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Ortakl gin Unvani: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim OrtaghA.S

Sirketin Faaliyet konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasasi Kumui Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina ilgkin dizenlemelerinde yazili ama¢ ve konulagagal etmek Uzere
kurulmws olup, Sirket'in faaliyet esaslari, portfoy yatirim poligkari ve yodnetim
sinirlamalarinda, Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun diéreelerine ve ilgili mevzuata
uyulur.

Merkez Adresi Mesrutiyet Mahallesi,19 Mayis Caddd's'r,net Oztiirk Sokak,Elit
Residence,No:17,Kat.17,D.4%sli 34360Istanbul

Telefon No 212 380 16 80

Fax No 212 380 16 81

Internet Adresi www.yapikredikoray.com

Sirketin Yonetim Kurulu ve Denetim Komitesi Uyeleri

Yonetim Kurulu

Adi Soyadi Gorevi

Tayfun Bayazit Bgkan (Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi)
Suleyman Yergil Bgkan Vekili

Murat Koray Uye

Selim Koray Uye

Ibrahim Tamer Hgmoglu ~ Uye

Alessandro M.Decio Uye (Denetim Korsitdyesi)

A.Afa Boran B&imsiz Uye (Denetim Komitesi Uyesi)
A.Mete Tapan Bamsiz Uye (Kurumsal Ydnetim Komitesi Uyesi)
Kamil Ozgoban Baimsiz Uye

Denetim Kurulu

Adi Soyadi Gorevi
Osman Gunaydin Denetgi
H.Murat Cekici Denetci



Yonetim ve Denetim Kurulu Uyeleri 2010 yili hesapia incelemek amaci ile
toplanacak Olgan Genel Kurul Toplantisi’'na kadar secglardir. D6nem icinde Fato
Kilic Bicakcigglu Yonetim Kurulu tyelinden ayriimg ve yerine Kamil Ozgoban
Bagimsiz Yonetim Kurulu Gyegine secilmgdir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ile Denetim Kurulu Uyelerini n Yetki ve Siniri

Yonetim Kurulu Bakani ve Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu'nun ilgili maeléri ve Sirket
Ana So6zlemesi'nin 11-15. maddelerinde belirtilen yetkileraizdir.Denetim Kurulu
Uyeleri ise ,SPK’nin Seri X No:22 sayil tebitiin 25. Maddesi hiikiimlerinde agiklanan
yetkilere sahiptir

Ortaklarin Gnvani Hisse grubu Pay tuta (TL) imtiyaz Pay

Yapi ve Kredi Bankasi A. A 10.404.000,0 26,01¥%
Koray Yapi Endustrisi 4. 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%
Stleyman Yergil A 320.000,00 0,80%

Mustafa Zeki Goni A 400.000,0 1,00%
Zeynel Abidin Erdgan A 160.000,00 0,40%
Necdet Oztiirk A 0,01 0,00%
Korayinsaat Sanayii ve Tic.A. 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&hip Ortaklar:

30 Eylul 2010 tarihi itibariyleSirketin kayith sermaye tavani 100 milyon TL, qitenis (6denmg)
sermayesi ise 40 milyon TL'dir. Sermayenin % 1@amn fazlasina sahip ortaklar;

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




2010 Yihicinde Yapilan Ana Sozleme Dsasisiklikleri

18 Mart 2010 tarihinde yapilan @Bn Genel Kuruldsirket ana sdzlgmemizin 5,11,18ve 35
maddeleri dgistirilmis olup yeni metinler gagidadr.

YENI METIN
5.MERKEZ VE SUBE

Sirket'in merkezi Istanbul'dadir. Adresi, Meutiyet Mah., ismet Oztiirk Sokak, 19
Mayis Caddesi, Elit Residence, No:17, Kat:17,DaR¢isli 34363 istanbul’dur. Adres

degisikli ginde yeni adres Ticaret Siciline tescil ve Turkiyearet Sicil Gazetesinde ilan
ettirilir ve ayrica Sanayi ve Ticaret Bakanlna ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'na bildirilir.

Tescil ve ilan edilmergiadrese yapilan teblig&irket'e yapilms sayilir. Tescil ve ilan
edilmis adresinden ayrilmiolmasina rgmen, yeni adresini suresi iginde tescil ettirmgmi
Sirket icin bu durum fesih nedeni sayilir.

Sirket, Sanayi ve Ticaret Bakapiiile Sermaye Piyasas! Kurulu'na bilgi vermgltiyla
yurticinde ve yurtdaindasubeler ve temsilcilikler acabilir.

YENI METIN
11.YONETIM KURULU

Sirket’in isleri ve idaresi, Genel Kurul tarafindan, Tirk TeaKanunu ve bu Ana
SoOzlgme hukumleri dairesinde ve Sermaye Piyasasi Mevadat 6ngorilensartlara
haiz 9 (dokuz) Giyeden alan Yonetim Kurulu tarafindan yaratuldr.

Yonetim Kurulu dyelerinin 6 adedi A grubu pay gdérinin gosterdii adaylar
arasindan segilir. @er Yonetim Kurulu tyeleri Sermaye Piyasasi KuruluinSeri:VI
No:11 teblginin 18. Maddesinde belirtilen esaslar dahilinden€eKurul'da gdsterilen
adaylar arasindan segilir.

Yonetim Kurulu'nda gorev alacak tyeleringgmlugunun Turkiye Cumhuriyeti vatangla
olmasi zorunludur. Ayrica Yonetim Kurulu’'nda gorahacak tyelerin Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan belirlenegartlar tgimasi zorunludur.

Yonetim Kurulu Uyelikleri'nden birisinin, her ne mtle olursa olsun, galmasi halinde
Tark Ticaret Kanunu’'nun 315’inci maddesine uygumrak yapilacak tayinde, secilen
Uye, Genel Kurul'ca onaylangi takdirde, yerine secilgi Uye’'nin gérev Suresini
tamamlar.

Yonetim Kurulu tyelerine Turk Ticaret Kanunu hikiéml kapsaminda huzur hakki
O0denebilir. Yonetim Kurulu ve yukarida belirtildomite GyelerineSirket'e Yonetim
Kurulu Uyeligi ve komite Uyelsi cercevesinde vermiolduklari dger hizmetlerin
kariliginda huzur haklarinin ginda Ucret, ikramiye veya prim ddenebilir.



Murahhas azalar dahil Yonetim Kurulu Gyelerine YiéimeKurulu Gyelikleri dolayisiyla
yapilan 6demelerirgekil ve miktari Genel Kurul tarafindan, komite Ugshe komite
tyeligi hizmetleri dolayisiyla yapilacak 6demelegkil ve miktari ise mevzuata uygun
olarak Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir.”

YENI METIN
18. MADDE IPTAL EDILMiSTIR.

YENI METIN
35.KARIN DA GITIMI

Sirket’'in genel masraflari ile muhtelif amortismaadelleri gibiSirketce 6denmesi veya
ayrilmasi zorunlu olan miktar, hesap yili sonurtdsbit olunan gayri safi kardan
indirildikten sonra kalan miktar safi karistel eder.

Safi karin taksiminde Sermaye Piyasasi Kanunu ven®e Piyasasi Kurulu teBlerine
uyulur ve gagidaki sira ve esaslar uygulanir.

a) Sirketce ddenmesi gereken Kurumlar Vergisi ilgativergiler ve mali mukellefiyetler
icin kasihk ayrilir.

b) Kalandan gecmniyil zararlari dguldukten sonra safi karin %5, Turk Ticaret
Kanunu’'nun 466. maddesi uyarinca 6deprsermayenin %?20’sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

c) Kalandan, pay sahiplerine, Sermaye Piyasas! I[Kaaa belirlenen oranda birinci
temettt verilmesine yetecek miktar ayrilr.

d) Safi kardan birinci tertip yasal yedek ak¢cedagka pay sahipleri igcin %5 kar payi
dusuldukten sonra pay sahipleri ile kagtirak etmesi kararkdiriimis olanlara dgitilacak
kismin 1/10'u da kanuni yedek akgeye eklenir.

