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1. Genel Bilgiler

a. Raporun Dénemi

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.’nin (Ozak GYO, Sirket) 01.01.2021-30.09.2021 faaliyet dénemine iliskin Yénetim
Kurulu Faaliyet Raporu, Gimrik ve Ticaret Bakanlig’’nin 28.08.2012 tarih ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
“Sirketlerin Yillik Faaliyet Raporunun Asgari igeriginin Belirlenmesi Hakkinda Yénetmelik”i ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
13.06.2013 tarih ve 28676 sayill Resmi Gazete’de yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar

ey

Tebligi” ve 03.01.2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Kurumsal Yonetim Tebligi” uyarinca hazirlanmistir.

b. Kisaca OZAK GYO

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. (Ozak GYO,Sirket) 03.06.2009 tarihinde Ozak Yapi Sanayi ve Ticaret A.S. invanli
sirketin, tim aktif ve pasifleriyle gayrimenkul yatirim ortakligina déniismesiyle kurulmustur. Ozak GYO, gayrimenkullere ve
gayrimenkul projelerine yatirim yapan bir portfoy yonetim sirketidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek Uzere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslar, portfoy yatirim politikalari ve portféy yonetim sinirlamalarinda,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilir, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilir ve ilgili
Tebligin izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Ozak GYO, gergeklestirdigi yatirimlar basta olmak {izere tiim faaliyetlerinde, yatirmcilarina en uygun risk-getiri dengesini
saglamak hedefine odaklidir. Yeni yatirim projelerini, nitelikli portfoylinden sagladigi sirdirilebilir kira gelirleriyle ve gigla
finansal yapisiyla hayata gecirme odakli calisan Ozak GYO, sektérde en kisa siirede lider konuma gelmeyi ve siirdiiriilebilir
blylmeyi hedeflemektedir.

OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Sirket Kiinyesi

Kurulus Tarihi 01.02.2008

GYO Donlisiim Tarihi 03.06.2009

Cikarilmig Sermayesi 364.000.000 TL

Kayith Sermaye Tavani 1.000.000.000 TL

Halka Arz Tarihi ve Halka Arz Fiyati 15.02.2012 / 2,50 TL (Dlizeltilmis fiyat : 1,08 TL)

Sirket Merkezi istanbul

Ticaret Sicil Memurlugu ve No istanbul / 654110

Vergi Dairesi ve No Zeytinburnu / 662 077 5167

BIST islem Kodu 0ZKGY

Merkez Adresi Kazll.ge§me Mlahallesi Kennedy Caddesi No: 52 C / 5
Zeytinburnu - ISTANBUL

Web Sitesi www.ozakgyo.com

E-Posta Adresi yatirimci.iliskileri@ozakgyo.com
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¢. Vizyonumuz & Misyonumuz

Vizyonumuz: Hayata, ¢evreye ve yatirimcisina deger katan, nitelikli ve trend belirleyen projeler lireterek takip edilen bir
marka olmak.

Misyonumuz: Farkl alanlarda, ihtiyaci dogru tespit eden, gayrimenkul projelerini bastan sona tasarlayan ve isleten 6nci,

6zgiin ve dogru modeller kurup gelistirerek ‘OZAK PROJESI’ algisi olusturmak.

d. ilkelerimiz

“Yagama Deger Katan Projeleri” desteklemek

Bir gayrimenkul projesinin OZAK GYO tarafindan desteklenmesinin baslica sarti; modern kent mimarisine ve insanlarin yasam
bicimlerine deger katiyor olmasidir.

Tiim muhataplariyla “seffaf ve agik bir iliski” kurmak

OZAK GYO, ister yatirimci, ister proje uygulayicisi, ister kurum igi calisanlar olsun, tiim muhataplariyla karsilikli giivenin
eksiksiz bicimde saglanabilmesi icin her asamada tam bir agiklik politikasi izlemektedir.

e. Sermaye Yapisi ve imtiyazl Paylar

Kayith Sermaye Tavani

Sermaye Piyasasi Kurulu ve GuUmrik ve Ticaret Bakanligi'nin izinleri dogrultusunda, Sirket kayith sermaye tavaninin
300.000.000.-TL’den 1.000.000.000.-TL'ye ¢ikarilmasi ve tavan izin siliresinin 2018-2022 vyillarini kapsayacak sekilde
degistirilmesine iliskin olarak Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8'inci maddesinin tadili 17/05/2018 tarihli
Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanmis ve 30/05/2018 tarihinde tescil edilmistir.

30.09.2021 itibariyla Ortaklik Yapisi

Adi Soyadi Nominal Deger (TL) Sermayedeki Payi (%)
Ahmet AKBALIK 178.585.082 49,06
Urfi AKBALIK 94.527.039 25,97
Geri Alinan Paylar 2.185.057 0,60
Diger 88.702.822 24,37
Toplam (*) 364.000.000 100,00

(*) Sirket sermayesinin %25’ine tekabul eden 91.000.000 adet pay halka agik stattide olup, borsada islem gérmektedir.

imtiyazh Paylar:

Sirketin sermayesi her biri 1 TL nominal degerli 364.000.000 adet paydan olusmakta olup; paylar A ve B grubu olarak ikiye
ayrilmistir. A grubu paylar nama yazil olup, Esas S6zlesme’nin 8.maddesi uyarinca yonetim kurulu tyelerinin segciminde aday
gosterme imtiyazina sahiptir. Sermayenin 2.318.471 TLlik kismi nama yazili A grubu imtiyazl paylardan olusmaktadir. Kalan
361.681.529 TL'lik B grubu paylar ise hamiline yazilidir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin dort adedi A Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gésterecegi adaylar arasindan, diger lyeler ise
Sermaye Piyasasi mevzuatinin 6ngordigi bagimsizhkla ilgili esaslara uyulmak kaydiyla B Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla
gosterdigi adaylar arasindan olmak lizere Genel Kurul tarafindan secilir. Esas S6zlesme’nin 9.maddesi geregince Yonetim
Kurulu Gyelerinin se¢ciminde aday gostermede imtiyaz hakki taniyan paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet
cikarilamaz.
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f. Yonetim Kurulu

Yénetim Kurulu Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati ¢cercevesinde
Sirket Esas Sozlesmesi’'nin 19. maddesinde belirtilen yetkileri haizdir.

Sirketimizin Yonetim Kurulu 7 Giyeden olusmakta olup, tyeler 08/06/2021 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda asagidaki
sirelerle gérev yapmak lzere segilmislerdir.

Gorev Baslangig

Adi Soyadi Gorevi . Gorev Siiresi  Bagimsizhik Durumu
Tarihi
Ahmet AKBALIK Yonetim Kurulu Baskani 14/05/2020 3yl
L Yonetim Kurulu Bagkan
Urfi AKBALIK 14/05/2020 3yil
Yardimcisi
Prof. Dr. Dursun Ali ALP Yonetim Kurulu Uyesi 08/06/2021 1yl
Hadiye TASKIN Yonetim Kurulu Uyesi 08/06/2021 1yl
Oguz SATICI Yonetim Kurulu Uyesi 08/06/2021 1yl Bagimsiz Uye
Prof. Dr. Saim KILIC Yénetim Kurulu Uyesi 08/06/2021 1yl Bagimsiz Uye
Melda BAYRAKTAROGLU Yonetim Kurulu Uyesi 08/06/2021 1yl Bagimsiz Uye

g. Komiteler

Sirketin icinde bulundugu durum ve gereksinimlere uygun olarak Yonetim Kurulunun gérev ve sorumluluklarini saglikh bir
bicimde yerine getirmesini teminen Denetimden Sorumlu Komite, Kurumsal Yonetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi olusturulmustur.

Komiteler gérevlerini Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis yazili goérev ve ¢alisma esaslari ¢ergevesinde ifa etmektedirler.
Buna bagh olarak Denetimden Sorumlu Komite ve Kurumsal Yonetim Komitesi yilda en az 4 kez, Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi ise yilda en az 6 kez olmak lizere gerekli olan her durumda toplanmaktadir.

Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ikiser Gyeden; Kurumsal Yonetim Komitesi ise {i¢ Uyeden
olusmaktadir. Denetimden Sorumlu Komitenin Gyelerinin ikisi de bagimsiz yonetim kurulu tyeleridir. Kurumsal Yonetim
Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi baskanlari bagimsiz yonetim kurulu Gyeleri olup, diger lyeleri bagimsiz
olmamakla birlikte icract olmayan yénetim kurulu Gyeleridir. Kurumsal Yonetim Komitesi’'nde ayrica SPK Kurumsal Yonetim
Tebligi’'nin 11.maddesi geregince yatirimci iliskileri yoneticileri de yer almaktadir.

Komitelerin ¢alisma esaslari internet sitemizin (www.ozakgyo.com) Yatirimc iliskileri béliimiinde yer almaktadir.

» Denetimden Sorumlu Komite
Prof. Dr. Saim KILIC Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Oguz SATICI Komite Uyesi  (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

> Kurumsal Yonetim Komitesi

Prof. Dr. Saim KILIC Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Prof. Dr. Ali ALP Komite Uyesi  (icract Olmayan Yénetim Kurulu Uyesi)
Orkun ERGUNEY Komite Uyesi  (Yatirnmai iliskileri Miidiiri)

» Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Prof. Dr. Saim KILIC Komite Baskani (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Oguz SATICI Komite Uyesi  (icraci Olmayan Yonetim Kurulu Uyesi)
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h. Kar Dagitim Politikasi

Sirketimizin Kar Dagitim Politikasi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 23.01.2014 tarih ve 28891 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yurirliige giren Kar Payi Tebligi (11-19.1) dogrultusunda, Yonetim Kurulumuzun 25.04.2014 tarih ve 2014-18
sayili karari ile asagida yer alan sekilde glincellenerek, 20.05.2014 tarihinde gergeklestirilen 2013 yili Olagan Genel Kurul
Toplantisi’nda ortaklar tarafindan onaylanmistir.

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Kar Dagitim Politikas: :

“Sirketimiz Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasasi Diizenlemeleri, Vergi Diizenlemeleri ve dider ilgili diizenlemeler
ile Esas Sézlesmemizin kdr dagitimi ile ilgili maddesi ¢cergevesinde kdar dagitimi yapmaktadir.

Yénetim Kurulu tarafindan, sirketin uzun dénemli bliyiimesinin gerektirecegi yatirim ve sair fon ihtiyaglari, karlilik ve nakit
durumu ile ekonomik kosullardaki olaganiistii gelismelerin getirecegi 6zel durumlar gibi hususlar dikkate alinarak, Sermaye
Piyasasi Diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat ¢cergevesinde hesaplanan net dagitilabilir dénem kérinin asgari %10’unun nakit
ve/veya bedelsiz pay vermek suretiyle dagitiimasinin Genel Kurul’a teklif edilmesi esastir.

Kdr dagitiminin Genel Kurul toplantisini takiben en geg li¢ ay icinde yapilmasi amaglanmaktadir. Ancak nihai kdr dagitim
tarihine, en ge¢ Genel Kurul toplantisinin yapildigi yilin sonuna kadar olmak kaydiyla, Genel Kurul karar vermektedir.

Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Yénetim Kurulu, Sermaye Piyasasi Diizenlemelerine uygun olarak kdr payinin taksitli
dagitimina karar verebilir.

Sirketimiz, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Esas S6zlesmemiz ve
Genel Kurul Karari dogrultusunda kar payr avansi dagitimi karari alabilir ve kar payr avansi dagitimi yapabilir.”

i. Bagh Ortakliklar & is Ortakliklari

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (Seri: 111-48.1, Mad.: 28) uyarinca,

Ortakliklar sadece;

e isletmeci sirketlere,

e Diger gayrimenkul yatirim ortakliklarina,

e Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

e  Belirli gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin portféye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet
konusu yalnizca gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere,

e Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin tabi oldugu mevzuat
hiikimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az % 75'ini
olusturdugu Turkiye'de kurulu sirketlere,

e Portféylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayal hak veya gayrimenkul
projelerine iliskin altyapi hizmetlerinin; ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalnizca bu
hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla sinirli olarak kurulmus veya kurulacak sirketler tarafindan yapilmasinin
zorunlu olmasi halinde, bu sirketlere istirak edebilirler.

Ancak ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya
acikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin % 10'undan fazla olamaz.

Sirketimiz Tebligin bu hikimlerini gz onlinde bulundurarak faaliyetini ylritmekte olup, 30.09.2021 tarihi itibariyla bagh
ortakliklarimiz ve is ortakliklarina iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

= . . . Sirketin . .
Ticaret Unvani Faaliyet Konusu 0denm|;/¢|kaf|lm|§ $|rket|n' Sermayedeki -S."k.ef lle pla'r]'
Sermayesi Sermayedeki Payi lligkinin Niteligi
Payi (%)
Aktay Otel isletmeleri A.S. Turizm Otel isletmeciligi 9.000.000 TL 8.550.000 TL 95 Bagli Ortaklik
Biiyiikyali Otel isletmeciligi A.S. Turizm Otel isletmeciligi 50.000 TL 27.500 TL 60 Bagli Ortaklik
OZAK-YENIGUN-ZIYLAN Adi — . ; M
Ortakiig1 Buytkyali Projesi -- -- 60 Is Ortakhigi
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2. Faaliyet Dénemine iliskin Gelismeler

a. One Cikan Gelismeler

Biiyiikyali Projesi Satislari ve Teslimleri
Emlak Konut GYO'nun "2021 Yili 3. Ceyrek Satig Raporu" konulu &zel durum agiklamasinda, Sirketimizin ortagi oldugu Ozak-

Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi tarafindan istanbul, Kazlicesme bélgesinde gelistirilen Biiyiikyal projesinin satis rakamlarina iliskin
Ozet bilgi de yer almistir. Raporda da belirtildigi Gzere, Biytikyal projesinde 2021 yilinin ilk dokuz ayinda 1.098.509.740 TL (KDV
Harig) degerinde, 223 adet bagimsiz bolimiin satisiile Emlak Konut GYO projeleri arasinda en yiksek ikinci satis cirosu rakamina
ulagiimigtir.

Projede yer alan bagimsiz bélimlerin teslimine Eylil 2019 itibariyla baglanmistir. 30.09.2021 tarihi itibariyla satisi yapilan toplam
1073 konutun 953 adedinin teslimi gerceklestirilmis olup; Proje’de satis orani %69, satis-teslimat orani ise %89’dur.

Didim Arazisi Ust Hakki Tesisi
Sirketimizin Aydin ili Didim ilgesi Altinkum Mahallesi'nde yer alan turizm tahsisli gayrimenkuliine iliskin olarak Hazine ve Maliye

Bakanligi, Milli Emlak Genel Miidirliigii tarafindan irtifak hakki tesis islemleri tamamlanmis olup, 49 yillik st hakki Ozak GYO
adina tapu siciline serh edilmistir.

iliskili Taraf islemleri Raporu
Yonetim Kurulu tarafindan; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi'nin 10. Maddesi geregince,

iliskili taraflarla 2020 yilinda gergeklestirilen yaygin ve siireklilik arz eden islemlerin incelenmesi ve 2021 yilinda gergeklesecek
benzer yaygin ve sireklilik arz eden islemlerin uygunlugunun degerlendirilmesi amaciyla 10/03/2021 tarihli rapor
hazirlanmistir.

iliskili Taraf islemleri Raporu Sonug Béliimii

“Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige giren "11-17.1"
sayili "Kurumsal Yoénetim Tebligi"nin "Yaygin ve Siireklilik Arz Eden islemler" baslikli 10'uncu maddesine istinaden Sirketin
iliskili taraflari ile 2020 yili igerisinde;

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

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

%10'dan fazla bir orana ulasan yaygin ve sireklilik arz eden bir islemi bulunmamaktadir. Bununla birlikte 2021 yili icerisinde;
-Sirket'in bagli ortakligi Aktay Otel isletmeleri A.S. ile Sirket portféylinde yer alan varliklardan Ela Quality Resort Hotel'in
kiralanmasindan kaynaklanan hizmet satislari tutarinin,

-Sirket'in iliskili taraflarindan int-Er Yapi insaat Turizm San. Ve Tic. A.S. ile ise, Goktiirk'te insaati devam eden konut projesi
projesinin miteahhitlik hizmetleri dolayisiyla hizmet alis tutarinin,

%10 limitin Gzerinde gergekleseceginin beklenmesi neticesinde, isbu raporda; ilgili Sirketler ile yapilan islemlerin kosullari
aciklanarak, islemlerin piyasa kosullarina uygun oldugu hakkinda bilgi sunulmustur.

Her iki sirketle gerceklestirilen yaygin ve sireklilik arz eden islemlerin 2021 yilinda %10 sinirini asacagi 6ngorilmektedir.”

Degerleme Sirketleri Secimi

Yonetim Kurulumuzun 27.01.2021 tarihli karari ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1[11-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Tebligi'nin 35. Maddesi geregince;

- 2021 yiliigin, Sirket portfoylinde yer alan her bir varlik i¢in degerleme hizmetinin " Atak Gayrimenkul Degerleme A.S."den
alinmasina,

- Sirket portfoyline 2021 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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b. Risklere iliskin Degerlendirmeler

Ozak GYO, temelde bir sermaye piyasasi kurumu olarak risk ydnetimine énem vermekte ve gelistirmek icin calismalarina
devam etmektedir. Sirket, risk yonetimini kurumsal hale getirmek ve etkin risk yonetimi ile siirdurilebilir bir blyime
saglamak icin kurumsal risk yonetimi uygulamak igin galismalarini sirdirmektedir. Bu galismalar ile ilgili olarak 2013 yilinda
Yonetim Kurulu’na bagh olarak Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olusturulmus ve ¢alisma esaslari belirlenmistir.

Komitemiz tarafindan risk dnleme kapsaminda Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye disirebilecek risklerin
teshisi ve erken tespit edilen risklerle ilgili gerekli énlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla galismalar
yapilmaktadir. Komite her iki ayda bir toplanarak durumu degerlendirir ve varsa tehlikeler ve careleri hakkinda yénetim
kurulunu bilgilendirir. Bu kapsamda Sirketin risk yonetim sistemleri en az yilda 1 kez gézden gegirilir. Risk yonetimi gerek Tirk
Ticaret Kanunu, gerekse kurumsal yonetim ilkelerinin tamamlayici unsuru oldugundan kurumsal risk yonetimi ile ilgili
¢alismalarimiz da yasal diizenleme geregine gore sekillendirilmektedir.

c. Hisse Performansi

OZAK GYO hisseleri 16 Subat 2012’de Borsa istanbul’da (BIST) OZKGY koduyla islem gérmeye baslamistir. Sirketin ¢ikariimis
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 30/09/2021 tarihi itibariyla piyasa degeri 1 milyar 645 milyon TLdir. Sirket hisseleri 2021 yilinin
dokuz ayinda %11,37 deger kaybetmistir.

