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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 iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek tlizere
kurulmus olup, Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatinm politikalar1 ve yoOnetim
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 Uyeleri

Yonetim Kurulu

Adi Soyadi Gorevi

Tayfun Bayazit Baskan (Icra ve Kurumsal Yénetim Komitesi Uyesi)
Stileyman 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 Y&netim 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 hesaplarini incelemek amaci ile
toplanacak Olagan Genel Kurul Toplantisi’na kadar se¢ilmislerdir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ile Denetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinir

Yénetim Kurulu Baskani ve Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket
Ana So6zlesmesi’nin 11-15. maddelerinde belirtilen yetkilere haizdir.Denetim Kurulu
Uyeleri ise ,SPK’nin Seri X No:22 sayil tebliginin 25. Maddesi hiikiimlerinde agiklanan
yetkilere sahiptir

Ortaklarin iinvam Hisse grubu_Pay tutar1 (TL)imtivaz Pay
Yapi1 ve Kredi Bankasi 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 0,00  0,00%
Koray Insaat Sanayii ve Tic.A.S. A 100.000,00 0,25%
Halka agik kisim B 19.600.000,00  49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

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

31 Mart 2011 tarihi itibariyle, Sirketin kayitli sermaye tavanit 100 milyon TL, ¢ikarilmis (6denmis)
sermayesi ise 40 milyon TL’dir. Sermayenin % 10 indan fazlasina sahip ortaklar;

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




Vizyon & Stratejimiz

Yap1 Kredi Koray,sektoriinde ilkelere imza atan uygulamalari,kentsel yagamin siirekli
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 dontisen kentlerin
gereksinimlerine mitkemmel ¢ozlimler tiretirken ayni zamanda saglikli gelisimin ve
verimli biiyliimenin en ¢arpici 6rneklerinden birini olusturmustur.Sirket gelistirdigi her
projede piyasa beklentilerini dogru analiz ederek keyifli yasam alanlar1 yaratmanin
yaninda , karl birer yatirim araci olmasina da ¢aligsmaktadir.

Yap1 Kredi Koray keyifle yasanacak mekanlar yaratarak miisterilerinin,éncii ve dinamik
yapistyla sektoriiniin,0zgiin ve yliksek nitelikli projeleriyle mimari kiiltiiriimiiziin,basaril
mali performansiyla ortak ve hissedarlarinin gelecegine deger katmaya
odaklanmistir.Konsept yaratma ve bunlar1 markaya doniistiirme kapasitesiyle piyasadaki
konumunu giiglendirmekte ve gelecekteki projeler i¢in talep yaratmaktadir.

Vizyonumuz

e Performansa odakli bir sirket kiiltiirii yaratarak is gelistirme ,proje
yOnetimi,satis,satig sonras1 miisteri iligkileri ve finansal yonetim konularinda tim
stireglerini ve organizasyonunu Avrupa’nin en 1yi gayrimenkul firmalari ile
esdeger diizeye getirmeyi;

¢ Alaninda diinyanin en iyisi olan yonetim,pazarlama ve tasarim firmalari ile
stratejik igbirlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger
yaratma konusunda sektoriin oncii firmalarindan biri olmayi;

e Ortaklarina diizenli olarak art1 deger yaratip,her zaman ¢ok 1yi bir risk-getiri
performansi sunmay1 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 ¢er¢evede belirlemek;

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



Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakhiklarimz

Sirketimizin 30.06.2011 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 Portfoy biiyiikliigiine oran1 30.06.2011 tarihi itibariyle % 46.95 dir.

Ekonomik ve Sektorel Gelismeler

2011 yilinda diinya ekonomisinde beklenin aksine ekonomik biiylimein yavaslayarak
stirmesi beklentilerin bozulmasina yol agmaktadir. Avrupa Birligi’nde
Yunanistan,Portekiz,irlanda ve Ispanya kaynakli bor¢ sorunu diinya ekonomisinde
kirilganlig1 ve belirsizligi artirmakta ve risk faktoriinii 6ne ¢ikartigindan yatirimlar
yavaslamaktadir.Bunun sonucu olarak Gelismis ve gelismekte olan {ilkelerde ingaat,konut



ve gayrimenkul sektorlerinde sene basinda beklenen biiyiime hedeflerinin gerisinde
kalinmis ve global anlamda sektoriin saglikli ve hizli bliyiimesi sinirlanmaktadir.

