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1 OCAK 2011-30 EYLUL 2011 DONEMINE ILISKIN PROFORMA KONSOLIDE FINANSAL
BILGILER HAKKINDA BAGIMSIZ GUVENCE RAPORU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakliz1 Anonim Sirketi
Yonetim Kurulu’na

Girig

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatim Ortakhigi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) ve Bagl
Ortakliklari’nin (hep birlikte “Grup™), 2 no’lu dipnotta belirtilen esaslara gore, sadece gdsterim amagh
olarak hazirlanmig olan, 30 Eyliil 2011 tarihi itibariyle denetlenmemis proforma finansal durum
tablosu ve aym tarihte sona eren ddneme ait denetlenmemis pro forma kapsaml gelir tablosundan
olugsmakta olan proforma konsolide finansal tablolar1 hakkinda 1 nolu dipnotta agiklanan ve 1 Ekim
2011 — 9 Aralik 2011 tarihleri arasinda ger¢eklesen islemlerin Grup’un, 30 Eylil 2011 tarihli
konselide finansal tablolarimi hazirlarken uyguladig: muhasebe politikalarina uygun olarak hazirlanan
30 Eyliil 2011 tarihli konsolide finansal bilgilerini nasil etkileyebilecegine dair bilgi saglamak
amaciyla hazirlanmistir,

Kapsam

Grup yonetimi ekteki proforma konsolide finansal tablolarin, Grup’un 30 Eyliil 2011 tarihli finansal
tablolarim hazirlarken uyguladigi muhasebe politikalarina uygun ve 2 no’lu dipnotta agiklanan
esaslara gire hazirlanmas: ve diiriist bir sekilde sunumundan sorumludur, bizim sorumlulugumuz séz
konusu proforma finansal bilgilerin Grup tarafindan dipnotlarda yer alan agiklamalar, varsayimlar,
tahminler gibi esaslara uygun olarak hazirlandigma iligkin gériis bildirmektir. Bu goriis bildirme,
proforma konsolide finansal bilgileri hazirlamak i¢in kullamlan ve dnceden tarafimizca hazirlanmis
raporlar iizerinde giincelleme veya yenileme yapilmas: anlamina gelmemektedir. Mahiyeti nedeniyle
proforma konsolide finansal bilgiler varsayimsal bir durumu ele almaktadir ve bu nedenle Grup’un 30
Eyliil 2011 tarihi itibariyle gercek finansal durumu veya ayni tarihte sona eren ara déneme ait gergek
faaliyet sonuglarmi gistermemektedir.

Bu giivence raporu kapsamindaki ¢alismalarimiz, “Uluslararast Giivence Sézlesmeleri Standardi —
3000: Tarihsel Finansal Bilgilerin Denetlenmesi ve Gozden Gegirilmesi Diginda Giivence
Sézlegmeleri” standard: gergevesinde gerceklestirilmistir. Caligmalarimiz proforma konsolide finansal
bilgilere iligkin diizeltmelere dayanak/kaynak teskil eden esaslarin bagimsiz denetimini kapsamamis
olup; Grup yonetimiyle gdriismek suretiyle, proforma konsolide finansal bilgilere iliskin yapilan
dlizeltmelerin bu diizeltmelere dayanak/kaynak teskil eden ve dipnotlarda belirtilen esaslarla
karsilagtirilmasini igermistir. Bu kapsamda calismalarimiz proforma konsolide finansal bilgilerin
dipnotlarda belirtilen esaslara gdre ve Grup’un muhasebe politikalariyla tutarh olarak hazirlanip
hazirlanmadig: ile dnemli yanlishik igerip igermedigine dair makul bir giivence saglamak i¢in gerekli
olan bilgi ve agiklamalar: edinmeye yonelik olarak planlanmis ve gergeklestirilmistir.
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Gériis

Goriislimiize gore, ilisikteki 30 Eylil 2011 tarihli proforma konsolide finansal bilgiler 1 ve 2 nolu
dipnotlarda belirtilen islem ve esaslara ve Sirket’in ayni dénemlerde konsolide finansal tablolarmi
hazirlarken uyguladif muhasebe politikalariyla uygun olarak hazirlanmigtir. Gériigiimiiz bu bagimsiz
glivence raporumuzda belirtilen esaslar ¢er¢evesinde olugturulmus ve bu esaslarla sinirlidir.

