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Sirket Unvani :  Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

Kurulus Tarihi :01.02.2008

GYO Dontisim Tarihi :  03.06.2009

Halka Arz Tarihi : 15.02.2012

Kurulus Sermayesi : 2.000.000 TL

Kayith Sermaye Tavani : 300.000.000 TL

Gikarilmis Sermaye : 157.000.000 TL

Ticaret Sicil No : 654110

Vergi Dairesi : o Ikitelli

Vergi Sicil No ;662077 5167

Merkez Adresi Atatlirk B_ul\(arl, 13. Cadde, 34 Portall Plaza Ikitelli O.S.B.,
Basak sehir-Istanbul

Telefon No i 0212486 36 50

Faks No i 021248601 21

Internet Adresi :  www.ozakgyo.com

E-Posta Adresi :  info@ozakgyo.com

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 03.06.2009 tarihinde Ozak Yapi Sanayi ve Ticaret A.S. invanli
sirketin, tiim aktif ve pasifleriyle gayrimenkul yatinm ortakligina déniismesiyle kurulmustur. Ozak GYO,

gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim yapan bir portfdy yonetim sirketidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirm ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili
amag ve konularla istigal etmek (izere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portfdy yatinm
politikalari ve portfdy yénetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili

mevzuata uyulur.

Sirket, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatinm yapabilir, belirli projeleri

gergeklestirmek Uizere adi ortaklik kurabilir ve ilgili Tebligin izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Ozak GYO, gerceklestirdigi yatinmlar basta olmak (izere tim faaliyetlerinde, yatinmcilarina en uygun
risk-getiri dengesini saglamak hedefine odaklidir. Yeni yatirim projelerini, nitelikli portfoyiinden
sagladigi surdirilebilir kira gelirleriyle ve giiclii finansal yapisiyla hayata gecirme odakli calisan Ozak

GYO, sektdrde en kisa siirede lider konuma gelmeyi ve sirdirilebilir biiylimeyi hedeflemektedir.


http://www.ozakgyo.com/
mailto:info@ozakgyo.com

Sirketin sermayesi, her biri 1 TL nominal dederli 157.000.000 adet hisseden olusmaktadir. 1.000.000
adet hisse nama yazili olup A grubu pay sahibidir. Kalan 156.000.000 TLlik bolimi B grubudur. A

grubu paylarin, Yonetim Kurulu tyelerinin segiminde aday gostermede imtiyazlari bulunmaktadir.

Yonetim Kurulu {yelerinin dort adeti A Grubu pay sahiplerinin gogunlukla gosterecedi adaylar
arasindan, iki adedi Sermaye Piyasasi mevzuatinin 6ngérdigi bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmak
kaydiyla B Grubu pay sahiplerinin godunlukla gdsterdigi adaylar arasindan olmak lizere Genel Kurul
tarafindan segilir.

Sirket'in 31.12.2012 tarihi itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir;

Hisse Miktar Hisse Tutan Oran
Adi Soyadi (Adet) (TL) %
Ahmet Akbalik 74.882.185 74.882.185,00 47,70%
Urfi Akbalik 41.189.109 41.183.109,00 26,23%
Cemal Akbalik 203.292 203.292,00 0,13%
Filiz Akbalik 418.178 418.178,00 0,27%
Elif Akbalik 847.950 847.950,00 0,54%
Aynur Akbalik 214.886 214.886,00 0,14%
Dursun Ali Alp 100 100
Serif Eren 100 100
Okay Ayran 100 100
Tamer Eyerci 100 100
Halka Agik * 39.250.000 39.250.000,00 25.00%
Toplam 157.000.000 157.000.000,00 100

(*) 19 Aralik 2011 tarihinde Sirket'in sermayesi 157.000.000 TL'ye cikarilmistir. 157.000.000 TL
degerinde hissenin 15.516.500 TL'lik kismi Sirket'in B Grubu hamiline yazili pay ihrag etmesiyle
arttinlmig olup, 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle 6denmis sermayedir.



Yonetim Kurulu

Sirketimizin Yonetim Kurulu 6 Gyeden olusmakta olup, Kurulun Uyeleri ortaklar olagan genel kurul
toplantisinda 1 (bir) yil slreyle gérev yapmak (izere segilmektedir. 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla
Yénetim Kurulu Uyeleri asagidaki gibidir.

Adi Soyadi Gorevi Gorev Siiresi B?)gl:ruizl:'k
Ahmet Akbalik Yonetim Kurulu Bagkani 23.05.2013
Urfi Akbalik Y6netim Kurulu Bagkan Yardimcisi 23.05.2013
Dursun Ali Alp Yénetim Kurulu Uyesi 23.05.2013 Bagimsiz Uye
Kemal Sogukcesme | Yonetim Kurulu Uyesi 23.05.2013
Serif Eren Yénetim Kurulu Uyesi 23.05.2013 Bagimsiz Uye
Tamer Eyerci Yénetim Kurulu Uyesi 23.05.2013

Sirketimiz Yonetim Kurulu Uyelerinden Okay Ayran 28.12.2012 tarihinde Uyelikten istifa etmis olmasi
sebebi ile bosalan Uyelige yapilacak olan ilk Genel Kurul'un onayina sunulmak (zere Kemal

Sogukgesme atanmistir.

Denetim Kurulu

Sirketimizin Denetim Kurulu 1 Gyeden olusmakta olup, yeler 18.05.2013 tarihine kadar gérev yapmak
lizere ortaklar olagan genel kurul toplantisinda secilmektedir. 2011 yili Ortaklar Olagan Genel Kurul

Toplantisinda Denetim Kurulu {iyeligine Erding Tercan secilmislerdir.

Gerek Yonetim Kurulu Bagkani, gerekse Yonetim Kurulu dyeleri Tark Ticaret Kanunu’nun ilgili
maddeleri ve Sirket Ana SoOzlesmesinin 19. Maddesinde belirtilen yetkilere haizdir. Sirket Ana
s6zlesmesinin 22. Maddesinde ise Denetgilerin nitelikleri ve sorumluluklarina iligkin Turk Ticaret

Kanunu Hikimlerine tabi olduklari kaydedilmistir.



Genel Midir @ A. Sadun Coskunttirk
Genel Midir Yardimaist  : Tarik Glrdil
Proje ,imar ve Mevzuat Direktorii  : Ozgiir Coban

Is Gelistirme Direktdrii  : M. Fatih Keresteci
Gayrimenkul Dederleme Midirii  : Nadi Nazmanoglu
Mali Isler Miidiirii  : Yesim Celik Bozok

Tasarim Koordinasyon Mudird  : Ender Cergi
Pazarlama Mudart  : Didem Kirsallioba

Menkul Dederler Yoneticisi : Belma Gok

Sirketimiz, dagrtilacak kar payr miktarinin, Sermaye Piyasasi Mevzuatinca belirlenen oran ve miktardan
az olmamak lizere; Sirketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalari, karllik ve nakit durumu analizi ve
makroekonomik gelismeler ile icinde yer aldigi sektoriin durumu analiz edilerek Genel Kurul'da alinan

karar dogrultusunda belirlenmesini ve yasal sireler icerisinde dagitiimasi esasini benimsemistir.

Genel kurulda alinacak karara bagh olarak yapilacak kar dagitimi, tamami nakit veya tamami bedelsiz

hisse seklinde olabilecedi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir.

Yonetim Kurulunun Genel Kurul'un onayina sunacadi kar dagitim teklifinde pay sahiplerinin beklentileri
ile Sirketimizin bliylime geregdi arasindaki hassas dengenin bozulmamasina ve genel kurul tarafindan
kararlastirilan yillik karin ortaklara dagitiminin yasal siireler icinde en kisa siirede yapilmasina azami
gayret ve 6zen gosterilir.

Kar daditim politikasi hususunda Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati ve Esas Mukavelemizde
yer alan hikiimler gergevesinde Yonetim Kurulu kar dagitim teklifini hazirlayip Genel Kurulun onayina
sunmaktadir. Genel Kurul Toplantisinda karin daditiip dagitimayacadi, ne sekilde ve ne zaman
dagitilacadi hususlari gorisilip karara baglanmaktadir ve mevzuata uygun olarak tiim bildirimler yasal

sureleri igerisinde yerine getirilmektedir.



Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde Dénem Icginde Yapilan
Degisiklikler
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR
TEBLIGINDE DEGiSIKLiK YAPILMASINA DAIR TEBLiG

(SERI: VI, NO: 32)
“Gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar Teblijinde (Seri:VI, No:32) yer alan GYO

faaliyetlerine iliskin esaslardan bazilari asadida sunulmus olup, buna gore;

¢ GYO' Tebligi * nde mevcut badimsiz tiye bulundurma zorunlulugu ve bagimsiz lyelerde aranan sartlar

Kurumsal Yonetim Ilkeleri ile uyumlu hale getirilmistir.

* Bilgi ve deneyim olarak gayrimenkul (izerine uzmanlasmis sirket topluluklarinin, sahip olduklari know-
how ve tecriibelerini grup igerisinde kullanabilmelerini teminen GYO ‘larin iligkili taraflardan

danismanlik hizmeti alabilecekleri diizenlenmistir.

e Ortakliklarda , imtiyazli paylarin mevcut olmamasi halinde ,lider sermayedarin ortakliktaki hakim
ortak konumunu asgari halka agiklik oranini temsil eden paylarin halka arz suretiyle satis stiresinin

bitimini takip eden iki yil boyunca korumasi zorunlulugu getirilmistir.
« Ortakliklar tarafindan katihm bankalari nezdinde katilma hesabi agilabilmesi imkani saglanmistir.
e Ortakliklarin kira gelirlerine dayal varlik teminath menkul kiymet ihract midmkin kiinmistir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLISKIN ESASLAR
TEBLIGINDE DEGiSIKLiK YAPILMASINA DAIR TEBLiG
(SERI: VI, NO: 33)
“Gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar Tebliginde (Seri:VI, No:33) yer alan GYO

faaliyetlerine iligkin esaslardan bazilar asagida sunulmus olup, buna gore;

e Ortaklik adina, Uzerlerinde proje gelistiriimesi maksadiyla Ust hakki tesis edilen gayrimenkulleri
milkiyetini edindikten sonra veya tapu kiitligline serh edilmis gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi

akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek amaciyla satabilirler.

e Ortakligin edinecedi gayrimenkullere iliskin ayni haklar Medeni Kanun hikimlerine gore tesis edilir.
Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve (st hakki
tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklari doguran

sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak ézel kanun hikidmleri sakhdir

Daha detayl bilgiye www.spk.gov.tradresinden erisilebilir.


http://www.spk.gov.tr/

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (Seri: VI, No: 11) Uyarinca;
Ortakliklar sadece;

o Isletmeci sirketlere,

o Diger gayrimenkul yatinm ortakliklarina,

e Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

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

o Iktisap tarihinde gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin ekspertiz degerinin,
istirak edilecek sirketin bilango aktifinin en az % 75'ini olusturdugu Tirkiye'de kurulu
sirketlere,

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

Ancak ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda

hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin % 10'undan fazla olamaz.

