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UC AYLIK RAPOR

Bu rapor, Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin 01.10.2009 - 31.12.2009 dénemine iligkin
gelismelerin, Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan faaliyet raporunun, ortakligin ilgili ddneme ait
portfoy tablosunun, portféyde yer alan varliklara ve haklara iligkin bilgilerin, varsa projelere iliskin
mevcut durum, tamamlanma orani ve stresi, éngodrulerin gergeklesme durumu, sorunlar v.b.
bilgilerin, ortakligin bir dnceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmig G¢ aylik bilango ve gelir
tablolarinin yatirimcilara sunulmasi amaciyla dizenlenmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 06.02.2009 tarihli ve B.02.1.SPK.0.15-110 sayili yazisinda,
gayrimenkul yatinnm ortakliklarinin, Seri: XI, No: 29 sayili Tebli§ uyarinca hazirladiklari ve Kurula
ve/veya Borsa’ya gonderdikleri ara dénem faaliyet raporlarinin, Seri: VI, No: 11 sayili Teblig'in
asgari unsurlarini icerecek sekilde dizenlenmesi halinde, Ug¢ aylik raporlarini Kurula iletmelerine
gerek bulunmadidi bildiriimektedir. Bu nedenle, 31.03.2009 dbéneminden baslamak Uzere
Sirketimiz 3’er aylik ddnemlerde hazirlanan “Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu”nun kapsamini “Ug
Aylik Rapor”daki bilgileri de icerecek sekilde genisletmeyi tercih etmistir. 31.03.2009 ve izleyen
3er aylik dénemlerde ayri bir “U¢ Aylik Rapor” diizenlenmeyecek, ilgili ddSneme ait gerekli tim
bilgileri iceren kapsamli bir “Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu” hazirlanacak ve Mali Tablolarla
birlikte kamuoyuna agiklanacaktir.
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BOLUM A: Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’Yi TANITICI BILGILER

Merkez Adresi Sasmaz Plaza Kat:12 Daire:25 Kozyatagi / Kadikdy 34742 istanbul
Telefon No +90 (216) 464 08 60

Faks No +90 (216) 464 08 58

Internet Adresi WWW.yygyo.com

Elektronik Posta Adresi | bilgi@yygyo.com

SIRKET PROFILI

Merkezi istanbulda bulunan Y&Y Gayrimenkul Yatirm Ortakigi A.S., Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirrm yapmak tzere 23 Aralik 1997°de kurulmus bir
portfdy ydnetim sirketidir. Hisse senetleri 1999 vyilindan itibaren istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi'nda (IMKB) islem gérmektedir.

Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Ticaret A.S. ve Rudolph Younes, eski unvani “ihlas
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” olan Sirketimizin satin alimi igin 23 AJustos 2006 tarihinde
hisse devir sdézlesmesi imzalamis ve devir islemleri 4 Ekim 2006’da tamamlanmistir. 26.01.2007
tarihinde yapilan Olaganisti Genel Kurul toplantisinda, sirket unvaninin “Y ve Y Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S.” olarak degistiriimesine karar verilmis ve bu karar 29.01.2007 tarihinde
ticaret siciline tescil ettirilmistir.

Ulkemizdeki halka acik on dért gayrimenkul yatirim ortakligindan biri olan Y&Y GYO, Yesil insaat
ve Rudolph Younes birlikteliginin olusturdugu farkli vizyonla gayrimenkul sektériinde yeni bir gug
olarak yerini almistir. Uluslararasi finans potansiyeli ve proje deneyimine sahip iki glicin
birlesmesinden dogan bu blylk enerji, alisiimis standartlari degdistiren ve yasam Kkalitesini
ylkselten projeleriyle Turkiye'de gayrimenkul yatirrmlarinda yeni bir ddbnem baslatmaktadir.

Mevcut portféydeki gayrimenkullerin satislarindan elde edilen likiditeye ek olarak, yeni projelerin
finansmani igin kaynak olusturmak amaciyla sermaye artirnmi gerceklestirebilmek icin Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun onayiyla kayith sermaye tavani 35 milyon TL'den 400 milyon TL'ye
yukseltilmistir. S6z konusu tavana, basarili projelerle buylyerek ulasiimasi hedeflenmektedir.
Ozellikle rezidans, alisveris merkezi, is merkezi, villa, otel ve ayrica orta gelir grubuna hitap eden
konut projelerine yatirirm yapilmasi planlanmaktadir.

Sirketin blyime hedefleri dogrultusunda Yoénetim Kurulu'nda énemli degisiklikler yapilimis ve
profesyonel bir kadro olusturulmustur. Y&Y GYO’nun stratejisi, basariya giden yolda bir firsatlar
Ulkesi olan Turkiye'de, topluma kaliteli mekénlar kazandirmak, nitelikli ve karli projelere yatirim
yaparak butin paydaslarimizi bunlarin getirilerine ortak etmektir.
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Yurtdisinda ULI (Urban Land Institute) kurulusuna lye olan Y&Y GYO, yurticinde ise GYODER'in
(Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhigi Dernegi) kurucu tyesi olmustur.

SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

Rapor Tarihi itibariyle

Ad Soyad / Unvan

Nominal Tutar (TL) | Yuzde (%)
Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Ticaret A.S. 6.029.500 18,18
Rudolph Younes 5.089.500 15,35
Halka Agik Kisim 22.043.530 66,47
Toplam 33.162.530 100,00

Aralik 1999'da yapilan ilk halka arzda, Sirketin %49’u halka agcilarak, c¢ikarilmis sermaye
2.000.000-TL'den 3.922.000-TL’ye ylkseltilmistir. 2000 yilinda sermaye i¢ kaynaklardan %50
bedelsiz artinrmla 5.883.000-TL'ye, 2002’de vyine i¢ kaynaklardan %50 bedelsiz artirnmla
8.824.500-TL’ye yukseltilmigtir. Cikarilmig sermaye, 2003 yilinda 4.412.250-TL (%50) bedelsiz,
8.871.603-TL (%100,5) bedelli olarak artirilarak 22.108.353-TL’ye, 2005 yilinda ise 11.054.177-TL
(%50) bedelli olarak artirilarak 33.162.530-TL’'ye ylkseltiimistir. Son U¢ yilda nakit temetti
dagitimi yapilmamistir.

Sirketin ana sermayedarlarindan olan Yesil insaat, 18.01.2010 ve 19.01.2010 tarihli 6zel durum
aciklamalariyla duyurdugu Uzere, s6z konusu tarihlerde 0,68-0,72-TL fiyat araligindan toplam
500.000-TL nominal degerli Y&Y GYO hisse senedi satin almistir. Bu islem sonucunda stz
konusu kurulusun Sirket sermayesi icindeki payl %16,67'den %18,18’e yukselmistir.

YONETIM KURULU

19 Mart 2009 tarihinde gergeklestirilen 2008 yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda, 1 yil sireyle
gbrev yapmak Uzere segilen ve toplam yedi kisiden olusan Yonetim Kurulu asagida listelenmistir.

Adi Soyadi Gorevi Baslangi¢ Bitis

Tavit Kbletavitoglu (*) Yonetim Kurulu Bagkani 05.02.2007 | 03.08.2009
Adnan Bagkir Yénetim Kurulu Baskan Vekili | 04.10.2006 | Devam Ediyor
Prof. Dr. Derin Orhon Yénetim Kurulu Uyesi 09.03.2007 | Devam Ediyor
Prof. Dr. H. Fehim Ugisik | Yonetim Kurulu Uyesi 16.09.1999 | Devam Ediyor
Isik Gokkaya Yénetim Kurulu Uyesi 30.04.1997 | Devam Ediyor
Mehmet Ugurlu Yénetim Kurulu Uyesi 26.03.2004 | Devam Ediyor
Gunay Yavas Yénetim Kurulu Uyesi 30.12.2008 | Devam Ediyor

* 03.08.2009 tarihinde Tavit Kdletavitoglu istifa etmis, yerine henliz yeni atama yapilmamistir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu Seri: VI, No: 11 sayili tebligin 18. maddesi geredi bagimsiz yénetim
kurulu Gyeleri, Prof. Dr. Derin Orhon, Mehmet Ugurlu ve Glinay Yavag'tir. Genel Mudur Isik
Gokkaya’dir ve Sirketin temsil ve ilzami kendisinin minferit ve mustakil imzasi ile yapilmaktadir.

Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda Teblig’in (Seri: X, No: 16) 28/A maddesine
gore olusturulan Denetimden Sorumlu Komite'de; Mehmet Ugurlu komite baskani ve Prof. Dr.
H. Fehim Ugisik Uye olarak gérev yapmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu kurumsal yonetim
ilkelerine gore olusturulan Kurumsal Yonetim Komitesi'ne; Prof. Dr. Derin Orhon komite
baskani, Adnan Bagskir da Uye olarak segilmistir.

DENETIM KURULU

19 Mart 2009 tarihinde gergeklestirilen 2008 yili Olagan Genel Kurul toplantisinda, 1 yil sireyle
gérev yapmak lizere secilen Denetim Kurulu Uyeleri asagidaki gibidir.

Adi Soyadi Gorevi Baslangi¢c | Bitis
Erkan DEMIR Denetim Kurulu Uyesi | 24.03.2000 | Devam Ediyor
Onder YUKSEL | Denetim Kurulu Uyesi | 28.03.2002 | Devam Ediyor
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BOLUM B: 01.10.2009 - 31.12.2009 DONEMININ DEGERLENDIRILMESi

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN MEVZUAT DEGISIKLIKLERI

Seri:VI, No:11 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi

X m

nde degisiklik

yapan, Seri:Vl, No:26 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidinde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig" 31 Aralik 2009 tarih ve 27449 sayili (5. mikerrer) Resmi

Gazete'de yayimlanarak yartrlige girmistir. Yeni Tebli§ ile yapilan degisiklikler sonucunda
getirilen yeni diizenlemeler asagida yer almaktadir:

1.

Gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin (GYO) paylarinin halka arz edilmesi i¢in dngérulen sureler
azaltilmig; ancak halka arzin kolaylastirlmasi amaciyla asgari halka agilma orani %49'dan
%25’e diusurllmustir. Yapilan degisiklikle ani usulde kurulan veya esas sdzlesme tadili
yoluyla GYQO’ya donisen ortakliklara halka arz icin sermayeye bagl siire verilmesi
uygulamasindan vazgegilmistir.  Ortakliklara, kuruluslarinin  veya esas sOzlesme
degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay i¢inde ¢ikariimis sermayelerinin asgari
% 25’ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve tum paylarinin kayda alinmasi talebiyle
SPK’ya basvurma zorunlulugu getirilmistir.

Kurulus veya donlisim amaciyla basvuruda bulunan GYO’larin ortak ve yoneticilerinin
tebligde 6ngoérilen sartlari tagsimalari, portfdylerinde yer alacak / alan varliklarin ve bunlarin
portfdy icindeki agirliklarinin yine halka arz sirecini hizlandirabilmek amaciyla tebligde
belirtilen sinirlamalara uygun olmasi zorunlulugu getirilmistir. Ayrica mevcut tebligde GYO'ya
donusecek sirketlerin paylarinin halka arz edilmis ve / veya sirketin halka acik sirket
statlisiinde olmamasina yonelik hiikim de tebligden ¢ikartilarak halka acgik sirketlerin de GYO
niteliklerini tagimalari halinde GYQ'ya dénusebilmelerine imkan saglanmistir.

GYO'larin asgari baslangic sermayeleri 11.200.000-TL'den 20.000.000-TL'ye, birden fazla
gergek kisinin lider sermayedar olmasi halinde gergek kisi lider sermayedarlarin menkul ve
gayrimenkul varliklarinin rayic degerinin asgari toplami 16,8 milyon TL'den 20 milyon TL'ye
yukseltilmigtir.

