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|.HISSE SENETLERI SATISA SUNULACAK YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. HAKKINDA BILGILER

A. TANITICI BILGILER

1. Ticaret iinvani:
Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

2. Merkez adresi:
Yap1 Kredi Plaza B Blok Kat 7 Biiyiikdere Caddesi Levent 80620 Istanbul

3. Tescil tarihi, sicil numarasi ve ticaret sicil memurlugu:
24/12/1996, 359254/306836, Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu

4. Siiresi:
Siresiz

5. Sirket hakkinda bilgiler
5.1. Hukuki durum :

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, Yap1 ve Kredi
Bankas1 A.S., Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S., Murat Koray, Selim Koray ve
Necdet Oztiirk tarafindan, 24 Aralik 1996 tarihinde tescil edilerek, Tiirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri gerg¢evesinde hisse senetlerini halka
arzetmek iizere ve kayith sermaye esaslarina gore ani sekilde bir Gayrimenkul Yatirmm
Ortaklig1 Anonim Sirketi olarak kurulmustur.

Sirket Yonetim Kurulu, 4 Mayis 1998 kayith sermaye tavanini 5.000.000.000.000:-
TL’den 25.000.000.000.000.-TL’ye ¢ikarmak i¢in karar almis ve SPK’ya
bagvurmustur. SPK 15 Mayis 1998 tarih ve KYD/341-4436 numaral yazisi ile esas
sOzlesme degisikligi icin izin vermistir. Esas sozlesme degisikligi 20 Mayis 1998
tarihinde Genel Kurul tarafindan onaylanms ve 21 Mayis 1998 tarihinde ticaret sicil
ofisine tescil edilmistir. Sirket Yonetim Kurulu 24 Subat 1998 tarihli ve 1998/4
numaral karart ile 25.000.000.000.000.-TL olan kayith sermayesi igerisinde ¢ikarilmis
2.600.000.000.000.-TL sermayesinin nakden 2.400.000.000.000.- TL arttirilarak
5.000.000.000.000.-TL’ye ¢ikarilmasma; Sirketin arttirilacak 2.400.000.000.000.-TL
sermayesinin tamaminin mevcut ortaklarin riichan haklar1 kisitlanarak B grubu hisse
senedi ihraci suretiyle primli fiyatla halka arz edilmesine karar vermistir.

Ayrica, sirket ortaklarindan Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 16 Nisan 1998 tarih ve 55/8
numarali Yonetim Kurulu Karari ile 25.500.000.000.-TL nominal degerli B Grubu
hisse senetlerini ve Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S. 22 Nisan 1998 tarih ve 498
numarali Yonetim Kurulu Karari ile 24.500.000.000.-TL nominal degerli B Grubu
hisse senetlerini halka arz yoluyla satmaya karar vermislerdir.



5.2. Sirket faaliyetleri ve stratejiler:

Sirketin ama¢ ve konusu, SPK mevzuati c¢ercevesinde, ortaklik portfoyiinii
olusturmak, yonetmek ve gerektiginde portfoyde degisiklikler yapmak; portfoy
cesitlendirmesiyle yatrim riskini en aza indirecek bir bigimde dagitmak;
gayrimenkullere ve gayrimenkule dayah araglara iliskin gelismeleri siirekli izlemek ve
portfoy yonetimiyle ilgili olarak gerekli dnlemleri almak; portfoy degerini korumaya
ve artirmaya yonelik arastirmalar yapmaktir. Sirket, bu amaclarim gergeklestirebilmek
icin gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarma (gayrimenkul sertifikasi ve konut
kredileri karsihgmda ihra¢ edilen varhga dayali menkul kiymetler gibi) yatirim
yapabilir; bina, arsa ve araziden olusan gayrimenkullere yatirim yapabilir;
gayrimenkuller {izerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakki kullanabilir; ilgili mevzuat
uyarmca gerekli belgelerin tam ve dogru oldugu, ilgili mevzuat ¢ergevesinde yetkili
kilman ekspertiz sirketlerince onaylannus, gayrimenkule dayali projelere yatirim
yapabilir.

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S, orta ve lst gelir gruplarina
hitap eden konut projelerine ve alisveris merkezleri, ofis binalari, eglence merkezleri
gibi ticari gayrimenkul projelerine yatirim yapmay1 ve gelistirmeyi hedeflemektedir.

Sirket, hem projelerin yapist hem de projelerden saglanacak getiriler bakimdan riski
dagitacak sekilde bir portfoy olusturmayi planlamaktadir. Ayrica, degisik asamalardaki
projelere yatirim yapilmasi ile, Sirketin siirekli bir gelir elde etmesi amaglanmaktadir.

Tirkiye’de insaat sektoriiniin yapisi nedeniyle ingaat firmalar1 uzun dénemli finansman
kaynaklarindan yararlanamamakta, dolayisiyla temelden satis yaygin olarak basvurulan
finansman alternatifi olarak kullanilmaktadir. Temelden satis genellikle bir satis vaadi
sOzlesmesi ile yapimaktadir. Yapilan sdzlesme uyarinca, alici ingaat sirketine bir
pesinat O0der ve insaat siiresi icerisinde bakiyesini taksitler halinde tamamlar.
Gayrimenkul, insaat bitirildigi zaman alictya fatura edilerek teslim edilir. Sirket,
ingaatin baglamasindan Once veya insaatin baglamasmndan kisa bir siire sonra
gayrimenkul projelerine, projenin bir kismimi temelden satin alma yoluyla, yatirim
yapmayl amaclamaktadir. Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.,
temelden satin alma yoluyla gergeklestirecegi yatirmmlar icin benzer soézlesmeler
yapacak ve bu sozlesmeler, teknik sartname, teslim fiyati, 6deme sartlar1 ve teslim
tarithini kapsayacaktir. Temelden satin almanin yani sira, Sirket getirilerinin tatmin
edici diizeyde gerceklesecegi kanaatinde oldugunda, bazi projeleri olusturacak,
gelistirecek ve satacaktir. Yine getirinin tatmin edici olmasi sartiyla, Sirket, arsa,
bitirilmis gayrimenkul satin alacaktir.

5.3. Sirket yatirimlarinin gerceklestirildigi bolgeler:

Sirket yatirmmlarini &ncelikle Tiirkiye’nin en &nemli ticari merkezi Istanbul’da
gerceklestirmistir. Bununla beraber, Sirket Yonetimi, yatwrmm alanmi Istanbul ile
siirlamayip, Tiirkiye’nin diger bdolgelerinde meydana gelen konut, ismerkezi ve
aligveris merkezi taleplerine gore de yatirim alternatiflerini olusturarak degerlendirmeyi
hedeflemektedir.



5.4. Sirket likit fonlarinin degerlendirilmesi:

Sirket likit fonlarmi, SPK mevzuatma gore hazine bonolari, Tiirk Lirast mevduat ve
doviz tevdiat hesaplari ile mevzuatm elverdigi diger yatirim araglar1 yoluyla
degerlendirecektir.

5.5.8irketin arastirma-gelistirme faaliyetleri hakkinda bilgiler:

Sirket konut, is merkezi, alisveris merkezi gelistirme ve yatirim faaliyetleri ile ilgili
arastrma ve gelistirme faaliyetlerinde de bulunmakta olup, bu amagla biinyesinde
istihdam edilen gayrimenkul gelistirme uzmanlarinin yani sira yerli ve yabanci uzman
kuruluglara da genel ve spesifik arastirma ve inceleme siparisleri vermektedir. Bu
kuruluglar arasinda, Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S., Proje Yonetim
A.S., Richard Ellis, Healey & Baker International sayilabilir.

6. Mevcut ortak sayisi:

5

B. MEVCUT SERMAYE VE PAYLAR IiLE ILGILiI BiILGILER

1. Kayitlhh sermaye tavant.
25.000.000.000.000.-TL

2. Cikarilmis sermaye:
2.600.000.000.000.-TL

3. Cikarilmis sermayenin ortaklar arasinda dagilimi:

Ortagin Ticaret Unvani/Adi1 Soyadi Paymn Tiirii  Tertip  Grubu Pay Adedi Pay Degeri (TL) Sermaye
o

Yap1 Kredi Bankast A.S. Nama 1 A 1.300.500.000 1.300.500.000.000 Paylfagé)Z
Yapi Kredi Bankasi A.S. Hamiline 1 B 25.500.000 25.500.000.000 0,98
Koray Yapi1 Endiistrisi ve Ticaret A.S. Nama 1 A 1.249.499.997 1.249.499.997.000 48,06
Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S. Hamiline 1 B 24.500.000 24.500.000.000 0,94
Murat Koray Nama 1 A 1 1.000 0,00
Selim Koray Nama 1 A 1 1.000 0,00
Necdet Oztiirk Nama 1 A 1 1.000 0,00
TOPLAM 2.600.000.000 2.600.000.000.000 100.00

4. Sermayedeki paylart %10 ve fazlasi olan gercek kisi ortaklarin birbiriyle iliskileri:

Sermayede paylar1 %10 ve fazlasi olan gergek kisi ortak yoktur. Ortaklardan Murat Koray
ve Selim Koray kardestirler.



5. Tiizel kisi ortaklarin ortakhik yapilari:

Yapi ve Kredi Bankasi A.S:

Toplam Sermaye (Milyon TL): 60.066.468

Pay Sahibi Pay Oram Pay Degeri (1.000 TL)
Sinai Mali Yatirimlar Holding A.S. 15,94 9.574.069.883
Cukurova Holding A.S. 8,84 5.309.187.766
Baytur Insaat A.S. 11,00 6.608.769.088
Pamukbank A.S. 9,75 5.855.154.152
T. Genel Sigorta A.S. 5,51 3.309.842.505
Pamuk Factoring A.S. 2,26 1.360.017.000
Cukurova ithalat ve fhracat A.S. 1,33 799.040.996
Endiistri Holding A.S. 1,07 641.400.899
Aksam Denizcilik ve Ticaret A.S. 1,10 658.965.196
Sezai Tiirkes 1,25 751.023.061
Diger 41.95 25.198.997.454
TOPLAM 100.00 60.066.468.000

* Yap1 ve Kredi Bankast A.S hisse senetleri IMKB’de islem gormektedir.

Koray Yapi1 Endiistrisi ve Ticaret A.S:

Toplam Sermaye (Milyon TL): 130.000

Pay Sahibi Pay Orani Pay Degeri (1.000TL)
Koray Holding A.S. 99,27 129.053.480
H. Ayduk E. Koray 0,00 100
Murat Koray 0,00 100
Semra Turgut 0,00 100
Selim Koray 0,00 100
Suleyman Yergil 0,00 100
M. Zeki Gonul 0,00 100
Z. Abidin Erdogan 0,00 100
Enis Davutoglu 0,00 100
N. Gllnur Kuyucak 0,73 945.620
Yavuz Guvendi 0,00 100
TOPLAM 100,00 130.000.000

6. Cikarilmig sermayeyi temsil eden paylar:

Sirket tarafindan ¢ikarilan A grubu hisse senetleri nama, B grubu hisse senetleri hamiline
yazili olup A grubu nama yazil hisse senetlerinin devri kisitlanamaz.

Nama/Hamiline Oldugu Grubu Tertibi Pay Nominal Degeri (TL) Sermayeye Oram (%)

Nama A 1 2.550.000.000.000 98,08
Hamiline B 1 50.000.000.000 1,92
TOPLAM - - 2.600.000.000.000 100.00




7. Cikarilmis sermayeyi temsil eden 1. Tertip paylarin kupiir dagilimlart ve seri
numaralary:

Ortagin Ad1 Pay Sayis1  Paym Tertibi Grubu  Kupir Kupir Toplam Hisse Tutar: Seri No.
Soyadi/Ticaret Turd Degeri Adedi (1000 TL)
Unvam

Yap1 ve Kredi 1.300.500.000

Bankasi A.S.
Nama 1 A 1.000.000 510 510.000 991-1500
Nama 1 A 5.000.000 1.020 5.100.000 1501-2520
Nama 1 A 10.000.000 4.539 45.390.000  7862-12400
Nama 1 A 50.000.000 2.040 102.000.000 12401-14440
Nama 1 A 100.000.000 2.550 255.000.000 18851-21400
Nama 1 A 500.000.000 1.785 892.500.000 21401-23185

Koray Yap1 End  1.249.499.997

ve Tic A.S.
Nama A 1.000 497 497 4-500
Nama 1 A 500.000 1 500 501-501
Nama 1 A 1.000.000 489 489.000 502-990
Nama 1 A 5.000.000 980 4.900.000 2521-3500
Nama 1 A 10.000.000 4.361 43.610.000 3501-7861
Nama 1 A 50.000.000 1.960 98.000.000 14441-16400
Nama 1 A 100.000.000 2.450 245.000.000 16401-18850
Nama 1 A 500.000.000 1.715 857.500.000 23186-24900

Murat Koray 1 Nama 1 A 1.000 1 1 1-1

Selim Koray 1 Nama 1 A 1.000 1 1 2-2

Necdet Oztiirk 1 Nama 1 A 1.000 1 1 3-3

Yap1 ve Kredi 25.500.000 Hamili 1 B 10.000.000 2.550 25.500.000 27351-29900

Bankasi A.S. ne

Koray Yap1 End 24.500.000 Hamili 1 B 10.000.000 2.450 24.500.000 24901-27350

ve Tic A.S. ne

TOPLAM 2.600.000.000  -- -- -- -- 29.900 2.600.000.000 --

8. Imtiyazli paylar ve imtiyazin niteligi:

Sirket Ana Sézlesmesinin 7. maddesi uyarinca A grubu paylarin, Genel Kurul’da Yonetim
Kurulu Uyelerinin se¢iminde oyda imtiyaz hakki vardir. Yénetim Kurulu Uyelerinin
seciminde A grubu paylarin herbiri 1.000 (bin) oy hakkina, B grubu paylarin herbiri 1 (bir)
oy hakkina sahiptir. Ortaklik Yonetim Kurulu’nca pay sahiplerinin yeni pay alma hakki
smirlandirildigr takdirde ¢ikarilacak hisse senetlerinin tiimii B grubu olacaktir. Yonetim
Kurulu Gyelerinin se¢iminde oyda imtiyaz hakki taniyan hisse senetleri diginda, imtiyaz
veren hisse senedi ¢ikarilamaz.

9.0rtaklik esas sozlesmesine gore yonetim ve denetim organlarinin secimi:

Sirket Ana So6zlesmesi'ne gore Sirket’in isleri ve idaresi, Genel Kurul tarafindan, Tiirk
Ticaret Kanunu ve Ana Sozlesme hiikiimleri dairesinde ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinda
ongoriilen sartlari haiz hissedarlar arasindan segilecek dért Uyeden olusan Yénetim Kurulu
tarafindan yiiriitiiliir. Yénetim Kurulu Uyeliklerinden birisinin, her ne suretle olursa olsun,
bosalmasi halinde Tiirk Ticaret Kanunu’nun 315’inci maddesine uygun olarak yapilacak
tayinde, segilen Uye, Genel Kurul’ca onaylandig1 takdirde, yerine secildigi Uye’nin gorev
siiresini tamamlar. Y&netim Kurulu Uyeleri en ¢ok ii¢ yil igin segilirler. Genel Kurul lizum
goriirse, Yonetim Kurulu Uyelerini her zaman degistirebilir. Siiresi sona eren Yonetim
Kurulu Uyeleri tekrar segilebilirler. Yonetim Kurulu Uyeleri ilk toplantida, aralarndan bir
Bagkan ve bir Baskan Vekili secerler. Yonetim Kurulu, yetkilerinden bir kismimi, kendi



icinden segecegi Murahhas Uye’ye devir edebilecegi gibi, Murahhas Uye ile Genel
Miidiir’e yahut harigten tayin edecegi Miidiir veya Miidiirlere devredebilir. Genel Kurul,
ortaklar arasindan veya harigten bir sene miiddetle iki Denetgi secer.

10.TUrk Ticaret Kanunu'nun 402 - 403'iincii maddeleri uyarinca ihdas edilen intifa
senetlerine saglanan haklar:

Yoktur.
11. Nama yazili hisse senetlerinin devir esasi:

Nama yazil hisse senetlerinin devri herhangi bir kisitlamaya tabi degildir.



Il. HALKA ARZA iLiSKIN BILGILER
1. Inrag edilecek hisse senetleri ile ilgili bilgiler

1.1 Nakit karsilig1 artirilan sermayeyi temsil eden paylar ve bu paylar: temsilen ihrag
edilecek hisse senetleri ile ilgili bilgiler

Pay Nama/Hamiline Tertibi Pay Nominal  Pay Sayisi Nominal Degerleri

Grubu Oldugu Degeri (TL) Toplamu (bin TL)
B Hamiline 2 1.000 2.400.000.000 2.400.000.000
Toplam - - - 2.400.000.000 2.400.000.000
Kiipiir Degeri (TL) Kuaplr Adedi Toplam Hisse Tutar: Seri No
1.000.000 1.000 1.000.000.000 1-1000
5.000.000 5.800 29.000.000.000 1001-6800
10.000.000 30.000 300.000.000.000 6801-36800
20.000.000 41.000 820.000.000.000 36801-77800
50.000.000 17.000 850.000.000.000 77801-94800
100.000.000 4.000 400.000.000.000 94801-98800
Toplam 98.800  2.400.000.000.000 -

1.2 Ortaklarca satist gergeklestirilecek paylar ve bu paylart temsilen ihrag edilecek
hisse senetleri ile ilgili bilgiler

Ortagin Adi  Pay Nama/Hamiline Tertibi  Satilacak Pay Pay Sayis1 Satacagi Hisselerin
Soyadi/ Grubu Oldugu Hissenin Nominal Nominal
Unvani Cikarilmig Degeri Tutar1

Sermayedeki (TL)
Pay1 (%)
Yaptve Kredi B Hamiline 1 0,98 1.000  25.500.000 25.500.000.000

Bankasi A.S.

