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Ortakhgin Unvani: Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Sirketin Faalivet konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek {izere
kurulmus olup, Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatinm politikalar1 ve yOnetim
sinirlamalarinda, Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulur.

Merkez Adresi Mesrutiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddesi,igmet Oztiirk Sokak,Elit
Residence,No:17,Kat.17,D.42, Sisli 34360 Istanbul

Telefon No 212 380 16 80

Fax No 212 380 16 81

Internet Adresi www.yapikredikoray.com

Sirket Yonetim Kurulu.icra ve Denetim Komitesi Uveleri

Yonetim Kurulu

Adi Soyadi Gorevi

Tayfun Bayazit Baskan (icra ve Kurumsal Yénetim Komitesi Uyesi)
Siileyman Yergil Bagkan Vekili (Icra Komitesi Uyesi)

Murat Koray Uye

Selim Koray Uye

Faik Acikalin Uye

Carlo Vivaldi Uye (Icra ve Denetim Komitesi Uyesi)

A.Afa Boran Bagimsiz Uye

A.Mete Tapan Bagimsiz Uye (Kurumsal Yénetim Komitesi Uyesi)
Kamil Ozgoban Bagimsiz Uye (Denetim Komitesi Uyesi)

Denetim Kurulu

Ad1 Soyadi Gorevi
Osman Giinaydin Denetci
H.Murat Cekigi Denetci



Yonetim,icra ve Denetim Kurulu Uyeleri 2011 yili hesaplarmi incelemek amaci ile
toplanacak Olagan Genel Kurul Toplantisi’na kadar se¢ilmislerdir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ile Denetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Siniri

Yoénetim Kurulu Baskan1 ve Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket
Ana Sozlesmesi’nin 11-15. maddelerinde belirtilen yetkilere haizdir.Denetim Kurulu
Uyeleri ise ,SPK’nin Seri X No:22 sayil1 tebliginin 25. Maddesi hiikiimlerinde agiklanan
yetkilere sahiptir

Ortaklarin iinvani Hisse grubu_Pay tutari (TL)imtiyaz Pay
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. A 10.404.000,00 26,01%
Koray Yap1 Endiistrisi A.S. A 3.015.999,97 7,54%
Murat Koray A 2.000.000,01 5,00%
Selim Koray A 2.000.000,01 5,00%
Semra Turgut A 2.000.000,00 5,00%
Siileyman Yergil A 320.000,00 0,80%
Mustafa Zeki Goniil A 400.000,00 1,00%
Zeynel Abidin Erdogan A 160.000,00 0,40%
Necdet Oztiirk A 0,01 0,00%
Koray Ingaat Sanayii ve Tic.A.S. A 100.000,00 0,25%
Halka acik kisim B 19.600.000,00  49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

Sirketin Sermayesi, Sermayenin %10’undan Fazlasina Sahip Ortaklar:

31 Mart 2011 tarihi itibariyle, Sirketin kayith sermaye tavan1 100 milyon TL, ¢ikarilmig (6denmis)
sermayesi ise 40 milyon TL’dir. Sermayenin % 10 mndan fazlasina sahip ortaklar;

YAPI KREDI BANKASI A.S. 26,01%
HALKA ACIK 49,00%




Vizyon & Stratejimiz

Yap1 Kredi Koray,sektoriinde ilkelere imza atan uygulamalari,kentsel yasamin stirekli
gelisen ve degisen gereksinimlerine uygun insan odakli projeleri ve miisteri odakl
kurum politikas1 dogrultusunda mevcut ve potansiyel miisterileriyle kesintisiz diyalogunu
koruyarak 6zgiin konseptleri hayata basariyla gecirmektedir

Sirket ,deneyimi ve performansiyla,gelisen,degisen ve doniisen kentlerin
gereksinimlerine milkemmel ¢éziimler iiretirken ayni1 zamanda saglikli gelisimin ve
verimli biiyliimenin en ¢arpict 6rneklerinden birini olusturmustur.Sirket gelistirdigi her
projede piyasa beklentilerini dogru analiz ederek keyifli yasam alanlar1 yaratmanin
yaninda , karli birer yatirim araci olmasina da ¢alismaktadir.

Yap1 Kredi Koray keyifle yasanacak mekanlar yaratarak miisterilerinin,oncii ve dinamik
yapistyla sektoriiniin,6zgiin ve yiiksek nitelikli projeleriyle mimari kiiltiiriimiiziin,basarili
mali performansiyla ortak ve hissedarlarinin gelecegine deger katmaya
odaklanmistir.Konsept yaratma ve bunlari markaya doniistiirme kapasitesiyle piyasadaki
konumunu giiglendirmekte ve gelecekteki projeler igin talep yaratmaktadir.

Vizyonumuz

e Performansa odakli bir sirket kiiltiirii yaratarak is gelistirme ,proje
yonetimi,satig,satig sonrast miisteri iligkileri ve finansal yonetim konularinda tiim
stireclerini ve organizasyonunu Avrupa’nin en iyi gayrimenkul firmalar ile
esdeger diizeye getirmeyi;

¢ Alaninda diinyanin en iyisi olan yonetim,pazarlama ve tasarim firmalar ile
stratejik isbirlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger
yaratma konusunda sektdriin 6ncii firmalarindan biri olmayi;

e Ortaklarina diizenli olarak art1 deger yaratip,her zaman ¢ok iyi bir risk-getiri
performansi sunmayi1 hedeflemektedir.

Stratejimiz

e Makroekonimik gelismeleri iyi analiz ederek, kaynaklar ile yatirimlar arasindaki
optimum dengeyi kurabilmek;

e Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini dogru analiz ederek,stratejisini ve portfoy
dagilimini her tiirlii ekonomik kosula uygun olarak belirlemek;

e Finansal Yonetim,Satis-Pazarlama ile Proje Gelistirme ve Yonetimi konularindaki
nitelikli profesyonel yonetim kadrosunun sagladigi rekabetci giiciiyle, stratejik yol
haritasini vizyonuyla uyumlu ¢ercevede belirlemek;

e Risk-getiri dengesini ,ortaklarimiza en yliksek degeri yaratacak sekilde yonetmek



Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakliklarimz

Sirketimizin 31.03.2011 tarihi itibariyle,

1-YKS TESIS YONETIM HIZMETLERI A.S.

Sirket Merkezi : Yap1 Kredi Plaza C Blok 34330 Levent/istanbul
Sermayesi  :55.000 TL

PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE

Adi1 Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. 28.050 % 51
KORAY YAPI END.TIC.AS. 26.800 % 48,73
MURAT KORAY 50 %0,09
SELIM KORAY 50 %0,09
SEMRA TURGUT 50 %0,09
TOPLAM 55.000 % 100

2-GELiSIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TiCARET A.S.

Sirket Merkezi : Mesrutiyet Mah. , 19 Mayis Cad. , Ismet Oztiirk Sok. , Elit Residence
No:17,Kat.17 D.42 Sisli 34360/istanbul

Sermayesi : 68.200.000 TL

PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE

Adi Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. |68.199.996,00 % 99,99
IBRAHIM TAMER HASIMOGLU 1,00 % 0
SULEYMAN YERCIL 1,00 %0
ALESSANDRO M.DECIO 1,00 %0
MURAT KORAY 1,00 %0
TOPLAM 68.200.000,00 % 100

Istiraklerimizin Portfdy biiyiikliigiine oran1 31.03.2011 tarihi itibariyle % 47,42 dir.

