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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHLI OZET KONSOLIDE OLMAYAN

FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
Varhklar referanslari 31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Dénen varhklar 735.947.196 679.410.343
Nakit ve nakit benzerleri 3 612.640.949 576.148.020
Ticari alacaklar 10.215.481 14.939.548
- [liskili taraflardan ticari alacaklar 16 113.236 224193
- lliskili olmayan
taraflardan ticari alacaklar 5 10.102.245 14.715.355
Diger alacaklar 876.576 1.173.522
- lliskili olmayan
taraflardan diger alacaklar 6 876.576 1.173.522
Stoklar 7 13.905.086 13.905.086
Pesin 6denmis giderler 94.668.966 71.298.758
- lliskili olmayan taraflara
pesin odenmiy giderler 8 94.668.966 71.298.758
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 2.158.830 1.943.606
Diger donen varliklar 9 1.481.308 1.803
Duran varhklar 3.102.812.197 2.974.705.922
Ticari alacaklar 1.087.425 1.087.425
- lliskili olmayan
taraflardan ticari alacaklar 1.087.425 1.087.425
Finansal yatirimlar 10 153.142.049 153.142.049
Stoklar 7 688.419.913 562.615.266
Yatirim amagli gayrimenkuller 11 2.142.128.000 2.142.128.000
Maddi duran varliklar 12 18.134.233 17.983.330
Maddi olmayan duran varliklar 27.976.408 27.825.902
- Serefiye 14 18.433.792 18.433.792
- Diger maddi olmayan duran varliklar 9.542.616 9.392.110
Pesin 6denmis giderler 343.983 629.815
- lliskili olmayan taraflara
pesin odenmis giderler 8 343.983 629.815
Diger duran varliklar 9 71.580.186 69.294.135
Toplam varhklar 3.838.759.393 3.654.116.265

Ekteki dipnotlar, bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHLI OZET KONSOLIDE OLMAYAN

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tim tutarlar Tirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmenmis gecmis
Kaynaklar referanslari 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 993.309.806 893.176.436
Kisa vadeli borglanmalar 4 85.753.400 -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 4 607.714.488 604.235.007
Ticari borglar 58.852.496 44.096.602
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 58.852.496 44.096.602
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 1.213.075 1.213.928
Diger borglar 206.197.491 197.712.960
- [liskili taraflara diger bor¢lar 16 184.819.151 176.912.998
- Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 6 21.378.340 20.799.962
Ertelenmis gelirler 8 29.118.775 37.783.834
Kisa vadeli karsiliklar 2.539.090 2.491.802
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsililar 320.100 272.812
- Diger kisa vadeli karsiliklar 13 2.218.990 2.218.990
Tiirev araglar 1.897.460 5.642.303
- Riskten korunma amach tiirev varliklar 1.897.460 5.642.303
Diger kisa vadeli yiikiimliliikler 23.531 -
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 797.362.792 710.603.807
Uzun vadeli bor¢glanmalar 4 207.544.347 213.361.328
Ticari borglar 69.790.338 27.696.582
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 69.790.338 27.696.582
Diger borglar 387.911 371.262
- Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 6 387.911 371.262
Ertelenmis gelirler 8 518.966.800 468.738.586
Uzun vadeli karsiliklar 673.396 436.049
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
uzun vadeli karsiliklar 673.396 436.049
Ozkaynaklar 2.048.086.795 2.050.336.022
Odenmis sermaye 15 250.000.000 250.000.000
Paylara iligkin primler (iskontolar) 15 146.712.969 146.712.969
Ortak kontrole tabi tesebbiis veya
isletmeleri igeren birlesmelerin etkisi (119.842.284) (119.842.284)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler 245.365.479 245.365.479
Yeniden degerleme ve 6l¢iim kazanglari 245.365.479 245.365.479
- Maddi duran varlik yeniden degerleme
artislart 15 245.365.479 245.365.479
Kar veya zararda yeniden simiflandirilacak
birikmis diger kapsamli gelirler 144.141.314 144.141.314
Yeniden degerleme ve 6l¢iim kazanglari 144.141.314 144.141.314
- Satulmaya hazir finansal varliklarin
yeniden degerleme kazanglar 144.141.314 144.141.314
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 20.464.765 20.464.765
- Yasal yedekler 20.464.765 20.464.765
Gegmis yillar karlart 1.363.493.779 971.231.294
Net donem (zarar1)/kar1 (2.249.227) 392.262.485
Toplam kaynaklar 3.838.759.393 3.654.116.265

Ekteki dipnotlar, bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHLI OZET KONSOLIDE OLMAYAN
KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tim tutarlar Tirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Sinirh
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslar: 31 Mart 2019 31 Mart 2018
Kar veya zarar kisim
Hasilat 17 23.995.689 17.831.435
Satiglarin maliyeti 17 (2.123.447) (3.527.468)
Ticari faaliyetlerden briit kar 21.872.242 14.303.967
Genel yonetim giderleri (-) 19 (3.630.291) (2.067.407)
Pazarlama. satis ve dagitim giderleri (-) 18 (3.881.789) (3.801.841)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 26.060.818 14.381.505
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 20 (13.443.034) (7.528.267)
Esas faaliyet kar 26.977.946 15.287.957
Finansman gelirleri 21 6.305.192 1.478.857
Finansman giderleri (-) 21 (35.532.365) (23.403.191)
Vergi oncesi (zarari) / kar (2.249.227) (6.636.377)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/(gideri)
- Dénem vergi gideri - -
Net donem (zarari) / kari (2.249.227) (6.636.377)
Pay basina (kayip) / kazang (0,009) (0,027)
Diger kapsamh gelir:
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar - -
- Finansal varlik makul deger artis1 - -
Toplam kapsamh gelir (2.249.227) (6.636.377)

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

31 MART 2019 TéRiHLi OZET KONSOLIDE OLMAYAN
OZKAYNAK DEGISIM TABLOSU

(Ttm tutarlar Tirk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

Kar veya zararda

Kar veya zararda

yeniden yeniden
lirdlmayacak flandirilacak
diger kapsaml diger kapsaml
gelir veya giderler gelir veya giderler
Satilmaya
Pay Ortak Kontrole Maddi duran hazir finansal Kardan
ihrag tabi tesebbiis veya varhk yeniden varhklarin yeniden ayrilan
Odenmis primleri isletmeleri i¢eren degerleme degerleme kisitlanmig Gegmis yillar Net donem Toplam
sermaye (iskontolary) birlesmelerin etkisi artislari kazanclari yedekler karlari kari ozkaynaklar
1 Ocak 2018 250.000.000 146.712.969 (119.842.284) 245.365.479 144.141.314 16.570.842 617.342.750 357.782.467 1.658.073.537
Transferler - - - - - - 357.782.467 (357.782.467) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - - (6.636.377) (6.636.377)
31 Mart 2018 250.000.000 146.712.969 (119.842.284) 245.365.479 144.141.314 16.570.842 975.125.217 (6.636.377) 1.651.437.160
1 Ocak 2019 250.000.000 146.712.969 (119.842.284) 245.365.479 144.141.314 20.464.765 971.231.294 392.262.485 2.050.336.022
Transferler - - - - - - 392.262.485 (392.262.485) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - - (2.249.227) (2.249.227)
31 Mart 2019 250.000.000 146.712.969 (119.842.284) 245.365.479 144.141.314 20.464.765 1.363.493.779 (2.249.227) 2.048.086.795

Ekteki dipnotlar, bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHLI OZET KONSOLIDE OLMAYAN

FINANSAL NAKIT AKIS TABLOSU

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

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Mart 2019 31 Mart 2018

A. Isletme faaliyetlerinden elde edilen nakit akislar: 3.829.310 (24.925.105)
Donem (zarar) / kari (2.249.227) (6.636.377)
Dénem kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler 48.170.385 34.028.855
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 1.220.157 557.816
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 284.635 220.787
Alacaklarda deger diisiikliigi ile ilgili diizeltmeler 1.179.721 59.180
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 24.262.955 10.942.557
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari ile ilgili diizeltmeler 24.967.760 22.040.484
Tiirev finansal araglarin gergege

uygun deger kayiplari (kazanglari) ile ilgili diizeltmeler (3.744.843) 208.031
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (41.876.624) (52.066.134)
Stoklardaki artig/azaligla ilgili diizeltmeler (125.804.647) (47.357.524)
Ticari alacaklardaki artig/azaligla ilgili diizeltmeler 3.544.346 260.791
Faaliyetlerle ilgili diger alacak ve varliklardaki artig ilgili diizeltmeler (26.552.986) (24.433.149)
Ticari borglardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 56.849.650 14.879.723
Ertelenmis gelirlerdeki artis/azalisla ilgili diizeltmeler 41.563.155 33.305.810
Faaliyetlerle ilgili diger borg ve yiikiimliiliklerdeki artis/

azaligla ilgili diizeltmeler 8.523.858 (28.721.785)
Faaliyetlerden elde edilen / (kullanilan) nakit akislar 4.044.534 (24.673.656)
Vergi 6demeleri/iadeleri (215.224) (251.449)
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari 1.043.870 1.319.350
Alman faiz 2.565.436 1.459.304
Maddi ve maddi olmayan duran varliklar1 alimindan

kaynaklanan nakit girisleri 109.823 -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklar1 alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikislar (1.631.389) (133.707)
Istirakler ve/veya is ortakliklari pay alimi veya

sermaye artirimi sebebiyle olusan nakit ¢ikislar - (6.247)
Yatirim amagl gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit cikislart - -
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar 31.619.749 24.301.557
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girigleri 205.977.117 84.796.306
Odenen faiz (23.483.378) (7.423.366)
Bor¢ 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglari (150.873.990) (53.071.383)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/(AZALIS) 36.492.929 695.802
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 3 576.148.020 160.861.434
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 3 612.640.949 161.557.236

Ekteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayict bir pargasidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

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

1.  SIRKET’IN 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 yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularda istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere.
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatirrm yapmaktir. Sirket baslangicta Ozak Yapi Sanayi ve Ticaret A.S. olarak
1 Subat 2008 tarihinde tescil edilmis ve 7 Subat 2008 tarih ve 6994 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi’'nin 577. 578 ve 579. sayfalarinda ilan edilmistir. Daha sonra Sirket ticari unvanini
1 Haziran 2009 tarihinde yaptig1 olaganiistii genel kurul ile Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
olarak degistirmis ve Sirket ticari unvani1 3 Haziran 2009 tarihinde tescil edilerek. 8 Haziran 2009 tarih
ve 7327 sayih Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin 250 - 254. sayfalarinda yayimlanmustir.

