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Merhaba,

ben Ahmet Akbalik.
Ozak GYO Yonetim
Kurulu Bagkana.

Bir gayrimenkul yatirim ortakligi olarak
isimiz gelecekle. Gayrimenkul yatirrminin
dogasinda gelecek var.

Bu yuzden dort yildir faaliyet raporumuzu,
tipki insa ettigimiz projeler gibi kendi
alaninda oduller alan Gelecek Ajandasi
formatiyla sunuyoruz.

Bu yil bizim igin 6zel bir yil. Yakin gelecek,

Ozak GYO adina pozitif gelismelerle bizi

hedeflerimize daha da yaklastiracak.

Mesela Ust uste iki yil satis rekorlari kiran

ve Uluslararasi Gayrimenkul Odulleri'nde

"Avrupa’nin En lyisi” secgilen Buyukyali‘da 2020/2. Ceyrek
hayat basliyor. Yakin gelecegimizdeki
ajandamizi, basarilarimizi, neden OZAK
GYO’'nun yatinm icin akilli ve iyi bir segim
oldugunu bizzat ben size sunacagim.




Diyorlar ki,
“konjonktiirel bu
kadar dalgalanma
varken siz nasil deger
uretmeye devam
ediyorsunuz?”

—247 Milyar TL
Cevabi ¢ok basit. Dogru zaman, NET AKTIF DEGER

dogru lokasyon ve dodru konseptte
proje gelistirme kabiliyetimizle, akillica
cesitlendirilmis portfoy yapimizla sadece %4,0X

sektorimuzun degil, Turkiye'nin mali NET AKTIF
e s . L DEGER BUYUME
yapisi en guclu sirketlerinden biriyiz. ORANI (2012-2019)

Dogru kurguladigimiz stratejimiz, gacla
net aktif deger biyumesini de
beraberinde getiriyor.




Buyiikyal ile
hayallerdeki yasami
gercege doniistuiren
bir proje ortaya
cikardik.

Okuyucularimiz bu satirlari okurken Buyukyali'da
hayaller gercek olmaya baslayacak. Maket Uzerinden
satis yapmiyoruz. Her metrekaresinde “iyi yasam”
sundugumuz proje alanini gezmek satislarimiza
ivme katiyor. Bu yuzden Buyukyali, Emlak Konut
GYO projeleri arasinda Ust Uste iki yil satis rekortmeni
oldu. Avrupa’nin en iyi konut projesi secilen, Fendi
Casa gibi bir markayla buyuk fark yaratan Buyukyali,
gelip goren herkesi, inanin buyuluyor.

1.951,8 MmilyonTL

BUYUKYALI SATIS GELIRI




En onemli
ozelliklerimizden
biri projelerimizin
merkezi
lokasyonlarda
olmasai.

Gokturk arazisine yatinm yaptigimizda

sehrin disi gibi géruntyordu. Yaptigimiz

arastirmalar bize o bolgenin kisa zamanda

Istanbul’'un en 6Gnemli merkezlerinden biri

olacagini soyluyordu. Simdi bakin, Istanbul

Havalimani acildi. Istanbul Havalimani

metro hattl yakinda tamamlanacak. Bu arazi

her gun degerine deger katiyor. Ruhsatini

aldigimiz Gékturk Projemizin satiglarina 533 Milyon TL
2020’de baslayamayi planliyoruz. Bu GOKTURK PROJESI
projeden konut alacak musterilerimizin PLANLANAN

de, tipki bizim gibi bu yatirnmlarindan ¢ok CATIRIMTUTAR
memnun kalacaklarina inaniyorum.

Bu sayfada yer alan bilgiler icin sayfa 264'te “lleriye Yonelik Bildirimler” basligi altindaki agiklamay: dikkate aliniz.




Dort farkh
segmentteki guclii
portfoyiimiiz,
risklere karsi esnek
ve koruyucu bir yap:
olarak bize avantaj
saglhyor.

Turkiye turizminin zirve yaptigi bir

dorjemd.ey|z. L.Jstehk 2020 V|l|nd? 50 Milyon +
turizmciler bir rekor daha bekliyor. 2020 TURIST SAYIS|
Antalya, turist sayisinda ilk kez BEKLENTISI
Istanbul'u gegcti. Dunyanin en goézde

destinasyonlarindan biri haline geldi.

Bu bolgedeki Ela Quality ve diger

turizm imarli arsalarimizin, 2020 ve

sonrasindaki buyumemize buytk guc

katacagina inaniyoruz.




Bu zorlu ortamda
siirdurulebilir guclii
nakit akisi, bizi

her gecen zaman
benzerlerimizden
daha da ileriye
tasiyor.

4‘110,8 Milyon TL
%53'U duzenli kira getiren iyi ve PORTFOYLERDEN ELDE
dogru cesitlendirilmis portfoyumuz, FDILEN KIRA GELTH
surdurulebilir gelir aretiyor. e
Doluluk kadar 6nemli bir nokta da e ELA QUALITY
su: Guvenilir kiracilarimizla uzun N 2/2;[;,8
vadeli sozlesmelerimiz var. Ustelik — Y
%60'1 dovize endeksli. Bu da bizim iffgi
ve yatinmcilarimiz i¢in istikrarli ’

o e . e ee ope . s
getiri ve 6ngoérulebilir nakit
34 PORTALL PLAZA

akisi demek. %18,3




Diuisuik borcluluk

diizeyimiz ve giiclii
likiditemizle yakin
gelecegimizi degere

dontuistiirmeye
kararhyz.

Gayrimenkul sektoru olarak zor bir
ddbnemden geciyoruz. Bu tip yillar,
mali yapisi ve 6zkaynagi gucla,

iyi yonetilen sirketlerin pozitif ayristigi
donemlerdir. Ve bu donem, buyuk firsatlarla
dolu bir dbnem ayni zamanda. Gelecek
ajandamizda bu donemlere has, yeni
firsatlar degerlendirmek de var.

Yeni bir gelecek ajandasinda
bulusmak dilegiyle...

—'227,5 Milyon TL

NET BORGC

%9,3

NET BORC/OZKAYNAKLAR



Kisaca Ozak GYO

Ozak GYO, yenilikgi, kaliteli ve verimlilik odakli
yaklasimiyla konut, ofis, depolama, turizm ve
perakende olmak uzere farkli segmentlerde genis
aruan gami ve portfoy yonetimiyle arazi ve proje

gelistirme calismalari yurutmektedir.

Ozak GYO, yenilikgi, kaliteli ve verimlilik odakli
yaklasimiyla konut, ofis, depolama, turizm ve
perakende olmak Uzere farkli segmentlerde genis
aran gami ve portfoy yonetimiyle arazi ve proje
gelistirme galismalari yaratmektedir.

Ozak GYO; firmalara ig streglerinde verimlilik katan
lojistik ve mimari dzelliklere sahip 34 Portall Plaza,
alisilmis AVM anlayisinin 6tesine gegerek yeme-
icme ve dinlenme konsepti Uzerine gelistirilen
Bulvar 216, Turkiye'yi aile ve gocuk konsepitli otel
fikriyle tanistiran Ela Quality Resort Belek, en son
teknolojiyle A sinifi ofis olarak insa edilen Is istanbul
34, 2011 yiinda faaliyete gecirilen Bayrampasa
Metro Gross Market, yatinm potansiyeli ve merkezi
konumuyla satislar kisa strede tamamlanan Hayat
Tepe ve Hayat Tepe Suites gibi pek ¢ok proje ile
surdurulebilir deger yaratmaya devam etmektedir.

Istanbul'un deniz ile iligkisi nedeniyle kisa

surede ¢ok daha fazla deger kazanacak bolgesi
Kazlicesme sahil yolunda 2016 basinda yapimina
baslanan ve Ozak GYO'nun %60 payla pilot ortag
oldugu Buyukyal Projesi'nde 2019 yilinda teslimler
baslamistir. 2020 yilinda yasamin baglayacak
oldugu Buyukyali Projesi'nde ayrica 2020 yilinda
Fisekhane'nin da acilisi yapilacaktir.
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Onumuzdeki donemde istanbul'un degeri en

¢cok yukselen bolgelerinden biri olan Gokturk'teki
arsalari Uzerine bir konut projesi gelistirmeyi
planlayan Ozak GYO, Besiktas Balmumcu'daki
arazisinde ise karma kullanimli bir proje gelistirerek
kent yasamina deger katmayi planlamaktadir.

Sirket ayrica, Antalya Demre ve Aydin Didim'de yer
alan turizm tahsisli arsalari Uzerinde de dnumuzdeki
donemde gelistirecedi projelerle turizm yatinmlarina
devam edecektir.

2019 yil sonu itibariyla aktif buyuklagu 4,8 milyar TL
olan Ozak GYO'nun gayrimenkul portféy degeri 4,0

milyar TL ve net aktif degeriise 2,7 milyar TL olarak

gerceklesmistir.

Rakamlarla Ozak GYO

Son ug¢ yilda gayrimenkul portfoy degerini %167
bayume ile 4 milyar TL'ye yukselten Ozak GYO,
gayrimenkul sektorundeki basarisini finansal
sonuclarina yansitarak 2019 yilinda carpici bir

performansa imza atmistir.

GAYRIMENKUL PORTFOY DEGERI
MILYAR TL

%167

BUYUME®

NET AKTiF DEGER
MILYAR TL

%125

BUYUME®

KIRA GELIRLERI
MILYON TL

2019
110,8

%80

BUYUME®™

AKTIF TOPLAMI
MILYAR TL

%167

BUYUME®™

# 2016-2019 arasi artis

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU |
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Yil Sonu itibariyla

Ozak GYO, 2019 yilinda Buyukyali‘'da

baslayan teslimatlarin da etkisiyle toplam satis
gelirlerini %152 artirmis ve 530,5 milyon Tl'ye

yUkseltmeyi basarmistir.

4,8 milyar TL
AKTIF BUYUKLUK

%36,7

FAVOK MARJI

2,7 Milyar TL®
NET AKTiF DEGER

935,5 Milyon TL

PiYASA DEGERI

364,0 milyon TL

SERMAYE

2,4 milyar TL
OZKAYNAKLAR

530,5 Milyon TL

TOPLAM SATIS GELIRLERI

110,8 Milyon TL®

KiRA GELIRLERI

194,8 Milyon TL

FAVOK

312,0 Milyon TL

NET KAR

 Konsolide olmayan finansal tablo verisidiir.
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Ozak Gyo Kira Gelirleri Dagilim®

2019 yilinda 110,8 milyon TLlik kira geliri elde eden
Ozak GYO, toplam portfoyunde ise %89'luk ortalama
doluluk oranina ulasmistir.

BULVAR 216
o
%9,4
10,4 Milyon TL
iS ISTANBUL 34

%17,0

7,8 Milyon TL \

ELA QUALITY
RESORT HOTEL

%54,8

60,7 Milyon TL
METRO GROSS

MARKET

KiRA GELIRLERI

%10,4 110,8

11,6 Milyon TL Milyon TL

/

34 PORTALL PLAZA

%18,3 TOPLAM

. PORTFOYDEKI
20,3 Milyon TL ORTALAMA DOLULUK

%89

DOVizZ BAZLI
KiRA KONTRATLARI

%63

 Konsolide olmayan finansal tablo verisidir.
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Yapilacaklar Listemiz
2020

01

Yil sonu itibariyla net aktif degerin 3,5 milyar
TL'ye cikarnlmasi

02

BUyUkyali Projesi satis ve teslim faaliyetlerinin
sorunsuzca yurutulmesi

03

Gokturk projesinde lansman ve satisa
baslanmasi

04

Portféoyumuzun daha efektif ve verimli
kullanilmasi suretiyle kira gelirlerinin
145 milyon TL'ye ¢ikarilmasi

05

Hayat Tepe'de stokta bulunan dairelerin satisi

06

Yeni degerler yaratmak icin ihale firsatlarinin
takip edilmesi

Bu sayfada yer alan bilgiler icin sayfa 264'te “lleriye Yonelik Bildirimler” bagligi altindaki agiklamayi dikkate aliniz.
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Yapilacaklar Listemiz
Orta - Uzun Vade

01

Finansal gucumuzu artirirken net aktif
degerimizin 4 milyar TL'nin Uzerine ¢ikarilmasi

02

Orta - uzun vadede sektorun en buyuk
sirketlerinden biri olmak

03

Balmumcu arsasinda karma kullanimli proje
gelistirilmesi

04

Buyukyali ve Gokturk projelerinde satis ve
teslimlerin tamamlanmasi

05

Mahmutbey arsasinda karma kullanimli proje
gelistirilmesi

06

Didim ve Demre'de yer alan arazilerde 5 yildizli
otel projelerinin hayata gecirilmesi

07

Yeni degerler yaratmak icin firsatlarinin strekli
olarak takip edilmesi

Bu sayfada yer alan bilgiler icin sayfa 264'te “ileriye Yonelik Bildirimler” basligi altindaki aciklamayi dikkate aliniz.
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Yillik Planimiz 2020

08.01.2020

2019 Yil Sonu Gayrimenkul Degerleme Raporlari

15.01.2020

Aktifin %2'sini Asmayan 2019 Yili Satis Kiralama Verilerinin
Aciklanmasi

31.01.2020

Degerleme Sirketi Secgimi

14.02.2020

Vergi Dairesi'ne 2019 Yil Sonu Finansal Tablo Gonderimi

04.03.2020

2019 Yil Sonu Finansal Raporlarin Aciklanmasi

06.03.2020

2019 Yil Sonu Finansal Sonuglarina iliskin Telekonferans

11.03.2020
2019 Yil Sonu Faaliyet Raporunun Aciklamasi

15.04.2020
2020'3A Operasyonel Verilerin Agiklanmasi

30.04.2020

Olagan Genel Kurul Toplantisi

08.05.2020
2020'3A Finansal Raporlarin Aciklanmasi

OCAK SUBAT MART

PT SA CA PE CU CT PZ PT SA GCA PE CU CT PZ PT SA CA PE CU CT PZ
12 3 4 5 12 1

6 7 W8N 9 10 11 12 3 4 5 6 7 8 9 2 3 M 5 WM 7 8

13 14 W8 16 17 18 19 0 11 12 13 EE 15 16 9 10 EEN 12 13 14 15

20 21 22 23 24 25 26 17 18 19 20 21 22 23 16 17 18 19 20 21 22

27 28 29 30 IBm 24 25 26 27 28 29 23 24 25 26 27 28 29

30 37

NISAN MAYIS HAZIRAN

PT SA CA PE CU CT Pz PT SA CA PE CU CT PZ PT SA CA PE CU CT PZ
1T 2 3 4 5 12 3 12 3 4 5 6 7

6 7 8 9 10 11 12 4 5 6 7 WgE 9 10 8 9 10 11 12 13 14

13 14 EB 16 17 18 19 11 E2 13 EE 15 16 17 15 16 17 18 19 20 21

20 21 22 23 24 25 26 18 19 20 21 22 23 24 22 23 24 25 26 27 28

27 28 29 BOI 25 26 27 28 29 30 37 29 30
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12.05.2020

2020'3A Finansal Sonuglarina iliskin Telekonferans

14.05.2020
Vergi Dairesi'ne 2020'3A Finansal Tablo Gonderimi

15.07.2020
2020'6A Operasyonel Verilerin Agiklanmasi

14.08.2020
Vergi Dairesi'ne 2020'6A Finansal Tablo Gonderimi

19.08.2020
2020'6A Finansal Raporlarin Aciklanmasi

21.08.2020
2020'6A Finansal Sonuglarina iliskin Analist Toplan

15.10.2020
2020'9A Operasyonel Verilerin Agiklanmasi

11.11.2020
2020'9A Finansal Raporlarin Agiklanmasi

13.11.2020

2020'9A Finansal Sonuglarina iliskin Telekonferans

13.11.2020
Vergi Dairesi'ne 2020'9A Finansal Tablo Gonderimi

31.12.2020
2020 Yil Sonu Gayrimenkul Degerleme Raporlari

tist

TEMMUZ AGUSTOS EYLUL
PT SA GA PE CU CT PZ PT SA CA PE CU CT PZ PT SA CA PE CU CT PZ
12 3 4 5 102 12 3 4 5 6
6 7 8 9 10 11 12 3 4 5 6 7 8 9 7 8 9 10 11 12 13
13 14 W8 16 17 18 19 0 11 12 13 EE 15 16 14 156 16 17 18 19 20
20 21 22 23 24 25 26 17 18 W@l 20 A 22 23 21 22 23 24 25 26 27
27 28 29 30 31 24 25 26 27 28 29 30 28 29 30
31
EKiM KASIM ARALIK
PT SA CA PE CU CT PZ PT SA CA PE CU CT Pz PT SA CA PE CU CT PZ
2 3 4 1 1 2 3 4 5 6
5 6 7 8 9 10 11 2 3 4 5 6 7 8 7 8 9 10 11 12 13
12 13 14 EB 16 17 18 9 10 EEE 12 EE8 14 15 14 15 16 17 18 19 20
19 20 21 22 23 24 25 16 17 18 19 20 21 22 21 22 23 24 25 26 27
26 27 28 29 30 31 23 24 25 26 27 28 29 28 29 30 KGEm
30

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU
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Siirdiiriilebilir Biiyiime Potansiyelimiz

2019 yiinda 2,7 milyar TL net aktif degere ulasan
Ozak GYO, onumuzdeki dort yil icinde bu degeri
1,6 kat artirarak 4,3 milyar TL'ye yukseltmeyi
hedeflemektedir.

OZAK GYO NET AKTIF DEGER PROJEKSIYONU

2015

1,2

Milyar TL Milyar TL

2014

0,8
0,7 0’7 Mily:u' TL

Milyar TL  Milyar TL

2012 2013

—

/

2017

1,7

Milyar TL

2016

1,2

/

Bu sayfada yer alan bilgiler icin sayfa 264'te “lleriye Yonelik Bildirimler” basligi altindaki agiklamayi dikkate aliniz.
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2018

2.1

Milyar TL

2019

2.7

Milyar TL

BUYUME ORANI
2012-2019

4,0x

2021
HEDEFLENEN
2020
HEDEFLENEN 3’8
Milyar TL
3,5
Milyar TL

/

2023
HEDEFLENEN

HEDEEEENEN 4,3

Milyar TL
4,0

Milyar TL

/

BUYUME ORANI
2019-2023

1,6x
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Is Modeli

Ihtiyaglara yonelik gelistirilen projeler ile
sektordeki rakiplerinden farklilasan is modeli

" TREND YARATAN PROJE
GELISTIiRIiCi OZELLiGi iLE
SEKTORE YON VEREN VIiZYON

DORT FARKLI SEGMENTTEKI OPERASYONLARIN SAGLADIGI

RISKLERE KARSI ESNEK VE KORUYUCU YAPI

ENDUSTRI TiCARI KONUT
34 PORTALL PLAZA METRO GROSS BUYUKYALI
IKITELLI MARKET ZEYTINBURNU
BAYRAMPASA
i$ iISTANBUL 34 HAYAT TEPE
GUNE$Li BULVAR 216 BAYRAMPASA
ATASEHIR
GOKTURK
PROJESI
BALMUMCU
PROJESI
MAHMUTBEY
PROJESI

TURIZM

ELA QUALITY
RESORT HOTEL
BELEK

ELA DIDIM
OTEL PROJESI

ELA DEMRE
OTEL PROJESI

ESNEK i$ MODELI « TANINMIS KIRACI PORTFOYU « GUGLU FINANSAL YAPI « MEVCUT DEGERLI PROJELER
« FARKLI SEGMENTLERDE OPERASYONLAR « ONGORULEBILIR NAKIT AKISI « FARKLILASAN MERKEZI PROJELER

« DEGERLI VARLIKLARDAN OLUSAN PORTFOY

24 | OZAK GYO'NUN YAKIN GELECEK AJANDASI

Portfoy Yapisi

Cesitlendirilmis yapisi ile riskleri minimize eden
Ozak GYO portfoytnun %53'U kira getiren ticari
gayrimenkuller, %35'i projeler, %12'si ise arsalardan
olusmaktadir.

OZAK GYO GAYRIMENKUL PORTFOY & KiRA GELIRLERi DAGILIMI

KiRA GETIREN TICARI GAYRIMENKULLER PROJELER

OTEL OFis

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU
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Ozak GYO, gayrimenkul alanindaki tecrtbesi,
uzmanligi ve ileri goruslulugu ile Istanbul'un kritik
noktalarinda dogru lokasyonlara yatirnm yaparak
yUksek kar getirme potansiyeline sahip projelere

imza atmaktadir.

ISTANBUL

GUNESLI

\ is istanbul 34
Satilabilir/kiralanabilir alan: 21.991 m?

ZEYTINBURNU

Bityiikyal
Satilabilir alan: 283.015 m?
Kiralanabilir alan: 33.735 m?

Biiyiikyali, Ozak Ofis Binas1
Satilabilir/kiralanabilir alan: 5.848 m?

EYUP
Goktiirk Projesi
Satilabilir/kiralanabilir alan: 49.000 m?

IKITELLI
34 Portall Plaza
Satilabilir/kiralanabilir alan: 85.711 m2

BAYRAMPASA

Metro Gross Market
Satilabilir/kiralanabilir alan: 19.280 m?2

/f \
_[(Balmumcu Arsasy—- 5\5

@;s} alanr: 8.\:/’»/’49 m?

J

T A:I'A“SEIQUR/
‘Bulvar216 |

o Satilabilir/kiralanab

D Vs S J

. PG, v
BAYRAMPASA e
2
Hayat Tepe ‘

Satilabilir/kiralanabilir alan: 23 konut 2 dukkan, 3.233 m?

Mahmutbey Arsasi
Arsa alani: 6.680 m?

ANTALYA

ANTALYA

Demre Arsasi
Arsa alani: 70.699 + 60.344 = 131.043 m?

ANTALYA

Ela Quality Resort Hotel
Satilabilir/kiralanabilir alan: 86.673 m?

AYDIN

AYDIN
Didim
Arsa alani: 163.705 m?




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurulus Tarihi

01.02.2008

GYO Donusum Tarihi

03.06.2009

Cikarilmis Sermayesi

364.000.000 TL

Kayitli Sermaye Tavani

1.000.000.000 TL

Halka Arz Tarihi ve Duzeltilmis Halka Arz Fiyati

15.02.2012/ 1,08 TL

Sirket Merkezi

istanbul

Ticaret Sicil Memurlugu ve No.

istanbul / 654110

Vergi Dairesi ve No.

Ikitelli / 662 077 5167

BIST islem Kodu

OZKGY

Merkez Adresi

ikitelli OSB Mah. 10. Cad. 34 Portall Plaza
No: 7/18 Basaksehir - istanbul

Web Sitesi

www.ozakgyo.com

Telefon

0212 486 36 50

E-Posta Adresi

info@ozakgyo.com
yatirimci.iliskileri@ozakgyo.com

Icindekiler

OZAK GYO HAKKINDA

30 Kisaca Ozak Global Holding
36 Ozak GYO Hakkinda

43 Vizyonumuz, Misyonumuz ve Ilkelerimiz
44  Stratejimiz

46 Finansal Gostergeler

48 Temel Portfoy Gelismeleri

52 2019'da One Cikan Gelismeler
58 Net Aktif Deger Tablosu

60 Kilometre Taslari

62 Sermaye ve Ortaklik Yapisi

64 Istirakler ve Is Ortakliklari

YONETIM

66 Yonetim Kurulu

70 Komiteler

73 Bagimsizlik Beyanlari
74 Ust Yonetim

GAYRIMENKUL SEKTORU HAKKINDA

76 Turkiye ve Dunyada insaat ve Gayrimenkul
Sektoru

85 Ozak GYO'nun Sektordeki Konumu

FAALIYETLER

86 Projeler
86 Tamamlanan Projeler
98 Devam Eden Projeler
110 Gelecek Projeler

114 Degerleme Raporlari Ozeti

KURUMSAL YONETIM

115 insan Kaynaklari

116 Kurumsal Sosyal Sorumluluk

118 Kurumsal Yonetim ilkeleri'ne Uyum Beyani

119 Rapor Doneminden Sonra Gergeklesen
Onemli Gelismeler

120 iliskili Taraf islemleri Rapor Ozeti

121 Yatinmel iliskileri

123 Risk Yonetimi

124 Mevzuat Degisiklikleri

125 Hizmet Alinan Baslica Firmalar

126 Yonetim Kurulu'nun Yillik Faaliyet
Raporuna iliskin Bagimsiz Denetgi Raporu

FINANSALLAR

127 Konsolide Finansal Tablolar ve Bagimsiz
Denetim Raporu

199 Konsolide Olmayan Finansal Tablolar

264 lleriye Yonelik Bildirimler

iletisim Bilgileri



Kisaca Ozak Global Holding

Temelleri 1985 yilinda Ozak Tekstil'in kurulmasiyla
atilan Ozak Global Holding, daha sonra turizm, insaat
ve gayrimenkul sektorlerinde de faaliyet gostermeye
baslamistir.

2019 yil sonu itibariyla 6ncu yatinmlari ve surdurulebilir
is modelleri ile hizmet vermeye devam eden Ozak Global
Holding, yetkin yonetim kadrosu ile faaliyet gosterdii
her alanda sektorun ve musterinin ihtiyaclarini dogru
analiz etmekte, gelecedi bngodren yatirimlariyla fark
yaratmaktadir.

BUyume yolculuguna insaat ve tekstil alaninda yaptigi
yatirimlar ile baslayan Holding'in basarisi, mevcut
kosullarr dogru bir gozlemle dederlendirerek gelecege
saglam adimlar atabilme becerisinden ileri gelmektedir.

TEKSTIL

Ozak Global Holding'in 1985'te kurdugu ilk sirketi
olan Ozak Tekstil, dogru yatinm kararlariyla kisa
surede faaliyet alanini genisletmis; bunyesinde
2.500, alt yuklenicileri ile 5 bine yakin kiginin
calistigi, aylik 600 bin, yillik 7 milyon parca tretim
kapasitesine sahip bir firma haline gelmistir. Ozak
Tekstil, bugun 45 bin m? kapali alana karsilik gelen
3 ayri fabrikada uretim yapmaktadir. Bagarili Ar-Ge
ekibive tasarima verdigi buyuk énem ile tekstil
sektorunde rakiplerinden ayrisan Sirket, Armani
Jeans, Calvin Klein, GAP, Gerard Darel, Girbaud,
Frankie Morello, Guess, Hallhujber, Ice Berg, Joop,

5 Sektor
FAALIYET ALANI

Levis, Liu Jo, Maje, Marks & Spencer, Massimo
Dutti, Pull & Bear, Replay, Sandro, Strellson, Tommy
Hillfiger, Uterque ve Zara gibi dunya markalari
tarafindan tercih edilmektedir.

5.100

CALISAN

OZAK TEKSTIL

+ 1985 yilinda kurulus
- Ug ayri fabrika ve 45 bin m? kapali alan
+ Rakiplerine gore fark yaratan stratejiler

- Musteri ihtiyacina uygun tasarim ve model
gelistirme becerisi
Gelecek yillarin moda trendlerini belirleyen
uzman Ar-Ge kadrosu
Sosyal sorumluluk ve is guvenligi konularinda
uzman yerli ve yabanci kurumlarla is birligi

- Armani Jeans, Calvin Klein, GAP, Gerard Darel,

Girbaud, Frankie Morello, Guess, Hallhujber, Ice
Berg Levis, Massimo Dutti, Replay ve Zara gibi
dunyaca unlt markalara Uretim

-+ Aylik 600 bin, yillik 7 milyon parga Uretim

kapasitesi

+ %95'i ihracata yonelik katma deder yaratan

artnler

- Turkiye'nin nitelikli denim ihracatinda %5'lik pay

ile liderlik

+ Kurulusundan bugune istikrarli buytme

Hedef
Yeni pazarlar, yeni modeller ile tuketici beklentisini
onceden gorerek surduralebilir buyameyi artirmak.
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INSAAT

Kuruldugu ilk yillardan itibaren insaat sektoranan
icinde yer alan Ozak Global Holding, 1995 yilinda
Int-Er Yapi sirketini faaliyete gecirerek sektérin aktif
oyuncularindan biri olmustur. Int-Er Yapi, her biri
kendi alaninda uzmanlik sahibi kadrosuyla proje,
tedarik, kalite, maliyet ve sure¢ yonetimi konularinda
hizmet sunmakta ve bu hizmet cesitliligi ile
rakiplerinden ayrisarak sektérde guclu bir konuma
sahip olmaktadir.
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iNT-ER YAPI

- 1995 yilinda kurulug

- Ozak Grubu'nun ingaat faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi

- Ozak GYO projelerinin hayata gegirilmesinde
proje yonetimi, tedarik yonetimi, kalite yonetimi,
maliyet ve stre¢ yonetimi

- 210 kisilik uzman kadro

- Altyukleniciler ile birlikte 2.300 kisilik santiye
kadrosu

Hedef
Know-how'ini kullanarak Ozak Grubu diginda yurt
ici/disi farkli projeleri gerceklestirmek.

GAYRIMENKUL

Insaat sektorinde koklu bir deneyime sahip
olan Ozak Global Holding, bu sektordeki Ozak
Yapi Sanayi ve Ticaret A.S. unvanli sirketini, 2009
yilinda tam aktif ve pasifleriyle gayrimenkul
yatinm ortakligina donustirmus ve boylece
Ozak Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.'yi

hayata gecirmistir. Ozak Global Holding'in
Turkiye ve dunyadaki genel edilimleri dikkatle
gozlemleyerek aldigi bu yatinm karari, Turkiye
gayrimenkul sektortne yildiz oyuncularindan birini
kazandirmistir.

O0ZAK GYO

+ 2009 yilinda kurulus
-+ Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirnm projeleri,

turizm faaliyetleri

- Is gelistirme, imar ve mevzuat, fizibilite ve pazar

arastirmasl, degerleme, best-use calismalari,
mimari konsept belirleme konularinda uzman
kadro

- Sehir merkezli fark yaratan projeler ve bu

projelerden Avrupa’nin saygin kuruluslarindan
kazanilan oduller

+ PwC tarafindan yapilan bagimsiz denetim
- JCR Eurasia Rating tarafindan "A+" kredi

derecelendirme notu
- Odulla faaliyet raporlar
- 2015'te Forbes Turkiye dergisi “Turkiye'nin En
buyuk 100 Sirketi” listesinde, 57'nci sirada
- Ozak GYO istirakleri
- Aktay Otel Isletmeleri (%95)
- Ozak-Yenigun-Ziylan Adi Ortakligi (%60)
- Buyukyali Otel isletmeciligi (%60)

Hedef
Gerceklestirdigi projelerle gayrimenkuldeki

cirosunu iddiali bir sekilde artirmak.
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TURIZM

Ozak Global Holding, 2007 yilinda Aktay Turizm ve
Aktay Otel Isletmesi istiraki tizerinden Ela Quality Resort
Hotel'i kurarak turizm sektorunde de faaliyet gostermeye
baslamustir. Turkiye'de ¢ocukyaile konseptine sahip ilk
otel olan Ela Quality Resort Hotel, 2017 yilinda Rusya

ve Ukrayna’nin lider tur operatorlerinden biri olan Coral
Travel''n misafirleri arasinda yaptigi anket ile “Starway
World Best Hotels” listesinde en basarili 100 otel arasina
girerek basarisini bir kez daha tescillemigtir.

Turizm dunyasinda s6z sahibi olan TUI Travel'in
misafirlerinin degerlendirmeleri sonucu olugturulan
“TUI Top Quality 2017 listesine girmeyi basaran Ela
Quality Resort Hotel, booking.com tarafindan da 2017
"Mukemmellik” odulune layik goralmastar.

Kuruldugu gunden bu yana kisiye 6zel hizmetleri

ve uluslararasi standartlardaki kalitesiyle hizmet
vermeye devam eden Ela Quality Resort Belek, Quality
Management Awards 2017'de, “Turkiye'nin En lyi

Yonetilen Akdeniz Bolgesi Resort Oteli” dalinda, 2018'de

ise “Turkiye’nin En lyi Yonetilen Cocuk Etkinlik Oteli”
dalinda birinci secilmistir. 2018 yilinda ayrica Tripadvisor
tarafindan Mdakemmellik odulanun sahibi olmustur.
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ELA QUALITY RESORT HOTEL

- Aktay Turizm® ve Aktay Otel isletmesi istiraki
Uzerinden 2007 yilinda Ela Quality Resort Hotel
ile baslayan turizm faaliyetleri
Rakiplerine gore fark yaratan stratejiler
- Aille ve dnce ¢ocuk konsepti, cocuk
resepsiyonu ve takip sistemleri, teen club

- Nitelikli odalar, kisiye 6zel villalar, her villaya
Ozel hizmet veren ekip, helikopter, VIP transfer
hizmetleri

- 9ayriala cart ve snack restoran, unlu
sefler ve kalite denetimini saglayan gida
muhendislerinden olusan kadro

- Yuksek sezonda %100'lere ulagan doluluk

Hedef
Sehir otelciligi ve resort alaninda yeni yatinmlar.

* Aktay Turizm ile 2015 yilinda devralma suretiyle birlesme islemi

gerceklesmistir.

TESIS YONETIMI

Ozak Global Holding, bunyesinde bulunan AVM,
ofis, konut ve rezidans gibi tesislerin gtivenlik,
temizlik, bakim-onarnim, kiralama fonksiyonlarinin
yonetim faaliyetlerini yaratmek tzere 2011 yilinda
Akyon Tesis Yonetimi sirketini kurmustur. Sirket,
onumuzdeki yillarda dGnemli bir marka ve piyasa
degerine eriserek, faaliyet alanlar ile grup disi
firmalara da hizmet vermeyi planlamaktadir.

AKYON TESiS YONETIMIi

- Ozak Global Holding portfoyande bulunan AVM,
ofis, konut ve rezidans vb. tesislerin guvenlik,
temizlik, bakim-onarim, kiralama fonksiyonlarinin
yonetimi

- Gelecek yillarda bu hizmetlerin grup disi firmalara
da sunulmasi hedeflenmekte, dnemli bir marka
ve piyasa dederine erismesi beklenmektedir.
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Ozak GYO, sektorun seckin is ortaklarinin birikiminden
faydalanarak sehrin en dinamik bolgelerinde, yasam
kalitesini artiran ve yatinmcilarina yuksek kar getirme
potansiyeline sahip projeler gelistirmektedir.

2009 yilinda kurulan Ozak Gayrimenkul Yatirm
Ortakligl (GYO), Grubun insaat sektorundeki 30 yillik
deneyimi ve int-Er Yapr'nin proje yonetimi, stireg
yonetimi, butge ve tedarik yonetimi alanlarindaki
birikiminin verdigi gug ile GYO sektoérunde

basari grafigini hizla yukseltmistir. Konut, ofis,
depolama, turizm ve perakende olmak Uzere farkli
segmentlerde genis Urln gami ve portféy yonetimi
ile arazi ve proje gelistirme galismalar yurutmekte
olan Ozak GYO, kisa surede sektorun onde gelen
oyunculari arasina katilmistir.

2012 yilinda halka arz edilen Sirket; yenilikgi, kaliteli
ve verimlilik odakli yaklasimiyla Forbes Turkiye
dergisinin 2014 yili verilerine gore hazirladig
“Turkiye'nin En Buyuk 100 Sirketi” siralamasinda,
bircok 6nemli sirketi geride birakarak 57'nci sirada
yer almistir.

2,7 Milyar TL
NET AKTIF DEGERI

Gelistirdigi projelerde yasami kolaylastiran cozumler
sunmay! ilke edinen Ozak GYO, sehrin en merkezi
yerlerine konumlandirdidi 6zgun isleriyle dikkat
cekmektedir.

935,5 Milyon TL®

PiYASA DEGERI

Sehircilik alaninda uzmanlasmis, ayri bir

kadrosu bulunan Ozak GYO, sektoriin seckin is
ortaklarinin da birikiminden faydalanarak sehrin
en dinamik bolgelerinde, yasam kalitesini artiran
ve yatinmcilarina yuksek kar getirme potansiyeline
sahip projeler gelistirmektedir.

“ 2019 yil sonu itibariyla.
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Ozak GYO'nun tamamlanan projeleri arasinda;
firmalara is sureclerinde verimlilik katan lojistik

ve mimari dzelliklere sahip 34 Portall Plaza,
alisilmis AVM anlayisinin otesine gecgerek yeme-
icme ve dinlenme konsepti Uzerine gelistirilen
Bulvar 216, Turkiye'yi aile ve gocuk konseptli otel
fikriyle tanistiran Ela Quality Resort Belek, en son
teknolojiyle A sinifi ofis olarak insa edilen Ig istanbul
34, 2011 yiinda faaliyete gegirilen ve toplam

8,470 m? market alanina sahip Bayrampasa Metro
Gross Market, yatinm potansiyeli ve merkezi
konumuyla satislari kisa strede tamamlanan Hayat
Tepe ve Hayat Tepe Suites yer almaktadir.

Yuksek kar getirme potansiyeline sahip projelerine
devam etmekte olan Ozak GYO, istanbul'un

yeni gelisen konut bolgesinde yer alan, uguncu
havaalani ve TEM otoyoluna yakinligiyla dikkat
ceken Gokturk'te konut projesi gelistirmeyi
planlamaktadir. Ozak GYO, 2017 yilinda Gokturk'te
aldigi ikinci arsayla, bayuklugu 41.316 m?ye ulasan
projenin yapi ruhsatini 21.01.2019 tarihinde almistir.
2023 yilinda satiglarl tamamlamayi planlayan Sirket,
proje bitiminde toplam satis gelirlerinin 778 milyon
TLl'ye ulasacagini ongormektedir.

Sehir merkezlerinde Ozak GYO farkini ortaya
koyacak sehir otelciligi alanina adim atmay
planlayan Ozak GYO, 2021 yilinda istanbul'un en
merkezi lokasyonlarindan biri olan Balmumcu’da
konut, ofis ve apart otelden olusan karma kullanimli
bir proje gelistirmeyi planlamaktadir. Bu baglamda
satin alinan Balmumcu Arsas, kesintisiz Bogaz
manzarasinin yani sira Bogazici Koprusu'ne, E-5
otoyoluna ve sahil yoluna yakinligiyla da buyuk
onem tasimaktadir.

Onumuzdeki yillarda Didim ve Demre'de yer alan
arsalarinda Ela Resort'un ismini ve uluslararasi
standartlardaki kalitesini tasryan yeni otel projeleri
gelistirmeyi planlayan Ozak GYO, devam etmekte
olan Buyukyali Projesi ve siraslyla 2020 ve 2021
yillarinda baslayacak olan Gokturk ve Balmumcu
projeleriyle gayrimenkuldeki cirosunu iddiali bir
sekilde artirarak sektorun lider sirketlerinden biri
olmay1 hedeflemektedir.

Buayukyali

Ozak GYO'nun en buyuk payla pilot ortag

oldugu Buyukyal Projesi’'nin yapimina 2016'nin

ilk gceyreginde baslanmistir. 283.015 m? satilabilir,
33.735 m?Z kiralanabilir alan iceren Buyukyali Projesi,
istanbul'un kisa strede gok daha fazla deger
kazanacak olan bolgesi Kazlicesme sahil yolunda
yukselmektedir.
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Istanbul’'un, markali projeler ve devlet

yatinimlariyla gcehresi degisen ve yuksek deger
artisi kaydeden bolgesi Kazlicesme'de yer alan
BUyUkyali, sundugu yuksek yatirim potansiyeliyle

dikkat cekmektedir.

Sirket ayrica 2019 yili Ocak ayinda Buyukyali Projesi
C Blok ve T2 blokta yer alan 10 adet bagimsiz
bolumu satin almistir. 5.848 m? satilabilir/kiralanabilir
alana sahip bu gayrimenkul, Sirket Genel Merkezi
olarak kullanilacaktir.

Emlak Konut gtivencesiyle, Ozak GYO, Ziylan
Gayrimenkul ve Yenigun ingaat, Istanbul
Kazlicesme sahil yolunda, dunya standartlarinda bir
"yeni sehircilik” projesini, Buyukyali adiyla hayata
gecirmektedir. “insan” ve “iyi yasam” kavramlarini
odagina alan, sakinlerine ve ziyaretgilerine her
anlamda "iyi bir yasam” sunmayi hedefleyen
Buyukyal'nin konseptini; yaya konforu, geleneksel
mahalle kultary, renkli sosyal yasam, kulturel
cesitlilik, kalite, surdurulebilirlik gibi degerleri bir
araya getiren ve projenin “iyi yasam” vizyonunu
destekleyen “yeni sehircilik” akimi olusturmaktadir.

111 donumluk arazide yukselen ve toplam 1.655
Uniteden olusan Buyukyali'da yil sonu itibariyla
1.469 Unite satisa sunulmustur. Mimarligini,
200'den fazla uluslararasi odulun sahibi ingiliz
mimarlik sirketi Chapman Taylor'in Ustlendigi
Buyukyali Projesi'nde Eylul 2019'da teslimlere
baslanmis olup 2019 yil sonu itibariyla satisa
sunulmus olan bagimsiz bolumlerden %29'u teslim
edilmis ve Projeyi sahil yoluna baglayan kopru de
tamamlanmistir. Onumuzdeki yilin ik geyreginde
teslim oraninin %90’lara ¢ikmasi ve 2020'nin

2. ceyreginde Buytkyali'da yasamin baslamasi
planlanmaktadir.
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Projede farkli konsept ve buyukltklerde konutlar,
loftlar, markali rezidans konutlar ve ofisler yer almakta;
ayrica, ticari, sanatsal, kulturel ve sosyal tesislerle
cocuk alanlarinin yer alacagi kiralanabilir sosyal
alanlar bulunmaktadir.

Sehrin, markali projeler ve devlet yatinmlariyla gehresi
degdisen ve yuksek deder artisi kaydeden bolgesi
Kazlicesme'de yer alan Buyukyali, sundugu yuksek
yatinm potansiyeliyle de dikkat cekmektedir. Nitelikli
spor merkezleri, okul ve Universitelerin yer aldigi
bolge; yeni konut, marina, otel, alisveris merkezi,
hastane ve altyapi projeleriyle her gecen gun
gelismeye ve yatinm cazibesini korumaya devam
etmektedir.

Sehrin ttm ulagim akslarinin merkezinde yer alan
Buyukyali'da bu ozelliklere, deniz ve ulasim kolaylig
da eklenmektedir. Ozel deniz taksi ulagiminin yani sira
kara ve rayli sistemin tum alternatiflerinin kullanilacagi
Buyukyali, Tarihi Yarimada'nin yakininda, Marmara
Denizi'nin kiyisinda yer almaktadir. Marmaray, banliyod
hatti, sekiz seritli yeni sahil yolu ve deniz ulagimi
imkanlarini bir arada sunan ulasim olanaklarina
2016'nin sonunda, istanbul'un Asya ve Avrupa
YakasI'ni tup gegisle birbirine baglayarak motorlu
araclara gecis olanagji saglayan Avrasya Tuneli de
eklenmistir. 2019 yilinda hizmete acilan ve Buyukyali
Projesi'ne yurume mesafesinde bulunan Zeytinburnu
Marmaray duragi ile Buyukyali sakinleri ve misafirleri
sehrin dort bir yanina kolayca ve trafige takilmadan
ulasabileceklerdir. Ayrica ingaati tamamlanan kopru
sayesinde Buyukyali sakinleri ve misafirleri, sadece
birkag adimda denize, istanbul Bogazi'nin girisine,

30 kilometrelik kesintisiz yurtyus ve bisiklet yoluna
baglanabileceklerdir.

530,5 milyon TL

TOPLAM SATIS GELIRLERI

110,8 milyon TL

TOPLAM KiRA GELIRLERI®

“Konsolide olmayan finansal tablo verisidir.

Buyukyal'nin insa edildigi, ge¢cmiste tank bakim
atolyesi olarak kullanilan arazide, 1900 yilindan
once inga edilmig, Kultur ve Turizm Bakanlig
tarafindan “eski eser” olarak tescillenmis yapilar
bulunmaktadir. Proje kapsaminda, Fisekhane
adiyla, kultur-sanat merkezi, sergi alani, muze,
gocuk kulubu, yeme-icme alani ve moda-sanat
atolyesi olarak degerlendirilmesi planlanan

bu tarihi binalar, Buyukyali'ya istanbul'un kent
dokusunu katacak; ayni zamanda kulturel ve sosyal
aktivitelerle canlandinlarak gunluk hayatin bir
parcasi haline geleceklerdir.
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Ozak GYO'nun gugclu pazarlama stratejisi ve kalite
odakli yaklasimiyla sektdrde yarattigr guvenilirlik,
tamamlanan projelerinde satis rakamlarina

basariyla yansimaktadir.

Fisekhane, Buyukyali sakinlerine ve ziyaretcilerine
prestijli magazalardan dunya restoranlarina, organik
pazardan kafelere kadar akla gelebilecek her seyi
sunmaktadir. Her ihtiyaca yurtyerek ulasilabilen
Fisekhane'de en iyi tiyatro oyunlari, en yeni filmler,
ufuk agici sergiler, cosku dolu konserlerle zengin
bir kultar sanat ortami olusturulmaktadir. Yaratici
atolyeleri, eglenceli park ve oyun alanlari, kisisel
gelisimi destekleyen etkinlik programlari, spor
olanaklari ve “Buyukyali Kulubu“yle, hem ¢cocuklari
hem de yetiskinleri mutlu etmeyi hedefleyen
Fisekhane'de ayrica ¢ocuklarin fiziksel ve zihinsel
gelisimini destekleyen bir Montessori okulunun yer
almasi hedeflenmektedir. Fisekhane'nin 2020'nin
2. ceyregi itibaryla ziyaretcilerine kapilarint agmasi
planlanmaktadir.

Farkli segmentlerle dengeliis modeli

Ozak GYO'nun yatinmlarini gerceklestirdigi bes
segment, Sirket'in esnek is modelinde, guglu
bir butunun birbirini destekleyen guglu pargalar
olarak islev gormektedir. Sirket, kurdugu bu
yap! ile konjonkturel degisimlere karsi kendini
koruyabilmekte ve riskleri en az duzeyde
tutarak yatinmlarinda kar getirecek projelere
odaklanmaktadir.

Ozak GYO'nun guclu pazarlama stratejisi ve kalite
odakli yaklagimiyla sektorde yarattigi guvenilirlik,
tamamlanan projelerinde satig rakamlarina basariyla
yansimaktadir.
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Sirket, sektdrdeki mevecut ve olasi riskleri dogru
analiz ederek yatinmcilarr icin en makul risk
seviyesini iceren, bunun yaninda yuksek verim ve
karliik vadeden projelere odaklanmaktadir.

Portfoy cesitliligi ve kar odakli yapist ile
surduralebilir buytume hizi yakalayan Ozak GYO,
halka arz edildigi 2012 yilindan bu yana toplam
varliklar 5 kat buyume gostermis ve Turkiye'nin en
buyuk GYO'larindan biri halini almistir.

Ozak GYO, nitelikli portfoytunden gelen duizenli kira
gelirleri, guglu 6zkaynaklari ve fonlama imkanlarinin
olusturdugu guven veren finansal yapisi ile arazi
alimindan proje gelistirme ve tasarima, Uretimden
satig ve pazarlamaya uzanan genis faaliyet agini,
uzman ve yetkin insan kaynagiyla her gecen yil
daha da gelistirmektedir. Gelistirdigi her projede
kendine has dokunuslari ile fark yaratan Ozak
GYO, gelecek donemde buyume ivmesini daha da
artirarak sektorun onde gelen gayrimenkul yatinm
ortakliklarindan biri olmayi hedeflemektedir. Ozak
GYO, bu hedef dogrultusunda:

- Her projesinde ortaya koydugu inovatif
yaklasimla, surekli degisen dunyada insanlarin
degisen ihtiyaclarini ongorerek onlara
surdurulebilir modellerde, hayati kolaylastiracak
ve verimli kilacak projeler tretmeye,

- Yetkin ekibi, guclu analiz becerisi ile guncel
intiyaclari net bir sekilde tespit ederken,
gelistirdigi sira disi projelerle gelecek trendlerin
de belirleyicisi olmaya,

- Hayati butunuyle ele alan bir mimari bakis
acislyla, cevre dostu yasam merkezlerine ve
projelere imza atmaya,

- Ongorulu yatinmlaryla musterilerine ve is
ortaklarina kazanma firsatlari sunmaya,

- Buyukyal’'nin ardindan oGnumuzdeki donemlerde
Gokturk ve Balmumcu'da gerceklestirecegi
yatinmlarin yani sira, sehrin merkezi noktalarinda
gelistirecegi konut ve ticari karma projeler, Didim
ve Demre arsalarinda gelistirecegi otellerle
sektorde adindan sz ettirmeye

devam edecektir.

Cevreci anlayis

Ozak GYO, gergeklestirdigi prestijli gayrimenkul
projeleriyle, ekonomiye ve yasama deger katmakta;
cevreye verdigi degerle, dunyamizi guzellestiren
sirketler arasinda yer almaktadir.

Turkiye'nin ilk yeme-icme destinasyonu olma
ozelligini tagryan Bulvar 216, yesili koruyan ve
yasama degjer katan mimarisiyle Amerikan Yesil
Binalar Konseyi tarafindan verilen Enerji ve Cevre
Dostu Tasarimda Liderlik Sertifikasi “LEED"i gumuUs
kategorisinde almaya hak kazanmistir.

Gelecegin akilli binasi olarak tasarlanan 34 Portall
Plaza'da ise yagmur sularinin drenajini saglayan
hidrofonik sistem, yenilenebilir enerji altyapisi, atik
yag toplama alani, Uretim tesisleri aritma sistemi,
elektrik enerjisi kullanimini gun i1sigina ve galisan
yogunluguna gore ayarlayan ¢zel aydinlatma
sistemi gibi cevresel surdurulebilirlige katki
saglayan onemli ozellikler bulunmaktadir.

Hissedarlar icin deger

Faaliyetlerini Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
duzenlemeleri gergevesinde surdiren Ozak GYO,
15 Subat 2012'den bu yana Borsa istanbul'da
"OZKGY" kodu altinda, %25 halka aciklik orani

ile islem gormektedir. Halka arz edilmesinden
itibaren guclu mali yapisi ve surdurulebilir buytme
stratejileri ile tum hissedarlari ve is ortaklari igin
deger yaratmayi amag edinen Sirket'in sermayesini
temsil eden hisselerinin %25'i piyasada fiilen
dolasimdadir. 2019 yil sonu itibariyla Sirket'in
toplam varliklari 4,8 milyar TL'ye; toplam gelirleriise
530,5 milyon TL'ye ulasmistir.
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VIZYONUMUZ

Hayata, cevreye ve yatirimcisina deger
katan, nitelikli ve trend belirleyen projeler
iireterek takip edilen bir marka olmak.

MIiSYONUMUZ

Farkli alanlarda ihtiyac1 dogru tespit
eden, gayrimenkul projelerini bastan sona
tasarlayan ve isleten oncii, 6zgiin ve dogru
modeller kurup gelistirerek “Ozak projesi”
algis1 olusturmak.
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ILKELERIMIiZ

“Yasama deger katan projeleri”
desteklemek.

Bir gayrimenkul projesinin Ozak
GYO tarafindan desteklenmesinin
baslica sartl, modern kent
mimarisine ve insanlarin yasam
bicimlerine deger katiyor olmasidir.

Tiim muhataplariyla “seffaf ve
acik bir iliski” kurmak.

Ozak GYO, ister yatirimcl, ister

proje uygulayicisi, ister kurum ici
calisanlar olsun; tum muhataplariyla
karsilikll guvenin eksiksiz bicimde
saglanabilmesi icin her asamada
tam bir aciklik politikasi izlemektedir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU | 43



Stratejimiz

Katma degerli projeler gelistirerek guclu bir nakit
akisi yaratan Ozak GYO, surdurulebilir buytmesini
devam ettirmektedir.

ALTERNATIF KATMA DEGERLi PROJELER

L]
Strateji

PROJE GELISTIRICI ' ' YUKSEK KiRA GELIRI ONGORU YETENEGI

GYO OLARAK, iE?IIEFFtH':IAE'IBIIIEEYi\I;IEAﬁ POTANSIYELI SAYESiNI?E
YENI PROJE!_ERLE BICIMLERI SUNAN TASIYAN ‘ KQNJONKTUBEL )
MEVCUT POZISYONU FARKLI PROJELERLE PROJELERLE NAKIT GELISMELERI TICARI
. DAHA DA DEGER YARATMAK AK.I.SIN'I' DAHA DA ANLAMDA FIRSATA

GUCLENDIRMEK GUCLU KILMAK CEVIRMEK

+

Hedef

NAD'iMizi %49,1 YBBO*“ BUYUTEREK MEVCUT YATIRIMLARIN RAYiC DEGERINE
KANITLADIGIMIZ OPERASYONEL ULASMASIYLA ALTERNATIF KATMA DEGERLI
BASARIMIZI DEVAMLI KILMAK PROJELER YURUTMEK

“'YBBO: Yillik Bilesik Btiytme Orani

Surdiiriilebilirlik

SURDURULEBILIR
GUGLU NAKIT AKISI VE
BUYUME
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Finansal Gostergeler

2019 yil sonu itibariyla aktif buyuklugu

4,8 milyar TL olan Ozak GYO’nun gayrimenkul
portfoy degeri 4,0 milyar TL ve net aktif degeri ise
2,7 milyar TL olarak gerceklesmistir.

AKTIF BUYUKLUK TOPLAM OZSERMAYE
MILYAR TL MILYAR TL

%347 %32

2018-2019 2018-2019

NET AKTiF DEGER" TOPLAM SATIS HASILATI
MILYAR TL MILYON TL

2019
530,5

%297 %152 A

2018-2019 2018-2019

' Konsolide olmayan finansal tablo verisidir.
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TOPLAM GAYRIMENKUL PORTFOY DEGERI
MILYAR TL

%47 A

2018-2019

TURIZM SATISLARI
MILYON TL

2019
183,5

%26 7

2018-2019

PORTFOYDEN ELDE EDILEN KiRA GELIRLERI®

MILYON TL
2019
110,8

%16 A

2018-2019

FAVOK"
MILYON TL

2019
194,8

%117 A

2018-2019

FAVOK MARJI
%

2019
36,7

NET KAR
MILYON TL

2019
312,0

%327

2018-2019

' Konsolide olmayan finansal tablo verisidir.
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Temel Portfoy Gelismeleri

GOKTURK PROJESI

2014 yilinda Eyup Gokturk’teki ilk arsasini
portfoytne dahil eden Ozak GYO, Mart 2017'de
ikinci arsanin alimini da gercgeklestirmis ve
Sirket’'in Gokturk'teki arsa buyuklugu yaklasik
41.316 m?'ye ulagmistir.

49.000 m:

SATILABILIR ALAN

istanbul’'un yeni gelisen konut bolgesinde

yer alan, uguncu havaalani ve TEM otoyoluna
yakinligiyla dikkat ceken Gokturk’te bulunan

iki arsada da gelistirilmesi planlanan konut
projesine 2020'nin 2. ¢ceyredinde baslanacaktir.

244,8 milyon TL

BEKLENEN TOPLAM KAR
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BUYUKYALI PROJESI

2016 Eylul ayinda gergeklestirilen lansmanin
ardindan, kisa sturede basarili satis rakamlari
yakalayan Buyukyali Projesi, 2019 yilinda da
Emlak Konut GYO'nun en ¢ok satan projesi
olmustur. 316.750 m?2 satilabilir/kiralanabilir
alan iceren Buyukyali Projesi'nde 2019 yil
sonu itibariyla 633 adet Unitenin 6n satisl
gerceklestirilerek toplam 1,95 milyar TL ciro
elde edilmistir.

%60

OZAK GYO PAYI

Buyukyali Projesi'nde teslimler, 2019 yilinin
ucuncu ceyreginde baslamis; yil sonu itibariyla
on satisgl yapilan 633 adet Unitenin 181
adedinin teslimi gerceklestirilmistir. Yil sonu
itibariyla Proje’'de satis orani %43, satis-teslimat
oraniise %29'dur.

1,7 milyar TL
BEKLENEN TOPLAM KAR
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Temel Portfoy Gelismeleri

BUYUKYALI, OZAK OFiS BiNASI

Ozak GYO, Buyukyali Projesi'nden C Blok ve T2
Blokta yer alan 10 adet bagimsiz bolumu, ofis
binasi olarak kullanmak Uzere, satin almigtir.
Ozak GYO Genel Merkezi olarak kullanilacak
olan C Blok’un ofis dekorasyon isleri OYZ Adi
Ortakligi tarafindan yapilmaktadir.

5.848 w2 2020

KIRALANABILIR ALAN TAMAMLANMA TARIHI
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2019’da One Cikan Gelismeler

Ozak GYO, 2019 yil sonu itibariyla Buyutkyali Projesi’nin
baslangicindan itibaren 1.951.848.868 TL dederinde
633 adet Unitenin satisini gergeklestirmistir.
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Buyuikyalil Projesi Satiglar

2016 Eylul ayinda gerceklestirilen lansmanin
ardindan, Emlak Konut GYO'nun 21.01.2020
tarihli “2019 Yil Sonu Satisi Tamamlanmis
Bagimsiz Bolumler Raporu” konulu ¢zel durum
aciklamasinda, Ozak GYO'nun ortagy oldugu
Ozak-Yenigun-Ziylan Adi Ortakligi tarafindan
istanbul, Zeytinburnu’nda gelistirilen Buyukyali
Projesinin satis rakamlarina iliskin 6zet bilgi de
yer almistir. Bu baglamda Buyukyali Projesi, 2019
yilinin son ¢eyreginde KDV hari¢ 317.668.960 TL
degerinde 84 adet bagimsiz bolumun én satisi;
2019 yil toplaminda ise KDV hari¢ 645.838.898
TL degerinde 185 adet bagimsiz bolumun on
satigt ile Emlak Konut GYO projeleri arasinda en
¢ok satan proje olmustur. 2019 yil sonu itibariyla
proje baslangicindan itibaren 1.951.848.868

TL degerinde 633 adet Unitenin satigi
gerceklestirilmistir.

is takvimi planlandigi sekilde ilerleyen Buyukyali
Projesi'nde ingaat ¢calismalari, 2.300 saha
personeliyle, hizkesmeden devam etmektedir.
2019 yil sonu itibariyla tamamlanma oraninin %90'a
ulastigi Buyukyali'da yasam 2020 yili ilk ceyreginde
baslayacaktir.

“lyi Yasam” felsefesiyle tasarlanan Buyukyali
Projesi'nde; malzeme kalitesinden estetik anlayisa,
kesintisiz sahil yolundan yasami kolaylastiran
cevre duzenine, denizin hemen kenarindaki 6zel
bisiklet yollarindan yurtyUs parkurlarina kadar her
seyin soz verildigi sekilde ve soz verildigi zamanda
tamamlanmasina ¢ok buyuk onem verilmektedir.

Figsekhane

iki yuz yili agkin gegmisiyle istanbul'un en dGnemli
tarihi degerlerinden biri olan Fisekhane, istanbul
Bogazi'nin tam girisinde, Marmara Denizi'nin
hemen kiyisinda yer alan goérkemli Buyukyali
semtindeki essiz yasaminin kalbini olusturuyor.
Estetik degerleri korunarak, modern hayatin
gereksinimlerine gore titizlikle restore edilen
Fisekhane; gekiciligini istanbul'dan ve tarihi
mirasindan alan, istanbul'un yeni bulugsma noktasi
olacak.

Ana konser ve tiyatro sahnesinin yani sira ihtiyaca
gore sekillenebilen farkli kapasitelerde ug sahnesi,
Contemporary istanbul Vakfi etkinlikleri ve galeri
alanlanyla istanbul kulttr ve sanat hayatinin
sekillendigi yepyeni bir merkez niteligine sahip
olacak. Kendine ait 6zgun programinin yani sira
istanbul'un buyuk etkinliklerine de ev sahipligi
yapabilecek bir altyapiya sahip Fisekhane sehrin
yaraticl enerjisinin yeni merkezi olacak.

Turkiye'de ilk defa yer alacak markalar, sef
restoranlari, birbirinden keyifli kafeleri, yoresel
lezzetler sunan organik pazari, gicekgisiyle gercek
bir semt yasami sunan, istanbullularin hayatina
essiz tatlar katacak Fisekhane'de;

- Tiyatro, konser ve performans sanatlarina ev
sahipligi yapacak dort farkli sahne

- Cagdas sanat galerileri

- 6 salona sahip sinema

- Spor merkezi ve SPA

+ Cocuk eglence ve egitim merkezi

- Gurme restoranlar

+ Yeni nesil kafeler

+ Pazar alani

- Magazalar

yer almaktadir.

Buyukyali Projesi Teslimleri

2020'nin 2. ceyreginde yasamin baslayacagi
Buyukyali Projesinde bagimsiz bolumlerin
teslimine Eylul 2019 itibariyla baslanmistir. 2019
yil sonu itibariyla 181 adet bagimsiz bolumun
teslimi gerceklestirilerek satis teslimat orani %29'a
ulasmustir. Projede 774 Ada 83 Parsel A, B, C, D,

E, F, G, H, I JBloklarile 774 ada 73 Parsel K Blok
konut, ticaret, altyapi ve gevre duzenleme islerinin
kismi Gegici Kabul Tutanagi ise 17.12.2019 tarihinde
onaylanmistir.
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2019’da One Cikan Gelismeler

Temellerine “tarihe saygl” felsefesini koyarak
yukselen Buyukyali Projesi'nde Turkiye'nin ilk gercek
loftlari yer almaktadir. Esnek yapisiyla farkli yasam
tarzina gore sekillenebilen loftlar, tarihi atmosferde

essiz bir yasam deneyimi sunmaktadir.