Geri kalan kisim tzerinde genel kurulun tespit eglegekil ve surette tasarruf olunur.
Yasa hukmu ile ayriimasi gereken yedek akceldrulesas sdz¢enede pay sahipleri icin
belirlenen birinci temettt ayrilmadikca, ska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve yonetim kurulu dyeleri ile memmtistandem vesgilere kardan pay
dagitiilmasina karar verilemez.

Sirket Sermaye Piyasasi Kanunu’'ndaki dizenlemelecegesinde ortaklarina temettl
avansi daitabilir.

Vizyon & Stratejimiz

Yap!1 Kredi Koray keyifle yganacak mekanlar yaratarak gterilerinin,6nct ve dinamik
yapisiyla sektériniin,6zgtin ve yiiksek nitelikli ptejiyle mimari kaltaramazin,arili
mali performansiyla ortak ve hissedarlarinin gefewedeser katmaya odaklangtir.

Konsept yaratma ve bunlari markaya dgaiime kapasitesiyle piyasadaki konumunu
guclendirmekte ve gelecekteki projeler icin talepagmaktadir.



Yap! Kredi Koray,sektériinde ilkelere imza atan uggualari ile 6zgin konseptleri
hayata bgariyla gecirmekte ve sektdriindegsldi gelisimin ve verimli biylimenin en iyi
orneklerinden birini olgturmaktadir.

Vizyonumuz

e Performansa odakli birsirket kudltiri yaratarak si gelistirme ,proje
yonetimi,sayy,saty sonrasi miteri iliskileri ve finansal yonetim konularinda tiim
sureclerini ve organizasyonunu Avrupa’nin en iyiy@aenkul firmalari ile
esdeger duzeye getirmeyi,

e Alaninda dunyanin en iyisi olan yodnetim,pazarlane tasarim firmalari ile
satratejik gbirlikleri kurarak gayrimenkul gedtirme ve gayrimenkulde ger
yaratma konusunda sektériinde onci firmalardarolrayi;

e Ortaklarina diizenli olarak arti ger yaratip, optimum risk-getiri performans
surekliligini saglamay1 hedeflemektedir.

Stratejimiz

e Makroekonimik gelmeleri iyi analiz ederek,kaynaklar ile yatirnmlasrasindaki
optimum dengeyi kurabilmek;

e Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini gou analiz ederek,stratejisini ve portfoy
dagilimini her tarlt ekonomik kala uygun olarak belirlemek;

¢ Finansal Yonetim,SauPazarlama ile Proje Geglirme ve Yonetimi konularindaki
nitelikli profosyonel yonetim kadrosunun g@adigi rekabetci guclyle, stratejik
yol haritasini vizyonuyla uyumlu gergevede belirgmn

e Risk-getiri dengesini ,ortaklarimiza en yuksekgeleyaratacakekilde yonetmek.

Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakliklarimiz

Sirketimizin 31.12.2010 tarihi itibariyle,

1-YKS TESIS YONETIM HIZMETLER i A.S.
Sirket Merkezi : Yapi Kredi Plaza C Blok 34330 Lewent/istanbul
Sermayesi  :55.000 TL

PAY SAHIBININ SERMAYE SERMAYE

Adi Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAP| KREDI KORAY GYO AS. 28.05(0 % 51
KORAY YAPI END.TIC.AS. 26.80( % 48,7
MURAT KORAY 50 %0,09
SELIM KORAY 50 %0,09
SEMRA TURGUT 50 %0,09

TOPLAM 55.00( % 100




2-GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM T ICARET A.S.

Sirket Merkezi : Mesrutiyet Mah. , 19 Mayis Cad. ,ismet Oztiirk Sok. , Elit Residence
No:17 Kat.17 D.42 Sisli 343604stanbul

Sermayesi : 68.200.000 TL

PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE

Adi Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO AS. | 68.199.996,00 % 99,99
IBRAHIM TAMER HASIMOGLU 1,0C % C
SULEYMAN YERCIL 1,00 %0
ALESSANDRO M.DEGO 1,00 %0
MURAT KORAY 1,00 %0

TOPLAM 68.200.000,00 % 100

Istiraklerimizin Portfoy biyiiklgiine orani 31.12.2010 tarihi itibariyle %47,24 dur.

Ekonomik ve Sektorel Gelsmeler

Dunya ekonomisinde buylime devam etmekle berabearsoh ceyrginde Avrupa
Ulkelerinin borg krizi nedeniyle kirillgan ve istaasizlik sinyalleri vermeye
baglamistir.Gelismis ekonomilerde kriz sonrasi verilen desteklerin ipe&ye
baslanmasiyla birlikte yeniden ekonomilerde ve gostéagle yavgama emareleri
gorulince, merkez bankalari ekonomik buylimenin s8ingin parasal gegleme
yonunde yeni kararlar almak zorunda kalandir.2011 yilinin ilk yarisinda gefis
tlkelerdeki bu calkantili ddonem devam etmekle beraidin son donemine yerini
yeniden dengeli ve istikrarli blyimeye birakmasdénmektedir.

ABD ekonomisinde kriz sonrasi hizh Bekilde ekonomik bliyime stirmekle beraber
biylume devam etmekle berabggizlik oranlarindaki olumlu gelmelere rgmen hala
yuksek olmasi ve yuksek kamu borcu nedeniyaahharcamalari ve gayrimenkul
fiyatlarn hentiz kriz 6ncesi doneme gdanamgtir. Avrupa Birliginde ise igat sektdriinde
neredeyse 11 ceyrektir siren daralma stirmekt&amoenik bluylimenin hentiz yeteri
kadar kuvvetli olmamasi gayrimenkullere olan taletanlanmasini
engellemektedir.Buna kahk gelismekte ve buylimekte olan ekonomilerde ise
gayrimenkullere yonelik talep ve varlik fiyatlammaya devam etmektedir.

AB’de 0Ozellikle surdurulebilir ekonomik biyliime ganlanmanin kalici olmayagaa
dair endseler ,yine ABD gayrimenkul piyasasindaki gaienin ekonomik biytime
performansinin altinda kalmasi dinya genelindeigeyrkul fiyatlarinda gejmekte olan
tlkeler dginda gerilemeye yol acmve Gzellikle ticari gayrimenkul yatirimlarinin
finansmani ve yatirimin geri dégiimiine yonelik endeler artmasina ganen
Onumuzdeki yihn bu kaygi ve dengesizliklerin gittegi yerini olumlu gelsmelere
birakacd! bir yil olacaini distintiyoruz ¢unku cift dipli resesyon korkusunun gesgiyie
kuresel yatinmcilarin yeniden emlak yatirimlarydaelik firsatlar argtirmaya balamis
olmasi ve 2011 yilinda geride biraktniz yildan farkli olarak emlak piyasasinda g
pazarlara olan ilgide gorulen ciddi arfgectgimiz yillarda yatinmcilar 6ncelikle Cin’i
tercih etmg ve diger gelsmekte olan ulkelere ¢ok fazla konsantre olngendi) Turkiye



gibi son dénemde ekonomik performansiyla dne cikkelerde gayrimenkul piyasalarini
oldukga olumlu etkileyecektir.

Ekonomideki istikrar ve Giiglii Biiyiime Performansi Gayrimenkul Sekdriindeki
Hizl Buyumeyi Destekliyor

Gayrimenkul sektérii son dénemde gercgheyiiksek ekonomik blyimenin sba
insaat ve turizm olmak Uzere istihdam siria 6nemli katki sdayan ¢ok sayidaki alt
sektoriyle birlikte

onemli bir katki sglamanin yaninda ekonomik canlanmanin ana motodan birisi
olmustur.

Insaat sektoriindeki buyiime %18 seviyeleri civarlagekerek 2010 yilinda ekonomi
icinde en hizh bayuyen sektdr olmayishemstir.Bu biylimede 6zellikle kamu ve 6zel
sektorin ygun yatirimlar ve tarihi djiik faiz seviyeleri en 6nemli unsurlardan biri
olarak 6n plan ¢ikmaktadir.

