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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2021 VE 31 ARALIK 2022 TARIHLERI iTiBARIYLA

OZET FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tim tutarlar Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

Dipnot gecmis gecmis

Varhklar referanslari 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Donen varhklar 5.256.732.623 2.785.661.895
Nakit ve nakit benzerleri 4 1.089.044.582 722.936.178
Finansal yatirimlar 11 2.059.480.031 448.213.015
Ticari alacaklar 92.579.418 40.141.164
- [liskili taraflardan ticari alacaklar 24 35.937.211 14.635.935

- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 56.642.207 25.505.229
Diger alacaklar 8.739.039 6.587.379
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 8.739.039 6.587.379
Stoklar 8 899.701.693 1.382.537.358
Pesin 6denmis giderler 1.041.663.034 46.831.131
- lliskili taraflara pesin 6denmis giderler 9 5.446.102 31.637.794

- lliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 24 1.036.216.932 15.193.337
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 1.624.145 3.573.883
Tiirev Araglar - 3.953.442
- Riskten korunma amach tiirev varliklar - 3.953.442
Diger donen varliklar 10 63.900.681 130.888.345
Duran varhklar 14.647.035.486 6.410.632.885
Ticari Alacaklar 9.678.691 -
- Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 9.678.691 -
Finansal yatirimlar 11 439.270.439 242.831.530
Stoklar 8 - 120.577.035
Yatirim amaglhi gayrimenkuller 12 14.128.955.455 5.916.595.421
Maddi duran varliklar 13 50.188.314 48.780.529
Maddi olmayan duran varliklar 17.251.106 17.385.286
- Serefiye 14 3.023.139 5.390.427

- Diger maddi olmayan duran varliklar 14.227.967 11.994.859
Pesin 6denmis giderler - 993.910
- Iliskili olmayan taraflara pesin édenmis giderler 9 - 993.910
Diger duran varliklar 10 1.691.481 63.469.174

Toplam varhklar

19.903.768.109

9.196.294.780

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

31 ARALIK 2021 VE 31 ARALIK 2022 TARIHLERI iTiBARIYLA

OZET FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tim tutarlar Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
Kaynaklar referanslari 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.201.920.892 1.130.462.729
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 5 503.104.979 154.284.550
Ticari borglar 278.773.151 48.018.717
- lligkili taraflara ticari bor¢lar 24 34.402.217 7.206.394
- Liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 244.370.934 40.812.323
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 17 1.513.987 1.729.580
Diger borglar 21.490.131 238.582.312
- Lliskili taraflara diger bor¢lar 24 - 205.522.449
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 21.490.131 33.059.863
Miisteri sozlesmelerinden yiikiimliilikkler 393.819.929 685.338.939
- Devam eden insaat ve taahhiit islerinden dogan
sozlegme yiikiimliiliikleri 9 393.819.929 685.338.939
Kisa vadeli karsiliklar 3.218.715 2.508.631
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 789.645 497.747
- Diger kisa vadeli karsiliklar 15 2.429.070 2.010.884
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.061.479.701 949.815.575
Uzun vadeli bor¢lanmalar 5 1.044.894.383 291.766.372
Ticari borglar - 655.166.580
- [liskili olmayan tarvaflara ticari bor¢lar 6 - 655.166.580
Diger borglar 3.523.945 2.616.773
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 3.523.945 2.616.773
Miisteri sozlesmelerinden yiikiimliilikkler 11.101.702 118.812
- Devam eden insaat ve taahhiit islerinden dogan
sozlesme yiikiimliiliikleri 9 11.101.702 118.812
Uzun vadeli karsiliklar 1.959.671 147.038
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 17 1.959.671 147.038
Ozkaynaklar 17.640.367.516 7.116.016.476
Odenmis sermaye 16 728.000.000 364.000.000
Paylara iliskin primler (iskontolar) 146.712.969 146.712.969
Geri alinmig paylar (3.364.272) (3.364.272)
Ortak kontrole tabi tesebbiis veya
isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi (119.842.284) (119.842.284)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Yeniden degerleme ve 6l¢iim kazanglar 245.365.479 245.365.479
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artiglar 16 245.365.479 245.365.479
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak
birikmis diger kapsamli gelirler
Yeniden degerleme ve siniflama kazanglari 430.269.704 233.830.795
- Satilmaya hazir finansal varliklarin
yeniden degerleme kazanglart 16 430.269.704 233.830.795
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 84.829.644 38.223.330
- Yasal yedekler 84.829.644 38.223.330
Gegmis yillar karlart 5.800.484.145 2.901.673.000
Net dénem kari 10.327.912.131 3.309.417.459
Toplam kaynaklar 19.903.768.109 9.196.294.780

Ekteki dipnotlar, bu finansal tablolarin tamamlayici bir par¢asidir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2021 VE 2022 ARA HESAP DONEMLERINE AiT OZET KAR
VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
referanslari 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Kar veya zarar kismi
Hasilat 19 2.911.114.901 1.379.491.361
Satiglarin maliyeti 19 (919.373.903) (636.846.710)
Briit kar 1.991.740.998 742.644.651
Genel yonetim giderleri (-) 20 (31.804.124) (26.232.185)
Pazarlama, giderleri (-) 20 (71.048.826) (32.839.836)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 8.015.652.376 2.677.329.949
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 21 (30.502.574) (185.026.792)
Esas faaliyet kar1 9.874.037.850 3.175.875.787
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 32.966.511 -
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kar1 Zarar 9.907.004.361 3.175.875.787
Finansman gelirleri 22 607.827.581 192.195.887
Finansman giderleri (-) 22 (186.919.811) (58.654.215)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi éncesi kar1 10.327.912.131 3.309.417.459
- Donem vergi gideri - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kari 10.327.912.131 3.309.417.459
Donem kari 10.327.912.131 3.309.417.459
Doénem karmin dagilimi
- Ana ortaklik paylari 10.327.912.131 3.309.417.459
Pay basina kazan¢ 18 15,5267 9,0918
Kar veya zararda yeniden simflandirilacaklar
- Satilmaya hazir finansal varliklarin yeniden degerleme kazanglart - -
Diger kapsamh gelir - -
Toplam kapsamh gelir 10.327.912.131 3.309.417.459

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2021 VE 2022 ARA HESAP DONEMLERINE AiT OZET
OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

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

Kar veya zararda

Kar veya zararda

yeniden yeniden
smiflandinilmayacak smiflandirilacak
birikmis diger kapsamh diger kapsamh
gelir veya giderler _ gelir veya giderler
Satilmaya
Pay Ortak Kontrole Maddi duran hazir finansal Kardan
ihra¢ tabi tesebbiis veya Geri varlik yeniden varhiklarin yeniden ayrilan
(Odenmis primleri isletmeleri iceren alinmg degerleme degerleme kisitlanmg Gecmis yillar Net donem Toplam
sermaye (iskontolar1) birlesmelerin etkisi paylar artislari kazanclari yedekler karlari kar1 ozkaynaklar
-1 Ocak 2020 364.000.000 146.712.969 (119.842.284)  (3.364.272) 245.365.479 159.367.391 38.223.330 1.823.416.561 1.078.256.439 3.732.135.613
Transferler - - - - - - - 1.078.256.439 (1.078.256.439) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - 74.463.404 - - 3.309.417.459 3.383.880.863
31 Arahk 2021 364.000.000 146.712.969 (119.842.284)  (3.364.272) 245.365.479 233.830.795 38.223.330 2.901.673.000 3.309.417.459 7.116.016.476
1 Ocak 2021 364.000.000 146.712.969 (119.842.284)  (3.364.272) 245.365.479 233.830.795 38.223.330 2.901.673.000 3.309.417.459 7.116.016.476
Transferler 364.000.000 - - - - - 46.606.314 2.898.811.145 (3.309.417.459) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - 196.438.909 - - 10.327.912.131 10.524.351.040
31 Arahk 2022 728.000.000 146.712.969 (119.842.284)  (3.364.272) 245.365.479 430.269.704 84.829.644 5.800.484.145  10.327.912.131 17.640.367.516

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2021 VE 2022 ARA HESAP DONEMLERINE AiT

OZET NAKIT AKIS TABLOSU
(Tim tutarlar Tirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Aralik 2022 31 Arahlik 2021
A. isletme faaliyetlerinden nakit akislari (416.720.808) 773.241.784
Donem kari 10.327.912.131 3.309.417.459

Dénem net kari / (zarar1) mutabakat ile ilgili diizeltmeler

(8.130.792.677)

(2.105.906.028)

Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 19,20 1.130.223 2.095.038
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 3.938.016 930.831
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 22 66.056.255 26.746.211
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari ile

ilgili diizeltmeler 16.470.202 (9.028.420)
Finansal varliklarin gergege uygun deger

kayiplari (kazanglan) ile ilgili diizeltmeler 22 (241.867.589) 167.607.994
Yatirim amagl gayrimenkullerin gergege uygun

deger kazanglari ile ilgili diizeltmeler 12 (7.978.171.092) (2.298.050.051)
Alacaklarda deger diisiikligi ile ilgili diizeltmeler 6 1.651.308 (893.774)
Kar (Zarar) mutabakati ile ilgili diizeltmeler - 4.686.143
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (2.614.374.701) (428.820.406)
Ticari alacaklardaki artis ile ilgili diizeltmeler (63.768.253) (3.884.789)
Stoklardaki azaliglar/(artiglar) ile ilgili diizeltmeler 603.412.701 160.035.957
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis ile ilgili diizeltmeler (2.232.670.281) (432.768.677)
Ticari borglardaki artig/(azalig) ile ilgili diizeltmeler (424.412.146) (320.736.173)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis / (azalis) ile ilgili diizeltmeler (216.400.602) (54.736.366)
Miisteri s6zlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler ile ilgili diizeltmeler (280.536.120) 223.269.642
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar (417.255.247) 774.691.025
Vergi iadeleri/(6demeleri) 1.949.738 (764.216)
Caliganlara saglanan faydalara iliskin Karsiliklar kapsaminda

yapilan ddemeler (1.415.299) (685.025)
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar (155.791.325) (431.382.807)
Yatirim amagh gayrimenkul alimmdan

kaynakli nakit ¢gikiglart (234.188.942) (452.501.415)
Alman faiz 22 80.801.445 24.631.387
Maddi ve maddi olmayan duran varlik satisindan

kaynaklanan nakit girisleri - 122.000
Maddi ve maddi olmayan duran varlik alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikiglart (2.403.828) (3.634.779)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar 938.620.537 (105.561.808)
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 5 1.190.000.000 90.000.000
Borg¢ 6demelerine iligkin nakit ¢ikislar 5 (104.521.763) (144.184.210)
Odenen faiz (146.857.700) (51.377.598)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI

NET ARTIS 366.108.404 236.297.169
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 722.936.178 486.639.009
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 1.089.044.582 722.936.178

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin (“Sirket” veya “Ozak GYO”) faaliyet konusu Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK” veya “Kurul”) gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde
yazili amag ve konularda istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir. Sirket
baslangicta Ozak Yapr 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 Ortakli§1 A.S. olarak degistirmis ve Sirket ticari unvam 3 Haziran 2009
tarihinde tescil edilerek. 8 Haziran 2009 tarih ve 7327 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nin
250 - 254. sayfalarinda yayimlanmistir.

Sirket ve Aktay Turizm Yatirimlar1 ve Isletmeleri A.S. (Aktay Turizm) 1 Temmuz 2014 tarihinde
birlesme karar1 almigtir. Buna istinaden, Aktay Turizm tarafindan, tabi oldugu mevzuatlar geregince
birlesme islemine 6n izin almak i¢in T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na bagvurulmus olup; Bakanligin
9 Eyliil 2014 tarihli yazisi ile birlesme islemine iligkin izin alinmigtir. Bakanliktan alinan izinin ardindan,
17 Ekim 2014 tarihli yonetim kurulu toplantisinda Sirket’in, sermayesine %100 oraninda istirak ettigi
Aktay Turizm’i Sermaye Piyasasi Mevzuati, 6102 sayili Tiirk 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 Piyasasi Kanununun I1-23.2 sayili Birlesme ve Bolinme Tebligi
(Birlesme Tebligi) maddeleri uyarinca kolaylastirilmis usulde birlesme hiikiimlerine gore biitiin aktif ve
pasifleriyle birlikte devir almasi suretiyle, iki sirketin birlestirilmesine ve birlesmenin 30 Eyliil 2014
tarihli bilango degerleri lizerinden 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 tablolarini
yayinlamig olmasi sebebiyle. 15 Ocak 2015 tarihli yonetim kurulu karari ile birlesme isleminin
30 Eyliil 2014 tarihli finansal tablolar iizerinden gergeklestirilmesine karar verilmis olup, bu konu ile
ilgili 16 Ocak 2015 tarihinde SPK’ya basvuruda bulunulmustur.

SPK 13 Mart 2015 tarih ve 7/318 sayili toplantisinda Sirket’in. TTK ve Birlesme Tebligi hiikiimleri
cergevesinde sermayesinin %100'lne sahip oldugu Aktay Turizm ile kolaylastirilmis usulde birlesme
hiikiimlerine gore devralmak suretiyle birlegsmesi 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 yaymlanmistir. 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 ¢agri ilaninda bulunmus olup; ¢agrilar ayrica www.ozakgyo.com ve
www.aktay.com.tr adresli internet sitelerinde yaymlanmustir.

31 Aralik 2022 tarihi itibarryla Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin personel sayis1 52°dir
(31 Aralik 2021: 59).

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 BIST te islem gérmektedir.

Sirket’in ana ortagi ile esas kontrolii elinde tutan taraf Ahmet Akbalik ve Urfi Akbalik’tir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Miisterek faaliyet:

Sirket’in misterek faaliyetinin detayr asagida verilmektedir:

Sirket’in sermayedeki
pay oram (%)

Kurulus ve 31 Arahk 31 Aralik

Miisterek faaliyet Ana faaliyeti faaliyet yeri 2022 2021
Ozak-Yenigiin-Ziylan

Adi Ortaklig Taahhiit isleri Istanbul 60 60

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ihalesi yapilan “Zeytinburnu Kazlicesme Arsa Satig1 Karsilig1 Gelir
Paylasimi Isi” ile ilgili olarak Ozak GYO-Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakligi’nin kurulmasi adina
2 Nisan 2014 tarihinde ortak girisim sozlesmesi imzalanmis ve Sirket s6z konusu adi ortaklik
isletmesinde %54 pay oramina 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 Kazligesme Arsa Satig1 Karsiligi Gelir
Paylasimi Isi’” ile ilgili prosediirler tamamlanmis olup; Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak GYO-
Yenigiin-Delta-Ziylan Adi Ortakligi arasinda 9 Nisan 2014 tarihinde s6zlesme imzalanmustir. Sirket,
mevcut adi ortakliktaki payt TFRS 11 “Miisterek Anlagmalar” standardi kapsaminda degerlendirmis
olup Adi Ortaklik bir miisterek faaliyet niteligi tagimaktadir.

