedelinin 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alma gücü üzerinden konsolide bilançoda yansıtılmıştır.
21.
Menkul kıymetler ve bağlı menkul kıymetler grubu içinde yer alıp işletmenin ortakları, iştirakleri ve bağlı ortaklıkları tarafından çıkarılmış bulunan menkul kıymet tutarları ve bunları çıkaran ortaklıklar : Yoktur.

22.
Mali tablolardaki “diğer” ibaresini taşıyan hesap kalemlerinden dahil olduğu grubun toplam tutarının %20’sini veya bilanço aktif toplamının %5’ini aşan kalemlerin ad ve tutarları :

Diğer menkul kıymetler, A tipi yatırım fonu katılma belgelerinden oluşmaktadır.

	
	2004 

	
	

	Diğer Stoklar
	

	Riva Projesi
	4.457.130 YTL

	Narmanlı Projesi 
	1.355.826 YTL

	Kemer Country Projesi
	195.594 YTL

	İstanbul-İstanbul Projesi (Faz II)
	42.947 YTL

	İstanbul-İstanbul Projesi (Faz III)
	855.517 YTL

	Evidea Projesi
	2.490.130 YTL

	Romanya Projesi
	598.945 YTL

	İstanbul Zen Projesi
	2.502.404 YTL

	Harmanlı Projesi
	125.775 YTL

	Diğer
	35.229 YTL

	
	

	
	12.659.497 YTL

	
	

	Diğer Dönen Varlıklar 
	

	İndirilecek K.D.V.
	716.346 YTL

	Peşin ödenen giderler
	147.133 YTL

	Verilen iş avansları
	157.594 YTL

	Diğer
	1.044 YTL

	
	

	
	1.022.117 YTL

	
	

	Diğer Maddi Olmayan Duran Varlıklar
	

	Bilgisayar programları
	814.725 YTL

	Eksi : Birikmiş amortismanlar
	(396.621) YTL

	
	

	
	418.104 YTL

	
	

	Kısa Vadeli Diğer Borçlar 
	

	Gelecek aylara ait kira gelirleri
	143.232 YTL

	Diğer
	2.560 YTL

	
	

	
	145.792 YTL


23.
“Diğer Alacaklar” ile “Diğer Kısa veya Uzun Vadeli Borçlar” hesap kalemi içinde bulunan ve bilanço aktif toplamının yüzde birini aşan, personelden alacaklar ile personele borçlar tutarlarının ayrı ayrı toplamları : Yoktur.

24.
Ortaklar, iştirakler ve bağlı ortaklıklardan alacaklar nedeniyle ayrılan şüpheli alacak tutarları ve bunların borçluları : Yoktur.

25.
Vadesi gelmiş bulunan ve henüz vadesi gelmeyen alacaklar için ayrılan şüpheli alacak tutarları (Bu tutarlar ayrı toplamlar olarak gösterilir ) : Şirket'in 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle vadesi gelmiş olan alacakları için ayrılan şüpheli alacaklar karşılığı 80.275 YTL’dir.
26.
İşletme ile dolaylı sermaye ve yönetim ilişkisine sahip iştirakler ve bağlı ortaklıkların dökümü, iştirakler ve bağlı ortaklıklar hesabında yer alan ortaklıkların isimleri ve iştirak oran ve tutarları, söz konusu ortaklıkların düzenlenen en son mali tablolarında yer alan dönem kar veya zararı, net dönem kar veya zararı ile bu mali tabloların ait olduğu dönem, Kurul Standartlarına göre hazırlanıp hazırlanmadığı, bağımsız denetime tabi tutulup tutulmadığı ve bağımsız denetim raporunun olumlu, olumsuz ve şartlı olmak üzere hangi türde düzenlendiği : 

	İştirak Adı:
	Kaydi İştirak Tutarı
	Değerlenmiş İştirak Tutarı
	İştirak

Oranı
	İştirak

Tutarı
	Net Dönem Karı/(Zararı)
	Dönem
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Anadolu Turizm Yatırımları A.Ş.
	5.737.518
	6.085.211
	37,26%
	6.085.211
	(1.240.584)
	2004
	(*)

	YKS Tesis Yönetim Hizmetleri A.Ş.
	205.341
	205.341
	51,00%
	205.341
	52.039
	2004
	(**)

	Koray Real Estate Investments S.A.
	2.748.529
	2.840.807
	50,00%
	2.840.807
	(164.824)
	2004
	(***)

	Yapı Kredi Koray GYO A.Ş.-
	
	
	
	
	
	
	

	   Garanti GYO A.Ş.Ortak Girişimi (Evidea)
	-
	-
	50,00%
	-
	(151.619)
	2004
	(**)


(*)
Anadolu Turizm Yatırımları A.Ş. iştirak hisseleri 1 Mart 2005 tarihinde satıldığından Şirket mali tablolarında konsolide edilmemiştir ve maliyet değeri üzerinden Finansal Duran Varlıklar’da İştirakler hesabı içerisinde gösterilmiştir.
(**)
Türkiye’deki bağlı ortaklığa ve müşterek yönetime tabi ortaklığa ait mali tablolar SPK standartlarına göre hazırlanmış olup bağımsız denetime tabi tutulmuştur.
(***)
Koray Real Estate Investments S.A.’ye ait konsolidasyona baz olan mali tablolar rapor tarihi itibariyle bağımsız denetimden geçmemiştir.
27.
İştirakler ve bağlı ortaklıklarda içsel kaynaklardan yapılan sermaye artırımı nedeniyle elde edilen bedelsiz hisse senedi tutarları : Yoktur.