Sirket ve Aktay Turizm Yatirimlar1 ve Isletmeleri A.S. (Aktay Turizm) 1 Temmuz 2014 tarihinde
birlesme karar1 almistir. Buna istinaden, Aktay Turizm tarafindan, tabi oldugu mevzuatlar geregince
birlesme islemine 6n izin almak i¢in T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i’na basvurulmus olup;
Bakanligin 9 Eyliil 2014 tarihli yazisi ile birlesme islemine iligkin izin alinmigtir. Bakanliktan alinan
izinin ardindan, 17 Ekim 2014 tarihli y6netim kurulu toplantisinda Sirket’in, sermayesine %100
oraninda istirak etti§i Aktay Turizm’i Sermaye Piyasasi Mevzuati, 6102 sayili Tirk Ticaret
Kanunu'nun 155. maddesinin 1.fikrasinin a bendi ve 156. maddesi hiikiimleri ile Kurumlar Vergisi
Kanununun 18,19 ve 20. ilgili diger maddeleri ile 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun [1-23.2
sayil1 Birlesme ve Boliinme Tebligi (Birlesme Tebligi) maddeleri uyarinca kolaylastirilmig usulde
birlesme hiikiimlerine gore biitiin aktif ve pasifleriyle birlikte devir almasi suretiyle, iki sirketin
birlestirilmesine ve birlesmenin 30 Haziran 2014 tarihli bilango degerleri iizerinden yapilmasina karar
verilmis olup, bu karar dogrultusunda 21 Ekim 2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na (SPK)
basvuruda bulunulmustur.

Bununla birlikte birlesme onay siirecinde Sirket’in 30 Eyliil 2014 tarihinde sona eren finansal
tablolarin1 yayinlamis olmasi sebebiyle. 15 Ocak 2015 tarihli yonetim kurulu karar ile birlesme
isleminin 30 Eyliil 2014 tarihli finansal tablolar {izerinden gergeklestirilmesine karar verilmis olup, bu
konu ile ilgili 16 Ocak 2015 tarihinde SPK’ya bagvuruda bulunulmustur.

SPK 13 Mart 2015 tarih ve 7/318 sayili toplantisinda Sirket’in. TTK ve Birlesme Tebligi hiikiimleri
gercevesinde sermayesinin %100'{ine sahip oldugu Aktay Turizm ile kolaylastirilmis usulde birlesme
hiikiimlerine gore devralmak suretiyle birlesmesi islemine ve birlesme nedeniyle hazirlanan duyuru
metnine onay verilmesine karar vermistir.

SPK onayinin ardindan Sirket, birlesmenin tescili i¢in Birlesme Sozlesmesi ve diger eklerle birlikte
Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii’ne basvurmustur. Birlesme islemi 23 Mart 2015 tarihinde ticaret
sicilinde tescil edilmis olup, 27 Mart 2015 tarih ve 8788 no.lu T.T.S.G.’de yayinlanmistir. Sirket ve
Aktay Turizm 3 hafta stireyle 27 Mart 2015, 03 Nisan 2015 ve 10 Nisan 2015 tarihli T.T.S.G.’de
yayinlanan ilanlar ile alacaklilara ¢agr ilaninda bulunmus olup; ¢agrilar ayrica www.ozakgyo.com ve
www.aktay.com.tr adresli internet sitelerinde yaymlanmustir.

31 Mart 2019 tarihi itibartyla Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin personel sayis1 38°dir
(31 Aralik 2018: 36).

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

Sirket hisse senetleri, 15 Subat 2012 tarihinden itibaren BIST te islem gérmektedir.

Sirket’in ana ortag1 ile esas kontrolii elinde tutan taraf Ahmet Akbalik ve Urfi Akbalik’tir.

6



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

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

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Miisterek faaliyet:
Sirket’in miisterek faaliyetinin detay: asagida verilmektedir:

Sirket’in sermayedeki
pay oram (%)

Kurulus ve 31 Mart 31 Arahk

Miisterek faaliyet Ana faaliyeti faaliyet yeri 2019 2018
Ozak-Yenigiin-Ziylan

Adi Ortakhig Taahhiit isleri Istanbul 60 60

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ihalesi yapilan “Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimi Isi” ile ilgili olarak Ozak GYO-Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakligi’nin kurulmasi
adina 2 Nisan 2014 tarihinde ortak girisim s6zlesmesi imzalanmig 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 ortakliin adi
Ozak GYO-Yenigiin-Ziylan Adi Ortaklig1 olarak degismistir. “Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satist
Karsilig1 Gelir Paylasim Isi> ile ilgili prosediirler tamamlanmis olup; Emlak Konut GYO A.S. ile
Ozak GYO-Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakhigi arasinda 9 Nisan 2014 tarihinde sdzlesme
imzalanmistir. Sirket, mevcut adi ortakliktaki payr TFRS 11 “Miisterek Anlagmalar” standardi
kapsaminda degerlendirmis olup Adi Ortaklik bir miisterek faaliyet niteligi tagimaktadir.

Ozkaynaga dayali finansal araclara yapilan yatirnmlar

Sirket, konsolide finansal tablolarda konsolidasyona tabi olan bagli ortakliklarini konsolide olmayan
finansal  tablolarinda  gercege uygun degerleri ile finansal yatinmlar  hesabinda
muhasebelestirmektedir. Finansal yatirimlarda gerceklesen deger artislar1 diger kapsamli gelir kalemi
altinda muhasebelestirilmektedir.

Sirket’in bilango tarihi itibariyla finansal yatirimlarinin gergege uygun degeri. Sirket ile iliskisi
bulunmayan bir degerleme sirketi tarafindan gerceklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerlemede Diizeltilmis Ozvarlik Degeri Metodu
kullanilmustir. Oz varlik Degeri, sirketlerin sahip oldugu tiim varliklarin kullanici agisindan ifade ettigi
piyasa degerinin hesaplanarak, bundan sirketin tiim borg¢larinin diisiilmesi sonucunda kalan degerdir.
Bu degerin hesaplanmasinin temel amaci, gelecekteki faaliyetlerden bagimsiz olarak boyle bir sirkete
sahip olmanin kaca mal olacagini belirlemektir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 10 Mayis 2019 tarihinde yayinlanmasi
icin yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar: degistirme yetkisi bulunmaktadir.



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

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

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

Misikteki bireysel finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir olup
Tebligin 5. maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK™)
tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 / Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmigtir.

Sirket, muhasebe kayitlarini, Maliye Bakanligi’nca yayimlanmis Tek Diizen Hesap Plani ¢ergevesinde
Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve Tiirk Vergi Mevzuati’na gore yapmaktadir.

MNisikteki bireysel finansal tablolar SPK Teblig hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlart Kurumu (“KGK™) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye
Muhasebe Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari,
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile bunlara iligkin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Kullanilan Para Birimi

Sirket’in finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in
gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in 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 gecerli olmak fiizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”
Standardi (“TMS 29”") uygulanmamustir.

Miisterek faaliyetlerin muhasebelestirilmesi

Sirket’in miisterek faaliyetinin 31 Mart 2019 tarihi itibariyla detaylar1 asagidaki gibidir:

Kurulus ve Sahiplik

Miisterek faaliyet Ana faaliyeti faaliyet yeri oram (%)
Ozak-Yenigiin-Ziylan

Adi Ortaklig1 Taahbhit isleri Istanbul 60

Sirket miisterek faaliyet katilimcis1 olarak, miisterek faaliyetteki paymna iligkin olarak asagidakileri
muhasebelestirir:

- Miistereken elde bulundurulan varliklardaki pay1 da dahil olmak iizere varliklarim.

- Miistereken katlanilan borglardaki pay1 da dahil olmak {izere borglarini.

- Miisterek faaliyetten kaynaklanan ¢iktiya iliskin payimin satisindan dogan hasilatini.

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

Miisterek faaliyet ve grup sirketleri arasindaki varliklar ve yiikimlilikler, 6zkaynaklar, gelir ve
giderler ve bu sirketler arasindaki islemlere iliskin nakit akislar: konsolidasyonda elimine edilir.



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

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

2.

2.2

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iligskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

2.3

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Sirket, 31 Mart 2019 tarihi itibartyla yiiriirlikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamustir.

Sirket, 31 Mart 2019 tarihi itibartyla yiiriirlikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamistir.

a.

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

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik, itfa edilmis maliyet ile 6l¢iilen
finansal bir yiikiimliliigiin, finansal tablo digi birakilma sonucu dogurmadan degistirildiginde,
ortaya c¢ikan kazan¢ veya kaybin dogrudan kar veya zararda muhasebelestirilmesi konusunu
dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal sdzlesmeye dayali nakit akislari ile orijinal etkin
faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akislar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu,
farkin TMS 39°dan farkli olarak enstrimanin kalan Omrii boyunca yayilarak
mubhasebelestirilmesinin miimkiin olmadigi anlamina gelmektedir.