GYO'’larin kuruluslarinin / déntsimlerinin kolaylastiriimasina yoénelik olarak lider sermayedar
olabilecek Kkisilerin sayilarini  artirabilmek amaciyla dizenleme vyapilmistir. Lider
sermayedarin, ortakligin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren hukuk, insaat, bankacilik ve
finans gibi alanlarda en az Uc¢ yillik tecribeye sahip olmasi gerektigine ve yalnizca
gayrimenkul alim satim isi ile ugrasmanin ortaklhidin faaliyet konusuna giren alanlarda
edinilmis tecribe sayllmayacagina dair hikim tebligden cikartilmistir. Ayrica yukarida
belirtilen amag¢ cergevesinde, tim GYO ydnetim kurulu Uyelerinin yeterli tecribeye sahip
olmalarini gerektiren hikimde de degisiklige gidilerek yonetim kurulu Gyelerinin
¢ogunlugunun gerekli tecriibeye sahip olmalari yeterli sayilmistir.
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"Yatirim faaliyetleri" baslikli 25. maddeye,

e GYO'larin portféylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve 6nemli dlglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina,
arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul Gzerindeki haklarin
danhil edilebilecegine,

o GYO’nun mulkiyetinde bulunmayan ipotekli arsalar tzerinde tesis edilen ipotegin bedelinin
s6z konusu arsa icin en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin
%50’sini gecmemesi ve ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin kamuya acikladigi
son u¢ aylk portféy tablosunda yer alan net aktif degerinin %10’unu asmamasi sartlariyla
GYO tarafindan proje geligtirilebilmesine yonelik hukimler eklenmigtir.

Tebligin 29. maddesinde yer alan “Ortaklik lehine sézlesmeden dogan sufa, vefa, istira
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmelerinin, rehinli alacaklarin serbest dereceye
ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline
serhi zorunludur’ hikmune, “kat karsiligi ingsaat sbézlesmeleri ve hasilat paylasimi
sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmeler’ ifadesi eklenmistir.

Tebligin 34. maddesinin “Kat karsiligi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arazilerin
sahiplerince ortakliga bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine (st hakki tesis
edilmesi halinde, projenin teminati olarak arazi sahibi lehine ipotek veya sinirli ayni haklar
tesis edilmesi mimkindir.” seklindeki hikmu Ust hakki yaninda arsa devirlerini de
kapsayacak sekilde degistirilmistir.

Tebligin 39. maddesinde yapilan degisiklikle GYQO’larin her yilsonunu takip eden bir ay
icerisinde, portfoyliinde degerleme yaptirilmasi gereken her bir varlik igin degerleme hizmeti
alinacak bir degderleme sirketini ve portféyline o yil igerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme sirketini
yonetim kurulu karari ile belirlemeleri zorunlulugu getirilmis ve s6z konusu ydnetim kurulu
kararinin SPK’nin 6zel durumlarin kamuya acgiklanmasina iliskin diizenlemeleri cergcevesinde
kamuya aciklanmasi ve bir 6rneginin SPK’ya génderilmesi 6ngorulmugtar.

Yurtdisi gayrimenkullerin alim satimlarinda SPK tarafindan listeye alinmig sirketlere
degerleme yaptirma zorunlulugu bulunmadigina iliskin Teblid'in 39. maddesinin 2. fikrasinda
yer alan istisna, mevcut uygulamaya da paralel olacak sekilde bu gayrimenkullere iliskin her
tir degerleme islemini kapsayacak sekilde genigletilmigtir.

Henlz paylari halka arz edilmemis mevcut GYOQO'larin teblig degisikligi karsisindaki durumunu
netlestirmek igin hazirlanan gecici maddede, tebli§ degisikliginin yayim tarihinden dnce
kurulus veya donlisum suretiyle GYO statlisiind kazanmig ortakliklarin, tebli§g degisikliginin
yayim tarihinden énce kendilerine taninan sirelerde, ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25'i
oranindaki paylarinin halka arz edilmesi talebiyle SPK'ya basvuruda bulunmalari
ongorulmustar.
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Seri:X, No:22 "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlari Hakkinda Teblig"de
degisiklik yapan, Seri:X, No:25 "Sermaye Piyasasinda Badimsiz Denetim Standartlari Hakkinda
Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblid", 25.10.2009 tarih ve 27387 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yururlige girmistir. S6z konusu teblig ile yapilan degisiklikler sonucunda getirilen
yeni dizenlemeler asagida yer almaktadir:

1. Bagimsiz denetim kuruluglarinin bir magsteri sirket ile azami 7 hesap dénemi sbzlesme
yapabilmesi (bagimsiz denetgi rotasyonu) uygulamasina, 01.01.2011 tarihinden sonra sona
erecek hesap donemleri igin gegerli olmak Uzere, Teblig'de belirlenen kurumsal yapiyi
olusturan bagimsiz denetim kuruluslari igin istisna getirilmistir.

Sermaye piyasasinda bagimsiz denetim faaliyetinin bagimsizhiginin saglanmasi bakimindan
ongorilen onemli araglardan biri, bagimsiz denetim kurulusu / sorumlu ortak bas denetgi
rotasyonudur. 12.06.2006 tarihli ve 26196 sayili mukerrer Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:X,
No:22 "Sermaye Piyasasinda Badgimsiz Denetim Standartlari Hakkinda Teblig" ile bagimsiz
denet¢i rotasyonunun kurulus bazinda gergeklestirimesi 6ngérilmis olup, uygulama bu
sekilde devam edecektir. Ancak bagimsiz denetim kuruluslarinin gercek anlamda
kurumsallagsmasini tesvik etmek amaciyla, ¢calismalarinda bagimsizhgi temin edecek Ust diizey
bir organizasyona sahip oldugunu Teblig'de belirlenen sekilde kanitlayabilen bagimsiz denetim
kuruluglarinin, azami 7 hesap déneminde, sorumlu ortak bas denetci rotasyonu uygulamak
kosuluyla musterileri ile 7 hesap donemini gecen s6zlesme yapabilmeleri imkani getirilmigtir.
S6z konusu dizenleme, yukarida da belirtildigi Gzere, 01.01.2011 tarihinden sonra sona erecek
hesap dénemleri icin gecerli olacak ve bu uygulamadan faydalanmak isteyen bagimsiz denetim
kuruluglari, Teblig'de belirlenen sartlari haiz olduklarini bagdimsiz denetim sézlesmesinin
imzalanma tarihinden en az 9 ay dnce SPK'’ya bildireceklerdir.

Diger taraftan, bagimsiz denetim rotasyonu uygulamasindan gercek anlamda sonug¢ almak ve
bagdimsizligi tam olarak temin etmek amaciyla, bir sorumlu ortak bas denetginin, bir misteri
sirket ile yapilan bagimsiz denetim s6zlesmesinde her hallkarda en ¢ok 7 hesap doénemi gbrev
yapabilecedi hikme baglanmistir.

2. Seri:X, No:22 "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlari Hakkinda Teblig"in ikinci
kisminin 30. maddesinde yer alan bagimsiz denetim yapma yetkisinin "slresiz olarak iptali"
yonundeki yaptinm, SPK’'nin diger sermaye piyasasi lisanslari icin 6ngdrulen iptal
yaptirimlarina uyumu temin etmek amaciyla "2 yildan az olmamak ulzere sireli veya slresiz"
olarak degistirilmistir. Bu degisiklik kapsaminda, daha o6nce SPK tarafindan sermaye
piyasasinda bagimsiz denetim faaliyetinde bulunmasi siresiz olarak yasaklanan badimsiz
denetciler, haklarindaki karar tarihinden itibaren 2 yil gecmis olmasi kaydiyla yasaklarinin
kaldiriimasi icin SPK’ya basvuruda bulunabilirler.

3. Seri:X, No:22 "Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlari Hakkinda Teblig"in otuz
besinci kisminin gecici 3. maddesi ile Seri:X, No:22 Teblidi'nin yayim tarihi olan 12.06.2006
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tarihinden 6nce sorumlu ortak bas denetgilere taninan sermaye piyasasinda bagimsiz denetim
lisans belgesine sahip olma muafiyeti, s6z konusu tarihte sorumlu ortak bas denetci olma
sartlarini haiz olanlar i¢in de gecerli hale getirilmigtir.

4. Tebligin diger maddelerinde yapilan degisiklikler ile uygulamada kargilasilan tereddutli
hususlara acgiklik getirilmis ve bazi ifadeler daha anlasilir kilinmak amaciyla degistirilmistir.

GENEL EKONOMIK GELISMELER

Son aylarda aciklanan veriler, gelismis ve gelismekte olan Ullkelerde ekonomik toparlanmanin
devam ettigini gdstermektedir. Bununla birlikte, ekonomik aktivitede kaydedilen artista uygulanan
olaganustl maliye ve para politikasi tedbirleri &nemli rol oynamistir.

Ekonomilerde toparlanmanin gérildiga ve finansal piyasalarin istikrar kazanmaya basladigi bir
dénemde Dubai HUkUmeti'nin sahip oldugu yatirnm sirketi Dubai World’'un borcunu ertelemek
istemesi finansal piyasalarda dalgalanmalara neden olmus, global ekonomik toparlanmaya iliskin
endiseleri artirmigstir.

Ote yandan, izleyen dénemde uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch’in Tiirkiye’nin kredi
notunu iki basamak birden artirarak BB-'den BB+'ya ylkseltmesi yurtici piyasalari olumlu yénde
etkilemistir. Not artirnmiyla Turkiye’'nin kredi notu yatirnm yapilabilir seviye olarak nitelendirilen
BBB duzeyinin bir basamak altina yukselmistir.
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GSYH uclincu ceyrek verileri TUrkiye ekonomisinde ekonomik daralmanin hiz kestigine isaret
etmektedir. Turkiye ekonomisi 2009 yilinin Gg¢unclt ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gore
%3,3 oraninda daralmig, daralmada gerileme meydana gelmistir.
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Global ekonomik aktivitedeki artisin yavas olmasi Turkiye’nin ihracatini olumsuz yoénde
etkilemektedir. Bu durum Turkiye ekonomisindeki toparlanmanin yavas ve kademeli olacagina
isaret etmektedir. Nitekim sanayi Uretiminin ve kapasite kullanim oraninin zayif seyri, reel kesim
ve tlketici gliven endekslerindeki gerileme ve ylksek issizlik orani da bu durumu teyit etmektedir.

Kasim ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni ayina gore %5,2 azalarak $8,9 milyar diizeyinde
gerceklesmis, ithalat ise %4,5’lik artis kaydederek $12,6 milyara ylkselmistir. Boylece, Kasim
2008'den bu yana ithalatta gézlenen daralma sona ermis, fakat ihracatin ithalati karsilama orani
%70,6’ya gerilemigtir.
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Hanehalki isglicti Anketi’ne gére, 2008’in Eylil déneminde %10,7 olan igsizlik orani 2009’un ayni
déneminde %13,4’e, tarim digi igsizlik orani ise ayni ddnemde %13,4’ten %16,9’a yukselmistir.
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2009 yili son geyreginde IMKB-100 endeksi dalgall bir seyir izlemis ve yili 52.500 seviyesinde
kapatmistir. Ayni dénemde serbest piyasada Dolar 1.44-1.53, Euro ise 2.15-2.27 arasinda benzer
bir hareket gerceklestirmig ve yil sonuna dogru déviz kurlarinda gerilemeler gézlenmisgtir.
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GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI GELISMELER

GYODER tarafindan hazirlanan “2009 3. Ceyrek Tiirkive ve Diinya Gayrimenkul Sektér
Raporu™na goére, kiresel krizin konut ve gayrimenkul sektéri finansman sistemi kaynakli olmasi,
insaat ve gayrimenkul sektdrinde guclu bir kiiglimeye sebep olmustur. Toparlanma da zaman
almaktadir.