2010 yilinda konut piyasasinda yenglaagiclar ve kredi kullaniminda énemli akér
yasanirken,ticari gayrimenkullerde AVM ve ofis piyagada canlanma kamistir.Bu
yukselen trend 2011 yilinda da stirmeye devam etlecek

Konut kredilerinde gegleme yil genelinde ama 6zellikle son donemde hazt
surmekte olup , faiz oranlarindakigdi$tin yaratgi uzun vadeli finansman imkanlariyla
2010 yihinda 55 milyar TL civarlarina glaistir.Konut kredileri icinde 6-10 yil vadeli
kredilerin pay!1 yil igcinde agigdsterirken,2-5 yil vadeli kredilerin payinda dara
yasanmaktadir.2010 sonu itibariyle 6-10 yil vadeliditerin payi toplam krediler i¢cinde
%52.1 seviyelerine yukselgtir.

Gayrimenkul sektériindeki gefheler demografik faktorlerce de
desteklenmektedir.Ulkemiz niifusunun 2010 yilindar¥ljon seviyelerine ukamasi
beklenmektedir.NuUfusun senelik %1.3 blylimesini gtimési durumunda senede an az
300,000 konutun ga edilmesi gerekmektedir.Bununla birlikte Glkemigen¢ nifusu da
gelisme potansiyelini desteklemektedir(Nifusun %63’'(yagn altindadir).

Ekonomik biyimenin strmesinegbaolarak kii basina digen milli gelirin artmasiyla
nitelikli konutlara olan talebin artaga 6zellikle istanbul'da csitli bolgelerinde
yapilmasi planlanan kentsel d@iin projeleriyle sektoriin hizh,istikrarli bir ggine
gOstermesi beklenmektedir.

2011 yihinin buyuk bir b6lumiunde konut piyasalarhbaski altinda kalmaya devam
edecgi tahmin edilirken,ge$ien Ulkelerin gayrimenkul piyasalarinda son dénemde
olusan &iri 1Isinma ve fiyat balonlarina kacesitli 6nlemler alinmasi
beklenirken,Turkiye gejmekte olan ulkeler iginde varlik fiyat seviyeleg finansal
kurumlarin taidiklar yakamlulikler itibariyle balon riskinin neaz oldgu tlkelerden
biri olarak ilgi od&! olmay surdirecektir



Sirketin Faaliyette Bulundugu Sektdr ve Sektdrdeki Yeri

Son yillarda hizh bir dg@simin yasandgl Turk Ekonomisinde; sektor uluslar arasi
normlarda kurumsalianis,irtinlerin kalite ve standartlari yiikseltijyyiabancilarin ilgi
ve katiliminin genlemesiyle giderek uluslararasi alanda ¢ekim menkkraya
baglamistir.

2008 ve 2009 yillarinda Global ekonomileri etkilayekriz nedeniyle Ulkemiz ekonomisi ciddi bir
bicimde gerilemesine gaen 2010 yilinda rekor seviyelerde biyume gergakdeek yili %8-9
civarlarinda, global biyime bakamindna ilk 3 s@a loitirmesi beklenmektedir.Bu buyimeye pozitif
momentum kazandiran en 6nemli etkenlerden biri dgelisen ve blylyen gaat sektorindn
ekonomiye yapgn katki olmutur.Bu kuvvetli buylime performansi ekonomiye guvemiyabancilarin
ilgisini sektore cekmektedir.

Konut sektdriinde 6zellikle yeni projegtengiclari alinan yapi ruhsatlarindaki gkonut kredilerinde
gorulen talep ve gegleme sektorel beklentileri pozitif yonde artirmakitaKonut kredilerinde
gengleme 2010 yilinda %30 civarlarina kadar artarakritlyar TL civarlarina gelnstir.Buyime ve i¢
talebin artmasi konut sektoruyle birlikte ticari yganenkul sektérinde de canlanma ve kira
taleplerinde arta sebep olmyOfise ve AVM kiralama talebi ve yatirimlarindaiggoralmistar.

Merkez Bankasi ve genel kredi oranlarindakisgeveye bgl olarak konut kredilerinde ortalam aylik
faiz arnalri yil genelinde %1 seviyesinin altindalakak konut kredisi ortalama faiz oranlari tarihi
dustik seviyelerde kalmive 2009 yilin son ceygende balayan tiketicilerin konut satin alma
egilimindeki artglin 2010 yilinda da artarak devam etmesigiaaistir.

Ekonomik buyimede yakalanan ivme ve Turkiye’'niraartazibesi 2011 yili i¢in iyimser beklentileri
kuvvetlendirmekte ve ekonomik gghe ile gayrimenkul sektdrinin buylimesi arasingakitif
korelasyonun 2011 yilinda da artarak devam etbeddenmektedir.

Kentsel dongim projeleri ,arazi kullanimi ve yeni konut Uretytei ilgili yapilan calgma ve yasal
diizenlemeler ile 6zellikle uzun suredir gindemdeiten ama bir tarld ilerleme ganmayan 2B
arazileriyle ilgili calsmalarin hikimet tarafindan dizenlenerek son hgkteilmesi ve bu yil icinde
yasalamasinin beklenmesi sektoriin 6ntine hic sunulmaawar ceitli firsatlar sunmakta ve 2010
yiltile sonraki yillara umutla bakilmasini ve beitilerin artirmasini sdamaktadir.

Yap! Kredi Koray 2008 ve 2009 galoabl krizinin &yseslerini 6ngorerek,bu dénemde borglarini
azaltip,likit kalarak mali yapisini olduk¢ca gugkemis ve s&likli finansal yapisinin Sdadig
avantajlarla sektorde alan avantajli fiyat ortamindan azami faydayglagacaksekilde 2010 yili
icinde yuksek getirili cgtli gayrimenkul projelerine yatirim yapsgtir.

Yap! Kredi Koray guclu bilangosu ,karli ve glivegiayrimenkul portfoyl ve ggam
kurumsal yapisi,ve farkl alanlara yonelik yatipotansiyelinin yaratgn dogal
ayricalikla pazarin dgsen beklentilerine kar gerektginde kendisini yeniden
konumlandirma esnekilyle misterilerine ve ortaklarina ger yaratmayi surdirngtur.

Yap! Kredi Koray hayata gecig@gi 6zgun projeler,gtc¢li dngdri ve benzersiz uygulamave
ortaklarina surdurulebilir yiksek getiriggamayi 2011 yilinda da surdirmek igin galalarini

1C



surdurecektir. Bu hdamda sirket uygun proje araylarina hiz vermsi ve dnimuizdeki dénemde
bekledii ekomik bliyime ve bunun sonucu olaralgidoorantili hareket eden konut sektdriinde yeni
projeler ve yatirimlar yapma konusunda kendini kidu avantajli birsekilde konumlandirmanin
sagladigl avantajl kullanma yoninde gahalarina hiz vermektedir.

Sirketin Sektdrel Politikalari

Sirketimiz s&lam finansal yapisi ve kuvvetli bilancosunugladig avantaj ile 2010 yili
icinde kriz sonrasi galen gayrimenkul sektorinde sektor ortalamlarininukde
Uizerinde getiri slayabilecek yatirrm amacli gayrimenkul alimlarirismglmi ve sletme
sermayesini son derece efektif yonetmeye devamekdi&rd varlik miktarlar ve
oranlarini optimum seviyede tutarak olasi yatirimatlari icin kendini oldukga efektif
bir sekilde konumlantirngtir

Sirket,dezisken ve sabit maliyetleri 6nemli 6lcudesdilecek strateji ve dnlemler almaya
devam ederek ve maliyetler Uzerinde ciddi biatas sg&lamayi baarmstir.

Yeni gayrimenkul yatirim ve ggtirme projeleri argtiriimakta,mevcut gelir
kaynaklariyla finanse edilecek,nakit yaratma guigkisgk projelere 6ncelik verilmesi
amaclanmaktadir.

Yap1 Kredi Koray, sirekli projelerle ilgili fizibile calsmalari yaparak 6nceliklerini

belirlemis sekilde planl § gelistirme ve dger yaratma yakkamini stirdirmeye 2011
yilinda da devam edecektir.

Mali Tablolar

Mali tablolar,Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaiy@a$asinda Finansal Raporlamdijskin Esaslar
Tebligi (Seri:Xl, No0:29) uyarinca,Uluslararasi Finansalap@rlama Standartlari cergevesinde
hazirlanmaktadir.

