OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
2013 YILI iLiSKILi TARAF iSLEMLERI RAPORU

Genel Bilgiler

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi 10. maddesi kapsaminda
hazirlanmistir. Anilan madde uyarinca, paylari borsada islem goren sirketler ve baglh ortakliklari ile iliskili taraflari
arasinda yaygin ve sireklilik arz eden islemlerinin bir hesap donemi icerisindeki tutarinin

a) Alis islemlerinde kamuya agiklanan son yillik finansal tablolara gore olusan satislarin maliyetine olan oraninin,
b) Satis islemlerinde kamuya aciklanan son yillik finansal tablolara gére olusan hasilat tutarina olan oraninin,

%10’dan fazla bir orana ulasacaginin ongoriilmesi durumunda, ortaklik yonetim kurulu tarafindan islemlerin
sartlarina ve piyasa kosullari ile karsilastiriimasina iliskin olarak bir rapor hazirlanmasini zorunlu tutmustur.

Bu Rapor’un amaci Ozak Gayrimenkul Yatinrm Ortakhg A.S.nin (Ozak GYO) SPK mevzuati cercevesinde 24
numarali Uluslararasi Muhasebe Standartlari (UMS 24) tanimlanan iliskili kisiler ile gerceklestirdigi islemlerin,
ticari sir kapsamina girmemek kaydiyla sartlarinin agiklanmasi ve piyasa kosullari ile karsilastirildiginda Sirketimiz
aleyhine bir sonu¢ dogmadiginin gésterilmesidir.

2013 yili icerisinde Ozak GYO ve bagl ortakliklarinin iliskili taraflarla gerceklestirmis oldugu islemler hakkinda
detayl bilgiler, 2013 yili faaliyetlerimize iliskin kamuya agiklanan finansal tablolarimizin 27 No’lu dipnotunda
aciklanmis olup, bu Rapor'da sadece %10 sinirini asan islemlerin piyasa kosullarina goére uygunlugu
degerlendirilmistir.

iliskili kuruluslara saglanan sdz konusu hizmetler sirasinda Sirketimizin ihtiyaglarinin giderilmesinin yanisira,
Sirketimize deger katilmasi da hedeflenmekte olup, yapilan islemler piyasa kosullarina uygun fiyatlarla
gerceklestiriimektedir.

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ne iliskin Bilgiler

Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.’nin faaliyet konusu Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK/ Kurul)
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve konularda istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir.

Sirket baslangicta Ozak Yapi Sanayi ve Ticaret A.S olarak 01.02.2008 tarihinde tescil edilmis ve 07.02.2008 tarih
ve 6994 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesinin 577, 578 ve 579. sayfalarinda ilan edilmistir. Daha sonra Sirket
ticari Gnvanini 01.06.2009 tarihinde yaptigi olaganiistii genel kurul ile Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
olarak degistirmis ve Sirket ticari Ginvani 03.06.2009 tarihinde tescil edilerek, 08.06.2009 tarih ve 7327 sayil
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinin 250 — 254. sayfalarinda yayimlanmistir.



SPK tarafindan ‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nde yapilan 31 Aralik 2009 tarihli
degisiklikle, ani usulde kurulan veya esas sOzlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirrm ortakhigina doniisen
ortaklklara halka arz icin sermayeye bagli siire verilmesi uygulamasindan vazgecilerek, ortakliklarin, kuruluslarin
veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay icinde ¢ikarilmis sermayelerinin asgari
%25’ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve tim paylarinin kayda alinmasi talebiyle Kurula basvurma
zorunlulugu getirilmistir. Bununla birlikte heniz paylari halka arz edilmemis mevcut gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin anilan Teblig degisikligi karsisindaki durumunu diizenleyen Gecici Madde’de, s6z konusu Teblig
degisikliginin yayim tarihinden 6nce kurulus ve doénlsim suretiyle gayrimenkul yatirnm ortakhgi statlisini
kazanmig ortakliklarin, Teblig degisikliginin yayim tarihinden 6nce kendilerine taninan sirelerde, gikariimis
sermayelerinin asgari %25’'i oranindaki paylarinin halka arz edilmesi talebiyle SPK'ya basvuruda bulunmalari
6ngo6rulmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.02.2012 tarih ve GY0.90/111 sayih kayda alma belgesi ile
Grup’un cikarilmis sermayesi 15.516.500 TL nakden karsilanmak suretiyle 141.483.500 TL'den 157.000.000 TL'ye
cikarilmistir. Artirilan sermaye olan 15.516.500 TL ve mevcut ortaklarin sahip oldugu 23.733.500 TL sermaye ile
birlikte toplam 39.250.000 TL nominal degerli B grubu paylar halka arz edilmistir.

