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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

01.01.2008 - 31.12.2008

YONETIM KURULU
FAALIYET RAPORU



Raporun dénemi : 01.01.2008 — 31.12.2008
Ortakli§in Unvan:: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S
irketin Faalivet konusu ve Bjl ileri

Sirketimiz faaliyetierinde , Sermaye Piyasas Kurulu'nun  Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazly amag ve konularla istigal etmek
Uzere kurulmug olup, Sirket'in faaliyet esaslar, portféy yatirim politikalan ve

yonetim sinrlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulunun dizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulur.

Merkez Adresi Bliyikdere cad.Yapi Kredi Plaza C Blok Kat.2 Levent/istanbui
Sube bulunmamaktadir.

Telefon No
0212-284-13-55

Faks No

0212-284-13-58

Internet Adresi
www.yapikredikoray.com

irketin _mevcut Yénetim ve Depetimde Gérev

Alan Uyeler ve Gorev siireleri

Yonetim Kurulu Gorev Siiresi

Adi Soyadi Gorevi Baslangic Bitis

Ibrahim Tamer Hasimoglu Bagkan 07.04.2008 1yl
Sileyman Yercil Bagkan Vekili 07.04.2008 1yl
Murat Koray Uye 07.04.2008 1 yil
Selim Koray Uye 07.04.2008 1y
Kenan Yiimaz Uye 07.04.2008 1yl
Alessandro M.Decio Uye 07.04.2008 1 yil
A.Afa Boran Bagimsiz Uye 07.04.2008 1yl
A.Mete Tapan Bagimsiz Uye 07.04.2008 1 yil
Aydin Boysan Bagimsiz Uye 07.04.2008 1yl




Denetgiler

Murat Cekici Denetci 07.04.2008 1 yil
Osman Glnaydin Denetci 07.04.2008 1yl

[i [ Ortakligin Denetim Komitesi ilyeleri;

Adi Soyadi Girevi Son 5 Yilda Ortakhkta Sermaye  Payy/Temsil
Ustlendifi Gérevler Ettigi Tiizel Kisilik
(YTL) (%)
Alessandro Yonetim Kurulu | Yénetim Kuruly {iyeligi 0,00
M.Decio liyesi
A.Afa Boran | Ydnetim Kurulu | Yonetim Kurulu iyeli g (0,00
dyesi

Yonetim Kurulu Uyeleri ile Denetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinin

Gerek Yonetim Kurulu Baskani gerekse Yénetim Kurulu Oyeleri Tiirk Ticaret
Kanunu'nun ilgili maddeleri ve Sirket Ana Sézlesmesi'hin 11'ncy maddesinde
belirtilen  yetkilerine haizdir. Ana Sozlesmemizin  19uncu maddesinde ise
Denetcilerin  nitelikleri ve  sorumluluklaring iliskin - Tirk Ticaret Kanunu
hikimlerine tabi olduklari kaydedilmistir,

Ortaklarin iinvani Hisse grubu_Pay tutan (YTL)imtiyaz Pay

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 10.404.000,00 26,01%
Koray Yapi Endustrisi AS. 3.015.99997 7.54%
Murat Koray 2.000.000,01 5,00%
Selim Koray 2.000.000,01  5,00%
Semra Turgut 2.000.000,00 5,00%

Suleyman Yergil
Mustafa Zeki Gonlil
Zeynel Abidin Erdogan
Necdet Oztiirk

320.000,00 0,80%
400.000,00  1,00%
160.000,00 0,40%
0,01 0,00%
Koray Ingaat Sanayii ve Tic.A.S. 100.000,00 0,25%
Halka a¢ik kisim 19.600.000,00 49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

WE>r>>>>>>> >




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

31 Aralik 2008 tarihi itibariyle, Sirketin kayith sermaye tavan 100 milyon YTL, cikaritmig
(8denmis) sermayesi ise 40 milyon  YTL'dir. Sermayenin %

10 indan fazlasina Sahip
ortaklar;

YAPT KREDI BANKAST A.S. 26,01%

HALKA ACIK _49,00%

TOPLAM 75,01%

Dénem icinde Yapilan Ana Ozlesme Degisiklikleri

29 Aralk 2008 tarihinde yapllan Oladaniistii Genel Kurulda
/.maddesi degistirilmig olup eski ve yeni metin asadidadir,
ESKi METIN .