Koray Yap1 B Hamiline 1 0,94 1.000  24.500.000 24.500.000.000

Endustrisi ve

Tic. A.S.
Toplam 1,92 50.000.000 50.000.000.000
Ortagin Adi1 Soyadi/ Unvani Kiipiir Degeri Kpur Toplam Hisse Seri No
(TL) Adedi Tutar1
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. 10.000.000 2.550 25.500.000.000 27351-29900
Koray Yap1 Endiistrisi ve Tic. A.S. 10.000.000 2.450 24.500.000.000 24901-27350
Toplam -- 5.000 50.000.000.000 --

2. I¢ kaynaklardan yapilacak sermaye artirimi:
I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmamaktadir.
3. Yeni pay ve kdr payr dagitimi
3.1. Bu sermaye artirmm dolayisiyla ihrag¢ edilecek 2. Tertip B Grubu hamiline yazil hisse

senetlerinin ilizerinde 1 den 16 ya kadar numarali yeni pay alma kuponu
bulunacaktir. Mevcut sermayeyi temsil eden 1. Tertip A ve B Grubu hisse



senetlerinin Gzerinde 1 den 16 ya kadar numarali yeni pay alma kuponu

bulunacaktir

3.2. Bu sermaye artrmmi ve mevcut sermayeyi temsilen ihra¢ edilen hisse senetleri
iizerinde 1998 yilindan 2007 yilina kadar kar payi kuponu bulunacak ve ilk kez 1998

yilnin karindan temettii verilecektir.
4. Bu artirimda ihrag edilecek imtiyazl paylar:

Imtiyazh pay ihraci yapilmayacaktur.

5. Ortaklarin yeni pay alma haklar ile ilgili bilgiler:

Arttirilan sermaye paylarma ilisgkin riighan haklar1 Sirket Yonetim Kurulu’nun 24 Subat
1998 tarih 1998/4 numarali karar1 uyarmca tamamen kisitlanmis olup, mevcut ortaklarin

yeni pay alma haklar1 bulunmamaktadir.

6. Bedelsiz olarak verilecek hisse senetlerinin dagitim esaslari:

Bedelsiz olarak verilecek hisse senedi yoktur.

7. Sermayenin 2.600.000.000.000.-TL’den 5.000.000.000.000.-TL’ye arttirlmast ve
arttirilan 2.400.000.000.000.-TL ’lik sermayeyi temsil edecek hisse senetleri ile mevcut
sermayeyi temsil eden B grubu hisse senetlerinden toplam 50.000.000.000.-7L lik
boliimiin bedelleri nakden ve pesinen tahsil edilmek suretiyle halka arz yoluyla satist

ile ilgili esaslar:

Halka arz “Sabit Fiyatla Talep Toplama” yontemi ile gerceklestirilecektir.

7.1.Talep toplama suresi:

Talep toplama siiresi iki isgiiniidiir. Talep toplama siiresinin baslangi¢ ve bitis tarihleri,

ilan edilecek sirkulerde belirtilecektir.

7.2.Tahsisler

Halka arz edilen toplam 2.450.000.000.000.-TL nominal degerli hisselerin %85’i yurtdisinda
yerlesik yabanci yatirimcilara, %10’u yurtigindeki bireysel yatirimeilara, %1°1 yurti¢indeki
kurumsal yatirimeilara, %3’i yurtigindeki alim giicti yiiksek bireysel yatirimeilara %1°1
yurticindeki anonim sirketlere tahsis edilmistir. Tahsis oranlar1 gelen talepler dogrultusunda
Sirketin onay1 ile degistirilebilir. Yurtici kurumsal yatirimcilar yatirim fonlari, yatirim
ortakliklari, emekli sandiklari, vakiflar ve sigorta sirketleridir. Yurti¢i alm giicii yiiksek
bireysel yatirimeilar ise 1.000 lot ve daha yiiksek miktarda hisse talep eden yatirimcilardir.

Yatirimer Grubu
Yurtdisinda yerlesik kurumsal yatirimeilar
Yurtici bireysel yatirimceilar
Yurti¢i alim giicii yiiksek bireysel yatirimeilar
Yurti¢i kurumsal yatirnmeilar
Yurti¢i anonim sirketler
TOPLAM

Tahsisat Orani

Nominal Tahsisat

2.082.500.000.000
245.000.000.000
73.500.000.000
24.5000.000.00
24.5000.000.00
2.450.000.000.000

10



7.3. Basvuru sekli ve yerleri :

Bu halka arzda, hisse senedi satn almak isteyen tasarruf sahiplerinin talep toplama
stiresi icinde asagida belirtilen basvuru yerlerinden birine basvurarak talep toplama
formu doldurmalar1 gerekmektedir. Bagvuru yerlerinde yatirimcilardan talep ettikleri
hisse senedi bedelleri talep formu doldurduklari anda tahsil edilecektir.

Talep miktarmin 1 (bir) lot ve katlar1 seklinde olmasi sarttir.

Yatmrimcilar istedikleri taktirde talep formunda almak istedikleri miktara iliskin alt smir
belirleyebilirler. Alm giicii yiiksek bireysel yatirimcilar igin bu alt smir 1.000 lottur.

7.4. Basvurularin degerlendirilmesi:

Toplanan talepler satis1 gergeklestirecek Konsorsiyum Lideri Yap1 Kredi Yatirmm A.S.
tarafindan yurtdisinda yerlesik yabanci yatirimeilar ve yurti¢i yatirimeilar igin ayri ayri
konsolide edildikten sonra, taleplerin satisa sunulan hisse senedi miktarindan az olmasi
halinde biitiin talepler karsilanir. Taleplerin satisa sunulan hisse senedi miktarindan
fazla olmasi durumunda ise yurtdisinda yerlesik yabanci yatirimcilar i¢in ayrilan kisim
hari¢ olmak iizere satiga sunulan toplam tutar her tahsis grubu i¢in ayr1 ayri talep eden
yatirimel sayisma boliinlir ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki ahm talepleri
karsilanir. Kalan tutar talebi kismen karsilanmayan yatirimer sayisina boliinerek ayni
sekilde dagitilir. Bu sekilde dagitim islemine satisa sunulan hisse senetlerinin tamami
dagitilincaya kadar devam edilir. Dagitim sonucunda ortaya ¢ikan miktarlar, miktar
konusunda bir alt smir koyan yatirimcilar agisindan gozden gegirilir, ortaya cikan
miktarm bu alt smirm altinda kalmasi halinde yatirimer istegine uygun olarak listeden
cikarilir ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi tutulur. Dagitim hesaplarinda kiisurat
sOzkonusu ise tama iblag edilecektir.

Yurtdisinda yerlesik yabanci yatirimeilar, yurti¢i bireysel, alim giicii yiiksek bireysel ve
kurumsal yatirimcilar ile anonim sirketlerle ilgili dagitim kendilerine tahsis edilen
miktarlar tizerinden toplanan taleplere gore ayr1 ayr1 yapilacaktir.

Konsorsiyum Lideri talep toplama siiresinin bitimini izleyen en ge¢ 2 (iki) isgilini
icinde dagitim listesini kesinlestirecek ve Sirket’e gonderecektir. Sirket dagitim
listesinin teslimini izleyen en geg¢ 2 (iki) isgiinii iginde listeyi onaylayarak Konsorsiyum
Lideri’ne iade edecektir.

7.5. Hisse senetlerinin teslimi ve bedellerinin iadesi:

Kargilanamayan taleplere ait paralarm iadesi, dagitim listesinin Sirket tarafindan
onaylanarak kesinlesmesini takiben satis1 gergeklestiren konsorsiyum iiyeleri
tarafindan asagida belirtilen bagvuru yerlerinde yapilacaktir.

Hisse senetleri, Sirket tarafindan bastirilip en ge¢ halka arzin ilk giliniinde
Konsorsiyum Lideri’ne teslim edilecek ve dagitim listesinin kesinlesmesini takip eden
ilk i giinlinden itibaren asagida belirtilen bagvuru yerlerinde talepleri karsilanan
tasarruf sahiplerine teslim edilecektir.
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7.6. Halka arzda islem yasaklilar:

SPK Teblig Seri VIII, Teblig No.22, Ek Madde 1’de belirtildigi iizere sermaye
piyasasi araglarinin halka arz yoluyla satisinda sermaye piyasasi araglarimi ihrag ve
halka arzeden ihraggilar ile halka arza aracilik eden araci kuruluslarin yonetim kurulu
bagkani ve liyeleri, kanuni denetgiler, murahhas muddrleri, genel middr ve genel
miidiir yardimcilart ve yetki sorumluluklar1 bakimindan belirtilen gorevlere benzer
gorevlerde bulunan kisiler ile bunlarm, esleri ile birinci ve ikinci derecede kan ve sthri
hisimlar1 s6zkonusu sermaye piyasasi araglarini dogrudan veya dolayl olarak satin
alamazlar.

7.7. IMKB’de islem gorme:

Seri 6 No 7 Teblig’in 12. Maddesi uyarmca gayrimenkul yatirim ortakhigi, c¢ikardigi
hisse senetlerini satis siiresinin bitiminden itibaren en geg¢ 15 giin icinde kota alinmasini
teminen gerekli belgenin verilmesi istemiyle Kurul’a bagvurur. Bu belgenin alimmasini
izleyen 15 giin i¢inde ¢ikardig: hisse senetlerinin kote edilmesi istegiyle IMKB’ye
muracaat eder.

Bu hisse senetlerinin, satis tamamlandiktan sonra Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi’nda islem gorebilmesi Istanbul Menkul Kiymetler Borsast Mevzuatmmn ilgili
hiikiimleri gercevesinde Istanbul Menkul Kiymetler Borsast Yonetim Kurulu’nun
verecegi olumlu karara baghdir.

7.8. Bagvuru yerleri:
Yatirimcilar, asagida adresleri ve telefonlar1 verilen Konsorsiyum Liderinin, Konsorsiyum

Esliderinin ve Konsorsiyum Uyelerinin subelerine ve satis acentalarina miiracaat ederek talep
formu doldurmak suretiyle hisse senetleri satin almak iizere bagvurabilirler.

KONSORSIYUM LIiDERI:

YAPI KREDI YATIRIM A.S: Yap: Kredi Plaza A Blok, Biiyiikdere Caddesi,
80620 Levent, Istanbul, Tel: (212) 280 10 30, Faks: (212) 268 19 02 ve tiim subeleri
ile Yap1 ve Kredi Bankasi A.S.’nin tiim subeleri

KONSORSIYUM ESLIDERI:

INTER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.: Muallim Naci Caddesi, No: 91,
80840 Ortakdy, Istanbul, Tel: (212) 236 41 41, Faks: (212) 236 39 80 ve tim
subeleri ile Interbank A.S.’nin tiim subeleri

KONSORSIYUM UYELERI:

ATA YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.: Emirhan Caddesi, No:145/A,
Atakule, 80700 Balmumcu, Istanbul, Tel: (212) 227 48 19, Faks: (212) 227 48 68 ve
tiim subeleri
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DEMIR YATIRIM A.S.: Bilyiikdere Caddesi, No: 122/B, 80280 Esentepe, Istanbul,
Tel: (212) 216 26 66, Faks: (212) 212 52 38 ve Demirbank T.A.S.’nin tiim
subeleri

ES MENKUL DEGERLER YATIRIM A.S.: Mesrutiyet Caddesi, No: 141, 80050
Tepebasi, Istanbul, Tel: (212) 251 72 70, Faks: (212) 293 07 39 ve Esbank
T.A.S.’nin tiim subeleri

YASAR YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.: Yildiz Posta Caddesi, No: 21,
80280 Esentepe, Istanbul, Tel: (212) 213 01 60, Faks: (212) 288 63 17 ve tim
subeleri ile Yasarbank A.S.’nin tiim subeleri

KENT YATIRIM VE MENKUL DEGERLER A.S.: Buylkdere Caddesi, No:
121, Ercan Han, Kat:2, 80280 Gayrettepe, Istanbul, Tel: (212) 216 38 38, Faks: (212)
267 42 15 ve tiim subeleri ile Kentbank A.S.’nin tiim subeleri

ECZACIBASI MENKUL DEGERLER A.S.: 19 Mayis Caddesi, Nova Baran Is
Merkezi, 80220 Sisli, Istanbul, Tel: (212) 234 35 01, Faks: (212) 230 62 66 ve tiim
subeleri

MEKSA MENKUL DEGERLER A.S.: Biiyilkdere Caddesi, No: 147, 80300,
Zincirlikuyu, Istanbul, Tel: (212) 274 11 06, Faks: (212) 274 59 26 ve tiim subeleri

TEKFEN MENKUL KIYMETLER A.S.: Aytar Caddesi, Metro Is Merkezi, No:
10/8, 80600 1.Levent, Istanbul, Tel: (212) 283 55 90, Faks: (212) 283 37 40 ve
Tekfen Yatirnm ve Finansman Bankasi A.S. Genel Miidiirliigii

AK MENKUL DEGERLER VE YATIRIM A.S.: inénii Caddesi, No.80 80090
Giimiissuyu, Istanbul, Tel: (212) 293 40 46, Faks: (212) 243 60 23 ve Akbank
T.A.S.’nin tiim subeleri

K YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.: Bilyilkdere Caddesi, No: 114, 80280,
Esentepe, Istanbul, Tel: (212) 212 38 78, Faks: (212) 212 31 56 ve tiim subeleri ile
Bank Kapital T.A.S.’nin tiim subeleri

GENBORSA MENKUL DEGERLER TiCARETI A.S.: Biiyiikdere Caddesi,
No.82 80450 Gayrettepe, Istanbul, Tel : (212) 275 24 24, Faks: (212) 213 28 51 ve
Pamukbank T.A.S.’nin tiim subeleri

7.9. Hisse senetlerine ait bedellerin yatirilacag1 hesap:

Hisse senetlerine ait bedeller Yap1 ve Kredi Bankast A.S. Merkez Sube nezdindeki
2761-5 no.lu 6zel hesaba yatirilacaktir.
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lIl. SATIS HAKKINDA BILGILER:
1. Satig Fiyati:

Halka arz edilecek 1.000.-TL nominal degerli bir paym satig fiyatt 3.450-4.000.-TL
araliginda olacaktir. Nihai satis fiyat1 talep toplamanin baslangi¢ tarihinden en az 1 giin
evvel Hiirriyet ve Yeniylizyll gazetelerinde ilan edilecektir.

2. Fiyatin tespitinde kullanilan yontemler, yontemin ve aract kurulusun
fiyata iligkin degerlendirmeleri:

Sirket degerlemesinde Net Aktif Degeri, ve IMKB Verilerine Gore Degerleme ydntemleri
kullanilmustir.

2.1. Net aktif degerine gore degerleme:

Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) hiikiimleri geregince gayrimenkul yatirim
ortakhklari, yatrim yapmadan 6nce SPK tebligince belirlenen sirketlerden birine
ekspertiz yaptirmalidir. Bu nedenle Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
A.S.’nin porfdyiinde bulunan projeler Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.
tarafindan degerlendirilmistir. Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.
caligmalarinda projelerin tamamlanmasi ile olusacak degerini belirlemekle birlikte
masraflar ile ilgili varsayimda bulunmamaktadir. Diger bir deyisle, projenin 6zellikleri
gdz Oniine almarak, projede belirlenen standart ve kalitede tamamlanmasi
durumunda bugiiniin rayiclerine gore arsa paylar1 dahil toplam satis degerini
belirlemektedir.