Diinya ekonomisinde kriz sonras1 alinan dnlemler ile baslayan ekonomik toparlanma
global 6l¢ekte ama 6zellikle Avrupa’nin i¢inde bulundugu borg krizi nedeniyle
yavaglamaya baglamistir. ABD’de 2011 yil1 ilk ¢eyrek biiyiimesi zayiflamis ve iktisadi
faaliyetlerde yavaslama ikingi ¢eyrekte de 6zellikle Japonyada’ki deprem ve niikleer
felaketten sonra azalmaya devam etmekle birlikte bliylimenin {igiincii ¢ceyrekte
toparlanma isaretleri verip ardindan son ¢eyrekte artarak devam etmesi beklenmektedir.

Avrupa Birligi’nde ise 6zellikle agirlikli olarak son donemde Yunanistan kaynakli borg
sorunu Euro bolgesinin kirilganligini ve risklerini artirmaktadir.Japonya ise yasadigi
deprem nedeniyle nedeniyle tekrar biiyiime negatif hale gelmesine ragmen yilin son
yarisinda yeniden pozitif biiylime ivmesini yakalamasi beklenmektedir.Gelismis tilkelerin
ekonomik sorunlar1 yaninda gelisen iilkelerde yilin ikingi ¢ceyreginde enflasyon ve
ekonomideki asir1 1sinma riskleri nedeniyle ekonomilerini sogutmak amaciyla tedbirler
almaya baglamistir.Yine OECD o6ncii gostergeleri de diinya genelinde toparlanmada bir
yavaglama oldugunu gostermektedir.

Insaat ,konut ve gayrimenkul sektdrlerinde gegen yilin son ¢eyreginde ortaya ¢ikan
iyilesme belirtileri yeni yilin ilk ¢eyreginde yerini gerilemeye birakmustir.Ozellikle
ABD’de konut sektoriinde yeninde bir zayiflama ortaya ¢ikmistir.Konut satiglari,konut
baslangiglar1 ve konut fiyatlarinda duraganlagsma ve gerileme yilin ilk yarisinda stirmiis
olup Ticari gayrimenkul fiyatlari ise ekonomik biiyiimedeki yavaslamaya bagli olarak
yeniden zayiflamaktadir. Avrupa’da ise insaat faaliyetleri yilin ilk yarisinda 2010 yilindna
farkl olarak kiigiilmiis ve gelismis ililkelerde sektorde yasanan bu sorunlar konut ve ticari
gayrimenkul finansmanina yonelik kredilerde ve yeni olusturulacak kredilerde sinrlama
ve sorunlar yasatmaktadir.Gelisen iilkelerde ise gayrimenkul fiyat balonlar1 endisesi
yagsanmakta olup 6zellikle Cin fiyat artiglarini sinirlamak i¢in piyasalarda gayrimenkul
alimlarin ve ilgili finamsan islemlerini zorlastiric1 ve maliyetlerini artirc1 bri takim
tedbirler almaktadir.

Ekonomide Siiren Giiclii Biiyiime , Gayrimenkul Sektoriindeki Gelisme ve
Bilyiimeye Olumlu Yansiyor

Tiirkiye ekonomisi yilin ilk ¢eyreginde %11 biiyliyerek hem Diinyanin en hizli biiytliyen
ekonomisi olmug hemde biiyiime insaat sektoriinde %14.8 ile ¢ift haneli rakamlara
ulagarak ekonominin en hizli biiyiiyen ikingi sektdrii olmustur.Hizli biiylime agirlikli
olarak kuvvetli i¢ talep ve 6zel sektor yatirimlart agirlik olmustur.Hizli ekonomik
biiyiime ile birlikte ortaya ¢ikan risklerin yonetilmesi i¢in ilave 6nlemler alinma ihtiyag1
artmistir ama alinan 6nlemlerin 6zellikle ingaat,konut ve gayrimenkul sektoriindeki
gelisme dinamiklarini bozmamasina 6zen gosterilmelidir.

Ekonomi ydnetimin yilbagindna beri almis olduklart 6nlemlerin yilin ilk yarisinda
yavaslamaya sebep olmamakla birlikte yilin ikingi yarisindan itibaren etkisini
hissettirmey baglamasi ve yilin son ¢eyreginde ise harcamalarda hedeflenen diistisler
goriilmeye baslanacaktir.



Sektorde ise gerceklesen %14.8 biiyiime 6zel sektor insaat harcamalarindaki hizli
genisleme sonucu gerceklesmis bu donemde kamu sektdriindeki ingaat harcamalari ise
yavaslamistir.Konut sektorii tarafinda bu yil bir miktar durgunluk
gozlemlenmektedir.Alinan konut yap1 ruhsat sayis1 ve konut satislar1 beklenmedik sekilde
zayif gerceklesmistir.Konut fiyatlar1 ve kiralarinda duraganlik ve sinirli artiglar
goriilmekte buna karsilik ise Ticari gayrimenkul sektdriinde ise alis merkezleri ve ofis
segmentinde canlanma artarak stirmektedir.