Konut Sektorii

GYODER raporuna goére 2009 yilinda konut satislarinda krizin etkisi ile gerileme yasanmistir.
ikinci ceyrekte hiikiimetin ¢ikardigi tapu harg tesvikinden yararlanmak amaci ile énceden satigi
yapilan fakat tapuda devir islemi yapilmayan islemlerin de kayitlara gegmesi nedeniyle konut satis
adetlerinde ylkselme yasanmistir. Fakat bu rakam fiili satisi dogru yansitmamaktadir. Uglncii
ceyrekte satislar yeniden yavaslamis, 112 bine gerilemistir.

Konut Satis Adetleri

Donemler Tiirkiye Geneli
2009 1. Ceyrek 108.861
2009 2. Ceyrek 194.743
2009 3. Ceyrek 111.913

ikinci geyrekte tiiketici gliveninin artmasi ve verilen tesvikler ile yiikselen konut satin alma egilimi
Uglncu ceyrekte tekrar gerilemis ve 7,07’ye dusmistlr. Son ¢eyrekte ise Kasim ayi itibari ile
konut satin alma egilimi 6,65 ile 7,54 olan birinci ¢ceyrek seviyesinin altina inmistir. Konut fiyatlari
ise ikinci geyrekte tekrar ylkselmeye baslamistir. 2007 yili baz alinarak hesaplanan konut fiyatlari
endeksine goére konut fiyatlar Gglinci geyrekte 91,2 olmustur. Konut kiralari endeksi de konut
fiyatlari endeksiyle paralel bir gelisme gdstermektedir; ikinci ¢eyrekte ylkselmeye baslamistir.
Ancak konut fiyatlari aksine artis Gglincu ve dordiincl ceyrekte duraganlasmistir.

Dénemler Konut §_a.t|n_AIma Konu_t Fiyatlar KonL!t Kiralari
Egilimi Endeksi (2007=100) Endeksi (2007=100)

2009 1. Ceyrek 7,54 85,3 84,6

2009 2. Ceyrek 9,32 89,9 90,4

2009 3. Ceyrek 7,07 91,2 91,2

2009 4. Ceyrek * 6,65 91,8 90,2

* Kasim ayi itibariyle

Konut sektdrindeki faaliyetlerde belirleyici olan bireysel konut kredilerindeki faiz orani yilin Gglnci
ceyreginde hizli bir gerileme gdstermis ve ortalama ylzde 0,96 seviyelerine kadar inmistir. Bu
gerileme yilin dérdinci c¢eyredinde de devam etmistir. Konut kredileri toplami ise {glnci
ceyrekten itibaren artma gostererek 2009 sonu itibariyle ise 44,5 milyar TL’'ye ulasmistir. Fakat
konut kredileri toplam hacminde hendz sinirl bir canlanma gérulmektedir.
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. Konut Kredileri Konut Kredisi Aylik Faiz Oranlari (%)
Dénemler . — -
(Milyar TL) Minimum | Ortalama | Maksimum
2009 1. Ceyrek 37,4 1,49 1,64 1,84
2009 2. Ceyrek 38,6 1,29 1,48 1,79
2009 3. Ceyrek 39,5 0,58** 0,96 1,25
2009 4. Ceyrek* 41,6 - - -

* Kasim ayi itibariyle
**13-24 ay arasi vadeler igin

Yeni ev baslangiclarini gosteren konut yapi ruhsatlari aliminda en keskin kiiglilme ise 88.892 ile
2009 yilinin Gguncu geyreginde gorulmustar. Alinan yapi kullanim izin belge sayisinda ise 2009
yili Gglincl ¢ceyreginde bir 6nceki ddneme goére artis olmustur. Bu veriler, konut arzinda genisleme
yasanirken yeni konut baslangiglarinda kuvvetli daralmalar yasandigini gostermektedir.

D& Yapi Ruhsati Yapi Kullanim izin Belgesi
onemler . .
Daire Sayisi Daire Sayisi
2009 1. Ceyrek 118.473 100.746
2009 2. Ceyrek 115.369 87.620
2009 3. Ceyrek 88.892 97.832

Ticari Gayrimenkul Sektéri

GYODER’in “2009 3. Ceyrek Turkiye ve Dinya Gayrimenkul Sektér Raporu’na gore krizin
etkisiyle 2009 yilinda AVM’lerde Outlet'e donisim yasanmis ve agilan AVM sayisi azalmigtir.
2009 yilinda Kasim ayi sonuna kadar 19 AVM aciimistir ve toplam AVM sayisi 209’a yukselmistir.
Toplam kiralanabilir alan ise 5.080.698 m? olmustur.

Acilan Acilan AVM Toplam Toplam

Donemler AVM Kiralanabilir AVM Kiralanabilir
Sayisi Alan (m?) Sayisi Alan (m?
2009 1. Ceyrek 3 36.700 193 4.366.558
2009 2. Ceyrek 5 129.000 198 4.403.258
2009 3. Ceyrek 7 251.000 205 4.797.758
2009 4. Ceyrek " 4 282.940 209 5.080.698

(1) 15 Aralik itibariyle

Satin alma egilimi yihn ikinci yarisinda tiketici glveninin artmasi ile guglenmistir. Hanehalki
tiketim harcamalarinda géralen hizh daralma, 2009 yili ikinci ¢ceyreginden itibaren hiz kaybetmis
ve tuketim harcamalari artmistir. 2009 yili ilk ¢eyreginde ylzde 10 daraldiktan sonra ikinci
ceyrekte daralma ylzde 1,5, ti¢lncl ¢geyrekte ise ylizde 0,9 olmustur.
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Dénemler Hanehalki 'I:iilf.etim Tiiketici Gij_ven
Harcamalari Bilyiime (%) Endeksi
2009 1. Ceyrek -10,0 74,77
2009 2. Ceyrek -1,5 85,27
2009 3. Ceyrek -0,9 81:92
2009 4. Ceyrek * - 78,38

* Kasim ayi itibariyle

Aligveris Merkezi Yatirrmcilar Dernegi

ile Akademetre Research tarafindan ortak olarak

hazirlanan AVM Endeksi'ne goére 2009 yilinin Eylil ayi ciro endeksi verileri 2008 yili Aralik ayina
gore %12, 2008 Eylll ayina gore ise %17 artis gostererek rekor kirmistir. 2008 ve 2009 vyillari ilk
ucceyrek ciro endeksi verileri kargilastinidiginda 2009’un tgtncu geyregi bir dnceki seneye oranla
%9 daha yuksek gerceklesmistir.

2008-2009 ilk Uggeyrek Ciro Endeksi Karsilagtirmasi
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2009 yili Kasim ayinda da cirolar artmaya devam etmistir. Ekim’den Kasim’a %9 artis kaydederek
2009 yilinin en ylksek ikinci ciro endeks degerini olusturmustur. Kurban Bayrami’'nin Kasim ayi
sonuna denk gelmesinin de bu artista etkisi bulunmaktadir. 2008 yilinda gérilen Kasim ayindaki
ciro dusmesinin aksine 2009 Kasim ayi AVM cirolari 2008’in Kasim ayina gore %25lik bir artig

gOstermistir.

2008-2009 Aylik Ciro Endeksleri Karsilagtirmasi
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* ocak 2002 Endeks baslangodr.
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Cirolardaki artisa paralel olarak AVM ziyaretci sayilarinda da artis gorilmustir. Ziyaretgi sayilari
Ekim ayina gore %8, 2008 yili Kasim ayina gore ise %14 oraninda artmistir.

2008-2009 Aylik Ziyaretgi Sayisi Endeksleri Karsilagtirmasi
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* 0Ocak 2008 Endeksbaslangodir.

Ofis Piyasasi
GYODER’in “2009 3. Ceyrek Turkiye ve Dinya Gayrimenkul Sektér Raporu’na goére ofis binasi

yapimi icin alinan yapi ruhsatlari ile kullanima ac¢ilma igin alinan yapi kullanma izin belgeleri
Uglincli geyrekte ise hizli bir daralma gostererek 516.539 m? olmustur. Yapi kullanma m?
biyiikligl ise son ceyrekte 386.035 m? ile en diisiik seviyelerine inmistir.

Doénemler Yapi Ruhsati (m?) | Yapi Kullanma izin Belgesi (m?)
2009 1. Ceyrek 1.037.991 725.948
2009 2. Ceyrek 803.302 396.687
2009 3. Ceyrek 516.539 386.035

Propin Property Investment Consultancy, 2009 yili Temmuz-Agustos-Eylll aylarini igeren
“Istanbul Ofis Pazari 2009” raporuna gore istanbul’da 12 ofis bdlgesi bulunmaktadir. Ofis bdlgeleri
Merkezi is Alani (MIA) ve Merkezi is Alani Digi (MIA Digi) olarak siniflandiriimaktadir. MIA,
profesyonel ofis binalarinin yogun oldugu ve talebin en yiksek oldugu ofis boélgelerini
kapsamaktadir. istanbul'un MiA’si bu 12 bdlgeden 5 tanesi olan Levent, Etiler, Maslak,
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Besiktas-Balmumcu bélgelerini  kapsamaktadir. MiA
Disi/Avrupa Taksim-Nisantasi, Fulya-Otim-Sisli ve Havaalani bdlgelerini, MIA Digi/Asya ise
Kozyatag, Altunizade, Kavacik ve Umraniye bélgelerini kapsamaktadir.

Rapora gore, yaz tatilini ve ardindan Ramazan ayini kapsayan 3. ¢eyrek siresince sektorde
ilerleme yavas olmus, fakat bayram sonrasinda hizlanma yasanmis ve buyik alanl kiralamalarda
artis gérulmustir. Bu igslemler sonucunda, MiA'daki A sinifi ofis binalarin bosluk orani %12,1, B
sinifi ofis binalarinda bosluk orani %15,1 seviyelerine digmustr.
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A sinifi ofis binalarinda bosluk oranlari ise MIA Disi Avrupa'da %20,4, MIA Disi Asya %14,3
seviyesinde, B sinifi ofis binalarinda MIiA Disi Avrupa'da bosluk orani %31,4, MIA Disi Asya'da
bosluk orani %16,6 seviyelerinde gergeklesmistir.

A Sinifi Binalardaki B Sinifi Binalardaki
Bosluk Oranlar Degisimi Bosluk Oranlari Degigimi
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MiA'daki A sinifi binalarin bosluk oranlari yiikselmeye devam ederken, B sinifi binalarin bosluk
oranlari bir édnceki déneme gére dismustir. MiA'daki A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani bir
onceki ddneme gore %0,4 yiikselerek ligceyrek boyunca toplam %2,1 artis kaydetmistir. MiA’daki
B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani ise 2009 yili birinci ve ikinci geyreginde ytkselirken tglnci
ceyrekte %1,6 diisiis sergilemistir. MIA Disi Avrupa'daki A sinifi bina bosluk orani 2009 yilinda
liggeyrek boyunca azalma géstermis ve bosluk orani toplam %2,1 azalmistir. MiA Digi Asya'da A
sinifi binalarin bosluk orani ise ikinci geyrekte azalmaya baslamis ve Uglincl ¢eyrekte azalmaya
devam etmistir. MiA Digi Avrupa'daki B sinifi bina bosluk orani Gglincli geyrekte %2,2 gogalmis,
MIA Digi Asya'da B sinifi binalarin bogluk orani ise bir énceki ddneme gore % 1,1 diismiistiir.