9A'2021 Performansi

30,00%
OZKGY -%11,37 e OZKGYO
XGMYO -%6,18 XGMYO
20,00% XU100 -%4,76 == XU100

10,00%

-20,00%

-30,00%
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d. Degerleme Raporlar Ozeti

Gayrimenkul Degerleme Raporlari

Raporu Diizenleyen

Rapor Tarihi ve

Gayrimenkul Agiklama Degerleme Sirketi Numarast Ekspertiz Degeri
istanbul ili Basaksehir ilgesi'nde Yer Alan 34 Portall Atak Gayrimenkul 28.12.2020 -
34 Portall Plaza Plaza Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2020/0515 573.800.000TL
. istanbul ili Bagcilar ilgesi'nde Yer Alan is istanbul 34 Atak Gayrimenkul 28.12.2020 -
Is Istanbul 34 Plaza Plaza Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2020/0513 281.225.000TL
istanbul ili Atagehir ilgesinde Yer Alan Bulvar 216 Atak Gayrimenkul 29.12.2020 -
Bulvar 216 (Bina) Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2020/0512 408.924.000TL
Antalya ili Serik iigesi'nde Yer Alan Ela Quality Resort )
Ela Quality Resort Hotel Hotel Tesisi (Daimi ve Mustakil Ust Hakki) AtakaaynmenkuI 29.12.2020 1.286.615.752 TL
. . Degerleme A.S. 2020/0523
Gayrimenkul Degerleme Raporu
istanbul ili Bayrampasa ilgesi'nde 524 Ada 1 Parsel .
Metro Gross Market Uzerinde Yer Alan Hayat Tepe (9 BB) & Metro Gross AtakaaynmenkuI 31.12.2020- 255.466. 758 TL
. . Degerleme A.S. 2020/0525
Market Gayrimenkul Degerleme Raporu
istanbul ili Bayrampasa ilesi'nde 524 Ada 1 Parsel .
Hayat Tepe Uzerinde Yer Alan Hayat Tepe (9 BB) & Metro Gross AtakaayrlmenkuI 31.12.2020 9.511.242 TL
. . Degerleme A.S. 2020/0525
Market Gayrimenkul Degerleme Raporu
b istanbul ili Eyiip ilgesi'nde Yer Alan 201 Ada 1 No.lu Atak Gayrimenkul 24.12.2020 -
Goktlirk Arsast 1 Parsel Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2020/0518 121.888.000TL
istanbul ili Eyip ilgesi'nde Yer Alan 203 Ada 1 No.lu .
Gokturk Arsasi 2 (*) Parsel tzerinde gelistirilecek Gokturk Projesi AtakaaynmenkuI 24.12.2020 - 264.811.650 TL
. o Degerleme A.S. 2020/0517
Gayrimenkul Degerleme Raporu
e istanbul ili Eyip ilgesi'nde Yer Alan 198 Ada 6 No.lu Atak Gayrimenkul 2412.2020 -
* %k
Goktirk Arsasi (KOP) (*) Parsel Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2020/0519 12153.000TL
Goktiirk Arsasi (19.04.2021 Tarihli istanbul ili Eyip ilgesi'nde Yer Alan 197 Ada 1 No.lu Atak Gayrimenkul 16.04.2021 - 128.083.200
Yeni Arsa Alimi) Parsel Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2021/0120 R
istanbul ili Besiktas ilgesi'nde Yer Alan 5 Adet Parsel Atak Gayrimenkul 24.12.2020 -
Balmumcu Arsas| Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2020/0516 186.182.700TL
istanbul ili Bagcilar ilgesi'nde Yer Alan 4 Adet Parsel Atak Gayrimenkul 24.12.2020 -
Mah Al 71.100. TL
ahmutbey Arsas| Gayrimenkul Degerleme Raporu Degerleme A.S. 2020/0514 00.800
Aydin ili Didim ilgesi Altinkum Mahallesi Tarim ve
.- . K&y isleri Sosyal Tesisleri Mevkii 'nde gelistirilecek Atak Gayrimenkul 27.05.2021 -
Didim Arsasi = Ust Hakki Turizm Tesis Alani (Daimi ve Mistakil Ust Hakki) Degerleme A.S. 2021/0159 153.567.0007TL
Gayrimenkul Degerleme Raporu
Antalya ili Demre ilgesi Ziimriitkaya Mahallesi
- Uzguru Mevkii'nde gelistirilecek Otel Projesi (Daimi Atak Gayrimenkul 24.12.2020 -
- *kk . . .
Demre Arsasi - Ust Hakka (**%) ve Mustakil Ust Hakki) Gayrimenkul Degerleme Degerleme A.S. 2020/0520 59.740.600TL
Raporu
istanbul ili Zeytinburnu ilgesi'nde Arsa Satigi Karsiligi .
Buytkyali Projesi (****) Gelir Paylagimi isi S6zlesmesi Kapsaminda Biyiikyal AtakuGayrlmenkuI 31.12.2020 2.194.601.355 TL
. R . Degerleme A.S. 2020/0522
Projesi Gayrimenkul Degerleme Raporu
istanbul ili Zeytinburnu ilgesi'nde Arsa Satisi Karsiligi )
- - R, . P . - Atak Gayrimenkul 31.12.2020 -
Buytikyali Ozak Genel Mudirlik Binasi  Gelir Paylasimi Isi S6zlesmesi Kapsaminda Biiytikyah Degerleme A.S. 2020/0526 83.009.000 TL

Projesi Gayrimenkul Degerleme Raporu

(*) 264.811.650 TL projenin mevcut durumuna gére pazar degeri olup, projenin tamamlanmasi durumunda buguinki pazar degeri 505.692.525 TL tespit edilmistir.

(**) Kamu Ortaklik Payi

(***)59.740.600 TL Ust hakki pazar degeri olup; Proje’nin tamamlanmasi durumunda buglnku toplam pazar degeri 183.088.475 TL, Proje’nin mevcut durumuna gore pazar
degeri ise 63.239.269 TL olarak tespit edilmistir.

(***%) 2,.194.601.355 TL Projenin tamamlanmasi durumunda OZAK GYO payinin bugiinkii pazar degerini ifade etmekte olup; Projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii
toplam pazar degeri 5.805.823.691 TL, Projenin mevcut durumuna gore pazar degeri ise 3.262.244.000 TL olarak tespit edilmistir.

istirak Degerleme Raporlari

istirak Faaliyet Konusu

Raporu Diizenleyen Degerleme Sirketi

Rapor Tarihi

Sirket Degeri

Sermayesi / istirak Orani

Aktay Otel isletmeleri A.S.

Turizm Otel isletmeciligi

Yeditepe Bagimsiz Denetim A.S.

02.03.2020

167.917.391TL

9.000.000 TL / %95
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3. Gayrimenkul Sektori

» Konut Piyasasi

Tirkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %7,6 artarak 147 bin 143 oldu. Konut
satislarinda istanbul 28 bin 229 konut satisi ve %19,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u

14 bin 218 konut satisi ve %9,7 pay ile Ankara, 8 bin 806 konut satisi ve %6,0 pay ile izmir izledi.

Konut Satislari Karsilastirma

mYl 2020 mYil 2021

134 731 141 400
n
F— 111241
70 587 81222
- - . . — 229 357
95 863 59 166 Lt 170 408
113615 118 753 108 670 [ —
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos

Kaynak: TUIK

147 143

136 744

Eylul

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %16,4 azalis gostererek 29
bin 759 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi %20,2 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gére %64,3 azaligla 181 bin 855 oldu.

Tlrkiye genelinde diger konut satislari Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,0 artarak 117 bin 384 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %79,8 olarak gergeklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen

diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %17,6 artisla 767 bin 283 oldu.
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ipotekli Satislar Dagihm ve Karsilastirma

Toplam
Eylil
Agustos
Temmuz
Haziran
Mayis
Nisan
Mart

Subat

Ocak

500 000 1000 000 1500 000 2000 000 2500 000

m2021ilk Satis  m2021 ikinci El Satis  m 2020 ilk Satis ~ ® 2020 ikinci El Satis

Kaynak: TUIK

Ozellikle Biyiikyal projesinde de énemli bir girdi kanali olarak yabanciya konut satisi, Ocak-Eyliil ddneminde ise
bir dnceki yilin ayni donemine gore %43,2 artarak 37 bin 479 oldu.

Yabanciya Konut Satisi
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» AVM Piyasasi

AYD tarafindan olusturulan AVM Perakende Ciro Endeksi’nin Agustos ayi sonuglarina gore ciro endeksi, Agustos 2021
déneminde, bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde %70,7 oraninda
artarak 497 puana yukseldi.

Agustos 2021 doneminde metrekare verimlilik endeksi, Temmuz 2021 dénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirilmadan incelendiginde de yilizde 9,1 oraninda azalarak 497 puana gerilemistir.

» Ofis Piyasasi

Bircok ulusal ve uluslararasi sirkete ev sahipligi yapan istanbul, ayrica Ortadogu ve Kuzey Afrika Bélgesi ile Bagimsiz Devletler
Toplulugu'nda faaliyet gdsteren pek gok sirketin bélgesel operasyon merkezi konumundadir. Bu sebeple istanbul, Tiirkiye'nin
en gelismis ve en hareketli ofis pazari olma 6zelligini korumaktadir. Kiracilar igin gogunlukla gelir ve galisan basina kira gideri,
toplu tasimaya ulasim gibi parametreler 6nemlidir.

Propin firmasi tarafindan yayimlanan “istanbul Ofis Pazari Genel Bakis” galismasina gére istanbul Ofis Pazari arz yéniinden
2021 Gglncl c¢eyrek donemini sakin gegirdi. Pandemiye bagh olarak calisma kosullarindaki degisim ve ekonomideki
dalgalanma sonucunda talepte artis yasanmamistir. Boylece dnceki geyreklerde taleplerdeki durgunluk sebebiyle pazarda
baslayan yavaslama, 2021 lginci ¢eyrekte de devam etmistir.
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» Turizm piyasasl

2020'9A ve 2021'9A donemlerinde Ela Otel Resort’un da yer aldigi Belek’i ziyaret eden yabanci sayisinda pandemi
etkisinin ortadan kalkmaya baslamasiyla birlikte %114 artis yasamis olup yerli ziyaretcide ise bu oran %26 olarak
gerceklesmistir. Tedbir ve asilama ile birlikte 2021 yili Gglincli geyreginde canlilik yasayan turizm sektoriiniin, 2022
yilinda sigrama yapmasi beklenmektedir.

BELEK Bolgesi Toplam Konuk Sayisi
2020'9A 2021'9A A
Genel Toplam 444.440 799.944 355.504 80%
Yerli Ziyaretgi 172.289 217.455 45.166 26%
Yabanci Ziyaretgi 272.151 582.489 310.338 114%
Almanya 29.205 72.767 43.562 149%
Rusya 109.308 240.225 130.917 120%
Ukrayna 39.055 59.470 20.415 52%
Diger 94.583 210.027 115.444 122%

Kaynak: BETUYAP

Sektordeki Yerimiz

Saglam finansal yapisi, portfoy cesitliligi ve slirdirilebilir biylime stratejisi ile konjonktlrel degisimlere karsi kendini
koruyabilen Ozak GYO, diizenli yiiksek getiri ve doluluk oranina sahip éncii yatirimlariyla, sektérdeki basari grafigini artirmaya
devam ederek 30.09.2021 itibariyla 5,8 milyar TL'lik aktif bayukligane ulasmistir.

Halihazirda devam eden Biyiikyali, sonrasi Géktiirk projelerinin adim adim hayata gegirilmesiyle Ozak GYO, yiiksek yatirm
kapasitesini ve firsatlari degerlendirme iradesini ortaya koyarak sektdrdeki 6nci roliinii ve sayginhgini pekistirecektir.

4. Projelerimiz

a. Tamamlanan Projeler
34 Portal Plaza, istanbul

Her biri kendi alaninda ihtisaslasmis giiglii bir ekip tarafindan tasarlanan proje, doga dostu 6zelliklerinin yaninda bina
teknolojisi ile modern is yasaminda sirketlere verim katan uygulamalar sunmaktadir.

Proje OZAK GYO tarafindan gelistirilmis ve inter Yapi tarafindan insa edilmistir. Dikkatle yapilan zemin etiitleri sonucunda
bina, biyik bir kaya blogunun oyulmasiyla insa edilmistir. Kot farkinin getirdigi avantajlar sonucunda her katta tir dolagimi
yapilabilmekte ve her kata bagimsiz giris cikis yapilabilmektedir.

34 Portall Plaza, hidrofonik sistemle yagmur sularinin direnajini saglama ve yenilenebilir enerji alt yapisina sahip olma gibi
ayricaliklara sahip bir projedir. icindeki atik yag toplama alani, liretim tesisleri aritma sistemi, elektrik enerijisi kullanimini giin
Isigina ve g¢alisan yogunluguna goére ayarlayan 6zel aydinlatma sistemi ile bu bina, yarinin akilli binalarina giigll bir 6rnek teskil
etmektedir.
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Bina teknolojisinin sagladigi konfor sayesinde ¢agdas is yasaminin entegre Uretim ve lojistik ihtiyaclarini tek bir noktadan
yonetmek isteyen sirketlere blylk olanaklar saglamaktadir. Bunun yani sira E-5 ve TEM otoyollarina yakinligi nedeniyle
avantajli bir konuma sahiptir. 2010 yili Haziran ayinda insaati tamamlanan 85.711 m? kiralanabilir alana sahip 34 Portal

Plaza’da doluluk orani %93’tur.

Proje Detaylari

Sahiplik 0ZAK GYO

Proje Tipi Endistriyel Ofis Binasi
Konum istanbul, ikitelli
Ekspertiz Degeri 573,8 mn TL

9A’21 Kira Geliri 22,8 mn TL

Doluluk Orani 93%

Portfoye Girigi 2010

Arsa Alani 25.371 m?
Kiralanabilir Alan 85.711 m?

Onemli Kiracilar

Aras Kargo, Motor Asin, Mutlusan, Ozak Tekstil, Asir Grup, Serbest
Aksesuar, Yuda Yurtigi Dagitim

is istanbul 34, istanbul

is istanbul 34, tasariminda en yiiksek uluslararasi standartlarin uygulandigi, A sinifi ofis 6zellikleriyle dikkat ¢ekmekte,
¢ahisanlarin yasam tarzina deger katan g¢evre tasarimi ile de benzerlerinden ayrigmaktadir.

Guinesli-Basin Ekspres Bolgesinde birgok ulusal ve uluslararasi markanin ofisleri ve konut alanlarinin bulundugu merkezde yer
alan Is istanbul 34, inter Yapi tarafindan insa edilmis bir Ozak GYO projesidir. 6.586m? arsa lizerine kurulu, 21.991 m?
kiralanabilir alana sahip Is istanbul 34, ¢agdas is yasaminin tiim beklentilerini fazlasiyla karsilayacak detaylara sahiptir.
Modiler mimarisi sebebiyle farkli metrekarelerde ofis ve VIP Ofis segenekleri sunabilen projenin doluluk orani %63’tdr.

Proje Detaylari

Sahiplik OZAK GYO

Proje Tipi Ofis & Ticari
Konum istanbul, Giinesli
Ekspertiz Degeri 281,2 mn TL
9A’21 Kira Geliri 7,6 mnTL
Doluluk Orani %63

Portfoye Girigi 2010

Arsa Alani 6.586 m?
Kiralanabilir Alan 21.991 m?

Onemli Kiracilar

SGS Supervise, Odeabank

Ela Quality Resort Hotel, Antalya

Ozak GYO’nun bol ddiillii oteli Ela Quality Resort, 583 odasinin yani sira Kongre Merkezi, Avrupa SPA Birligi onayli SPA &
Wellness Merkezi ve diinya mutfaklarindan segenekler sunan restoranlari ile seckin misafirlere ev sahipligi yapmaktadir.
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Antalya Belek iskele Mevkii'nde yer alan Ela Quality Resort, alti katinda 583 oda ve 1.200 yatakla hizmet vermektedir. Ela
Quality Resort, sekiz ayri toplanti salonundan olusan Kongre Merkezi, Avrupa SPA Birligi tarafindan onaylanmis SPA &
Wellness Merkezi, zengin igerikli restoranlari ve ¢ok 6zel rekreatif alanlari ile tGlkemiz mimarisini kiiresel capta temsil
etmektedir.

Proje Detaylari

Sahiplik 0Ozak GYO

Proje Tipi Turizm

Konum Antalya, Belek

Otel Kapasitesi 1.200 yatak / 583 oda
Ekspertiz Degeri 1.286,6 mn TL

9A’21 Kira Geliri (*) 54,0 mn TL

Otel Ort. Doluluk Orani (2021) 40%

Portfoye Girisi (**) 2015

Arsa Alani 90.150 m?

(*) Otel’in kiralamasi 01.01.2020 tarihinden itibaren isletme Modeli cercevesinde gerceklestiriimekte olup, buna gére; Otel’in ciro tutari tizerinden %5 ve
GOP (Brut faaliyet kari) tutari Gzerinden %1,2 oraninda isletmeci payi hesaplanacak, toplam GOP tutarindan isletmeci payi indirildikten sonra kalan bakiye
ise Sirketimize gelir payi olarak verilecektir.

(**) Otel 2007 yilinda %100 bagh ortakhigimiz olan Aktay Turizm A.S. aktifine girmis olup, 2015 yilinda OZAK GYO-Aktay Turizm birlesmesi sonrasinda
dogrudan Sirketimizin portfoytinde yer almaya baglamistir.

Bayrampasa Metro Gross Market, istanbul
Metro Toptanci Market ile 30 yillik kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

2011 yilinda faaliyete gegirilen ve toplam 8,470 m? market alanina sahip perakende projesinde, Turkiye’de 1990 yilindan bu
yana faaliyet gosteren ve 21 ilde 37 magaza ile hizmet veren Metro Toptanci Market ile 30 yillik kira s6zlesmesi imzalanmistir.
Projenin yakin cevresinde Forum istanbul AVM ve Yorum Evleri, dogusunda istanbul otogari, CarrefourSA Hipermarket,
Bauhaus Yapi Marketi, glineybatisinda Ferhat Pasa Ciftligi yer almaktadir.

Proje Detaylari

Sahiplik 0OZAK GYO
Proje Tipi Perakende
Konum istanbul, Bayrampasa
Ekspertiz Degeri 255,5mn TL
9A’21 Kira Geliri 7,5mnTL
Doluluk Orani 100%
Portféye Girisi 2012
Arsa Alani 15.130 m?
Kiralanabilir Alan 19.280 m?
Onemli Kiracilar Metro Gross Market
~
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Bulvar 216, istanbul

“Hayati ¢ok sevme yeri” slogani ile gelistirilen Bulvar 216, konumlandigi 5.873 m? alanda, modern ofisleri ve cadde
konseptini sira digi bir bakis agisiyla ele alan rakipsiz tasarimi ile diinyanin seckin markalarini agirlamaktadir.

Yesili seven mimarisiyle Bulvar 216 projesi, istanbul’da Bati ve Dogu Atasehir’in tam ortasindaki konumuyla, sehrin yeni finans

merkezine keyif ve ferahlik katmaktadir. 2014 yili Ekim ayinda tamamlanan projenin 2021 ilk yarisi itibariyla otopark alanlari
dahil doluluk orani %75tir. Projenin dort kati, OPET Petrolculik A.S."ye Temmuz 2014’te 53.100.000 ABD dolarina satiimistir.

Proje dahilinde 90 ila 2000 metrekarelik 6zel isletmeler, Gst kisimlarda 100 m? den baslayan ve 2000 m? ye kadar segenekleri
bulunan alternatif ofis katlari, 600 araglik otopark, 24 saat glivenlik, her cepheden arag girisi ve ofislere 6zel teraslar yer

almaktadir. Bulvar 216, mimari planlari ve sosyal yasam standartlariyla sahiplerine zengin bir hayat sunmaktadir. Proje,

merkezi konumuyla Atasehir’'in en ugrak noktalarindan biri olup, her turli ihtiyaci karsilayan yeni bir alisveris tarzi

yaratmaktadir. Ayrica, alisveris alanlarinda ziyaretgilerinin konforunu artirmaya yoénelik tim ayrintilari diisiinen mimari

yapisi, zamanin verimli sekilde kullanildigi bir ortam olusturmaktadir.