Ofislerde yeni kiralama talebi ile bosluk oranlar1 diismektedir.AVM projeleri ve yeni
acilimlar de devam etmekte buna karsilik Lojsstik ve sanay1 alanlari ise konut sektoriinde
oldugu gibi duraganlik i¢cindedir.

Insaat sektdriiniin ve gayrimenkul sektériiniin kredi kullanimi yilin ilk yarisindan hizl bir
genisleme gostermistir. Yurtdisindna kullanilan doviz cinsi kredilerde ise ¢ok daha sinirlt
artiglar yasanmistir. Kredi kullanimindaki artis 6zellikle 6zel sektoriinyatirim
faaliyetlerinde yliksek genisleme olarak goriilmiistiir.

2011 y1l1 ilk ¢eyrek doneminde kamu ve 6zel sektdriin insaat harcamalari toplami 25,96
milyar TL olmustur.insaat harcamalar1 bir 6nceki geyrek déneme gore %6.4 ,gecen yilin
ayn1 ceyrek donemine gore ise %29 artmistir.Insaat harcamalarinda 6zel sektoriin
harcamalarindaki biiyiime oldukca yiiksek olmusve 6zel sektor ingaat harcamalari bir
onceki ¢eyrek doneme gore %24.7 artarak 18 milyar TL’ye ulasmistir.Yine sektordeki
istihdam 1.44 milyon kisi ile mevsimsellige ragmen yiikselmistir.

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 girisine 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.

2011 yil1 ilk yarisinda IMKB’de islem goéren GYO piyasa degeri 6nemli 6lgiide
artmistir. GYO’lar 2011 i¢in yatirim yapilacak onbcelikli hisse senetleri oarak
degerlendirildiklerinden 2011 yil1 ilk yaris1 i¢inde olusan talep ile birlikte GYO hisse
senedi fiyatlar1 ve GYO piyasa degerleri yiikselmistir.2011 yil1 ilk ¢eyregi sonunda 21
GYO piyas degeri 13.1 milyar TL’ye ulagsmustir.

Insaat sektoriindeki alinan konut yap1 ruhsatlart 2010 yilinda gok hizli genilediktren sonra
2011 yil1 i¢inde bir 6nceki yila gore hafif bir daralma olusmaya basladig1 ve alinan konut
yapi ruhsatlarnda duygunlasmaya dogru gidildigi goriilmektedir.Konut kredisi ise 2011
yilinda da genislemesini siirdiirmeye devam etmektedir.Konut kredileri 2011 y1l1 biringi
ceyreginde TL 61.3 milyar,ikingi ¢eyrekte ise TL 65.7 milyar seviyesine ulasmistir.Kredi
kullanimi1 alinan 6dnlemlere ragmen yilin ilk yarisinda biiylimesini stirdiirmiistiir.



2011 yilinin ikingi ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlar1t Merkez Bankasi ve BDDK ’nin
kredi kullanimin1 yavaglatmak i¢n aldig1 onlemler nedeniyle bankalarin maliyetini
yiikseltmeleri sonucu artis egilimine girmistir.Konut kredisi aylikm ortalama faiz oranlari
ilk ceyrekte %0.95¢e ikingi ¢eyrekte ise %1 seviyelerine yiikselmistir.

Tiiketicilerin konut alma egilimi 2011 yilimin ilk ¢eyrek doneminde en {ist noktasina
ulagmistir. Konut alma egilimi bir 6nceki ¢eyrek doneme gore yaklasik 3 puan,yilin ikingi
ceyrek doneminde ise bir miktar gerilemesine ragmen kuvvetli seyir gostermeye devam
etmektedir;fakat kuvvetli konut satin alma egiliminin fiili satin almayab doniismesi ise
beklentilerin altinda kalmistir.Mevcut konut fiyatlarindaki artis ise sinirli olmustur.2011
yilin ilk ¢eyreginde Tiirkiye geneli konut fiyatlar1 endeksi bir 6nceki ¢eyrek doneme gore
1.7 puan artmustir.ikingi ¢eyrekte ise konut fiyatlarindaki artis duraganlasmis ve Mayis
ay1 itibari ile Tiirkisye geneli konut fiyat artiglar1 bir 6nceki ¢ceyrege gore sadece 0.5 puan
artabilmistir.