Ozkaynaga dayali finansal araclara yapilan yatirrmlar

Sirket, finansal tablolarda konsolidasyona tabi olan baglh ortakliklarini finansal tablolarinda gergege uygun
degerleri ile finansal yatinnmlar hesabinda muhasebelestirmektedir. Finansal yatirnmlarda gergeklesen deger
artislart diger kapsamli gelir kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Sirket’in bilango tarihi itibariyla finansal yatirnmlarinin gergege uygun degeri. Sirket ile iligkisi
bulunmayan bir degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerlemede Diizeltilmis Ozvarlik Degeri Metodu
kullamlmustir. Oz varlik Degeri, sirketlerin sahip oldugu tiim varhiklarin 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 bdyle bir sirkete sahip
olmanin kaga mal olacagini belirlemektir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmig ve 25 Subat 2022 tarihinde yayinlanmasi
i¢in yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar: degistirme yetkisi bulunmaktadir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
2.1  Sunuma iliskin temel esaslar

[lisikteki bireysel finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir olup Tebligin
5. maddesine istinaden Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK?”) tarafindan
yiirtirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile
bunlara iligkin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmaistir.

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

Ilisikteki bireysel finansal tablolar SPK Teblig hiikiimleri uyarinca Kamu Gézetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye
Muhasebe Standartlari'ma (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari,
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olugsmaktadir.

Kullanilan Para Birimi

Sirket’in finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik g¢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
Mubhasebe Standartlari’na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 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") uygulanmamustir.

Vergi Usul Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanununda degisiklik yapilmasina dair kanun 20 Ocak 2022
tarihinde Kanun No. 7352 sayiyla yasalasmis olup, gegici hesap donemleri de dahil olmak {izere 2021
ve 2022 hesap donemleri ile 2023 hesap donemi gecici vergi donemlerinde Miikerrer 298 inci madde
kapsamindaki enflasyon diizeltmesine iligkin sartlarin olusup olusmadigina bakilmaksizin mali
tablolarin enflasyon diizeltmesine tabi tutulmayacagi karara baglanmistir.

Kamu Gozetimi Kurumu, 20 Ocak 2022 tarihinde, TFRS kapsamida Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlamanin Uygulanmasi ile ilgili agiklamada bulunmus, 2021 yila ait
konsolide finansal tablolarda TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama
kapsaminda herhangi bir diizeltme yapilmasina gerek bulunulmadigi belirtilmistir.

Miisterek faaliyetlerin muhasebelestirilmesi

Sirket’in miisterek faaliyetinin 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla detaylar1 asagidaki gibidir:

Kurulus ve Sahiplik

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

Adi Ortaklig Taahhiit isleri Istanbul 60 60
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2.

2.1

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)

Sunuma iligkin temel esaslar (Devami)

Sirket miisterek faaliyet katilimcisi olarak, miisterek faaliyetteki payina iliskin olarak asagidakileri
muhasebelestirir:

Miistereken elde bulundurulan varliklardaki pay1 da dahil olmak {izere varliklarini.
Miistereken katlanilan borglardaki pay1 da dahil olmak {izere borglarini.

Miisterek faaliyetten kaynaklanan ¢iktiya iligkin paymin satisindan dogan hasilatin.
Miisterek faaliyet tarafindan ¢iktinin satisindan dogan hasilattan kendine diisen pay1 ve
Miistereken katlanilan giderlerdeki pay1 da déahil olmak {izere giderlerini.

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

2.2

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

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

2.3

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Sirket, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla yiiriirliikkte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamistir.

TFRS 16 ‘Kiralamalar’ - COVID 19 kira imtiyazlarn kolaylastirict uygulamanin
uzatilmasina iliskin degisiklikler (1 Nisan 2021 tarihi itibariyla yiiriirliiktedir); COVID-19
salgin1 sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Mayis 2020’de,
UMSK TFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladigi degisiklik ile kiracilarin kira
O6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup
olmadigini degerlendirmemeleri konusunda istege bagl kolaylastirict bir uygulama getirmistir.
31 Mart 2021 tarihinde, UMSK kolaylastirici uygulamanin tarihini 30 Haziran 2021’den 30
Haziran 2022’ye uzatmak icin ilave bir degisiklik yaymlamistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarini
kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gegerli olan hiikiimler uyarinca
muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira 6demelerinde azalmay1
tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi donemlerde kira imtiyazinin degisken kira 6demesi
olarak muhasebelestirilmesine neden olur.

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

o TFRS 3 ‘isletme Birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik isletme
birlesmeleri i¢in muhasebelestirme hiikiimlerini  degistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlamaya Iliskin Kavramsal Cerceve’ye yapilan bir referansi glincellemektedir.

o TMS 16 ‘Maddi Duran Varlhklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar {iretilen {irlinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satis gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.
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2.

2.3

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

TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhiklar’ da yapilan degisiklikler; bu
degisiklik bir sdzlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken sirketin hangi maliyetleri
dahil edecegini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1 ‘Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’’nin Ilk Uygulamas1’,
TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin agiklayici
orneklerinde kiiclik degisiklikler yapmaktadir.

31 Aralik 2022 tarihi itibarwyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar,
degisiklikler ve yorumlar:

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler; 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikasi agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardimei1 olmay1 amaglamaktadir.

TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varlik 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 tizerinden ertelenmis vergi muhasebelestirmelerini gerektirmektedir.

TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16’daki bir
satig ve geri kiralama igslemini islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satig ve
geri kiralama hiikiimlerini igerir. Kira 6demelerinin bir kism1 veya tamami bir endekse veya orana
bagli olmayan degisken kira demelerinden olusan satig ve geri kiralama iglemlerinin etkilenmesi
muhtemeldir.

TMS 1, Sozlesme kosullari olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler, isletmenin raporlama doéneminden sonraki on iki ay iginde uymasi gereken
kosullarin bir yiikiimliliigiin siniflandirmasini nasil etkiledigine agiklik getirmektedir.

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’, Arahk 2021°de degistirildigi sekliyle; 1 Ocak 2023 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda
cok ¢esitli uygulamalara izin veren TFRS 4’{in yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri
ile istege bagli katilm ozelligine sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim igletmelerin
muhasebesini temelden degistirecektir.

Sirket, yukarida yer alan degisikliklerin operasyonlarina olan etkilerini degerlendirip gerekli olanlari
uygulayacaktir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Hasilat

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibartyla yiiriirliige giren TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standard1” dogrultusunda agagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi
So6zlesmelerdeki edim yiikiimliiliikklerinin tanimlanmasi
So6zlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi

Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmas:
Hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, miisterilerle yapilan her bir sézlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim yilikiimliligii
olarak belirlemektedir.

Her bir edim yiikiimliiliigii i¢in, edim yiikiimliiliigiiniin zamana yayil1 olarak m1 yoksa belirli bir anda
m1 yerine getirilecegi sozlesme baslangicinda belirlenir. Sirket, bir mal veya hizmetin kontroliinii
zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satislara iliskin edim yiikiimliiliiklerini zamana yayili olarak
yerine getirirse, s0z konusu edim yiikiimliiliiklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi
Olcerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliiliigiinii yerine
getirdiginde veya getirdikce, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak finansal
tablolarina kaydeder. Mal veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gectiginde (veya gectikce) mal
veya hizmet devredilmis olur.

Sirket, satis1 yapilan mal veya hizmetin kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

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

b)  miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

C) mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

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

e) miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarini dikkate alir.

Sirket, s6zlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin
bu mal veya hizmetin bedelini ddedigi tarih arasinda gegen siirenin bir yil veya daha az olacagim
ongdrmesi durumunda, taahhiit edilen bedelde 6nemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in diizeltme
yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin igerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda,
hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz oram ile
indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili
donemlere kaydedilir.

Gayrimenkul satislarindan ve kiralamalarindan elde edilen gelirler:

Gayrimenkul satiglarindan elde edilen gelirler, risk ve faydalarin aliciya transfer edilmesi halinde
kapsamli gelir tablosuna kaydedilir.

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kira donemi boyunca
dogrusal yontem ile kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir. Gelir; bu islemle ilgili olusan
ekonomik faydalarin sirkete girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir bir sekilde
Olciilebiliyorsa gergeklesir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
Faiz geliri:

Faiz geliri, kalan anapara bakiyesi ile beklenen omrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek
tahmini nakit girislerini s6z konusu varligin kayitli degerine indirgeyen efektif faiz oran1 nispetinde ilgili
donemde tahakkuk ettirilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir. Sabit ve degisken
genel {iretim giderlerinin bir kismimi da igeren maliyetler stoklarin bagl bulundugu sinifa uygun olan
yonteme gore degerlenir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet igerisinde olugan tahmini satig
fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satis1 gerceklestirmek icin yiiklenilmesi gereken tahmini
maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir degeri maliyetinin altina
distiigiinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger diislikliigiiniin olustugu yilda kar
veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha Once stoklarin net gerceklesebilir degere
indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigr durumlarda, ayrilan deger disiikligii
karsihig iptal edilir. Iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger diisiikliigii tutar1 ile siirlidir.

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

Yatirom Amach Gayrimenkuller

Yatirim amach gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan igslem maliyetleri ile Ol¢iiliirler.
Baglangi¢c muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagl gayrimenkuller, bilango tarihi itibariyla piyasa
kosullarin1 yansitan ger¢ege uygun deger ile degerlenirler. ilk muhasebelestirme sonrasi, yatirim amagcl
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar
olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

Yatirim amagl gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dist birakilirlar.
Yatirim amaglh gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kar/zarar, olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Transferler, yatirnrm amagli gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger esasina gore izlenen yatinm amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul siifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki
tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore
gosterilecek yatirim amagh bir gayrimenkule doniismesi durumunda, isletme, kullanimdaki degisikligin
gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan muhasebe politikasini uygular.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklarin elde etme maliyetleri iizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu
durumlarda deger diistikliigli karsiligi ayrildiktan sonraki net defter degerleri ile gosterilmektedir.
Maliyet bedeli, varligin faaliyetini planlanan gibi gergeklestirilmesi i¢in katlanilan dogrudan
iligkilendirebilen maliyetleri de icerir. Beklenen faydali 6miir, kalint1 deger ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya cikan degisikliklerin olas1 etkileri i¢in her y1l gozden gegirilir ve tahminlerde bir
degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmas1 sonucu
olusan kazang veya kayip satis hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve kar
veya zarar tablosuna dahil edilir.

Bor¢lanma Maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢iide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya {iiretimi ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma
maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil
edilmektedir.

Sirket, yatinm amagl gayrimenkullerini ve gayrimenkul stoklarini kullanima hazir hale getirene kadar
karsilastigi bor¢lanma maliyetlerini, varligin maliyetine dahil etmektedir. Diger tiim borglanma
maliyetleri, olustuklar donemde kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
disiikliikleri diisiildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali odmiirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali 6miir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gézden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

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

Sirket, her raporlama tarihinde varliklarinda deger diisiikliigii olup olmadigini belirlemek i¢in maddi
olan ve olmayan duran varliklarinin defter degerini inceler. Varliklarda deger diisiikliigli olmasi
durumunda, deger diislikliigli tutarinin belirlenebilmesi igin varliklarin, varsa, geri kazanilabilir tutar
Olciiliir. Bir varligin geri kazanilabilir tutarmin 6lgiilemedigi durumlarda Sirket, varlikla iligkili nakit
yaratan birimin geri kazanilabilir tutari1 6lger. Makul ve tutarl bir tahsis esasi belirlenmesi halinde
Sirket varliklari nakit yaratan birimlere dagitilir. Bunun miimkiin olmadigi durumlarda, Sirket varliklar
makul ve tutarl bir tahsis esasiin belirlenmesi i¢in en kiigiik nakit yaratan birimlere dagitilir.

Siiresiz ekonomik émrii olan ve kullanima hazir olmayan maddi olmayan duran varliklar, yilda en az bir
kez ya da deger disiikliigii gostergesi olmasi durumunda deger diisiikligl testine tabi tutulur. Geri
kazanilabilir tutar, bir varligin veya nakit yaratan birimin, satis maliyetleri diisiilmiis gercege uygun
degeri ile kullanim degerinden yiiksek olanidir. Kullanim degeri, bir varlik veya nakit yaratan birimden
elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit akiglarimin bugiinkii degeridir. Kullanim degerinin
hesaplanmasinda mevcut donemdeki piyasa degerlendirmesine gore paranm kullanim degerini ve
gelecekteki nakit akimlar1 tahminlerinde dikkate alinmayan varliga 6zgii riskleri yansitan vergi 6ncesi
iskonto orani kullanilir.
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Bir varligin (ya da nakit yaratan birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden diisiik oldugu
durumlarda, varhigin (ya da nakit yaratan birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilir. Ilgili
varligin yeniden degerlenen tutarla Olciilmedigi hallerde deger diisiikliigii zarar dogrudan kar/zarar
icinde muhasebelestirilir. Bu durumda deger diistikliigli zarar1 yeniden degerleme deger azalisi olarak
dikkate alinir. Deger diisiikliigii zararinin sonraki donemlerde iptali s6z konusu oldugunda, varligin (ya
da ilgili nakit yaratan birimin) defter degeri geri kazanilabilir tutar i¢in yeniden giincellenen tahmini
tutara denk gelecek sekilde artirilir. Arttirilan defter degeri, ilgili varlik (ya da ilgili nakit yaratan birimi)
icin onceki donemlerde varlik i¢in deger diisiikliigii zararinin ayrilmamis olmasi durumunda ulasacagi
defter degerini asmamalidir. Varlik yeniden degerlenmis bir tutar {izerinden gosterilmedikce, deger
diistikligli zararina iligkin iptal islemi dogrudan kar/zarar iginde muhasebelestirilir. Yeniden
degerlenmis bir varligin deger diisiikliigii zararinin iptali, yeniden degerleme artis1 olarak dikkate alinir.