Proforma konsolide finansal bilgiler Grup tarafindan, dipnotlarda yer alan agiklamalar, varsayimlar,
tahminler gibi esaslar baz alinarak hazirlanmistir. 1 nolu dipnotta agiklanan islemlerin daha erken bir
tarihte gergeklesmis olmasi durumunda olusacak finansal durumu yansitmayabilir. Ayrica ilisikteki
proforma konsolide finansal bilgiler, Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan finansal raporlama
standartlar1 ¢ergcevesinde Grup’un finansal durumunu ve performansini dogru ve diiriist bir bigimde
yansitip yansitmadiZina iliskin goriis sunabilmek i¢in gerekli bilgi ve dipnotlari igermemektedir.

Bu rapor halka arz amagli izahname igin hazirlanmig olup, bagka bir amagla kullamlamaz.

Istanbul, 1 Subat 2012
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2011 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT
DENETLENMEMIS PRO FORMA KONSOLIDE FINANSAL TABLO DIPNOTLARI

(Tlm tutarlar Tark Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatrim Ortaklizi A.S.’nin (“Sirket™) faaliyet konusu Sermaye Piyasas
Kurulu’nun (SPK/ Kurul) gayrimenkul yatirim ortakliklarma iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularda istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasas:
araglarma, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir. Sirket
baglangigta Ozak Yap: Sanayi ve Ticaret A.S olarak 01.02.2008 tarihinde tescil edilmis ve 07.02.2008
tarih ve 6994 sayili Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesinin 577, 578 ve 579. sayfalarinda ilan edilmistir.
Daha sonra Sirket ticari iinvanmi 01.06.2009 tarihinde yaptig1 olaganiistii genel kurul ile Ozak
Gayrimenkul Yatirun Ortakligi A.S. olarak dedistirmis ve Sirket ticari tinvam 03.06.2009 tarihinde
tescil edilerek, 08.06.2009 tarih ve 7327 sayih Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinin 250 — 254,
sayfalarinda yayimlanmistir.

Sirket’in bagl ortakliklarmin detay: asagida verilmektedir:

Faaliyet Esas faaliyet
tiirleri konular:

Bagh Ortakliklar
Aktay Turizm Yatirumlari ve Isletmeleri A.S. Turizm Otelcilik
Aktay Otel Isletmeleri A.S. Turizm Otelcilik

Grup Tiirkiye’de faaliyet gdstermektedir.
1. Islemler

Ekteki denetlenmemis pro forma konsolide finansal tablolar asagidaki islemlerin etkilerini yansitmak
amaciyla hazirlanmistir.

a) 26 Ekim 2011 tarihinde tarihinde, Grub’un yatirim amacl gayrimenkulleri arasinda yer alan ve 30
Eyliil 2011 tarihi itibariyle 44/59’una sahip oldugu arazinin, kalan 15/59°luk kismuim alimi ile ilgili
olarak satic1 ile Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi imzalanmistir ve 25.687 TL tutarinda noter harci
bedeli denmistir.

b) 3 Kasum 2011 tarihinde, yukarida belirtilen alim ile ilgili olarak 333.960 TL tutarmda tapu harci
Gdenmistir.

c) 3 Kasmm 2011 tarihinde Grup, gayrimenkul alim: igin ortagi Ahmet Akbalik’a 11.700.000 ABD
Dolari tutarinda bor¢lanmistir. S6z konusu tutar, 9 Aralik 2011 tarihinde banka kredileri yolu ile
kapatilmistir.

d) 4 Kasim 2011 tarihinde gayrimenkuliin 15/59 hik kismi almmus, tapu devir islemi yapilmis ve stz
konusu alum i¢in 20.333.150 TL &denmistir.

- d) 4 Kasun 2011 tarihinde, Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalar1 A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda, amilan arazinin toplam degeri K.D.V. haric 138.538.000 TL olarak
belirlenmistir.