Satslar

Konsolide net ciro TL 14.171 milyon olarak gerggkhistir. Toplam ciro icinde yurtdi payi yoktur.
Sirketimizin Konsolide Kredi blyuklgti 31.12.2010 tarihi itibariyle 27.540 milyon TL odk
gerceklamistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 2010-12 donem itibariyle varliklarindiskin ayrintili bilgiler portféy tablosunda
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy blyuklgi 31.12.2010 tarihi itibariyle 111,307 milyon Tlachk gerceklgmistir.

Sirketimizin Net Aktif deser blyukligl ise ayni donemde 90,324 milyon TL'dir.
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Pay basina net aktif degeri 31.12.2009 tarihinde 2,44 TL iken 2010-12 ayhkeiihde pay bana net
aktif dezeri 2,258 TL olmtur.

Temel Rasyolar

31 Aralik 2010 itibariyle gegcmidonem sonu karastirmali konsolide temel baz rasyolaagidaki
gibidir :

31 Aralik 2010 31 Aralik 2009
Brut kar marji %14,06 %14.,7
Net isletme Sermayesi/Ozkaynaklar %73,52 %81,34
Cari Oran 2,77 9,66
Toplam Finansal Borg/Ozkaynaklar %37,54 6,32
Toplam Finansal Borg/Toplam Varliklar %2,64 %5, 77

Sirket Portfoyu

Sirketimizin 2010-12 donem itibariyle varliklaringiskin ayrintih bilgiler portféy tablosunda
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy buyuklgld 31.12.2009 tarihinde 111.531 milyon TL iken ;212D10 tarihi
itibariyle 111.307 milyon TL olarak gercekiaistir.

Sirketimizin Net Aktif dezer buyukligu ise 31.12.2009 tarihinde 110.134 milyon TL iken
31.12.2010 tarihinde ise 90,324 milyon TL olarakggklemistir.

Pay basina net aktif degeri 31.12.2009 tarihinde 2,75 TL iken 2010-12 ayhkeiihde pay bana net
aktif dezeri 2,258 TL olmtur.

Sirket portfoy yatirimlarinin deer bazinda yakiak %52.70'i gayrimenkul sektdrindeki
yatirimlarindan olgmaktadir.Gayrimenkul sektorindeki yatirimlarimizoplam portfoy dgeri
bazinda dgulimi; %8 arsa , %15 bina , %20 Gayrimenkul prajele %9’'u ise dier gayrimenkul
yatirimlarindan olgmaktadir.

Portfoydeki Varlk ve Haklara iliskin Aciklamalar

Portfoyimuzde 31.12.2010 tarihi itibariyle kira iget saglayan Elit Residence iginde bulunan
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dairemizin kira tahsilatlari diizenli olarak yapiktaayrica Levent Loft Bahge projesinden gidhiz
5 daireden ,12 kat 51 no’lu dairesshidaki dger dort daireden kira geliri gmnmaya bglanmstir.

Portfoyde rapor tarihi itibariyle kabasemati tamamlanarak %401 bitirilgni Ankara-Cankaya projesi
bulunmakta fakat bu projeyle ilgili devam eden hkdal siire¢ nedeniyle projesamti sirmemektedir.

Portfoyimizde bulunan para ve sermaye piyasasiaaraq degeri toplam portfoy miktari iginde
ihmal edilecek kadar kiigik olup donem icindgetéerini etkiliyebilecek 6nemli bir olay olmasgtir.

idari Faaliyetler ve Sonuc

Sirketimiz Ust dizey yonetim kadrosu ve gorevigagada gosterildii gibidir:

Erdem Tavas

Genel Mudur

Is yasamina 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Ramanlik firmasinda bgayan Erdem
Tavas 01 Aralik 2010 tarihinden itibaren Yapi Kraforay GYO AS. Genel Mudur'ligline
atanmgtir.

Omur Oziipek

Finans Direktoru

Is yasamina 1990 yilinda Turkish Bank,LondinDenetim Uzmani olarak dayan Omir Oziipek,
15 Mayis 2009 tarihinden itibaren Yapi Kredi KoayO A.S. Finans Direktor’ligline atanmgtir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlari isesOyle 6zetleyebiliriz

Sirketin 31.12.2010 tarihi itibariyle kayda alingrersonel mevcudu 13gkdlir.
Sirketimizin 31.12.2010 tarihi itibariyle kidem tamati yukumluligt 127,706 TL'dir.

Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal rihaldézenli ve periyodik olarak
sglanmaktadir.

Finansal Araclardan Kaynaklanan Risklerin Niteligi ve Diizeyi

Grup, faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye gag fiyatlarindaki, doviz kurlarn ile
faiz oranlarindaki d&simlerin etkileri dahil ¢eitli finansal risklere maruz kalmaktadir.
Grup’un toptan risk yonetim programi, mali piyasalangorulemezgine odaklanmakta
olup, Grup’'un mali performansi Uzerindeki potankiy@dumsuz etkilerin en aza
indirgenmesini amagclagtir.Faaliyetlerimizden dolayr maruz kalinanshea riskler
ise;Kredi Riski,Faiz Orani Riski,Likidite Riski,D@ Kuru Riski ve Sermaye Risk
YoOnetimidir.

Kredi Riski
Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklaand dgabilmektedir.Ticari alacaklar,Grup

ybnetimince gecgmgitecrubeler ve cari ekonomik durum goéz 6nline adkaeerlendiriimekte ve
uygun orandaupheli alacak karligl ayrilarak risk yonetilmektedir.

13



Faiz orani riski

Faiz orani dgisikliklerinin Grup varlk ve yukumlaluklerine etkisiaiz orani riski ile
ifade edilir. Bu risk, faiz d@simlerinden etkilenen varliklar ayni tipte yukamiélerle
karilamak suretiyle yonetilmektedir.

Likidite riski

Ihtiyath likidite risk yonetimi, yeterli 6lciide niakve menkul kiymet tutmayi, yeterli
miktarda krediglemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabiligtini ve piyasa pozisyonlarini
kapatabilme glcinu ifade eder.

Grup’un mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksileirinin fonlanabilme riski, yeterli
saylida ve yuksek kalitedeki kredi gkyicilarinin egilebilirli ginin strekli kilinmasi
suretiyle yonetilmektedir.Grup yodnetimi, likiditaskini yonetmek amaciyla, yatirim
ihtiyaci ve gecmyi donemdeki likidite pozisyonlarini da dikkate alafdaanka kredisi
kullanmstir.

Doviz kuru riski

Grup, doviz cinsinden borglu veya alacakli bulunutaeblglarin TL'ye ¢evrilmesinden
dolay! kur dgisiklerinden dgan doviz kuru riskine maruz kalmaktadgirket, s6z
konusu riski turev enstrimanlar kullanarak hedgmee&te veya ddviz pozisyonunun
analiz edilmesi ile takip etmektedir.

Sermaye Risk Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri,ortaklar diger hissedarlara fayda gamak
ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygumage yapisini surdirmek igin
Grup’un faaliyetlerinin devamini gkayabilmektir.

Grup sermayeyi Bor¢/Sermaye oranini kullanarakr.i@Ermaye yapisini korumak veya
yeniden diizenlemek i¢cin Grup ortaklara ddenen ténetarini SPK’'nin temettt ile ilgili
hakumlerine uygunsekilde deistirebilir,sermayeyi hissedarlara iade edebilir,yeni
hisseler ¢ikarabilir ve bor¢clanmayi azaltmak icamlklarini satabilir.

Genel Kurul

2009 faaliyet yihSirket Olagsan Genel Kurulu 18 Mart 2010 tarihindistanbul'da
yapilmstir.Olagan Genel Kurulu’'na ifkin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul
Toplanti Tutang ve Hazirun Cetveli www.yapikredikoray.coadresli internet sitesinde
ilan edilmitir.
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Ortaklik Portfoyiindeki Varlik ve Haklara iliskin Hizmet Veren Sirketlere Ait
Bilgiler

Sirketimiz faaliyetleriyle ilgili olarak ilgili kurun ve sahislardan ggida belirtilen
hizmetleri almaktadir:

YKS Tesis Yonetim Hizmetleri AS. : Portfoyimuzde yer alan bir kisim varliklarimizin
temizlik,guvenlik,bakim,vb. hizmetleri.Aylik bazdb2.045 TL + KDV O6denmektedir.
2010 yili iginde 152,639 TL + KDV 6dengtir.