Buyuikyall Projesi Tadilat Yapi Ruhsatlari

Yapi ruhsati 2016 yilinda alinan Buyukyali
Projesi'nde 2016-2019 yillar arasinda yapilan
revizyonlar kapsaminda alinan tadilat yapi ruhsatlari
ile birlikte proje kapsaminda toplam bagimsiz
bolum sayisi, 1.655 olmustur. Yil sonu itibariyla
satisa acik bagimsiz bolum sayisi ise 1.469'dur.

Buyiuikyali‘da Ulasim Kolayliklari

Avrasya Tuneli'ne en yakin yasam alani olan
Buyukyali'dan 15 dakikada Anadolu Yakasina,

45 dakikada Istanbul Havaalan’'na ulasilabildigi
gibi 2 saat 10 dakika gibi kisa bir surede Bursa'ya
da ulasilabilmektedir. Sakinlerine her tarlu ulasim
kolayligini saglayan Buyukyali Projesi, Zeytinburnu
Marmaray durag ile birlikte sakinlerine, Istanbul'un
dort bir yanina trafige takilmadan ulagabilme
imkani sunmaktadir. Metro istasyonuna yurime
mesafesinde olan Buyukyali, yapimi tamamlanan
kopru sayesinde denize direkt baglanacaktir. Sahil
yolu olarak da adlandirilan Kennedy Caddesi'ne
direkt baglanan tek proje olan Buyukyali'nin
sakinleri ve misafirleri, Kennedy Caddesi
Uzerinden dogrudan Buyukyal’'nin otoparkina
ulasabilmektedir.

54 | OZAK GYO HAKKINDA

Fendi Casaile is Birligi

italyan zarafetini tim dunyaya tagiyan Luxury
Living Group ile bir ig birligine imza atan Ozak

GYO, Buyukyal Projesi'nde Luxury Living
Group’un en 6bnemli markasi Fendi Casa ile
calisma karari almistir. Dubai ve Miami'den sonra
ilk kez Turkiye'de Buyukyali ile bir gayrimenkul
projesinde tasarimlariyla yer alan Fendi Casa, is
birligi kapsaminda, Buyukyali'daki bir blogun tum
ortak alanlarinda ve daire tasarimlarinda Fendi
Casa imzasi olacak. Daire iglerinde parkesinden
mermerine, kapi kulpundan armaturlerine kadar
Fendi Casa gizgisi taslyan dairelerde konforlu

lUks ile birlestirmislerdir. Buyukyali'da diger 6rnek
dairelerin yaninda bir de Fendi Casa ¢rnek bir daire
hazirlamis; ayni zamanda dileyen tum ev sahiplerine
de 6zel dekorasyon tavsiyeleri sunmaktadir.

Tarkiye'nin ilk Gergek Loft’lari

Temellerine “tarihe saygi” felsefesini koyarak
yukselen Buyukyali Projesi'nde Turkiye'nin ilk
gercek loftlar yer almaktadir. Esnek yapisiyla farkli
yasam tarzina gore sekillenebilen loftlar, tarihi
atmosferde essiz bir yasam deneyimi sunmaktadir.

Tarihi fisekhane binasinda yer alan ve 19. yuzyilda
askeri lojman olarak kullanilan, o dénemin
mimarisinin modern yasama entegre edildigi loftlar,
ic tasariminda tarihi binanin orijinal dokusu ile 6ne
cikmaktadir. Turkiye'de bir ik olan gergek loftlar, i¢
mimari tasarimiyla Avrupa Gayrimenkul Odullerinde
“Avrupa’nin En lyi Loft Dairesi” segilmistir.
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Biiyuikyali, Ozak GYO Ofis Projesi
Ozak-Yenigun-Ziylan Adi Ortakligi tarafindan
“Istanbul Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satisi
Karsilig Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda gelistirilen
Buyukyali Projesi'nden, C Blok ve T2 Blokta yer
alan 10 adet bagimsiz bolumun %10 pesin 60 ay
vadeli 6deme secenegi ile KDV dahil 80 milyon TL
bedelle Ozak GYO tarafindan satin alinmasina iligkin
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzalanmistir.
Ozak GYO Genel Merkezi olarak kullanilacak olan
C Blok'un ofis dekorasyon islerinin OYZ Adi Ortaligi
tarafindan yerine getirilmesine karar verilmistir.
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Gokturk Projesi Yapi Ruhsatlari

2014 yiinda Eyup Gokturk'teki 201 Ada 1 Parseli
portfoyune dahil eden Ozak GYO, Mart 2017'de
ikinci arsanin (203 Ada/1 Parsel) alimini da
gerceklestirmis ve Sirket'in Gokturk'teki toplam
arsa buyuklugu 41.316 m?'ye ulagmistrr. istanbul'un
yeni gelisen konut bolgesinde yer alan, tguncu
havaalani ve TEM otoyoluna yakinligiyla dikkat
¢ceken Gokturk'te bulunan iki arsada da konut
projesi gelistiriimesi planlanmaktadir. Bu kapsamda
Gokturk Mahallesi 203 ada, 1 parselde yer alan
projeye ait yapl ruhsatlari 21.01.2019 tarihinde
alinmistir.
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2019’da One Cikan Gelismeler

JCR Eurasia Rating, 2019 yilinda yapmis oldugu
kredi derecelendirme sureci sonucunda
Ozak GYO'nun Uzun Vadeli Ulusal Notu’'nu “A+"

olarak belirlemistir.

Aydin, Didim Kesin Tahsis Siireci

Kualtar ve Turizm Bakanligi tarafindan Ozak GYO
lehine kesin tahsisi uygun gorulen Aydin ili Didim
ilgesinde bulunan turizm tahsisli gayrimenkule
iliskin olarak; daha dnce imar uygulamasi islemi
Aydin 1. idare Mahkemesinin 2014/180 sayili
kararyla iptal edildiginden yatinma baslanamamasi
nedeniyle Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelikin 17.
maddesinin 7. fikrasi uyarinca Bakanlik tarafindan
dondurulan kesin tahsis suresi, yeni imar uygulama
calismalarinin baslatilmasi sonrasinda yeniden
acitmistr.

Antalya, Demre Kesin Tahsis Sureci

Antalya ili Demre ilcesinde yer alan gunubirlik
turizm tahsisli gayrimenkulun kesin tahsis suresi,
imar planinda yapilmasi gereken degisiklikten
kaynaklanan mucbir sebeplerle yatinma
baslanamamasi nedeniyle, Kultur ve Turizm
Bakanligi tarafindan Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik'in

17. maddesi uyarinca, kesin tahsis tarihi olan
08/10/2018 tarihinden itibaren, alana iliskin yeni
imar plani onaylanincaya kadar dondurulmustur.
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Kredi Derecelendirmesi

JCR Eurasia Rating, yapmis oldugu kredi
derecelendirme sureci sonucunda Ozak GYO'yu
“yatinm yapilabilir” kategoride derecelendirerek;
Sirket'in Uzun Vadeli Ulusal Notunu “A+ (Trk)” Kisa
Vadeli Ulusal Notunu “A-1 (Trk)” olarak, notlara iliskin
gorunumleriise "Duragan” olarak belirlemistir.

Geri Aim islemleri

15.01.2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda;
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 21.07.2016 ve
25.07.2016 tarihli Basin Duyurulari ile verilen izine
istinaden, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin gercek
performansini yansitmadigyi dustuncesiyle, Ozak
GYO paylarinda basta kuguk paydaslar olmak
Uzere tum paydaslarin menfaatlerinin korunmasi

ve saglikli fiyat olusumuna katkida bulunulmasi
amagclari ile azami 2.5600.000 adet payin gerekli
gorulen durumlarda geri aliminin yapilmasina ve

bu amacla 5.500.000 TL tutarina kadar kaynak
aynlmasina karar verilmistir. Bu kapsamda 11-

12 Mart 2019 tarihlerinde 2,20-2,32 TL fiyat
araligindan, sermayenin %0,6'sina denk gelen
toplam 1.500.726 adet payin geri alimi yapilmig
olup; islemlerin toplam tutar 3.364.272,20 TL olarak
gerceklesmistir. Geri alim sureci devam etmekte
olup, geri alinan paylardan henuz satilan olmamistir.

Bedelsiz Sermaye Artirimi

02 Mayis 2019 tarihinde gergeklestirilen Olagan
Genel Kurul Toplantis'nda Sirket'in 2018 yili donem
karindan, ¢ikarilmis sermayesinin %45,6'sina

denk gelen 114.000.000 TL'nin sermayeye ilave
edilmesine; ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse
senedinin ortaklara dagitilmasina karar verilmistir.

Genel Kurul Toplantisi'nda alinan karar geregi
Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi 1.000.000.000 TL
kayitli sermaye tavani icerisinde tamami 2018 yili
donem karindan karsilanmak tzere 114.000.000 TL
artinlarak 250.000.000 Tl'den 364.000.000 Tl'ye
cikanlmistir. Bedelsiz sermaye artirmi sebebiyle
ihrac edilecek 114.000.000 TL nominal degerli
paylara iliskin ihra¢ belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 04 Temmuz 2019 tarih ve 39/880 sayili
karari ile onaylanmis olup, bedelsiz paylarin dagitimi
17 Temmuz 2019 tarihinde tamamlanmistir. Sirket'in
yeni sermayesi 22/07/2019 tarihinde tescil edilmistir.

Ela Quality Resort Hotel Kira Revizesi

Ozak GYO portfoyunde yer alan ve Aktay Otel
isletmeleri A.S. tarafindan isletilmekte olan Ela
Quality Resort Hotel'in kiralamasi 01.01.2020
tarihinden itibaren gecerli olacak sekilde isletme
modeli ¢cercevesinde gergeklestirilecek olup,

buna gore; Otel'in ciro tutari Uzerinden %5 ve

GOP (Brut faaliyet kari) tutari tzerinden %1,2
oraninda isletmeci payl hesaplanacak, toplam GOP
tutarindan isletmeci pay! indirildikten sonra kalacak
bakiye ise Sirket'e gelir payi olarak verilecektir.
Ayrica, garanti tutar olarak Sirket'in gelir payinin
yillk bazda 7.500.000 Euro+KDV'den dusuk
olamayacagl; ancak yil sonlarinda duzenlenen
degerleme raporlarinda tespit edilecek ekspertiz
kira deg@erinin garanti tutardan yuksek ¢cikmasi
halinde, garanti tutar olarak ekspertiz degerinin
esas alinacag! kararlastinimistir.
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Net Aktif Deger Tablosu

Onemli lokasyonlarda katma deger yaratan projelerini
hiz kesmeden hayata gecirmeye devam eden

Ozak GYO, 2019 yil sonu itibariyla 2,7 milyar TLlik net
aktif deger buyuklugune ulasmistir.

Net Aktif Deger Tablosu (mn TL)

2019 2018
Mahmutbey, istanbul 53,2 48,6
Balmumcu, istanbul 169,2 155,1
Gokturk 1, istanbul 94,1 84,6
Arsalar e ;
Gokturk 2, Istanbul 212,0 185,6
Gokturk KOP, istanbul 9,6 8,7
(+) Toplam Arsalar 538,0 482,5
Ofis - 34 Portall Plaza, istanbul 459,0 417,5
Ofis - I istanbul 34, istanbul 231,8 205,3
Binalar Perakende - MetroGross.l\/Iarket, istanbul 1776 143,3
Perakende - Bulvar 216, Istanbul 344,0 313,6
Otel - Ela Resort Quality Hotel 8578 579,9
(+) Toplam Binalar 2.070,2 1.659,6
Tamamlanan Projeler - Hayat Tepe 10,7 13,9
Projeler Devam Eden Projeler - Buyukyali Ozak Ofis Binasi 74,6 0,0
Devam Eden Projeler - Buyukyali 1303,9 562,6
(+) Toplam Projeler 1389,2 576,5
Bagli Ortakliklar (Turizm) (+) Toplam Bagli Ortaklklar 168,4 153,1
Aktay Otel isletmeleri A.S 167.9 152,7
Diger 0,5 04
(+) Nakit 459,0 576,1
(+) Diger Varliklar 284,0 206,2
(-) Diger Yakumlualukler 1617,9 786,2
(-) Borglar 6371 8176
NET AKTIF DEGER 2.653,9 2.050,3
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Kilometre Taglar:

1985

2010

Bunyesinde 2.500, alt yuklenicileri ile 5.000’e yakin
kisinin calistigi; aylik 600 bin, yilik 7 milyon parca
Uretim kapasitesiyle Istanbul, Malatya, Sanliurfa ve
Catalca'da bulunan dort ayri fabrikada Uretim yapan
Ozak Tekstil'in temelleri atild!.

1995

Mimar ve muhendislerden olusan yetkin kadrosuyla
bircok basarili projeye imza atan int-Er Yapi; proje,
tedarik, kalite, maliyet ve sure¢ yonetimi alanlarinda
hizmet vermek Uzere kuruldu.

2007

istanbul - Gunesli is Istanbul 34 projesi tamamland.

istanbul - ikitelli 34 Portall Plaza projesi tamamlandi.

2011

istanbul - Bayrampasa'da Metro Gross Market ve
Hayat Tepe Konut projesinin yapildigi arsa satin
alindu.

Akyon Tesis Yonetimi, Ozak Grup sirketlerinden biri
olarak kuruldu.

2012

Aktay Turizm ve Aktay Otel isletmesi istiraki
Uzerinden, 2007 yilinda Ela Quality Resort Hotel ile
turizm faaliyetleri basladi.

2009

Ozak GYO'nun kurulusu ile birlikte, Ozak Global
Holding mevcut gayrimenkullerini ayni ¢ati altinda
topladi.

Ozak GYO, Borsa Istanbul'da OZKGY kodu ile iglem
gormeye baslad..

istanbul - Atasehir Bulvar 216 projesine baslandi.

istanbul - Bayrampasa Hayat Tepe Konut projesine
basland..

istanbul - Bayrampasa Metro Gross Market
projesine baslandi.

istanbul - Balmumcu arsasi satin alind.

Gokturk Projesi'nde 2019 yil sonu itibariyla yapi ruhsati
alinirken, Ozak GYO'nun gozde projesi Buyukyali'da

daire teslimleri basladi.
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2014

2016

istanbul-Kazligesme Buyukyali Projesi‘nin ihalesi
kazanild.

istanbul-Goktrk arsasi satin alindi.

istanbul-Bayrampasa Hayat Tepe projesi 1. Etap
teslim edildi.

istanbul-Atasehir Bulvar 216 projesi tamamlandi.

Demre-Antalya, Kultur ve Turizm Bakanligi
tarafindan kesin tahsis uygun goruldu.

Didim-Aydin, Kultur ve Turizm Bakanligi tarafindan
kesin tahsis uygun goruldu.

2015

Buyukyali Projesi‘'nin ruhsati alindi ve Eylul ayinda
lansmani yapildi. Ornek daireler Kasim'da goructye
ciktl.

istanbul-Bayrampasa Hayat Tepe projesi
tamamlandi.

Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.S. ile devralma
suretiyle birlesme gercgeklestirildi. Birlesmeyle
birlikte, Arstate Turizm’in Balmumcu’da sahibi
oldugu arsalar, Ozak GYO portfoyune eklendi.

Demre arsasi kesin tahsisi islemi tamamlandi, yan

parselde bulunan gunubirlik tahsisli ikinci arsanin
ihalesi alindi.

2017

istiraklerden Aktay Turizm Yatinmlari ve isletmeleri
A.S ile devralma suretiyle birlesme gergeklesti.

Forbes Turkiye Dergisi'nin “2014 En Buyuk 100
Turk Sirketi” siralamasinda Ozak GYO 57'nci siraya
yukseldi.

Turizm otel isletmeciligi amaciyla kurulmakta olan

Buyukyali Otel isletmeciligi A.Sye istirak edilmesine

karar verildi.

Buyukyali projesi kapsaminda kurulan Ozak-
Yenigun-Ziylan Adi Ortakligi'ndaki Ozak GYO payi
%55'ten %60'a ¢ikarildl.

Gokturk'te 32,8 bin m?lik ikinci arsa portfoye dahil
edildi.

2018

Buyukyali 1,4 milyar TL toplam satis cirosuna
ulasarak ciro sampiyonu oldu.

Demre otel projesinin yapli ruhsati alindi. Demre'de
ikinci arsanin tahsisi alind..

2019

Gokturk Projesi yapli ruhsati alindi.

Buyukyali'da daire teslimleri baslad.
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Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Ozak GYO, 2019 yil sonu itibariyla dzkaynaklarini
%32 buyume ile 2,4 milyar TL'ye yukselterek,

saglam sermaye yapisini pekistirmistir.

2008 yilinda 2.000.000 TL sermayeyle kurulan
Ozak GYO'nun sermayesi ayni yil 16.952.776 TL'ye,
2009 yilinda 80.945.420 TL'ye, 2010 yilinda 6nce
93.373.837 TL'ye daha sonra da 106.731.750 TL'ye
ve 2011 yilinda 141.483.500 TL'ye ulagmistir.

Ozak GYO, 2012 yilinda sermaye artirimi yoluyla
ihrag ettigi 15.516.500 TL tutarindaki hisse senetleri
ve mevcut hissedarlarin sahip oldugu 23.733.500
TL nominal degerli hisse senetleri olmak Uzere,
Sirket sermayesinin %25'ine denk eden toplam
39.250.000 TL nominal degerli hisse senedini halka
arz etmis, Sirket'in toplam sermayesi 157.000.000
TUye ulagsmistir.

Sonrasinda 2014 yili donem karindan, ¢ikariimig
sermayenin %59,24'tUne denk gelen 93.000.000
TUnin ve 2018 yili donem karindan ¢ikarilmisg
sermayenin %45,6'sina denk gelen 114.000.000
TLnin sermayeye ilave edilmesi ile bedelsiz
sermaye artisi yapilarak Sirket'in sermayesi,
2015 yilinda 250.000.000 TLlye, 2019 yilinda ise
364.000.000 TLye ¢ikarlmistr.

Mevcut durumda 1.000.000.000 TL kayitl sermaye

tavanina sahip Ozak GYO'nun ddenmis sermayesi,
2019 sonu itibariyla 364.000.000 TLdir.
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Sirket'in guncel ortaklik yapisi asagida yer
almaktadr.

ADI SOYADI NOMINAL  SERMAYEDEKI

DEGER (TL) PAYI (%)
Ahmet Akbalik 171.876.069 4722
Urfi Akbalik 94527034 25,97
Halka Acik 91.000.000 25,00
Diger 6.596.987 1,81
Toplam 364.000.000 100,00

Sermayeyi temsil eden paylardan 91.000.000

adedi (sermayenin %25l borsada islem goren

pay stattistinde olup; Borsa istanbul A.S. Kurumsal
Urtinler Pazar’'nda islem gormektedir. Bu paylardan
3.734.767 adedi (sermayenin %1,0') Ozak Tekstil
A.Sye aittir. 2019 yilinda yapilan geri alimlar
neticesinde 2.185.058 adet pay ise Ozak GYQ'ya aittir.

Kalan halka acgik paylar (sermayenin %24'0)

cesitli bireysel ve kurumsal yatinmecilara ait olup,
31.12.2019 itibariyla filli dolasimdaki paylarin %56's!
yabanci yatinmcilar, %44'U ise yerli yatinmcilar
uhdesinde bulunmaktadir.

imtiyazli paylar

Sirket'in sermayesi her biri 1 TL nominal degerli
364.000.000 adet paydan olusmaktadir. Paylar A
ve B Grubu olarak ikiye ayrilmistir. A Grubu paylar
nama yazil olup, Esas Sézlesme’nin 8'inci maddesi
uyarinca Yonetim Kurulu Uyelerinin segiminde aday
gosterme imtiyazina sahiptir. Sermayenin 2.318.471
TLlik kismi nama yazili A Grubu imtiyazli paylardan
olusmaktadir. Kalan 361.681.529 TLlik B Grubu
paylar ise hamiline yazilidir.

Yonetim Kurulu Uyeleri'nin dordu A Grubu pay
sahiplerinin gogunlukla gosterecedi adaylar
arasindan, ikisi Sermaye Piyasasi mevzuatinin
ongordugu bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmak
kaydiyla B Grubu pay sahiplerinin cogunlukla
gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, Genel
Kurul tarafindan segilir. Esas Sozlesme’nin 9'uncu
maddesi geregince Yonetim Kurulu Uyelerinin
seciminde aday gostermede imtiyaz hakki taniyan
paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul
kiymet cikarlamaz.

Geri Alinan Paylar

15.01.2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda;
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 21.07.2016 ve
25.07.2016 tarihli Basin Duyurulariile verilen izine
istinaden, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin gercek
performansini yansitmadig dusuncesiyle, Ozak
GYO paylarinda basta kuguk paydaslar olmak
Uzere tum paydaslarin menfaatlerinin korunmasi
ve saglikli fiyat olusumuna katkida bulunulmasi
amaglari ile azami 2.500.000 adet payin gerekli
gorulen durumlarda geri aliminin yapilmasina ve
bu amacla 5.500.000 TL tutarina kadar kaynak

ayrilmasina karar vermistir. Bu kapsamda 11-12 Mart
2019 tarihlerinde 2,20-2,32 TL fiyat araliggindan,
sermayenin %0,6'sina denk gelen toplam
1.500.726 adet payin geri alimi yapilmis olup,
islemlerin toplam tutari 3.364.272,20 TL olarak
gerceklesmistir.

Geri alim sureci devam etmekte olup, geri alinan
paylardan henuz satilan olmamistir.

DIGER

%1,81

HALKA ACIK |
PAYLAR

%25

AHMET
AKBALIK

 %47,22

Sermaye ve
Ortaklik Yapisi
%100

URFI AKBALIK

%25,97

Sirket'in fiili dolagimdaki pay orani %25'tir.
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Istirakler ve Is Ortakliklar:

2015 yilinda Aktay Turizm A.S. ile gerceklestirilen
birlesme sonrasinda Ozak GYO'nun portfoyune
giren Ela Quality Resort Hotel, Aktay Otel
Isletmeleri A.S. tarafindan isletilmektedir.

Aktay Otel isletmeleri A.S.

Aktay Otel isletmeleri A.S., 2011 yilinda otel
isletmeciligi alaninda faaliyet gostermek Uzere
kurulmustur. Ozak GYO'nun Sirket'teki hisse

orani %95'tir. 2015 yilinda Aktay Turizm A.S. ile
gerceklestirilen birlesme sonrasinda Ozak GYO'nun
portféyunde giren Ela Quality Resort Hotel”, Aktay
Otel Isletmeleri A.S. tarafindan isletilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 28/1/a maddesi GYO'larin, “isletmeci
sirketlere” istirak edebileceklerini duzenlemektedir.
Ayni maddenin 4'tncu bendinde ise “Ortakliklar
tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak,
ortakliklarin hesap donemi sonunda hazirlayip
kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin %10'undan fazla olamaz,” hukmu
yer almaktadir.

Sirket merkezi: Ataturk Bulvari, 13. Cadde, 34
Portall Plaza, ikitelli O.S.B., Basaksehir/istanbul
Faaliyet alani: Turizm ve otel isletmeciligi
0Ozak GYO hissesi: %95

Sermayesi: 9.000.000 TL

0Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortaklig

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nde GYO'larin, adi ortaklik olusturabilecedini
duzenlemektedir. Tebligin 33'Uncu maddesinde
“Ortakliklar munhasiran bir projeyi gerceklestirmek
maksadiyla, bir veya birkag ortakla adi ortaklik
olusturabilir,” hukmu yer almaktadir.

Emlak Konut GYO tarafindan ihalesi duzenlenen
“Istanbul Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satig
Karsiligi Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda Buyukyali
Projesi icin kurulan Ozak-Yenigun-Ziylan Adi
Ortakligi icinde 2017 yil sonu itibariyla Ozak GYO
pay! %60, Ziylan Gayrimenkul Yatinm ve Yonetim
A.S/nin payl %32 ve Yeniguin Ingaat San. ve Tic.
A.S/nin pay %8'dir.

Ortaklik, otel, konut, rezidans, ofis, perakende,
edlence ve kultur alanlarindan olusan karma
projenin gelistirilecedi 111.262 m?'lik arazi igin
acilanihaleyi 1.568.800.000 TL+KDV tutarindaki
“Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Toplam Geliri” teklifi
ile kazanmis, 09.04.2014 tarihinde s6zlesmenin
imzalanmasinin ardindan proje ¢alismalarina
baslanmistir.

 Ela Quality Resort Hotel 2007 yilinda kurulmus olup; 2015 yilinda Aktay Turizm A.S. ile birlesme sonucunda Ozak GYO’nun gayrimenkul

portféyune eklenmistir.
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Ortaklik tarafindan hayata gegcirilen Buyukyali
Projesi’'nin 2016 yili icerisinde ruhsati alinmis ve
2016 Eylul ayinda gerceklestirilen lansman sonrasi
satiglara baslanmistir. Emlak Konut GYO tarafindan
aciklanan rakamlara gore, 2019 yil sonu itibariyla
proje kapsaminda 633 adet Unite satisi ve 1,95
milyar TL satis cirosu gerceklestirilmistir. Projede
teslimlere Eylul 2019'da baslanmistir.

Sirket merkezi: Ataturk Bulvari, Ozak Caddesi, 34
Portall Plaza, No: 1D/8 Basaksehir/istanbul
Faaliyet alani: Buyukyali Projesi

Ozak GYO ortaklik pay:: %60

Buyukyali Otel isletmeciligi A.S.

Buyukyali Otel isletmeciligi A.S., turizm otel
isletmeciligi amaciyla 2015 yilinda kurulmustur.
Ozak GYO, Sirket'te %60 pay sahibidir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 28/1/a maddesi GYO'larin, “isletmeci
sirketlere” istirak edebileceklerini duzenlemektedir.
Ayni tebligin 27’nci maddesinde “isletmeci sirket”
su sekilde tarif edilmistir: “Ortaklik portfoyunde kira
geliri elde etme amacina yonelik gayrimenkuller
olmasi halinde, s6z konusu gayrimenkullere veya
onlarin bagimsiz bolumlerine iliskin olarak guvenlik,
temizlik, genel idare ve buna benzer nitelikteki
temel hizmetler kiracilara ortaklik tarafindan
sunulabilecegi gibi, ortaklik ile bir isletmeci sirket
arasinda bu tur hizmetlerin sunulmasi amacina
yonelik bir sdzlesme yapilmasi da mumkuandur.
Ortaklik portféyunde yer alan gayrimenkuller

ve gayrimenkul projelerinin pazarlanmasina ve
degerinin artinlmasina yonelik olarak yapilacak
reklam ve promosyon faaliyetleri temel hizmet
kapsamindadir.”

Sirket merkezi: Ataturk Bulvari, Ozak Caddesi, 34
Portall Plaza, No: 1D/5 Basaksehir/istanbul
Faaliyet alani: Turizm ve otel isletmeciligi

Ozak GYO hissesi: %60

Sermayesi: 50.000 TL
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Yonetim Kurulu

Ahmet Akbalik

Yonetim Kurulu Bagskani

1971 yilinda istanbul'da dogan Ahmet Akbalik,
calisma hayatina 1985'te aile isletmesi olan Ozak
Tekstil'de baslamistir. 1991 yilinda Ozak Tekstil ve
Konfeksiyon San. ve Tic. A.S.yi kurmustur. 1995
yilinda inter Yapi'yl, 2008 yilinda Ozak GYQ'yu
kurmus; 2009'da ise tum sirketlerini Ozak Global
Holding A.S. catisi altinda toplamistir. Profesyonel
calisma hayati boyunca Turkiye ihracatcilar Meclisi
(TiM) Baskan Vekilligi, Istanbul Hazir Giyim ve
Konfeksiyon ihracatcilar Birligi Bagkan Vekilligi,

Dis Ekonomik Iliskiler Kurulu Yonetim Kurulu ve

icra Kurulu Uyeligi, Belek Turizm Yatinimcilar Birligi
Yonetim Kurulu Uyeligi gibi gesitli gorevler tstlenen
Akbalik, halen Hizmet ihracatgilan Birligji Baskan
Yardimcisi ve TiM Hizmet Sektor Kurulu Baskani‘dir.,
Ahmet Akbalik, su anda Ozak Tekstil Yonetim
Kurulu Baskan Vekilliginin yani sira Ozak GYO, Ozak
Global Holding ve tum bagli ortakliklarinin Kurucu
Ortagi ve Yonetim Kurulu Bagkani olarak gorevlerini
surdurmektedir. Ayni zamanda Makedonya Antalya
Fahri Bagskonsolosu olan Akbalik, evli ve U¢ ¢ocuk
babasidir.
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Urfi Akbalik

Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1976 yilinda istanbul'da dogan Urfi Akbalik,
profesyonel is yasamina 1991 yilinda aile isletmesi
olan Ozak Tekstil-Interpoll Jeans'de adim atmistir.
Ayni yil kardesleri ile birlikte Ozak Tekstil Konf. San.
Tic. A.S/yi kurmus; sonrasinda ise Kubrateks, AKB
Dis Ticaret, Aktur Arag Kiralama, Akba Tekstil, G79
Tekstil sirketlerinde Kurucu Ortak ve Yonetim Kurulu
Baskan Vekili olarak gorev almistir. Kurucu ve
yoneticilerinden oldugu int-Er Yapi insaat Turz. San.
ve Tic. Ltd. Sti. ile 2000 yilinda insaat sektorune,
Aktay Turizm Yatinmlari ve isl. A.S. ile 2004 yilinda
turizm sektorune giris yapan Akbalik, Kurucu

Ortak ve Yonetim Kurulu Baskan Vekili oldugu
Ozak Yapi San. ve Tic. A.S.nin 2009 yilinda Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ye donusmesi
sonrasinda, Ozak GYO ve bagli ortakliklar Aktay
Turizm Yatinmlari ve isletmeleri A.S. ve Aktay Otel
isletmeleri A.S./de Yonetim Kurulu Bagkan Vekilligi
gorevini Ustlenmistir. Urfi Akbalik, 2009 yilinda tim
sirketleri tek bir ¢ati altinda toplamak Uzere hayata
gegirilen Ozak Global Holding A.S.nin Kurucu
Ortagr'dir. Halen Ozak Tekstil Yonetim Kurulu
Baskani ve Ozak Global Holding, Ozak GYO ve tum
bagli ortakliklarinin Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
gorevlerini surdurmektedir.

Prof. Dr. Ali Alp

Yonetim Kurulu Uyesi

1964 yilinda Rize'de dogan Ali Alp, 1987'de Ankara
Universitesi SBF'den Isletme lisansiyla mezun
olmustur. 1991'de Marmara Universitesi'nde yuksek
lisansini ve 1995'te Ankara Universitesi'nde isletme
doktorasini tamamlamistir. 1987'de Hazine ve

Dis Ticaret Mustesarligi'nda Uzman Yardimcisi
olarak basladigi is hayatinda, 1988-1996 arasinda
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nda Uzman, 1996'dan
sonra Ekonomiden Sorumlu Devlet Bakani
Musaviri, Bagbakanlik TOKI Bagkanlig’'nda Baskan
Yardimcisl, Basbakanlik'ta ve Kultur ve Turizm
Bakanligi'nda Mustesar Yardimcisi, Dunya Turizm
Orgutd icra Kurulu Uyesi, Emlak GYO'da Yonetim
Kurulu Baskani, TRT'de Yonetim Kurulu Uyesi

ve Turkiye Muhasebe Standartlan Kurulu'nda

Kurul Uyesi olarak gorev yapmistir. Maastricht
isletme Fakaultesi ile University of illinois at Urbana-
Champaign'de akademisyen olarak ¢alismis

olan Alp, halen TOBB Ekonomi ve Teknoloji
Universitesi isletme Bolumu'nde Ogretim Uyesi
olarak galismakta ve Bilkent Universitesi ile Viyana
Ekonomi Universitesi'nde misafir 6gretim tyesi
olarak finansman alaninda dersler vermektedir.
Ayrica, Yeni Gimat GYO, Baskent Dogalgaz Dagitim
GYOA.S, Torunlar GYO AS.ve Ozak GYOA.S.
Yonetim Kurulu Uyesi‘dir.

Oguz Satici

Yonetim Kurulu Uyesi

1965 yilinda istanbul'da dogan Oguz Satici,
Washington International University Isletme
Bolumu’'nden mezun olmustur. is hayatina aile
sirketi olan Oguz iplik'te erken yasta baslayan Satici,
1991 yilinda tekstil uretimi, ihracat ve i¢ ticaret
yapan Teksfil iplik Orme Sanayi ve Ticaret A.S.yi;
1994 yilinda Polaris Tekstil Sanayi Ticaret A.S.'yi
kurmustur. 1990'da istanbul Ticaret Odasi'nda

(ITO) secilen en genc Meclis Uyesi olan Satici,
1996-1998 yillarinda iktisadi Kalkinma Vakfi'nda
(IKV) Yonetim Kurulu Uyeligi, 1999-2001 arasinda
istanbul Tekstil ve Hammaddeleri inracatgcilar

Birligi (ITHIB) Yonetim Kurulu Baskanligyi, 2001-
2008 yillarinda Turkiye Yatinim Ortami lyilestirme
Koordinasyon Kurumu Uyeligi, 2004-2008 yillarinda
Turkiye Yatinm Danisma Konsey Uyeligi, 2001-2008
yillari arasinda Turkiye ihracatcilar Meclisi (TIM)
Baskanligi gorevlerini Ustlenmistir.
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Yonetim

ADI SOYADI GOREVI SEGiLI\{IE{ G_:ORE\( BAGIMSIZLIK
ATANMA TARIHI SURESI DURUMU
Ahmet Akbalik Yonetim Kurulu Baskani 25.05.2017 3yl
Urfi Akbalik Yonetim Kurulu Bagkan 25.05.2017 3yl
Yardimcisi
Prof. Dr. Ali Alp Yonetim Kurulu Uyesi 02.05.2019 Tyl
Oguz Saticl Yonetim Kurulu Uyesi 02.05.2019 Tyl
Prof. Dr. Saim Kili¢ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 02.05.2019 Tyl Bagimsiz Uye
Abdurrahman Bilgic*  Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 02.056.2019 Tyl Bagimsiz Uye

Ozak GYO Yonetim Kurulu'nun 02.04.2019 tarihli toplantisinda; Kurumsal Yonetim Tebligi hukumleri
dogrultusunda, Aday Gosterme Komitesi'nin gorevlerini de tstlenmis olan Kurumsal Yonetim Komitesi

Prof. Dr. Saim Kili¢ tarafindan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligi igin onerilen Prof. Dr. Saim Kilig ve Abdurrahman Bilgic'in Ozak
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligi'ne secilmesine ve yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisi'nda ortaklarin
1972 yiinda Ardahan’da dogan Saim Kili¢, 1993 Uyesi, Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve onayina sunulmasina karar verilmistir.

yilinda Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakultesi Egitim Sirketinde Yonetim Kurulu Uyesi ve dzel

Uluslararasi lligkiler Bolumu'nden yuksek derece sektorde bazi finans, sanayi, eneriji ve ticaret Yonetim Kurulu Uyeleri'nin gorev ve yetkileri Sirket Esas Sozlesmesi'nin 19'uncu maddesinde belirlenmis
ile mezun olmustur. 2001 yiinda ABD'de University sirketlerinde Yonetim Kurulu Uyesi ve Danisman olup; Yonetim Kurulu, Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, ve Esas Sozlesme ile kendisine

of Illlinois at Urbana-Champaign’de Finans yuksek olarak gorev almistir. Halen Altinbas Universitesi verilmis bulunan gorevleri yerine getirmekle yakumludur. ilgili mevzuat ve Esas Sozlesme hukumlerine gore
lisansini, 2002 yilinda Ankara Universitesi Siyasal isletme Fakultesi'nde Ogretim Uyesi ve Rektor Genel Kurul kararini gerektirmeyen tum is ve islemler Yonetim Kurulu tarafindan yerine getirilir.

Bilgiler Fakultesi'nde MBA yuksek lisansini Basdanismani olan Kilig; isletme, finans ve

ve 2007 yilinda Muhasebe-Finans alaninda kurumsal yonetim alanlarinda dersler vermekte; Yonetim Kurulu, duzenli olarak ve Esas Sozlesme hukumleri gercevesinde en az ayda bir kez, gerekli
doktorasini yuksek derece ile tamamlamistir. ayni zamanda GYODER Yonetim Kurulu Uyeligi gorulen hallerde bu sureye bagli kalmaksizin toplanir. 2019 yilinda 49 adet Yonetim Kurulu toplantisi
2005/2006 akademik yilinda Londra’da Greenwich yapmaktadir. gerceklestirilmigtir.

Universitesi'nde arastirma yapmis; 2012 yilinda

Finans Dogenti, 2017 yilinda da Profesdr olmustur. Yonetim Kurulu en az 4 tye ile toplanir ve toplantida bulunan Uyelerin cogunlugu ile karar alir. Oylarin esitligi
1994 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nda Uzman halinde oylanan konu ertesi toplanti guindemine alinir; bu toplantida da oy ¢oklugu saglanamazsa éneri
Yardimcisi olarak basladigi is hayatinda, 25 yili agkin reddolunmus sayilir. Yonetim Kurulu Uyelerinin her birinin konum ve gorev alanlarina bakilmaksizin bir oy
bir sire boyunca, Sermaye Piyasasi Kurulu'nda hakki vardir.

Uzman, Basbakanlik'ta Bagbakan Yardimcisi

Danismani, Cumhurbaskanligi'nda Gorevli SPK'nin 11-23.1 sayili Onemli Nitelikte islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebliginin 5'inci
Uzman, Borsa istanbul'da Denetim ve Gozetim maddesinde sayilan dnemli nitelikteki iglemler ile 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Kurulu Baskani (Genel Mudur Yardimcist), Merkezi Esaslar Tebligi'nin 271'inci maddesinde sayilan ¢zellik arz eden islemlerin gorusulecegi toplantilarda tum
Kayit Kurulusu'nda Genel Mudur Yardimcis, Yonetim Kurulu Uyeleri hazir bulunur. Bunlarla sinirl kalmamak Gzere, Yonetim Kurulu Uyeleri toplantilara
Dunya Borsalar Federasyonu ile Avrasya Borsalar katilmaya ve toplantilarda gorus bildirmeye 6zen gosterir. Yonetim Kurulu toplantilarinda agiklanan farkli
Federasyonu’nda Duzenlemeler Komitesi Uyesi, gorusler ve karsi oy gerekceleri karar tutanagina yazilmaktadir.

Merkezi Kayit Kurulusu'nda Yonetim Kurulu

“ Abdurrahman Bilgic 09.03.2020 tarihi itibariyla Yonetim Kurulu Uyeligi'nden istifa etmistir.
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Komiteler

Sirket'in icinde bulundugu durum ve gereksinimlere
uygun olarak, Yonetim Kurulu'nun gorev ve
sorumluluklarini saglikli bir bicimde yerine
getirmesini teminen Denetimden Sorumlu Komite,
Kurumsal Yonetim Komitesi ve Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi olusturulmustur. Komiteler
gorevlerini Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmig
yazili gorev ve calisma esaslar cercevesinde ifa
etmektedir.

Sirket'in Aday Gosterme Komitesi bulunmamaktadir.
SPK'nin 1I-17.1 sayill Kurumsal Yonetim Tebligi eki
olan Kurumsal Yonetim ilkeleri'nin 4.5.1 maddesi
kapsaminda, bu komitenin gorevleri Kurumsal
Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir.

SPK'nin 11117.1 sayill Kurumsal Yonetim Tebligi'nin
171inci maddesi kapsaminda yatirnmci ilikileri
yoneticileri, Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi olarak
gorevlendirilmigtir.

Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi ikiser yeden, Kurumsal
Yonetim Komitesi ise dort Uyeden olusmaktadir.
Denetimden Sorumlu Komite'nin Uyelerinin ikisi
de bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleridir. Kurumsal
Yonetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi Baskanlar Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyeleri arasindan, diger tGyeleri bagimsiz
olmamakla birlikte icraci olmayan Yonetim Kurulu
Uyeleri arasindan secilmistir. Kurumsal Yonetim
Komitesi'nde ayrica SPK Kurumsal Yonetim
Tebligi'nin 17'inci maddesi geregince yatirmci
iliskileri yoneticisi de yer almaktadir.

70 | YONETIM

DENETIMDEN SORUMLU KOMITE

Prof. Dr. Saim Kilig Komite Bagkani (Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyesi)

Komite Uyesi (Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi)

Abdurrahman Bilgi¢

KURUMSAL YONETiIM KOMITESI

Prof. Dr. Saim Kili¢ Komite Bagkani (Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyesi)

Prof. Dr. D. Ali Alp Komite Uyesi (icraci Olmayan

Yonetim Kurulu Uyesi)

Hilal Yildiz Celik Komite Uyesi (Kidemli

Yatinmei Iliskileri Yoneticisi)

RiSKiIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Prof. Dr. Saim Kilig Komite Baskani (Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyesi)

Komite Uyesi (icraci Olmayan
Yonetim Kurulu Uyesi)

Oguz Saticl

Yénetim Kurulu’nun Komitelere iligkin
Degerlendirmesi

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri birden fazla
komitede gorev almaktadir. Bunun sebepleri,
Yonetim Kurulu'nun yapisi, mevzuatin izin verdigi
Olgude Yonetim Kurulu'nda iki tane Bagimsiz Uye
bulunmasi, Kurumsal Yonetim ilkeleri uyarinca
Denetimden Sorumlu Komite Uyelerinin tamaminin
Bagimsiz Uyelerden olusmasi ve ayni zamanda
diger Komite Baskanlarinin da Bagimsiz Uye

olma zorunlulugudur. Bu gereklilikler sonucu,
Bagimsiz Uyeler birden fazla komitede gorev almak
durumunda kalmustir.

Komiteler gorevlerini Yonetim Kurulu tarafindan
onaylanmis yazili gorev ve ¢alisma esaslari
cercevesinde ifa etmektedirler. Buna bagli olarak
Denetimden Sorumlu Komite ve Kurumsal
Yonetim Komitesi yilda en az dort kez, Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi ise yilda en az alti kez olmak
Uzere, gerekli olan her durumda toplanmaktadir.
Buna bagli olarak 2019 yiliiginde Kurumsal Yonetim
Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
6'sar kez, Denetimden Sorumlu Komite ise 5 kez
toplanmistir.

Kurumsal Yonetim Komitesi yil icinde 1 toplantisini
Aday Gosterme Komitesi gorevlerine istinaden
gerceklestirmistir. Diger 5 toplantida Sirket'in
kurumsal uyum ¢alismalari ve yatinmci iligkileri
biriminin faaliyetleri degerlendirilmistir.

Denetimden Sorumlu Komite 4 adet toplantisini
ceyreksel sonug degerlendirmeleri ve finansal rapor
kontrolleriigin, 1 toplantisiniise bagimsiz denetgi
sirket secimi gundemiyle gerceklestirmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesiise TTK
hukumleri dogrultusunda 2 ayda bir toplanmaktadir.
Komite toplantilarinda Sirket'in maruz kalabilecegi
riskler degerlendirilmektedir. Komite 2019 yilinin
son toplantisinda risk yonetim sistemlerini gdzden
gecirmistir.

Komiteler, Yonetim Kurulu tarafindan 16.04.2014
tarihinde onaylanan galisma esaslari dogrultusunda
ve etkin olarak faaliyet gostermekte olup, yil

icinde gerceklestirdikleri butun toplantilarin
tutanaklarini Yonetim Kurulu’na sunmustur. Yonetim
Kurulu ayni gun toplanarak toplanti sonuglarini
degerlendirmeye 6zen gostermistir.

Yonetim Kurulu komitelerinin faaliyetlerine ve bu
faaliyetleri yerine getirirken izledikleri prosedurlere
komitelerin ¢alisma esaslarinda yer verilmistir.
Calisma esaslarinin ilgili bolumleri asagida yer
almaktadir.

Denetimden Sorumlu Komite

Gorev ve Sorumluluklar:

- Bagimsiz denetim kurulusunun segimi,
bagimsiz denetim sdzlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim surecinin baslatilmasi ve
bagimsiz denetim kurulusunun her agsamadaki
calismalarini gdzetmek.

- Bagimsiz denetginin bagimsizlik beyanini ve
bagimsiz denetim kurulusundan alinabilecek
ilave hizmetleri degerlendirmek.

- Sirket'in muhasebe ve i¢ kontrol sistemleri
ile bagimsiz denetim surecleriyle ilgili olarak
Sirket'e ulasan sikayetlerin incelenmesi, sonuca
baglanmasi; Sirket ¢alisanlarinin, muhasebe,
raporlama, i¢ kontrol ve bagimsiz denetim
konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi
cercevesinde degerlendirilmesi konularinda
uygulanacak yontem ve kriterleri belirlemek.

- Kamuya agiklanacak yillik ve ara donem
finansal tablolarin, Sirket'in izledigi muhasebe
ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna
iliskin olarak Sirket'in sorumlu yoneticileri ve
bagimsiz denetgilerinin goruslerini alarak, kendi
degerlendirmeleriyle birlikte Yonetim Kurulu’na
yazili olarak bildirmek.

+ SPK duzenlemeleri ve Turk Ticaret Kanunu ile
komiteye verilen/verilecek diger gorevleri yerine
getirmek.

Toplantilar:

- Denetimden Sorumlu Komite; en az U¢ ayda
bir olmak Uzere yilda en az dort kere toplanir ve
toplanti sonugclari tutanaga baglanarak Yonetim
Kurulu'na sunulur. Komite kendi gorev ve
sorumluluk alaniyla ilgili olarak ulastigi tespit ve
onerileri derhal Yonetim Kurulu'na yazili olarak
bildirir.

+ Komite'nin kararlan Yonetim Kurulu’'na tavsiye
niteligindedir. Nihai karar mercii Yonetim
Kurulu'dur.

- Toplantilar Sirket merkezinde veya Komite
Gyelerinin erisiminin kolay oldugu baska bir yerde
yapilabilir.
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Komiteler

Kurumsal Yonetim Komitesi

Gorev ve Sorumluluklar:

- Kurumsal Yonetim ilkeleri'nin uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini
ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla
meydana gelen ¢ikar ¢catismalarini tespit
ederek, Yonetim Kurulu’na Kurumsal Yonetim
uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak.

- Kurumsal Yonetim ve Yatinmci lliskileri
Bolumu'nun ¢alismalarini gozetmek.

- Kamuya ac¢iklanacak “"Kurumsal Yonetim
ilkelerine Uyum Raporu”nu gozden gegirerek,
burada yer alan bilgilerin Komite'nin sahip oldugu
bilgilere gore dogru ve tutarli olup olmadigini
kontrol etmek.

- Kurumsal Yonetim ilkeleri'nin Sirket icerisinde
gelistirilmesini, benimsenmesini ve
uygulanmasini saglamak, uygulanamadig
konularda calisma yaparak, Yonetim Kurulu'na
uyum derecesini iyilestirici ©nerilerde bulunmak.

Aday Gosterme Komitesi gorevlerine istinaden:

- Yonetim Kurulu ve idari sorumlulugu bulunan
yoneticilik pozisyonlariicin uygun adaylarin
saptanmasi, degerlendirilmesi ve egitilmesi
konularinda seffaf bir sistem olusturmak ve
bu hususta politika ve stratejiler belirlenmesi
konularinda ¢alismalar yapmak.

- Yonetim Kurulu'nun yapisi ve verimliligi hakkinda
degerlendirmeler yapmak ve bu konularda
yapilabilecek degisikliklere iliskin tavsiyelerini
Yonetim Kurulu’na sunmak.

Ucret Komitesi gorevlerine istinaden:

- Yonetim Kurulu Uyelerinin ve idari sorumlulugu
bulunan yoneticilerin Ucretlendirilmesinde
kullanilacak ilke, kriter ve uygulamalari belirlemek
ve bunlarin goézetimini yapmak.

- Kriterlere ulasma derecesi dikkate alinarak,
Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust duzey
yoneticilere verilecek ucretlere iliskin dnerilerini
Yonetim Kurulu'na sunmak.
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Toplantilar:
- Komite kendisine verilen gorevin gerektirdigi

siklikta toplanir.

- Komite'nin kararlar Yonetim Kurulu'na tavsiye

niteligindedir. Nihai karar mercii Yonetim
Kurulu'dur.

- Toplantilar Sirket merkezinde veya Komite

ayelerinin erisiminin kolay oldugu baska bir yerde
yapilabilir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Gorev ve Sorumluluklar:
+ Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, Yonetim

Kurulu'na her iki ayda bir verecedi raporda
durumu degerlendirir. Komite, hazirladigi raporu
denetciye de gonderir.

- Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, yillik faaliyet

raporunda yer alacak olan, Komite'nin uyeleri,
toplanma sikligy, yaratulen faaliyetleri de icerecek
sekilde ¢alisma esaslar ve Komite'nin etkinligine
iliskin Yonetim Kurulu’nun degerlendirmesine
zemin teskil etmek Uzere yillik degerlendirme
raporu hazirlar ve Yonetim Kurulu'na sunar.

+ Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Yonetim

Kurulu'na tavsiyelerde bulunur, ancak bu
tavsiyeler Yonetim Kurulu’'nun Turk Ticaret
Kanunu’ndan dogan gorev ve sorumluluklarini
ortadan kaldirmaz.

Toplantilar:

Komite her iki ayda bir defa olmak Uzere yilda
en az altl defa toplanir. Komite toplantilarinda
alinan kararlar yazili hale getirilir, Komite Gyeleri
tarafindan imzalanir ve duzenli bir sekilde
arsivlenir.

- Riskin Erken Saptanmasi Komitesi gerekli

gordugu yoneticiyi toplantilarina davet edebilir ve
goruslerini alabilir.

- Komite, kendi yetki ve sorumluluk alaniyla ilgili

olarak ulastigi tespit ve Onerilerini rapor haline
getirerek Yonetim Kurulu'na sunar.

Bagimsizlik Beyanlari

0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ADAY GOSTERME KOMITESI’NE

Sirketiniz Yonetim Kurulu'nda bosalacak olan bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligi'ne adayligim ile ilgili olarak;

Sermaye Piyasasi Kanunu, ilgili mevzuat, Esas Sozlesme ve SPK Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer
alan Kurumsal Yonetim ilkeleri'nin 4.3.6. numarali maddesinde sayilan kriterler gergevesinde “bagimsiz”
oldugumu yazili olarak beyan ederim.

PROF. DR. SAiM KILIC

0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ADAY GOSTERME KOMITESI’NE

Sirketiniz Yonetim Kurulu'nda bosalacak olan bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligine adayligim ile ilgili olarak;

Sermaye Piyasasi Kanunu, ilgili mevzuat, Esas Sozlesme ve SPK Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer
alan Kurumsal Yonetim ilkeleri'nin 4.3.6. numarali maddesinde sayilan kriterler gergevesinde “bagimsiz”
oldugumu yazili olarak beyan ederim.

ABDURRAHMAN BIiLGiC
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Ust Yonetim

M. Fatih Keresteci

Genel Midiir

1977 yilinda istanbul'da dogan Mehmet Fatih
Keresteci, istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
BolumU mezundur. Daha 6nce Eston Yapi'da

Is Gelistirme Sorumlusu olarak gayrimenkul
projelerinin fizibilite galismalarinda gorev alan
Keresteci, 2007-2011 doneminde kamu ve ¢zel
sektordeki pek cok insaat ihalesinde aktif rol
almistir. Eston Yapi'daki gérevinden énce Emlakchi
Gayrimenkul'de is gelistirme sorumlusu olarak
gorev yapmistir. 2011 yilindan itibaren Ozak GYO'da
sirastyla Is Gelistirme Mudurd, Proje Gelistirme
Direktort ve is Gelistirmeden Sorumlu Genel Mudur
Yardimciligi gorevlerini yurtten Keresteci, Yonetim
Kurulu'nun 27.07.2014 tarih ve 2014-29 sayili karari
ile Ozak GYO Genel Mudurt olarak atanmistir.
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Ozgiir Coban

imar ve Mevzuattan Sorumlu Genel Miidiir
Yardimcisi

1970 yilinda Artvin'de dogan Ozgur Coban,
istanbul Teknik Universitesi Ingaat Muhendisligi
Bolumu mezunudur. Ozak GYO 6ncesinde Zeybek
insaat, Muscan insaat ve Roza insaat firmalarinda
Proje Mudurt olarak gérev almistir. 2007 yilinda
int-Er Yapi ingaat Turizm San. ve Tic. A.S/nin
Antalya Otel santiyesinde Proje Muduru olarak
Ozak Global Holding'e katilan Coban, 2008-2011
arasinda yuruttagu Gunesli is Merkezi santiyesinde
Proje Mudurlugu gorevinin ardindan, 2011 yilinda
Ozak GYO bunyesinde Projeler, imar ve Mevzuat
Direktort olarak galismaya baslamistir. Ozgur
Coban, 2014 yilinda Ozak GYO imar ve Mevzuattan
Sorumlu Genel Mudur Yardimciligi gérevine
atanmistir.

Ali Borkan Oztiirk

Proje Yonetimi ve Kalite Kontrolden Sorumlu
Genel Miidiir Yardimcisi

1976 yilinda izmir'de dogan Ali Borkan Ozturk,
istanbul Teknik Universitesi insaat Muhendisligi
lisans ve Bilgi Universitesi isletme Yuksek lisans
bolumlerinden mezun olmustur. Ozak GYO
oncesinde Akfen insaat, Enka & Bechtel Ortak
Girigimi, Cimtas A.S., Baytur ingaat, IMS, FMI
International, Bureau Veritas ve YPU firmalarinda
Proje yoneticisi, Projeler Koordinatort ve Ust Diizey
yonetici olarak gorev almistir. 2015 yilinda Ozak
GYO bunyesine Proje Yonetim ve Kalite Kontrol
Mudurt olarak katilan Ali Borkan Ozturk, 2018 Mart
ayindan itibaren Ozak GYO Proje Yonetimi ve Kalite
Kontrolden Sorumlu Genel Mudur Yardimcilig
gorevini yuratmektedir.

Zeynep Tuba Bayraktar

Mimari ve Tasarim Koordinasyondan
Sorumlu Genel Miidiir Yardimcis1

1977 yilinda istanbul'da dogan Zeynep Tuba
Bayraktar, Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik
Bolumu mezunudur. 2000 yilinda Fransa'da

Nancy Architectural School ve University of Reims
universitelerinden cgesitli egitim gorevlileri tarafinca
hazirlanan ve Paris dahil olmak tzere Fransa'nin

6 sehrinde duzenlenen sehir, bolge planlama ve
Fransa'da konutlar/toplu konutlar konularinda gesitli
egitim seminerleri ile Troyes ve Nancy sehirlerinde 6
aylik proje ¢alismalarina katilmistir. Calisma hayatina
Acarlar insaat'ta Mimar olarak baslayan Bayraktar,
Orion ingaat, Teknik Yapi, Pegasus Grup, Sinpas,
Ronesans insaat, Dumankaya insaat ve Element
Yapi'da Proje Yoneticisi, Teknik Ofis Sefi, Projeler
Koordinatoru olarak gorev almistir. 2013 yilinda
Ozak Grubu'na katilan Bayraktar, 2018 yilina kadar
Grubun insaat sirketi Int-Er Yapr'da sirasiyla Proje/
Tasarim Koordinasyon Muduru ve Direktoru olarak
gorev almis; 2018 yilinda ise Ozak GYO Mimari ve
Tasarim Koordinasyondan Sorumlu Genel Mudur
Yardimciligi gorevine atanmistir.
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Tiirkiye ve Diinyada Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektora, yurt icinde
faizlerin dusuk oldugu ve yabanci yatirimcilarin
Turkiye'ye olan ilgisinin yuksek seyrettigi donemlerde
oldukca verimli bir sekilde ilerlemektedir.

Dunya ticaretindeki korumaci egilimler, finansal
piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin gavenini
zedelerken, konut basta olmak Uzere ingaat
harcamalarina yonelik kararlarin dtelenmesine
yol a¢sa da dunya genelinde sehirlesme,

artigini strdurmekte ve insaat sektoru de uzun
vadede buyumeye devam etmektedir. Gelismis
ekonomilerin genelinde buyumenin dGnumuzdeki
doénemde, yaslanan nufus, kuresel ticarette
korumaci egilimler ve dusen verimlilik egiliminin
de etkisiyle kriz oncesi donemin altinda kalacag
ongorulmektedir. Bu nedenle gelismis pek cok
ekonomideki yuksek borcluluk duzeyi, kuresel
insaat sektoru tzerindeki asagi yonlu riskleri
artirmaktadir. Gelismis ekonomilerde insaat
sektorunun dnundeki zorluklar, s6z konusu
ekonomilerin ulastigi olgunluk seviyesinin bir
sonucu olarak degerlendirilirken, gelismekte olan
ekonomilerdeki zorluklar ise daha gegici unsurlara
baglanmaktadir. Kuresel emtia fiyatlarindaki
kirllganlik, finansal piyasalardaki oynakliklar ve
ticaret ortaklar olan gelismis ulkelerdeki gegcmise
gore daha yavas buyume hizlar, gelismekte olan
ekonomilerin ingaat sektorlerini sinirlayabilmekte;
diger bir ifadeyle, gelismekte olan ekonomilerin
insaat sektorlerinde dogal olarak buyume
potansiyeli yuksek olsa da gelismis ekonomilerdeki
belirsizlikler ve risklerden kaynakli kisa vadeli
zorluklarla karsilagitlmaktadir.
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Turkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektoru, yurt
icinde faizlerin dusuk oldugu dénemlerde ve
yabanci yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisinin
yuksek seyrettigi donemlerde oldukga verimli bir
sekilde seyrederken; risk istahinin ve ekonomik
guvenin zayifladigl zamanlarda kirilganlagmaktadir.
Dolayisiyla sektoran, agirlikli olarak yurt ici pazara
donuk oldugu dusunulse de finansman kanali
Uzerinden yurt disi gelismelere de duyarli oldugu
gorulmektedir.




Tiirkiye ve Diinyada insaat ve Gayrimenkul Sektorii

2019 yil sonu itibariyla Turkiye'de satilan toplam konut
sayisl 1,3 milyon olarak gerceklesirken, yabancilara
satilan konutlarda %14,7’lik bir artis kaydedilmistir.

KONUT SEKTORU

1.348.729

2019 YILINDA SATILAN TOPLAM KONUT
SAYISI

511.682

2019 YILINDA iLK KEZ SATILAN KONUT
SAYISI

Turkiye Istatistik Kurumu verilerine gore yilin itk
yarnisinda gerileyen konut satislari, 2019 yili Kasim
ayinda, gecen yilin ayni donemine gore %54,4 artis
gostermis; konut kredisi faizlerindeki gerilemeden
dogrudan etkilenen ipotekli satislar ise %724,8
oraninda yukselmistir. Eylul ayinda %5,02 ile son
bir yilin en yuksek duzeyine ¢ikan yeni konutlar
icin adet bazinda stok erime hizi, Kasim'da

%3,76 seviyesinde gerceklesmistir. Ayrica, konut
fiyatlarinda Haziran ayindan bu yana gézlenen
toparlanmanin devam ettigi gorulmektedir. EkKim'de
nominal olarak %6,7 artan konut fiyatlarinda reel

bazda dusus %1,7'ye kadar gerilemis; bu gelismede,

finansman kosullarindaki iyilesme paralelinde
harekete gecen ertelenmis talep ve enflasyondaki
dusus etkili olmustur.

Konut Satislari

2018 2019 Fark
Turkiye 1.376.398 1.348.729 -%1,9
ipotekli satislar 276.820 332.508 %20,1
itk defa satilan 651572 511.682 -%21,5
ikinci el satis 723.826 837.047 %15,6
Yabancilara satis 39.663 45483 %14,7

Kaynak: TUIK
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TURKIYE GENELi KONUT SATIS SAYILARI (BiN ADET)

(Bin adet) 2017 m 2018

250

200

150

Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore,
yabanciya konut satisi 2019 yilinda bir 6nceki yila
oranla %14,7 artarak 39.663'ten 45.483'e ¢cikmistir.
Yabancilarin konut aliminda en ¢ok tercih ettigi

il 20.857 konutla istanbul olurken; istanbul'u,
8.951 konutla Antalya, 2.539 konutla Ankara,

Kaynak: TUIK

il

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran

Temmuz  Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik

2.218 konutla Bursa ve 1.696 konutla Yalova takip
etmistir. Toplam satisin yanisindan fazlasi istanbul ve
Antalya’da gerceklesirken gectigimiz yila gore satis
oranlari dusen sehirler ise Trabzon, Aydin ve Bursa
olmustur.
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511 bin konutun ilk kez satildigi 2019 yilinda, Istanbul
%18'lik pay ile satislardaki liderligini strdurmustur.