Sirketimiz Tebligin bu hiikiimlerini gbz 6nlinde bulundurarak faaliyetlini yiriitmekte olup, 31.12.2012

tarihi itibariyle hissesine sahip oldugumuz bagh ortakliklarimiz ve istiraklerimiz asagidaki gibidir:

o Aktay Turizm Yatinmlar Ve Isletmeleri A.S.
e Aktay Otel igletmeleri A.S.
e Ozak GYO INT-ER Yapi Adi Ortakligi Isletmesi

e Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret Anonim Sirketi

8.1 Aktay Turizm Yatinmlan ve Isletmeleri A.S.
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Seri:VI, No:11 Numarali Tebligin 32/A (e) bendi GYO'larin,

“Iktisap tarihinde gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin ekspertiz degerinin, istirak
edilecek sirketin bilanco aktifinin en az %75'ini olusturdugu Tirkiye'de kurulu sirketlere” istirak
edebileceklerini diizenlemektedir. Aktay Turizm Yatinmlar ve Isletmeleri A.S.’nin malik oldugu Ela
Quality Resort Oteli, sirketin bilango aktifinin %75'ini olusturmaktadir. Bu nedenle, Aktay Turizm
Yatinmlari ve Isletmeleri A.S. istirak konumunda olup, anilan tebligin 32/A maddesi, 26. Maddenin 1
fikrasinin (a) ve (d) bentlerinin de uygulanmayacadindan dolayi yasakli herhangi bir islemin varligi s6z

konusu degildir.



Sirket Merkezi : Atatiirk Bulvari, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,
ikitelli 0.S.B., Basak sehir, Istanbul

Faaliyet Alani : Turizm Yatinmlan
Ozak GYO Hissesi : %57
Sermayesi : 75.000.000 TL

8.2 Aktay Otel isletmeleri A.S.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Seri:VI, No:11 Numaral Tebligin 32/A (a) bendi GYO'larin,

“Isletmeci sirketlere” istirak edebileceklerini diizenlemektedir. Yine ayni tebligin 32 nci maddesinde
Isletmeci Sirket su sekilde tarif edilmistir: “Ortaklik portféyiinde kira geliri elde etme amacina yénelik
gayrimenkuller olmasi halinde, stz konusu gayrimenkullere veya onlarin bagimsiz bolimlerine iliskin
olarak gtivenlik, temizlik, genel idare ve buna benzer nitelikteki temel hizmetler kiracilara ortaklik
tarafindan sunulabilecegi gibi, ortaklik ile bir isletmeci sirket arasinda bu tiir hizmetlerin sunulmasi
amacina yonelik bir sdzlesme yapilmasi da mimkiindir. Ortaklik portfdyiinde yer alan gayrimenkuller
ve gayrimenkul projelerinin pazarlanmasina ve dederinin artirilmasina yonelik olarak yapilacak reklam

ve promosyon faaliyetleri temel hizmet kapsamindadir.”

Teblig hiikiimlerine uyarinca, Aktay Otel Igletmeleri A.S. ile 16.01.2012 tarihli “Isletme S6zlesmesi”
akdedilmistir. Bdylece, Aktay Otel Isletmeleri A.S. tebligin 32/A maddesi kapsaminda Isletmeci Sirket
sayllmakta olup, Sirketimiz s6z konusu tebligin 27/b maddesindeki sinirlamalara uygun hareket

ettifinden dolayi, yasakli herhangi bir islemin varligi s6z konusu degildir.

Sirket Merkezi : Atatirk Bulvar, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,
Ikitelli 0.S.B., Basaksehir, Istanbul

Faaliyet Alani : Turizm ve Otel Isletmeciligi

Ozak GYO : %95

Sermayesi : 9.000.000 TL

8.3 Ozak GYO INT-ER Yapi Adi Ortakhigi Isletmesi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Seri:VI, No:11 Numarali Tebligin Adi Ortaklik olugturmak
baslhkh 37 nci maddesinde “Ortakliklar minhasiran bir projeyi gerceklestirmek maksadiyla,
gergeklestirecegi projenin insaat islerinin yiritilebilmesini saglamak lizere bir veya birkag ortakla adi
ortaklik olusturabilir. Ortakligin bu amacla adi ortaklida katiimi istirak kapsaminda dederlendirilmez”
denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ihalesi yapilan "Istanbul Atasehir Bati
Bolgesi 1. Kisim 5. Bolge Arsa Satisi Karsiigi Hasilat Paylagimi Isi" icin Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. (%99) ve Int-Er Yapi Ingaat Turizm San. ve Tic. A.S. (%1) ortak girisim grubu tarafindan
"Ozak GYO INT-ER Yapi Adi Ortakligi isletmesi” kurulmus ve kurulusu 12.06.2012 tarihi itibariyla

Istanbul Ticaret Odasl, Ticaret Sicil Memurlugu'nda tescil ve ilan olmustur.



Sirket Merkezi : Atatiirk Bulvari, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,
ikitelli 0.S.B., Basak sehir, Istanbul

Faaliyet Alani : Ikamet Amacli Olmayan Binalar
Ozak GYO : %99
Sermayesi : 1.000.000 TL

8.4 Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A..S

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Seri:VI, No:11 Numarali Tebligin 32/A maddesinin (e )
bendinde “iktisap tarihinde gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin ekspertiz degerinin,
istirak edilecek sirketin bilanco aktifinin en az % 75'ini olusturdugu Tirkiye'de kurulu sirketlere istirak
edebilecedi belirtiimektedir.

Sirket tasinmaz mallar ve arsa bina satisi yapabilir insa edebilir kiraya verebilir satabilir devir ve ferag
edebilir.

Sirket Merkezi : Atattirk Bulvari, 13.Cadde, 34 Portall Plaza,

ikitelli 0.S.B., Basak sehir, Istanbul

Faaliyet Alani : Gayrimenkul
Ozak GYO : %45,20
Sermayesi : 10.796.780 TL

9.1 Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

ABD'de aciklanan veriler iktisadi faaliyetin son dénemde bir miktar ivme kazandigina isaret etmektedir.
Nitekim, ABD ekonomisi yilin {glinci ceyredinde %2,7 ile beklentiler paralelinde biiylime kaydederken,
tiiketici gliveni de kriz 6ncesi seviyelere ulasmistir. Ancak, Ekim ayinda igsizlik orani 0,1 puanlik artis
ile %7,9%a yiikselirken, konut piyasasi baski altinda kalmaya devam etmistir. Ote yandan, Fed Baskani
Ben Bernanke de 21 Kasim’da New York Ekonomi Kuliibii'nde yaptigi konusmada, politikacilarin mali
ucurumun oniine gecmek icin hizll ¢dziim saglamalar halinde 2013'te ekonomik gérinimiin olumlu
olacagini belirtmistir. Mali ucurumun resesyona neden olabilecegdi uyarisini yineleyen Bernanke, biitce

goriismelerine dair endiselerin biiylimeyi olumsuz ydnde etkilediginin altini cizmistir.
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Avrupa Komisyonu 7 Kasim'da yayimladi§i Avrupa Ekonomik Ongérii raporunda finansal krizin
etkilerinin Euro Alani'nda iktisadi faaliyet (izerinde baskilayici bir unsur olmaya devam ettigini
belirtmistir. Raporda, Euro Alani'nin yani sira kiiresel olcekte de bliyiimenin yavasladidi belirtilirken,
oniimiizdeki déneme iliskin biiylime tahminleri asagi yonli revize edilmistir. Euro Alani'min 2012 yilinda
%0,4 oraninda daralacagi 6ngorilmistir. 2013 yilinda ise bdlgenin ancak %0,1'lik bir biliyiime
kaydedeceginin tahmin edildigi belirtilmistir. 2012 yilinda %2,5 diizeyinde gergeklesecedi tahmin
edilen enflasyonun da zayif talep kosullarina bagh olarak 2013 yilinda %1,8 seviyesine gerilemesi

beklenmektedir. Bu durum, ECB’nin genisletici para politikalarina devam etmesine olanak vermektedir.

2012 yilhinin ikinci ceyredinde %0,2 kiiclilen Euro Alani ekonomisi liglincii ceyrekte de %0,1 oraninda
kiicllerek Gc yil aradan sonra yeniden resesyona girmistir. Sanayi Gretimi Eylil ayinda bir dénceki aya
gore %2,5 daralirken, 6ncii gostergeler Euro Alani’'nda iktisadi faaliyetin yilin geri kalan béliimiinde de
zayIf seyrini siirdiirecegine isaret etmektedir. Ayrica, igsizlik orani Ekim ayinda %11,7'ye ylkselmis ve
isglicti piyasalarinin toparlanmadan uzak oldugunu teyit etmistir. Enflasyon ise yavaslayan ekonomik

aktivitenin de etkisiyle Kasim ayinda bir miktar gerileyerek %?2,2 diizeyinde gergeklesmistir.

Euro Alani maliye bakanlari ve IMF Yunanistanin borg ylkinin azaltiimasi icin 26 Kasim'da yeni
kararlar almiglardir. Bu cercevede, (ilkenin gerekli kosullari saglamasi halinde €300 milyar olan dis
borcunun €40 milyar civarinda azalmasi, bu yilsonunda %180'e ylkselmesi beklenen kamu borg
stoku/GSYH oraninin 2020 yiina kadar %124, 2022 vyilinda ise %110'un altina cekilmesi

hedeflenmistir.

ECB, 8 Kasim'daki toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %0,75 diizeyinde birakmistir. Toplanti
sonrasl yaptigi aciklamada Euro Alani'nda ekonomik aktivitenin éniimiizdeki dénemde zayif seyrini
sirdiirecegini belirten ECB Baskani Draghi, finansal piyasalardaki gliven ortaminin ise daha 6nce almis
olduklari “dodrudan parasal islem” (OMT) kararinin ardindan onemli Olglide iyilestigine dikkat
cekmistir. Nitekim, Ispanya ve Italya gibi Euro Alan’nin sorunlu ekonomilerinin borclanma maliyetleri

s6z konusu kararin ardindan gerilemistir.

Son dénemde aciklanan veriler, diinyanin ikinci bliylik ekonomisine sahip Cin‘de ihracat artisi ve ig
talepteki ivme kaybina bagl olarak 2012 yili genelinde yavaslayan ekonomik aktivitenin yeniden
toparlanma egilimine girdigine isaret etmektedir. Nitekim, Ekim ayinda sanayi Uretimi artisi bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %?9,6 ile beklentilerin lizerinde gerceklesirken, perakende satiglar da dngoriileri
asmistir. Ayrica, HSBC imalat sanayi PMI verisi 50,5 ile esik dederinin lizerine gikarak son 13 ayin en
yiksek seviyesinde gerceklesmis, Uretimin yeniden ivmelenmeye basladidini teyit etmistir. Bu

dénemde Cin'in ihracat artisi da son 5 ayin en yilksek seviyesine ulasmistir.