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

TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 15, ‘Miisteri sdzlesmelerinden hasilat’ standardi ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin
yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar.
Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu islem
icin finansal kiralama (bilango ici) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dis1) ayrimi yapmak
zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sézlesmeleri igin
gelecekte ddeyecekleri kiralama yiikiimliiliikklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim
hakkimi bilancolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa dénemli kiralama islemleri ve
diisiik degerli varliklar igin bir istisna OngOrmiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler
agisindan uygulanabilir. Kiraya verenler i¢in muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir. Ancak
UMSK’nin kiralama iglemlerinin tanimini degistirmesinden otiirii (s6zlesmelerdeki igeriklerin
birlestirilmesi ya da aynistirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni
standarttan etkileneceklerdir. Bu durumda, yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve
kiralayanlar arasinda birtakim degerlendirmelere neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya
gore bir sdzlesme belirli bir siire i¢in belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkin1
ve o varligi kontrol etme hakkini igeriyorsa o sdzlesme bir kiralama soézlesmesidir ya da
kiralama islemi icermektedir.
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31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR
(Ttm tutarlar Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

2.

2.3

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

TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler’; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu yorum TMS 12 Gelir
Vergileri standardinin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere agiklik getirmektedir. UFRS
Yorum Komitesi daha dnce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin
TMS 12’ye gore degil TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ standardinin
uygulanmas: gerektigini agikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde
belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil Olciilecegi ve
muhasebelestirilecegi ile ilgili aciklama getirmektedir. Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket
tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi otoritesince kabul edilir olup olmadiginin
bilinmedigi durumlarda ortaya ¢ikar. Ornegin, ozellikle bir giderin indirim olarak kabul
edilmesi ya da iade aliabilir vergi hesaplamasina belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle
ilgili vergi kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin
belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da yiikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari,
vergi gideri, alacagi ve vergi oranlar1 da dahil olmak iizere her durumda gegerlidir.

2015-2017 wyillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasi yillik raporlama doénemleri igin
gecerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri icermektedir:

o TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha once
edindigi pay1 yeniden Olger.

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

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

. TMS 23 ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa
hazir hale gelmesi i¢in yapilan her borglanmayi, genel bor¢glanmanin bir pargasi olarak
degerlendirir.

TMS 19 ‘Cahisanlara Saglanan Faydalar’, planda yapilan degisiklik, kii¢iilme veya yerine
getirme ile ilgili iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama dénemleri
icin gecerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

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

ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha once finansal tablolara alinmamig olsa
bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin
finansal tablolara alinmas.
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31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

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

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.3 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devamni)

b. 31 Mart 2019 tarihi itibarwyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

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

i) TFRS ve finansal raporlama cergevesi ile tutarli dnemlilik tanimi kullanimi
ii)  6nemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii)  Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi

o TFRS 3’teki degisiklikler — isletme tanim; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize
edilmigtir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmagsik oldugu diigiinilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla iglemle sonu¢lanmaktadir.

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

Sirket, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli olanlari
uygulayacaktir.

2.4 Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli ek dipnotta yer verilen bilgiler. SPK’nin Seri: II.
No: 14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16’nc1
maddesi uyarica finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup. SPK’nin Seri: III. No:
48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarmna Iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy sinirlamalarma
uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmustir.

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme. tahmin ve varsayimlari

Borclanma malivetleri

Sirket projelerin finansmaninm1 saglamak amaciyla TL para birim haricinde ABD Dolar1 ve Avro
cinsinden finansal borglanmalar gerceklestirmektedir. Ozellikli varliklarin elde edilmesi ile dogrudan
iligkili yabanci para cinsiden kredilerden kaynaklanan bor¢lanma maliyetlerinin tutarimi belirlenmesi
esnasinda birtakim varsayimlar yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda projeler ile alakali alinan
yabanci para birimi cinsinden krediler ile ilgili olusan borg¢lanma maliyetleri TL kredi faizleri ile
karsilastirilmakta ve  hesaplanan borg¢lanma maliyetleri kiimiile yOnteme gore mali
aktiflestirilmektedir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devam)
2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar: (Devami)

Dava karsiliklar:

Davalara iligkin karsilik ayirirken davalarin kaybedilme olasiliklari ve kaybedilme durumunda ortaya
cikacak ylkiimlilikler Sirket’in hukuk miisavirleri ve uzman goriisleri alinarak Sirket Yonetimi
tarafindan degerlendirilir. Sirket Yonetimi, en iyi tahminlere dayanarak dava karsilik tutarini belirler.

Satilmaya hazir finansal varliklarin gercege uygun deger tespitleri

Sirket’in bilango tarihi itibartyla satilmaya hazir finansal varliklarmin ger¢ege uygun degeri Ozvarlik
Degeri Metodu degeri ve indirgenmis nakit akimlar1 yontemleriyle belirlenmektedir. Bu
hesaplamalarda ¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari, piyasa emsal degerleri. vb.)
kullanilmakta olup bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya cikabilecek degisiklikler Sirket’in
finansal tablolarinda 6nemli 6l¢iide etkiye neden olabilir.

Yatirim Amaclh Gayrimenkuller ve Binalarin gercege uygun deger tespitleri

Sirket’in bilango tarihi itibariyla yatirnm amagh gayrimenkullerinin ve binalarinin ger¢ege uygun
degeri. Sirket ile iligkisi bulunmayan Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerleme, benzer gayrimenkuller ile ilgili piyasa
islem fiyatlarinin da referans alinmasi, gelir indirgeme ve yeniden insa etme yontemleriyle tespit
edilmis olup bu hesaplamalarda ¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari, piyasa emsal degerleri.
vb.) kullanilmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya cikabilecek degisiklikler Sirket’in
konsolide finansal tablolarinda 6nemli dl¢tide etkiye neden olabilir.

2.6  Isletmenin siirekliligi

llisikte sunulan finansal tablolar isletmenin siirekliligi esasina gore diizenlenmistir. Sirket’in
31 Mart 2019 tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliikkleri dénen varliklarindan 257.362.610 TL fazla
olup devam eden projeler ve mevcut proje stoklarindan gergeklesecek satiglar, yatirnrm amach
gayrimenkullerin kira sdzlesmeleri uyarinca elde edilen nakit akiglar ile gerektiginde yeni finansal
bor¢lanmalar vasitasiyla nakit akis yonetimi saglanmaktadir.

2.7 Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi
Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari

donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.
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3. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Kasa 11.600 11.338
Bankadaki nakit 612.629.349 576.136.682
- Vadesi i¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 563.399.854 569.404.034
- Vadesiz mevduatlar 49.229.495 6.732.648

Finansal durum tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varliklar 612.640.949 576.148.020

Bloke mevduat - -

Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhklar 612.640.949 576.148.020

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla vadeli mevduat detay1 asagidaki gibidir;

Para birimi Faiz oran (%) 31 Mart 2019
ABD Dolari 4,00-4,50 37.606.900
Avro 3,80-4,50 508.131.968
Tiirk Lirast 18-19,75 17.660.986

563.399.854
Para birimi Faiz oram (%) 31 Aralik 2018
Avro 2,00-5,00 522.918.932
ABD Dolari 0,00-4,00 42.470.518
Tiirk Lirast 14,75-22,00 4.014.584

569.404.034

31 Mart 2019 tarihi itibartyla vadeli mevduatlarin faiz oranlar1 sabittir ve vade siireleri 2 ile 27 giin
arasindadir (31 Aralik 2018: 2-26 giin).

4.  FINANSAL BORCLAR

31 Mart 2019 31 Arahk 2018

Kisa vadeli bor¢glanmalar 85.753.400 -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin
kisa vadeli kisimlart 607.714.488 604.235.007
Uzun vadeli borglanmalar 207.544.347 213.361.328
901.012.235 817.596.335
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4.  FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla finansal borglarin detay1 asagida verilmistir:

31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Banka kredileri 895.918.525 812.838.993
Finansal kiralama iglemlerinden borglar 5.093.710 4.757.342
901.012.235 817.596.335
Banka kredilerinin vadeleri agagidaki gibidir.
31 Mart 2019 31 Arahk 2018
1 yil igerisinde 6denecek 711.762.374 582.375.604
1-2 y1l igerisinde denecek 86.620.161 125.657.781
2-5 yil igerisinde 6denecek 69.071.365 104.805.608
+5 yil igerisinde ddenecek 28.464.625 -
895.918.525 812.838.993
Banka kredilerinin déviz ve nominal faiz detaylar1 asagida sunulmustur:
31 Mart 2019
Para birimi Faiz oram (%) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 11-27 239.403.895 90.004.482
Avro 0,65-6,50 472.358.479 94.151.669
711.762.374 184.156.151
31 Arahk 2018
Para birimi Faiz oram (%) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 10,55-14,50 77.577.417 68.358.312
Avro 0,65-5,40 504.798.187 162.105.077
582.375.604 230.463.389

31 Mart 2019 tarihi itibari ile kullanilan krediler karsiliginda Sirket’in vermis oldugu herhangi bir

ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Yoktur).

Ozak GYO’nun grup imkanlari vasitasiyla kullanmis oldugu koprii kredi tutari, kisa vadeli banka
kredileri icerisinde 357.082.583 TL, Uzun vadeli banka kredileri igerisinde ise 95.392.817 TL olmak

iizere toplam 452.475.400 TL dir.

14



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

a) Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Ticari alacaklar 12.039.308 16.268.275
Alacak senetleri 1.261.352 1.588.019
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (3.198.415) (3.140.939)
10.102.245 14.715.355

Sirket’in ticari alacaklarina iliskin ortalama vade siiresi 22 giindiir (31 Aralik 2018: 22 giin). Sirket’in
diger ticari alacaklarina iligskin ortalama vade siiresi 18 giindiir (31 Aralik 2018: 18 giin).

Sirket’in siipheli ticari alacaklar karsiligina iliskin hareket tablosu asagidaki gibidir:
31 Mart 2019 31 Arahk 2018

Siipheli ticari alacak

karsihg1 hareketleri
Agcilis bakiyesi (3.140.939) (3.027.530)
Konusu kalmayan karsilik (57.476) (113.409)
Kapams bakiyesi (3.198.415) (3.140.939)

b)  1iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar
Kisa vadeli borclar

31 Mart 2019 31 Arahik 2018

Ticari borglar (*) 47.649.674 32.950.544
Borg senetleri 11.212.845 11.180.920
Ticari borg reeskontu (-) (10.023) (34.862)

58.852.496 44.096.602

(*)  Sirket’in Biiyiikyali Projesi’ndeki taginmazin alimi ile alakali borglarindan olugmaktadir.