Ekonomik ve Sektorel Gelismeler

Diinya ekonomisinde gelismis lilke Merkez Bankalari’nin genisleme politikalarina 2011
yilinda da devam etmeleri global ekonomik biiylimenin artarak siirecegi konusunda
iyimserligi artirmaktadir. Gelismis iilkelerde bir 6nceki ¢ceyrege gore 2010 yilinin son
ceyreginde bliylime hizlarinin bir miktar diismesiyle birlikte ABD merkez bankasi ikingi



parasal genisleme Oonlemlerini uygulamaya baslamasi sonucu biiyiimeye iliskin iyimser
beklentiler artmis,ayrica faizlerin uzun siire diisiik kalacagi ve olusan likidite fazlasinin
da piyasalardan ¢ekilmesi konusunda acele edilmeyecegi diisiincesi varlik fiyatlarinda
yiikselme trendlerinin devam etmesini saglamigtir.

Diinya ekonomisindeki gelisme dngoriileri i¢in 6nemli bir 6ncii gésterge olan OECD
bilesik oncii gostergeleri ekonomideki bliyiimenin genisleyerek 2011 yilinda da siirmeye
devam edecegini isaret etmekte ve son li¢ ¢ceyrektir sinirlida olsa artmaya devam ederek
ekonomilerdeki pozitif gelismeyi teyit etmektedir.

ABD ekonomisi kriz sonrast hizli ekonomik biiylimeyi siirdiirmekle beraber, issizlik
oranlarindaki olumlu gelismelere ragmen hala oldukca yiiksek olmasi1 ve yiiksek kamu
borcu ile biit¢e ag1g1 nedeniyle ABD ve yine Avrupa’da 6zellikle giiney kanattaki
tilkelerde siiren borg krizi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik ve bu durumun
ekonomik biiylimeye yansiyan olumsuz etkileri nedeniyle her iki ekonomide de
ingaat,konut ve gayri menkul sektorlerinde halen kalici bir toparlanma siirecine tam
olarak girilememistir.

Insaat ve konut gayrimenkul sektdrlerinde 2010 yil1 son ¢eyreginde baslayan goreceli
iyilesme igaretleri 2011 yilinda da devam etmis; ABD insaat harcamalari ile yeni ve
mevcut ev satiglarinda artislar goriilmiistiir. Ticari gayrimenkul piyasasinda ise fiyatlar
uzun zaman sonra ilk kez hissedilir sekilde artmig ve ekonomik toparlanma beklentisi
ticari gayrimenkul sektdriinde ABD ve AB’de yeni taleplerin olusmasina neden olmustur.

Kriz sonrasi tasarruf amacli yeni talebe ilk kez genisleme-biiylime odakli talep de
eklenmistir.Bununla birlikte ticari gayrimenkul piyasasinda yeni arz,kiralar,satin almlar
ve finansman tarafinda zayiflik azalarak da olsa halen siirmektedir. ABD’de tiim ticari
gayri menkul alt pazarlarinda varlik fiyatlar1 artmistir. Gayrsmenkul sektoriinde global
anlamda baglayan olumlu geligsmeler ve toparlanmalar,gelisen tilkelerdeki emlak
piyasasina olan ilgiyi artirmakta ve 6zellikle Tiirkiye gibi yiiksek biiylime potansiyeli
olan iilkelerde yeni projeler firmalar tarafindan faaliyete gecirilmektedir.

Ekonomide Siiren Giiglii Biiyiime , Gayrimenkul Sektoriindeki Gelisme ve
Biiyiimeye Olumlu Yansiyor

Tiirkiye ekonomisi 2010 yilin1 %8.9 biiyiime ile kapatti.Hizli ekonomik biiyiime daha
cok i¢ talep ve 6zel sektdr yatirimlart agirlikli olmasi ve ingaat sektoriiniin de ekonomi
icinde en hizl biiyiliyen sektorlerden biri olmasi ile diisiik reel faizler ,iyilesen issizlik ve
biitge ag181 gayrimenkul sektoriiniin gelisimi ve 2010 yilinda yakaladigi ivmeyi 2011
yilinda artarak siirdiirecegini gostermektedir.

Tiirkiye’nin temel ekonomik gostergeleri icinde genisleyen cari agik 2010 yili i¢inde
oncelik kazanmakta ve Merkez Bankasi’n1 cari agiktaki artisi engellemek i¢in tiiketici
harcamalarinin kisilmasi i¢in munzam karsiliklart artis1 gibi elindeki etki politika
silahlarini kullanmaya zorlamistir.

Diinya genelinde enerji ve emtia fiyatlarindaki artisa ragmen enflasyon iilkemizde tarihin
en diisiik seviyelerine gerileyerek %4 seviyelerine gelmistir. Merkez Bankas1 gosterge
faizi %6.25 ile tarihin en diisiik seviyelerinde bulunurken,TL ise yeni yilda degerlenerek
yatirimeilarin tilkemize olan ilgisinin isaretlerinden biri olmustur.



Reel kesimin beklentileri ve tiiketici giiveni de yeni yilda artmaya devem etmek de olup
sirastyla 2011 ilk ceyreginde 114.8 ve 93.56 ile oldukea yiiksek ve ekonomide siiren hizli
biliylimeyi destekler nitelikte olarak, kriz sonrasi zirve seviyesine ulasmistir.Bu seviyeler
ekonominin geneli yaninda konut ve ticari gayrimenkul sektorii i¢inde iyimser beklenti
yaratmaktadir.

Insaat sektorii ekonominin bilyiimenin en hizli oldugu sektdr olarak, dzellikle kamu ve
0zel sektor ingaat harcamalari ile alina konut yap1 ruhsatlarinin artamaya devam ettigi
goriilmektedir. Bu olumlu tablo i¢inde sadece konut satislar1 beklentilerin biraz altinda
gerceklesmistir.

Insaat sektorii 2010 yil1 iginde %17.1 ile en hizl biiyiiyen sektdr olmakla kalmayip ayni
zamanda geride biraktigimiz yil 6zellikle kamu ve 6zel sektor ingaat harcamalari
bliylimesini siirdiirmeye devam ederek yapilan 24.4 milyar TL ingaat harcamalari ile de
sektorde yeni bir rekor kirtlmistir.

Konut kredileri stoku son ¢eyrekte dnemli 6l¢iide genislemis ve konut fiyatlari ve
kiralarinda da sinirli bir artis yasanmaktadir. Ticari gayri menkuller i¢inde 6zellikle ofis
ve aligveris merkezleri kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda canlanma
goriilmektedir.Lojistik ve sanayi alanlari ise sinrili bir gelisme gosterirken,6zellikle son
donemde yeni hakla arzlar ile birlikte gayrimenkul yatirim ortakliklarinin piyasa degeri
onemli dl¢lide biiytimiistiir.

Sirketin Faalivette Bulundugu Sektor ve Sektordeki Yeri

Tiirkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: (“GYO”) ilk olarak 1995 yilinda
kurulmustur. GYO sektoriiniin, tilkemizde heniiz yeni olmasina karsin, devletin sagladigi
vergisel tesvikler sektore kayda deger miktarda kurumsal sermaye girigine neden
olmustur.

Gayrimenkul sektoriine olan talebin artmasi ve GYO' larin kiiciik yatirimcilara,diisiik
meblaglar karsiliginda gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanak vermesi yeni GYO'
larin sektore girmesinde etkili olmaktadir.

Insaat sektdriindeki hizli biiyiime gectigimiz yil artarak siirmiis ve gecti§imiz yilin son
ceyregindeki konut yap1 ruhsat1 341.031 ile tiim zamanlarin ¢eyrek rekorunu

kirmigtir. Yap1 kullanma izin belgesi ise 109,194 ile en yiiksek degerlerinden birine
ulagsmistir. Ekonomik iyimserligin artmasi ile sigrama gosteren yapi ruhsatlari
ontimiizdeki donemde de konut arzinin 6nemli 6l¢giide genisleyecegini gostermektedir.