Kasim ayinda, ABD’de mali uguruma iliskin endiseler Dolarin baski altinda kalmasina neden olurken,

Yunanistan mali darbogazdan kurtarmaya yoénelik alinan kararlar Euro’yu desteklemistir. Bu
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cercevede, €/$ paritesi Kasim ayinin ikinci yarisindan itibaren yiikselis edilimine girmis ve 30 Kasim

itibariyla 1,2984 diizeyinde gerceklesmistir.

Kasim ayinda yatay bir seyir izleyen Brent tiiri ham petroliin varil fiyati 30 Kasim itibariyla $/varil 111
dizeyinde gergeklesmistir. Gelismis ekonomiler kaynakl kiresel ekonomik belirsizlik ortami Kasim ayi
genelinde altin fiyatlarinin ylkselis egilimi sergilemesine neden olmustur. Kasim ayinin son haftasinda

ise, altin fiyatlan gerilemis ve 30 Kasim itibariyla $/ons 1.714 seviyesinde gerceklesmistir.

9.2, Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

2012 Tirkiye ekonomisi icin i¢ ve dis talebin dengelendidi bir yil oldu. 2011'deki %8'lik hizli biyimenin
ardindan GSYH biyumesi yilin ilk 9 ayi itibariyle %3'lere geriledi.

Ekonomik aktivitedeki bu yavaslama Merkez Bankasi'nin para politikasi etkisiyle gergeklesti ve

"yumusak inis" olarak adlandirildi.

Kredilerdeki hizli bliyime ve buna bagli olarak artan cari acik nedeniyle devreye giren Merkez Bankasi,

yilin ilk aylarinda kredilerde frene basiimasi igin fonlama maliyetlerini ylkseltti.

Faiz koridoru politikasi etkin olarak kullanima sokuldu ve bankalarin fonlama maliyetleri hizla
ylikseltildi. Boylelikle bir yandan kredi talebinin 6nii kesilirken, diger yandan da Tiirk Lirasi'nin Dolar

karsisinda gliglenmesi saglandi.

Merkez Bankasl Baskani Erdem Basci'nin, "2012'de Tiirk Lirasi ABD dolarini yenecek" sozleri akillarda
kaldi

2012 genelinde Merkez Bankas politikalari cari denge tarafinda olumlu sonug verdi ve gegtigimiz yil
%10'lar asan cari acik/GSYH orani bu yil tekrar tek haneli seviyelere geriledi. Son olarak Bagbakan

yardimcisi Ali Babacan cari agigin milli gelire oraninin yil sonunda %7'lere inecegini soyledi.

Enflasyon tarafinda ise yil genelinde dalgali bir seyir izlendi. Yila cift haneli seviyelerde baslayan

enflasyon, sinirli olarak da olsa geri gekildi.
Enflasyonun beklentilerin (zerinde seyretmesi nedeniyle Merkez Bankasi da yilsonu enflasyon

tahminini yukari yonli revize ederek %7,40'a cikardi. Bu slreg igerisinde basta IMF olmak Uizere

uluslararasi kuruluslardan "Merkez Bankasi enflasyona odaklanmali uyarilan" yapti.
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Yilin ikinci yarisinda ise, hem ekonomi yonetimi hem de Merkez Bankasi igin hedef ekonomik biyiimeyi
canlandirmak haline geldi. Merkez Bankasi fonlama maliyetlerini asadi cekerken, kamu da altyapi

yatirimlarini hizlandirdi.

Merkez Bankasi TL'nin asirt dederlenmesini onlemek igin faiz indirimlerine baslarken, doviz alim
ihalelerinin yerine yeni gelistirdigi rezerv opsiyon katsayisi (ROK) sistemini kullanmaya bagsladi.Yeni
mekanizma ile bankalarin Merkez Bankasi'nda ddviz cinsinden tuttuklar zorunlu karsiliklar icin belli
katsayllar devreye girdi. Boylece Merkez BankasI'nin bir yandan briit déviz rezervleri artarken diger

yandan piyasada artan dolar likiditesi de geri cekilmis oldu.

Ekonomi yonetiminin ise biiylimeyi canlandirmak igin altyapi harcamalarina hiz vermesiyle biitce acig
yllbasinda hedeflenen rakamlarin (izerine gikti. Daha dnce %1,5 olarak hedeflenen biitce agi§i/GSYH
orani, son Orta Vadeli Program'da %1,7'ye revize edildi. Ancak bu oran hala daha AB'nin %3'lik

Maastricht kriterinin altinda kalmaya devam ediyor.

Maliye Bakanldi gelir vergisi reform calismalarina devam ettirdi. Maliye Bakani Mehmet Simsek

zenginlerden daha gok vergi alinacagini agiklad.

Kasim baginda uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch Tirkiye'nin kredi notunu BB+'dan
yatirrm yapilabilir BBB- seviyesine yikselterek yatirim yapilabilir seviyeye c¢ekti. Tirkiye'nin notu 1994

yilindan bu yana ilk kez bu seviyeye cikti.

2012'de ekonominin yavaslamasina karsin istihdam tarafinda olumlu goériinti korundu. Haziran'da
%8'in de altina gerileyerek 11 yilin en disik seviyesini goren issizlik, yilin son aylarinda da tek haneli

seviyelerde kalmaya devam ediyor.

Ekonomideki sogutma 6nlemleri, konut sektdriinii olumsuz etkilemis ve konut sektdriiniin performansi
yil genelinde zayif kalmistir. Yil icinde konutlarin KDV oranina iliskin belirsizlik ile tapu harclarinin
artinimasi da olumsuz etki yaratmistir. Konut kredilerindeki genislemenin kontrolii ve diger sikilastirici
Onlemler ile birlikte konut satislari zayif gergeklesmistir. Proje sayisinda artis, adetsel olarak gegmis
yillarin performansina gore azalis mevcuttur. Mevcut konut fiyatlarn enflasyonun Uzerinde, yeni konut
fiyatlar ise enflasyon kadar artmistir. Finansman yetersizligi olan konut sektoriiniin, derinlesmesi ve

saglikh blyiyebilmesi icin dnemli sermaye kaynadi yaratan maketten satisa ihtiyaci bulunmaktadir.
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Ekonomideki yavaslama, ticari gayrimenkul sektdrli izerinde de sinirlayici etki yapmigtir. Alt pazarlar
itibariyle ofis ve otel pazarinda canlilik sirerken, AVM yatinmlari yavaslamistir. Yeni Tesvik Yasasi ile

birlikte Organize Sanayi Bolgelerinde, sanayi ve lojistik alanlara ilgi ve talep artmaktadir.

2010°da 912 bin adet, 2011 yilinda ise 643 bin adete ulasan yapi ruhsatlari, 2012 yili ilk dokuz ayinda
% 15.8'lik bir artis ile 515.719 adete ulasmistir. Yapi ruhsat sayisinin 2012 yilsonunda 700 bin adede

ulasmasi bekleniyor.

2010 yihnda 357 bin adet ve 2011 yilinda 419 bin adet olarak gergeklesen konut satiglar, 2012 yil ilk
dokuz ayinda ise gegen yilin % 1.8 {izerinde 305.670 adet olarak gergeklesmistir. Konut satislarinda
2012 yilsonu beklentisi ise 400 bin adet.

2012 yilr ikinci yarisinda gerilemeye baglayan faizler, yeniden % 1‘in altina diismiistir. Yilsonunda aylik

ortalama faiz orani ise % 0.80.

2011 yihnda, 2010 yihna gore % 20 azalarak 2.0 milyar dolar olarak gerceklesen yabancilarin
gayrimenkul net alimlari; 2012 yiinin ilk dokuz ayinda, gecen yilin ayni dénemine gére (1.5 milyar
dolar) % 23 artarak, 1.85 milyar dolar olarak gercgeklesti.

Artan niifus, kentlesme orani, evlerin yenilenme ihtiyaci, kentsel donisim faktorlerine bagli oldugu
icin ekonomik gelismelerden bagimsiz olarak Tirkiye'de yillik 600—-700 bin adet konut ihtiyaci mevcut.
(GYODER 2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektdrii Raporu)

2012 genelinde konut talebinde zayiflama, 2012 yilsonunda kredi faiz oranlarinda gerileme yasandi.
Bankalarin konut kredisi kullandirma egilimlerinde ise; 6nce yavaslama, yilin son ceyredinde ise
yeniden hareketlenme kaydedilen 2012'de, dreticilerin tiketiciye ydnelik kampanyalari devam etti.
Konut talebinde sinirli artis beklentisinin bulundugu 2013 yilinda, diisecek faiz oranlar ile kredi

talebinde 6lctill artis, yabancilara konut satigi diizenlemesi ile ise ilave talep bekleniyor.

2012 yilinda mevcut konut fiyatlari ve kiralar, Tirkiye genelinde enflasyon (izerinde artti. Yeni konut
fiyat artigi ise enflasyona paralel olarak sinirli kaldi. 2012'de konut fiyatlari, alim icin uygun seviyelerde
seyretti. 2013 yilinda beklenen konut talebi ve yeni konut arzlari gergevesinde konut fiyatlarinda artis,
yine enflasyona paralel olarak sinirli kalacak. 2013 yilinda KDV dizenlemesi (tim konut satislarinda
%18’e gikarilmasi) gergeklestiriimesi halinde, vergi artisi kadar konut fiyatlarinda artisa yol acacak ve

dolayisiyla tiketiciye ilave yiik getirecek .
2012 yihinda daha 6nce baslamis olan markali konut projelerinde arzlar devam etti. 2012'de proje

sayisinda artis, adetsel olarak gecmis yillarin performansina gére azalis kaydedildi. Daha énce baslayan

projelerin tamamlanmasi ile her vasifta konut arzi, 2013 yilinda yavaglayarak da olsa siirecek.
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Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar 1992 yilinda Sermaye Piyasasi Kanunu ve Vergi Kanunlar’'nda yapilan
dizenlemelerle ilk kez hukuk sistemimize girmistir. 13.05.1992 tarihinde Resmi Gazete'de
yayimlanarak yirirlige giren 3794 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’'nda yapilan degisikliklerle, Yatirim
Ortakliklarinin Faaliyetlerinin Kapsamini belirleyen 35'inci madde, "Yatinm Ortakliklari sermaye piyasasi
araclari, gayrimenkul, altin ve diger kiymetli madenler portféylerini isletmek amaciyla kurulan anonim
ortakliklardir." ibaresiyle Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin kurulmasina olanak saglamistir. 22.7.1995
tarih ve 22351 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi ile bu hikimler cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kuruluslarina, faaliyet ilke ve

kurallarina, hisse senetlerini halka arz etmelerine iliskin esaslari diizenlemistir.