Proje Detaylari

Sahiplik OZAK GYO

Proje Tipi Ofis & Perakende
Konum istanbul, Atasehir
Ekspertiz Degeri (Perakende) 408,9 mnTL
9A’21 Kira Geliri 48 mnTL
Doluluk Orani 75%

Portfoye Girisi 2014

Arsa Alani 5.873 m?

Kiralanabilir Alan

23.746 m? (11.895 Perakende, 11.851 Otopark alani)

Baslica Kiracilar

The Hunger, Starbucks, D&R, Texas BBQ Burger, If Performance Hall,
Happy Moon’s, Smart Office, The Barrel Shop

Biiyiikyal Ozak Ofis Binasi Projesi, istanbul

2020 yilinda tamamlanmasi planlanan Ozak Ofis Bina Projesi, Bilyiikyali Projesi’nden C Blok ve T2 Blokta yer alan 10 adet
bagimsiz béliimiin, ofis binasi olarak kullanmak iizere Ozak GYO tarafindan satin alinmasiyla baglamistir.

0Ozak GYO, Biyiikyali Projesi’nden C Blok ve T2 Blokta yer alan 10 adet bagimsiz bélimi, ofis binasi olarak kullanmak iizere,

satin almistir. Ozak GYO Genel Merkezi olarak kullaniimakta olan C Blok’un ofis dekorasyon isleri OYZ Adi Ortakligi tarafindan

yapilmistir.

Proje Detaylari

Sahiplik OZAK GYO (%100)
Proje Tipi Ofis
Konum istanbul, Zeytinburnu
Proje Baslangig Tarihi 2019
Proje Tamamlanma Tarihi 2020
Ekspertiz Degeri 83.0 milyon TL
Kiralanabilir Alan 5.848 m?
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Hayat Tepe & Hayat Tepe Suites, istanbul

Hayat Tepe projesi, Adalar ve Tarihi Yarimada’yi goren, sehir merkezindeki lokasyonu ile yatirnmcilarin dikkatini cekerek
kisa zamanda biiyiik ilgi gormiistiir.

Ozak GYO’nun “Mutluluk sehrin merkezinde” sloganiyla gergeklestirdigi ilk konut projesi olan Hayat Tepe, Bayrampasa
aligveris vadisi olarak bilinen bélgede konumlanmaktadir. Forum istanbul, Ikea, Bauhaus ve CarrefourSA’ya yakinhigiyla dikkat
ceken proje bolgesine, TEM ve E-5"ten rahatga ulasilabilmektedir. Projenin bu merkezi konumu, sehir insaninin alisveristen
kiiltiir ve eglence etkinliklerine, tiim ihtiyaglarini kolayca karsilamasina olanak saglamaktadir. Ozak GYO’nun farkli ihtiyaclar
ongorerek gelistirdigi, 24 kath 3 bloktaki 546 bagimsiz bolimden olusan Hayat Tepe ve 66 daire ve 2 diikkan olmak Uzere
toplam 68 bagimsiz bolimden olugsan Hayat Tepe Suites’de yer alan toplamda 614 bagimsiz bolimin 608’i teslim edilmis
olup, teslimat orani %99 olarak gergeklesmistir. 30.09.2021 tarihi itibariyla portféylimizde 5 konut ve 1 diikkan mevcuttur.

Proje Detaylari

Sahiplik OZAK GYO(100%)
Proje Tipi Konut ve Rezidans
Konum istanbul, Bayrampasa
Proje Tamamlanma Tarihi 2015

Arsa Alani 16.698 m?

Satilabilir Alan 1.059 m?

Satis Orani (30.09.2021 itibariyla) %99

Toplam Bagimsiz B6liim Sayisi 612 daire + 2 dukkan

b. Devam Eden Projeler

Biiyiikyal Projesi, istanbul

Emlak Konut GYO’nun %37 payinin oldugu arsa satigi karsiligi gelir paylasimi seklinde tasarlanan ve konut, rezidans, ofis,
otel ve ticari linitelerden olusan karma projede 2020 yili 2. Ceyreginde yagam baslamistir. Projenin mimarligini, 200’den
fazla uluslararasi 6diiliin sahibi ingiliz mimarlik sirketi Chapman Taylor iistlenmistir.

Zeytinburnu Kazligesme sahilde Konut, Rezidans, Ofis, Otel ve Ticari Unite Karma Projesi olarak 111.263 m2‘lik arsa alani
lizerine yapilmasi planlanan projede, rapor tarihi itibariyla OZAK GYO %60, Ziylan Gayrimenkul %32 ve Yenigiin insaat %8
paya sahiptir. Emlak GYO ile gelir paylasim modeli seklinde kurulan yapida Emlak GYO’nun gelirden alacagi pay %37’dir.

Marmara Denizi kiyisinda, kesintisiz Adalar ve Kadikdy manzarasinin bulundugu, Bakirkdy-Zeytinburnu sahil hattinda, tarihi
yarimada kiyisinda konumlanan proje, gelistirme asamasindadir. Avrupa ile Anadolu yakalarini baglayacak Yenikapi-Goztepe
lastik tekerlekli arag tiineli’nin baslangic noktasi ve yapimi devam eden Marmaray Zeytinburnu istasyonu ile direkt baglantiya
sahip olmasi sebebiyle ulasim agisindan oldukga avantajli bir konumda bulunan projenin ofis, rezidans, otel ve ticari alanlari
barindiran bir cazibe merkezi olmasi planlanmaktadir.

Sirketimizin ortagi oldugu Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi tarafindan gelistirilen projede 2016 yili icerisinde alinan insaat
ruhsatinin ardindan c¢alismalara baslanmis ve Eylil 2016 ayinda projenin lansmani gergeklestirilmistir. Yilsonuna dogru
goriicliye ¢ikan ornek daireler, yatirimcilarin ve ziyaretgilerin biliylik begenisini kazanmistir.

Emlak Konut GYO'nun "2021 Yili 3. Ceyrek Satis Raporu" konulu ézel durum aciklamasinda, Sirketimizin ortagi oldugu Ozak-
Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi tarafindan istanbul, Kazlicesme bolgesinde gelistirilen Biiyiikyal projesinin satis rakamlarina iliskin
Ozet bilgi de yer almistir. Raporda da belirtildigi Gzere, Biiytikyah projesinde 2021 yilinin dokuz ayinda 1.098.509.740 TL (KDV
Haric) degerinde, 223 adet bagimsiz bolimiin satisiile Emlak Konut GYO projeleri arasinda en yiksek ikinci satis cirosu rakamina
ulasiimistir.
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Proje Detaylari

sahiplik OZAK GYO (%60)
Ziylan Gayrimenkul (%32)
Yenigiin insaat (%8)
Proje Tipi Karma
Konum istanbul, Zeytinburnu

Proje Baslangig Tarihi

2016

Proje Tamamlanma Tarihi

insaat 2021/4.Ceyrek, Satis 2023

Arsa Alani 111.200 m?
Kiralanabilir/Satilabilir Alan 316.750 m?
Satis Orani %69
Satisg-Teslimat Orani %89

Goktiirk Projesi, istanbul

Sehir yagamini kolaylagtiran en 6nemli etken olan ulagim avantajina sahip Goktiirk Projesi, sehrin en degerli bolgelerinden

biri olan Goktirk arsalarinda gelistirilmesi planlanan bir konut projesi olarak ortaya ¢ikmistir.

0zak GYO, istanbul Havaalani ve TEM otoyoluna yakinligi ile sehrin en degerli bélgelerinden birinde yer alan Géktiirk arsalarinda
konut projesi gelistirmeyi planlamaktadir. istanbul Havaalan’na 15 km, TEM otoyoluna 12 km mesafede olan arsalar, sehir

yasamini kolaylastiran en 6nemli etken olan ulasim avantajiyla 6ne ¢ikmaktadir.

Sirket, 2014 yilinda portfoyiine dahil ettigi ilk parselden sonra, arsayi genisletmek amaciyla, 2017 yilinin ilk ceyreginde 2. parseli

de portféyiine eklemistir. Bu arsanin tapusunun Mart 2017’de Milli Emlak’tan devir alinmasi ve sonrasinda 3194 sayili imar

Kanunu’nun 18. madde uygulamalari ile birlikte Goktirk’teki 4 parselden olusan arsa alani 51.990 m2’ye olarak glincellenmistir.

Son olarak 19.04.2021 tarihli Yonetim Kurulu Karari dogrultusunda Goktiirk’te 4. Parselin alinmasi kararlastiriimistir. Karara
istinaden 20.04.2021 tarihli KAP aciklamamizda da belirtildigi tizere 10.673,60 m2 biyukligindeki parselin satin alimi

gerceklesmis ve Goktik arsalarinin portfoylimiizdeki toplam biiylikligi 51.990 m2’ye ulagmistir.

Proje Detaylari

Sahiplik 0ZAK GYO
Proje Tipi Konut Projesi
Konum istanbul, Eyiip

Proje Baslangig Tarihi

1.Etap 2020

Planlanan Proje Tamamlanma Tarihi

1.Etap 2022/1.Ceyrek,

Toplam Arsa Alani

51.990 m? (Tim Parsellerin Alani)

Toplam Arsa Ekspertiz Degeri (*)

443,68 mnTL

Portfoy Stratejisi

Satis

(*)Y6netim Kurulumuzun 19.04.2021 tarihli karari neticesinde, istanbul ili Eylipsultan ilcesi Goktiirk mahallesinde bulunan

10.673,60 m2 alana sahip arsanin alimina ait olan 128,08 milyon TL tutarindaki ekspertiz degeri de eklenmistir.
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c. Gelecek Projeler

Balmumcu Arsasi, istanbul

Otel ve rezidanstan olugsmasi planlanan Balmumcu projesi, kesintisiz Bogaz manzarasinin yani sira kritik ulasim noktalarina

yakinligiyla da 6nem tagimaktadir.

istanbul Merkezi is Alani olarak tanimlanan bdlgenin devaminda yer alan Balmumcu Arsasi, kesintisiz Bogaz manzarasinin yani

sira kritik ulagim noktalarina yakinhgiyla da 6nem tasimaktadir. Sehrin en merkezi lokasyonlarindan biri olan Balmumcu’da

karma kullanimh planlanan proje, Bogazici Kdprisi'ne, E-5 otoyoluna ve sahil yoluna yakinlig ile yatirnmcilarina kazang

saglayacaktir.

2016 yilinda, Ozak GYO’nun sermayesine %100 oraninda istirak ettigi, Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.S. biitiin aktif ve

pasifleriyle birlikte devralinmis, her iki sirketin Ozak GYO catisi altinda birlesmesine karar verilmistir. Birlesmeyle birlikte, Ozak

GYO’nun 2013 yilinda portféyiine kattigi 1 parselin yanisira, Arstate Turizm’in Balmumcu’da sahibi oldugu 4 parsel de Ozak GYO

portfoyline eklenmistir.

Proje Detaylari

Sahiplik 0ZAK GYO
Proje Tipi Karma Kullanim
Konum istanbul, Besiktas

Portfoye Girisi

2013 (198 no.lu parsel), 2016 (150,151,197,199 no.lu parseller)

Arsa Ekspertiz Degeri

189,2 mnTL

Arsa Alani

8.349 m?

Mevcut Durum

Gelistirme asamasinda

Mahmutbey Arsasi, istanbul

Ozak GYO, ulasim olanaklariyla biiyiik avantaj sunan Mahmutbey arsasinda modern gizgisiyle uyumlu, yeni bir is merkezi

projesi gelistirmektedir.

0Ozak GYO, Mahmutbey arsasinda modern gizgisiyle uyumlu, yeni bir is proje gelistirmektedir. 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 katmasi hedeflenmektedir.

Proje Detaylari

Sahiplik 0ZAK GYO

Proje Tipi Karma Kullanim
Konum istanbul, Bagcilar
Portfoye Girigi 2010

Arsa Alani 6.682 m?

Arsa Ekspertiz Degeri 71,1 mnTL

Portféy Stratejisi

Satis ve kiralama

Mevcut Durum

Gelistirme agamasinda
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Demre Arsasi, Antalya

Koy iginde ve giiney kiyilarindaki acik deniz etkisinden uzakta, avantajli bir konumda yer alan arazide gelistirilecek bes
yildizli otel projesi, bolgede artmasi beklenen turizm trafigine deger katacaktir.

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 miistakil st hakki tesisi isleminden dolayi)” diizenlenmistir. S6z
konusu arsa Ozak GYO adina 49 yilligina kesin tahsislidir. Yapimi planlanan otel projesi icin yapi ruhsati, 20.12.2018 tarihinde
alinmistir.

Antalya-Dalaman Otoyolu’nun ve bu baglamda bdlgede yapilacak altyapi ¢alismalarinin, arazi lizerinde yapilmasi planlanan
bes yildizli otel projesine turizm trafigi agisindan énemli bir katki saglamasi beklenmektedir.

Ayrica arsanin yan parselindeki, giinlibirlik tesis alani olarak tahsise acilan arazi icin agilan ihaleyi de Ozak GYO kazanmis ve
kesin tahsis siireci baslamistir. Antalya ili Demre ilcesi Tasdibi - Stiliiklii Mevkii 7 no.lu 6zel parselde yer alan bu giintbirlik
turizm tahsisli gayrimenkule iliskin olarak 2018 yilinda, Kiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan Ozak GYO adina kesin tahsis
yapilmasi uygun gorilmistir. Ancak bolgede imar planinda yapilmasi gereken degisiklikten kaynaklanan micbir sebeplerle
yatirima baslanamamasi nedeniyle, Kiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Hakkinda Yonetmelik”in 17. maddesi uyarinca, kesin tahsis tarihi olan 08/10/2018 tarihinden itibaren, alana iliskin yeni imar
plani onaylanincaya kadar dondurulmustur.

Gunubirlik tahsisli arsada kesin tahsis slirecinin tamamlanmasiyla birlikte, 338 nolu parselde yer alan 70.699 m2’lik araziye
60.344 m2 daha ilave edilecek ve toplam arazi blyukligi 131.043 m2’ye ulasacaktir.

Didim Arsasi, Aydin

Ozak GYO, otelcilik alanindaki ilk imzasi olan “Ela” ismini, yeni sira digi konsept oteliyle Aydin Didim Arsas’nda devam
ettirecektir.

Kiltiir ve Turizm Bakanligr tarafindan, Ozak GYO’ya 49 yilligina én tahsisli olan Aydin Didim arsas, izmir Havalimani’'na 135 km,
Bodrum Havalimani’na 81 km mesafede yer almakta ve bulundugu cevredeki planli tek turizm yatirim alani olmasiyla 6nem
tasimaktadir. Ozak GYO, otelcilik alanindaki ilk imzasi olan “Ela” ismini, yeni sira disi konsept oteliyle Aydin Didim Arsasi’'nda
devam ettirecektir.

Turizm tahsisli s6z konusu gayrimenkul ile ilgili olarak irtifak hakki tesis islemlerinin saglanabilmesi icin Maliye Bakanligi Milli
Emlak Genel Mudirligi’'ne 25.07.2014 tarihinde basvuruda bulunulmustur. Ancak bélgede imar uygulamalarinda yasanan
sikintilar neticesinde yatirima baglanamamasi nedeniyle 2015 yilinda Kiltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan, kesin tahsis siiresi
Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik’in 17. maddesinin 7. fikrasi uyarinca, s6z konusu alana
iliskin imar uygulamasi islemleri tamamlanincaya kadar dondurulmustur.

Bakanlik tarafindan 2015 yilinda dondurulan kesin tahsis siresi, 2019 yilinda yeni imar uygulama ¢alismalarinin baslatiimasi
sonrasinda yeniden agilmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi, Milli Emlak Genel MiddrlGga tarafindan irtifak hakki tesis islemleri
tamamlanmis olup, 49 yillik tist hakki Ozak GYO adina tapu siciline serh edilmistir.
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5. Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Konsolide olmayan/Bireysel finansal tablo ana hesap kalemleri Tebllg"dekl il 30.09.2021 31.12.2020

Diizenleme
A. Para ve sermaye piyasasi araglari Md. 24/(b) 890.303.930 657.811.155
B. Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule 4.606.235.299 4.809.474.360

Md. 24/(a)

Dayal Haklar
C. istirakler Md. 24/(b) 168.368.126 168.368.126
iliskili taraflardan alacaklar(ticari olmayan) Md. 23/(f) - -
Diger varliklar 294.335.175 387.169.831
D. Toplam varliklar (Aktif Toplami) md. 3/(p) 5.959.242.530 6.022.823.472
E. Finansal borglar Md. 31 352.283.423 509.253.236
G. Finansal kiralama borglari Md. 31 - 10.316
H. iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/(f) 198.829.535 253.940.721
i. Ozkaynaklar Md. 31 4.086.249.777 3.732.135.613
Diger kaynaklar 1.321.879.795 1.527.483.586
D. Toplam kaynaklar Md. 3/(p) 5.959.242.530 6.022.823.472
Konsolide olmayan/Bireysel diger finansal bilgiler Tebhg..dekl lgili 30.09.2021 31.12.2020

Diizenleme
61. Para ve S.ermaye Piyasasi araglarinin 3 yilik gayrimenkul Md. 24/(b) ) )
o6demeleri igin tutulan kisim
A2. Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel Vari-Katiima

Md. 24 4.476.472 485.438.
Hesabi ve TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabi d. 24/(b) >8 6 85.438.055
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24/(d) 176.485.644 126.168.296
B1. \.(abana gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, Md. 24/(d) ) )
gayrimenkule dayal haklar
B2. Atil tutulan arsa/araziler Md. 24/(c) 71.100.800 71.100.800
C1. Yabanci istirakler Md. 24/(d) - -
C2. isletmeci sirkete istirak Md. 28/1(a) 168.368.126 168.368.126
J. Gayrinakdi krediler Md. 31 97.834.013 77.880.832
K. Uzerinde proje gelistirilecek, miilkiyeti ortakliga ait olmayan
. . . . Md. 22/e - -
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
L. Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari Md. 22/(1) 185.502.002 113.855.441
yatirimlarinin toplami
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Portféy Sinirlamalari Tebligdekillgili 5, g 5021 31.12.200 AS82r/ Azami
diizenleme Oran
.1. Uz.erlnde pro.Je gelistirilcek mulklyetl ortakhga ait olmayan Md. 22/(e) %0 %0 %10 en fazla
ipotekli arsalarin ipotel bedelleri
i{.akliag:\r/zﬁnkuller, Gayrimenkule Projeler, Gayrimenkule Dayali Md. 24/(a), (b) %77 %80 %51 en az
3. Parave Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler Md. 24/(b) %18 %14 %49 en fazla
4. Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, o o o
Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi Md. 24/(d) %3 %2 %49 en fazla
5. Atil Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) %1 %1 %20 en fazla
6. lsletmeci Sirkete istirak Md. 28/1(a) %3 %3 %10 en fazla
7. Borglanma Siniri Md. 31 %16 %24 %500 en fazla
8. Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma o o o
Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md. 24/(b) %10 %8 %10 en fazla
9. Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Md. 22/(1) %3 %2 %10 en fazla

toplami

Seri: VI, No:11 sayih “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nde degisiklik yapan Seri: VI, No:29
saylli Teblig'in 28 Temmuz 2011 tarihinde yurirlige girmesiyle birlikte 30 Eyliil 2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren
gecerli olmak lzere, gayrimenkul yatirim ortakliklari tarafindan portféy tablosu hazirlanmasi uygulamasina son verilmis ve
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karari ile portfoy ile ilgili tim bilgilerin Ek
Dipnot olarak “Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilmesine karar verilmistir.