BOLGELERE GORE BOSLUK ORAMLARI 2009 Son Geyrek
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12 ofis bolgesindeki bosluk oranlari degerlendirdijinde, bosluk oranlarindaki en biylk disus
Umraniye'de gbzlemlenmistir. 2009 ikinci geyrekte Umraniye'deki bosluk orani %21,4 iken 2009
uclncl ceyrekte %13,7 oranina gerilemistir. Gergeklesen buyuk kiralamalar sonucu bdlgedeki
bosluk oraninda dusis yasanmistir. Maslak’ta ise %3-4 olan bosluk orani son ¢eyrekte ylkselmis
ve %5,1 seviyesine ulagmigtir.

2008 sonu ve 2009 basinda duran ya da ertelenen tasinma kararlari agirliktayken, bu dénemde
yer arayisi icinde olan firmalar 6ne ¢ikmistir. Talebin artmasiyla kiraci piyasasi sona ermis ve mal
sahipleri pazarlikta biraz daha kuvvetli hale gelmis olsalar da, kiralama sartlari agisindan
kullanicilar avantajli sartlar almaya devam etmektedir.

Rapora gdre 2009 iiciincli geyrekte MiA’daki A sinifi ofis binalarinin ortalama kira bedeli 26,4
ABD dolari/m?%ay, B sinifi binalarda ise 15,3 ABD dolari/m?ay seviyesindedir. A sinifi binalarin
ortalama kira bedelleri MiA Disi Avrupa icin 17,8 ABD dolari/m?/ay, MIiA Disi Asya igin ise 19,5
ABD dolari/m?/ay seviyelerindedir. MiA Disi B sinifi ofis bina kiralari ise Avrupa’da ortalama 10,2
ABD dolari/m?/ay, Asya’da ise ortalama 12,4 ABD dolari/m?®ay’dir.

MIA A sinifi kira ortalamalar birinci ve ikinci geyrekte keskin diisiisler yasamistir. Bu disis
tclincli ceyrekte de devam etmesine ragmen daha yumusak bir diisiis meydana gelmistir. MiA
Disi Avrupa’da A ve B sinifi ortalama ofis kiralari Taksim-Nisantasi ve Besiktas-Balmumcu
bolgelerindeki kiralarin artmasi nedeniyle ylkselmistir. MIA Disi Asya'daki A sinifi kira
ortalamalarinin yikseldigi dikkat gekmektedir. Bunun nedeni, Umraniye ve Kozyatagdi bolgelerine
olan yogun taleple birlikte gerceklesen bdlgesel kira artisidir.
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Rapora gore Levent her zaman oldugu gibi yine en yiksek kira rakaminin istendigi bdlge olma
ozelligini korumaktadir. Levent'te A sinifi bina kira ortalamasi 33,0 ABD dolari/m?/ay’dir. Maslak'ta
bosluk orani artmasina ragmen kira ortalamalarinda g¢ok biiyiik bir degisiklik olmamistir. Uglincii
ceyrekte kira ortalamasi, ikinci ceyrede gére kiigiik bir disisle 19,9 dolari/m%ay seviyesinde
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olmustur. MIA Disi Asya Yakasi'nda hem Kozyatagdi hem de Umraniye'de ortalama kira 20,9
dolari/m?ay’dir. Bu iki bélgedeki kira ortalamalari gectigimiz ceyrekle kiyaslandiginda bu
bolgelerdeki kiralarin arttigi gorilmektedir.
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Sanayi ve Lojistik Alanlar

GYODER’in “2009 3. Ceyrek Turkiye ve Dinya Gayrimenkul Sektér Raporu’na goére kriz
nedeniyle sanayi Uretimi ve ihracatin hizla gerilemesi lojistik alanlara olan talebi distrmis ve
bircok proje durmustur. 2008 yili sonundan itibaren lojistik alan kiralari ortalama yuzde 15
oraninda gerilemis, bosluk oranlari ise ylkselmistir. A sinifi binalarda bosluk oranlarinda, Avrupa
bdlgesinde ortalama ylzde 10, Asya bolgesinde ise ylzde 20 ylkselme olmustur. Kiralama
faaliyetleri sinirli kalmig, satin alma ve yabanci katilimi olmamistir.

Yeni sanayi binalari yapimi ve lojistik alan insaati igin alinan yapi ruhsatlari m? biyikligiinde
yatirnmlarin yavaslamasiyla kuvvetli bir dugus yasanmistir. 2009 yili ilk geyreginde 1,6 milyon
m?ye yilkselen yapi ruhsatlari m? biyiikliigu, ikinci ceyrekte 725 bin m?ye, liclincli ceyrekte ise
579 bin m?ye gerilemistir.

Dénemler Tiirkiye Geneli Sanayi ve Depo ?inalarl
Alinan Yapi Ruhsatlari (m®)

2009 1. Ceyrek 1.605.256

2009 1. Ceyrek 725.315

2009 1. Ceyrek 579.121

2009 1. Ceyrek -
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EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI GELISMELERIN SIRKETE ETKILERI

Konut kredisi faizlerinin aylik ylzde 1 seviyelerinin altina kadar gerilemesi gayrimenkul
sektoriindeki talebin az da olsa canli kalmasina yardimci olmustur. Fakat, net 150 m®den bilyiik
konutlarda %18’den %8’e diusurilen KDV orani ve harglarda yapilan indirimin sona ermesiyle
gayrimenkul talebi yavaslamistir. Portfdyimuzde bulunan Gizelsehir Projesi’ndeki villalardan
2009 yilinin dérdlnci ¢ceyredinde 2 adet villa satiimigtir.

Krizin perakende sektérine olan olumsuz etkisi ve mevcut AVM’lerde yasanan sorunlar,
portféyimizde bulunan Gilzelsehir Alisveris Merkezi’nin agilisini geciktirmektedir. Satiglarin az
olmasindan endise duyan Kkiracilar, yaptiklari yatirimlarda daha dikkatli davranmakta ve
ekonomideki gelismeleri takip ederek beklemeyi tercih etmektedirler.

Son geyrekte konut alanindaki hareketlenmeden istifade etmek igin, Yesil insaat tarafindan
gelistiriimekte olan Innovia Projesi 1. Etap’tan 10 adet daire daha portféyimize ilave edilerek,
projedeki toplam daire sayimiz 36’ya yukselmistir. Teslimden sonra s6z konusu dairelerin satisa
cikarilmasi planlanmaktadir.
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BOLUM C: YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

2009, krizin etkilerinin gorulmeye devam edildigi, yilin sonlarina dogru ise rahatlamanin
yasanmaya basladigi bir yil olmustur. 2010 yilinin 2009’dan daha iyi gegecegi tahmin edilmekle
beraber bu, 2010 yilinin timidyle sorunsuz gegece@i anlamina gelmemektedir. 2010 yilinda
krizden ¢ikmak icin alinan énlemler sonucu ortaya ¢ikan bitge acigi, issizlik ve buyudyen likidite
fazlasini kontrollli azaltmak icin alinacak olan tedbirler glindemde olacaktir. Bu nedenle, ekonomik
dizelme yavas gerceklesecek ve diinya ekonomilerinin krizden ¢ikmasi farkli zamanlarda olacagi
icin sikintilar devam edecektir.

Yiiin doérdinci ceyreginde pozitif blyime ongoérilen Turkiye ekonomisinde kigillme giderek
yavaglamaktadir. 2009 yili ilk ¢ceyreginde kicllme %14,7 iken ikinci ¢eyrekte %7,9 olmus Uglnci
ceyrekte ise kugulme yavaslamis ve %3,3’e gerilemistir. Buna karsin Ug¢geyrek dénem boyunca
ingaat sektériinde kuvvetli kiiglilme devam etmistir. ilk geyrekte %18,9 kiiglilen insaat sektériinde
kigllme ikinci ceyrekte %21,4’e yikselmis, Gglncl c¢eyrekte ise ekonomik daralmadaki
yavaglamaya ragmen %18,1 kiiclilme meydana gelmistir. ingaat sektérii kiiresel krize, 6zel sektor
yatinmlarindaki hizli disise ve kamu yatirnmlarindaki artisin ¢ok sinirli dizeyde seyretmesine
bagdli olarak rekor seviyede kigulmus ve krizden en ¢ok etkilenen sektérlerden biri olmustur.

ABD’de, bir onceki doneme goére %23,4 dizeyinde blylyerek ekonominin %3,5 dizeyinde
biyumesine etkili olan insaat sektorl krizin sonlanmasinda etkin rol oynamigtir. Turkiye’de de
insaat sektoriine gereken ilginin gosterilmesi krizden cikista dnemli bir regete olarak gortlmelidir.
Sanayi ve istihdama destek vererek ekonominin toparlanmasini hizlandirabilecek potansiyele
sahip olan insaat sektdriinde kuglUlmenin devam etmesi sektdriin destede ihtiyaci oldugunu
gOstermektedir. Ancak destek sadece konut sektériine yonelik degil, insaat sektériine katma
deger saglayan alisveris merkezleri, ofis, hastane ve sanayi binalarina da odaklanmalidir. Ayrica
sektdre dis kaynak girisi agisindan yabancilara mulk edinme hakkinin etkin bir sekilde saglanmasi
gerekmektedir. Kamu altyapi yatirrmlarina agirlik verilmesi, kamu tarafindan imarl arsa Uretimi
yapilmasi, orta gelir grubuna yonelik projelere agirlik veriimesi ve KDV indirimleri ile tapu harg
indirimleri uygulanmasi halinde 2009 yilini %20 civarinda kugulmeyle kapatmasi beklenen
sektorde, 2010 yilinda toparlanma gorilmesi beklenmektedir.

Konut sektoérindeki faaliyetlerde belirleyici olan bireysel konut kredilerinde faizlerin gerilemesi de
sektérde canlanma yasanmasina sebep olmustur. Konut kredi faiz oranlari 2009'un Gglinci
ceyreginde hizli bir gerileme gostermis, bu gerileme yilin dérdincl ¢eyreginde de devam etmistir.
2008 yili sonunda 39,1 milyar TL olan konut kredileri toplami, 2009’un ilk yarisinda 1,1 milyar TL
artarak 40,2 milyar TL'ye yukselmis, t¢lncu ¢eyrekten itibaren ise hizli bir artis géstererek yilsonu
itibariyle ise 44,5 milyar TL'ye ulagsmistir.

Son alti yilda gayrimenkul sektdriine toplamda 13,6 milyon dolar yabanci sermaye girisi olmustur.
Yabanci yatirrmcilar, gayrimenkul satin alarak, direkt kendileri proje gelistirerek, insaat ve
gelistirme sirketleriyle ortakhklar kurarak, satin alma ve birlegsmeler yoluyla yatinm yaparak veya
borsada portféy yatirimlariyla gindeme gelmektedirler. 2008 yili Ocak - Kasim déneminde 2,74




Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sayfa No: 21

SERI: XI, NO: 29 SAYILI TEBLIiGE iSTINADEN HAZIRLANMIS
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

milyon dolar olan net dogrudan yabanci gayrimenkul yatirimlari, 2009 yili ayni déneminde 1,60
milyon dolara gerilemisgtir.