@ Konut Satisi En Yuksek 3 il

o) usuk 311
Konut Satisi En Dustk 3 i %38 5]_]_.682

® Toplam konut satigi sayisi .
Toplam konut satisindaki oran KONUT ILK KEZ SATILDI

Satistilk kez yapilan konut sayisi

Ankara

istanbul © 132486 Ardahan
%10

® 237675 41107 Bayburt ® 185

Hakkari
® 188

izmir

® 79221
%6
28.079 Kaynak: TUIK

YABANCILARA YAPILAN KONUT SATISLARINDAN iLLERIN ALDIKLARI PAYLAR

%20 %5 %3

ANTALYA BURSA SAKARYA
%46 %18 %6 %4
ISTANBUL DIGER ANKARA YALOVA

Kaynak: TUIK
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OFIiS SEKTORU 2019 tguncu geyrek sonunda erisilen toplam
Turkiye ofis pazarinda son yillarda dunya stok buyuklugune gore; MiAnIn stok pay! %34,
standartlarinda yeni ofis binalarinin yapilmasiyla MIA Disi-Avrupa %18, MiA Digl-Asya %23 ve

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri [Kagithane,
Bomonti - Piyalepasa, Kartal-Maltepe, Bati Atasehir]

birlikte nitelikli arzda artis gorinmektedir. Ulke
genelinde istanbul, Ankara, izmir, Konya ve

Antalya gibi baytk kentlerde 10 milyon m? A sinifi %25 olarak belirlenmistir. 2019 yiinin ilk yarisinda
ofis stoku bulunurken, 2023'e kadar yeni yapilan daha duragan bir bantta seyreden MiA A sinifi
projelerle bu miktarin 13,5 milyon m?ye ulasmasi ofis binalarindaki bosluk orani tgtincu geyrekte
beklenmektedir. yukselerek %13 artis gostermistir.

BOLGELERE GORE KiRA ORTALAMALARI (M2/AY)

ASinifi H MiA B MiA Digi-Avrupa MIA Digi-Asya B Sinifi MIA MIA Digi-Avrupa MIiA Digi-Asya

50

40$

30%

208 —

N I I I I I I

08 \ \ \ \ \ \ \ \ \
Levent Etiler Maslak Zincirlikuyu Besiktas Taksim Sisli Havaalani Kozyatag Altunizade Kavacik Umraniye

Esentepe Balmumcu Nisantas! Fulya
Gayrettepe otim

Kaynak: PROPIN
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BOLGE KATEGORILERINE GORE BOSLUK ORANLARI (%)

TURiZM SEKTORU

Emniyet Genel Mudurlugu'nden alinan gegici
verilere gore; 2019 yili Aralik ayinda Turkiye'yi
ziyaret eden yabanci sayisi gecen yilin ayni

etmekte ve sirasiyla Antalya (%9,62) Gguncu, Artvin
(%8,15) dorduncu ve izmir (%1,94) besinci sirada yer
almaktadir.

Asinif - BMIA- B MIA DS Aviupa MIADisrAsya B S MIA MIADisr-Aviupa MIADisrAsya donemine gore %10,11 oraninda bir artig gostererek 2019 yili, turizm gelirlerinde toparlanma egiliminin
%50 2.147.878 olmustur. Bu ziyaretlerden %1,45'i surdugu bir yil olmustur. Ekim 2019'da yillik bazda
gunubirlik gerceklesmistir. %10 artisla 3,17 milyar ABD dolari turizm gelirine
%40 ulasilirken, ilk 10 ayda da %15,9’luk artisla 26,1
Aralik ayinda yabanci ziyaretcilerin giris yaptig milyar ABD dolari turizm geliri elde edilmistir.
%30 iller arasinda istanbul %52,51 ile birinci sirada TUIK verilerine gore yilin itk 9 aylik doneminde
yer almaktadir. istanbul'u %14,65 ile Edirmne takip ziyaretcilerin kisi basina ortalama harcama tutari ise
%20 657 ABD dolari olmustur.
%10 —
GELEN YABANCI ZIYARETGCI SAYISI (MILYON KiSi)
*0 MIA Disi-Avrupa MIA Digi-Asya
Kaynak: PROPIN (Milyon Kisi) 2017 2018 M 2019
7
6
5
4
3
2
" 1
0 — l l [
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Turkiye'ye gelen yabanci ziyaretgi sayisi 2019 yil sonu
itibariyla %10 artis gostererek 2,17 milyon olarak gerceklesmis,
bu ziyaretlerde Rusya vatandaslari ilk sirayi almistir.

ULKELERE GORE GELEN YABANCI ZIYARETGCI SAYISI (BiN)

Ozak GYO’nun Sektordeki Konumu

Turkiye gayrimenkul sektorantun 6nde gelen
oyuncularindan biri olan Ozak GYO'nun merkezi
lokasyonlarda ve Turkiye'nin éGnemli turizm noktalarinda
kayda deger bir arsa stogu bulunmaktadir.

Gelen Yabanci Ziyaretci (‘000) 2017 2018 M 2019
8.000
6.000
4.000 ——
T r r r I
0 T T T T T T T T T
Rusya Almanya Bulgaristan Ingiltere Iran Gurcistan Ukrayna Irak Hollanda Azerbaycan

NET TURIZM GELIRLERI (MiLYAR ABD DOLARI)

(Milyar ABD Dolari) 2017 — 2018 — 2019

4,5
2\

i P

w0 S N\

PR\

7 N\

. N\

1.5
10 7V4

S

05

00 T T T T T T T T T T T

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran  Temmuz  Agustos Eylal Ekim Kasim Aralik
Kaynak: BDDK, Datastream, TUROB
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4,8 Mmilyar TL
OZAK GYO'NUN AKTIF BUYUKLUGU

312,0 milyon TL

OZAK GYO'NUN NET KARI

Kuresel ve bolgesel gelismelerin etkisiyle 2018

ve 2019 yillan, gayrimenkul sektoru agisindan
piyasanin kismen yavasladig, analiz yapma ve
proje gelistirme sureglerinin deger kazandig bir yil
olmustur.

2019 yil sonu itibariyla GYO sektorunde faaliyet
gosteren 33 adet GYO'nun toplam piyasa degeri
yaklasik 28 milyar TLdir. Ozak GYO, faaliyet
gosteren 33 adet GYO arasinda 936 milyon TL
tutarindaki piyasa degeri ile faaliyet gosteren
GYO'larin toplam piyasa degerinden %3,5 pay
almaktadir. Ozak GYQ, stz konusu sirketler arasinda
hem aktif buyukluk hem de 6zkaynaklar agisindan
altinci siradadr.

2009 yilinda kurulan Ozak GYO, kuruldugu yil 147
milyon TL olan toplam varliklarini 2019 yil sonu
itibariyla 4,8 milyar TLye; 49 milyon TL olan net
aktif degeriniise 2.653,9 milyar TL'ye ulastirmay
basarmistir. Bu kapsamda Sirket'in yillik birlesik
buyume orani da %49 olarak gergeklesmistir.

Saglam finansal yapisi, portfoy cesitliligi ve
surdurulebilir byume stratejisi ile konjonkturel
degisimlere karsi kendini koruyabilen Ozak GYO,
duzenli yuksek getiri ve doluluk oranina sahip éncu
yatinmlariyla, sektordeki basari grafigini 2019 yilinda
da artirarak yil sonu itibariyla 4,8 milyar TLlik aktif
buyuklugune ulasmistir. Sirket halka arz edildigi
2012 yilindan bu yana 5 kat buyume gostermistir.

Turkiye gayrimenkul sektorunun énde gelen
oyuncularindan biri olan Ozak GYO'nun

merkezi lokasyonlarda ve Turkiyenin dnemli
turizm noktalarinda kayda deger bir arsa stogu
bulunmaktadir. Yuksek karli projelerine onumuzdeki
donemde de devam edecek olan Ozak GYO,
planladigi Gokturk ve Balmumcu projeleri ile satis
gelirlering; Didim ve Demre projeleriyle de kira
gelirlerine 6nemli katki saglamayi planlamaktadir.
Bu baglamda énumuzdeki 4 yil igerisinde net aktif
deger toplamini 4 milyar TLnin Gzerine ¢ikarmay
planlayan Ozak GYQ, yuksek yatirnim kapasitesini
ve firsatlari degerlendirme iradesini ortaya
koyarak sektordeki oncu rolunu ve sayginligini
pekistirecektir.
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Sahiplik Ozak GYO
Proje tipi Endustriyel Ofis Binasi
Konum Istanbul, kitelli
Ekspertiz degeri 459,0 milyon TL
Doluluk orani %75
Portfoye girisi 2010
Arsa alani 25.371m?
Kiralanabilir alan 85.711 m?

Onemli kiracilar Aras Kargo, Coats Turkiye, Ozak Tekstil, Intem Triko ve Asir Grup
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34 Portall Plaza

Istanbul'un en 6Gnemli is merkezlerinden ikitelli‘de,
E-5 ve TEM otoyollarina yakin bir mesafede
gelecegin akilli binasi olarak insa edilen

34 Portall Plaza, bina teknolojisi ile rakiplerinden

ayrismaktadir.

20,3 milyon TL
2019 KiRA GELIRI

459,0 milyon TL

EKSPERTIZ DEGERI

istanbul'un en dGnemli is merkezlerinden Ikitelli'de,
E-5 ve TEM otoyollarina yakin bir mesafede
konumlanan 34 Portall Plaza, Ozak GYO tarafindan
gelistirilmis ve int-Er Yapi tarafindan insa edilmistir.

34 Portall Plaza'da kot farkini avantaja
donusturulmus ve her katta tir dolasimini ve
bagimsiz giris ¢ikist mumkun kilan, firmalar igin

is sureglerini kolaylastiran bir cozum getirilmistir.
Uzman bir ekibin dikkatle yaptigi zemin etutlerinin
ardindan bina, buyuk bir kaya blogunun
oyulmasiyla insa edilmistir.

Proje, bu ¢zel mimarisinin yaninda bina teknolojisi
acisindan da rakiplerinden ayrismaktadir. Gelecegdin
akilli binasi olarak tasarlanan 34 Portall Plaza'da
yagmur sularinin drenajini saglayan hidrofonik
sistem, yenilenebilir enerji altyapisi, atik yag toplama
alani, Uretim tesisleri antma sistemi, elektrik enerjisi
kullanimini gun isigina ve ¢alisan yogunluguna
gore ayarlayan 6zel aydinlatma sistemi gibi gevresel
surdurulebilirlige katki saglayan onemli ozellikler
bulunmaktadir.

Uretim ve lojistik streclerini tek bir noktadan
yonetmek isteyen sirketler, 34 Portall Plaza’nin
yeni nesil bina teknolojisinin sundugu
olanaklar sayesinde bu ihtiyaclarini kolaylikla
karsilayabilmektedir.

2010 yili Haziran ayinda insaati tamamlanan

85.711 m? kiralanabilir alana sahip 34 Portall
Plaza'da doluluk orani %75'tir.
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Sahiplik Ozak GYO
Proje tipi Ofis ve ticari
Konum Istanbul, Gunesli
Ekspertiz degeri 231,8 milyon TL
Doluluk orani %63
Portfoye girisi 2010
Arsa alani 6.586 m?
Kiralanabilir alan 21.991 m?

Baslica kiracilar

SGS Supervise, Odeabank
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is Istanbul 34, Istanbul

Istanbul’'un bati yakasinda yer alan Gunesli'nin
is ve ticaret bolgesinde stratejik bir konuma
sahip olan Is istanbul 34, en yuksek uluslararasi
standartlarin uygulandigi tasarimi ve A sinifi ofis

ozellikleriyle dikkat cekmektedir.

7,8 Milyon TL
2019 KiRA GELIRI

231,8 milyon TL

EKSPERTIZ DEGERI

int-Er Yapi tarafindan insa edilmis bir Ozak GYO
projesi olan Is istanbul 34, gesitli sektorlerden
birgok ulusal ve uluslararasi markanin ofis ve
konutlariyla yerlestigi merkezi bir bolge olan
Gunegli-Basin Ekspres Bolgesi'nde, 6.586 m? arsa
Uzerine kurulmustur.

21.991 m? kiralanabilir alana sahip olan is istanbul
34, tasariminda en yuksek uluslararasi standartlarin
uygulandigl, A sinifi ofis ozellikleriyle dikkat
cekmektedir. Kayip alan oraninin dusuklugu ile
ofis kullanimi anlaminda yuksek verim sunan bina,
farkli metrekarelerde ofis ve VIP Ofis segenekleriile
ihtiyaca yonelik cozumler sunarak hizmet kalitesini
daha da yukseltmektedir.

Is Istanbul 34'tn merkezi otomasyon sistemi ile
yonetilen bina sistemleri, hayata kattigi verim, kalite
ve guvenlik ile profesyonellerin gunluk is akislarini
kolaylastirmaktadir. Elektronik kart kontrollu turnike
sistemiyle gun boyunca binaya yapilan tim
giris-cikislar izlenebilmekte ve kaydedilmektedir.
Binanin VRV sistemi, katlarin farkli birimlerinde

yil boyunca ihtiyaca gore 1sitma ya da sogutma

imkani sunarken, ¢agdas teknoloji rinu yangin
onleme ve yangin sondurme sistemleri, can ve mal
guvenligini en ust seviyede saglamaktadir.

Farkli bakis acisiyla gelistirdigi ofis projelerinde,
¢alisanlarin mutlulugunu ve motivasyonlarini
artiracak detaylara dzen gosteren Ozak GYO,
“gelecegin binasi” yaklagimiyla tasarladigy is
istanbul 34'te, ofis kullanimi disinda 137 ile
2.000 m? arasinda degisen 15 magaza alanini
perakende kullanicilar i¢in ayirmistir.
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PROJE DETAYLARI

Sahiplik Ozak GYO
Proje tipi Perakende
Konum istanbul, Bayrampasa
Ekspertiz degeri 177,6 milyon TL
Doluluk orani %100
Portfoye girisi 2012
Arsa alani 156.130 m?
Kiralanabilir alan 19.280 m?

Onemli kiracilar

Metro Gross Market
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Bayrampasa Metro Gross Market, istanbul

Lojistik acisindan elverisli olanaklari, mimari
Ozellikleri ve merkezi konumu ile 6ne ¢ikan
Proje, Turkiye'de 21 ilde 37 magaza ile faaliyet
gosteren Metro Toptanci Market’e 30 yil

sureligine kiralanmistir.

11,6 milyon TL
2019 KiRA GELIRI

177,6 milyon TL

EKSPERTIZ DEGERI

2011 yilinda isletime agilan Ozak GYO perakende
projesi, Forum istanbul AVM ve IKEA'ya yakin
mesafede bulunmaktadir. Dogusunda istanbul
Otogari, CarrefourSA Hipermarket, Bauhaus Yapi
Marketi, guneybatisinda Ferhat Pasa Ciftligi,
batisinda ise otel, temali park, eglence merkezi
ve kongre merkezinin yer aldigi AVM ve gosteri
merkezi bulunmaktadir.

Proje, gerek lojistik agisindan elverisli olanaklar
sunan mimari 6zellikleri gerekse merkezi konumu
ile Turkiye'de 1990 yilindan bu yana hizmet veren
Metro Toptanci Market'in de tercihi olmustur. Proje
icinde yer alan, toplam 19.280 m? kiralanabilir

alan icinde 8,470 m? market alanina sahip

bina, Turkiye'de 21 ilde 37 magaza ile faaliyet
gosteren Metro Toptanci Market'e 30 yil sureligine
kiralanmistir.
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Bulvar 216

“Hayati cok sevme yeri” slogani ile yola ¢ikan
Bulvar 216 Projesi, Ozak GYO'nun yenilikgi
uslubuyla siradan AVM anlayisinin dtesinde,
modern ofisleri ve cadde konseptini sira disi bir

bakis acisiyla ele alarak tasarlanmistir.

10,4 Milyon TL
’ y
2019 KiRA GELIRI

344,0 Milyon TL

EKSPERTIZ DEGERI

Bulvar 216, istanbul'da Bati ve Dogu Atasehir'in tam
ortasindaki konumuyla, 5.873 m? alanda, modern
ofisleri ve cadde konseptini sira dig! bir bakis
acisiyla ele alan rakipsiz tasarimi ile dunyanin secgkin
markalarini agirlamaktadir. “Hayati ok sevme yeri”
slogani ile yola gikan proje, Ozak GYO'nun yenilikgi
uslubuyla siradan AVM anlayisinin otesinde,
gunisigindan faydalanan genis ve dogal bir
ortamda, yeme-icme ve dinlenme konsepti Uzerine
gelistirilmigtir.

Turkiye'nin ilk yeme icme destinasyonu olmasiyla
rakipsiz bir olusum 6zelligi tasiyan Bulvar 216'nin
basarisi, seckin platformlardan aldig 6dullerle
tescillenmistir:

- Amerikan Yesil Binalar Konseyi tarafindan, gumus
kategorisinde Cevre Dostu Bina Sertifikasi LEED

- 18'uncu Altin Oramcek Web Odulleri, “Aligveris ve
Yasam Merkezleri” kategorisinde “Halkin Favorisi”
odulu

- Enlyi Karma Kullanim Mimarisi, En iyi Ofis

PROJE DETAYLARI
: 2014 yili EKim ayinda tamamlanan projenin 2019 Mimarisi, Perakende Mimarisi, Ofis Gelistirme
Sahiplik Ozak GYO yil sonu itibariyla doluluk orani %75'tir. Projenin ve Perakende Gelistirme olmak tzere bes farkli
Proje tipi Ofis & perakende dort katl, OPET Petrolculuk A.S.ye 2014 yilinda alanqla ”European Property.Awards" Odqlu
53.100.000 ABD dolarina satilmistir. - En lyi Ofis-Devam Eden Proje dalinda “Sign of the
Konum Istanbul, Atasehir City Awards” odulu

Ekspertiz degeri (perakende)

344,0 milyon TL

Doluluk orani %75
Tamamlanma tarihi 2014
Arsa alani 5.873m?
Perakende kiralanabilir alan 23.746 m?
Baslica kiracilar Virginia Angus, Hunger, Caribou, Starbucks, D&R, If Performance

Hall, Cinemo, Ayi Pub, Big Kitchen

* Otopark alanlari dahildir.
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PROJE DETAYLARI

Sahiplik Ozak GYO
isletme Aktay Otel isletmeleri A.S.(%95 istirak)
Proje tipi Turizm
Konum Antalya, Belek

Otel kapasitesi

583 oda/ 1.200 yatak

Ekspertiz degeri

857,8 milyon TL

Yillik ortalama otel doluluk orani

%70 (%55 - 2018)

Tamamlanma tarihi 2007
Arsa alani 90.150 m?
Kiralanabilir alan 86.673 m?
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Ela Quality Resort Hotel, Antalya

583 oda ve 1.200 yatak kapasiteli Ela Quality
Resort, Turk ve Osmanli mimarisinin yeniden
yorumlanmasiyla cagdas ve ¢zgun bir tasarima
sahiptir. Gol Evleri ve Villalar ile, Turk otelcilik
sistemine yeni bir bakis acisi getirmektedir.

60,7 milyon TL
2019 KiRA GELIRI

857,8 Milyon TL

EKSPERTIZ DEGERI

2007 yilinda Antalya Belek iskele Mevkiinde
kurulan Ela Quality Resort, 2009 yilinda Ozak GYO
portfoyune katilmistir. Alt katl, 583 oda ve 1.200
yatakli otel, Turk ve Osmanli mimarisinin yeniden
yorumlanmasiyla ¢agdas ve 6zgun bir tasarima
kavusmustur. 388 standart odanin yani sira farkli
ihtiyaglara yonelik suit se¢cenekleri bulunan oteldeki
Gol Evleri ve Villalar, Turk otelcilik sistemine yeni bir
bakis agisi getirmektedir.

Ela Quality Resort, sekiz ayri toplanti salonundan
olusan Kongre Merkezi'nin yani sira Avrupa SPA
Birligi onayli SPA&Wellness Merkezi ve dunya
mutfaklarindan segenekler sunan restoranlari

ile buyuk capli organizasyonlara ve en seckin
misafirlere ev sahipligi yapacak kapasitededir. 2015
Kasim ayinda, Antalya’da duzenlenen G-20 Liderler
Zirvesi kapsaminda ingiltere, Kanada ve italya
basbakanlari ve heyetleri, Ela Quality Resort'u tercih
ederek Ozak GYO'nun uluslararasi standartlardaki
hizmet farkini deneyimlemiglerdir.

Turkiye'nin ilk aile-cocuk konseptli oteli olan Ela
Quality Resort, cocuklarin kaybolmamasi icin

farkli renkte boyanmis odalari, otelle 6zdeslesmis
ayl Teddy sembolu, kapali devre TV sistemiyle
¢ocuklari uzaktan izleme olanagi ile bolgesinde aile
konseptinde lider ve 6ncu kabul edilmektedir.

Surdurulebilirlik politikasi sayesinde misafirlerine
yesille i¢ ice dinlenme imkani sunan otelde 270
metrelik 6zel kum plaji, 1.100 m? iskele alani ve
6.630 m? acik havuz alaninin yaninda bes adet
su kaydiragi, 210 m? kapall havuz ve kapali gocuk
havuzu bulunmaktadir.

Ozak GYO'nun surekli gelistirdigi sira disi fikirlerle
misafirlerine beklentilerinin 6tesinde, farkli ve keyifli
bir tatil deneyimi sunan Ela Quality Resort, pek ¢ok
odule layik goralmustur:

- Quality Management Awards 2018, “Turkiye'nin
En lyi Yonetilen Cocuk Etkinlik Oteli”

- Tripadvisor “2018 Mukemmeliyet”

+ Quality Management Awards 2017, “Turkiye'nin
En lyi Yonetilen Akdeniz Bolgesi Resort Oteli”

- Coral Travel Starway World Best Hotels 2017,
“Dunyanin En iyi 100 Oteli”

-+ booking.com 2017, "Mukemmellik” TUI Top
Quiality 2017, “Top Quality”

- TUI'Holly 2016, “Dunyanin En lyi 100 Oteli”

- topHotels.ru seyahat yorum portali, “Hizmette
Mukemmellik”

- HolidayCheck, “En Cok Tavsiye Edilen Oteller”

- Top Hotels “"Hizmette Mukemmellik”

- Tripadvisor “2015 Mukemmeliyet”

- Uluslararas istanbul Turizm Filmleri Festivali
“Turizm Reklam Kampanyas!” kategorisi, “En lyi
Otel Reklam Filmi”
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PROJE DETAYLARI

Sahiplik Ozak GYO
Proje tipi Konut ve rezidans
Konum istanbul, Bayrampasa

Toplam beklenen gelir 320,0 milyon TL

Proje baslangig tarihi 2013
Proje tamamlanma tarihi 2016
Arsa alani 16.698 m?
Toplam satilabilir alan 78.533 m?
Hayat Tepe teslim orani (589/614)* %96

#31.12. 2019 itibariyla; Hayat Tepe Projesinde 614 bagimsiz bolumun 589'u teslim edilmis ve teslimat orani %96 olarak gerceklesmistir. 23
konut ve 2 dukkan mevcuttur.
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Hayat Tepe, istanbul

“Mutluluk sehrin merkezinde” sloganiyla hayata
gecirilen Hayat Tepe Projesi, Adalar ve Tarihi
Yarimada'y1 goren, sehir merkezindeki lokasyonu

ve hayati zenginlestiren tesisleri ile yatirimcilarin
dikkatini cekerek kisa zamanda buyuk ilgi gormustur.

2016

TAMAMLANMA TARIHi

320 milyon TL

TOPLAM BEKLENEN GELIR

Ozak GYO'nun “Mutluluk sehrin merkezinde”
sloganiyla gerceklestirdigi ilk konut projesi olan
Hayat Tepe, Bayrampasa aligveris vadisi olarak
bilinen bolgede konumlanmaktadir. Forum istanbul,
lkea, Bauhaus ve CarrefourSA’ya yakinligiyla dikkat
¢ceken proje bolgesine, TEM ve E-5'ten rahatga
ulasilabilmektedir.

Proje; Adalar ve Tarihi Yarimada'y1 goren, sehir
merkezindeki lokasyonu ve hayati zenginlestiren
tesisleri ile yatinmcilann dikkatini cekerek kisa
zamanda buyUk ilgi gérmustur. Kapali ytzme
havuzu, spor salony, fithess, SPA ve kafeteryanin
yani sira gocuk kulubu, kis bahgesi ve kosu parkuru
gibi pek ¢ok sosyal alan, Hayat Tepe kalitesinde,
sakinlerinin hizmetine sunulmaktadir.

Ozak GYO'nun farkli ihtiyaglan ongorerek
gelistirdigi, 24 katli u¢ bloktaki 546 bagimsiz
bolumden olusan Hayat Tepe'de “modern” ve
“provence” olmak Uzere iki farkli ic mekan secenegi
yer almaktadir.

Toplam 612 daire ve 2 dukkandan olusan Hayat
Tepe Projesinde 31.12.2019 itibariyla 589 daire
teslim edilmis ve projenin teslim orani %96 olmustur.

Hayat Tepe Suites

istanbul'un 6zgur ruhunu ve dinamizmini Hayat
Tepe Suites'te modern mimariyle bulusturan
Ozak GYO, bu proje ile sehrin hizini konfor

icinde yasamak isteyenlerin ihtiyaclarina karsilik
vermektedir. Deniz manzarali terasinda yer alan
havuzuyla konut sahiplerine bambaska bir keyif
yaratan proje, farkliigiyla kisa strede yatinmcilarin
ilgi odag! haline gelmistir.

2014 yilinin Kasim ayinda baslanan Hayat Tepe
Suites, 1+1 ve 2+1 seceneklerinden olusan 66 daire
ve iki dukkan olmak uzere toplam 68 bagimsiz
bolum icermektedir. 40 m?ile 72 m? arasinda bes
farkli daire tipi iceren projede, tum daireler satilmistir.
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Biiyiikyali Projesi, istanbul
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Biiyiitkyah Projesi, istanbul

Buyukyall konsepti; yaya konforu, geleneksel mahalle
kaltary, renkli sosyal yasam, kulturel ¢esitlilik, kalite,
surdurulebilirlik gibi degerleri bir araya getiren ve
projenin “iyi yasam” vizyonunu destekleyen “yeni

sehircilik” akimi ile ortaya ¢ikmistir,

Emlak Konut guivencesiyle, Ozak GYO, Ziylan
Gayrimenkul ve Yenigun insaat, istanbul
Kazlicesme sahil yolunda, dunya standartlarinda bir
“yeni sehircilik” projesini, Buyukyali adiyla hayata
gecirmektedir. “insan” ve “iyi yasam” kavramlarini
odagina alan, sakinlerine ve ziyaretcilerine her
anlamda “iyi bir yasam” sunmayi hedefleyen
Buyukyali'nin konseptini; yaya konforu, geleneksel
mabhalle kulttrd, renkli sosyal yasam, kulturel
cesitlilik, kalite, surdurulebilirlik gibi degerleri bir
araya getiren ve projenin “iyi yasam” vizyonunu
destekleyen “yeni sehircilik” akimi olusturmaktadir.

Yagsamin 2020 Mart ayinda baglamasinin
planlandigi Buyukyali'nin mimarligini, 200'den
fazla uluslararasi 6dultin sahibi ingiliz mimarlik
sirketi Chapman Taylor Ustlenmistir. Merkezine
insani ve “iyi yasam“i koyan Buyukyal, istanbul'un
tasarim ilkeleri, “Yeni Sehircilik” akiminin ilkeleri ile
birebir 6rtusmektedir. Chapman Taylor'in, proje
ortaklarindan aldiklari bilgileri de g6z 6nunde
bulundurarak, uygun bir kentsel gerceveyle
ekonomik, cevresel ve sosyal surdurulebilirlik
ilkeleri dogrultusunda ele aldigi Buyukyal'nin
konsepti, istanbul'un “zamansiz ruhu’ndan, “tarihi
dokusu“’ndan ve “geleneksel semt hayati’ndan
ilham alarak tasarlanmistir.

Projede farkli konsept ve buytkluklerde konutlar,
loftlar, Fendi Casa blogu ve ofisler yer almaktadir.
Ayrica, ticari, sanatsal, kulturel ve sosyal tesislerle
cocuk alanlarinin yer alacagi kiralanabilir sosyal
alanlar bulunmaktadir. Yagam alanlarinin gavenli bir
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sekilde aynistinldigi projede; sokak, meydan, park,
bahce ve avlular geleneksel ve gagdas mimarinin
bulustugu bir mekansal tasarima sahipitir.

Sehrin, markali projeler ve devlet yatinmlariyla
cehresi dedisen ve yuksek deger artisi kaydeden
bolgesi Kazlicesme'de yer alan Buyukyali, sundugu
yuksek yatinm potansiyeliyle de dikkat cekmektedir.
Nitelikli spor merkezleri, okul ve Universitelerin

yer aldigi bolge; yeni konut, marina, otel, aligveris
merkezi, hastane ve altyapi projeleriyle her gecen
gun gelismeye ve yatinm cazibesini korumaya
devam etmektedir.

Sehrin tum ulagim akslarinin merkezinde yer alan
Buyukyali'da bu ¢zelliklere, deniz ulasimi kolaylig
da eklenmektedir. Ozel deniz taksi ulagiminin

yani sira kara ve rayli sistemin tum alternatiflerinin
kullanilacagi Buyukyali, Tarihi Yarimadanin
yakininda, Marmara Denizi‘nin kiyisinda yer
almaktadir. Banliy6 hatti, 8 seritli yeni sahil yolu

ve deniz ulasimi imkanlarini bir arada sunan

ulasim olanaklar arasinda istanbul'un Asya ve
Avrupa yakalarini tup gegcisle birbirine baglayan
Avrasya Tuneli de bulunmaktadir. Zeytinburnu
Marmaray duragina iki dakikalik mesafede yer alan
Buyukyali, sehrin tum ulasim akslarinin merkezinde
yer almaktadir. Bu avantajli konum, Buyukyali
Projesi‘nin istanbul gibi bir megapoldeki en Gnemli
sorunlardan biri olan trafik sorununu asmasini
kolaylastirmaktadir.

Deniz manzarasi ve deniz kiyisinda keyifli vakit
gecirmenin yani sira, denizin gunluk hayat akisi
icerisinde verimli bir sekilde kullanilabilmesinin
hedeflendigi Buyukyali Projesiile istanbul'da
yogun bir sekilde kullanilmayan deniz ulagiminin
da gunluk yasamin bir parcasi haline getirilmesi
planlanmaktadir. Ayrica yapimi 2019 yilinda
tamamlanan Buyukyall Koprusu ile proje direkt
olarak sahile baglanmaktadir.

Buyukyal'nin insa edildigi, ge¢cmiste tank bakim
atolyesi olarak kullanilan arazide, 1900 yilindan
once inga edilmis, Kultur ve Turizm Bakanlg
tarafindan “eski eser” olarak tescillenmis yapilar
bulunmaktadir. Proje kapsaminda bu binalarin;
kultar-sanat merkezi, sergi alani, muze, gocuk
kulubu, yeme-igme alani ve moda-sanat atolyesi
olarak degerlendirilmesi planlanmaktadir.
Buyukyali'ya istanbul'un kent dokusunu katacak
tarihi yapilar, kulturel ve sosyal aktivitelerle
canlandinlarak gunluk hayatin bir par¢asi haline
gelecektir.
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Biiyiitkyah Projesi, istanbul

Sehir modelli master plan yaklasimi ¢cercevesinde,
her biri yer aldigI mahalleye gore kendi 6zgun
kimligine sahip bir dizi sehir blogundan olusan
Buyukyali'da her mahalle, istanbul'un tipik bir
yerlesim bolgesinin ¢zel karakterini yansitmaktadir.

19. yuzyil sanayilesme hamlesinin 6Gnemli
taniklarindan Zeytinburnu Fabrika-i Humaydanu’nun
gunumuze kadar ulasmis bazi yapilarina ev sahipligi
yapan BuyUkyali Projesi'nde, yillardir kamunun
kullanimina kapali kalan tarihi binalarin koruma

ve restorasyon galismalarinin yuarutulmesine ve
surdurulebilirlik ikkeleri dogrultusunda bu yapilara
yeniislevler kazandirilmasina karar verilmistir.
Projelendirme asamasindan itibaren hassasiyetle
yaklasilan bu tarihi yapilar, Buyukyali'nin mimari
projesinin de temel yaklagimini olusturmakta;
buradaki tarihi yapilart merkeze alan, gegcmisin
koklu hikayesiyle modernin teknolojik avantajlarini
birlestiren, zamansiz bir mimari tasarima sahip olan
Buyukyali Projesi, bu ozelligiyle diger tum konut-
yasam projelerinden ayrilmaktadir.

Buyukyall Projesi'nde, tarihi binalarin koruma ve
restorasyon calismalari akademik danismanlar

ve konusunda uzman ekipler araciligiyla hayata
gecirilmektedir. Birgok dGnemli kurum ve kurulun
denetimi ve onaylyla ilerlenen Projede, tarihi
binalarla ilgili, Cevre ve Sehircilik Bakanlig Kentsel
Tasarim Degerlendirme Komisyonu, Kultur ve
Turizm Bakanlidi Kultar Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu, Cevre ve Sehircilik Bakanligi istanbul Tabiat
Varliklarini Koruma Bolge Komisyonu, istanbul
Valiligi Arkeoloji Muzeleri Mudurlugu, Zeytinburnu
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurlaga'nan; proje
genelinde ise istanbul Buyuksehir Belediye Meclisi
Siluet Gorusu ve Istanbul Buyuksehir Belediyesi
Ulasim ve Trafik Duzenleme Komisyonu'nun
onaylarr alinmigtir.
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Sehir modelli master plan yaklasimi cercevesinde,
her biri yer aldigi mahalleye gore kendi 6zgun
kimligine sahip bir dizi sehir blogundan olusan
Buyukyal'da her mahalle, istanbul'un tipik bir
yerlesim bolgesinin 6zel karakterini yansitmaktadir.
Proje alanindaki mevcut tarihi yapilar, bir
mahalleden diderine gecisleri vurgularken; konut
bloklar homojen bir yerlesimle, sehrin siluetinde
istenmeyen bir yapilasma goruntusune izin
vermeyecek sekilde tasarlanmistir.

Dort mahalleden olusan bir deniz semti olarak
planlanan proje, istanbul'un geleneksel ve moderni
birlestirdigi sehir dokusundan ilham almaktadir. Bu
baglamda Buyukyali'da yer alan Deniz Kapi Evleri,
Ada Kapi Evleri, Gun Kapi Evleri ve Sahil Kapi Evleri
konumlandiklari bolgenin ozellikleri dogrultusunda
tasarlanmistir.

Olaganustu bir Marmara Denizi manzarasina sahip
olan Deniz Kapi'nin yer aldigi bolge, bu deniz
manzarasindan daha ¢ok yararlanabilmek igin

ic yuzeylerde genis, guzel bir manzara avlusuyla
tamamlanan, “U” seklinde planlanmistir. Mahalle
doguda, merkez meydana ve deniz kiyisina kadar
devam ederken; bati bolumu giris kapisina ve
restore edilen tarihi hamam binasina bakmaktadir.
Kuzeyin i¢ kisim cephesi, ticari isletmelerin de

yer alacagi ana meydani ve buradaki hareketli
etkinlikleri gormekte; mimari kompozisyon, u¢
kuleden ve baglantili ara binalardan olugmaktadir.
Deniz Kapi bolumunde, kullanilan malzemelerle
birlikte teknik ve yapisal detaylarin odaginda,
dogallik ve 6zgunluk yer almaktadir.

Ada Kapi'nin kimligi ise tum binalarin baktigr ic
bahce alaninin kalitesi ve tasarimiyla beraber,
yapilarin dis sokaklarla olan baglantilarn tzerinden
kurgulanmistir. Konut blogu, baglanti ara

binalari ve al¢ak binalardan olusan Ada Kap,
dogusunda, batisinda ve guneyinde, tarihi binalarla
cevrelenmekte; geleneksel ve modernin birlestigi
bu mahallede, sakin bahceler ve ¢ocuklar icin oyun
alanlar da bulunmaktadir.

GUNnumMUz insaninin intiyaglar dogrultusunda

is ve yasam alanlarini bir araya getiren ev-ofis
toplulugu, Gun Kaprismiyle, proje alaninin kuzey
dogusunda yer almaktadir. Kuzey ve dogu
girisleriyle tren istasyonuna ¢ok yakin bir konumda
bulunan Gun Kapi'da detaylarda ve malzeme
secimlerinde ¢agdas cizgiler tagiyan bir goérunume
sahiptir. Binalar, odak noktasinda bir sus havuzu
olan merkezi bir aviuya bakmakta; bolgenin
kuzeydogusunda tum Buyukyali sakinlerinin
kullanabilecegi genis bir spor ve eglence tesisi yer
almaktadr.

Sahil Kapi ise Marmara Denizi‘ne bakan bolgenin
guneybati kdsesinde yer almakta ve mukemmel
deniz manzarali, u¢ yuksek konut blogundan
olusmaktadir. Tarihi yarimada ve deniz manzarasini
en iyi gorecek sekilde konumlandiriimis olan

Sahil Kapr'nin guneybati kdsesindeki Fendi konut
blogunun yani sira sus havuzlu ve genis peyzajli
merkezi avlu da bu bolgede bulunmaktadir.

Guvenlik, dogallik ve surdurulebilirlik temelleri
Uzerinde planlanan Buyukyali Projesi'nde kullanilan
malzemelerden renk secimlerine, planlamadan
donanima kadar her sey bu dogrultuda
tasarlanmistir. Projede, tarihi sehir surlarindan ilham
alinarak geleneksel renk paleti tercih edilirken;

tas ve tugla gibi geleneksel ve Buyukyali'nin
estetik degerini gelecek nesillere taslyacak,
zarafetle yaslanan, cevreye zarar vermeyecek
dogal malzemeler kullanilmistir. Ayrica alandaki
mevcut agaclar da gcodaltilip ¢esitlendirilerek
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Tum dairelerin “akilli ev” teknolojisindeki son
yeniliklerle donatildigi Buyukyali'da; aydinlatmadan
perde ve panjurlarin kontrolune, VRV klimadan
yerden isitma sistemlerine kadar birgcok donanimin
uzaktan yonetilebilmesi saglanmaktadir.

peyzaj duzenlemesindeki yerlerini almis ve enerji
tasarrufu icin yapilarin ¢atilarinda gunes panelleri
kullanilmistir.

Buyukyal'nin peyzaj calismalarinda havuz, hareketli
su duzenlemeleri ve cesmelere yer verilerek; suyun
rahatlatici ve canlandirici etkisinin tm yagam
alanlarina yayilmasi hedeflenmektedir.

Proje kapsaminda gerceklestirilen ve yaklasik 30
kilometrelik sahil bandina direkt ulasim saglayan
Buyukyali koprusu, birkag adimla deniz kenarinda,
yuruyus, kosu gibi kisisel aktivitelere ve stresten
uzak zaman gecirmeye olanak saglamaktadir. Ote
yandan site i¢erisinde zeminin altina alinan arag
trafiginin yani sira Buyukyali, yarayus parkurlari,
parklar ve bahcelerle de sakinlerine; insana saygil,
huzurlu ve nefes aldiran bir yagsam sunmaktadir.

Yagami bir butun olarak ele alan Buytkyali'da
¢ocuklarin ve gerektiginde anne babalarinin
evlerinden rahatca ve kisa strede ulasabilecekleri
ana sinifi ve ilkokulu kapsayan okul projesi, egitim
anlayisi ve kalitesiyle 6rnek olusturacak sekilde
planlanmaktadir.

lyi yasamin ayrilmaz bir pargasi olan saglikli
yasama da buyuk énem verilen Buyukyali Projesi
kapsaminda planlanan; mahalle yasaminin

bir parcasi olacak ve semte spor kulturunu
kazandiracak Buyukyali Kulubu, her yas grubundan
insana, uzman egitmenler esliginde fiziksel aktivite
firsatlar sunmaktadir. Kulubun altyapisi, temel
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dallarnn yani sira tenis, yuzme ve yelken gibi branslar
da icerecek sekilde hazirlanmaktadir.

Tum bunlarin yani sira proje igerisinde yer alan market
ve organik pazar, hem Turk hem dunya mutfaklarinin
seckin érneklerini sunan kafe ve restoranlar, dunya
markalarini bulusturan canli aligveris merkezi

de Buyukyal'da zamansizlik sorununa ¢ozim
Uretmektedir.

Ote yandan tum dairelerin “akilli ev” teknolojisindeki
son yeniliklerle donatildigi Buyukyali'da;
aydinlatmadan perde ve panjurlarin kontrolune, VRV
klimadan yerden isitma sistemlerine kadar bircok
donanimin uzaktan yonetilebilmesi saglanmaktadir.
Akill ev sistemleri sayesinde Buyukyali sakinlerinin
ev hayatinin kolaylastirilmasi; ayrica gereksiz

enerji israfinin Gnlenerek tasarruf yapilmasi da
planlanmaktadir.

ileri teknolojiyle tasarlanan ses izolasyonu

sayesinde komsu dairelerdeki seslerden rahatsiz
olma durumunun tamamen ortadan kaldinldigyi
Buyukyali'da ustun kapasiteli jenerator sistemi
araciligiyla elektrik kesintisi sorun olmaktan
clkmaktadir. ic mekanlarda tercih edilen antibakteriyel
boyalar, nefes alan bir evde, saglikli bir sekilde
yasamay! mumkun kilarken; projede kullanilan yerden
Isitma sistemi sayesinde mimari acidan ¢ok daha
kullanisl mekanlar ortaya cikmaktadir. Yalitimda

ve 1sitmada kullanilan, uluslararasi standartlarin
ustundeki kaliteli malzemeler sayesinde, hem enerji
tasarrufu saglanmakta hem de 1sinma maliyeti en aza
indirilmektedir.

Elektrik kesilse bile calismaya devam eden
asansor sisteminin yani sira tum bloklarda, girisi
farkli noktalarda yer alan ve gunluk yasami
engellemeyen yuk asansorleri de bulunmaktadir.

Verimlilik odakli tasarim anlayisi sayesinde,
konutlarin her metrekaresinin en kullanisli sekilde
degerlendirildigi Buyukyali'da asansor boslugu,
saft, yangin merdiveni, sosyal tesis, yangin kacis
koridoru, cop odasi ve tesisat odasi gibi alanlar,
konut metrekarelerine dahil edilmemektedir.

ic mimaride Avrupa’nin en iyi projesi secilen
Buyukyall Projesi'nde Ozak GYO %60, Ziylan
Gayrimenkul %32 ve Yenigun ingaat %8 paya

sahiptir. Emlak Konut GYO ile gelir paylasim modeli
seklinde kurulan yapida, Emlak Konut GYO,
gelirden %37 pay almaktadir.

2016 yiliicerisinde alinan ingaat ruhsatinin ardindan,
calismalara baglanmis; ayni yil Eylul ayinda projenin
lansmani gerceklestirilmistir. Yil sonuna dogru
gorucuye ¢ikan ornek daireler, yatinmcilarin ve
ziyaretcilerin buyuk begenisini kazanmistir.

2019 yili tiguncu geyreginde teslimlere baslanan
projede yil sonu itibariyla satisl yapilan 633
bagimsiz bolumun %29'u teslim edilmistir. 33 bin m?
kiralanabilir alana sahip olan Buyukyali'da yasam,
2020'nin 2. ¢eyredi itibariyla baglayacaktir.
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Buyukyali'nin tam kalbinde yer alan, istanbul’'un
¢cok renkli kulttrunden ilham alan Fisekhane;
kultar, sanat, eglence ve lezzeti, tarihi atmosferin
modern mimari ile birlestigi bir konseptte sunarak,
bolgeye ve istanbul’a yeni bir soluk getirmeye

hazirlanmaktadir.

Toplam 111 donumluk arazide yukselen
Buyukyal'da 1.655 Unite yer almaktadir. Emlak
Konut GYO tarafindan aciklanan rakamlara gore,
2019 yil sonu itibariyla Buyukyali Projesi'ndeki 633
adet Unitenin satisi gerceklestirilmis ve 1,95 milyar
TL satis cirosu elde edilmistir. Kisa surede basarili
satig rakamlari yakalayan Buyukyali, 2019 yilinda
da Emlak Konut GYO’nun en ¢ok satilan projeleri
arasinda yer almig; 2019 yilini satis sampiyonu
olarak tamamlamistir.

Buyukyali; okulu, camisi, sinemasi, tiyatrosu,
alisveris merkezi, spor kuluby, fitness ve SPA
alanlari, cafe ve restoranlariyla “iyi yasam” vaadini
gerceklestirirken sadece bugunun ihtiyaglarini
degil, gelecekte ortaya ¢ikabilecek talepleri de
karsilamayi hedeflemektedir.

Buyukyali'nin tam kalbinde yer alan, Istanbul'un
¢ok renkli kulturunden ilham alan Fisekhane;

kultar, sanat, eglence ve lezzeti, tarihi atmosferin
modern mimari ile birlestigi bir konseptte sunarak,
bolgeye ve Istanbula yeni bir soluk getirmeye
hazirlanmaktadir. Ozgin mimarisi ve nitelikli yasam
alanlarnyla, daha kapilariniagmadan, Avrupa
Gayrimenkul Odulleri kapsaminda “En lyi Aligveris
Alani Mimarisi” 6dulune layik gorulen Fisekhane,
dunya standartlarinda bir restorasyon galismasiyla
yeniden yasama kazandirilan tarihi binalardaki
nefes aldiran mekanlari, yesil peyzaj alanlari, denizin
kiyisindaki konumu, ulagim kolayligi ve sundugu
ayricaliklarla gunluk yasamda “her sey dahil” bir
konfor sunarak tum ihtiyaglar ayni ¢ati altinda Ustun
bir kalite anlayisiyla karsilamayi hedeflemektedir.
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Biiyikyali Odiile Doymuyor

istanbul'un bagimsiz arastirma firmalari

tarafindan en fazla deger kazanacak bolgesi
olarak tanimlanan Kazligesme sahil seridinde
gerceklestirilen Buyukyali Projesi, aldigi odullerle
de basarisini kanittamaktadir. Farkli kategorilerde
pek ¢cok yarismadan odul alan Proje, 2017 yilinda
“International Property Awards” toreninde 6rnek
daire dalinda aldigi Avrupa’nin En lyi ic Mimari
odulunun ardindan, 2018 yilinda ¢dullerine
yenilerini ekleyerek Avrupa Gayrimenkul
Odulleri'nde (European Property Awards) 5

farkli 6dule layik gorulmustar. Buytkyali Projesi;
nitelikli perakende alanlariyla “En lyi Aligveris Alani
Mimarisi”, farkli kullanim alanlarinin mtkemmel
uyumuyla “En iyi Karma Kullanim Alanlar Mimarisi”,
Loft ve Fendi Casa 6rnek daireleriyle ayri ayr
olmak tizere “En lyi Ornek Daire Tasarimi” ve
BuyukyalifurnishedbyFendi Casa ile “En lyi Daire ig
Tasarimi” odullerini kazanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Odulleri'nde elde ettigi
basarilarin ardindan, Uluslararasi Gayrimenkul
Odulleri'nde (International PropertyAwards), 3
farkli kategoride, dunyanin en seckin projeleriyle
yarismaya hak kazanan BuyUkyali Projesi, Aralik
2018'de gergeklesen Uluslararasi Gayrimenkul
Odulleri'nde "Avrupa’nin En iyi Loft Dairesi”
secilmigtir.
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PROJE DETAYLARI

Sahiplik Ozak GYO (%60) Ziylan Gayrimenkul (%32) Yenigun insaat (%8)
Proje tipi Karma
Konum istanbul, Kazlicesme
Proje baslangi¢ tarihi 2016
Proje bitis tarihi insaat 2020 2. Ceyrek, Satig 2022
Teslim baslangi¢ tarihi Eylul 2019
Beklenen toplam proje maliyeti 3,7 milyar TL
Beklenen toplam satis geliri 5,4 milyar TL
Beklenen toplam kar 1,7 milyar TL
Arsa alani 111.200 m?

Kiralanabilir/satilabilir alan

33.736m?-283.016 m?

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU | 107



PROJE DETAYLARI

Sahiplik Ozak GYO (%100)
Proje tipi Ofis
Konum istanbul, Kazlicesme
Proje baslangi¢ tarihi 2019
Proje bitis tarihi 2020
Satin alma degeri 74,1 milyon TL
Beklenen insaat maliyeti 25 milyon TL
Kiralanabilir alan 5.848 m?
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Biiyiikyal, Ozak Ofis Binasi Projesi

2020 yilinda tamamlanmasi planlanan Ozak Ofis
Bina Projesi, Buyukyali Projesi'nden C Blok ve
T2 Blokta yer alan 10 adet bagimsiz bolumun,
ofis binasi olarak kullanmak tzere Ozak GYO
tarafindan satin alinmasiyla baslamistir.

5.848 w2 2020

KIRALANABILIR ALAN TAMAMLANMA TARIHI

Ozak GYO, Buyukyali Projesi'nden C Blok ve T2
Blokta yer alan 10 adet bagimsiz bolumg, ofis binasi
olarak kullanmak tizere, satin almistir. Ozak GYO
Genel Merkezi olarak kullanilacak olan C Blok'un
ofis dekorasyon isleri OYZ Adi Ortakligi tarafindan
yapilmaktadir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU
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PROJE DETAYLARI

Sahiplik Ozak GYO (%100)
Proje tipi Konut
Konum istanbul, Eytip, Gokturk
Proje baslangig tarihi 1. Etap 2020 2. Ceyrek, 2. Etap Haziran 2021
Proje bitis tarihi 1. Etap 2022, 2. Etap 2023
Beklenen toplam proje maliyeti 533 milyon TL
Beklenen toplam satis geliri 778 milyon TL
Beklenen kar 245 milyon TL
Beklenen ortalama m? satis fiyati 15.850 TL
Arsa alani 41.316 m?
Kiralanabilir/satilabilir alan 49.000 m?
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Goktiirk Projesi

Sehir yasamini kolaylastiran en 6nemli etken
olan ulasim avantajina sahip Gokturk Projesi,
sehrin en degerli bolgelerinden biri olan Gokturk
arsalarinda gelistirilmesi planlanan bir konut

projesi olarak ortaya ¢ikmistir.

778 Milyon TL
BEKLENEN TOPLAM SATIS GELIRI

533 milyon TL
PROJE TOPLAM MALIYETI

Ozak GYO, tiguincu havaalani ve TEM otoyoluna
yakinligi ile sehrin en degerli bolgelerinden

birinde yer alan Gokturk arsalaninda konut projesi
gelistirmeyi planlamaktadir. Uglinct havaalanina 15
km, TEM otoyoluna 12 km mesafede olan arsalar,
sehir yagamini kolaylastiran en dnemli etken olan
ulasim avantajiyla one ¢ikmaktadir.

Sirket, 2014 yilinda portfoyune dahil ettigi ik
parselden sonra, arsayi genisletmek amaciyla,

2017 yiininilk ceyreginde 2. parseli de portféyune
eklemistir. Bu arsanin tapusunun Mart 2017'de Milli
Emlak’tan devir alinmasi ve sonrasinda 3194 sayili
imar Kanunu’nun 18. madde uygulamalari ile birlikte
Gokturk'teki 3 parselden olusan arsa alani

41.316 m?ye olarak guncellenmistir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU | 111



Balmumcu Arsasi,
Istanbul

Ozak GYO, istanbul'un en merkezi lokasyonlarindan
biri olan Balmumcu‘da konut, ofis ve apart
unitelerden olusan karma kullanimli olarak
gelistirmeyi planladigi projeye 2021 yilinda
baslayacaktir. Balmumcu Arsasi, kesintisiz Bogaz
manzarasinin yani sira Bogazici Koprusu'ne, E-5
otoyoluna ve sahil yoluna yakinligiyla da buyuk
onem tagsimaktadir.

Mahmutbey Arsasi,
Istanbul

Ozak GYO, Mahmutbey arsasinda modern
cizgisiyle uyumlu bir konut projesi gelistirmeyi
planlamaktadir. TEM Otoyolu baglantisina 0,9 km
uzaklikta olmasinin yani sira mevcut ve planlanan
7 ana ulasim hattin kesisiminde konumlanan
arsanin, yapilacak proje ile birlikte bolgeye deger
katan oncelikli tercihlerden biri haline gelmesi
ongorulmektedir.

PROJE DETAYLARI PROJE DETAYLARI
Konum istanbul, Besiktas ~ Konum istanbul, Bagcilar
Proje tipi Karma Kullanimli Proje Tanim Konut
Arsa alani 8.349m?  Arsaalani 6.682 m?
Toplam ekspertiz degeri 169,2 milyon TL Ekspertiz degeri 53,1 milyon TL
ISTANBUL, TURKIYE ISTANBUL, TURKIYE
Balmumecu Arsasi Mahmutbey Arsas:

s
e T Y
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Didim Arsasi,
Aydin

Kultar ve Turizm Bakanligi tarafindan, Ozak GYQ'ya

49 yilligina 6n tahsisli olan Aydin Didim arsasi, izmir
Havalimani'na 135 km, Bodrum Havalimani'na 81 km
mesafede yer almakta ve bulundugu ¢evredeki planli tek
turizm yatinm alani olmasiyla ©nem tasimaktadir. Ozak
GYO, otelcilik alanindaki ikk imzasi olan “Ela” ismini, yeni
sira disl konsept oteliyle Aydin Didim Arsas’'nda devam
ettirecektir.

Turizm tahsisli s6z konusu gayrimenkul ile ilgili olarak
irtifak hakki tesis islemlerinin saglanabilmesi igin Maliye
Bakanligi Milli Emlak Genel Mudurlugune 25.07.2014
tarihinde basvuruda bulunulmustur. Ancak bolgede
imar uygulamalarinda yasanan sikintilar neticesinde
yatinma baslanamamasi nedeniyle 2015 yilinda Kualtar
ve Turizm Bakanligi tarafindan, kesin tahsis suresi Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik'in 17. maddesinin 7. fikrasi uyarinca,

s0z konusu alana iliskin imar uygulamasi islemleri
tamamlanincaya kadar dondurulmustur.

Bakanlik tarafindan 2015 yilinda dondurulan kesin tahsis
suresi, 2019 yilinda yeni imar uygulama galismalarinin
baslatilmasi sonrasinda yeniden agilmistir. Maliye
Bakanligi Milli Emlak Genel Mudurlugu nezdinde irtifak
hakki kurulmasina iliskin sure¢ devam etmektedir.

AYDIN, TURKIYE
Didim Arsasi
ST
f/ﬁ\//fp\ —— J/\JL\\ \/ \/R\
~ ( ’ - ( ) 4 \ )
~ L / A LD
e G e
| — q
— N }/“(\ PAvAe AN
= \ — \ P
N \ 7 \\ \R \ /
| S
a8 ~ w/ < f \ /
L ="/ ) ¢
/G AV, *
M‘J/l/)

Demre Arsalari,
Antalya

Antalya ili Demre ilgesi 194 ada 338 parselde yer alan
Demre arsasina iligkin irtifak hakki tesis islemleri 2016
yilinda tamamlanmis ve Ozak GYO adina “Tapu Senedi
(daimi ve mustakil ust hakki tesisi isleminden dolay)”
duzenlenmistir. S6z konusu arsa Ozak GYO adina 49
yiligina kesin tahsislidir. Yapimi planlanan otel projesi icin
yapli ruhsati, 20.12.2018 tarihinde alinmistir.

Antalya-Dalaman Otoyolu’nun ve bu baglamda bolgede
yapilacak altyapi galismalarinin, arazi tzerinde yapilmasi
planlanan bes yildizli otel projesine turizm trafigi acisindan
onemli bir katki saglamasi beklenmektedir.

Ayrica arsanin yan parselindeki, gunubirlik tesis alani
olarak tahsise agilan arazi icin agilan ihaleyi de Ozak GYO
kazanmis ve kesin tahsis sureci baglamistir. Antalya ili
Demre ilgesi Tagdibi - Sultkli Mevkii 7 no.lu ¢zel parselde
yer alan bu gunubirlik turizm tahsisli gayrimenkule

iliskin olarak 2018 yilinda, Kultar ve Turizm Bakanligi
tarafindan Ozak GYO adina kesin tahsis yapilmasi uygun
gorulmustur. Ancak bolgede imar planinda yapilmasi
gereken degisiklikten kaynaklanan mucbir sebeplerle
yatinma baslanamamasi nedeniyle, Kultur ve Turizm
Bakanligi tarafindan Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik“in 17. maddesi
uyarinca, kesin tahsis tarihi olan 08/10/2018 tarihinden
itibaren, alana iliskin yeniimar plani onaylanincaya kadar
dondurulmustur.

Gunubirlik tahsisli arsada kesin tahsis surecinin
tamamlanmasiyla birlikte, 338 nolu parselde yer alan
70.699 m?lik araziye 60.344 m? daha ilave edilecek ve
toplam arazi buyuklugu 131.043 m?ye ulasacaktir.

ANTALYA, TURKIYE

Demre Arsalar:
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Degerleme Raporlar1 Ozeti

Gayrimenkul Aciklama Raporu Duizenleyen Rapor Tarihive Ekspertiz Degeri Yiluk Kira
Degerleme Sirketi Numarasi Ekspertiz
Degeri
34 Portall Plaza istanbul ili Bagaksehir ilgesi'nde Yer Alan 34 Portall ~ Terra Gayrimenkul 2712.2019-2019/ 459.037.000 TL  30.300.000 TL
Plaza Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme ve OZAKGYO/012
Danismanlik A.S.
Is Istanbul 34 Plaza istanbul ili Bagcilar ligesi'nde Yer Alan Is Istanbul 34 Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/  231.790.000TL  14.016.000 TL

Plaza Gayrimenkul Degerleme Raporu

Degerleme ve
Danismanlik A.S.

OZAKGYO/010

Bulvar 216 istanbul ili Atasehir ilcesinde Yer Alan Bulvar 216 Terra Gayrimenkul 2712.2019-2019/  344.030.000 TL 23.693.280 TL
(Bina) Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme ve OZAKGYO/009
Danismanlik A.S.
Ela Quality Resort  Antalya ili Serik llgesi'nde Yer Alan Ela Quality Terra Gayrimenkul 2712.2019-2019/ 857.806.000 TL 76.519.648 TL
Hotel Resort Hotel Tesisi (Daimi ve Mustakil Ust Hakki) Degerleme ve OZAKGYO/013
Gayrimenkul Degerleme Raporu Danismanlik A.S.
Metro Gross Istanbul ili Bayrampasa llcesi'nde 524 Ada 1 Parsel  Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/ 177675.000 TL  12.100.200 TL.
Market Uzerinde Yer Alan Hayat Tepe (25 BB) & Metro Gross  De@erleme ve OZAKGYO/015
Market Gayrimenkul Degerleme Raporu Danismanlik A.S.
Hayat Tepe istanbul ili Bayrampasa ilcesi'nde 524 Ada 1 Parsel  Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/ 26.985.000 TL  1.252.800 TL
Uzerinde Yer Alan Hayat Tepe (25 BB) & Metro Gross  Degerleme ve OZAKGYO/015
Market Gayrimenkul Degerleme Raporu Danismanlik A.S.
Gokturk Arsasi 1 istanbul ili Eyup llgesi'nde Yer Alan 201 Ada 1 No.lu  Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/ 94.060.000 TL

Parsel Gayrimenkul Degerleme Raporu

Degerleme ve
Danismanlik A.S.

OZAKGYO/017

Gokturk Arsasi 2 istanbul Ili Eyup Ilgesi’nde Yer Alan 203 Ada 1
No.lu Parsel tzerinde gelistirilecek Gokturk Projesi

Gayrimenkul Degerleme Raporu

Terra Gayrimenkul
Degerleme ve
Danismanlik A.S.

26.12.2019-2019/
OZAKGYO/018

211.9756.000 TL

Gokturk Arsasi istanbul ili Eyup llgesi'nde Yer Alan 198 Ada 6 No.lu  Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/ 9.687.000 TL
(KOP) 9 Parsel Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme ve OZAKGYO/019
Danismanlik A.S.
Balmumcu Arsasi  istanbul ili Besiktas ilgesi'nde Yer Alan 5 Adet Parsel ~ Terra Gayrimenkul 2712.2019-2019/ 169.235.000 TL
Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme ve OZAKGYO/016
Danismanlik A.S.
Mahmutbey Arsasi istanbul ili Bagcilar ligesi'nde Yer Alan 4 Adet Parsel ~ Terra Gayrimenkul 2712.2019-2019/ 53.170.000 TL
Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme ve OZAKGYO/011
Danismanlik A.S.
Demre Arsasi - Ust ~ Antalya ili Demre ilgesi Zumrutkaya Mahallesi Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/ 22130.000 TL
Hakki Uzguru Mevkii'nde gelistirilecek Otel Projesi (Daimi  Degerleme ve OZAKGYO/020
ve Mustakil Ust Hakki) Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Raporu
Buyukyali Projesi  Istanbul ili Zeytinburnu llgesi'nde Arsa Satisi Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/ 2.050.270.000 TL
Karsiligi Gelir Paylasimi isi Sozlesmesi Kapsaminda  Degerleme ve OZAKGYO/008
Buyukyali Projesi Gayrimenkul Degerleme Raporu ~ Danismanlik A.S.
Buyukyali C&T2 istanbul ili Zeytinburnu ligesi'nde Arsa Satisi Terra Gayrimenkul 26.12.2019-2019/ 74.125.000 TL

Blokta Yer Alan Karsiligi Gelir Paylagimi Isi Sozlesmesi Kapsaminda
10 Adet Bagimsiz ~ Buyukyali Projesi Gayrimenkul Degerleme Raporu
Bolum (Ozak Ofis

insaati)

Degerleme ve
Danismanlik A.S.