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli Tablosu”nda yer verilen bilgiler, SPK'nin Seri: 1l, No:14.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16'inci maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis ézet

bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin portféy
sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢cergcevesinde hazirlanmistir.

Bu ek dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler olup, konsolide tablolarda yer alan bilgilerle 6rtismeyebilir.

6. Rapor Tarihinden Sonraki Gelismeler

Rapor tarihinden sonra herhangi bir gelisme olmamuistir.

7. Finansal Tablo ve Dipnotlar

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi (11-14.1) uyarinca, Uluslararasi
Finansal Raporlama Standartlari gergevesinde hazirlanan ve sunum esaslari SPK diizenleme ve kararlari uyarinca belirlenen
01/01/2021-30/09/2021 ara dénem finansal tablolarimiz ekte sunulmustur.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2021 VE 31 ARALIK 2020 TARIHLERI iTIBARIYLA

OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Smirh Bagimsiz

denetimden denetimden

Dipnot gecmemis gecmis

VARLIKLAR referanslari 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Dénen varhklar 2.355.063.956 2.223.596.281
Nakit ve nakit benzerleri 4 714.712.592 555.210.888
Finansal yatirnmlar 11 227.132.185 171.172.146
Ticari alacaklar 40.780.426 39.692.403
- Niskili taraflardan ticari alacaklar 24 - -

- Nligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 40.780.426 39.692.403
Diger alacaklar 24.102.853 21.274.563
- Nigkili taraflardan diger alacaklar 24 10.899.948 2.386.797

- Nigkili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 13.202.905 18.887.766
Stoklar 8 1.237.673.079 1.321.556.972
Pesin 6denmis giderler 16.330.384 21.401.003
- Nigkili taraflara pesin 6denmis giderler 24 685.129 -

- Nligkili olmayan taraflara pesin édenmis giderler 9 15.645.255 21.401.003
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 23 2.459.834 2.507.755
Diger donen varliklar 10 91.872.603 90.780.551
Duran varhiklar 3.481.106.838 3.651.761.939
Finansal yatirnmlar 11 420.735 420.735
Stoklar 8 223.663.500 343.820.090
Yatirim amagli gayrimenkuller 12 1.859.708.258 1.859.708.258
Maddi duran varliklar 13 1.308.901.120 1.314.130.995
Maddi olmayan duran varliklar 16.448.251 19.921.688
- Serefiye 14 6.824.656 10.076.570

- Diger maddi olmayan duran varliklar 9.623.595 9.845.118
Pesin 6denmis giderler 37.152 66.325
- Nligkili olmayan taraflara pesin ddenmis giderler 9 37.152 66.325
Ertelenmis vergi varlig 23 1.736.176 1.986.218
Diger duran varliklar 10 70.191.646 111.707.630
Toplam varhklar 5.836.170.794 5.875.358.220

Ekteki dipnotlar, bu 6zet konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2021 VE 31 ARALIK 2020 TARIHLERI iTIBARIYLA

OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Sinirh Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecMmemis gecmis
KAYNAKLAR referanslari 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.103.809.610 678.083.026
Kisa vadeli borglanmalar 5 - 10.316
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar 5 143.596.194 198.345.883
Ticari borglar 69.267.468 71.424.497
- Iliskili taraflara ticari bor¢lar 24 712.046 -
- Iligkili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 68.555.422 71.424.497
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 17 5.481.454 2.094.094
Diger borglar 271.390.487 281.518.573
- lliskili taraflara diger bor¢lar 24 233.833.150 243.706.693
- lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 37.557.337 37.811.880
Miisteri sozlesmelerinden ylikiimliiliikler 611.214.095 122.197.269
- Devam eden insaat ve taahhiit iglerinden dogan
sozlesme yiikiimliiliikleri 9 611.214.095 122.197.269
Dénem kari vergi yikimliliga - 312.724
Kisa vadeli karsiliklar 2.859.912 2.179.670
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 1.981.153 1.300.911
- Diger kisa vadeli karsi/iklar 15 878.759 878.759
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 916.661.308 1.702.807.924
Uzun vadeli borglanmalar 5 278.617.359 393.299.257
Ticari borglar 632.318.746 961.061.713
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 632.318.746 961.061.713
Diger borglar 1.855.954 813.606
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 1.855.954 813.606
Miisteri sdzlesmelerinden yiikiimliiliikler - 343.896.037
- Devam eden insaat ve taahhiit iglerinden dogan
sozlesme yiikiimliiliikleri 9 - 343.896.037
Uzun vadeli karsiliklar 3.869.249 3.737.311
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
uzun vadeli kars:/iklar 17 3.869.249 3.737.311
Ozkaynaklar 3.815.699.876 3.494.467.270
Ana ortakhiga ait 6zkaynaklar 3.815.505.141 3.494.095.528
Odenmis sermaye 16 364.000.000 364.000.000
Paylara iligkin primler 146.712.969 146.712.969
Geri alinmig paylar (3.364.272) (3.364.272)

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler

1.247.106.783

1.249.680.142

- Maddi duran variik yeniden degerleme artislart 16 1.252.993.266 1.252.993.266

- Tamimlanmis fayda planlar: yeniden él¢tim kayiplar 16 (5.886.483) (3.313.124)
Kardan ayrilmig kisitlanmig yedekler 41.243.984 41.243.984
Gegmis yillar karlar 1.695.822.705 1.078.281.691
Net donem kar1 323.982.972 617.541.014
Kontrol giicii olmayan paylar 194.735 371.742
Toplam kaynaklar 5.836.170.794 5.875.358.220

Ekteki dipnotlar, bu 6zet konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK -30 EYLUL 2021 VE 2020 ARA HESAP DONEMLERINE AiT OZET
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Siirh Sinirih Simirh Simirh
denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmemis gecmemis gecmemis gecmemis
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil
2021 2020 2021 2020
Kar veya zarar kism
Hasilat 19 908.428.451 853.039.320 344.756.953 391.056.180
Satiglarin maliyeti 19 (539.310.745) (515.043.216) (164.136.927) (240.628.964)
Briit kar 369.117.706 337.996.104 180.620.026 150.427.216
Genel yonetim giderleri (-) 20 (16.948.555) (11.336.540) (4.381.684) (4.010.034)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 20 (23.098.040) (13.724.508) (14.745.687) (5.938.878)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 111.234.830 206.089.066 26.566.484 111.797.707
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 21 (106.678.241) (190.070.417) (48.900.345) (103.463.231)
Esas faaliyet kar1 333.627.700 328.953.705 139.158.794 148.812.780
Finansman gelirleri 22 62.209.681 29.106.220 8.867.834 18.274.561
Finansman giderleri (-) 22 (72.418.587) (98.809.214) (23.565.192) (36.102.396)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi kari 323.418.794 259.250.711 124.461.436 130.984.945
- Donem vergi gideri - - - -
- Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 23 264.630 (4.989.431) (221.138) 231.470
Net donem kar1 323.683.424 254.261.280 124.240.298 131.216.415
Doénem karmin dagihm
Ana ortaklik paylar1 323.982.972 254.798.771 122.231.823 130.971.829
Kontrol giicii olmayan paylar (299.548) (537.491) 2.008.475 244.586
Net donem kar1 323.683.424 254.261.280 124.240.298 131.216.415
Pay basina kazang 18 0.890 0.700 0.336 0.360
Diger kapsamh gelir:
Kar veya zararda yeniden simflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlari yeniden
Ol¢tim kazanglari /(kayiplart), vergi sonrasi (2.573.359) 1.086.355 79.076 1.296.451
Tanimlanmis fayda planlari yeniden
6lgtim kazanglar (kayiplari), vergi etkisi 23 514.672 - (15.815) -
Toplam kapsamh gelir 321.624.737 255.347.635 124.303.559 132.512.866
Toplam kapsamh gelirin dagihm
Ana ortaklik hissedarlarina ait kisim 321.801.744 255.836.530 122.298.849 132.261.181
Kontrol giicii olmayan paylar (177.007) (488.895) 2.004.710 251.685
Toplam kapsamh gelir 321.624.737 255.347.635 123.913.559 132.512.866

Ekteki dipnotlar, bu 6zet konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 VE 2020 ARA HESAP DONEMLERINE AIT OZET KONSOLIDE
OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Kar veya zararda
yeniden siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsamh
gelirler veya giderler

Birikmis Karlar

Maddi duran  Tamimlanmis Kardan
Geri Paylara varhk yeniden fayda planlar: ayrilmis
Odenmis alinms iliskin degerleme yeniden dl¢iim kisitlanmis Gegmis Net dénem Ana ortakhga ait Kontrol giicii Toplam
sermaye paylar primler artislar: kayiplari yedekler yillar karlari kary/(zarari) ozkaynaklar  olmayan paylar ozkaynaklar
1 Ocak 2020 364.000.000  (3.364.272)  146.712.969 824.182.514 (2.220.709) 29.488.673 778.658.684 311.378.318 2.448.836.177 796.599  2.449.632.776
Transferler - - - - - - 311.378.318 (311.378.318) - - -
Dénem kari / (zarart) - - - - - - - 254.798.771 254.798.771 (537.491) 254.261.280
Diger kapsamli gelir / (gider) - - - - 1.086.355 - - - 1.086.355 48.596 1.134.951
30 Eyliil 2020 364.000.000  (3.364.272)  146.712.969 824.182.514 (1.134.354) 29.488.673 1.090.037.002 254.798.771 2.704.721.303 307.704  2.705.029.007
1 Ocak 2021 364.000.000  (3.364.272)  146.712.969 1.252.993.266 (3.313.124) 41.243.984 1.078.281.691 617.541.014 3.494.095.528 371.742  3.494.467.270
Transferler - - - - - - 617.541.014 (617.541.014) - - -
Doénem kart / (zarar1) - - - - - - - 323.982.972 323.982.972 (299.548) 323.683.424
Diger kapsaml gelir / (gider) - - - - (2.573.359) - - - (2.573.359) 122.541 (2.450.818)
30 Eyliil 2021 364.000.000  (3.364.272)  146.712.969 1.252.993.266 (5.886.483) 41.243.984 1.695.822.705 323.982.972 3.815.505.141 194735  3.815.699.876

Ekteki dipnotlar, bu 6zet konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 VE 2020 ARA HESAP DONEMLERINE AIT

OZET KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

A. isletme faaliyetlerinden nakit akislar 362.503.399 205.142.448
Donem kari 323.683.424 254.261.280
Dénem kar1 mutabakat ile ilgili diizeltmeler 13.030.933 44.841.545
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 19-20 21.935.508 13.650.182
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (803.659) (215.333)
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 22 27.529.132 31.746.673
Alacaklarda deger diisiikligi ile ilgili diizeltmeler 6 (370.541) (171.109)
Finansal yatirimlarin gergege

uygun deger kayiplari/(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 22 (27.995.289) (5.478.414)
Kar (Zarar) mutabakati ile ilgili diizeltmeler 3.251.914 -
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari ile ilgili diizeltmeler 5 (10.453.450) -
Vergi gideri / geliri ile ilgili diizeltmeler (62.682) 5.309.546
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 26.576.100 (95.941.723)
Stoklardaki azaliglar / (artiglar) ile ilgili diizeltmeler 204.040.483 (200.217.343)
Ticari alacaklardaki artis / azalisla ilgili diizeltmeler (717.482) (42.461.077)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki

azalig / (artig) ile ilgili diizeltmeler 14.730.684 (170.820.168)
Ticari borglardaki artis / (azalis) ile ilgili diizeltmeler (330.899.996) 270.881.818
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki

artig / (azalig) ile ilgili diizeltmeler (5.698.378) 3.162.556
Devam eden ingaat ve taahhiit islerinden dogan sozlesme

yuikiimliliiklerindeki artis/(azalig) 145.120.789 43.512.491
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar: 363.290.457 203.161.102
Vergi 6demeleri 47.921 2.828.744
Caliganlara saglanan faydalara iliskin

karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (834.979) (847.398)

B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar: 1.091.438 (15.320.506)
Alman faiz 22 17.575.548 6.207.577
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikiglari (16.610.115) (21.220.007)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satimindan

kaynaklanan nakit girisleri 126.005 2.923.489
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan

kaynakl nakit ¢ikislar 12 - (3.231.565)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar (204.093.133) (96.466.339)
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 5 - 738.230.567
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislar: 5 (158.988.453) (796.742.655)
Odenen faiz 22 (45.104.680) (37.954.251)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI

NET ARTIS / (AZALIS) (A+B+C) 159.501.704 93.355.603
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 555.210.888 484.387.988
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT

BENZERLERI (A+B+C+D) 714.712.592 577.743.591

Ekteki dipnotlar, bu 6zet konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin (“Sirket” veya “Ozak GYO”) faaliyet konusu Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK” veya “Kurul”) gayrimenkul yatiim ortakliklarma iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularda istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatirnm yapmaktir. Sirket baslangicta Ozak Yap: 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 unvanini 1 Haziran
2009 tarihinde yaptig1 olaganiistii genel kurul ile Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S. olarak
degistirmis ve Sirket ticari unvani1 3 Haziran 2009 tarihinde tescil edilerek, 8 Haziran 2009 tarih ve
7327 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin 250 - 254. Sayfalarinda yayimlanmustir.

Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklifi A.S., bagli ortakliklar1 ve miisterek faaliyetinin (“Grup”)
personel sayist detayr su sekildedir: 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’nin personel sayis1 60 (31 Aralik 2020: 52), Aktay Otel Isletmeleri A.S.’nin personel
sayis1 638 (31 Aralik 2020: 481) ve Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi’nin personel sayis1 153°diir
(31 Aralik 2020: 271).

Sirket’in adresi ve baslica faaliyet merkezi Kazligesme Mah. Kennedy Cad. No:52 C /5 Zeytinburnu
Istanbul/Tiirkiye’dir. Sirket Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir.

Sirket hisse senetleri, 15 Subat 2012 tarihinden itibaren Borsa Istanbul’@a (BIST) islem gormektedir.
Grup’un ana ortagi ile esas kontrolii elinde tutan taraf Ahmet Akbalik ve Urfi Akbalik’tir.

Bagl ortakhiklar:
Sirket’in bagl ortakliklarinin detay: asagida verilmektedir:

Grup’un sermayedeki pay oram ve
oy kullanma hakki orani (%)

Kurulus ve
Ana faaliyeti  faaliyet yeri 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Aktay Otel Isletmeleri A.S. (*) Otelcilik Istanbul 95,00 95,00
Biiyiikyali Otel Isletmeciligi (**) Otelcilik Istanbul 60,00 60,00
Biiyiikyali Tesis Yonetimi (**%*) Tesis yonetimi Istanbul 63,00 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, Grup’un
Antalya/Tiirkiye’deki oteli “Ela Quality Resort Otel”ini Ozak GYO’dan kiralayarak isletmektedir.

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

(***) Biiyiikyali Tesis Yonetimi A.S. (“Biiyiikyali Tesis”) 27 Mayis 2019 tarihinde Biiyiikyali projesinde olusan konut
sitelerinin yonetimini saglamak amaciyla kurulmustur.



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

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

Grup’un sermayedeki pay orani ve
oy kullanma hakki orani (%)

Kurulus ve
Ana faaliyeti  faaliyet yeri 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakhg  Taahhiit isleri Istanbul %60 %60

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ihalesi yapilan “Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimu Isi” ile ilgili olarak Ozak GYO-Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakligi’nin kurulmasi
adina 2 Nisan 2014 tarihinde ortak girisim s6zlesmesi imzalanmis ve Sirket s6z konusu adi ortaklik
isletmesinde %54 pay oranina sahip olmustur. Delta Proje insaat 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 Karsiligi Gelir
Paylasimu Isi’” ile ilgili prosediirler tamamlanms olup; Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak GYO-
Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortaklig1 arasinda 9 Nisan 2014 tarihinde s6zlesme imzalanmustir. Sirket,
mevcut adi ortakliktaki payr TFRS 11 “Miisterek Anlagmalar” standardi kapsaminda degerlendirmis
olup Adi Ortaklik bir miisterek faaliyet niteligi tagimaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmast:

Konsolide finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 5 Kasim 2021 tarihinde
yayinlanmasi i¢in yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR
2.1  Sunuma iliskin temel esaslar

TFRS’lere Uygunluk Beyani

Sirket, bagli ortakliklar1 ve miisterek faaliyetleri, yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarii 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 II,
14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”)
hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmig olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiirtirliige konulmus olan Tiirkiye
Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlarn
(“TMS/TFRS”) esas alinmustir. Ayrica finansal tablolar ve dipnotlar SPK tarafindan 7 Haziran 2013
tarihli duyuru ile agiklanan formatlara uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilen yatirnm amagli gayrimenkuller ve
bina haricinde tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde,
genellikle varliklar i¢in 6denen tutarin ger¢ege uygun degeri esas alinmaktadir.

Isletmeler, TMS 34 “Ara Dénem Finansal Raporlama” standardina uygun olarak ara donem finansal
tablolarin1 tam set veya Ozet olarak hazirlamakla serbesttir. Grup bu ¢ercevede, ara donemlerde 6zet
finansal tablo hazirlamay1 tercih etmistir. Ara donem &6zet konsolide finansal tablolar yillik finansal
tablolarda yer almasi gereken tiim bilgileri icermez ve Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibaryla
hazirlanan yillik finansal tablolartyla birlikte okunmasi gerekir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

2. FINANSAL 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 c¢evrede
gecerli 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 i¢cin sunum para
birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

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 i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gegerli olmak {iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”
Standardi (“TMS 29”’) uygulanmamugtir.

Konsolidasyona iliskin esaslar

Sirket’in bagli ortakliklarinin ve miisterek faaliyetinin 30 Eylil 2021 tarihi itibariyla detaylari
asagidaki gibidir:

Bagh Ortakhiklar Ana faaliyeti Kurulus ve faaliyet yeri ~ Sahiplik oram (%)
Aktay Otel Otelcilik Istanbul 95
Biiyiikyalt Otelcilik Istanbul 60
Biiyiikyal1 Tesis Tesis yonetimi Istanbul 63
Miisterek faaliyetler Ana faaliyeti Kurulus ve faaliyet yeri ~ Sahiplik oram (%)
Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi OrtakligiTaahhiit isleri Istanbul 60

Konsolide finansal tablolar, Sirket ve Sirket’in bagli ortakliklar1 tarafindan kontrol edilen isletmelerin
finansal tablolarini kapsar. Kontrol, Sirket’in asagidaki sartlar1 saglamasi ile saglanir:

- yatirim yapilan sirket/varlik izerinde giiciiniin olmasi;

- yatirim yapilan sirket/varliktan elde edecegi degisken getirilere agik olmasi ya da bu getirilere
hakk1 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 olaym ortaya cikmasi halinde Sirket yatirimimin {izerinde kontrol giiciiniin olup
olmadigini yeniden degerlendirir.

Bir bagl ortakligin konsolidasyon kapsamina alinmasi Sirket’in bagh ortaklik iizerinde kontrole sahip
olmasiyla baslar ve kontroliinii kaybetmesiyle sona erer. Y1l iginde 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.
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1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelirin her bir kalemi ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii
olmayan paylara aittir. Kontrol giicii olmayan paylar ters bakiye ile sonuclansa dahi, bagli ortakliklarin

toplam kapsamli geliri ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicli olmayan paylara aktarilir.

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

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

Miisterek faaliyetlerin muhasebelestirilmesi

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

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

- Miistereken katlanilan borglardaki pay1 da dahil olmak iizere borglarini,

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

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

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

2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan énemli 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 doneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, gelecek donemlere iligskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Grup’un cari yil igerisinde muhasebe tahminlerinde
o6nemli bir degisikligi olmamistir.