7.SERMAYE VE HISSE SENETLERI

irket’in kayitl sermayesi 100.000.000.000.000 (ylz trilyon) Tiirk Lirasi olup, her biri 1.000 (bin)
Lirasi degerde 100.000.000.000 (ytz milyar) adet paya bélinmistiir.

sirketin gikanimis sermayesi tamami 6denmis 10.000.000.000.000 (on trilyon) Tiirk Liras olup,
10.000.000.000 (on mityar} adet paya aynimistir. 10.000.000.000.000 (on trilyon) Tirk Liralk
¢ikarilmis sermayenin tamami ortaklar tarafindan taahhiit ediimis ve nakden Odenmigtir.
Cikariimis sermayeye tekabiil eden 10.000.000.000 (on milyar) adet hisseden 5.100.000.000
(bes milyar yiiz milyon) adet hisse A Grubu ve nama yazili ve 4.900.000.000 (dortmilyar dokuz
ylzmilyon) adet hisse de B Grubu ve hamiline yazilidir. A Grubu hisselerden 2.446.000.000

(iki milyar dértylizkirkaltimilyon) adedi B Grubundan A Grubuna donistiirildiginden by dondst
esnasinda ellerindeki B Grubu hamiline yazili hisse senetlerini, nama yazilt hisse senetlerine

donlstirmeyen ortaklann hakiar saklidir. Cikanimis sermayenin ortaklar arasindaki dagihim
asagidaki gibidir;

sirket ana sdzlesmemizin

Adi Soyadr /Ticaret Unvani Tertibi  Grubu Turd  Pay Adedi Pay Tutar

Yap! ve Kredi 1 A Nama 1.300.500.000  1.300.500.000.000
Bankasi A.S 3 A Nama 1.300.500.000  1.300.500.000.000
Koray Yapi End. Ve 1 A Nama 1.249.499.997 1.249.499.997.000
Tic. A.S. 3 A Nama 1.249.499.997 1.249.499.997.000
Murat Koray 1 A Nama 1 1.000
Murat Koray 3 A Nama 1 1.000
Selim Koray 1 A Nama 1 1.000
Selim Koray 3 A Nama 1 1.000
Necdet Oztiirk 1 A Nama 1 1.000
Necdet Oztiirk 3 A Nama 1 1.000
Diger 1 B Hamiline 50.000.000 50.000.000.000
Diger 2 B Hamifine 2.400.000.000 2.400.000.000.000
Dider 3 B Hamiline 2.450.000.000 2.450.000.000.000

10.000 10.000.000.000.000




Sirket tarafindan cikanlan A Grubu hisse senetleri nama, B Grubu hisse senetieri hamiline yaziy
olup A Grubu nama yazili hisse senetlerinin devri kistlanamaz,

Yonetim Kuruju Sermaye Piyasasi Kanunu hikimlerine uygun olarak gerekii gbrdigii zamanlarda
kayith sermaye tavanina kadar yeni hisse senetleri thrag ederek gikarimig s€rmayeyi artirmaya

ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin simirandirdmas ile primli pay ihraci konusunda karar
almaya vetkilidir.

A grubu paylarin, Yénetim Kurulu {yelerinin segiminde bu esas sOzlesmenin 11. Maddesinde
belirtilen surette aday gbsterme imtiyaz: vardr.

Sermaye artinmlaninda; A grubu hisse senetieri karsiidinda A grubu, B grubu hisse senetleri
karsiidinda B grubu yeni hisse senedi ¢ikarilacaktir, Ancak yonetim kurulu pay sahiplerinin yeni
pay alma hakkini sinrladigi takdirde gikanlacak hisse senetlerinin timi B grubu hamiline

yazihi olarak cikanlir.

Sermaye arttinmlarinda richan hakki kullandiktan sonra katan paylar ile ruchan hakkinin
kullaniminin kisittandigr durumiarda yeni ihrag edilen tiim hisseler nominal degerin altinda
olmamak {izere piyasa fivat: ile halka arzedilir.

Cikanlan pay senetleri tamamen satilarak bedelleri Odenmedikge yeni pay cikarlamaz, ¢ikarilmig
sermaye miktarimin sirket Gnvanin Kullanildigi belgelerde gosterilmesi zorunludur.

Sirket Yénetim Kurulu hisse senetlerini birden fazla payi temsil etmek lzere gesitli
kupiirler halinde bastirabilir.