28.
Taşınmazlar üzerinde sahip olunan ayni haklar ve bunların değerleri : Yoktur.

29.
Duran varlıklarda son üç yılda yapılan yeniden değerleme tutarları : SPK’nın XI-20 nolu Tebliği uyarınca yeniden değerlenen değer artış tutarları, maddi duran varlıkların enflasyona göre düzeltilmesi sırasında kayda alınmamaktadır.
30.
Yabancı paralarla temsil edilen ve kur garantisi olmayan alacak ve borçlar ile aktifte mevcut yabancı paraların ayrı ayrı tutarları ve YTL’na dönüştürülme kurları:

	
	2004

	
	Yabancı Para
	Yabancı Para
	Değerleme
	

	
	Cinsi
	Tutarı
	Kuru (YTL)
	YTL Tutarı

	
	
	
	
	

	Bankalar
	ABD Doları
	1.959.558
	1,3421
	2.629.923 YTL

	Bankalar
	Euro
	622.211
	1,8268
	1.136.655 YTL

	Alınan Çekler

Alıcılar - Kısa Vadeli 
	ABD Doları

ABD Doları
	70.616

1.061.407
	1,3421

1,3421
	94.774 YTL

1.424.514 YTL

	Alıcılar - Kısa Vadeli

Kısa Vadeli Alacak Senetleri
	Euro

ABD Doları
	182.430

2.544.288
	1,8268

1,3421
	333.263 YTL

3.414.689 YTL

	Uzun Vadeli Alacak Senetleri

Satıcılar
	ABD Doları

ABD Doları
	2.128.519

8.747
	1,3421

1,3486
	2.856.685 YTL

11.796 YTL


31.
Ortaklar, iştirakler ve bağlı ortaklıklar lehine verilen garanti, taahhüt, kefalet, avans, ciro gibi yükümlülüklerin tutarı : Yoktur.

32.
Kategorileri itibariyle yıl içinde çalışan personelin ortalama sayısı : 2004 yılı içinde Şirket’in çalışan kişi sayısı 65’tir.
33.
Konsolide mali tabloları önemli ölçüde etkileyen ya da mali tabloların açık, yorumlanabilir ve anlaşılabilir olması açısından açıklanması gerekli olan diğer hususlar :
a)
Şirket’in stoklar hesabında bulunan ve yatırım portföyü oluşturmak amacıyla elde tutulan gayrimenkulleri amortismana tabi tutulmamaktadır.

b) Şirket’in 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle, stoklar ve maddi duran varlıklar hesabında bulunan ve yatırım portföyü oluşturmak amacıyla elde tutulan gayrimenkullerinin Gayrimenkul Ekspertiz ve Değerlendirme Anonim Şirketi tarafından belirlenen rayiç değerleri aşağıdaki gibidir. Ekspertiz raporu tarihi itibariyle ABD Doları olarak belirlenen rayiç değerlerinin YTL karşılıkları ekspertiz raporunda belirtilen ABD Doları kuru ile hesaplanmıştır.

	
	2004

	
	Ekspertiz Raporu

Tarihi
	ABD Doları
	Rayiç Değeri
	Kayıtlı Değeri, 
net

	
	
	
	
	

	Yapı Kredi Plaza
	31 Aralık 2004
	16.934.000
	24.300.000 YTL
	47.634.362 YTL

	İstanbul - İstanbul Projesi 
	31 Aralık 2004
	209.000
	300.000 YTL
	558.503 YTL

	Riva Projesi Arsa
	31 Aralık 2004
	10.697.000
	15.350.000 YTL
	23.276.104 YTL

	Riva Projesi Arsa
	31 Aralık 2004
	7.017.000
	10.070.000 YTL
	13.955.749 YTL

	Elit Residence Projesi
	31 Aralık 2004
	3.324.000
	4.720.000 YTL
	8.935.995 YTL

	Kemer Country Projesi
	31 Aralık 2004
	1.324.000
	1.900.000 YTL
	5.769.508 YTL

	Narmanlı Projesi 
	31 Aralık 2004
	930.000
	1.320.000 YTL
	3.397.953 YTL

	Evidea Projesi
	31 Aralık 2004
	25.229.000
	36.456.000 YTL  (**)
	4.433.609 YTL

	İstanbul Zen Projesi
	31 Aralık 2004
	18.025.000
	25.866.000 YTL  (**)
	6.072.266 YTL