2.4 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Grup, 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla yiiriirliikkte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamstir.
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2.

2.4

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlar®’ kolaylastirici uygulamanin
uzatilmasinda iliskin degisiklikler; Mart 2021 itibariyla bu degisiklik Haziran 2022'ye kadar
uzatilmig ve 1 Nisan 2021'den itibaren gegerlidir. COVID-19 salgini sebebiyle kiracilara kira
O0demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira 6demelerine ara verilmesi veya
ertelenmesi dahil olmak tizere ¢esitli sekillerde olabilir. 28 May1s 2020 tarihinde, UMSK UFRS
16 Kiralamalar standardinda yayimladig: degisiklik ile kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19
sebebiyle tanman imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigim
degerlendirmemeleri konusunda istege bagh kolaylastirict bir uygulama getirmistir. Kiracilar,
bu tiir kira imtiyazlarmi kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gecerli olan
hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi secebilirler. Bu uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira
O0demelerinde azalmayi tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi donemlerde kira imtiyazinin
degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.

TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 ‘daki degisiklikler - Gosterge faiz oram reformu Faz 2;
1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.
Bu Faz 2 degisikligi, bir gosterge faiz oraninin alternatifiyle degistirilmesi de dahil olmak tizere
reformlarin uygulanmasindan kaynaklanan sorunlari ele almaktadir.

TFRS 17 ve TFRS 4 “Sigorta Sozlesmeleri”’nde yapilan degisiklikler, TFRS 9'un
uygulanmasinin ertelenmesi; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler, TFRS 9 Finansal Araglar standardinin
uygulanma tarihine yonelik, TFRS 4'teki ge¢ici muafiyetin sabit tarihi 1 Ocak 2023’
ertelenmigtir.

S6z konusu degisikliklerin Grup'un finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi
olmamugtir.

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla yayimlanmig ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’iin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagli katilim 6zelligine
sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardimmin yiikiimliiliiklerin simiflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagli olarak
yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya sdzlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiliigiin “6denmesi”nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.

10



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

2.

2.4

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

TFRS 3, TMS 16, TMS 37°de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9,
TMS 41 ve TFRS 16’da yapilan bazi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

o TFRS 3 c‘isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme
birlesmeleri i¢in muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama
icin Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

o TMS 16 ‘Maddi duran varhklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik
kullanima hazir hale gelene kadar iiretilen iiriinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi
duran varligin tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig
gelirlerini ve ilgili maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

o TMS 37, ‘Karsibklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhklar’ da yapilan
degisiklikler’ bu degisiklik bir s6zlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken
bir girketin hangi maliyetleri i¢erdigini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, ‘Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk kez
uygulanmasi’” TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16 nin
aciklayici 6rneklerinde kiigiik degisiklikler yapmaktadir.

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler, 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikasi agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardime1 olmay1 amaglamaktadir.

TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yiikiimliiliiklere iliskin ertelenmis
vergiye iliskin degisiklik, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, sirketler tarafindan ilk defa finansal
tablolara alindiginda vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklarin esit tutarlarda olusmasina
neden olan islemler iizerinden ertelenmis vergi muhasebelestirmelerini gerektirmektedir.

Grup, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarma olan etkilerini degerlendirip gerekli olanlar
uygulayacaktir.

2.5

Portfoy sitmrlamalarina uyumun kontrolii

“Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii” baglikli ek dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’nin Seri: II,
No:14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16 nc1 maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: III, No: 48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmustir.

Bu ek dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler olup, konsolide tablolarda yer alan bilgilerle
ortiismeyebilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar

Yatirim Amacli Gayrimenkuller ve Binalarin gercege uygun deger tespitleri

Grup’un bilango tarihi itibariyla yatinm amacgli gayrimenkullerinin ve binalarmin ger¢ege uygun
degeri, Grup ile iligskisi bulunmayan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gerceklestirilen
degerlemeye gore elde edilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerleme,
benzer gayrimenkuller ile ilgili piyasa islem fiyatlarmin da referans alinmasi ve gelir indirgeme
yontemleriyle tespit edilmis olup bu hesaplamalarda g¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari,
piyasa emsal degerleri, vb.) kullanilmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek
degisiklikler Grup’un konsolide finansal tablolarinda 6nemli dl¢iide etkiye neden olabilir.

Ertelenmis Vergi

Grup, vergiye tabi Bagli Ortakliklarimin vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TFRS’ye
gorehazirlanmis finansal tablolar1 arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklar
icin ertelenmis vergi varligi ve yiikiimliiliigli muhasebelestirmektedir. Grup’un bagli ortakliklarinin
gelecekte olusacak karlardan indirilebilecek kullanilmamig mali zararlari ve diger indirilebilir
gecicifarklardan olusan ertelenmis vergi varliklari bulunmaktadir. Ertelenmis vergi varliklarinin
kismen ya datamamen geri kazanilabilir tutar1 mevcut kosullar altinda tahmin edilmistir.
Degerlendirme sirasinda,gelecekteki kar projeksiyonlari, cari donemlerde olusan zararlar
kullanilmamig zararlarin ve diger vergi varliklarinin son kullanilabilecegi tarihler ve gerektiginde
kullanilabilecek vergi planlama stratejileri goz oniinde bulundurulmustur. Elde edilen veriler 1s181nda,
Grup’un gelecekte elde edilecek vergiye tabi kar ertelenmis vergi varliklarinin tamamin 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 almstir.

Dava karsiliklar

Davalara iligkin karsilik ayirirken davalarin kaybedilme olasiliklar1 ve kaybedilme durumunda ortaya
¢ikacak yukimliliikler Grup’un hukuk miisavirleri ve uzman goriigleri alinarak Sirket Y&netimi
tarafindan degerlendirilir. Grup Y6netimi, en iyi tahminlere dayanarak dava karsilik tutarini belirler.

Borclanma malivetleri

Grup projelerin finansmanin1 saglamak amaciyla TL para birim haricinde Avro cinsinden finansal
borglanmalar gergeklestirmektedir. Ozellikli varliklarin elde edilmesi ile dogrudan iliskili yabanci para
cinsiden kredilerden kaynaklanan bor¢lanma maliyetlerinin tutarin1 belirlenmesi esnasinda birtakim
varsayimlar yapilmast gerekmektedir. Bu kapsamda projeler ile alakali alinan yabanci para birimi
cinsinden krediler ile ilgili olusan bor¢lanma maliyetleri TL kredi faizleri ile kargilagtirllmakta ve
hesaplanan bor¢glanma maliyetleri kiimiile yonteme uygun olarak aktiflestirilmektedir.

2.7  Isletmenin siirekliligi

Ilisikte sunulan konsolide finansal tablolar isletmenin siirekliligi esasina gore diizenlenmistir. Grup’un
30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla donen varliklari kisa vadeli yiikiimliiliiklerinden 1.251.254.346 TL fazla
olup devam eden projeler ve mevcut proje stoklarindan gergeklesecek satislar, yatirnm amacgh
gayrimenkullerin kira s6ézlesmeleri uyarinca elde edilen nakit akislari ile gerektiginde yeni finansal
borglanmalar vasitastyla nakit akis yonetimi saglanmaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.8 Karsilagtirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Konsolide finansal tablolar, Grup’un finansal durumu, performanst ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilagtirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya siniflandirilmast degistiginde karsilagtirilabilirligi saglamak amaciyla,
onceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu hususlara
iligkin olarak agiklama yapilmaktadir.

30 Eylil 2021 tarihi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolar bir Onceki donemle
karsilagtirilmali sunulmustur.

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Grup, TFRS 8’i 1 Ocak 2009’dan itibaren uygulamaya baslamig olup, Grup’un faaliyetlerine iligkin
karar almaya yetkili merci tarafindan diizenli olarak gézden gecirilen i¢ raporlara dayanarak faaliyet
boliimleri belirlemistir.

Grup’un karar almaya yetkili merci; boliimlere tahsis edilecek kaynaklara iligskin kararlarin alinmasi ve
boliimlerin performansinin degerlendirilmesi amaciyla sonuglari ve faaliyetleri faaliyet konusu bazinda
ve Vergi Usul Kanunu hiikiimlerince incelemektedir. Grup’un faaliyet boliimlerinin konu bazinda
dagilimi su sekildedir: Turizm-otelcilik ve gayrimenkul yatirim ortakligi. Grup’un faaliyet boliimlerine
iligkin bilgiler asagidaki gibidir:

1 Ocak - 30 Evliil 2021
Konsolidasyon

Gayrimenkul Turizm ve TFRS

yatirim ortakhgi otelcilik diizeltmeleri Toplam
Kar veya zarar kismi
Hasilat 838.072.541 128.725.647 (58.369.737) 908.428.451
Satiglarin maliyeti (-) (452.487.219) (121.777.194) 34.953.668 (539.310.745)
Briit kar 385.585.322 6.948.453 (23.416.069) 369.117.706
Genel yonetim giderleri (-) (13.110.921) (3.837.634) - (16.948.555)
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri (-) (16.823.049) (6.274.991) - (23.098.040)
Esas faaliyetlerden diger gelirler/(giderler),net 5.565.108 (1.028.827) 20.308 4.556.589
Esas faaliyet kar1 361.216.460 (4.192.999) (23.395.761) 333.627.700
Finansman gideri oncesi faaliyet kar 361.216.460 (4.192.999) (23.395.761) 333.627.700
Finansman gelirleri/giderleri, net (7.102.296) (3.086.302) (20.308) (10.208.906)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi éncesi kar1 354.114.164 (7.279.301) (23.416.069) 323.418.794
Vergi Geliri - - - -
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) - (250.042) 514.672 264.630
Doénem kari / (zarari) 354.114.164 (7.529.343) (22.901.397) 323.683.424
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3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

1 Temmuz -30 Eyliil 2021

Konsolidasyon

Gayrimenkul Turizm ve TFRS
yatirim ortakhg otelcilik diizeltmeleri Toplam
Kar veya zarar kismi
Hasilat 264.034.408 99.797.774 (19.075.229) 344.756.953
Satiglarin maliyeti (-) (120.439.606) (55.658.273) 11.960.952 (164.136.927)
Briit kar 143.594.802 44.139.501 (7.114.277) 180.620.026
Genel yonetim giderleri (-) (3.191.318) (1.190.366) - (4.381.684)
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri (-) (11.615.592) (3.130.095) - (14.745.687)
Esas faaliyetlerden diger gelirler/(giderler),net (23.201.480) 847.310 20.309 (22.333.861)
Esas faaliyet kar1 105.586.412 40.666.350 (7.093.968) 139.158.794
Finansman gideri dncesi faaliyet kar1 105.586.412 40.666.350 (7.093.968) 139.158.794
Finansman gelirleri/giderleri, net (13.131.911) (1.545.139) (20.308) (14.697.358)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi kari 92.454.501 39.121.211 (7.114.276) 124.461.436
Vergi Geliri - - - -
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) - (205.323) (15.815) (221.138)
Donem kar1 / (zarar) 92.454.501 38.915.888 (7.130.091) 124.240.298
1 Ocak - 30 Eyliil 2020
Gayrimenkul Turizm  Segmentler arasi Konsolidasyon ve
yatirim ortakhgi otelcilik gelirler ~ TFRS diizeltmeleri Toplam
Kar veya zarar kisnu
Hasilat 822.150.586 58.273.034 (27.384.300) - 853.039.320
Satiglarin maliyeti (-) (471.190.349) (62.874.417) 27.384.300 (8.362.750) (515.043.216)
Briit kar 350.960.237 (4.601.383) - (8.362.750) 337.996.104
Genel yonetim giderleri (-) (8.830.919) (2.505.621) - - (11.336.540)
Pazarlama giderleri (-) (8.881.969) (4.842.539) - - (13.724.508)
Esas faaliyetlerden
diger gelirler / (giderler), net 15.712.753 305.896 - - 16.018.649
Esas faaliyet kar1 348.960.102 (11.643.647) - (8.362.750) 328.953.705
Finansman gideri oncesi faaliyet
(zarar) / kar1 348.960.102 (11.643.647) - (8.362.750) 328.953.705
Finansman gelirleri/
(giderleri),net (75.109.968) 5.406.974 - - (69.702.994)
Siirdiiriilen faaliyetler
vergi oncesi (zarari) / kar1 273.850.134 (6.236.673) - (8.362.750) 259.250.711
Vergi gideri - - - - -
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) - (4.989.431) - - (4.989.431)
Donem (zarari) / kari 273.850.134 (11.226.104) - (8.362.750) 254.261.280
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

1 Temmuz - 30 Eyliil 2020

Gayrimenkul Turizm  Segmentler arasi Konsolidasyon ve
yatirim ortakhgi otelcilik gelirler  TFRS diizeltmeleri Toplam
Kar veya zarar kism
Hasilat 367.843.610 50.596.870 (27.384.300) - 391.056.180
Satiglarin maliyeti (-) (220.500.665) (44.725.016) 27.384.300 (2.787.583) (240.628.964)
Briit kar 147.342.945 5.871.854 - (2.787.583) 150.427.216
Genel yonetim giderleri (-) (3.338.062) (671.972) - - (4.010.034)
Pazarlama giderleri (-) (4.666.952) (1.271.926) - - (5.938.878)
Esas faaliyetlerden
diger gelirler / (giderler), net 11.762.910 (3.428.434) - - 8.334.476
Esas faaliyet kar1 151.100.841 499.522 - (2.787.583) 148.812.780
Finansman gideri oncesi faaliyet
(zarar) / kar1 151.100.841 499.522 - (2.787.583) 148.812.780
Finansman gelirleri/(giderleri),net (25.241.786) 7.413.951 - - (17.827.835)
Siirdiiriilen faaliyetler
vergi oncesi kar1 125.859.055 7.913.473 - (2.787.583) 130.984.945
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri - - - - -
Ertelenmis vergi gideri - 231.470 - - 231.470
Doénem kari 125.859.055 8.144.943 - (2.787.583) 131.216.415
30 Eyliil 2021
Konsolidasyon
Gayrimenkul Turizm ve TFRS
Varhklar yatirnm ortakhgi - otelcilik diizeltmeleri Toplam
Donen varliklar 2.262.305.515 135.146.123 (42.387.682) 2.355.063.956
Cari olmayan / Duran varliklar 3.696.937.015 25.137.835 (240.968.012) 3.481.106.838
Toplam varhklar 5.959.242.530 160.283.958 (283.355.694) 5.836.170.794
30 Eyliil 2021
Konsolidasyon
Gayrimenkul Turizm ve TFRS
Kaynaklar yatirim ortakhigi - otelcilik diizeltmeleri Toplam
Kisa vadeli yiikiimliilikler 1.008.343.309 114.542.889 (19.076.588) 1.103.809.610
Uzun vadeli yikiimlilikler 864.649.444 52.121.336 (109.472) 916.661.308
Ozkaynaklar 4.086.249.777 (6.380.267) (264.169.634) 3.815.699.876
Toplam kaynaklar 5.959.242.530 160.283.958 (283.355.694) 5.836.170.794
31 Arahk 2020
Konsolidasyon
Gayrimenkul Turizm - ve TFRS
Varhklar yatirim ortakhg: otelcilik diizeltmeleri Toplam
Donen varliklar 2.164.089.855 133.131.944 (73.625.518) 2.223.596.281
Cari olmayan / Duran varliklar 3.858.733.617 14.697.100 (221.668.778) 3.651.761.939
Toplam varhklar 6.022.823.472 147.829.044 (295.294.296) 5.875.358.220
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Arahk 2020

Konsolidasyon

Gayrimenkul Turizm - ve TFRS
Kaynaklar yatirim ortakhg: otelcilik diizeltmeleri Toplam
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 651.498.283 78.629.822 (52.045.079) 678.083.026
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.639.189.576 63.618.348 - 1.702.807.924
Ozkaynaklar 3.732.135.613 5.580.874 (243.249.217) 3.494.467.270
Toplam kaynaklar 6.022.823.472 147.829.044 (295.294.296) 5.875.358.220
4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kasa 114.957 54.266
Bankadaki nakit 709.463.536 554.316.132
- Vadesi ii¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 627.650.638 503.414.633
- Vadesiz mevduatlar 81.812.898 50.901.499
Diger hazir degerler 5.134.099 840.490
Finansal durum tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhklar 714.712.592 555.210.888
Bloke mevduatlar - -
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhklar 714.712.592 555.210.888
Vadeli mevduatlarin doviz ve nominal faiz detaylar1 asagida sunulmustur:
Para birimi Faiz oram (%) 30 Eyliil 2021
Avro 0,03-0,50 440.626.228
Turk Lirast 7,00-19,00 136.137.895
Ingiliz Sterlini 0,40 41.800.978
ABD Dolari 0,46-1,15 9.085.537
627.650.638
Para birimi Faiz oram (%) 31 Arahik 2020
Avro 0,75-2,00 326.477.913
Tiirk Liras1 6,50-19,00 112.800.400
ABD Dolar 0,20-3,00 64.136.320
503.414.633

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla vadeli mevduatlarin faiz oranlar sabittir ve vade siireleri 1 ile 31 giin

arasindadir (31 Aralik 2020: 2 ile 36 giin).



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

5. FINANSAL BORCLAR

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Kisa vadeli bor¢lanmalar - 10.316
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 143.596.194 198.345.883
Uzun vadeli borglanmalar 278.617.359 393.299.257
422.213.553 591.655.456

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla finansal borglarin kirilimi asagida verilmistir:

Finansal borg¢lar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Banka kredileri 422.213.553 591.645.140
Finansal kiralama islemlerinden borglar - 10.316
422.213.553 591.655.456
Banka kredilerinin vadeleri asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
1 yil igerisinde 6denecek 143.596.194 198.345.883
1 - 2 yil igerisinde 6denecek 142.008.068 134.578.324
2 - 5 yil igerisinde 6denecek 136.609.291 258.720.933
422.213.553 591.645.140
2021 2020
1 Ocak 591.655.456 711.895.327
Alinan finansal borglar - 738.230.567
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikislari (158.988.453) (796.742.655)
Kur farki geliri/gideri (10.453.450) -
30 Eyliil 422.213.553 653.383.239

Banka kredilerinin déviz ve nominal faiz detaylar1 asagida sunulmustur:

30 Eyliil 2021

Para birimi Faiz oram (%0) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 7,50-11,00 142.946.228 253.222.890
Avro 2,50 649.966 25.394.469
143.596.194 278.617.359
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

5. FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Aralik 2020

Para birimi Faiz oranm (%) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 7,50-11,00 152.734.377 371.199.795
Avro 2,50-2,90 45.611.506 22.099.462

198.345.883 393.299.257

30 Eyliil 2021 tarihi itibari ile kullanilan krediler sabit faizli olup, karsiliginda Grup tarafindan verilen

ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

6. TICARI ALACAK VE BORCLAR
a)  Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar:

Kisa vadeli ticari alacaklar:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Ticari alacaklar 33.548.878 25.822.775
Alinan ¢ekler 6.488.094 7.926.952
Kisa vadeli ticari alacaklar senetleri 5.072.679 10.642.442
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (4.329.225) (4.699.766)
40.780.426 39.692.403

Grup’un turizm sirketlerine istinaden ticari alacaklarina iliskin ortalama vade siiresi 22 giindiir.

(31 Aralik 2020 : 22 giin).