Sirket’in ticari borglarina iliskin ortalama vade siireleri 30-45 giin araligindadir (31 Aralik 2018:
30-45 giin).
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31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
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(Ttm tutarlar Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR (Devan)
Uzun vadeli borg¢lar

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Ticari borglar (*) 82.212.690 39.987.588
Ticari borg reeskontu (-) (12.422.352) (12.291.006)
69.790.338 27.696.582

*) Sirket’in Biiyiikyali Projesin’deki tasinmazin alimi ile alakali borglarindan ve Eyiip ilcesi Goktiirk
Mahallesindeki tasinmazin alimu ile alakali borcundan olusmaktadir.

6. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR
a) Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar
Kisa vadeli diger alacaklar

31 Mart 2019 31 Arahik 2018

Verilen depozito ve teminatlar 454.723 753.465
Diger ¢esitli alacaklar 421.853 420.057
876.576 1.173.522

b) iliskili olmayan taraflara diger borglar
Kisa vadeli diger borc¢lar

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Alinan depozito ve teminatlar (***) 20.636.900 18.289.451
Odenecek vergiler (**) 663.470 2.427.300
Diger 77.970 83.211

21.378.340 20.799.962

(**) Odenecek vergiler gogunlukla Sosyal Sigortalar Kurumu’na olan personelin gelir vergisi borg
tahakkuklarindan olugmaktadir.

(***) Sirket’in hakedis 6demeleri yaptig1 tagseron firmalarindan, 6demelerden 6nce aldigi teminat bedellerinden
olusmaktadir.

16



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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6. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR (Devam)
Uzun vadeli diger borg¢lar
31 Mart 2019 31 Arahk 2018

Alinan depozito ve teminatlar 387.911 371.262

387.911 371.262

7. STOKLAR

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Tamamlanan proje stoklart (*) 13.905.086 13.905.086
Kisa vadeli stoklar 13.905.086 13.905.086
Devam eden proje stoklar1 (**) 688.419.913 562.615.266
Uzun vadeli stoklar 688.419.913 562.615.266

(*)  Sirket’in portfoyiinde bulunan Bayrampasa-Hayattepe konut projesi ile alakali olarak heniiz satist
yapilmamis konut stoklaridir.

(**) Sirket’in portféylinde bulunan Biiyiikyali Projesi’ne ait devam eden proje maliyetleridir.

8.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER
31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Mliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler

Taseronlara verilen avanslar 53.796.290 43.511.760
Verilen siparis avanslart (***) 38.441.052 26.328.447
Gelecek aylara ait giderler 2.431.624 1.458.551

94.668.966 71.298.758

(***) 31 Mart 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla verilen siparis avanslari, Sirket’in devam etmekte olan
Biiyiikyali Projesi’ne iliskin tedarik¢ilere verdigi siparis avanslarindan olugmaktadir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

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

8.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER (Devami)
31 Mart 2019 31 Arahk 2018

Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

Proje avanslar (*) 207.878 99.193
Gelecek yillara ait giderler 99.193 493.710
Verilen avanslar 36.912 36.912

343.983 629.815

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Kisa vadeli ertelenmis gelirler

Alnan siparis avanslart (**) 26.108.079 36.623.356
Gelecek aylara ait gelirler (***) 3.010.696 1.160.478
29.118.775 37.783.834

(**) 31 Mart 2019 tarihi itibariyla alinan siparis avanslari, pesin olarak tahsil edilen kira avanslarindan
olugmaktadir.

(***) Sirket’in portfoyiinde bulunan yatirirm amagh gayrimenkullerine iliskin pesin kesilen kira fatura
bedellerinden olugsmaktadir.

31 Mart 2019 31 Arahk 2018
Uzun vadeli ertelenmis gelirler

Alnan siparis avanslari (****) 518.966.800 468.738.586

518.966.800 468.738.586

(****) Uzun vadeli alan siparis avanslarinin biiyiik kisnu 6n satislar1 baslamus olan Biiyiikyali Istanbul
projesi i¢cin Emlak Konut GYO’dan alinan hakedis avans tutarindan olugsmaktadir.

9. DIGER VARLIKLAR
31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Diger donen varhklar

Devreden KDV 1.479.196 -
Diger 2.112 1.803
1.481.308 1.803
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIPNOTLAR

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

9. DIGER VARLIKLAR (Devami)
31 Mart 2019 31 Aralik 2018
Diger duran varhklar

Devreden KDV 71.580.186 69.294.135

71.580.186 69.294.135

10. FINANSAL YATIRIMLAR

Hisse 31 Mart Hisse 31 Aralhik

Bagh ortakhklar Orani (%) 2019 Orani (%) 2018
Aktay Otel Isletmeleri A.S. 95 152.691.314 95 152.691.314
Biiyiikyali Otel Isletmeciligi A.S. 60 30.000 60 30.000
Detuyap A.S. 22,22 12.497 22,22 12.497
Betuyab A.S. 2,04 408.238 2,04 408.238
153.142.049 153.142.049

Sirket’in finansal yatirimlarinin ger¢ege uygun degerleri, kullanilan yontemleri ve seviyeleri asagidaki
gibidir:

Kullanilan yontem Seviye 31 Mart 2019

Aktay Otel Isletmeleri A.S. Gelir Indirgeme 3 152.691.314
Biiyiikyali Otel Isletmeciligi Maliyet - 30.000
Detuyap Maliyet - 12.497
Betuyab A.S. Maliyet - 408.238
153.142.049

31 Mart 2019 tarihi itibartyla ise gergege uygun degerleri ile tasidigi finansal yatirimlarini. Sirket ile
iligkisi bulunmayan Yeditepe Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan gerceklestirilen degerleme c¢aligmalar
neticesinde elde edilmistir.

Aktay Otel Isletmeleri A.S., turistik oteller, moteller, tatil kdyleri gibi her tiirlii turistik tesisleri
kiralamak, yapmak, satin almak, onarmak, isletmek veya islettirmek amaci ile kurulmus olup. Sirket’in
Antalya/Tiirkiye’deki oteli “Ela Quality Resort Otel”ini Ozak GYO’dan kiralayarak isletmektedir.
Aktay Otel’in gercege uygun degeri indirgenmis nakit akim ydntemiyle belirlenmektedir. indirgenmis
nakit akimlar1 yonteminde kullanilan iskonto orami agirlikli ortalama sermaye maliyeti esas alinarak
hesaplanmaktadir. Ortalama sermaye maliyeti hesaplanirken kullanilan %2.76 risksiz faiz orani.
30 yillik dolar cinsinden ABD devlet tahvili faizidir. Ozsermaye piyasa risk primi %7.5 olarak
kullanmilmugtir. Degerlemelerle ilgili duyarlilik analizi Not 23’te verilmistir.
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Arazi ve arsalar Binalar Toplam

1 Ocak 2019 482.545.000 1.659.583.000 2.142.128.000
Makul deger artisindan

kaynaklanan kazang - - -

31 Mart 2019 482.545.000 1.659.583.000 2.142.128.000

Arazi ve arsalar Binalar Toplam

1 Ocak 2018 443.700.000 1.290.325.000 1.734.025.000
Makul deger artisindan

kaynaklanan kazang 38.845.000 369.258.000 408.103.000

31 Arahk 2018 482.545.000 1.659.583.000 2.142.128.000

Sirket’in yatirim amacgl gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri ve gercege uygun deger

seviyeleri asagida sunulmustur.

Kullanilan 31 Mart 31 Aralik

yontem Seviye 2019 2018

Ela Resort Quality Otel Gelir indirgeme Yaklasimi 2 579.850.000 579.850.000
Ikitelli Bina (34 Portall Plaza) Pazar Yaklagimi 2 417.547.000 417.547.000
Atasehir Bina Gelir Indirgeme Yaklasimi 3 313.620.000 313.620.000
Goktiirk Arsa (201 No’lu Ada) Pazar Yaklasimi 2 185.590.000 185.590.000
Balmumcu Arsa Pazar Yaklagimi 2 155.085.000 155.085.000
Giinesli Bina (s Istanbul 34 Plaza) Pazar Yaklagimi 2 205.311.000 205.311.000
Bayrampasa Bina Pazar Yaklasimi 3 143.255.000 143.255.000
Goktlirk Arsa (203 No’lu Ada) Pazar Yaklasimi 2 84.610.000 84.610.000
Bagcilar Arsa Pazar Yaklasimi 2 48.565.000 48.565.000
Goktiirk Arsa (198 No'lu Ada) Pazar Yaklagimi 2 8.695.000 8.695.000

2.142.128.000

2.142.128.000

Sirket’in 31 Mart 2019 tarihi itibariyla yatinm amacl gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri,
31 Aralik 2018 tarihli ekspertiz rapor degerlerini ve bu tarihten itibaren 31 Mart 2019 tarihine kadar
yatirim amagh gayrimenkuller i¢in yapilmis harcamalar icermektedir. Terra Gayrimenkul Degerleme
A.S., Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bir gayrimenkul degerleme sirketidir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerlemede, emsal karsilastirma ve gelir
indirgeme yontemleri dikkate alinmigtir. Yatinm amagli gayrimenkullerin degerleme raporlarinda

seviye degisikligi bulunmamaktadir.
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Sirket, 24.213.761 TL tutarindaki Kira gelirini faaliyet kiralamas: altinda kiralanan yatirim amagh
gayrimenkullerinden elde etmektedir (31 Mart 2018: 18.036.085 TL). Dénem iginde yatirim amaglh
gayrimenkuller ile iligkilendirilen dogrudan isletme giderlerinin tutari 2.981.336TL’dir
(31 Mart 2018 9.692.272 TL).

31 Mart 2019 tarihi itibari ile Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri {izerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Sirket’in yatinm amacglh gayrimenkulleri iizerinde herhangi bir
ipotek bulunmamaktadir).