Parekende sektorii ve AVM pazarinda canlilik yilin ilk ve ikingi ¢eyrek doneminde
stirmtistlir.Parekende sektoriinde organize pazarin her alaninda genigleme
goriiliirken,canli i¢ talep ve harcama potansiyeli nedeniyle yabanci parekende markalarin
katilimi ve ilgisi artmaktadir. AVM yeni yatirrmlari Istanbul ve disindaki Anadolu
kentlerinin 6nemli bir boliimiinde devam etmektedir.Kiralama talebi olduk¢a yiiksek
seyretmektedir.Y1lin ikinci ¢eyreginde agilan 11 yeni AVM’nin biri hari¢ geri kalan1 ii¢
biiylik kentin disindadir.Y1lin geri kalaninda da 6nemli sayida AVM agilisinin
tamamalanarak yapilmasi beklenmektedir.

2011 yili iginde ekonomik faaliyetlerin kuvvetli siirmesine bag1 olarak Istanbul ofis
piyasasinda canlanma etmis ve reel kesimin yiiksek beklentisi ile yabanci yatirimeilarin
artan ilgisiyle birlikte kiraci talebinde hissedilir bir artis yasanmistir. Y1l i¢inde 62.000
m? “lik yeni ofis arz1 gerceklesmistir.

Istanbul lojistik piyasasi ise ekonomideki canlanmaya ragmen duragan
seyretmektedir.Kiraci talebindeki iyilesmeye ragmen yeni kiralama hacmi diisiik
kalmistir. Hadimkdy, Tuzla ve Gebze en harketli alt pazarlar olmay1 stirdiirmiistiir. Yiikske
arazi fiyatlar1 nedeniyle yeni yatirimlar ve yeni arzlar da sinirl kalmaktadir.

Ekonomik biiyiimede yasanan hizli artistan lojistik alanlar en az yararlanan ticari gayri menkul alan
olmustur. Kiralama ve fiili kiralamalar biiyiik 6l¢iide Gebze-Tuzla bolgesinde

gerceklesmistir. Ekonomideki pozitif gelismelerin lojistik alanlardaki olumlu etkisinin 2011 yilinda
daha ¢ok hissedilmesi beklenmektedir.

Sirketin Sektorel Politikalar:

Sirket kuvvetli bilangcosu,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 oldukga basarili bir sekilde uygulamayr basarmis ve
2011 yili icinde de giderlerin diisiiriilmesi yoniinde gerekli strateji ve dnlemleri almaya
devam etmektedir.



Yeni gayrimenkul yatirim ve gelistirme projeleri aragtirilmakta,mevcut gelir
kaynaklariyla finanse edilecek,nakit yaratma giicii yiiksek projelere oncelik verilmesi
amaglanmakta ve bu dogrultuda Riva ,Goktiirk vb. gibi gelecek vaat eden ,yeni ve
gelismeye acgik bolgelerde projeler olusturulmasina odaklanmaya ¢alismaktadir.

Yap1 Kredi Koray, stirekli projelerle ilgili fizibilite calismalar1 yaparak onceliklerini
belirlemis sekilde planli is 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: X1, No:29) uyarinca,Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 ¢ergevesinde
hazirlanmaktadir.

Satislar

Konsolide net ciro TL 8,983,705 olarak ger¢eklesmistir. Toplam ciro iginde yurtdis1 pay1 yoktur.
Sirketimizin Konsolide Kredi biiytikliigii 30.06.2011 tarihi itibariyle TL 31,375,214 olarak
gerceklesmistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 2011-06 donem itibariyle varliklarina iliskin ayrintili bilgiler portfoy tablosunda
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy biiytikligii 30.06.2011 tarihi itibariyle 111,246 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.
Sirketimizin Net Aktif deger bliyiikligii ise ayn1 donemde 87,484 milyon TL’dir.

Pay basina net aktif degeri 31.12.2010 tarihinde 2,25 TL iken 2011-06 aylik donemde pay basina net
aktif degeri 2,19 TL olmustur.

Temel Rasyolar

30 Haziran 2011 itibariyle gegmis donem sonu karsilastirmali konsolide temel baz rasyolar asagidaki
gibidir :

30 Haziran 2011 31 Aralik 2010
Briit kar marj1 %12.89 %14.06
Net Isletme Sermayesi/Ozkaynaklar %71.18 %73.52
Cari Oran 2.44 2.77
Toplam Finansal Bor¢/Ozkaynaklar %44.63 %37.54
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Toplam Finansal Bor¢/Toplam Varliklar %29.73 %26.4

Sirket Portfoyii

Sirketimizin 2011-06 donem itibariyle varliklarina iliskin ayrintili bilgiler portféy tablosunda
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy biiytikligi 31.12.2010 tarihinde 110,779 milyon TL iken ;30.06.2011 tarihi
itibariyle 111,246 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirketimizin Net Aktif deger blyiikligi ise 31.12.2010 tarihinde 89,796 milyon TL iken ;
30.06.2011 tarihinde ise 87,484 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Pay basina net aktif degeri 31.12.2010 tarihinde 2,25 TL iken 2011-06 aylik donemde pay basina net
aktif degeri 2,19 TL olmustur.