Guney Bgimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Mavirlik A. S. : Sirketimize
Bagimsiz Denetim Hizmetleri vermekte olup ,s@me siresi 1 yildir.2010 yili iginde
47,768 TL + KDV odenmtir

DRT Yeminli Mali Mu savirlik ve Bagimsiz Denetim AS. : Sirketimize Vergi
konularinda hizmet vermekte olup ,s@efe siresi 1 yildir. 2010 yili i¢cinde 13,847 TL
+ KDV 6denmitir

Kolcuoglu ve Karabulut Hukuk Burosu: Sirketimize hukuksal konularda dgamanlik
vb. hizmeti vermekte olup ,sO0zlme siresi 1 yildir.Aylik bazda 3350 TL + KDV
0denmektedir.

Hakki Eser Ocal Avukathk Burosu: Sirketimize hukuki § ve klemlerle ilgili
dangmanlik hizmeti vermekte olup soziee suresi 1 yildir. Aylik bazda 5000 TL +
KDV 6denmektedir.

Yap! Kredi Yatirrm ve Menkul Degerler A.S. : Sirkete sermaye piyasas! araclariyla
ilgili hizmet ve dargmanlik yapilmasi ile MKK nezdindekglemlerin yerine getiriimesi
olup ,sdzleme siiresi 1 yildifslem bazinda ticret 6denmektedir.

Vektdr Gayrimenkul Degerleme AS. : 31.12.2010 tarihi itibariyle portféyde bulunan
her bir varlik icin dgerleme yapilmadslem bazinda ticret 6denmektedir

TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. : 2011 yih icerisinde portfoye alinabilecek ve
degerleme gerektirecek varliklar icin gerleme yapiimadslem bazinda (icret
ddenmektedir

Adil Tasinmaz Deerleme ve Damgmanlik A.S. : 2011 yili igerisinde portfoye
alinabilecek ve dgerleme gerektirecek varliklar icin gerleme yapiimadslem bazinda
tcret 6denmektedir.

Ortakl gin Portféy Sinirlamalari Kontrolleri:

Seri VI, No:11 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarifidiskin Esaslar Tebi’'nin 27 nolu
maddesinin a ve b bendleri uyarinca,GYO’lar gayrkudlere,gayrimenkullere dayal
haklara ve gayrimenkul projelerine portfoygdeerinin en az %50’si oraninda yatirim
yapmak zorundadirlar.Bunlarinschda kalan 25 inci maddenin (a) bendinde yazili
varliklar ile 32/A maddesinse belirtilestiraklarin tamamina en fazla portfoy gheinin
%50’si oraninda yatirim yapabilirler.
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Yap! Kredi Koray GYO AS.nin 31.12.2010 tarihli portféy tablosunun %5270’
gayrimenkullere,gayrimenkullere dayali haklara veyrgnenkul projelerine ve
%47.3’luk kismi ise istirakler ile para ve sermgygasasi araglarina ait bulunmaktadir.

Tebligin 27 maddesi ,d bendi uyarinca ,portféyimuizde iablen itibaren 5 vyil
gecmesine @men Uzerinde proje geliriimemis arsa ve arazilerin orani portfoy
degerinin %10’unun altinda bulunmaktadir.

Sirketimiz , Teblgin 27 maddesi ,b bendi ve 32/A maddesi uyarinca ¥h&0duat ve
isletmecisirketlere yapilacak yatirim oranlari sinirlamalaruymaktadir.

Sirketin kullandgi krediler toplami, Tebgin 35 maddesi uyarinca belirlenen kredi
kullanma siniri igcinde kalmaktadir.

Ortaklik Hisse Senedi Performansindliskin Bilgiler

Yap! Kredi Koray GYO’nun 2010 yili hisse performan$KB 100 ve XGMYO
(Gayrimenkul Yatirim Ortak#n Endeksi) endeksleriyle kalastirmali olarak gagida yer
alan grafikde belirtilmtir.

Yap! Kredi Koray GYO 31.12.2009 tarihindeki kapafiyati 1,93 TL ve 31.12.2010
tarihindeki kapani fiyati ise 1,96 TL olmsgtur.Hisse senedimiz pay panet aktif dgeri
g0z Onlne alinginda sene sonu kaparfiyatina gore %15 oraninda iskontoklem
gOrmektedir.

SPK’nin 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayili karaamyca,iIMKB’de paylari slem goren
sirketlerin paylarinin alim satim esaslari fargftiealmistir. Sirketlerin A, B veya C
olarak gruplandiriimasi igin kriterler altwrulmus, A, B, C listeleri kapsaminda
uygulanacacak tedbirler belirlergnie s6z konusudiizenleme 01.10.2010 tarihinden
itibaren uygulanmaya knmstir. 3 ayda bir yapilacak gerlendirmelerle olgturulucak
A, B, C gruplarina ikkin listelerIMKB ve KAP internet sayfalarinda surekli olarak yer
almaktadir. SPK, s6z konusu diizenleme ile yatitamaihisse senetlerinde daha bilincli
yatirim yapmasini ve yatirim yapmadan once alimsgehin taudigi riskin dgrenilmesini
amaclamaktadir. Bu kapsam§iieketimiz, A Grubu’nda yer almakta olup, strekli
miizayede sistemine gogeim gormekte, kredilislem ve agia satsa konu
olabilmektedir.

31.12.2010 tarihi itibariyla, Borsadgdm goren GYO sayisi 21 olup,sektorin toplam

piyasa dgeri 7,271 milyon TL olupsirketimizin market dgeri 78,4 milyon TL
olmustur.
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Gayrimenkul Yatirim Ortakh g1 Mevzuatindaki Degisiklikler:

Y1l igerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 27537 saRbsmi Gazete'de “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarinailiskin Esaslar Tebginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebf”(Seri:VI,
No0:27) yayimlanmstir.

Sermaye Piyasas! Kurulu, s6z konusu Teltdi mevcut Tebl’'de yer alan “Portfoye
alinacak her turlt bina ve benzeri yapilargkih olarak yapi kullanma izninin alingwe
kat mulkiyetinin tesis edilmiolmasi zorunludur’(madde 254¢klindeki diizenlemeye
istisnai huikiim eklergtir.

Bu kapsamda;muilkiyeti tek bi@a ya da bgka kisilerle birlikte ortaklga ait olan otel,
alisveris merkezi, § merkezi,hastane, ticari depo, fabrika, ofis birggsi yapilarin,
tamaminin veya ayri bolumlerinin yalnizca kira wemberi gelir elde etmek amaciyla
kullaniimasi halinde anilan yapinin, yapi kullanaranin alinmasini ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilebilecektir.

Ortaklik Tarafindan Belirtiimesi Gerekli goriilen Di ger Hususlar

e 2010/12 itibariyle donem boyunca yapilagigabulunmamaktadir.

e 2010/12 itibariyleSirket'in 6denms sermaye yapisinda herhangi birgigelik
olmamestir.

e Mayis 2010 tarihinde Yapi Kredi Bankasi’'ndan bil lyir hafta vadeli spot
3.333.333 USD, %4 faizli yatirnrm amach kredi kulienistir.

e Haziran 2010 tarihinde Bomonti Apartman Projesingatirim amacl ,ekspertiz
degeri KDV dahil 3.513.005 USD olan 9 adetghasiz bolum KDV dahil
3.333.333 USD ‘a satin alingtir.

e 16 Agustos 2010 tarihinde Yap! Kredi Bankasi’'ndan biryadeli spot 3.030.000
USD, %3,80 faizli, yatirrm amacli kredi kullanilgtr.

e Agustos 2010 tarihinde Levent Loft Bahcge Projesingamim amacli ,ekspertiz
degeri KDV dahil 3,207,003 USD olan 5 adetgiasiz bolum KDV dahil
3,030,000 USD ‘a satin alingtir.

e 24 Agustos 2010 tarihinde Bamsiz Yonetim Kurulu Uyemiz Sayin Fateilic
Bicakcigslu istifa ederek goérevinden ayrilgnve yerine Sayin Kamil Ozgoban
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilgti.

e Ekim 2010 tarihinde, Vakifbank’dan bir yil vadsjpot 2,000,000 TL, %9 faizli,
isletme sermayesi amacli kredi kullanigom.