Sirket’in 31.12.2013 tarihi itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir;

Adi Soyadi Hisse Miktar Hisse Tutari Oran
Ahmet Akbalik 74.882.185 74.882.185 47.70
Urfi Akbalik 41.183.109 41.183.109 26,23
Cemal Akbalik 203.292 203.292 0,13
Filiz Akbalik 418.178 418.178 0,27
Elif Akbalik 847.950 847.950 0,54
Aynur Akbalik 214.886 214.886 0,14
Dursun Ali Alp 100 100 0,00
Serif Eren 100 100 0,00
Okay Ayran 100 100 0,00
Tamer Eyerci 100 100 0,00
Halka Acik * 39.250.000 39.250.000 0,25
Toplam 157.000.000 157.000.000 100,00

(*) 19 Aralik 2011 tarihinde Sirket’in sermayesi 157.000.000 TL'ye cikariimistir. 157.000.000 TL degerinde
hissenin 15.516.500 TL’lik kismi Sirket’in B Grubu hamiline yazili pay ihrag etmesiyle arttirilmis olup, 31 Aralik
2011 tarihi itibariyle 6denmemis sermayedir. Artirilan sermaye olan 15.516.500 TL'lik tutar, Sirket’in 39.250.000
TL’lik nominal degerli hissesinin 15 Subat 2012 tarihinde halka arz edilmesiyle nakden 6denmistir.

Rapor’a Konu iliskili Sirketler Hakkinda Bilgiler

1) int-Er Yapi insaat Turizm San. Ve Tic. A.S.

int-Er Yapi istanbul Ticaret Odasi Siciline, 445148 sicil numarasi ile kayitli olup, Atatiirk Bulvari 13. Cd. 34Portall
Plaza Basaksehir — istanbul adresinde insaat ve taahhiit faaliyeti ile istigal etmektedir.

Sirketin sermayesi 750.000 TL olup, ortaklik yapisina iliskin detaylara asagida yer verilmistir.



ADI SOYADI Hisse Nispeti %
AHMET AKBALIK 65,33%

URFi AKBALIK 32,67%
AYNUR AKBALIK 0,99%

CEMAL AKBALIK 1,00%

OKAY AYRAN 0,01%

2) Aktay Otel isletmeleri A.S.

Aktay Otel isletmeleri A.S. istanbul Ticaret Odasi Siciline, 766521 sicil numarasi ile kayith olup, Atatiirk Bulvari
13. Cd. 34Portall Plaza Basaksehir — istanbul adresinde gayrimenkul isletmeciligi faaliyeti ile istigal etmektedir.

Sirketin sermayesi 9.000.000 TL olup, ortaklk yapisina iliskin detaylara asagida yer verilmistir.

Adi — Soyadi / Unvani Hisse Nispeti %%
AHMET AKBALIK 2,58%

URFi AKBALIK 0,88%

OKAY AYRAN 0,01%

iNT-ER YAPI iINSAAT TURIZM SANAYi ve TICARET A.S. 1,53%

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 95,00%

iliskili Kisilerle Gerceklestirilen Yaygin ve Siireklilik Arz Eden islemlerin Sartlari ve Piyasa Kosullarina

Uygunluguna iliskin Bilgiler

1) int-Er Yapi insaat Turizm San. Ve Tic. A.S.

Ozak GYO gayrimenkul gelistirme ve yatirim faaliyetlerini insaat, finansman ve pazarlama alaninda deneyim ve
uzmanlik gerektiren, kurumsal bir yapida profesyonelce yiiriitilmesi zorunlu olan verimli ve karli bir gelir
kaynagi olarak gormektedir.

Bu slirecin en 6nemli ayagini insaat faaliyeti teskil etmektedir. Clnki konut sektoriinde arz fazlaligi yasandigi bu
giinlerde maliyet kontroli ve ulasilabilir bir satis fiyatlari olan projelerin ayakta kalabilecegine inanmaktayiz.

Bu nedenle projelerimizde dizayn asamasindan miisteriye teslim ve satis sonrasi hizmetleri de dahil olmak tzere
en uygun maliyet ile en kaliteli hizmeti satin alma hedeflenmektedir.

Farkl imalat disiplinlerinin bitce asamasindan baslayarak kesin teslimine kadar olan sireglerinin 6lgilebilir bir
sekilde kontrol edilmesiyle maliyet yaklasim modelinin en etkin bir sekilde galistiriilmasi amaglanmaktadir.

Bu nedenle, yaklasik 15 yillik bir deneyimi olan grubun insaat firmasinin bilgi birikimi ve uzmanliklarindan
faydalaniimaktadir.