Proje Rapor Net Aktif Degeri Net Aktif Degeri (milyon TL)
Tarihi— (Ekspertiz Degerd) o0 4o inindeki TL/USS kur ile)

(ABD Dolari)
Yap1 Kredi Plaza 27/3/1998 26.125.000 6.280.450 (26125.000X240.400)
Elit 2000 (Elit Plaza) 25/5/1998 6.936.000 1.757.000 (6.936.000X253.350)
Kemer Country Yal1 Konaklar 31/3/1998 7.030.000 1.699.854 (7.030.000X241.800)
Goktirk Evleri 27/3/1998 50.160.000 12.058.464 (56.160.000X240.400)
Arsa 4/5/1998 12.835.000 3.212.600 (12.835.000X250.300)
TOPLAM 103.086.000 25.008.368

2.2. IMKB verilerine gore degerleme:

GYO sektoriinde dort sirket bulunmasina ragmen, biiyiiklik agisindan, Alarko ve
EGS GYO’lar ile karsilagtirma yapilmistir. Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg1 A.S. IMKB’deki benzer sirketler ile karsilastirilirken sirketlerin piyasa
degerlerinin “teblig kapsamindaki yatirimlar’m ekspertiz degerlerinden borglarmimn
diisiilmesi ile bulunan oran kullamlmstir. 8 Mayis 1998 tarihli IMKB biilteninde
yaymlanan Alarko ve EGS GYO’larm 30 Nisan 1998 tarihli portfoy tablolarmnda
Alarko GYO’liginin “teblig kapsamindaki yatirmmlar”min ekspertiz degeri olarak
15.486.782.000.000.-TL, bor¢ olarakta 2.843.383.871.965.-TL gorulmektedir. EGS
GYO’lig1 icin ise “teblig kapsamimndaki yatirimlar’n ekspertiz degeri, arsalar, GM
projeleri, ve proje avanslari olmak tizere toplam 66.411.189.750.000.-TL, borglar ise
22.878.325.459.000.-TL dir.
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Sirket Ekspertiz Degeri - Borglar 29 Mayis 1998 tarihindeki PD/(ED-B)

(ED-B) (TL) Piyasa Degeri (TL)
Alarko 12.643.398.128.035 13.260.000.000.000 1,05
EGS 43.532.864.291.000 41.820.000.000.000 0,96
Agirhikh Ortalama 0,98

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgt A.S.’nin 20.937.467.000.000.-TL
olan “teblig kapsamindaki yatirimlar”m ekspertiz degeri - borglar’in (ED-B), agirhkl
ortalama PD/(ED-B) degeri olan 0,98 ile carpilmasi sonucu piyasa degeri
20.589.756.988.031.-TL olmaktadir. Bu piyasa degerinin, halka arz sonrasi
cikarilmig sermayeye gore 5.000.000.000 olacak hisse senedi sayisina bdliinmesi ile
hisse bagina fiyat 4.118.-TL olmaktadir.

2.3. Degerleme sonucu:
Asagidaki tablo Yapi1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 1.000.-TL

nominal degerdeki beher hisse senedi i¢in ¢esitli degerleme yontemlerine gore bulunan
fiyatlar1 6zetlemektedir.

Degerleme Yontemi Birim Hisse Fiyat1 (TL)
Net Aktif Degeri 5.450
Benzer Sirket Yaklagimi 4,118

Yeni halka agilan sirketlerin halka arz igin fiyatlandirmasi yapilirken IMKB’de islem
goren diger sirketlere gore hisse fiyatim cazip kilmak amaciyla belli bir iskonto
uygulanmasi gerekmektedir. Bu nedenle yukaridaki degerlemeler 1s1§inda bulunan
fiyatlara %16,2-%26,6 arasinda halka arz iskontosu uygulanmasi sonucunda Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin hisse basi halka arz fiyat aralig
3.450-4.000.-TL olarak belirlenmistir.

3. Satisa aracilik edecek kuruluglar ve araciligin niteligi:

Satis Yap1 Kredi Yatirrm A.S. liderliginde olusturulan ve asagidaki tabloda gosterilen
araci kurumlardan olusan konsorsiyum tarafindan gerceklestirilecektir. Aracilik yontemi
bakiyeyi yiiklenim seklindedir. Aract kuruluglar, hisse senetlerinin halka arzmi
gerceklestirecek ve satilamayan kismun tamamini sirkiilerde ilan edilecek satis fiyati
iizerinden ve bedelini talep toplamadan 3 giin sonra tam ve nakden 6demek suretiyle satin
alacaklardir.

3.1. Mevcut ortaklarin hisselerinin satisindan

Uyeler Pay Adedi  Toplam Nominal Tutar  Orami1 %  Aracilik Tiirii
Yapi Kredi Yatinm A.S.  50.000.000 50.000.000.000 100,00 Bakiyeyi Yiklenim
TOPLAM 50.000.000 50.000.000.000 100,00 -
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3.2. Sermaye Artisindan

Uyeler Pay Adedi  Toplam Nominal Oram Aracilik Tiirii
(Lot) Tutar (000 TL) %

Yap1 Kredi Yatirim A.S. 2.166,500 2.166.500.000 90,27  Bakiyeyi Yuklenim
Inter Yatirrm Menkul Degerler A.S: 89.000 89.000.000 3,71 Bakiyeyi Yiklenim
Ata Yatirim Menkul Kiymetler A.S. 25.000 25.000.000 1,04 Bakiyeyi Yiklenim
Demir Yatirim A.S. 20.000 20.000.000 0,83 Bakiyeyi Yiklenim
Es Menkul Degerler Yatirim A.S. 20.000 20.000.000 0,83 Bakiyeyi Yiklenim
Yasar Yatirim A.S. 20.000 20.000.000 0,83 Bakiyeyi Yiklenim
Kent Yatirim ve Menkul Degerler A.S. 15.000 15.000.000 0,63 Bakiyeyi Yiklenim
Eczacibast Menkul Degerler A.S. 12.500 12.500.000 0,52 Bakiyeyi Yiklenim
Meksa Menkul Degerler A.S. 10.000 10.000.000 0,42 Bakiyeyi Yiklenim
Tekfen Menkul Kiymetler A.S. 10.000 10.000.000 0,42 Bakiyeyi Yiklenim
Ak Menkul Degerler ve Yatirim A.S. 5.000 5.000.000 0,21 Bakiyeyi Yiklenim
K Yatirim Menkul Degerler A.S. 4.000 4.000.000 0,17 Bakiyeyi Yiklenim
Genborsa Menkul Degerler Ticareti A.S. 3.000 3.000.000 0,13 Bakiyeyi Yiklenim
TOPLAM 2.400.000 2.400.000.000 100,00 —

4. Ortakligin odemesi gereken ihraca iligkin toplam ve/veya pay basina maliyet :

Ortakligmn ihraca iliskin tanitim, ilan, reklam masraflarmm yanisira komisyon, yasal giderler
vs. dahil olmak iizere toplam masraflar1 493 milyar TL olarak Ongoriilmiistiir. Arz
olunacak pay basma ihra¢ gideri 210.-TL olarak oOngoriilmektedir. Sirketin Sermaye
artirmm nedeniyle halka arz edecegi toplam 2.400.000.000 adet hisse senedi nedeniyle
Odeyecegi toplam masraflarm 483 milyar TL olacagi tahmin edilmektedir.

5. Ortakhigin saglayacag tahmini nakit girisi ve kullanim yerleri:

Ortakligin ~ saglayacagi  nakit girisi  yaklasik  8.900.000.000.000.-TL  olarak
ongoriilmektedir. Sirketin halka arzdan elde edecegi gelirler portfoyiinde yer alan
projelerin ve ileriki tarihlerde portfoyiin biiyiitiilmesi amaciyla gerceklestirilmesi planlanan
projelerin finansman ihtiyacinin karsilanmasinda kullanilacaktir.
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IV. MALIi DURUM ILE iLGILI BILGILER

1. Ortaklhigin 31/12/1996 (denetlenmis), 31/12/1997 (denetlenmis), ve 31/3/1998
(denetlenmis) tarihli bilancolarina gore aktif ve pasifi:

AKTIF (milyon TL) 31.12.1996 31.12.1997 31.3.1998
1- DONEN VARLIKLAR 2.607.010 2.889.882 7.221.603
A-HAZIR DEGERLER 5.564 17 257
1- Kasa 0 14 144
2- Bankalar 5.564 3 113
B-MENKUL KIYMETLER 0 271.930 276.624
1- Kamu Kesimi Tahvil, Senet ve Bonolar 0 271.930 276.624
C- K.V. TiCARi ALACAKLAR (NET) 4.446 934 2.736
1-Alicilar 4.446 934 2.736
D-DIGER K.V. TICARI ALACAKLAR (NET) 0 0 11.674
1- Ortaklardan Alacaklar 0 0 11.674
E-STOKLAR 2.597.000 2.608.674 6.910.635
1-Ticari Mallar (Yapi Kredi Plaza) 2.597.000 2.608.674 2.600.101
2-Devam Eden Projeler 0 0

Goktirk 0 0 1.938.608

Kemer Country 0 0 1.216.518

Elit Plaza 0 0 1.155.408
F-DIGER DONEN VARLIKLAR 0 8.327 19.677
2 - DURAN VARLIKLAR 25.108 44.290 44.904
A-MADDI DURAN VARLIKLAR 0 22.886 24.943
1-Déseme ve Demirbaslar 0 9.840 12.482
2-Nakil Vasitalari 0 7.647 9.209
3-Ozel Maliyetler 0 10.188 10.188
4-Birikmis Amortismanlar (-) 0 (4.789) (6.936)
B-MAD. OLMAYAN DUR. VARL.(NET) 25.108 19.606 18.133
1- Kurulus Giderleri 31.385 31.385 31.385
2- Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 0 968 1.162
3- Tikkenme Paylari (6.277) (12.747) (14.414)
C-DiGER DURAN VARLIKLAR 0 1.798 1.828
AKTIF (VARLIKLAR) TOPLAMI 2.632.118 2.934.172 7.266.507
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PASIF (milyon TL) 31.12.1996 31.12.1997 31.3.1998

1-KISA VADELi BORCLAR 31.965 15.381 3.949.776
A-TiCARi BORCLAR (NET) 0 12.353 3.819.970
1- Saticilar 0 1.430 13.651
2- Borg Senetleri 0 12.304 10.067
3- (Borg Senetleri Prekontu) 0 (1.381) (801)
4- Diger Ticari Borglar 0 0 3.797.053
B-DiGER KISA VADELi BORCLAR 31.965 3.028 129.806
1- Ortaklara Borglar 31.462 159 0
2- Odenecek Vergi, Harg ve Diger Kesintiler 503 2.869 6.497
3- Kisa Vadeli Diger Borglar 0 0 123.309
2-UZUN VADELI BORCLAR 0 0 240.710
A- TICARi BORCLAR 0 0 240.710
1- Diger Ticari Borglar 0 0 240.710
3-O0Z SERMAYE 2.600.153 2.918.791 3.076.021
A- SERMAYE 2.600.000 2.600.000 2.600.000
B-YENIiDEN DEGERLEME DEGER ARTISI 0 0 3.118
C-YEDEKLER 0 153 318.702
1-Yasal Yedekler 0 8 15.935
2-Olaganiistii Yedekler 0 145 302.767
D- NET DONEM KARI (ZARARI) 153 318.638 154.201
PASIF (KAYNAKLAR) TOPLAMI 2.632.118 2.934.172 7.266.507
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2- Ortakligin 31/12/1996 (denetlenmis), 31/12/1997 (denetlenmis) ve 31/3/1998

(denetlenmis) tarihli gelir tablosu:

(milyon TL) 31.12.1996 | 31.12.1997 31.3.1998

A - BRUT SATISLAR 3.866 310.643 113.753
B - SATISLARDAN INDIiRIMLER (-) 0 0 0
C - NET SATISLAR 3.866 310.643 113.753
D - SATISLARIN MALIYETI (-) 0 (8.200) (3.736)
BRUT SATIS KARI 3.866 302.443 110.017
E - FAALIYET GIDERLERI (-) (6.277) (93.800) (53.515)
1. Genel Ydnetim Giderleri (6.277) (93.800) (53.515)
ESAS FAALIYET KARI (2.411) 208.643 56.502
F - DIGER FAAL. GELIiR VE KARLAR 2.564 113.308 100.453
1. Faiz Gelirleri 2.564 110.951 98.508
2. Faaliyetle ilgili Diger Gelirler ve Karlar 0 2.357 1.945
G - DIGER FAAL. GiD. VE ZARARLAR ( -) 0 (3.313) (2.754)
NET DONEM KARI 153 318.638 154.201
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3. Ortakligin 31/3/1998 tarihli denetlenmis bilanco ve gelir tablosu ile ilgili aciklama ve
dipnotlar:

3.1. Ortakhigin 31/12/1996, 31/12/1997 ve 31/3/1998 tarihli denetlenmis bilancolar: ile
ilgili agiklama ve dipnotlar:

(Aksi belirtilmedik¢e Milyon TL olarak gosterilmistir)

1. Isletmenin faaliyet konusu : Ana faaliyet konusu gayrimenkule dayah sermaye piyasasi
araclarma yatirim yapmak, gayrimenkul portfoyii olusturmak ve bunu gelistirmek olan
Sirket, 25 Aralik 1996 tarihinde kurulmustur. Sirket’in merkezi Istanbul’dadir. Sirket,
Sermaye Piyasast Kurulu’nun faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalar1 ve yonetim
smirlamalarmdaki diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla ylikiimlidiir.

2. Sermayenin %10 ve daha fazlasma sahip ortaklarin pay orami ve tutari asagidaki

gibidir :
Adi Pay Orani Pay Tutar
Yapi1 ve Kredi Bankasi A.S. %51 1,326,000
Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S 0649 1,274,000

Sirket’in 2,600,000 TL tutarindaki ¢ikarilms sermayesini olusturan 2,600,000,000
adet 1. tertip hisse senedinin nama yazili 104,000,000 adedi A grubu, kalan hamiline
yazih 2,496,000,000 adedi ise B grubudur.
3. Sermayeyi temsil eden hisse senetlerine taninan imtiyazlar asagidaki gibidir :
a)  Idare Meclisi iiyelerinin segciminde A grubu paylarm herbiri 100,000 oy hakkina
sahiptir.
b)  Idare Meclisi iiyelerinin seciminde B grubu paylarm herbiri 1 oy hakkina
sahiptir.
4.  Sirket’in kayith sermaye tavani 5,000,000 TL dur.
5.  Doénem icinde yapilan sermaye artirimlar: ve kaynaklari : Yoktur.
6.  Caridonemde Sirket’in ihrag¢ edilen hisse senedi disinda menkul kiymetleri yoktur.

7.  Caridonemde Sirket’in itfa edilen bor¢lanmayi temsil eden menkul kiymetleri yoktur.

8. Cari donemde duran varlik hareketleri :

20



10.

11.

a)  Satin alinan, imal veya insa edilen maddi duran varliklarm maliyeti 690 TL’ dur.
b)  Satilan veya hurdaya ayrilan maddi duran varlik yoktur.
c) Cari donemde ortaya ¢ikan yeniden degerleme artislart :
- Varlik maliyetlerinde (+) : 3,710 TL
- Birikmis amortismanlarda (-) » 592 TL
d)  Yapilmakta olan yatirimlarin niteligi, toplam tutari, baslangi¢ ve bitis tarihi ve
tamamlanma derecesi yoktur.

Cari ve gelecek donemlerde yararlanilacak yatirim indirimi yoktur.

Isletmenin ortaklar, istirakler ve bagl ortakhklarla olan alacak / borg iliskisi :

Alacaklar Borglar
Ticari Ticari Olmayan Ticari Ticari Olmayan
1) Ortaklar 11,674 1,799,023 - -

2) Bagl ortaklik - - - -
3) Istirakler - - - -

Stoklar ve diger bilan¢o kalemlerinde uygulanan degerleme, envanter ve amortisman
ayrrma yontemleri, bunlarda ve diger muhasebe politikalarmda 6nceki donemlere gore
yapilan degisiklikler, bu degisikliklerin parasal etkileri ve isletmenin siirekliligi ile
donemsellik varsaymmlarini degistirecek muhtemel gelismeler ve bunlarin gerekgeleri :

Sirket, 31 Mart 1998 ile 31 Aralik 1997 ve 1996 tarihlerinde sona eren ara hesap
donemi ve yillik hesap donemleri ile ilgili mali tablolarmi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) 29 Ocak 1989 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan XI-1, 26
Temmuz 1989 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan XI-3 ve 22 Temmuz 1995 tarihinde
yayimlanan VI-7 numaral tebligleri ile bu tebliglere degisiklik ve eklemeler yapan ek
tebligleri esas alarak hazirlamustir.

[lisikteki mali tablolarm hazirlanmasinda esas alman belli basli muhasebe prensipleri,
asagidaki gibidir :

a)  Stoklar :

i)

Bilango tarihi itibariyle ticari mallar, 26 Aralik 1996 tarihinde Yap1 ve Kredi
Bankas1 Anonim Sirketi'nden 2,597,000 TL karsihg1 satm alman ve Istanbul,
Besiktas, 1. Bolge, R.Hisari, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parselde kain asagida
dokiimii yazili bagimsiz boliimlerden olusmaktadir.

Blok Bagimsiz B6liim No Kat Fiyati
A 1/4 - 1/13 1-10 1-5 1,324,470
C 8-17 1-10 1-5 1,275,631
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2,600,101

Sirket, 1997 yili iginde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlig1 tarafindan fatura
edilen 11,674 TL tutarmdaki Onemli Altyapi Denge Bedeli'ni stoklar hesabinda
aktiflestirmistir. Ancak, 1998 yilinda, bu tutarin ge¢mis yillar ile ilgili olmasi
dolayisiyla sermayedar banka tarafindan 6denmesi konusunda mutabik kalindigindan,
bu tutar ortaklardan alacaklar hesabi iginde siniflandirilmustir.

Sirket, 1998 yih igerisinde, ofis katlart ile ilgili 3,101 TL tutarindaki tamir giderini
ilgili stok hesabinda aktiflestirmistir.

i)

Devam Eden Projeler

Elit 2000 :

Istanbul Sisli ilgesi 1905 ada ve 48 no'lu parsel iizerinde insaa edilmekte olan 40
kath Elit 2000 konut projesi ile ilgili yatirim, Sirket tarafindan satin alinan 12, 14,
16 ve 18. katlardaki 8 adet bagimsiz boliimden olugsmaktadir.