2012 3.ceyrek sonu itibari ile GYO sektoériinde faaliyet gésteren 24 adet GYO'nun toplam piyasa degeri
yaklasik 13.409 milyon TL'dir.

1 Net Aktif ve Piyasa Degeri
= GYO PORTFOY DEGER! PIYASA DEGER!
DONEMLER SAYISI
| = ) MILYONTL | MILYON DOLAR MILYON TL MILYON DOLAR
201002 15 | 4524 2.863 3.014 1.907
_ 0Gs 18 | .14 3330 3743 2504
2010 04 2 | 13907 9.023 11.062 7.178
wna 2 | 13849 9.015 12.867 8.435
wne B L 15788 | 9% 18 8349
2011 03 3 | 18742 10.100 12.717 6.853
o B | : : 1n.522 6.230
200201 M | 13.823 1.765
201202" | 11.906 6471

KAYNAK: SERMAYE PIYASASI KURUML

VERNER CEYREK DONEMIN SON AY! ITIBARIYLE.
(1) #ANS

Sirketimiz 31.12.2012 tarihli portfdy tablosu verilerine gore portféy degerimiz 834.800.270,92 TL
(yaklasik 468.000.000 USD)dir. Hedefimiz onimizdeki donemlerde gerceklestirecedimiz yeni
projelerle portfoy buylkligina artirmak ve GYO sektoriinde ilk {i¢ sira igerisine ylikselmektir.

Insaat ve alt sektér bilesenleri genel ekonomik sartlardan en cok etkilenen sektorler arasinda yer
almaktadir. Sektoriin ekonomiye duyarlihidinin fazla olmasi her (lkede farkli miktarda olsa da

mevcuttur,
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Diinya ve 6zelinde AB ekonomisindeki durgunluk sorunlari yurt disinda bu sorunlari yasayan (lkelerin
insaat ve alt sektoriini de olumsuz etkileyip beklentileri bozmustur. Ayrica borg sorununun artmasi ile
yasanan gayrimenkul finansmani sikintisi da durumu daha da negatif etkilemistir. Ancak basta AB
kaynakli yatinm ve gayrimenkul fonlarinin 2012 igin beklentilerini daha olumlu olarak ifade

etmektedirler.

Ulkemizde ise durum oldukca farkli gériinmektedir, gerek i¢ dinamikler gerekse de sosyo-ekonomik
alandaki gelismeler, gayrimenkul sektérii ve bilesenlerini bir cazibe merkezi haline getirmistir.

Uluslararasi gayrimenkul dederleme ve analiz raporlari da bu canlilidi teyit eder goriinimdedir.

PWC-Urban Land Institute tarafindan hazirlanan 2012 raporuna gére; yeni milk alimi, sehrin gelisme
beklentisi, gayrimenkul performansi gibi ozelliklerde Istanbul Avrupa capinda en gdzde metropol

segilmistir.

Ulkemizdeki insaat sektérii de Tiirkiye'ye has dinamikler (niifus yapisi, yabanc yatirima ilgilisi,
bliyliyen ekonomi gibi) &zellikler dikkate alindifinda gelismis ekonomilere gére oldukca canli bir seyir
gostermektedir. Ancak gerek mevsimsel etkiler (kis aylarinda sektérde goriilen yavaslama egilimi)
gerekse yukarida ifade ettigimiz ekonomiyi sodutmaya yonelik tedbirler nedeniyle 2012'nin ilk

ceyredindeki biylime hizi gerilemistir.

Ulkemizin ana biiyiime motorlarindan olan insaat ve tamamlayici sektorlerindeki biiyiime veya
yavaslama ulke ekonomisinde de kendisini ayni yonli olarak hissettirmektedir. Bliyimedeki kontrolli
yavaslama insaat sektdriinde de etkisini gosterecektir. Ancak mevcut devam eden ingaatlar ve nifusa

bagli dogal talebin devam edecek olmasi bu etkiyi azaltacaktir.

En biylk (¢ gayrimenkul bdlgesi olan (Istanbul, Ankara, Izmir) Tirkiye'deki tim gayrimenkul
piyasanin %40ini olusturmaktadir. Sirketimiz adirlikli olarak bu 3 gayrimenkul bélgesi igerisinde yer
alan Istanbul'da faaliyet gostermektedir. Insaat ve bu sektériin tamamlayici alt dallarinin ekonomik

biyimeye karsi duyarlilklari oldukca fazla bulunmaktadir.

16



Ozak GYO gayrimenkul gelistirme ve yatinm faaliyetlerini insaat, finansman ve pazarlama alaninda

deneyim ve uzmanlik gerektiren, kurumsal bir yapida profesyonelce yiirltilmesi zorunlu olan verimli
ve karli bir gelir kaynagi olarak gérmektedir. Ozak GYO, stratejik olarak basta Istanbul olmak (izere
metropol sehirlerde orta ve orta-list gelir grubuna hitap eden, belirli bir konsept yaklagimi olan, mimari
olarak 6zgiin ve finansal olarak erisebilir konut gelistirme projeleriyle diizenli, disik riskli ve yiksek
kira getirileri sadlayabilecek ticari gayrimenkullere ve gelistirme projelerine yaptirim yapmayi

hedeflemistir.

Geligtirilecek projelerde satis esas olmakla birlikte, diizenli kira getirisi olabilecek ticari alanlarda
planlanmaktadir. Bdylece diizenli ve yliksek kira getirisi olan ticari gayrimenkullerden saglanan gelirler
ile satilabilir gayrimenkullerden elde edilecek gelirlerin dengeli bir sekilde portfdyde yer almasi
amagclanmakta, bu sekilde satis ve kiralama kaynakli gelirlerin yatinm cesitlendirmesi esas alinarak

bélimlendirilmesi yapilmaktadir.

Diger yandan halihazirdaki turizm yatinmi ve kiralanabilir gayrimenkuller ile gelistirme projeleri
arasinda da belirli bir dengenin saglanmasi, bu sekilde ortaklidi her zaman saglam bir likidite akisina
sahip olmasi yaninda gelistirme projelerinin saglayabilecegi yiiksek gelistirme karlarindan ve biiyiime

potansiyelinden de yararlaniimasi amaglanmaktadir.

Gayrimenkul ve Turizm yatirimlarinda esas alinan gesitlendirme kriteri de cografi farkliliktir. Bu amagla
ortaklik portféylini  olusturan gayrimenkullerin ve otellerin yurt icinde farkli bdlgelerde

konumlanmasina galigilmakta, bolgelerin tasidiklar risklerin dengelenmesi hedeflenmektedir.

Ortaklik portfoylinde bulunan yatinmlar igin her zaman verimlilik ve likidite prensipleri gozetilir.
Portféydeki gayrimenkullerin verimi disenler igin getirilerini ylkseltmeye yoénelik tedbirler alnir,
gerekirse satis imkanlari degerlendirilir. Likidite her zaman kuvvetli tutulurken portfdyde bulunan ve
kira getirisi olan gayrimenkuller ile turizm yatinmlar profesyonelce bir anlayisla yonetilir. Yatinmlarda
her zaman alternatif yatinm imkanlarinin ve kaynak maliyetinin (zerinde bir getiri saglanmasi

hedeflenmektedir.

Ozak GYO, yatinmlarinda ticari kaygilar yaninda sinifinin en st kalite standartlarini da gdzetir. Bu
amagla, 180 tlkede 30 milyondan fazla musterisi, 71.000 galisani ve 200’den fazla markasiyla yilda 18
milyar € ciro yaratan Avrupa’nin en bliylik tur operatérlerinden TUI'nin 2011 yilinda en Gst sinif
misterileri icin Ela Quality ile hayata gecirdigi ve su anda diinyada sadece 4 otelde uygulanan resort

konsepti: "“PuraVida” yasama gegirilmistir.
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Gelistirilen konut projelerinde ise belirli bir mimari konseptin ve en (st seviyede yasam alanlarinin
olmasi, sinifinin kalite standartlarini bir adim 6teye tasimasi ve finansal olarak da ulasilabilir olmasi

amagclanmaktadir.

Ticari projelerde ise yaraticl fikirler ve 6ncli tasarimlar yardimiyla ticari gayrimenkulin degerinin
artinimasi hedeflenir. Bu amagla ortakigimiz gerek yurt igi ve gerekse yurt disi sektdr el gelismeleri

yakindan takip ederek, yeniliklerin uygulanmasinda 6ncii rol Ustlenir.

Yonetim kurulumuzun bu dogrultuda ve ilgili mevzuat, sirket diizenlemeleri geredi yapmis oldugu

faaliyetler asagidadir.

Portféyde Yer Alan Varliklardan Kiraya Verilenler (31.12.2012 Tarihi Itibariyle)

- Kira Ekspertiz Kira Geliri Doluluk
GAYRIMENKULLER - Yillik Kira Bedeli Kiraci Orani
Tarihi Ocak-Aralik %
34Portall Plaza 04.11.2011 8.673.178,78 TL 8.937.101,29 TL | Muhtelif Kiracilar 98%
Isistanbul34 04.11.2011 2.019.160,35 TL 2.454.887,99 TL | Muhtelif Kiracilar 70%
TOPLAM | 10.692.339,13 TL| 11.391.989,28 TL

Ortakligimiz faaliyet donemi icerisinde kiralama konusu gayrimenkullerini sekt6riinde soz sahibi ve
finansal yapilan gigcli firmalara kiralama yapmistir. Bu nedenle, kira gelirlerinin tahsilatinda herhangi
bir sorun bulunmamakta olup, faaliyet dénemi icerisinde tahsil edilemeyen ve icra safhasinda bulunan
kira alacagimiz bulunmamaktadir.

2011 yil baginda kurulan Is ve Arazi Gelistirme Departmanlari ile gerek Istanbul ici, gerekse Istanbul
disinda alternatif arsa, bina, turizm ve dider gayrimenkul yatirimlari konularinda projelendirme ve

gelistirme faaliyetleri sirketimizin yatinm politikalari gergevesinde devam etmektedir.

Sirketimizin 2011 yih Olagan Genel Kurul toplantisi 18.05.2012 tarihinde, saat 15.00'de ilan edilen

adreste gerceklestirilmistir.

Alinan Kararlar/Goérugilen Konular :

* 2011 yilina ait, Yonetim Kurulu Yillik Faaliyet Raporu, Murakip Raporu, Bagimsiz Dis Denetim Firmasi

Raporu ve Bilango Kar Zarar Tablolari goriisilerek kabul edilmistir.

* Yonetim Kurulu Uyeleri ve Murakip ayri ayr ibra edilmislerdir.

* Yonetim Kurulu'nun 6nerisi dogrultusunda, Sirketimizin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:XI, No:29

"Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi" diizenlemeleri geregince;

18



sirketimizin 2011 yill VUK'na gére hazirlanmis mali tablolarinda olusan 6.355.641,44 TL daditilabilir net
dénem karinin dagitiimayarak Oladanistii Yedekler hesabina aktarilmasi ve kar dagitimi yapilmamasi

Genel Kurulun onayina sunulmus ve kar dagitimi yapilmamasina karar verilmistir.