e Aralik 2010 tarihinde,Kaathane OfisPark Projesinden yatirim amach ,ek&pert
degeri KDV dahil 4,304,640 USD olan 2 adetgoasiz bolum KDV dahil
4,130,000 USD’a satin alingtr.

e Aralik 2010 tarihinde, Yap! Kredi Bankasrndan it vadeli spot 5,000,000
USD, %3.80 faizli, yatirrm amacli kredi kullanilgtr.

e Aralik 2010 tarihinde, Yapi Kredi Bankasi'ndan pir vadeli spot 3,000,000 TL,
%9.20 faizli, sletme sermayesi amagl kredi kullanigm.

e Aralik 2010 tarihinde, Vakifbank’dan bir yil vadeipot 2,000,000 TL, %8.95
faizli, isletme sermayesi amacli kredi kullanigbm.

e Aralik 2010 tarihinde, Akbank’dan bir yil vadepat 2,000,000 TL, %9.00 faizli,
isletme sermayesi amacli kredi kullanigom.
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Portféy Tablosu
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0 1%
0 1%
1%
Vaturim Forlart 0 2]
A-Tigi Hisez Fonw 0 2]
A Tipt Karmz Fono 0 2]
B-Tigi Likit Fon 0 1%
Vadeli Vadzsiz Doviz Tevdiat 63,044 5
Vagesiz EVRO Meviuat EURO - 8l - - - - 1 0% Dinemn soms TCMB kurendan TL e geveilmistic
Vaeriz USD Meviuat U0 - 40698 - - - - £2919 0% Dinemn soms TCMB kurendan TL e geveilmistic
Vadeli USD Mevéuat 0D - . . . . . 0 %
Vadeli USD Mevéuat 0D - . . . . . 0 %
Vaeli 8D Meviuat U0 0 0%
Vaeli 8D Meviuat U0 0 0%
Vagel TL Mevduat 0 0%
Vadelt TL Mevduat L 0 I
Vageli TL Mevduat L 0 0%
Vadeli TL Mevdsat i 0 5
Vael TL Meviduat L 0 0%
Vael TL Meviduat L 0 0%
Vael TL Meviduat L 0 0%
Vael TL Meviduat L 0 0%
TarsRepo 0 %
o 0%
0N 0%
0N EURO 0%
Borsa Para Plyasant 0 7]
I
Dier Para ve Sermayz Prysan ) "
n
Argglan
V0B 1%
1%
PARA VE SERMATE PIVASAS]
o
ARACLARITOPLAMI i t
TOPLAMPORTFOY DEGRRI 111308530 100%
HATR DEGERLER 1068
ALACARLAR EAC R
DiGER AXTIFLER 260114
BORCLAR 219,004,864
NET AKTEF DECER 0M38m
PAY JAYIS 40,000,000
DAYBAYINET AKTIF DECERI i
) 12881
m" 0 s
ORTAKLIE HISE SENEDINLY
IMKE S0 SEAN ACRLIKL 198
ORTALAMAFIYATI
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DIGIR BILGILER

Pnrﬂ'dydekiﬂl’mialereil.l‘;kl‘.n Olarak Yallar tlihariq‘la pini| 2012 2013 204 015
Planlanan Odeme Tutarlar :
Alman Kredilere Illigki.n
Agiklamalar: )

Credi To P
Fosd Al Koy Para B Wmmﬁ Kb T My Fiz Orne
Vapt va Kredi Bankast 'Il 119,730 118,750 Rotatif{Geeelik) %873
Althank s 335,600 553,600 Rotatif(Geeelit) %830
Vapt ve Kredi Bankas: usD 333333 B 1w %4
Vapt ve Kredi Bankas: usD 3,030,000 4684380 1w %380
Valafbank s 2,000,000 1000000 1V 5.00%
Vapt ve Kredi Benkas: 1] 3,000,000 1000 1 %380
Vapt ve Kredi Bankast s 3,000,000 3,000,000 1 9.20%
Valufbank Il 1,000,000 1000000 1Y 5.05%
Ahank s 2,000,000 1000000 1wl 5.00%

Aptilamalar

Lletme sermayes] amagh bollanimak Gzars slinan finznsman kaynagudy

Tilatma sermayest amagh fullandmal: f2re alnan finansman kaynabudie

Sirket Faliyatleringe knllandmak izars alinan fingnsman kaynegidir,

Sirket Faliyatleringe knllandmak izars alinan fingnsman kaynegidir,

Lletme sermayes] amagh bollanimak Gzars slinan finznsman kaynagudy

Sirket Falivatleringe knllanidmal izars alinan finznsman kapnagide,

Sirket Falivatleringe knllanidmal izars alinan finznsman kapnagide,

Sitket Faaliyatletinde knllandmal izere alinan finansman kaynaiide.

Sirkat Faaliyatlerinds lnllandmak izere abnan finansman laynads.

* Dgwizli Kradiler donem sons TCMB korundan TL'ye gevrilersk TL cinstnden miktarlan: hesaplanmugtir

Rehi.n,ipulek ve Teminatlara il.i;l:i.n.i;lkllmlllr :

Bir Onceki Tabloya Gare Degisiklikler :

Lavent Loft Bahge projesinden satun alinan 3 adat gayrimentulin 3 adati daha yilin son peyrefinds kiraya vertimigtir Kabthane OfisPark projasinden 2 ofis katt satwn alinds Vap: va Keedi Bankasundan | vl vadali, 3,000,000 USD va 3,000,000 TL keadiler bullandmsgter Valufhank'dan 1

vadelt, 2,000,000 TL ve 2,000,000 TL kradiler kultenutmugtur Akbant'dan 1yl vadeli 2,000,000 TL beredi bullanddomegtr.
Ortakhga Verilmis Olan Ek Siireler ve Diger Vasal Viikimliiliklers Iliskin Bilgiler:
$PK tarafindan taninzn | yillik ek sirede Portfoy dagilim Teblif ds 6nssrilen sunurlara syzun hale satinllmistir.

PORTFOY SINRLAMALARI KONTROLLERE
1, %30 Eontroli

) GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELER] VE GAVRIMENKULE DAYALTHAKLAR 35,663.408
B) PARA VE SERMAVE PIVASAST ARACT ARTNIN UC VILLIK. GAYRIMENKUL ODEMELERI I(TH TUTULAN KISMT -
) GAVRIMENKULLER VE PARA VE SERMAVE PIVASAST ARACLARININ U YILLIK GAVRIMENEUL ODEMELER] IGIN TUTULAN KISMI (448) 88663400 SLT0%
D) BTRAKLER SLI80ITT
E) YATIRIM AMACLI TUTULAN PARA VE SERMAYE PIVASAST ARACLART 63,044
F) BTIRAKLER VE YATIRIV AMACLT TUTULAN PARA VE SERMAYE PIVASAST ARACLAR (D<F) 1,643,221 4130%
TOPLAM PORTFOY DEGERI 111,306,830
3, Merduat Kontrolii (%10 Kontroli)
&) Vadli | Vadesiz Doviz Tevdiat 63,04
B) Vageli TL Mevduat -
C) Toplam Yatirim Amagh Mevduat 63,044 0%
TOPLAM PORTFQY DEGERD 111,306,630
3 i;ti.rll: Sumrs Kontrold (%10 i;letmeti sirket kontrolu)
A) Geligim Gayrimenil ve Vatim Ticarst 4§ 52374 836
B) VKS Tasts Vénetim Hizmatleri 43 203341 0.18% Isletmeci girket orent 27/ madéasings belictilen %10 oram ipinde kalmaktadie
() Tgtirakler Toplamt 52,380,117 47.24% Tebligin 32/A maddest hikimine vyzndur
TOPLAM PORTFOY DEGERI 111,306,830
4, Atil tutulsn Arsa / Arazi Sinir Kontroli (%10 Kontrolii)
Al Tt gj:‘ E-?\f:ﬁmq Portfoy Degeri
Riva Arsast 07.3.2000 L2200 Ewat 8784432
Bey Vi Geganlerin Portfoy 8794432 % Arsa orans 271 madgesings blivten %10 oram iinde ktade
Dazert Toplemt
TORLAM PORTFOY DEGERT 111,306,630
119,730
353,500
3153333
4,684,380
2,000,000
7,730,000
3,000,000
2,000,000
2,000,000
F) Krediler Toplam: 17,241,083 30% Borglanma s Tebli¥in 33 maddasinde belirtilen oranin iginds kalmaktadi
NET AKTIF DEGER 90,323,672
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DIPNOTLAR

1. Tebloda yar alan fiim ekepertiz dagederi ve portfiydagarieri KDV harig degarlendic. Gayrimenkullarin KDV dahil toplam degariisa 67,330,5% TL dir.
1. Narmanh Haxldsitsa bulwramatahs
3, ElitResidencedaki kim sézlegmeled ABD Dolan bazinds olup synntilar Portfiy ve El-l tablolarmds varilmektedic Tablodaki tutsrlar dénam som TCME kumnd {lers: TL dagerleri vanlmigtr.