Serefiye

Aktarilan net tamimlanabilir varliklarin gercege uygun degeri iizerinden asan kismi serefiye olarak
kaydedilir. S6z konusu tutarlarin iktisap edilen net tanimlanabilir varliklarin gercege uygun degerinden
diisiik olmas1 durumunda, fark dogrudan pazarlik payi olarak gelir tablosuna kaydedilir. Nakit 6demenin
herhangi bir parcasinin uzlastirtlmasinin ertelendigi durumlarda, gelecekte ddenecek tutarlar, degisim
tarihindeki bugiinkii degerine indirgenir. Kullanilan iskonto orani, benzer bir sart ve kosullar altinda
bagimsiz bir finans¢idan benzer bir borglanmanin elde edilebilecegi oran olan varligin alternatif
bor¢lanma oranidir. Kosullu bedel, 6zkaynak veya finansal bor¢ olarak siniflandirilir. Finansal borg
olarak siiflandirilan tutarlar, daha sonra, ger¢ege uygun degerde meydana gelen degisikliklerle kar veya
zararda muhasebelestirilmek suretiyle ger¢ege uygun degerleriyle yeniden olgiiliir. Asamali olarak
gergeklesen bir isletme birlesmesinde isletmenin daha onceden elinde bulundurdugu edinilen
isletmedeki 6zkaynak payi, birlesme tarihindeki ger¢ege uygun degeri ile yeniden olgiiliir ve sonug
olarak ortaya ¢ikan bir kazang veya kayip varsa kar veya zarar olarak muhasebelestirilir

Finansal araclar
Finansal varliklar

Sirket, finansal varliklarini su sekilde siniflandirmistir: satilmaya hazir finansal varliklar, ticari alacaklar
ve nakit ve nakit benzerleri. Siiflandirma, finansal varliklarin alinma amaglarina gore yapilmustir.
Yonetim, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklar tarihte yapar.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar fatura edilmis tutarlar ile kayitlara alinmakta ve izleyen donemlerde etkin faiz orani
metoduyla indirgenmis net degeri ile ve varsa siipheli alacak karsiligi diisiilerek tasginmaktadir.

Stipheli alacak karsiligi gider olarak kayitlara yansitilmaktadir. Vadesi gelmis alacaklarin tahsil
edilemeyecegine dair somut bir gosterge varsa siipheli alacak karsilig1 ayrilir. Karsilik, Sirket yonetimi
tarafindan tahmin edilen ve ekonomik kosullardan ya da hesabin dogasi geregi tasidigi riskten
kaynaklanabilecek olasi zararlarn karsiladigi diisiiniilen tutardir. Tahsili tamamen miimkiin olmayan
alacaklar tespit edildikleri durumlarda kayitlardan tamamen silinirler.

Nakit ve nakit benzerleri

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

Finansal varlik veya finansal varlik gruplari, her bilanco tarihinde deger diisiikliigline ugradiklarina
iligkin gostergelerin bulunup bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk
muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir bicimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akislar1 iizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigiine ugradigina
iligkin tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigli zarar1 olusur. Kredi ve alacaklar
icin deger diistikliigii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit akiglarinin finansal varligin etkin faiz orani
iizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir. Sirket
alacaklarin ayri ayri takip etmekte ve toplu bir karsilik ayirmamaktadir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig ticari alacaklar haricinde, biitiin
finansal varliklarda, deger diisiikliigi dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden distiliir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan diisiilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir. Deger diistikliigii zarar1 sonraki donemde
azalirsa ve azalig deger diisiikliigli zarariin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iligkilendirilebiliyorsa, dnceden muhasebelestirilen deger disiikliigli zarar1, deger diisiikliigiiniin iptal
edilecegi tarihte yatirrmin deger diisiikligii hicbir zaman muhasebelestirilmemis olmasi durumunda
ulasacagi itfa edilmis maliyet tutarini1 asmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Finansal yiikiimliiliikler

Sirket’in finansal yiikiimliiliikleri ve 6zkaynak araclari, s6zlesmeye bagli diizenlemelere, finansal bir
ylikiimliligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siniflandirilir. Sirket’in tim
borglar diisiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden sézlesme 6zkaynaga dayali finansal
aragtir.

Finansal yiikiimliiliikler ilk kayit aninda gergege uygun degerleriyle muhasebelestirilir ve sonraki
doénemlerde etkin faiz orani tizerinden hesaplanan faiz gideri ile birlikte etkin faiz yontemi kullanilarak
itfa edilmis maliyet bedelinden taginir.

Etkin faiz yontemi, finansal yiikiimliiliiglin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz
giderinin iligkili oldugu doneme dagitilmas1 yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 6mrii
boyunca veya uygun olmasi halinde daha kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak tahmini
nakit ddemelerini tam olarak ilgili finansal yiikiimliiliigiin net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Banka kredileri

Biitlin banka kredileri, ilk kayit aninda rayi¢ degerlerini de yansittig1 diisliniilen ve ihrag¢ maliyetini
iceren maliyet bedeli ile kaydedilir.

[k kayda alimdan sonra krediler, etkin faiz oran1 yontemiyle indirgenmis net degerleri ile gdsterilir.

Indirgenmis deger hesaplanirken ilk ihrag anindaki maliyetler ve geri ddeme sirasindaki indirimler ve
primler g6z 6niinde bulundurulur.
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Ticari bor¢lar

Ticari borglar, mal ve hizmet alimu ile ilgili ileride dogacak faturalanmig ya da faturalanmamis tutarin
rayi¢ degerini temsil eden indirgenmis maliyet bedeliyle kayitlarda yer almaktadir.

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmast ve ctkarilmast

Biitiin normal finansal varlik alim ve satimlari iglem tarihinde, yani Sirket’in varlig1 almay1 veya satmay1
taahhiit ettigi tarihte kayitlara yansitilir. S6z konusu alim ve satimlar genellikle piyasada olugan genel teamiil
ve diizenlemelerle belirlenen zaman dilimi igerisinde finansal varligin teslimini gerektiren alim satimlardir.

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

. Varliktan nakit akimi elde etme hakkina iligkin siirenin bitmis olmas1 durumunda;

. Sirket’in varliktan nakit akimi elde etme hakki olmakla birlikte, iiglincii kisilere direkt devretme
zorunlulugu olan bir anlagma kapsaminda ¢ok fazla zaman gegirmeden tamamini 6deme
yiikiimliiliigii olmasi durumunda;

. Sirket’in finansal varliktan nakit akislarini elde etme hakkini devretmesi ve (a) varlik ile ilgili tiim
risk veya ddiillerin devredilmis veya (b) tiim hak ya da odiillerin transfer edilmemis olmasina
ragmen, varlik iizerindeki tiim kontrolleri transfer etmis olmas1 durumunda kayitlardan ¢ikarilir.

Sirket’in varliktan nakit akisi elde etmesi hakkini devretmesi bununla birlikte tiim risk ya da
menfaatlerin transfer edilmemesi veya tizerindeki kontrolii devretmemesi durumunda, varlik, Sirket’in
varlik ile devam eden iligkisine bagli olarak finansal tablolarda taginir.

Finansal yiiktimliiliikkler, bu yiikiimliiliiklerden dogan borglarin ortadan kalkmasi, iptal edilmesi ve
stiresinin dolmas1 durumlarinda kayitlardan ¢ikartilir.

Isletme birlesmeleri

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

Isletme birlesmeleri satin alma yontemi ile muhasebelestirilmistir. Bu yontemde, iktisap maliyeti, alim
tarihinde transfer edilen bedelin gergege uygun degeri ve isletmedeki kontrol giicli olmayan paylarin
toplam1 olarak Ol¢iiliir. Transfer edilen bedel, Sirket tarafindan transfer edilen varliklarin birlesme
tarihindeki gergege uygun degerlerinin, Sirket tarafindan edinilen isletmenin dnceki sahiplerine karsi
iistlenilen borglarin ve Sirket tarafindan ¢ikarilan 6zkaynak paylarinin toplami olarak hesaplanmistir.

Isletme birlesmesi sozlesmesi, gelecekte ortaya ¢ikacak olaylara bagli olarak maliyetin
diizeltilebilecegini 6ngdren hiikiimler igerirse; bu kosullu bedelin birlesme tarihindeki ger¢ege uygun
degeri, birlesme maliyetine dahil edilmistir. Satinalma sirasinda Sirket tarafindan katlanilan biitiin iglem
maliyetleri genel yonetim giderleri hesabinda giderlestirilmistir.

Sirket, bir isletme satin aldiginda, edindigi finansal varlik ve borglarin siniflandirmalarini ve
belirlemeleri birlesme tarihinde var olan s6zlesme hiikiimleri, ekonomik kosullar ve konuya iliskin diger
tiim kosullar1 esas alarak yapar.
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Satin alma metodu, satin alma maliyetini satin alinan varliklar, yiikiimlilikler ve sarta bagh
ylikiimliiliiklerin satin alinilan giindeki gercege uygun degerlerine dagitilmasini gerektirmektedir. S6z
konusu satin alinan sirketlerin TFRS 3’e gore belirlenmis varliklar, yiikiimliiliikleri ve sarta bagl
yiikiimliilikkleri satin alinma giliniindeki gergege uygun degerlerinden kayitlara yansitilmaktadir. Satin
alman sirket, satin alma tarihinden itibaren gelir tablosuna dahil edilmektedir.

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

Kur Degisiminin Etkileri

Sirket’in her isletmesinin kendi finansal tablolar1 faaliyette bulunduklar1 temel ekonomik cevrede
gecerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve
faaliyet sonuclari, Sirket’in gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL
cinsinden ifade edilmistir.

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

Pay Basina Kazang

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

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlaria ge¢mis yil karlarindan dagittiklar: “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay basina kazang hesaplamalarinda,
ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisi, s0z konusu hisse senedi dagitimlariin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Isletmenin geri satin alinan kendi hisseleri

Isletmenin, 6zkaynagina dayali finansal araglarini yeniden edinmesi durumunda, bu araglar (“isletmenin
geri satin alan kendi hisseleri”) 6zkaynaktan diisiiliir. Isletmenin 6zkaynagina dayali finansal
araglarinin alisindan, satisindan, ihracindan ya da iptalinden dolay1 kar veya zarara herhangi bir kazang
ya da kayip yansitilmaz. Sirket’in yeniden ihra¢ etmesi durumunda tasiman degeri ile 6denen tutar
arasindaki fark hisse senedi ihra¢ primi olarak muhasebelestirilir. Geri satin alinan hisseler ile ilgili
olarak oy haklar iptal edilir ve bu hisselere temettii dagitilmaz. Raporlama doneminde kullanilan hisse
alim opsiyonlar1 hazine hisseleri ile karsilanir.
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Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama doneminden sonraki olaylar; karara iliskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar.

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

Karsiliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagh varhklar

Gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yilikiimliligin bulunmasi, yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir. Karsilik olarak ayrilan tutar,
ylikiimliiliige iliskin risk ve belirsizlikler g6z Oniinde bulundurularak, bilango tarihi itibariyla
ylikiimliliiglin yerine getirilmesi ig¢in yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir.
Karsiligin, mevcut yiikiimliiliigiin karsilanmasi i¢in gerekli tahmini nakit akiglarini kullanarak 6l¢iilmesi
durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit akiglarinin bugiinkii degerine esittir.

Karsiligin 6denmesi i¢in gerekli olan ekonomik faydanin bir kism1 ya da tamaminin tiglincii taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve giivenilir bir sekilde 6l¢iilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

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

ekonomik getiri yaratma ihtimali yiiksek oldugu takdirde dipnotlarda aciklanir.

Zarara sebebiyet verecek sozlesmeler

Zarara sebebiyet verecek sozlesmelerden kaynaklanan mevcut yiikiimliiliikler, karsilik olarak hesaplanir
ve muhasebelestirilir. Sirket’in, sdzlesmeye bagh yiikiimliilikklerini yerine getirmek icin katlanilacak
kacinilmaz maliyetlerin bahse konu s6zlesmeye iliskin olarak elde edilmesi beklenen ekonomik
faydalar1 asan sdzlesmesinin bulunmasi halinde, zarara sebebiyet verecek sozlesmenin var oldugu kabul
edilir.

Kurum Kazana Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Gayrimenkul Yatirim Ortakligr 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 istisha
edilen s6z konusu kazang iizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15 inci
maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir ddeme ve gelir igin ayr ayr1 sifira kadar indirmeye,
kurumlar vergisi oranma kadar yiikseltmeye ve ayni smirlar dahilinde iigiincii fikrada belirtilen
kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina
gore farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna
edilen portfdy isletmeciligi kazanglar1 lizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregi %0
oraninda vergi tevkifati yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK
Madde 15/(2) hiikkmii geregi ayrica temettii stopajina tabi degildir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar

a) Kidem tazminati karsihg

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

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

b)  Tamimlanan katki planlar::

Sirket, Sosyal Sigortalar Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi 6demektedir. Sirket’in bu
primleri 6dedigi siirece baska yiikiimliiliigi kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde
personel giderlerine yansitilmaktadir.

¢)  Kullamlmamus izin haklari

Finansal tablolarda tahakkuk etmis olan kullanilmamuis izin haklari, bilango tarihi itibariyla ¢alisanlarin
kullanmadiklar1 hak edilmis izin giinleri ile ilgili gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerin tahmini toplam
karsiligini ifade eder.

Nakit Akis Tablosu

Nakit akig tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayal bir
bicimde siiflandirilarak raporlanir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akiglari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal
yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akiglarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandig1 kaynaklari
ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

iliskili taraflar

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:
S6z konusu kisinin,
(i)  Sirket tizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmast durumunda,
(i) Sirket tizerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(iii)  Sirket veya Sirket’in bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.
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(Tim tutarlar Tirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Sirket ile iligkili sayilir:

(i)  Isletme ve Sirket’in ayn1 grubun iiyesi olmas1 halinde.

(ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmas1 halinde.

(iii)  Her iki igletmenin de aym bir {igiincii tarafin is ortaklig1 olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin {igiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin séz
konusu tigiincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

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

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

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tamimlanan bir kisinin isletme {izerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir {iyesi olmasi halinde.

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

2.5 Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli ek dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’nin Seri: 1I,
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 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy smirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.

2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Borclanma malivetleri

Sirket projelerin finansmanim saglamak amaciyla TL para birim haricinde ABD Dolar1 ve Avro cinsinden
finansal bor¢lanmalar gergeklestirmektedir. Ozellikli varliklarin elde edilmesi ile dogrudan iliskili yabanci
para cinsiden kredilerden kaynaklanan bor¢lanma maliyetlerinin tutari belirlenmesi esnasinda birtakim
varsayimlar yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda projeler ile alakali alman yabanci para birimi
cinsinden krediler ile ilgili olusan borglanma maliyetleri TL kredi faizleri ile karsilastirilmakta ve
hesaplanan borglanma maliyetleri kiimiile yonteme gdre mali aktiflestirilmektedir.