2011 wyili ilk ¢eyreginde konut kredileri 60.5 Milyar TL’ye ulasarak yeni bir rekora imza
atmistir. Konut kredilerinin ,tiim tiiketici kredileri i¢indeki orami %45.7 ve bankacilik sektorii
tarafindan kullandirilan tiim krediler i¢indeki oran1 %10’dur.Bankalarin kullandirdig1 konut kredilerin
tiim krediler i¢indeki oranin gelismis {ilkelerin oldukga altinda oldugundan ,konut kredisi kullanimi1
ontimiizdeki yillarda artarak siirmesi ve fians sektoriintin de bu kredilerin oraninin artmasi igin tiiketici
lehine gerekli ¢aba ve diizenlemeleri siirdiirmeye devam edecekleri diisliniilmektedir.

Tiiketicilerin konut satin alma egilimi 2011 yilinda da kuvvetli olmaya devam etmektedir. Merkez
Bankasi’nin gerceklestirdigi tiiketici gliven endeksi icinde yer alan tiiketicilerin konut satin alma



egilimi %10.42 ile kriz sonras1 en yiiksek seviyeye ¢ikmasi,satin alma egilimindeki bu giiclenmenin
fiili konut satiglarina 2011 y1l1 iginde yansiyacagi siiphesizdir.

Konut kredileri aylik ortalama %0.90- %1 arasinda degiserek tarihi diisiik seviyelerde olmasi da alim
yapmak isteyen tiiketicilerin konut alimryla ilgi planlarin1 6ne g¢ekmesine ve sektdriin biiyliylip
genislemesine ekstra ivme kazandirmaktadir. Kullanilan konut kredilerinin ise vadelerinde uzama
stirmektedir.5-10 y1l aras1 vadelerde kullanilan kredilerin pay1 2009 sonunda %48.4 iken 2010 sonunda
ise %52.6’ya ve 2011 Mart ayinda ise bu oran %53.6’ya yiikselmistir.Diger vadelerde kullanilan
kredilerin paylar1 ise gerileme igindedir.Diisiik faiz oranlart 5 yildan uzun vadeli kredilerde talep
yaratmaktadir.

Ekonomik kriz 6ncesi oldukca hizli genisleme yasayan AVM yatirimlar kriz ile birlikte bir duraklama
ve sindirme donemine girmis ve AVM yatirimlar1 yavaslamis veya Otelenmisti.2009 ve ozellikle
2010’daki hizli bliylime,canli i¢ talep,yabanci perakendecilerin katilimi,diistik faiz oranlar1 ve iyimser
beklentiler ile birlikte AVM yatirimlart yeniden canlanmaya baslamistir. Yerli ve Yabanci yatirimcilar
AVM yatirimlarina yeniden hiz vermeye baslamis; AVM’ler ikincil bir genisleme dénemine girmeye
baslamstir.

2010 yilinda iktisadi faaliyetlerde goriilen genisleme ile birlikte ofis talebinde hissedilir bir artig
yasanmustir. istanbul’a 2010 yilinda 196,000 m? yeni ofis arz1 eklenmis ve bunun 6nemli bir bolimii
dolmustur.istanbul ofis piyasasinda A ve B sinifi ofislerin bosluk oranlari istikrarli bir sekilde
gerilemeyi siirdiirmiis ve ortalama m? kira gelirleri de artmustir.

Ekonomik biiylimede yasanan hizli artistan lojistik alanlar en az yararlanan ticari gayrimenkul alanm
olmustur. Kiralama ve fiili kiralamalar biiyiik Olglide Gebze-Tuzla bolgesinde gerceklesmistir.
Ekonomideki pozitif gelismelerin lojistik alanlardaki olumlu etkisinin 2011 yilinda daha ¢ok
hissedilmesi beklenmektedir.

Sirketin Sektorel Politikalar:

Sirket kuvvetli bilangosu, optimum nakit ve isletme sermayesi yonetimi ve giiclii likidite
pozisyonu ile proje gelistirme calismalar1 yaninda, sektdr ortalamalarinin tizerinde getiri
saglayabilecek projelerden gayrimenkul alimli yatirim firsatlarin1 da arastirmaya devam
etmektedir.

Sirket faaliyet giderleri iizerinde tasarruf saglama yoniinde sabit ve degisken maliyetlerini
diisiirecek onlemleri gectigimiz yil oldukca basarilt bir sekilde uygulamay1 basarmis ve
2011 yili i¢inde de giderlerin diisiiriilmesi yoniinde gerekli strateji ve dnlemleri almaya
devam edecektir.

Yeni gayrimenkul yatirim ve gelistirme projeleri arastirilmakta, mevcut gelir
kaynaklariyla finanse edilecek,nakit yaratma giicii yliksek projelere dncelik verilmesi
amaclanmakta ve bu dogrultuda Riva ,Goktiirk vb. gibi gelecek vaat eden ,yeni ve
gelismeye acgik bolgelerde projeler olusturulmasina odaklanmaya calismaktadir.



Yap1 Kredi Koray, stirekli projelerle ilgili fizibilite calismalar1 yaparak onceliklerini
belirlemis sekilde planli i gelistirme ve deger yaratma yaklagimini siirdiirmeye 2011
yilinda da devam edecektir.

Mali Tablolar
Mali tablolar,Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar

Tebligi (Seri:XI, No:29) uyarinca,Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar1 ¢ergevesinde
hazirlanmaktadir.

Satislar

Konsolide net ciro TL 3,116,335 olarak ger¢eklesmistir.Toplam ciro i¢inde yurtdisi pay1 yoktur.
Sirketimizin Konsolide Kredi biyiikligi 31.03.2011 tarihi itibariyle TL 28,575,961 olarak
gerceklesmistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 2011-03 donem itibariyle varliklarina iliskin ayrintili bilgiler portfoy tablosunda
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy biiytikligii 31.03.2011 tarihi itibariyle 110,875 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Sirketimizin Net Aktif deger biiyiikliigli ise ayn1 donemde 89,238 milyon TL’dir.

Pay basina net aktif degeri 31.12.2010 tarihinde 2,25 TL iken 2011-03 aylik donemde pay basina net
aktif degeri 2,23 TL olmustur.

Temel Rasyolar

31 Mart 2011 itibariyle gegmis donem sonu karsilastirmali konsolide temel baz rasyolar asagidaki
gibidir :

31 Mart 2011 31 Aralik 2010
Briit kar marj1 %16.60 %14.06
Net Isletme Sermayesi/Ozkaynaklar %72.94 %73.52
Cari Oran 2.66 2.77
Toplam Finansal Bor¢/Ozkaynaklar %39.81 %37.54
Toplam Finansal Borg/Toplam Varliklar %27.49 %26.4
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Sirket Portfoyii

Sirketimizin 2011-03 donem itibariyle varliklarina iliskin ayrintili bilgiler portfoy tablosunda
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy biyiikliigii 31.03.2010 tarihinde 110,779 milyon TL iken ;31.03.2011 tarihi
itibariyle 110,875 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Sirketimizin Net Aktif deger biyiikligii ise 31.12.2010 tarihinde 89,796 milyon TL iken ;
31.12.2010 tarihinde ise 89,238 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Pay basina net aktif degeri 31.12.2010 tarihinde 2,25 TL iken 2011-03 aylik donemde pay basina net
aktif degeri 2,23 TL olmustur.