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2011 T_ARiHiNDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT
DENETLENMEMIS PRO FORMA KONSOLIDE FINANSAL TABLO DIPNOTLARI

(Tom tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gésterilmigtir)

2. Pro forma Finansal Tablolarin Sunumuna iliskin Esaslar

Ekteki denetlenmemis pro forma finansal bilgiler, 30 Eyliil 2011 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi
Kurulu (“SPK”), Seri: X1, No: 29 sayili “Sermaye Piyasasmda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi” (“Seri: X1, No:29 sayili Teblig”) ile isletmeler tarafindan diizenlenecek finansal raporlar ile
bunlarin hazirlanmas: ve ilgililere sunulmasina iligkin ilke, usul ve esaslari baz alinarak hazirlanmustir.

Denetlenmemis pro forma konsolide finansal durum tablosu ve denetlenmemis pro forma konsolide
kapsamli gelir tablolar: sadece tanimlayici amacla sunulmustur ve Grub’un dénem i¢inde gergeklesen
yatirim amagh gayrimenkul alimi ve yatmim amagli gayrimenkullere iliskin deger artisi sonrasi
finansal durumunu, operasyonel sonug¢larmi ya da Sirket’in gelecekieki operasyonel sonuglarmi,
finansal durumunu gésterme zorunlulugu yoktur.

Not 1°de yer verilen islemler, 30 Eyliil 2011 tarihinde ger¢eklestigi varsayilarak ekli proforma
konsolide finansal tablolara etkisi yansitilmistir,

3. Pro forma diizeltme kayitlar

Pro forma diizeltme kayitlari mevcut bilgilere gére hazirlanmistir ve Grup Yénetimi’nin makul
buldugu belirli varsayimlar: ve diizeltmeleri kapsamaktadir. Bu diizeltmeler Not 1°de agiklandif iizere
gayrimenkul alimi, gayrimenkul’iin deger arfis1 ve alima iliskin borglanmadir.

Pro forma diizeltme kayitlar:

- Bayrampasa arsasimn 15/59 luk kisminin alunina iliskin toplam 20.692.797 TL tutarindaki parsel
bedeli, noter harci ve tapu harci maliyet bedeli olarak 30 Eyliil 2011 tarihi itibariyle yatirim amagh
gayrimenkullerin maliyeti iizerine eklenmistir.

- 4 Kasim 2011 tarihli Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalart A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda, anilan arazinin toplam degeri K.D.V. hari¢ 138.538.000 TL olarak belirlenmis,
bu bedel ile amlan arazinin yukaridaki 15/59 luk kisminin alim bedeline eklenmis kayith bedeli
arasindaki fark olan 71.544.203 TL yatirim amagh gayrimenkul degerleme farks olarak 30 Eylil 2011
tarihinde sona eren déneme ait konsolide kapsaml gelir tablosuna yansitifmistir.

- Ortaklardan kullanilan 11.700.000 ABD Dolar: tutarindaki finansal borg, banka kredileri yolu ile
kapatilmas1 sebebi ile 3 Ekiml 2011 tarihli ABD dolary/ Tiirk Lirasi déviz alis ¢evrim kuru olan 1,7714
orant kullanilarak 20.725.380 TL olarak 30 Eyliil 2011 tarihi itibari ile finansal borglara eklenmistir.



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2011 TARIHI ITIBARIYLE DENETLENMEMIS$
PRO FORMA KONSOLIDE BILANCO

(Tim tutarlar, Tiirk Liras: (TL) olarak gdsterilmigtir)

30 Eyliil

2011

(Pro forma)

VARLIKLAR

Dénen Varhklar 73.490.555
Nazkit ve Nakit Benzerleri 53.150.250
Ticari Alacaklar 15.473.641
-lligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 2.560.750
-Ticari Alacaklar 12.912.891
Diger Alacaklar 141.389
-iligkili Taraflardan Diger Alacaklar -
-Diger Alacaklar 141.389
Stoklar 1.139.887
Diger Dénen Varliklar 3.585.388
Cari Olmayan / Duran Varliklar 766.060.561
Ticari Alacaklar 2.767.950
Finansal Yatirimlar 4224
Yatirim Amacl Gayrimenkuller 423.612.583
Maddi Duran Varhklar 317.053.856
Maddi Olmayan Duran Varliklar 14.617.030
Ertelenen Vergi Varligr 8.004.918