Dava karsiliklar:

Davalara iliskin karsilik ayirirken davalarin kaybedilme olasiliklar1 ve kaybedilme durumunda ortaya
cikacak yiikiimliiliikler Sirket’in hukuk miisavirleri ve uzman goriisleri aliarak Sirket Y&netimi tarafindan
degerlendirilir. Sirket Yonetimi, en iyi tahminlere dayanarak dava karsilik tutarini belirler.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar1 (Devami)

Satilmaya hazir finansal varliklarin gercege uygun deger tespitleri

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

Yatirim Amaclh Gayrimenkuller ve Binalarin gercege uygun deger tespitleri

Sirket’in bilango tarihi itibartyla yatirim amacli gayrimenkullerinin ve binalarinin gercege 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 wvarsayimlar (iskonto oranlari, piyasa emsal degerleri vb.)
kullanilmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya gikabilecek degisiklikler Sirket’in
konsolide olmayan finansal tablolarinda 6nemli 6l¢iide etkiye neden olabilir.

2.7  Isletmenin siirekliligi

Ilisikte sunulan finansal tablolar isletmenin siirekliligi esasmna gore diizenlenmistir. Sirket’in
31 Aralik 2022 tarihi itibartyla donen varliklari kisa vadeli ylikiimliiliiklerinden 1.655.199.166 TL fazla
olup devam eden projeler ve mevcut proje stoklarindan gergeklesecek satiglar, yatirrm amach
gayrimenkullerin kira s6zlesmeleri uyarinca elde edilen nakit akiglar1 ile gerektiginde yeni finansal
bor¢lanmalar vasitastyla nakit akis yonetimi saglanmaktadir.

2.8 Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

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

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Bulunmamaktadir.
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4.  NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Arahik 2022 31 Arahik 2021
Kasa - 28.895
Bankadaki nakit 1.088.813.582 722.842.761
- Vadesi ¢ aydan kisa vadeli mevduatlar 1.062.240.643 718.443.070
- Vadesiz mevduatlar 26.572.939 4.399.691
Diger hazir degerler 231.000 64.522
Finansal durum tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhiklar 1.089.044.582 722.936.178
Bloke mevduat - -
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhklar 1.089.044.582 722.936.178

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla vadeli mevduat detay1 asagidaki gibidir;

Para birimi Faiz oram (%) 31 Aralik 2022
ABD Dolari 0,10-4,00 39.778.755
Avro 1,25-2,50 178.783.619
Tiirk Lirast 8,50-20,50 843.678.269
1.062.240.643

Para birimi Faiz oram (%) 31 Aralik 2021
Tiirk Lirast 15,50-18,00 7.803.213
ABD Dolar1 0,01-0,90 38.327.656
Ingiliz Sterlini 0,50 61.085.500
Avro 0,10-0,80 611.226.701
718.443.070

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla vadeli mevduatlarin faiz oranlar1 sabittir ve vade siireleri 1-31 giin
arasindadir (31 Aralik 2021: 1-31 giin).

5. FINANSAL BORCLAR

31 Arahik 2022 31 Aralik 2021

Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 503.104.979 154.284.550
Uzun vadeli bor¢lanmalar 1.044.894.383 291.766.372
1.547.999.362 446.050.922
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5.  FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla finansal borglarin detay1 asagida verilmistir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Banka kredileri 1.547.999.362 446.050.922
1.547.999.362 446.050.922
Banka kredilerinin vadeleri agagidaki gibidir.
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
1 y1l igerisinde 6denecek 503.104.979 154.284.550
1-2 y1l igerisinde ddenecek 356.868.921 144.024.939
2-5 y1l igerisinde ddenecek 688.025.462 147.741.433
1.547.999.362 446.050.922
Finansal borglarin déviz ve nominal faiz detaylar asagida sunulmustur:
31 Arahk 2022
Para birimi Faiz oram (%) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 9,50-18,00 503.104.979 1.044.894.383
503.104.979 1.044.894.383
31 Arahk 2021
Para birimi Faiz oram (%) Kisa vadeli Uzun vadeli
TL 9,50-15,75 154.284.550 291.766.372
154.284.550 291.766.372

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kullanilan krediler karsiliginda Sirket’in vermis oldugu herhangi bir

ipotek bulunmamaktadir. (31 Aralik 2021: Yoktur).

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
1 Ocak itibaryla toplam finansal yiikiimliiliikler 446.050.922 509.263.552
Alnan finansal borglar 1.190.000.000 90.000.000
Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglart (104.521.763) (144.184.210)
Kur farki 16.470.203 (9.028.420)
30 Eyliil itibariyla toplam finansal yiikiimliiliikler 1.547.999.362 446.050.922
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6. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

a) lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Ticari alacaklar 52.316.736 28.579.860
Alacak senetleri 10.362.196 1.310.786
Stipheli ticari alacaklar karsilig1 (-) (6.036.725) (4.385.417)

56.642.207 25.505.229

Sirket’in ticari alacaklarina iligkin ortalama vade siiresi 30 giindiir (31 Aralik 2021: 30 giin). Sirket’in
diger ticari alacaklarina iligskin ortalama vade stiresi 22 giindiir (31 Aralik 2021: 22 giin).

Sirket’in siipheli ticari alacaklar karsiligina iliskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Siipheli ticari alacak karsihig: hareketleri
Acilis bakiyesi 24.385.417; (3.686.518;
Donem iginde ayrilan karsilik (*) 1.651.308 (698.899
Kapams bakiyesi (6.036.725) (4.385.417)

(*) Donem iginde ayrilan karsilik tutar1 kur farki kar / zararindan olugmaktadir.

Uzun vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Alacak senetleri 9.678.691 -
9.678.691 -

b)  iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar

Kisa vadeli borg¢lar
31 Aralik 2022

31 Arahk 2021

Ticari borglar (*) 244.370.934 40.674.994
Borg senetleri - 273.795
Ticari borg reeskontu (-) - (136.466)

244.370.934 40.812.323

Sirket’in ticari borglarina iliskin ortalama vade siireleri 30-45 giin araligindadir (31 Aralik 2021: 30-45 giin).

Uzun vadeli bor¢lar
31 Aralik 2022

Ticari borglar (*) -

31 Arahk 2021
655.166.580

655.166.580

(*)  Sirket’in Bityiikyali Projesi’ne iliskin tageronlara olan borglarindan olugmaktadir.
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7. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR
a) Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar

Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Vergi dairesinden alacaklar (*) 8.420.001 5.893.741
Verilen depozito ve teminatlar 319.038 693.638
8.739.039 6.587.379

(*)  Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortaklig’nin konut teslimlerine istinaden olusan KDV iadesi alacaklarindan
olusmaktadir.

b)  iliskili olmayan taraflara diger borglar

Kisa vadeli diger borclar

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Alinan depozito ve teminatlar (***) 20.196.467 27.385.271
Odenecek vergiler (*#**) 1.277.671 5.124.300
Diger 15.993 550.292
21.490.131 33.059.863

(***)  Sirket’in hakedis 6demeleri yaptig1 tageron firmalarindan, 6demelerden 6nce aldig1 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 borg¢lar

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Alinan depozito ve teminatlar 3.523.945 2.616.773
3.523.945 2.616.773

25



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

8. STOKLAR

31 Aralik 2022 31 Arahik 2021

Tamamlanan proje stoklar (*) 10.918.642 3.456.296
Devam eden proje stoklar1 (**) 888.783.051 1.379.081.062
- Biiyiikyali Projesi 765.323.541 1.040.117.150

- Goktiirk Projesi 123.459.510 338.963.912
Kisa vadeli stoklar 899.701.693 1.382.537.358
Devam eden uzun vadeli proje stoklari - 120.577.035
Uzun vadeli stoklar - 120.577.035

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

yapilmamig konut stoklaridir.

(**)  Sirket’in portfoylinde bulunan Goktiirk Projesi’ne ait arsa ile ingaat maliyetleri ve Biiyiikyali Projesi’ne ait

teslime hazir bagimsiz boliimler ile ingaat1 devam eden proje maliyetleridir.

9.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELiRLER
31 Arahk 2022

iliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler

31 Arahk 2021

Verilen siparig avanslar1 (*) 1.021.847.034 16.675.659
Taseronlara verilen avanslar 12.560.694 12.927.833
Gelecek aylara ait giderler 1.809.204 2.034.302

1.036.216.932 31.637.794

(*) 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla verilen siparis avanslari, Sirket’in devam etmekte olan

projelere iligkin tedarik¢i avans 6demelerinden olusmaktadir.

31 Aralik 2022
Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

Gelecek yillara ait giderler -

31 Arahk 2021

993.910

993.910
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9.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER (Devami)
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Kisa vadeli devam eden insaat ve
taahhiit islerinden dogan sézlesme yiikiimliiliikleri

Alman siparig avanslar1 (**) 298.713.687 611.922.092
Gelecek aylara ait gelirler (*) 95.106.242 73.416.847
393.819.929 685.338.939

(*)  Sirket’in portfoyiinde bulunan yatirim amagh gayrimenkullerin, gelecek aylara iligkin pesin kesilen kira
fatura bedelleri ile Biiyiikyali projesine ait, faturasi kesilmis, heniiz hasilata donmemis olan satig
bedellerinden ve Goktiirk projesinde, faturasi kesilmis, proje devam ettigi igin teslim edilmediginden
heniiz hasilata donmemis bedellerden olusmaktadir.

(**) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla alinan siparis avanslari esas olarak, turizm acentalarindan alinan avanslar
ile Biiyiikyali Istanbul Projesi ve Goktiirk Projesi i¢in alinan avans tutarlarina aittir.

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Uzun vadeli devam eden insaat ve taahhiit
Islerinden dogan s6zlesme yiikiimliiliikleri
Gelecek yillara ait gelirler (**%*) 11.101.702 118.812
11.101.702 118.812

(***) Goktirk projesinde, faturasi kesilmis, proje devam ettigi i¢in teslim edilmediginden heniiz hasilata
donmemis bedellerden olugmaktadir.

10. DIGER VARLIKLAR

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Diger donen varhklar
Devreden KDV 63.900.681 130.888.345
63.900.681 130.888.345
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Diger duran varhklar
Devreden KDV 1.691.481 63.469.174
1.691.481 63.469.174
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11. FINANSAL YATIRIMLAR

Hisse 31 Aralik Hisse 31 Arahk

Istirakler Oram (%) 2022 Oram (%) 2021
Aktay Otel Isletmeleri A.S. 95 438.819.704 95 242.380.795
Betuyab A.S. 2,04 408.238 2,04 408.238
Biiytikyal1 Otel Isletmeciligi A.S. 60 30.000 60 30.000
Detuyap A.S. 22,22 12.497 22,22 12.497
439.270.439 242.831.530

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

Kullanilan yontem Seviye 31 Arahk 2022

Aktay Otel Isletmeleri A.S. Gelir indirgeme 438.819.704
Betuyab A.S. Maliyet 408.238
Biiyiikyal Otel Isletmeciligi A.S. Maliyet 30.000
Detuyap A.S. Maliyet 12.497
439.270.439

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla ise gercege uygun degerleri ile tasidigi finansal yatirimlarini, Sirket ile
iligkisi bulunmayan Yeditepe Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan 31 Aralik 2021 tarihli olarak
gerceklestirilen degerleme calismalari 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 Excellence Resort Otel”ini Ozak GYO’dan kiralayarak isletmektedir.
Aktay Otel’in gergege uygun degeri indirgenmis nakit akim yontemiyle belirlenmektedir. Indirgenmis
nakit akimlar1 yonteminde kullanilan iskonto orami agirlikli ortalama sermaye maliyeti esas alinarak
hesaplanmaktadir. Ortalama sermaye maliyeti hesaplamirken kullanilan %2,76 risksiz faiz orani,
30 yillik dolar cinsinden ABD devlet tahvili faizidir. Ozsermaye piyasa risk primi %7,5 olarak
kullanilmustir.

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihli kira sertifikalar1 ve yatirim fonlarinin detay1 agagidaki
gibidir:

Deger Gergege Uygun 31 Aralik

Finansal Yatirim Maliyet Degisimi Makul Deger 2022
Bono 596.999.988 27.554.258 596.999.988 624.554.246
Kira sertifikalari 519.481.244 - 519.481.244 519.481.244
Kur Korumali Mevduat (“KKM”)  414.434.179 31.627.182 414.434.179 446.061.361
Yatirim fonlari 174.330.654 225.355.937 174.330.654 399.686.591
Eurobond 69.696.589 - 69.696.589 69.696.589
2.059.480.031

Deger Gergege Uygun 31 Aralik

Finansal Yatirim Maliyet Degisimi Makul Deger 2021
Yatirim fonlar 174.271.760 174.271.760 99.462.845 273.734.605
Kira Sertifikalar1 49.259.785 49.259.785 125.218.625 174.478.410
448.213.015
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Arazi ve arsalar Binalar Toplam
1 Ocak 2022 1.567.812.200 4.348.783.221 5.916.595.421
Makul deger artisindan
kaynaklanan kazang 2.363.068.605 5.615.102.487 7.978.171.092
llaveler - 234.188.942 234.188.942
31 Aralik 2022 3.930.880.805 10.198.074.650 14.128.955.455
Arazi ve arsalar Binalar Toplam
1 Ocak 2021 257.283.500 2.889.040.510 3.146.324.010
Makul deger artisindan
kaynaklanan kazang 838.307.340 1.459.742.711 2.298.050.051
Transfer (*) 103.647.000 - 103.647.000
llaveler 368.574.360 - 368.574.360
31 Arahk 2021 1.567.812.200 4.348.783.221 5.916.595.421

(*)  Daha 6nceden stoklar altinda takip edilen Goktiirk arsa bedeli, kullanim amacindaki degisiklik sonucu

yatirim amagli gayrimenkullere transfer edilmistir (Not 8).

Sirket’in yatirim amagl gayrimenkullerinin gercege uygun degerleri ve gercege uygun deger seviyeleri

asagida sunulmustur.