Bayrampasa’da yapilan Hayattepe konut projesi ile ilgili olarak “Ozak Bayrampasa Konut insaati Genel
Miteahhitlik Hizmetleri” isi icin, Sirketimizin Yapim isleri ihale ydnetmeliginde yazili esaslara gore ihale
yapilmistir. Davet usulii ile yapilan ihaleye, yeterlilik sartlarina haiz 4 adet firma davet edilmis ve bunlardan 4
adedi de teklif vermis olup; ihale komisyonu tarafindan zarflarin agilmasi ve tekliflerin degerlendirilmesi
sonucunda is, en uygun teklifi veren int-Er Yapi insaat Turizm San. Ve Tic. A.S.’ye verilmistir. Bu kapsamda int-Er
Yapi insaat Turizm San. Ve Tic. A.S. ile 03/01/2013 tarihinde insaat isleri ve proje ydnetimi hizmetleri
kapsaminda maliyet + %15 kar esasiyla s6zlesme imzalanmis olup; bu proje kapsaminda int-er Yapr’'dan 2013 yili
boyunca 21 milyon TL+KDV tutarinda alim yapilmistir.



2) Aktay Otel isletmeleri A.S

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 27.
maddesinde, “Ortaklik portfoylinde kira geliri elde etme amacina yonelik gayrimenkuller olmasi halinde, s6z
konusu gayrimenkullere veya onlarin bagimsiz bélimlerine iliskin olarak giivenlik, temizlik, genel idare ve buna
benzer nitelikteki temel hizmetler kiracilara ortaklik tarafindan sunulabilecegi gibi, ortaklik ile bir isletmeci sirket
arasinda bu tlr hizmetlerin sunulmasi amacina yonelik bir s6zlesme yapilmasi da miimkindir.” denilmektedir.

Bu maddeye istinaden 16.01.2012 ve 01.07.2012 tarihlerinde yapilan isletmeci s6zlesmeleri ile kiralama
islemleri Aktay Otel isletmeleri A.S tarafindan yapilmaya baslanmistir. Bu sézlesmeler ile; Ozak GYO’nun
portféyiinde bulunan 34Portall Plaza ve isistanbul34 binalarinin kiralama ve isletme faaliyetleri kiralama tutari
Uzerinden %2 komisyon ile verilmistir.

Boylece aciklandigi iizere; Aktay Otel isletmeleri A.S ‘ne yapilan satiglar, iliskili ve iliskili olmayan kiracilardan
tahsili yapilan kira gelirlerinden olusmaktadir.

Aktay Otel isletmeleri A.S tarafindan kiralama faaliyeti siirdiriilmekte olup, Ugiincii kisilerle yapilan tim
goriismeler ve neticesinde yapilan kiralama anlasmalari Ozak GYO bilgisi dahilinde yiritilmektedir. Her tiirli
sozlesme, ddeme riskleri ve kira gelirinden meydana gelecek olasi riskler yine Ozak GYO tarafindan yakindan
takip edilmektedir. Dolayisiyla, Aktay Otel isletmeleri A.S sadece operasyonel isler ve isletmecilik faaliyetini
ylritmekte ve bu hizmetin karsiligi olarak her kiralama gelirinden s6zlesmede yazili komisyonu almaktadir.

Ozak GYO ile Aktay Otel isletmeleri A.S arasinda 2013 yil icerisinde 14,7 milyon TL + KDV tutarinda kiralama
islemi gerceklesmis olup, s6z konusu islemin tamami, portfdyde kiralama amagli tutulan binalarin Gglincu
kisilerden olusan kira gelirlerinden olusmaktadir.

Komisyon gelirleri icin Aktay Otel isletmeleri A.S.'ye herhangi bir fatura diizenlenmemekte olup; Ozak GYO,
isletmeci firma olan Aktay Otel isletmeleri A.S.’ne kiraci ile anlasilan kira tutari tzerinden komisyon tutari
disulerek fatura diizenlemektedir.

Sonug

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri 11.17.1 sayili Teblig’in (Teblig) 10. maddesine istinaden Sirketimizin iligkili
taraflarindan int-Er Yapi insaat Turizm San. Ve Tic. A.S. ile yaygin ve siireklilik arz eden hizmet alis islemlerinin
2013 hesap donemi icerisindeki tutarinin, kamuya agiklanan son yillik finansal tablolarda yer alan satislarin
maliyetine olan oraninin %10’undan fazlasina ulasmasi ve 2014 yilinda da bu limitin Gzerinde ayni kosullarda
iliskili taraf islemi gercekleseceginin beklenmesi neticesinde, isbu raporda; int-Er Yapi insaat Turizm San. Ve Tic.
A.S. ile yapilan islemlerin kosullari aciklanarak, islemlerin piyasa kosullarina uygun oldugu hakkinda bilgi
sunulmustur.

Sirketimizin bagl ortakligi Aktay Otel isletmeleri A.S. ile olan ticari iliskisi ise yukaridaki agiklamalardan
gorilecegi lizere %10 sinirini agan bir kiralama geliri olmayip, bu islemler icin 6denen komisyon tutaridir.