Kemer Country :

Proje Istanbul ili, Eyiip ilgesi, Kemerburgaz beldesine 1.5 km mesafede insaa
edilmekte olan Kemer Country projesinin son fazi olan "Yalkonaklar"
konutlarinin 210 bagimsiz béliimden kalan 68 adetidir. Sirket, 31 Mart 1998 tarihi
itibariyle bu konutlarm %21.08'lik béliimiine yatirrm yapmaktadir.

Gokturk Projesi :

Proje, Istanbul ili, Eyiip ilgesi, Goktiirk beldesinde, Kemerburgaz - Yassidren
yolu Uzerinde ve Gokturk belde merkezine 1 km, Kemer Country yerlesimine 3
km mesafede konumlanmis ve Sirketin ingsaa etmeyi planladigi Goktiirk evleri
projesinin gergeklestirilecegi parseller olarak tanimlanmaktadir.

b)  Menkul Kiymetler : Menkul kiymetler, repo yoluyla alinan hazine
bonolarindan olugmakta olup elde etme maliyeti art1 islemis giin sayisi i¢in
yapilan faiz reeskontlari ile gosterilmistir.

c)  Maddi Duran Varliklar : Maddi duran varliklar, maliyet bedelleri ve yeniden
degerleme artiglarmin  toplamm iizerinden gosterilmekte ve dogrusal
amortisman metoduna gore vergi mevzuatinda belirlenmis esaslar
cercevesinde %20'den amortismana tabi tutulmaktadir.

31 Mart 1998 tarihi itibariyle yeniden degerleme %20.1 oran ile yapilmustir.
d)  Yabanci Para Varlik ve Borglari : Donem igerisinde tamamlanan yabanci

paral iglemler, ilgili tarihlerdeki kurlarla Tiirk Lirasi’na ¢evrilerek hesaplara

yansitilmistir. Bilango hesaplarmdan yabanci para ile ifade edilen kalemler ise,
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

donem sonu T.C. Merkez Bankasi Doviz Alis Kurlar1 kullamilarak Tiirk
Lirast’'na g¢evrilmistir. S6z konusu yabanci paral islemlerin Tiirk Lirasi’na
cevrilmesi sonucu ortaya ¢ikan kur farklari, ilgili bilanco ve gelir / gider
kalemlerine yansitilmustir.

e) Borg Senetleri Prekontu : Borg senetleri, senetler iizerindeki faiz orani ile
iskontoya tabi tutulmustur.

f)  Diger Bilango Kalemleri : Diger bilanco kalemleri, esas olarak kayith
degerleriyle yansitilmstir.

Tebligin 1 no’lu ekinde belirtilen bilango tarihinden sonra ortaya ¢ikan ve agiklama
gerektiren hususlara iliskin bilgi :

24 Subat 1998 tarih ve 98/4 sayili Yonetim Kurulu karar ile Sirket sermayesinin
nakit olarak Halka Arz yoluyla 2,600,000 TL'ndan 5,000,000 TL'na ¢ikarilmasma
karar verilmistir.

Tebligin 2 no’lu ekinde belirtilen sarta bagh zararlar ile her tiirlii sarta bagh
kazanglara iliskin bilgi (isletmeyi bor¢ altina sokacak ve donem sonucunu

etkileyebilecek hukuki ihtilaflarin mahiyetleri bu boliimde agiklanir) : Yoktur.

Sirket’in gayri safi kar oranlar1 iizerinde onemli 6lciide etkide bulunan muhasebe
tahminlerinde herhangi bir degisiklik yoktur.

Aktif degerler {lizerinde ipotek veya teminat yoktur.

Aktif degerlerin toplam sigorta tutari : 17,166,000 TL dir.

Alacaklar i¢in alinmis olan ipotek ve diger teminatlarin toplam tutar1 : Yoktur.
Sirket’in pasifte yer almayan taahhdtleri :

Sirket'in, hisse senetlerinin halka arzi i¢in 24 Arahk 1997 tarihinde sona eren
Sermaye Piyasasi Kurulu’na bagvuru siiresi, SPK’nun 12 Aralik 1997 tarih ve
42/1855 sayil karar1 ile son kez 24 Haziran 1998 tarihine kadar uzatilmastir.
Sirket’in banka hesaplarinda herhangi bir bloke mevduat mevcut degildir.

Sirket’in menkul kiymetleri ve finansal duran varlklari icerisinde borsada islem
goren menkul kiymeti yoktur.

Menkul kiymetler grubu i¢inde Sirket’in ortaklari, istirakleri ve bagh ortakliklari
tarafindan ¢ikarilmis bulunan menkul kiymet yoktur.
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22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Mali tablolardaki “diger” ibaresini tagtyan hesap kalemlerinden dahil oldugu grubun
toplam tutarmm %20’sini veya bilanco aktif toplammin %5’ini asan kalemler :

Kisa ve Uzun Vadeli Diger Ticari Borglar :

31 Mart 1998 tarihi itibariyle, kisa ve uzun vadeli diger ticari borg¢lar bakiyeleri,
Sirket'in yatinm yapmakta oldugu, devam eden projelerine ait yilikiimliiliik
tutarlarindan, ileride, yine bu projelerle ilgili olarak tasiyici firmalardan tahsil
edilecek olan ¢esitli masraf kalemlerinin diigiilmesinden sonra kalan net bakiyeleri
ifade etmektedir.

Kisa Vadeli Diger Borglar :
31 Mart 1998 tarihi itibariyle kisa vadeli diger borglar bakiyesinin 122,422 TL'lik
tutar1 gelecek aylara ait pesin tahsil edilmis kira gelirlerinden olusmaktadir.

“Diger alacaklar” ile “Diger Kisa veya Uzun Vadeli Borglar” hesap kalemi icinde
bulunan ve bilanco aktif toplammm yiizde birini asan, personelden alacaklar ile
personele borglar tutarlarinin ayr1 ayri toplamlar : Yoktur.

Ortaklar ve diger finansal duran varliklardan alacaklar nedeniyle ayrilan siipheli
alacak karsilig1 yoktur.

Vadesi gelmis bulunan ve heniiz vadesi gelmeyen alacaklar i¢cin ayrilan siipheli
alacak karsilig1 bulunmamaktadir.

Isletme ile dolayh sermaye ve yonetim iliskisine sahip istirakler ve bagh
ortakliklarm dokiimii ile istirakler ve bagh ortakliklar hesabinda yer alan
ortakliklarm isimleri ve istirak oran ve tutarlar1 : Yoktur.

Istirakler ve bagh ortakliklarda i¢sel kaynaklardan yapilan sermaye arttirmm
nedeniyle elde edilen bedelsiz hisse senedi tutarlar : Yoktur.

Tasmmazlar tizerinde sahip olunan ayni hak yoktur.
Duran varliklarda son ii¢ yilda yapilan yeniden degerleme tutarlari :

Dénem Yeniden Degerleme

31 Mart 1998 3,118

31 Mart 1997 --

31 Mart 1996 --
Yabanci paralarla temsil edilen ve kur garantisi olmayan alacak ve borglar ile aktifte
mevcut yabanci paralar :

Devam Eden Projeler
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Yabanci Para Cinsi Yabanci Para Tutar1  Degerleme Kuru ~ TL Tutar
(TL)

A.B.D. Dolar1 17,800,000 240,710 4,284,638

Kisa Vadeli Diger
Ticari Borglar

Yabanci Para Cinsi Yabanci Para Tutar1  Degerleme Kuru ~ TL Tutar
(TL)

A.B.D. Dolari 15,800,000 240,710 3,803,218

Uzun Vadeli Diger
Ticari Borglar

Yabanci Para Cinsi Yabanci Para Tutar1  Degerleme Kuru  TL Tutar1
(TL)

A.B.D. Dolar 1,000,000 240,710 240,710

31. Ortaklar, istirakler ve bagl ortakliklar Iehine verilen garanti, taahhiit, kefalet,
avans, ciro gibi ylkiimliiliikler bulunmamaktadir.

32. Cari donem i¢inde ¢aligan personel 9 kisidir.

33. Mali tablolar1 6nemli 6lgiide etkileyen ya da mali tablolarm agik, yorumlanabilir ve
anlagilabilir olmasi agisindan agiklanmasi gerekli olan diger hususlar :

a)  Sirket’in stoklar hesabinda bulunan ve yatirim portfoyii olusturmak amaciyla
elde tutulan gayrimenkulleri amortismana tabi tutulmamaktadir.

b) 31 Aralik 1997 tarihi itibariyle, Sirket’in stoklar hesabinda bulunan ve yatirim
portfoyili olusturmak amaciyla elde tutulan gayrimenkullerinin Gayrimenkul
Ekspertiz ve Degerlendirme Anonim Sirketi tarafindan Mart 1998 tarihi
itibariyle belirlenen rayi¢ degerleri asagidaki gibidir.

Yap1 Kredi Plaza 26,125,000 A.B.D. Dolar1
Kemer Country Projesi 7,030,000 A.B.D. Dolar1
Elit 2000 Projesi 6,950,000 A.B.D. Dolar1
Gokturk Projesi 50,160,000 A.B.D. Dolar1

Yukaridaki maddelerde yer almayip, isletme icin belli bir 6neme sahip olan
muhasebe politikalar1 : Yoktur.

3.2. Ortakhigin 31/12/1996, 31/12/1997 ve 31/3/1998 tarihli denetlenmis bilangolar: ile
ilgili aciklama ve dipnotlar:

(Aksi belirtilmedik¢e Milyon TL olarak gosterilmistir)
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10.

Do6nemin tiim amortisman giderleri ile itfa ve tilkkenme paylar1 3,814 TL dur.

a)  Amortisman giderleri 2,147 TL.

aa) Normal amortisman giderleri 1,555 TL.

ab) Yeniden degerlemeden dogan amortisman giderleri : 592 TL.
b)  Itfa ve tiikenme paylari 1,667 TL’dur.

Cari doneme ait reeskont ve karsilik giderleri yoktur.
Donemin tiim finansman giderleri : Yoktur.

a)  Uretim maliyetine verilenler yoktur.

b)  Sabit varliklarin maliyetine verilenler yoktur.

c)  Dogrudan gider yazilanlar yoktur

Cari doneme ait finansman giderlerinin ortaklar, istirakler ve bagh ortakliklarla ilgili
kismu yoktur.

Ortaklar, bagl ortaklik ve istiraklerle yapilan satis ve alis bulunmamaktadir.

Ortaklar, bagh ortaklik ve istiraklerden alman ve bunlara 6denen faiz, kira ve
benzerleri (Toplam tutar i¢indeki paylar1 %20’yi asanlar ayrica gosterilecektir) :

Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S’den toplam 83,055 TL kira geliri elde edilmistir. Ayrica
ortaklara toplam 3,756 TL tutarinda kira, fizibilite arastirma bedeli ve sigorta primi
O0denmistir.

Yonetim Kurulu bagkan ve iiyeleriyle genel miidiir, genel koordinator, genel miidiir
yardimcilart gibi {ist yoOneticilere cari donemde saglanan iicret ve benzeri
Mmenfaatlerin toplami 14,991 TL dur.

Amortisman hesaplama yontemleri ile bu yontemlerde yapilan degisikliklerin
dénemin amortisman giderlerinde meydana getirdigi artis (+) veya azalis (-) :
Yoktur.

Stoklar elde etme maliyeti ile degerlenmektedir.

Cari donem sonu itibariyle stoklar Yap: Kredi Plaza’da bulunan 10 ofis katndan
ibaret oldugundan, fiili stok saymmi yapilmamustir.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Yurti¢i ve yurtdist satiglar hesap kalemi iginde yer alan {iriin, hurda, dokiintii gibi
maddelerin satiglar1 ile hizmet satiglarmm ayri ayri toplamlarmm briit satislarin
yiizde yirmisini agmasi halinde bu madde ve hizmetlere iliskin tutarlar1 : Yoktur.

Sirket’in satislartyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar1 bulunmamaktadir.
Onceki déneme ait gelir ve giderler : Yoktur.

Adi ve imtiyazl hisse senetleri i¢in ayr1 ayr1 gosterilmek kosuluyla, hisse basma kar

1.000 TL Nominal Degerdeki 154,201
Hisse Senedi Bagina Kar (TL) = --------------- x 1,000 = Ellidokuz TL’dur.
2,600,000

Her bir ana iiretim grubu i¢in ayr1 ayr1 olmak flizere, isletmenin dénem iginde
gerceklestirdigi mal ve hizmet liretim miktarlarmdaki degismeler : Y oktur.

Her bir ana satig grubu icin ayr1 ayri olmak iizere, isletmenin donem icinde
gerceklestirdigi mal ve hizmet satis miktarlarindaki degismeler : 31 Mart 1998 ile
31 Aralik 1997 ve 1996 tarihleri itibariyle briit satislar, ticari mallar grubu iginde
yer alan gayrimenkullerin kira gelirlerinden olugmaktadir.

VERGI KARSILIKLARINA ILISKIN ACIKLAMALAR (Milyon TL)

TICARI KAR 154,201
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laveler

(+) Karsiliklar ve Kanunen Kabul Edilmeyen Giderler

SIENINITNIES

6. Diger Kanunen Kabul Edilmeyen Giderler

(+) Onceki Y1l Finansman Fonu

Istisna ve Indirimler

(-) Yatirrm Indirimi

(-) Istirak Kazanglar1 Istisnas1 (KVK md. 8/1)

(-) Cari Y1l Finansman Fonu

(-) Mahsup Edilen Ge¢mis Y1l Zararlari

(-) Yat. Fon ve Ort.dan Saglanan Kar Pay1 (KVK md.
8/6)

(-) Yurtdis Insaat vb. DSviz Hasilat1 (KVK Geg. md. 14)

(-) Turizm D6viz Hasilat1 (KVK md. 8/3)

(-) Emisyon Primi, Riigchan Hakki Kup. Satis Kaz. (KVK
md. 8/5)

(-) Istirak, Gayrimenkul Satis Kazanglar1 vb. (KVK Geg.
md. 23)

(-) Diger indirimler, vb.

1.

2

MALI KAR

154,914

(-) Vergi ve Yasal Yiikiimliilikler Karsiligi

(-) Kurumlar Vergisi

(-) Gelir Vergisi

(-) Fonlar ve Diger

NET KAR

154,201
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4. Ortakligin 29 Mayis 1998 tarihi itibariyle portfoy tablosu (milyon TL)

PORTFOYDE TANIM SATIN ALIS EKSPERTIZ| GRUP ICI VARLIK PROJENIN
YERALAN BILGILERI YERI, | ALMA |MALIYETi| DEGERi | ORANLAR | GRUBUNUN | TAMAMLANMASI
VARLIKLARIN TURU ALANI TARIHI (%) PORTFOYDEKI | iCIN ONGORULEN
ORANI (%) BAKIYE
HARCAMA
TEBLIiG
KAPSAMINDA
YATIRIMLAR
Arsalar 29/4/1998 622.175 3.212.600 %100 %8,12
GAYRIMENKULLER
YAPI KREDI PLAZA |10 katta 26/12/96|  2.597.000 6,280,450 %100 %33,90 -
(Ofis Katlari) briit 9.720 m2 ofis
alam
PROJE AVANSLARI
KEMER COUNTRY Toplam briit 14,372 11/3/98|  1.203.550 1.699.854|  9%10,96 %15,71 1.056.285
m2
(Yalikonaklar) konut alaninin
%21,08'lik bdlimii
GOKTURK EVLERI Toplam 54.000 m?  |27/3/1998 1.805.325( 12.058.464| %77,72 %23,58 7.652.849
kapali alanda
konut + sosyal tesis
ELIT PLAZA 4 katta toplam briit 1/4/98  1.155.408 1.757.000| %11,32 %15,08 1.035.053
alam
(Condominum katlari) 2.040 m2 olan
condominum katlari
MENKUL 276.624 %100 %3,61
KIYMETLER
PORTFOY DEGERI 7.660.082
HAZIR DEGERLER (+) 257
ALACAKLAR (+) 14.410
BORCLAR (-) 4.070.901
DIGER AKTIFLER 17.850
NET AKTiF DEGERI 2.999.523
PAY SAYISI 2.600.000.000
PAYBASI NET AKTIF 1,15
DEGERI
DIiGER BILGILER
ALINAN KREDILER -
REHIN, IPOTEK VE -
TEMINATLAR
SIGORTA TUTARLARI
YK Plaza 17.165.831
TOPLAM 7.383.458 25.008.368 9.744.187
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5. Ortaklik ile ilgili diger mali bilgiler

5.1. Aktif degerler iizerinde bulunan toplam sigorta tutari:

Yap1 Kredi Plaza A Bloktaki Birimler

Sigorta sirketi Halk Sigorta

Sigortal Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Baslangic tarihi 31 Aralik 1997

Bitim tarihi 31 Aralik 1998

polige turd Yangin

Sigorta bedeli 2.794.135.600.600 TL

Yap1 Kredi Plaza C Bloktaki Birimler

Sigorta sirketi Halk Sigorta

Sigortal Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Baslangi¢ tarihi 17 Subat 1998

Bitim tarihi 31 Aralik 1998

polige turd Yangin

Sigorta bedeli 2.684.561.744.000 TL

Kemer Country Yah Konaklar

Sigorta sirketi AGF-Garanti
Sigortali Kemer Yapi1 ve Turizm A.S ve/veya taseronlari
Baslangic tarihi 1 Ocak 1998
Bitim tarihi 31 Aralik 2000
Teminat tiir Insaat All Risk
Sigorta bedeli 27.303.000 USD
Elit Plaza
Sigorta sirketi Halk Sigorta
Sigortali Elite Insaat Sanayi Tic. A.S.
Baslangic tarihi (Insaat isleri) 2 Mart 1998
Baslangi¢ tarihi (Bakim devresi) 2 Kasim 2000
Bitim tarihi (Insaat isleri) 2 Kasim 2000
Bitim tarihi (Bakim devresi) 2 Kasim 2001
Teminat tir Insaat All Risk
Sigorta bedeli 3.861.303.020.000.-TL

Goktiirk projesi heniiz ingaat baglamadig1 i¢in sigorta yapilmamustir.
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5.2. Mali tablolarin denetim tarihi ve denetim sirketi:

31/12/1996, 31/12/1997 ve 1998/3 ayhk mali tablolari Denver Yeminli Mali
Misavirlik A.S. tarafindan 17/4/1998 tarihinde denetlenmis ve olumlu rapor
diizenlenmistir.