1 Ocak - 1 Ocak -
Siipheli ticari alacak karsihg hareketleri 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Acilis bakiyesi (4.699.766) (4.255.761)
Donem igi (artis)/azalis (Not 21) 370.541 171.109
Kapams bakiyesi (4.329.225) (4.084.652)
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

6. TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)

b) Tliskili olmayan taraflara ticari borclar:

Kisa vadeli borglar:
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Ticari borglar (*) 64.534.359 69.235.609
Gider tahakkuklar1 (**) 4.275.140 134.775
Borg senetleri 105.254 2.727.027
Ticari borglar reeskontu (-) (359.331) (672.914)
68.555.422 71.424.497

(*)  Grup’un Biiyiikyali Projesi’ne iliskin tageronlara olan borglarindan olugmaktadir.

(**)  Gider tahakkuklar1, 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 2020:
30-45 giin).

Uzun vadeli borglar:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Ticari borglar (*) 632.318.746 961.895.943
Borg¢ reeskontu (-) - (834.230)
632.318.746 961.061.713

*) Ticari borglarm 416.204.291 TL’lik kismu Bityiikyali Projesi kismi gegici kabul sonrasinda olugan arsa
satis1 karsilig1 asgari sirket payindan olugmaktadir.

7. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR

a) fligkili olmayan taraflardan diger alacaklar:

Kisa vadeli diger alacaklar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

Vergi dairesinden alacaklar (*) 10.844.517 15.995.480

Verilen depozito ve teminatlar 941.282 845.273

Diger 1.417.106 2.047.013

13.202.905 18.887.766

™) Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortakligi’nin konut teslimlerine istinaden olusan KDV iadesi alacaklarindan
olugmaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

7.  DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

b)  Tliskili olmayan taraflara diger borglar

Kisa vadeli diger borglar 30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Alinan depozito ve teminatlar (**) 31.165.588 35.595.759
Odenecek vergiler (***) 6.215.155 1.994.129
Diger 176.594 221.992

37.557.337 37.811.880

(**) Grup’un hakedis Odemeleri yaptig1 taseron firmalarindan, O6demelerden ©nce aldigi teminat

bedellerinden olusmaktadir.

(***)  Odenecek vergiler cogunlukla personel maaslari ile ilgili Sosyal Giivenlik Kurumu’na olan prim ve

Vergi Dairesine olan gelir ve damga vergisi bor¢larindan olugsmaktadir.

Uzun vadeli diger borglar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Alinan depozito ve teminatlar 1.855.954 813.606
1.855.954 813.606

8. STOKLAR
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli stoklar 1.237.673.079 1.321.556.972
Devam eden proje stoklart (*) 1.230.026.691 1.312.570.975
- Biiyiikyali Projesi 927.517.953 1.312.570.975
- Goktiirk Projesi 302.508.738 -
Tamamlanan proje stoklart (**) 4.085.251 6.759.285
Turizm faaliyetleri ile ilgili stoklar 3.561.137 2.226.712
Kisa vadeli stoklar 1.237.673.079 1.321.556.972
Devam eden uzun vadeli proje stoklar (*) 223.663.500 343.820.090
Uzun vadeli stoklar 223.663.500 343.820.090
*) Grup’un portféyiinde bulunan Goktiirk Projesi arsa ile devam eden proje maliyetleri ve Biiyiikyali

Projesi’ne ait teslime hazir bagimsiz boliimler ile ingaati devam eden proje maliyetleridir.

(**) Grup’un portfoyiinde bulunan Bayrampasa-Hayattepe konut projesi ile alakali olarak heniiz satisi

yapilmamig bagimsiz boliim stoklaridir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

9.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELiRLER

Kisa vadeli pesin 6denmis giderler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Taseronlara verilen avanslar 12.878.394 19.423.724
Verilen siparis avanslari (*) 2.312.872 411.104
Gelecek aylara ait giderler 453.989 1.566.175
15.645.255 21.401.003

Uzun vadeli pesin 6denmis giderler 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Verilen depozito ve teminatlar 20.828 51.195
Gelecek yillara ait giderler 16.324 15.130
37.152 66.325

(*) 30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla verilen siparis avanslari, Grup’un devam etmekte olan projelerine iliskin
tedarikgilere verdigi siparis avanslarindan olusmaktadir.

Kisa vadeli devam eden insaat ve taahhiit

islerinden dogan sézlesme yiikiimliiliikleri 30 Eyliil 2021 31 Aralk 2020
Alinan siparis avanslart (**) 564.723.728 61.773.929
Gelecek aylara ait gelirler (***) 46.490.367 60.423.340

611.214.095 122.197.269

(**) 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla alian siparis avanslari esas olarak, turizm acentalarindan alian avanslar
ile Bityiikyal Istanbul Projesi ve Goktiirk Projesi i¢in alinan avans tutarlarina aittir.

(***) Grup’un portfoyiinde bulunan yatirim amagl gayrimenkullerin, gelecek aylara iligkin pesin kesilen kira
fatura bedelleri ile Goktiirk Projesi ve Biiylikyali projesine ait, faturasi kesilmis, heniiz hasilata
donmemis olan satis bedellerinden olusmaktadir.

Uzun vadeli devam eden ingaat ve taahbhiit

islerinden dogan sozlesme yiikiimliiliikleri 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Alinan siparis avanslari (****) - 314.609.172
Gelecek yillara ait gelirler (*****) - 29.286.865

- 343.896.037

(****)  Uzun vadeli alinan siparis avanslarinin biiyiik kismi1 6n satiglart baglamis olan Goktiirk projesine aittir.

(*****) Goktiirk projesinde, faturasi kesilmis, proje devam ettigi i¢in teslim edilmediginden heniiz hasilata
donmemis bedellerden olusmaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

10. DIGER VARLIKLAR

Diger donen varhklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 91.860.995 90.771.305
Is avanslar 11.608 8.114
Diger - 1.132
91.872.603 90.780.551
Diger duran varhklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Devreden KDV 70.191.646 111.707.630
70.191.646 111.707.630

11. FINANSAL YATIRIMLAR
Hisse 30 Eyliil Hisse 31 Aralhik
Bagh ortakhiklar Oram (%) 2021 Oram (%) 2020
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

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihli kira sertifikalar1 ve yatinnm fonlarinin detay1 asagidaki

gibidir:
Deger Gergege Uygun 30 Eyliil
Finansal Yatirim Maliyet Degisimi Makul Deger 2021
Yatirim fonlar1 174.271.760 2.213.884 176.485.644 176.485.644
Kira sertifikalari 49.259.785 1.386.756 50.646.541 50.646.541
227.132.185
Deger Gercege Uygun 31 Arahk
Finansal Yatirim Maliyet Degisimi Makul Deger 2020
Kira sertifikalari 74.811.382 (3.140.545) 71.670.837 71.670.837
Yatirim fonlart 107.681.617 (8.180.308) 99.501.309 99.501.309
171.172.146
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Arazi ve arsalar Binalar Toplam
1 Ocak 2021 614.135.500 1.245.572.758 1.859.708.258
Naveler - - -
30 Eyliil 2021 614.135.500 1.245.572.758 1.859.708.258

Arazi ve arsalar Binalar Toplam
1 Ocak 2020 894.879.000 855.580.000 1.750.459.000
Transferler (*) (315.622.000) - (315.622.000)
[laveler - 3.231.565 3.231.565
30 Eyliil 2020 579.257.000 858.811.565 1.438.068.565

Grup’un 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla yatirim amacgli gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri,
24-31 Aralik 2020 tarihli ekspertiz raporu degelerini ve bu tarihten 30 Eylil 2021 tarihine kadar
yatirim amaglh gayrimenkuller igin yapilmis harcamalari igermektedir. Atak Gayrimenkul Degerleme
A.S., Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bir gayrimenkul degerleme sirketidir.
Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerlemede, emsal karsilastirma ve gelir
indirgeme yontemleri dikkate alinmistir. Yatinm amacgh gayrimenkullerin degerleme raporlarinda
seviye degisikligi bulunmamaktadir.

Grup’un yatirrm amagli gayrimenkullerinin ger¢cege uygun degerleri ve gergege uygun deger seviyeleri
asagida sunulmus olup mevcut dénemde seviyeler arasinda herhangi bir gecis olmamustir.

Grup’un yatirim amagli gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri asagidaki gibidir:

Kullanilan yontem Seviye 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Ikitelli Bina (34 Portall Plaza) Pazar Yaklagimi
Atagehir Bina (Bulvar 216 AVM) Gelir Indirgeme Yaklagimi
Giinesli Bina (Is Istanbul 34 Plaza) Pazar Yaklagimi

573.800.000 573.800.000
408.924.000 408.924.000
281.225.000 281.225.000

Bayrampasa Bina Pazar Yaklagimi 255.466.758 255.466.758
Balmumcu Arsa Pazar Yaklagimi 186.182.700 186.182.700
Biiytikyali Ofis Pazar Yaklagimi 83.009.000 83.009.000

NNNWNWN

Bagcilar Arsa Pazar Yaklagimi 71.100.800 71.100.800

1.859.708.258  1.859.708.258

Grup, 50.013.805 TL tutarindaki kira gelirini faaliyet kiralamasi altinda kiralanan yatirirm amagl
gayrimenkullerinden elde etmektedir (30 Eyliil 2020: 35.208.889 TL). Donem iginde yatirim amagh
gayrimenkulleri ile iligkilendirilen dogrudan isletme giderlerinin tutar1 12.688.966 TL’dir
(30 Eyliil 2020: 11.728.650TL).

30 Eylil 2021 tarihi itibartyla Grup’un yatirim amagh gayrimenkulleri tizerinde verilen herhangi bir
ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).
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1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
ikitelli Bina (34 Portall Plaza)

Tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ikitelli Organize Sanayi Sitesi’nde yer alan, 7 adet bagimsiz
boliimdiir ve 588 ada 1 parselde konumludur. 28 Aralik 2020 tarihli degerleme raporuna gore, emsal
kargilastirma yontemine gore tasinmazlarin degeri belirlenirken satilik atdlye ve kiralik atdlye/depo
emsalleri aragtirtlmistir. Emsal karsilagtirma yonteminde kullanilan s6z konusu tasinmazlara benzer
nitelikte ve biilyiiklikte atdlye emsallerinin birim satig fiyatlarinin 6.389-6.568 TL araligindadir. Bina
emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, binanin birim satis degeri 6.500 TL/m? olarak kabul edilmis, bu
yontemle binanin biitlin olarak degeri yaklasik 573.800.000 TL olarak hesaplanmuistir.

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim &zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmustir. Ulkede son dénemde yasanan ekonomik
kosullar da goz Oniine alinarak Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan tagimmazlarin 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
boliimdiir. Bolimler igin Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 28 Aralik 2020 tarihinde
yapilan degerleme raporuna gore degerleme c¢alismasinda emsal karsilastirma yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir.

Degerleme raporu kapsamindaki emsal arastirmasina gore; bolgede ofislerin 11.520 — 16.180 TL/m?
araliginda; diikkkanlarin ise 18.480 - 22.700 TL/m? birim satig bedellerine sahip oldugu belirtilmigtir.

Binanin nihai degeri hesaplanirken, emsal karsilagtirma yontemine gore birim satig degeri (TL/m?)
diikkanlar i¢in 20.000 TL, ofisler igin 14.000 TL olarak alinmis kabul edilmistir, bu yontemle binanin
biitiin olarak degeri 281.225.000 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin konumlu oldugu Is Istanbul 34 Projesi Basmn Ekspress
Caddesi’ne olduk¢a yakin konumdadir. Degerleme konusu tasmmazlardan bir kismu degerleme tarihi
itibariyla kiraci kullanimindadir. Tasinmazlardaki kiralama orani yaklagik %85 mertebelerindedir.
Komple binanin ayni malik iizerine kayith olmasi bagimsiz bdliimlerin kiralamalar1 ve kullanimlar
bakimindan avantaj saglamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin yeni bir binada konumlu olmasina
ragmen ve bolgedeki ofis alanlarmin her gegen giin yeni teknolojik altyapi ve akilli ofis sistemleri ile
donatiliyor olmasi sebebiyle, birim satis ve kira degerlerinin yeni ofis binalarina kiyasla kismen daha
diisiik olabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu tasinmazlarin birim degerleri bulundugu kat ve
cephesine gore degisiklik gostermektedir.

Balmumcu Arsa

Tasinmazin, Istanbul Besiktas’ta yer alan 5 adet arsa vasifli gayrimenkuldiir. Atak Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 24 Aralik 2020 tarihli degerleme raporuna gore, Gayrimenkuliin
degeri belirlenirken, emsal karsilastirma yontemi uygulanmigtir.

S6z konusu tasinmazlarin lokasyon acgisindan olduk¢a iyi konumda olmasi, nitelikli proje
yapilabilirligi agisindan yiiz 6l¢limii ve yapilasma haklar1 géz oniline alindiginda birim satis degeri
22.300 TL olarak belirlenmis, bu yontemle arsanin biitiin olarak degeri 186.182.700 TL olarak
belirlenmistir. Tasinmazlarin konumlandigi bolgede tasinmazlarla benzer lejanda sahip satilik arsa
emsali bulunmamaktadir. Bolgede satisa sunulan emsaller; degerlemeye konu taginmazlar icin, konum,
imar durumu, fiziksel 6zellikler, biiyiikliik ve pazarlik pay1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilms, bir
biitiin halindeki ortalama m2 birim pazar degerlerinin 20.510-24.120 TL/m2 araliklarinda oldugu
saptanmigtir.
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Bagcilar Arsa

Tasinmazlar, istanbul Bagcilar’da konumlu 4 adet arsadir. Boliimler icin Atak Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan 24 Aralik 2020 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore séz konusu degerleme
caligmasinda emsal karsilagtirma yaklasimi kullanilarak tasinmazlarin pazar deger tespiti yapilmistir.

Gayrimenkuliin nihai degerinin bulunmasinda emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Bina
emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, arsanin ortalama birim satig degeri 12.000 TL/m? olarak kabul
edilmis, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 71.100.800 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 10.215-13.210 TL
araligindadir.

Atasehir Bina (Bulvar 216 AVM)

Atasehir Ilgesi 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 katli diikkén ve 2 adet 6zel otopark
olmak tizere 43 adet bagimsiz boliimdiir. Boliim i¢in Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 29
Aralik 2020 tarihinde yapilan degerleme raporunda gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Kullanilan
yonteme gore s6z konusu taginmazin degeri gelir indirgeme yontemine gore 408.924.000 TL olarak
belirlenmistir. Bagimsiz bolimler ile alakali uzun vadeli kira sdzlesmelerinin yapilmis olmasi ve
AVM’nin halihazirda agilmis olmasindan &tiirii gerce§e uygun deger olarak Gelir indirgeme
Yaklagimi Yontemi sonucunda g¢ikan degerin kullanilmasi kararlagtirilmigtir. Degerin belirlenmesi
esnasinda taginmazlardan elde edilecek kira gelirinin yillik %10 oraninda artacagi Ongoriilerek
10 senelik periyotta elde edilecek nakit akislar1 hesaplanmis ve hesaplanan tutar vergi 6ncesi %17,00
indirgeme orani ile iskonto edilmistir. Mevcut durumda saha ziyareti tespitleri ve piyasa aragtirmalari
dogrultusunda aligveris merkezinin doluluk oraninin, 2020 yili i¢in %53 ve 2021 yili itibari ile %60
olacagi ve bu seviyede sabit kalacagi diistiniilmistiir. Olugmas1 beklenen yonetim ve igletme giderinin,
benzer orneklerde bir AVM’de ortalama oran olan %2 olacag: varsayilmaktadir.

Bayrampasa Bina (Hayattepe)

Tasinmazlar istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Esenler Mahallesinde yer alan Metro Gross Market’tir.
Bolimler igin Atak Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan 31 Aralik 2020 tarihinde
degerleme raporu diizenlenmistir. Raporda pazar yaklasimi kullanilmis olup, s6z konusu taginmazin
degeri 255.466.758 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin gevresinde yapilan arastirmalarda; bagimsiz boliimlerin; konum, ingaat kalitesi, mimari
ozellik, biiyliklik ve pazarlik paylarma gore tasinmazlarin degerinin degistigi gozlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmazlardan konut birimleri ile benzer nitelik ve konumdaki konutlarin 8.740-
10.200 TL /m?, diikkanlarin ise 13.250 TL/m? birim satis degeri ile satislarinin gergeklesebilecegi

tespit edilmistir.
Biiyiikyah C Blok

Tasinmaz, Istanbul Zeytinburnu’nda konumlu Biiyiikyali Projesi’nde yer alan 8 adet bagimsiz
boliimden olusmaktadir. Boliimler i¢in Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 31 Aralik 2020
tarihinde yapilan degerleme raporuna gore degerleme calismasinda emsal karsilastirma ydntemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. S6z konusu taginmazin degeri 83.009.000 TL olarak
belirlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin tamami degerleme tarihi itibariyla kirac1 kullanimindadir.
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13. MADDIi DURAN VARLIKLAR

Yer alt1 ve Tesis, Yapilmakta
yer iistii makine ve olan
diizenleri Binalar cihazlar  Tasitlar Demirbaglar  yatirnmlar Toplam
1 Ocak 2021 204.964 1.379.482.978 10.573.455 1.920.211 41232969  31.628.638 1.465.043.215
Alimlar - - 87.351 4.682.975 12.061.312 16.831.638
Cikislar - - (4.005)  (122.000) - - (126.005)
30 Eyliil 2021 204.964 1.379.482.978 10.569.450 1.885.562 45.915.944 43.689.950 1.481.748.848
Birikmis amortismanlar
10Ocak 2021 (82.810) (107.809.216) (8.900.313) (1.131.149) (32.988.732) - (150.912.220)
Dénem gideri (2.674)  (19.834.984) (355.584)  (148.662) (1.715.605) - (22.057.500)
Cikiglar - - - 122.001 - - 122.001
30 Eyliil 2021 (85.484)  (127.644.200) (9.255.897) (1.157.810)  (34.704.337) - (172.847.728)
30 Eyliil 2021 119.480 1.251.838.778 1.313.553 727.752 11.211.607 43.689.950 1.308.901.120
Tesis, Yapilmakta
Yer alt1 ve makine ve olan
yer iistii diizenleri Binalar cihazlar  Tasitlar Demirbaglar  yatirnmlar Toplam
Maliyet degeri
1 Ocak 2020 204.964 922.431.361 9.952.219 1.911.949 33.050.755  86.406.280 1.053.957.528
Alimlar (*) - 719.220 623.396 8.262 1.848.086  18.021.043 21.220.007
Cikislar - - - - - - -
30 Eyliil 2020 204.964 923.150.581 10.575.615 1.920.211 34.898.841 104.427.323 1.075.177.535
Birikmis amortismanlar
1 0cak 2020 (72.115)  (81.842.213) (8.054.328) (886.594)  (29.823.787) - (120.679.037)
Dénem gideri (5.348)  (8.822.798) (1.160.303)  (154.275)  (1.565.443) - (11.708.167)
Cikislar - - - - - - -
30 Eyliil 2020 (77.463)  (90.665.011) (9.214.631) (1.040.869)  (31.389.230) (132.387.204)
30 Eyliil 2020 127.501 832.485.570 1.360.984 879.342 3.509.611 104.427.323 942.790.331

30 Eylil 2021 tarihi itibartyla Grup’un maddi duran varliklar1 tizerinde verilen herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

31 Aralik 2020 sonu itibariyla yatirim amacl gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma
yontemi (Seviye 2) kullanilmistir. Grup’un binasmnin ger¢ege uygun degeri Atak 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. Atak Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan 29 Aralik 2020 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore séz konusu
degerleme ¢alismasinda gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan nakit akimlar1 yaklasimi kullanilarak
taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmistir. Rapor sonu¢ degeri olarak; tasinmazin gelir getiren bir
gayrimenkul olmasindan dolayi, tasimmmaza nakit akimlari yontemi ile hesaplanan deger olan
1.286.615.752 nihai deger olarak takdir edilmistir.
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13.  MADDIi DURAN VARLIKLAR (Devami)
Serik Ela Otel (Devami)
Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri agagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Tesis, makine ve cihazlar 5-40 y1l
Tasitlar 4-5 y1l
Demirbaglar 5-50 y1l
Yer alt1 ve yeriistii diizenleri 15-22 y1l

Binalar sézlesme siiresince amorti edilmektedir.