Sirket portfoy yatirimlarinin deger bazinda yaklasik %53.04°1i gayrimenkul sektoriindeki
yatirimlarindan olugmaktadir.Gayrimenkul sektoriindeki yatirnrmlarimizin toplam portfoy degeri
bazinda dagilimi; %8 arsa , %15.5 bina , %20.3 Gayrimenkul projeleri ve %9.4°1 ise diger
gayrimenkul yatirimlarindan olugmaktadir.

Sirketin Uvguladigi Temettii Politikasi

Sirketimiz kar dagitim politikas1 Sermaye Piyasasi Mevzuati ve esas mukavelemizde yer
alan hiikiimler ¢ercevesinde Genel Kurulda belirlenmektedir.Kar dagitim politikas1 ve
SPK Kurumsal Y&netim Ilkelerinde dngériilen detaylari igeren yillik kar dagitim énerisi
faaliyet raporunda yer almakta, Genel Kurulda ortaklarin bilgisine sunulmakta, ayrica kar
dagitim tarihgesi ve sermaye artirimlarina iliskin detayl bilgiler ile birlikte sirketimizin
internet sitesinde kamuya duyurulmaktadir.

Sirketimiz Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuati
ve diger ilgili mevzuat ile esas mukavelemizin kar dagitimi ile ilgili maddesi
cercevesinde kar dagitimi1 yapmaktadir. Kar dagitiminin belirlenmesinde,sirketimizin
uzun vadeli stratejileri, istirak ve bagl ortakliklarinin sermaye gereksinimleri, yatirim ve
finansman politikalari ile karlilik ve nakit durumu dikkate alinmaktadir.

Ilke olarak, Sermaye Piyasas1 Mevzuati cercevesinde hazirlanan ve bagimsiz denetime
tabi tutulan finansal tablolarda yer alan net donem kar1 esas alinarak, Sermaye Piyasasi
Mevzuati ve ilgili diger mevzuat cergevesinde hesaplanan “dagitilabilir donem kar1” nakit
veya bedelsiz hisse seklinde dagitilir.

Yukaridaki esaslara gére bulunan dagitilacak karin, ¢ikarilmis sermayenin %S5'inden az
olmasi halinde kar dagitim1 yapilmaz.Genel Kurulda alinacak karara bagl olarak
dagitilacak temettii, tamami nakit veya tamami bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi,
kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir.
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Kar dagitim politikasi ¢ergcevesinde, temettii ilgili hesap donemi itibariyle mevcut
paylarin tiimiine esit olarak dagitilmaktadir. Sirketimizin karina katilim konusunda
imtiyaz yoktur.

idari Faalivetler ve Sonuc

Sirketimiz iist diizey yonetim kadrosu ve gorevleri asagida gosterildigi gibidir:

Erdem Tavas

Genel Miidiir

Is yasamina 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Danismanlik firmasinda baslayan Erdem
Tavas 01 Aralik 2010 tarihinden itibaren Yap1 Kredi Koray GYO A.S. Genel Miidiir’liigline
atanmistir.

Omiir Oziipek

Finans Direktorii

Is yasamina 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’liigline atanmustir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlari ise sovle 6zetleyebiliriz;

Sirketin 30.06.2011 tarihi itibariyle kayda alinan personel mevcudu 13 kisidir.
Sirketimizin 30.06.2011 tarihi itibariyle kidem tazminat1 yiikiimliligii 105,236 TL dir.

Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal haklar1 diizenli ve periyodik olarak
saglanmaktadir.

Gavrimenkul Yatirim Ortakhgr Mevzuatindaki Degisiklikler:

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

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

Bu kapsamda;miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi,hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 gibi yapilarin,
tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etmek amaciyla
kullanilmasi1 halinde anilan yapinin, yap1 kullanma izninin alinmasin1 ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilebilecektir.
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28 Temmuz 2011 tarihinde 28008 sayil1 Resmi Gazetede ;Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin esaslar tebliginde degisiklik yapilmasina dair teblig Seri:VI,No:29
ile yayinlanmistir: Bu teblig uyarinca asagid bahsedilen maddelerde degisiklikler
yapilmsgtir:

MADDE 1 — 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yaylmlanan Seri:
VI, No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 4 iincii
maddesinin birinci fikrasinin (1) ve (i) bentleri degistirilmistir.