Sirket portfoy yatirimlarmin deger bazinda yaklasik 9%52.52°si gayrimenkul sektoriindeki
yatirimlarindan olugmaktadir.Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlarimizin toplam portfoy degeri
bazinda dagilimi; %8 arsa , %15 bina , %20 Gayrimenkul projeleri ve %9’u ise diger gayrimenkul
yatirirmlarindan olusmaktadir.

Portfoydeki Varlik ve Haklara iliskin Aciklamalar

Portfoyiimiizde 31.12.2010 tarihi itibariyle kira getirisi saglayan Elit Residence iginde bulunan
dairemizin kira tahsilatlar1 diizenli olarak yapilmakta, ayrica Levent Loft Bahge projesinden aldigimiz
5 daireden,12 kat 51 no’lu daire digindaki diger dort daireden kira tahsilatlar1 da diizenli olarak
sirketimize gelir saglamaya baslamistir.

Diger gayrimankuller altinda yer alan ve yatirim amagh 9 adet bagimsiz boliim aldigimiz Bomonti
Apartman projesinin 2011 yili sonunda ve yine yatirim amagli 2 adet ofis kati1 satin aldigimiz
Kagithane OfisPark projesinin ise 2012 yil1 ilk ¢eyregi sonunda tamamlanacagi diigiiniilmektedir.

Portfoyde rapor tarihi itibariyle kaba insaati tamamlanarak %40°1 bitirilmis Ankara-Cankaya projesi
bulunmakta fakat bu projeyle ilgili devam eden hukuksal siire¢ nedeniyle proje insaati sirmemektedir.

Portfoylimiizde bulunan para ve sermaye piyasasi araclarinin degeri toplam portfoy miktar1 i¢inde
thmal edilecek kadar kiigiik olup donem iginde degerlerini etkiliyebilecek 6nemli bir olay olmamustir.

idari Faalivetler ve Sonuc

Sirketimiz {ist diizey yonetim kadrosu ve gorevleri asagida gosterildigi gibidir:

Erdem Tavas

Genel Miidiir

Is yasamma 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Damgmanlik firmasinda baslayan Erdem
Tavas 01 Aralik 2010 tarihinden itibaren Yapi Kredi Koray GYO A.S. Genel Miidiir’liigline
atanmistir.
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Omiir Oziipek

Finans Direktorii

Is yasamma 1990 yilinda Turkish Bank,London i¢ Denetim Uzmani olarak baslayan Omiir Oziipek,
15 Mayis 2009 tarihinden itibaren Yap1 Kredi Koray GYO A.S. Finans Direktor’ligiine atanmistir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlari ise sovyle ozetleyebiliriz;

Sirketin 31.03.2011 tarihi itibariyle kayda alinan personel mevcudu 13 kisidir.
Sirketimizin 31.03.2011 tarihi itibariyle kidem tazminat: yiikiimliiliigii 73,354 TL dir.

Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal haklart diizenli ve periyodik olarak
saglanmaktadir.

Finansal Araclardan Kavnaklanan Risklerin Niteligi ve Diizeyi

Grup, faaliyetlerinden dolay1, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlar ile
faiz oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil cesitli finansal risklere maruz kalmaktadir.
Grup’un toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin dngoriilemezligine odaklanmakta
olup, Grup’un mali performansi {iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza
indirgenmesini amacglamigtir.Faaliyetlerimizden dolayr maruz kalinan baslica riskler
ise;Kredi Riski,Faiz Oran1 Riski,Likidite Riski,Doviz Kuru Riski ve Sermaye Risk
Y 6netimidir.

Kredi Riski

Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir.Ticari alacaklar,Grup
yonetimince gecmis tecriibeler ve cari ekonomik durum goz Oniine alinarak degerlendirilmekte ve
uygun oranda siipheli alacak karsilig1 ayrilarak risk yonetilmektedir.

Faiz oran riski

Faiz oran1 degisikliklerinin Grup varlik ve yiikiimliiliiklerine etkisi faiz orani riski ile
ifade edilir. Bu risk, faiz degisimlerinden etkilenen varliklari ayn1 tipte yiikiimliiliklerle
karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

Likidite riski

Ihtiyath likidite risk yonetimi, yeterli olgiide nakit ve menkul kiymet tutmayi, yeterli
miktarda kredi islemleri ile fon kaynaklarmin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini
kapatabilme giiciinii ifade eder.

Grup’un mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli
sayida ve yliksek kalitedeki kredi saglayicilarinin erisilebilirliginin siirekli kilinmasi
suretiyle yoOnetilmektedir.Grup yonetimi, likidite riskini yonetmek amaciyla, yatirim
ihtiyac1 ve ge¢mis donemdeki likidite pozisyonlarmi da dikkate alarak banka kredisi
kullanmustr.
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Doviz kuru riski

Grup, doviz cinsinden borg¢lu veya alacakli bulunulan meblaglarin TL’ye ¢evrilmesinden
dolay1r kur degisiklerinden dogan doviz kuru riskine maruz kalmaktadir. Sirket, soz
konusu riski tiirev enstriimanlar kullanarak hedge etmekte veya doviz pozisyonunun
analiz edilmesi ile takip etmektedir.

Sermaye Risk Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri,ortaklar1 ve diger hissedarlara fayda saglamak
ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek icin
Grup’un faaliyetlerinin devamini saglayabilmektir.

Grup sermayeyi Bor¢/Sermaye oranini kullanarak izler.Sermaye yapisini korumak veya
yeniden diizenlemek i¢in Grup ortaklara 6denen temettii tutarin1 SPK’nin temettii ile ilgili
hiikiimlerine uygun sekilde degistirebilir,sermayeyi hissedarlara iade edebilir,yeni
hisseler ¢ikarabilir ve bor¢lanmay1 azaltmak i¢in varliklarini satabilir.

Genel Kurul

2010 faaliyet yili Sirket Olagan Genel Kurul’u 21 Mart 2011 tarihinde Istanbul’da
yapilmistir.Olagan Genel Kurulu’na iliskin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul
Toplant1 Tutanagi ve Hazirun Cetveli www.yapikredikoray.com adresli internet sitesinde
ilan edilmistir.

Ortakhik Portfoviindeki Varlik ve Haklara iliskin Hizmet Veren Sirketlere Ait
Bilgiler

Sirketimiz faaliyetleriyle ilgili olarak kurum ve sahislardan asagida belirtilen hizmetleri
almaktadir:

YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. : Portfoylimiizde yer alan bir kisim varliklarimizin
temizlik,giivenlik,bakim,vb. hizmetleri.Aylik bazda 12.407 TL + KDV o6denmektedir.
2011 yili iginde 31,834 TL + KDV 6denmistir.

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. : Sirketimize
Bagimsiz Denetim Hizmetleri vermekte olup ,s6zlesme siiresi 1 yildir. 2011 yili iginde
16,323 TL + KDV 6denmistir

DRT Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S. : Sirketimize Vergi

konularinda hizmet vermekte olup ,s6zlesme siiresi 1 yildir. 2011 yili iginde 4,552 TL +
KDV 6denmistir
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Kolcuoglu ve Karabulut Hukuk Biirosu: Sirketimize hukuksal konularda danismanlik
vb. hizmeti vermekte olup ,sozlesme siiresi 1 yildir.Aylik bazda 3350 TL + KDV
o0denmektedir.

Hakki Eser Ocal Avukathk Biirosu: Sirketimize hukuki is ve islemlerle ilgili
danigmanlik hizmeti vermekte olup sozlesme siiresi 1 yildir. Aylik bazda 5000 TL +
KDV 6denmektedir.