Degerleme raporuyla ilgili detaylar asagidaki gibidir;
ikitelli Bina (34 Portall Plaza)

Tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli Organize Sanayi Sitesi’nde yer alan, 7 adet bagimsiz
boliimdiir ve 588 ada 1 parselde konumludur.

31 Aralik 2018 tarihli degerleme raporuna gore, emsal karsilagtirma ydntemine gdre tasinmazlarin
degeri belirlenirken satilik atolye ve kiralik atolye/depo emsalleri arastirilmigtir. Emsal karsilastirma
yonteminde kullanilan s6z konusu taginmazlara benzer nitelikte ve biiyiikliikte atolye emsallerinin
birim satig fiyatlarinin 4.460-4.880 TL araligindadir. Bina emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu,
binanin birim satig degeri 4.730 TL/m? olarak kabul edilmis, bu yontemle binanin biitlin olarak degeri
yaklasik 417.547.000 TL olarak hesaplanmustir.

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim 6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmustir. Ulkede son dénemde yasanan ekonomik
kosullar da gbz Oniline alinarak Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan taginmazlarm nihai
degerini belirlemek icin emsal deger kabul edilmistir.

Bayrampasa Bina

Tasinmazlar istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Esenler Mahallesinde yer alan Metro Gross Market tir.
Boliimler i¢in Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 25 Aralik 2018 tarihinde
degerleme raporu diizenlenmistir. Raporda pazar yaklasimi kullanilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degeri 143.255.000 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalarda; bagimsiz béliimlerin; konum, ingaat kalitesi, mimari
ozellik, biyiliklik ve pazarlik paylarina gore tasimmazlarin degerinin degistigi gozlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmazlardan konut birimleri ile benzer nitelik ve konumdaki konutlarin 5.100-
5.510 TL/m?, diikkkanlarin ise 7.890-7.910 TL/m? birim satis degeri ile satislarinin gergeklesebilecegi

tespit edilmistir.
Giinesli Bina (is Istanbul 34 Plaza)

Tasinmaz, Istanbul Bagcilar’da konumlu Is Istanbul 34 Projesi’nde yer alan 26 adet bagimsiz
boliimdiir. Boliimler i¢in Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 31 Aralik 2018 tarihinde
yapilan degerleme raporuna gore degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmigtir.

Degerleme raporu kapsamindaki emsal arastirmasina gore; bolgede ofislerin 7.000-7.630 TL/m?
araliginda; diikkanlarm ise 14.290-17.110TL/m? birim satis bedellerine sahip oldugu belirtilmistir
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11.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Giinesli Bina (Is Istanbul 34 Plaza) (Devami)

Binanin nihai degeri hesaplanirken, emsal karsilastirma yontemine gore birim satis degeri (TL/m?)
diikkanlar i¢in 13.910 TL, ofisler i¢in 11.250 TL olarak alinmis kabul edilmistir, bu yontemle binanin
biitiin olarak degeri 205.311.000 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin konumlu oldugu Is Istanbul 34 Projesi Basin Ekspress
Caddesi’ne oldukca yakin konumdadir. Degerleme konusu taginmazlardan bir kismi degerleme tarihi
itibariyla kiract kullanimindadir. Taginmazlardaki kiralama orani yaklasik %85 mertebelerindedir.
Komple binanin ayni malik iizerine kayitli olmasi bagimsiz boliimlerin kiralamalar1 ve kullanimlar
bakimindan avantaj saglamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yeni bir binada konumlu
olmasina ragmen ve bolgedeki ofis alanlarmin her gegen giin yeni teknolojik altyapr ve akilli ofis
sistemleri ile donatiliyor olmasi sebebiyle, birim satig ve kira degerlerinin yeni ofis binalarina kiyasla
kismen daha diisiik olabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu taginmazlarin birim degerleri bulundugu
kat ve cephesine gore degisiklik gostermektedir.

Balmumcu Arsa

Tasinmazin, Istanbul Besiktas’ta yer alan 5 adet arsa vasifli gayrimenkuldiir. Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 20 Aralik 2018 tarihli degerleme raporuna gore, Gayrimenkuliin
degeri belirlenirken, emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir.

S6z konusu taginmazlarin lokasyon agisindan oldukg¢a iyi konumda olmasi, nitelikli proje
yapilabilirligi acisindan yiiz 6l¢iimii ve yapilagma haklar1 goz oniine alindiginda birim satis degeri
18.575 TL olarak belirlenmis, bu yontemle arsanin biitiin olarak degeri 155.085.000 TL olarak
belirlenmistir. Taginmazlarin konumlandigr bolgede tasinmazlarla benzer lejanda sahip satilik arsa
emsali bulunmamaktadir. Bolgede satisa sunulan emsaller; degerlemeye konu taginmazlar igin,
konum, imar durumu, fiziksel ozellikler, biyiiklik ve pazarlik pay1 gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmug, bir biitiin halindeki ortalama m? birim pazar degerlerinin 18.085-19.055 TL/m?
araliklarinda oldugu saptanmustir.

Bagcilar Arsa

Tasinmazlar, Istanbul Bagcilar’da konumlu 4 adet arsadir. Béliimler icin Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan 20 Aralik 2018 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore s6z konusu
degerleme calismasinda emsal karsilastirma yaklasimi kullamilarak taginmazlarin pazar deger tespiti
yapilmustir.

Gayrimenkuliin nihai degerinin bulunmasinda emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Bina
emsallerinin uyumlagtirilmasi sonucu, arsanin ortalama birim satis degeri 7.745 TL/m? olarak kabul
edilmig, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 48.565.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
kargilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 7.420-8.350 TL
araligindadir.

GoKktiirk Arsa (203 No’lu Ada)

Tasinmaz; istanbul ili, Eyiip ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibasi1 Sokak iizerinde konumlu
203 Ada 1 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Taginmaza ulagim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Taginmaz, Eyiip Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizolglimii 22.455,15 m?’dir. Arsa
emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, arsanin ortalama birim satis degeri 8.265 TL/m? olarak kabul
edilmisg, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 185.590.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilastirma yonteminde kullanmilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 8.000-8.000 TL
araligindadir.
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11.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devam)
Goktiirk Arsa (201 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul 1li, Eyiip Il¢esi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibas1 Sokak {izerinde konumlu
201 Ada 1 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Tasinmaza ulagim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz, Eyiip Belediyesi sinirlar1 igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmig altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizolgiimi 11.891,49 m*’dir. Arsa
emsallerinin uyumlastirilmast sonucu, arsanin ortalama birim satig degeri 7.115 TL/m? olarak kabul
edilmig, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 84.610.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
kargilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 6.750-7.500 TL
araligindadir.

Goktiirk Arsa (198 No’lu Ada)

Tasinmaz; Istanbul Ili, Eyiip il¢esi, Goktiirk Merkez Mahallesi, K&priibas1 Sokak iizerinde konumlu
198 Ada 6 no’lu parseldir. Parsel bos durumdadir. Tasinmaza ulagim Hasdal-Kemerburgaz Yassioren
yolu iizerinden saglanabilmektedir. Taginmaz, Eyiip Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup,
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Degerlemeye konu parselin yiizlgiimii 6,969,41 m?’dir. Arsa
emsallerinin uyumlastirilmast sonucu, arsanin ortalama birim satig degeri 3.220 TL/m? olarak kabul
edilmig, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 8.695.000 TL olarak belirlenmistir. Emsal
kargilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 3.000-3.500 TL
araligindadir.

Atasehir Bina (Bulvar 216 AVM)

Atasehir lgesi Kiigiikbakkalkdoy Mahallesi 3394 Ada 1 no’lu parselde yer alan Bulvar 216
projesindeki Bulvar 216 AVM igerisinde yer alan 38 adet diikkan, 3 adet asma katl diikkan ve 2 adet
0zel otopark olmak iizere 43 adet bagimsiz boliimdiir. Boliim i¢in Terra Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan 25 Aralik 2018 tarihinde yapilan degerleme raporunda gelir indirgeme yoOntemi
kullanilmistir. Kullanilan yonteme gore s6z konusu taginmazin degeri gelir indirgeme yontemine gore
313.620.000 TL olarak belirlenmistir. Bagimsiz boliimler ile alakali uzun vadeli kira s6zlesmelerinin
yapilmis olmasi ve AVM’nin halihazirda agilmis olmasindan otiirii gercege uygun deger olarak Gelir
Indirgeme Yaklasimi Yontemi sonucunda ¢ikan degerin kullamlmasi kararlastirilnustir. Degerin
belirlenmesi esnasinda tasinmazlardan elde edilecek kira gelirinin yillik %10 oraninda artacag
ongoriilerek 10 senelik periyotta elde edilecek nakit akislar1 hesaplanmis ve hesaplanan tutar vergi
oncesi %13,50 indirgeme orani ile iskonto edilmistir. Mevcut durumda saha ziyareti tespitleri ve
piyasa arastirmalart dogrultusunda alisveris merkezinin doluluk oraninin, 2019 yili i¢in %81 ve 2020
yil1 itibari ile %85 olacagi ve bu seviyede sabit kalacagr diisiiniilmiistiir. Olusmasi beklenen yonetim
ve igletme giderinin, benzer drneklerde bir AVM’de ortalama oran olan %2 olacagi varsayilmaktadir.

Serik Ela Otel

Degerleme konusu tasinmaz 5 yildizli turistik tesis olarak kullanilmaktadir. Terra Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan 30 Ocak 2019 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore séz konusu
degerleme ¢alismasinda gelir indirgeme yaklasim yontemi olan nakit akimlar yaklagim kullanilarak
taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmistir. Rapor sonug degeri olarak; tasinmazin gelir getiren bir
gayrimenkul olmasindan dolayi, tasinmaza nakit akimlar1 yontemi ile hesaplanan deger olan
575.706.000 TL nihai deger olarak takdir edilmistir.