* 6 kisiden olusan Yonetim Kurulu Gyeligi icin (A) Grubu imtiyazh pay sahibi AHMET AKBALIK
tarafindan gdsterilen adaylar arasindan, Yénetim Kurulu Uyeliklerine Ahmet AKBALIK, Urfi AKBALIK,
Okay AYRAN ve Tamer EYERCI'nin, Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesi olarak ise Dursun Ali ALP ve Serif

EREN'in bir yil siire ile gérev yapmak lizere segilmelerine karar verilmistir.

* Genel Kurul toplantisina bizzat katilan Erding TERCAN'in bir yil siire ile gérev yapmak lizere Murakip

olarak secilmesine karar verilmistir.

* Yonetim Kurulu teklifine uygun olarak DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik
A.S.(a member of Deloitte Touche Tohmatsu)'nun 2012 hesap dénemi igin Bagimsiz Denetim kurulusu

olarak secilmistir.

*Yonetim Kurulu teklifine uygun olarak Standart Gayrimenkul Uygulamalan A.S. ve Eva Gayrimenkul

Dederleme Danismanlik A.S. 2012 hesap donemi icin dederleme firmasi olarak secilmistir.

* Kurumsal Yonetim Ilkelerinin Belirlenmesi ve Uygulanmasina iliskin Seri:IV, No:56 Tebli§
kapsaminda; Iliskili taraf iglemleri, yil icinde yapilan badis ve yardimlar, Badis ve Yardim Politikasi,

Bilgilendirme Politikasi, Ucret Politikasi, Etik ilke ve Kurallari hakkinda Genel Kurul'a bilgi verilmistir.

* Kar dagitim politikasi gorisilmis ve Genel Kurul tarafindan onaylanmistir.

13.1 Planlanan Proje (BAYRAMPASA PROJESI)

Istanbul'un gelismekte olan ve cazibe merkezi haline gelen bolgelerinden Bayrampasa'da
gerceklestirilecek karma proje; 32.676 m2 arsa lizerinde konumlandirilacaktir. Yaklasik 15.000 m?2
kiralanabilir alana sahip olacak yari kapall alisveris merkezi ve yaklasik 64.000 m2’lik satis alanina
sahip olacak konut bloklari ile Istanbul gayrimenkul sektdriine Tago Mimarlik'in mimarisiyle 6zgiin ve

farkll bir yasam alani sunacaktir.

Projenin yatirim dederinin ise yaklasik 142 milyon Dolar olacadi 6ngorilmektedir.
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Projenin gerceklesecedi alan, Istanbul’un en biiyiik AVM’si olan Forum istanbul, Tiirkiye'nin ilk kentsel
eglence merkezi ORA ISTANBUL ile Bauhaus Yapi Marketi ve CarrefourSA Hipermarketinin de

bulundugu Istanbul’un aligveris vadisi Bayrampasa‘da yer almaktadir.

Bayrampasa’daki Anadolu Oto Yolunun giineyinde, Forum Istanbul AVM ve Yorum Istanbul Evleri,
dogusunda Istanbul otogari, CarrefourSA Hipermarket, Bauhaus Yapi Marketi, giineybatisinda Ferhat
Pasa Ciftligi, batisinda otel, temal park, edlence merkezi ve kongre merkezinin yer aldii ORA
projesinin yer aldigi arsanin lokasyonu, kent merkezinin igerisinde, kentin rayl sistem tasimaciliginin
merkezi aktarma noktasina olan yakinligi, cevre karayolunun kesistigi, cok onemli bir nokta olmak

ozelligi tasimaktadir.

Istanbul’'un tarihi yarmadaya olan yakinli§i ve kent is merkezleri olan ikitelli, Yenibosna ve Maslak

bolgesine olan ulasim kolaylidi ile ev yasami ve is yasami arasinda bir kopri niteliginde olacaktir.

Projeyi hayata gecirilirken tasarim asamasindan baslayarak Istanbul'un degerinin farkinda olarak
projeyi ele alinmaktadir. Bu kapsamda, 2 adet kule ve ticaret merkezini bir arada bulundurmasi ile
farkli ihtiyaglara ¢6ziim sunmaktadir. Projenin 25 kath konut béliimlerinde genis ailelerin ihtiyaglarina

gore 100 m2'den 400 m2‘ye kadar farkli tipte toplam 546 Unite yer almaktadir.

Ozak GYO, Bayrampasa Projesi’nin kalitesi, 6zgiin mimari yapisi, sahip oldugu yesil alanlari ve canli

Istanbul manzarasi ile yiiksek yatirm degeri olacak bir proje olarak 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.
Projenin bu farkli 6zelliklerinden dolayl yatinnm dederi proje baslangicindan evvel dederlendirmeye

alinmis ve Proje kapsaminda bulunan ticaret alaninda, diinyanin 6nde gelen perakende zinciri Metro

Toptanci Market'le 30 yil siireli kiralama anlagmasi yapilmistir.
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PROJE KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER
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Bayrampasa, Istanbul'un Avrupa yakasinda, son yirmi yilda hizli gelisme géstermis isci niifusunun
yogun oldudu bir ilgedir. Istanbul Ili'nin bati yakasinda, Catalca Yarmadasi’'nda yer almaktadir.
Dodgusunda Eyiip, glineyinde Zeytinburnu, batisinda Esenler ve kuzeyi ve kuzeydogusunda
Gaziosmanpasa ilgeleri ile gevrilidir. Bu alan igerisinde yaklagik yiizdlgiimi 961.31 ha'dir. Kuzeybati-
Giineydogu uzanimli alanin KB-GD dodrultusunda uzanimi yaklasik 6,7 km, GB-KD dogrultusunda

uzanimi ise 760 m ile 2,46 km arasinda degismektedir.
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Bayrampasa Ilcesi, 20.05.1990 tarihinde yiiriirliige giren 3644 sayili kanunla kurulmustur. Bu tarihe
kadar Eyiip Ilgesi'nin bir semti olarak gelismesini siirdiirmiistiir. Giiniimiizde mahallelerden olusan bir
yaplya sahiptir. Bagli bucak ve koyii yoktur. Bu mahalleler; Altintepsi, Cevatpasa, Ismetpasa,
Kartaltepe, Kocatepe, Muratpasa, Orta, Terazidere, Vatan, Yenidogan ve Yildinm mahalleleridir.

Ilce sinirlari dahilinde, Bayrampasa, Sagmalcilar, Kocatepe, Otogar, Terazidere Metro Istasyonlari yer
almaktadir.

Istanbul li deprem haritasina gore, Bayrampasa ilcesinin bir kismi 2. Derece, bir kismi ise 3. Derece

deprem boélgesinde kalmaktadir.
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S6z konusu gayrimenkul, Istanbul’'un en biiyilkk AVM’si olan Forum istanbul, Tirkiye’nin ilk kentsel
eglence merkezi ORA istanbul ve Litfii Kirdardan sonra ikinci biiyiik kiiltir kompleksi olan Balkan
Kiiltiir Merkezi gibi metropoliten 6lgekteki hizmetlerin yer sectigi Bayrampasa ilgesi'nde yer almaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz Anadolu Oto Yolunun gineyinde yer almakta olup, yakin gevresinde,
Forum istanbul AVM, kuzeyinde ORA istanbul Projesi, dogusunda istanbul Otogari, CarrefourSA
Hipermarket, Bauhaus Yapi1 Marketi gibi cazibe merkezleri ile gineybatisinda tarihsel bir kimlik 6gesi
olan Ferhat Pasa Ciftligi yer almaktadir. Ayrica Bayrampasa Belediyesi'nin yakin zamanda hayata

gegirecegi kentsel donlisiim projelerinin de bolgeye hareket getirecedi agiktir.

Ozak Hayat Tepe'de essiz tarihi yarimada manzarasi, aligveris merkezleri ve sosyal alanlara yirime
mesafesinde konum, ylksek yatirim potansiyeli, deprem ydnetmeligine uygun, farkli mimari konsept,
24 saat glvenlik, tim dairelere 6zel katlarla bagdlantili kapali otoparklar, zengin sosyal donatilar, kapall
yuzme havuzu, fitness, sauna, buhar banyosu, yoga, pilates, aerobik salonu, kafeler, cok amacli
atdlyede Ozel kurslar, yurtyus parkurlari, kapali basketbol sahalari, satrang alani, ¢ocuk kulubd,

tirmanma duvari, a¢ik ve kapali gocuk oyun alanlari bulunmaktadir.
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13.2 Hedeflenen Projeler

DIDIM PROJESI

= Didim’'de 49 Yillik Turizm Tahsis Arazisi / 5 Yildizli Otel Projesi

= 164.000 m2, Ozak GYO istiraki Aktay Turizm Yatinmlar’'na én
tahsisli

= Izmir Havalimani'na 135 km, Bodrum Havalimani'na 81 km
mesafede

= Cevredeki planh tek turizm yatirnm alani

= Nadir cografi yapiya sahip konum - koy / kumsal
= Cevrede artan turizm trafigi

= Konsept gelistirme safhasinda

= 2013 yilinda insaat baslangici hedefi

= 2015 yilinda faaliyet baslangici hedefi
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DEMRE PROJESI
= Demre'de 49 Yillik Turizm Tahsis Arazisi / 5 Yildizh Otel Projesi

= Koy icinde ve giiney kiyilarindaki «acik deniz» etkisinden uzak

71.000 m?, Ozak GYO istiraki Aktay Turizm Yatirimlari'na on tahsisli

= 2012'de tamamlanmasi hedeflenen Antalya — Dalaman Otoyolu'nun bélgeye saglayacad: katks
= Cevrede artan turizm trafigi

= Bolgedeki altyap: gelisimini takiben projelendirilecek

= TUI'nin saglayacag: konsept katkisi

= 2014 yilinda insaat baslangici hedefi

= 2016 yilinda faaliyet baslangici hedefi

Sirketimiz, yukaridaki projelere ek olarak Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ihalesi yapilan "Istanbul
Atasehir Bati Bolgesi 1. Kisim 5. Bolge Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi Isi" ihalesini Arsa Satigi
Karsilidi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 145.000.000,00 TL+KDV, Arsa Satisi Karsilidi Sirket Payl Toplam
Geliri (ASKSPTG) 52.200.000,00 TL+KDV ve % 36 Arsa Satisi Karsiigi Sirket Payi Gelir Orani
(ASKSPGO)teklif ederek kazanmistir.

Ihale sartnamesine uygun olarak Emlak Konut GYO A.S. ile sirketimiz arasinda 23.05.2012 tarihinde
sozlesme imzalanmistir.Bu sozlesme kapsaminda Atasehir 1.Kisim 5.Bodlgede ofis ve ticaret alanlari
insaa edilerek satilacak ve elde edilen hasilat tutari Emlak Konut GYO A.S. ile sirketimiz arasinda
sdzlesme hikidmlerine uygun olarak paylasilacaktir. Proje ile ilgili daha ayrintih bilgiler 6niimizdeki

glinlerde duyurulacaktir.