	Göktürk Harmanlı Arsası
	31 Aralık 2004
	3.750.000
	5.355.000 YTL
	2.180.128 YTL

	İstanbul-İstanbul Projesi Faz III (*)
	-
	-
	-
	1.864.367 YTL

	Romanya Projesi (*)
	-
	-
	-
	3.150.198 YTL

	Diğer
	-
	-
	-
	35.225 YTL

	
	
	
	
	

	TOPLAM
	-
	87.439.000
	125.637.000 YTL
	121.263.967 YTL


(*)
Söz konusu projeler henüz onay aşamasında olduğundan dolayı 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle ekspertiz raporu alınmamıştır.
(**)
Söz konusu rayiç değerler ilgili projenin bitimindeki değerleri temsil etmektedir.

c)
Şirket'in ortakları, bağlı ortaklıkları, iştirakleri ve müşterek yönetime tabi olan ortaklıklar dışında, Şirket ile sermaye dolaylı ilişkisinde olan kuruluşlar ilişkili kuruluşlar olarak kabul edilmiş olup, 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle bu kuruluşlar ile olan bakiyeler aşağıdaki gibidir :

	
	2004

	
	

	Ticari Alacaklar
	

	Yapı Kredi Yatırım Menkul Değerler A.Ş.
	10.099 YTL

	Yapı Kredi Sigorta A.Ş.
	29.560 YTL

	Yapı Kredi Portföy Yönetimi A.Ş.
	1.050 YTL

	Yapı Kredi Plaza Yönetimi A.Ş.
	7.029 YTL

	Yapı Kredi Faktöring A.Ş.
	12.912 YTL

	Yapı Kredi Emeklilik A.Ş.
	11.358 YTL

	Çukurova İnşaat Makineleri A.Ş. 
	1.729 YTL

	Çukurova Holding A.Ş
	22.363 YTL

	Akşam Pazarlama ve Dış Ticaret A.Ş.
	369 YTL

	
	

	
	96.469 YTL


	
	2004

	
	

	Ticari Borçlar
	

	Yapı Kredi Kültür Sanat
	113 YTL

	Koray Sigorta Aracılık Hizmetleri A.Ş.
	52.002 YTL

	Çukurova İthalat İhracat A.Ş.
	34 YTL

	Yapı Kredi Finansal Kiralama A.Ş.
	75 YTL

	Akşam Pazarlama ve Dış Tic. A.Ş.
	20.904 YTL

	Turkcell
	2.237 YTL

	Yapı Kredi Sigorta A.Ş.
	39 YTL

	Yapı Kredi Plaza Bina Yönetimi A.Ş.
	69.024 YTL

	Yapı Kredi Kültür Sanat A.Ş.
	143 YTL

	
	

	
	144.571 YTL

	
	

	Diğer Alacaklar
	

	Çukurova Holding A.Ş.
	20 YTL

	Akşam Pazarlama ve Dış Tic. A.Ş.
	21.442 YTL

	Konut Yönetimi A.Ş.
	16.657 YTL

	
	

	
	38.119 YTL


d)
Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 18 Haziran 2002 tarihli kararıyla Şirket'in hissedarı olan Yapı ve Kredi Bankası A.Ş.'nin (Banka) Çukurova Grubu’na dahil ortaklarından Pamukbank T.A.Ş.’nin (Pamukbank) temettü hariç ortaklık hakları ile yönetim ve denetiminin Tasarruf Mevduatı Sigorta Fonu’na (TMSF) devredilmesi ile başlayan süreç sonunda BDDK, TMSF ve Çukurova Grubu temsilcileri arasında 31 Ocak 2003 tarihinde bir sözleşme imzalanmıştır. Söz konusu sözleşme ile Pamukbank T.A.Ş.’nin TMSF’ye devri son şeklini almış, böylece, Banka’da Pamukbank T.A.Ş.’nin hakim ortaklık haklarının 4389 sayılı Bankalar Kanununun amir hükümleri çerçevesinde TMSF tarafından kullanımına ilişkin mevcut uygulamaya devam edileceği karara bağlanmıştır. Ayrıca, Pamukbank T.A.Ş ve iştiraklerinin aktifinde bulunan Banka ’ya ait hisseler TMSF tarafından devralınmıştır. Söz konusu sözleşme çerçevesinde, TMSF’nin ve Çukurova Grubu’nun mülkiyetine sahip olduğu Banka’ya ait hisseler sözleşme tarihinden itibaren iki yıl içerisinde Çukurova Grubu tarafından, Çukurova Grubu’nun Banka’daki doğrudan ve dolaylı paylarının toplamı Banka’nın toplam hisselerinin %10’unun altına düşecek şekilde, üçüncü şahıslara satılacağı karara bağlanmıştır. 

Koç Finansal Hizmetler A.Ş.  ile Çukurova Holding A.Ş. arasında Çukurova Grubu şirketlerin Banka’da sahibi oldukları hisselerin satışına ilişkin olarak 16 Ocak 2005 tarihinde münhasır görüşmeler yapılması hususunda  protokol imzalandığı Çukurova Holding A.Ş. ve Koç Holding A.Ş.’nin 17 Ocak 2005 tarihli İMKB Günlük Bülteni’nde yer alan özel durum açıklamalarında belirtilmiştir.