OZAKGYO/008

&< Kamu Ortaklik Payi
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Insan Kaynaklar

Ozak GYO’nun insan kaynaklari politikasi, nitelikli ve yuksek
potansiyelli bireylerin istihdam edilmesini ve verimliligin
artirlmasi noktasinda bireysel inisiyatife ve bununla birlikte
ekip ¢calismasina 6nem verilen, motivasyonu yuksek bir
organizasyon olusturulmasini hedeflemektedir.

Ozak GYO'nun insan kaynaklari politikasi, nitelikli ve
yuksek potansiyelli bireylerin istihdam edilmesini

ve verimliligin artinlmasi noktasinda bireysel
inisiyatife ve bununla birlikte ekip calismasina dnem
verilen, motivasyonu yuksek bir organizasyon
olusturulmasini hedeflemektedir.

Calisanlarin bireysel hak ve 6zgurluklerine sonuna
kadar inanan ve onlari destekleyen Sirket, tim
¢alisanlarin yasalarla belirlenmis her tur hakkini
korumakta ve guvenli ve saglikli bir ortamda
galismalarricin tum imkanlan seferber etmektedir.
Ozak GYO insan Kaynaklari Direktorligunan
sorumluluklan arasinda; ¢calisanlar ile sosyal haklar
ve guvenceler, performans, kariyer yonetimi, tcret
ve kariyer gelisimi konularindaki iliskileri yaratmek
yer almaktadir.

Temel hedefi, Sirket'e nitelikli insan gucu
kazandirmak ve Sirket'te yetisen insan gucunu
korumak olan Ozak GYO, bu hedef dogrultusunda
insan kaynaklar sureclerini etkin olarak
uygulamaktadir.

Ozak GYO'da calisanlarin hedefleri ise girdikleri
andan itibaren belirlenmekte; hedefler yiligerisinde
duzenli olarak gozden gegirilip sene sonunda
genel de@erlendirmeler yapilarak geri bildirimler
verilmektedir.

Calisanlann organizasyona sagladiklar katma
deger ve sorumluluklart dogrultusunda
Ucretlendirilmesi amag¢lanmaktadir.

Sirket'te galisan tum personele, is gorusmesi
sirasinda gorev ve sorumluluklar agikga
anlatilmakta olup ise girisin ardindan oryantasyon
egitimi verilerek gorev tanimlari yazili olarak
kendilerine teslim edilmektedir. ise alimin ardindan
Sirket ¢alisanlarini egitmek ve gelistirmek amaciyla
egitim ve gelistirme galismalari duzenli olarak
Sirket bunyesinde ve disaridan alinan hizmetlerle
yurutalmektedir.

2019 yil sonu itibariyla Ozak Gayrimenkul Yatinm
Ortaklig A.S/nin personel sayisi 44 (31 Aralik 2018:
36), Aktay Otel isletmeleri A.S.nin personel sayisi
468 (31 Aralik 2018: 377) ve Ozak-Yenigun-Ziylan
Adi Ortakligrnin personel sayisi ise 341'dir.

(31 Aralik 2018: 339).
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Kurumsal Sosyal Sorumluluk

Surdurulebilirlik esaslari agisindan, sosyal sorumluluk
calismalarina tum paydaslarin mumkun oldugunca

dahil edilmesini hedefleyen Ozak GYO, kurumsal sosyal
sorumluluk anlayisi dogrultusunda egitim ve saglik basta
olmak uzere farkli alanlardaki projelere destek olmaktadir.

Ozak GYO, kurumsal sosyal sorumluluk anlayis
dogrultusunda egitim ve saglik basta olmak tzere
farkli alanlardaki projelere destek olmaktadir.
Surdurulebilirlik esaslar agisindan, sosyal
sorumluluk ¢alismalarina tum paydaslarin mamkun
oldugunca dahil edilmesi hedeflenmektedir. Hem
sosyal sorumluluk projelerine destek olmak hem de
¢alisanlarin motivasyonunu artirici organizasyonlari
duzenlemek amaciyla Ozak Global Holding
bunyesinde “Bize Deder Takimi” olusturulmustur.

Bu baglamda Kizilay ile is birligi gerceklestiren Bize
Deger Takimi, kan ve kok hucre bagisiicin “Kan
veriyoruz; hayat kurtariyoruz” organizasyonlari
duzenlemis; “S¢z konusu egitimse yardima
kosarim” mottosuyla, istanbul Maratonunda
kosarak Dartssafakall 6grencilerin egitimine destek
olmustur. Bize Deger Takimi, “1 kapak, 1 hayat”
kampanyasi duzenleyerek Turkiye Omurilik Felclileri
Dernegi'ne yardim kapsaminda yil boyunca plastik
kapak toplamistir.

116 | KURUMSAL YONETIM

Ayrica Bize Deger Takimi, yil boyunca ¢alisanlarin
motivasyonlarini artirmaya yonelik yoga
programlari, ritim atélyeleri, yemek yarigmalari,
futbol turnuvalari gibi egitim ve organizasyonlar
duzenlemektedir.

Surdurulebilir basarilara imza atmayi hedefleyen
Ozak GYO, galisanlarin yeteneklerini, guglu
yonlerini, potansiyellerini ortaya ¢ikararak Sirket
kapasitesini daha ileri noktalara taslyabilecegine
inanmaktadir. Kurum kltarant ve yonetim
anlayisini degerlendirmek, guclu ve gelistirilmesi
gereken yonleri daha iyi anlayabilmek ve
farkliliklan avantaja donusturebilmek amaciyla
Sirket bunyesinde Liderlik Gelisim Programlari
uygulanmaktadir.

Ozak GYO, gelecek nesillere daha iyi bir dunya
birakabilmek hedefiyle ofis uygulamalari ve

is sureglerini de surdurulebilirlik prensiplerine

gore yurutmekte; bu surece tum galisanlarin,
tedarikgilerini ve musterilerini dahil ederek cevreye
duyarliigini yapici olarak artirmaktadir.

Bu baglamda ofis ve santiye alanlarinda enerjinin
verimli kullanimina dikkat eden Sirket, cevreci uran
ve hizmet ¢esitlerini tercih etmekte; ayrica atik kagit
doénusumune Gnem vermektedir.

Gerceklestirdigi prestijli gayrimenkul projeleriyle,
ekonomiye ve yasama deger katan Ozak GYO,
cevreye verdigi degerle de dunyamizi guzellestiren
sirketler arasinda yer almaktadir.

Turkiye'nin ilk yeme-icme destinasyonu olma
ozelligini taglyan Bulvar 216, yesili koruyan ve
yasama deger katan mimarisiyle Amerikan Yesil
Binalar Konseyi tarafindan verilen Enerji ve Cevre
Dostu Tasarimda Liderlik sertifikast “LEED"i gimuUs
kategorisinde almaya hak kazanmustir.

Gelecegin akilli binasi olarak tasarlanan 34 Portall
Plaza'da ise yagmur sularinin drenajini saglayan
hidrofonik sistem, yenilenebilir enerji altyapisi, atik
yag toplama alani, Uretim tesisleri aritma sistemi,
elektrik enerjisi kullanimini gun 1sigina ve ¢alisan
yogunluguna gore ayarlayan 6zel aydinlatma
sistemi gibi cevresel surdurulebilirlige katki
saglayan onemli ozellikler bulunmaktadir.

Ozak GYO, onumuzdeki donemde kurumsal sosyal
sorumluluk calismalarina iliskin olarak sivil toplum
kuruluslar ve sektorel derneklerle yakin temaslar
saglayarak ¢esitli projeleri hayata gecirmeyi
hedeflemektedir.
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Kurumsal Yonetim Ilkeleri'ne Uyum Beyani

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilerek
Temmuz'20083 tarihinde kamuya agiklanan ve
2014 yiinda 1I-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi
ekinde son hali yeniden yayinlanan “Sermaye
Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim ilkeleri"nin
uygulanmasina azami 6zen gostermektedir.

So6z konusu ilkelerde yer alan prensiplere halka
acilma kararini aldigi tarihten itibaren uyum
saglama yonunde ¢alismalarina baslayan Sirket,
orgutlenmesini bu yonde gelistirmeye devam
etmektedir.

Bu dogrultuda dncelikle pay sahipleri ile iligkilerin
saglikli yaratalmesi ve Kurumsal Yonetim ilkelerine
uyum surecinde koordinasyonun saglanmasi
amactyla Yatinmei lligkileri Bolumua kurulmustur.
Bolum yoneticisi Kurumsal Yonetim Tebligi'nin
171inci maddesi 2'nci fikrasinda belirtilen lisanslara
sahiptir.

Sirket, Kurumsal Yonetim Tebligi ile uygulanmasi
zorunlu tutulan ilkelerin tamamini uygulamakta,
uygulanmasi zorunlu olmayan gonullu ilkelere
iliskin uyum durumunu azami seviyeye ¢ikarmaya
Ozen gostererek, gonullu ilkelerin goguna uyum
gostermektedir. Sirket, Kurumsal Yonetim Tebligi
5'inci maddesinin kapsaminda 3'Uncu grupta yer
almasi sebebiyle, 4.3.7. numarali ilkenin 3'Uncu
fikrasiile 4.3.8. numarali ilkenin 2'nci fikrasini
uygulamak ile yukumlu degildir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri birden fazla
komitede gorev almaktadir. Bunun sebepleri;
Yonetim Kurulu’nun yapisi, mevzuatin izin verdigi
olgude Yonetim Kurulu'nda iki tane bagimsiz Uye
bulunmasi, Kurumsal Yonetim ilkeleri uyarinca
Denetimden Sorumlu Komite Uyelerinin tamaminin
Bagimsiz Uyelerden olusmasi ve ayni zamanda
diger Komite Bagkanlarinin da Bagimsiz Uye olma
zorunlulugudur.
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Kurumsal Yonetim Komitesi, Kurumsal Yonetim
uygulamalarini gelistirmeye yonelik ¢calismalarina
devam etmektedir. Halihazirda uygulanmakta

olan ilkeler disinda kalan ve henuz tam uyum
saglanamayan gonullu ilkeler, bugune kadar
menfaat sahipleri arasinda herhangi bir gikar
¢atismasina yol agmamistir. Hentz uygulanamayan
gonullu ilkelere iliskin agiklamalara Kurumsal
Yonetim Uyum Raporu”nda detayli olarak yer
verilmektedir.

Sirketin 2019 yilina iliskin “Kurumsal Yonetim

Uyum Raporu” ve “Kurumsal Yonetim Bilgi Formu”
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve
2/49 sayIli karari gergevesinde Kamuyu Aydinlatma
Platformu (www.kap.org.tr) araciliiyla kamuya
duyurulmaktadir. Pay sahipleri 2019 yilina iliskin
“Kurumsal Yonetim Uyum Raporu’na
https.//www.kap.org.tr/tr/sirket-bilgileri/ozet/1575-
ozak-gayrimenkul-yatirim-ortakligi-a-s adresi
Gzerinden “Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporu”
basligina tiklayarak, 2019 yilina iliskin “Kurumsal
Yonetim Bilgi Formu“na ise ayni adreste yer alan
“Kurumsal Yonetim” basligindan ulasabilirler.

S6z konusu basliklar disinda, Kurumsal Yonetim
Uyum Raporu ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu'na
https.//www.kap.org.tr/tr/sirket-bilgileri/ozet/1575-
ozak-gayrimenkul-yatirim-ortakligi-a-s adresinden
“Bildirim Sorgu” yapilarak da ulasilabilir.

2019 yilina iliskin “Kurumsal Yonetim Uyum Raporu”
ve "Kurumsal Yonetim Bilgi Formu” ayrica Sirket
internet sitesinde “Yatinmci iliskileri” bolumunde,
“Kurumsal Yonetim” basligi altinda da pay sahipleri
ile tum menfaat sahiplerinin bilgisine sunulmaktadir.

Rapor Déoneminden Sonra Gerceklesen Onemli Gelismeler

Degerleme Sirketleri Secimi

Yonetim Kurulumuzun 30.01.2020 tarihli karar

ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Tebligi'nin
35. Maddesi geregince;

-+ 2020 yiliigin Sirket portfoyunde yer alan her
bir varlik icin degerleme hizmetinin "Atak
Gayrimenkul Degerleme A.S."den alinmasina,

- Sirket portfoyune 2020 yili icerisinde alinabilecek
ve degerleme gerektirecek varliklar icin ise
degerleme hizmetinin “"Atak Gayrimenkul
Degerleme A.S." ve “Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S."den alinmasina,

karar verilmistir.
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iliskili Taraf islemleri Rapor Ozeti

Genel Bilgiler

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)

11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi (Teblig) 10.
maddesi kapsaminda hazirlanmistir. Anilan madde
uyarinca, paylari borsada islem goren sirketler ve
bagli ortakliklari ile iligkili taraflari arasinda yaygin
ve sureklilik arz eden islemlerinin bir hesap donemi
icerisindeki tutarinin

a) Alis islemlerinde kamuya agiklanan son yillik
finansal tablolara gore olusan satislarin maliyetine
olan oraninin,

b) Satis islemlerinde kamuya agiklanan son yillik
finansal tablolara gore olusan hasilat tutarina olan
oraninin,

%10'dan fazla bir orana ulagsacaginin dngorulmesi
durumunda, ortaklik yonetim kurulu tarafindan
islemlerin sartlarina ve piyasa kosullariile
karsilastinlmasina iliskin olarak bir rapor
hazirlanilmasi zorunlu tutulmustur.

Bu Rapor'un amaci Ozak Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S!nin (Ozak GYO/Sirket) SPK mevzuat
cercevesinde 24 numarali Uluslararasi Muhasebe
Standartlari (UMS 24) tanimlanan iligkili kisiler ile
gerceklestirdigi islemlerin, ticari sir kapsamina
girmemek kaydiyla sartlarinin agiklanmasi ve piyasa
kosullari ile karsilastinldiginda Sirketimiz aleyhine bir
sonug dogmadiginin gosterilmesidir.

2019 yiliigerisinde Ozak GYO ve bagli ortakliklarinin
iliskili taraflarla gerceklestirmis oldugu islemler
hakkinda detayl bilgiler, 2019 yili faaliyetlerimize
iliskin kamuya aciklanan solo finansal tablolarimizin
24 No'lu dipnotunda ac¢iklanmis olup, bu Rapor'da
sadece %10 sininni asan islemlerin piyasa
kosullarina gore uygunlugu degerlendirilmistir.
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iliskili kuruluslara/kuruluslardan saglanan sz
konusu hizmetler sirasinda Sirketimizin ihtiyaclarinin
giderilmesinin yanisira, Sirketimize deger katilmasi
da hedeflenmekte olup, yapilan islemler piyasa
kosullarina uygun fiyatlarla gergeklestirilmektedir.

Sonug¢

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun (SPK) 3 Ocak 2014
tarih ve 28871 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak
yurarluge giren “1I-17.1" sayill “Kurumsal Yonetim
Tebligi”nin “Yaygin ve Sureklilik Arz Eden islemler”
baslikli 10. maddesine istinaden;

Sirketimizin bagli ortakligi Aktay Otel isletmeleri
A.S. ile portféyumuzde yer alan varliklardan

Ela Quality Resort Hotel'in kiralanmasindan
kaynaklanan 2019 yili hizmet satislari tutarinin,
kamuya agiklanan son yillik finansal tablolara gore
olusan hasilat tutarina olan oraninin %10 sinirini
asmasi ve 2020 yilinda da bu limitin Uzerinde

iliskili taraf islemi gercekleseceginin beklenmesi
neticesinde, isbu raporda; Aktay Otel isletmeleri A.S
ile yapilan islemlerin kosullari agiklanarak, islemlerin
piyasa kosullarina uygun oldugu hakkinda bilgi
sunulmustur.

Sirketimizin iligkili taraflarindan int-Er Yapi insaat
Turizm San. Ve Tic. A.S. ile ise, yaygin ve sureklilik
arz eden hizmet alis islemlerinin 2019 hesap
donemi igerisindeki tutari, kamuya agiklanan

son yillik finansal tablolarda yer alan satiglarin
maliyetine olan oraninin %10°ununu asmamakla
birlikte; Sirketimizin Gokturk'te baslayacak konut
projesi ve Demre'de baslayacak olan otel projesi
kapsaminda inter Yapr'dan alinmasi kararlastirilan
muUteahhitlik hizmetleri dolayisiyla 2020 yilinda bu
limitin uzerinde iliskili taraf islemi gergeklesecegdinin
beklenmesi neticesinde, isbu raporda; int-Er Yapi
insaat Turizm San. Ve Tic. A.S. ile yapilan iglemlerin
kosullar aciklanarak, islemlerin piyasa kosullarina
uygun oldugu hakkinda bilgi sunulmustur.

Her iki Sirketle gerceklestirilen yaygin ve sureklilik
arz edenislemlerin 2020 yilinda %10 sininni asacag!
ongorulmektedir.

Yatirima iliskileri

Pay sahiplerinin haklarini korumaya yonelik

tum yukuamluluklerini titizlikle yerine getirmeyi
prensip edinmis olan Sirket bunyesinde, pay
sahiplerinin sorularina dogru, tam ve zamaninda
cevap verebilmek icin bir Yatinmet lligkileri Birimi
mevcuttur. (iletisim adresi: yatirimci.iliskileri@
ozakgyo.com)

Ticari sir niteliginde olmayan tum sorulara esitlik,
seffaflik, hesap verilebilirlik ve sorumluluk ilkeleri
gozetilerek, Yatinmcr iligkileri Birimi tarafindan
cevap verilmekte ve yonetim ile pay sahibinin
surekli iletisim halinde olmasi saglanmaktadir. Birim,
Genel Mudur'e bagli olarak ¢alismakta olup, ayrica
yurutmekte oldugu faaliyetlerle ilgili duzenli olarak
yonetim kuruluna rapor hazirlayarak sunmaktadir.

Birim'de, Kidemli Yatinmci iliskileri Yoneticisi olarak
Hilal Yildiz Celik (hilal.celik@ozakgyo.com) gorev
almakta olup; ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
111171 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi Md 11/3
kapsaminda Muhasebe Muduru Yuksel Alpat da
birimde gorev almaktadir.

Yatinmect iligkileri Birimi, diger birimlerle koordineli bir
sekilde pay sahiplerinin ve potansiyel yatinmcilarin,
gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak
Uzere ve bilgi esitsizligine yol agmayacak sekilde
duzenli olarak Sirket'in faaliyetleri, finansal
durumuna yonelik olarak bilgilendirilmesinden

ve pay sahipleriile Sirket yoneticileri arasindaki
iletisimin yonetilmesinden sorumludur.

Bu cergevede Yatinmer iliskileri Birimi:

- Mevcut ve potansiyel yatinmci kurumlar ve
menkul degerler firmalari, portfoy yonetim
sirketleri gibi araci kurumlar nezdinde Sirket'in
bilinirligini artirmak amaciyla tanitiminin
yapilmasi, bu kurumlarin arastirma analistlerinin
bilgi taleplerinin karsilanmasi,

- Sirket ile ilgili kamuya ac¢iklanmamis, ticari
sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak uzere,
pay sahiplerinin Sirket'le ilgili yazili ve sozlu
bilgi taleplerinin ilgili mevzuat gergevesinde
yanitlanmasi,

- Pay sahiplerine iligkin veri tabani ve kayitlarin
saglikli, guncel ve duzenli tutulmasinin
saglanmasi,

- Pay sahipleriile Sirket Ust yonetimi ve Yonetim
Kurulu arasinda bir koprt gorevi Ustlenerek cift
yonlu bilgi akisinin temin edilmesi,

- Sirket icerisindeki ilgili birimlere ve Ust yonetime
yonelik sermaye piyasalarindaki gelismeler ve
hisse senedi performansina iliskin raporlama
yapilmasi,

- Ilgili mevzuat kapsaminda tim kamuyu
aydinlatma yukumluluklerinin yerine getirilmesi,

+ Yillik Olagan ve Olagandisi Genel Kurullarin
elektronik ve fiziki ortamda sorunsuzca
gerceklestirilmesi,

- Pay sahiplerinin Ozak GYO hakkinda bilgi
alabilecegi internet sitesi, faaliyet raporu, yatinmci
sunumlari vb. tum iletisim araclarinin duzenli
sekilde guncellenerek pay sahiplerinin en dogru,
hizli ve eksiksiz bilgiye ulasmasinin saglanmasi
¢alismalarindan sorumludur.

Yatinimct Iligkileri Bolumu tarafindan 2019 yilinda,
Mart, Mayis ve Agustos aylarinda ¢eyreksel donem
finansal sonuglarinin degerlendirilmesi amaciyla
birer telekonferans toplantisi duzenlenmistir.
Telekonferans toplantilarina 18 kurumdan portfoy
yoneticisi ve arastirma analistleri katiim gostermis,
Sirket ve projeleri hakkinda bilgi edinmistir.

2019 yili Kasim ayinda ise 2019 3. ¢ceyrek finansal
sonuglari ve Sirket'in faaliyet ve projelerine iligkin
son gelismelerin aktarilmasi amaciyla Buyukyali
Projesi'nde bir Analist Toplantisi dUzenlenmistir. Bu
toplantiya da 15 farkli kurumdan 18 analist ve fon
yoneticisi katilim saglamistir. Toplanti sonrasinda
Fisekhane detayli bir sekilde anlatilmis ve saha
gezintisi yapilmistir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU | 121



Yatirimer fliskileri

2019 yilinda arastirma analisti, portféy yoneticileri ve
yabanci kurumsal yatinmcilar igin analist toplantisi
haricinde 6 kez Buyukyali istanbul Projesi saha
ziyareti toplantisi duzenlenmistir. Toplantilara 6 farkl
kurumdan 12 farkli portféy yoneticisi ve arastirma
analisti katilarak proje hakkinda bilgi almis; santiye,
satis ofisi ve 6rnek daire ziyareti yapmistir.

Yilicerisinde gercgeklestirilen toplu ve bire bir
toplantilarda gerek kurumlar ziyaret edilerek
gerekse Sirket merkezinde/projelerde misafir
edilerek 33 oturumda 64 kurumdan 80 portfoy
yoneticisi ve arastirma analisti ile gorasulmustar.
Gorusmelerde Sirket'in meveut ve gelecek projeleri
detayli olarak tanitilmis ve finansal rakamlar
hakkinda bilgi aktanlmistir.

Donem iginde Yatinmet lligkileri Bolumu'ne

telefon ve e-posta araciligiyla 72 adet bilgi talebi
basvurusu yapilmis; kamuya aciklanmamis,

gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak
Uzere pay sahiplerinin tum sorulari yanitlanmistir.
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca 2019 yili
boyunca toplam 51 adet 6zel durum agiklamasinin
kamuoyuna duyurusu yapilmistir.

Hisse Performansi ve Piyasa Degeri

Ozak GYO hisseleri 16 Subat 2012'de Borsa
istanbul'da (BIST) OZKGY koduyla islem goérmeye
baslamistir. Cikarilmis sermayesi 364.000.000

TL nominal degerde olup her bir hisse senedi 1
TL nominal degerli ve 364.000.000 adet hisseyi
icermektedir.

Ozak GYO'nun 31.12.2019 tarihi itibariyla piyasa
degeri 935.480.000 TL olmustur. Sirket hisselerinde
2019 yilinda ortalama islem hacmi 2,3 milyon TL
olarak gerceklesmistir.

OZAK GYO 2019 YILI KARSILASTIRMALI HISSE PERFORMANSI
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Risk Yonetimi

Risklere iligkin Yénetim Kurulu’nun
Degerlendirmesi

Sirket risk yonetiminde bir yandan faaliyetlerinin
surekliligini saglamaya calisirken, diger yandan

da bor¢ ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde
kullanmay1 hedeflemektedir. Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi, Sirket'in varligini, gelismesini ve devamini
tehlikeye dusurebilecek risklerin erken teshisi, tespit
edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin alinmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmaktadir. Sirket'in
maruz kaldigi baslica riskler; yatinm riski, stratejik ve
dis gevre riskleri, finansal riskler ve operasyonel riskler
olarak dort ana grupta izlenmektedir.

Turizm yatinmlari, kiralanabilir gayrimenkuller ile
gelistirme projeleri arasinda belirli bir dengenin
saglanmasi, bu sekilde Sirket'in her zaman saglam
bir nakit akisina sahip olmasi yaninda, gelistirme
projelerinin saglayabilecegi yuksek gelistirme
karlarindan ve buyume potansiyelinden de
yararlanilmasi amaclanmaktadir. Sirket'in portfoytnde
her zaman verimlilik ve likidite prensipleri gozetilir.
Portfoydeki gayrimenkullerden verimi dusenler

icin getirilerini yukseltmeye yonelik tedbirler alinir,
gerekirse satis imkanlari degerlendirilir. Likidite

her zaman kuvvetli tutulurken, nakit ve menkul
kiymet portfoyu aktif olarak profesyonelce yonetilir.
Yatinmlarda her zaman alternatif yatinm imkanlarinin
ve kaynak maliyetinin Uzerinde bir getiri saglanmasi
hedeflenmektedir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi her iki ayda bir
toplanarak durumu degerlendirir ve varsa tehlikeler
ve careleri hakkinda Yonetim Kurulu'nu bilgilendirir.
Bu kapsamda Sirket'in risk yonetim sistemleri en az
yilda bir kez gdzden gegirilir. Komite 2019 yilinda alti
kez toplanti gergeklestirmis ve Yonetim Kurulu'na
toplanti tutanagini sunmustur. Son olarak Komite'nin
25.12.2019 tarih ve 2019/06 No'lu toplantisinda
Sirket'in risk yonetim sistemleri gozden gegirilmistir.

Komite’nin, raporda tanimlanan risklerden korunmaya
karsi sundugu oneriler, halihazirda Sirket tarafindan
yuratulmekte olan uygulamalardir. Raporun sonug

kisminda da belirtildigi uzere, Sirket'in varigini,
gelismesini ve devamini tehlikeye dusurebilecek
kapsamda bir riski bulunmamakla birlikte, ileride
karsilasilabilecek durumlara karsl, risk yonetimi
kapsaminda Komite'nin onerileri dogrultusunda bir
politika izlenmektedir.

i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirket'in muhasebe ve i¢ kontrol sistemleri ile bagimsiz
denetim surecleriyle ilgili olarak Sirket'e ulagsan
sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi; Sirket
¢alisanlarinin, muhasebe, raporlama, i¢ kontrol ve
bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik
ilkesi cercevesinde degerlendirilmesi konularinda
uygulanacak yontem ve kriterleri belirlemek
Denetimden Sorumlu Komite gorevleri arasinda

yer almaktadir. Sirket'te i¢ kontrol islevi Mali isler ve
Finans Direktorlugu kontrolunde yurttulmekte, ayrica
donemler itibariyla Ozak Holding A.S. i¢ Denetim
Bolumu tarafindan denetlenmekte ve bulgular Ust
yonetim ile Yonetim Kurulu’na raporlanmaktadir.

ic kontrol calismalarindaki temel hedef, i¢

kontrol galisaninin ve kurulan sistemin, faaliyetler
gerceklestirilirken, Sirketin u¢ ana alandaki amaclarina
ulasmasi konusunda yonetime makul bir givence
vermesini saglamaktir.

Makul guivence verilmesi hedeflenen ilk amag

grubu faaliyetlerle ilgili olup, operasyonel ve finansal
performans hedefleri ve varliklarin kayiplara karsi
korunmasi da dahil olmak Uzere, sirketin faaliyetlerinde
etkililigi ve etkinligi saglamayi kapsamaktir. ikinci
amag grubu, raporlamaile ilgili olup, i¢ ve dis, finansal
ve finansal olmayan raporlarin guvenilir ve seffaf bir
sekilde, zamaninda, duzenleyici otoriteler ve standart
koyucular tarafindan ¢ikarilmis ilke ve kurallarda veya
sirket politikalarinda belirtildigi sekilde duzenlemeyi
icermektedir. Uglinct amag grubu ise mevzuata
uyum ile ilgili olup, Sirket'in tabi oldugu her turlu

yasa, yonetmelik, teblig ve diger duzenlemeler ile
iceride belirlenmis politika ve prosedurlere uyumun
saglanmasi hedeflenmektedir.
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Mevzuat Degisiklikleri

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar
Tebligi (11-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig (111-48.1.¢) 02 Ocak 2019 tarihli ve 30643
sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yururluge
girmistir.

So6z konusu degisiklik kapsaminda 28/05/2013
tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
[11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebliginin 3, 11/A, 22, 25, 26, 28,

34, 35 inci maddeleri/fikralari/bentleri ile Eki
degistirilmis/eklenmistir.
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Hizmet Alinan Baslica Firmalar

Bagimsiz Denetleme Kurulusu
PWC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Musavirlik A.S.

Vergi Danigmani
MESA Yeminli Mali Musavirlik Ltd. Sti.

Kredi Derecelendirme Hizmeti Alinan
Derecelendirme Kurulusu

JCR Avrasya Derecelendirme A.S. (JCR Eurasia
Rating)

2019 yilinda Hizmet Alinan Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

2019 yilinda Hizmet Alinan isletmeci Sirketler
Aktay Otel isletmeleri AS.
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S.

Hizmet Alinan Kuruluslar ile Sirket Arasinda

Cikan Cikar Catismalarina iliskin Agiklama: Sirket,
hizmet aldigi kuruluslar segerken, ilgili sermaye
piyasasi duzenlemesine riayet etmekte ve olasl
¢ikar catismalarini onlemek igin gerekli tedbirleri
almaktadir. Sirket ve Sirket'in hizmet aldigi bahsi
gecen kuruluslar arasinda, hizmet alma suresi
boyunca veya sonrasinda ortaya ¢ikan herhangi bir
cikar catismasi bulunmamaktadir.
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Yonetim Kurulu'nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin
Bagimsiz Denetci Raporu

YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKiN BAGIMSIZ DENETGi RAPORU
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na

1.Goérus
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S/nin (“Sirket”) ve bagli ortakliklarinin (hep birlikte “Grup” olarak anilacaktir) 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019
hesap donemine iligkin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorusumuze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim Kurulu’nun Grup’un durumu hakkinda
denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi irdelemeler, tum 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve
bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi yansitmaktadir.

2. Goérugsun Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlarn Kurumu ("KGK”) tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim
Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlar’na ("BDS") uygun olarak yuratulmustar. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar bolumande ayrintili bir
sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan
etik htkumlere uygun olarak Grup'tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar
da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gérastmuzun olusturulmast igin yeterli
Ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetgi Goragsimuz
Grup'un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap donemine iliskin tam set finansal tablolari hakkinda
5 Mart 2020 tarihli denetgi raporumuzda olumlu gérus bildirmis bulunuyoruz.

4. Yénetim Kurulu’'nun Yillik Faaliyet Raporuna iligkin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK") 1-14.1 No'lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hukumlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden
sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango gununu izleyen itk g ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.
b) Yillik faaliyet raporunu; Grup’un o yila ait faaliyetlerinin akist ile her yonuyle finansal durumunu dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gergege uygun

ve durust bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Grup'un
gelismesine ve karsilasmasI muhtemel risklere de acikga isaret olunur. Bu konulara iliskin yonetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

o

Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da igerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Grup'ta meydana gelen ve 6zel dnem tasiyan olaylar,

- Grup'un arastirma ve gelistirme ¢alismalari,

- Yonetim kurulu tyeleriile Ust duzey yoneticilere 6denen Ucret, prim, ikramiye gibi mali menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil
giderleri, ayni ve nakdiimkanlar, sigortalar ve benzeri teminatlar.

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

5. Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hukumleri cercevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan
finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi irdelemelerin, Grup’un denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gercedi yansitip yansitmadigr hakkinda gorus vermek ve bu gorusumuzu igeren bir rapor duzenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere uygun olarak yuratalmustur. Bu standartlar, etik hukumlere uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin,
faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim Kurulu’nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi
irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gercegdi yansitip yansitmadigina dair makul
guvence elde etmek Uzere planlanarak yuratulmesini gerektirir.

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

Burak Ozpoyraz, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 10 Mart 2020
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin (“Sirket”) ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte “Grup” olarak
anilacaktir) 31 Aralik 2019 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayn tarihte sona eren hesap
donemine ait; konsolide kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar degisim
tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere
konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriigtimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansinm ve nakit akiglarin Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar’’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir
bi¢imde sunmaktadir.

2, Goriisiin Dayanag:

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlar’’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar1”
béliimiinde ayrintil bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanmitlarinin, gériistimiiziin olugturulmasi icin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular1

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi cercevesinde ve finansal tablolara iliskin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele
alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik 4.S. )
BJK Plaza, Siileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Besiktas 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele aindigh

Yaturum amach gayrimenkullerin
gercege uygun degerlerinin
belirlenmesine iliskin yapilan
degerleme cahsmalar

Esas

Dipnot 2 ve 12°de belirtildigi lizere, Grup
yatirim amach gayrimenkullerini gergege uygun
degerinden muhasebelestirmektedir. 31 Aralik
2019 tarihi itibariyla yatirim amach
gayrimenkuller, Grup 'un toplam varliklarinin
% 37’sini olugturmakta olup toplam degeri
1.750.459.000 TL'dir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirrm amagh
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gercege uygun
degerleri; Genel Miidiir ve Finans ve Mali isler
Direktorii tarafindan degerlendirilmis olup, s6z
konusu degerler finansal tablolarda yatirim
amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmigtir.

Grup’un yatirnm amach gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarini igerir
ve 6znel varsayimlarda bulunulmasini
gerektirir.

Uygulanan prosediirler:
Kontrollerin degerlendirilmesi:

Grup’un atamig oldugu Degerleme Eksperi
(“Degerleme Eksperi”) tarafindan hazirlanan
degerleme raporu iizerinde Genel Miidiir ve Finans
ve Mali Isler Direktrii’niin gerceklestirdigi
kontrollerin tasarimi ve uygulamasini test ettik.

Yonetim tarafindan secilen eksperlerin
degerlendirilmesi:

Degerleme Eksperinin yeterliligini, ehliyetini ve
tarafsizhigini degerlendirdik. Ayrica, icra edilen
caligmanin kapsami ve anlagmanin sartlarini goz
oniinde bulundurarak kendisinin bagimsizhigim da
degerlendirdik.

Degerleme calismalarinda kullanilan girdi ve
varsayimlarin degerlendirilmesi:

Grup’un Degerleme Eksperi tarafindan hazirlanan
degerleme raporunu, uygulanan degerleme yontemi
ve kullanilan varsayimlarinin uygunlugunu
degerlendirdik. Kullanilan varsayimlari, piyasa
verileri ile karsilastirarak bulgularimizi Grup’un
Degerleme Eksperi ile degerlendirdik.

Grup’un portfoyiindeki gayrimenkullerin degerleri
Pazar yaklagimi ve Nakit indirgeme yontemi
kullanilarak tespit edilmistir.

Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri iizerinde 6nemli etkisi olan
girdilerin, birim satig degeri gibi, tutarlilhigim
gozlemlenebilen piyasa fiyatlar ile karsilastirarak
takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadigim degerlendirdik. Ayrica degerleme
raporlarinda kullanilan ve gayrimenkul degeri
tizerinde 6nemli etkisi olan girdilerden kira gelirleri,
kira s6zlesmelerinin siiresi, doluluk oranlar1 ve
giderler gibi girdiler tarafimizca kontrol edilmistir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU
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Kilit denetim konulart Denetimde konunun nasil ele alindigt
Yatirnm amach gayrimenkullerin gercege uygun | Uyguladigimiz denetim prosediirleri arasinda,
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
calisma, yatirim amagch gayrimenkullerin kayith | kullandiklar: varsayimlarin, reel iskonto orani gibi
degerinin gerek Grup’un toplam varliklarinin takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
6nemli bir kisminm olusturmasi, gerekse olup olmadigim degerlendirdik. Bu degerlendirme
degerlemelerin 6znel niteligi, 5nemli varsayim i¢in bagh bulundugumuz denetim agina dahil bir
ve muhakemeler icermesi sebebiyle kilit bagka sirketin degerleme uzmanlari ¢caligmalara
denetim konusu olarak belirlenmistir. dahil edilmistir.

Finansal tablo aciklamalarinin
degerlendirilmesi:

Dipnot 2 ve 12’de yer alan yatirim amaclh
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
actklamalarin degerleme eksper raporunda yer alan
bilgilerle uyumunu inceledik.

Uygulanan prosediirler neticesinde 6nemli bir
bulgumuz olmamigtir.

4. Yiinetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara
1liskin Sorumluluklar

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bi¢imde sunumundan ve hata veya hile kaynakl 6nemli yanhshk icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig: siirece igletmenin siirekliligi esasin
kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak konsolide finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icerip
icermedigine iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence;
yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti
etmez. Yanhghklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhshklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal
tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlar: etkilemesi makul 6l¢iide
bekleniyorsa bu yanhgliklar 6nemli olarak kabul edilir.
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BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

. Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve

degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta

ve goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlk, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakh 6nemli bir yanlishg tespit edememe riski, hata kaynakl 6nemli bir
yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

. Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

. Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri

ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
konsolide finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz
olmas1 durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Grup’un siirekliligini sona erdirebilir.

. Konsolide finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak {izere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup icerisindeki isletmelere veya faaliyet
béliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Grup
denetiminin yonlendirilmesinden, gozetiminden ve yiiriitiilmesinden sorumluyuz. Verdigimiz denetim
goriisiinden de tek bagimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularim iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizhiga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili onlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular1 yani kilit denetim konularimi
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya ac¢iklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya aciklamanin doguracag: olumsuz sonuclarin, kamuya aciklamanin doguracag: kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Burak Ozpoyraz, SMMM
Sorumlu Denetci

istanbul, 5 Mart 2020
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 ve 2018 HESAP DONEMLERINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar Turk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 ve 2018 HESAP DONEMLERINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gdsterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
VARLIKLAR referanslari 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Dénen varhklar 1.918.002.983 753.444.381
Nakit ve nakit benzerleri 4 484.387.988 635.172.561
Ticari alacaklar 14.712.745 20.756.282
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 24 4.353 224.193
- Lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 14.708.392 20.532.089
Diger alacaklar 27.154.829 4.013.187
- lliskili taraflardan diger alacaklar 24 23.277.100 -
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 3.877.729 4.013.187
Stoklar 8 1.316.748.366 15.637.828
Pesin 6denmis giderler 64.242.669 73.726.931
- lligkili taraflara pesin odenmis giderler - 766.142
- lliskili olmayan taraflara
pesin ddenmig giderler 9 64.242.669 72.960.789
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 23 4.959.629 2.124.025
Diger donen varliklar 10 5.796.757 2.013.567
Duran varliklar 2.861.520.391 2.818.854.500
Ticari alacaklar 584.093 1.087.425
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 584.093 1.087.425
Finansal yatirimlar 11 420.735 420.735
Stoklar 8 - 562.615.968
Yatirim amagli gayrimenkuller 12 1.750.459.000 1.562.278.000
Maddi duran varliklar 13 933.278.491 588.276.556
Maddi olmayan duran varliklar 30.283.814 28.546.081
- Serefiye 14 18.433.792 18.433.792
- Diger maddi olmayan duran varliklar 11.850.022 10.112.289
Pesin 6denmis giderler 156.803 629.815
- lliskili olmayan taraflara
pesin ddenmis giderler 9 156.803 629.815
Ertelenmis vergi varligt 23 6.061.332 5.705.796
Diger duran varliklar 10 140.276.123 69.294.124
Toplam varhklar 4.779.523.374 3.572.298.881

Ekteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
KAYNAKLAR referanslari 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.064.189.029 1.001.572.557
Kisa vadeli bor¢lanmalar 5 59.032.794 97.367.583
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar 5 190.509.282 600.664.216
Ticari borglar 71.969.955 49.626.846
- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 71.969.955 49.626.846
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 17 3.649.281 2.247.343
Diger borglar 352.848.905 228.823.577
- lliskili taraflara diger bor¢lar 24 318.053.888 207.529.636
- lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 34.795.017 21.293.941
Miisteri s6zlesmelerinden yiiktimliiliikler 9 380.132.449 13.338.364
- Devam eden insaat ve taahhiit islerinden dogan
sozlesme yiikiimliiliikleri 9 380.132.449 13.338.364
Kisa vadeli kargiliklar 4.488.637 3.867.412
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 1.163.013 815.053
- Diger kisa vadeli karsiliklar 15 3.325.624 3.052.359
Tiirev araglar - 5.637.216
- Riskten korunma amagh tiirev araglar - 5.637.216
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.557.726 -
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.265.701.569 710.260.216
Uzun vadeli bor¢glanmalar 5 462.353.251 213.448.837
Ticari borglar 634.871.260 27.696.582
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 634.871.260 27.696.582
Diger borglar 283.232 371.256
- lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 283.232 371.256
Miisteri sozlesmelerinden yiikiimliilikler 9 164.694.180 466.705.200
- Devam eden insaat ve taahhiit islerinden dogan
sozlesme yiikiimliiliikleri 9 164.694.180 466.705.200
Uzun vadeli karsiliklar 3.499.646 2.038.341
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
uzun vadeli karsiliklar 17 3.499.646 2.038.341
Ozkaynaklar 2.449.632.776 1.860.466.108
Ana ortakhiga ait 6zkaynaklar 2.448.836.177 1.860.285.878
Odenmis sermaye 16 364.000.000 250.000.000
Paylara iliskin primler 16 146.712.969 146.712.969
Geri alinmis paylar 16 (3.364.272) -
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler 16 821.961.805 544.789.824
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislar: 16 824.182.514 546.227.514
- Tamimlannus fayda planlar: yeniden 6lgiim kayiplar 16 (2.220.709) (1.437.690)
Kardan ayrilmis kisitlanmis yedekler 29.488.673 23.485.420
Gegmis yillar karlar 778.658.684 660.341.702
Net donem kari 311.378.318 234.955.963
Kontrol giicii olmayan paylar 796.599 180.230
Toplam kaynaklar 4.779.523.374 3.572.298.881

Ekteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayict bir pargasidir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU

135



0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

£5 > 1w o ® ® ' o ® &
EE TS 8% =| = g8 &
2% o I ] =S| o
. . gl 7 sk | ¥ TR
31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT 2 g e3¢l ¢ =5 g
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU Sl 2 o E 2 BN I
(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.) = -
S5 B '8g| g 2 8% 2
2% 9 av| df o sSd| ®
Bagimsiz Bagimsiz E E‘- g g = ;‘°_° § § b §
denetimden denetimden ER -
. gecmis gecmis g5
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak - c
referanslar1 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 =25 & r'osl ozl = = =
23 3 2% 3 : 28| 3
Kar veya zarar kKism E’ =4 E & § gl & = 5
i3 23 3§ =5 3
Hasilat 19 530.484.128 210.320.827 sel = R Y B S
Satiglarin maliyeti 19 (303.934.247) (98.319.349) g
. ET| & 8| € 8 ¢ = 2
Briit kar 226.549.881 112.001.478 28 I @2 s s ] @ e
8 B 25 | & & 2 E|E
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 20 (32.201.837) (26.784.414) 2E g 2% I 2 g = =
Genel yonetim giderleri (-) 20 (17.375.520) (11.306.423) =209 g D A « e
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 345.815.871 499.616.735
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 21 (120.072.810) (256.797.537) 2T 8| 2" g g g 3
5| = &
gTx| @l = = 2 < 8
Esas faaliyet kar1 402.715.585 316.729.839 3% 1 i 2 = g
=~ 23 5| 4 gl g = S
Finansman gelirleri 22 34.178.046 57.638.641 < -
Finansman giderleri (-) 22 (125.105.334) (138.533.183) -
= SEEL| 3/ 2| §/ 8§/ 8 58| &
Siirdiiriilen faaliyetler vergi éncesi kari 311.788.297 235.835.297 E E T3 g 5 Bd g g § 3 g
¥ S I s & & = b
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/(gideri) 169.103 182.631 < = = - o
- Dénem vergi gideri 23 - - = _ | ~ | -~
- Ertelenmis vergi geliri 23 169.103 182.631 & § = |EEEE| g '8 g 2 2| 8
© <TIY5E2E = = gl s 2| §
Net dénem kari 311.957.400 236.017.928 = TI§YECEE| 2 S I ST
Dénem karmin dagihmi <« SSEY Jioll<dl IRNUN IR I ol o
Ana ortaklik hissedarlarina ait kisim 311.378.318 234.955.963 =) SSe3ESEE| & gl =l = gl =
Kontrol giicii olmayan paylar 579.082 1.061.965 = < g £ EER 2 o sl 5| 5 Gl g
> S E g &;Ep g = = a a K =
Net dénem kari 311.957.400 236.017.928 % E 2 2T |35 ¢ s F| Z & &
1 § 2
Pay bagina kazane 18 0,813 0,940 <« S £
- . . 3T d = z E,E o . . 8 s
Diger kapsamh gelir / (gider): E ~ < C:=% 9 9
= " = ° °
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacaklar i E = © g
= 2E . C Lo
Maddi duran varlik yeniden degerleme artislar: 13 277.955.000 145.105.000 ¢ R FEE & 2| & 2
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢iim kayiplar: (559.299) (172.154) o <Zg ;8 _ = i E E E E
Diger kapsamh gelire iliskin vergiler 5 op=| é, 3 i = 3
v E
Tanimlanmig fayda planlar1 yeniden dl¢tim ; =<« T o L L
kayiplari, vergi etkisi 111.860 34.431 < a3 £z 8 gl g g g
= L% EHIE I E
Diger kapsamh gelir 277.507.561 144.967.277 - = é E S @ ; ; ; b= E
D Lol = a «a «a = L
Toplam kapsamh gelir 589.464.961 380.985.205 Y Ei - 5 °
z S8 =
Toplam kapsamh gelirin dagilimi = : N = g
Ana ortaklik hissedarlarina ait kisim 588.848.592 379.934.717 2 —:Q E o s %
Kontrol giicii olmayan paylar 616.369 1.050.488 E < P 3 2 iES 2
e s 52 %
Toplam kapsamh gelir 589.464.961 380.985.205 : E 5 [ = s, z = el
C 5 ok < % E| o] I9if| 3
7 @ £ S| 552 | 3| s&=5E =
o o . < Zz: 5| 223 3| 3| 2gi:f| 3
Ekteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir. N O £ g 225 < g g352h <
O e 2| E85| =l A EETEE| =

136 | FINANSALLAR OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU

Ekteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayict bir pargasidir.



138

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHiINDE SONA EREN YILA AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Tiim tutarlar Turk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslan 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
A. isletme faaliyetlerinden elde edilen nakit akislar: 147.648.679 271.786.542
Doénem kari 311.957.400 236.017.928
Dénem kari mutabakat ile ilgili diizeltmeler (86.929.733) (75.374.941)
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 19,20 17.832.571 15.773.564
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 1.656.454 1.728.156
Alacaklarda deger diisiikliigii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 6 550.823 176.984
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 37.440.416 17.148.544
Tiirev finansal araglarin gergege uygun deger
kazanglari ile ilgili diizeltmeler (5.637.216) 7.144.632
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim
farklari ile ilgili diizeltmeler 49.390.889 145.917.300
Vergi geliri ile ilgili diizeltmeler 23 17.330 (266.121)
Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun
deger kazanglari ile ilgili diizeltmeler 12 (188.181.000) (262.998.000)
isletme sermayesinde gerceklesen (73.850.862) 112.495.341
Stoklardaki (artis)/azalsla ilgili diizeltmeler (813.095.171) (238.399.174)
Ticari alacaklardaki artig ilgili diizeltmeler 5.996.046 (5.787.931)
Faaliyetlerle ilgili diger alacak ve varliklardaki
artig/azalisla ilgili diizeltmeler (87.949.557) (47.784.944)
Ticari borglardaki artig/(azalis) ile ilgili diizeltmeler 629.517.787 9.050.520
Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikimliliiklerdeki artis ile ilgili diizeltmeler 64.783.065 248.433.452
Faaliyetlerle ilgili diger borg ve yiikiimliilikklerdeki
artig/azalisla ilgili diizeltmeler 126.896.968 146.983.418
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar 151.176.805 273.138.328
Vergi 6demeleri 23 (3.208.470) (703.255)
Cahisanlara saglanan faydalara iligkin
karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (319.656) (648.531)
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari (524.187) (11.257.986)
Alnan faiz 11.492.450 10.769.806
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislart (12.257.979) (23.034.446)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin
satimindan kaynaklanan nakit girisleri 241.342 1.006.654
C. Fi faaliyetlerinden nakit akislar: (297.909.065) 202.440.210
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 1.119.288.520 812.265.059
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglart (1.368.264.719) (572.947.465)

Odenen faiz

(48.932.866)

(36.877.384)

NAKIT VE NAKIiT BENZERLERINDEKI

NET ARTIS / (AZALIS) (A+B+C) (150.784.573) 462.968.766
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 635.172.561 172.203.795
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT

BENZERLERI (A+B+C+D) 4 484.387.988 635.172.561

Ekteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIiHi iTIBARiYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIiYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S. nin (“Sirket” veya “Ozak GYO”) faaliyet konusu Sermaye
Piyasast Kurulu'nun (“SPK” veya “Kurul”) gayrimenkul yatinm ortakliklarma iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularda istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatirim yapmaktir. Sirket baslangigta Ozak Yapi Sanayi ve Ticaret A.S. olarak 1 Subat
2008 tarihinde tescil edilmis ve 7 Subat 2008 tarih ve 6994 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin
577, 578 ve 579. Sayfalarinda ilan edilmistir. Daha sonra Sirket ticari unvanii 1 Haziran 2009
tarihinde yaptigi olaganiistii genel kurul ile Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. olarak
degistirmis ve Sirket ticari unvani 3 Haziran 2009 tarihinde tescil edilerek, 8 Haziran 2009 tarih ve
7327 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin 250 - 254. Sayfalarinda yayimlanmastir.

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S., bagli ortakhiklari ve miisterek faaliyetinin (“Grup”)
personel sayist detay1 su sekildedir: 31 Aralik 2019 tarihi itibarryla Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’nin personel sayisi 44 (31 Aralik 2018: 32), Aktay Otel Isletmeleri A.S.’nin personel
sayist 468 (31 Aralik 2018: 377) ve Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi’nin personel sayist 341°dir
(31 Aralik 2018: 339).

Sirket’in adresi ve baslica faaliyet merkezi ikitelli OSB Mah. 10. Cad. 34 Portall Plaza No:7 D/18
34494 Basaksehir, Istanbul/Tiirkiye’dir. Sirket Tiirkiye’de faaliyet gdstermektedir.

Sirket hisse senetleri, 15 Subat 2012 tarihinden itibaren Borsa 1stanbul’d_fc1 (BIST) islem gormektedir.
Grup’un ana ortagl ile esas kontrolii elinde tutan taraf Ahmet Akbalik ve Urfi Akbalik’tir.

Bagl ortakliklar:
Sirket’in baglt ortakliklarinin detay1 asagida verilmektedir:

Grup’un sermayedeki pay oram ve

oy kullanma hakki orani (%)

Kurulus ve
Ana faaliyeti  faaliyet yeri 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Aktay Otel Isletmeleri A.S. (*) Otelcilik Istanbul 95,00 95,00
Biiyiikyali Otel Tsletmeciligi (**) Otelcilik Istanbul 60,00 60,00
Biiyiikyali Tesis Yonetimi (**%*) Tesis yonetimi Istanbul 63,00 -

(*)  Aktay Otel Isletmeleri A.S. (“Aktay Otel”) turistik oteller, moteller, tatil kdyleri gibi her tiirlii turistik
tesisleri kiralamak, yapmak, satin almak, onarmak, isletmek veya islettirmek amaci ile kurulmus olup,
Grupun Antalya/Tiirkiye’deki oteli “Ela Quality Resort Otel”ini Ozak GYO’dan kiralayarak
isletmektedir.

(**)  Biiyiikyal Otel isletmeciligi A.S. (“Biiyiikyali”) 21 Ekim 2015 tarihinde turizm alan ve merkezlerinde i¢
ve dis turizme hizmet her tiirlii otel, motel, kamping, tatil kdyii, dinlenme ve konaklama tesisleri, eglence
yerleri ve her tiirlii turistik tesisleri, yat limanlar1 insa etmek veya satin almak, satmak, kiraya vermek ve
isletmek amaciyla kurulmustur.

(***) Buytkyali Tesis Yonetimi A.S. (“Buyikyal Tesis”) 27 Mayis 2019 tarihinde Biiyiikyali projesinde olusan
konut sitelerinin yonetimini saglamak amaciyla kurulmustur.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARiHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

1 GRUP’UN ORGANiZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)
Miigsterek faaliyet:
Grup’un miisterek faaliyetinin detay1 asagida verilmektedir:

Grup’un
sermayedeki pay oram ve

oy kullanma hakki orami (%)

Kurulus ve
Ana faaliyeti  faaliyet yeri 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi ~ Taahhiit isleri Istanbul %60 %60

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ihalesi yapilan ‘“Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satis1 Karsiligi
Gelir Paylasimi Isi” ile ilgili olarak Ozak GYO-Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakligi’nin kurulmasi
adina 2 Nisan 2014 tarihinde ortak girisim sozlesmesi imzalanmis ve Sirket s6z konusu adi ortaklik
isletmesinde %54 pay oranina sahip olmustur. Delta Proje Ingaat ve Turizm Sanayi Ticaret A.S’nin
sahip oldugu %1 hisse 28 Nisan 2014 tarihinde devralindiktan sonra adi ortakligin adi Ozak GYO-
Yenigiin-Ziylan Adi Ortaklig1 olarak degismistir. “Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satis1 Karsilign Gelir
Paylasimi Isi> ile ilgili prosediirler tamamlanmis olup; Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak GYO-
Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortaklig1 arasinda 9 Nisan 2014 tarihinde sézlesme imzalanmistir. Sirket,
mevcut adi ortakliktaki payr TFRS 11 “Miisterek Anlasmalar” standard1 kapsaminda degerlendirmis
olup Adi Ortaklik bir miisterek faaliyet niteligi tasimaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Konsolide finansal tablolar, Yoénetim Kurulu tarafindan onaylanmig ve 5 Mart 2020 tarihinde
yaymlanmasi i¢in yetki verilmistir. Genel Kurul’'un finansal tablolar1 degistirme yetkisi
bulunmaktadir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR

2.1 Sunuma iliskin temel esaslar

TFRS’lere Uygunluk Beyani

Sirket, bagli ortakliklart ve miisterek faaliyetleri, yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarin1 Tiirk
Ticaret Kanunu (“TTK”) ve vergi mevzuatinca belirlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak tutmakta
ve hazirlamaktadir.

Finansal tablolar SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 11,
14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”)
hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tiirkiye
Muhasebe Standartlary/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart ile bunlara iliskin ek ve yorumlari
(“TMS/TFRS”) esas almmustir. Ayrica finansal tablolar ve dipnotlar SPK tarafindan 7 Haziran 2013

tarihli duyuru ile agiklanan formatlara uygun olarak sunulmustur.
Finansal tablolar, ger¢ege uygun degerleri ile muhasebelestirilen yatirim amagli gayrimenkuller ve

bina haricinde tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde,
genellikle varliklar i¢in 6denen tutarin gergege uygun degeri esas alinmaktadir.
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2.  FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

Kullanilan para birimi

Grup’un her isletmesinin kendi finansal tablolar1 faaliyette bulunduklari temel ekonomik g¢evrede
gegerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile hazirlanmaktadir. Her isletmenin finansal durumu
ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gecerli para birimi olan ve konsolide finansal tablolar igin sunum para
birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Yiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayil karar1 uyarinca, Tiirkiye'de faaliyette bulunan ve Tiirkiye
Muhasebe Standartlari’na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasma son verilmistir. Buna istinaden,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”
Standard: (“TMS 29”) uygulanmamustir.

Konsolidasyona iliskin esaslar

Sirket’in bagli ortakliklarinin ve miisterek faaliyetinin 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle detaylar:
asagidaki gibidir:

Bagh Ortakhiklar Ana faaliyeti Kurulus ve faaliyet yeri Sahiplik oram (%)
Aktay Otel Otelcilik Istanbul 95
Biiyiikyalt Otelcilik Basaksehir/ Istanbul 60
Biiyiikyali Tesis Tesis yonetimi Istanbul 63
Miisterek faaliyetler Ana faaliyeti Kurulus ve faaliyet yeri Sahiplik orani (%)
Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakhigi ~ Taahbhiit isleri istanbul 60

Konsolide finansal tablolar, Sirket ve Sirket’in bagli ortakliklari tarafindan kontrol edilen isletmelerin
finansal tablolarini kapsar. Kontrol, Sirket’in asagidaki sartlar1 saglamasi ile saglanir:

- yatirim yapilan sirket/varlik iizerinde glicliniin olmast;

- yatirim yapilan sirket/varliktan elde edecegi degisken getirilere agik olmasi ya da bu getirilere
hakki olmasi ve

- getiriler lizerinde etkisi olabilecek sekilde giiciinii kullanabilmesi.

Yukarida listelenen kriterlerin en az birinde herhangi bir degisiklik olusmasina neden olabilecek bir
durumun ya da olayin ortaya ¢ikmasi halinde Sirket yatiriminin tizerinde kontrol giiciiniin olup
olmadigini yeniden degerlendirir.

Bir bagli ortakligin konsolidasyon kapsamina alinmasi Sirket’in bagli ortaklik tizerinde kontrole sahip
olmasiyla baglar ve kontroliinii kaybetmesiyle sona erer. Yil i¢inde satin alinan veya elden ¢ikarilan
bagl ortakliklarin gelir ve giderleri, satin alim tarihinden elden ¢ikarma tarihine kadar konsolide kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelirin her bir kalemi ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicli
olmayan paylara aittir. Kontrol giicii olmayan paylar ters bakiye ile sonuglansa dahi, bagl ortakliklarin
toplam kapsamli geliri ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii olmayan paylara aktarilir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

Gerekli olmasi halinde, Grup’un izledigi muhasebe politikalariyla ayni olmasi amaciyla bagh
ortakliklarin finansal tablolarinda muhasebe politikalariyla ilgili diizeltmeler yapilmistir.

Tim grup i¢i varliklar ve yiikiimliiliikler, 6zkaynaklar, gelir ve giderler ve Grup sirketleri arasindaki
islemlere iligkin nakit akislar1 konsolidasyonda elimine edilir.

Miisterek faaliyetlerin muhasebelestirilmesi

Grup miisterek faaliyet katilimeisi olarak, miisterek faaliyetteki payna iliskin olarak asagidakileri
muhasebelestirir:

- Miistereken elde bulundurulan varliklardaki pay1 da dahil olmak tizere varliklarini,

- Miistereken katlanilan borglardaki pay1 da dahil olmak tizere borglarini,

- Miisterek faaliyetten kaynaklanan ¢iktiya iligkin payinin satisgindan dogan hasilatini,

- Miisterek faaliyet tarafindan ¢iktinin satisindan dogan hasilattan kendine diisen pay1 ve
- Miistereken katlanilan giderlerdeki pay: da dahil olmak iizere giderlerini.

Miisterek faaliyet ve grup sirketleri arasindaki varliklar ve yiikiimlilikler, 6zkaynaklar, gelir ve
giderler ve bu sirketler arasindaki islemlere iligkin nakit akislar1 konsolidasyonda elimine edilir.

2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Grup, cari y1l igerisinde muhasebe politikalarinda
degisiklik yapmamustir.

2.3 Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Grup’un cari yil igerisinde muhasebe tahminlerinde
onemli bir degisikligi olmamuistir.

2.4  Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Grup, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlart uygulamistir.

a. 31 Arahk 2019 tarihi itibarwla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

. TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
basglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklik iki konuya agiklik getirmistir:
bir finansal varligin sadece anapara ve anaparaya iligkin faizi temsil edip etmedigi dikkate
almirken, erken 6denen bedelin hem negatif hem de pozitif nakit akislar olabilecegi ve itfa
edilmis maliyet ile olgiilen finansal bir yiikiimliligiin, finansal tablo dist birakilma sonucu
dogurmadan degistirildiginde, ortaya ¢ikan kazang veya kaybm dogrudan kar veya zararda
muhasebelestirilmesi konusunu dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal sézlesmeye dayali
nakit akiglar1 ile orijinal etkin faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akislari
arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu, farkin TMS 39°dan farkli olarak enstriimanin kalan dmrii
boyunca yayilarak muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadigi anlamina gelmektedir.
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31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLE
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

. TMS 28, “istiraklerdeki ve is ortakhklarindaki yatirmlar’daki degisiklikler”;
1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.
Sirketlerin 6zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime tabi
yatirimlarini, TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

. TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 15, ‘Miisteri sozlesmelerinden hasilat’ standard: ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin
yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar.
Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu islem
icin finansal kiralama (bilango i¢i) ya da faaliyet kiralamast (bilango dig1) ayrimi yapmak
zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sozlesmeleri igin
gelecekte ddeyecekleri kiralama yiikiimliiliiklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim
hakkim bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama islemleri ve
diisiik degerli varliklar igin bir istisna Ongérmiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler
acisindan uygulanabilir. Kiraya verenler i¢in muhasebe neredeyse aym kalmaktadir. Ancak
UMSK’nin kiralama islemlerinin tanimini degistirmesinden otiirii (sozlesmelerdeki igeriklerin
birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni
standarttan etkileneceklerdir. Bu durumda, yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve
kiralayanlar arasinda birtakim degerlendirmelere neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya
gore bir s6zlesme belirli bir siire i¢in belirli bir tutar kargiliginda bir varligin kullanim hakkini
ve o varligi kontrol etme hakkini iceriyorsa o sdzlesme bir kiralama sozlesmesidir ya da
kiralama iglemi icermektedir.

. TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler’; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu yorum TMS 12 Gelir
Vergileri standardimin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere agiklik getirmektedir. UFRS
Yorum Komitesi daha dnce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin
TMS 12’ye gore degil TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ standardinin
uygulanmasi gerektigini agikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde
belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil Olgiilecegi ve
mubhasebelestirilecegi ile ilgili agiklama getirmektedir. Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket
tarafindan yapilan bir vergi uygulamasmin vergi otoritesince kabul edilir olup olmadiginin
bilinmedigi durumlarda ortaya ¢ikar. Ornegin, 6zellikle bir giderin indirim olarak kabul edilmesi
ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili
vergi kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz
oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da yiikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari, vergi
gideri, alacagi ve vergi oranlari da dahil olmak tizere her durumda gegerlidir.

. 2015-2017 yilhk iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasi yillik raporlama donemleri igin
gegcerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri igermektedir:

. TFRS 3 “Isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha dnce
edindigi pay1 yeniden dlger.

. TFRS 11 ‘Miisterek Anlagmalar’, misterek kontrolii saglayan isletme, misterek
faaliyette daha 6nce edindigi pay1 yeniden dlgmez.

. TMS 12 ‘Gelir Vergileri’, isletme, temettiilerin gelir vergisi etkilerini ayni sekilde
muhasebelestirir.

. TMS 23 ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa
hazir hale gelmesi igin yapilan her borglanmayi, genel borglanmanin bir pargasi olarak
degerlendirir.
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2.

24

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)
TMS 19 ‘Cahsanlara Saglanan Faydalar’, planda yapilan degisiklik, kiiciilme veya yerine

getirme ile ilgili iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama donemleri i¢in
gegerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

. Planda yapilan degisiklik, kiigiilme ve yerine getirme sonrasi donem igin; cari hizmet
maliyeti ve net faizi belirlemek i¢in giincel varsayimlarin kullanilmast;
. Gegmis donem hizmet maliyetinin bir pargasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme,

ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha once finansal tablolara alinmamis olsa
bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin
finansal tablolara alinmasi.

31 Arahk 2019 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler:

TMS 1 ve TMS 8 énemlilik tammmindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin
Sunulusu” ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve
Hatalar” daki degisiklikler ile bu degisikliklere bagli olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler
asagidaki gibidir:

i) TFRS ve finansal raporlama cergevesi ile tutarli onemlilik tanimi kullanimi
i) Onemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii)  Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi

TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tanimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize
edilmisti. UMSK tarafindan alman geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmagsik oldugu diisiiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla islemle sonuglanmaktadir.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 ‘deki degisiklikler- Gosterge faiz oram reformu; 1 Ocak 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastirici uygulamalar saglar.
Bu uygulamalar korunma muhasebesi ile ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle riskten
korunma muhasebesinin sona ermesine neden olmamalidir. Bununla birlikte herhangi bir riskten
korunma etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye devam etmesi gerekir. IBOR bazli
sozlesmelerde korunma muhasebesinin yaygin olmasi goz oniine alindiginda bu kolaylastirict
uygulamalar sektordeki tiim sirketleri etkileyecektir.

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’iin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine
sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

Grup, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli
olanlar1 uygulayacaktir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin zeti

Hasilat

Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yiriirliige giren TFRS 15 “Misteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standard1” dogrultusunda asagida yer alan bes agamali model kapsaminda hasilat finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

Miisteriler ile yapilan sézlesmelerin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki edim yiikiimliilikklerinin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi

Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmas1
Hasilatin muhasebelestirilmesi

Grup, miisterilerle yapilan her bir s6zlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayri bir edim yiikiimliligi
olarak belirlemektedir.

Her bir edim yiikiimliligi i¢in, edim yiikiimliiliigliniin zamana yayil1 olarak m1 yoksa belirli bir anda
m1 yerine getirilecegi sozlesme baslangicinda belirlenir. Grup, bir mal veya hizmetin kontroliinii
zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satislara iliskin edim yiikiimliiliiklerini zamana yayili olarak
yerine getirirse, soz konusu edim yiikiimliiliklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi
Olgerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Grup, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliiliiglinii yerine
getirdiginde veya getirdikge, bu edim yiikiimliiligiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak
finansal tablolarina kaydeder. Mal veya hizmetlerin kontroli miisterilerin eline gectiginde (veya
gectikge) mal veya hizmet devredilmis olur.

Grup, satist yapilan mal veya hizmetin kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Sirket’in mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

b)  misterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

c¢)  mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d)  misterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan 6nemli risk ve getirilere
sahipligi,

e) misterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarim dikkate alir.

Grup, sozlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin
bu mal veya hizmetin bedelini ddedigi tarih arasinda gegen siirenin bir yil veya daha az olacagim
ongormesi durumunda, taahhiit edilen bedelde 6nemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in diizeltme
yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin igerisinde Onemli bir finansman unsuru bulunmasi
durumunda, hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz
orani ile indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler
olarak ilgili donemlere kaydedilir.

Gayrimenkul satislarindan ve kiralamalarindan elde edilen gelirler:

Gayrimenkul satiglarindan elde edilen gelirler, risk ve faydalarin alictya transfer edilmesi halinde
konsolide kapsamli gelir tablosuna kaydedilir.
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31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kira dénemi boyunca
dogrusal yontem ile konsolide kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir. Gelir; bu islemle
ilgili olusan ekonomik faydalarin Grup’a girisi miimkiin goriilityorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir bir
sekilde Olgiilebiliyorsa gerceklesir.

Turizm (otelcilik) gelirleri igerisinde, acentelere kiralanan ya da erken rezervasyon yoluyla satilan
odalara ait gelirler, hizmetin verildigi tarihe kadar kazamlmamis gelir olarak bilangoda
mubhasebelestirilmektedir.

Oda kiralamalarindan elde edilen kazanglar, yiyecek ve icecek satiglarindan gelen kazanglar, otel
icinde kiralanan magazalardan gelen kazanglar ve otel i¢i miisterilere saglanan diger hizmetlerden elde
edilen kazanglar gelir olarak nitelendirilmektedir. Odalar tutuldugunda ve odalara verilen hizmetler
saglandiginda gelir muhasebelestirilmektedir.

Faiz geliri:

Faiz geliri, kalan anapara bakiyesi ile beklenen 6mrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek
tahmini nakit giriglerini s6z konusu varligin kayith degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde
ilgili donemde tahakkuk ettirilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir. Sabit ve degisken
genel tretim giderlerinin bir kismini da igeren maliyetler stoklarin baglt bulundugu smifa uygun olan
yonteme gore degerlenir. Net gergeklesebilir deger, olagan ticari faaliyet igerisinde olusan tahmini satig
fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satis1 gergeklestirmek i¢in yiiklenilmesi gereken tahmini
maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir degeri maliyetinin altina
distiigtinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger disiikliginiin olustugu yilda
konsolide kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarin net gergeklesebilir
degere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kamitlandigt durumlarda, ayrilan deger disiikliigi
karsilig1 iptal edilir. Iptal edilen tutar dnceden ayrilan deger diisiikliigii tutart ile sinirlidir.

“Gelistirilmekte olan ve ingaati devam eden konut ve rezidans insaat projeleri”, direkt maliyetler,
projeye konu isle iligkisi kurulabilen ve projeye yiiklenilebilecek olan dolayli maliyetleri,
hammaddeleri ve proje ile ilgili bor¢lanma maliyetlerini igermektedir.

Yatinm Amach Gayrimenkuller

Yatirnm amagl gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile dlgiiliirler.
Baslangi¢c muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagh gayrimenkuller, bilango tarihi itibartyla
piyasa kosullarmi yansitan gergege uygun deger ile degerlenirler. Yatirim amagli gayrimenkullerin
gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar olustuklari donemde
konsolide kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

Yatirim amagh gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dis1 birakilirlar.
Yatinm amagh gayrimenkulun kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kar/zarar, olustuklar1 donemde konsolide kar veya zarar tablosuna dahil edilir.
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2.  FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Transferler, yatirim amagli gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul simifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki
tahmini maliyeti, anilan gayrimenkulun kullamim seklindeki degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina gore
gosterilecek yatinm amagli bir gayrimenkule donlismesi durumunda, isletme, kullanimdaki
degisikligin gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan muhasebe politikasini
uygular.

Maddi Duran Varhklar

Mal veya hizmetin verilmesinde veya idari amaglar i¢in kullamimda tutulan binalar, yeniden
degerlenmis tutarlariyla ifade edilir. Yeniden degerlenmis tutar, yeniden degerleme tarihinde tespit
edilen gergege uygun degerden sonraki donemlerde olusan birikmis amortisman ve birikmis deger
distiklugii diisiilerek tespit edilir. Yeniden degerlemeler bilango tarihinde belirlenecek gergege uygun
degerin defter degerinden 6nemli farklilik gostermeyecek sekilde diizenli araliklarla yapilir.

S6z konusu binalarin yeniden degerlemesinden kaynaklanan artis, 6zkaynaktaki yeniden degerleme
fonuna kaydedilir. Yeniden degerleme sonucu olusan deger artigi, maddi duran varlikla ilgili daha
onceden konsolide kar veya zarar tablosunda gosterilen bir deger disiikliigliniin olmasi durumunda
oncelikle s6z konusu deger disiikliigii nispetinde konsolide kar veya zarar tablosuna kaydedilir. Bahse
konu binalarin yeniden degerlemesinden olusan defter degerindeki azalig, s6z konusu varligin daha
onceki yeniden degerlemesine iligkin yeniden degerleme fonunda bulunan bakiyesini asmasi
durumunda konsolide kar veya zarar tablosuna kaydedilir.

Yeniden degerlenen binalarin amortismani konsolide kar veya zarar tablosunda yer alir. Yeniden
degerlenen gayrimenkul satildiginda veya hizmetten ¢ekildiginde yeniden degerleme fonunda kalan
bakiye dogrudan dagitilmamus karlara transfer edilir. Varlik bilango disi birakilmadikca, yeniden
degerleme fonundan dagitilmamis karlara transfer yapilmaz.

Kiralama veya idari amacli ya da halihazirda belirlenmemis olan diger amaglar dogrultusunda insa
edilme asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger disiikligii kaybi disiilerek
gosterilirler. Maliyete yasal harglar da dahil edilir. Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi énemli
Olgiide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda, borglanma maliyetleri aktiflestirilir. Bu tiir
varliklar, diger sabit varliklar igin kullanilan amortisman ydnteminde oldugu gibi, kullanima hazir
olduklarinda amortismana tabi tutulurlar.

Binalar, Grup’un turizm otelcilik hizmetlerini yiiriittiikleri binalardan olugsmaktadir. Bina haricindeki
maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger disiikliikleri
diisiildiikten sonraki tutar iizerinden gosterilirler.

Arazi ve yapilmakta olan yatirnmlar disinda, maddi duran varliklarin, maliyet veya degerlenmis
tutarlari, beklenen faydali omiirlerine gére dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana
tabi tutulur. Beklenen faydali 6miir, kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan
degisikliklerin olasi etkileri i¢in her y1l gézden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye
doniik olarak muhasebelestirilir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Finansal kiralama ile alinan varliklar, beklenen faydali émrii ile sahip olunan maddi duran varliklarla
ayni sekilde amortismana tabi tutulur.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu
olusan kazang veya kayip satig hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve
konsolide kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Bor¢lanma Maliyetleri

Kullamma ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢lide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar)
s6z konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya iiretimi ile dogrudan iliskilendirilen borglanma
maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil
edilmektedir.

Grup, yatirim amagh gayrimenkullerini ve gayrimenkul stoklarini kullanmima hazir hale getirene kadar
karsilastigi bor¢lanma maliyetlerini, varligin maliyetine dahil etmektedir. Diger tiim bor¢lanma
maliyetleri, olustuklar1 donemde konsolide kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.

Finansal Kiralama islemleri

Finansal kiralamayla elde edilen varliklar, kiralama tarihindeki varligin makul degeri, ya da asgari kira
O6demelerinin bugiinkii degerinden diisiik olan1 kullanilarak aktiflestirilir. Kiralayana karsi olan
yiikiimliiliik, bilangoda finansal kiralama yiikiimliiliigii olarak gosterilir.

Finansal kiralama 6demeleri, finansman gideri ve finansal kiralama yiikiimliigiindeki azalis1 saglayan
ana para 6demesi olarak ayrilir ve boylelikle borcun geri kalan ana para bakiyesi iizerinden sabit bir
oranda faiz hesaplanmasini saglar. Finansal giderler, Grup’un yukarida ayrintilarina yer verilen genel
bor¢lanma politikasi kapsaminda finansman giderlerinin aktiflestirilen kismi haricindeki bolimii
konsolide kar veya zarar tablosuna kaydedilir.

Faaliyet kiralamalari igin yapilan 6demeler (kiralayandan kira igleminin gergeklesebilmesi i¢in alinan
veya almacak olan tesvikler de kira donemi boyunca dogrusal yontem ile kar veya zarar tablosuna
kaydedilir), kira dénemi boyunca dogrusal yontem ile konsolide kar veya zarar tablosuna kaydedilir.
Faaliyet kiralamasi altindaki kosullu kiralar olustuklar: donemde gider olarak kaydedilir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diistikliikleri diigiildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali 6miirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali 6miir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gézden gegirilir
ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.
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2.  FiNANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Serefiye

Aktarilan net tanimlanabilir varliklarin gergege uygun degeri iizerinden asan kismi serefiye olarak
kaydedilir. S6z konusu tutarlarin iktisap edilen net tamimlanabilir varliklarin gergege uygun
degerinden diisiik olmasi1 durumunda, fark dogrudan pazarlik payi olarak gelir tablosuna kaydedilir.
Nakit 6demenin herhangi bir par¢asinin uzlagtirilmasinin ertelendigi durumlarda, gelecekte 6denecek
tutarlar, degisim tarihindeki bugiinkii degerine indirgenir. Kullanilan iskonto orani, benzer bir sart ve
kosullar altinda bagimsiz bir finansgidan benzer bir borglanmanin elde edilebilecegi oran olan varligin
alternatif bor¢lanma oranidir. Kosullu bedel, 6zkaynak veya finansal bor¢ olarak smiflandirilir.
Finansal bor¢ olarak siniflandirilan tutarlar, daha sonra, ger¢cege uygun degerde meydana gelen
degisikliklerle kar veya zararda muhasebelestirilmek suretiyle gergege uygun degerleriyle yeniden
Olgiiliir. Asamali olarak gergeklesen bir isletme birlesmesinde isletmenin daha Onceden elinde
bulundurdugu edinilen isletmedeki 6zkaynak payi, birlesme tarihindeki gergege uygun degeri ile
yeniden Ol¢iiliir ve sonug olarak ortaya cikan bir kazang veya kayip varsa kar veya zarar olarak
muhasebelestirilir.

Maddi Duran Varhklar ve Serefiye Haricinde Maddi Olmayan Duran Varhklarda Deger
Diisiikliigii

Grup, her raporlama tarihinde varliklarinda deger diisiikliigii olup olmadigini belirlemek i¢in maddi
olan ve olmayan duran varliklarinin defter degerini inceler. Varliklarda deger disiikligi olmasi
durumunda, deger diisiikliigl tutarmin belirlenebilmesi igin varliklarin, varsa, geri kazamilabilir tutar
Oleiiliir. Bir varhigin geri kazanilabilir tutarinin dlgiilemedigi durumlarda Grup, varlikla iligkili nakit
yaratan birimin geri kazanilabilir tutarim Olger. Makul ve tutarli bir tahsis esas1 belirlenmesi halinde
Grup varliklari nakit yaratan birimlere dagitilir. Bunun miimkiin olmadigi durumlarda, Grup varliklar
makul ve tutarlt bir tahsis esasinin belirlenmesi i¢in en kiigiik nakit yaratan birimlere dagitilir.

Geri kazamilabilir tutar, bir varligin veya nakit yaratan birimin, satis maliyetleri diislilmiis gergege
uygun degeri ile kullanim degerinden yiiksek olanidir. Kullanim degeri, bir varlik veya nakit yaratan
birimden elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit akiglarinin bugiinkii degeridir. Kullanim degerinin
hesaplanmasinda mevcut donemdeki piyasa degerlendirmesine gore paranin kullanim degerini ve
gelecekteki nakit akimlari tahminlerinde dikkate alinmayan varliga 6zgii riskleri yansitan vergi oncesi
iskonto oram kullanilir.

Bir varligin (ya da nakit yaratan birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden diisiik oldugu
durumlarda, varligin (ya da nakit yaratan birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarmna indirilir.
flgili varligin yeniden degerlenen tutarla olciilmedigi hallerde deger diisiikliigii zarar dogrudan
kar/zarar iginde muhasebelestirilir. Bu durumda deger diigiikliigii zarar1 yeniden degerleme deger
azalist olarak dikkate almir. Deger diisiikliigli zararinin sonraki donemlerde iptali s6z konusu
oldugunda, varligin (ya da ilgili nakit yaratan birimin) defter degeri geri kazanilabilir tutar i¢in yeniden
giincellenen tahmini tutara denk gelecek sekilde artirilir. Arttirilan defter degeri, ilgili varlik (ya da
ilgili nakit yaratan birimi) i¢in dnceki donemlerde varlik i¢in deger disiikliigli zararinin ayrilmamis
olmasi durumunda ulasacagi defter degerini agmamalidir. Varlik yeniden degerlenmis bir tutar
tizerinden gosterilmedikce, deger diisiikliigli zararina iligkin iptal islemi dogrudan kar/zarar i¢inde
muhasebelestirilir. Yeniden degerlenmis bir varligin deger disiikligi zararinin iptali, yeniden
degerleme artis1 olarak dikkate alinir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Finansal araclar

Finansal varliklar

Grup, finansal varliklarmi su sekilde siniflandirmustir: ticari alacaklar ve nakit ve nakit benzerleri.
Siniflandirma, finansal varliklarin alinma amaglarina gore yapilmistir. Yonetim, finansal varliklarinin
siniflandirmasini satin alindiklari tarihte yapar.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar fatura edilmis tutarlar ile kayitlara alinmakta ve izleyen donemlerde etkin faiz orani
metoduyla indirgenmis net degeri ile ve varsa slipheli alacak karsilig1 diisiilerek taginmaktadir.

Stipheli alacak karsiligi gider olarak kayitlara yansitilmaktadir. Vadesi gelmis alacaklarin tahsil
edilemeyecegine dair somut bir gosterge varsa siipheli alacak karsiligr ayrilir. Karsilik, Grup yonetimi
tarafindan tahmin edilen ve ekonomik kosullardan ya da hesabin dogasi geregi tasidigi riskten
kaynaklanabilecek olasi zararlar1 karsiladig: diisiiniilen tutardir. Tahsili tamamen miimkiin olmayan
alacaklar tespit edildikleri durumlarda kayitlardan tamamen silinirler.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri
3 ay veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi
riski tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Finansal varliklarda deger diistikliigii

Finansal varlik veya finansal varlik gruplari, her bilango tarihinde deger diisiikliigiine ugradiklarina
iliskin gostergelerin bulunup bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk
muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir bigimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akiglan iizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigiine ugradigina
iligkin tarafsiz bir gostergenin bulunmas: durumunda deger diisiikliigii zarar1 olusur. Kredi ve alacaklar
icin deger diisiikliigii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit akiglarinin finansal varligin etkin faiz
orani lizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir. Grup
alacaklarini ayr1 ayri takip etmekte ve toplu bir karsilik ayirmamaktadir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde, biitiin
finansal varliklarda, deger diisiikliigii dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden disiiliir.
Ticari alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan diisiilerek silinir.
Karsilik hesabindaki degisimler konsolide gelir tablosunda muhasebelestirilir. Deger diisiikliigi zarari
sonraki donemde azalirsa ve azalis deger disiikliigii zararinin muhasebelestirilmesi sonrasinda
meydana gelen bir olayla iliskilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger diisiikliigii zarari,
deger disikliginin iptal edilecegi tarihte yatirimin deger distikligi hicbir zaman
muhasabelestirilmemis olmasi durumunda ulasacag itfa edilmis maliyet tutarin1 asmayacak sekilde
konsolide gelir tablosunda iptal edilir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Finansal yiikiimliiliikler

Grup’un finansal yiikiimliiliikleri ve 6zkaynak araglari, sozlesmeye bagl diizenlemelere, finansal bir
yikiimliliigiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina goére siniflandirilir. Grup’un tim
borglar diigiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal
aragtir.

Finansal yikiimliliikler ilk kayit aninda gergege uygun degerleriyle muhasebelestirilir ve sonraki
donemlerde etkin faiz orani izerinden hesaplanan faiz gideri ile birlikte etkin faiz yontemi kullanilarak
itfa edilmis maliyet bedelinden tasinir.

Etkin faiz yontemi, finansal yiikiimliiliiglin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz
giderinin iligkili oldugu doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen
omrii boyunca veya uygun olmasi halinde daha kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak
tahmini nakit 6demelerini tam olarak ilgili finansal yiikiimliiliigiin net bugiinkii degerine indirgeyen
orandir.

Banka kredileri

Biitiin banka kredileri, ilk kayit aninda rayi¢ degerlerini de yansittig1 diistiniilen ve ihra¢ maliyetini
igeren maliyet bedeli ile kaydedilir.

ik kayda alimdan sonra krediler, etkin faiz orani yontemiyle indirgenmis net degerleri ile gdsterilir.
Indirgenmis deger hesaplanirken ilk ihra¢ amindaki maliyetler ve geri 6deme sirasindaki indirimler ve
primler g6z oniinde bulundurulur.

Ticari bor¢lar

Ticari borglar, mal ve hizmet alimu ile ilgili ileride dogacak faturalanmis yada faturalanmamus tutarin
rayi¢ degerini temsil eden indirgenmis maliyet bedeliyle kayitlarda yer almaktadir.

Finansal varhk ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmasi ve ¢cikarilmasi

Biitiin normal finansal varlik alm ve satimlar1 islem tarihinde, yani Grup’un varligi almay1 veya
satmay1 taahhiit ettigi tarihte kayitlara yansitilir. S6z konusu alim ve satimlar genellikle piyasada
olusan genel teamiil ve diizenlemelerle belirlenen zaman dilimi igerisinde finansal varligin teslimini
gerektiren alim satimlardir.

Bir finansal varlik (ya da finansal varligin veya benzer finansal varliklardan olusan grubun bir kismr);

. varliktan nakit akimi elde etme hakkina iligkin siirenin bitmis olmasi durumunda;

. Grup’un varliktan nakit akimi elde etme hakki olmakla birlikte, tigiincii kisilere direkt devretme
zorunlulugu olan bir anlagma kapsaminda g¢ok fazla zaman gecirmeden tamamini 6deme
yiikiimliiliigii olmasi durumunda;

. Grup’un finansal varliktan nakit akiglarini elde etme hakkini devretmesi ve (a) varlik ile ilgili
tim risk veya oOdiillerin devredilmis veya (b) tiim hak ya da odiillerin transfer edilmemis
olmasina ragmen, varlik tizerindeki tiim kontrolleri transfer etmis olmas1 durumunda kayitlardan
¢ikarilir.
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2.  FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti (Devan)

Grup’un varliktan nakit akisi elde etmesi hakkini devretmesi bununla birlikte tim risk ya da
menfaatlerin transfer edilmemesi veya tizerindeki kontrolii devretmemesi durumunda, varlik, Grup’un
varlik ile devam eden iliskisine bagl olarak finansal tablolarda taginir.

Finansal yikimliiliikler, bu yiikiimliiliklerden dogan borglarin ortadan kalkmasi, iptal edilmesi ve
siiresinin dolmasi durumlarinda kayitlardan ¢ikartilir.

Isletme birlesmeleri

Grup, 1 Ocak 2010 tarihinden itibaren yeniden diizenlemis TFRS 3 “Isletme Birlesmeleri” standardim
uygulamistir.

Isletme birlesmeleri satin alma ydntemi ile muhasebelestirilmistir. Bu yontemde, iktisap maliyeti, alim
tarihinde transfer edilen bedelin gercege uygun degeri ve igletmedeki kontrol giicli olmayan paylarin
toplami olarak olgiiliir. Transfer edilen bedel, Grup tarafindan transfer edilen varliklarin birlesme
tarihindeki gercege uygun degerlerinin, Grup tarafindan edinilen igletmenin 6nceki sahiplerine karsi
uistlenilen borglarin ve Grup tarafindan ¢ikarilan 6zkaynak paylarmin toplami olarak hesaplanmistir.

Isletme birlesmesi sozlesmesi, gelecekte ortaya c¢ikacak olaylara bagh olarak maliyetin
diizeltilebilecegini ongéren hiikiimler igerirse; bu kosullu bedelin birlesme tarihindeki gergege uygun
degeri, birlesme maliyetine dahil edilmistir. Satinalma sirasinda Grup tarafindan katlanilan biitiin islem
maliyetleri genel yonetim giderleri hesabinda giderlestirilmistir.

Grup, bir isletme satin aldiginda, edindigi finansal varlik ve borglarn smiflandirmalarini ve
belirlemeleri birlesme tarihinde var olan sozlesme hiikiimleri, ekonomik kosullar ve konuya iligkin
diger tiim kosullar1 esas alarak yapar.

Satin alma metodu, satin alma maliyetini satin alinan varliklar, yiikiimlilikler ve sarta bagl
yiikiimliiliiklerin satin alinilan giindeki gercege uygun degerlerine dagitilmasimi gerektirmektedir. S6z
konusu satin alinan sirketlerin TFRS 3’e gore belirlenmis varliklari, yiikiimliiliikleri ve sarta bagh
yiikiimliiliikleri satin alinma gliniindeki gercege uygun degerlerinden kayitlara yansitilmaktadir. Satin
alinan sirket, satin alma tarihinden itibaren konsolide gelir tablosuna dahil edilmektedir.

Iktisap edilen tanimlanabilir varhklarin, yiikiimliiliiklerin ve kosullu yiikiimliiliklerin gercege uygun
degerlerinin veya birlesme maliyetinin sadece gegici olarak belirlendigi durumlarda, birlesmenin
gerceklestigi donemin sonunda birlesmenin ilk defa muhasebelestirilmesinde gegici olarak yapilma
zorunlulugu ortaya c¢ikarsa, Grup s6z konusu gegici degerler iizerinden birlesme islemini
muhasebelestirmistir. Gegici olarak belirlenmis birlesme muhasebesinin birlesme tarihini takip eden on
iki ay icerisinde tamamlanmasi ve diizeltme kayitlarinin birlesme tarihinden itibaren yapilmasi
gerekmektedir.

Kur Degisiminin Etkileri

Grup’un her isletmesinin kendi finansal tablolar1 faaliyette bulunduklar temel ekonomik cevrede
gegerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve
faaliyet sonuglari, Grup’un gegerli para birimi olan ve konsolide finansal tablolar i¢in sunum birimi
olan TL cinsinden ifade edilmistir.
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2.  FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Her bir isletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL digindaki
para birimleri) ger¢eklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir.
Bilangoda yer alan dovize endeksli parasal varlik ve yiikiimliiliikler bilanco tarihinde gegerli olan
kurlar kullanilarak Tirk Lirasi’na gevrilmektedir. Gergege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal
olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, gergege uygun degerin belirlendigi
tarihteki kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye ¢evrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden 6lgiilen yabanci
para birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden ¢evrilmeye tabi tutulmazlar. Kur farklari, gelecege
yonelik kullanim amaciyla insa edilmekte olan varliklarla iliskili olan ve yabanci para birimiyle
gosterilen borglar tizerindeki faiz maliyetlerine diizeltme kalemi olarak ele alinan ve bu tiir varliklarin
maliyetine dahil edilen kur farklar1 haricinde, olustuklart donemdeki kar ya da zararda
mubhasebelestirilirler.

Pay Basina Kazang

Konsolide kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang, net karmn, yil boyunca piyasada
bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay bagina kazang hesaplamalarinda,
ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama
hisse sayisi, soz konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak
bulunmustur.

isletmenin geri satin ahnan kendi hisseleri

Isletmenin, 6zkaynagina dayali finansal araglarmni yeniden edinmesi durumunda, bu araglar
(“isletmenin geri satin alan kendi hisseleri”) 6zkaynaktan diisiiliir. Isletmenin 6zkaynagma dayah
finansal araglarinin alisindan, satisindan, ihracindan ya da iptalinden dolay: kar veya zarara herhangi
bir kazang ya da kayip yansitilmaz. Sirket’in yeniden ihrag etmesi durumunda tasinan degeri ile
O0denen tutar arasindaki fark hisse senedi ihra¢ primi olarak muhasebelestirilir. Geri satin alinan
hisseler ile ilgili olarak oy haklari iptal edilir ve bu hisselere temettii dagitilmaz. Raporlama doneminde
kullanilan hisse alim opsiyonlar1 hazine hisseleri ile karsilanir.

Raporlama Déneminden Sonraki Olaylar

Raporlama doneminden sonraki olaylar; kara iligkin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun
yayimi i¢in yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar.

Grup, raporlama doneminden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda,
finansal tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Karsiliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagh varhiklar

Gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yiikiimliliigin bulunmasi, yiikiimliiliigin yerine
getirilmesinin muhtemel olmas:t ve s6z konusu yiikiimliliik tutarinin giivenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmas1 durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir. Karsilik olarak ayrilan tutar, yikimlilige
iliskin risk ve belirsizlikler goz oniinde bulundurularak, bilango tarihi itibariyla yikiimliiliigiin yerine
getirilmesi igin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir. Karsiligin, mevcut
yikiimliiliigiin karsilanmasi igin gerekli tahmini nakit akiglarin1 kullanarak olgiilmesi durumunda s6z
konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit akislarinin bugiinkii degerine esittir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA fLISKIN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devan)

Karsiligim 6denmesi igin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin iigiincii taraflarca
kargilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmast ve giivenilir bir sekilde 6l¢iilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Sarta bagl yiikiimliiliikler, kaynak aktarimini gerektiren durum muhtemel degil ise finansal tablolarda
yansitilmayip dipnotlarda agiklanmaktadir. Sarta bagl varliklar ise finansal tablolara yansitilmayip

ekonomik getiri yaratma ihtimali yiiksek oldugu takdirde dipnotlarda agiklanir.

Zarara sebebiyet verecek sozlesmeler

Zarara sebebiyet verecek sozlesmelerden kaynaklanan mevcut yiikiimliilikler, karsilik olarak
hesaplanir ve muhasebelestirilir. Grup’un, s6zlesmeye bagl yiikiimliiliklerini yerine getirmek igin
katlanilacak kaginilmaz maliyetlerin bahse konu sdzlesmeye iliskin olarak elde edilmesi beklenen
ekonomik faydalar1 asan sozlesmesinin bulunmasi halinde, zarara sebebiyet verecek sdzlesmenin
varoldugu kabul edilir.

Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Vergi gideri veya geliri, donem igerisinde ortaya ¢ikan kazang veya zararlar ile alakali olarak
hesaplanan cari ve ertelenmis verginin toplamidir.

Cari ve ertelenmis vergi hesaplanmasinda yiiriirliikkte olan vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi
itibariyle gegerli bulunan vergi oranlart kullanilir.

Ertelenmis vergi, bilanco yiikiimliiliigii metoduna gore hesaplanmustir. Ertelenmis vergi, aktif ve
pasiflerin finansal tablolarda yansitilan degerleri ile yasal vergi matrahlar1 arasindaki gegici farklarin
vergi etkisi olup, finansal raporlama amaciyla dikkate alinarak yansitilmaktadir. Ertelenmis vergi aktifi
ileride bu zamanlama farkliliklarinin kullanilabilecegi bir mali kar olusabilecegi Olciide; tiim
indirilebilir gegici farklar, kullanilmayan tesvik tutarlari ile ge¢mis donemlere iligkin taginan mali
zararlar i¢in kayda alinir. Ertelenmis vergi aktifi her bilanco doneminde gozden gegirilmekte ve
ertelenmis vergi aktifinin ileride kullamlmasi igin yeterli mali karin olusmasinin miimkiin olmadig
durumlarda, bilangoda taginan degeri azaltilmaktadir.

Ayni dlkenin vergi mevzuatina tabi olmak sartiyla ve cari vergi varliklarimin cari vergi
yiikiimliliiklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi
durumunda ertelenen vergi varliklari ve yiikiimliiliikleri kargiliklt olarak birbirinden mahsup edilir.

Ertelenmis vergi, ayn1 veya farkli bir donemde dogrudan 6zkaynak ile iliskilendirilen islemlerle ilgili
ise dogrudan 6zkaynak hesap grubuyla iliskilendirilir.

Indirimli kurumlar vergisi 6demesine imkan saglayan devlet tesvikleri TMS 12 Gelir Vergileri
standardi kapsaminda degerlendirilerek; hak kazanmilan vergi avantaji tutar1 {izerinden, gelecekte
vergiye tabi kar elde etmek suretiyle bu avantajdan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla,
ertelenen vergi varlig1 muhasebelestirilmektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti (Devami)

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar

a)  Kidem tazminati karsihg

Grup, Tiirkiye’de mevcut is kanunu geregince, en az bir y1l hizmet verdikten sonra emeklilik nedeni ile
isten ayrilan veya istifa ve kotii davranis disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli
miktarda kidem tazminati 6demekle yiikiimliidiir.

Finansal durum tablosunda ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin kargiliklar uzun vadeli borglar altinda
ayr1 bir kalem olarak gosterilmistir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar” standardi, kidem
tazminati karsiliginin hesaplanmasi kapsaminda, aktiieryal varsayimlar (net iskonto orani, emekli olma
olasiligina iliskin kullamlan devir hizi orani vb.) yapilmasini gerektirmektedir. Aktiieryal varsayimlar
ile gergeklesen arasindaki fark diizeltmeleri ve aktiieryal varsayimlardaki degisikliklerin etkileri,
aktiieryal kazang/kayiplari olusturmaktadir ve bu tutarlar diger kapsamli gelir altinda
muhasebelestirilmektedir.

b)  Tammlanan katki planlar::

Grup, Sosyal Sigortalar Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi ddemektedir. Grup’un bu
primleri 6dedigi siirece baska yiikiimliligii kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde
personel giderlerine yansitilmaktadir.

¢) Kullanilmamus izin haklar

Konsolide finansal tablolarda tahakkuk etmis olan kullanilmamis izin haklari, bilango tarihi itibariyle
calisanlarin kullanmadiklar1 hak edilmis izin giinleri ile ilgili gelecekteki olas1 yiikiimliiliiklerin
tahmini toplam karsiligini ifade eder.

Nakit Akim Tablosu

Nakit akim tablosunda, déneme iliskin nakit akimlart esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali
bir bi¢imde siniflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Grup’un kira ve otelcilik faaliyetlerinden kaynaklanan
nakit akimlarini gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Grup’un yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal
yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akimlarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iligkin nakit akimlari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandig
kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

2.5  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

iliskili taraflar

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir tiyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili say1lir:
S6z konusu kisinin,

(i)  Sirket tizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmas1 durumunda,

(i1)  Sirket tizerinde 6nemli etkiye sahip olmas1 durumunda,

(iii) Sirket veya Sirket’in bir ana ortakliginin kilit yOnetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Sirket ile iliskili sayilir:

(i)  Isletme ve Sirket’in aym grubun iiyesi olmasi halinde.

(i)  TIsletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde.

(iii) Her iki isletmenin de ayn1 bir ii¢lincii tarafin is ortakligi olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin {igiincii bir isletmenin is ortakligi olmasi ve diger isletmenin s6z
konusu t¢ilincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, Sirket’in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin ¢alisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmas: halinde. Sirket’in kendisinin
boyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iliskilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tamimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme iizerinde O6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde.

Bu konsolide finansal tablolarin amaci dogrultusunda ortaklar, 6nemli yonetim personeli ve Yonetim
Kurulu iyeleri, aileleri ve onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve
ortakliklar iligkili taraflar olarak kabul ve ifade edilmislerdir. Olagan faaliyetler nedeniyle iliskili
taraflarla bazi is iligkilerine girilebilir. Sirket’in iliskili taraflariyla ticari faaliyetleri disinda yapmis
oldugu islemlerden dogan alacak ve borglar iliskili taraflardan ticari olmayan borg ya da alacak olarak
muhasebelestirilmistir.

2.6  Portfoy sinirlamalarina uyumun Kontrolii

“Portfoy sinirlamalarina uyumun kontroli” baslikli ek dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’min Seri: 11,
No:14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi”nin 16’nc1 maddesi
uyarmca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: III, No: 48.1 say1li
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy simirlamalarina uyumun

kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmstir.

Bu ek dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler olup, konsolide tablolarda yer alan bilgilerle
Ortiismeyebilir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTiBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Turk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.7  Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar

Yatirim Amagli Gayrimenkuller ve Binalarin gercege uygun deger tespitleri

Grup’un bilango tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerinin ve binalarinin gergege uygun
degeri, Grup ile iliskisi bulunmayan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilen
degerlemeye gore elde edilmistir. Uluslararast Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerleme,
benzer gayrimenkuller ile ilgili piyasa islem fiyatlarimin da referans alinmasi ve gelir indirgeme
yontemleriyle tespit edilmis olup bu hesaplamalarda gesitli tahmin ve varsaymmlar (iskonto oranlari,
piyasa emsal degerleri, vb.) kullanilmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek
degisiklikler Grup’un konsolide finansal tablolarinda 6nemli 6l¢tide etkiye neden olabilir.

Ertelenmis Vergi

Grup, vergiye tabi Bagli Ortakliklarinin vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TFRS’ye
gorehazirlanmis finansal tablolart arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari
icin ertelenmis vergi varligi ve yiikiimliiliigii muhasebelestirmektedir. Grup’un baglh ortakliklarinin
gelecekte olusacak karlardan indirilebilecek kullanilmamis mali zararlar1 ve diger indirilebilir
gecicifarklardan olusan ertelenmis vergi varliklari bulunmaktadir. Ertelenmis vergi varliklarinin
kismen ya datamamen geri kazanilabilir tutari mevcut kosullar altinda tahmin edilmistir.
Degerlendirme sirasinda,gelecekteki kar projeksiyonlari, cari donemlerde olusan zararlar
kullanilmamis zararlarin ve diger vergi varliklarinin son kullanilabilecegi tarihler ve gerektiginde
kullanilabilecek vergi planlama stratejileri gz 6niinde bulundurulmustur. Elde edilen veriler 1s181nda,
Grup’un gelecekte elde edilecek vergiye tabi kar ertelenmis vergi varliklarinin tamamini karsilamaya
yetmiyorsa, ertelenmis vergi varliginin tamami ve bir kismina karsilik ayrilir. Grup, ileride vergiye
tabi kar elde etmek suretiyle s6z konusu ertelenmis vergi varliklarindan yararlanmasi muhtemel
oldugundan, ertelenmis vergi varligini kayitlara almistir.

Dava karsiliklari

Davalara iliskin karsilik ayirirken davalarin kaybedilme olasiliklari ve kaybedilme durumunda ortaya
¢ikacak yiikiimliilikler Grup’un hukuk misavirleri ve uzman gorisleri alinarak Sirket Yonetimi
tarafindan degerlendirilir. Grup Y6netimi, en iyi tahminlere dayanarak dava karsilik tutarini belirler.

Borglanma maliyetleri

Grup projelerin finansmanini saglamak amaciyla TL para birim haricinde ABD Dolarnt ve Avro
cinsinden finansal bor¢lanmalar gerceklestirmektedir. Ozellikli varliklarin elde edilmesi ile dogrudan
iligkili yabanci para cinsiden kredilerden kaynaklanan borglanma maliyetlerinin tutarimt belirlenmesi
esnasinda birtakim varsayimlar yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda projeler ile alakali alinan
yabanci para birimi cinsinden krediler ile ilgili olusan bor¢lanma maliyetleri TL kredi faizleri ile
karsilagtirllmakta ve hesaplanan borglanma maliyetleri kiimiille yOnteme uygun olarak
aktiflestirilmektedir.

2.8 lsletmenin siirekliligi

[lisikte sunulan konsolide finansal tablolar isletmenin siirekliligi esasina gére diizenlenmistir. Grup’un
31 Aralik 2019 tarihi itibartyla donen varliklari kisa vadeli yiikiimliiliiklerinden 853.813.954 TL fazla
olup devam eden projeler ve mevcut proje stoklarindan gerceklesecek satislar, yatirim amacli
gayrimenkullerin kira s6zlesmeleri uyarinca elde edilen nakit akislart ile gerektiginde yeni finansal
borglanmalar vasitasiyla nakit akis yonetimi saglanmaktadir.
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31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.9 Karsilastirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

31 Aralik 2018 itibartyla “'Uzun vadeli borg¢lanmalar” hesabi icerisinde gosterilen 54.640.838 TL
tutarindaki finansal yiikiimlilik “Uzun vadeli borglanmalarm kisa vadeli kisimlart” hesabinda
gosterilmistir.

3.  BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Grup, TFRS 8’1 1 Ocak 2009’dan itibaren uygulamaya baglamis olup, Grup’un faaliyetlerine iliskin
karar almaya yetkili merci tarafindan diizenli olarak gbzden gecirilen i¢ raporlara dayanarak faaliyet
bolimleri belirlemistir.

Grup’un karar almaya yetkili merci; bolimlere tahsis edilecek kaynaklara iligkin kararlarin alinmasi
ve bolimlerin performansinin degerlendirilmesi amaciyla sonuglart ve faaliyetleri faaliyet konusu
bazinda ve Vergi Usul Kanunu hiikiimlerince incelemektedir. Grup’un faaliyet bolimlerinin konu
bazinda dagilimi su sekildedir: Turizm-otelcilik ve gayrimenkul yatirim ortakligr.

Grup’un faaliyet boliimlerine iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

Gayrimenkul Segmentler  Konsolidasyon
yatirnm Turizm arasi ve TFRS
ortakhig otelcilik gelirler diizeltmeleri Toplam
Kar veya zarar kism
Hasilat 407.670.923 183.547.075  (60.733.870) - 530.484.128
Satislarin maliyeti (-) (196.790.469) (156.727.315)  60.733.870 (11.150.333)  (303.934.247)
Briit kar 210.880.454 26.819.760 - (11.150.333)  226.549.881
Genel yonetim giderleri (-) (14.107.860) (3.267.660) - - (17.375.520)
Pazarlama giderleri (-) (17.240.599) (14.961.238) - - (32.201.837)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 590.016.286 30.980.818 - (275.181.233)  345.815.871
Esas faaliyetlerden diger giderler (-)  (98.522.593) (20.309.034) - (1.241.183) (120.072.810)
Esas faaliyet kar1 671.025.688 19.262.646 - (287.572.749)  402.715.585
Finansman gideri dncesi
faaliyet kar1 671.025.688 19.262.646 - (287.572.749)  402.715.585
Finansman giderleri (82.708.613) (8.218.675) - - (90.927.288)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi
oncesi (zarari)/kari 588.317.075 11.043.971 - (287.572.749)  311.788.297
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) - 169.103 - - 169.103
Dénem (zarari)/kari 588.317.075 11.213.074 - (287.572.749)  311.957.400
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3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Arahk 2018

Gayrimenkul Seg tler K lidasyon
yatirom Turizm arasi ve TFRS
ortakhigi otelcilik gelirler diizeltmeleri Toplam
Kar veya zarar kism
Hasilat 114.258.680 145.623.841 (40.452.876) (9.108.818)  210.320.827

Satislarin maliyeti (-)

(33.641.351)

(105.130.874) 40.452.876

- (98.319.349)

Briit kar 80.617.329 40.492.967 - (9.108.818)  112.001.478
Genel yonetim giderleri (-) (9.123.555) (2.182.868) - - (11.306.423)
Pazarlama giderleri (-) (16.419.816) (10.364.598) - - (26.784.414)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 451.997.443 50.495.734 - (2.876.442)  499.616.735

Esas faaliyetlerden diger giderler (-)

(198.603.543)

(59.182.342) -

988.348  (256.797.537)

Esas faaliyet kari 308.467.858 19.258.893 - (10.996.912)  316.729.839
Finansman gideri dncesi
faaliyet kar1 308.467.858 19.258.893 - (10.996.912)  316.729.839
Finansman giderleri (80.265.931) (628.611) - - (80.894.542)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi
oncesi (zarari)/kari 228.201.927 18.630.282 - (10.996.912)  235.835.297
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) - 182.631 - - 182.631
Dénem (zarari)/kari 228.201.927 18.812.913 - (10.996.912)  236.017.928
31 Arahk 2019
Konsolidasyon
Gayrimenkul Turizm - ve TFRS
Varhklar yatirnm ortakhg otelcilik diizeltmeleri Toplam
Dénen varliklar 1.869.223.665 120.630.488 (71.851.170) 1.918.002.983
Cari olmayan / Duran varliklar 3.039.692.519 17.764.331 (195.936.459) 2.861.520.391
Toplam varhklar 4.908.916.184 138.394.819 (267.787.629) 4.779.523.374
31 Arahk 2019
Konsolidasyon
Gayrimenkul Turizm - ve TFRS
Kaynaklar yatirnm ortakhg otelcilik diizeltmeleri Toplam
Kisa vadeli yiikiimliilikler 1.010.023.414 104.217.859 (50.052.244) 1.064.189.029
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.245.013.596 20.687.973 - 1.265.701.569
Ozkaynaklar 2.653.879.174 13.488.987 (217.735.385) 2.449.632.776
Toplam kaynaklar 4.908.916.184 138.394.819 (267.787.629) 4.779.523.374
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3.  BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Arahk 2018

0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIiHi iTIBARIYLE

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

Konsolidasyon

Gayrimenkul Turizm - ve TFRS
Varhklar yatirnm ortakhgi otelcilik diizeltmeleri Toplam
Dénen varliklar 695.688.355 97.153.208 (39.397.182) 753.444.381
Cari olmayan / Duran varliklar 3.136.205.095 15.725.653 (333.076.248) 2.818.854.500
Toplam varhklar 3.831.893.450 112.878.861 (372.473.430) 3.572.298.881

4.  NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devami)

31 Arahk 2018

Para birimi Faiz oram (%) 31 Aralik 2018
Avro 0,05-2,39 567.193.862
ABD Dolart 0,05-4,15 46.676.358
Tiirk Lirast 8,00-15,00 4.014.584
Ingiliz Sterlini 2,00-4,50 5.983.380

623.868.184

Konsolidasyon

Gayrimenkul Turizm - ve TFRS
Kaynaklar yatirnm ortaklhigi otelcilik diizeltmeleri Toplam
Kisa vadeli yiikiimlilikler 859.751.084 132.286.581 (21.081.746) 970.955.919
Uzun vadeli yiikiimliliikler 739.197.230 1.679.624 - 740.876.854
Ozkaynaklar 2.232.945.136 (21.087.344) (351.391.684) 1.860.466.108
Toplam kaynaklar 3.831.893.450 112.878.861 (372.473.430) 3.572.298.881

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla vadeli mevduatlarin faiz oranlari sabittir ve vade siireleri 2 ile 36 giin

arasindadir (31 Aralik 2018: 2 ile 24 giin).

S. FINANSAL BORCLAR

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli bor¢lanmalar 59.032.794 97.367.583
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlart 190.509.282 600.664.216
Uzun vadeli borglanmalar 462.353.251 213.448.837
711.895.327 911.480.636

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle finansal bor¢larin kirtlimi agsagida verilmisgtir:

Finansal borglar

31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

Banka kredileri 709.979.338 906.260.438
Finansal kiralama islemlerinden borglar 1.915.989 5.220.198
711.895.327 911.480.636

Kasa 78.836 93.983
Bankadaki nakit 484.309.152 635.078.578
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 477.237.158 623.868.184
- Vadesiz mevduatlar 3.890.824 9.411.186
- Diger 3.181.170 1.799.208
Finansal durum tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhiklar 484.387.988 635.172.561
Bloke mevduatlar - -
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhiklar 484.387.988 635.172.561

Vadeli mevduatlarin déviz ve nominal faiz detaylari agagida sunulmustur:

Banka kredilerinin vadeleri agagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

1 yil igerisinde 6denecek 247.626.087 675.797.049
1 - 2 yil igerisinde 6denecek 150.197.941 147.892.531
2 - 5 yil igerisinde 6denecek 286.531.301 82.570.858
5 yil izeri 25.624.009 -

709.979.338 906.260.438

Para birimi Faiz oram (%) 31 Aralik 2019
Avro 0,15-0,80 323.280.318
Tiirk Lirast 6,75-10,00 100.258.129
ABD Dolart 0,20-2,25 53.697.141
Ingiliz Sterlini 0,01 1.570

477.237.158
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5. FINANSAL BORCLAR (Devami)
Banka kredilerinin déviz ve nominal faiz detaylari asagida sunulmustur:

31 Arahik 2019

Para birimi Faiz oram (%) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 9,76-14,50 128.128.386 227.763.628
Avro 0,75-3,50 106.625.961 196.076.176
ABD Dolari 6,21 12.871.740 38.513.447

247.626.087 462.353.251

31 Arahk 2018

Para birimi Faiz oram (%) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 10,55-14,50 81.530.890 106.955.389
Avro 0,65-5,40 583.184.289 123.508.000
ABD Dolari 0,65-0,75 11.081.870 -

675.797.049 230.463.389

31 Aralik 2019 tarihi itibari ile kullanilan krediler sabit faizli olup, karsiliginda Grup tarafindan
verilen ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

6. TICARI ALACAK VE BORCLAR

a) iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar:

Kisa vadeli ticari alacaklar:
31 Arahik 2019 31 Aralik 2018

Ticari alacaklar 12.092.289 14.243.684

Kisa vadeli ticari alacaklar senetleri 6.871.864 9.993.343

Stipheli ticari alacaklar karsilig1 (-) (4.255.761) (3.704.938)
14.708.392 20.532.089

Grup’un turizm sirketlerine istinaden ticari alacaklarina iliskin ortalama vade siiresi 14 giindiir.
(31 Aralik 2018 : 14 giin).

1 Ocak - 1 Ocak -
Siipheli ticari alacak karsihg: hareketleri 31 Arahk 2019 31 Arahik 2018
Agilis bakiyesi (3.704.938) (3.527.954)
Donem igi artis (550.823) (176.984)
Kapams bakiyesi (4.255.761) (3.704.938)
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6. TiCARi ALACAK VE BORCLAR (Devami)
b) iliskili olmayan taraflara ticari borglar:
Kisa vadeli borglar:

31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

Ticari borglar (*) 68.420.871 37.818.001
Borg senetleri 2.787.528 11.180.919
Gider tahakkuklar1 (¥*) 774.290 675.522
Ticari borglar reeskontu (-) (12.734) (47.596)
71.969.955 49.626.846

(*)  Grup’un Biiyiikyal1 Projesi’ne iligkin taseronlara olan bor¢larindan olugmaktadir.

(**)  Gider tahakkuklari, Grup’un otel isletmesi ile alakali turizm acentelerine olan iskonto tahakkuklarindan

olusmaktadir.

Grup’un ticari borglarma iligkin ortalama vade siireleri 30-45 giin araligindadir (31 Aralik 2018:

30-45 giin).

Uzun vadeli borglar:
31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

Ticari borglar (***) 645.706.592 39.987.588
Borg reeskontu (-) (10.835.332) (12.291.006)
634.871.260 27.696.582

(***) Ticari borglarin 585.104.044 TL’lik kismi1 Biiyiikyali Proje’si kismi gecici kabul sonrasinda olusan arsa

satis1 karsiligi asgari sirket payindan olugmaktadir.

7. DIiGER ALACAKLAR VE BORCLAR

a) iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar:

Kisa vadeli diger alacaklar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Verilen depozito ve teminatlar 939.749 1.369.787
Diger 2.937.980 2.643.400

3.877.729 4.013.187
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7. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR (Devamu)

b) iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar

Kisa vadeli diger borglar

31 Arahik 2019

31 Arahlik 2018

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARiHi iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

9. PESIN ODENMIS GIDERLER

iliskili olmayan taraflara

Alinan depozito ve teminatlar (*) 29.726.454 18.381.202
Odenecek vergiler (**) 4.846.196 2.661.538
Diger 222.367 251.201

34.795.017 21.293.941

kisa vadeli pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Taseronlara verilen avanslar 38.449.967 43.511.760
Verilen siparis avanslari (*) 24.719.787 26.965.171
Gelecek aylara ait giderler 1.072.915 2.483.858

64.242.669 72.960.789

(*) Grup’un hakedis 6demeleri yaptig taseron firmalarindan, 6demelerden 6nce aldig: teminat bedellerinden

olusmaktadir.

(**)  Odenecek vergiler ¢ogunlukla Sosyal Sigortalar Kurumu’na olan personelin gelir vergisi borg

tahakkuklarindan olugmaktadir.

Uzun vadeli diger bor¢lar

31 Arahik 2019

31 Aralik 2018

iligkili olmayan taraflara

uzun vadeli pesin 6denmis giderler 31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

Gelecek yillara ait giderler 56.123 99.193
Proje avansi 54.892 493.710
Verilen depozito ve teminatlar 45.788 36.912

156.803 629.815

Alman depozito ve teminatlar 283.232 319.006
Diger - 52.250
283.232 371.256

8. STOKLAR

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla verilen siparis avanslari, Grup’un devam etmekte olan Biiyiikyal

Projesi’ne iliskin tedarikgilere verdigi siparis avanslarindan olusmaktadir.

Kisa vadeli devam eden insaat ve taahhiit

islerinden dogan sézlesme yiikiimliiliikleri 31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

Alman siparis avanslari (*¥*) 379.034.462 11.475.814
Gelecek aylara ait gelirler (***) 1.097.987 1.862.550
380.132.449 13.338.364

Kisa vadeli stoklar 1.316.748.366 15.637.828
Devam eden proje stoklari(**%*) 1.303.903.729 -
Tamamlanan proje stoklari(****) 10.709.017 13.905.086
Turizm faaliyetleri ile ilgili stoklar 2.135.620 1.732.742
Devam eden proje stoklar: (***) - 562.615.968

Uzun vadeli stoklar

562.615.968

(***)  Sirket’in portfdylinde bulunan Biiylikyali Projesi’ne ait devam eden proje maliyetleridir. Proje
maliyetlerinin 559.393.492 TL tutarindaki kismi Biiyiikyali Projesi’nde kismi gegici kabul sonrasinda
olusan arsa satis1 karsilig1 asgari sirket payindan olusmaktadir.

(****)  Grup’un portfoyiinde bulunan Bayrampasa-Hayattepe konut projesi ile alakali olarak heniiz satigi

yapilmamis konut stoklaridir.
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(**) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla alinan siparis avanslari esas olarak, turizm acentalarindan alinan
avanslara ve Biiyiikyali Istanbul Projesi i¢in Emlak Konut GYO’dan alinan hakedis avans tutarina aittir.

(***)  Grup’un portfoyiinde bulunan yatirim amagh gayrimenkullerine iliskin pesin kesilen kira fatura

bedellerinden olugmaktadir

Uzun vadeli devam eden insaat ve taahhiit

islerinden dogan sézlesme yiikiimliiliikleri 31 Aralik 2019 31 Arahik 2018
Alinan siparis avanslart (¥¥**) 164.694.180 466.705.200
164.694.180 466.705.200

(****)  Uzun vadeli alinan siparis avanslarimin biiyiik kism1 6n satiglar1 baslamis olan Biiyiikyal1 Istanbul

Projesi i¢in Emlak Konut GYO’dan alian hakedis avans tutarindan olugmaktadir.
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10. DIGER VARLIKLAR

Diger donen varhklar

31 Aralik 2019

31 Arahk 2018

12. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri,
Grup ile iliskisi bulunmayan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gerceklestirilen degerleme
calismalar1 neticesinde elde edilmistir. Terra Gayrimenkul Degerleme A.S., Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan yetkilendirilmis bir gayrimenkul degerleme sirketidir. Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore yapilan degerlemede, emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yontemleri dikkate
almmistir.  Yatinm amacgh  gayrimenkullerin  degerleme raporlarinda seviye degisikligi
bulunmamaktadir.

Grup’un yatirim amagh gayrimenkullerinin gergege uygun degerleri ve gercege uygun deger seviyeleri
asagida sunulmus olup mevcut donemde seviyeler arasinda herhangi bir gegis olmamugtir.

Grup’un yatirim amagh gayrimenkullerinin gergege uygun degerleri asagidaki gibidir:

Kullanilan yéntem Seviye 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

459.037.000 417.547.000
344.030.000 313.620.000
231.790.000 205.311.000
211.975.000 185.590.000
169.235.000 155.085.000
177.575.000 143.255.000
94.060.000 84.610.000
53.170.000 48.565.000
9.587.000 8.695.000

ikitelli Bina (34 Portall Plaza) Pazar Yaklagimi
Atagehir Bina (Bulvar 216 AVM) Gelir Iindirgeme Yaklagimi
Giinesli Bina (is istanbul 34 Plaza) Pazar Yaklasimi
Goktiirk Arsa (203 No’lu Ada) Pazar Yaklasimi
Balmumcu Arsa Pazar Yaklasimi
Bayrampasa Bina Pazar Yaklasimi
Goktiirk Arsa (201 No’lu Ada) Pazar Yaklagimi
Bagcilar Arsa Pazar Yaklagimi
Goktiirk Arsa (198 No'lu Ada) Pazar Yaklagimi

NN WRNNDWN

1.750.459.000  1.562.278.000

Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 5.778.402 1.965.803
Is avanslar 16.355 10.264
Diger 2.000 37.500
5.796.757 2.013.567
Diger duran varhklar 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Devreden KDV 140.276.123 69.294.124
140.276.123 69.294.124
11. FINANSAL VARLIKLAR

Hisse 31 Arahk Hisse 31 Arahk
Bagh ortakhklar Orani (%) 2019 Orani (%) 2018
Detuyap A.S. 22,22 12.497 22,22 12.497
Betuyab A.S. 2,04 408.238 2,04 408.238
420.735 420.735

12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
Arazi ve arsalar Binalar Toplam

1Ocak 2019 482.545.000

Makul deger artigindan

1.079.733.000

1.562.278.000

kaynaklanan kazang (Not 21) 55.482.000 132.699.000 188.181.000

31 Arahk 2019 538.027.000 1.212.432.000 1.750.459.000

Arazi ve arsalar Binalar Toplam

1 Ocak 2018 443.700.000 855.580.000 1.299.280.000
Makul deger artisindan

kaynaklanan kazang (Not 21) 38.845.000 224.153.000 262.998.000

31 Arahk 2018 482.545.000 1.079.733.000 1.562.278.000

| FINANSALLAR

31 Aralik 2019 itibariyla yatirim amacgh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri, 31 Aralik 2019
tarihli ekspertiz rapor degerlerini igermektedir.

Grup, 52.613.962 TL tutarindaki kira gelirini faaliyet kiralamas: altinda kiralanan yatinm amagh
gayrimenkullerinden elde etmektedir (31 Aralik 2018: 54.648.624TL). Donem iginde yatirim amagh
gayrimenkulleri ile iliskilendirilen dogrudan isletme giderlerinin tutar1 10.812.680 TL’dir
(31 Aralik 2018: 18.926.592 TL).

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup’un yatirim amaglh gayrimenkulleri iizerinde verilen herhangi bir
ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

Degerleme raporuyla ilgili detaylar asagidaki gibidir;
ikitelli Bina (34 Portall Plaza)

Tasmmazlar, Istanbul li, Basaksehir Tlcesi, Ikitelli Organize Sanayi Sitesi’nde yer alan, 7 adet bagimsiz
bolimdiir ve 588 ada 1 parselde konumludur.

27 Aralik 2019 tarihli degerleme raporuna gore, emsal karsilastirma yontemine gore tagmmazlarmn
degeri belirlenirken satilik atolye ve kiralik atdlye/depo emsalleri arastirilmistir. Emsal karsilagtirma
yonteminde kullanilan s6z konusu tasinmazlara benzer nitelikte ve biiyiikliikte atolye emsallerinin birim
satis fiyatlarmin 5.110-5.300 TL araligindadir. Bina emsallerinin uyumlastirilmas1 sonucu, binanin
birim satis degeri 5.200 TL/m? olarak kabul edilmis, bu yontemle binanin biitiin olarak degeri yaklasik
459.037.000 TL olarak hesaplanmistir.
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
ikitelli Bina (34 Portall Plaza) (Devami)

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim ozellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasanan ekonomik
kosullar da goz Oniine almmarak Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan tasinmazlarin nihai
degerini belirlemek i¢in emsal deger kabul edilmistir.