Diger Duran Varliklar -
TOPLAM VARLIKLAR ) 839.551.116




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL 2011 TARIHI ITIBARIYLE DENETLENMEMIS
PRO FORMA KONSOLIDE BILANCO

{Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (TL) olarak gdsterilmigtir)

30 Eyliil

2011

KAYNAKLAR (Pro forma)
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 157.598.313
Finansal Borglar 107.986.013
Ticari Borglar 13.212.666
-Ticari Borglar 13.212.666
Diger Borglar 29.004.853
-lligkili Taraflara Diger Borglar 25,754,794
-Diger Borglar 3.250.059
Dénem Kar Vergl Yilkiimlulugi 1.683.486
Calisanlara Saglanan Faydalara liskin Karsiliklar 312.358
Diger Kisa Vadeli Yitkiimlilikler 5.398.937
Uzun Vadeli Yiikitmliiliikler 57.286.702
Finansal Borglar 3.017.730
Diger Borglar -
-lligkili Taraflara Diger Uzun Vadeli Borglar -
Caliganlara Saglanan Faydalara lligkin Karsiliklar 106.542
Ertelenmis Vergi YiikiimlalGgii 54.162.430
Diger Uzun Vadeli Yiikiimlilikler -
OZKAYNAKLAR 624.666.101
Ana Ortaklia Ait Ozkaynaklar 497.843.337
Cikanilmig Sermaye 141.483.500
Sermaye Rezervleri 124.390.608
Deger Artig Fonlar 111.878.914
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 53.036

Gegmis Yillar Zararlari (47.571.154)
Net Dénem Kari 167.608.433
Kontrol Giicit Olmayan Paylar 126.822.764

TOPLAM KAYNAKILAR 839.551.116




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

30 EYLUL TARIHINDE SONA EREN DOKUZ AYLIK ARA HESAP DONEMINE AIT
DENETLENMEMIS PRO FORMA KONSOLIDE KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tum tutarlar Tiirk Lirasi (TL) olarak gisterilmigtir)

SURDURULEN FAALIYETLER
Satis Gelirleri
Satiglarin Maliyeti (-)

BRUT KAR

Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-)
Genel Yonetim Giderleri (-}

Yatirim amagli gayrimenkul degerleme farklan
Diger Faaliyet Gelirleri

Diger Faaliyet Giderleri (-)

FAALIYET KARI

(Esas faaliyet dis1) finansal gelirler
(Esas faaliyet dig1) finansal giderler (-)

SURDURIULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI

Siirdiiritlen faaliyetler vergi gelir/gideri
Donem vergi gideri
Ertelenmis vergi gideri

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI

DONEM KARI

Diénem Kar Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylar
Ana Ortaklik Paylar

Hisse basina kazang

Diger Kapsaml Gelir
Duran varliklar deger artig fonundaki degisim

TOPLAM KAPSAMLI GELIR

Toplam Kapsamh Gelirin Dagilim
Kontrol Giicii Olmayan Paylar
Ana Ortaklik Paylar

1 Qcak- 1 Temmuz-
30 Eyliil 30 Eyliil
2011
{pro forma) 2011
61.799.780 36.950.091

(31.484.442)

(15.854.732)

30.315.338 21.095.359
(6.771.340) (5.449.996)
(2.297.100) (715.224)

153.551.657 152,444 446

4.138.296 501.787
(480.933) (303.488)

178.455.918 167.572.884
11.391.516 7.119.038

(18.554.427) (11.014.808)

171.293.007 163.677.114
(2.852.375) (2.295.258)
(2.327.856) (1.727.429)

(524.519) (567.829)
168.440.632 161.381.856
168.440.632 161.381.856

832.199 808.239
167.608.433 160.573.617
168.440.632 161.381.856
1,243 1,189

196.292.379 196.292.379

196.292.379 196.292,379

364.733.011 357.674.235
85.245.664 84.437.425

279.487.347 273.236.810

364.733.011 357.674.235