Hiiseyin Biiberal Avukathk Biirosu: Sirketimize 2B ve hazine parselleri gibi 6zel
uzmanlik isteyen hukuki konularda danigsmanlik vb. hizmeti vermekte olup s6zlesme
stiresi 1 yildir. Aylik bazda 1875 TL + KDV 6denmektedir.

Yap1 Kredi Yatirnm ve Menkul Degerler A.S. : Sirkete sermaye piyasasi araclariyla
ilgili hizmet ve danigmanlik yapilmasi ile MKK nezdindeki islemlerin yerine getirilmesi
olup ,sdzlesme siiresi 1 yildir.Islem bazinda iicret ddenmektedir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. : 31.12.2010 tarihi itibariyle portfoyde bulunan
her bir varlik i¢in degerleme yapilmasi.Islem bazinda ticret 6denmektedir

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. : 2011 yili igerisinde portfoye alinabilecek ve
degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme yapilmasi.Islem bazinda {icret
odenmektedir

Adil Tasinmaz Degerleme ve Damsmanhk A.S. : 2011 yili igerisinde portfoye
alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme yapilmasi.islem bazinda

ucret 0denmektedir.

Ortakhigin Portfoy Stmirlamalar: Kontrolleri:

Seri VI, No:11 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin 27 nolu
maddesinin a ve b bendleri uyarinca,GYO’lar gayrimenkullere,gayrimenkullere dayali
haklara ve gayrimenkul projelerine portfoy degerlerinin en az %50°si oraninda yatirim
yapmak zorundadirlar.Bunlarin diginda kalan 25 inci maddenin (a) bendinde yazili
varliklar ile 32/A maddesinse belirtilen istiraklarin tamamina en fazla portfdy degerinin
%50’s1 oraninda yatirim yapabilirler.

Yapt Kredi Koray GYO A.S.’nin 31.03.2011 tarihli portféy tablosunun %52,52’si
gayrimenkullere,gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkul projelerine ve
%47.48’1ik kismu ise istirakler ile para ve sermaye piyasasi araglarina ait bulunmaktadir.

Tebligin 27 maddesi ,d bendi uyarinca ,portfoyliimiizde alimindan itibaren 5 yil
gecmesine ragmen {lizerinde proje gelistirilmemis arsa ve arazilerin oranit portfoy

degerinin %10’unun altinda bulunmaktadir.

Sirketimiz , Tebligin 27 maddesi ,b bendi ve 32/A maddesi uyarinca %10 mevduat ve
isletmegi sirketlere yapilacak yatirim oranlari sinirlamalarina uymaktadir.

Sirketin kullandig1 krediler toplami, Tebligin 35 maddesi uyarinca belirlenen kredi
kullanma sinir1 i¢inde kalmaktadir.
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Ortaklik Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

Yap1 Kredi Koray GYO’nun 2009,2010 ve 2011 yilarina ait hisse performans: IMKB 100
ve XGMYO (Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Endeksi) endeksleriyle karsilagtirmali
olarak asagida yer alan grafikde gosterilmektedir.

Yap1 Kredi Koray GYO 31.12.2010 tarihindeki kapanig fiyat1 1.96 TL ve 31.03.2011
tarihindeki kapanis fiyati ise 2.24 TL olmustur.Hisse senedimiz pay basi net aktif degeri
g0z oOniline alindiginda 2011 yili ilk ¢eyrek sonu kapanis fiyatina gore %0.45 oraninda
primli islem gormektedir.

SPK’nin 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayil1 karar1 uyarinca, IMKB’de paylar1 islem goren
sirketlerin paylarinin alim satim esaslar1 farklilagtirilmistir. Sirketlerin A, B veya C
olarak gruplandirilmasi i¢in kriterler olusturulmus, A, B, C listeleri kapsaminda
uygulanacacak tedbirler belirlenmis ve s6z konusudiizenleme 01.10.2010 tarihinden
itibaren uygulanmaya baslanmistir. 3 ayda bir yapilacak degerlendirmelerle olusturulucak
A, B, C gruplarina iliskin listeler IMKB ve KAP internet sayfalarinda siirekli olarak yer
almaktadir. SPK, s6z konusu diizenleme ile yatirimcilarin hisse senetlerinde daha bilingli
yatirim yapmasini ve yatirim yapmadan once alinan hissenin tasidigi riskin 6grenilmesini
amaclamaktadir. Bu kapsamda Sirketimiz, A Grubu’nda yer almakta olup, siirekli
miizayede sistemine gore islem gérmekte, kredili islem ve agiga satisa konu
olabilmektedir.

31 Mart 2011 itibar1 ile GYO sektoriinde faaliyet gosteren 19 adet GYO’nun toplam
piyasa degeri 13.450.000.000.-TL, net aktif degeri(NAD) ise 14.740.000.000.-TL’ dir.
Ayni tarihte IMKB Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart Endeksi(XGMYO) ise 41.871
seviyesindedir.
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Gavrimenkul Yatirim Ortakhgr Mevzuatindaki Degisiklikler:

2010 y1l1 igerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 27537 sayili Resmi Gazete'de “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig”(Seri: VI, No:27) yayimlanmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, s6z konusu Teblig ile mevcut Teblig’de yer alan “Portfoye
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmig ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur”(madde 25/1) seklindeki diizenlemeye
istisnai hiikiim eklemistir.

Bu kapsamda;miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi,hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 gibi yapilarin,
tamaminin veya ayr1 béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etmek amaciyla
kullanilmasi halinde anilan yapinin, yap1 kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilebilecektir.

Ortakhik Tarafindan Belirtilmesi Gerekli goriilen Diger Hususlar

e 2011/03 itibariyle donem boyunca yapilan bagis bulunmamaktadir.

e 2011/03 itibariyle Sirket’in 6denmis sermaye yapisinda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

e 21 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 yili Olagan Genel Kurulunda Sayin Faik
Acikalin Yapr ve Kredi Bankasini temsilen yonetim kurulu {iyesi olarak Saym
Tamer Hasimoglu yerine secilmistir

e 21 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 yil1 Olagan Genel Kurulunda Sayin Carlo
Vivaldi, Yap1 ve Kredi Bankasini temsilen yonetim kurulu iiyesi olarak Sayin
Alessandro M. Decio yerine yerine secilmistir
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Portfoy Tablosu
YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.  Tablo Tarihi: 31.03.2011

3103.2011; $TL:1.3363 (T[,)
GAVRIMENKULLER,
GAVRIVENKUL PROJELER, Al Elspertiz Ay Elapertiz ToplemPort.  Horta fin ka o la Kira Baglanzy Kiry
CAMENKIEDaTy (e Ol ApTadi Ayt = Bz BrpenDen PotfiyDeb e Dol Bpeiz B T e
HAKLAR Degari Toiti  Defi  (A4lK)
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Riva drs bbbk B8] o en a0 sam a0 AT I 4 V) )
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Narmanh Han WL chive ol 3366 13.06.2001 TRN0 15062001 19S5 13122010 6383000 6335000 fa 1040000
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Eft Residencs altk 1 daire 31.03.19%8 94307 31031998 L18eR130 13122010 46000 4048000 4 1810000 13122010 7000 10,293 ABDNATO 21.03.2008 vl
Anbara'da Hostlat Paylagml
Andaara Ankara moddde 183 komthik projeden. - - 06102004 11115000 14122000 957084 967084 % BT
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. Lok Blepoinbadam - - i anitan .
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Lof: Bige LofBabpeprojsnbendoas o e noTO0 L0 21220 L0 L0810 % T8
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12%at-31 a0ty daies
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Loft Bahge gkt 100 e 00200 I RIAN TN 21122010 775,000 715,000 % MR000 2122000 330 % Texe L 1112000 Il
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. Loft Bahgz projasindzn ahnan e ane . Riya Hilva Oetavie .
Loft Babge B0 L1535 2072010 11Me3 11122010 1179938 1179 1% 1093000 21122000 512 36,0 15.11.200 By
A topa bt e 145 ol : ; : | T & Bip Snce ¥
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Ttanbel $liL eventde blunzn
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Shat-linoly daire
Diger Gayrimenkuller 10440,776 %
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101u,2.798,27 ml yizblpimine
sahip Fxtensa stani Bmlak
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: ) ", ) Toplam ktiﬂ]der - Toplam Port.
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DIGIR BILGILIR