MADDE 2 — Ayn1 Tebligin 6 nc1 maddesinin {igiincii ve dordiincii fikralar
degistirilmistir.

MADDE 3 — Ayn1 Tebligin 15 inci maddesine dordiincii fikra olarak asagidaki
fikra eklenmistir.

“Halka arzdan once ortaklik paylarinin devri herhangi bir orana bakilmaksizin
Kurul iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerinde, ortaklikta pay edinecek
yeni ortaklar i¢in de kurucularda aranan sartlar aranir.”

MADDE 4 — Ayni Tebligin 22 nci maddesinin ikinci fikras1 degistirilmistir.

MADDE 5 — Ayn1 Tebligin 23 iincii maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
degistirilmistir.

MADDE 6 — Ayni Tebligin 24 {incli maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi
degistirilmistir.

MADDE 7 — Ayn1 Tebligin 25 inci maddesinin birinci fikrasinin (i) ve (n) bentleri
degistirilmistir.

MADDE 8 — Ayn1 Tebligin 27 nci maddesi degistirilmistir.

MADDE 9 — Ayn1 Tebligin 30 uncu maddesinin ikinci fikras1 degistirilmistir.
MADDE 10 — Ayni Tebligin 32/A maddesinin ikinci fikras1 degistirilmistir.
MADDE 11 — Ayni Tebligin 34 iincii maddesi degistirilmistir.

MADDE 12 — Ayni Tebligin 35 inci maddesinin birinci ve {igiincii fikralar
degistirilmistir.
MADDE 13 — Ayni Tebligin 38 inci maddesi degistirilmistir.

MADDE 14 — Ayn1 Tebligin 41 inci maddesinin birinci ve ikinci fikrasi
yiiriirliikten kaldirilmastir.

MADDE 15 — Ayn1 Tebligin 42 nci maddesi baslig1 ile birlikte degistirilmistir.
MADDE 16 — Ayni Tebligin 43 {incii maddesi degistirilmistir.

MADDE 17 — Ayn1 Teblige Gecici Madde 7 olarak asagidaki madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 7 — Ortakliklarca, bu Teblig degisikliginin yayim tarihinden
onceki mevzuat hiikiimlerine gore, son kez 30/6/2011 tarihli portfoy tablolarinin
hazirlanmas1 ve kamuya aciklanmasi gereklidir.

Ortakliklarca, bu Tebligde finansal raporlara iligkin olarak 6ngoriilen hiikiimlerin
ilk uygulamasina ise, 30/9/2011 tarihli finansal raporlarda yer verilir.
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Bu Teblig degisikliginin yayim tarihinden 6nce paylar1 halka arz edilmis olan
ortakliklardan, bu Tebligde yer verilen portfoy sinirlamalarina ve bu Tebligin 24 {incii
maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine uyum saglayamayanlarin, 31/12/2012 tarihine
kadar s6z konusu sinirlamalara uyum saglamalar1 gereklidir.

Su kadarki, bu Teblig degisikliginin yiiriirliige girdigi tarihte Kurul Karar Organi
tarafindan karara baglanmamis mevcut basvurular ile bu Teblig degisikligi yiiriirliige
girdikten sonra yapilan basvurular, isbu Teblig hiikiimlerine gore sonuglandirilir.”

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu

Kurumsal Yonetim kavrami ortaya ¢ikmasindan itibaren sirketimiz tarafindan yakindan
takip edilmekte olup,bu evrensel prensipler baglangigindan itibaren basariyla
uygulanmaya calisilmakta ve sirket kiiltiirlinlin bir pargasi haline getirerek azami oranda
uygulanmasi saglanmaistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan 04.07.2003 tarih ve 35/835 sayil1 karar1 ile kabul
edilen ve Temmuz 2003’de kamuya ilk olarak agiklanan ve May1s 2005°te revize edilen
‘Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ sirketimiz tarafindan ilk andan itibaren benimsenmis ve bu
evrensel prensiplerin eksiksiz uygulanmasina ¢alisilmistir.Sirketimiz kurumsal yonetimin
temelini olusturan, 1) Seffaflik, ii) Adillik, iii) Hesap Verilebilirlik, iv) Sorumluluk
prensiplerine uymay1 kendine ilke edinmistir.