Kullanilan 31 Arahk 31 Aralik

yontem Seviye 2022 2021

Ela Resort Excellence Otel Gelir indirgeme Yaklasimi 2 4.016.223.202 2.007.192.421
Ikitelli Bina (34 Portall Plaza) Pazar Yaklagimi 2 1.929.000.000 882.762.500
Bodrum AkyarlarPazar Yaklagimi Pazar Yaklagimi 2 1.589.264.000 602.880.000
Atasehir Bina Gelir indirgeme Yaklasimi 3 1.508.000.000 552.600.000
Biiytikyali Ticari Alanlar Pazar Yaklagimi 2 910.940.448 -
Giinesli Bina (Is Istanbul 34 Plaza) Pazar Yaklagimi 2 900.174.000 405.078.300
Balmumcu Arsa Pazar Yaklasimi 2 667.920.000 307.243.200
Bayrampasa Bina Pazar Yaklasimi 3 655.537.000 385.610.000
Didim Arsa Pazar Yaklagimi 2 641.594.000 225.981.000
Goktiirk Arsa (201 No’lu Ada) Pazar Yaklasimi 2 493.500.000 208.101.000
Bagcilar Arsa Pazar Yaklagimi 2 281.430.805 110.913.000
Biiytikyali Ofis Pazar Yaklasimi 2 278.200.000 115.540.000
Demre Arsa Pazar Yaklagimi 2 208.562.000 91.900.000
Goktiirk Arsa (198 No’lu Ada) Pazar Yaklagimi 2 48.610.000 20.794.000
14.128.955.455 5.916.595.421

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla yatirnm amagh gayrimenkullerinin gergege uygun degerleri,
24-31 Aralik 2022 tarihli ekspertiz rapor degerlerini icermektedir. Atak 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 alinmistir. Yatinm amagh gayrimenkullerin degerleme raporlarinda seviye degisikligi

bulunmamaktadir.
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Sirket, 197.996.477 TL tutarindaki kira gelirini faaliyet kiralamas: altinda kiralanan yatirrm amagh
gayrimenkullerinden elde etmektedir (31 Aralik 2021: 135.038.930 TL). Dénem i¢inde yatirim amagh
gayrimenkuller ile iliskilendirilen dogrudan isletme giderlerinin tutari 22.698.989,17 TL’dir
(31 Aralik 2021: 18.048.406,97 TL).

31 Aralik 2022 tarihi itibari ile Sirket’in yatirrm amacglhi gayrimenkulleri {izerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: bulunmamaktadir).

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.

30 Aralik 2022 tarihli degerleme raporuna gore, emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazlarin degeri
belirlenirken satilik atolye ve kiralik atdlye/depo emsalleri arastirilmistir. Emsal karsilagtirma
yonteminde kullanilan s6z konusu taginmazlara benzer nitelikte ve bilyiikliikte at6lye emsallerinin birim
satis fiyatlarinin 24.599-33.636 TL araligindadir. Bina emsallerinin uyumlastirilmasi sonucu, binanin
birim satig degeri 21.850 TL/m? olarak kabul edilmis, bu yontemle binanin biitiin olarak degeri yaklasik
1.929.000.000 TL olarak hesaplanmustir.

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmustir. Ulkede son dénemde yasanan ekonomik kosullar
da gbz Online alinarak Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan taginmazlarin nihai degerini
belirlemek i¢in emsal deger kabul edilmistir.

Bayrampasa Bina (Hayat Tepe)

Tasinmazlar Istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, Esenler Mahallesinde yer alan Metro Gross Market’tir.
Bolimler igin Atak Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 22 Aralik 2022 tarihinde
degerleme raporu diizenlenmistir. Raporda pazar yaklagimi kullanilmis olup, s6z konusu taginmazin
degeri 655.537.000 TL olarak belirlenmistir.

Tasimmmazlarin gevresinde yapilan arastirmalarda; bagimsiz boliimlerin, konum, insaat kalitesi, mimari
ozellik, buytklik ve pazarlik paylarina gore tasinmazlarin degerinin degistigi gozlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmazlardan konut birimleri ile benzer nitelik ve konumdaki konutlarin
23.400-29.000 TL/m?, diikkanlarin ise 31.000 TL/m? birim satis degeri ile satiglarinin 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.
Bolimler igin Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 30 Aralik 2022 tarihinde yapilan
degerleme raporuna gore degerleme calismasinda emsal karsilagtirma yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir.

Degerleme raporu kapsamindaki emsal arastirmasina gore; bolgede ofislerin 29.878 — 41.667 TL/m?
araliginda; diikkkanlarin ise 34.072 — 61.920 TL/m? birim satig bedellerine sahip oldugu belirtilmigtir

Binanin nihai degeri hesaplanirken, emsal karsilastirma ydntemine gore birim satis degeri (TL/m?)
33.000 TL olarak alinmig kabul edilmistir, bu yontemle binanin biitlin olarak degeri 900.174.000 TL
olarak belirlenmistir.
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12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devam)
Giinesli Bina (is Istanbul 34 Plaza) (Devami)

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin konumlu oldugu Is Istanbul 34 Projesi Basin Ekspress
Caddesi’ne oldukga yakin konumdadir. Degerleme konusu taginmazlardan bir kismi degerleme tarihi
itibariyla kiract kullanimindadir. Taginmazlardaki kiralama orani yaklasik %85 mertebelerindedir.
Komple binanin ayni malik tizerine kayitli olmasi bagimsiz boliimlerin kiralamalar1 ve kullanimlari
bakimindan avantaj saglamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin yeni bir binada konumlu olmasina
ragmen ve bolgedeki ofis alanlarinin her gecen giin yeni teknolojik altyap: ve akilli ofis sistemleri ile
donatiliyor olmas1 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 22 Aralik 2022 tarihli degerleme raporuna gore, Gayrimenkuliin
degeri belirlenirken, emsal karsilastirma yontemi uygulanmaistir.

S6z konusu taginmazlarin lokasyon acisindan oldukea iyi konumda olmasi, nitelikli proje yapilabilirligi
acisindan yiiz 6l¢iimii ve yapilasma haklar1 goz oniine alindiginda birim satis degeri 80.000 TL olarak
belirlenmis, bu yoOntemle arsanin biitlin olarak degeri 667.920.000 TL olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin konumlandigi bolgede tasinmazlarla benzer lejanda sahip satilik arsa emsali
bulunmamaktadir. Bolgede satisa sunulan emsaller; degerlemeye konu taginmazlar i¢in, konum, imar
durumu, fiziksel 6zellikler, biiytlikliik ve pazarlik pay1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bir biitiin
halindeki ortalama m? birim pazar degerlerinin 112.891-175.000 TL/m? araliklarinda oldugu
saptanmigtir.

Bagcilar Arsa

Tasinmazlar, istanbul Bagcilar’da konumlu 4 adet arsadir. Boliimler icin Atak Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan 23 Aralik 2021 tarihinde yapilan degerleme raporuna gore sdz konusu degerleme
caligmasinda emsal karsilagtirma yaklasimi kullanilarak taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmaistir.

Gayrimenkuliin nihai degerinin bulunmasinda emsal Kkarsilastirma yontemi kullamlmistir. Bina
emsallerinin uyumlastirilmast sonucu, arsanin ortalama birim satis degeri 41.500 TL/m? olarak kabul
edilmig, bu yontemle ilgili arsanin biitiin olarak degeri 281.430.805 TL olarak belirlenmistir. Emsal
karsilagtirma yonteminde kullanilan farkli metrekarelerdeki emsallerin m? fiyatlar1 46.278-54.345 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 diikkéan, 3 adet asma katli diikkkan ve 2 adet 6zel otopark
olmak iizere 43 adet bagimsiz boliimdiir. Boliim i¢in Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan

23 Aralik 2022 tarihinde yapilan degerleme raporunda gelir indirgeme yontemi kullanilmustir.
Kullanilan yonteme gore sdz konusu tasinmazin degeri gelir indirgeme yontemine gore 1.508.000.000
TL olarak belirlenmistir. Bagimsiz boliimler ile alakali uzun vadeli kira s6zlesmelerinin yapilmis olmasi
ve AVM’nin halihazirda agilmis olmasindan otiirii ger¢ege uygun deger olarak Gelir indirgeme
Yaklasimi Yontemi sonucunda ¢ikan degerin kullanilmasi kararlastirilmistir. Degerin belirlenmesi
esnasinda tasinmazlardan elde edilecek kira gelirinin yillik %30 oraninda artacagi ongoriilerek 10
senelik periyotta elde edilecek nakit akiglari hesaplanmigs ve hesaplanan tutar vergi oncesi %25
indirgeme orani ile iskonto edilmistir. Mevcut durumda saha ziyareti tespitleri ve piyasa aragtirmalar
dogrultusunda aligveris merkezinin doluluk oraninin, 2023 yili i¢in %75 ve 2022 yili itibari ile %63
olacagi ve bu seviyede sabit kalacagi diisiiniilmiistir. Olusmasi beklenen yonetim ve isletme giderinin,
benzer drneklerde bir AVM’de ortalama oran olan %3 olacagi varsayilmaktadir.
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12. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Serik Ela Otel

Degerleme konusu taginmaz 5 yildizli turistik tesis olarak kullanilmaktadir. Atak Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan 30 Aralik 2022 tarihinde yapilan degerleme raporuna goére sdz konusu
degerleme ¢aligmasinda gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan nakit akimlar1 yaklagimi kullanilarak
taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmistir. Rapor sonug degeri olarak; tasinmazin gelir getiren bir
gayrimenkul olmasindan dolayi, tasinmaza nakit akimlari ydntemi ile hesaplanan deger olan
4.016.223.202 TL nihai deger olarak takdir edilmistir.

Biiyiikyali C Blok

Tasinmaz, Istanbul Zeytinburnu’nda konumlu Biiyiikyal1 Projesi’nde yer alan 8 adet bagimsiz boliimden
olusmaktadir. Boliimler igin Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 30 Aralik 2022 tarihinde
yapilan degerleme raporuna gore degerleme calismasinda emsal karsilagtirma yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir. S6z konusu taginmazin degeri 278.200.000 TL olarak belirlenmistir.
Degerleme konusu taginmazin tamami degerleme tarihi itibariyla kirac1 kullanimindadir.

Biiyiikyah Ticari Alanlar

Tasinmaz, Istanbul Zeytinburnu’nda konumlu Biiyiikyali Projesi’nde yer alan 2 adet bagimsiz T2 ve T3
boliimden olusmaktadir. Bélimler igin Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 30 Aralik 2022
tarihinde yapilan degerleme raporuna gore degerleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. S6z konusu tasinmazin degeri emlak konuttan alinan hisse oranina
gore hesaplanarak 910.940.448 TL olarak belirlenmistir.

13. MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
1 Ocak
Maliyet 84.446.601 103.163.374
Birikmig amortisman (35.666.072) (34.277.759)
Donem basi net kayith deger 48.780.529 68.885.615
Girisler 2.403.828 1.125.173
Cikislar - (122.000)
Transferler (*) - (19.719.946)
Cari donem amortismant (996.043) (1.388.313)
Donem sonu net kayith deger 50.188.314 48.780.529
31 Arahk
Maliyet 86.707.204 84.446.601
Birikmis amortisman (36.518.890) (35.666.072)
Net kayith deger 50.188.314 48.780.529

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in maddi duran varliklan iizerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).
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14. SEREFIYE

Sirket’in sahip oldugu projelerinden Biiyiikyal: 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 37.093.791 TL bedelle devir almustir.
Ozak GYO hisse oraninin degistigi tarih itibartyla hazirlannmgs mali tablolarindaki net varliklarinin
degerleri ile Proje Ortakligi’nin gercege uygun degerinin etkisi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Ozak GYO’nun sahiplik orani %60 %60
Proje ortakhginin gergege uygun degerinin Ozak GYO’ya ait kismi 18.660.000 18.660.000
Odenecek nakit 37.093.791 37.093.791
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya ¢ikan serefiye 18.433.791 18.433.791
Transfer (*) 15.410.652 (13.043.364)
Net serefiye tutari 3.023.139 5.390.427

(*)  Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, projenin tamamlanma asamasma gelmesiyle teslim
edilen konut ve ofislerin maliyetlerine transfer olmaktadir.

15. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

a. 31 Arahik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in teminat/ipotek/rehin (TRI)
pozisyonuna iligkin tablolar1 agagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu

TRi’lerin toplam tutar: 417.731.232 81.564.809
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen

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

diger 3.Kisilerin borcunu temin amaciyla - -

vermis oldugu TR1’lerin toplam tutar

D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari - -
i.  Ana ortak rehine vermis oldugu

TRi’lerin toplam tutar1 - -
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 TR1’lerin toplam tutar - -

Toplam 417.731.232 81.564.809
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15. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

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

Doviz tutar Doviz Toplam

31 Arahk 2022 ABD Dolan tutari Avro TL
Teminat mektubu - - 417.731.232
417.731.232

Doviz tutar Doviz Toplam

31 Aralik 2021 ABD Dolari tutar1 Avro TL
Teminat mektubu - - 81.564.809
81.564.809

b. Sirket'in lehine ve aleyhine agilmis ve hali hazirda devam eden 127 adet davasi bulunmaktadir.
Bu davalar ise iade, taseronlar ve kiracilar ile olan anlagmazliklardan kaynakli davalardan
olugmaktadir. Sirket aleyhine agilmis olan davalara 31 Aralik 2022 tarihi itibarryla 418.186 TL karsilik
ayrilmistir (31 Aralik 2021 tarihi itibartyla 663.083 TL karsilik ayrilmigtir). Sirket yonetimi, karsilik

ayrilanlar digindaki davalarin lehte sonuglanacagini tahmin etmektedir.

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Acihs bakiyesi 663.083 2.527.594
Dénem gideri, net - (1.864.511)
llaveler 1.347.801 -
Kapamis bakiyesi 2.010.884 663.083

16. OZKAYNAKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihlerindeki 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

(%0) 31 Aralik 2022 (%) 31 Arahk 2021
Ahmet Akbalik 47,22 343.752.156 47,22 171.876.078
Urfi Akbalik 25,97 189.054.079 25,97 94.527.039
BIST’de islem goren kisim 25,00 182.000.000 25,00 91.000.000
Diger 181 13.193.765 1,81 6.596.883
Nominal sermaye 100,00 728.000.000 100,00 364.000.000
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16. OZKAYNAKLAR (Devami)

26 Nisan 2022 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2021 y1li1 donem
karindan, c¢ikarilmig sermayesinin %100’line denk gelen 364.000.000 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 i¢erisinde tamami 2014 yili donem karindan kargilanmak tizere 93.000.000 TL artirilarak
157.000.000 TL’den 250.000.000 TL’ye cikarilmistir. Bedelsiz sermaye artirimi sebebiyle ihrag
edilecek 93.000.000 TL nominal degerli paylara iliskin ihrag belgesi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
23 Haziran 2015 tarih ve 16/809 sayili karar1 ile onaylanmis olup, bedelsiz paylarin dagitimina
8 Temmuz 2015 tarihinde baslanmustir.

2 Mayis 2019 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda Sirket’in 2018 yil1 donem
karmdan, ¢ikarilmis sermayesinin %45,6’sma denk gelen 114.000.000 TL’nin sermayeye ilave
edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse senedinin ortaklara dagitilmasina karar verilmistir.