Giinesli Bina (is istanbul 34 Plaza)

Tasinmaz, Istanbul Bagcilar’da konumlu Is istanbul 34 Projesi’'nde yer alan 26 adet bagimsiz
bolimdiir. Bolimler i¢in Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 26 Aralik 2019 tarihinde
yapilan degerleme raporuna gore degerleme ¢aligmasinda emsal kargilastirma yontemi kullamilarak
deger tespiti yapilmustir.

Degerleme raporu kapsamindaki emsal aragtirmasina gore; bolgede ofislerin 11.750 — 12.750 TL/m?
araliginda; diikkanlarin ise 14.280 - 16.000 TL/m? birim satig bedellerine sahip oldugu belirtilmistir.

Binanin nihai degeri hesaplanirken, emsal karsilastirma yontemine gore birim satig degeri (TL/m?)
diikkanlar i¢in 15.200 TL, ofisler igin 12.300 TL olarak alinmis kabul edilmistir, bu yéntemle binanin
biitiin olarak degeri 231.790.000 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin konumlu oldugu Is Istanbul 34 Projesi Basin Ekspress
Caddesi’ne oldukg¢a yakin konumdadir. Degerleme konusu taginmazlardan bir kismi degerleme tarihi
itibariyla kiract kullanimindadir. Tasinmazlardaki kiralama orani yaklasik %85 mertebelerindedir.
Komple binanin ayni malik lizerine kayitli olmas1 bagimsiz boliimlerin kiralamalar1 ve kullanimlari
bakimindan avantaj saglamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin yeni bir binada konumlu
olmasina ragmen ve bolgedeki ofis alanlarinin her gegen giin yeni teknolojik altyap:r ve akilli ofis
sistemleri ile donatiliyor olmas: sebebiyle, birim satig ve kira degerlerinin yeni ofis binalarma kiyasla
kismen daha diisiik olabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu tasinmazlarin birim degerleri bulundugu
kat ve cephesine gore degisiklik gostermektedir.

Balmumcu Arsa

Tasinmazin, Istanbul Besiktag’ta yer alan 5 adet arsa vasifli gayrimenkuldiir. Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 27 Aralik 2019 tarihli degerleme raporuna gore, Gayrimenkuliin
degeri belirlenirken, emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir.

S6z konusu taginmazlarin lokasyon agisindan olduk¢a iyi konumda olmasi, nitelikli proje
yapilabilirligi agisindan yiiz 6l¢limii ve yapilagsma haklari goz Oniine alindiginda birim satis degeri
20.270 TL olarak belirlenmig, bu yontemle arsanin biitiin olarak degeri 169.235.000 TL olarak
belirlenmistir. Taginmazlarin konumlandig1 bolgede tasinmazlarla benzer lejanda sahip satilik arsa
emsali bulunmamaktadir. Bolgede satisa sunulan emsaller; degerlemeye konu tagmmazlar igin,
konum, imar durumu, fiziksel ozellikler, biiyiiklik ve pazarlik payr gibi kriterler dahilinde
kargilagtirilmig, bir biitin halindeki ortalama m2 birim pazar degerlerinin 19.810-20.530 TL/m2
araliklarinda oldugu saptanmustir.

Bagcilar Arsa

Tasmmazlar, istanbul Bagcilar’da konumlu 4 adet arsadir. Boliimler i¢in Terra Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan 27 Aralik 2019 tarihinde yapilan degerleme raporuna gére séz konusu degerleme
calismasinda emsal karsilagtirma yaklagimi kullanilarak taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmustir.
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12. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Bagcilar Arsa (Devami)

Gayrimenkuliin nihai degerinin bulunmasinda emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Bina
emsallerinin uyumlastirilmast sonucu, arsanin ortalama birim satis degeri 8.560 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitin olarak degeri 53.170.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilastirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 8.510-8.600 TL
araligindadir.

Goktiirk Arsa (203 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul ili, Eyiip ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibast Sokak {izerinde konumlu
203 Ada 1 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Taginmaza ulasim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz, Eyiip Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizolgimi 22.455,15 m?’dir. Arsa
emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, arsamin ortalama birim satis degeri 13.060 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 211.975.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 12.040-15.140 TL
araligindadir.

Goktiirk Arsa (201 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul 1li, Eyiip Ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibas1 Sokak iizerinde konumlu
201 Ada 1 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Taginmaza ulasim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz, Eyiip Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizol¢iimii 11.891,49 m?’dir. Arsa
emsallerinin uyumlastirilmas: sonucu, arsanin ortalama birim satig degeri 7.910 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 94.060.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 7.600-8.120 TL
araligindadir.

Goktiirk Arsa (198 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibast Sokak iizerinde konumlu
198 Ada 6 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Taginmaza ulagim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz, Eyiip Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizolglimii 6,969,41 m*’dir. Arsa
emsallerinin uyumlastirilmas: sonucu, arsanin ortalama birim satig degeri 3.550 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 9.587.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 3.420-3.720 TL
araligindadir.

Atasehir Bina (Bulvar 216 AVM)

Atagehir Ilcesi Kiigiikbakkalkdy Mahallesi 3394 Ada 1 no’lu parselde yer alan Bulvar 216
projesindeki Bulvar 216 AVM igerisinde yer alan 38 adet diikkan, 3 adet asma katl diikkan ve 2 adet
6zel otopark olmak tizere 43 adet bagimsiz bolimdir. Boliim i¢in Terra Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan 27 Aralik 2019 tarihinde yapilan degerleme raporunda gelir indirgeme yontemi
kullanilmistir. Kullanilan yonteme gore soz konusu taginmazin degeri gelir indirgeme yontemine gore
344.030.000 TL olarak belirlenmistir. Bagimsiz boliimler ile alakali uzun vadeli kira sézlesmelerinin
yapilmis olmas1 ve AVM’nin halihazirda agilmis olmasindan otiirii gergege uygun deger olarak Gelir
Indirgeme Yaklasimi Yontemi sonucunda cikan degerin kullanilmasi kararlastirilmistir. Degerin
belirlenmesi esnasinda tasinmazlardan elde edilecek kira gelirinin yillik %10 oraninda artacagi
ongoriilerek 10 senelik periyotta elde edilecek nakit akiglar1 hesaplanmis ve hesaplanan tutar vergi
oncesi %12,50 indirgeme orani ile iskonto edilmistir. Mevcut durumda saha ziyareti tespitleri ve
piyasa arastirmalar1 dogrultusunda alisveris merkezinin doluluk oraninin, 2019 yili igin %73 ve 2020
yili itibari ile %80 olacag1 ve bu seviyede sabit kalacag1 diisliniilmiistiir. Olusmas: beklenen yonetim
ve isletme giderinin, benzer drneklerde bir AVM’de ortalama oran olan %2 olacag1 varsayilmaktadir.
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Bayrampasa Arsa ve Bina

Tasmmazlar Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Esenler Mahallesinde yer alan Metro Gross Market tir.
Boliimler igin Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 26 Aralik 2019 tarihinde
degerleme raporu diizenlenmistir. Raporda pazar yaklasimi kullanilmig olup, s6z konusu tagimmazin
degeri 177.575.000 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin ¢evresinde yapilan aragtirmalarda; bagimsiz boliimlerin; konum, insaat kalitesi, mimari
ozellik, biyliklik ve pazarlik paylarina gore tasinmazlarin degerinin degistigi gozlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmazlardan konut birimleri ile benzer nitelik ve konumdaki konutlarm 5.100-
5.510 TL/m?, diikkanlarm ise 8.170-8.670 TL/m? birim satis degeri ile satiglarinin ger¢eklesebilecegi

tespit edilmistir.

13. MADDi DURAN VARLIKLAR

Yer alt1 Tesis, Yapilmakta
ve yer listii makine ve olan
diizenleri Binalar cihazlar  Tasitlar Demirbaslar yatirimlar Toplam
Maliyet degeri
1 Ocak 2019 204.964 644.476.361 9.172.084 1.164.107  31.037.568 5.425.408 691.480.492
Ahmlar - - 780.135 972.887 2.029.484  6.380.271 10.162.777
Maddi duran varlik deger
artis1 azalist - 277.955.000 - - - - 277.955.000
Transfer - - - - - 74.600.601 74.600.601
Cikislar - - - (225.045) (16.297) - (241.342)
31 Arahk 2019 204.964 922.431.361 9.952.219 1.911.949  33.050.755 86.406.280 1.053.957.528
Birikmis amortismanlar
10cak 2019 (61.420) (70.449.194)  (6.818.815) (1.000.621) (24.873.886) - (103.203.936)
Dénem gideri (10.695) (11.393.019)  (1.235.513)  (111.018)  (4.966.198) - (17.716.443)
Cikiglar - - - 225.045 16.297 - 241.342
31 Arahk 2019 (72.115) (81.842.213)  (8.054.328)  (886.594) (29.823.787) - (120.679.037)
31 Arahk 2019
net defter degeri 132.849  840.589.148 1.897.891 1.025.355 3.226.968 86.406.280  933.278.491
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13. MADDi DURAN VARLIKLAR (Devami)

Yer alt1 Tesis, Yapilmakta
ve yer iistil makine ve olan
diizenleri Binalar cihazlar Tasitlar Demirbaslar yatirnmlar Toplam
Maliyet degeri
1 Ocak 2018 204.964  489.752.724 8.498.587 1.158.107 29.993.568 5.425.408 535.033.358
Alimlar - 9.618.637 786.329 6.000 1.937.822 - 12.348.788
Maddi duran varlik deger
artig1 azalis - 145.105.000 - - - - 145.105.000
Cikislar - - (112.832) - (893.822) - (1.006.654)
31 Arahk 2018 204.964  644.476.361 9.172.084 1.164.107 31.037.568  5.425.408 691.480.492
Birikmis amortismanlar
1Ocak 2018 (48.682)  (59.298.861) (5.947.903)  (924.293)  (22.074.575) - (88.294.314)
Donem gideri (12.738)  (11.150.333) (969.123) (76.328) (2.799.311) - (15.007.833)
Cikislar - - 98.211 - - - 98.211
31 Arahk 2018 (61.420)  (70.449.194) (6.818.815) (1.000.621)  (24.873.886) - (103.203.936)
31 Arahk 2018
net defter degeri 143.544  574.027.167 2.353.269 163.486 6.163.682  5.425.408 588.276.556

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle Grup’un maddi duran varliklar iizerinde verilen herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

31 Aralik 2019 sonu itibariyle yatirirm amagli gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilagtirma
yontemi (Seviye 2) kullanilmistir. Grup’un binasinin ger¢ege uygun degeri Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan hesaplanmistir. Bina degerlemesi ile ilgili detay asagidaki gibidir;

Serik Ela Otel

Degerleme konusu tasinmaz 5 yildizli turistik tesis olarak kullanilmaktadir. Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan 27 Aralik 2019 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore séz konusu
degerleme caligmasinda gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan nakit akimlari yaklagimi kullanilarak
taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmistir. Rapor sonug degeri olarak; tasinmazin gelir getiren bir
gayrimenkul olmasindan dolayi, tasgmmmaza nakit akimlari yontemi ile hesaplanan deger olan
857.805.000 TL nihai deger olarak takdir edilmistir.

ilgili rapora konu tasinmazin 2020 itibartyla kira ekspertiz deger bedeli y1llik 11.615.000 EUR+KDV
olarak belirlenmistir.

Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Tesis, makine ve cihazlar 5-40 y1l
Tagitlar 4-5 yil
Demirbaslar 5-50 y1l
Yer alt1 ve yeriistii diizenleri 15-22 y1l

Binalar sozlesme siiresince amorti edilmektedir.
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14. SEREFIYE

Grup’un sahip oldugu projelerinden Biiyiikyali Istanbul (Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satigt Karsiligt
Gelir Paylagimi Isi) kapsaminda kurulan ve Ozak GYO’ nun %55 paya sahip oldugu Ozak-Yenigiin-
Ziylan Adi Ortakligi'na iliskin olarak; Yenigiin Ingaat San. ve Tic. A.S.’nin sahip oldugu paylardan
ortakligin %5'ine denk gelen paylarin Ozak GYO tarafindan 37.093.792 TL bedelle devir almistir.
Ozak GYO hisse oraninin degistigi tarih itibariyle hazirlannus mali tablolarindaki net varliklarmin
degerleri ile, Proje Ortakligi’nin gergege uygun degerinin etkisi asagidaki gibidir:

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gésterilmistir.)

15. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin detay1 asagidaki gibidir.

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Déviz tutar1  Doviz tutar Toplam Déviz tutar1  Doviz tutari Toplam
ABD Dolar1 Avro TL ABD Dolan Avro TL
Teminat mektubu - 32.690.000 326.963.962 5.698.213 24.335.000 176.669.109

- 32.690.000 326.963.962 5.698.213  24.335.000 176.669.109

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Ozak GYO’nun sahiplik orani %60 %60
Proje ortakhiginin gergege uygun degerinin 0Ozak GYO’ya ait kism1  18.660.000 18.660.000
Odenecek nakit 37.093.792 37.093.792
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya cikan serefiye (*) 18.433.792 18.433.792
*) Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve

ofislerin maliyetlerine eklenecektir ve projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal
tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

15. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle Grup’un teminat/ipotek/rehin (TRI) pozisyonuna
iligkin tablolar1 agagidaki gibidir :

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutar: 326.963.962 270.613.514
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen

ortakliklar lehine vermis oldugu TR1i’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla - -

diger 3 .kisilerin borcunu temin amaciyla vermis

oldugu TRI’lerin toplam tutari - -
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutar - -
Ana ortak rehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen

diger Grup sirketleri lehine vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutar1 - -

iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3 Kisiler lehine vermis

oldugu TRI’lerin toplam tutari - -

P,

Grup'un lehine ve aleyhine agilmis ve halihazirda devam eden toplam 156 adet davasi bulunmaktadir.
Bu davalar ise iade, taseronlar ve kiracilar ile olan anlagmazliklardan kaynakli davalardan
olusmaktadir. Grup aleyhine agilmis ve devam etmekte olan dava tutarlart 31 Aralik 2019 tarihi
itibartyla 4.519.321 TL’dir ve 3.325.624 TL tutarindaki kismina karsilik ayrilmistir (31 Aralik 2018 :
4.211.532 TL’dir ve 3.052.359 TL tutarindaki kismina karsilik ayrilmistir). Grup yonetimi, karsilik
ayrilanlar disindaki davalarin lehte sonuglanacagini tahmin etmektedir. Karsilik ayrilan davalarin
biiyiik kismini tek bir dava olusturmaktadir. Bu dava ilk derece mahkemesinde grubun aleyhine
sonuglanmis olup, grup yonetimi bu kararla ilgili bir tist mahkemede temyize gitmistir.

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Acilis bakiyesi 3.052.359 2.766.093
Dénem gideri, net 273.265 286.266
Kapams bakiyesi 3.325.624 3.052.359

16. OZKAYNAKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerindeki 6denmis sermaye yapist agsagidaki gibidir:

(%) 31 Arahk 2019 (%) 31 Arahk 2018
Ahmet Akbalik 47,22 171.876.078 47,22 118.046.757
Urfi Akbalik 25,97 94.527.039 25,97 64.922.417
BIST’de islem géren kisim 25,00 91.000.000 25,00 62.500.000
Diger 1,81 6.596.883 1,81 4.530.826
Nominal sermaye 100,00 364.000.000 100,00 250.000.000

Toplam 326.963.962 270.613.514

| FINANSALLAR

20 Mayis 2015 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2014 y1li donem
karindan, ¢ikarilmis sermayesinin %59,24’iine denk gelen 93.000.000 TL’nin sermayeye ilave
edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse senedinin ortaklara dagitilmasina karar verilmistir.

Genel Kurul Toplantisi’nda alinan karar geregi Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 300.000.000 TL kayith
sermaye tavani igerisinde tamami 2014 yili dénem karindan karsilanmak tizere 93.000.000 TL
artirilarak 157.000.000 TL’den 250.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. Bedelsiz sermaye artirim1 sebebiyle
ihra¢ edilecek 93.000.000 TL nominal degerli paylara iligkin ihrag¢ belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 23 Haziran 2015 tarih ve 16/809 sayili karari ile onaylanmis olup, bedelsiz paylarin
dagitimma 8 Temmuz 2015 tarihinde baslanmistir.
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16. OZKAYNAKLAR (Devami)

2 Mayis 2019 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2018 yili dénem
karindan, ¢ikarilmig sermayesinin %45,6’sina denk gelen 114.000.000 TL’nin sermayeye ilave
edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse senedinin ortaklara dagitilmasina karar verilmistir.

Genel Kurul Toplantisi’'nda alinan karar geregi Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 1.000.000.000 TL
kayitl sermaye tavani igerisinde tamami 2018 yilt dénem karindan karsilanmak tizere 114.000.000 TL
artirtlarak 250.000.000 TL’den 364.000.000 TL’ye cikarilmistir. Bedelsiz sermaye artirimi sebebiyle
ihra¢ edilecek 114.000.000 TL nominal degerli paylara iligkin ihra¢ belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 04 Temmuz 2019 tarih ve 39/880 sayili karari ile onaylanmis olup, bedelsiz paylarin
dagitimi 17 Temmuz 2019 tarihinde tamamlanmistir. Sirketin yeni sermayesi 22 Temmuz 2019
tarihinde tescil edilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle BIST te islem goren hisselerinin detay1
asagidaki gibidir:

(%) 31 Arahk 2019 (%) 31 Arahk 2018
Kairos Pegasus Fund S.A. 7,32 26.634.900 9,2 23.004.061
Ozak Tekstil(*) 1,03 3.734.767 1,03 2.565.087
Ozak GYO- Geri Alinan Paylar 0,6 2.185.057 - -
Diger 16,05 58.445.276 14,77 36.930.852
BiST’te islem goren hisse 25 91.000.000 25,00 62.500.000

(*)  Ana ortaklar tarafindan kontrol edilen sirket
Kayitl sermaye tavani

21 Kasim 2017 tarihli yonetim kurulu karari ile, Kayith sermaye sistemi igerisinde bulunan ve
300.000.000 TL tutarindaki kayitli sermaye tavan: izin siiresi 2017 yili sonunda dolacak olan Sirketin,
Sermaye Piyasasit Kurulu'nun 1I-18.1 sayili Kayithh Sermaye Sistemi Tebligi ve Sirket Esas Sozlesmesi
uyarinca; kayitl sermaye tavanin 1.000.000.000 TL'ye ¢ikarilmasi, kayitli sermaye tavan izin siiresinin
5 yillik siire igin gegerli olmak tizere degistirilmesi ve Sirket Esas S6zlesmesinin "Sermaye ve Paylar"
baslikli 8. Maddesinin tadili kapsaminda, Sermaye Piyasasi1 Kurulu ve Giimrik ve Ticaret
Bakanligi'ndan gerekli onay ve uygunluk goriislerinin alinmasina, sz konusu onaylarin alinmasini
miiteakip, degisikliklerin yapilacak ilk Genel Kurul'da pay sahiplerinin onayma sunulmasima, karar
verilmistir.

Karar dogrultusunda tavan artirimi, siire uzatimi ve bu kapsamda esas sozlesme tadiline Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun 18.12.2017 tarihli ve Giimriik ve Ticaret Bakanligi’nin 04.01.2018 tarihli yazilar
ile gerekli izinler alinmugtir. Izinler dogrultusunda esas sdzlesmenin “Sermaye ve Paylar” maddesinin
tadil edilmesi konusu 17 Mayis 2018 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’'nda onaylanmis olup;
Sirketin kayitli sermaye tavani 1.000.000.000 TL, kayitli sermaye tavani izin siiresi ise 2018-2022
olarak tescil edilmistir.

Odenmis sermaye
Sirket’in 31 Aralik 2019 yilindaki sermayesi 364 milyon adet hisseden olusmaktadir (2018:

364 milyon adet hisse). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL’dir (2018: hisse bagina 1 TL).
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16. OZKAYNAKLAR (Devami)

Sirket, Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ercevesinde 300.000.000 TL kayith sermaye tavani ile
kurulmugtur. Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplarindan A grubu nama yazili paylar
(1.592.357 TL) lider sermayedar Ahmet Akbalik’a aittir. A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Yonetim kurulu iiyelerinin 4 adedi (tamamu
6 kisiden olusmaktadir) A grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla goésterecegi adaylar arasindan olmak
iizere genel kurul tarafindan segilir. Cikarilmis sermayenin B grubu paylarin tamamini olusturan
248.407.643 TL tutarindaki kismi ise hamiline yazilidir. Yonetim kurulu iiyelerinin 2 adedi de
sermaye piyasasi mevzuatin on gordiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B grubu pay
sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere genel kurul tarafindan segilir.

Paylara iliskin primler:

2010 yilinda Ozak Tekstil maliyet degeri 16.208.687 TL, gergege uygun degeri 56.650.000 TL olan
bina ile maliyet degeri 38.950.705 TL, gercege uygun degeri 122.900.000 TL olan binay1 (kismi
bolinme sureti ile) Ozak GYO’ya ayni sermaye olarak koymustur. S6z konusu binalar, Sirket
ortaklarindan Ahmet Akbalik’a borglanilarak yapildigr igin, ortaklara borglar tutari diisiildiikten sonra
kalan sirasi ile 12.428.417 TL ve 8.356.350 TL tutarlar1 ayni sermaye olarak konulmustur. Bu
binalarin maliyet degerleri ile gercege uygun degerleri arasindaki fark olan 124.390.608 TL Paylara
iligkin Primler hesabinda muhasebelestirilmistir. Ayrica Paylara Iliskin Primler hesabinda
22.322.361 TL tutarinda hisse senedi ihra¢ primi bulunmaktadir.

Kar dagitimi:

Halka agik sirketler, kar pay1 dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirliige giren
11-19.1 no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar.

Ortakliklar, karlarin1 genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 gercevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda,
20.05.2014 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanan Kar Dagitim Politikas: ¢ergevesinde,
asgari kar dagitim orani %10 olarak belirlenmistir. Sirketler esas sozlesmelerinde veya kar dagitim
politikalarinda belirlenen sekilde kar payr dderler. Ayrica, kar paylar esit veya farkh tutarli taksitler
halinde 6denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kar {izerinden nakden kar pay1 avansi
dagitilabilecektir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri i¢in belirlenen kar payr ayrilmadikc¢a; baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu tyelerine, ortaklik calisanlarina ve pay
sahibi digindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri igin
belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Geri alimnug paylar

15 Ocak 2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda; Sermaye Piyasast Kurulunun 21 Temmuz 2016
ve 25 Temmuz 2016 tarihli Basin Duyurulan ile verilen izine istinaden, pay fiyatimn Sirket
faaliyetlerinin gergek performansimi yansitmadig1 diisiincesiyle, Ozak GYO paylarinda basta kiigiik
paydaslar olmak iizere tiim paydaslarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida
bulunulmasi amaglar1 ile azami 2.500.000 adet payin gerekli goriilen durumlarda geri aliminin
yapilmasma ve bu amagla 5.500.000 TL tutarma kadar kaynak ayrilmasma karar vermistir. Bu
kapsamda 11-12 Mart 2019 tarihlerinde 2,20-2,32 TL fiyat araligindan, sermayenin %0,6’sina denk
gelen toplam 1.500.726 adet payin geri alimi yapilmis olup, islemlerin toplam tutar1 3.364.272,20 TL
olarak gergeklesmistir. Sirket 2018 yili donem karindan, ¢ikarilmig sermayesinin %45,6’sina denk
gelen 114.000.000 TL’nin sermayeye ilave edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse
senedinin ortaklara dagitilmasima karar vermistir. Bedelsiz sermaye artirimi kapsaminda 17 Temmuz
2019 tarihinde geri alinan paylarin nominal tutart %45,6 oraninda artarak 2.185.057’ye yiikselmistir.
Geri alim siireci devam etmekte olup, geri alinan paylardan heniiz satilan olmamustir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHi ITIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gésterilmistir.)

16. OZKAYNAKLAR (Devami)
Birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle birikmis diger kapsamli gelir veya gider detay1
asagidaki gibidir:

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gdsterilmistir.)

17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR (Devami)

Kidem tazminati yiikiimliiligii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsiligi, Grup’un, calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimliiliik
tutarinin bugilinkii degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan
Faydalar, sirketin yilikiimliiliklerinin, tanimlanmig fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri kullanilarak —gelistirilmesini  ongoriir. Bu  dogrultuda, toplam yiikiimliilikklerin
hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsaymm, her hizmet y1li i¢in olan azami yiikiimliilik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orami, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden
sonraki beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, ekli finansal
tablolarda karsiliklar, gelecege iligskin, c¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel
yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. Tlgili bilango tarihlerindeki karsiliklar,
yillik %10,50 enflasyon ve %10,50 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik % 5,65 olarak elde
edilen reel iskonto orant kullanilmak suretiyle hesaplanmustir (31 Aralik 2018: % 4,23). Kidem
tazminati tavani altt ayda bir revize edilmekte olup, Grup’un kidem tazminati karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gegerli olan 6.730,15 TL tavan tutari dikkate
almmustir.

18. PAY BASINA KAZANC
Tirkiye’de sirketler, sermayelerini mevcut ortaklarma, gegmis yil kazanglarindan ve yeniden
degerleme fonlarmdan dagittiklar: “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse”

dagitimlari, hisse bagina kar hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir.

Hisse basina kazang hesaplamalari, ana ortaklik payina ait dagitilabilir net dénem karin ihra¢ edilmis
bulunan hisse senetlerinin sene igerisindeki agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile yapilmistir.

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Yeniden degerleme ve 6lgiim kazanglari 824.182.514 546.227.514
Aktiieryal kayip fonu (2.220.709) (1.437.690)
821.961.805 544.789.824

17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borg¢lar
31 Arahk 2019 31 Arahik 2018
Personele ddenecek ticretler 2.634.481 1.593.044
Odenecek sosyal giivenlik primleri 1.014.800 654.299
3.649.281 2.247.343

Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihiklar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kullanilmayan izin karsilig 1.163.013 815.053
1.163.013 815.053

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar

31 Arahk 2019 31 Arahik 2018
Kidem tazminat1 karsilig1 3.499.646 2.038.341
3.499.646 2.038.341

Yiiriirliikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde
is sozlesmesi sona erenlere, hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarmin 6denmesi yikimliligi
vardir. Ayrica, halen yiiriirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun 6 Mart 1981 tarih,
2422 sayili ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60’1inc1 maddesi hikkmii geregince
kidem tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme
yikiimliiligi bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili bazt gecis karsiliklari, ilgili
kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmugtir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 6.379,86 TL (2018: 6.017,60 TL)
tavanina tabidir.

| FINANSALLAR

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralk 2018

Donem boyunca mevcut olan hisselerin ortalama sayisi 364.000.000 250.000.000

Ana sirket hissedarlarina ait net donem kar1 311.378.318 234.955.963

Pay basina kazang 0,813 0,940
19. HASILAT

a) Satislar

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Konut ve ofis satislar 296.023.121 9.515.386

Otelcilik geliri 183.354.132 145.631.169

Kira geliri 52.613.962 54.648.624

Satis iskontolar1 (-) (6.048.989) (2.489.933)

Diger gelirler 4.541.902 3.015.581

530.484.128 210.320.827
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARiHi iTIBARIYLE

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

19. HASILAT (Devami)

b)  Satislarin maliyeti

1 Ocak -
31 Arahk 2019

1 Ocak -
31 Aralik 2018

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

20. PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERI VE GENEL YONETIM GiDERLERI

(Devam)

Genel yonetim giderleri

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Aralk 2018

Personel giderleri 5.226.130 4.632.539
Disardan saglanan fayda ve hizmetler 5.221.401 3.432.118
Vergi ve harglar 3.356.220 257.538
Ofis giderleri 1.451.170 788.949
Ulasim giderleri 396.938 514.373
Hukuk ve miisavirlik giderleri 211.401 431.331
Amortisman giderleri 80.127 58.550
Diger 1.432.133 1.191.025
17.375.520 11.306.423

Satilan stok maliyeti 182.451.010 8.543.299
Yiyecek igecek giderleri 34.233.284 18.866.800
Personel giderleri 28.950.553 25.917.794
Amortisman ve itfa paylari giderleri 17.418.376 15.673.211
Danigmanlik gideri 7.677.093 4.965.402
Isletme malzemesi giderleri 6.561.550 3.029.188
Enerji giderleri 4.246.459 2.793.532
Bakim onarim giderleri 4.162.335 5.198.446
Vergi ve harg giderleri 3.205.947 2.765.218
Irtifak hakk1 bedeli 3.072.259 1.612.099
Animasyon giderleri 2.756.518 1.856.912
Sigorta giderleri 809.722 999.018
Diger 8.389.141 6.098.430

303.934.247 98.319.349

20. PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERI VE GENEL YONETIM GiDERLERI

21. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger gelirlerin detayi

asagidaki gibidir
1 Ocak -
31 Arahk 2019

Yatirim amagh gayrimenkul gercege uygun

1 Ocak -
31 Aralik 2018

deger artiglar1 (Not 12) 188.181.000 262.998.000
Kambiyo karlar1 (*) 142.988.583 229.323.973
Konusu kalmayan karsiliklar 114.557 448.341
Reeskont faiz gelirleri 77.249 143.055
Diger 14.454.482 6.703.366

345.815.871 499.616.735

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger giderlerin detay1
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Kambiyo zararlari (¥) 112.386.596 254.327.010

Reeskont faiz giderleri 1.356.224 846.891

Karsilik giderleri 665.786 546.611

Diger 5.664.204 1.077.025

120.072.810 256.797.537

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 32.201.837 26.784.414
Genel yonetim giderleri (-) 17.375.520 11.306.423
49.577.357 38.090.837

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri
1 Ocak - 1 Ocak -
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Reklam giderleri 20.525.068 16.464.590
Seyahat giderleri 3.282.209 3.373.213
Personel giderleri 3.150.598 2.738.293
Danismanlik giderleri 1.665.155 930.273
Ofis giderleri 412.643 710.342
Vergi ve harglar 415378 394.904
Haberlesme giderleri 335.207 372.347
Amortisman giderleri 334.068 41.803
Diger 2.081.511 1.758.649
32.201.837 26.784.414
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(*)  Ticari faaliyetlerden kaynaklanan kur farklarindan olugsmaktadir.
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0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIiBARIYLE

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

22. FINANSMAN GELIiRLERi/GIDERLERI

Finansman gelirleri

1 Ocak -
31 Arahk 2019

1 Ocak -
31 Aralik 2018

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTiBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Ttim tutarlar Turk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

Kur fark gelirleri 17.048.380 18.893.720
Faiz gelirleri 11.492.450 38.744.921
Tiirev araglardan finansal gelirler 5.637.216 -
34.178.046 57.638.641
Finansman giderleri

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kur fark: gideri 76.172.468 93.831.011
Faiz giderleri 48.932.866 37.557.540
Tiirev araglardan finansal giderler - 7.144.632
125.105.334 138.533.183

23.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI
1 Ocak - 1 Ocak -

Cari vergi yiikiimliiliigii/(varhgr), net

Cari kurumlar vergisi karsilig

31 Aralik 2019

(4.959.629)

31 Aralik 2018

(2.124.025)

Eksi: Pesin 6denen vergi ve fonlar
(4.959.629) (2.124.025)
Vergi gideri asagidakilerden olusmaktadir;
1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahik 2019

31 Aralik 2018

Gelir tablosunda muhasebelestirilen ertelenmis vergi gideri 169.103 182.631
Ara toplam: Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen 169.103 182.631
Diger kapsamli gelir tablosunda

muhasebelestirilen ertelenmis vergi gideri;
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin aktiieryal kayip (186.433) (34.431)
Toplam kapsamh gelirde muhasebelestirilen (17.330) 148.200
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23.  VERGI VARLIK VE YOKUMLULUKLERI (Devami)

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: statiisiinii kazanmis olan ana ortaklik Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortaklig1 faaliyetlerinden elde edilen kazanci, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde
5/(1) (d) (4)’e gore kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gore kurumlar vergisinden
istisna edilen s6z konusu kazang tizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15
inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayrn sifira kadar
indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve aym smirlar dahilinde iigiincii fikrada
belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve
dagilimma gore farklilagtirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden
istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanglar1 tizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari
geregi %0 oraninda vergi tevkifati yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan
kazanglar, KVK Madde 15/(2) hilkmii geregi ayrica temettii stopajina tabi degildir.

Kurumlar Vergisi

Sirket bagl ortakliklari, Tiurkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Grup’un cari donem
faaliyet sonuglarima iligkin tahmini vergi ytikiimliliikleri i¢in ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar
ayrilmistir. Turk vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagli ortakliklart konsolide ettigi finansal
tablolar1 tizerinden vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple bu konsolide
finansal tablolara yansitilan vergi yiikiimliliikleri, konsolidasyon kapsamina alinan tiim sirketler igin
ayr1 ayr1 hesaplanmistir.

Vergiye tabi kurum kazanci iizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi orani ticari kazancin
tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve vergiden istisna
kazanclar, vergiye tabi olmayan gelirler ve diger indirimler (varsa ge¢mis yil zararlar1 ve tercih
edildigi takdirde kullanmilan yatirim indirimleri) diigiildilkten sonra kalan matrah {izerinden
hesaplanmaktadir. 2019 yilinda uygulanan efektif vergi oran %22’dir (2018: %22).

Tirkiye’de gegici vergi liger aylik donemler itibariyle hesaplanmakta ve tahakkuk ettirilmektedir.
2019 yili kurum kazanglarinin gegici vergi dénemleri itibariyle vergilendirilmesi asamasinda kurum
kazanglar1 tizerinden hesaplanmasi gereken gegici vergi oram %22’dir (2018: %22). Zararlar gelecek
yillarda olusacak vergilendirilebilir kardan diisiilmek {izere, maksimum 5 yil taginabilir. Ancak olusan
zararlar geriye doniik olarak onceki yillarda olusan karlardan diisiilemez.

Tirkiye’de vergi degerlendirmesiyle ilgili kesin ve kati bir mutabakatlasma prosediirii
bulunmamaktadir. Sirketler ilgili yilin hesap kapama dénemini takip eden yilin 1-25 Nisan tarihleri
arasinda vergi beyannamelerini hazirlamaktadir. Vergi Dairesi tarafindan bu beyannameler ve buna
baz olan muhasebe kayitlar1 5 y1l igerisinde incelenerek degistirilebilir.

Ertelenmis Vergi

Grup, vergiye esas yasal finansal tablolar ile TFRS’ye gére hazirlanmis finansal tablolari arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklar i¢in ertelenmis vergi varlhigi ve yikiimliligi
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle baz1 gelir ve gider kalemlerinin vergiye
esas finansal tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer
almasindan kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar agagida belirtilmektedir.

Ertelenmis vergi varliklart ve yiikiimliiliikleri igin uygulanan oran %22°dir (31 Aralik 2018: %22).
Bazi vergi kanunlarinda degisiklik yapilmasina dair kanun 28 Kasim 2017 tarihinde TBMM’de
onaylanmis ve 5 Aralik 2017 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak tiim sirketler i¢in kurumlar vergisi
orani 2018, 2019 ve 2020 yillar1 igin %22’ye ¢ikarilmistir. 2020’den sonraki dénemler i¢in bu oran
tekrar %20 olarak uygulanacaktir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIiHi iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

23.  VERGI VARLIK VE YUOKUMLULUKLERI (Devam)
Ertelenmis vergi (varhiklary)/yiikiimliiliikleri:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Kullanilabilir zarar tizerinden hesaplanan ertelenmis vergi (4.488.490) (4.488.490)
Kidem tazminati karsiliklari (661.635) (350.265)
Kullanilmamus izin karsiliklart (162.385) (119.293)
Dava karsiliklar (175.567) (183.341)
Maddi varliklarin amortisman/maddi olmayan
varliklarin itfa farklar (161.025) (474.718)
Stipheli ticari alacak karsiliklart (815) (36.042)
Diger (411.415) (53.647)
(6.061.332) (5.705.796)
Ertelenmis vergi (varliklarr) (6.061.332) (5.705.796)
(6.061.332) (5.705.796)

Maddi duran varliklara iliskin yeniden degerleme farklari tizerinden hesaplanan ertelenmis vergi
etkisinin 6nemsiz olmasi sebebiyle diger kapsamli gelir yerine kar veya zarar tablosu iizerinde
muhasebelesmistir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla sona eren yil igindeki ertelenmis vergi (aktifleri)/
pasiflerinin hareketi asagida verilmistir:

2019 2018

1 Ocak (5.705.796) (5.439.675)

Gelir tablosunda muhasebelestirilen (169.103) (182.631)

Ozkaynak altinda muhabelestirilen (186.433) (83.490)

31 Aralhik (6.061.332) (5.705.796)
Donem vergi giderinin donem kari ile mutabakati asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

Vergi karsihi@1 mutabakati 31 Aralk 2019 31 Aralik 2018

311.788.297
(68.593.425)

235.835.297
(51.883.765)

Vergi dncesi kar
Gelir vergisi orant %22
Vergi etkisi:

vergiye tabi olmayan gelirler (*) 68.161.406 51.185.444
Kanunen kabul edilmeyen giderler 601.122 880.952
Gelir tablosundaki vergi karsih@ gideri 169.103 182.631

(*)  Grup’un yatirim amagh gayrimenkulleri, kurumlar vergisine tabi olmayan Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. biinyesinde bulundugundan vergi etkisi bulunmamaktadir.

| FINANSALLAR

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIiN DiIiPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

24.

31 Arahk 2019

Borclar

Alacaklar

Kisa vadeli

Uzun vadeli

Kisa vadeli
Ticari Ticari olmayan(**)

Kisa vadeli

iliskili taraflarla olan bakiyeler

Ticari olmayan

Ticari

Diger

Ticari

318.053.888

Ortaklara Borglar (*)

Ana ortak tarafindan kontrol edilen sirketler

Kamer Insaat Ticaret ve Sanayi A.S.

23.277.100

4.353

Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S.

318.053.888

23.277.100

4.353

Grup’un gayrimenkul yatirimlarinda kullanmak iizere edindigi bor¢tan olusmaktadir.

*)

Grup’un iligkili taraflariyla ticari faaliyetleri diginda yapmis oldugu islemlerden dogan alacak ve borglari iligkili taraflardan ticari olmayan bor¢ ya da alacak olarak

muhasebelestirilmistir.

**)
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— OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Ttim tutarlar Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

31 ARALIK 2019 TARiHI ITIBARIYLE

24.

FINANSALLAR

1 Ocak - 31 Arahk 2018

Sabit kiymet

Sabit kiymet

Kira

Faiz
giderleri

Faiz
gelirleri

Hizmet

Hizmet

iliskili taraflarla olan islemler

Diger Alim

satimi

alimlar

geliri

satislar

alimlar1

Ortaklara borglar

Ana ortak tarafindan kontrol edilen sirketler

1.530.206

1.163.506

10.421.457

Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S.

Ozak Global Holding A.S.

2.162.803

931.336
339.096

5.171.057

3.306.465

Int-er Yap1 Insaat Turizm San. Tic. A.S.
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S.

Diger

17.504
10.890.289

74.316

110.931

127.227

13.070.626

8.098.922

1.274.437

13.802.238

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iITIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIiPNOTLAR

(Ttim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

24. ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar:

Donem igerisinde iist diizey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir;

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

iligkili taraflara pesin 6denmis giderler 762.923 766.142
762.923 766.142

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi

a) Sermaye Risk Yonetimi

Grup, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya ¢alisirken, diger yandan
da borg ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karmi artirmay: hedeflemektedir.

Grup’un sermaye yapisi 6. notta agiklanan kredileri de igeren borglar, ve sirasiyla nakit ve nakit
benzerleri, ¢ikarilmig sermaye, yedekler ile gegmis yil kazanglarim igeren Gzkaynak kalemlerinden
olusmaktadir.

Grup’un Yonetim Kurulu sermaye yapisini yilda iki kez olmak {izere inceler. Bu incelemeler sirasinda
Kurul, sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskleri degerlendirir.
Grup, Kurul’un yaptig1 6nerilere dayanarak, sermaye yapisini yeni borg edinilmesi, mevcut varliklarin
elden mevcut olan borcun geri 6denmesiyle oldugu kadar, temettii 6demeleri, yeni hisse ihraci ve
hisselerin geri satin alimi yollarryla dengede tutmay1 amaglamaktadir.

b)  Finansal Risk Faktorleri

Grup faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, ger¢ege uygun deger faiz orani riski ve nakit akimi
faiz oram riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Grup’un risk yonetimi programi
genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Grup finansal performansi lizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi lizerine odaklanmaktadir.

Risk yonetimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda merkezi bir hazine
boliimii tarafindan yiiriitiilmektedir. Risk politikalarina iliskin olarak ise Grup’un hazine bolimii
tarafindan finansal risk tanimlanir, degerlendirilir ve Grup’un operasyon tniteleri ile birlikte ¢aligmak
suretiyle riskin azaltilmasina y6nelik araglar kullanilir.

b.1) Kredi riski yonetimi

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagli yiikiimliliigiinii yerine getirememesi nedeniyle
Grup’a finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Grup, islemlerini yalnizca
kredi giivenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde
etme yoluyla kredi riskini azaltmaya calismaktadir. Grup’un maruz kaldigi kredi riskleri ve
miisterilerin kredi dereceleri devaml olarak izlenmektedir. Kredi riski, miisteriler i¢in belirlenen ve
risk yonetimi kurulu tarafindan her yil incelenen ve onaylanan smirlar aracihigiyla kontrol
edilmektedir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIiHi iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

b.2) Likidite risk yonetimi

Likidite riski yonetimi ile ilgili esas sorumluluk, Yo6netim Kurulu’na aittir. Yonetim kurulu, Grup
yoOnetiminin kisa, orta ve uzun vadeli fonlama ve likidite gereklilikleri i¢in, uygun bir likidite riski
yoOnetimi olusturmustur. Grup, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akimlarii diizenli olarak takip
etmek ve finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlarin ve
bor¢lanma rezervinin Devamini saglamak suretiyle yonetir.

Asagidaki tablo, Grup’un tiirev niteliginde olmayan ve olan finansal yikiimliiliiklerinin vade
dagilimimi gostermektedir. Tiirev olmayan finansal yiikiimliliikler iskonto edilmeden ve &denmesi
gereken en erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yiikiimliiliikler tizerinden 6denecek
faizler asagidaki tabloya dahil edilmistir.

Likidite riski tablosu:

31 Arahk 2019

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE o
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Grup’un yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal
olmayan ytikiimliiliiklerinin bilanco tarihi itibariyle dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019

TL karsihg

(Fonksiyonel para birimi) Diger ABD Dolar1 Avro
1-Parasal Finansal Varliklar 379.975.901 49.251 9.290.092 48.778.742
2- Diger alacaklar 23.277.100 - - -
3-Toplam varhklar 403.253.001 49.251 9.290.092 52.278.742
4-Finansal yiikiimliilikkler 121.413.691 - 2.381.840 16.128.632
5-Kisa vadeli yiikiimliiliikler 121.413.691 - 2.381.840 16.128.632
6-Finansal yiikiimliilikler 234.589.624 - 6.483.527 29.482.479
7-Uzun vadeli yiikiimliiliikler 234.589.624 - 6.483.527 29.482.479
8-Toplam yiikiimliiliikler 356.003.315 - 8.865.367 45.611.111

9-Net yabanci para varhk /
yiikiimliiliik pozisyonu 47.249.686 49.251 424.725 6.667.6301

31 Arahk 2018

TL karsihg:

Sozlesme

uyarinca nakit
Defter cikislar toplami 3 aydan 3-12 ay 1-5yul
Sozlesme uyarinca vadeler degeri (I+I1+11T) kisa (I) arasi (II) arasi (IIT)
Banka kredileri 709.979.338 842.383.898 99.877.928 156.246.851 586.259.119
Finansal kiralama yiikiimliiliikleri ~ 1.915.989 1.915.989 1.915.989 - -
Ticari borglar 706.841.215 707.050.612 71.969.955 - 635.080.657
Diger borglar 353.132.137 353.132.137 34.795.017 318.053.888 283.232
Toplam yiikiimliiliikler 1.771.868.679 1.904.482.636 208.558.889 474.300.739 1.221.623.008

31 Arahk 2018

Sozlesme

uyarinca nakit
Defter cikislar toplam 3 aydan 3-12 ay 1-5yul
Sozlesme uyarinca vadeler degeri (I+II+I1D) kisa (I) arasi (1) arasi (I1I)
Banka kredileri 906.260.438 1.072.804.332 145.442.794 554.598.277 372.763.261
Finansal kiralama yiikiimlilikleri ~ 5.220.198 5.220.198 5.220.198 - -
Ticari borglar 77.323.428 79.779.255 8.732.181 39.874.281 31.172.793
Diger borglar 198.578.195 198.578.195 25.473.768 172.733.171 371.256
Toplam yiikiimliiliikler 1.187.382.259 1.356.381.980 184.868.941 767.205.729 404.307.310

a.l) Pivasa riski yonetimi

a.l1.1) Kur riski yonetimi

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis
politikalara dayal olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sdzlesmeleri ile yonetilmektedir.

| FINANSALLAR

(Fonksiyonel para birimi) GBP ABD Dolan Avro
1-Parasal Finansal Varliklar 619.853.603 899.378 8.872.314 94.093.209
2-Toplam varhklar 619.853.603 899.378 8.872.314 94.093.209
3-Finansal yiikiimliiliikler 594.266.161 - 2.106.459 96.745.901
4-Kisa vadeli yiikiimliiliikler 594.266.161 - 2.106.459 96.745.901
5-Finansal yiikiimliilikler 123.508.000 - - 20.489.051
6-Uzun vadeli yiikiimliiliikler 123.508.000 - - 20.489.051
7-Toplam yiikiimliiliikler 717.774.161 - 2.106.459 117.234.952

8-Net yabanci para varhk /
yiikiimliiliik pozisyonu (97.920.558) 899.378 6.765.855 (23.141.743)
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Ttim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Kur riskine duyarlilik

Grup, baslica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Grup’un ABD Dolart ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan
duyarliligim gostermektedir. %10’luk oran, st diizey yoneticilere Grup iginde kur riskinin
raporlanmasi sirasinda kullanilan oran olup, sdz konusu oran yénetimin doviz kurlarinda bekledigi
olasi degisikligi ifade etmektedir. Duyarlilik analizi sadece bilango tarihlerindeki acik yabanci para
cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin bilango tarihlerindeki %10’luk kur
degisiminin etkilerini gosterir. Bu analiz, dis kaynakli krediler ile birlikte Grup i¢indeki yurt dist
faaliyetler i¢in kullanilan, krediyi alan ve de kullanan taraflarin fonksiyonel para birimi disindaki
kredilerini kapsamaktadir. Pozitif deger, kar/zararda ve diger 6zkaynak kalemlerindeki artig1 ifade
eder.

31 Arahk 2019
Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolarr’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde)
1- ABD Dolari net varlik / yikiimliiligii 252.295 (252.295)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -

3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 252.295 (252.295)

Avro’nun TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
4- Avro net varlik / ylikimliligi 4.434.375 (4.434.375)
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -

6- Avro net etki (4+5) 4.434.375 (4.434.375)

Diger doviz kurlarinin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
7- Diger d6viz net varlik / yikiimliiliigii 38.300 (38.300)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - -

9- Diger doviz varliklar net etki (7+8) 38.300 (38.300)
Toplam (3+6+9) 4.724.969 (4.724.969)
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31 ARALIK 2019 TARIHI ITIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Kur riskine duyarhilik (Devami)

31 Arahk 2018
Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolari’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde)
1- ABD Dolar1 net varlik / yiikimliligi 3.559.449 (3.559.449)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -

3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 3.559.449 (3.559.449)

Avro’nun TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
4- Avro net varhk / ytiktimliligi (17.809.551) 17.809.551
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -

6- Avro net etki (4+5) (17.809.551) (17.809.551)

Diger doviz kurlarmin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
7- Diger doviz net varlik / yiikimlilagi 598.338 (598.338)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - -

9- Diger doviz varhklari net etki (7+8) 598.338 (598.338)

Toplam (3+6+9) (13.651.764) 13.651.764

b.3.2) Faiz oran risk yonetimi

Faiz orant duyarlilii
Grup’un faiz oranina duyarl: finansal araglarinin dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Sabit faizli araclar

Finansal yiikiimliilikler 711.895.327 911.480.636

711.895.327 911.480.636

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile finansal yiikiimliiliikleri sabit faizli araglar olmasi sebebi ile
faiz degisim etkisi riski bulunmamaktadir (31 Aralik 2018 : Bulunmamaktadir).
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0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARiHi iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Gergege Uygun Deger Aciklamalari

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilar1 arasinda 6lgiim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

Finansal araclar

Grup’un, finansal araglarin tahmini gercege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini
degerlendirip gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir.
Sonug olarak burada sunulan tahminler, Grup’un cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin

gostergesi olamaz.

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araglarin gercege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmstir:

Finansal varliklar

Kisa vadeli likit varliklar olmalart nedeniyle nakit ve nakit benzerlerinin kayitli degerlerinin gercege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarinda kisa vadeli olmalarindan dolay: kayitli degerlerinin, gergege uygun degeri
yansittig1 ongoriilmektedir.

Dénem sonu kurlariyla ¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin ger¢ege uygun degerlerinin,
kayitli degerlerine yakin oldugu dngoriilmektedir.

Finansal yiikiimlilikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliiklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle gergege uygun
degerlerinin tagidiklari degere yaklastigi disiiniilmektedir.

Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine
eklenir. Grup’un degisken faizli banka kredileri yakin tarihte yeniden fiyatlandig1 igin gergege uygun

degerlerinin tagidiklart degeri ifade ettigi disiiniilmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup’un sahip oldugu banka kredilerinin ger¢ege uygun degerinin
kayitl degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal olmayan varliklar

Konsolide finansal tablolarda gercege uygun degeri ile olgiilen yatirim amagli gayrimenkullerin ve
maddi duran varliklarin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir
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31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devam)

Finansal olmayan varliklar (Devami)

31 Aralik 2018 ve 2019 tarihleri itibartyla gercege uygun degeri indirgenmis nakit akim yontemiyle

hesaplanan yatirim amagl gayrimenkullerin duyarlilik analizi agagidaki gibidir:

Artarsa
Gergcege uygun deger

Azalirsa
Gergcege uygun deger

Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)

31 Aralik 2019 analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Bulvar 216 AVM Atasehir

iskonto oram %0,5 (17.201.500) 17.201.500

Artarsa Azalirsa

Gercege uygun deger Gergcege uygun deger

Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)

31 Arahk 2018 analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Bulvar 216 AVM Atasehir

Iskonto orani %0,5 (15.681.000) 15.681.000

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla gercege uygun degeri emsal karsilasgtirma yontemiyle

hesaplanan yatirim amagl gayrimenkullerin duyarlilik analizi agagidaki gibidir;

Artarsa
Gercege uygun deger

Azalirsa
Gergcege uygun deger

Emsal kira/m2 Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)

31 Arahk 2019 arsa bedeli analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Ikitelli Bina 4.300 %10 41.754.700 (41.754.700)
Goktiirk Arsa 5.300 %10 27.889.500 (27.889.500)
Giinesli Bina 10.075 %10 20.531.100 (20.531.100)
Balmumcu Arsa 15.500 %10 15.508.500 (15.508.500)
Bagcilar Arsa 7.350 %10 4.856.500 (4.856.500)

Artarsa Azalirsa

Gercege uygun deger Gercege uygun deger

Emsal kira/m2 Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)

31 Arahk 2018 arsa bedeli analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Ikitelli Bina 4.730 %10 9.515.700 (9.515.700)
Goktiirk Arsa 6.200 %10 10.423.500 (10.423.500)
Giinesli Bina 13.910 %10 6.568.100 (6.568.100)
Balmumcu Arsa 18.575 %10 1.039.500 (1.039.500)
Bagcilar Arsa 7.745 %10 247.000 (247.000)
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARiHi iTiBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Finansal olmayan varliklar (Devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla ger¢ege uygun degeri indirgenmis nakit akim yontemiyle
hesaplanan maddi duran varliklarin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHI iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

Artarsa Azalirsa

. Gercege uygun deger Gergcege uygun deger

Iskonto Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)

31 Arahk 2019 orani analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Ela Quality Resort Otel ~ %17,00 %0,5 (42.890.250) 42.890.250
Artarsa _ Azalirsa

Gergcege uygun deger Gergege uygun deger

iskonto Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)

31 Arahk 2019 orani analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Ela Quality Resort Otel ~ %17,00 %0,5 (28.992.500) 28.992.500

Aciklamalar ve tammlar
Yatinm amagh gayrimenkuliin gercege uygun degerini tespit etmek i¢in kullanilan degerleme
teknikleri ve degerlemede dikkate alinan temel ve 6nemli gézlemlenemeyen girdiler ile ilgili agiklama

ve tanimlar1 igermektedir:

Indirgenmis nakit akislart (INA)

Indirgenmis nakit akislar1 yontemi altinda, bir varhgm gercege uygun degeri, ¢ikis ve son deger dahil
varligin 6mrii tizerindeki miilkiyete ait fayda ve yiikiimliilikler hakkinda net varsayimlar kullanilarak
tahmin edilir. Bu tahmin, bir dizi nakit akisinin tahmin edilmesini igerir ve gelir akismin simdiki
degerini olusturmak i¢in buna uygun, piyasaya dayanan bir iskonto orani uygulanir.

Nakit akismin siiresi ve giris ve ¢ikislarin belirli zamanlamas: kiralarin gozden gecirilmesi, kira
sozlesmelerinin yenilenmesi ve ilgili kiralama donemleri, yeniden kiraya verme, yeniden gelisim ve
yenileme gibi olaylarla belirlenir.

Varligin gelistirilmesi asamasinda katlanilan maliyetler ve insaat masraflari, gelistirme masraflar1 ve
beklenen satig geliri, kiralama sozlesmesi boyunca Ongoériilen ilave gelistirme ve pazarlama
harcamalar iizerinden indirgenen bir dizi net nakit akisina ulagsmak i¢in tahmin edilir. Planlama,
ruhsatlar, imar izinleri gibi belirli gelistirme risklerinin ayri olarak degerlenmesi gerekir.

Tahmini kira bedeli:

Alanin, degerleme giiniinde gegerli olan piyasa kosullariyla kiraya verilebildigi kira bedelidir.

Kira artis orani:

Piyasa tahminlerine ve sdzlesmeye bagl endekslemeye dayanan tahmini ortalama kira artisidir.
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Iskonto orani:

Analiz dénemi boyunca kira faaliyetlerinden saglanan (10 yila kadar tahmin edilen) net nakit akiglarini
indirgemek i¢in kullanilan orandir.

Seviye 3 gercege uygun deger hesaplamalarinda kullamilan gozlemlenemeyen girdilere iliskin onemli
degisikliklerin duyarlilik analizi

Grup’un tamamlanmis yatirim amagli gayrimenkullerine iliskin gercege uygun degerlerinin
belirlenmesinde 6l¢lim esaslar1 agisindan 3.seviye olarak degerlendirilen ve degerleme ¢alismasinda
kullanilan 6nemli gdzlemlenemeyen girdiler asagidaki gibidir:

Kira bedeli (m2)

Iskonto oram

Kira artig oran1 (y1llik)

Uzun vadeli bosluk oran1 (AVM)
Doluluk orani (y1llik)

26. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Yoktur.

EK DIiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan / Bireysel finansal tablo Tebligdeki

ana hesap kalemleri ilgili diizenleme 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Para ve sermaye piyasasi araglart Md. 24/(b) 456.459.331 576.148.020
Gayrimenkuller. Gayrimenkule
. Dayali Projeler. Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24/ (a) 3.997.477.347 2.718.648.352
Istirakler Md. 24/ (b) 168.368.126 153.142.049
Iliskili taraflardan alacaklar(ticari olmayan) Md. 23 / () -
Diger varliklar 286.611.380 206.177.844
Toplam varhklar (Aktif Toplami) Md. 3/ (p) 4.908.916.184 3.654.116.265
Finansal borglar Md. 31 635.181.992 812.838.993
Finansal kiralama borglari Md. 31 1.926.147 4.757.342
Hiskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/ (f) 295.725.657 176.912.998
Ozkaynaklar Md. 31 2.653.879.174 2.050.336.022
Diger kaynaklar 1.322.203.214 609.270.910
Toplam kaynaklar Md. 3/ (p) 4.908.916.184 3.654.116.265
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31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLE
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gésterilmigtir.)

EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Konsolide olmayan / Bireysel diger finansal tablo . Tebligdeki
ana hesap kalemleri Ilgili Diizenl 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Al. Para ve Sermaye Piyasasi araglarmin 3 yilik
gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kisim Md. 24/ (b) - -
A2. Déviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat / Ozel Vari-Katilma Hesab1 ve TL

cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabi Md. 24/ (b) 456.459.331 576.148.020
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24 / (d) - -
Bl. Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule
dayali projeler. gayrimenkule dayali haklar Md. 24/ (d) - -
B2. At tutulan arsa / araziler Md. 24/ (c) 53.170.000 48.565.000
Cl. Yabancr istirakler Md. 24/ (d) - -
C2. Isletmeci sirkete istirak Md. 28/ 1(a) 168.368.126 153.142.049
J. Gayrinakdi krediler Md. 31 107.408.387 122.403.834
K.  Uzerinde proje gelistirilecek. miilkiyeti
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/e - -
L. Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasast
araglar1 yatirimlarinin toplami Md. 22 /(1) - -
Tebligdeki ilgili 31 Arahk 31 Arahk Asgari /
Portféy Simirl larn diizenl 2019 2018 Azami Oran
1. Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md. 22/ (e) 0% %0 %10 en fazla
2. Gayrimenkuller. Gayrimenkule Projeler.
Gayrimenkule Dayali Haklar Dayali Md. 24/ (a). (b) 81% %74 %51 en az
3. Parave Sermaye Piyasasi Araglari ile Igtirakler Md. 24/ (b) 13% %20 %49 en fazla

4. Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali Projeler.
Gayrimenkule Dayali Haklar. Istirakler.

Sermaye Piyasasi Md. 24/ (d) 0% %0 %49 en fazla
5. Atil Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/ (c) 1% %1 %20 en fazla
6. Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/ 1(a) 3% %4 %10 en fazla
7. Borglanma Sinir Md. 31 39% %51 %3500 en fazla

8. Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden

Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi (*) Md. 24 / (b) 9% %16 %10 en fazla
9. Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi

Araglar1 Yatirimlarinin toplam Md. 22/ (1) 0% %7 %10 en fazla
(*) Teblig’in 24/1-b bendinde yer alan %10’luk sinirlamaya uyum igin, Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan Sirketimize

30.06.2020 tarihine kadar ek siire verilmistir.

Seri: VI, No:11 sayilh “Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarma Iliskin Esaslar  Tebligi”nde
degisiklik yapan Seri: VI, No:29 sayili Teblig’in 28 Temmuz 2011 tarihinde yiiriirlige girmesiyle
birlikte 30 Eyliil 2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren gegerli olmak {izere, gayrimenkul yatirim
ortakliklari tarafindan portfoy tablosu hazirlanmasi uygulamasina son verilmis ve Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karan ile portfoy ile ilgili tim
bilgilerin Ek Dipnot olarak “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilmesine
karar verilmistir.

Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilen bilgiler, SPK’min Seri: II, No:
14.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16’mnci
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: III, No:
48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin portfdy sinirlamalarina
uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

Bu ek dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler olup, konsolide tablolarda yer alan
bilgilerle ortiismeyebilir.
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
A. Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

0Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin (“Sirket”) 31 Aralik 2019 tarihli bireysel finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; bireysel kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosu, bireysel 6zkaynaklar degisim tablosu ve bireysel nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini
denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, ilisikteki bireysel finansal tablolar Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansin ve nakit akiglarim Tiirkiye
Muhasebe Standartlari’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlar’’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar1”
béliimiinde ayrintih bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanmitlarinin, gériistimiiziin olugturulmasi icin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konulari
Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait bireysel finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin

bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara iliskin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik 4.S.
BJK Plaza, Siileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Besiktas 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele aindiga

Yatirum amacgh gayrimenkullerin
gercege uygun degerlerinin
belirlenmesine iliskin yapilan
degerleme calismalart

Esas

Dipnot 2 ve 12°de belirtildigi iizere, Sirket
yatirim amagch gayrimenkullerini gergege uygun
degerinden muhasebelestirmektedir. 31 Aralik
2019 tarihi itibariyla yatirrm amach
gayrimenkuller, Sirket’in toplam varhiklarinin
% 53’linii olusturmakta olup toplam degeri
2.608.264.000 TL'dir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirnrm amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gergege uygun
degerleri; Genel Miidiir ve Finans ve Mali isler
Direktorii tarafindan degerlendirilmis olup, s6z
konusu degerler finansal tablolarda yatirrm
amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmigtir.

Sirket’in yatirim amach gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarini igerir
ve 6znel varsayimlarda bulunulmasini
gerektirir.