Çukurova Grubu şirketlerinin sahip olduğu Banka hisselerinin satışı konusunda Koç Finansal Hizmetler A.Ş. temsilcilerinin banka nezdinde incelemelerde bulunması ve bu amaçla Koç Finansal Hizmetler A.Ş. ile bir gizlilik sözleşmesi imzalanması Banka’nın 17 Ocak 2005 tarihli yönetim kurulu toplantısında kararlaştırılmış,  gizlilik sözleşmesi 19 Ocak 2005 tarihinde taraflar arasında imzalanmış ve Koç Finansal Hizmetler A.Ş. aynı tarih itibariyle Banka’da incelemelere başlamıştır.
Yürütülen inceleme ve görüşmeler doğrultusunda 31 Ocak 2005 tarihinde Çukurova Holding A.Ş. ve Mehmet Emin Karamehmet ile Koç Finansal Hizmetler A.Ş. ve Koçbank Nederland B.V. arasında bir Hisse Devir Sözleşmesi imzalanmıştır. Sözleşme Çukurova Grup Şirketleri ile TMSF mülkiyetinde bulunan toplam %57.4 oranındaki Banka hisselerinin Koç Finansal Hizmetler A.Ş. ve Koçbank Nederland N.V.'ye devri ile ilgilidir. 

İ.M.K.B. Günlük Bülteninde duyurulan 31 Ocak 2005 tarihli Çukurova Holding A.Ş. açıklamasında hisse devrinin, resmi makamlardan gerekli tüm izinlerin alınması, inceleme çalışmalarının tamamlanması ve hisse devrinin gerektirdiği nihai yan anlaşmaların tamamlanmasını takiben, en kısa sürede gerçekleşmesi beklendiği belirtilmiştir.

e)
Şirket, enflasyon düzeltmesi sonucu oluşan geçmiş yıl zararlarını SPK’nın XI-20 Tebliği uyarınca özsermaye kalemlerinden aşağıda belirtildiği gibi mahsup etmiştir :
	
	19 Nisan 2004 İtibariyle Bakiye
	Yapılan

 Mahsup
	Kalan 

Bakiye
	31 Aralık 2004

İtibariyle Bakiye

	
	
	
	
	

	Nominal olağanüstü yedekler
	980.065
	(980.065)
	-
	-

	Nominal yasal yedekler
	1.642.438
	(1.642.438)
	-
	-

	Nominal emisyon primi
	330.861
	(330.861)
	-
	-

	Nominal özel yedekler
	329.743
	(329.743)
	-
	-

	Nominal sermaye
	40.000.000
	-
	40.000.000
	40.000.000

	Özsermayenin enflasyona göre 

  düzeltilmesinden kaynaklanan yedekler
	122.262.909 (*)
	(36.056.388)
	86.206.521
	91.408.653  (**)

	Geçmiş yıl zararları
	(39.339.495) (*)
	39.339.495
	-
	-


(*)
Nisan 2004’teki satın alma gücüyle ifade edilmiştir.

(**)
Mahsup işlemi 19 Nisan 2004 tarihinde gerçekleşmiş olan Genel Kurul Kararı ile yapıldığından söz konusu tutar 31 Aralık 2004 tarihindeki satın alma gücüyle yeniden ifade edilmiştir.

f)
SPK hükümleri gereği Şirket tarafından hazırlanan Nakit Akım, Satılan Malın Maliyeti, Kar Dağıtım ve Portföy Tabloları sırasıyla Ek 1, Ek 2, Ek 3 ve Ek 4’te yer almaktadır. Ek 4’te yer alan Portföy Tablosu YK Koray’la ilgili bilgileri göstermekte olup, konsolide olarak gösterilmemiştir.
g)
31 Aralık 2004 tarihi itibariyle konsolide mali tabloların hazırlanmasında konsolidasyon ve müşterek yönetim konsolidasyon yöntemine tabi olan bütün işletmelerin mali tabloları konsolidasyon kapsamı dahilinde, bağımsız denetimden geçmiştir.

34.
XI-20 Numaralı Tebliğ ile istenen ek bilgiler : 

a)
2004 yılı içerisinde 33(e) no’lu bilanço dipnotunda belirtilen geçmiş yıl zararlarının XI-20 Tebliği çerçevesinde mahsuplaştırılma işlemi gerçekleştiğinden Şirket’in mali tablolarında yasal, özel veya olağanüstü yedek rakamları bulunmamaktadır. 
b)
Gelir tablosunda ayrıca sınıflanan düzeltme işlemine tabi tutulan kur farkı gelirlerinin ve kur farkı giderlerinin gelir tablosundaki hesaplar bazında dökümü aşağıdaki gibidir :

	
	2004

	
	

	Diğer Faaliyetlerden Gelirler ve Karlar
	1.315.293 YTL

	Diğer Faaliyetlerden Giderler ve Zararlar
	(2.255.981) YTL

	
	

	Kur Farkı Gideri, net
	(940.688) YTL


Yukarıda dökümü verilen kur farkı gelirlerinin ve kur farkı giderlerinin mali tablolarda net parasal pozisyon zararına dahil olması durumunda, parasal pozisyon zararı ilişikteki konsolide mali tablolarda 3.404.057 YTL olmaktadır.