Genel Kurul Toplantisi’nda alinan karar geregi Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 1.000.000.000 TL kayith
sermaye tavani icerisinde tamami 2018 yili donem karindan karsilanmak tizere 114.000.000 TL
artirtlarak 250.000.000 TL’den 364.000.000 TL’ye ¢ikarilmigtir. Bedelsiz sermaye artirimi sebebiyle
ihrag edilecek 114.000.000 TL nominal degerli paylara iliskin ihrag belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 4 Temmuz 2019 tarih ve 39/880 sayili karar1 ile onaylanmis olup, bedelsiz paylarin dagitimi
17 Temmuz 2019 tarihinde tamamlanmistir. Sirketin yeni sermayesi 22 Temmuz 2019 tarihinde tescil
edilmistir.

29 Mart 2021 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu Toplantisi’nda, Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin
%100’iine denk gelen 364.000.000 TL’nin sermayeye ilave edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz
hisse senedinin ortaklara dagitilmasina karar verilmistir.

Yonetim Kurulu Toplantisi’'nda alinan karar geregi Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 1.000.000.000 TL
kayith sermaye tavani icerisinde tamami olaganiistii yedeklerden karsilanmak tizere 364.000.000 TL
artirilarak 364.000.000 TL’den 728.000.000 TL’ye cikarilmistir. Bedelsiz sermaye artirimi sebebiyle
ihra¢ edilecek 364.000.000 TL nominal degerli paylara iliskin ihra¢ belgesi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 14 Nisan 2022 tarih ve 18/576 sayili karar1 ile onaylanmig olup, bedelsiz paylarin dagitimi
27 Nisan 2022 tarihinde tamamlanmistir. Sirketin yeni sermayesi 20 Nisan 2022 tarihinde tescil
edilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibaryla BIST te islem géren hisselerinin detay1
asagidaki gibidir:

(%0) 31 Arahk 2022 (%) 31 Aralik 2021
Ahmet Akbalik - - 1,84 6.709.004
Geri Alinan Paylar 0,6 3.364.272 0,6 3.364.272
Diger 24,40 178.635.728 22,56 80.926.724
BiST’te islem goren hisse 25 182.000.000 25,00 91.000.000
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16. OZKAYNAKLAR (Devam)
Kayitli sermaye tavani

21 Mart 2022 tarihli yonetim kurulu karari ile, Kayith sermaye sistemi igerisinde bulunan ve
1.000.000.000 TL tutarindaki kayith sermaye tavani izin siiresi 2022 yili sonunda dolacak olan Sirketin,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-18.1 sayili Kayitlhi Sermaye Sistemi Tebligi ve Sirket Esas Sozlesmesi
uyarinca; kayith sermaye tavanin 2.000.000.000 TL'ye ¢ikarilmasi, kayith sermaye tavan izin siiresinin
5 yillik siire icin gecerli olmak iizere degistirilmesi ve Sirket Esas S6zlesmesinin "Sermaye ve Paylar"
baglikli 8. Maddesinin tadili kapsaminda, Sermaye Piyasas1 Kurulu ve Ticaret Bakanligi'ndan gerekli onay
ve uygunluk goriislerinin alinmasina, s6z konusu onaylarm alinmasim miiteakip, degisikliklerin yapilacak
ilk Genel Kurul'da pay sahiplerinin onayima sunulmasina, karar verilmistir.

Karar dogrultusunda tavan artirimi, siire uzatimi ve bu kapsamda esas sozlesme tadiline Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 14 Nisan 2022 tarih 18/576 sayili karar1 ve Ticaret Bakanligi’nin 22.04.2022 tarihli
yazilar1 ile gerekli izinler alinmistir. izinler dogrultusunda esas sozlesmenin “Sermaye ve Paylar”
maddesinin tadil edilmesi konusu 26 Nisan 2022 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanmig
olup; Sirketin kayith sermaye tavani 2.000.000.000 TL, kayitli sermaye tavani izin siiresi ise 2022-2026
olarak tescil edilmistir.

Odenmis Sermaye

Sirket’in 31 Aralik 2022 itibartyla sermayesi 728 milyon adet hisseden olusmaktadir (2021:
364 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.
Cikarllmig sermayeyi temsil eden pay gruplarindan A grubu nama yazili paylar (4.636.942 TL) lider
sermayedar Ahmet Akbalik’a aittir. A grubu paylarin yonetim kurulu tyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Yonetim kurulu iyelerinin 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 723.363.058 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 tizere genel kurul tarafindan segilir.

Paylara iligkin primler

2010 y1linda 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 bor¢lanilarak yapildigi igin, ortaklara borglar tutar diisiildiikten sonra kalan sirasi ile
12.428.417 TL ve 8.356.350 TL tutarlar1 ayni sermaye olarak konulmustur. Bu binalarin maliyet
degerleri ile gercege uygun degerleri arasindaki fark olan 124.390.608 TL Paylara Iliskin Primler
hesabinda muhasebelestirilmistir. Ayrica Paylara Iliskin Primler hesabinda 22.322.361 TL tutarinda
hisse senedi ihra¢ primi bulunmaktadir.

36



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

16. OZKAYNAKLAR (Devami)
Geri alinmis paylar

15 Ocak 2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda; Sermaye Piyasast Kurulu'nun 21 Temmuz 2016 ve
25 Temmuz 2016 tarihli Basin Duyurular ile verilen izine istinaden, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin
gercek performansini yansitmadid: diisiincesiyle, Ozak GYO paylarinda basta kiigiik paydaslar olmak
lizere tim paydaglarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida bulunulmasi
amaglart ile azami 2.500.000 adet payimn gerekli goriilen durumlarda geri aliminin yapilmasina ve bu
amagla 5.500.000 TL tutarina kadar kaynak ayrilmasina karar vermistir. Bu kapsamda 11-12 Mart 2019
tarihlerinde 2,20-2,32 TL fiyat araligindan, sermayenin %0,6’sina denk gelen toplam 1.500.726 adet
payin geri alim1 yapilmis olup, islemlerin toplam tutar1 3.364.272,20 TL olarak gerceklesmistir. Sirket
2018 yili donem karindan, ¢ikarilmis sermayesinin %45,6’sma denk gelen 114.000.000 TL’nin
sermayeye ilave edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz hisse senedinin ortaklara dagitilmasina
karar vermistir. Bedelsiz sermaye artirimi kapsaminda 17 Temmuz 2019 tarihinde geri alinan paylarin
nominal tutar1 %45,6 oraninda artarak 2.185.057’ye yiikselmistir.

Sirket 29 Mart 2022 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu Toplantisi’nda, g¢ikarilmig sermayesinin
%100’tine denk gelen 364.000.000 TL nin sermayeye ilave edilmesine, ilave edilen tutar kadar bedelsiz
hisse senedinin ortaklara dagitilmasina karar vermistir. Bedelsiz sermaye artirnmi kapsaminda
27 Nisan 2022 tarihinde geri alinan paylarin nominal tutari %100 oraninda artarak 4.370.114’e
ylikselmistir. Geri alinan paylardan heniiz satilan olmamistir.

Ortak kontrole tabi isletme birlesmeleri

Ortak kontrole tabi islemleri igeren 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 6zkaynaklar altinda bu fonda muhasebelestirilmistir. 2016 yilinda
Arstate Ozak GYO birlesmesi yasal bir birlesme olup, sunulan biitiin dénemler igerisinde herhangi bir
hisse alimi veya artirnmi olmamis olup, birlesme sebebiyle herhangi bir aktif-pasif uyumsuzlugu
dogmamustir.

Olaganiistii yedekler

Sirket’in 14 Mayis 2020 tarihli ve 2019 yil1 hesap dénemine ait olagan genel kurulunda alinan karar ile
31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolarinda olaganiistii yedekleri 422.932.189 TL’ye ulasmustir.
8 Haziran 2021 tarihli ve 2020 yili hesap donemine ait olagan genel kurulunda alinan karar ile
31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarinda olaganiistii yedekleri 678.103.727 TL’ye ulagmuistir.

29 Mart 2022 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu Toplantisi’na istinaden Sirket’in ¢ikarilmis
sermayesinin %100’iine denk gelen 364.000.000 TL, olaganiistii yedeklerden sermayeye ilave edilmis
ve olaganiistii yedekler 314.103.727 TL’ye gelmistir.

Kar dagitimi

Halka agik sirketler, kar pay1 dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirlige giren
[1-19.1 no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar.

37



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

16. OZKAYNAKLAR (Devami)

Ortakliklar, karlarmi genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 ¢ercevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda,
20 Mayis 2014 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantis’nda onaylanan Kar Dagitim Politikasi
cercevesinde, asgari kar dagitim orani %10 olarak belirlenmistir. Sirketler esas sézlesmelerinde veya
kar dagitim politikalarinda belirlenen sekilde kar pay1 dderler. Ayrica, kar paylari esit veya farkli tutarl
taksitler halinde 6denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kér tizerinden 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 payi1 ayrilmadik¢a; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik ¢alisanlarina 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.

Birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla birikmis diger kapsamli gelir veya gider detay:
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Finansal varlik deger artig fonu (*) 430.269.704 233.830.795
- Vergi etkisi - -
Maddi duran varlik deger artig fonu (**) 245.365.479 245.365.479
- Vergi etkisi - -
675.635.183 479.196.274

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

(**) Ela Resort Exelence Otel’in ger¢ege uygun degerle ilk muhasebelestirilmesi sirasinda dogan deger artist
TMS 40 uyarinca 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir.
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17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

a. Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar
31 Arahk 2022 31 Aralk 2021
Personele ddenecek ticretler 1.004.571 898.745
Odenecek sosyal giivenlik primleri 509.416 830.835
1.513.987 1.729.580
b. Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihiklar
31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Kullanilmayan izin karsilig 789.645 497.747
789.645 497.747
C. Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar
31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Kidem tazminat1 karsilig 1.959.671 147.038
1.959.671 147.038

Yiiriirliikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliliigii vardir.
Ayrica, halen yiirtrliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60’inc1 maddesi hiikmii geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarin1 6deme yiikiimliliigi
bulunmaktadir. Emeklilik Oncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gegis karsiliklari, ilgili kanunun
23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmstir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 19.982,83 TL (2021 10.848,59 TL)
tavanina tabidir.

Kidem tazminati yiikiimliiliigii yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsiligi, Sirket’in, ¢aliganlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimltlik
tutarinin bugiinkii degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Caliganlara Saglanan
Faydalar, sirketin yiikiimliiliiklerinin, tanimlanmig fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri  kullanilarak gelistirilmesini  6ngoriir. Bu  dogrultuda, toplam yiikiimliiliiklerin
hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet y1li i¢in olan azami yiikiimliilikk tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki
beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda
karsiliklar, gelecege iliskin, c¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yiikiimliiligiiniin
bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. ilgili bilanco tarihlerindeki karsiliklar, yillik %11,63
enflasyon ve %10,59 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik 0,93% olarak elde edilen reel iskonto
orani kullanilmak suretiyle hesaplanmistir (31 Aralik 2021: % 4,31). Kidem tazminati tavani alti ayda
bir revize edilmekte olup, Sirket’in  kidem tazminati karsihiginin  hesaplanmasinda
31 Aralik 2022 tarihinden itibaren gegerli olan 19.982,83 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” dagitimlar,
hisse basina kar hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir.

Hisse bagina 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 Arahk 2022 31 Aralk 2021
Doénem boyunca mevcut olan
hisselerin ortalama sayisi 665.172.603 364.000.000
Net donem kari 10.327.912.131 3.309.417.459
Pay basina kazang 15,5267 9,092
19. HASILAT
Satislar
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Konut ve ofis satislari 2.599.236.043 1.232.973.929
Kira gelirleri 323.475.695 135.038.930
Satigtan iadeler (-) (14.603.671) (1.162.703)
Diger gelirler 3.006.834 12.641.205
2.911.114.901 1.379.491.361
Satislarin maliyeti
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Satislarm maliyeti 891.595.173 625.706.711
Vergi ve harg giderleri 12.760.837 2.164.380
Aidat giderleri 5.564.891 3.556.154
Bakim onarim giderleri 3.827.072 1.731.525
Sigorta giderleri 2.007.430 1.326.199
Danigmanlik gideri 2.694.231 1.059.790
Amortisman ve itfa paylan giderleri 687.596 967.199
Isletme malzemesi giderleri 156.018 99.020
Diger 80.655 235.732
919.373.903 636.846.710
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20. PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIiDERLERIi VE GENEL YONETIM GIDERLERi

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Reklam giderleri 37.923.799 20.199.947
Vergi ve harglar 24.519.493 458.665
Ofis giderleri 5.080.149 41
Stok daire aidat gideri 2.041.741 4.457.814
Danigmanlik giderleri 525.432 22.323
Personel giderleri 287.991 3.678.783
Amortisman giderleri 257.862 260.474
Haberlesme giderleri - 962
Diger 412.359 3.760.827
71.048.826 32.839.836
Genel yonetim giderleri
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Personel giderleri 17.197.238 5.995.826
Disardan saglanan fayda ve hizmetler 6.930.267 5.642.447
Ofis giderleri 2.014.603 543.090
Vergi ve harglar 1.446.106 11.990.713
Ulasim giderleri 1.115.036 555.576
Amortisman giderleri 184.765 160.640
Diger 2.916.109 1.343.893
31.804.124 26.232.185
21. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
Esas faaliyetlerden diger gelirler
1 Ocak - 1 Ocak -

Yatirim amagli gayrimenkul gercege

31 Arahk 2022

31 Arahk 2021

uygun deger artiglar1 (Not 12) 7.978.171.092 2.298.050.051
Kambiyo karlar 29.669.372 374.913.248
Konusu kalmayan karsiliklar 15.809 1.328.088
Diger 7.796.103 3.038.562
8.015.652.376 2.677.329.949
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AIT

OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

21. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER (Devami)

Esas faaliyetlerden diger giderler

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Kambiyo zararlar 28.458.989 180.688.388
Karsilik giderleri 1.651.308 2.498.234
Reeskont faiz giderleri 386.807 1.446.895
Diger 5.470 393.275
30.502.574 185.026.792

22. FINANSMAN GELIRLERIi / GIDERLERI
1 Ocak - 1 Ocak -

Finansal yatirimlarin gergege uygun deger

31 Aralik 2022

31 Arahk 2021

kayiplar1 / (kazanglari) (Not 11) 281.929.700 167.507.994
Kur fark: gelirleri 245.096.436 56.506
Faiz gelirleri 80.801.445 24.631.387