=

Pnrlfd}'dekiﬂl’mj elere iﬁglin Olarak Yallar ilihariq‘le
Planlanan Odeme Tutarlar :

AhnauKredﬂerailiglin
Aetklamalar

Coadi i P
Kradi Alwnan Kurulug Pata Birimi kmgﬁgﬁ;;:a KedTutan (TL) Vadesi Faiz Oramt
Vapt ve Kradi Bankau jis 380,750 380,750 Rotatif{Gecelik) 873
Albank s 966,400 966,400 Rotatif{Gaeelik) %30
Yapt ve Kredi Banken UsD 3333333 512099 1 %4
Tept ve Kradi Bankan D 3,030,000 4634888 1wy %380
Valufbank i 2,000,000 2000000 1Y 5.00%
Yapt ve Kredi Bankan UiD 5,000,000 TERL300 1V %380
Vapt ve Kredt Banken i 3,000,000 3000000 1V §.20%
Valufbank i 2,000,000 2000000 1Y 555%
Akbank s 2,000,000 2000000 1y §.00%

Aptiamalar

Tiltme sermayesi zmagh fnllandmale izsrs alinen finansman keynabude

Tiletme sermayed amagh lallandmal: fzers ahnan finansman kaynainde

ket Faalfyetlerine kullanthmak Gzere alinan finansman kaynabedr

Sirkat Faaliyatlerinde kullandmak f2are alnan finansman kaynader

Tiletme sermayesi zmagh ullanidmals fizers alinen finansman kevnabude

Sirkat Faaliyatlacinde kullandmak f2sre alinan finznsman kaynahider

Sirkat Faalivatlerinds kullaulmak fzzre alinan finansman kaynagidsr,

Sirket Faltleinde kslandmak 7o alinan fnansman kaynabd

Sirkat Faaliyatlerinde kullandmak f2are alnan finansman kaynader

* Dgvizhi Kradiler dinem sons TCMB fucundan TL'ye pevrilersk TL cinsinden miktarlan hesaplanmetir

Rehin, ipulak ve Teminatlara iligH.n Actklamalar :

Bir Oneeki Tabloya Gére Degisiklikler :

Ortakhia Verilmis Olan Ek Siireler ve Diger Vasal Vilkimliliklere iligld.n Bilgiler:

PFORTFOY SINTRLAMAL ARI KONTROLLER]
1. %30 Kontrold.
) GAYRIMENKULLER, GAVRIMENKUL PROJELER] VE GAVRIMENKULE DAYALT HAKLAR 38232467
B) PARA VE SERMATE PIVASAST ARACLARININ U YILLIK GAYRIMENKUL ODEMELER] iGIN TUTULAN KISMI -
() GAYRIMENKULLER VE PARA VE SERMAYE BIYASAST ARACTARINTY UG VILLIK GAVRIMENKUL ODEMELER] ICTN TUTULAN KISMI (A<B) 8231467 8151%
D) BTRAKLER 52580177
E) YATTRIM AMACLT TUTULAN PARA VE SERMAYE BIVASAST ARACLART 62463
F) ISTIRAKLER VE YATIRIM AMACLI TUTULAN PARA VE SERMATE PIVASAST ARACLARI (D+E) S1642,640 47.48%
TOPLAM PORTFOY DEGER] 110,875,107
2, Mevduat Kontrolii (%10 Kontrali)
A) Vadeli | Vadesiz Doviz Tevdiat 62463
B) Vadali TL Meviuat -
() Toplam Yatum Amach Mevduat 62463 0%
TOPLAM PORTFOY DEGERI 110,875,107
3 i§lLrak Sumr Kontrolu (%10 igletme:l sirket kontrolu)
A) Geligim Gayrimenkl ve Yatinm Ticarst A S, 32,374,336
B) VKS Tesis Vonetim Hizmetleri A § 205,341 0.15% Ijletmee sirket oram Teblizin 324 masdesinds belirtilen %10 orant ipinde kalmaktadr
) tiraider Toplams 52380177 4742% TebliFin 27 maddest hilimine vymndur
TOPLAM PORTFOY DECER 110,873,107
4, Atul tutulan Arsa/ Arazi Sin Kontrolil (%10 Kontrald)
A T el Pareiy Defer
Riva Arass 0732000 L2000 Ewat 8704432
B Yl Gl Poafy 8784432 $% Ars oran: Tebliin 274 maddesings belilzn %410 oran iginde alaktad
Deferi Toplam
TOPLAM PORTFOY DEGERI 110,875,107
8, Kredi S1nm Kontrolil
A)Keadi 1 380,730
566400
512099
4634988
2,000,000
7,681,500
3,000,000
H) Kredi 8 2,000,000
DEreti 8 2,000,000
F) Krediler Toplamy 17804638 31% Borglanma struns Teblizin 35 maddasings belintilen orann ipinds kalmaktade
NET AKTIF DEGER 89237664
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DIPNOTLAR

1. Tablods yar lantim ok dagdlive poctiy daarkeei KDV harig degirlerdic, Gaprimerkullain KDV dabl toplarm dseriss 676,441 TL .
2, Narmanl; Har'dakirae bulwmamaktadis

SEI\tR_s\dlne!dthmsozl’ml’n ABD Dolen bazmds olup eyrmtilar Portfiy ve El-ltablolermds varilmeltedie Tablodaki tuterlar dénam s om TCVB kurund: ilersk TLdeerleri yanlmigte.
4. Hazr Daerler, Alscallar Diger Altiflarva Borglar tutarlan heniiz kesinlegmemis muhmbekm—nﬂanuzmnd:mhnm

8, Vap1 Kredi Koray GY0 AS ve Dotus-Ga G0 A5 Ortek Girigimi olarskyap Komt o].muzmmwn.mm obuy, Yap1 Keadi Kosaympayns ditzan 518,149 TL Postfoy Dagerinin tamam KDV fadest elscablsnndsn olusmekta olup,toplam 318,149 TL elzcakiecs lave
edilmigtir.