5.3. En son yillik veya ara mali tablolarin yayim tarihinden sonra meydana gelen
mali veya ticari pozisyonu etkileyebilecek onemli degisiklikler:

29/4/1998 tarihinde Istanbul Eyiip Goktiirk Anadere Pafta 2 Parsel 257 ve 259
kayith toplam 6.800 m® arsalar 622.175.000.000.-TL bedel karsiiginda satin
almmustir. Bu parsellerin heniiz proje izinleri tamamlanmamis oldugundan, Portfoy
tablosunda arsa olarak goriilmektedir. izinler alindiktan sonra Goktiirk projesine
ilave edilecektir. Bu parseller ile ilgili olarak Gayrimenkul Ekspertiz ve
Degerlendirme A.S.’nin Goktiirk Evleri Projesi i¢in hazirladig1 ekspertiz raporuna ek
olarak aynmi sirket tarafindan 25/3/1998 tarihinde ek bir ekspertiz yapilmis ve
4/5/1998 tarihindeek bir rapor hazirlanmistir. Bu rapora gore anilan arsalarmn
ekspertiz degeri 12.835.000 ABD dolaridir. Rapor tarihindeki 250.300 TL/ABD
dolar1 olan kur ile ekspertiz degeri 3.212.600.500.000.-TL olmaktadir.

Sirket Yonetim Kurulu 4 Mayis 1998 tarihinde kayith sermaye tavanini
5.000.000.000.000.-TL’den  25.000.000.000.000.-TL’ye ¢ikartmak i¢in karar
almistir. SPK 15 Mayis 1998 tarih ve KYD/341-4436 numarali yazisi ile kayith
sermaye tavaninin arttirtlmasi i¢in izin vermistir. Genel Kurul 20 Mayis 1998
tarihinde kayith sermaye tavani artisini onaylamustir.

31



V. MALi ANALIZE iLiISKIN BILGILER

1. Finansal Yap: Oranlar :

31/3/1998 31/12/1997 31/12/1996
Toplam bor¢ / Ozsermaye %136 %0.5 %1.2
Kisa vadeli borg / Aktif toplami %54 %0.5 %1.2
Uzun vadeli borg / Aktif toplam1 %3 0 0
Mad. duran varliklar / U.V. Bor¢ + Ozsermaye %7 %0.7 0

22 Mayis 1998 tarihli IMKB haftalik biilteninde yer alan Yatirim Ortakliklar1 Sektorii
Fiyat Kazang oranlar1 6,96 ’dir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda ise bu oran 18,03
olarak belirlenmistir. Ayn1 biiltene gore yatirim ortakliklarmm F/NA oranlar1 6,93 PD/DD
oranlart ise 1,93’tiir. . Gayrimenkul Yatirmm Ortakliklarinda ise F/NA oaram 17,89
PD/DD orani ise 2,48’tir. (Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 i¢in bildirilen deger piyasa
degerlerinin agirlikli ortalamasi esas alinarak hesaplanmstir.)
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VI. YONETIME iLiSKIN BILGILER :

1- Ortakhigin genel organizasyon semast:

YAPIKREDI KORAY GYO

Yonetim Kurulu

Ali Ihsan Karacan Selim Koray Murat Koray Osman Berkmen Selguk Altun Suleyman Yergil
Uye Gorevli Uye Baskan Yardimcist Baskan Gorevli Uye Uye

Hakan Kodal
Genel Midiir

Seda Turan
Sekreter —

ilhami Akkum Kerem Ucok
Proje Gelistirme Mali ve idari isler
ve Yatirimlar Mdurd Muadura
Serdar Karadag Erden Arsal
M Arastirma Uzmani — Muhasebe Yetkilisi
Cem Isin Zeki Yluzak
| Arastirma Uzman - Sofor
Yardimcist
Ahmet Ugurlu Mehmet Toprak
— Arastirma Uzman — Ofisboy
Yardimcist
2. Ortakligin Yonetim Kurulu Uyelerinin:
Ad1 Soyadi Gorevi Meslegi Son bes yildir iistlendigi gorevler Sermaye pay1
BinTL %
Osman BERKMEN Yon.Kur.Bsk Ekonomist/  Yapi ve Kredi Bankast Yon.Kur Bsk Yrd., - -
Bankaci Auer, Bilpa, Halka Yasam ve Tifdruk Yon.
Kur. Bsk., Halk Sigorta, Cukurova
Holding, Turkcell, Yap: Kredi Yatirim
Yon. Kur. Uyesi.
Murat KORAY Yo6n.Kur.Bsk. Isletmeci Koray Holding Y6n.Kur.Bsk.Yardimcist 1 -
Yrd.
Selguk ALTUN Yon.Kur.Gorevli  Isletmeci/ Yapi1 Kredi Faktoring, Agro San, Akdeniz - -
Uyesi Bankact Marmara Yon. Kur. Bsk ve Auer, Bilpa,
Halk Sigorta Yon.Kur. Uyesi.
Selim KORAY Yon.Kur.Gorevli  Isletmeci Koray Holding Yon. Kur. Uyesi. 1 -
Uyesi

Ali Thsan KARACAN  Yoén.Kur. Uyesi Ekonomist/  Istanbul Borsas1 Basdanisman1 1994, - -
Hukukgu Sermaye Piyasas1 Kurulu Bgk.(1994-1997)

Siileyman YERCIL Yon.Kur. Uyesi Ing.Yiiksek ~ Koray Yap1 cra Kur. Bsk., - -
Miih. Koray Holding Yon.Kur. Bsk.
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3. Yonetim Kurulu Uyelerinin ortakhik disinda yiiriittiikleri gorevler:

Ad1 Soyad Gorevi Meslegi Ustlendigi Gorevler
Osman BERKMEN Yo6n.Kur.Bsk Ekonomist/  Yapi ve Kredi Bankasi Yon.Kur Bsk Yrd., Auer,
Bankaci Bilpa, Halka Yasam ve Tifdruk Yon. Kur. Bsk., Halk

Sigorta, Cukurova Holding, Turkcell, Yap1 Kredi
Yatirim Yén. Kur. Uyesi.

Murat KORAY Yon.Kur.Bsk. Isletmeci Koray Holding Y6n.Kur.Bsk. Yardimcisi
Yrd.
Selguk ALTUN Yon.Kur.Gorevli Isletmeci/ Yap1 Kredi Faktoring, Agro San, Akdeniz Marmara
Uyesi Bankaci Yon. Kur. Bsk ve Auer, Bilpa, Halk Sigorta Yo6n.Kur.
Uyesi.
Selim KORAY Yon.Kur.Gorevli Isletmeci Koray Holding Yon. Kur. Uyesi.
Uyesi
Ali Thsan KARACAN  Yén.Kur. Uyesi Ekonomist/
Hukukgu
Siileyman YERCIL Yon.Kur. Uyesi Ins.Yiiksek ~ Koray Yap1 icra Kur. Bsk.,
Miih. Koray Holding Yon.Kur. Bsk.

4. Yonetimde s0z sahibi olan personelin:

Ad1 Soyadi Gorevi Meslegi Son bes yildir iistlendigi gorevler Sermaye
payl
TL
(%)
Hakan KODAL | Genel Mudur Elektronik Miih/ | Coopers & Lybrand, Paris, Danigman - -
Isletmeci Garanti Yatirim Bankasi1, Mudiir,

Kurumsal Finansman

flhami AKKUM | Proje Gelistirme Ingaat Miihendisi | Koray Yap1 Proje Koordinatérii (1995- - -
ve Yatirimlar Md. 1997) Ciragan Sarayi, Glaxo Wellcome
uretim tesisleri ve Kral Fahd
Uluslararast Havaalan1 Projelerinde
mutelif yonetsel gorevler.

Kerem UCOK | Mali ve idari Isler | Ekonomist Arthur Andersen Denetim Bolimii - -
Mudiiri Ekip Sefi (1993-1997)

5. Yiiriirliikteki sozlesmeler uyarinca 2. ve 4. maddelerde belirtilen kisilere
yapilacak briit iicret ve diger odemeler toplaminin yillik tahmini tutari:

58.707.000.000 TL
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6. Sermayeye dolayli yoldan sahip olan gergek ve/veya tiizel kisiler ve
sermaye paylari:

Dolavyh istirak Tablosu

Dogrudan Dolayh Toplam
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. % 51 - % 51
Koray Yap1 Endiistrisi ve % 49 - % 49
Ticaret A.S
Koray Holding A.S. - %48.64 %48.64
Sinai Mali Yatirimlar Holding 908,13 208,13
A.S.
Baytur insaat %5,61 %5,61

* Koray Holding A.S. Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S.’nin %99,27’sine sahiptir.
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VII. FAALIYET HAKKINDA BILGILER

1. Altyap1 ve donamim

Sirket, 11 Agustos 1997 tarihinden itibaren faaliyetlerini Biiylikdere Caddesi Yap1 Kredi
Plaza B Blok Kat:7 Levent adresinde yerlesik, donanimli ve dekorasyonlu durumda
bulunan ofisinde devam ettirmektedir.

Sirketin bir adet NT Server ilizerinde c¢alisan ve tiimii internet baglantili 7 adet PC’den
olusan (Yardimci elemanlar hari¢ her c¢alisana bir tane) bir bilgi-islem altyapisi
bulunmaktadir. Sirket, muhasebe programi olarak c¢ok kullanicih Logo- Gold program
kullanmakta ve diger kullanilan yazihmlar Microsoft Office 97, Microsoft Project vb.
olmakla beraber scannerler kullanilarak maliyet, fizibilite haritalama ve planlama
fonksiyonlar1 da ylriitiilmektedir. 31 Mart 1998 itibariyle Sirket’e kayith 3 adet nakil
vasitas1 bulunmaktadir.

2. Personel

31/3/1997 itibariyle personel sayis1 9 olup tamamu Istanbul’da istihdam edilmistir. Sirket
personelinin yardimcilar (ofisboy ve $6for) hari¢ tiimii {iniversite veya yiiksek okul
mezunudur.

3. Sektor

Ozellikle 80’lerde baslayan hizh sehirlesme ve artan gelir diizeyi iilkemizde kaliteli ve bati
standardlarmdaki gayrimenkullere olan ilgiyi arttirmustir. Ozellikle 1994 krizi sonrasmda
biiyiik sehirlerde gerek kaliteli ofis ve konut gerekse modern ahsveris merkezleri
konusundaki yapilasma giderek artmustir.

Bu kapsamda uzun vadeli ve ucuz kaynaktan yoksun olan gayrimenkul sektorii bugtine
kadar finansmanmi kat karsilig1 yontemi ve dnceden satiglarla saglamistir.

Ozellikle biiyiik sehirlerdeki arsa kithg: ise yapilasmanmn yiiksek binalar seklinde
olmasma yol agarak mevcut altyapmimn yetersizligi ve otopark sikintis1 gibi sorunlar1 da
beraberinde getirmistir.

Giintimiizdeki 6nemli bir trend de g¢evre kirliligi ve sehir giirtiltiisiinden uzak, ¢agdas ve
orta ve st kesime hitap eden konut projeleridir. Bu kesimdeki yiiksek kar marjlar1 ve
artan talep, sektor i¢cin dnemli bir potansiyel olugturmaktadir.

Aligveris merkezleri ise son yillarda sektor igerisinde onemli bir yer edinmistir. Bununla
birlikte artan niifus ve parekendeciligin  gelismesi ve aymt zamanda uluslararasi
zincirlerin de tlilkemize birbirinin pesisira gelmeleriyle birlikte sektor olaganiistii bir ivme
kazanmis ve dolayisiyla bu tip merkezleri gelistirmeye miisaait arazilerin fiyatlar1 da hizla
artmustir.

Bu hususlardan hareketle Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfoyiinii
gayrimenkul piyasasmnin degisik alanlarma yatirim yaparak olusturma yoluna gitmistir.

36



4. Yatinnmci A¢isindan Risk Unsurlar

4.1 Ulke riski ve makroekonomik riskler:

Yatirimcilar agisindan onemli riskler Tiirkiye’nin jeopolitik konumundan ve diger
iilkelerle olan iligkilerinden kaynaklanan politik belirsizliklerle i¢ politikadaki
muhtemel istikrarsizliklar diger bir taraftan ise basta enflasyon olmak {izere biit¢e agigi
ve uygulanmasit muhtemel stabilizasyon politikalar1 olarak siralanabilir.

4.2 Tiirk ticari gayrimenkul gelistirme ve yatirim sektorii ve sirket ile ilgili riskler:

Bu konudaki belli bagh riskler arasinda gayrimenkul, imar ve iskan, vergi ve gevre
mevzuatindaki olas1 degisiklikler, artan insaat maaliyetleri, kiracilarin, alicilarm ve
miiteahhitlerin olas1 temerriitleri, faiz hadleri, sigortalanamayan riskler ve tahsil
edilemeyen veya riskleri tam karsilayamayan sigorta tazmin bedelleri, sektor icindeki
rekabetin artmasi ve piyasalarda zaman igerisinde saglanabilecek bir ekonomik
doygunluk gosterilebilir.

5. Sirketin amac ve konusu

Sirket Sermaye Piyasast Kurulu'nun 22/07/1995 tarihli ve 22351 nolu Resmi Gazete'de
yaymlanan Seri VI, 7 numarali Gayrimenkul Yatirmm Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebliginde yazihh amag¢ ve konularla istigal etmek tlizere kurulmus olup, sirketin faaliyet
esaslari, portfdy yatirim politikalar1 ve yoOnetim smirlamalarinda, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun yukarida adi gegen tebligdeki diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmaktadir.

Sirket hak ve alacaklarmin tahsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tiirlii teminati alabilir,
bunlarla ilgili tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar nezdinde tescil,
terkin, ve diger biitiin islemleri yapabilir.

Sirket portfoyiinden ayri, kendi ihtiyacim gerektirdigi miktar ve degerde tasmir ve
tasinmaz mal satin alabilir veya kiralayabilir.

Sirket huzur hakki, ticret, kar pay1 gibi faaliyetlerinin gerektirdigi 6demeler disinda mal
varhgindan ortaklanna, Yonetim ve denetim kurulu iiyelerine, personeline ya da ii¢lincii
kisilere herhangi bir menfaat saglayamaz.

Gayrimenkul yatirim ortakliginin baglica amaclari sunlardir:

a) Ortaklik portfoylinii olusturmak, yonetmek ve gerektiginde portfoyde degisiklikler
yapmak,

b) Portfoy ¢esitlendirmesiyle yatirim riskini en aza indirecek bir bicimde dagitrnak,
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¢) Gayrimenkullere ve gayrimenkule dayal araglara iliskin ve portfoy yonetimiyle ilgili
olarak gerekli 6nlemleri almak

d) Portfoyiin degerini korumaya ve arttirmaya yonelik arastirmalar yapmak.

6. Faaliyet Esaslari, Yonetime liskin Kisitlama ve Stmrlamalar

6.1. Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklan (Faaliyet Esaslar)

a) Gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina (gayrimenkul sertifikasi ve
konut kredileri karsiiginda ihra¢ edilen , varliga dayali menkul kiymetler gibi)
yatirmm yapabilirler.

b) Bina, arsa ve araziden olusan gayrimenkullere yatirim yapabilirler.
c) Gayrimenkuller {izerinde intifa hakki kurulabilir. Ve bu hakki kullanabilirler.

d) llgili mevzuat uyarinca gerekli izinleri ahnrms, projesi hazirlanmis, insaata
baglayabilmesi i¢in gerekli belgelerin tam ve dogru oldugu bu Tebligin Ek l'inci
maddesinde belirtilen ekspertiz sirketlerince onaylanmis, gayrimenkule dayal
projelere yatirim yapabilirler.

e) Kira geliri elde etmek amaciyla, bitmis veya %50 'si tamamlanmis
gayrimenkullere yatirim yapabilirler.

6.2. Gayrimenkul Yatirnm Ortaklar (Yonetim Kisitlamalarr)

a) Kisa vadeli fonlarm degerlendirebilmek amaciyla gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araclar1 disindaki sermaye piyasasi araglarma yatirim yapabilirler. Ancak
yatirim yapacaklart tutar c¢ikarilmis sermaye ve yedek akgeleri toplammnin %
10'unu asamaz. Bu smirlama gayrimenkul yatirim ortakligmm kurulusunun veya
sermaye arttirimlarinin ticaret siciline tescilinden itibaren 3 ay siireyle
uygulanmaz.

b) Borsa veya borsa dayal teskilatlanmis piyasalarda islem géren sermaye piyasasi
araclarmi portfoyde alim ve satimlarinda, bu islemleri borsa veya borsa disi
teskilatlanms piyasalarda yapmak zorundadirlar.