Yukarıdaki maddelerde yer almayıp işletme için belli bir öneme sahip olan muhasebe politikaları: Yoktur.

35.
XI-21 Tebliği ile istenen ek bilgiler:

a)
Konsolide mali tablolara dahil edilen bağlı ortaklıklar, müşterek yönetime tabi ortaklıklar ve iştiraklerin ünvanı, sermayesi ve sermayeleri içinde ana ortaklık ile diğer bağlı ortaklıkların sahip oldukları  paylar:

	Ticari Ünvanı
	Sermayesi

(Tarihsel YTL)
	Ana Ortaklığın

İştiraki
	İştirak Tutarı

	
	
	
	

	YKS Tesis Yönetim Hizmetleri A.Ş.
	55.000
	%51
	28.050

	Koray Real Estate Investments S.A.
	5.839.907
	%50
	2.919.953

	YK Koray GYO A.Ş. - Garanti GYO A.Ş. 
   Ortak Girişimi (Evidea) (*)
	-
	-
	-


(*)
İlgili ortak girişimin ticari ünvanı ve sermayesi yoktur. Fakat iki ortak kurum arasında imzalanan protokole göre yapılan yatırım %50 oranında paylaşılacak ve bunun karşılığında da oluşan her türlü gelir ve gider ve bilanço kalemi %50 oranında üstlenilecektir.

b)
Konsolide mali tablolara dahil edilen ortaklıklar arasındaki işlemlerle ilgili olarak, bilanço ve gelir tablosu ana kalemleri itibariyle elimine edilen kalemler ve tutarları:
	
	Bilanço Kalemleri Borç/(Alacak)
	Gelir Tablosu Kalemleri Borç/(Alacak)

	
	
	

	Finansal duran varlıklar
	(3.046.148)
	

	Stoklar
	(3.823)
	

	Sermaye 
	313.566
	

	Sermaye enflasyon düzeltmesi
	167.233
	

	Yasal yedekler
	61.146
	

	Olağanüstü yedekler
	4.800
	

	Dönem karı
	52.040
	

	Ticari borçlar
	26.697
	

	Ticari alacaklar
	(355.521)
	

	Maddi olmayan duran varlıklar (Şerefiye)
	31.829
	

	Ana ortaklık dışı sermaye
	(166.707)
	

	Ortaklardan alacaklar
	(2.983.186)
	

	Ortaklara borçlar
	4.209.891
	

	Alınan avanslar
	3.290.114
	

	Verilen sipariş avansları
	(1.855.432)
	

	Net parasal pozisyon zararı
	
	249.678

	Satışlar
	
	139.937

	Satışların maliyeti
	
	(248.934)

	Genel yönetim gideri
	
	(11.506)

	Diğer faaliyetlerden gelirler karlar
	
	124.326

	
	
	

	
	(253.501)
	253.501


Yukarıdaki maddelerde yer almayıp işletme için belli bir öneme sahip olan muhasebe politikaları : Yoktur.

1.
Dönemin tüm amortisman giderleri ile itfa ve tükenme payları :
1.015.684 YTL (*)
a)
Amortisman giderleri 
:
910.233 YTL

b)
İtfa ve tükenme payları 
:
105.451 YTL

(*)
31 Aralık 2003 tarihi itibariyle, daha önce Şirket'in stoklar hesabında takip ettiği 30, 33, 34 no'lu Elit Residence bağımsız bölümleri, kira geliri elde edilmesi amacıyla sabit kıymetler hesabına transfer edilmiştir. Şirket, 31 Aralık 2003 tarihi itibariyle söz konusu bağımsız bölümler için 511,109 YTL tutarında olması gerekenden fazla amortisman gideri kaydetmiştir. Söz konusu tutar cari yıl amortisman giderlerinden net edilmiştir.

2.
Dönemin reeskont ve karşılık giderleri 
a)
Reeskont gideri karşılığı 
:
184.130 YTL

b)
Kıdem tazminatı karşılığı 
:
85.545 YTL

c)
Şüpheli alacaklar karşılığı
:
56.371 YTL

3. Dönemin tüm finansman giderleri 

a)
Üretim maliyetine verilenler 
:
Yoktur.

b)
Sabit varlıkların maliyetine verilenler
:
Yoktur.

c)
Doğrudan gider yazılanlar 
:
Yoktur.

4.
Dönemin finansman giderlerinden ortaklar, bağlı ortaklıklar ve iştiraklerle ilgili kısmın tutarı (toplam tutar içindeki payları %20’yi aşanlar ayrıca gösterilecektir) : Yoktur.