Yonetim kurulu {iyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyazl taniyan hisse senedi disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ve gayrimenkul sertifikasi ihrag edilemez.
YENI METIN ' _

7.SERMAYE VE HjSSE SENETLERI

Sirket’in kayith sermayesi 100.000.000.(ytiz milyon)Yeni Tiirk Lirag olup, her biri 1 (bir) Yeni
Turk Liras! degerde 100.000.000 {ylz milyon} adet paya boliinmiistiir.

sirketin cikarilmig sermayesi tamamy odenmis 40.000.000 (kirkmilyon) Yeni Tiirk Liras olup,
40.000.000 (kirk milyon) adet paya ayrilmistir. 40.000.000 (kirkmilyon) Yeni Tiirk Liralik
Gikarimis sermayenin tamami ortaklar tarafindan taahhiit edilmis ve nakden &denmistir.,
Cikarilmig sermayeye tekabiil eden 40.000.000 (kirkmilyon) adet hisseden 20.400.000
(yirmilyonddrtyiizbin) adet hisse A Gruby ve nama yazii ve 19.600.000 (ondokuzmilyonait-
ylzbin) adet hisse de B Grubu ve hamiiine yazilicir. A Grubu hisselerden 2.446.000 (iki milyon
dortyizkirkaltibin) adedi B Grubundan A Grubuna donistirildiginden bu déniisim esnasinda
ellerindeki B Grubu hamiline yazil hisselerini, A Grubu nama yazill hisselere donistlirmeyen
ortaklarin haklari saklidir. Cikarimig sermayenin ortaklar arasindaki dagilimi asagidaki gibidir:




Adi Soyad
—

Ticaret Unvan Grubu | Tiri Pay Adedi Pay Tutari

Yapt ve Kredi Bankas; A.S, A Nama 10.404.000,00 10.404.000:00

Koray Yapl End. Ve Tic.A.S, A Nama 3.015.999 98 3.015.999!98
| Murat Koray 1A Nama 2.000.000,01 2.000.000,01
Selim Koray A Nama 2.000.000,01 2.000.000,01
| Semra Turgut A Nama 2.000.000,9Q 2.000.000,00
Slleyman Yercil A Nama 320.000,00 320.000,00
Mustafa Zeki Goniil A Nama 400.000,00 400.000,00
Zeynel Abidin Frdodan A Nama 160.000,00 160.000,00
Koray Insaat San.ve TicAS. [A Nama 100.000,00 100.000,00
Necdet Oztiirk A Nama 0,001 0,001
| Diger o _|B Hamiline 19.600.000,00 19.600.000,00

TOPLAM 40.000.000,00 40.000.000,00

Jirket tarafindan cikanlan A Gruby hisseler nama, B Gruby hisseler hamiline yazil olup

A Grubu nama yazili hisselerin devri kisitlanamaz,

Yénetim Kuruly Sermaye Piyasasi Kanuny hikimlerine uygun olarak gerekli gérdiig
Zamanlarda kayi sermaye tavanina kadar yeni hisse senetleri ihra¢ ederek cikanimig
sermayeyi arbrmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin sinirlandinimas ile primli pay
ihract konusunda karar almaya yetkilidir.

A grubu payiarin, Yénetim Kuruiy lyelerinin se¢iminde bu esas s6zlesmenin 11. Maddesinde
belirtilen surette aday gosterme imtiyazi vardir.

Sermaye artinmianinda; A grubu hisseler karsiidinda A grubu, B grubu hisseler karsthidinda

Sermaye arttinmianinda righan hakki kullandiktan sonra kalan paylar ile rlichan

hakkinin kullaniminin kisitlandidi durumlarda yeni ihrag edilen tim hisseler nominal degerin
altinda olmamak (izere piyasa fiyatl ile halka arzedilir.

Cikanlan paylar tamamen satilarak bedelleri odenmedikce yeni pay ¢ikarilamaz,

Yonetim kuruiu Gyelerinin seciminde aday gésterme imtiyaz taniyan hisse diginda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ve gayrimenkul sertifikas) ihra¢ edilemez.

Hisselerin nominal degeri 1.000 TL iken 5274 sayil TTK'da degisiklik yapiimasina dair kanun
kapsaminda 1 (Bir) YTL olarak degistirilmigtir. Bu dedisim sebebiyle toplam pay sayisi azalmig
olup her biri 1.000 TLlik 1.000 adet pay karsihginda 1(Bir) Yeni Tiirk Lirasi pay verilecektir. Stz
konusu degisim ile igili olarak ortaklann sahip oldu§u paylardan dodan haklan sakhdir.
Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esasiar cercevesinde




Misyonumuz-Vizygnumuz

Yapi Kredi Koray GYO,

Performansa odakli bir sirket kiiltiir(i olugturarak is gelistirme, proje
yonetimi,satis,satis sonras; mugteri iligkileri ve finansal yonetim konularinda tiim
sdreglerini ve organizasyonunu Avrupa’nin en iyi gayrimenkul firmalar ile esdeger
diizeye getirmeyi,