6. Cankaya projesi/ ekspertizdegeri

Cankaye Yeral Kall Dayanijma Vakfi mun CankaysBaladiys Bagkanhié va T.C. Kiltiir v Turizm bakanhma karp agtisy Ankar 9 Tdare mabkemasinds 200872 203E samli dosy indzn agilmig davads mehkema 30.12.20(4 terihli imar durum belgasinin, \1Bxlnda\mEnc\mmnm“l“304mhl\
parsellarintevhidi karanmn Ankers Kiltir va Tehiat Varianm KonmaKurimm 16,04 ‘004M\h1|913‘;a\1hul‘11199\mhh4‘34 syl kamr Lramarvermis, karartamy hp, Darustay 6. Dairad nazdinds 200810 lr dosy dava Damstay . Dairasi
tarsfindan yersl makk d karen Iuknks aylon bulumayark onsnmighe Bu onems kersmmn terafimiza 8 Arahik 2010 tarihing dilmesinin ardmdsn, Damstay 6. Dairesi nezdinde karar diizeltme yohuns sidilmesi et :Mlﬂih"hﬂngx\;mlz(}'apﬂm\;m_

Anksara Beledive sinin Carleava Baledive'st alevhi oldufu dava kapsaminds, ‘\nl.luildmbhhl_lms‘mn‘w' [237E- ‘30&‘lS‘Km’\humn\]am;u(mhsaﬂafm\palmkmnm;nl\]p davel vanmds miidahil sfstivla bu devava katidifimz igin, davah Ankam Canlava Beledivesinin tamvizi sonmsimds,
tarafy datemyize gidilmigtis. Temyiz incelanasi Damgtay 6 d: dind=2009/2 706E sayih dosyai

Dstarlems yasel dunm ghzinin: almarsk yasd ortabir olrek arss dage aland 1 036.000TL Bu dagerinpinds b Vi Reed Romy GYOA Y i, beomal i v i Kre Kovey GY0 A Smarssibtbegnithissspaymndel
~TL"dir B defer gayrimeria] i argh Jesmesinyanncs Janms s bagh olael:deveadilen %l 4Tk arsspeyminyvizandal it igindeki barglund,

Vap1 Keadi Koray GO e mal s ¥6h6- %54 ormmns gire, ket kerglhis esasna gore olugsoak bafmesz ve icas bilinmlei paylagscablarie,

Dagerleme ibasiyl Eari olaraly 3 Eeri olm TL 33.213.600 TL min Yap: Kradi Koray'm hissesinadiigen 6461k Ins mun dager ahnmistr.

7. Cankaya projesi/ portfGy degeri

Beoje elitirlmesi i den imoeki an sontariblidedadl d yer slanarss skpartizdsgarinive tablo tarkine kadarprcjay ishinclamk ol tarsfndan yapiln tim harcamalan (srs ab maliyet hasg) igemmelted

8, Binalar'daki Ankara Ankara portfiy degeri;

Purtfi harilz 4 adt daerind Kirz Anksr-Arkas el olamk meveuty = Imarsl arsa dbarina g vasd ori 202 Ity

Ank 2 degeri hesapleuck dk i tarafindan bulunen TL 1 494,37 xadm‘uynli(p&}(m\[}\()mmmﬂz;md.n].,mnllmnpm %57) hasep adilerd: TL 967.084 tabloya ymatlmshr Deferlemesi vepilan bamaz bilimlerden, A Blok NO:43 CBlek Nolve
CBlok No#'ds heslstpeyiasm (Yep Krediminpen B2 bldk No:4 nolubagmsiz bl pavlssmm

18.01.2010tarihinds yapiln 2] durum sgild da balirtila Arkara-Ank i, Cankaya BelzdiyaF; inin 3510.25 sayl b largt Ankare 11 TdereMahl 2010325E _‘ dosyastitzerindan aqilmgiptl devas ile illi olarak, \nl.;mllldsn}\thmendmmmpddnum
varmi; ve igbularars karg da Damgtaynezdinde, temyiz pilme: tarafinden gerski hukul Y endan, Ankare- Ankars p gil olarsk 14 1 bllmdln Gankay irkatimizes
ugﬂand.a\anmr!ddml\l«;km'\nlmllIdull\hhlmls‘mnw3“313@11\3:309l“EK‘Ul:l:ﬂﬂsu\ﬂ.Ll.emmm i durdun] ligkin bagrus diekgemiz, D Je Deicsoe sunnbmk e Ankera 1. Tdce el Irmi va temmy lzmesi Damugtay 6. Dairesinin
2010/6M5E. sl dosyas: izsinden sirmskteydi Damgtsy Altme: Deiresi 55 i m diizaltmay lmskizars crismash.Bu onems eran frafrmza 21 Mart201] trthinds ebliz =i olup, Demtay D fzaltme yoluma sidilmssi gin gsrakli buki
girigimler §irketimiz tararmdan verine getirilmekdadir.

Ank lgili CBlok, 6 noTu daira sahibi Su\m\l\lznn ilt\m‘gu\BlnL 41 nolu daire sshibi Seym Sibel Dumanl: Anksrs 4 nolu tikstici mehkemesinds yickstimiz haklnda swssiyla 2011347 va 2011464 sayth dosyalar fizerinden va Savim BurakBagkale Ankam 3 nolu tikstic mehkemesins
sirketimiz baklmda 2011/485 sanh dosya iuerinden; davalar agl p,budavalars vika fmden gerskli Iubuki sirigimler vapilmakdad

9, Bomonti Apartman Daireeri .
Bomont Apartmanlan pevjasi, Tstarind 1, $igliflpzsinda 2. 799 27 meteelsce izl ip, Extansa | tacku] Enlel: Vatwm Ingaat v Ticart A.§ nin S 74/109 | payh milliyetindel parsel itzerinds helen ingast devamm adembicprojadic
kol 8atg Vaadi S6zgmeleri 21.05.2010 taribinde imzal lup, siizlasmeler nyarmes bdenmesi gerskan KDV dahil 3333 333USD), 0106, ‘ﬂlﬂmhndlﬁxtlm!ImnbnlEm]aL\smnmIn;muT\wltiS\Hnimm;m

12.03.2010tarihinds 622l d i da balirtilan B, inden al kearar varilmis olan 9 adet bafimeiz biliirle ileili sirketimiz lshine katictifa tapu devidar 23 Kasim 2010 tachinds vapilmshr,
Bomonti Apartman projesinden sstin shnan btz bifimlerin. malivatine82,500 TL tapu herp ve masseflen eblenerekaktiflegtinmigic Bomonti Apastmen projesiyle ilgili ekspartiz degerlri i el fmitelerin defarlems terbi itbariile durum sdil piyese degederni yenstmekidc
Bomonti Apartman halinds oldufundan dolan projayig: tansa Istall Emlek Vatinm fngag va Ticarst A §. tarafindan Poligs Degeri 13.46,140 USD olan “hosadt TimRisHr " sizortapolicesi vaplmiste.

10. Geligim Cayrimenknl ve Yatmm Ticaret .5,
Gu(ll\\lmmltMshI\Iu;mthtlems\len_an«m!lm A% tarafindm Diizaltibmi Ozvarlk Daeri Vontem ils vaplan hasaplama da %699,99 "una sahip oldufumyz bagh ortaklifmuz Geligim G va Vatirm Ty am A §/nindeger 3237836 TL bulwmugtur. 23.11.2008 tasihl zal dunm
rvaduyurdlen Riva Gélli Koyt veEskicamlar Mevkii va Riva (Gayaiz) Koyil, Mandir Mevkil ds bulman ersalarmmzm Gelisim Gaysimank va Yatrm Ticarst A.§. ne saip el tapu devis iglaml

11 Levent Loft Bahce Daireleri

LevantLof Belige, Istanbnd it §isl dgesinds . 759,63 metrekase yitztlgimiine sabip 90 no'lu parsel izarinds yeralan b\xprqxdar LxumLon Bahgeprojesinden, skspadiz deferi KDV dahil 4.970.853 88 TL (KDV debil 3207.003USD) olen  adst da : finden. KDV dahil 4.696.500 TL

(KDV dahil 3.030.000 USD) px;\nbnd.]lxsmnuhnmum l.am varilmigve Gaya Menkul Sun;\'uch Stzlesmelar uyannca Gdsmmesi gareken KDV dahil 4.696.300 TL (KDV dakil 3.030.000 USD) 17 19202024 Austos 2010 tariblarinde ddenmis ve satm alman
5 adet dsirenin tapulsn izerinds bulmen fpoteblerkaldiclank aym tarihlerde sidketimize d

Lavant Loft Bahge'debulunan 18 kat 76 no'lu, 6 kat 28nolu, 10 kat 43 noluve Skat 23noln dairsler ARD Dolan bazméda kimlarmmy olp, aynntilar Portfoyve Ek-1 T dénam sorm TCMB kunund larek TL dagerlari yanlmighr.