31 Aralik 2009 itibariyle IMKB’de islem géren 14 adet halka acgik gayrimenkul yatirim ortakligi
bulunmaktadir: Akmerkez, Alarko, Atakule, Dogus GE, EGS, is, Nurol, Pera, Ozderici, Saglam,
Sinpas, Vakif, Yapi Kredi Koray ve Y&Y GYO. Bu sirketlerin 31.12.2009 itibariyle toplam portféy
degeri 3,0 milyar dolar, net aktif degeri 2,9 milyar dolar ve piyasa degeri ise 1,9 milyar dolardir.
Gelismis ulkelerdeki GYO pazarlariyla karsilastiriidiginda, Ulkemizdeki sektdr géreceli olarak
kiguk kalmakta ve 6nemli bir gelisme potansiyeline isaret etmektedir.

2010 yilinda Sirket olarak, portfoyuimuzdeki Guizelsehir Projesi’ndeki villalarin satisina devam
ederken, yine ayni projede yer alan aligveris merkezinin kiralama c¢alismalarini devam ettirmeyi
planliyoruz. Tekirdag Barbaros'taki 12.000 m? alana sahip arsanin degerlendiriimesi igin de
¢alismalara baglamayi hedefliyoruz.

Sirketimiz, Innovia Projesi kapsaminda Esenyurt Belediyesi’nin milkiyetinde bulunan 26 adet
dairenin satis ihalesine katilarak, 11.12.2007 tarihinde 3.550.000-TL tutarla s6z konusu daireleri
portfdyiine dahil etmistir. Bu 26 daireye ek olarak 1. etaptan 1.646 m? alana sahip 10 adet daire
KDV dahil 2.100.000-TL bedelle Yesil ingaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.’den alinmis
ve portfdye dahil edilmistir. Mevcut finansman imkéanlari ve piyasa sartlari uygun oldugu
dénemlerde yapilacak sermaye artirmlariyla birlikte ortaklarimiz olan Yesil ingaat ve Rudolph
Younes'in gelistirmeyi dusundikleri ticari gayrimenkul ve konut projelerini birer birer hayata
gecirmeyi digunuyoruz.

Sirketimizin 21.10.2009 tarihli yonetim kurulu toplantisinda, Denetim ve Kurumsal Yonetim
Komitelerinin, 21.10.2009 tarihli tavsiye kararina istinaden, Sirketin bagimsiz denetimden ge¢gmis
ve Genel Kurul tarafindan onaylanmis 31.12.2008 bilangosunda yer alan, ge¢cmis yillar zararlari
ve net dénem zararinin toplamindan mitesekkil bilanco ag¢igi tutari olan 19.431.827,89-TL'nin
kapatiimasi amaciyla, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 2009/18 sayili 20.04.2009-24.04.2009 tarihli
bllteninde duyurdugu "Halka Acik Anonim Ortakliklarin Fon Cikigi Gerektirmeyen Sermaye
Azaltim islemlerinde Uyacaklari ilke ve Esaslar' kapsaminda sermaye azaltimi yapiimasina karar
verilmistir. 400.000.000,00-TL sermaye tavani dahilinde 33.162.529,95-TL olan ¢ikariimis
sermayemizin, toplam bilango acigi tutari 19.431.827,89-TL (yaklasik %58,60 oraninda) sermaye
azaltimi yapilarak 13.730.702,06-TL'ye duslrilmesi planlanmaktadir. S6z konusu sureg icin
calismalar baslatiimistir.

2010 senesinde yatirimcilarimiza gerek ciro, gerekse karhlik ydonunde tatminkar sonuglar sunacak
sekilde, yatirrmcimizi memnun edecek galismalarin iginde olacagdiz. Her dénemde oldugu gibi,
2010 yilinda da yatirrmcimiz ve ulkemiz acgisindan faydali projeler gelistirmek, kar saglamak,
bunlardan da toplumumuzu yararlandirmak temel amacimizdir.

Isik Gékkaya
Yoénetim Kurulu Uyesi, Genel Mudur
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BOLUM D: MALI TABLOLAR VE FINANSAL ANALiZ

BILANCO VE GELIR TABLOSU

Sirketin - mali tablolari Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarina (UMS/UFRS) goére
(Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri Xl, No: 29 Tebligi'ne gore) hazirlanmaktadir. Asagida mali
tablolarin 6nemli kalemleri hakkinda kisa agiklamalar verilmektedir:

Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHLERI iTIBARIYLE BILANGO

BILANGO (TL) Bagimsiz Denetim'den

(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gecmis Gecmisg

VARLIKLAR 31.12.2009 | 31.12.2008
Donen Varliklar 13.151.661 | 13.520.465
Nakit ve Nakit Benzerleri 2.029.812 1.814.758
Finansal Yatinmlar 322177 0
Ticari Alacaklar 169.254 0
Stoklar 9.014.163 | 10.605.458
Diger Donen Varliklar 1.616.255 1.100.249
(Ara Toplam) 13.151.661 | 13.520.465
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar 0 0
Duran Varliklar 9.203.527 | 10.720.458
Diger Alacaklar 300 0
Yatirrm Amaclh Gayrimenkuller 7.290.000 8.040.000
Maddi Duran Varliklar 79.728 114.047
Maddi Olmayan Duran Varliklar 2.743 4.746
Diger Duran Varliklar 1.830.756 2.561.665
TOPLAM VARLIKLAR 22.355.188 | 24.240.923

“Nakit ve Nakit Benzerleri’, kasadaki nakit ve bankalardaki vadesiz mevduati icermektedir.
“Finansal Yatirimlar”, B tipi likit yatirnm fonlarindan; “Ticari Alacaklar’, misterilerden alacaklar,
reeskont edilmis alacak senetleri ve slpheli ticari alacak karsiliklarindan olugsmaktadir. “Stoklar’
hesabinda, Glzelsehir Projesi’'ndeki 10 adet villa ve Esenyurt'taki Innovia Projesi’'nden 36 adet
daire bedeli bulunmaktadir. “Diger Dénen Varliklar® tutari, iligkili taraflara verilen avanslar, kisa
vadeli devreden KDV, pesin dédenen vergi ve fonlar, pesin ddenen giderler ve verilen is
avanslandir. “Uzun Vadeli Diger Alacaklar’ hesabi Garanti Bankasi kiralik kasa depozitosunu
icermektedir. “Yatirm Amacgli Gayrimenkuller’ hesabinda Tekirdag, Barbaros’taki arsa ve
Guzelsehir Projesi’'ndeki aligveris merkezi tutulmaktadir. “Maddi Duran Varliklar’, tagitlar, ddseme
ve demirbaslar ile ofis 6zel maliyetlerinden olusmaktadir. “Maddi Olmayan Duran Varliklar’,
haklardan mutesekkildir. “Diger Duran Varliklar’ tutari, uzun vadeli devreden KDV ve uzun vadeli
pesin 6denen giderlerden olusmaktadir.
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHLERI iTIBARIYLE BILANGO

Sayfa No: 23

BILANCO (TL) Bagimsiz Denetim'den
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gecmis Gecmis
KAYNAKLAR 31.12.2009 31.12.2008
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 339.936 59.480
Ticari Borglar 18.319 18.068
Diger Borglar 274.000 0
Diger Kisa Vadeli YUkimlulukler 47.617 41.412
(Ara Toplam) 339.936 59.480
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara iliskin Yikimliliikler 0 0
Uzun Vadeli Yukumliliikler 42.816 27.548
Caliganlara Saglanan Faydalara iligkin Karsiliklar 42.816 27.548
OZKAYNAKLAR 21.972.436 24.153.895
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 21.972.436 24.153.895
Odenmis Sermaye 33.162.530 33.162.530
Hisse Senedi ihrag Primleri 2.576 2.576
Deger Artis Fonlari 10.420.617 10.420.617
Gecmis Yillar Kar / Zararlari (19.431.828) | (17.281.214)
Net Donem Kari / Zarari (2.181.459) (2.150.614)
Azinlik Paylarn 0 0
TOPLAM KAYNAKLAR 22.355.188 24.240.923
Sirketin  finansal borcu bulunmamaktadir. “Ticari Borglar’, sirketin rutin faaliyetlerinden

kaynaklanan tutarlardir. “Diger Borglar”, alinan siparis avanslarindan olugsmaktadir. “Diger Kisa
Vadeli Yikumllliikler’ hesabi, 6denecek vergi ve fonlardan olusmaktadir. “Calisanlara Saglanan
Faydalara lliskin Karsiliklar’, personelin kidem tazminatlaridir.

Sirket, 19 Mart 2009 tarihinde yaptigi Olagan Genel Kurul toplantisinda aldidi kararla, 2008 yili
faaliyetleri sonucu olusan zarar sebebiyle kar dagitimi yapilmayacagina, 2.150.614-TL olan 2008
mali yili zararinin, “Ge¢mis Yillar Zararlari” hesabina aktarilmasina karar vermistir. 31.12.2009
zarari ise 2.181.459-TL'dir.
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHLERINDE SONA EREN
DONEMLERE AiT KASPAMLI GELIR TABLOSU
KAPSAMLI GELIR TABLOSU (TL) Bagimsiz Denetim’den
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gegmis Gegmis
SURDURULEN FAALIYETLER 01.01.09 — 31.12.09 | 01.01.08 — 31.12.08
Satig Gelirleri 4.241.557 882.385
Satiglarin Maliyeti (-) (3.701.688) (670.535)
Ticari Faaliyetlerden Brit Kar / (Zarar) 539.869 211.850
Finans Sektoru Faaliyetlerinden Brit Kar / (Zarar) 0 0
BRUT KAR / (ZARAR) 539.869 211.850
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) (153.772) (39.284)
Genel Yonetim Giderleri (-) (1.956.410) (2.368.764)
Diger Faaliyet Gelirleri 230 60.419
Diger Faaliyet Giderleri (-) (750.000) (527.189)
FAALIYET KARI / (ZARARI) (2.320.083) (2.662.968)
(Esas Faaliyet DigI) Finansal Gelirler 393.257 868.537
(Esas Faaliyet Digl) Finansal Giderler (-) (254.633) (356.183)
VRG] ONGES! KARI ZARAR) (2:181459) 2150614
Sardarulen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) 0 0
ggﬁ?&ﬁ&&” FQAAIR!_ATR?)TLER (2.181.459) (2.150.614)
DURDURULAN FAALIYETLER 0 0
DONEM KARI / (ZARARI) (2.181.459) (2.150.614)
Doénem Karinin / (Zararinin) Dagilimi
Azinlik Paylari 0 0
Ana Ortaklik Paylari (2.181.459) (2.150.614)
Hisse Basina Kazang / (Kayip) (TL) (0,00066) (0,00065)
Seyreltilmis Hisse Basina Kazang / (Kayip) (TL) (0,00066) (0,00065)
Sardlrulen Faaliyetlerden
Hisse Basina Kaiang; / (Kayip) (TL) (0,00066) (0,00065)
gggfgﬁﬁﬁ?gﬁ:gegsgf: Kazang / (Kayip) (TL) (0,00066) (0,00065)

2009 yiinda Glzelsehir Projesi'nden 11 adet, 2008 yilinda ise 2 adet villa satiimistir. Gelir
tablosundaki “Diger Faaliyet Gelirleri’ hesabinda, maddi duran varlik satis karlari, “Diger Faaliyet
Giderleri’ hesabinda ise, Guzelsehir Aligveris Merkezi ile ilgili deger disukligu karsilik gideri
bulunmaktadir. “Finansal Gelirler’, kambiyo karlari, faiz gelirleri ve menkul kiymet satig
karlarindan olusmaktadir. “Finansal Giderler’, kambiyo zararlari ve alacak senetleri
reeskontlaridir.
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21 Haziran 2006 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak 2006 yili kazanglarina da uygulanmak
Uzere yururlige giren 5520 Sayil Kurumlar Vergisi Kanunu’'nun (Yeni Kurumlar Vergisi Kanunu)
5. maddesi ile Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Ancak
ayni kanunun 15. maddesi geredi Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden muaf
tutulan bu kazanglari Gzerinden %15 kurum stopaji yikimliligi dogmaktadir. Ote yandan, séz
konusu kesinti oranini kanunda belirtilen hadler gergevesinde belirleme konusunda Bakanlar
Kuruluna yetki verilmis bulunmaktadir. Ayni kanunun gegici birinci maddesinin (4) numaral
fikrasinda ise,“Bu kanunla taninan yetkiler cercevesinde Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar
alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsaminda vergi
oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu kararlarinda yer alan
dizenlemeler, bu kanunda belirlenen yasal sinirlari asmamak tzere gegerliligini korur.” hUkm0 yer
almaktadir. Bakanlar Kurulunca kesinti oranlari belirlenmedidi icin ekli finansal tablolarda cari
doénem vergi karsiligi ve ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamistir.