Konu tasginmazin 2019 yili itibariyla kira bedeli yillik 7.500.000 USD olarak belirlenmistir.
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12. MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Mart 2019 31 Mart 2018
1 Ocak
Maliyet 42.972.756 34.018.578
Birikmis amortisman (24.989.426) (22.583.301)
Net kayith deger 17.983.330 11.435.277
Girigler 37.521 133.707
Cikiglar (109.823) -
Transferler, net 1.443.362 -
Cari donem amortisman (1.220.157) (526.703)
Donem sonu net kayith deger 18.134.233 11.042.281
31 Mart
Maliyet 44.343.816 34.152.285
Birikmis amortisman (26.209.583) (23.110.004)
Net kayith deger 18.134.233 11.042.281

31 Mart 2019 tarihi itibariyla Sirket’in maddi duran varliklan {izerinde herhangi bir ipotek

bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

13. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibarryla Sirket’in teminat/ipotek/rehin (TRI) pozisyonuna

iligkin tablolar1 asagidaki gibidir:

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutar

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 amaciyla

vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar1

D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari

i.  Ana ortak rehine vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutari

ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger

Grup sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1

iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3.Kisiler lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar

2019 2018

120.679.291 122.403.834

Toplam

120.679.291 122.403.834
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13. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin detay asagidaki gibidir:

Doviz tutar Doviz Toplam

31 Mart 2019 ABD Dolan tutari Avro TL
Teminat mektubu - - 120.679.291
- - 120.679.291

Doviz tutar Doviz Toplam

31 Arahk 2018 ABD Dolan tutari Avro TL
Teminat mektubu - - 122.403.834
- - 122.403.834

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 20. maddesi kapsaminda gergeklestirilen, kismi bdliinme islemlerine
istinaden; boliinen kurum olan Ozak Tekstil Konfeksiyon Sanayi ve Ticaret A.S.’nin boliinme tarihine
kadar tahakkuk etmis ve edecek vergi bor¢larindan devraldigi varliklarin gergege uygun degerleri ile
sinirlt olarak miiteselsilen sorumludur. Ayrica, Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda
Kanun’un 36. maddesi uyarinca bu kanunun tatbiki bakimindan; boéliinme halinde boliinen hitkmi
sahsin varliklarim1 devralan hitkmi sahislar, boliinen hitkmi sahis ve sahislarin yerine gececeginden,
Sirket’in Ozak Tekstil Konfeksiyon Sanayi ve Ticaret A.S.’nin amme borglarindan da sorumlu
tutulmasi s6z konusudur.

Sirket'in lehine ve aleyhine agilmis ve hali hazirda devam eden 105 adet davasi bulunmaktadir. Bu
davalar ige iade, taseronlar ve kiracilar ile olan anlagsmazliklardan kaynakli davalardan olugsmaktadir.
Sirket aleyhine agilmis ve devam etmekte olan dava tutarlar1 31 Mart 2019 tarihi itibariyla
3.199.341 TL’dir ve 2.218.990 TL karsihk ayrilmistir (31 Aralik 2018 tarihi itibariyla
3.016.678 TL’dir ve 2.218.990 TL karsilik ayrilmistir). Sirket yonetimi, karsilik ayrilanlar digindaki
davalarin lehte sonuclanacagini tahmin etmektedir. Karsilik ayrilan davalarin biiyiik kismini tek bir
dava olusturmaktadir. Bu dava ilk derece mahkemesinde grubun aleyhine sonuglanmis olup, grup
yOnetimi bu kararla ilgili bir iist mahkemede temyize gitmistir.

31 Mart 2019 31 Arahik 2018

Acilis bakiyesi 2.218.990 1.997.193
Dénem gideri, net - 221.797
Kapams bakiyesi 2.218.990 2.218.990
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14. SEREFIYE

Grup’un sahip oldugu projelerinden Biiyiikyal1 istanbul (Zeytinburnu Kazligesme Arsa Satis1 Karsilig
Gelir Paylagimi Isi) kapsaminda kurulan ve Ozak GYO’ nun %55 paya sahip oldugu Ozak-Yenigiin-
Ziylan Adi Ortakligi'na iliskin olarak; Yenigiin Insaat San. ve Tic. A.S.’nin sahip oldugu paylardan
ortakligi %5'ine denk gelen paylarin Ozak GYO tarafindan 37.093.792 TL bedelle devir almustir.
Ozak GYO hisse oraninin degistigi tarih itibartyla hazirlannug mali tablolarindaki net varhiklarinm
degerleri ile Proje Ortakligi’nin gercege uygun degerinin etkisi asagidaki gibidir:

31 Mart 2019 31 Aralik 2018

Ozak GYO’nun sahiplik orani %60 %60
Proje ortakliginin gergege uygun degerinin Ozak GYO’ya ait kism1  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
*) isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve

ofislerin maliyetlerine eklenecektir ve projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal
tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

15. OZKAYNAKLAR

Sirket’in 31 Mart 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihlerindeki 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

(%) 31 Mart 2019 (%) 31 Arahk 2018
Ahmet Akbalik 47,22 118.046.757 47,22 118.046.757
Urfi Akbalik 25,97 64.922.417 25,97 64.922.417
BiST’de islem goren kistm 25 62.500.000 25 62.500.000
Diger 1,81 4.530.826 1,81 4.530.826
Nominal sermaye 100 250.000.000 100 250.000.000

20 Mayis 2015 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2014 yili1 donem
karindan, ¢ikarilmis sermayesinin %59,24’tine 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 tamami 2014 yili dénem

karindan karsilanmak tizere 93.000.000 TL artirilarak 157.000.000 TL’den 250.000.000 TL’ye
cikarilmistir.
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15. OZKAYNAKLAR (Devami)

Sirket’in 31 Mart 2019 ve 31 Aralk 2018 tarihleri itibariyla BIST te islem goren hisselerinin detayi
asagidaki gibidir:

(%) 31 Mart 2019 (%) 31 Arahk 2018
Kairos Pegasus Fund S.A. 9,2 23.004.061 9,2 23.004.061
Ozak Tekstil (*) 1,03 2.565.087 1,03 2.565.087
Ozak GYO- Geri Alinan Paylar 0,6 1.500.726 - -
Diger 14,17 35.430.126 14,77 36.930.852
BiST’te islem goren hisse 25 62.500.000 25 62.500.000

(*)  Ana ortaklar tarafindan kontrol edilen sirket.
Kayitl sermaye tavam

21/11/2017 tarihli yonetim kurulu karar1 ile, Kayitli sermaye sistemi igerisinde bulunan ve
300.000.000 TL tutarindaki kayith sermaye tavani izin siiresi 2017 yili sonunda dolacak olan Sirketin,
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun II-18.1 sayil1 Kayith Sermaye Sistemi Tebligi ve Sirket Esas Sozlesmesi
uyarinca; kayith sermaye tavanin 1.000.000.000 TL'ye c¢ikarilmasi, kayith sermaye tavan izin
stiresinin 5 yillik siire i¢in gegerli olmak lizere degistirilmesi ve Sirket Esas Sozlesmesinin "Sermaye
ve Paylar" baslikli 8. Maddesinin tadili kapsaminda, Sermaye Piyasasi Kurulu ve Giimriik ve Ticaret
Bakanligi'ndan gerekli onay ve uygunluk goriislerinin alinmasina, s6z konusu onaylarin alinmasini
miiteakip, degisikliklerin yapilacak ilk Genel Kurul'da pay sahiplerinin onayma sunulmasina, karar
verilmistir.

Karar dogrultusunda tavan artirimi, siire uzatimi ve bu kapsamda esas sozlesme tadiline Sermaye
Piyasast Kurulu’nun 18.12.2017 tarihli ve Giimriik ve Ticaret Bakanligi’nin 04.01.2018 tarihli yazilar
ile gerekli izinler alinmustir. izinler dogrultusunda esas sdzlesmenin “Sermaye ve Paylar” maddesinin
tadil edilmesi konusu 17/05/2018 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanmis olup; Sirketin
kayitli sermaye tavani 1.000.000.000 TL, kayith sermaye tavani izin siiresi ise 2018-2022 olarak tescil
edilmistir.

Odenmis Sermaye

Sirket’in 31 Mart 2019 yilindaki sermayesi 250 milyon adet hisseden olusmaktadir (2018:
250 milyon adet hisse). Hisselerin itibari degeri hisse bagina 1 TL’dir.

Sirket, Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ercevesinde 1.000.000.000 TL kayitli sermaye tavanina sahiptir.
Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplarindan A grubu nama yazili paylar (300.000.000 TL) lider
sermayedar Ahmet Akbalik’a aittir. A grubu paylarin yonetim kurulu iyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Yonetim kurulu tiyelerinin 4 adedi (tamami 6 kisiden olusmaktadir)
A grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterecegi adaylar arasindan olmak iizere genel kurul tarafindan
secilir. Cikarilmis sermayenin B grubu paylarin tamamini olusturan 248.407.643 TL tutarindaki kismi
ise hamiline yazilidir. Yonetim kurulu {iyelerinin 2 adedi de sermaye piyasasi mevzuatinin 6n gordiigii
bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi adaylar
arasindan olmak iizere genel kurul tarafindan secilir.
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15. OZKAYNAKLAR (Devami)
Paylara iligkin primler

2010 yilinda Ozak Tekstil maliyet degeri 16.208.687 TL, gercege uygun degeri 56.650.000 TL olan
bina ile maliyet degeri 38.950.705 TL, gercege uygun degeri 122.900.000 TL olan binay1 (kismi
boliinme sureti ile) Ozak GYO’ya ayni sermaye olarak koymustur. S6z konusu binalar, Sirket
ortaklarindan Ahmet Akbalik’a borg¢lanilarak yapildigr i¢in, 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 ihra¢ primi bulunmaktadir.