5.
Ortaklar, bağlı ortaklıklar ve iştiraklerle yapılan satış ve alışlar (toplam tutar içindeki payları %20’yi aşanlar ayrıca gösterilecektir) : Yoktur.
6.
Ortaklar, bağlı ortaklıklar ve iştiraklerden alınan ve bunlara ödenen faiz, kira ve benzerleri (toplam tutar içindeki payları %20’yi aşanlar ayrıca gösterilecektir) : Yoktur. 

7.
Yönetim Kurulu başkan ve üyeleriyle genel müdür, genel koordinatör, genel müdür yardımcıları gibi üst yöneticilere cari dönemde sağlanan ücret ve benzeri menfaatlerin toplam tutarı : 3 bağımsız Yönetim Kurulu üyesi dışında yönetim kurulu başkan ve üyelerine ücret ödenmemekte olup, genel müdür ve genel müdür yardımcıları gibi üst yöneticilere cari dönemde sağlanan ücret ve benzeri menfaatlerin toplam tutarı 652.655 YTL'dir.

8.
Amortisman hesaplama yöntemleri ile bu yöntemlerde yapılan değişikliklerin dönemin amortisman giderlerinde meydana getirdiği artış (+) veya azalış (-) : Amortisman, doğrusal amortisman yöntemine göre kıst usulü ayrılmakta olup, dönem içinde yöntem değişikliği olmamıştır.

9.
Stok maliyeti hesaplama sistemleri (safha veya sipariş maliyeti gibi) ve yöntemleri (ağırlıklı ortalama maliyet, ilk giren - ilk çıkar, hareketli ortalama maliyet gibi) : Stoklar elde etme maliyeti ile değerlenmektedir. 

10.
Varsa, tamamen veya kısmen fiili stok sayımı yapılamamasının gerekçeleri : Cari dönem sonu itibariyle stoklar, Kemer Country’de bulunan 6 üniteden, İstanbul-İstanbul Projesi Faz II'deki 1 üniteden, Narmanlı Yurdu ve Riva, İstanbul Zen ve Göktürk Harmanlı arsalarından oluşmaktadır. 31 Aralık 2004 tarihi itibariyle stok sayımı yapılmamıştır.

11.
Yurtiçi ve yurtdışı satışlar hesap kalemi içinde yer alan yan ürün, hurda, döküntü gibi maddelerin satışları ile hizmet satışlarının ayrı ayrı toplamlarının brüt satışların yüzde yirmisini aşması halinde bu madde ve hizmetlere ilişkin tutarları : Yoktur.
12.
İşletmenin varsa satışlarıyla ilgili teşvik ve sübvansiyonları hakkında bilgi : Yoktur.
13.
Önceki döneme ilişkin gelir ve giderler ile önceki döneme ait gider ve zararların tutarlarını ve kaynaklarını gösteren açıklayıcı not : 31 Aralık 2004 itibariyle önceki dönem gider ve zararları, 2004 yılında ödenen 2003 yılına ait sözleşme damga vergisinden oluşmaktadır.

14.
Adi ve imtiyazlı hisse senetleri için ayrı ayrı gösterilmek koşuluyla, hisse başına kar :SPK'nun ilgili düzenlemeleri uyarınca SPK'nun XI-20 ve XI-21 numaralı tebliğlerini uygulayan Şirket'in konsolide mali tablolarında net dönem zararı bulunmaktadır.

15.
Her bir ana üretim grubu için ayrı ayrı olmak üzere, işletmenin dönem içinde gerçekleştirdiği mal ve hizmet üretim miktarlarındaki değişmeler : Yoktur.

16.
Her bir ana satış grubu için ayrı ayrı olmak üzere, işletmenin dönem içinde gerçekleştirdiği mal ve hizmet satış miktarlarındaki değişmeler :

	
	2004

	
	

	İstanbul - İstanbul II. Faz Satışları (3 ünite)
	937.401 YTL

	Yapı Kredi Plaza Kira Gelirleri 
	1.869.605 YTL

	Kemer Country Konut Satışları (2 ünite)
	588.234 YTL

	Elit Residence Satışları (1 ünite)
	576.124 YTL

	Elit Residence Kira Gelirleri
	321.872 YTL

	
	

	
	4.293.236 YTL 


İstanbul - İstanbul projesi Faz II ile ilgili 2004 yılı içerisinde, satışı gerçekleşen 47 adet ünitenin tamamı teslim edilmiş ve faturalanmıştır.
17.
Diğer hususlar :

a)
	Diğer Gelirler
	2004

	
	

	Yönetim hizmetleri 
	6.061.881 YTL

	Teknik hizmet gelirleri
	200.506 YTL

	VRV hizmet gelirleri
	49.400 YTL

	Temizlik hizmet gelirleri
	212.136 YTL

	Güvenlik hizmet gelirleri 
	296.847 YTL

	Yemek hizmet gelirleri
	7.390 YTL

	Yatırım harcamaları gelirleri
	2.281.126 YTL

	Danışmanlık hizmet gelirleri
	32.916 YTL

	Diğer kira gelirleri
	73.955 YTL

	Diğer hizmet gelirleri 
	1.163.113 YTL

	
	