SPK’nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayil1 toplant1 geregince, IMKB’de islem géren sirketlerin
2004 yilina iligskin ¢alisma raporlarindan baglamak iizere, ¢aligma raporlarinda ve varsa internet
sitelerinde sz konusu Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne uyumuyla ilgili beyanlarina yer vermeleri
uygun goriildiigiinden, Sirketimizce hazirlanan <’Kurumsal Y&netim ilkeleri Beyani ve Uyum
Raporlar1”’ sirket internet adresi ve Faaliyet raporlarimiz i¢inde yayimlanmaktadir.

Yap1 Kredi Koray Kurumsal Yonetim ilkelerine tam uyumun 6nemine inanmakta ve
sirketlerin yonetim kalitelerinin artmasi, risklerinin kontrol edilebilmesi ile 6zellikle
sermaye piyasasinda kredibilitenin ve sayginligin artmasini sagladigini diisiinmektedir.

Pay sahiplerinin haklari, kamunun aydinlatilmasi ve seffafligin saglanmasi ile menfaat sahipleri ve
Yénetim Kurulu’nu ilgilendiren karar ve islemlerde, Kurumsal Y&netim Ilkeleri’ne uygun
caligmalarin hayata gecirilmesini ve bunu paydaslariyla beraber gerceklestirmeyi
hedeflemek;Sirketimizin temel amaglar1 arasinda yer almakta ve siirdiiriilen ¢aligmalar bu ilkelerin
sorumlulugu cercevesinde tatbik ve takip edilmektedir.

Sirket Etik Kurallari

Yap1 Kredi Koray GYO ,faaliyetlerinin optimum sekilde yonetilmesini ve ortaklarina
diizenli ve stirdiiriilebilir yiiksek bir getiri saglamay1 hedeflemektedir. Sirket calisanlari
ile bu hedefi gerceklestirirken asagida yer alan etik kurallara uyma konusunda azami
dikkat gosterir.

Yapi1 Kredi Koray GYO A.S.,

e Niteligi ve faaliyeti geregi baglantili oldugu her tiirlii hukuki sinirlamalara ve
mevzuata uyar.
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e Faaliyetlerini esitlik, seffaflik, hesap verebilirlik, sorumluluk ilkelerinin
cercevesinde yiirtitiir.

o Sirket ile ilgili menfaat sahiplerinin haklarina saygi duyar, onlar1 korur, sirketin
durumu hakkinda gerektigi sekilde bilgilendirilmelerini saglar.

e (ikar catismalaria engel olacak her tiirlii nlemi alir.

e Sirketin hazirladigi, kamuya agikladigi ve diizenleyici otoritelere sundugu
verilerin tamamen dogru, eksiksiz ve anlagilabilir olmasi ve zamaninda
aciklanmas1 konusunda azami gayreti sarf eder.

e Sirket,lirlinleri ve operasyonlari ile giivenlik, ¢evre ve saglik konularinda ilgili
tiim kanun ve yonetmeliklere bagl kalacagini taahhiit eder.

e Sirket her calisanini sirket biinyesinde esit kabul eder, adil ve giivenli bir ¢calisma
ortami saglar.

e Calisanlarinin kisilik onurlarini ve yasalarla taninmis haklarini korur.

e Yapi Kredi Koray ¢aligma prensipleri, bagkalarina saygili olmayz,is yerinde ve
saatlerinde alkol ve uyusturucu madde kullanmamayz,is yeri giivenligini
saglamayi,¢alisma barisina yardime1 bir ortam olusturmay1 gerektirir.

CALISANLAR;

e Yasalara ve sirket ici diizenlemelere uygun davranirlar.

e Yapi Kredi Koray adin1 ve sayginligini1 benimser ve korurlar.

e Birbirleriyle, astlartyla ve tistleriyle olan iliskilerinde dl¢iilii ve dikkatli
davranirlar.

e Menfaat teminine ve/veya ¢ikar ¢catismasina neden olabilecek iliskilerden
kaginirlar.

e Mesleki bilgi ve deneyimlerini artirma ve kendilerini gelistirme hususunda
devamli gayret gosterirler.

o Sirkete ait sir olabilecek nitelikteki bilgileri saklama yiikiimliiliigliniin
bilincindedirler.

e Sirket malvarlig1 ve kaynaklariin dogru kullanimi konusunda hassasiyet
gosterirler.

e Etik kurallara aykir1 herhangi bir durumda yonetimi bilgilendirmekle
yiikiimliidiirler.

o Sirket hedef ve stratejilerine ulagmak i¢in, islerinin bir pargasi olarak rakiplerle
ilgili bilgi toplarken Yap1 kredi Koray’in ortak degerlerini ve is ahlaki ilkelerini
dikkate alir.