FINANSAL ANALiZ

RASYOLAR \ Formiil Oran
LIKIDITE RASYOLARI

Cari Oran Toplam Dénen Varliklar / Toplam Kisa Vadeli Borglar 38,69
Likidite Orani (Doénen Varliklar - Stoklar - Diger Dénen Varliklar) / Kisa Vadeli Borglar 7,42
BORCLANMA RASYOLARI

Kaldirag¢ Orani Toplam Borglar / Aktif Toplami 0,02
Bor¢lanma Orani Toplam Borglar / Oz Kaynaklar 0,02
KARLILIK RASYOLARI

Aktif Karlilig Doénem Kari / Aktif Toplami %-9,76
Oz Kaynak Karlihgi | Dénem Kari / Oz kaynaklar %-9,93
Brut Kar Mariji Brit Kar / Satis Gelirleri %12,73
Net Kar Mariji Dénem Kari / Satis Gelirleri %-51,43

2009 yil sonu mali tablolarina gore, sirketimizin kisa vadeli borglarini karsilayacak olglde yeterli
likiditesi mevcuttur. Likidite orani 7,42’dir, bir baska deyisle, kisa vadede nakde dénusebilecek
donen varliklarin kisa vadeli borg¢lari ¢ok rahat karsilayabilecegi gorilmektedir. Ayrica, finansal
yapi icinde isletme borg¢larinin 6z kaynaga oraninin 0,02 olmasi sirketin bor¢ riskinin gok az
oldugunu goéstermektedir. Klresel kriz ortaminda sirketimiz yeterli likidite ve minimum borglu
yapisiyla avantajli bir konumdadir. Satiglarin karlihgini gésteren Brut Kar Marji 2009 yili igin
%12,73 olarak gergeklesmistir. ilgili dénemde zarar edildiginden diger karlilik rasyolari negatiftir.
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Sayfa No: 26

BOLUM E: PORTFOY TABLOSU VE DAGILIMI

31.12.2009 itibariyle Sirket portfdyiinde, Tekirdag-Barbaros'ta 12.000 m?lik bir arsa, Istanbul-
Blylkcekmece'de insa edilmekte olan Glizelsehir Projesinde 10 adet villa ile aligveris
merkezinde 12 adet isyeri ile istanbul-Biiyiikgekmece-Esenyurt'ta insa edilmekte olan Innovia

Projesi 1. Etap'tan 36 adet daire bulunmaktadir.

Gayrimenkuller,

. . .. Toplam
Gayrl.men!(ul . W Ekspertiz Eks;zert.lz Porffoy Portfoy
Projeleri, Yeri ve Ozellikleri - Degeri Degeri _
. Tarihi Degerine
Gayrimenkule (TL) (TL)
Orani
Dayali haklar
Arsalar ve Araziler 720.000 % 4
Tekirdag/Barbaros'ta Tavanligesme
Tekirdag Arsasi  Mevkii, 5 fafta 4972 no'lu parselde  31.12.09  720.000 720.000 % 4
12.000 m* arsa
Binalar 0 % 0
Diger Gayrimenkuller 0 % 0
Gayrimenkul Projeleri 15.584.163 % 94
Giizelsehir istanbul/Biyiikgekmece'de insa
-elsenir edilmekte olan Glizelsehir 31.12.09 3.592.000 3.331.568 %20
Projesi - Villalar Co .
Projesi’nden 10 adet villa
Guzelsehir S Cie ofan Gizolsent
Projesi — C : S . 07.01.10 6.570.000 6.570.000 %40
. . Projesi’'ndeki aligveris merkezi'nde
Aligveris Merkezi . .
12 adet igyeri
istanbul / Biiyiikgekmece
Innovia Projesi - Esenyurt'ta insa edilmekte olan o
Daireler Innovia Projesi 1. Etap'tan 26 adet 31.12.09 5.395.000 3.572.202 %21
daire
istanbul / Biiyiikgekmece
Inn.owa Projesi - Esenyurtta_lns_a edllme'kte olan 28.12.09 2.237.000 2.110.393 %13
Daireler Innovia Projesi 1. Etap'tan 10 adet
daire
Gayrimenkule Dayali Haklar 0 % 0
GAYRIMENKULLER TOPLAMI 16.304.163 % 98
PARA VE SERMAYE PiYASASI ARACLARI 322.177 % 2
TOPLAM PORTFOY DEGERI 16.626.340 % 100
Hazir Degerler 2.029.812
Alacaklar 169.555
Diger Aktifler 3.529.479
Borglar 382.754
NET AKTIF DEGER 21.972.432
Pay Sayisi (100 adet) 33.162.530
PAYBASI NET AKTIF DEGERI (TL) 0,66
Ortaklik Hisse Senedinin IMKB Son Seans Agirlikli Ortalama Fiyati 0,57
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Yukaridaki tablo, 6zet Portféy Tablosu’dur, detayli tablo asagidaki adreste mevcuttur:
http://www.imkb.gov.tr/companynews/companynews.aspx?sflang=tr.

31.12.2009 tarihli portfoy tablosu, 31.12.2009 tarihli Seri XI, No:29 gecici (UMS) bilango ve gelir
tablosu verileri kullanilarak hazirlanmistir. Tutarlar KDV hari¢ olarak Turk Lirasi cinsindendir.
Tabloda gayrimenkullerin ve gayrimenkul projelerinin KDV hari¢ degerleri bildirilmistir. 31.12.2009
tarihi itibariyle dizenlenmis olan portféy tablosunun dipnotlarinda, Tekirdag arsasi ve Gizelsehir
Projesi icin KDV orani %18, Innovia Projesi icin KDV orani %1’dir.

Tekirdag Barbaros'taki 12.000 m? arsa, Trakya’'da bir konut projesi gelistiriimek amaciyla portfdye
alinmistir. Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.$. tarafindan hazirlanan 31.12.2009 tarihli
degerleme raporuna goére arsanin %18 KDV dahil pazar degeri 849.600-TL'dir. Tekirdag'daki
arsanin degerleme raporunda bildirilen degeri (720.000-TL), alis bedelinden (888.744-TL) daha
disutk olmasi sebebiyle, portfédy dederi olarak bu iki bedelden disuk olani (piyasa degeri)
kullaniimistir. Ayrica s6z konusu projeye iliskin bilangolarda karsilik ayriimigtir.

Y & Y GAYRIMENKUL YATIRIM OBTAKLIGI AS.
31.12.2009 PORTFOY DAGILIMI

O Para ve Sermaye

Piyasasi Araglari T T B Glzelsehir Projesi
2% - Aligveris Merkezi
40%

O Tekirdag Arsasi
4%

O Guzelsehir Projesi

- Villalar
20% B Innovia Projesi -
Daireler
34%

Portféyde Gulzelsehir Proje'sinden 27 adet villa bulunmakta iken, on yedi adet villa tamamen
satilmistir. 31.12.2009 tarihli Eva Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Guzelsehir Proje'sindeki 10 adet villanin piyasa degeri %18 KDV dahil
4.238.000-TL'dir.

Guzelsehir Proje'sindeki aligveris merkezinde yer alan 12 adet bagimsiz bolimin alimi icin
23.12.2005 tarihinde Konak insaat Proje Taahhiit Ticaret Turizm Ltd. Sti. ile KDV dahil 8.800.000-
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TL bedelle satis vaadi s6zlesmesi yapiimistir. Noter ve tapu masraflari olarak ayrica 62.796-TL,
sigorta bedeli olarak 5.706-TL ve emlak vergisi olarak 2.316-TL 6denmistir. Alisveris merkezi'nin
"Alis Maliyeti", sdzlesme bedeli icindeki %18 KDV dusulerek hesaplanmisgtir.

07.01.2010 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Gulzelsehir Proje'sindeki 12 adet natamam isyerinin musteriye teslim
standartlarinda tamamlanmasi durumundaki piyasa degeri %18 KDV dahil ~7.750.000-TL'dir.
Ayni raporda, AVM'deki s6z konusu igyerlerinin mevcut durumuyla pazar degeri KDV harig
5.080.000-TL olarak bildirilmistir.

Gulzelsehir Projesi'ndeki AVM'de yer alan 12 adet igyerinin degerleme raporunda bildirilen piyasa
degeri (6.570.000-TL), alis bedelinden (7.528.445-TL) daha dislk olmasi sebebiyle, portfdy
degeri olarak bu iki bedelden digslk olani (piyasa degeri) kullaniimistir. Ayrica s6z konusu projeye
iliskin bilangolarda karsilik ayrilmistir.

31.12.2009 tarihli Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.$. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi'ndeki 26 adet dairenin yapiminin tamamlanmasi
durumundaki toplam piyasa degeri %1 KDV dahil 5.449.000-TL'dir.

28.12.2009 tarihli Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.$. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi'ndeki 10 adet dairenin yapiminin tamamlanmasi
durumundaki toplam piyasa degeri %1 KDV dahil 2.259.370-TL'dir.

“Diger Aktifler” hesabi, Diger Dénen Varliklar (1.616.255-TL), Diger Duran Varliklar (1.830.756-
TL), Maddi Duran Varliklar (79.725-TL), Maddi Olmayan Duran Varliklar (2.743-TL) hesaplarindan
olugsmaktadir.
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BOLUM F: PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA iLISKIN ACIKLAMALAR

GUZELSEHIR PROJESI - VILLALAR & ALISVERIS MERKEZI

Giizelsehir Projesi, Istanbul'un bati Marmara seridinde, Bilyiikcekmece ilgesi'nde, E-5 karayolu
Uzerinde, Kumburgaz ile Mimarsinan arasinda, Gilizelce mevkiinde yer almaktadir. Deniz
kiyisindan yaklasik 500 metre uzaklikta olan 555.000 m? alana sahip arsa (izerinde insa edilmekte
olan panoramik deniz manzarali projede degisik buyUklik ve mimarilerde 843 adet "town-house"
bulunmaktadir. Glzelsehir Projesi, teknolojinin tim gereksinimlerini karsilayacak her turlu sosyal
imkana sahip modern bir sehir gérinimunde gelistiriimektedir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak insa edilen proje, insanlarin buylk sehir
problemlerinden uzaklasmak istemesi ve 1999 yilindaki depremin etkisiyle bir veya iki katl evlere
olan talebin artmasi g6z 6nlnde bulundurularak gelistiriimistir. Projede, kapali spor salonu,
ylrayus ve kosu parkurlari, aligveris merkezi, saglik merkezi, ilkkégretim, kres ve anaokulu, 4 adet
ylizme havuzu, 24 saat guvenlik ve ¢ocuk oyun alanlari olmak Uzere ¢esitli sosyal aktiviteler yer
almaktadir.