Hisse Satis Islemleri

2017 yili Eyliil ay1 icerisinde, Sirketin fiili dolasim oranmin yiikseltilmesi ve kurumsal yatirimei
tabaninin genisletilmesi amaciyla Sirket ortaklarindan Ahmet Akbalik, Urfi Akbalik ve Ozak Tekstil
A.S. tarafindan sahip olduklar1 halka agik paylarinin bir kismimnin yerli/yabanci kurumsal yatirimcilara
satis1 gerceklestirilmistir. Bu iglemler kapsaminda ortaklardan Ahmet Akbalik 'a ait 12.743.196 adet,
Urfi Akbalik 'a ait 10.978.765 adet, Ozak Tekstil'e ait 5.672.488 adet ve Ozak GYO'ya ait 419.639
adet geri alinmis olan, halka acik, borsada islem goren nitelikteki paylar 2,40 TL birim fiyattan Borsa
Istanbul A.S.'de sadece yurtigi ve yurtdisi kurumsal yatirimeilara satilmistir. Ortaklarin sahip olduklart
halka kapali statiisiindeki paylara iligkin herhangi bir satis islemi gergceklesmemis olup, islemlerin
tamamu halka agik statiideki paylar1 kapsamaktadir.

Geri alinmis paylar

15.01.2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda; Sermaye Piyasasi Kurulunmun 21.07.2016 ve
25.07.2016 tarihli Basin Duyurulan ile verilen izine istinaden, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin
gercek performansini yansitmadig diisiincesiyle, Ozak GYO paylarinda basta kiiciik paydaslar olmak
lizere tim paydaslarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida bulunulmasi
amaglar1 ile azami 2.500.000 adet paymn gerekli goriilen durumlarda geri aliminin yapilmasina ve bu
amagla 5.500.000 TL tutarina kadar kaynak ayrilmasina karar vermistir. Bu kapsamda 11-12 Mart
2019 tarihlerinde 2,20-2,32 TL fiyat araligindan, sermayenin %0,6’sina denk gelen toplam 1.500.726
adet paym geri alimi yapilmis olup, islemlerin toplam tutar1 3.364.272,20 TL olarak gergeklesmistir.
Geri alim siireci devam etmekte olup, geri alinan paylardan heniiz satilan olmamistir.

Ortak kontrole tabi isletme birlesmeleri

Ortak kontrole tabi islemleri iceren birlesmelerin etkisi Aktay Turizm ve Ozak GYO’nun 2015 senesi
igerisinde birlesmesi KGK’nin 2013-2 sayili ilke karari uyarinca muhasebelestirilmis ve birlesme
sirasinda olusan istirak sermaye farki Ozkaynaklar altinda bu fonda muhasebelestirilmistir. 2016
yilinda Arstate Ozak GYO birlesmesi yasal bir birlesme olup, sunulan biitiin dénemler igerisinde
herhangi bir hisse alimi veya artimi olmamis olup, birlesme sebebiyle herhangi bir aktif-pasif
uyumsuzlugu dogmamustir.
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15. OZKAYNAKLAR (Devami)
Kar dagitimi

Halka acik sirketler, kar pay1 dagitimlarint SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirliige giren
11-19.1 no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar.

Ortakliklar, karlarmi genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 gercevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda,
20 Mayis 2014 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’'nda onaylanan Kar Dagitim Politikasi
gercevesinde, asgari kar dagitim orani %10 olarak belirlenmistir. Sirketler esas sdzlesmelerinde veya
kar dagitim politikalarinda belirlenen sekilde kar pay1 dderler. Ayrica, kar paylar1 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 sozlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri i¢in belirlenen kar payir ayrilmadikca; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iyelerine, ortaklik galisanlarina ve pay
sahibi disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri icin
belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler

31 Mart 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla birikmis diger kapsamli gelir veya gider detay1 asagidaki
gibidir:

31 Mart 2019 31 Arahik 2018

Finansal varlik deger artis fonu (*) 144.141.314 144.141.314
- Vergi etkisi - -
Maddi duran varlik deger artis fonu (**) 245.365.479 245.365.479
- Vergi etkisi - -

389.506.793 389.506.793

(*)  Sirket’in finansal yatirnmlarinda meydana gelen gercege uygun deger artiglari 6zkaynaklar altinda
muhasebelestirilmistir.

(**) Aktay Turizm’in miilkiyetindeki Ela Resort Otel’in gercege uygun degerle ilk muhasebelestirilmesi
sirasinda dogan deger artist TMS 40 uyarinca 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir.
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16. ILISKILIi TARAF ACIKLAMALARI

31 Mart 2019

Alacaklar Borclar

Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli
iliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Ticari Ticari olmayan (**) Ticari Ticari olmayan
Ortaklara Borglar (*) - 184.819.151 - -
Diger iliskili sirketler
Int-er Yapi Insaat Turizm San. Tic. A.S. 70.186 - - -
Aktur Gayrimrenkul Hizmetleri A.S. 6.903 - - -
Biiyiikyali Otel Isletmeciligi A.S. 5.727 - - -
Aktay Otel Isletmeleri A.S. 5.646 - - -
Kamer Insaat Ticaret ve Sanayi A.S. 4.160 - - -
Yeditepe Emlak Yatirimlar1 San. Ve Tic. A.S. 4.160 - - -
Ziylan Gayrimenkul Yatirim ve Yonetim A.S. 3.770 - - -
Akyon Ozel Giivenlik ve Koruma Hiz. A.S. 3.717 - - -
Ozak Enerji San. ve Tic. A.S. 3.469 - - -
Elif Emlak Yatirimlar1 San. ve Tic. A.S. 2.896 - - -
Kiibrateks Tekstil San. Ve Dis Tic. A.S. 2.602 - - -

113.236 184.819.151 - -

(*)  Sirket’in gergeklestirdigi yatirim amagl gayrimenkul aliminda kullandig1 borgtan olugsmaktadir.

(**) Olagan faaliyetler nedeniyle iligkili taraflarla bazi is iligkilerine girilebilir. Sirket’in iliskili taraflariyla ticari faaliyetleri disinda yapmis oldugu islemlerden dogan
alacak ve borglar iligkili taraflardan ticari olmayan borg ya da alacak olarak muhasebelestirilmistir.
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16. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

31 Arahk 2018

Alacaklar Borclar

Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli
iliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Ticari Ticari olmayan (**) Ticari Ticari olmayan
Ortaklara Borglar (*) - - 176.912.998 - -
Diger iliskili sirketler
Int-er Yapi Insaat Turizm San. Tic. A.S. 113.067 - - - -
Kamer Insaat Ticaret ve Sanayi A.S. 111.126 - - - -

224.193 - 176.912.998 - -

(*)  Sirket’in gergeklestirdigi yatirnm amagli gayrimenkul aliminda kullandig1 bor¢tan kaynaklanmaktadir.

(**) Olagan faaliyetler nedeniyle iligkili taraflarla baz1 is iliskilerine girilebilir. Sirket’in iligkili taraflariyla ticari faaliyetleri disinda yapmus oldugu islemlerden dogan
alacak ve borglari iligkili taraflardan ticari olmayan borg ya da alacak olarak muhasebelestirilmistir.
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16. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

1 Ocak - 31 Mart 2019

Hizmet Hizmet Faiz Sabit kiymet

Mliskili taraflarla olan islemler alimlari Satislar: giderleri Al Kira geliri Hisse alimi
Ortaklar
Ortaklar - - - - - -
Ana ortak tarafindan yonetilen sirketler
Aktay Otel Isletmeleri A.S. - - - - 10.738.794 -
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S. 3.265 - - - 1.388.490 -
Int-er Yapi Insaat Turizm San. Tic. A.S. 2.364.811 - - - 89.220 -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 1.354.271 - - - 471.326 -
Ozak Global Holding A.S. 1.434.385 - - - 245.040 -
Kamer Ingaat Ticaret ve Sanayi A.S. - - - - 3.525 -
Diger - - - - 25.659 -

5.156.732 - - - 12.962.054 -
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16. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

1 Ocak - 31 Mart 2018

Hizmet Hizmet Faiz Sabit kiymet

Iliskili taraflarla olan islemler alimlari Satislar: giderleri Alimm Kira geliri Hisse alim
Ortaklar
Ortaklar - - - - - -
Ana ortak tarafindan yonetilen sirketler
Aktay Otel Isletmeleri A.S. - - - - 5.515.526 -
Ozak Tekstil. Konf. San. ve Tic. A.S. 3.828 - - - 1.076.224 -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 2.244.627 - - - 368.809 -
Ozak Global Holding A.S. 643.005 - - - 189.925 -
Int-er Yapi Insaat Turizm San. Tic. A.S. 9.347 5.456 - - 69.151 -
Kamer Ingaat Ticaret ve Sanayi A.S. - - - - 2.723 -
Diger - - - - 18.036 -

2.900.807 5.456 - - 7.240.394 -
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16. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar:
Donemler igerisinde tist diizey yoneticilere saglanan faydalar agsagidaki gibidir:

1 Ocak -
31 Mart 2019

1 Ocak -
31 Mart 2018

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 172.862 90.657
172.862 90.657
17.  HASILAT
Satislar
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2019 31 Mart 2018
Kira gelirleri 24.213.761 18.036.085
Diger gelirler 96.313 76.020
Satis iskontolari (-) (314.385) (280.670)
23.995.689 17.831.435
Satislarin maliyeti
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2019 31 Mart 2018
Amortisman gideri 901.039 246.910
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 742.850 2.217.178
Sigorta giderleri 185.794 182.428
Bakim onarim giderleri 144,195 646.172
Vergi ve harg giderleri 27.488 18.402
Diger 122.081 216.378
2.123.447 3.527.468
18. PAZARLAMA. SATIS VE DAGITIM GiDERLERIi
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2019 31 Mart 2018
Reklam giderleri 2.607.689 2.473.096
Personel giderleri 448.702 433.210
Danigmanlik giderleri 299.152 381.807
Haberlesme giderleri 136.668 160.466
Amortisman giderleri 135.970 102.339
Vergi ve harglar 132.770 148.714
Ofis giderleri 74.204 60.069
Diger 46.634 42.140
3.881.789 3.801.841
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19. GENEL YONETIM GiDERLERIi