Alaninda diinyanin en lyisi olan yénetim,pazarlama ve tasanim firmalar ile stratejik
isbirlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger meydana
getirme konusunda Avrupa’nin sayil firmalanindan biri olmay,

Disa agiarak yalnizca Tiirk musterilere degil, Avrupalr musterilere de hitap edecek
Urlinler gelistirmeyi ve misteri kitlesini buylitmeyi;

Yabanci fonlarla proje bazinda finansal ortakliklar kurmayi ve proje finansmani
enstrimaniarini cok daha etkin kullanmay hedeflemektedir.

Piyasanin gelisim alanlarini yakindan takip ederek istikrarh bliylime ve yiiksek
karlihkla yatinmeilarina kazang saglamayi misyon edinmistir,

2008 yil Kar Daditim Onerisi

Sirketimizin, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:XI, No:29, sayilr "Sermaye Piyasasinda

Muhasebe Standartfari Hakkinda Teblid” esaslarina gére haziflanan 31 Aralik 2008 tarihli

mali tablolarinda net dénem zarari -11.648.078 YTL; Vergi Usul Kanuna gore tutulan
yasal kayitlarda ise net dénem kan 5.812.682,21 YTL'dir.
Sirketimiz yonetim kurulu 27.02.2009 tarihi yonetim kurulu karartyla bu karin

daditimayarak gegmis donem zararlarindan mahsup edilmesini ve bu durumun

18 Mart 2009 tarihinde yapilacak olagan genel kurula teklif edilmesini kararlagtirmgtir,




Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakliklarimiz

Sirketimizin 31.12.2008 tarihi itibariyle,
1-YKS TESIS YONETIM HiZMETLER} AS.

Sirket Merkezi

: Yapi Kredi Plaza C Blok 34330 Levent/Istanbul
Sermayesi : 55.000 YTL

PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE |

Adi Soyad: ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. 28.050 % 51
KORAY YAPI END.TIC AS. 26.800| % 48,73
MURAT KORAY 50 %0,09
SELIM KORAY 50 %0,09
SEMRA TURGUT 50 %0,00

TOPLAM 55.000 % 100

2-GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET A.S.

girket Merkezi : Yapi Kredi Plaza C Blok Kat.2 34330 Levent/Istanbul
Sermayesi : 68.200.000 YTL

PAY SAHIBININ SERMAYE |SERMAYE
Adi Soyadi ISTIRAKI PAY]
YAPIKREDI KORAY GYOAS.  |68.199.996,00| % 99,99

| IBRAHIM TAMER HASIMOGLU 1,00 %0
SULEYMAN YERGIL 1,00 %0
ALESSANDRO M.DECIO 1,00 %0
MURAT KORAY 1,00 %0

TOPLAM 68.200.000,00| % 100




Sektor gelismeleri ve Mali Oranlar

2008 yilinin ilk geyreginde diinya piyasalarinda yaganan kriz etkisiyle giren Ttirkiye
ekonomisinde de biiyiik parlayislann yasandigi dénemier geride kalmistir, Yapi Kredi Koray
GYO olarak temkinli durusumuzla karliligina inandidimiz yatinmiann yaninda ver alarak 2008
yilindaki meveut portfdyiimiizii muhafaza ettik.

Sirketimizin 2008-12 dénem itibariyle Sirketimiz varhidarina iliskin aynintily
bilgiler portféy tablosunda verilmigtir.

Sirketimiz  2008-12 ayltk donem itibariyle  net kari/zaran -11,6 milyon YTL olarak
gergeklesmistir,

Sirketimizin  Portféy blyUklGgt 31.12.2008 tarihi itibariyle 176,09 milyon YTL olarak
gerceklesmistir,

sirketimizin net aktif deger blylikligi ise ayni dénemde 136,09 milyon YTL dir.

Pay bagina net aktif degeri 31.12.2007 tarihinde 4,21 YTL iken 2008-12 aylk dénemde
pay bagina net aktif degeri 3,40 YTL ofmustur,

Idari Faaliyetler ve Sonuc

Sirketimiz (st dlizey yonetim kadrosu ve gorevieri asadida gésterildigi gibidir:

Genel Mudor » H.Ylicel Ersoz
Genel Mijddr Yrd. : Sara Bisa
(Mali ve Idari Isler) )
Genel Midor Yrd, ' Sevim QOzer
(Satis ve Pazarlama)

Gene! MOddr Yrd. » Erdem Tavas

(Proje Yonetim)




irketin 31.12.2008 tarihi itibariyle kayda alinan personel mevcudy 35 kisidir.