24



Is Gelistirme Departmanimiz tarafindan yiiriitiilen arsa, arazi ve fizibilite calismalari disinda Pazarlama

Departmanimiz tarafindan da Pazar ve Piyasa arastirmalar yapiimaktadir.

Sirket portfoyli, mevcut durum itibariyla gayrimenkuller, istirakler ile para ve sermaye piyasasi

araglarindan olugsmaktadir.

Ortakhigimizin, Aktay Turizm Yatinm Isletmeleri A.S.’de hisse orani %57’dir. Bagh Ortaklik statiisiinde

bulunan firmalar olan Aktay Turizm Yatinmlar ve Igletmeleri A.S. ile Aktay Otel Isletmeleri A.S.'nin

finansal tablolari, misterek y®netime tabi ortakliklarin muhasebelestirilmesi ilkeleri uyarinca tam

konsolidasyon yontemiyle konsolide finansal tablolara dahil edilmektedir.

PORTFOY TABLOSU (TL)

Tiir Lokasyon Aciklama Alis Maliyeti Ekspertiz Degeri
Baticllar Mahmutbe Istanbul ili, Bagcilar Ilcesi, 4
Arsa Ars?a5| ! ¥ parselden olusan 8.821.096,00 22.719.446,00
toplam 6.682,19 m2 arsa
o Istanbul 1li, Bahcesehir lcesi 25.371
Bina Basaksehir, Ikitelli Is | 11> arsa tizerinde 77.291,25 m2 7 38.950.740,65|  186.659.528,00
Merkezi : -
Kat Is Merkezi _
Badallar. Giinesli i Istanbul IIi, Bagcilar Ilgesi 6.586,09
Bina getlar, unesit 1s m2 arsa iizerinde 25.515 m2 10 Kat 12.428.417,34 83.586.353,00
Merkezi . -
Is Merkezi i
Istanbul 1li, Bayrampasa Ilgesi,
Arsa Bayrampasa Arsasi Parsel No:1 Ada No:524 Toplam 63.995.422,50 158.844.749,00
32.676,85 m?2 arsa
g‘:g'k“k Aktay Turizm Yat.isl.A.S. | Turizm Yatirimlari 104.019.759,55 |  281.135.195,94
Bagh Aktay Otel Isletmeleri - u
Ortakiik Anonim Sirketi Otel Isletmeciligi 8.550.000,00 34.074.600,00
] Arstate Turizm Paz. Ve ] ]
Istirak Tic. A.S. Ingaat Taahhut Isleri 28.713.943,82 62.718.404,00
Para ve
Ifl"';a”s‘zlye Vadeli-Vadesiz Mevduat | Vadeli-Vadesiz Mevduat 5.061.994,98 5.061.994,98
Araclan

TOPLAM

834.800.270,92




Sirketimizin 01.01.2012-31.12.2012 dénemi itibariyle Konsolide edilmis finansal tablolarina gore;
baslica finansal gdstergeleri asagidaki gibidir:

31.12.2011 31.12.2012
X"Net Kar / Zarar 161.642.510 TL 14.471.404 TL
Aktif BUyuklik 781.408.277 TL 852.149.804,00 TL
Portfoy Net Aktif Degeri 619.579.720 TL 834.800.270,92 TL
Pay Basina Net Aktif Deder 4,38 TL 532 TL

Ozak GYO hisse senedinin 2012 yilinda giinliik ortalama islem hacmi 274.004 TL
olarak gerceklesmistir. 31.12.2012 kapanis fiyati 1,74 TL dir.

Ozak GYO A.S.
3,5 8.000.000
3 - | ([ | 7.000.000
i m"”‘“‘u\ ~ - 6.000.000
; ‘\J\‘ - 5,000,000
[y et 4.000.000
1;5 - w— Kapanis Fiyati
- 3,000,000 :
1 s [ 5@ HaC M
2.000.000
0,5 - 1.000.000
0":\' o":\' 0“:" 00 Q"')’ o":" 00 o":" o""» o“j’ 0"9'
AP AR A A PR i e ) S e
NN N I RN M\ AN N
(). 6). (,’- %- ‘I)' (o- (o- (o. (9- (’- c,-
N R RT RDT RNDT R RN DT DT T N




Donem igerisinde Esas Sézlesmede yapilan bir degisiklik bulunmamaktadir.

Sirketimiz Yonetim Kurulu Gyelerinden Okay Ayran 28.12.2012 tarihinde lyelikten istifa etmis olmasi
sebebi ile bosalan Uyelije yapilacak olan ilk Genel Kurul'un onayina sunulmak {izere Kemal

Sogukgcesme atanmistir.

Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal haklari diizenli ve periyodik olarak saglanmaktadir.
Toplu is sbzlesmemiz bulunmamaktadir. Sirketimiz beseri sermayenin giicline inanmakta olup,
personelin meslek ici ve uzmanlik editimlerinde &zel bir 6nem vermektedir. Faaliyetlerimizin
gerektirdigi titizli§i insan kaynaklari yonetiminde de uygulamaktayiz. Personel yonetiminde de

iyilestirici ve geligtirici calismalarimiz stirmektedir.

Ortakligimizda temelde bir sermaye piyasasi kurumu olarak risk yonetimine 6nem vermekte ve
gelistirmek igin calismalarina devam etmektedir. Sirketimiz risk yonetimini kurumsal hale getirmek ve
etkin risk yonetimi ile slrdirilebilir bir bliyime saglamak icin toplam risk y&netimi uygulamak igin
galismalarini stirdirmektedir. Risk yodnetiminin strekli gelistirilmesi gereken bir siireg oldugundan
hareketle risk anayasasi ve altyapisi calismalarinda devam etmektedir. Risk yonetimi gerek yeni ‘Tirk
Ticaret Kanunu’, gerekse yeni ‘Kurumsal Yoénetim’ ilkelerinin tamamlayici unsuru oldugundan ‘Kurumsal

Risk Yonetimi’ ile ilgili calismalarimiz da yasal diizenleme geregine gore sekillendiriimektedir.

Yatirnm Riski:
Isletmemiz, yatinm ve projelerinde dncelikli Istanbul daha sonraki asamalarda ise Istanbul’a yakin
diger sehirleri bilahare Izmir gibi gelismekte olan pazarlara yonelmeyi planlamaktadir. Portféyiimiizde
yer alan Bayrampasa arsasi Istanbul sehrinin gelisme potansiyeli en yiiksek ilcelerinden biridir. Sehrin
icinde olmasi sayesinde dogal bir ilgi alani olusturmaktadir. Portfoyimiizde yer alan Bagh
Ortakliklarimiz ve Otel sektoriinin en 6nemli oyuncularindan biridir. Portféyimizde yer alan
gesitlendirilmis proje ve yatinmlar sayesinde yatirima bagh riskler 6nemli élglide azaltiimigtir. Yatinm ve

proje kararlarimizda verim oranlari da farkli senaryolar dahilinde test edilmekte ve en randimanli
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sartlarda yatinm karari alinmaktadir. Yatinrm ve proje siiresince de hangi is modeli uygulaniyorsa
uygulansin planlamalara ne derecede uyulup uyulmadigi da stirekli izlenmektedir.

Piyasa Riski:

Isletmemizin faaliyetleri esnasinda ortaya cikabilecek belli basl piyasa riskleri ile ilgili olarak;

a) Kur Riski: Ortakhidimizin finansal borglarina iliskin detayh tablo yukarida yer almakta olup,
kayda deder bir boyutta olmasa bile, yonetilebilir bir kur riski bulunmaktadir. Ortakligimizin olabilecek
kur risklerine karsi cesitli risk azaltici ve koruma saglayia islemleri yapabilecek esneklikte olup, bu
konuda ortakigimiz Ozak Global’in finansal altyapisi ve nitelikli personeli de destek vermektedir.

b) Faiz Orani Riski: Onemli bir makro degisken olan faiz oraninin varlik ve yiikiimliiliklere
etkisi faiz orani riski ile ifade edilmektedir. Bu risk, faiz dedisimlerinden etkilenen varliklari benzer tipte
yikiamlalUklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir. Ortaki§gimizin finansal yikimliliikleri sabit faizli
araclar olmasi sebebi ile, faiz dedisim etkisi riski bulunmamaktadir. Bdyle oldugu halde, faiz riskine
maruz kalmamak icin gerekli planlamalar yapilmakta olup, bu tip durumlar igin gesitli senaryolar
yapilmakta ve savunmaya dayal dnlemler alarak portféylimiiz idare edilmektedir.

Likidite Riski:

Ortakligimiz nakit akimlarini dizenli olarak takip etmek ve finansal varlik ve ylkimldliklerin
vadelerinin eglestirilmesi yoluyla yeterli fonlarin ve borclanma rezervinin devamini saglamak suretiyle

likidite riskini ydnetmektedir.

Likit fazlasi da ilgili mevzuat geredi bankalar Ustiinden yapilan, riski az yatinm araclan ile
degerlendiriimektedir. Likit kaynaklarimizi, uygun sartlar haiz olmasi durumunda, olasi gayrimenkul

kazanimlari ve projeleri icinde dederlendirebilmekteyiz.
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Bagcilar Mahmutbey Arsa
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8. SONUG
8.1. Nihai Deder Takdiri

i5 bu Rapor; OZAK GYO A.§'nin yazi talebl (zerine Sirket portfdylinde yer alan ve tapu kayitlanna
gore; istanbul 1), Bafcllar fiesl, Mahmutbey Kdyil, 2048 ada, 22, 23, 25 ve 27 numaral parseflerin,
yasal durumlarinin irdelenmesi, adil piyasa degerlerinin ve GYO portfoyiinde yer
almalarmda herhangl bir kisit olup olmadidein tespitl amacryla hazidanmey olup, yapilan cahgmalar
sonucunda;

I Rapor'un 7.4%lincii béliimiinde belirtildigl iizere dederleme konusu 22, 23, 25 ve
27 numarali parsellerin GYO portfdyiinde yer almalaninda herhangi bir sakinca
bulunmadigs,

it Ta:lwkialhr dikkate abnmaksizin, degerleme tarihi itibarlyle ve pesgin deger esasina
gore;

» 22 numarah parselin adil piyasa (rayic) degerinin;
o KDV harig 2,913.256,00TL
o KDV dahil 3.437.642,08TL

» 23 numarah parselin adil piyasa (rayic) degerinin;
o KDV harig 6,215,676,00TL
o KDV dahil 7.334.497,68TL

» 25 numarah parselin adil plyasa (rayic) degerinin;
o KDV hari¢ 9.229.640,00TL
o KDV dahil 10.890.975,207TL

» 27 numarah parselin adil piyasa (rayig) degerinin;
o KDV harig 4.360.874,00TL
o KDV dahil 5,145,831,32TL
» Gayrimenkullerin toplam adil piyasa (rayic) degerinin;
o KDV harig 22.719.446,00TL
o KDV dahil 26.808,946,28TL
oldugu kanaatine vanimistir.