607.827.581 192.195.887
Finansman giderleri
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Kredi faiz giderleri 146.857.700 51.377.598
Kredi kur fark: gideri 40.062.111 6.892.407
Finansal yatirimlarin gergege uygun deger

kayiplar1 / (kazanglari) - -

Diger - 384.210
186.919.811 58.654.215

23.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

31 Arahk 2022

Alacaklar Borclar

Kisa vadeli Pesin Odenmis Kisa vadeli Uzun vadeli
iliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Giderler Ticari Ticari olmayan Ticari Ticari olmayan
Ortaklara Borglar - - - - - -
Ana ortak tarafindan kontrol edilen sirketler
Aktay Otel Isletmeleri A.S. 15.999.101 - - - - -
Biiyiikyali Tesis Yonetim A.S. 11.657.157 1.483.989 - - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 8.265.023 - - - - -
Yeditepe Emlak Yatirimlar: San. Ve Tic. A.S. 5.310 - - - - -
Zyl Gayrimenkul Yatirimlar1 San. Ve Tic.A.S. 5.310 - - - - -
Biiyiikyal Otel Isletmeciligi A.S. 5.310 - - - - -
Int-er Yapi Insaat Turizm San. Tic. A.S. - 3.962.113 3.797.479 - - -
Biiyiikyali Istanbul Toplu Yapi Site Yénetimi - - 262.502 - - -
Ozak Tekstil Konf.San.Ve Tic.A.S. - - 27.777.778 - - -
Akydn Ozel Giivenlik ve Koruma Hizmetleri A.S - - 212.246 - - -
Ozak Global Holding A.S. - - 2.352.212 - - -

35.937.211 5.446.102 34.402.217 - - -
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

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

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

31 Arahk 2021

Alacaklar Borclar
Kisa vadeli Pesin Odenmis Kisa vadeli Uzun vadeli

iliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Giderler Ticari Ticari olmayan (**) Ticari Ticari olmayan
Ortaklara Borglar (*) - - - 205.522.449 - -
Ana ortak tarafindan kontrol edilen sirketler
Ozak Kiiltiir Sanat Egitim Vakfi 3.850.048 - - - - -
Aktay Otel Isletmeleri A.S. 2.757.870 - - - - -
Biiyiikyali Tesis Yonetim A.S. 2.546.171 - 3.633.746 - - -
Int-er Yapi Ingaat Turizm San. Tic. A.S. 2.091.400 15.174.575 2.479.996 - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 2.009.335 - 727.736 - - -
Biiyiikyali Istanbul Toplu Yapi Site Yénetimi 1.342.715 - - - - -
Yeditepe Emlak Yatirimlar: San. Ve Tic. A.S. 10.489 - - - - -
Zyl Gayrimenkul Yatirimlar1 San. Ve Tic.A.S. 8.329 - - - - -
Ozak Tekstil Konf.San.Ve Tic.A.S. 6.261 - 29.443 - - -
Kamer Insaat Ticaret ve Sanayi A.S. 5.189 - - - - -
Biiyiikyal Otel Isletmeciligi A.S. 2.829 - - - - -
Akyon Ozel Giivenlik ve Koruma Hizmetleri A.S 2.829 - - - - -
Kiibrateks Tekstil San.Ve Dis Tic.A.S. 2.244 - - - - -
Ozak Global Holding A.S. 226 18.762 335.473 - - -
Diger - - - - - -

14.635.935 15.193.337 7.206.394 205.522.449 - -

* Sirket’in gergeklestirdigi yatirim amagli gayrimenkul aliminda kullandig1 borgtan kaynaklanmaktadir.
(**)  Olagan faaliyetler nedeniyle iligkili taraflarla bazi is iligkilerine girilebilir. Sirket’in iligkili taraflariyla ticari faaliyetleri diginda yapmis oldugu islemlerden dogan alacak ve borglart iligkili
taraflardan ticari olmayan borg¢ ya da alacak olarak muhasebelestirilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

1 Ocak - 31 Arahik 2022

Hizmet Hizmet Faiz Faiz Kira Sabit kiymet Sabit kiymet

iligkili taraflarla olan islemler satislar alimlan gelirleri giderleri geliri alimlar satimi Diger Alim
Ana ortak tarafindan yonetilen sirketler
Int-er Yap1 insaat Turizm San. Tic. A.S. 58.172.136 - - - - - - -
Biiyiikyali Tesis Yonetim A.S. 7.723.233 - - - - - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 5.919.147 - - - - - - -
Aktay Otel Isletmeleri A.S. 4.287.666 2.321.893 - - - - - -
Ozak Global Holding A.S. 1.892.105 - - - - - - -
Aktay Turizm Yatirimlar1 Ve Isletmeleri A.S. 967.154 - - - - - - -
Akyon Ozel Giivenlik ve Koruma Hiz. A.S. 817.971 - - - - - - -
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S. - - - 2.651.395 - - - -
Biiyiikyal Istanbul Toplu Yap: Site Yénetimi. - 584.854 - - - - - -

79.779.412 2.906.747 - 2.651.395 - - - -
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

1 Ocak - 31 Arahk 2021

Hizmet Hizmet Faiz Faiz Kira Sabit kiymet Sabit kiymet

iliskili taraflarla olan islemler alimlari satislari gelirleri giderleri geliri alimlar: satumi Diger Alim
Ana ortak tarafindan yonetilen sirketler
Ozak-Yenigiin-Ziylan Adi Ortaklig:. 11.390.623 - - - 12.398 - - -
Int-er Yap1 ingaat Turizm San. Tic. A.S. - 80.060.565 - - 564.100 - - -
Akyon Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. - 4.685.074 - - 2.045.227 - - -
Ozak Global Holding A.S. - 2.806.604 - - 1.552.205 - - -
Aktay Otel Isletmeleri A.S. - 164.898 - - 71.987.225 - - -
Ozak Teks. Konf. San. ve Tic. A.S. - - - - 12.426.421 - - -
Biiyiikyal Otel Isletmeciligi A.S. - - - - 12.398 - - -
Elif Emlak Yatinmlar1 San.Ve Tic. A.S. - - - - 12.398 - - -
ZYL Gayrimenkul Yatirimlar1 San. ve Tic. A.S. - - - - 12.398 - - -
Akyon Ozel Giivenlik ve Koruma Hiz. A.S. - - - - 12.398 - - -
Yeditepe Emlak Yatirimlar A.S. - - - - 12.398 - - -
Kiibrateks Tekstil San. ve Tic. A.S. - - - - 11.412 - - -
Kamer Ingaat Ticaret ve Sanayi A.S. - - - - 19.398 - - -
Aktur Gayrimenkul Hizmetleri A.S. - - - - 12.398 - - -
Biiyiikyal: Istanbul Toplu Yap1 Site Yonetimi. - - - - 12.398 - - -
Biiyiikyali Tesis Yonetim A.S. - - - - 12.398 - - -
Ozak Enerji San. Ve Tic. A.S. - - - - 12.396 - - -

11.390.623 87.717.141 - - 88.729.966 - - -
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

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

Donemler igerisinde tist diizey yoneticilere saglanan faydalar agsagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahik 2022 31 Arahk 2021

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar (*) 1.597.685 1.397.997
1.597.685 1.397.997

(*) Sirketin st diizey yoneticileri, yonetim kurulu bagkan ve iiyelerine 6denen faydalardan
olusmaktadir.

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

a) Sermaye Risk Yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya c¢aligirken, diger yandan
da borg ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir.

Sirket’in sermaye yapisi 6. notta agiklanan kredileri de iceren borglar ve sirasiyla nakit ve nakit
benzerleri, ¢ikarilmig sermaye, yedekler ile gecmis yil kazanglarini igeren 6zkaynak kalemlerinden
olusmaktadir.

Sirket’in Yonetim Kurulu sermaye yapisini yilda iki kez olmak iizere inceler. Bu incelemeler sirasinda
Kurul, sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskleri degerlendirir. Sirket,
Kurul’un yaptig1 6nerilere dayanarak, sermaye yapisini yeni bor¢ edinilmesi veya mevcut olan borcun
geri 6denmesiyle oldugu kadar, temettii 6demeleri, yeni hisse ihraci ve hisselerin geri satin alimi
yollartyla dengede tutmay1 amaglamaktadir.

b) Finansal Risk Faktorleri

Sirket faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, ger¢cege uygun deger faiz oran riski, nakit akimi faiz
orani riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in risk yonetimi
programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket finansal performansi tizerindeki potansiyel
olumsuz etkilerinin minimize edilmesi iizerine odaklanmaktadir.

Risk yonetimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda merkezi bir hazine
boliimii tarafindan yiiriitilmektedir. Risk politikalarina iligkin olarak ise Sirket’in hazine bolimii
tarafindan finansal risk tanimlanir, degerlendirilir ve Sirket’in operasyon iiniteleri ile birlikte caligmak
suretiyle riskin azaltilmasina yonelik araglar kullanilir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

25.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (Devami)

Ticari alacaklar

Diger alacaklar

Bankalardaki

31 Aralik 2022 iliskili taraf Diger taraf Mliskili taraf Diger taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan azami kredi riski (*) 35.937.211 56.642.207 - 8.739.039 1.088.813.582
- Azami riskin teminat, vs. ile giivence alinmig kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri 35.937.211 56.642.207 - 8.739.039 1.088.813.582

B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri

teminat, vs. ile giivence altina alinmig kismi - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - 6.036.725
- Deger diisiiklugii (-) - (6.036.725)
*) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamugtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

25.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (Devami)

Ticari alacaklar

Diger alacaklar

Bankalardaki

31 Arahk 2021 iliskili taraf Diger taraf iligkili taraf Diger taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan azami kredi riski (*) 14.635.935 25.505.229 - 6.587.379 722.842.761
- Azami riskin teminat, vs. ile giivence alinmig kism1 - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri 14.635.935 25.505.229 - 6.587.379 722.842.761
B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - - -

teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) - 4.385.417 - - -
- Deger disiikliigii (-) - (4.385.417) - - -
*) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamugtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagh yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca
kredi giivenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde
etme yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢aligmaktadir. Sirket’in maruz kaldig1 kredi riskleri ve miisterilerin
kredi dereceleri devamli olarak izlenmektedir. Kredi riski, miisteriler i¢in belirlenen ve risk yonetimi
kurulu tarafindan her yil incelenen ve onaylanan sinirlar araciligryla kontrol edilmektedir.

b.1) Likidite risk yonetimi

Likidite riski yonetimi ile ilgili esas sorumluluk, Yonetim Kurulu’na aittir. Yonetim kurulu, Sirket
yonetiminin kisa, orta ve uzun vadeli fonlama ve likidite gereklilikleri i¢in, uygun bir likidite riski
yonetimi olusturmustur. Sirket, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akimlarii diizenli olarak takip
etmek ve finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlarin ve
borglanma rezervinin Devamini saglamak suretiyle yonetir.

Asagidaki tablo, Sirket’in tiirev niteliginde olmayan ve olan finansal yiikiimliiliiklerinin vade dagilimini
gostermektedir. Tirev olmayan finansal yiikiimliiliikler iskonto edilmeden ve 6denmesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmigtir. S6z konusu yiikiimliliikler {izerinden 6denecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

Likidite riski tablosu:

31 Aralik 2022

Sozlesme

uyarinca nakit

cikiglar toplam
Sézlesme uyarinca vadeler Defter degeri (I+11+111) 3 aydan kisa (I) 3-12 ay aras1 (I) 1-5 yil aras1 (ITT)
Banka kredileri 1.547.999.362 1.346.058.041 250.553.746 359.565.405 735.938.890
Ticari borglar 278.773.151 278.773.150 111.509.260 167.263.890 -
Diger borglar 25.014.076 25.014.077 21.490.132 - 3.523.945
Toplam yiikiimliiliikler 1.851.786.589 1.649.845.268 383.553.138 526.829.295 739.462.835

31 Arahk 2021

Sozlesme

uyarinca nakit

cikislar toplam
Sozlesme uyarinca vadeler Defter degeri (I+11+111) 3 aydan kisa (I) 3-12 ay aras1 (I) 1-5 yil aras:1 (III)
Banka kredileri 446.050.922 587.910.726 118.160.201 122.887.944 346.862.581
Ticari borglar 703.185.297 703.321.763 19.343.953 28.811.230 655.166.580
Diger borglar 241.199.085 241.199.085 33.059.863 205.522.449 2.616.773
Toplam yiikiimliiliikler 1.390.435.304 1.532.431.574 170.564.017 357.221.623 1.004.645.934
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AIT

OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devami)

b.2)  Piyasa riski yonetimi

b.2.1) Kur riski yonetimi

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

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

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan

yiikiimliiliiklerinin bilango tarihi itibariyla dagilimi agagidaki gibidir:

31 Arahk 2022

TL karsihg Ingiliz

(Fonksiyonel para birimi) ABD Dolar1 Sterlini Avro

Parasal finansal varliklar 714.398.141 28.511.340 - 9.093.828

Toplam varhklar 714.398.141 28.511.340 - 9.093.828

Ticari olmayan borglar (13.416.403) (45.270) - (630.549)

Kisa vadeli yiikiimliiliikler (13.416.403) (45.270) - (630.549)

Diger borg (188.190) (9.830) - (220)

Diger bor¢ (188.190) (9.830) - (220)

Toplam yiikiimliiliikler (13.604.593) (55.100) - (630.769)
Net yabanci para varhk /

yiikiimliiliik pozisyonu 700.793.548 28.456.240 - 8.463.059

31 Arahk 2021
TL karsihig1

(Fonksiyonel para birimi) ABD Dolar Avro

Parasal finansal varliklar 986.813.777 24.157.359 3.503.855 41.693.663

Toplam varhklar 986.813.777 24.157.359 3.503.855 41.693.663

Ticari olmayan borglar (205.522.462) - - (13.997.975)

Kisa vadeli yiikiimliiliikler (205.522.462) - - (13.997.975)

Finansal yilikiimliiliikler - - - -

Uzun vadeli yiikiimliiliikler - - - -

Toplam yiikiimliiliikler (205.522.462) - - (13.997.975)
Net yabanci para varhk /

yiikiimliiliikk pozisyonu 781.291.315 24.157.359 3.503.855 27.695.688




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT
OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN DIiPNOTLAR

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

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

b.2.2) Kur riskine duyarlilik

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

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolar1 ve Avro kurlarindaki %20°1ik artisa ve azalisa olan duyarliligini
gostermektedir. %20°lik oran, st diizey yoneticilere Sirket i¢inde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin déviz kurlarinda bekledigi olast degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece y1l sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar
ve s0z konusu kalemlerin y1l sonundaki %20°’lik kur degisiminin etkilerini gosterir.