	
	10.379.270 YTL


b)
	Faaliyetle İlgili Diğer Gelirler ve Karlar
	2004

	
	

	Kur farkı gelirleri
	1.315.293 YTL

	Ortak girişim hizmet geliri
	124.574 YTL

	Konusu kalmayan karşılıklar
	80.066 YTL

	Menkul kıymet satış karları
	65.829 YTL

	Reeskont gelirleri
	19.290 YTL

	Diğer
	268.020 YTL

	
	

	
	1.873.072 YTL


31 Aralık 2004 tarihi itibariyle konusu kalmayan karşılıkların, 69.078 YTL’si tahsil edilen şüpheli alacaklardan ve 11.588 YTL’si işten ayrılan personele ait kıdem tazminatı karşılıklarından oluşmaktadır.

c)

	Diğer Faaliyetlerden Giderler ve Zararlar
	2004

	
	

	Kur farkı giderleri
	2.255.981 YTL

	Satış sonrası giderler
	589.909 YTL

	Banka konut kredisi kullandırma giderleri
	272.234 YTL

	Menkul kıymet satış zararları
	26.712 YTL

	Reeskont gideri
	184.130 YTL

	Banka komisyon gideri
	76,981 YTL

	Diğer
	120.048 YTL

	
	

	
	3.525.995 YTL


31 Aralık 2004 tarihi itibariyle satış sonrası giderler, İstanbul-İstanbul projesi I. ve II. faz satışları sonrasında ortaya çıkan inşaat, teslim ve yönetim giderleri gibi çeşitli giderlerden oluşmaktadır.

31 Aralık 2004 tarihi itibariyle banka konut kredisi kullandırma giderleri, İstanbul-İstanbul projesi II. faz ve İstanbul Zen projesi satışları sırasında alıcıların anlaşmalı bankalardan kullandıkları konut kredilerine ait komisyonlardan oluşmaktadır.

d)
Şirket'in ortaklarının doğrudan ve dolaylı kontrolündeki grup şirketleriyle olan işlemleri aşağıdaki gibidir:

	
	2004

	
	

	Yurtiçi Satışlar (Kira Gelirleri)
	

	
	

	Yapı Kredi Emeklilik Sigorta A.Ş.
	788.480 YTL

	Yapı Kredi Sigorta A.Ş.
	526.132 YTL

	Akşam Pazarlama ve Dış Tic. A.Ş.
	181.729 YTL

	
	

	
	1.496.341 YTL

	
	

	
	

	Diğer Satışlar (Hizmet Gelirleri)
	

	
	

	Yapı ve Kredi Bankası A.Ş.
	398.722 YTL

	Yapı ve Kredi Bankası A.Ş. Şubeleri
	147.100 YTL

	Yapı Kredi Yatırım Menkul Değerler A.Ş.
	213.096 YTL

	Yapı Kredi  Sigorta A.Ş.
	632.496 YTL

	Yapı Kredi Portföy Yön. A.Ş.
	31.386 YTL

	Yapı Kredi Plaza Bina Yönetimi
	40.679 YTL

	Yapı Kredi Kültür Sanat Yayınları
	77.579 YTL

	Yapı Kredi Finansal Kiralama A.Ş.
	258.007 YTL

	Yapı Kredi Faktöring A.Ş.
	142.146 YTL 

	Yapı Kredi Emeklilik A.Ş.
	251.543YTL

	Çukurova İnşaat Makineleri A.Ş.
	9.367 YTL

	Çukurova Holding A.Ş.
	125.023 YTL

	Akşam Pazarlama ve Dış Ticaret A.Ş.
	41.191 YTL

	
	

	
	2.368.335 YTL


	
	
	2004

	
	
	

	A-
	DÖNEM BAŞI NAKİT MEVCUDU
	6.546.463

	
	
	

	B-
	DÖNEM İÇİ NAKİT GİRİŞLERİ
	53.229.584

	
	1- Satışlardan Elde Edilen Nakit
	14.658.658

	
	2- Diğer Faaliyetlerden Gelirler ve Karlardan Dolayı Sağlanan Nakit Girişi
	3.887.860

	
	     a) Diğer Faaliyetlerden Gelirler ve Karlardan 
	3.987.217

	
	     b) Nakit Çıkışı Gerektirmeyen Gelirler
	(99.357)

	
	3- Kısa Vadeli Borçlardaki Artış
	1.088.209

	
	4- Menkul Kıymetlerdeki Azalış
	937.866

	
	5- Uzun Vadeli Borçlardaki Artış
	32.279.394

	
	6- Diğer Nakit Girişleri
	377.597

	
	
	