Sayqgdanimizla

Sy
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15t per, Standert Geyrmenkyl Cededeme Uygulsmalan A%, sandndas OZAX GYD AS.‘min yanb talety saerme & nlshe we ortpral slarat
dannienmyg chp kepyalon Lulanme haknde ortays olablecet sonegiantan grietma somimiu degiclr,
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ikitelli 34 Portall Plaza

S rP

8. SONUCG
8.1. Nihai Deger Takdiri

is bu Rapor; OZAK GYO. A.S. (Miisteri)'nin yazih talebi iizerine, tapuda; istanbul 1, Basaksehir
Tigesl, 588 ada, 1 numarah parselde kayth, toplam 7 badimsiz bolimden olusan ana
gayrimenkuliin, yasal durumunun Irdelenmesi, adil piyasa degeri, rayic kira bedeli ve
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: portfoyinde yer almasinda herhangi bir kst olup olmadifinin
tespitine yonelik yapilan calismalar sonucunda, takyidatlar dikkate ahnmaksizin,

I.  Raporun ilgill bolimlerinde belirtildigi Gzere dederleme konusu gayrimenkulin GYO
portfoyiinde yer almasinda herhangi bir sakinca olmadigs,

II.  Gayrimenkuliin toplam adil piyasa degerinin, fiili dederlerne tarihi itibariyle ve pesin deder
esasina gore;

» KDV Harig 186.659.528,00TL
» KDV Dahil 220.258.243,04TL

III.  Gayrimenkuliin toplam Yillik Rayic Kira Bedelinin;

» KDV Harig 12.132.869,00TL
» KDV Dahil 14,316.785,42TL

olduju kanaatine vanimustir.
Sayqglarimizia

Isbo tepor, Standart Gay kul Dagerk Upgularmalen A5 windan OZAK GYQ, A.5.nin yard: talebi Ueanne iki nushe ve ortfnal classt
dizenienm olup, kopyalann Lulenm heinde oays qilabieceh sonuglirdes Seestmiz s degitdir.

SvP_12_OZAKGYO_04
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Bagcilar-Giinesli isistanbul is Merkezi

S rP

8. SONUG
8.1. Nihai Deger Takdiri

OZAK GYO. A.S.'nin yazd: talebi (zerine; Miister! portfoylinde yer alan Istanbul IN, Bagcilar licesi,
3138 ada, 12 parsel numarasinda kayith gayrimenkuliin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa
degeri, rayig kira bedeli ve Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: portfoyiinde yer almasinda herhangl
bir kst olup olmadijiun tespitine yonelik yapillan calismalar sonucunda, takyldatlar dikkate
almmakszin,

I) Rapor’un ilgili bolimlerinde belirtildigi lizere, gayrimenkuliin GYO portfoyiinde yer
almasinda herhangi bir salinca olmadig,

II) Gayrimenkuliin toplam adil (rayic) piyasa degerinin, fiili degerleme tarihi itibariyle,
pesin dejer esasina gore;

KDV Harig 83.586.353,00TL
KDV Dahil 98.631.896,54TL
III) Gayrimenkuliin toplam rayic yillik kira bedelinin;
KDV Harig 5.433.113,00TL/Y!l
KDV Dahil 6.411.073,34TL/Yil

Oldugu kanaatine vanimestir,
Sayglarimizia

Isbu mmpor, Standart Gayrimenkul Dederleme Upgulamalen A5, terafindan OZAK GYO. A.5.'nin yazdi talebi teenne Il nishe ve orfjnal olersl
duzenienms olup, kopyaiann kulk hefinde ortaya okablecek lardden Gr s dedidin
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Bayrampasa Hayattepe Konut Projesi - Market
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8. SONUG
8.1. Nihai Deger Takdiri

is bu Rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S. (Miisteri)'nin talebl (zerine, tapuda;
Istanbul 11, Bayrampasa Ilges, Esenler Mahallesi, 4 pafta, 524 ada, 1 parsel numaral, 31.828,39 m*
yuzolcumiu, arsa vasifi gaydmenkulin tamammin yasal durumunun irdelenmes!, adil piyasa
degerinin ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: portfoyinde yer almasinda herhangi bir ksit olup
olmadigimin tespitine yonelik olarak hazwrlanmis olup, yapilan caksmalar sonucunda;

I) Rapor'un 7.4%inci bolimiinde belirtildigi  lzere degerleme konusu
gayrimenkuliin GYO portféyiine alinmasinda herhangi bir salkinca oimadigs,
1II) Metro Grosmarketin adil piyasa (rayic) degerinin, degerleme tarihi itibariyle ve
pesin deger esasina gore;
o KDV hari; 81.026.895,00-TL
o KDV dahil 95.611.736,10TL
III) Konut Projesinin %2,5 tamamlanma oranina gore adil piyasa (rayic) degerinin,
degerleme tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore;
o KDV haric 77.817.854,00-TL
o KDV dahil 91.825.067,72TL
IV) 524 ada, 1 parsel ve uzerindeki yapilanin toplam adil piyasa (rayig) degerinin,
degerleme tarihi itibariyle ve pegin deger esasina gore;
o KDV harig 158.844.749,00-TL
o KDV dahil 187.436.803,82TL
oldudu kanaatine vanlmstir.
Saygilarimizia,
Yasemin KARAKAYA Yusuf Yasar TURAN
G. Degerleme Uzmani Sorumiu Degerfere Uzmani

S.P.K. Lisans No.: 400873

!"bu r3por, ‘_ Gl.lv kul Defereme &

akup
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Ozak GYO AS.'min yazih taledi Lzenne U5 nusha ve onpnal olarak
lu dajide
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Ela Quality Resort Hotel — Antalya (Sayfal)
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8. SONUG
8.1. Nihai Deger Takdiri

Is bu Rapor; OZAK GYO A.S. yetkililerinin yazii talepleri (izerine, Misterfnin istiraki Aktay Turizm
Yatinmlan Ve Isletmeleri A.$.'nin aktifinde bulunan, tapuda; Antalya 1li, Serik Tigesi,
v Belek Kdy(i, iskele Mevkii'nde yer alan, 480 parsel numarali, 90.150,-m" yizélgimii "Kamu
Arazisinin Turizm Yatinmianna Tahsisi Haklanda Yonetmeligin 16'inc maddesi geredince Aktay
Turizm Yatinmlan AS. lehine irtifak hakke yolu lle kesin tahsis yapilan arsa (zerinde
konumiandinian "Ela Quality Resort Hotel" iie,
v Cumall Koyil, Boyal Mezarlk Mevkilnde yer alan 5 parsel numarali, 8.562,-m ylzdlcimli
arsa ve uUzerinde yer alan binamn,
degerleme tarihindeki hak, parsel ve yapilasma dederlerinden olusan adil piyasa degerinin tespiti
ve Malik Sirket Aktay Turizm Yatirimlari Ve isletmeleri A.S. hisselerinin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi portfdylinde yer almasinda herhangi bir kst olup olmadidinin tespiti amacyla hazidanmig
olup, yapilan calgmalar sonucunda, takyidatlar dikkate aknmaksizin, fiili degerleme tarihi itibari ile,

I) Raporun 7.4 0nct  boliminde detaylan verildigi  (zere, dejereme konusu
gayrimenkullerin Maliki olan Sirket hisselerinin GYO portfoyiinde yer almasinda
herhangi bir sakinca olmadigs,

) Miisteri Sirket istiraki Aktay Turizm Yatinmlan Ve Isletmeleri AS.
miilkiyetindeki gayrimenkullerin, fiili degerleme tarihi itibariyle ve pesin deder
esasina gore;

v 480 Numarah parselde yer alan tesisin;

480 numarah parsele ait iist hakk bedelinin
« KDV haric 136.306.800,-TL,
+ KDV dahil 160.842.024,-TL

o Maliyet Yaklagemi sonucu bulunan bugiinki yapt dederinin

« KDV haric 155,270.990,00TL,
* KDV dahil 183.219.768,20TL

Gayrimenkulin kullarm (iist) hakk ve yapi toplam dederinin ise,
« KDV harig 291,577.790,00TL,
« KDV dahil 344.061.792,20TL,
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Ela Quality Resort Hotel — Antalya (Sayfa2)

S rP

v 5 Numaral Parselde yer alan gayrimenkuliin (lojman);

Emsal Kargilagtirma Yaklagine sonucunda bulunan parsel degerinin
« KDV harig 5.137.200,-TL,
« KDV dahil 6.061.896,-TL

Maliyet Yaklagimu sonucunda bulunan yapim maliyetinin
« KDV hari¢ 6.134.172,00TL,
+« KDV dahil 7.238.322,96TL

- Gayrimenkuliin, arsa ve buglinki yapi dederinden olusan toplam degerinin ise

« KDV hari¢ 11.271.372,007L,
« KDV dahil 13.300,218,96TL

Olarak kabuliiniin uygun olacag: kanaatine vanimigtir.

Saygidanmizla,

Hbu ragor, Sendart Gayrimenkul Dedarame Upgulanalen A.5. tarafndan OZAK GYO A.5.'nin yazik talels danrine &i siiha va oriinel olest
dizenienmw 0hup kopyalann kudlamims tafinde ortaya Glatiecel soruciardan gt et v,
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Besiktas Balmumcu Apartman — Arsa (Sayfal)
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8. SONUC
8.1. Nihai Deger Takdiri

Is bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (Miigteri) yetkililerinin yazili talepleri
izerine, Misteri'nin istiraki® Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.S aktifinde yer alan;
v Fnansal kiralamaya konu edilen ve Ak Finansal Kiralama A.S. malikiigindeki, tapuda; Istanbul
ili, Besiktas Ticesl, Mecidiye Mahalles|, 42 pafta, 637 ada, 197 parsel numaral, 744,65n"
yuzolcumid bes kath kargir apartman nitelijindeki ana gayrimenkulin;
2. Bodrum katinda konumiu 13/100 arsa payh, 1 bagimsiz bolim numaral mesken,
1. Bodrum katinda konumiu 9/100 arsa payh, 2 bagimsz bolim numaral mesken,
1. Bodrum katinda konumiu 8/100 arsa payh, 3 bagimsz bolum numarall mesken,
Zemin katinda konumlu 10/100 arsa payli, 4 bagimsiz boliim numarah mesken,
Zemin katinda konumlu 11/100 arsa payli, 5 bagimsiz bolim numarak mesken,
1. katinda konumlu 12/100 arsa payh, 6 bagimsiz boliim numarali mesken,
1. katinda konumlu 12/100 arsa payh, 7 bagimsiz boliim numarall mesken,
2. katinda konumlu 24/100 arsa payh, 8 bagimsiz boliim numarall mesken,
v Milkiyeti Arstate Turizm Pazardama ve Tic. AS.'ye ait olan, tapuda; Istanbul il, Besiktas
Tigesi, Mecidiye Mahallesi, 42 pafta, 637 ada,
150 parsel numarali, 4.088,-m" yizolcumii arsa (yesil saha),
151 parsel numaral), 2.224,-nv yiizolglimlii arsa,
199 parsel numarali, 547,70m yuzékiumii arsa,
Vasifli gayrimenkullerin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerlerinin ve Malik Sirket ( l;tirak)
hisselerinin GYO portfoylinde yer almasinda herhangi bir kisit bulunup bulunmadifi hususunun
tespitine yonelik olarak hazirlanmus olup, yapdan caksmalar sonucunda;
I) Rapor'un 7.4.(ncl boliminde belirtildigi (zere, Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.S
hisselerinin GYO portfoyinde yer almasinda herhangi bir sakinca olmadig,