Genel yonetim giderleri

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2019 31 Mart 2018
Disardan saglanan fayda ve hizmetler 1.421.412 447.080
Personel giderleri 1.160.085 817.044
Vergi ve harglar 459.764 23.754
Amortisman giderleri 183.148 208.567
Ulagim giderleri 37.721 86.132
Ofis giderleri 3.635 1.512
Hukuk ve miisavirlik giderleri - -
Diger 364.526 483.318
3.630.291 2.067.407
20. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
Esas faaliyetlerden diger gelirler
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2019 31 Mart 2018
Kambiyo karlari 23.730.814 13.759.797
Reeskont faiz gelirleri 1.285.546 101.108
Konusu kalmayan karsiliklar 2.220 274.613
Diger 1.042.238 245.987
26.060.818 14.381.505
Esas faaliyetlerden diger giderler
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2019 31 Mart 2018
Kambiyo zararlar1 12.624.336 5.645.519
Proje iptal giderleri 81.914 -
Reeskont faiz giderleri - 1.443.413
Karsilik giderleri (*) - 427.857
Diger 736.784 11.478
13.443.034 7.528.267
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21. FINANSMAN GELIiRLERIi, GIDERLERI

1 Ocak - 1 Ocak -

Finansman gelirleri 31 Mart 2019 31 Mart 2018
Faiz gelirleri 2.565.436 1.459.282
Kur fark: gelirleri - 19.575
Tirev araglardan finansal gelirler (*) 3.739.756 -
6.305.192 1.478.857

(*)  Sirket’in yapmis oldugu forward kontrati sonucu 31 Mart 2019 tarihli ger¢ege uygun degeri ilizerinden
1.897.460 TL tutarinda geliri finansal faaliyetlerden gelir olarak kaydedilmistir.

1 Ocak - 1 Ocak -

Finansman giderleri 31 Mart 2019 31 Mart 2018
Kredi kur farki gideri 27.228.573 19.657.657
Banka kredileri faiz giderleri 8.301.101 3.745.534
Diger 2.691 -
35.532.365 23.403.191

22.  PAY BASINA KAZANC

Tirkiye’de sirketler, sermayelerini mevcut ortaklarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve yeniden
degerleme fonlarindan dagittiklart “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz
hisse” dagitimlar, hisse basina kar hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir.

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

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2019 31 Mart 2018
Donem boyunca mevcut olan
hisselerin ortalama sayisi
(tam degeri) 250.000.000 250.000.000
Ana sirket hissedarlarina ait
net donem kar1 (2.249.227) (6.636.377)
Pay basina kazang (0,009) (0,027)
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23.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

a.l) Pivasa riski yonetimi

a.1.1)  Kur riski yonetimi

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

politikalara dayali olarak yapilan vadeli déviz alim/satim sozlesmeleri ile yonetilmektedir.

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal
olmayan yiikiimliiliiklerinin bilango tarihi itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Mart 2019

TL karsihg

(Fonksiyonel para birimi) ABD Dolan Avro
Parasal finansal varliklar 594.545.787 6.923.159 87.924.840
Toplam varhiklar 594.545.787 6.923.159 87.924.840
Finansal yikiimlilikler (472.358.482) - (74.754.460)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler (472.358.482) - (74.754.460)
Finansal yiikiimliilikkler (94.151.668) - (14.900.245)
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (94.151.668) - (14.900.245)
Toplam yiikiimliiliikler (566.510.150) - (89.654.705)
Net yabanci para varlik / yiikiimliiliik pozisyonu 28.035.640 6.923.159 (1.729.865)

31 Arahk 2018
TL karsih@

(Fonksiyonel para birimi) ABD Dolan Avro
Parasal finansal varliklar 565.389.453 8.072.862 86.748.330
Toplam varhklar 565.389.453 8.072.862 86.748.330
Finansal yiikiimliiliikler (504.798.187) - (83.742.234)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler (504.798.187) - (83.742.234)
Finansal yiikiimliiliikler (162.105.077) - (26.892.017)
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (162.105.077) - (26.892.017)
Toplam yiikiimliiliikler 666.903.264 - 110.634.251
Net yabanci para varhk / yiikiimliiliik pozisyonu (101.513.811) 8.072.862 (23.885.921)
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (Devam)

Kur riskine duyarlilik (Devami)

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

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolart ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan
duyarliligim1 gostermektedir. %10’luk oran, ist diizey yoneticilere Sirket i¢inde kur riskinin
raporlanmasi sirasinda kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi
olast degisikligi ifade etmektedir. Duyarlilik analizi sadece yilsonundaki agik yabanci para cinsinden
parasal kalemleri kapsar ve soz konusu kalemlerin yilsonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini

gosterir.

31 Mart 2019

Yabanci paranin

Yabanci paranin

deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolar’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
1- ABD Dolari net varlik / yikiimlalagii 3.896.631 (3.896.631)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -
3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 3.896.631 (3.896.631)
Avro’nun TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
4- Avro net varlik / yikimlilagi (1.093.067) 1.093.067
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -
6- Avro net etki (4+5) (1.093.067) 1.093.067
Diger doviz kurlarinin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
7- Diger doviz net varlik / yikiimliligi - -
8- Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - -
9- Diger doviz varhiklar net etki (7+8) - -
Toplam (3+6+9) 2.803.564 (2.803.564)

ABD Dolar’nin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
1- ABD Dolari net varlik / yiikimliiliigi
2- ABD Dolart riskinden korunan kisim (-)

31 Arahk 2018

Yabanci paranin
deger kazanmasi

4.247.052

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

(4.247.052)

3- ABD Dolar net etki (1+2)

4.247.052

(4.247.052)

Avro’nun TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
4- Avro net varlik / yikiimlilagi
5- Avro riskinden korunan kisim (-)

(14.398.433)

14.398.433

6- Avro net etki (4+5)

(14.398.433)

14.398.433

Diger déviz kurlarinin TL karsisinda %10 degerlenmesi halinde
7- Diger doviz net varlik / yiiktimliligii
8- Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-)

9- Diger doviz varhiklar: net etki (7+8)

Toplam (3+6+9)

(10.151.381)

10.151.381
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24. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan / Bireysel finansal tablo Tebligdeki 31 Mart 31 Aralik
ana hesap kalemleri ilgili diizenleme 2019 2018
Para ve sermaye piyasasi araglari Md. 24/(b) 612.640.949 576.148.020
Gayrimenkuller. Gayrimenkule
Dayali Projeler. Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24/ (a) 2.844.452.999 2.718.648.352
Istirakler Md. 24/ (b) 153.142.049 153.142.049
Iliskili taraflardan alacaklar(ticari olmayan) Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 228.523.396 228.523.396
Toplam varhklar (Aktif Toplami) Md. 3/ (p) 3.838.759.393 3.654.116.265
Finansal borglar Md. 31 895.918.525 812.838.993
Diger finansal yiikiimliilikler Md. 31 - -
Finansal kiralama borglar1 Md. 31 5.093.710 4.757.342
Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/ (f) 184.819.151 176.912.998
Ozkaynaklar Md. 31 2.048.086.795 2.050.336.022
Diger kaynaklar 704.841.212 609.270.910
Toplam kaynaklar Md. 3/ (p) 3.838.759.393 3.654.116.265
Konsolide olmayan / Bireysel diger finansal tablo Tebligdeki 31 Mart 31 Arahk
ana hesap kalemleri ilgili Diizenleme 2019 2018
Al. Para ve Sermaye Piyasasi araglarinin 3 yilik
gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kisim Md. 24 / (b) - -
A2. Doviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat / Ozel Vari-Katilma Hesabi ve TL
cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabi Md. 24 / (b) 612.640.949 576.148.020
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24 / (d) - -
B1l. Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule
dayali projeler. gayrimenkule dayali haklar Md. 24 / (d) - -
B2. Aultutulan arsa / araziler Md. 24/ (c) 48.565.000 48.565.000
Cl. Yabanci istirakler Md. 24 / (d) - -
C2. Isletmeci sirkete istirak Md. 28 / 1(a) 152.733.811 152.733.811
J. Gayrinakdi krediler Md. 31 120.679.291 122.403.834
K. Uzerinde proje gelistirilecek. miilkiyeti
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22 /e - -
L. Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi
araglar1 yatirimlarinin toplami Md. 22/ (1) - -
Tebligdeki ilgili 31 Mart 31 Aralik Asgari /
Portfoy Sinirlamalari diizenleme 2019 2018  Azami Oran
1. Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri Md. 22/ (e) %0 %0 %10 en fazla
2. Gayrimenkuller. Gayrimenkule Projeler.
Gayrimenkule Dayali Haklar Dayal Md. 24/ (a). (b) %74 %74 %51 en az
3. Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler Md. 24/ (b) %20 %20 %49 en fazla
4. Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali Projeler.
Gayrimenkule Dayali Haklar. Istirakler.
Sermaye Piyasasi Md. 24 / (d) %0 %0 %49 en fazla
5. Al Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/ (c) %1 %1 %20 en fazla
6. Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28 / 1(a) %4 %4 %10 en fazla
7. Borglanma Sinirt Md. 31 %51 %55 %500 en fazla
8. Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden
Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md. 24/ (b) %16 %18 %10 en fazla
9. Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas1
Araglar1 Yatirimlarinin toplami Md. 22/ (1) %0 %0 %10 en fazla
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Seri: V1. No:11 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nde degisiklik
yapan Seri: VI. No:29 sayili Teblig’in 28 Temmuz 2011 tarihinde yiiriirliige girmesiyle birlikte
30 Eylil 2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren gecerli olmak iizere, gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 tarafindan portfdy tablosu hazirlanmasi uygulamasina son verilmis ve Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organt’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karari ile portfoy ile ilgili tiim bilgilerin
Ek Dipnot olarak “Portféy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilmesine karar
verilmistir.

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilen bilgiler, SPK’nin Seri: II. No:
14.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16’inc1 maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: III. No: 48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin portféy simrlamalarina uyumun

kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.
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