31 Arahk 2022
Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolari’nin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
1- ABD Dolar1 net varlik / yiikiimliligii 106.416.662 (106.416.662)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -

3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 106.416.662 (106.416.662)

Avro’nun TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
4- Avro net varlik / yiikiimliiligii 33.742.047 (33.742.047)
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -

6- Avro net etki (4+5) 33.742.047 (33.742.047)

Ingiliz Sterlini TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
7- Ingiliz Sterlini net varlik / yiikiimliiliigii - -
8- Ingiliz Sterlini kuru riskinden korunan kisim (-) - -

9- Ingiliz Sterlini varhklar net etki (7+8) - -

Toplam (3+6+9) 140.158.709 (140.158.709)
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

b.2.2) Kur riskine duyarlilik (Devami)

31 Arahk 2021
Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolart’nin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
1- ABD Dolar1 net varlik / ylikiimliiligii 62.700.426 (62.700.426)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - -

3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 62.700.426 (62.700.426)

Avro’nun TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
4- Avro net varlik / yikiimliligi 81.327.281 (81.327.281)
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -

6- Avro net etki (4+5) 81.327.281 (81.327.281)

Ingiliz Sterlini TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde
7- Ingiliz Sterlini net varhik / yiikiimliiligii 12.230.556 (12.230.556)
8- Ingiliz Sterlini kuru riskinden korunan kisim (-) - -

9- Ingiliz Sterlini varliklari net etki (7+8) 12.230.556 (12.230.556)

Toplam (3+6+9) 156.258.263 (156.258.263)

Gerc¢ege Uygun Deger Aciklamalar:

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

Finansal araclar

Sirket, finansal araglarin tahmini ger¢ege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip
gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada
sunulan tahminler, Sirket’in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Gercege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araclarin gercege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

Finansal varliklar

Kisa vadeli likit varliklar olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerlerinin kayitli degerlerinin gergege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarinda kisa vadeli olmalarindan dolayi kayitli degerlerinin, gergege uygun degeri yansittigi
ongoriilmektedir.

Donem sonu kurlariyla ¢evrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin,
kayith degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Finansal yikiimlaliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle gercege uygun
degerlerinin tasidiklart degere yaklastig diisiiniilmektedir.

Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine
eklenir. Sirket’in degisken faizli banka kredileri yakin tarihte yeniden fiyatlandigi i¢in gergege uygun
degerlerinin tasidiklar1 degeri ifade ettigi diisiiniilmektedir.

31 Aralik 2022 ve 2020 tarihleri itibariyla sirketin sahip oldugu banka kredilerinin gercege uygun
degerinin kayith degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal araclarin siniflari ve gercege uygun degerleri

Faiz orani duyarliligy

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibari ile finansal yiikiimliiliikleri sabit faizli araclar olmasi sebebi ile
faiz degisim etkisi riski bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).

Finansal olmayan varliklar

Konsolide olmayan finansal tablolarda gercege uygun degeri ile Olgiilen yatinm amach
gayrimenkullerin ve finansal yatinmlarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan
yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari

esas alinmaktadir (Not 11 ve Not 12).

1. Yatiruim amach gayrimenkuller

31 Aralik 2022 ve 2020 tarihleri itibariyla gercege uygun degeri indirgenmis nakit akim yontemiyle

hesaplanan yatirim amach gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

Artarsa Azalirsa
Gercege uygun deger Gercege uygun deger
Duyarhiik iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)
31 Aralik 2022 analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Bulvar 216 AVM Atasehir
Iskonto oran1 %0,5 75.400.000 (75.400.000)
Serik Ela Otel
Iskonto orani %0,5 200.811.160 (200.811.160)
Artarsa Azalirsa
Gercege uygun deger Gercege uygun deger
Duyarhhk iizerindeki kar/(zarar) iizerindeki kar/(zarar)
31 Arahk 2021 analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Bulvar 216 AVM Atasehir
Iskonto orani %0,5 9.614.361 (9.614.361)
Serik Ela Otel
Iskonto orani %0,5 80.531.752 (107.465.337)
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devam)

Kira bedeli (m? basina) ve doluluk orani ve iskonto oranlari gibi 6nemli girdilerde gerceklesebilecek
artig(azalig), varliklarin gercege uygun deger dlglimlerinde dnemli derecede yiiksek/(diislik) sonuglar
olusturmaktadir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla ger¢ege uygun degeri emsal karsilagtirma yontemiyle
hesaplanan yatirim amaclh gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

Artarsa Azalirsa

Gercege uygun deger Gercege uygun deger

Emsal kira/m? Duyarhhik iizerindeki uizerindeki

31 Aralik 2022 arsa bedeli analizi kar/(zarar) etkisi (TL) kar/(zarar)etkisi (TL)
Ikitelli Bina 21.852 %10 192.900.000 (192.900.000)
Bodrum Akyarlar 4.600 %10 158.926.400 (158.926.400)
Biiyiikyali Ticari Alanlar 73.512 %10 91.094.045 (91.094.045)
Giinesli Bina 51.959 %10 90.017.400 (90.017.400)
Bayrampaga Bina 33.999 %10 65.553.700 (65.553.700)
Balmumcu Arsa 80.000 %10 66.792.000 (66.792.000)
Aydm Didim Arsa 3.917 %10 64.159.400 (64.159.400)
Goktiirk 201 10.967 %10 49.350.000 (49.350.000)
Bagcilar Arsa 42.117 %10 28.143.081 (28.143.081)
Biiyiikyali Ofis 62.002 %10 27.820.000 (27.820.000)
Antalya Demre Arsa 3.175 %10 22.448.000 (22.448.000)
Goktiirk -198 10.967 %10 4.861.000 (4.861.000)
Artarsa Azalirsa

Gercege uygun deger Gergcege uygun deger

Emsal kira/m? Duyarhhk iizerindeki iizerindeki

31 Arahk 2021 arsa bedeli analizi kar/(zarar) etkisi (TL) kar/(zarar)etkisi (TL)
Ikitelli Bina 10.000 %10 88.276.250 (88.276.250)
Bodrum Akyarlar 1.745 %10 60.288.000 (60.288.000)
Giinesli Bina 23.381 %10 40.507.830 (40.507.830)
Bayrampaga Bina 16.150 %10 38.561.000 (38.561.000)
Balmumcu Arsa 36.800 %10 30.724.320 (30.724.320)
Aydm Didim Arsa 1.380 %10 22.598.100 (22.598.100)
Goktiirk 201 11.891 %10 20.810.100 (20.810.100)
Biiyiikyali Ofis 25.750 %10 11.554.000 (11.554.000)
Bagcilar Arsa 16.599 %10 11.091.300 (11.091.300)
Antalya Demre Arsa 1.300 %10 9.190.000 (9.190.000)
Goktiirk -198 11.891 %10 2.079.400 (2.079.400)

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diislik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak. hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek aymi zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yilikimliilik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir. Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaglarma fayda
saglamak ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek i¢in Sirket ortaklara 6denecek temettii tutarini
belirlemekte yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve borglanmay1 azaltmak i¢in varliklarini satabilmektedir.
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla net yiikiimliiliik/ yatirilan sermaye orani asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahik 2021
Toplam yiikiimliilikler 2.263.400.593 2.080.278.304
Hazir degerler (3.148.524.613) (1.171.149.193)
Net yiikiimliilik (885.124.020) 909.129.111
Ozkaynaklar 17.640.367.516 7.116.016.476
Toplam kaynak 16.755.243.496 8.025.145.587
Net yiikiimliiliik/ kaynak orani (5,28) 11,33

2. Finansal yatirimlar

Aciklamalar ve tanimlar

Yatirim amagh gayrimenkuliin gercege uygun degerini tespit etmek i¢in kullanilan degerleme teknikleri
ve degerlemede dikkate alinan temel ve dnemli gézlemlenemeyen girdiler ile ilgili agiklama ve tanimlar
igermektedir:

Indireenmis nakit akislart (INA)

Indirgenmis nakit akiglar1 yontemi altinda, bir varligin gercege uygun degeri, ¢ikis ve son deger dahil
varligin 6mrii iizerindeki miilkiyete ait fayda ve ylikiimliililkler hakkinda net varsayimlar kullanilarak
tahmin edilir. Bu tahmin, bir dizi nakit akiginin tahmin edilmesini igerir ve gelir akiginin simdiki degerini
olusturmak i¢in buna uygun, piyasaya dayanan bir iskonto orani uygulanir.

Nakit akisinin siiresi ve giris ve cikiglarin belirli zamanlamasi kiralarin goézden gegirilmesi, kira
sOzlesmelerinin yenilenmesi ve ilgili kiralama doénemleri, yeniden kiraya verme, yeniden gelisim ve
yenileme gibi olaylarla belirlenir.

Varligin gelistirilmesi asamasinda katlanilan maliyetler ve insaat masraflari, gelistirme masraflar1 ve
beklenen satis geliri, kiralama s6zlesmesi boyunca dngoriilen ilave gelistirme ve pazarlama harcamalar
iizerinden indirgenen bir dizi net nakit akisina ulagmak i¢in tahmin edilir. Planlama, ruhsatlar, imar
izinleri gibi belirli gelistirme risklerinin ayri olarak degerlenmesi gerekir.

Tahmini kira bedeli:

Alanin, degerleme giiniinde gecerli olan piyasa kosullariyla kiraya verilebildigi kira bedelidir.

Kira artis orani:

Piyasa tahminlerine ve sdzlesmeye bagli endekslemeye dayanan tahmini ortalama kira artigidir.
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Iskonto orani:

Analiz dénemi boyunca kira faaliyetlerinden saglanan (10 yila kadar tahmin edilen) net nakit akislarini
indirgemek i¢in kullanilan orandir.

Seviye 3 gercege uygun deger hesaplamalarinda kullanilan gozlemlenemeyen girdilere iliskin onemli
degisikliklerin duyarlilik analizi

Sirket’in tamamlanmis yatirim amagh gayrimenkullerine iliskin gercege uygun degerlerinin
belirlenmesinde ol¢iim esaslar1 acisindan 3.seviye olarak degerlendirilen ve degerleme calismasinda
kullanilan 6nemli gézlemlenemeyen girdiler asagidaki gibidir:

o Kira bedeli (m?)

. Iskonto oran

o Kira artig orani (y1llik)

o Oda iicreti yillik artis orant
Doluluk orani (y1llik)

26. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'nca Istanbul Ili Maltepe Ilgesi Cevizli Mahallesi'nde gelistirilmesi

planlanan yatirimlar kapsaminda 16214 Ada 30 Parsel ile 16228 Ada 29 Parselde arsa sahipleri ile kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanmis olup, bildirime iliskin degerleme raporu yaymlanmastir.

EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan / Bireysel diger finansal tablo Tebligdeki

ana hesap kalemleri ilgili diizenleme 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Para ve sermaye piyasasi araglari Md. 24/(b) 3.148.524.613 1.171.149.193
Gayrimenkuller, Gayrimenkule
_ Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24/ (a) 15.028.657.148 7.419.709.814
Istirakler Md. 24/ (b) 439.270.439 242.831.530
Iigkili taraflardan alacaklar(ticari olmayan) Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 1.287.315.909 362.604.243
Toplam varliklar (Aktif Toplami) Md. 3/ (p) 19.903.768.109 9.196.294.780
Finansal borglar Md. 31 1.547.999.362 446.050.922
Finansal kiralama borglari Md. 31 - -
lligkili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/ (f) - 205.522.449
Ozkaynaklar Md. 31 17.640.367.516 7.116.016.476
Diger kaynaklar 715.401.231 1.428.704.933
Toplam kaynaklar Md. 3/ (p) 19.903.768.109 9.196.294.780
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Konsolide olmayan / Bireysel diger finansal tablo Tebligdeki
ana hesap kalemleri ilgili Diizenleme 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Al. Para ve Sermaye Piyasasi araglarinin 3 yilik

gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kisim Md. 24/ (b) - -

A2. Dgviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL
cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesab1 Md. 24/ (b) 243.518.568 720.882.382
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24 / (d) 469.383.180 273.734.605
B1l. Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule
dayali projeler. gayrimenkule dayal1 haklar Md. 24/ (d) - -
B2. Al tutulan arsa / araziler Md. 24/ (c) 949.350.805 418.156.200
Cl. Yabanci istirakler Md. 24/ (d) - -
C2. Isletmeci sirkete istirak Md. 28/ 1(a) 439.270.439 242.831.530
J.  Gayrinakdi krediler Md. 31 417.731.232 81.564.809
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) 295.183.531 286.633.455
Tebligdeki ilgili 31 Arahk 31 Arahk Asgari /
Portfoy Sinirlamalar: diizenleme 2022 2021  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) 76% %81 %51 en az
3. Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler Md. 24/ (b) 18% %15 %49 en fazla
4., Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayal1 Projeler.
Gayrimenkule Dayal1 Haklar. stirakler.
Sermaye Piyasasi Md. 24/ (d) 2% %3 %49 en fazla
5. At Tutulan Arsa/ Araziler Md. 24/ (c) 5% %5 %20 en fazla
6. Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/ 1(a) 2% %3 %10 en fazla
7. Borglanma Siniri Md. 31 11% %10 %500 en fazla
8. Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden
Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md. 24 / (b) 1% %8 %10 en fazla
9. Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
Araglar1 Yatirimlarinin toplami Md. 22/ (1) 1% %3 %10 en fazla

™)

Sirket’in, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Kurumsal Yatirimeilar Dairesi’ne gondermis oldugu 29.06.2022 tarih ve 89661 say1li yazida,
ilgili oran igin ag¢iklamada bulunulmustur. Bu kapsamda ilgili Teblig’in “Portféy Sinirlamalar1” baslikli 24’{incii maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendi kapsaminda yer alan hesaplama, yine ayn1 Teblig’in 22’inci maddesinin (a) ve (k) bentlerine gore taksitlendirilmis
borglarin hesaplamadan indirilmesi ile hesaplanan oran %#4 ile smirl kalmaktadir.
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Seri: VI. No:11 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi”nde degisiklik yapan
Seri: VI. No:29 sayili Teblig’in 28 Temmuz 2011 tarihinde yiiriirlige 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 Karar ile portfoy ile ilgili tiim bilgilerin
Ek Dipnot olarak “Portféy Sinirlamalarmma Uyumun Kontrolii Tablosu”nda yer verilmesine karar
verilmistir.

“Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii Tablosunda yer verilen bilgiler, SPK’nin Seri: II. No: 14.1
say1l1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16’1nc1 maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin Seri: III. No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy smirlamalarina uyumun

kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.
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