Finansal Araclardan Kaynaklanan Risklerin Niteligi ve Diizeyi

Grup, faaliyetlerinden dolay1, borg ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlari ile
faiz oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir.
Grup’un toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin dngdriilemezligine odaklanmakta
olup, Grup’un mali performansi {izerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza
indirgenmesini amaclamistir.Faaliyetlerimizden dolayr maruz kalinan baglica riskler
ise;Kredi Riski,Faiz Orani Riski,Likidite Riski,Déviz Kuru Riski ve Sermaye Risk

Y onetimidir.
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Kredi Riski

Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir.Ticari alacaklar,Grup
yonetimince ge¢cmis tecriibeler ve cari ekonomik durum goz oniine alinarak degerlendirilmekte ve
uygun oranda siipheli alacak karsiligi ayrilarak risk yonetilmektedir.

Faiz oran riski

Faiz oranm1 degisikliklerinin Grup varlik ve yiikiimliiliiklerine etkisi faiz orani riski ile
ifade edilir. Bu risk, faiz degisimlerinden etkilenen varliklar1 ayni tipte yiiktimliiliiklerle
karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

Likidite riski

Ihtiyath likidite risk yonetimi, yeterli 6l¢iide nakit ve menkul kiymet tutmay1, yeterli
miktarda kredi islemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini
kapatabilme giiciinii ifade eder.

Grup’un mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli
sayida ve yiiksek kalitedeki kredi saglayicilarinin erisilebilirliginin stirekli kilinmasi
suretiyle yonetilmektedir.Grup yonetimi, likidite riskini yonetmek amaciyla, yatirim
ihtiyact ve gecmis donemdeki likidite pozisyonlarin1 da dikkate alarak banka kredisi
kullanmustir.

Doéviz kuru riski

Grup, doviz cinsinden borglu veya alacakli bulunulan meblaglarin TL’ye ¢evrilmesinden
dolay1 kur degisiklerinden dogan doviz kuru riskine maruz kalmaktadir. Sirket, s6z
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 i¢in
Grup’un faaliyetlerinin devamini saglayabilmektir.

Grup sermayeyi Bor¢/Sermaye oranini kullanarak izler.Sermaye yapisin1 korumak veya
yeniden diizenlemek i¢in Grup ortaklara 6denen temettii tutarini 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 iligkin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul
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Toplant1 Tutanagi ve Hazirun Cetveli www.yapikredikoray.com adresli internet sitesinde
ilan edilmistir.

Ortakhik Tarafindan Belirtilmesi Gerekli goriilen Diger Hususlar

e 2011/06 itibariyle donem boyunca yapilan bagis bulunmamaktadir.

e 2011/06 itibariyle Sirket’in 6denmis sermaye yapisinda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

e 21 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 yil1 Olagan Genel Kurulunda Sayin Faik
Acikalin Yap1 ve Kredi Bankasini temsilen yonetim kurulu iiyesi olarak Sayin
Tamer Hasimoglu yerine se¢ilmistir.

e 21 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 y1l1 Olagan Genel Kurulunda Sayin Carlo
Vivaldi, Yap1 ve Kredi Bankasini temsilen yonetim kurulu iiyesi olarak Sayin
Alessandro M. Decio yerine yerine secilmistir.

e 12 Mayis 2011 tarihinde Istanbul ili, Eyiip ilcesi, Goktiirk Koyii,Cesmebasi
Mevkii'nde bulunan ve tapunun 3 pafta,135 ada ve 2 parselinde kayitli Beyaz
Konaklar Sitesi 4.Blok, 4.kat 52 no.lu bagimsiz boliimiin sirketimiz lehine tapu
devri yapilmis olup ilgili gayrimenkule 30 Haziran 2011 tarihli portfdy tablosunda
yer verilmistir.

e Istirakimiz olan Gelisim Gayrimenkul ve Yatim Ticaret A.S. isimli sirketimizin
degerleme caligmasi Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.S. tarafindan yapilmis ve 04 Temmuz 2011 tarihli raporlarina gore
sirketin Diizellmis Ozvarlik Degeri Yontemi ile yapilan degerleme calismasi
sonucunda ,degeri 52,030,319 TL olarak bulunmustur.

e 01 Agustos 2011 tarihinde Sayin Tayfun Bayazit Yonetim Kurulu Bagkanlig1 ve
Uyeligi gérevinden ayrilmasiyla Saym Faik Ag¢ikalin Yénetim Kurulu Baskanlig
ile Icra Komitesi iiyeligi gorevlerine se¢ilmis ve Sayin Ahmet F. Ashaboglu
Yap1 Kredi Bankasini temsilen yonetim kurulu liyesi olarak Saymn Tayfun
Bayazit’in yerine secilmistir.

17


http://www.yapikredikoray.com/