C) Hisse senetlerini satin aldiklar1 ortakliklarin herhangi bir sermayesine ve
yonetimlerine hakim olmak amaci giidemez ve higbir ortaklikta sermayenin ya da
oy haklarmin %9'undan fazlasmna sahip olamazlar.

d) Risk sermayesi yatirim ortaklarmin hisse senetleri hari¢ Tiirk ve yabanci yatirim
ortaklarinin hisse senetleri ile yatirim fonlarmm katima belgelerine yatirim
yapamazlar.

e) Altin ve diger kiymetli madenler ile yabanci gayrimenkul kiymetlere yatirim
yapamazlar.
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f) Kurucu intifa senedi, oydan yoksun hisse senedi, yonetim kurulu Uyelerinin
seciminde oyda imtiyaz hakki tantyan hisse senedi diginda imtiyaz veren hisse
senedi ihrag edemezler.

g) Kredi temini amaci diginda, portfoylindeki varliklari rehin veremez, teminat olarak
gOsteremez ve ipotek tesis ettiremezler.

h) Gayrimenkul satis1 veya benzeri nedenlerle (a) bendinde belirtilen smirm asilmasi
halinde, fazla kismin en ge¢ 3 ay i¢inde bu Tebligin 16'nc1 maddesinde belirtilen
varhklara yaptirilmasi gerekir. Bu siire igerisinde yatirim yapilmasmin imkansiz
oldugu veya biiyiikk zarar doguracagmnin belgelenmesi halinde bu siire Kurul
tarafindan uzatilabilir.

i) Portfoyde yer alan varliklarin sigorta ettirilmesi zorunludur.

J) Gayrimenkul yatirim ortakliklari, kisa siireli fon ihtiyaglarm karsilayabilmek
amaciyla; ¢ikarilmig sermayesi ve yedek akgeleri toplammm % 25'me kadar kredi
kuruluslarmdan kredi alabilir veya bu sinirlara bagh olmaksizin borglanma senedi
ihrag edebilirler.

6.3. Portfoydeki Menkul Kiymetlerin Muhafazasi

Sirket, Portfoyline aldigi menkul kiymetler veya bunlar1 temsil eden belgeleri
Sermaye Piyasas1 mevzuati ¢ergevesinde yapilacak saklama sozlesmesi ile Takas ve
Saklama Bankasi A.S veya Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri uyarinca saklama
hizmeti vermek iizere kurulabilecek kuruluslarda muhafaza edebilir. Sirket
portfoyiine aliman menkul kiymetler veya bunlan temsil eden belgeler SPK Mevzuati
cercevesinde IMKB Takas ve Saklama Bankas1 A.S ile 20 Mayis.1998 tarihinde
imzalanan saklama sézlesmesi ile sirket nezdinde muhafaza edilmektedir.

6.4. Bilgi Verme

Gayrimenkul yatirim ortakliklar::

a) Gayrimenkul alim satim iglemleri, proje ve kira rayiclerine iliskin olarak
hazirlanan, ekspertiz raporlarini kendilerine teslim tarihini izleyen isgiinii i¢inde
Kurul'a gondermek,

b) Portfoyiin %10'unu agan alim satimlarda Kurul'a bilgi vermek,

C) Ani kurulus veya doniisiim islemlerini izleyen en geg¢ alti ay iginde varlik
portfoyliniin olugsmasii izleyen bir hafta icinde Kurul'a bilgi vermek,

d) Portfoyiindeki varliklar1 Kurul’ca belirlenecek ilke ve esaslara gore degerlemek ve
portfoyiin varliklarinin ayrmtili bir dokiimii ile degerini aylik donemler itibariyle

Kurula iletmek, portfoy yapisi ile degerini ortaklik merkezi ile subelerinde
ortaklarin incelemesine sunmak zorundadir.

39



6.5. Portfoydeki Varhklarin Degerlemesi

Portfoydeki varliklarin Sermaye Piyasasit Kurulu'nca uygun goriilecek ilke ve esaslara
uyularak degerlendirilir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarmnin portfoye gayrimenkul
alim ve satimlar1 ile gayrimenkule dayali projelere yatirim yapilmasi durumunda
sozkonusu ingaata baslayabilmesi i¢in gerekli belgelerin tam ve projenin dogru
oldugunun SPK tarafindan belirlenen ekspertiz sirketlerinden biri tarafindan
hazirlanmis raporlara dayandirilmast zorunludur. Ayrica gayrimenkullerin kiraya
verilmesi durumunda, kira sdzlesmesinin yapilmasindan dnce kira rayiclerine iliskin
olarak ekspertiz raporu hazirlatilmasi ve sézkonusu ekspertiz raporunun her yil
yenilenmesi zorunludur.

Proje ve kira rayiglerine iligkin ekspertiz raporlan ile proje ve kira sézlesmeleri,
projenin baglamasindan veya kira sozlesmesi yapilmasindan 15 giin 6nce Kurul'a
gonderilir. Ayrica, kira bedeli ekspertiz raporunda belirtilen degerden diisiik olamaz.

Sirket, gayrimenkul portfoyiiniin degerlemesinin yapilmasi amaciyla Gayrimenkul
Degerleme ve Ekspertiz A.S. ile ¢alismakta olup bu amacla 27 Ocak 1998 tarihinde
Sirket ile Gayrimenkul Degerleme ve Ekspertiz A.S. ile bir s6zlesme imzalanmustir.
Sozkonusu ekspertiz sirketinin, sirket ya da Yap1 Kredi ve Koray Gruplariyla dolayh
ya da dolaysiz herhangi bir ortaklik iliskisi bulunmamakta olup, en biiyiik hissedarlari
% 49 ile Emlakbank A.S. ve % 20 pay ile Oyak Sigorta A.S.'dir.

6.6. Karin tespit ve dagitim

Sirket'in genel masraflar1 ile muhtelif amortisman bedelleri gibi Sirket'e 6denmesi veya
ayrilmasi zorunlu olan miktar, hesap yili sonunda tespit olunan gayrisafi kardan sonra
kalan safi kar1 teskil eder.

a) Safi karin taksiminde Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi tebliglerine
uyulur ve asagidaki sira ve esaslar uygulanir.

b) Safi karmn %5'i (T.T.K 466 Md.uyarinca) kanuni yedek akge olarak ayrilir.

c) Sirketce ddenmesi gereken Kurumlar Vergisi ile diger vergiler ve mali miikellefiyetler
icin karsilik ayrilir.

d) Kalandan, pay sahiplerine, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca tespit edilen oranda birinci
temettii verilmesine yetecek miktar ayrilir. Geri kalan kisim tizerinde Genel Kurul'un
tespit edecegi vekil ve surette tasarruf olunur.

Ikinci temettii hissesi olarak hissedarlara dagitilmasi kararlastirilan ve kara istirak eden
kimselere dagitilan kisimdan Tiirk Ticaret Kanunu'nun 466. maddesinin 2. fikrasinm ii¢
numarali bendi geregince %10 kesilerek kanuni yedek akceye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede pay sahipleri i¢in
belirlenen birinci temettli ayrilmadik¢a, baska yedek akge ayrilmasmna, ertesi yila kar
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aktarilmasma ve yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemez.

Yillik karin hissedarlara hangi tarihte ne sekilde verilecegi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi izerine Genel
Kurul tarafindan kararlastirilir. Ana sézlesme hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar
geri alinmaz.

6.7. Damismanhik hizmetleri bilgileri:

Sirket gayrimenkul sektoriinde kendi alanlarinda uzmanlagsmig farkli danismanlik
kuruluslarmdan hizmet almaktadir. Bu kuruluslar;

- Richard Ellis : Ofis Gayrimenkulleri
- Healey & Baker : Parekende ve diger ticari gayrimenkuller
- Proje Yonetim : Konut sektoru

olarak siralanabilir.

Ayrica Sirket asagidaki kuruluslardan konularinda sozlesmeli olarak su hizmetleri

almaktadir.
- Arthur Andersen : Mali ve Vergi Miisavirligi
- Ernst&Young /Denver : SPK mevzuati1 ve UMS 29 kapsaminda sirket

hesaplarmimn denetimi

Yukaridaki danmigman kuruluslardan Ernst & Young/Denver ile 10 Temmuz 1997
tarihinde s6zlesme imzalanmis olup bu sdzlesme uyarinca Ernst & Young/Denver’a yilda
100.000 ABD dolar1 6denmektedir. Richard Ellis Uluslararas1 Emlak Danismanhk Ltd.
Sti. ile 1 Ekim 1997 tarihinde imzalanan sdzlesme uyarinca proje bazinda almacak
hizmetler igin Richard Ellis Uluslararasit Emlak Danismanhk Ltd. Sti.’ye cari {icret tarifesi
cercevesinde mutabik kalinacak ticret 6denecektir. P&D Gayrimenkul Danismanlari’na
30 Ekim 1997 tarihli anlasma uyarinca almnan hizmetler igin P&D Gayrimenkul
Danismanlari’nin cari iicret tarifesi ¢er¢evesinde tesbit edilecek tlicret 6denecektir.

Diger damgmanhk sirketleri Ortaklik arasinda herhangi bir sézlesme olmayip spesifik
danismanlik ¢calismasi bazinda ticret 6denmektedir.

6.8. Ortaklik sabit giderleri ongoruleri

Ofis Kirasi $ 56,840
Personel Giderleri 110 milyar TL
Danigsmanlik Giderleri 100 milyar TL
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VIII. SIRKET PORTFOYUNDEKI|I GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI
HAKKINDA BILGILER

A. PORTFOYDEKi PROJELER

YAPI KREDi PLAZA A VE C BLOK KATLARI

YK Plaza Istanbul'un en prestijli is alan1 aks1 olan Levent - Maslak hattinda konumlu Yap1
ve Kredi Bankasi A.S.'ne ait 16,409 m’ arsa iizerinde, Koray Yap: Endiistrisi ve Ticaret
A.S. tarafindan tasarlanarak gerceklestirilmistir. Yap1 Kredi (YK) Plaza kuruldugu tarihten
itibaren bolgedeki gayrimenkul degerlerinin hizla yilikselmesinde biiyiik rol oynamustir.
Gerek teknik Ozelliklerin ve verilen hizmetlerin kalitesi, gerekse sehrin en gozde
merkezlerinden birinde bulunmasi YK Plaza'ya seckin bir ismerkezi sifat1 kazandirmaktadir.
Plaza'da halen IBM, DRT/ Deloitte - Touche, Sumitomo Bank gibi uluslararasi sirketler mal
sahibi ya da kiraci olarak bulunmaktadir. Plaza'nin zaman igerisinde doluluk orani1 %99-100

arasinda seyretmis olup, halihazirda bos yer bulunmamaktadir.

1. Ekspertiz raporu ile ilgili bilgiler:
1.1. Ekspertiz tarihi: 20/4/1998
1.2. Rapor tarihi: 21/4/1998
1.3. Raporu hazirlayan: Gayrimenkul Degerleme ve Ekspertiz A.S.
1.4. Kira degerine iliskin ekspertiz raporu

Blok Kat Kiraci Kira Kira Sozlesmede Belirlenen 19/2/1997 Tarihli

21/4/1998 Tarihli

Sozlesmesinin Sozlesm  Aylik Kira Tutar1 (ABD $) Rapora Gére Aylik Rapora Gore Aylik Kira
Tarihi esinin Kira Degeri (ABD $) Degeri (ABD $)
Stiresi
A 1 Yapi ve 26/12/1996 3yl 18.468 18.955 18.954
Kredi
Bankasi
AS.
A 2 Yapi ve 26/12/1996 3yl 18.468 18.469 18.954
Kredi
Bankasi
AS.
A 3 Yapi ve 26/12/1996 3yl 18.468 18.226 18.954
Kredi
Bankasi
AS.
A 4 Yapi ve 26/12/1996 3yl 18.468 18.226 18.954
Kredi
Bankasi
AS.
A 5 Yapi ve 26/12/1996 3yl 18.468 18.226 19.440
Kredi
Bankasi
AS.
C 1 Yapi Kredi ~ 1/1/1998 1yl 18.370 17.983 19.926

Finansal
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Kiralama

A.O.
Cc 2 Yapt Kredi 1/1/1998 1yl 18.370 17.740 19.926
Finansal
Kiralama
A.O.
C 3 Yapi Kredi 1/3/1998 (Yap1 1 y1l (Yapr 18.527 17.497 19.926
Factoring Kredi Factoring)  Kredi (9.185+4.750+4.592)
AS+ Factoring)
pundes 1171008 3yl
. : (Dundas Unlii) (Dundas
Sti. + Yapi UOnli)
Kredi
Factoring 1/1/1998 (Yap1 1yl (Yap:
AS. Kredi Factoring) Kredi
Factoring)
C 4 Yapi Kredi 1/1/1998 3yl 18.370 17.497 19.926
Factoring
AS.
Cc 5 Yap1 ve 26/12/1996 3yl 17.496 17.497 20.412
Kredi
Bankasi
AS.
TOPLAM 183.473 180.316 195.372

1 yildan uzun olan kira sdzlesmelerinde yillik kira artiglart ABD dolar1 cinsinden %5
olarak belirlenmistir. SPK’nin Seri 6 No. 7 teblig’nin 18. Maddesinde
“Gayrimenkullerin kiraya verilmesi durumunda kira sézlesmesinin yapilmasindan once
kira rayiclerine iligkin olarak ekspertiz raporu hazirlatilmasmnmn ve s6z konusu ekspertiz
raporunun her y1l yenilenmesinin zorunlu oldugu” hiikkmii yer almaktadir.

2. Plazanmin Ozellikleri:

e A Smifi Ofis standartlarinda betonarme karkas bina.
e ASHRAE ve SMACNA normlarina uygun 1sitma, sogutma ve havalandirma tesisati .
e Her Blokta 6 adet Wertheim marka, beheri 13 kisilik (1000 kg), tam elektronik asansor.

e Bina genelindeki tiim enerji ihtiyacin karsilayabilecek giicte jenerator ve buna bagh
yedek enerji dagitim sebekesi.

e V.D.E standartlarma uygun, Faraday kafesi tipinde, paratoner sistemi.
e Koyu ve beyaz duman detektorleri

e Her Kat igin 6 araghk kapali, 4 araghk agik otopark yeri.

e Biirolarm konfor seviyesi yliksektir

e Modern bir giivenlik sistemi bulunmaktadir.
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II. KEMER COUNTRY YALIKONAKLAR

1. Kapsam:

Kemer Country 4. Faz insaatlar1 B etabinda yer alan, Yalikonaklar Projesi kapsaminda
%21.08 lik hissesi satin almnus 68 bagimsiz boliim ve toplam 30,112 m? insaat alanindan
olugsmaktadir..

Yalikonaklar Projesi, list diizey gelir grubunu hedefleyen 17 degisik tipte, toplam 133
adet 1. smnif siraev ve apartman dairelerinden olugmustur.

10 yillik bir gegmisi olan Kemer Country Projesi 3,200,000 m? iizerine yayilmis yerlesimi
ve yapay goliiyle golf, tenis, yiizme, basketbol, atcilik gibi sosyal imkanlar1 sakinlerine
sunmaktadir.

2. MevKii:

S6z konusu proje, Istanbul Kemerburgaz Goktiirk beldesi mevkiinde olup 1998 yih
sonuna kadar bitirilmesi planlanan yeni otoyolla Kemer Country'den, TEM Otoyolu
Hasdal kavsagma 8-10 dakikada , Levent'e 15, Taksim'e ise 25 dakikada ulagmak
miimkiin olacaktir.

3. Ekspertiz raporu ile ilgili bilgiler:

3.1. Ekspertiz tarihi: 19/3/1998

3.2. Rapor tarihi: 31/3/1998

3.3. Raporu hazirlayan: Gayrimenkul Degerleme ve Ekspertiz A.S.
3.4. Ekspertiz degeri: 7.030.000.000 ABD dolar1 (1,7 trilyon TL)

4. Projenin tamamlanma diizeyi, suresi, ve maliyeti:

Gayrimenkul Degerleme ve Ekspertiz A.S.’nin 31/3/1998 tarihli raporuna gore insaatlara
baglanmis olup, bdlgede yapilmis olan zemin etiid ve sondajlar1 sonucu 13 blok altinda
cakilmas1 gerekli goriilen kaziklarin ¢akim isleri tamamlanmis durumdadir. Halen blok
416, 422, 423, 425, 426 ve 427°nin kazik tabliyeleri tamamlanmistir. 425 ve 426 nolu
bloklarmn ikinci kat kolon kaliplar1 kurulmaktadir. 416 nolu blokta ise bodrum kat perde
imalat1 yapilmaktadir.

Konutlar Yap1 Kredi Koray’mn satin alma tarihinden itibaren 2 yil icinde teslim edilecektir.