4 Haz Deerlr, Alacsblsr Diger Abtflzrve Borgar trelan hemiz ksl

5 Yap1 Eredi EorayGY0 A3 va Dogug-Ge GV AS Ortak Giriimi olarakyapian vides Komst Projesci olan473 Kot wmtes]imlari tamamlanrm; ol Vapi Ersdi Koray'm pavma digan 517802 TL PastfovDazerinin tamem KDV iadss alscalsnndan ologmalds o, toplem 317802 TL alacablars ilave
edilmigtir.
5. [:ln]u)lpmjm‘ ekspertizdegeri

Vars] Kalk Dayanigma Valfmn CenkeyaBeladiye Baskarhi va T.C. Kilir va Turizm bakarlifmakers aghis Ankes 9 Jdare mahl d2 10062 203E sayh dosyaizetindenagim; davada mahkema 30,12 2004 tarihl imar dururm belgesinin, Cankaya Beledivasi Encimeninin 2312 20M4 tarili
pam].llnnmhd:l.m(mm Ankecs K ve Tabig Varidanm KogmsKundmm 16,04 004 tarili 9107 stk ve 13111995 taribli4 304 sl iptaline karvarmis, kerartemyiz sdilmi o, Damgtay 6. Dairesi namdinds 200810427 sevih dosvafizerinds varmlamas sérmelts olan dava Damgtay 6. Dairsst
tassfindan yare] mabkemenin ipte karen ks avlan bul J: s B onas karns torfmezs § Arabl 010 terbice bl dmssiinardvl, Dimistay. Dairs nendinds ke dizalms velus sillmesiin avudet fnng gersbl bl siegimlaryaplmst
\nl.mBllldl\ﬂs\mnCanL.u\uBllldt\ﬂsull\hnza;mAg alduzudmuk.upssmmd,a Ankara 9 Idara Mah "lﬂ" /23TE-200821 83K szl karanyl hsatlarmm ipfaline karar vamig olup, daval vannds midshil sifstivls bu davays katidiimnz ipin, deval Anker Cankaye Belediy temyizi sonmsmda,
tarafimizca da temyize gidilmigtir Tamy |amesiDamgtay 6 dairesi nezdinda 20092 106E syl dosy d dfadic

= tarihi ttbesiyle projeni vasal durumu ghzémime lmarak vesal dunum degartal nﬂo]afaka(ssdlzmo]an4l3\5wUTLhﬂphnmtmrB\Jdlzlﬂm;\nd.han\aptﬁpdi}(am\ G\O\SmnhlmmalsahbmpmtarduHapxi(ud\}(mm GY0 A §'nin arsadaki bugink his se pavinm daga
~TL"dir. Bu dager sayrimenkul satig vasdi v karglin i izlagmasi uyannes. %ol 4Tk arsap mdeger ki karsilindr

Vepi Kredi Koray GYO {le mal sehibi %646 - %034 omnmagbre, kat kargli esssmagtrs olugacak bafimez v ticar bilimleri payissacaklardir.

Degetle i thesite o daferi olarsk progrinmenoet duramds b e 1 jedageri olan TL 53 213,600 TL rin Vaps Kradi K oray'm hissesinedigen %461 R —

7. Cankaya projesi/ portfay deferi
Proje gelistiriimasi i;in alman izinden fneski en sontarihli daferlams raponmds yar alanarsa ok dafarini va tablo tarthine kad: e dligkin olamk ostaklikterafindan yapilantiim hareamalan (arsa ah maliyeti harig) ipemaktadic.

§, Binalar'dakd Ankara Aukara portfoy degeri;

Postfiy tablosu taribi fibariyle adet satl daitelerin deferinden olugmaktade Kisset bul Ltadsr. Ankars-Arlars ekspertiz dageri olamlk mevont vasal dunumu g6z boiine almarak arss daéarine gor hesaplanan vasel durom defed g0z Gnime almmgh.

18.01.2010taribinds yapilan tz2] durum gkl da belirtilan Arlara-Arl ili, Cankaya BeladivaE: in3510.25 sayih yikam & kars Ankara 11 {daraMahl 2010323E. saph d dm sqilm it davas e lgliolaral: Ankssa 1. Jdare Meblemesi davanm red dins karee

\-zrm\;uz buk lmdnl" ynezdinds, tamyiz yolmabag i ] mumdmzmlhhﬂuhumﬂ maktatie Ote yandan inlsm iara 1\12\1|n1ml an m‘:il\hm‘fllﬂmnhlwzlldmlmag\l]amammia belitilen Canksya Beledive'sininiskan iptdinakarn
roddinsiliskin Aukara 11 Tdere Makk 133“CllClz|muE 2009/133 K 2010/410 sayih kscarmn yiritmenin dordun] ligkinbag Danugteynilgli Dairesine sumlmak fizere Ankara 11, Jdure Mahlemesine varilmigtie Temyiz incdemest, Damgtay

§ Deres{uin 20104, syl dosyest fizarindan siimnektz oluptemyiz bag Lshi 1 halings, yokands bairtln Cenkaya BelediveEx fmeein 3510 vk} bk dayans ortedan klkarabte.

9, Bomonti Apartman Daireleri
Bomonti e projes,Fstabul I il Ilpasinds 2.799.27 meteekace yivahlimime sabip, Extensa Itenbul Bxclak Vatirm Ingeat va Ticarst A.§.min 3 74/109 peyh miliyetindeki parselizerinds haden ingasti d denbirprojedis.
kol Satg Vaadi Stzlegmaleri 21.03.2010 tarihinde imzalarmg olup, sdzlesmeer uyennea ddemmest gereken KDV dahil 33333333 USD), 01.06.2010 terihinge Extensa Istanbul Emlak Yetrim Ingastve Ticarst A §'ve ddemigt

12.05.2010tacbings b2zl dunum agilemarazda blitlen Bormonti Ap inden almuna kamr vl olan adt bagmsiz bl gl siketimiz ebine katickfatapu devidest 23 Kasun 2010 tahinds yapilmste,

Bomonti Apartman projesiyl gl sk defeleri satmalman fmiteltin piy

Bomonti Apartmen projesinden satmalnan bafmsz bilimlarin maliyatine 82,500 TL tapu her ve massflan slenarakak

10, Gelisim Gayrimenkul va Yatm Ticaret 4.5,
Gireli Veminli Mali Misavirlikve Bagmez Denetim Hizmaleri A §. terafindm Diizeltibmis Ozvarkk Degeri Vontemi ils yaplan hesaplama da %99.99 hip oldug ikimiz Galisi & Vatinm Ticarst A §. min dageri 52,374 836 TL. bulwmmustur 2511 2008 taribli 626l dumm agild 1
kamuya duyumla Riva Gilli Ko yiive Eskidarl 'h\L\\\le\a’Ca\ml)Kn\nbhnduMnlmd_bulumnam]u\mmnﬂlli;tm(}u\mnlult:Hauanlw!\S 12 lail 'mpudwuclxmhm !