	C-
	DÖNEM İÇİ NAKİT ÇIKIŞLARI
	54.661.453

	
	1- Stoklardaki Artış
	7.231.983

	
	2- Maliyetlerden Kaynaklanan Nakit Çıkışı
	14.450.546

	
	     a) Satışların Maliyeti
	15.144.764

	
	     b) Nakit Çıkışı Gerektirmeyen Gelirler
	(694.218)

	
	3- Faaliyet Giderlerinden Dolayı Nakit Çıkışı
	2.426.694

	
	     a) Araştırma ve Geliştirme Giderleri
	19.343

	
	     b) Genel Yönetim Giderleri
	2.713.160

	
	     c) Nakit Çıkışı Gerektirmeyen Giderler
	(305.809)

	
	4- Diğer Faaliyetlerden Giderler ve Zararlardan Dolayı Nakit Çıkışı
	3.355.454

	
	     a) Diğer Faaliyetlerden Giderler ve Zararlar 
	3.525.995

	
	     b) Nakit Çıkışı Gerektirmeyen Gelirler
	(170.541)

	
	5- Kısa Vadeli Alacaklardaki Artış
	12.084.301

	
	6- Uzun Vadeli Alacaklardaki Artış
	2.785.657

	
	5- Duran Varlık Alımları Nedeniyle Nakit Çıkışı
	3.996.365

	
	6- İştirak Alımı Sebebiyle Nakit Çıkışı
	6.376.327

	
	7- Olağanüstü Giderlerden Dolayı Nakit Çıkışı
	6.566

	
	7- Diğer Nakit Çıkışları (Nakit Üzerindeki Parasal Pozisyon Zararı Dahil)
	1.947.560

	
	
	

	D-
	DÖNEM SONU NAKİT MEVCUDU (A+B-C)
	5.114.594

	
	
	

	E-
	NAKİT ARTIŞI (AZALIŞI) (B-C)
	(1.431.869)


	
	
	2004

	
	
	

	
	ÜRETİM FAALİYETİ
	-

	
	
	

	A-
	Dolaysız İlk Madde ve Malzeme Giderleri
	

	B-
	Dolaysız İşçilik Giderleri
	

	C-
	Genel Üretim Giderleri
	

	D-
	Yarı Mamül Kullanımı
	

	
	
	

	
	ÜRETİLEN MAMÜL MALİYETİ
	-

	
	
	

	E-
	Mamül Stoklarında Değişim
	

	
	
	

	I-
	SATILAN MAMÜL MALİYETİ
	-

	
	
	

	
	TİCARİ FAALİYET
	-

	
	
	

	A-
	Dönem Başı Emtia Stoku
	1.766.642

	B-
	Dönem İçi Alışlar
	10.373.696

	C-
	Dönem Sonu Emtia Stoku
	7.576.299

	
	
	

	I-
	SATILAN EMTİA MALİYETİ
	4.564.039

	
	
	

	III-
	SATILAN HİZMET MALİYETİ
	10.580.725

	
	
	

	
	SATIŞLARIN MALİYETİ 
	15.144.764

	
	
	


	
	2004

	
	

	A-  DÖNEM KARININ DAĞITIMI
	

	1-   Dönem Zararı
	(5.280.724)

	2-   Geçmiş Yıllar Zararları
	-

	3-   Ödenecek Vergiler
	-

	- Kurumlar Vergisi
	-

	- Gelir Vergisi Kesintisi
	-

	- Diğer Vergi ve Benzerleri
	-

	4-   Birinci Tertip Yasal Yedek
	

	
	

	NET DAĞITILABİLİR DÖNEM KARI (ZARARI)
	(5.280.724)

	
	

	5-   Ortaklara Birinci Temettü
	-

	- Adi Hisse Senedi Sahipleri
	-

	- İmtiyazlı Hisse Senedi Sahipleri
	-

	6-   Memur ve İşçilere Temettü
	-

	7-   Yönetim Kuruluna Temettü
	-

	8-   Ortaklara İkinci Temettü
	-

	- Adi Hisse Senedi Sahipleri
	-

	- İmtiyazlı Hisse Senedi Sahipleri
	-

	9-   İkinci Tertip Yasal Yedek
	-

	10- Statü Yedekleri
	-

	11- Özel Yedekler
	-

	OLAĞANÜSTÜ YEDEK
	-

	
	

	B-  YEDEKLERDEN DAĞITIM
	-

	1-   Ortaklardan Pay
	

	Adi Hisse Senedi Sahipleri
	-

	İmtiyazlı Hisse Senedi Sahipleri
	-

	2-   Memur ve İşçilere Pay
	-

	3-   Yönetim Kuruluna Pay
	-

	
	

	C-  HİSSE BAŞINA KAR (YTL / %)
	

	1-   Adi Hisse Senedi Sahipleri (YTL / %)
	

	2-   İmtiyazlı Hisse Senedi Sahipleri (YTL / %)
	

	
	

	D-HİSSE BAŞINA KAR PAYI (YTL / %)
	-

	1-   Adi Hisse Senedi Sahipleri (YTL / %)
	-

	2-   İmtiyazlı Hisse Senedi Sahipleri (YTL / %)
	-
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