II) Degerleme konusu gayrimenkullerin, degerleme tarihi itibariyle ve pesin deger
esasina gore, takyidatiar dikkate alinmaksizin;

» 637 ada, 197 parselde yer alan ana gayrimenkulde konumlu bagmsiz

bolumlerin finansal kiralamaya konu borglan dikkate alinmaksizin hesaplanan

adil piyasa degerlerinin,
ggfd::s:o KDV Haric Deger KDV Dahil® Deger
TL ABDS TL ABD$
1 582.000 325.340 587.820 328,593
2 540.000 301.861 545.400 304.880
3 540.000 301.861 545.400 304,880
R 620.750 347.001 626.958 350.471
5 620.750 347.001 626.958 350471
6 668.500 373.693 675.185 377,430
7 668.500 373.693 675.185 377.430
8 1.432.500 800.771 1.690.350 944.910

5.673.000 3.171.223 5.973.255 3.339.066

" lgtirak: Ane ortskigin, yonetrmine ve gletme polthalannin belir kavima ank da devemik bir badine vefveys dojruden veys dolayh
sermeye ve yonetim ighainin bulundofu ya da sermeyesinde yuzde yrm| veys dahe fazle, yuzde efiden a2 cranda peya veye bu orands yonetime
Uim hetkma sahip bubndodu letmelerds

“ Dederdeme komusu gogvmd.uhn lqlo Yo o L 31122012 6 de abnmeg ve h*vml boHimin cnayh projesine glire brut
alsnlan 150,-mv ‘nin akinda olan b mier ign gl 9 geredi %l da XDV
SvP_12_OZAKGYO_REV 0' 58
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Besiktas Balmumcu Apartman — Arsa (Sayfa2)
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» 637 ada, 150, 151 ve 199 parsel numarah gayrimenkullerin adil piyasa

degerinin,
Parsel No. KDV Harig Deger KDV Dahil Deger
TL ABDS TL ABDS
150 36.565.116 20.440,000 43,146.837 24.119.200
151 19.892,568 11,120,000 23.473.230 13.121.600
199 4.898.903 2,738.500 5.780.705 3.231.430

61.356.587 34.298.500 72.400.772 40.472.230

Olarak kabuliiniin uygun olacag: kanaatine vanimistir.

Saygilanmizla,

G.Degegéme Uzman
ns No.: 400873

Isku rapor, Standart Gayrimeniul Deder Uygulamalan A5 findas OZAX Gay kul Yoterwn Ortakige A.§. M yasd taled rering
b1 néaha ve onpral olarak duzenienmiy olup lopysiann kuleminy halinde ortaye shablecel soauciardan srietimiz sorumbs dedide
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Aktay Turizm Yatirimlar ve Isletmeleri A.S.

BAGIMSIZ
DENETIM

o  Yamlan apklamalara ve gekincelerimize ragmen, gesithi yontemlerie wlasilan degerlerin
birbirlertyle tutarl ve sapmalanmn dasik oldugu, gondlen farklanin ise beklenildigi gibi,
yontemlerin zaallan olarak goriilen hususlardan kaynaklandifs, drnegin, belirtildigi ve
beklenildii gibl, dazeltilmis 0z varik yontemiyle hesaplanan degerin, devam eden Sirket
degerini icermemesi sebebiyle, diger degererden daha disik bulundugy,

anlagitmaktadir

Yukandaki tespit ve agklamalarimiz gergevesinde, uluslararas uygulamalar paralelinde, INA Analiz
esastanna uygun olarak belirlenen 493.219.642,-TL ik degierin, §irket Degert olarak kabulunun uygun
olacafy;
*  Dizeltilmis 6z varhk yontemiyle bulunan degerin, $irket'in tasfiyesi,
» Emsal deger yaklagimiyla bulunan degerin Otel'in varhk olarak satilmasi,
* Piyasa ¢arpanlan esaslanyla belirlenen degerin ise, ancak $irket'in yonetim haklarimn devrini
igermeyecek oranda halka arz planlanmas: halinde, kogik tasarrufl sahiplerince esas
alinabilecek fiyat: temsil edecegt,

kanaatine vanlmistr.

9, GENEL DEGERLENDIRME ve SONU(
AKTAY TURIZM YATIRIMLARI ve ISLETMELER! AS. "nin hisse senetlerinin olmas: gereldl degerinin
(Sirket Deflert) tespiti amaayla, girket deferlemelerinde genel kabul gormis 0¢ ana yontemie
gergeklestirilen ¢aligmalar sonucunda; degerleme tarihi itibariyle ve pesin deerie. vergiler harig

»  Piyasa Carpanlan Yontemi ile, 301.711.369 -TL ile 482.643.689,-TL arasinda olduju

»  Diizeltilmiy Oz Varhk Yontemi ile, 305.429.120,-TL

Indirgenmis Nakit Alam: Analizi Yontemi ile, 493.219.642,-TL

Tutarnda degeriere vlagildigy,
Sonug olarak ;
Raporun 8'nct boldminde apklanan gerekgelerle, INA Analizi esaslarina uygun olarak belirienen
493.219.642,-TL'hik degerin, $irket Degeri olarak kabuliinin uygun olacag; Sirket'in 69.004.152.-
TL mevcut sermayesini temsil eden her 1,-TL nominal degerli bir paymin olmasi gereken
degerinin ise 7,15TL oldugu,

lanaatine vanlmgtir,

Sayglanmizla,

Tayfun SENOL
Sorumlu Ortak Bagdenetcl

AXTAYTHIM/001
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Aktay Otel isletmeleri A.S.

BAGIMSIZ
DENETIM

AKTAY OTEL ISLETMELERI A.$. ‘nin hisse senetlerinin olmas) gerekll degerinin (Sirket Defieri) tespiti
amaciyla, girket defieriemelerinde genel kabul gormus ¢ ana yontemle gerceklestivilen ¢alismalar
sonucunda;

8. GENEL DEGERLENDIRME ve SONUC

* Piyasa Carpanlan Yontemi, Rapor'un 7.1 boliminde belirtilen gerekgelerle anlamsie bulunarak
kullamimams,

Degerleme tarihi itibariyle ve pesin degerle olmak (zere, vergiler harig

«  Diizeltilmig Ozvariik Yonteml ile 16.537 bin TLve
« indirgenmis Nakit Akum Analizi Yontemi ile, 35.868 bin TL

degerlere ulagilmegtir,

Sonug olarak ;

Dizeltilmiy Oxvarhik Yontemi ile hesaplanan Sirket degerinin, Sirketin tasfiye degeri olarak
degerlendivilmesi gerektigi ve difler yontemlerle bulunacak deperer igin bir alt simr olusturacaf
dustuncesiyle,

Sirket'in gelecekte beklenen getirilerini ve gelismeleri de igeriyor olmas sebebiyle, indirgenmis Nakit
Alimlan Analizi yontemi kullanilmak suretlyle hesapianan 35868 bin TL ik Sirket 62 kaynak
degerinin, Sirket'in adil pivasa degeri olarak kabuliinin uygun olacags,

Sirket'in 2.137.500,-TL meveut sermayesini temsil eden her 1,-TL nominal degerli bir paymun
olmas: gereken degerinin ise 16,78 TL oldugu,

kanaatine variimistir.
Saypilarimezia,

Tayfun SENOL
Sorumlu Ortak Bagdenetgi

¥y 2

O
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Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S.

10.GENEL DEGERLENDIRME ve SONUC

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig (Miisteri)’nin talebi uzerine; Arstate Turizm
Pazarlama ve Ticaret A.S. (SIRKET)’ nin;

« Sirket aktifinde yer alan gayrimenkullerin munferiden ve/veya toplu olarak satin

alinmasi,

* Sirket hisselerinin devri yoluyla gayrimenkullerin sahipliklerinin devralinmasi,

+ Taraflarca uygun gorulecek bir yontemle,
Mdlklerin satisi amaciyla yapilacak gorugmelerde, karar alma slrecine yardimc olmak
amaciyla, 30.06.2012 tarihi itibariyle Sirket gayrimenkullerinin ve dider varliklarinin
gergek durumuna ve bu verilerden de faydalanilarak, Sirket 6z sermaye degerinin ve
mevcut mevzuat hukGmlerince devir maliyetlerini minimize edecek devir ydnteminin
belirlenmesi amagclanyla gerceklestirilen galigmalar sonucunda,

« Degerleme konusu SIRKET aktifinde yer alan variiklann devir amacna yonelik
olarak, Rapor'un iigill bodlimlerinde detaylarn verilen devir yodntemleri ve
olusturacakian maliyetler dikkate alindidinda, en uygun devir yénteminin “Sirket
Hisse Senetleri” nin, diger bir ifadeyle Sirket tiizel kisiliginin devri oldudu,

« Dederleme konusu Sirket sermayesini temsil eden paylarnn tamaminin devrinde
esas alinacak adil (raylg) plyasa dederi olarak, diizeltilmis 6zvarhik yontemi ile
belirlenen 62.718.404,-TL'lik degerin esas alinmasinin uygun olacag,

* Dedgerleme konusu Sirket sermayesinin 9.500.000,-TL oldudu dikkate alinarak, be

her 1,00TL nominal dederli payin adil (rayic) piyasa degeri olarak
6,60TL 'min kabuluntn uygun olacagl,

kanaatine variimigtir,

Sorumliu Ortak, Bas Denetgi

Tayfun SENOL

- \
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Mali tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi (Seri:XI, No:29) uyarinca, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari cercevesinde
hazirlanmaktadir. 2012 yili Ozak GYO ve Bagl Ortakliklarinin konsolide mali tablolarina iliskin bagimsiz
denetim calismalari “DRT Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S. — Deloitte Turkiye” tarafindan
gerceklestiriimektedir.

31.12.2012 itibariyle badimsiz denetimden gecmis konsolide Bilanco ve Gelir Tablosu asadida

sunulmustur:
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