Sirketimizin 31.12.2008 tarihi itibariyle kidem tazminat yUkumidligi 183.748,81

YTL'dir.

Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal haklart dizenii ve periyodik olarak
sadlanmaktadir.

FINANSAL ARAGLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELiG1 VE DUZEY]
Sirket, finansal araglarindan kaynaklanan en énemli riskleri faiz oran riski, likidite riski, kur
riski ve kredi riskidir.

Faiz oram riski

Faiz riski, faiz oranlarindaki dedisimlerin  finansal tablofar: etkileme olasiigindan
kaynaklanmaktadir. Sirket, belirli bir dénemde vadesi dolacak varlik ve ylkimlditklerin
zamanlama farklliklarindan dolayi faiz riskine maruzdur.

Hali hazirda Sirket genelinde tanimlanmig bir risk yonetimi modeli ve aktif uygulamasi
bulunmamaktadir. Tamimlanmis bir risk yénetimi modelj bulunmamakla beraber Sirket
yonetimi aldigi kararlar ve uygulamalan ile riski yonetmektedir,

Likidite riski

Likidite riski bir sirketin fonfama ihtiyaglarini karsilayamama riskidir,

sirket, tahmini ve fiili nakit akimlarins diizenli olarak takip ederek ve finansal varliklarin ve
ylkUmliliiklerin vadelerinin eslestiriimesi yoluyla yeterli fonlann ve borglanma rezervinin
devamin! sadlayarak, likidite riskini ydnetir,

Kur riski

Yabanci para cinsinden gdsterilen varliklar ve yukimlllukler 5zellikle yabancy para
cinsinden nakit kredi borglar Sirket'in kur riskine maruz kalmastna neden olmaktadrr,

Genel Kurul

2008 yih Sirket Olagan Genel Kurulu 18 Mart 2009 tarihinde Istanbul'da
yapilacaktir,

Diger

2008/12 icinde yapilan badis bulunmamaktadir.
2008/12 da Sirketin odenmis sermaye yapisinda herhangi bir degisiklik
olmanustir. :
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Yapi Kredl Plaza

3135 4741 Bener Danigmanliik AS 15.10.20086 Iyl 22.09.2008 5.843 197
21114 Akgam Pazarlama ve Dis Tic. AS. 01.10.2008 4 ay 22.09.2008 25415 809
14.580  Bener Hukuk Biirosy - Erim Bener 01.06.2008 3yt 22.09.2008 14.945 503
Gide Loyrette Nousl Magavirjk
19.300 Hizmetleri Lid. $ti. (Kat:3 11-12/A) 01.01.2008 anl 22.09.2008 19.772 665
2910  Bulent Ozdirekcan Avukatlik Borosu  01.01.2008 3yl 22.09.2008 2,983 100
29.160  Akis Serbest Mali Musavirlik A.S. 01.06.2008 5wl 22.09.2008 29.889 1.006
Gide Loyrette Nouel Mitgavirlik
6.960 Hizmetleri Ltd. $ti. (Kat:3 11/8) 01.02.2008 3yl 22.09.2008 7.134 240
Koray Ingaat Sanayi ve Ticaret AS(
6.760 Kat:4 No: 1578 ) 01.02.2008 3yl 22.09.2008 7.995 269
Koray ingaat Sanayi ve Ticaret A §, (
4.285 6.480 Kat:4 No:15/4 ) 01.05.2007 3yl 22.09.2008 6.950 234
(] Yapi Kredi Koray GYO A S - - - . 1.008
Toplam 112.005
Elit Residence
6.980 10.556 ABD/NATO 21.05.2008 5yl 22.09.2008 8.041 271
3.490 5278 ABDNATO 21.05.2008 Syl 22.09.2008 4.423 271
6.980 10.556  ABIVNATO 21.05.2008 5y 22.09.2008 8.041 n
5.854 8551 Umut Yagam Saghk Hizmetleri 29,08.2005 3yl 22.09.2008 8.041 323
ROM Egitim Dangmanlik Sanat
4,961 7.501 , , 01.10.2005 3yl 22.09.2008 .041
0 Cidg San.ve Tic Ltd Sti Y 8.04 323
Toplam 42.441
Ankara-Ankara
1695 Osman Ugur Boztiirk (1.08.2008 1y 12.08.2008 1.489 -
Toplam 1.695