Uygulanan prosediirler:
Kontrollerin degerlendirilmesi:

Sirket’in atamis oldugu Degerleme Eksperi
(“Degerleme Eksperi”) tarafindan hazirlanan
degerleme raporu iizerinde Genel Miidiir ve Finans
ve Mali isler Direktoriiniin gerceklestirdigi
kontrollerin tasarimi ve uygulamasini test ettik.

Yonetim tarafindan secilen eksperlerin
degerlendirilmesi:

Degerleme Eksperinin yeterliligini, ehliyetini ve
tarafsizhgin degerlendirdik. Ayrica, icra edilen
calismanin kapsami ve anlasmanin sartlarim goz
oniinde bulundurarak kendisinin bagimsizligini da
degerlendirdik.

Degerleme calismalarinda kullanilan girdi ve
varsayimlarin degerlendirilmesi:

Sirket’in Degerleme Eksperi tarafindan hazirlanan
degerleme raporunu, uygulanan degerleme yontemi
ve kullanilan varsayimlarinin uygunlugunu
degerlendirdik. Kullanilan varsayimlari, piyasa
verileri ile karsilastirarak bulgularimizi Sirket’in
Degerleme Eksperi ile degerlendirdik.

Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin degerleri
Pazar yaklasim ve Nakit indirgeme yontemi
kullanilarak tespit edilmistir.

Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri iizerinde 6nemli etkisi olan
girdilerin, birim satig degeri gibi, tutarliligin
gozlemlenebilen piyasa fiyatlar ile kargilagtirarak
takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadiginm degerlendirdik. Ayrica degerleme
raporlarinda kullanilan ve gayrimenkul degeri
iizerinde 6nemli etkisi olan girdilerden kira gelirleri,
kira sozlesmelerinin siiresi, doluluk oranlar1 ve
giderler gibi girdiler tarafimizca kontrol edilmistir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU
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Kilit denetim konulart Denetimde konunun nasul ele alindigt

Yatirnm amach gayrimenkullerin gercege uygun | Uyguladigimiz denetim prosediirleri arasinda,
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
calisma, yatirim amagch gayrimenkullerin kayith | kullandiklar: varsayimlarin, reel iskonto oran gibi
degerinin gerek Sirket’in toplam varliklarinin takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
6nemli bir kismin olusturmasi, gerekse olup olmadigim degerlendirdik. Bu degerlendirme
degerlemelerin 6znel niteligi, 5nemli varsayim i¢in bagh bulundugumuz denetim agina dahil bir
ve muhakemeler icermesi sebebiyle kilit bagka sirketin degerleme uzmanlari ¢caligmalara
denetim konusu olarak belirlenmistir. dahil edilmistir.

Finansal tablo aciklamalarinin
degerlendirilmesi:

Dipnot 2 ve 12’de yer alan yatirim amaclh
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
actklamalarin degerleme eksper raporunda yer alan
bilgilerle uyumunu inceledik.

Uygulanan prosediirler neticesinde 6nemli bir
bulgumuz olmamigtir.

4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Bireysel Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; bireysel finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bi¢imde sunumundan ve hata veya hile kaynakl 6nemli yanhshk icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Bireysel finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig: siirece igletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak bireysel finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icerip
icermedigine iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence;
yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanhshgin her zaman tespit edilecegini garanti
etmez. Yanhighklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhshklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal
tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar: ekonomik kararlar: etkilemesi makul 6l¢iide
bekleniyorsa bu yanlhgliklar 6nemli olarak kabul edilir.
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BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

. Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakh 6nemli bir yanhghg tespit edememe riski, hata kaynaklh 6nemli bir
yanhighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

. Sirket ’in i¢ kontroliiniin etkinligine iligskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

. Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevecut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
bireysel finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz
olmas1 durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

. Finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak izere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadig
degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamast ile 6nemli denetim bulgularim iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizhiga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri {ist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait bireysel finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular yani kilit denetim konularim belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracag: olumsuz sonuglarin, kamuya ag¢iklamanin doguracagi kamu yararini agacaginin makul sekilde
beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.
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B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamstir.

2. TTK’nin 402. Maddesi’'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesi’'nin dordiincii fikras1 uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmas: Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 5 Mart 2020 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmugtur.

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Burak Ozpoyraz, SMMM
Sorumlu Denetci

istanbul, 5 Mart 2020
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0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHLI KONSOLIDE OLMAYAN

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHLi KONSOLiDE OLMAYAN

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

Dipnot gecmis gecmis

Varhklar referanslari 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Doénen varhklar 1.869.223.665 679.410.343
Nakit ve nakit benzerleri 4 459.019.623 576.148.020
Ticari alacaklar 11.527.298 14.939.548
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 24 - 224.193

- Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 11.527.298 14.715.355
Diger alacaklar 2.308.414 1.173.522
- [liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 2.308.414 1.173.522
Stoklar 8 1.314.612.746 13.905.086
Pesin 6denmis giderler 79.892.827 71.298.758
- [liskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 9 79.892.827 71.298.758
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 1.850.222 1.943.606
Diger donen varliklar 10 12.535 1.803
Duran varhklar 3.039.692.519 2.974.705.922
Ticari alacaklar 584.093 1.087.425
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 584.093 1.087.425
Finansal yatirimlar 11 168.368.126 153.142.049
Stoklar 8 - 562.615.266
Yatirim amaglh gayrimenkuller 12 2.608.264.000 2.142.128.000
Maddi duran varliklar 13 91.979.903 17.983.330
Maddi olmayan duran varliklar 30.118.367 27.825.902
- Serefiye 14 18.433.792 18.433.792

- Diger maddi olmayan duran varlikiar 11.684.575 9.392.110
Pesin 6denmis giderler 101.911 629.815
- [liskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 9 101.911 629.815
Diger duran varliklar 10 140.276.119 69.294.135
Toplam varhklar 4.908.916.184 3.654.116.265

206

Ekteki dipnotlar, bu finansal tablolarn tamamlayici bir parcasidir.
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Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
Kaynaklar referanslari 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.010.023.414 893.176.436
Kisa vadeli borg¢lanmalar 5 2.078.399 -
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar1 5 190.357.030 604.235.007
Ticari borglar 65.348.432 44.096.602
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 65.348.432 44.096.602
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 17 1.896.421 1.213.928
Diger borglar 329.830.291 197.712.960
- lligkili taraflara diger bor¢lar 24 295.725.657 176.912.998
- lligkili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 34.104.634 20.799.962
Miisteri sozlesmelerinden yiikiimliiliikler 417.516.509 37.783.834
- Devam eden insaat ve taahhiit islerinden dogan
sozlesme yiikiimliiliikleri 9 417.516.509 37.783.834
Kisa vadeli karsiliklar 2.952.492 2.491.802
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 424.898 272.812
- Diger kisa vadeli karsiliklar 15 2.527.594 2.218.990
Tirev araglar - 5.642.303
- Riskten korunma amacli tiirev varliklar - 5.642.303
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 43.840 -
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.245.013.596 710.603.807
Uzun vadeli bor¢lanmalar 5 444.672.710 213.361.328
Ticari borglar 634.871.260 27.696.582
- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 634.871.260 27.696.582
Diger borglar 283.232 371.262
- Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 283.232 371.262
Miisteri sozlesmelerinden yiikiimliliikler 164.694.180 468.738.586
- Devam eden insaat ve taahhiit islerinden dogan
sozlesme yiikiimliliikleri 9 164.694.180 468.738.586
Uzun vadeli karsiliklar 492.214 436.049
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 17 492.214 436.049
Ozkaynaklar 2.653.879.174 2.050.336.022
Odenmis sermaye 16 364.000.000 250.000.000
Paylara iliskin primler (iskontolar) 16 146.712.969 146.712.969
Geri alinmis paylar (3.364.272) -
Ortak kontrole tabi tesebbiis veya
isletmeleri igeren birlesmelerin etkisi (119.842.284) (119.842.284)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar 245.365.479 245.365.479
Yeniden degerleme ve 6lgiim kazanglart 245.365.479 245.365.479
- Maddi duran varhik yeniden degerleme artislart 16 245.365.479 245.365.479
Kar veya zararda yeniden siiflandirilacak
birikmis diger kapsamli gelirler 159.367.391 144.141.314
Yeniden degerleme ve siniflama kazanglart 159.367.391 144.141.314
- Satilmaya hazir finansal varliklarin yeniden degerleme kazanglar: 159.367.391 144.141.314
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 26.468.019 20.464.765
- Yasal yedekler 26.468.019 20.464.765
Gecmis yillar karlar 1.246.854.797 971.231.294
Net dénem kari 588.317.075 392.262.485

Toplam kaynaklar

4.908.916.184

3.654.116.265

Ekteki dipnotlar, bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHLi KONSOLIiDE OLMAYAN

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

(Tum tutarlar Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
referanslari 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kar veya zarar kism
Hasilat 19 407.670.923 105.149.862
Satiglarin maliyeti 19 (196.790.469) (22.491.018)
Briit kar 210.880.454 82.658.844
Genel yonetim giderleri (-) 20 (14.107.860) (9.123.555)
Pazarlama, giderleri (-) 20 (17.240.599) (16.419.816)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 590.016.286 597.180.026
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 21 (98.522.593) (180.509.861)
Esas faaliyet kari 671.025.688 473.785.638
Finansman gelirleri 22 16.239.510 8.916.197
Finansman giderleri (-) 22 (98.948.123) (90.439.350)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi kar1 588.317.075 392.262.485
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri /(geliri) - -
- Dénem vergi gideri - -
- Ertelenmig vergi geliri - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kari 588.317.075 392.262.485
Dénem kari 588.317.075 392.262.485
Dénem karmmn dagilimi
- Ana ortaklik paylari 588.317.075 392.262.485
Pay basina kazang 18 1,605 1,569
Kar veya zararda yeniden simflandirilacaklar
- Satilmaya hazir finansal varliklarin yeniden degerleme kazanglar 15.226.077
Diger kapsamh gelir 15.226.077 -
Toplam kapsamh gelir 603.543.152 392.262.485

Ekteki dipnotlar, bu finansal tablolarn tamamlayici bir parcasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHLi KONSOLIDE OLMAYAN OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOSU

(Tum tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

Kar veya zararda

Kar veya zararda

P

yeniden

a

yeniden

1,

diger kapsamli
elir veya giderler

birikmis diger kapsaml

elir veya giderler

Satilmaya
hazir finansal

varliklarin yeniden

Kardan

Maddi duran
varlik yeniden

Ortak Kontrole
tabi tesebbiis veya

Pay

ihrag
primleri
(iskontolar1)

ayrilan
kisitlanmis

Geri
alinmis

Toplam
ozkaynaklar

Net donem

Geg¢mis yillar

degerleme

isletmeleri iceren degerleme

birlesmelerin etKisi

Odenmis

karlan kan

yedekler

kazanglan

artiglart

paylar

sermaye

1.658.073.537

16.570.842 617.342.750 357.782.467

144.141.314

245.365.479

(119.842.284) -

146.712.969

250.000.000

1 Ocak 2018

(357.782.467)
392.262.485

353.888.544

3.893.923

Transferler

392.262.485

Toplam kapsaml gelir

20.464.765 971.231.294 392.262.485 2.050.336.022

144.141.314

245.365.479

(119.842.284) -

146.712.969

250.000.000

31 Aralik 2018

20.464.765 971.231.294 392.262.485 2.050.336.022

144.141.314

245.365.479

(119.842.284) -

146.712.969

250.000.000

1 Ocak 2019

275.623.503 (392.262.485)

2.638.982

114.000.000

Transferler

Paylarmn geri alis islemleri

603.543.152

588.317.075

3.364.272

15.226.077

(3.364.272)

nedeniyle meydana gelen artig/azalis
gelir

Toplam kapsaml1

26.468.019 1.246.854.797 588.317.075 2.653.879.174

159.367.391

(3.364.272) 245.365.479

(119.842.284)

146.712.969

364.000.000

31 Aralik 2019

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU
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31 ARALIK 2019 TARIiHLi KONSOLIiDE OLMAYAN

FiINANSAL NAKIT AKIS TABLOSU

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -

referanslari 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

A. isletme faaliyetlerinden nakit akislar: 145.241.035 213.886.330

Donem kari 588.317.075 392.262.485

Dénem net kar1 / (zarar1) mutabakat: ile ilgili diizeltmeler (390.545.966) (293.433.070)

Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 19,20 7.212.780 2.406.125

Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 516.855 581.692

Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 22 33.884.579 17.777.156

Gergeklesmemis yabanci para gevrim farklari ile ilgili diizeltmeler 39.095.420 86.648.052
Tirev finansal araglarin gergege

uygun deger kayiplar (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler (5.642.283) 7.143.496

Yatirim amagl gayrimenkullerin gergege uygun

deger kazanglari ile ilgili diizeltmeler 12 (466.136.000) (408.103.000)
Alacaklarda deger dusiikliigi ile ilgili diizeltmeler 6 522.683 113.409
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (52.623.458) 115.741.382
Ticari alacaklardaki artis ile ilgili diizeltmeler 3.392.899 (7.214.420)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis ile ilgili diizeltmeler (80.193.773) (45.358.151)
Stoklardaki azalislar/(artislar) ile ilgili diizeltmeler (812.692.995) (238.608.458)
Ticari borglardaki artig/(azalis) ile ilgili diizeltmeler 628.426.508 9.013.731
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis / (azalis) ile ilgili diizeltmeler 132.755.634 146.789.055
Miisteri s6zlesmelerinden dogan yikiimliiliikler ile ilgili diizeltmeler 75.688.269 251.119.625
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari 145.147.651 214.570.797
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklardaki

artis/ (azalislar) - (119.126)
Vergi iadeleri/(6demeleri) 93.384 (565.341)
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar: 1.701.077 (9.116.371)
Alnan faiz 10.602.294 8.814.527
Maddi ve maddi olmayan duran varlik satisindan

kaynaklanan nakit girisleri 187.470 838.303
Maddi ve maddi olmayan duran varlik alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikislart (9.088.687) (18.769.201)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislari (264.070.509) 210.516.627
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 1.015.192.871 732.822.896
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislart (1.234.776.507) (495.714.586)
Odenen faiz (44.486.873) (26.591.683)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKi

NET (AZALIS)/ARTIS (117.128.397) 415.286.586
DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 4 576.148.020 160.861.434
DONEM SONU NAKIT VE

NAKIT BENZERLERI 4 459.019.623 576.148.020

Ekteki dipnotlar, bu finansal tablolarn tamamlayici bir parcasidir.
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1. SIRKET’IN ORGANiZASYONU VE FAALIiYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. nin (“Sirket” veya “Ozak GYO”) faaliyet konusu Sermaye
Piyasast Kurulu’nun (“SPK” veya “Kurul”) gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde
yazili amag ve konularda istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir. Sirket
baslangicta Ozak Yap: Sanayi ve Ticaret A.S. olarak 1 Subat 2008 tarihinde tescil edilmis ve
7 Subat 2008 tarih ve 6994 say1ili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin 577. 578 ve 579. sayfalarinda ilan
edilmistir. Daha sonra Sirket ticari unvanini 1 Haziran 2009 tarihinde yaptig1 olaganiistii genel kurul ile
Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. olarak degistirmis ve Sirket ticari unvani1 3 Haziran 2009
tarihinde tescil edilerek. 8 Haziran 2009 tarih ve 7327 sayih Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin
250 - 254. sayfalarinda yayimlanmustir.

Sirket ve Aktay Turizm Yatirimlari ve Isletmeleri A.S. (Aktay Turizm) 1 Temmuz 2014 tarihinde
birlesme karart almistir. Buna istinaden, Aktay Turizm tarafindan, tabi oldugu mevzuatlar geregince
birlesme islemine 6n izin almak i¢in T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na bagvurulmus olup; Bakanligin
9 Eyliil 2014 tarihli yazisi ile birlesme islemine iligkin izin alinmigstir. Bakanliktan alinan izinin ardindan,
17 Ekim 2014 tarihli yonetim kurulu toplantisinda Sirket’in, sermayesine %100 oraninda istirak ettigi
Aktay Turizm’i Sermaye Piyasast Mevzuati, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun 155. maddesinin
1.fikrasmin a bendi ve 156. maddesi hiikiimleri ile Kurumlar Vergisi Kanununun 18,19 ve 20. ilgili diger
maddeleri ile 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun II-23.2 sayili Birlesme ve Boliinme Tebligi
(Birlesme Tebligi) maddeleri uyarinca kolaylastirilmig usulde birlesme hiikiimlerine gore biitiin aktif ve
pasifleriyle birlikte devir almasi suretiyle, iki sirketin birlestirilmesine ve birlesmenin 30 Haziran 2014
tarihli bilango degerleri iizerinden yapilmasina karar verilmig olup, bu karar dogrultusunda
21 Ekim 2014 tarihinde Sermaye Piyasas1 Kurulu’na (SPK) basvuruda bulunulmustur.

Bununla birlikte birlesme onay siirecinde Sirket’in 30 Eyliil 2014 tarihinde sona eren finansal tablolarini
yayinlamis olmasi sebebiyle. 15 Ocak 2015 tarihli yonetim kurulu karan ile birlesme isleminin
30 Eyliil 2014 tarihli finansal tablolar {izerinden gergeklestirilmesine karar verilmis olup, bu konu ile
ilgili 16 Ocak 2015 tarihinde SPK’ya basvuruda bulunulmustur.

SPK 13 Mart 2015 tarih ve 7/318 sayili toplantisinda Sirket’in. TTK ve Birlesme Tebligi hiikiimleri
gercevesinde sermayesinin %100'iine sahip oldugu Aktay Turizm ile kolaylastiriimis usulde birlesme
hiikiimlerine gore devralmak suretiyle birlesmesi islemine ve birlesme nedeniyle hazirlanan duyuru
metnine onay verilmesine karar vermistir.

SPK onayinin ardindan Sirket, birlesmenin tescili i¢in Birlesme Sozlesmesi ve diger eklerle birlikte
Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii’ne bagvurmustur. Birlesme islemi 23 Mart 2015 tarihinde ticaret
sicilinde tescil edilmis olup, 27 Mart 2015 tarih ve 8788 no.lu T.T.S.G.’de yaymnlanmistir. Sirket ve
Aktay Turizm 3 hafta siireyle 27 Mart 2015, 03 Nisan 2015 ve 10 Nisan 2015 tarihli T.T.S.G.’de
yaymlanan ilanlar ile alacaklilara ¢agr ilaninda bulunmus olup; ¢agrilar ayrica www.ozakgyo.com ve
www.aktay.com.tr adresli internet sitelerinde yaymlanmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibarryla Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.’nin personel sayisi 44°dir
(31 Aralik 2018: 36).

Sirket’in adresi ve baslica faaliyet merkezi ikitelli OSB Mah. 10. Cad. 34 Portall Plaza No:7 D/18 34494
Basaksehir, Istanbul/Tiirkiye’dir. Sirket Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir.

Sirket hisse senetleri, 15 Subat 2012 tarihinden itibaren BIST te islem gérmektedir.

Sirket’in ana ortagi ile esas kontrolii elinde tutan taraf Ahmet Akbalik ve Urfi Akbalik’tir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU
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31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

. . . . 2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
1. SIRKET’IN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami) $

Miisterek faaliyet: 2.1  Sunuma iligkin temel esaslar

) L o B ) . Ilisikteki bireysel finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
Sirket’in miisterek faaliyetinin detay1 asagida verilmektedir: 28676 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir olup Tebligin
5. maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan
yiirlirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile

Sirket’in sermayedeki
pay oram (%)

Kurulus ve 30 Arahk 31 Arahk ST » .
Miisterek faaliyet Ana faaliyeti faaliyet yeri 2019 2018 bunlara iliskin ek ve yorumlar: (“TMS/TFRS”) esas alinmustir.
Ozak-Yenigiin-Ziylan Si"rket, muhasebe kaylt‘l‘arlnl,”Maliyfi Bakanh.gl’nca yay}mlar}mls Tek Diizen Hesap Plani gergevesinde
Adi Ortaklig: Taahhit igleri fstanbul 60 60 Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve Tiirk Vergi Mevzuati’na gore yapmaktadir.

. . “ . . . Ilisikteki bireysel finansal tablolar SPK Teblig hiikiimleri uyarnca Kamu Gézetimi Muhasebe ve
Emlak Koun’,(}'\(O.A:S'.taraflnci_gn ihalesi yapllap "Zeytlnburpu Kazllgesme Arfa’Satlsl Karsiligr Gelir Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yaymmlanan ve yiiriirlige girmis olan Tiirkiye
p aylgslml Isi” ile .11g111 olarak OzgkIGYQ-Yemgu.n-.Delta-Zlylan Ad1AOItak1.1.g1 nm kurulm_aSI admna Muhasebe Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari,
2 Nisan 2014 tarihinde ortak girisim sozlesmesi imzalanmis ve Sirket sz konusu adi ortakh.k Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.
igletmesinde %354 pay oranina sahip olmugtur. Delta Proje Insaat ve Turizm Sanayi Ticaret A.S.’nin
sahip oldugu %] hisse 28 Nisan 2014 tarihinde devralindiktan sonra adi ortakligin adi Ozak GYO- Kullanilan Para Birimi

Yenigiin-Ziylan Adi Ortaklig1 olarak degismistir. “Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylagimu Isi’’ ile ilgili prosediirler tamamlanmus olup; Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak GYO-
Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortaklig1 arasinda 9 Nisan 2014 tarihinde s6zlesme imzalanmistir. Sirket,
mevcut adi ortakliktaki payr TFRS 11 “Misterek Anlagmalar” standardi kapsaminda degerlendirmis

Sirket’in finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik cevrede gecerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in
gegcerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum para birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

olup Adi Ortaklik bir miisterek faaliyet niteligi tasgimaktadur. Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Ozkaynaga dayali finansal araclara yapilan yatirimlar SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye'de faaliyette bulunan ve Tiirkiye
Muhasebe Standartlari’na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden

Sirket, konsolide finansal tablolarda konsolidasyona tabi olan baglh ortakliklarmi konsolide olmayan finansal itibaren gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasma son verilmistir. Buna istinaden,

tablolarinda gergege uygun degerleri ile finansal yatirmmlar hesabmda muhasebelestirmektedir. Finansal 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”

yatirimlarda gergeklesen deger artiglari diger kapsamli gelir kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Standardi (“TMS 29”) uygulanmamustir.

Miisterek faaliyetlerin muhasebelestirilmesi

Sirket’in bilango tarihi itibariyla finansal yatirimlarinin gercege uygun degeri. Sirket ile iligkisi

bulunmayan bir degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir. Sirket’in miisterek faaliyetinin 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla detaylar asagidaki gibidir:
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerlemede Diizeltilmis Ozvarlik Degeri Metodu ) ) o Kurulug ve Sahiplik
kullanilmistir. Oz varlik Degeri, sirketlerin sahip oldugu tiim varliklarin kullanici agisindan ifade ettigi Miisterek faaliyet Ana faaliyeti faaliyet yeri orani (%)

piyasa degerinin hesaplanarak, bundan sirketin tiim borglarinin diisiilmesi sonucunda kalan degerdir. Bu
degerin hesaplanmasinin temel amaci, gelecekteki faaliyetlerden bagimsiz olarak bdyle bir sirkete sahip
olmanin kaga mal olacagini belirlemektir.

Ozak-Yenigiin-Ziylan
Adi Ortaklig Taahhiit isleri Istanbul %60

Sirket miisterek faaliyet katilimcisi olarak, miisterek faaliyetteki payma iliskin olarak asagidakileri

Finansal tablolarin onaylanmasi: muhasebelestirir:
Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 5 Mart 2020 tarihinde yayinlanmasi i¢in - Miistereken elde bulundurulan Vafhklardaki pay1 da dé}}il olmak iizere varliklarini.
yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolart degistirme yetkisi bulunmaktadir. - Mistereken katlanilan borglardaki pay1 da dahil olmak iizere borglarmi.

- Miisterek faaliyetten kaynaklanan ¢iktiya iliskin paymin satisindan dogan hasilatini.
- Miisterek faaliyet tarafindan ¢iktinin satisindan dogan hasilattan kendine diisen pay1 ve
- Miistereken katlanilan giderlerdeki pay1 da déahil olmak {izere giderlerini.

Miisterek faaliyet ve grup sirketleri arasindaki varliklar ve yiikiimliliikler, 6zkaynaklar, gelir ve
giderler ve bu sirketler arasindaki islemlere iligkin nakit akislar1 konsolidasyonda elimine edilir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.2 Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

2.3 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yiirtirlikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamustir.

a. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

. TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
bagslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik iki konuya agiklik getirmistir:
bir finansal varligin sadece anapara ve anaparaya iliskin faizi temsil edip etmedigi dikkate
almirken, erken 6denen bedelin hem negatif hem de pozitif nakit akislar1 olabilecegi ve itfa
edilmis maliyet ile Ol¢iilen finansal bir ylikiimliliiglin, finansal tablo dis1 birakilma sonucu
dogurmadan degistirildiginde, ortaya ¢ikan kazang veya kaybin dogrudan kar veya zararda
muhasebelestirilmesi konusunu dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal s6zlesmeye dayali
nakit akiglari ile orijinal etkin faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akislar1 arasindaki
fark olarak hesaplanir. Bu, farkin TMS 39’dan farkl olarak enstriimanin kalan dmrii boyunca
yayilarak muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadigi anlamina gelmektedir.

. TMS 28, “istiraklerdeki ve i ortakhklarindaki yatirimlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Sirketlerin
6zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yonetime tabi yatirimlarini,
TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

. TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. TFRS 15, ‘Misteri sozlesmelerinden hasilat’ standardi ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin
yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar.
Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu islem
icin finansal kiralama (bilango i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dig1) ayrimi yapmak
zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sézlesmeleri i¢in
gelecekte ddeyecekleri kiralama yiikiimliiliiklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim
hakkim bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa dénemli kiralama iglemleri ve
diisiik degerli varliklar igin bir istisna Ongdrmiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler
acisindan uygulanabilir. Kiraya verenler i¢in muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir. Ancak
UMSK’nin kiralama islemlerinin tanimini degistirmesinden otiirii (s6zlesmelerdeki iceriklerin
birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni
standarttan etkileneceklerdir. Bu durumda, yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve
kiralayanlar arasinda birtakim degerlendirmelere neden olacag: beklenmektedir. TFRS 16’ya gére
bir sozlesme belirli bir siire igin belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkin1 ve o
varlig1 kontrol etme hakkini igeriyorsa o sdzlesme bir kiralama sozlesmesidir ya da kiralama
islemi igermektedir.
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FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler’; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu yorum TMS 12 Gelir
Vergileri standardinin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere agiklik getirmektedir. UFRS Yorum
Komitesi daha dnce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin TMS
12’ye gore degil TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ standardinin
uygulanmasi gerektigini agikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde
belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil Olgiilecegi ve
muhasebelestirilecegi ile ilgili agiklama getirmektedir. Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket
tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi otoritesince kabul edilir olup olmadiginin
bilinmedigi durumlarda ortaya ¢ikar. Ornegin, dzellikle bir giderin indirim olarak kabul edilmesi
ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili vergi
kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz oldugu;
vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da yiikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari, vergi gideri,
alacag1 ve vergi oranlari da dahil olmak tizere her durumda gegerlidir.

2015-2017 yilhk iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrast yillik raporlama donemleri igin
gecerlidir. Bu iyilestirmeler agsagidaki degisiklikleri icermektedir:

. TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha 6nce
edindigi pay1 yeniden 6lger.

. TFRS 11 ‘Miisterek Anlagsmalar’, miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette
daha 6nce edindigi pay1 yeniden 6l¢mez.

. TMS 12 Gelir Vergileri’, isletme, temettiilerin gelir vergisi etkilerini ayni sekilde
muhasebelestirir.

. TMS 23 ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa
hazir hale gelmesi i¢in yapilan her bor¢lanmay1, genel borglanmanin bir pargasi olarak
degerlendirir.

TMS 19 ‘Cahisanlara Saglanan Faydalar’, planda yapilan degisiklik, kiiciilme veya yerine
getirme ile ilgili iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama dénemleri igin
gegerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

. Planda yapilan degisiklik, kiiciilme ve yerine getirme sonrasi donem igin; cari hizmet
maliyeti ve net faizi belirlemek igin giincel varsayimlarin kullanilmasi;
. Gegmis donem hizmet maliyetinin bir pargasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme,

ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha dnce finansal tablolara alinmamis olsa
bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin
finansal tablolara alinmast.
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0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA IiLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.3 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

b. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yayimlannug ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

. TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tammmindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu”
ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve Hatalar” daki
degisiklikler ile bu degisikliklere bagh olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:

i) TFRS ve finansal raporlama ¢ergevesi ile tutarli onemlilik tanimi kullanimi
ii)  onemlilik tanimimin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii)  onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi

. TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tanimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikle birlikte igletme tanimi revize
edilmisti. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmagsik oldugu diisiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla igslemle sonuglanmaktadir.

. TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 ‘deki degisiklikler- Gosterge faiz orani reformu; 1 Ocak 2020
tarithinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler gosterge faiz orant reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastirici uygulamalar saglar.
Bu uygulamalar korunma muhasebesi ile ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle riskten
korunma muhasebesinin sona ermesine neden olmamalidir. Bununla birlikte herhangi bir riskten
korunma etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye devam etmesi gerekir. IBOR bazl
sozlesmelerde korunma muhasebesinin yaygin olmasi goz Oniine alindiginda bu kolaylastirict
uygulamalar sektordeki tiim sirketleri etkileyecektir.

. TFRS 17, “Sigorta Sézlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok gesitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’iin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagh katilim 6zelligine
sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

Sirket, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli olanlari
uygulayacaktir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ozeti
Hasilat

Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yiiriirliige giren TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standard1” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

Miisteriler ile yapilan sdzlesmelerin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tanimlanmast
So6zlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi

Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmast
Hasilatin muhasebelestirilmesi
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devami)

Sirket, miisterilerle yapilan her bir sézlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yo6nelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim yiikimliiligi
olarak belirlemektedir.

Her bir edim yikimliiligi i¢in, edim yiikiimliiliigiiniin zamana yayili olarak m1 yoksa belirli bir anda
m1 yerine getirilecegi sozlesme baslangicinda belirlenir. Sirket, bir mal veya hizmetin kontroliinii
zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iliskin edim yiikiimliilikklerini zamana yayili olarak
yerine getirirse, s6z konusu edim yiikiimliiliikklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi
Olgerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliliglinii yerine
getirdiginde veya getirdikce, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak finansal
tablolarina kaydeder. Mal veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gegtiginde (veya gegtikge) mal
veya hizmet devredilmis olur.

Sirket, satis1 yapilan mal veya hizmetin kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Sirket’in mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

b)  miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

c) mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d)  misterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan 6nemli risk ve getirilere
sahipligi,

e) miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarini dikkate alir.

Sirket, sozlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin
bu mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gegen siirenin bir y1l veya daha az olacagini
ongormesi durumunda, taahhiit edilen bedelde 6nemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in diizeltme
yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin igerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda,
hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz orami ile
indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili
donemlere kaydedilir.

Gayrimenkul satislarindan ve kiralamalarindan elde edilen gelirler:

Gayrimenkul satislarindan elde edilen gelirler, risk ve faydalarin aliciya transfer edilmesi halinde
kapsamli gelir tablosuna kaydedilir.

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kira donemi boyunca
dogrusal yontem ile kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir. Gelir; bu islemle ilgili olugan
ekonomik faydalarin girkete girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir bir sekilde
olciilebiliyorsa gergeklesir.

Faiz geliri:
Faiz geliri, kalan anapara bakiyesi ile beklenen omrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek

tahmini nakit girislerini s6z konusu varligin kayith degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili
donemde tahakkuk ettirilir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Stoklar

Stoklar, maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir. Sabit ve degisken
genel iiretim giderlerinin bir kismini da igeren maliyetler stoklarin bagli bulundugu sinifa uygun olan
yonteme gore degerlenir. Net gergeklesebilir deger, olagan ticari faaliyet i¢erisinde olusan tahmini satis
fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satis1 gerceklestirmek i¢in yiiklenilmesi gereken tahmini
maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gergeklesebilir degeri maliyetinin altina
diistiigiinde, stoklar net gergeklesebilir degerine indirgenir ve deger diisiikliigliniin olustugu yilda kar
veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha Once stoklarin net gerceklesebilir degere
indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger diisiikligii
karsihg1 iptal edilir. Iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger diisiikliigii tutari ile smirhdir.

“Gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut ve rezidans insaat projeleri”, direkt maliyetler,
projeye konu isle iliskisi kurulabilen ve projeye yiiklenilebilecek olan dolayli maliyetleri, hammaddeleri
ve proje ile ilgili bor¢glanma maliyetlerini igermektedir.

Yatinnm Amach Gayrimenkuller

Yatirnm amagli gayrimenkuller, kira ve/veya deger artig kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile olgiiliirler.
Baslangi¢c muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amaglh gayrimenkuller, bilango tarihi itibariyla piyasa
kosullarini yansitan gercege uygun deger ile degerlenirler. ilk muhasebelestirme sonrasi, yatirim amagli
gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar
olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

Yatirim amagh gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dist birakilirlar.
Yatirim amacglh gayrimenkuliin kullanim  siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kar/zarar, olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Transferler, yatirim amacgli gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagh gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul sinifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki
tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gergeklestigi tarihteki gercege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullamlan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore
gosterilecek yatirim amagh bir gayrimenkule doniismesi durumunda, isletme, kullanimdaki degisikligin
gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan muhasebe politikasini uygular.

Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklarin elde etme maliyetleri {izerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu
durumlarda deger diisikligi karsiligi ayrildiktan sonraki net defter degerleri ile gosterilmektedir.
Maliyet bedeli, varhgin faaliyetini planlanan gibi gergeklestirilmesi i¢in katlanilan dogrudan
iligkilendirebilen maliyetleri de igerir. Beklenen faydali 6miir, kalint1 deger ve amortisman ydntemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkileri i¢in her y1l gézden gecirilir ve tahminlerde bir
degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu
olusan kazang veya kayip satig hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve kar
veya zarar tablosuna dahil edilir.
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2.  FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)
Bor¢lanma Maliyetleri

Kullanima ve satiga hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢lide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya iiretimi ile dogrudan iliskilendirilen borglanma
maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil
edilmektedir.

Sirket, yatirim amagli gayrimenkullerini ve gayrimenkul stoklarini kullamima hazir hale getirene kadar
karsilagtigi borglanma maliyetlerini, varligin maliyetine dahil etmektedir. Diger tiim borglanma
maliyetleri, olustuklar: dénemde kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylart ve birikmis deger
diistikliikleri diistildiikten sonraki tutarryla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali dmiirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali 6miir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her y1l gézden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi Duran Varhklar ve Serefiye Haricinde Maddi Olmayan Duran Varhklarda Deger
Diisiikliigii

Sirket, her raporlama tarihinde varliklarinda deger diisiikliigii olup olmadigint belirlemek igin maddi
olan ve olmayan duran varliklarinin defter degerini inceler. Varliklarda deger diisiikligii olmasi
durumunda, deger diisikliigii tutarinin belirlenebilmesi igin varliklarin, varsa, geri kazanilabilir tutari
Olgiiliir. Bir varligin geri kazanilabilir tutarinin 6l¢iilemedigi durumlarda Sirket, varlikla iligkili nakit
yaratan birimin geri kazanilabilir tutarin1 6lger. Makul ve tutarl bir tahsis esast belirlenmesi halinde
Sirket varliklar1 nakit yaratan birimlere dagitilir. Bunun miimkiin olmadig1 durumlarda, Sirket varliklari
makul ve tutarli bir tahsis esasinin belirlenmesi i¢in en kiigiik nakit yaratan birimlere dagitilir.

Siiresiz ekonomik 6mrii olan ve kullanima hazir olmayan maddi olmayan duran varliklar, yilda en az bir
kez ya da deger diisiikligii gostergesi olmasi durumunda deger diisiikligii testine tabi tutulur. Geri
kazanilabilir tutar, bir varligin veya nakit yaratan birimin, satis maliyetleri diigiilmiis gercege uygun
degeri ile kullanim degerinden yiiksek olanidir. Kullanim degeri, bir varlik veya nakit yaratan birimden
elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit akiglarinin bugiinkii degeridir. Kullanim degerinin
hesaplanmasinda mevcut donemdeki piyasa degerlendirmesine goére paranin kullamim degerini ve
gelecekteki nakit akimlar1 tahminlerinde dikkate alinmayan varliga 6zgii riskleri yansitan vergi dncesi
iskonto orami kullanilir.

Bir varligin (ya da nakit yaratan birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden diisiik oldugu
durumlarda, varligin (ya da nakit yaratan birimin) defter degeri, geri kazamlabilir tutarma indirilir. Ilgili
varligin yeniden degerlenen tutarla 6l¢iilmedigi hallerde deger disiikliigi zarar1 dogrudan kar/zarar
i¢inde muhasebelestirilir. Bu durumda deger disiikliigii zarar1 yeniden degerleme deger azalist olarak
dikkate alinir. Deger diisiikliigii zararinin sonraki dénemlerde iptali s6z konusu oldugunda, varligin (ya
da ilgili nakit yaratan birimin) defter degeri geri kazanilabilir tutar i¢in yeniden giincellenen tahmini
tutara denk gelecek sekilde artirilir. Arttirilan defter degeri, ilgili varlik (ya da ilgili nakit yaratan birimi)
icin onceki donemlerde varlik i¢in deger diisiikligii zararmin ayrilmamig olmasi durumunda ulagacagt
defter degerini asmamalidir. Varlik yeniden degerlenmis bir tutar lizerinden gosterilmedikge, deger
diisiikligii zararmma iligkin iptal islemi dogrudan kar/zarar i¢inde muhasebelestirilir. Yeniden
degerlenmis bir varligin deger diisiikliigii zararinin iptali, yeniden degerleme artis1 olarak dikkate alinir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Serefiye

Aktarilan net tanimlanabilir varliklarin gergege uygun degeri iizerinden asan kismi serefiye olarak
kaydedilir. S6z konusu tutarlarin iktisap edilen net tanimlanabilir varliklarin gercege uygun degerinden
diisiik olmas1 durumunda, fark dogrudan pazarlik pay1 olarak gelir tablosuna kaydedilir. Nakit 6demenin
herhangi bir par¢asinin uzlastirilmasimin ertelendigi durumlarda, gelecekte 6denecek tutarlar, degisim
tarihindeki bugiinkii degerine indirgenir. Kullanilan iskonto orani, benzer bir sart ve kosullar altinda
bagimsiz bir finansgidan benzer bir bor¢lanmanin elde edilebilecegi oran olan varligin alternatif
bor¢lanma oramidir. Kosullu bedel, 6zkaynak veya finansal bor¢ olarak simflandirilir. Finansal borg
olarak siniflandirilan tutarlar, daha sonra, gergege uygun degerde meydana gelen degisikliklerle kar veya
zararda muhasebelestirilmek suretiyle ger¢ege uygun degerleriyle yeniden Olciiliir. Asamali olarak
gergeklesen bir isletme birlesmesinde isletmenin daha onceden elinde bulundurdugu edinilen
isletmedeki 6zkaynak payi, birlesme tarihindeki gergege uygun degeri ile yeniden 6lgiiliir ve sonug
olarak ortaya ¢ikan bir kazang veya kayip varsa kar veya zarar olarak muhasebelestirilir

Finansal araclar
Finansal varliklar

Sirket, finansal varliklarini su sekilde siiflandirmistir: satilmaya hazir finansal varliklar, ticari alacaklar
ve nakit ve nakit benzerleri. Siniflandirma, finansal varliklarin alinma amaglaria gore yapilmustir.
Yonetim, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklar tarihte yapar.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar fatura edilmis tutarlan ile kayitlara alinmakta ve izleyen dénemlerde etkin faiz orani
metoduyla indirgenmis net degeri ile ve varsa siipheli alacak karsilig1 diisiilerek taginmaktadir.

Siipheli alacak karsihigi gider olarak kayitlara yansitilmaktadir. Vadesi gelmis alacaklarin tahsil
edilemeyecegine dair somut bir gosterge varsa siipheli alacak karsilig1 ayrilir. Karsilik, Sirket yonetimi
tarafindan tahmin edilen ve ekonomik kosullardan ya da hesabin dogasi geregi tasidigi riskten
kaynaklanabilecek olas1 zararlar karsiladigi diisiiniilen tutardir. Tahsili tamamen miimkiin olmayan
alacaklar tespit edildikleri durumlarda kayitlardan tamamen silinirler.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri
3 ay veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi
riski tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Finansal varliklarda deger diisiikliigii

Finansal varlik veya finansal varlik gruplari, her bilanco tarihinde deger disiikliigiine ugradiklarina
iliskin gostergelerin bulunup bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk
muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir bigimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akislar1 tizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigiine ugradigina
iliskin tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diigiikliigii zarar1 olusur. Kredi ve alacaklar
icin deger diisiiklugii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit akiglarinin finansal varligin etkin faiz oran
tizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir. Sirket
alacaklarini ayri ayr takip etmekte ve toplu bir karsilik ayirmamaktadir.
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2.  FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)

Bir kargilik hesabinin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde, biitiin
finansal varliklarda, deger diisiikliigli dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden diisiiliir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan disiilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir. Deger diigiikliigii zarar1 sonraki donemde
azalirsa ve azalis deger diisiikliigli zararinin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iliskilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger diisiikliigii zarari, deger diistikliigiiniin iptal
edilecegi tarihte yatirimin deger diisiikliigi hicbir zaman muhasebelestirilmemis olmasi durumunda
ulagacagi itfa edilmis maliyet tutarini agmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Finansal yiikiimliiliikler

Sirket’in finansal yilikiimliiliikleri ve 6zkaynak araglari, sdzlesmeye bagli diizenlemelere, finansal bir
yiikiimliligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siiflandirilir. Sirket’in tiim
borglar diisiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal
aragtir.

Finansal yiikiimliiliikler ilk kayit aninda ger¢ege uygun degerleriyle muhasebelestirilir ve sonraki
donemlerde etkin faiz orani tizerinden hesaplanan faiz gideri ile birlikte etkin faiz yontemi kullanilarak
itfa edilmis maliyet bedelinden taginir.

Etkin faiz yontemi, finansal yiikiimliiliigiin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz
giderinin iliskili oldugu déneme dagitilmas: yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen dmrii
boyunca veya uygun olmasi halinde daha kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak tahmini
nakit 6demelerini tam olarak ilgili finansal yiikiimliiliigiin net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Banka kredileri

Biitiin banka kredileri, ilk kayit aninda rayi¢ degerlerini de yansittig1 diisiiniilen ve ihra¢ maliyetini
igeren maliyet bedeli ile kaydedilir.

Dk kayda alimdan sonra krediler, etkin faiz oran1 yontemiyle indirgenmis net degerleri ile gosterilir.
Indirgenmis deger hesaplanirken ilk ihra¢ anindaki maliyetler ve geri 6deme sirasindaki indirimler ve
primler g6z 6niinde bulundurulur.

Ticari bor¢lar

Ticari borglar, mal ve hizmet alimi ile ilgili ileride dogacak faturalanmis ya da faturalanmamis tutarin
rayi¢ degerini temsil eden indirgenmis maliyet bedeliyle kayitlarda yer almaktadir.

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmasi ve ¢ikarilmast

Biitiin normal finansal varlik alim ve satimlar1 iglem tarihinde, yani Sirket’in varligi almay1 veya satmayi
taahhiit ettigi tarihte kayitlara yansitilir. S6z konusu alim ve satimlar genellikle piyasada olusan genel
teamiil ve diizenlemelerle belirlenen zaman dilimi igerisinde finansal varligin teslimini gerektiren alim
satimlardir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
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KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Bir finansal varlik (ya da finansal varligin veya benzer finansal varliklardan olusan grubun bir kismu1);

. Varliktan nakit akimi elde etme hakkina iliskin siirenin bitmis olmasi1 durumunda;

. Sirket’in varliktan nakit akimi elde etme hakki olmakla birlikte, ti¢iincii kisilere direkt devretme
zorunlulugu olan bir anlagsma kapsaminda ¢ok fazla zaman gegirmeden tamamini Gdeme
yiikiimliliigii olmast durumunda;

. Sirket’in finansal varliktan nakit akislarini elde etme hakkini devretmesi ve (a) varlik ile ilgili tim
risk veya odiillerin devredilmis veya (b) tiim hak ya da &diillerin transfer edilmemis olmasina
ragmen, varlik tizerindeki tiim kontrolleri transfer etmis olmast durumunda kayitlardan ¢ikarilir.

Sirket’in varliktan nakit akisi elde etmesi hakkini devretmesi bununla birlikte tiim risk ya da
menfaatlerin transfer edilmemesi veya tizerindeki kontrolii devretmemesi durumunda, varlik, Sirket’in
varlik ile devam eden iliskisine bagl olarak finansal tablolarda taginir.

Finansal ytikiimliiliikkler, bu yiikiimliiliklerden dogan borglarin ortadan kalkmasi, iptal edilmesi ve
siiresinin dolmasi durumlarinda kayitlardan ¢ikartilir.

isletme birlesmeleri

Sirket, 1 Ocak 2010 tarihinden itibaren yeniden diizenlemis TFRS 3 “Isletme Birlesmeleri” standardini
uygulamustir.

Isletme birlesmeleri satin alma yontemi ile muhasebelestirilmistir. Bu yontemde, iktisap maliyeti, alim
tarihinde transfer edilen bedelin gercege uygun degeri ve isletmedeki kontrol giicii olmayan paylarin
toplami olarak olgiiliir. Transfer edilen bedel, Sirket tarafindan transfer edilen varliklarin birlesme
tarihindeki gercege uygun degerlerinin, Sirket tarafindan edinilen isletmenin 6nceki sahiplerine karsi
ustlenilen borglarin ve Sirket tarafindan ¢ikarilan 6zkaynak paylarinin toplami olarak hesaplanmistir.

Isletme birlesmesi sozlesmesi, gelecekte ortaya c¢ikacak olaylara bagh olarak maliyetin
diizeltilebilecegini dngdren hiikiimler icerirse; bu kosullu bedelin birlesme tarihindeki gergege uygun
degeri, birlesme maliyetine dahil edilmistir. Satinalma sirasinda Sirket tarafindan katlanilan biitiin islem
maliyetleri genel yonetim giderleri hesabinda giderlestirilmistir.

Sirket, bir isletme satin aldifinda, edindigi finansal varlik ve borglarin smiflandirmalarini ve
belirlemeleri birlesme tarihinde var olan s6zlesme hiikiimleri, ekonomik kosullar ve konuya iligkin diger
tiim kosullar1 esas alarak yapar.

Satin alma metodu, satin alma maliyetini satin alan varliklar, yiikiimlilikler ve sarta bagh
yiikiimliiliikklerin satin alinilan giindeki gergege uygun degerlerine dagitilmasini gerektirmektedir. S6z
konusu satin alinan sirketlerin TFRS 3’e gore belirlenmis varliklar, yiikiimliliikleri ve sarta bagl
yikiimliliikleri satin alinma giiniindeki ger¢ege uygun degerlerinden kayitlara yansitilmaktadir. Satin
alinan sirket, satin alma tarihinden itibaren gelir tablosuna dahil edilmektedir.

Iktisap edilen tanimlanabilir varliklarin, yiikiimliiliiklerin ve kosullu yiikiimliiliklerin gercege uygun
degerlerinin veya birlesme maliyetinin sadece gecici olarak belirlendigi durumlarda, birlesmenin
gerceklestigi donemin sonunda birlesmenin ilk defa muhasebelestirilmesinde gegici olarak yapilma
zorunlulugu ortaya cikarsa, Sirket s6z konusu gegici degerler iizerinden birlesme islemini
muhasebelestirmistir. Gegici olarak belirlenmis birlesme muhasebesinin birlesme tarihini takip eden on
iki ay icerisinde tamamlanmasi ve diizeltme kayitlarmin birlesme tarihinden itibaren yapilmasi
gerekmektedir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Kur Degisiminin Etkileri

Sirket’in her isletmesinin kendi finansal tablolar1 faaliyette bulunduklari temel ekonomik cevrede
gegerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve
faaliyet sonuglari, Sirket’in gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL
cinsinden ifade edilmistir.

Her bir isletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki
para birimleri) gerceklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir.
Bilangoda yer alan d6vize endeksli parasal varlik ve yiikiimliilikkler bilango tarihinde gegerli olan kurlar
kullanilarak Tiirk Lirasi’na gevrilmektedir. Gergege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal olmayan
kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, ger¢ege uygun degerin belirlendigi tarihteki
kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye cevrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden Olgiilen yabanci para
birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden cevrilmeye tabi tutulmazlar. Kur farklari, gelecege
yonelik kullanim amaciyla insa edilmekte olan varliklarla iligkili olan ve yabanci para birimiyle
gosterilen borglar tizerindeki faiz maliyetlerine diizeltme kalemi olarak ele alinan ve bu tiir varliklarm
maliyetine dahil edilen kur farklar1 haricinde, olustuklart donemdeki kar ya da zararda
muhasebelestirilirler.

Pay Basina Kazang

Kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang, net karin, yil boyunca piyasada bulunan hisse
senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi ile bulunmustur.

Tirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklar “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay basina kazang hesaplamalarinda,
ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
say1s1, s0z konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

isletmenin geri satin alinan kendi hisseleri

Isletmenin, 6zkaynagina dayali finansal araglarim yeniden edinmesi durumunda, bu araclar (“isletmenin
geri satin alman kendi hisseleri”) 6zkaynaktan diisiiliir. Isletmenin 6zkaynagina dayali finansal
araglarinin alisindan, satisindan, ihracindan ya da iptalinden dolay1 kar veya zarara herhangi bir kazang
ya da kayip yansitilmaz. Sirket’in yeniden ihra¢ etmesi durumunda tagman degeri ile 6denen tutar
arasindaki fark hisse senedi ihra¢ primi olarak muhasebelestirilir. Geri satin alinan hisseler ile ilgili
olarak oy haklari iptal edilir ve bu hisselere temettii dagitilmaz. Raporlama déneminde kullanilan hisse
alim opsiyonlart hazine hisseleri ile karsilanir.

Raporlama déoneminden sonraki olaylar
Raporlama doneminden sonraki olaylar; karara iligkin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi

i¢in yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar kapsar.

Sirket’in, raporlama déneminden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda,
finansal tablolara alinan tutarlart bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.
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(Tiim tutarlar Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinin dzeti (Devam)
Karsiliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagh varhklar

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yiikiimliligin bulunmasi, yikiimliligin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yiikiimlilik tutarinin giivenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmast durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir. Karsilik olarak ayrilan tutar,
yikimlilige iligkin risk ve belirsizlikler géz Oniinde bulundurularak, bilango tarihi itibartyla
yukimliliigiin yerine getirilmesi igin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir.
Karsiligin, mevcut yiikiimliiliigiin karsilanmasi igin gerekli tahmini nakit akiglarini kullanarak 6l¢iilmesi
durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit akiglarinin bugiinkii degerine esittir.

Karsiligin 6denmesi i¢in gerekli olan ekonomik faydanin bir kism1 ya da tamaminin tiglincii taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve giivenilir bir sekilde dlgiilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Sarta bagh yiikiimliiliikler, kaynak aktarimini gerektiren durum muhtemel degil ise finansal tablolarda
yansitilmayip dipnotlarda agiklanmaktadir. Sarta bagl varliklar ise finansal tablolara yansitilmayip

ekonomik getiri yaratma ihtimali yiiksek oldugu takdirde dipnotlarda agiklanir.

Zarara sebebiyet verecek sozlesmeler

Zarara sebebiyet verecek sozlesmelerden kaynaklanan mevcut yiikiimliiliikler, karsilik olarak hesaplanir
ve muhasebelestirilir. Sirket’in, sdzlesmeye bagl yiikiimliilikklerini yerine getirmek igin katlanilacak
kagmilmaz maliyetlerin bahse konu sozlesmeye iliskin olarak elde edilmesi beklenen ekonomik
faydalar1 asan s6zlesmesinin bulunmasi halinde, zarara sebebiyet verecek s6zlesmenin var oldugu kabul
edilir.

Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: statiistinii kazanmis olan ana ortaklik Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortaklig1 faaliyetlerinden elde edilen kazanci, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde 5/(1)
(d) (4)’e gore kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gére kurumlar vergisinden istisna
edilen sz konusu kazang iizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’ inci
maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayri sifira kadar indirmeye,
kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde iiglincii fikrada belirtilen
kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina
gore farklilagtirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarmin kurumlar vergisinden istisna
edilen portfoy isletmeciligi kazanglar iizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregi %0
oraninda vergi tevkifati yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK
Madde 15/(2) hitkkmii geregi ayrica temettii stopajina tabi degildir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devamni)

Cahsanlara saglanan faydalara iligkin karsihklar

a) Kidem tazminati karsihig

Sirket, Tiirkiye’de mevcut is kanunu geregince, en az bir y1l hizmet verdikten sonra emeklilik nedeni ile
isten ayrilan veya istifa ve kotii davranis disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda
kidem tazminat1 6demekle yiikiimliidiir.

Finansal durum tablosunda ¢aliganlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar uzun vadeli borglar altinda
ayr1 bir kalem olarak gosterilmistir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar” standardi, kidem tazminati
karsiliginin hesaplanmasi kapsaminda, aktiieryal varsayimlar (net iskonto orani, emekli olma olasiligina
iliskin kullanilan devir hizi orani vb.) yapilmasini gerektirmektedir. Aktiieryal varsayimlar ile
gerceklesen arasindaki fark diizeltmeleri ve aktiieryal varsayimlardaki degisikliklerin etkileri, aktiieryal
kazang/kayiplari olusturmaktadir ve bu tutarlar diger kapsaml gelir altinda muhasebelestirilmektedir.

b) Tammlanan katki planlar::

Sirket, Sosyal Sigortalar Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi 6demektedir. Sirket’in bu
primleri 6dedigi stirece baska yikiimliiligii kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde
personel giderlerine yansitilmaktadir.

c) Kullanilmamis izin haklari

Finansal tablolarda tahakkuk etmis olan kullanilmamus izin haklari, bilango tarihi itibariyla ¢alisanlarin
kullanmadiklar1 hak edilmis izin giinleri ile ilgili gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerin tahmini toplam
karsihigini ifade eder.

Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bi¢cimde siiflandirilarak raporlanir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akislari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal
yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akiglarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandig1 kaynaklari
ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

iliskili taraflar
a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir tiyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:
S6z konusu kisinin,

(i)  Sirket tizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmast durumunda,

(i)  Sirket lizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(iii) Sirket veya Sirket’in bir ana ortakligmnin kilit yonetici personelinin bir {iyesi olmasi
durumunda.
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(Ttim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Sirket ile iliskili sayilir:

(i) Isletme ve Sirket’in aym grubun iiyesi olmast halinde.

(i)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmas1 halinde.

(iii) Her iki igletmenin de ayni bir ti¢lincii tarafin is ortaklig1 olmas1 halinde.

(iv) Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortakhigi olmasi ve diger isletmenin soz
konusu tiglincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v)  Isletmenin, Sirket’in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin galisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket’in kendisinin
bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de Sirket ile iligkilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme iizerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde.

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda ortaklar, dnemli yonetim personeli ve Y6netim Kurulu iiyeleri,
aileleri ve onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar iligkili taraflar
olarak kabul ve ifade edilmislerdir. Olagan faaliyetler nedeniyle iliskili taraflarla bazi is iliskilerine
girilebilir. Sirket’in iligkili taraflartyla ticari faaliyetleri diginda yapmis oldugu islemlerden dogan alacak
ve borglari iligkili taraflardan ticari olmayan borg ya da alacak olarak muhasebelestirilmistir.

2.5 Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

“Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli ek dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’nin Seri: II,
No: 14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya {liskin Esaslar Tebligi”nin 16’nc1 maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis dzet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy smirlamalarina uyumun

kontroliine iligkin hiikiimleri gergevesinde hazirlanmistir.
2.6 Onemli muhasebe degerlendirme. tahmin ve varsayimlari

Borc¢lanma maliyetleri

Sirket projelerin finansmanini saglamak amaciyla TL para birim haricinde ABD Dolar1 ve Avro cinsinden
finansal bor¢lanmalar gerceklestirmektedir. Ozellikli varliklarin elde edilmesi ile dogrudan iliskili yabanci
para cinsiden kredilerden kaynaklanan bor¢lanma maliyetlerinin tutarim belirlenmesi esnasinda birtakim
varsayimlar yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda projeler ile alakali aliman yabanci para birimi
cinsinden krediler ile ilgili olusan bor¢clanma maliyetleri TL kredi faizleri ile karsilastirilmakta ve
hesaplanan bor¢lanma maliyetleri kiimiile yonteme gore mali aktiflestirilmektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.6  Onemli muhasebe degerlendirme. tahmin ve varsayimlari (Devami)

Dava karsiliklar

Davalara iligkin karsilik ayirirken davalarin kaybedilme olasiliklart ve kaybedilme durumunda ortaya
¢ikacak ytiktimliiliikler Sirket’in hukuk miisavirleri ve uzman goriisleri alarak Sirket Y 6netimi tarafindan
degerlendirilir. Sirket Yonetimi, en iyi tahminlere dayanarak dava karsilik tutarini belirler.

Satilmaya hazir finansal varliklarin ger¢ege uygun deger tespitleri

Sirket’in bilango tarihi itibartyla satilmaya hazir finansal varliklariin gergege uygun degeri Ozvarlik
Degeri Metodu degeri ve indirgenmis nakit akimlari yontemleriyle belirlenmektedir. Bu hesaplamalarda
¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari, piyasa emsal degerleri. vb.) kullanilmakta olup bu tahmin
ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek degisiklikler Sirket’in finansal tablolarinda 6nemli 6l¢iide
etkiye neden olabilir.

Yatirum Amacl Gayrimenkuller ve Binalarin gercege uygun deger tespitleri

Sirket’in bilango tarihi itibariyla yatirnm amagl gayrimenkullerinin ve binalarinin gergege uygun degeri.
Sirket ile iligkisi bulunmayan Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bir gayrimenkul
degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir. Uluslararas1 Degerleme
Standartlari’na goére yapilan degerleme, benzer gayrimenkuller ile ilgili piyasa islem fiyatlarmmn da
referans alinmasi, gelir indirgeme ve yeniden insa etme yOntemleriyle tespit edilmis olup bu
hesaplamalarda ¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari, piyasa emsal degerleri vb.)
kullanilmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya g¢ikabilecek degisiklikler Sirket’in
konsolide finansal tablolarinda énemli dlgiide etkiye neden olabilir.

2.7  lisletmenin siirekliligi

flisikte sunulan finansal tablolar isletmenin siirekliligi esasina gore diizenlenmistir. Sirket’in
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla dénen varliklari kisa vadeli yiikiimliiliklerinden 859.200.251 TL fazla
olup devam eden projeler ve mevcut proje stoklarindan gergeklesecek satislar, yatirim amagh
gayrimenkullerin kira sozlesmeleri uyarinca elde edilen nakit akislar ile gerektiginde yeni finansal
borglanmalar vasitasiyla nakit akis yonetimi saglanmaktadir.

2.8 Kargilagtirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

3.  BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Bulunmamaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tium tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gdsterilmistir.)

0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARiHiNI?E SONA EREN YILA AiT o
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

5.  FINANSAL BORCLAR

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Kisa vadeli borglanmalar 2.078.399 -
Uzun vadeli bor¢glanmalarm kisa vadeli kisimlart 190.357.030 604.235.007
Uzun vadeli bor¢lanmalar 444.672.710 213.361.328

637.108.139 817.596.335

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla finansal borglarin detay1 asagida verilmistir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Kasa 15.824 11.338
Bankadaki nakit 458.929.995 576.136.682

- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 456.459.331 569.404.034

- Vadesiz mevduatlar 2.470.664 6.732.648
Diger hazir degerler 73.804 -
Finansal durum tablosunda yer alan toplam nakit ve

nakde esdeger varhklar 459.019.623 576.148.020
Bloke mevduat - -
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve

nakde esdeger v arhklar 459.019.623 576.148.020

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla vadeli mevduat detay asagidaki gibidir;

Para birimi Faiz oram (%)

31 Aralk 2019

Avro 0,15-0,80 303.874.290
Tiirk Liras1 9,50-10,00 99.778.300
ABD Dolari 0,20-2,25 52.806.741

456.459.331

Para birimi Faiz oram (%)

31 Arahk 2018

Banka kredileri 635.181.992 812.838.993
Finansal kiralama islemlerinden borglar 1.926.147 4.757.342
637.108.139 817.596.335

Banka kredilerinin vadeleri agagidaki gibidir.