14. SEREFIYE

Grup’un sahip oldugu projelerinden Biiyiikyali Istanbul (Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satis1 Karsilig
Gelir Paylasim Isi) kapsaminda kurulan ve Ozak GYO’nun %355 paya sahip oldugu Ozak-Yenigiin-
Ziylan Adi Ortakligi'na iliskin olarak; Yenigiin Insaat San. ve Tic. A.S.’nin sahip oldugu paylardan
ortakhigin %5'ine denk gelen paylarin Ozak GYO tarafindan 37.093.792 TL bedelle devir almustir.
Ozak GYO hisse oraninin degistigi tarih itibaryla hazirlannms mali tablolarindaki net varliklarmin
degerleri ile, Proje Ortakligi’nin ger¢ege uygun degerinin etkisi asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Ozak GYO’nun sahiplik orani %60 %60
Proje ortakliginin gergege uygun degerinin Ozak GYO’ya ait kismi  18.660.000 18.660.000
Odenecek nakit 37.093.792 37.093.792
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya ¢ikan serefiye 18.433.792 18.433.792
Transfer (*) (11.609.136) (8.357.222)
Net serefiye tutari 6.824.656 10.076.570
*) Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, projenin tamamlanma asamasina gelmesiyle teslim

edilen konut ve ofislerin maliyetlerine transfer olmustur.
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15. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

a. 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibarryla Grup’un teminat/ipotek/rehin (TRI) pozisyonuna
iligkin tablolar1 agagidaki gibidir :

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu

TRi’lerin toplam tutar 101.306.173 94.150.666
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen

ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1 - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla - -

diger 3 .kisilerin borcunu temin amactyla vermis

oldugu TRI’lerin toplam tutar1 - -
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari - -
i.  Ana ortak rehine vermis oldugu TR1i’lerin toplam tutari - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen

diger Grup sirketleri lehine vermis oldugu

TRi’lerin toplam tutar - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3.kisiler lehine vermis

oldugu TRI’lerin toplam tutar1 - -

Toplam 101.306.173 94.150.666

Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin detay1 asagidaki gibidir.

30 Evliil 2021 31 Aralik 2020
Déviz tutar1  Doviz tutar Toplam Ddviz tutar1  Déviz tutari Toplam
ABD Dolar1 Avro TL ABD Dolan Avro TL
Teminat mektubu - 162.500 101.306.173 - 1.821.037 94.150.666
- 162.500 101.306.173 - 1.821.037 94.150.666

b. Grup'un lehine ve aleyhine agilmig ve halihazirda devam eden toplam 167 adet davasi bulunmaktadir.
Bu davalar ise iade, taseronlar ve kiracilar ile olan anlagsmazliklardan kaynakli davalardan olusmaktadir.
Grup aleyhine acilmis ve devam etmekte olan dava tutarlan 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla
878.758 TL’dir ve 881.677 TL tutarindaki kismina karsilik ayrilmistir (31 Aralik 2020: 3.325.624
TL’dir ve 878.759 TL tutarmdaki kismima karsilik ayrilmustir). Grup yonetimi, karsilik ayrilanlar
disindaki davalarin lehte sonuglanacagini tahmin etmektedir.

1 Ocak - 1 Ocak -

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Acilis bakiyesi 878.759 3.325.624
Donem gideri, net - (1.266.864)
Kapanis bakiyesi 878.759 2.058.760
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16. OZKAYNAKLAR

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihlerindeki 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

(%) 30 Eyliil 2021 (%) 31 Aralik 2020
Ahmet Akbalik 47,22 171.876.078 47,22 171.876.078
Urfi Akbalik 25,97 94.527.039 25,97 94.527.039
BIST de islem goren kistm 25,00 91.000.000 25,00 91.000.000
Diger 1,81 6.596.883 1,81 6.596.883
Nominal sermaye 100,00 364.000.000 100,00 364.000.000

20 Mayis 2015 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2014 yili donem
karindan, ¢ikarilmig sermayesinin %59,24’line 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 ¢ikarilmig sermayesi 300.000.000 TL kayith
sermaye tavani icerisinde tamami 2014 yili donem karindan karsilanmak iizere 93.000.000 TL
artirtlarak 157.000.000 TL’den 250.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. Bedelsiz sermaye artirimi sebebiyle
ihra¢ edilecek 93.000.000 TL nominal degerli paylara iliskin ihra¢ belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 23 Haziran 2015 tarih ve 16/809 sayili karari ile onaylanmis olup, bedelsiz paylarin
dagitimina 8 Temmuz 2015 tarihinde baglanmustir.

2 May1s 2019 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2018 yil1 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
kayith sermaye tavani igerisinde tamami 2018 y1li donem karindan karsilanmak tizere 114.000.000 TL
artirilarak 250.000.000 TL’den 364.000.000 TL’ye cikarilmistir. Bedelsiz sermaye artirimi sebebiyle
ihrag edilecek 114.000.000 TL nominal degerli paylara iliskin ihra¢ belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 04 Temmuz 2019 tarih ve 39/880 sayili karar1 ile onaylanmig olup, bedelsiz paylarin
dagitimi 17 Temmuz 2019 tarihinde tamamlanmistir. Sirketin yeni sermayesi 22 Temmuz 2019
tarihinde tescil edilmistir.

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla BIST te islem goren hisselerinin detay:
asagidaki gibidir:

(%) 30 Eyliil 2021 (%) 31 Aralik 2020
Ahmet Akbalik 1,84 6.709.004 1,84 6.709.004
Geri Alinan Paylar 0,6 2.185.057 0,6 2.185.057
Diger 22,56 82.105.939 22,56 82.105.939
BiST’te islem goren hisse 25,00 91.000.000 25,00 91.000.000
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16. OZKAYNAKLAR (Devami)
Kayitl sermaye tavam

21 Kasim 2017 tarihli yonetim kurulu karan ile, Kayitli sermaye sistemi igerisinde bulunan ve
300.000.000 TL tutarindaki kayithi sermaye tavani izin siiresi 2017 y1li sonunda dolacak olan Sirketin,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-18.1 sayili Kayithi Sermaye Sistemi Tebligi ve Sirket Esas Sozlesmesi
uyarinca; kayitli sermaye tavanin 1.000.000.000 TL'ye ¢ikarilmasi, kayitl sermaye tavan izin siiresinin
5 yillik stire igin gecerli olmak tizere degistirilmesi ve Sirket Esas S6zlesmesinin "Sermaye ve Paylar"
baslikli 8. Maddesinin tadili kapsaminda, Sermaye Piyasast Kurulu ve Gilimrik ve Ticaret
Bakanligi'ndan gerekli onay ve uygunluk goriislerinin alinmasina, s6z konusu onaylarin alinmasini
miiteakip, degisikliklerin yapilacak ilk Genel Kurul'da pay sahiplerinin onayina sunulmasina, karar
verilmistir.

Karar dogrultusunda tavan artirimi, siire uzatimi ve bu kapsamda esas sozlesme tadiline Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun 18.12.2017 tarihli ve Glimriik ve Ticaret Bakanligi’nin 04.01.2018 tarihli yazilari
ile gerekli izinler alimmustir. izinler dogrultusunda esas sézlesmenin “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 tavani izin siiresi ise 2018-2022
olarak tescil edilmistir.

Odenmis sermaye

Sirket’in 30 Eyliil 2021 yilindaki sermayesi 364 milyon adet hisseden olusmaktadir (2020:
364 milyon adet hisse). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL’dir (2020: hisse basia 1 TL).

Sirket, Sermaye Piyasasi Mevzuati g¢ercevesinde 300.000.000 TL kayitli sermaye tavani ile
kurulmustur. Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplarindan A grubu nama yazili paylar
(2.318.471 TL) lider sermayedar Ahmet Akbalik’a aittir. A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin
seciminde aday goOsterme imtiyazi bulunmaktadir. Yonetim kurulu tyelerinin 4 adedi (tamami
6 kisiden olusmaktadir) A grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterecegi adaylar arasindan olmak
iizere genel kurul tarafindan secilir. Cikarilmis sermayenin B grubu paylarin tamamini olusturan
361.681.529 TL tutarindaki kismu ise hamiline yazilidir. Yonetim kurulu iiyelerinin 2 adedi de
sermaye piyasast mevzuatinin 6n gordiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B grubu pay
sahiplerinin ¢ogunlukla gdsterdigi adaylar arasindan olmak {izere genel kurul tarafindan secilir.

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 binayr (kismi
bolinme sureti ile) Ozak GYO’ya ayni sermaye olarak koymustur. Séz konusu binalar, Sirket
ortaklarindan Ahmet Akbalik’a bor¢lanilarak yapildigi icin, ortaklara borglar tutar1 diisiildiikten sonra
kalan siras1 ile 12.428.417 TL ve 8.356.350 TL tutarlar1 ayni sermaye olarak konulmustur. Bu
binalarin maliyet degerleri ile ger¢ege 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 ihrag primi bulunmaktadir.
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16. OZKAYNAKLAR (Devami)
Kar dagitimu:

Halka acik 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, karlarim1 genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 ¢ercevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karartyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda,
20.05.2014 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’'nda onaylanan Kar Dagitim Politikas1 ¢ercevesinde,
asgari kar dagitim oran1 %10 olarak belirlenmistir. Sirketler esas sozlesmelerinde veya kar dagitim
politikalarinda belirlenen sekilde kar pay1 6derler. Ayrica, kar paylar esit veya farkli 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 sdzlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri i¢in belirlenen kar payi ayrilmadik¢a; bagka yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik calisanlarina ve pay
sahibi disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in
belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Geri alinmig paylar

15 Ocak 2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda; Sermaye Piyasast Kurulu'nun 21 Temmuz 2016
ve 25 Temmuz 2016 tarihli Basin Duyurular1 ile verilen izine istinaden, pay fiyatinin Sirket
faaliyetlerinin ger¢ek performansim yansitmadigi diisiincesiyle, Ozak GYO paylarinda basta kiiciik
paydaslar olmak {izere tiim paydaslarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida
bulunulmasi amaglar ile azami 2.500.000 adet payin gerekli goriilen durumlarda geri aliminin
yapilmasma ve bu amagla 5.500.000 TL tutarina kadar kaynak ayrilmasia 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 yapilmig olup, islemlerin toplam tutar1 3.364.272,20 TL
olarak gerceklesmistir. Sirket 2018 yili donem karindan, c¢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 vermistir. Bedelsiz sermaye artirimm  kapsaminda
17 Temmuz 2019 tarihinde geri alinan paylarin nominal tutar1 %45,6 oraninda artarak 2.185.057’ye
yiikselmistir. Geri alinan paylardan heniiz satilan olmamustir.

Birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler

30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla birikmis diger kapsamli gelir veya gider detay1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Yeniden degerleme ve 6l¢iim kazanglar 1.252.993.266 824.182.514
Aktiieryal kayip fonu (7.546.773) (1.454.300)
- vergi etkisi 1.660.290 319.946
1.247.106.783 823.048.160
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17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

a. Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar
30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Personele ddenecek ticretler 3.463.093 1.229.088
Odenecek sosyal giivenlik primleri 2.018.361 865.006
5.481.454 2.094.094
b. Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihiklar
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kullanilmayan izin karsilig 1.981.153 1.300.911
1.981.153 1.300.911

C. Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Kidem tazminati karsiligi 3.869.249 3.737.311
3.869.249 3.737.311

Yiiriirliikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiliigii vardir.
Ayrica, halen yiiriirliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun 6 Mart 1981 tarih, 2422
sayili ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60’mnc1 maddesi hiikkmii geregince
kidem tazminatin1 alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme
yiikiimliligi bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlaryla ilgili bazi gegis karsiliklari, ilgili
kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmustir.

30 Eylal 2021 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 8.284,51 TL (2020: 7.117,17 TL)
tavanina tabidir.

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsiligi, Grup’un, caliganlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimliiliik
tutariin bugiinkii degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan
Faydalar, sirketin yiikiimliliiklerinin, tanimlanmis fayda planlarnn kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri  kullanilarak gelistirilmesini  6ngériir. 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. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden
sonraki beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla, ekli finansal
tablolarda karsiliklar, gelecege iligkin, ¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel
yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. Ilgili bilango tarihlerindeki karsiliklar,
yillik %9 enflasyon ve %13 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik % 3,67 olarak elde edilen reel
iskonto orani kullanilmak suretiyle hesaplanmistir (31 Aralik 2020: % 3,74). Kidem tazminat1 tavan
alt1 ayda bir revize edilmekte olup, Grup’un kidem tazminati karsiligimin hesaplanmasinda 30 Eyliil
2021 tarihinden itibaren gecerli olan 8.284,51 TL tavan tutar1 dikkate alinmustir.
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18. PAY BASINA KAZANC

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini mevcut ortaklarina, gegmis yil kazanglarindan ve yeniden

degerleme fonlarindan dagittiklar “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse’
dagitimlari, hisse basina kar hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir.

B

Hisse basina kazang hesaplamalari, ana ortaklik payina ait dagitilabilir net donem karin ihra¢ edilmis
bulunan hisse senetlerinin sene icerisindeki agirlikli ortalama adedine béliinmesi ile yapilmstir.

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Donem boyunca mevcut olan
hisselerin ortalama say1s1 364.000.000 364.000.000 364.000.000 364.000.000
Ana sirket hissedarlarina
ait net donem kari/(zarar) 323.982.972 254.798.771 122.231.823 130.971.829
Pay basina (kayip)/kazang 0,890 0,700 0,336 0,360
19. HASILAT
a)  Satislar
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Konut satiglar 736.766.146 760.075.174 228.423.181 329.794.857
Otelcilik geliri 118.434.606 56.919.545 94.300.414 50.882.060
Kira geliri 50.013.805 35.208.889 21.203.400 11.805.650
Satig iskontolar1 (-) (2.192.045) (5.041.701) (736.389) (3.455.477)
Diger gelirler 5.405.939 5.877.413 1.566.347 2.029.090
908.428.451 853.039.320 344.756.953 391.056.180
b)  Satislarin maliyeti
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Satilan stok maliyeti 444.894.838 461.258.051 118.550.203 218.295.986
Personel giderleri 29.928.313 14.629.972 14.534.056 7.301.689
Amortisman ve itfa paylar1 giderleri  21.099.807 13.086.087 5.911.518 3.733.273
Yiyecek icecek giderleri 17.283.982 8.253.796 11.754.431 6.113.647
Enerji giderleri 4.967.860 3.325.271 2.976.252 1.678.640
Satilan hizmet maliyeti 4.865.666 2.327.353 3.016.198 138.859
Bakim onarim giderleri 3.904.246 3.508.429 1.600.674 1.238.978
Isletme malzemesi giderleri 3.665.722 1.933.676 1.866.375 305.439
Danigmanlik gideri 3.524.413 1.212.706 1.196.484 333.699
Sigorta giderleri 1.021.141 681.900 333.348 227.699
Vergi ve harg giderleri 145.732 2.070.122 4.333 541.769
Animasyon giderleri - 558.915 - 528.474
Diger 4.009.025 2.196.938 2.393.055 190.812
539.310.745 515.043.216 164.136.927 240.628.964
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20. PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GiDERLERI VE GENEL YONETIM GiDERLERI

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Genel yonetim giderleri (16.948.555) (11.336.540) (4.381.684) (4.010.034)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (23.098.040) (13.724.508) (14.745.687) (5.938.878)
(40.046.595) (25.061.048) (19.127.371) (9.948.912)

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Reklam giderleri 6.856.969 9.448.085 2.896.597 4.148.532
Danigsmanlik giderleri 6.806.126 1.138.284 6.489.281 438.496
Personel giderleri 3.730.334 1.946.384 1.781.034 1.019.581
Stok daire aidat gideri 3.502.199 - 2.372.617 -
Vergi ve harclar 427.573 - 327.989 -
Seyahat giderleri 260.192 66.995 104.618 33.248
Haberlesme gideri 106.568 - 30.898 -
Amortisman giderleri 95.633 219.248 29.692 51.549
Ofis Giderleri 72.288 - 7.796 -
Disardan saglanan faydalar - 378.067 - 177.521
Diger 1.240.158 527.445 705.165 69.951
23.098.040 13.724.508 14.745.687 5.938.878

Genel yonetim giderleri

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Personel giderleri 6.333.086 3.243.273 2.628.643 1.538.082
Vergi ve harclar 4.486.508 309.121 715.429 15.391
Disardan saglanan fayda ve hizmetler 3.516.944 5.416.423 367.650 1.538.762
Amortisman giderleri 740.068 344.847 252.378 84.640
Ofis giderleri 543.387 591.270 170.874 112.166
Ulasim giderleri 400.903 319.508 12.435 116.226
Diger 927.659 1.112.098 234.275 604.767
16.948.555 11.336.540 4.381.684 4.010.034
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21. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER

30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger gelirlerin detay1

asagidaki gibidir
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Kambiyo karlar1 (*) 103.906.889 184.257.246 26.008.598 103.992.150
Konusu kalmayan karsiliklar 370.541 3.325.624 175.666 1.079.430
Reeskont gelirleri - 8.343.193 - 679.673
Diger 6.957.400 10.163.003 382.220 6.046.454
111.234.830 206.089.066 26.566.484 111.797.707

30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger giderlerin detay1

asagidaki gibidir:
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Kambiyo zararlar (*) 100.916.525 178.544.382 47.439.507 101.946.017
Reeskont faiz giderleri 881.677 9.119.046 22.542 1.096.564
Karsilik giderleri 878.759 2.058.760 - 314.807
Diger 4.001.280 348.229 1.438.296 105.843
106.678.241 190.070.417 48.900.345 103.463.231
(*)  Ticari faaliyetlerden kaynaklanan kur farklarindan olugmaktadir.
22.  FINANSMAN GELIRLERI/GIDERLERI
Finansman gelirleri
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Tirev araglardan finansal gelirler 27.995.289 - - -
Faiz gelirleri 17.575.548 6.207.578 7.825.953 15.736.342
Kur fark: gelirleri 16.638.844 22.898.642 1.041.881 2.538.219
62.209.681 29.106.220 8.867.834 18.274.561
Finansman giderleri
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Faiz giderleri 45.104.680 37.954.251 11.111.967 10.513.303
Kur fark: gideri 16.659.152 55.376.549 1.798.470 25.589.093
Tiirev araclardan finansal giderler =~ 10.654.755 5.478.414 10.654.755 -
72.418.587 98.809.214 23.565.192 36.102.396
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23.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

1 Ocak - 1 Ocak -
Cari vergi yiikiimliiliigii/(varhgr), net 30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Cari kurumlar vergisi karsilig - 312.724
Eksi: Pesin 6denen vergi ve fonlar (2.459.834) (2.820.479)
(2.459.834) (2.507.755)

Ertelenmis vergi gideri agsagidakilerden olugmaktadir;
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Gelir tablosunda muhasebelestirilen ertelenmis vergi gideri 264.630 (4.989.431)
Ara toplam: Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen 264.630 (4.989.431)

Diger kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilen ertelenmis vergi gideri;

- Caliganlara saglanan faydalara iliskin aktiieryal kayip 514.672 -
Toplam kapsaml gelirde muhasebelestirilen 779.302 (4.989.431)

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: statiisiinii kazanmis olan ana ortaklik Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortakligi 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 tlizerinden %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 iiciincii fikrada
belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve
dagilimma gore farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden
istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanglari tizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari
geregi %0 oraninda vergi tevkifati yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan
kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica temettii stopajina tabi degildir.