Konak insaat tarafindan insa edilen Giizelsehir Projesi 2 etap olarak planlanmistir. 1. etapta 340
villa, 2. etapta 335 adet villa bulunmaktadir. Ayrica, 2 etaba ilave olarak 27.000 m? arsa alanina
sahip 3. etap insaati projelendiriimis olup, bu etaptaki villa adedi 168 olarak planlanmigtir.
Halihazirda villalarin ingaat tamamlanma seviyesi yaklasik %93 civarindadir. 1. etapta yer alan
villalar tamamlanmis ve anahtar teslimi yapilmistir. Projedeki 2. etap villalarin teslimi ise devam
etmektedir. 3. etapta ise ingaat temel isleri tamamlanmis, villa insaatlari devam etmektedir.

Y&Y GYO, 28 Ocak 2005 tarihinde imzaladig§i dizenleme seklinde satis vaadi s6zlesmesiyle KDV
dahil 13.000.000-TL bedelle Lale ve Sumbdul tipi 35 adet villay1 portfdyline dahil etmistir.
Guzelsehir aligveris merkezi portféye alinirken, 23 Aralik 2005'te yapilan ek protokol ile s6zlesme
bedeli KDV dahil 10.142.000-TL olarak revize edilmis ve villa adedi 27 olarak degistirilmistir. 30
Kasim 2006 tarihi itibariyle villalarin tapu devirleri yapiimistir. Sirket, 2006'da 2 adet, 2007’de 2
adet, 2008'de 2 adet, 2009 yilinda ise 11 adet villa satigiI gergeklestirmistir. 31.12.2009 itibariyle
bu projeden toplam 17 adet villa satiimis ve portfoydeki villa sayisi 10’a dismustur.

Glizelsehir Projesi dahilindeki alisveris merkezi toplam 7.392,95 m? kullanim alanina sahiptir.
Bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere 3 katl olarak insa edilmistir. S6z konusu aligveris
merkezinden 12 adet is yerinin alimi icin 23.12.2005 tarihinde Konak insaat Proje Taahhiit Ticaret
Turizm Ltd. Sti. ile KDV dahil 8.800.000-TL bedelle satis vaadi s6zlesmesi yapilmistir. Halihazirda
aligsveris merkezinin ingaati kiracilara teslim standardina goére yaklasik %65 seviyesinde
tamamlanmistir. Dis cephe tamamlanmis, i¢ bolimdeki ince insaat isleri ise devam etmektedir.
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Gulzelsehir Projesi icinde yer alan aligveris merkezindeki 12 adet isyerinin gelistiriimesi,
pazarlanmasi, kiralanmasi ve igletiimesi igin, 1 Agustos 2008 tarihinde YKS Tesis YoOnetim
Hizmetleri A.S. ile s6zlesme imzalanmistir. Potansiyel kiracilarla gérismeler devam etmektedir.
Kiraci karmasi olusturuldugunda AVM’nin acilisi gerceklestirilecek ve bu gayrimenkulden aylik
olarak duzenli kira geliri elde edilmeye baslanacaktir.

INNOVIA PROJESI - DAIRELER

Innovia Projesi istanbul ili, Biyiikgekmece llgesi, Esenyurt Beldesi, Mehtergesme Mahallesi,
Hurriyet Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile
saglanabilmektedir. Konumu, ulasim rahathigi, sosyal ve teknik altyapisi, kentsel rantin hizli bir
sekilde arttigi, gelismekte olan bir boélgede yer almasinin yani sira, buylk olgekli konut projelerinin
bu bdlgede hizla devam etmesi ve bdlgenin ticari potansiyeli tagsinmazlarin degerini olumlu yonde
etkilemektedir.

Bdlge, Esenyurt Belde Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir. 5 etap olarak planlanan yaklasik 14.000 konutluk Innovia Projesi’'nin 1. Etap’i tek parsel
Uzerinde yer almaktadir. Parselin yluzdlgimi 58.240 m?, toplam insaat alani ise 139.328 mZdir.
Kapall otopark, sosyal Uniteler binasi, fitness salonu, agik ve kapall yizme havuzlari, basketbol ve
mini futbol sahasi, kapali spor alani, kafeteryalar ve yesil alanlar bulunmakta ve 24 saat kamerali
glvenlik hizmeti sunulmaktadir. 5 etap olarak planlanan Innovia'nin 1.089 dairelik ilk etabi Innovia
1’de yasam baslamigtir. Innovia 2’de satislar tamamlanmis, Innovia 3 ise satisa sunulmustur.
Projenin ingaatina Agustos 2007 tarihinde baslaniimistir. Halihazirda 1. etap dairelerin insaat
tamamlanma seviyesi yaklasik %85 civarindadir. Mayis ayinda insaati baglayan 2. etap ise %10
seviyelerinde tamamlanmistir. Sitenin hafriyat isleri ve bazi bloklarin temel ve normal kat imalat isleri
devam etmekte olup, sosyal tesis binasi ve giris binasi ise tamamlanmistir.

Y&Y GYO, 11 Aralik 2007 tarihinde Innovia 1.etapta Esenyurt Belediyesi'ne ait olan daireler icin
acllan ihaleye katilarak 26 adet daireyi anahtar teslim kosullariyla satin almis olup tapu devri ve
6demeler 28 Aralik 2007 tarihinde gergeklesmistir. 20 Aralik 2009 tarihinde ise 1. Etap’'tan 10
daire daha portféye ilave edilmis ve portféydeki toplam daire sayisi 36’ya yikselmistir.

TEKIRDAG ARSASI

Tekirdag / Barbaros’ta konumlanan 12.000 m?lik arsa, lizerinde konut projesi gelistirmek amaciyla
2004 yil Aralik ayinda portfdye dahil edilmistir. Trakya'nin her gegen giin istanbul’a yakinlagmasi
ve Balkanlar'da yasayan Turklerin Trakya’da konut talebini arttirmasi sebebiyle bdlgede yeni bir
konut projesi gelistirimesi amacglanmaktadir. Panoramik deniz manzarasina sahip olan arsa,
altyapinin  kismen tamamlanmis oldugu ve planli olarak gelismekte olan bir bdlgede
konumlanmaktadir. Ayrica, ulasim kolayligi ve c¢evredeki dizgin yapilasma ile cazip bir konut
alanidir.
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BOLUM G: iSTIRAKLERE iLiSKIN BILGILER

Sirketin istiraki, bagh ortakligi veya subesi bulunmamaktadir.

BOLUM H: PORTFOYDEKIi VARLIK VE HAKLARA ILiSKIN HIZMET VEREN DANISMAN
SIRKET, ISLETMECI SIRKET, EKSPERTIZ SIRKETi, PORTFOY YONETIM SIRKETI VE
SAKLAMA KURULUSUNA iLiSKIN BILGILER

Sirket, ekspertiz hizmetleri kapsaminda, “Elit Gayrimenkul Dederleme A.S.”, “Vektér Gayrimenkul
Degerleme A.S.” ve “Eva Gayrimenkul Degerleme Danigsmaniik A.S.”den muhtelif tarihlerde
degerleme hizmetleri almaktadir. S6z konusu hizmet karsiliginda degerleme sirketine yapilan
ekspertiz mahiyetine goére anlasma mukabili Gcret 6denmektedir.

Sirket, “is Portféy Yénetimi A.S.” ile gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 22.
maddesi uyarinca 18.03.2005 tarihinde aylik 500 USD+BSMV bedelle “Yatirrm Danigsmanligi
Soézlesmesi” imzalamisg, sonrasinda sozlesme suresi uzatiimistir. S6z konusu Sirket ile yapilan
sdzlesme 04.01.2010 tarihinde aylik 750-TL+BSMV bedelle yenilenmistir. Bu dogrultuda is Portfoy
Yoénetimi A.S. sermaye piyasasi araglari ile bunlari ihra¢ eden ortaklik ve kuruluglar hakkinda ve
sermaye piyasasi ile ilgili diger konularda yonlendirici nitelikte yazili veya s6zli yorum ve yatirm
tavsiyelerinde bulunmaktadir. Sirket yatinim karari alirken is Portfdy tarafindan verilen tavsiyelere
uymak veya g6z éninde bulundurmak konusunda tamamen serbesttir.

Menkul kiymet saklama hizmetleri “/IMKB Takas ve Saklama Bankasi A.S.”den alinmaktadir.
Yapilan saklama sdzlesmesi 16.02.2007 tarihinde yenilenmistir. “Deniz Yatirim Menkul Kiymetler
A.S.” ile 05.03.2007 tarihinde, Merkezi Kayit Kurulusu (MKK) aracilik s6zlesmesi imzalanmistir.
2009 yili igin aracilik tcreti 2.500 Euro+BSMYV olarak belirlenmistir.

Sermaye piyasasi bagimsiz dis denetleme hakkinda ydnetmelik geregi, 19 Mart 2009 tarihinde
gerceklestirilen Olagan Genel Kurul toplantisinda bagimsiz denetim sirketi olarak “Engin Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S. (Grant Thornton International)” segilmis ve
s6z konusu firma ile 2009 yili igin yilhk 10.000-USD + masraflar + KDV bedelle 20.03.2009
tarihinde bagimsiz denetim sézlesmesi imzalanmistir. Tam tasdik denetimi kapsaminda “irfan
Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misgavirlik A.S.” ile 31.01.2007 tarihinde yillik 9.648-TL+KDV
bedelle denetim sdzlesmesi imzalamis ve bu sdzlesme 2008 yili icin 11.210-TL+KDV, 2009 yili
icin 12.000-TL+KDV ucret karsiligi gecerliligini korumustur.

Saha Kurumsal Yonetim A.S. ile 13.02.2009 tarihinde 20.000-TL+KDV bedelle 2008 yilinin
derecelendiriimesine iliskin Kurumsal Yonetim Derecelendirme Sozlesmesi imzalanmistir. Yine
ayni Sirket ile 11.02.2010 tarihinde 21.000-TL+KDV bedelle 2009 yilinin derecelendiriimesine
iliskin Kurumsal Yénetim Derecelendirme Sézlesmesi imzalanmistir.
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Guzelsehir Projesi icinde yer alan aligveris merkezindeki 12 adet isyerinin gelistiriimesi,
pazarlanmasi, kiralanmasi ve igletiimesi igin, 1 Agustos 2008 tarihinde YKS Tesis YoOnetim
Hizmetleri A.S. ile 1 Agustos 2008 - 31 Temmuz 2009 tarihlerini kapsayan aylik 3.000 Euro+KDV
bedelle s6zlesme imzalanmistir.

Sirket, proje gelistirme ve portféydeki projelerin degerlendiriimesi hususunda “T ve K insaat
Taahhit Ticaret A.S.”den muhtelif tarihlerde danismanlik hizmetleri almigtir.
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BOLUM I: HiISSE SENEDi PERFORMANSI

Ekim — Arallk 2009 déneminde IMKB-100 endeksi dalgali bir seyir izlemis ve yili hafif bir
yukselisle kapatmistir. Ayni dénemde Y&Y GYO hisse senetlerinde 0,50 ile 0,64 bandinda yatay
bir gelisim gézlenmis, yilsonuna dogru hafif bir yikselis gbzlenmistir.

Y&Y GYO Hisse Senedi Performansi
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Sirketin 31.12.2009 tarihli pay basi net aktif degeri 0,66-TL, borsa kapanis agirlikli ortalama fiyati
ise 0,57-TL’dir. Aralik sonu itibariyle Y&Y GYO hisseleri %14 oraninda iskontoludur. 31.12.2009
itibariyle gayrimenkul yatirim ortakliklarinin iskonto / prim oranlari tabloda 6zetlenmistir.