11. Levent Loft Bahce Daireleri

LeventLoftBabge  Tstmbul i $iglilpasinde 739,63 metrbure viizslgimiine sabip 30 nolu parsel zerinds veralan bir projedic meLan Bahglpm]l;md.n skspartiz dageri KDV dahil 4.970.833 88 TL (KDV dabil 3.207.003 USD) olan 5 adt dairenin sirketi fmdan KDV dahil 4.696.500 TL

(EDV dahil 3.030.000 USD) pesinbedslle sstm alrmasma kamr varilmisve GayeiMerkul Sety Veadi Sazlegmelari 16.08.2010 meler uyannes Gdemmesi gereken KDV dahil 4.696.300 TL (EDV dakil 3.030.000 USD) ,17-18-20-23- 24 Austos 2010 terihlerinds dsmnis ve satmalman
3 adat dairenin tapulanfizerinds buhman ipoteblarkaldinlamk sym tarihlerds sidetimize devredilmistic.

Levant Loft Bahge'da bulunan 18 kat 76 nou.6 kat 28nc, 10kat 43 noluve Skat 23nolu daireler ABD Dolan bazmda kisslarmg olup, aynntilar Portfiyva Ek-1 tablolanndavarilmeltedic Teblodaki dinam som TCME kumnd llerek TL daferlari vanimighe,

12, Kagathane OfisPark

Eainthane OfisPark projest, Istenbul il Kafathans ilpesinds 6 pafia, 12648 parselde kawls 14,233, 30m? viizdlpimine sahip Kafrthans OfisPark projesinds bulman ekspartiz deeri KDV dahil 4 304 640 USD (KDVdahil 6. 343,03 TL) olask belirkenan ; kat irtifek listesine gbre , B Blok Kat 6dabulman Bafmaz
bélim 31 veBBlok, Eat 7da bulunan, Bagrmsrs Bilim32 ; toplar adet baftmetz b limin EDV dabil 4 130 000 USD (KDV dakil 6 277 600'TL ) pesin bedelle stm alimasins karar vaslmis ve 20 Aralik 2010 tarbinde sizlsgmeler uyarmes dermesi gereken. KDV dakil 4130 000USD (EDV dakil 6 277 600TL)
demrek aynitarihi shmunn ksrarvedmi olan  adetbefmstz bilimle gl sisketimiz Jehine katrtifla tepu devisls yaplmghe

Kaiithane OfisPark projesinden satmalman bafmn sz bilimlerin maliyatine 87,7807TL tapuhary fan eldanerel aliflagticlmistic Kaguthane OfiPack projesivle ilgil ekspertiz def il piy _

14, Veprve Keedi Banksemdn llandn 1 ol vadeli 3% 333USD , 1yl vadeli 3 030, 000USD ve 1 il vadeli 5000000 USD krdilr direm sor TCMB b TLysevimistc

EK-1 YKGYO
Kira Kira
Kira Bedeli - USD Bedeli- Kirar Pty TG ol Wiy g
Tarihi Degeri
L Diémemi
Ilit Residence
a0 10,328  ABDNATO 21.05.2008 Byl 12122010 7.00 1,810,000
Levent Loft
Bahee
Haremli
2,118 3,276 Tak;t? i 01.09.2010 Iyl 21.12.2010 4,638 748,130
Sanayive
‘Tiearst Ltd. 3t
U Celik
1,500 2937 Sanayive 23112010 Inl 21.12.2010 3401 548,000
‘Thearst Ltd. 3t
Riya Hilya
2,839 4389 Octavieldl& 15112010 13ay 21.12.2010 5,156 1,093,000
Edip Sincer
Zaynep - -
2 5 5122 122 7 57
2,200 3401 ora 15.12.2010 Inl 21.12.2010 3710 637,000
Toplam 14,362
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YAPI KRED I KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI

31 ARALIK 2010 TARIHLI
KONSOLIDE BILANCO

(Tutarlar aksi belirtimedikge Turk Lirasi ("TL")larak ifade edilmtir.)

GIA.S.

Bagimsiz denetimden gecmi

72.865.636
936.336

2.250.742
140.950
65.727.109

3.810.499

15.177.091

25.669

11.096.515
2.028.00
1.920.483
93.505
17.919

88.042.727

Dipnot Cari Donem Onceki Dénem
Referanslari 31 Aralk 2010 31 Aralik 2009

VARLIKLAR
Donen varliklar 84.330.198
Nakit ve nakit benzerleri 3 1.041.160
Ticari alacaklar

- Diger ticari alacaklar 5 354.752

- Tliskili taraflardan alacaklar 24 696.369
Stoklar 7 66.263.320
Diger donen varliklar 14 15.357.147
Turev finansal araglar 15 617.450
Duran varliklar 20.022.074
Ticari alacaklar
-Diger ticari alacaklar 5 242.689
-Tliskili taraflardan ticari alacaklar 24 179.311
Diger duran varliklar 14 10.774.934
Yatirnm amacli gayrimenkuller 8 6.894.000
Maddi duran varliklar 9 1.855.506
Maddi olmayan duran varliklar 10 68.865
Ertelenmg vergi varlg| 22 6.769
Toplam varliklar 104.352.272
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YAPI KRED i KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI  GIA.S.

31 ARALIK 2010 TARIHLI

KONSOLIDE BILANCO
(Tutarlar aksi belirtimedikge Turk Lirasi ("TL")larak ifade edilmitir.)

Bagimsiz denetimden gecmi
Dipnot Cari Donem Onceki D6nem

Referanslari 31 Aralik 2010 31 Aralk 2009

KAYNAKLAR
Kisa vadeli yukimlulukler 30.398.854 7.544.732
Finansal borglar 4 27.539.769 5.077.834
Ticari borclar

- Diger ticari borglar 5 371.102 917.005

- Tliskili taraflara borglar 24 498.648 587.591
Diger borclar 6 86.247 141.374
Borg kasiliklari 12 1.279.810 340.928
Donem kari vergi yukimlufgii 22 5.034 7.137
Diger kisa vadeli yokumlalukler 14 533.288 472.863
Turev finansal araglar 15 84.956 -
Uzun vadeli yokimltlakler 594.565 196.029
Ticari borclar 5 8.224 8.234
Diger borclar 6 458.635 -
Calsanlara sglanan faydalara gkin kasiliklar 13 127.706 187.795
Ozkaynaklar 16 73.358.853 80.301.966
Ana ortakli ga ait 6zkaynaklar 72.805.794 79.939.841
Odenm§ sermaye 40.000.000 40.000.000
Sermaye dizeltmesi farklari 91.449.175 91.449.175
Kardan ayrilan kisitlanmedekler 54.349 48.753
Gecmi yillar zararlar (51.563.683) (33.237.806)
Net dénem zarari (7.134.047) (18.320.281)
Azinlik paylari 553.059 362.125
Toplam kaynaklar 104.352.272 88.042.727
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YAPI KRED i KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI  GI A.S.

30 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT

KONSOL IDE KAPSAMLI GEL iR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtimedikge Turk Lirasi ("TL")larak ifade edilmitir.)

Bemsiz denetimden gecngi
Cari D6nem '

Onceki Dénem

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 31 Aralk 2010 31 Aralik 2009
Sirdarulen faaliyetler
Satg gelirleri 17 14.171.222 17.815.626
Satglarin maliyeti (-) 17,18 (12.178.552) (15.716.283)
Brit kar 1.992.670 2.099.343
Pazarlama, satve d&itim giderleri (-) 18 (2.649.276) (2.085.587)
Genel yonetim giderleri (-) 18 (4.282.660) (5.1531
Diger faaliyet gelirleri 19 2.361.759 4.354.595
Diger faaliyet giderleri (-) 19 (3.954.546) (10.00%)1
Faaliyet zarari (6.532.053) (10.793.767)
Finansal gelirler 20 1.804.024 5.167.202
Finansal giderler (-) 21 (2.149.221) (12.762.575)
Sirdarulen faaliyetler vergi
Oncesi zarar (6.877.250) (18.389.140)
Sirdarulen faaliyetler
vergi gideri (65.863) (11.006)
Donem vergi gideri 22 (54.713) (27.256)
Ertelenmg vergi (gideri)/geliri 22 (11.150) 16.250
Donem zarari (6.943.113) (18.400.146)
Diger kapsamli gelir/(giderler) -
Doneme ait toplam kapsamili gider (6.943.113) (18.400.146)
Donem zararinin dggiimi
Azinlik paylari 190.934 (79.865)
Ana ortaklk paylan (7.134.047) (18.320.281)
Ana ortaklik paya ait hisse
baina zarar (TL) 23 (0,1784) (0,4580)