Ancak bu siire 31 Aralik 2002 tarihini gegmeyecektir. Proje i¢in Yapr Kredi Koray,
Kemer Yap1 ve Turizm A.S.’ye 5.000.000 ABD dolar1 6deyecektir.
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5. Hukuki durumu:

5.1. Proje ile ilgili sozlesmeler:

Kemer Yapi ve Turizm A.S. ile Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. 68 adet bagimsiz boliimiin her biri icin ayr1 ayr1 olmak iizere Insaat ve
Gayrimenkul Satis Vaadi Anlagsmasi imzalanmiglar; Kemer Yapi ve Turizm A.S.,
31.12.2002 tarihine kadar anahtar teslimi olarak konutlarm ingaatlarmi tamamlamayi
ve birinin %21,08’ini satarak Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgt A.S.
lehine miisterek miilkiyet tesis etmeyi; Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhigt A.S. de ayrntilar1 anlasmanin 3.2 maddesinde belirtilen 6deme plani
dogrultusunda 6demede bulunarak %21,08’lik hisseyi satin almay1 kabul etmistir.

Taraflar bu anlagmay1 takiben “Kemer Country Yal Konaklar1 Projesi Pazarlama ve
Satis Anlagmas1” adi altinda bir s6zlesme daha imzalayarak taginmazlar {izerindeki
Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S hisselerinin Kemer Yap1 ve
Turizm A.S. tarafindan pazarlanip satilmasi ve satis hasilatinin %21,08 oranmm Yap1
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S’ye O6denmesi hususlarinda
anlagsmaya varmiglardir. Bu sozlesme ile %21,08’°lik hissenin asgari satis fiyatinin
satig vaadi ve insaat anlagsmasmdaki alm fiyatinin 1,15 kat1 olmas1 6ngoriilmiistiir.

5.2. Proje tlizerinde verilmis teminatlar:

Istanbul ili, Eyiip ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii’ndeki tapu kayitlarina gore asagidaki
notlar bulunmaktadir.

o Serhler Boliimii: Kira serhi (18.08.1992 tarih, 2884 yevmiye no)

e Hak ve Mukellefiyetler Bolimi: Bu parsel aleyhine TEK Genel Miidiirliigii lehine
krokisinde sar1 boyali 1534 m? lik kisim iizerinde irtifak hakki (02.04.1993 tarih,
1189 yevmiye no.). TEK Genel Mudiirliigii lehine krokisinde sar1 ile boyali 3.485
m? lik kisminda daimi irtifak hakki (02.04.1993 tarih, 1190 yevmiye no.)

e Beyanlar Bolumu: 379,383, 384, 390, 391, 401, 403, 404, 415, 421, 422, 426,
429, 449 nolu parsellerin tasarrufu bu parsel ile birlikte 378, 387, 388, 420, 424,
427, 430, 433, 435, 436, 437, 438, 440, 441 nolu parsellerin miisterek
istifadelerine tahsis edilmistir. 453 nolu parselden gelen kismin istifade hakki
yoktur. (22.12.1993 tarih 5479 yevmiye no)

5.3. Insaat izni, proje ve ruhsatlart:
Kemer Country projesi Yali Konaklar1 Mahallesindeki 68 adet bagmimsiz boliimiin

konumlandig1 bloklara ait 22 adet Yapi Ruhsati Goktiirk Belediye Baskanhginca
22/12/1995 ve 31/10/1996 tarihinde diizenlenmistir.
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5.4. Mulkiyet:

Projenin insaa edilecegi arsa Istanbul ili, Eyip ilgesi, Goktirk koyi, Uzunkemer
mezarlik mevkii, pafta 5, parsel 542°de kayitli olup, toplam alani 46.376 m*’ dir.Arsa
halihazirda, 5565 yevmiye, 7 cilt, 599 sahife ve 07.11.1997 tarihle Kemer Yap1 ve
Turizm A.S. adna kayithdir.

5.5. Projeyi gelistirmekte olan taahiit sirketleri ve bunlarla yapilan kontratlar:

Proje Kemer Yap1 ve Turizm A.S. tarafindan gergeklestirilmekte olup, anilna sirket
gereken durumlarda tigiincii alt yiikleniciler ile caligmaktadir.

5.6. Proje kapsamindaki sigortalar:

Projenin ingaat ve tesisleri, ¢evre diizenleme ve peysaj isleri Kemer Yapi1 ve Turizm
A.S. tarafindan AGF-Garanti Sigorta’ya Ingaat all risk Sigortas1 yaptirimustir.

6. Proje kapsaminda gerceklestirilen kiralama, satislar ile bunlardan tahsilatlar:

Insaa asamasinda olan projede 5 bagmmsiz boliim sahislara satilmis olup, Yapi1 Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin payma diisen gelir, Kemer Yap1 ve
Turizm A.S.’ye yapilacak olan 6demeden mahsup edilecektir. Satilan bagimsiz boliimler
ile ilgili bilgiler agagidaki tabloda sunulmaktadir

Sira  Arsa Bagimsiz Bagimsiz Kat Asgari Satis Gergeklesen Odeme Plani
No No Bolim No. Bolim Tipi Fiyat1 ($) Satig Fiyati ($)
33 416 51 Salacak 1. Kat 416.703 451.000 %29 pesin, 24 ay
56 417 92 Ortakody Tripleks 488.604 *
65 427 122 Burgaz Dubleks 500.043 450.000 %14 pesin, %86
30 Kasim 1998
67 428 124 Kinalt Tripleks 497.592 500.000 %24 pesin %70
15 Subat 1998
33 415 50 Salacak 3. Kat 410.166 436.650 %25 Pesin 24 ay

* 56 stra nolu 92 nolu bagimsiz boliim eski bir Kemer miisterisinin Faz 3 teki bir evi ile takas edilmis olup satig
fiyatinin ne kabul edilecegi Kemer Yapi ve Turizm A.S’nin Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.
ile goriismesiyle tespit edilecektir.

7. Proje alis maliyeti ve proje ile ilgili tahakkuk etmis harcamalar:

Proje i¢cin Kemer Yapi ve Turizm A.S.’ye 5.000.000 ABD dolar1 6denecek olup, bu
miktarin 500.000 ABD dolarlik kism (118.860.000.000.-TL) ddenmistir. Bakiye kisim
halka arzdan elde edilecek gelirle 6denecektir. Ayrica proje ile ilgili olarak toplam
9.418.000.000.-TL tutarmnda noter masrafi ve damga vergisi 6denmistir.
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lll. ELIT PLAZA
1. Kapsam:

Elit Plaza, Tiirkiye’de ilk defa gerceklestirilecek bir konsept olma 6zelligini tagimaktadir.
Elit Plaza Projesi tam servis donanimli lilkks apartman dairelerinden olusmaktadir.
Proje'nin 31 katinda toplam 16.650 m® ingaat alan1 bulunmaktadir. Portfoye dahil edilen
12, 14, 16 ve 18. katlarda toplam 8 adet bagimsiz boliim bulunmakta olup, toplam 2.040
m? ingaat alanma sahiptir. Elit Plaza biinyesinde bulundurdugu sosyal ve ticari alanlarla,
tenis, squash, sauna, jimnastik salonlari, ylizme havuzu, saglik klinigi, ¢amasirhanesi,
kafeterya ve ¢ok amach salonlari ile Istanbul'da bir ilk olusturacak ve iist gelir gruplarinn
ragbet ettigi bir proje olacaktir.

2. MevKii:

Etiler, Levent, Nisantasi ve Macka gibi Istanbul'un onemli is merkezlerinin orta
noktasinda, Sisli semtinde bulunan Proje, Fransiz La Paix Hastanesi ve Beytem Plaza’nin
arkasmda, Biiylikdere Caddesine 100 m uzakliktadir. Proje, yapilmakta olan Sish Kiiltiir
ve Ticaret Merkezi ile Finansbank, Tiirk Ticaret Bankasi Citibank, Pamukbank gibi
bankalarin genel miidiirliikleriyle komsu durumundadir.

3. Ekspertiz raporu ile ilgili bilgiler:

3.1. Ekspertiz tarihi: 25/3/1998

3.2. Rapor tarihi: 25/5/1998

3.3. Raporu hazirlayan: Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.
3.4. Ekspertiz degeri: 6.936.000 ABD dolar1

4. Projenin tamamlanma diizeyi, suresi, ve maliyeti:

Projenin ingaatma bir siire dnce baglanmis ve halen temel alt1 bohgalama tecrit imalatlar
asamasinda bulunmaktadir. Insaatm ilerlemesi ve bitmesine paralel olarak, 1999 ve 2000
yillarinda ikiser katin satilmasi planlamaktadir. Proje i¢in Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirmm Ortakhig1 A.S’ye maliyet 4.800.000 ABD dolaridir.

5. Hukuki durumu:

5.1. Proje ile ilgili s6zlesmeler:

Projenin 12., 14., 16., ve 18. Katlarindaki 8 adet bagimsiz béliim icin Elit ingaat San.
ve Tic. A.S. ile Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. arasmda her bir
bagimsiz bdliim icin ayr1 ayr1 Gayrimenkul Satis Vaadi ve insaat Anlasmasi imzalannug
olup binadaki 8 adet bagimsiz boliimiin alictya satilmasi hiikme baglanmuigtir.
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Yine aymi taraflar arasinda ayni tarihte yapilan Diizenleme Seklinde Sozlesme ile bu
katlarmn (dolayisiyla 8 adet bagimsiz boliimiin) Elit A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nam ve hesabma pazarlanip satilmasi hususlari
imza altma alinmustir.

5.2. Proje tlizerinde verilmis teminatlar:

Proje lizerinde verilmis teminat yoktur.

5.3. Insaat izni, proje ve ruhsatlart:

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii kayitlarma gore séz konusu parsel “Carsi-Blro-
Ticaret Merkezi-Apart Otel ve Konut Sahasi” olarak belirlenmis bolge iginde
kalmaktadir. Proje i¢in Sisli Belediyesi'nden 27 Ocak 1998 tarih ve 1/11 nolu Yap1
Ruhsat1 alinnustir.

5.4. Mulkiyet:

Istanbul ili Sisli ilcesi 2. Bdlge Mesrutiyet mahallesi 131 pafta, 1905 ada 48 parsel‘e
kayitl arsanin toplam alani1 4.204,50 m? dir. Arsa halihazirda, 1331 yevmiye, 2 cilt,
1151 sahife ve 10.3.1998 tarihle Al Huda Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. (15/100) ve
Elit Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. (85/100) adlarina kayithdir. Parselin tamami Al
Huda Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. adma kayith iken 10.3.1998 tarihinde kat
karsilig1 satis sozlesmesi ile 85/100 hissesi Elit Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. adma
tescil edilmistir. Bu satis islemi sonucunda Al Huda Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.’nin
kalan hissesi 15/100 olarak tapu kayitlarma islenmistir.

5.5. Projeyi gelistirmekte olan taahhiit sirketleri ve bunlarla yapilan kontratlar:

Yatirrm, Al Huda ve Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S. ortaklii tarafindan
kurulan Elit A.S. tarafindan gergeklestirilecektir. Projenin yiiklenici firmasi1 Koray
Yap1 Endiistrisi ve Tic. A.S.’dir

5.6. Proje kapsamindaki sigortalar:

Proje Elite insaat Sanayi ve Tic A.S.tarafindan Halk Sigorta’ya Insaat All Risk
poligesi ile sigortalattiriimustir.

. Proje kapsaminda gerceklestirilen kiralama, satislar ile bunlardan tahsilatlar:

Proje heniliz insaat asamasmda olup herhangi bir satis veya kiralama islemi
gerceklestirilmemistir.

. Proje ahs maliyeti ve proje ile ilgili tahakkuk etmis harcamalar:

Projenin alig maliyeti 4.800.000 ABD dolaridir. Bu meblagm 500.000 ABD dolar1 avans
olarak ddenmistir. Bunun yanmnda 4.491.000.000.-TL tutarnda damga vergisi ve noter
masraflar1 6denmistir.
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IV. GOKTURK EVLERI

1. Kapsam:

Goktlrk Projesi 170 bagimsiz boliimden olusan degisik biiyiikliiklerde siraev ve apartman
dairelerini kapsamaktadir. Projenin hedef kitlesi orta ve (st sosyo-ekonomik gruptur. Bu
grup yiiksek 6grenim goérmiis, modern ve saglikli bir ¢evrede yasamak isteyen orta ve tist
kademe yoneticiler ve geng isadamlarindan olugmaktadir.

Imar durumundaki yapilasma emsalini yalnizca kismen kullanarak diisiik yogunluklu bir
yerlesim ve biiyiikk Olcekli yesil alan amaglayan projedeki otopark alanlarmm yer altina
kaydirilmasi ve araglarin evlerin ¢evresinden uzaklagtirilmasi gibi unsurlar projenin mimari,
estetik ve ekonomik degerini arttirmaktadir.

Projede ayrica tenis, basketbol, voleybol sahalar1 ile panoramik gdlet manzaral agik yiizme
havuzu ve yiiriiylis - kosu parkurlari ile bisiklet yollar1 bulunmaktadir.

2. MevKii:

Proje Goktlrk Beldesinde, Kemerburgaz - Yassioren otoyolu iizerinde etrafi ormanlarla
cevrili yaklasik 62,158 m2’lik arazi lizerinde insa edilecektir.

3. Ekspertiz raporu ile ilgili bilgiler:

Projenin ilk agsamada 6 adet parsel iizerinde ingaa edilmesi planlanmis ancak daha sonra bu
parsellere ek olarak 2 pafta, 257 ve 259 nolu parseller ile bunlarin batisinda kalan kuzeyi
Istanbul Caddesi, batis1t Hayri Duman’a ait tarla, giineyi Cirak Ahmet tarlas1 ile smirh olan
parselin de ilave edilmesiyle proje alani artirilmustir.

3.1. Ekspertiz tarihi: 25/3/1998

3.2. Rapor tarihi: 27/3/1998

3.3. Raporu hazirlayan: Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme A.S.
3.4. Ekspertiz degeri: 50.161.000 ABD dolar1

4. Projenin tamamlanma dtizeyi, suresi, ve maliyeti:

Projenin ingaat1 Eyliil 1998 tarihinde baslayacak olup, projenin 2001 yilinda bitmesi
planlanmaktadir. Projenin maliyetinin 42.000.000 ABD dolar1 olmasi1 planlanmaktadir.

Iki faz1 kapsayan projenin birinci fazi iki sene i¢inde bitirilecek ve 90 bagimsiz bdliimden

olusmaktadir. ikinci faz ise 80 bagmsiz bdliimden olusacak ve iigiincii sene iginde
tamamlanacaktir.
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5. Hukuki durumu:

5.1. Proje ile ilgili sozlesmeler:
Goktiirk Projesi icin Koray Yapt Endiistrisi ve Ticaret A.S. ile Yap1 Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda Gayrimenkul Satis Vaadi Anlasmasi
imzalanmistir.

5.2. Proje tlizerinde verilmis teminatlar:

Istanbul ili, Eyiip ilgesi Tapu Sicil Midiirliigii kayitlarma gore séz konusu
tasinmazlar lizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serhe rastlanmamustir.

5.3. Insaat izni, proje ve ruhsatlari:

Projenin insaat: i¢in Goktiirk Belediyesi'nden 8/5/1998 tarihinde, 98/1, 98/2, 98/3,
98/4, 98/5, 98/6, 98/7, 98/8, 98/9, 98/10, 98/11, 98/12 98/13, 98/14, 98/15
numaralar1 Yap1 Ruhsatlar1 alinmistir.

5.4. Mulkiyet:

Istanbul ili Eyiip ilgesi Goktiirk mahallesi Anadere mevki Pafta 2 Parsel 1310’a kayith
arsanmn yiizolgiimii 43.626 m? olup 1823/2400 hisse Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret
A.S. adina 577/2400 hisse ise Hiiseyin Ayduk Esat Koray adina 2444 yevmiye no, 12
cilt no, 1116 sayfa no, 7/5/1998 tarih ile tapuda kayithdir. Istanbul ili Eyiip ilcesi
Goktirk mahallesi Anadere mevki Pafta 2 Parsel 262’ye kayith arsanin yiiz6lgtimi
10.132 m? olup 2444 yevmiye no, 3 cilt no, 260 sayfa no, 7/5/1998 tarih ile tapuda
kayithdir.

5.5. Projeyi gelistirmekte olan taahiit sirketleri ve bunlarla yapilan kontratlar:
Projenin ingaatinda Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S.’nin taahhiit sirketi olarak
gorev almasi planlanmakta olup, insaat Eyliil 1998 tarihinde baslayacagi i¢in taahhiit
sirketi ile hentiiz bir s6zlesme imzalanmamustir.

5.6. Proje kapsamindaki sigortalar:
Heniiz insaat baslamadigi icin herhangi bir sigorta yaptirilmamustir.

6. Proje kapsaminda gerceklestirilen kiralama, satiglar ile bunlardan tahsilatlar:
Eylil 1998 tarihinde insaata baslanacak olup heniiz bir satis veya kiralam islemi
gerceklesmemistir.