Kurumlar Veraqisi

Sirket baglh ortakliklar, Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Grup’un cari dénem
faaliyet sonuglarina iligkin tahmini vergi yiikiimliiliikleri i¢in ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar
ayrilmistir. Tirk vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagli ortakliklar1 konsolide ettigi finansal
tablolar1 {lizerinden vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple bu konsolide
finansal tablolara yansitilan vergi yiikiimliiliikkleri, konsolidasyon kapsamina alinan tiim sirketler igin
ayr1 ayr1 hesaplanmustir.

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 kullanilan yatirim indirimleri) disiildikten sonra kalan matrah {izerinden
hesaplanmaktadir. 2021 yilinda uygulanan efektif vergi oran1 %25°dir (2020: %22).
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23.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Kurumlar Vergisi (Devami)

Tirkiye’de gegici vergi tiger aylik donemler itibariyla hesaplanmakta ve tahakkuk ettirilmektedir. 2021
yili kurum kazanglariin gegici vergi donemleri itibariyla vergilendirilmesi asamasinda kurum
kazanglari tizerinden hesaplanmasi gereken gegici vergi oran1 %25°dir (2020: %22). Zararlar gelecek
yillarda olusacak vergilendirilebilir kardan diislilmek iizere, maksimum 5 yil taginabilir. Ancak olusan
zararlar geriye doniik olarak 6nceki yillarda olusan karlardan diisiilemez.

Tiirkiye’de vergi degerlendirmesiyle ilgili kesin ve kati bir mutabakatlagma prosediirii
bulunmamaktadir. Sirketler ilgili yilin hesap kapama donemini 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 tablolar1 ile TFRS’ye gore hazirlanmig finansal tablolar1 arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklart i¢in ertelenmis vergi varligr ve ylkimliligi
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye
esas finansal tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer
almasindan kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar asagida belirtilmektedir.

Ertelenmis vergi varliklart ve yiikiimliliikleri i¢in uygulanan oran %22’dir (31 Aralik 2020: %22).
Baz1 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 ¢ikartlmistir. 2020°den sonraki donemler i¢in bu oran
tekrar %20 olarak uygulanacaktir.

22 Nisan 2021 tarih ve 31462 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7316 Sayili Kanun’un Vergi
diizenlemelerine iliskin, Kurumlar vergisi oraninin; 2021 kurum kazanglari i¢in %25, 2022 kurum
kazanclar1 i¢in ise %23’ olarak uygulanmasi belirlenmistir. Diizenleme, 1 Temmuz 2021 tarihinden
itibaren verilmesi gereken beyannamelerden baslamak ve 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren baslayan
vergilendirme donemine ait kurum kazanglar1 i¢in gecerli olmak iizere yaymm tarihinde yurtrlige
girmistir.

Ertelenmis vergi (varhklar)/yiikiimliiliikleri:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Kidem tazminati karsiliklari (653.500) (644.892)
Varliklarin itfa farklari (263.961) (828.768)
Kullanilmamus izin karsiliklari (360.458) (216.695)
Stipheli ticari alacak karsiliklar (165.035) (145.455)
Dava karsiliklar (47.448) (47.448)
Diger (245.774) (102.960)
Ertelenmis vergi varliklari, net (1.736.176) (1.986.218)

Maddi duran varliklara iliskin yeniden degerleme farklari iizerinden hesaplanan ertelenmis vergi
etkisinin Onemsiz olmasi sebebiyle diger kapsamli gelir yerine kar veya zarar tablosu tizerinde
muhasebelesmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

23.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla sona eren yil i¢indeki ertelenmis vergi (aktifleri)/ pasiflerinin

hareketi asagida verilmistir:

2021 2020
1 Ocak (1.986.218) (4.989.431)
Gelir tablosunda muhasebelestirilen (264.630) 5.220.901
Ozkaynak altinda muhabelestirilen 514.672 (2.217.688)
30 Eyliil (1.736.176) (1.986.218)
Doénem vergi giderinin donem kari ile mutabakati asagidaki gibidir:
1 Ocak - 1 Ocak -
Vergi karsih@1 mutabakati 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Vergi oncesi kar 323.418.794 259.250.711
Gelir vergisi oran1 %25 (80.854.699) (57.035.156)
Vergi etkisi:
Vergiye tabi olmayan gelirler (*) 83.373.325 62.024.587
Uzerinden ertelenmis vergi varligi hesaplanmayan
gecmis donem zararlari (1.124.122) -
Kanunen kabul edilmeyen giderler (1.659.134) -
Gelir tablosundaki vergi karsihg: gideri (264.630) 4.989.431

(*)  Grup’un yatirm amagcli gayrimenkulleri, kurumlar vergisine tabi olmayan Ozak Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S. biinyesinde bulundugundan vergi etkisi bulunmamaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

30 Eyliil 2021
Alacaklar Borglar
Kisa vadeli Diger Pesin Odenmis Kisa vadeli Uzun vadeli

iliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Alacaklar Giderler Ticari Ticari olmayan (**) Ticari Ticari olmayan
Ortaklara Borglar (*) - - - - 233.833.150 - -
Ana ortak tarafindan kontrol edilen sirketler
Int-er Yapi1 Insaat Turizm San. Tic. A.S. - 10.674.752 - - - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. - - 685.129 471.527 - - -
Diger - 225.196 - 240.519 - - -

- 10.899.948 685.129 712.046 233.833.150 - -
™ Grup’un gayrimenkul yatirimlarinda kullanmak tizere edindigi bor¢tan olusmaktadir.

**) Grup’un iliskili taraflariyla ticari faaliyetleri disinda yapmis oldugu islemlerden dogan alacak ve borglar iliskili taraflardan ticari olmayan borg ya da alacak olarak muhasebelestirilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31 Arahk 2020

Alacaklar Borg¢lar
Kisa vadeli Diger Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli

iliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Alacaklar Diger Ticari Ticari olmayan(**) Ticari Ticari olmayan
Ortaklara Borglar (*) - - - - 243.706.693 - -
Ana ortak tarafindan kontrol edilen sirketler
Int-er Yapi Ingaat Turizm San. Tic. A.S. - - 2.202.310 - - - -
Diger - - 184.487 - - - -

- - 2.386.797 - 243.706.693 - -
*) Grup’un gergeklestirdigi yatirim amagli gayrimenkul aliminda kullandig1 bor¢tan kaynaklanmaktadir.

**) Olagan faaliyetler nedeniyle iliskili taraflarla bazi is iliskilerine girilebilir. Grup’in iligkili taraflariyla ticari faaliyetleri disinda yapmis oldugu islemlerden dogan alacak ve borglar iliskili taraflardan ticari

olmayan borg ya da alacak olarak muhasebelestirilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

iliskili taraflarla olan islemler

1 Ocak - 30 Eyliil 2021

Sabit kiymet Sabit kiymet
Hizmet alimlar Hizmet satislar: Faiz giderleri Kira geliri alimlar satislar: Diger alimlar
Ana ortak tarafindan yénetilen sirketler
Int-er Yap1 Ingaat Turizm San. Tic. A.§. 49.437.253 409.500 - 273.000 7.416.261 - -
Ozak Global Holding A.S. 5.105.981 393.975 - 1.126.800 - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 4.410.942 305.916 - 564.066 - - -
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S. 35.301 45.091 4.204.195 9.927.619 - - -
Diger 749.114 305.453 - 90.706 - - -
59.738.591 1.459.935 4.204.195 11.982.191 7.416.261 - -
1 Temmuz - 30 Eyliil 2021
Sabit kiymet Sabit kiymet
Hizmet alimlari Hizmet satislar: Faiz giderleri Kira geliri alimlari satislari Diger alimlar
Ana ortak tarafindan yénetilen sirketler
I.!‘lt-er Yapi Insaat Turizm San. Tic. A.S. 31.825.637 253.301 - - - - -
Ozak Global Holding A.S. 250.126 163.074 - 375.600 - - -
Aky6n Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 1.753.929 287.432 - 68.423 - - -
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S. - 10.733 1.122.910 2.498.802 - - -
Diger - 13.001 - 36.000 - - -
33.829.692 727.541 1.122.910 2.978.825 - - -
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE

FINANSAL TABLOLARA ILISKiN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

1 Ocak - 30 Eyliil 2020

Sabit kiymet Sabit kiymet

Hizmet alimlar Hizmet satislar: Faiz giderleri Kira geliri alimlar satislar Diger alimlar

Ana ortak tarafindan yénetilen sirketler
Int-er Yap1 Ingaat Turizm San. Tic. A.§. 5.965.908 21.591 - 308.295 - - -
Ozak Global Holding A.S. 4.830.599 - 474,991 846.711 - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 4.081.318 874.127 - 659.154 - - -
Akydn Ozel Giivenlik ve Koruma Hiz. A.S. 1.159.811 - - 10.881 - - -
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S. 27.948 4.200 5.974.510 7.361.858 - - -
Diger - - - 92.904 - - -

16.065.584 899.918 6.449.501 9.279.803
1 Temmuz - 30 Eyliil 2020
Sabit kiymet Sabit kiymet

Hizmet alimlari Hizmet satislar: Faiz giderleri Kira geliri alimlar satislari Diger alimlar

Ana ortak tarafindan yonetilen sirketler
Int-er Yap1 insaat Turizm San. Tic. A.S. 3.125.551 10.280 - 102.765 - - -
Ozak Global Holding A.S. 2.950.345 - 474,991 282.237 - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 1.680.381 - - 115.822 - - -
Akyén Ozel Giivenlik ve Koruma Hiz. A.S. 300.064 - - 3.627 - - -
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S. 16.355 1.200 1.291.959 3.184.961 - - -
Diger - - - 33.248 - - -
8.072.696 11.480 1.766.950 3.722.660 - - -
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2021 TARIHI iTIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar:

Donem igerisinde iist diizey yoOneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir;

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Ucretler ve diger kisa
vadeli faydalar 1.133.579 1.382.854 467.223 1.128.789
1.133.579 1.382.854 467.223 1.128.789

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

a) Sermaye Risk Yo6netimi

Grup, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger yandan
da borg ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir.

Grup’un sermaye yapisit 6. notta aciklanan kredileri de igeren borglar, ve sirasiyla nakit ve nakit
benzerleri, ¢ikarilmis sermaye, yedekler ile gecmis yil kazanglarini igeren 6zkaynak kalemlerinden
olusmaktadir.

Grup’un Yo6netim 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 yaptigi dnerilere dayanarak, sermaye yapisini yeni bor¢ edinilmesi, mevcut varliklarin
elden mevcut olan borcun geri 6denmesiyle oldugu kadar, temettii 6demeleri, yeni hisse ihraci ve
hisselerin geri satin alim1 yollariyla 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 orani 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 iizerine odaklanmaktadir.

Risk yoOnetimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda merkezi bir hazine
boliimii tarafindan yiiriitilmektedir. Risk politikalarina iliskin olarak ise Grup’un hazine bdliimii
tarafindan finansal risk tanimlanir, degerlendirilir ve Grup’un operasyon iiniteleri ile birlikte ¢alismak
suretiyle riskin azaltilmasina yonelik araglar kullanilir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2021 TARIHI iTIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi

b.3.1) Kur riski yonetimi

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmig

politikalara dayali olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sézlesmeleri ile yonetilmektedir.

Grup’un yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarimin ve parasal ve parasal
olmayan yiikiimliiliiklerinin bilango tarihi itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021
TL karsihg: Ingiliz Isvigre
(Fonksiyonel para birimi) Sterlini Frang ABD Dolan Avro
1-Parasal Finansal Varliklar 682.799.489 3.649.446 22.256.325 42.899.613
2-Toplam varhklar 682.799.489 3.649.446 22.256.325 42.899.613
3-Ticari olmayan borglar (233.833.150) - (22.672.531)
4-Finansal yiikiimliiliikler (649.966) - (63.021)
5-Kisa vadeli yiikiimliiliikler (234.483.116) - (22.735.552)
6-Finansal yiikiimliiliikler (25.394.469) - (2.462.255)
7-Uzun vadeli yiikiimliiliikler (25.394.469) - (2.462.255)
8-Toplam yiikiimliiliikler (259.877.585) - (25.197.807)
9-Net yabanci para varhk /
yiikiimliilitk pozisyonu 422.921.904 3.649.446 22.256.325 17.701.806
31 Aralik 2020
TL karsihig1 Ingiliz
(Fonksiyonel para birimi) Sterlini ABD Dolar Avro
1-Parasal Finansal Varliklar 579.384.455 309.687 29.825.869 39.673.439
2-Toplam varhklar 579.384.455 309.687 29.825.869 39.673.439
3-Finansal yiikiimliiliikler (45.605.313) - - (5.062.813)
4-Kisa vadeli yiikiimliiliikler (45.605.313) - - (5.062.813)
5-Finansal yiikiimliliikler (22.099.459) - - (2.453.342)
6-Uzun vadeli yiikiimliiliikler (22.099.459) - - (2.453.342)
7-Toplam yiikiimliiliikler (67.704.772) - - (7.516.155)
8-Net yabanci para varhk /
yiikiimliiliik pozisyonu 511.679.683 309.687 29.825.869 32.157.284
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2021 TARIHI iTIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Kur riskine duyarlilik

Grup, baslica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Grup’un ABD Dolari ve Avro kurlarindaki %210’luk artisa ve azalisa olan duyarliligint
gostermektedir. %20’luk oran, st diizey yoneticilere Grup iginde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin déviz kurlarinda bekledigi olas1 degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece bilango tarihlerindeki acik yabanci para cinsinden parasal
kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin bilango tarihlerindeki %20°luk kur degisiminin etkilerini
gosterir. Bu analiz, dis kaynakli krediler ile birlikte Grup i¢indeki yurt dis1 faaliyetler i¢in kullanilan,
krediyi alan ve de kullanan taraflarin fonksiyonel para birimi disindaki kredilerini kapsamaktadir.
Pozitif deger, kar/zararda ve diger 6zkaynak kalemlerindeki artis: ifade eder.

30 Evliil 2021
Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolart’nin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde)

1- ABD Dolar1 net varlik / yiikimliiligii 39.363.873 (39.363.873)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -

3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 39.363.873 (39.363.873)
Avro’nun TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde

4- Avro net varlik / yikiimliligii 36.513.515 (36.513.515)
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -

6- Avro net etki (4+5) 36.513.515 (36.513.515)
Ingiliz Sterlini’nin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde

7- Ingiliz Sterlini net varlk / yiikiimliiliigii 8.706.994 (8.706.994)
8- Ingiliz Sterlini riskinden korunan kisim (-) - -

9- Ingiliz Sterlini varhiklar net etki (7+8) 8.706.994 (8.706.994)

Toplam (3+6+9) 84.584.383 (84.584.383)
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2021 TARIHIi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)

Kur riskine duyarlilik (Devami)

31 Arahk 2020

Yabanci paranin Yabanci paranin

deger kazanmas1  deger kaybetmesi
ABD Dolari’nin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde)
1- ABD Dolart net varlik / yiikiimlilagii 45.786.968 (45.786.968)
2- ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - -
3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 45.786.968 (45.786.968)
Avro’nun TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
4- Avro net varlik / yikimliligi 58.474.394 (58.474.394)
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -
6- Avro net etki (4+5) 58.474.394 (58.474.394)
Diger doviz kurlarinin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
7- Diger doviz net varlik / yiikkimliligi 611.579 (611.579)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - -
9- Diger doviz varhiklari net etki (7+8) 611.579 (611.579)
Toplam (3+6+9) 104.872.942 (104.872.942)

26. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2021 TARIHIi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan / Bireysel finansal tablo

Tebligdeki

ana hesap kalemleri ilgili diizenleme 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Para ve sermaye piyasast araglar1 Md. 24/(b) 890.303.930 657.811.155
Gayrimenkuller, Gayrimenkule

Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24/ (a) 4.606.235.299 4.809.474.360
Istirakler Md. 24 / (b) 168.368.126 168.368.126
Iliskili taraflardan alacaklar(ticari olmayan) Md. 23/ (f) -
Diger varliklar 294.335.175 387.169.831
Toplam varhiklar (Aktif Toplami) Md. 3/ (p) 5.959.242.530 6.022.823.472
Finansal borglar Md. 31 352.283.423 509.253.236
Finansal kiralama borglari Md. 31 - 10.316
[liskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/ (f) 198.829.535 253.940.721
Ozkaynaklar Md. 31 4.086.249.777 3.732.135.613
Diger kaynaklar 1.321.879.795 1.527.483.586
Toplam kaynaklar Md. 3/ (p) 5.959.242.530 6.022.823.472
Konsolide olmayan / Bireysel diger finansal tablo Tebligdeki

ana hesap kalemleri ilgili Diizenleme 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Al. Para ve Sermaye Piyasasi araglarinin 3 yilik

gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kisim Md. 24/ (b) - -
A2. Déviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL
cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesab1 Md. 24/ (b) 584.476.472 485.438.055
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24 / (d) 176.485.644 126.168.296
Bl. Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule
dayali projeler. gayrimenkule dayali haklar Md. 24 / (d) - -
B2. Al tutulan arsa / araziler Md. 24/ (c) 71.100.800 71.100.800
C1l. Yabanci istirakler Md. 24/ (d) - -
C2. Isletmeci sirkete istirak Md. 28/ 1(a) 168.368.126 168.368.126
J.  Gayrinakdi krediler Md. 31 97.834.013 77.880.832
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) 185.502.002 113.855.441
Tebligdeki ilgili 30 Eyliil 31 Aralik Asgari /
Portfoy Sinirlamalari diizenleme 2021 2020  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) %77 %80 %51 en az
3. Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile fstirakler Md. 24/ (b) %18 %14 %49 en fazla
4. Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Daya]] Proje]er,
Gayrimenkule Dayal1 Haklar. Istirakler.
Sermaye Piyasasi Md. 24/ (d) %3 %2 %49 en fazla
5. Al Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/ (c) %1 %1 %20 en fazla
6. Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28 / 1(a) %3 %3 %10 en fazla
7. Borglanma Sinir1 Md. 31 %16 %24 %500 en fazla
8. Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden
Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md. 24 / (b) %10 %8 %10 en fazla
9. Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
Araglar1 Yatirimlarmin toplami Md. 22 / (1) %3 %2 %10 en fazla
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 MART 2021 TARIHI iTIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Ttm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Seri: VI, No:11 sayili “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nde degisiklik
yapan Seri: VI, No:29 sayili Teblig’in 28 Temmuz 2011 tarihinde yiirirliige girmesiyle birlikte
30 Eylul 2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren gegerli olmak itizere, gayrimenkul yatirim
ortakliklar: tarafindan portfoy tablosu hazirlanmas: uygulamasina son verilmis ve Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karari ile portfoy ile ilgili tim
bilgilerin Ek Dipnot olarak “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilmesine
karar verilmistir.

Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontroli Tablosu”nda yer verilen bilgiler, SPK’mn Seri: 1I, No:
14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16’inc1 maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: 111, No: 48.1 sayih
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikimleri ¢ercevesinde hazirlanmigtir.

Bu ek dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler olup, konsolide tablolarda yer alan bilgilerle
ortiismeyebilir.
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