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

1 y1il igerisinde ddenecek 190.509.282 604.235.007
1-2 y1l igerisinde ddenecek 149.644.312 125.657.781
2-5 yil igerisinde ddenecek 269.404.389 82.946.205
+5 yil igerisinde 6denecek 25.624.009 -

635.181.992 812.838.993

Banka kredilerinin doviz ve nominal faiz detaylari asagida sunulmustur:

31 Arahk 2019

Para birimi Faiz oram (%)

Kisa vadeli Uzun vadeli

Avro 2,00-5,00 522.918.932
ABD Dolar1 0,00-4,00 42.470.518
Tiirk Lirasi 0,00-22,00 4.014.584

569.404.034

TL 9,76-14,50 128.215.895 227.676.119
Avro 0,90-3,50 49.421.647 178.483.145
ABD Dolari 6,21 12.871.740 38.513.446

190.509.282 444.672.710

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla vadeli mevduatlarin faiz oranlar sabittir ve vade siireleri 2 ile 36 giin

arasindadir (31 Aralik 2018: 2-26 giin).
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31 Aralik 2018

Para birimi Faiz oram (%)

Kisa vadeli Uzun vadeli

TL 10,55-14,50 77.5717.417 68.358.312
Avro 0,65-5,40 526.657.590 140.245.674
604.235.007 208.603.986

31 Aralik 2019 tarihi itibari ile kullanilan krediler karsiliginda Sirket’in vermis oldugu herhangi bir

ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Yoktur).
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi1 (TL) olarak gosterilmistir.)

6. TiCARIi ALACAKLAR VE BORCLAR
a) iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

Ticari alacaklar 13.735.654 16.268.275
Alacak senetleri 1.455.266 1.588.019
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (3.663.622) (3.140.939)

11.527.298 14.715.355

Sirket’in ticari alacaklarina iliskin ortalama vade siiresi 22 giindiir (31 Aralik 2018: 22 giin). Sirket’in
diger ticari alacaklarina iliskin ortalama vade siiresi 18 giindiir (31 Aralik 2018: 18 giin).

Sirket’in stipheli ticari alacaklar karsiligina iligkin hareket tablosu agagidaki gibidir:

31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
Siipheli ticari alacak karsihg: hareketleri

Acilis bakiyesi (3.140.939) (3.027.530)
Donem i¢inde ayrilan karsilik (522.683) (113.409)
Kapamis bakiyesi (3.663.622) (3.140.939)

b) iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar

Kisa vadeli borg¢lar
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Ticari borglar (¥) 62.647.164 32.950.544
Borg senetleri 2.701.268 11.180.920
Ticari borg reeskontu (-) - (34.862)

65.348.432 44.096.602

(*)  Sirket’in Biiyiikyali Projesi’ndeki hakedis 6demeleri yaptig1 taseron firmalarindan olugsmaktadir.
Sirket’in ticari borglarina iliskin ortalama vade siireleri 30-45 giin araligindadir (31 Aralik 2018: 30-45 giin).

Uzun vadeli borg¢lar
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

7. DIiGER ALACAKLAR VE BORCLAR
a) lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar

Kisa vadeli diger alacaklar

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Verilen depozito ve teminatlar 319.707 753.465
Diger ¢esitli alacaklar (*) 1.988.707 420.057
2.308.414 1.173.522

*) Diger cesitli alacaklar, banka stopaj alacaklari ve diger kamu kurumlarindan olan alacaklardan olusmaktadir.
b)  iliskili olmayan taraflara diger borclar
Kisa vadeli diger borglar

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Alman depozito ve teminatlar (**) 29.615.986 18.289.451
Odenecek vergiler (¥**) 4.430.124 2.427.300
Diger 58.524 83.211

34.104.634 20.799.962

(**)  Sirket’in hakedis 6demeleri yaptig1 tageron firmalarindan, 6demelerden once aldigi teminat bedellerinden
olusmaktadir.

(***) Odenecek vergiler gogunlukla Sosyal Sigortalar Kurumu’na olan personelin gelir vergisi borg
tahakkuklarindan olugsmaktadir.

Uzun vadeli diger borglar

31 Aralk 2019 31 Aralik 2018
Alinan depozito ve teminatlar 283.232 371.262
283.232 371.262

Ticari borglar (*) 645.706.592 39.987.588
Ticari borg reeskontu (-) (10.835.332) (12.291.006)
634.871.260 27.696.582

(*)  Ticari borglarin 585.104.044 TL’lik kismi Biiyiikyali Projesi kismi gegici kabul sonrasinda olusan arsa
satigi karsilig1 asgari sirket payindan olusmaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

8. STOKLAR

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

9.  PESIN ODENMIS$ GIDERLER (Devami)
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli devam eden insaat ve
taahhiit islerinden dogan sézlesme yiikiimliiliikleri

Tamamlanan proje stoklar1 (*) 10.709.017 13.905.086
Devam eden proje stoklar1 (**) 1.303.903.729 -
Kisa vadeli stoklar 1.314.612.746 13.905.086
Devam eden proje stoklari (**) - 562.615.266
Uzun vadeli stoklar - 562.615.266

Alinan siparis avanslari (¥) 416.441.133 36.623.356
Gelecek aylara ait gelirler (**) 1.075.376 1.160.478
417.516.509 37.783.834

(*)  Sirket’in portfoyiinde bulunan Bayrampasa-Hayattepe konut projesi ile alakali olarak heniiz satist
yapilmamig konut stoklaridir.

(**)  Sirket’in portfoyiinde bulunan Biiyiikyal1 Projesi’ne ait devam eden proje maliyetleridir. Proje
maliyetlerinin 559.393.492 TL tutarindaki kismi Biiyiikyali Projesi’nde kismi gegici kabul sonrasinda
olusan arsa satigi karsilig1 asgari sirket payindan olusmaktadir.

9.  PESIN ODENMIS GIiDERLER
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

iliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla alinan siparis avanslar1 ve Biiyiikyali Projesi’ndeki hasilat paylasimi
sozlesmesine gore tahsil edilen tutarin yiiklenici payna diisen bedellerden olusmaktadir.

(**)  Sirket’in portfoyiinde bulunan yatirnrm amagli gayrimenkullerine iliskin pesin kesilen kira fatura
bedellerinden olugmaktadir.

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Uzun vadeli devam eden insaat ve taahhiit
islerinden dogan sézlesme yiikiimliiliikleri

Alnan siparis avanslar (¥**) 164.694.180 468.738.586

164.694.180 468.738.586

Verilen siparis avanslari (***) 49.397.690 26.328.447
Taseronlara verilen avanslar 29.780.161 43.511.760
Gelecek aylara ait giderler 714.976 1.458.551

79.892.827 71.298.758

(***) 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla verilen siparis avanslari, Sirket’in devam etmekte olan Biiyiikyali
Projesi’ne iliskin tedarikgilere verdigi siparis avanslarindan olusmaktadir.

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

(***)  Uzun vadeli alinan siparig avanslarinin biiyiik kismit 6n satiglar1 baslamis olan Biiyiikyali Projesi igin
Emlak Konut GYO’dan alinan hakedis avans tutarindan olugsmaktadir.

10. DIGER VARLIKLAR

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Diger donen varhklar
Diger 12.535 1.803
12.535 1.803

Verilen avanslar 56.123 36.912
Proje avanslari 45.788 99.193
Gelecek yillara ait giderler - 493.710

101.911 629.815
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31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Diger duran varhklar

Devreden KDV 140.276.119 69.294.135

140.276.119 69.294.135

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU



0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

11. FINANSAL YATIRIMLAR

12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Hisse 31.Aralk Hisse 31 Aralik

Bagh ortakliklar Oram (%) 2019 Oram (%) 2018
Aktay Otel Isletmeleri A.S. 95 167.917.391 95 152.691.314
Biiyiikyal Otel Tsletmeciligi A.S. 60 30.000 60 30.000
Detuyap A.S. 22,22 12.497 22,22 12.497
Betuyab A.S. 2,04 408.238 2,04 408.238
168.368.126 153.142.049

Arazi ve arsalar Binalar Toplam

1 Ocak 2018 443.700.000 1.290.325.000 1.734.025.000
Makul deger artisindan

kaynaklanan kazang 38.845.000 369.258.000 408.103.000

31 Arahk 2018 482.545.000 1.659.583.000 2.142.128.000

Sirket’in finansal yatirimlarinin gergege uygun degerleri, kullanilan yontemleri ve seviyeleri agagidaki
gibidir:

Sirket’in yatirim amagl gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri ve gergcege uygun deger seviyeleri
asagida sunulmustur.

Kullanilan yontem Seviye 31 Aralik 2019

Aktay Otel Isletmeleri A.S. Gelir Indirgeme 3 167.917.391
Biiyiikyal Otel Tsletmeciligi A.S. Maliyet - 30.000
Detuyap A.S. Maliyet - 12.497
Betuyab A.S. Maliyet - 408.238
168.368.126

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ise gergege uygun degerleri ile tasidig1 finansal yatirimlarini, Sirket ile
iliskisi bulunmayan Yeditepe Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan gerceklestirilen degerleme caligmalari
neticesinde elde edilmistir.

Aktay Otel Isletmeleri A.S., turistik oteller, moteller, tatil kdyleri gibi her tiirlii turistik tesisleri kiralamak,
yapmak, satin almak, onarmak, isletmek veya islettirmek amaci ile kurulmus olup, Sirket’in
Antalya/Tiirkiye’deki oteli “Ela Quality Resort Otel”ini Ozak GYO’dan kiralayarak isletmektedir. Aktay
Otel’in gercege uygun degeri indirgenmis nakit akim yontemiyle belirlenmektedir. Indirgenmis nakit
akimlar1 yonteminde kullanilan iskonto orami agirlikli ortalama sermaye maliyeti esas alinarak
hesaplanmaktadir. Ortalama sermaye maliyeti hesaplanirken kullanilan %2.76 risksiz faiz orani,
30 yillik dolar cinsinden ABD devlet tahvili faizidir. Ozsermaye piyasa risk primi %7.5 olarak
kullanilmustir.

12. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Kullamlan 31 Arahk 31 Arahk

yontem Seviye 2019 2018

Ela Resort Quality Otel Gelir Indirgeme Yaklagim1 2 857.805.000 579.850.000
ikitelli Bina (34 Portall Plaza) Pazar Yaklagimi 2 459.037.000 417.547.000
Atasehir Bina Gelir Indirgeme Yaklagimm 3 344.030.000 313.620.000
Giinesli Bina (Ts Istanbul 34 Plaza) Pazar Yaklagimi 2 231.790.000 205.311.000
Goktiirk Arsa (203 No’lu Ada) Pazar Yaklagimi 2 211.975.000 185.590.000
Bayrampaga Bina Pazar Yaklagimi 3 177.575.000 143.255.000
Balmumcu Arsa Pazar Yaklasimi 2 169.235.000 155.085.000
Goktiirk Arsa (201 No’lu Ada) Pazar Yaklagimi 2 94.060.000 84.610.000
Bagcilar Arsa Pazar Yaklagimi 2 53.170.000 48.565.000
Goktiirk Arsa (198 No'lu Ada) Pazar Yaklagimi 2 9.587.000 8.695.000

2.608.264.000  2.142.128.000

Arazi ve arsalar Binalar Toplam

1 Ocak 2019 482.545.000 1.659.583.000 2.142.128.000
Makul deger artisindan

kaynaklanan kazang 55.482.000 410.654.000 466.136.000

31 Arahk 2019 538.027.000 2.070.237.000 2.608.264.000
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Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amagl gayrimenkullerinin gergege uygun degerleri,
26-27 Aralik 2019 tarihli ekspertiz rapor degerlerini ve bu tarihten itibaren 31 Aralik 2019 tarihine kadar
yatirim amagli gayrimenkuller igin yapilmis harcamalari igermektedir. Terra Gayrimenkul Degerleme
A.S., Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bir gayrimenkul degerleme sirketidir.
Uluslararast Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerlemede, emsal karsilagtirma ve gelir
indirgeme yontemleri dikkate alinmustir. Yatinm amagli gayrimenkullerin degerleme raporlarinda
seviye degisikligi bulunmamaktadir.

Sirket, 113.347.832 TL tutarindaki kira gelirini faaliyet kiralamasi altinda kiralanan yatirim amagh
gayrimenkullerinden elde etmektedir (31 Aralik 2018: 95.108.828 TL). Dénem i¢inde yatirim amagl
gayrimenkuller ile iliskilendirilen dogrudan isletme giderlerinin tutar1 24.465.616 TL’dir
(31 Aralik 2018: 23.055.710 TL).

31 Aralik 2019 tarihi itibari ile Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri iizerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: bulunmamaktadir).
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Degerleme raporuyla ilgili detaylar agagidaki gibidir;
ikitelli Bina (34 Portall Plaza)

Tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir Il¢esi, Ikitelli Organize Sanayi Sitesi’nde yer alan, 7 adet bagimsiz
boliimdiir ve 588 ada 1 parselde konumludur.

27 Aralik 2019 tarihli degerleme raporuna gore, emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazlarin degeri
belirlenirken satilik atdlye ve kiralik atolye/depo emsalleri arastirilmistir. Emsal karsilastirma
yonteminde kullanilan s6z konusu taginmazlara benzer nitelikte ve biiytikliikte atdlye emsallerinin birim
satig fiyatlarimimn 5.110-5.300 TL araligindadir. Bina emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, binanin birim
satis degeri 5.200 TL/m? olarak kabul edilmis, bu yontemle binanin biitiin olarak degeri yaklasik
459.037.000 TL olarak hesaplanmustir.

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim Ozellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayl1 piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasanan ekonomik kosullar
da g6z Oniine almarak Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan tasinmazlarin nihai degerini
belirlemek i¢in emsal deger kabul edilmistir.

Bayrampasa Bina (Hayat Tepe)

Tagmmazlar Istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Esenler Mahallesinde yer alan Metro Gross Market tir.
Bolimler igin Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan 26 Aralik 2019 tarihinde
degerleme raporu diizenlenmistir. Raporda pazar yaklasimi kullamlmis olup, s6z konusu taginmazin
degeri 177.575.000 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalarda; bagimsiz boliimlerin; konum, ingaat kalitesi, mimari
ozellik, biiyiiklik ve pazarlik paylarina gore tasinmazlarm degerinin degistigi gozlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmazlardan konut birimleri ile benzer nitelik ve konumdaki konutlarin 5.280-
5.470 TL/m?, diikkkanlarin ise 8.170-8.670 TL/m? birim satis degeri ile satiglarinin gerceklesebilecegi
tespit edilmistir.

Giinesli Bina (is istanbul 34 Plaza)

Tasinmaz, Istanbul Bagcilar’da konumlu Is Istanbul 34 Projesi’nde yer alan 26 adet bagimsiz boliimdiir.
Bolimler igin Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 26 Aralik 2019 tarihinde yapilan
degerleme raporuna gore degerleme ¢aligmasinda emsal karsilagtirma yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmustir.

Degerleme raporu kapsamindaki emsal aragtirmasina gore; bolgede ofislerin 11.750 — 12.750 TL/m?
araliginda; diikkanlarin ise 14.280 - 16.000 TL/m? birim satis bedellerine sahip oldugu belirtilmistir

Binanin nihai degeri hesaplanirken, emsal karsilastirma yontemine gore birim satis degeri (TL/m?)
diikkanlar i¢in 15.200 TL, ofisler i¢in 12.300 TL olarak alinmis kabul edilmistir, bu yontemle binanin
biitiin olarak degeri 231.790.000 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin konumlu oldugu Is Istanbul 34 Projesi Basin Ekspress
Caddesi’ne oldukg¢a yakin konumdadir. Degerleme konusu tasinmazlardan bir kismi degerleme tarihi
itibartyla kiraci kullanimindadir. Taginmazlardaki kiralama orani yaklasik %85 mertebelerindedir.
Komple binanin ayni malik tizerine kayitli olmasi bagimsiz bolimlerin kiralamalar1 ve kullanimlari
bakimindan avantaj saglamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yeni bir binada konumlu olmasina
ragmen ve bolgedeki ofis alanlarinin her gegen giin yeni teknolojik altyap: ve akilli ofis sistemleri ile
donatiliyor olmasi sebebiyle, birim satig ve kira degerlerinin yeni ofis binalarina kiyasla kismen daha
diisiik olabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu taginmazlarin birim degerleri bulundugu kat ve cephesine
gore degisiklik gostermektedir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Balmumcu Arsa

Tasinmazin, Istanbul Besiktag’ta yer alan 5 adet arsa vasifli gayrimenkuldiir. Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 27 Aralik 2019 tarihli degerleme raporuna gore, Gayrimenkuliin
degeri belirlenirken, emsal karsilagtirma yontemi uygulanmigtir.

S6z konusu tasinmazlarin lokasyon agisindan oldukga iyi konumda olmasi, nitelikli proje yapilabilirligi
agisindan yiiz 6l¢iimii ve yapilasma haklar1 géz 6niine alindiginda birim satig degeri 20.270 TL olarak
belirlenmis, bu yontemle arsanmn biitiin olarak degeri 169.235.000 TL olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin konumlandig1r bolgede tasinmazlarla benzer lejanda sahip satilik arsa emsali
bulunmamaktadir. Bélgede satisa sunulan emsaller; degerlemeye konu taginmazlar i¢in, konum, imar
durumu, fiziksel 6zellikler, biiyiiklikk ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilagtirilms, bir biitiin
halindeki ortalama m? birim pazar degerlerinin 19.810-20.530 TL/m? araliklarinda oldugu saptanmustir.

Bagcilar Arsa

Tasmmazlar, Istanbul Bagcilar’da konumlu 4 adet arsadir. Boliimler igin Terra Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan 27 Aralik 2019 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore s6z konusu degerleme
caligmasinda emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak tasinmazlarin pazar deger tespiti yapilmustir.

Gayrimenkuliin nihai degerinin bulunmasinda emsal kargilagtrma yontemi kullanilmigtir. Bina
emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, arsanin ortalama birim satis degeri 8.560 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 53.170.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 8.510-8.600 TL
araligindadr.

Goktiirk Arsa (203 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul ili, Eyiip Ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibast Sokak iizerinde konumlu
203 Ada 1 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Taginmaza ulagim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Taginmaz, Eyiip Belediyesi sinirlar1 igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizolgiimii 22.455,15 m*’dir. Arsa
emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, arsanin ortalama birim satis degeri 13.060 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 211.975.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
kargilastirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 12.040-15.140 TL
araligindadir.

Goktiirk Arsa (201 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul 1li, Eyiip Ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibas1 Sokak iizerinde konumlu
201 Ada 1 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Tasinmaza ulasim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu tizerinden saglanabilmektedir. Taginmaz, Eyiip Belediyesi sinirlari i¢erisinde yer almakta olup,
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizolglimii 11.891,49 m?’dir. Arsa
emsallerinin uyumlagtirilmasi sonucu, arsanin ortalama birim satig degeri 7.910 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 94.060.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
kargilastirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 7.600-8.120 TL
araligindadir.
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Goktiirk Arsa (198 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul {li, Eyiip ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibas1 Sokak {izerinde konumlu
198 Ada 6 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Taginmaza ulasim Hasdal-Kemerburgaz Yassiren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Taginmaz, Eyiip Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmig altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizolgimii 6,969,41 m?’dir. Arsa
emsallerinin uyumlagtirilmasi sonucu, arsanin ortalama birim satis degeri 3.550 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 9.587.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilagtrma yonteminde kullamilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 3.420-3.720 TL
araligindadir.

Atasehir Bina (Bulvar 216 AVM)

Atasehir lgesi Kiigiikbakkalkdy Mahallesi 3394 Ada 1 no’lu parselde yer alan Bulvar 216 projesindeki
Bulvar 216 AVM igerisinde yer alan 38 adet diikkan, 3 adet asma kath diikkan ve 2 adet 6zel otopark
olmak tizere 43 adet bagimsiz béliimdiir. Boliim i¢in Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
27 Aralik 2019 tarihinde yapilan degerleme raporunda gelir indirgeme yontemi kullanilmistir.
Kullanilan yonteme gore s6z konusu taginmazin degeri gelir indirgeme yontemine gore 344.030.000 TL
olarak belirlenmistir. Bagimsiz boliimler ile alakali uzun vadeli kira sdzlesmelerinin yapilmis olmasi ve
AVM’nin halihazirda agilmis olmasindan 6tiirii gercege uygun deger olarak Gelir Indirgeme Yaklasimi
Yontemi sonucunda ¢ikan degerin kullamlmasi kararlastirilmistir. Degerin belirlenmesi esnasinda
taginmazlardan elde edilecek kira gelirinin y1llik %10 oraninda artacag: 6ngoriilerek 10 senelik periyotta
elde edilecek nakit akiglar1 hesaplanmis ve hesaplanan tutar vergi 6ncesi %12,50 indirgeme oram ile
iskonto edilmistir. Mevcut durumda saha ziyareti tespitleri ve piyasa arastirmalari dogrultusunda
alisveris merkezinin doluluk oraninin, 2019 yili i¢in %73 ve 2020 y1li itibari ile %80 olacag: ve bu
seviyede sabit kalacagi diistiniilmiistir. Olusmasi beklenen yonetim ve isletme giderinin, benzer
orneklerde bir AVM’de ortalama oran olan %2 olacag: varsayilmaktadir.

Serik Ela Otel

Degerleme konusu tagmmmaz 5 yildizli turistik tesis olarak kullanilmaktadir. Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan 27 Aralik 2019 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore soz konusu
degerleme caligmasinda gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan nakit akimlar yaklasimi kullanilarak
taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmistir. Rapor sonu¢ degeri olarak; taginmazin gelir getiren bir
gayrimenkul olmasindan dolayi, tasinmaza nakit akimlari yontemi ile hesaplanan deger olan
857.805.000 TL nihai deger olarak takdir edilmistir.

flgili rapora konu taginmazin 2020 itibariyla kira ekspertiz deger bedeli yillik 11.615.000 EUR+KDV
olarak belirlenmistir.
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13. MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
1 Ocak
Maliyet 42.972.756 34.018.578
Birikmis amortisman (24.989.426) (22.583.301)
Dénem basi net kayith deger 17.983.330 11.435.277
Girigler (*) 81.346.852 9.792.481
Cikiglar (187.470) (838.303)
Cari donem amortismant (7.162.809) (2.406.125)
Donem sonu net kayith deger 91.979.903 17.983.330
31 Arahk
Maliyet 124.132.138 42.972.756
Birikmis amortisman (32.152.235) (24.989.426)
Net kayith deger 91.979.903 17.983.330

(*)  Sirket’in bagl ortakligi olan OYZ Adi Ortakligi'ndan satin almis oldugu 74.600.601 TL degerindeki
bagimsiz boliimlerin, ileride Sirket’in genel merkezi olarak kullanilmasina karar verildiginden dolay: sabit
kiymet altinda siniflandirilmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in maddi duran varliklari tizerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

14. SEREFIiYE

Grup’un sahip oldugu projelerinden Biiyiikyali Istanbul (Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satigt Karsiligt
Gelir Paylagimi Isi) kapsaminda kurulan ve Ozak GYO’nun %55 paya sahip oldugu Ozak-Yenigiin-
Ziylan Adi Ortakligi'na iliskin olarak; Yenigiin Insaat San. ve Tic. A.S.’nin sahip oldugu paylardan
ortakligin %5'ine denk gelen paylarin Ozak GYO tarafindan 37.093.792 TL bedelle devir almistir.
Ozak GYO hisse oranimin degistigi tarih itibarryla hazirlanmis mali tablolarindaki net varhklarinin
degerleri ile Proje Ortakligi’nin ger¢ege uygun degerinin etkisi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Ozak GYO’nun sahiplik orani 60% %60
Proje ortakligmm gergege uygun degerinin 0Ozak GYO’ya ait kismu 18.660.000 18.660.000
Odenecek nakit 37.093.792 37.093.792
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya cikan serefiye (*) 18.433.792 18.433.792

(*)  Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve ofislerin
maliyetlerine eklenecektir ve projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal tablolarda
serefiye rakami kalmayacaktir.
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15. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2019 ve 31 Arahk 2018 tarihleri itibariyla Sirket’in teminat/ipotek/rehin (TRI) pozisyonuna
iligkin tablolar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutari 107.408.387 122.403.834

Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen

ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla

diger 3.Kisilerin borcunu temin amaciyla - -

vermis oldugu TRI’lerin toplam tutart -

D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari - -
i.  Ana ortak rehine vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutari - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger - -

Grup sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3.Kisiler lehine

vermis oldugu TRIlerin toplam tutari - -

16. OZKAYNAKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerindeki 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

(%) 31 Aralik 2019 (%) 31 Aralik 2018
Ahmet Akbalik 47,22 171.876.078 47,22 118.046.757
Urfi Akbalik 25,97 94.527.039 25,97 64.922.417
BIST’de islem géren kistm 25 91.000.000 25,00 62.500.000
Diger 1,81 6.596.883 1,81 4.530.826
Nominal sermaye 100 364.000.000 100 250.000.000

Toplam 107.408.387 122.403.834

Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin detay1 asagidaki gibidir:

2 Mayis 2019 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2018 yili donem
karindan, ¢ikarilmis sermayesinin %45,6’sina denk gelen 114.000.000 TL’nin sermayeye ilave
edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse senedinin ortaklara dagitilmasina karar verilmistir.

Genel Kurul Toplantisi’nda alinan karar geregi Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 1.000.000.000 TL kayi1tli
sermaye tavam igerisinde tamami 2018 yili donem karindan karsilanmak iizere 114.000.000 TL
artirilarak 250.000.000 TL’den 364.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. Bedelsiz sermaye artirimi sebebiyle
ihra¢ edilecek 114.000.000 TL nominal degerli paylara iliskin ihra¢ belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 4 Temmuz 2019 tarih ve 39/880 say1l1 karart ile onaylanmis olup, bedelsiz paylarin dagitimi
17 Temmuz 2019 tarihinde tamamlanmustir. Sirketin yeni sermayesi 22 Temmuz 2019 tarihinde tescil
edilmigtir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla BIST te islem géren hisselerinin detay1
asagidaki gibidir:

Déviz tutar Déviz Toplam

31 Arahik 2019 ABD Dolan tutari Avro TL
Teminat mektubu - - 107.408.387
107.408.387

Déviz tutan Déviz Toplam

31 Aralik 2018 ABD Dolar1 tutar1 Avro TL
Teminat mektubu - - 122.403.834
122.403.834

Sirket'in lehine ve aleyhine a¢ilmis ve hali hazirda devam eden 131 adet davasi bulunmaktadir. Bu davalar
ise iade, taseronlar ve kiracilar ile olan anlagmazliklardan kaynakli davalardan olugmaktadir. Sirket
aleyhine acilmis ve devam etmekte olan dava tutarlar1 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 2.699.388 TL’dir ve
2.527.594 TL karsilik ayrilmistir (31 Aralik 2018 tarihi itibartyla 3.016.678 TL’dir ve 2.218.990 TL
kargilik ayrilmustir). Sirket yonetimi, karsilik ayrilanlar disindaki davalarm lehte sonuglanacagini tahmin
etmektedir. Karsilik ayrilan davalarin biiyiik kismini tek bir dava olugturmaktadir. Bu dava ilk derece
mahkemesinde grubun aleyhine sonuglanmis olup, grup yonetimi bu kararla ilgili bir tist mahkemede
temyize gitmistir.

(%) 31 Arahk 2019 (%) 31 Aralik 2018
Igairos Pegasus Fund S.A. 7,32 26.634.900 9,20 23.004.061
Ozak Tekstil (¥) 1,03 3.734.767 1,03 2.565.087
Ozak GYO- Geri Alinan Paylar 0,6 2.185.057 - -
Diger 16,05 58.445.276 14,77 36.930.852
BiST te islem goren hisse 25 91.000.000 25 62.500.000

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Acilis bakiyesi 2.218.990 1.997.193
Donem gideri, net 308.604 221.797
Kapams bakiyesi 2.527.594 2.218.990
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(*)  Ana ortaklar tarafindan kontrol edilen sirket.
Kayith sermaye tavani

21 Kasmm 2017 tarihli yonetim kurulu karar ile, Kayith sermaye sistemi icerisinde bulunan ve
300.000.000 TL tutarindaki kayitl sermaye tavam izin siiresi 2017 yili sonunda dolacak olan Sirketin,
Sermaye Piyasasit Kurulu'nun II-18.1 sayili Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi ve Sirket Esas Sozlesmesi
uyarinca; kayith sermaye tavanin 1.000.000.000 TL'ye ¢ikarilmasi, kayith sermaye tavan izin siiresinin
5 yillik siire i¢in gecerli olmak iizere degistirilmesi ve Sirket Esas Sozlesmesinin "Sermaye ve Paylar"
baslikli 8. Maddesinin tadili kapsaminda, Sermaye Piyasasi Kurulu ve Giimriik ve Ticaret Bakanligi'ndan
gerekli onay ve uygunluk goriislerinin alinmasma, s6z konusu onaylarn alinmasini miiteakip,
degisikliklerin yapilacak ilk Genel Kurul'da pay sahiplerinin onayima sunulmasina, karar verilmistir.
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16. OZKAYNAKLAR (Devami)

Karar dogrultusunda tavan artirimi, siire uzatimi ve bu kapsamda esas sozlesme tadiline Sermaye
Piyasast Kurulu’nun 18.12.2017 tarihli ve Glimriik ve Ticaret Bakanligi’nin 04.01.2018 tarihli yazilar
ile gerekli izinler almmustir. izinler dogrultusunda esas s6zlesmenin “Sermaye ve Paylar” maddesinin
tadil edilmesi konusu 17 Mayis 2018 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’'nda onaylanmis olup;
Sirketin kayith sermaye tavani 1.000.000.000 TL, kayitli sermaye tavam izin siiresi ise 2018-2022
olarak tescil edilmistir.

Odenmis Sermaye

Sirket’in 31 Aralik 2019 yilindaki sermayesi 364 milyon adet hisseden olusmaktadir (2018:
250 milyon adet hisse). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL dir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde 1.000.000.000 TL kayitli sermaye tavanina sahiptir.
Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplarindan A grubu nama yazili paylar (2.318.471,34 TL) lider
sermayedar Ahmet Akbalik’a aittir. A grubu paylarin yonetim kurulu iyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Yonetim kurulu tiyelerinin 4 adedi (tamami 6 kisiden olugsmaktadir)
A grubu pay sahiplerinin cogunlukla gosterecegi adaylar arasindan olmak iizere genel kurul tarafindan
seqilir. Cikarilmis sermayenin B grubu paylarin tamamini olusturan 361.681.528,66 TL tutarindaki
kismi ise hamiline yazilidir. Yonetim kurulu tiyelerinin 2 adedi de sermaye piyasasi mevzuatinin 6n
gordiigi bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi
adaylar arasindan olmak tizere genel kurul tarafindan segilir.

Paylara iligkin primler

2010 yilinda Ozak Tekstil maliyet degeri 16.208.687 TL, gergege uygun degeri 56.650.000 TL olan bina
ile maliyet degeri 38.950.705 TL, gercege uygun degeri 122.900.000 TL olan binay: (kismi boliinme
sureti ile) Ozak GYO’ya ayni sermaye olarak koymustur. S6z konusu binalar, Sirket ortaklarmdan
Ahmet Akbalik’a borglanilarak yapildig: igin, ortaklara borglar tutar disiildiikten sonra kalan siras ile
12.428.417 TL ve 8.356.350 TL tutarlart ayni sermaye olarak konulmustur. Bu binalarin maliyet
degerleri ile gergege uygun degerleri arasindaki fark olan 124.390.608 TL Paylara iliskin Primler
hesabinda muhasebelestirilmistir. Ayrica Paylara iliskin Primler hesabinda 22.322.361 TL tutarinda
hisse senedi ihra¢ primi bulunmaktadir.

Geri alinmig paylar

15 Ocak 2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 21 Temmuz 2016 ve
25 Temmuz 2016 tarihli Basin Duyurulari ile verilen izine istinaden, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin
gercek performansini yansitmadigi diisiincesiyle, Ozak GYO paylarinda basta kiigiik paydaslar olmak
lizere tim paydaslarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida bulunulmasi
amaglari ile azami 2.500.000 adet paymn gerekli goriilen durumlarda geri aliminin yapilmasina ve bu
amagla 5.500.000 TL tutarina kadar kaynak ayrilmasina karar vermistir. Bu kapsamda 11-12 Mart 2019
tarihlerinde 2,20-2,32 TL fiyat araligindan, sermayenin %0,6’sina denk gelen toplam 1.500.726 adet
payin geri alimi yapilmis olup, islemlerin toplam tutar1 3.364.272,20 TL olarak ger¢eklesmistir. Sirket
2018 yili donem karindan, ¢ikarilmis sermayesinin %45,6’sma denk gelen 114.000.000 TL’nin
sermayeye ilave edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse senedinin ortaklara dagitilmasina
karar vermistir. Bedelsiz sermaye artirimi kapsaminda 17 Temmuz 2019 tarihinde geri alinan paylarin
nominal tutar1 %45,6 oraninda artarak 2.185.057’ye yiikselmistir. Geri alim siireci devam etmekte olup,
geri alinan paylardan heniiz satilan olmamaistir.

| FINANSALLAR

16. OZKAYNAKLAR (Devami)
Ortak kontrole tabi igletme birlesmeleri

Ortak kontrole tabi islemleri igeren birlesmelerin etkisi Aktay Turizm ve Ozak GYO’nun 2015 senesi
icerisinde birlesmesi KGK’nin 2013-2 sayili ilke karari uyarinca muhasebelestirilmis ve birlesme
sirasinda olusan istirak sermaye farki 6zkaynaklar altinda bu fonda muhasebelestirilmistir. 2016 yilinda
Arstate Ozak GYO birlesmesi yasal bir birlesme olup, sunulan biitiin dsnemler ierisinde herhangi bir
hisse alimi veya artirimi olmamis olup, birlesme sebebiyle herhangi bir aktif-pasif uyumsuzlugu
dogmamustir.

Kar dagitimi

Halka agik sirketler, kar pay1 dagitimlarin1 SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirliige giren
11-19.1 no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar.

Ortakliklar, karlarini1 genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari ¢ergevesinde ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda, 20 May1s
2014 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanan Kar Dagitim Politikasi gergevesinde, asgari kar
dagitim orani %10 olarak belirlenmistir. Sirketler esas s6zlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda
belirlenen sekilde kar payr Oderler. Ayrica, kar paylari esit veya farkli tutarli taksitler halinde
Odenebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kar lizerinden nakden kar payi avansi
dagitilabilecektir.

TTK’ya gore ayrilmas: gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri igin belirlenen kar payi ayrilmadik¢a; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik caligsanlarina ve pay sahibi
digindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri igin belirlenen kar
pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler

31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibartyla birikmis diger kapsamli gelir veya gider detay1
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Finansal varlik deger artis fonu (*) 159.367.391 144.141.314
- Vergi etkisi - -
Maddi duran varlik deger artig fonu (**) 245.365.479 245.365.479
- Vergi etkisi - -
404.732.870 389.506.793

(*)  Sirket’in finansal yatirimlarinda meydana gelen gergcege uygun deger artislari 6zkaynaklar altinda
muhasebelestirilmistir.

(**)  Ela Quality Resort Otel’in gergege uygun degerle ilk muhasebelestirilmesi sirasinda dogan deger artist
TMS 40 uyarinca 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir.
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17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Ttim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Personele ddenecek iicretler 1.394.298 872.708
Odenecek sosyal giivenlik primleri 502.123 341.220
1.896.421 1.213.928

Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihiklar

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kullanilmayan izin karsilig1 424.898 272.812
424.898 272.812

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar

18. PAY BASINA KAZANC

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini mevcut ortaklarina, gegmis y1l kazanglarindan ve yeniden degerleme
fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlar,
hisse bagina kar hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir.

Hisse basina kazang hesaplamalari, ana ortaklik payina ait dagitilabilir net donem karin ihra¢ edilmis
bulunan hisse senetlerinin sene igerisindeki agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile yapilmistir.

Doénem boyunca mevcut olan

1 Ocak -
31 Arahk 2019

1 Ocak -
31 Arahik 2018

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Kidem tazminati karsiligi 492214 436.049
492.214 436.049

Yiiriirliikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, galisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sozlesmesi sona erenlere, hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi ylikiimliligii vardir.
Ayrica, halen yiiriirliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun 6 Mart 1981 tarih, 2422 say1li
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60’mnc1 maddesi hiikmii geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yiikiimliligi
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlartyla ilgili baz1 gegis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 6.730,15 TL (2018: 6.017,60 TL) tavanina
tabidir.

Kidem tazminati yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsilig1, Grup’un, g¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimliilik
tutarinin bugiinkii degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan
Faydalar, sirketin yiikiimliiliiklerinin, tanimlanmis fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri kullanilarak — gelistirilmesini  6ng6ériir. Bu dogrultuda, toplam yiikiimliiliklerin
hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet y1l1 igin olan azami yiikiimliiliik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayistyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki
beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda
karsiliklar, gelecege iliskin, ¢aliganlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yiikiimliliigiiniin
bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. {lgili bilango tarihlerindeki karsiliklar, yillik %10,50
enflasyon ve %10,50 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik % 5,65 olarak elde edilen reel iskonto
orani kullanilmak suretiyle hesaplanmistir (31 Aralik 2018: % 4,23). Kidem tazminati tavani alt1 ayda
bir revize edilmekte olup, Grup’un kidem tazminati karsihiginin hesaplanmasinda 1 Ocak 2020
tarihinden itibaren gegerli olan 6.730,15 TL tavan tutar1 dikkate alinmistir.

| FINANSALLAR

hisselerin ortalama say1s1 364.000.000 250.000.000
Ana sirket hissedarlarina ait
net donem kari 588.317.075 392.262.485
Pay basina kazang 1,605 1,569
19. HASILAT
Satislar
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Konut ve ofis satislart 296.023.121 9.515.386
Kira gelirleri 113.347.832 95.108.828
Diger gelirler 343.854 3.015.581
Satig iskontolari (-) (2.043.884) (2.489.933)
407.670.923 105.149.862
Satislarin maliyeti
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Satislarin maliyeti 182.451.010 15.133.262
Amortisman ve itfa paylar1 giderleri 6.801.166 2.306.998
Vergi ve harg giderleri 2.096.050 1.491.327
Danismanlik gideri 1.632.516 1.142.327
Sigorta giderleri 759.415 701.092
Bakim onarim giderleri 612.372 1.244.998
Isletme malzemesi giderleri 272.676 313.525
Diger 2.165.264 157.489
196.790.469 22.491.018
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20. PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GiDERLERI VE GENEL YONETIM GiDERLERI

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri

1 Ocak -
31 Arahk 2019

1 Ocak -
31 Arahik 2018

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

21. ESAS FAALIiYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER (Devami)

Esas faaliyetlerden diger giderler

Reklam giderleri 10.804.876 11.709.205
Personel giderleri 2.100.294 1.864.416
Danigmanlik giderleri 1.514.685 819.853
Ofis giderleri 595.890 399.909
Vergi ve harglar 415.378 394.904
Haberlesme giderleri 335.207 372.347
Amortisman giderleri 334.068 41.803
Diger 1.140.201 817.379
17.240.599 16.419.816

Genel yonetim giderleri
1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Personel giderleri 4.481.848 4.043.317
Vergi ve harglar 3.334.690 238.424
Disardan saglanan fayda ve hizmetler 2.962.055 2.310.007
Ofis giderleri 1.425.114 764.952
Ulasim giderleri 396.938 479.268
Hukuk ve miisavirlik giderleri 211.401 118.606
Amortisman giderleri 77.546 57.324
Diger 1.218.268 1.111.657
14.107.860 9.123.555
21. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
Esas faaliyetlerden diger gelirler
1 Ocak - 1 Ocak -

Yatirim amagli gayrimenkul gercege

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kambiyo zararlari 95.017.412 178.106.118
Reeskont faiz giderleri 1.493.456 846.891
Karsilik giderleri 665.786 479.827
Diger 1.345.939 1.077.025
98.522.593 180.509.861
22. FINANSMAN GELIRLERIi, GIDERLERI

Finansman gelirleri
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
Faiz gelirleri 10.602.294 8.814.527
Tiirev araglardan finansal gelirleri 5.637.216 101.670
16.239.510 8.916.197

Finansman giderleri
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kredi kur fark: gideri 53.387.439 63.847.667
Banka kredileri faiz giderleri 44.486.873 23.369.479
Komisyon giderleri 1.073.811 3.222.204
98.948.123 90.439.350

uygun deger artiglar1 (Not 12) 466.136.000 408.103.000
Kambiyo karlar 120.205.894 184.330.506
Konusu kalmayan karsiliklar 79.217 448.341
Reeskont faiz gelirleri 77.249 143.055
Diger 3.517.926 4.155.124

590.016.286 597.180.026

| FINANSALLAR

23. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Bulunmamaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIiPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

FINANSALLAR

FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGi VE DUZEYi (Devam)

28S.

Alacaklar

Diger alacaklar

Ticari alacaklar

Bankalardaki

iliskili taraf

iliskili taraf

Mevduat

Diger taraf

Diger taraf

31 Arahk 2018

576.136.682

1.173.522

14.715.355

224.193

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalman azami kredi riski (¥*)

Azami riskin teminat, vs. ile glivence alinmis kismi

Siine ugramamis

A. Vadesi gegmemis ya da deger disiikli

576.148.020

1.173.522

14.715.355

224.193

finansal varliklarin net defter degeri

giline ugramamis

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikli

varliklarin net defter degeri

teminat, vs. ile giivence altina alinmig kismi

C. Deger diisiikligiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

3.140.939
(3.140.939)

Vadesi gegmis (briit defter degeri)

Deger diisiikligii (-)

Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.

*)

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye bagh yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmast riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca
kredi giivenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde
etme yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢aligmaktadir. Sirket’in maruz kaldig1 kredi riskleri ve miisterilerin
kredi dereceleri devamli olarak izlenmektedir. Kredi riski, miisteriler i¢in belirlenen ve risk yonetimi
kurulu tarafindan her yil incelenen ve onaylanan sinirlar aracihigiyla kontrol edilmektedir.

b.2) Likidite risk yonetimi

Likidite riski yonetimi ile ilgili esas sorumluluk, Yonetim Kurulu’na aittir. Yonetim kurulu, Sirket
yonetiminin kisa, orta ve uzun vadeli fonlama ve likidite gereklilikleri i¢in, uygun bir likidite riski
yonetimi olusturmustur. Sirket, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akimlarini diizenli olarak takip
etmek ve finansal varlik ve yiikiimliiliklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlarn ve
borglanma rezervinin Devamini saglamak suretiyle yonetir.

Asagidaki tablo, Sirket’in tiirev niteliginde olmayan ve olan finansal yiikiimliiliiklerinin vade dagilimim
gostermektedir. Tirev olmayan finansal yiikiimliilikler iskonto edilmeden ve 6denmesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yiikiimliiliikler {izerinden 6denecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

Likidite riski tablosu:

31 Arahk 2019
Sozlesme
uyarinca nakit
¢ikislar toplam

Sézlesme uyarinca vadeler Defter degeri (I+11+1II) 3 aydan kisa (I) 3-12 ay aras1 (I) 1-5 yil arasi (IIT)
Banka kredileri 635.181.992 767.363.743 99.877.928 98.819.727 568.666.088
Finansal kiralama yiikimliilikleri ~ 1.926.147 1.926.147 1.926.147 - -
Ticari borglar 700.219.692 700.429.089 65.348.432 - 635.080.657
Diger borglar 330.113.523 330.113.523 34.104.634 295.725.657 283.232
Toplam yiikiimliiliikler 1.667.441.354 1.799.832.502 201.257.141 394.545.384 1.204.029.977

31 Arahik 2018

Sozlesme

uyarinca nakit

cikislar toplam
Sézlesme uyarinca vadeler Defter degeri (I+II+III) 3 aydan kisa (I) 3-12 ay aras1 (II) 1-5 yil arasi (I11T)
Banka kredileri 812.838.993 930.418.922 256.932.122 439.811.139 233.675.661
Finansal kiralama yiikiimliilikleri ~ 4.757.342 4.757.342 4.757.342 - -
Ticari borglar 71.793.184 73.027.695 44.096.602 - 28.931.093
Diger borglar 198.084.222 198.084.222 20.799.962 176.912.998 371.262
Toplam yiikiimliiliikler 1.087.473.741 1.206.288.181 326.586.028 616.724.137 262.978.016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT 31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.) (Tiim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi 25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami) (Devami)

a.l) _ Piyasa riski yonetimi Kur riskine duyarlilik

a.l.1) Kur riski yonetimi

Sirket, baglica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dol Avro kurlarindaki %10°luk art 1 lan duyarlilig
politikalara dayali olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sdzlesmeleri ile yonetilmektedir. sagidaki tablo Sirket'in olatl ve AVI0 Kuranneacl vbu 0 X arigd ve azatlga blan duyar LIt

gostermektedir. %10’luk oran, iist diizey yoneticilere Sirket i¢inde kur riskinin raporlanmast sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi olas1 degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece y1l sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar
ve soz konusu kalemlerin y1l sonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir.

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yiikiimliiliklerinin bilanco tarihi itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

TL karsihigi 31 Arahk 2019
(Fonksiyonel para birimi) ABD Dolar Avro Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi
Parasal finansal varliklar 358.608.116 9.090.394 45.801.786
Toplam varhiklar 358.608.116 9.090.394 45.801.786 ABD Dolar’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
1- ABD Dolart net varlik / ylikiimliligi 132.655 (132.655)
Finansal yiikiimliiliikler (64.219.534) (2.383.550) (7.527.256) 2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -
Kisa vadeli yiikiimliiliikler (64.219.534) (2.383.550) (7.527.256) 3- ABD Dolari net etki (1+2) 132.655 (132.655)
Finansal yiikiimliiliikler (216.996.592) (6.483.527) (26.837.149)

Avro’nun TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (216.996.592) (6.483.527) (26.837.149) 4- Avro net varlik / ytikiimliligi 7.606.545 (7.606.545)
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -

Toplam yiikiimliiliikler (281.216.126) (8.867.077) (34.364.405)
Net yabanci para varlik / yiikiimliiliik pozisyonu 77.391.990 223.317 11.437.381 6- Avro net etki (4+5) 7.606.545 (7.606.545)
31 Aralk 2018 Diger doviz kurlarinin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
TL karsihf 7- Diger doviz net varlik / yiikimliiligi - -
(Fonksiyonel para birimi) ABD Dolari Avro 8- Diger d6viz kuru riskinden korunan kisim (-) - -
Parasal finansal varliklar 565.389.453 8.072.862 86.748.330 - .. .
9- Diger doviz varliklari net etki (7+8) - -
Toplam varhklar 565.389.453 8.072.862 86.748.330
Toplam (3+6+9) 7.739.200 (7.739.200)
Finansal yiikiimliiliikler (504.798.187) B (83.742.234)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler (504.798.187) - (83.742.234)
Finansal yiikiimliiliikler (162.105.078) B (26.892.017)
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (162.105.078) - (26.892.017)
Toplam yiikiimliiliikler (666.903.265) - (110.634.251)
Net yabanci para varhk / yiikiimliiliik pozisyonu (101.513.812) 8.072.862 (23.885.921)
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

31 Arahk 2018
Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolarr’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
1- ABD Dolar1 net varlik / yiikiimliligii 4.247.052 (4.247.052)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Ttim tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 4.247.052 (4.247.052)

Avro’nun TL kargisinda %10 degerlenmesi halinde
4- Avro net varlik / yikimliliigi (14.398.433) 14.398.433
5- Avro riskinden korunan kisim (-) -

6- Avro net etki (4+5) (14.398.433) 14.398.433

Diger doviz kurlarmin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
7- Diger d6viz net varlik / yikiimliliga - -
8- Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - -

9- Diger doviz varhklari net etki (7+8) - -

Toplam (3+6+9) (10.151.381) 10.151.381

Gergege Uygun Deger Aciklamalar:

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6lgtim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

Finansal araclar

Sirket, finansal araglarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip
gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada
sunulan tahminler, Sirket’in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araglarin gercege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

Finansal varliklar

Kisa vadeli likit varliklar olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerlerinin kayith degerlerinin gergege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarinda kisa vadeli olmalarindan dolay1 kayitlt degerlerinin, gergege uygun degeri yansittigi
Ongoriilmektedir.

Donem sonu kurlartyla g¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin,
kayitl degerlerine yakin oldugu dngoriilmektedir.

| FINANSALLAR

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Finansal yiikiimliliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle gergege uygun
degerlerinin tagidiklar degere yaklastig1 diisiiniilmektedir.

Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine
eklenir. Sirket’in degisken faizli banka kredileri yakin tarihte yeniden fiyatlandig i¢in gercege uygun
degerlerinin tasidiklar1 degeri ifade ettigi diistiniilmektedir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla sirketin sahip oldugu banka kredilerinin gergege uygun
degerinin kayith degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal arag¢larin simiflar ve gergege uygun degerleri

Faiz orant duyarliligi

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile finansal yiikiimliliikleri sabit faizli araglar olmas1 sebebi ile
faiz degisim etkisi riski bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadur).

Finansal olmayan varliklar

Konsolide olmayan finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Olgiilen yatiim amagh
gayrimenkullerin ve finansal yatinmlarin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan
yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari
esas alinmaktadir (Not 11 ve Not 12).

1. Yatirum amach gayrimenkuller

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla gergege uygun degeri indirgenmis nakit akim yontemiyle
hesaplanan yatirim amaglh gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

Artarsa Azahrsa
Gercege uygun deger Gercege uygun deger
Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)
31 Arahk 2019 analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Bulvar 216 AVM Atasehir
iskonto orani %0,5 (17.201.500) 17.201.500
Serik Ela Otel
iskonto orani %0,5 (42.890.250) 42.890.250
Artarsa Azalirsa
Gergcege uygun deger Gergege uygun deger
Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)
31 Arahk 2018 analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Bulvar 216 AVM Atasehir
iskonto orani %0,5 (15.681.000) 15.681.000
Serik Ela Otel
iskonto oran1 %0,5 (28.992.500) 28.992.500
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

(Devam)

Kira bedeli (m? basina) ve doluluk orani ve iskonto oranlart gibi énemli girdilerde gergeklesebilecek
artig(azalis), varliklarin gercege uygun deger 6lgiimlerinde dnemli derecede yiiksek/(diisiik) sonuglar

olusturmaktadir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla gergege uygun degeri emsal karsilagtirma yontemiyle

hesaplanan yatirim amagl gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARiHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir.)

Artarsa Azahrsa

Gercege uygun deger Gercege uygun deger

Emsal kira/m? Duyarhhk iizerindeki iizerindeki

31 Arahk 2019 arsa bedeli analizi  kar/(zarar) etkisi (TL) kar/(zarar)etkisi (TL)
ikitelli Bina 4.300 %10 41.754.700 (41.754.700)
Goktiirk Arsa 5.300 %10 27.889.500 (27.889.500)
Giinesli Bina 10.075 %10 20.531.100 (20.531.100)
Balmumcu Arsa 15.500 %10 15.508.500 (15.508.500)
Bagcilar Arsa 7.350 %10 4.856.500 (4.856.500)
Artarsa Azalirsa

Gergege uygun deger Gergege uygun deger

Emsal kira/m* Duyarhhk lizerindeki lizerindeki

31 Aralik 2018 arsa bedeli analizi  kar/(zarar) etkisi (TL) kar/(zarar)etkisi (TL)
ikitelli Bina 4.300 %10 9.515.700 (9.515.700)
Goktiirk Arsa 5.300 %10 10.423.500 (10.423.500)
Giinesli Bina 10.075 %10 6.568.100 (6.568.100)
Balmumcu Arsa 15.500 %10 1.039.500 (1.039.500)
Bagcilar Arsa 7.350 %10 247.000 (247.000)

2. Finansal yatirimlar

Aciklamalar ve tammlar
Yatirim amagh gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerini tespit etmek i¢in kullanilan degerleme teknikleri
ve degerlemede dikkate alinan temel ve 6nemli gézlemlenemeyen girdiler ile ilgili agiklama ve tanimlari

igermektedir:

Indirgenmis nakit akislari (INA)

Indirgenmis nakit akislar1 yontemi altinda, bir varhgin gergege uygun degeri, ¢ikis ve son deger dahil
varligin omrii tizerindeki miilkiyete ait fayda ve yiikiimliliikler hakkinda net varsayimlar kullanilarak
tahmin edilir. Bu tahmin, bir dizi nakit akiginin tahmin edilmesini igerir ve gelir akisinin simdiki degerini
olusturmak i¢in buna uygun, piyasaya dayanan bir iskonto orani uygulanir.

Nakit akismin siiresi ve giris ve ¢ikislarin belirli zamanlamasi kiralarin gézden gegirilmesi, kira
sozlesmelerinin yenilenmesi ve ilgili kiralama donemleri, yeniden kiraya verme, yeniden gelisim ve
yenileme gibi olaylarla belirlenir.

Varligin gelistirilmesi agamasinda katlanilan maliyetler ve ingaat masraflari, gelistirme masraflari ve
beklenen satis geliri, kiralama sozlesmesi boyunca dngoriilen ilave gelistirme ve pazarlama harcamalari
tizerinden indirgenen bir dizi net nakit akisina ulagmak i¢in tahmin edilir. Planlama, ruhsatlar, imar
izinleri gibi belirli gelistirme risklerinin ayr1 olarak degerlenmesi gerekir.

FINANSALLAR

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGIi VE DUZEYI
(Devam)

Tahmini kira bedeli:

Alanin, degerleme giinlinde gegerli olan piyasa kosullariyla kiraya verilebildigi kira bedelidir.
Kira artis orani:

Piyasa tahminlerine ve sdzlesmeye bagli endekslemeye dayanan tahmini ortalama kira artigidir.
Iskonto orani:

Analiz dénemi boyunca kira faaliyetlerinden saglanan (10 yila kadar tahmin edilen) net nakit akislarini
indirgemek i¢in kullanilan orandir.

Seviye 3 gercege uygun deger hesaplamalarinda kullamilan gézlemlenemeyen girdilere iliskin nemli
degisikliklerin duyarhiik analizi

Sirket’in tamamlanmig yatirim amagli gayrimenkullerine iliskin gercege uygun degerlerinin
belirlenmesinde 6l¢iim esaslar1 agisindan 3.seviye olarak degerlendirilen ve degerleme ¢aligsmasinda
kullanilan énemli gozlemlenemeyen girdiler asagidaki gibidir:

Kira bedeli (m?)

Iskonto oran1

Kira artig oran1 (yillik)
Oda ticreti yillik artig orani
Doluluk orani (y1llik)

26. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

OZAK GYO 2019 FAALIYET RAPORU

261



262

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tiim tutarlar Tuirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2019 TARIHiN]?E SONA EREN YILA AiT o )
KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

Konsolide olmayan / Bireysel finansal tablo Tebligdeki

ana hesap kalemleri ilgili diizenl 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Para ve sermaye piyasasi araglari Md. 24/(b) 456.459.331 576.148.020
Gayrimenkuller. Gayrimenkule
_ Dayali Projeler. Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24/ (a) 3.997.477.347 2.718.648.352
Istirakler Md. 24/ (b) 168.368.126 153.142.049
1liskili taraflardan alacaklar(ticari olmayan) Md. 23 /() -
Diger varliklar 286.611.380 206.177.844
Toplam varliklar (Aktif Toplam) Md. 3/ (p) 4.908.916.184 3.654.116.265
Finansal borglar Md. 31 635.181.992 812.838.993
Finansal kiralama borglari Md. 31 1.926.147 4.757.342
Iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/ (f) 295.725.657 176.912.998
Ozkaynaklar Md. 31 2.653.879.174 2.050.336.022
Diger kaynaklar 1.322.203.214 609.270.910
Toplam kaynaklar Md. 3/ (p) 4.908.916.184 3.654.116.265
Konsolide olmayan / Bireysel diger finansal tablo Tebligdeki

ana hesap kalemleri

ilgili Diizenleme

31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

Al. Parave Sermaye Piyasasi araglarinin 3 yilik

gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kisim Md. 24 / (b) - -
A2. Doviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat / Ozel Vari-Katilma Hesab1 ve TL
cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabt Md. 24 / (b) 456.459.331 576.148.020
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglar Md. 24/ (d) - -
Bl. Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule
dayali projeler. gayrimenkule dayali haklar Md. 24/ (d) - -
B2. At tutulan arsa / araziler Md. 24/ (c) 53.170.000 48.565.000
Cl. Yabanct istirakler Md. 24/ (d) - -
C2. Isletmeci sirkete istirak Md. 28/ 1(a) 168.368.126 153.142.049
1. Gayrinakdi krediler Md. 31 107.408.387 122.403.834
K.  Uzerinde proje gelistirilecek. miilkiyeti
ortaklia ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/e - -
L.  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi
araglar1 yatirimlarmin toplami Md. 22/ (1) - -
Tebligdeki ilgili 31 Arahk 31 Arahk Asgari /
Portfoy Sinirl lar: diizenl 2019 2018 Azami Oran
1. Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md. 22/ (e) 0% %0 %10 en fazla
2. Gayrimenkuller. Gayrimenkule Projeler.
Gayrimenkule Dayali Haklar Dayali Md. 24/ (a). (b) 81% %74 %S51 en az
3. Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler Md. 24/ (b) 13% %20 %49 en fazla
4. Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali Projeler.
Gayrimenkule Dayali Haklar. istirakler.
Sermaye Piyasasi Md. 24/ (d) 0% %0 %49 en fazla
5. Atl Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/ (c) 1% %1 %20 en fazla
6. Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28 / 1(a) 3% %4 %10 en fazla
7. Borglanma Sinirt Md. 31 39% %51 %500 en fazla
8. Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden
Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 (*) Md. 24/ (b) 9% %16 %10 en fazla
9. Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
Araglar Yatirimlarinin toplami Md. 22/ (1) 0% %7 %10 en fazla

* Teblig’in 24/1-b bendinde yer alan %10’luk simirlamaya uyum igin, Sermaye Piyasast Kurulu’ndan Sirketimize 30.06.2020
*) I ¥ ya uyum igin, ye Piy $

tarihine kadar ek stire verilmistir.
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Seri: VI. No:11 say1li “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi’nde degisiklik yapan
Seri: VI. No:29 sayili Teblig’in 28 Temmuz 2011 tarihinde yiiriirliige girmesiyle birlikte
30 Eylil 2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren gecerli olmak iizere, gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 tarafindan portfdy tablosu hazirlanmasi uygulamasina son verilmis ve Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organt’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karart ile portfoy ile ilgili tiim bilgilerin
Ek Dipnot olarak “Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilmesine karar
verilmistir.

“Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilen bilgiler, SPK’nin Seri: II. No: 14.1
say1l1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16’1nc1 maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: III. No: 48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy smirlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.
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ileriye Yonelik Bildirimler

Bu faaliyet raporunda yer alan bazi cumleler “ileriye
yonelik bildirimler” olarak degerlendirilebilir. ileriye
yonelik bildirimlerimiz, genel olarak “bekliyor”,
“tahmin ediyor”, “inaniyor”, “potansiyel”, “planliyor”,
"hedefliyor”, “olabilir”, “olacak” gibi ifadeler veya
gelecekteki olaylarin belirsizligini ifade eden
kelimeler icerebilir. ileriye yonelik bildirimler,

bizim mevcut beklentilerimiz, tahminlerimiz ve
varsayimlarimizi temel almakta olup bazi risk ve
belirsizliklere maruzdur. Ozak GYQ, ileriye yonelik
bildirimlerine yansitilan beklentilerin su anda makul
olduguna inanmakla birlikte, gergeklesen sonuglar
tahmin edilen veya varsayilandan ciddi bicimde
farklilik arz edebilir. Bundan dolay1 Ozak GYO'nun,
ileriye yonelik bildirimlerini guncelleme ya da revize
etme gorevi bulunmamaktadir.
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Iletisim Bilgileri

0Ozak GYO Merkez

Adres: ikitelli OSB Mahallesi 10. Cadde 34
Portall Plaza No: 7D/18 Basaksehir/istanbul
Telefon: +90 212 486 36 50

Faks: +90 212 486 02 51

E-posta: info@ozakgyo.com

Web: www.ozakgyo.com

Buyukyali Satis Ofisi

Adres: Kazlicesme Mahallesi Kennedy Caddesi
34020 Zeytinburmnu/istanbul

Telefon: +90 (212) 557 73 73

E-posta: info@buyukyali.com

Web: www.buyukyalicom

Ela Quality Resort Hotel

Adres: iskele Mevkii, Belek/Antalya
Telefon: +90 242 710 22 00

Faks: +90 242 71527 75

Call Center: +90 444 1 352
E-posta: 4441352@elaresort.com
Web: www.elaresort.com

Ozak Hayat Tepe Yénetim Ofisi

Adres: Altintepsi Mahallesi,

Metro Cash&Carry Yani No: 2 Bayrampasa/istanbul
Telefon: +90 212 633 53 53

Faks: +90 212 640 06 79

E-posta: info@hayattepe.com

Web: www.hayattepe.com

Bulvar 216 Yonetim Ofisi

Adres: Barbaros Mahallesi Ataturk Bulvar
Gelincik Sokak No: 4 Atasehir/istanbul
Telefon: +90 216 688 34 26

Faks: +90 216 688 52 16

E-posta: info@bulvar216.com

Web: www.bulvar216.com

FiNAR tarafindan 6zenle retilmistir.
www.finarkurumsal.com
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