7. Proje ahs maliyeti ve proje ile ilgili tahakkuk etmis harcamalar:
Projenin maliyeti, arsa bedelleri dahil, 40.500.000 ABD dolar1 olup 20/2/1998 tarihinde

arsa bedel avansi olarak 500.000 ABD dolari, 6denmis olup, biigline kadar noter ve
damga vergisi masraflari olarak toplam 6.302.000.000.-TL harcama yapilmustir.
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B. PORTFOYDEKIiI PROJELER iCiN NAKIT CIKISLARI

Portfoyedeki projelerin finansman tablosu asagida verilmektedir:

(ABD $)
1999 2000
Proje Nisan Haziran Eylil Aralik Mart Haziran Eylil Aralik Mart Haziran Eylil Aralik
Goktiirk 661 9.837 5.191 3.594 [ 3.869 2.987 2.113 2.196 2.330 2.821 2.850 2.879
Kemer 0 3.000 500 500 500 0 0 0 0 0 0 0
Elit 560 4.360 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Toplam 1221 | 17.197 5.691 4.094 | 4.369 2.987 2.113 2.196 2.330 2.821 2.850 2.879

51




IX. ILERSDE GERCEKLESTIRILMESI ONGORULEN GAYRIMENKUL PROJELERI
HAKKINDA BILGILER

Mevcut projelerin yamsira YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. bir aligveris merkezi projesini imza agamasina getirmistir. 1998 yilinda yeni proje olarak sadece
bu projenin hayata gegirilmesi planlanmaktadir. Ayrica, YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 9 alisveris merkezi projesi, 3 konut projesi ve 2 is merkezi projesini
degerlendirmektedir. YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin
amaci, 1999 yil i¢in s6zkonusu projelerden bir veya iki aligveris merkezi projesi ile bir tane is
merkezi veya konut projesine daha yatirim yapmaktir

52



X. ORTAKLAR HAKKINDA BILGILER
A. Yapi Kredi Bankasi

Yap1 Kredi, Tiirkiye’de ticari ve kurumsal miisterilerine bankacilik hizmeti sunmaktadir. 9
Eyliil 1944°te kurulan banka Tiirkiye’nin ilk 6zel bankasidir. Cukurova Holding A.S, 1980
yilinda Sirket'in kontroliinii dogrudan veya dolayh olarak sahip oldugu sirketlerle ele
gecirilmistir. 31 Mart 1998 itibar1 ile Cukurova Holding'in kontrol ettigi hisse oran1 %60"
bulmustur. Bankalar Birligime goére 31 Arahk 1997 itibari ileTiirkiye'nin en biiyiik dort
bankasi arasinda yer alan Yap1 Kredi ayn1 zamanda toplam varliklar agisindan en biiyiik 6zel
banka durumundadir. Mayis 1987'den beri Sirket'in hisseleri IMKB'de islem gérmektedir.

Bugiin Yap: Kredi kurumsal, ticari, uluslararasi islemler ve yatrm bankaciligi konusunda,
388 ticari ve 26 kurumsal boliimii, 4 yurtdisi linitesi, 6 deniz Otesi temsilciligi ve Rusya
Federasyonu'nda bulunan 1 istiraki ile genis bir alanda finansal olarak tiim hizmetleri
saglamaktadir. Hizmetler bireysel mevduat, bireysel ve kurumsal krediler, ithalat ihracat
islemleri, yatirim bankacilig1 ve gesitlilik gésteren fon yonetimi (Tiim hisseleri Yap1 Kredi'ye
ait Yapt Kredi Yatwrmm kapsaminda), kredi kartlar1 elektronik ve telefon bankacihigi ve
otomatik 6deme gibi tiim alanlara yayilmustir. Ayrica Sirket istiraklerinden Halk Sigorta
T.A.S. ile hayat sigortas1 disindaki, Halk Yasam Sigorta ile de hayat sigortas1 kapsamindaki
tiim sigortacilik faaliyetlerini, Yap1 Kredi Finansal Kiralama A.O. ve Yap1 Kredi Faktoring
A.S. ile finansal kiralama ve faktoring islemlerini siirdiirmektedir. 31 Aralik 1996 itibar ile
endiistriyel kaynaklara gore Sirket piyasadaki ATM'lerin %20, kredi kartlarinin %34,
kredilerin %8, mevduatin %7 ve komisyon iicretlerinin %15'ni elinde tutmaktadar.

B. Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.

1956 yilinda bir insaat sirketi olarak kurulan Koray Grubu, anahtar teslimi ingaat, mimari
tasarim, proje yonetimi, gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi, restorasyon, yenileme ve
bina yonetimi gibi insaat sektorii ile ilgili kuruluslar1 biinyesinde bulundurmaktadir. Koray
Grubu, Sabanci Holding, isbankasi, Tiirk Elektrik Kurumu gibi prestijli 6zel ve kamu
projelerine imzasmi atarak, hakli bir iine sahip olmustur. 1997 yili sonu itibar1 ile grubun
yiiklendigi projelerin toplam sézlesme bedeli 358 milyon ABD Dolarmi bulmaktadir.

Konut, ticaret merkezi ve ofis kategorilerinde grubun gergeklestirdigi projeler icerisinde,
Istanbul’da Elyesil Villalar, Vanikdy Villar1 ve Beyazkosk Sitesi, Ankara Sheraton Oteli,
Yap: Kredi Plaza, Sabanci Center, Dogan Medya Center, Esbank ve SYKB’nin genel
merkez binalar1 bulunmaktadir. Moskova Vergi Dairesi, Demirbank Genel Miidiirliigi,
Sabanci Universitesi ve Yapr Kredi Plaza D Bloku halihazirda insaati siirmekte olan
projelerden bazilaridir.
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XI. HISSE SENETLERI ILE ILGILi VERGILENDIRME ESASLARI
A. Gergek Kisiler
1. Tam Miikellef Gercek Kisilerde Vergilendirme

Gergek kisilerin menkul kiymetleri 31.12.1999 tarihine kadar menkul kiymet alim-
satimina yetkili bankalar, aract kurumlar veya borsa komisyoncular1 araciligiyla elden
cikarmalar1 halinde sagladiklar1 bu kazanglar (her nevi tahvil ve hazine bonosu ile Toplu
Konut Idaresi ve Kamu Ortaklig1 Idaresince ¢ikarilan menkul kiymetler harig) gelir
vergisinden mustesnadir. (GVK Gegici 27. Madde). Bu durum GVK miikerrer 80’inci
made kapsammda degerlendirilmeyecek ve vergilendirilmeyecektir. Borsada kayith
olanlar ve ivazsiz olarak elde edilen hisse senetlerinin satisindan dogan gelirler vergiye
tabi degildir.

Ote yandan gercek kisilerin borsada kayith olmayan veya bedelli iktisap ettikleri menkul
kiymetlerini menkul kiymet alim ve satimina yetkili bankalar1 arac1 kurumlar veya borsa
komisyoncularinin araciigi olmaksizin elden c¢ikarmalar1 halinde, bu menkul kiymet
satisindan elde ettikleri kazanglarm gecici 27. Madde hiikmiine gore gelir vergisinden
istisna olabilmesi miimkiin degildir. Bu durumda, menkul kiymetlerin istisap tarihinden
itibaren 1 yil i¢inde veya iktisaptan evvel elden ¢ikarilmasindan saglanan kazanglarin
5,500,000 TL’sinin (1997 yili i¢in) asan ksimi GVK miikerrer 80’inci maddenin birinci
fikrasmin 2 numarali bendi kapsaminda deger artis kazanci olarak vergiye tabi olacaktir.

2. Dar Miikellef Ger¢ek Kisilerde Vergilendirme
Yukarida tam miikellef ger¢ek kisiler hakkinda yapilan agiklamalar aynen gegerlidir.
B. Ticari isletmeler

1. Ticari Isletmenin Aktifine Kayith Hisse Senetlerini Elden Cikarmasindan
Saglanan Kazanclarda Gelir Vergisi Yonunden Vergilendirme

Ticari isletmenin aktifine kayith hisse senetlerinin elden cikarilmasmdan saglanan
kazanclar ticari kazang olarak vergilendirileceginden, bu kazanclara GVK Gegici 27.
Maddede belirtilen istisna uygulanmaz. Buna gore borsaya kote edilmis olanlar da
dahil olmak iizere, sahip olduklar1 hisse senetlerini menkul kiymet alim-satimina yetkili
olan bankalar ve aract kurumlar vasitasiyla satmis olsalar dahi bu satistan elde edilen
kazanclar ticari kazanc hikimlerine gore vergilendirilecektir.
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2. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Hisse Senetlerinin Elden
Cikarllmasindan Saglanan Kazanclarda Vergilendirme

2.1. Tam Mukellef Kurumlarda Vergilendirme

Ticari kazanclar ticari kazang olarak vergilendirileceginden %25 oranli Kurumlar
Vergisi ile % 20 oranh Asgari Kurumlar Vergisinin hesabinda dikkate almmacak ve
GVK 94 incli maddesinin 6/b bendine gore vergi tevkifatina tabi tutulacaktir.
Bilango esasma gore defter tutan miikelleflerin iktisap tarihinden itibaren en az iki
tam yil siire ile aktiflerinde yer alan gayrimenkul ve istirak hisselerinin elden
cikarilmasinda maliyet bedeli, bunlarm iktisap edildigi ve elden ¢ikarildigi yillar hari¢
olmak iizere her takvim yili i¢in VUK hukimlerine gore belirlenen yeniden
degerleme oraninda arttirilarak kazancm tespitinde dikkate almacaktrr. (GVK 38
son)

Tam miikellefiyete tabi kurumlarm iki tam yil siireyle aktiflerinde tuttuklar istirak
hisselerinin satisindan dogan kazancin kurum sermayesine ilave edilen kismi
Kurumlar Vergisinden miistesnadir. Bu istisna 31.12.1998 tarihine kadar gecerlidir.
(Kurumlar Vergisi Ge¢. Md. 23) Bu kazang¢ % 10 stopaja tabidir.

2.2. Dar Miukellef Kurumlarda Vergilendirme

Tlrkiye’de faaliyette bulunan dar miikellef kurumlarin aktiflerine kayith hisse
senetlerini elden ¢ikarmalarindan saglanan kazanglarin vergilendirilmesi yukarida tam
miikellef kurumlarla ilgili olarak yapilan agiklamalar ¢ergevesinde olacaktir. GVK
md. 38. son hiikmii bunlar i¢in de gegerli olacaktir.

Dar miikellef kurumlar, tam miikellef kurumlarin yararlandig1 ve yukarida deginilen
KVK gecici 23. Maddesindeki istisnadan yararlanamazlar.

C. Hisse Senetlerinin Kar Paylarinin Vergilendirilmesi
1. Gergek Kisiler_
1.1. Tam Miikellef Ger¢ek Kisilerde Vergilendirme

Tam miikellef gercek kisiler 01.01.1995°den itibaren aldiklar1 kar paylarinin 1/3’1
oranminda hesapladiklari vergi alacagma kar paylarma ilave ederek beyan edecek, ote
yandan hesaplanacak vergiden bu tutar1 mahsup edecektir. Diger taraftan gelirin
tamam tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan arizi serbest meslek kazanglari,
menkul ve gayrimenkul sermaye iradi ve vergi alacagi da dahil olmak iizere,
kurumlardan elde edilen kar paylarmdan olusan tam miikellef gercek kisiler bu
kazanglarm toplamm 1.500.000.000 TL'sini agmiyorsa yilhk beyanname ile beyan
etmeyeceklerdir. (GVK md. 85.86.87) Ote yandan 1997 yilinda elde ettikleri ticari,
zirai ve serbest meslek kazanci dolayisiyla yilik beyanname vermek zorunda olan
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tam miikellef ger¢ek kisiler 1.500.000.000 TL'lik haddin hesabma bakilmaksizin
hisse senedi kar paylarin1 ve buna bagh olarak hesapladiklar1 vergi alacaklarmi yillik
beyannamelerinde gostermek zorundadir.

1.2. Dar Miikellef Gerg¢ek Kisilerde Vergilendirme

Dar Miikellef gergek kisilerin gelirleri sadece alinan kar paylarindan olugmakta ise bu
kar paylar1 i¢in vergi alacagi hesaplanmayacak ve tutar1 ne olursa olsun bu iratlar
beyan edilmeyecektir. Ancak, Turkiye'de ticari ve zirai kazang elde eden dar
miikellef gergek kisiler, bu kazan¢larmm yanisira kar payr da aldiklarinda bu kar
paylarimi verdikleri yillik beyannamelerinde gostereceklerdir.

2. Ticari Isletmeler

2.1. Bir Ticari Isletmenin Aktifine Kayith Hisse Senetleri Dolayisiyla Elde Edilen
Kar Paylarinin Gelir Vergisi Yoniinden Vergilendirilmesi

Bu vergi alacagi ortaklarin verecekleri yillik gelir vergisi beyannamelerinde hisseleri
oranmda mahsup edilecektir.

Adi ortakliklar, kollektif ve adi komandit sirketlerin vergi alacagi, kar paylarmmn
alindig1 y1l, ortaklik veya sirketlerce hasilat olarak kaydedilir.

Eshamh komandit sirketlerin komandite ortaklarinin vergi alacagi anilan sirketlerin
kar paylarmi aldiklar1 y1l komandite ortaklar tarafindan hisseleri oraninda elde edilmis
ticari kazan¢ olarak kabul edilir ve verecekleri gelir vergisi beyannamelerinde
mahsup edilir.

2.2. Tam Mukellef Kurumlarda Vergilendirme

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 8'nci maddesinin 1 numarali bendine gore kurumlarmn
tam miikellef kurumlardan elde ettikleri kar paylar1 vergiden istisna edilmis
bulunmaktadir. Bu kurumlar, indirimler ve istisnalar diisiilmeden onceki kurum
kazanglarina kanunen kabul edilmeyen giderleri eklediktcn sonra bulacaklar1 tutardan
varsa istirak kazanglar1 yatirmm indirimi, emisyon primi, A tipi yatirrm fonu kar pavi
ve hesapladiklar1 Kurumlar Vergisini diisecekler boylece hesapladiklart menkul
sermaye iratlar1 lizerinden dagitilsin, dagitilmasm GVK'nun 94-6-b maddesi uyarinca
vergi tevkifat yapacaklardir. Vergi tevkifati orani halka acik sirketler i¢in %10
digerleri i¢in %20 olarak belirlenmistir. Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 2. maddesine
3946 sayili Kanunla eklenen son fikra hiikkmiine gore 2499 sayih Sermaye Piyasasi
Kanunu'na gore Sermaye Piyasasi Kurulu'nca halka acik anonim sirket oldugu kabul
edilen sirketler, bu kanun ve Gelir Vergisi Kanunu uygulamasi bakimindan da halka
acik sirket sayilir. Ancak bu sirketlerin halka arz edilen hisse senetlerinin nominal
sermayeye oraninin hesap donemi sonu itibariyle en az %15 olmasi sarttir. Bakanlar
Kurulu, bu orani, uygulanacagi takvim yilindan 6 ay once ilan etmek sartiyla, %40'a
kadar yiikseltmeye ve kanuni oranmna kadar indirmeye yetkilidir. Halka arz edilen
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hisse senetlerinin gergek veya tiizel kisilere ait olup olmamasmm O&nemi
bulunmamaktadwr. Aynca istirak kazanglari istisnast Asgari Kurumlar Vergisi
hesaplamasinda dikkate alimmayacaktir.

2.3. Dar Miukellef Kurumlarda Vergilendirme

Yukarida tam miikellef kurumlara iliskin ac¢iklamalar aynen gegerlidir. Dolayistyla kar
paylar1 kurum kazanci sifir veya zarar olsa dahi indirim konusu yapilacaktir.
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XIl. DIGER HUSUSLAR

Asagidaki belgeler Biiyiikdere Caddesi Yap: Kredi Plaza B Blok Kat:7 Levent istanbul

adresindeki Sirket merkezi ile diger basvuru yerlerinde tasarruf sahiplerinin incelemesine
sunulmaktadir.

1- Esas Sozlesme

2- izahnamede yer alan bilgilerin dayanagmi olusturan, bagimsiz denetim raporu, mali tablolar.

iZAHNAME SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz c¢ercevesinde bu izahnamede yer alan

bilgilerin ve verilerin ger¢cege uygun oldugunu ve izahnamenin bu bilgilerin anlamimi degistirecek
nitelikte bir eksiklik igermedigini beyan ederiz.

IHRACCI KONSORSIYUM LIDERI
YAPI KREDI KORAY YAPI KRED] YATIRIM A.S.
GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
KONSORSIYUM ESLIiDERI
YAPI ve KREDI BANKASI A.S.

INTER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

KORAY YAPI ENDUSTRISI VE
TICARET A.S.
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KONSORSIYUM UYELERI

ATA YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.

DEMIR YATIRIM A.S.

ES MENKUL DEGERLER YATIRIM A.S.

YASAR YATIRIM A.S.

KENT YATIRIM VE MENKUL DEGERLER
AS.
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ECZACIBASI MENKUL DEGERLER A.S.

MEKSA MENKUL DEGERLER A.S.

TEKFEN MENKUL KIYMETLER A.S.

AK MENKUL DEGERLER VE YATIRIM A.S.

K YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
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GENBORSA MENKUL DEGERLER
TiICARETI A.S.

Bu sirkiilerde yer alan ve tarafimizdan denetlenen 31.12.1996, 31.12.1997 ve 31.3.1998 donemine iligkin bilango ve
kar/zarar tablolar1 raporlarimizdan alinmig boliimlerinin aymi tarihler itibariyle Kurulusumuzca diizenlenen denetim
raporlarima uygunlugunu onaylariz.

BAGIMSIZ DENETLEME KURULUSU
DENVER YEMINLI MALI MUSAVIRLIK A.S.
An Affiliated Firm Of Ernst & Young International
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