12. Kagthane OficPark

Katrthane OfisPark projesi, Istmbul {1, Kaérthans (pasinde § pafia, 12648 parsalds kavitl 14,235.30m? vizslyimine sship Kafithans OfisPark projesinds bl pivasa sk KDV dahil 3,690,000 USD (KDV dshil 3 609.000 TL) claskbelitlman ; kstirtifala listsinegére , B Blok Kat
6'dabulunan Bafmezbilim 31 ve BBlok, Kat 7de buhma, Bagimsz Bolim32; toplam? adet bafimsiz biliimsim KDV dahil 4.130.000 USD (KDV dakil 6 277 SOOTL)p;mbxd_llnsaunahnmasmLamxmlm; vz 20 Aralik 2010 tarihinds sidagmeler uyarnnea ddammesi garekan KDV dahil 4. 130,000 USD (EDV
43hil 6277 600TL) beensrek ayniterihdeahmma karsrverimisolan ] sdatbaimsiz bokimle zili sirketimiz lshine katintifiln tepu deviri yaplmighs.

Kabthene OfisPack projasinden sshmalmen baimaz bilimlesin maliyatine 87780 TL tapuhary ve masraflan eblonerek: altiflagicmiste Kathame OfiPadk projeiyle il porty ekspediz dejedlri s il asin degodems tacii tberi s mevout duram adi] piyssadserlrinibelivmektedi

Kathans OfisPark projesingast halinde oldnfamdan dolay projeyi gergaklestven Tekfon Oz Gayrimarkg Gelitirem A3, tarafindanPolige Degeri 41,000,000USD vlan "fngest TimmRiskles” sigora pligesiyaphmghe.

13, Yapive Kradi Benkasidan kndlamlan 1 yil vadeli 3,333,333 USD , 1yl vadeli 3 030,000 USD ve 1 yilvadeli 5,000,000 USD keedier donemsonu TCME kunmdmn TLyegavilmigtic.

EK-1 ‘(KGYO
Len KiraFlspertiz  Kirs Fxpertiz
Kira Bedeli - USD Bedeli- Kirsx Kuhngu; Kira Siiresi = Sigorta Deeri
Tarihi Degeri (TL)
L Dinemi
Tlit Residence
6,700 10293 ABDNATO 21052008 Syd 3122010 7,000 1,810,000
Levent Loft
Bahge
Hacenlic
2119 3a55 LUl ooy 1w 20122000 4,609 743,150
Sanayive
‘Tiearst Ltd. §ti
U Gl
1,500 291 Sanayive BALNW | 1w 21122000 3,380 543,000
‘Ticaret Ltd. §ti
TRiya Hilya
2839 4362 Ocvielil& 13112010 13ay 20122000 514 1,093,000
Edip Sincer
Zaynep - -
2,200 3380 2 15122010 1yl 21122000 3,687 657,000
Ky ¥
Toplam 24209
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2011 TARIHI ITIBARIYLE

OZET KONSOLIDE BILANCO
(Para birimi Tiirk Liras1 (“TL”))

Cari dénem Onceki dénem
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
Referanslan 31 Mart 2011 31 Aralik 2010
VARLIKLAR
Doénen varliklar 83.993.772 84.330.198
Nakit ve nakit benzerleri 783.312 1.041.160
Ticari alacaklar
- Diger ticari alacaklar 1.112.075 354.752
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 12 170.742 696.369
Stoklar 5 66.278.705 66.263.320
Diger dénen varliklar 4 15.648.938 15.357.147
Tilrev Finansal Araglar - 617.450
Duran varliklar 19.968.846 20.022.074
Ticari alacaklar
- Diger ticari alacaklar 242.689 242.689
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 12 179.311 179.311
Diger duran varliklar 4 10.775.839 10.774.934
Yatirnrm amagh gayrimenkuller 6 6.894.000 6.894.000
Maddi duran varliklar 7 1.811.930 1.855.506
Maddi olmayan duran varliklar 8 65.077 68.865
Ertelenmis vergi varligi 11 - 6.769
Toplam varliklar 103.962.618 104.352.272
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2011 TARIHI ITIBARIYLE

OZET KONSOLIDE BILANCO
(Para birimi Ttiirk Lirasi (“TL”))

Cari dénem Onceki donem
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
Referanslari 31 Mart 2011 31 Aralik 2010
YUKUMLULUKLER
Kisa vadeli yukimluliikler 31.635.767 30.398.854
Finansal borglar 3 28.575.961 27.539.769
Ticari borglar
- Diger ticari borglar 47.682 371.102
- lliskili taraflara ticari borglar 12 869.202 498.648
Diger borglar 4 131.684 86.247
Borg karsiliklar 10 1.207.126 1.279.810
Doénem kari vergi yakimlalagu 11 - 5.034
Diger kisa vadeli yuakumlultkler 4 804.112 533.288
Turev finansal araglar - 84.956
Uzun vadeli yukimliiliikler 541.243 594.565
Ticari borglar 8.224 8.224
Diger borglar 4 458.635 458.635
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar 73.354 127.706
Ertelenmis vergi yikumlalaga 11 1.030 -
Ozkaynaklar 71.785.608 73.358.853
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 71.329.208 72.805.794
Odenmis sermaye 40.000.000 40.000.000
Sermaye duzeltmesi farklari 91.449.175 91.449.175
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 63.551 54.349
Gegmis yillar zararlar (58.751.517) (51.563.683)
Net donem zarari (1.432.001) (7.134.047)
Azinlik paylan 456.400 553.059
Toplam yiikiimluliikler ve 6zkaynaklar 103.962.618 104.352.272
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2011 TARIHINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP DONEMINE

AIT OZET KONSOLIDE KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
((Para birimi Tiirk Liras1 (“TL”))

1 Ocak - 1 Ocak -
Notlar 31 Mart 2011 31 Mart 2010
Siirdiirulen faaliyetler
Satis gelirleri, net 3.116.335 3.636.851
Satiglarin maliyeti (-) (2.599.085) (3.188.545)
Brit kar 517.250 448.306
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (349.912) (626.836)
Genel yonetim giderleri (-) (1.177.680) (670.919)
Diger faaliyet gelirleri 108.449 53.520
Diger faaliyet giderleri (-) (171.550) (240.315)
Faaliyet (zarari)/kari (1.073.443) (1.036.244)
Finansal gelirler 11.178 20.887
Finansal giderler (-) (458.596) (152.727)
Siurdiriilen faaliyetler vergi 6ncesi zarari (1.520.861) (1.168.084)
Siurdiriilen faaliyetler vergi gideri 11 (7.799) (2.505)
Donem vergi gideri 11 - -
Ertelenmis vergi gelir/(gideri) 11 (7.799) (2.505)
Doénem zararn (1.528.660) (1.170.589)
Diger kapsamli gelir/(giderler) - -
Doneme ait toplam kapsamli gelir/(gider) (1.528.660) (1.170.589)
Doénem zararinin dagilimi
Azinhk paylari (96.659) (13.372)
Ana ortaklik paylari (1.432.001) (1.157.217)
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