Gayrimenkul 31.12.2009 31.12.2009 iskonto (-)
Yatirm Pay Basi Net Agirhikh Ortalama Prim (+)
Ortakhig: Aktif Degeri (TL) Hisse Fiyati (TL) Orani
Akmerkez GYO 66,43 33,11 -50%
Alarko GYO 23,94 13,74 -43%
Atakule GYO 2,26 1,35 -40%
Dogus GE GYO 1,79 1,12 -37%
EGS GYO 0,41 0,42 2%
is GYO 2,78 1,66 -40%
Nurol GYO 5,71 3,37 -41%
Ozderici GYO 2,24 1,78 -21%
Pera GYO 1,05 0,56 -47%
Saglam GYO 1,28 0,87 -32%
Sinpas GYO 2,71 2,33 -14%
Vakif GYO 4,84 4,27 -12%
Yapi Kredi Koray GYO 2,44 1,94 -20%
Y&Y GYO 0,66 0,57 -14%
ORTALAMA -34%
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BOLUM J: HARCAMALAR iLE iLGiLi BILGILER

2009 yilinda (Bolum H’de detayl olarak anilan sirketlere) yapilan harcamalar ve bunlara iligkin

acgliklamalar asagidaki tabloda sirali olarak verilmektedir.

Sirket / Kisi

Tutar

Aciklama

Konak Insaat Proje
Taahhut Ltd. Sti.

110.390-TL+KDV

Glizelsehir Projesi villa satis komisyonu

T ve K ingaat
Taahhut Ticaret A.S.

50.180-TL+KDV

Proje gelistirme ve var olan projelerin
degerlendiriimesi hususunda danismanlik bedeli

Sileyman Gazi Ergel

27.500-TL

Portfdy gelistirme ve alternatif yatirrm alanlari
calismasi bedeli

Saha Kurumsal

20.000-TL+KDV

Kurumsal yonetim derecelendirme bedeli

Yoénetim A.S.

ifan YMM A S. 12.729-TL+KDV Sirketin tam tasdik denetim Ucreti

YKS TeSI§ Yonetim 12 624-TL+KDV Guzelsehir aI|§v_er|§ merkeZ|n|_n ggl|§tlrllme3|, _
Hizmetleri A.S. pazarlanmasi, kiralanmasi ve igletiimesi aracilik bedeli
is Portfoy ) T .

Yénetimi A.S. 9.789-TL Portféy danismanhigi hizmet bedeli

ilhan Kiriktas . N

YMM Ltd. S, 9.750-TL+KDV Mali danigmanlik Gcreti

Deniz Yatirim
Menkul Kiymetler A.S.

5.693-TL

Merkezi Kayit Kurulusu aracilik hizmeti bedeli

Unsi Firat Arkun

1.875-TL+KDV

Hukuki danigmanlik hizmet bedeli

Elit Gayrimenkul
Degerleme A.S.

1.695-TL+KDV

Ekspertiz hizmetleri icin dederleme Ucreti

Cihangir Coskun Arkun

1.000-TL+KDV

Hukuki danismanlik hizmet bedeli

1 Ocak — 31 Aralik 2009 dénemi icinde Ust dizey yoneticilere saglanan parasal menfaat 352.203-
TL’dir. Bu tutarin 255.190-TL’si UGcret ve 2.213-TL’si saglik sigortasi olmak lzere Ust diizey sirket
ise yobnetim kurulu dyelerine ddenen huzur hakki
itibariyle Sirketin 6 adet yodnetim kurulu Uyesi
bulunmaktadir ve Ust duzey yonetici Yonetim Kurulu Uyesidir. Faaliyet giderlerinin dnemli

ybneticisine 6denmigtir.
Ucretlerinden olugsmaktadir.

94.800-TL'si

kalemleri tabloda verilmektedir.

31.12.2009
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FAALIYET GIDERLERI 01.01 —31.12.2009 | 01.01 — 31.12.2008

Personel Gideri 1.113.847 1.182.822
Danismanlik ve Denetim Gideri 203.093 329.028
Kira Gideri 150.000 142.500
Reklam, ilan ve Tanitim Gideri 120.648 257.666
Huzur Hakki Ucreti Gideri 94.800 103.600
Ofis Giderleri 72.565 81.325
Amortisman ve itfa Gideri 38.363 40.297
Arag Gideri 26.083 35.189
Temsil Gideri 22.243 25.530
Vergi, Resim ve Harg Gideri 20.237 8.114
Seyahat Gideri 18.263 13.792
Bilgi Iislem Gideri 14.990 32.857
SPK Kayda Alma Ucret ve Harg Gideri 4.145 4.145
Noter ve Resmi Takip Gideri 2.838 2.544
Dernek ve Aidat Gideri 2.192 13063
Yapi Denetim Tamamlama Gideri 0 77.858
Diger Faaliyet Giderleri 52.103 18.434
Genel Yonetim Giderleri Toplami 1.956.410 2.368.764
Satig Komisyonlari 76.424 11.441
Satisg Tapu Harglari 40.795 13.236
Guzelsehir Projesi Pazarlama Gideri 35.966 13.931
Diger 587 676
Pazarlama ve Satig Giderleri Toplami 153.772 39.284
Toplam 2.110.182 2.408.048
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BOLUM K: PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Sirketin portfdy tablosunda yer alan portféy sinirlamalariyla ilgili bir sinir agimi yoktur. Portféyln
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve para ve sermaye piyasasl araclarinin G¢ yillik bedel
ddemeleri icin ayrilan kismi %98’dir ve minimum %50 barajinin Ustindedir. 31.12.2009 itibariyle
Sirketin istirak veya atil tutulan arsa/arazi ile ilgili bir portféy sinir asimi bulunmamaktadir;
kullanilan krediler net aktif degerin %01 seviyesindedir. Sirket portféyinde mevduat
bulunmamakta olup, %10’luk sinirin altindadir.

BOLUM L: ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTILMESI GEREKLI DIGER HUSUSLAR

GENEL KURUL TOPLANTI BILGILERI

Sirketimizin 19 Mart 2009 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulu toplantisi ile ilgili Toplanti
Tutanagi ve Hazirun cetveli internet sitemizde (www.yygyo.com) ilan edilmistir.

YAPILAN BAGIS VE YARDIMLARA ILISKIN BILGI
2009 yili dérdinci ¢eyreginde yapilan bagis ve yardim bulunmamaktadir.

PERSONELE ILISKIN BILGILER

Sirketimizin 31.12.2009 tarihi itibari ile personel sayisi 12'dir. Baslica departmanlar, finans,
muhasebe, hukuk, halkla iligskiler ve reklamdir. Personele saglanan maas disi hak ve menfaatler
arasinda 0zel saglik sigortasi vardir.

KAR DAGITIM POLITIKASI VE KAR DAGITIM ZAMANI

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'ce ddenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket'ce édenmesi gereken zorunlu
vergiler ve mali mukellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gorulen safi (net) kérdan varsa gecmis yil
zararlarinin distlmesinden sonra kalan miktar mevzuat ve esas sdzlesme uyarinca dagitilir.

Sirketin temettl avansi dagitabilmesi icin, Yénetim Kurulu'na, ilgili yilla sinirli olmak Uzere, Genel
Kurul karariyla yetki verilmis olmahdir. Temetti avansinin dagitim usul ve esaslari hakkinda
Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uyulur.
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Yillik karin hissedarlara hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun konuya
iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak, Yoénetim Kurulu’'nun teklifi Gizerine Genel Kurul tarafindan
kararlastirilir. Esas S6zlesme hikumlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz.

Kar dagitim politkamiz Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Esas Soézlesmemiz cercevesinde
belirlenmigtir. 2009 yili icerisinde Sirket zarar etmis oldugundan kar dagitamamaktadir.

KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

Tirkiye'de Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurumsal Yénetim ilkelerine uygun olarak
derecelendirme yapmak Uzere faaliyet izni bulunan “SAHA Kurumsal Yénetim ve Kredi
Derecelendirme Hizmetleri A.S.”, Sirketimizin 2007 yilinda 10 Uzerinden 7,88 (%78,83) olarak
belirlenen ulusal Kurumsal Yoénetim Derecelendirme notunu, 2008 yilinda 8,16’ya (%81,56)
yukseltmis, 2009 yilinda ise 8,16 (%81,55) olarak teyit etmistir. SAHA'nin Sirketimiz igin vermis
oldugu 8,16'lik not, SPK Kurumsal Yénetim ilkelerine énemli dlglide uyum saglanmis oldugunu,
cogu gerekli politika ve énlemlerin uygulamaya sokuldugunu gdstermektedir. ilk derecelendirme
notunun tahsis edilmesinden bu yana gegen silre icinde gergeklestiriimis olan iyilestirmeler,
sirketimizin kurumsal yonetim ilkelerine verdigi dnemi ve bunu surekli ve dinamik bir slire¢ olarak
yuratmedeki istikrar sagladigini géstermektedir.

Saha Kurumsal Yoénetim ve Kredi Derecelendirme Hizmetleri A.$.'nin kurumsal ydnetim
derecelendirme metodolojisi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Temmuz 2003 tarihinde yayinladigi ve
daha sonra Subat 2005 tarihinde revize ettigi Kurumsal Yénetim ilkelerini baz almaktadir. Nihai
derecelendirme notu SPK'nin konuya iligkin ilke karari cercevesinde farkl sekilde agirliklandiriimis
dort ana baslik (Pay Sahipleri, Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik, Menfaat Sahipleri, Yonetim
Kurulu) altinda yapilan degerlendirme sonucu belirlenmistir. Kurumsal yonetim derecelendirme
notumuzun ana basliklar itibariyle dagilimi tabloda yer almaktadir.

Alt Kategoriler Agirlik | Alinan Not
Pay Sahipleri 0,25 % 85,27
Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik 0,35 % 87,60
Menfaat Sahipleri 0,15 % 71,75
Yoénetim Kurulu 0,25 % 75,26
Toplam 1,00 % 81,55
Tahsis Edilen Not 8,16

ISLETMENIN FINANSMAN KAYNAKLARI

Sirketimiz, finansman ihtiyacini i¢ kaynaklardan, gayrimenkul satis gelirleri ve mevcut nakit ve
nakit benzeri varliklarin degerlendiriimesiyle karsilamaktadir. 31.12.2009 tarihi itibariyle
Sirketimizin finansal borcu bulunmamaktadir. Yeni projeler gindeme geldiginde gerek sermaye
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artinmi, gerek finansal borclanma imkanlari degerlendirilebilecektir. Sirketimizin ddenmis
sermayesi 33.162.530-TL, kayitl sermaye tavani ise 400.000.000-TL’dir.

PARA VE SERMAYE PIiYASASI ARACLARI

31.12.20009 itibariyle Sirketimizin portféyindeki 322.177-TL tutarindaki para ve sermaye piyasasi
araglari, Garanti Bankasi B tipi likit yatirim fonlarindan olusmaktadir.

RiISK YONETIM POLITIKASI

Kurulusundan bu yana yatirnm portféylinde villa, daire, devre milk, arsa, is merkezi ve eski eser
restitlisyon projesi gibi farkh tlrden gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri bulunduran Sirket,
portféy cesitlendirmesi yontemiyle yatirim riskini azaltmaktadir. Portféyln olusturulmasinda g6z
onlinde tutulan baslica kriterler, proje karlihdi, geri dénis siresi ve proje riskidir. Sirket ticari
faaliyetleri neticesinde birgok riske maruz kalmaktadir. Risk yénetimi ve i¢ kontrol sistemi igin
Denetim Komitesi bunyesinde calismalar gergeklestiriimektedir. Finansal risklerin yonetimi, mali
isler, finans, finansal raporlama; Finans ve Muhasebe departmanlarinin kontroliinde dikkatle takip
edilmekle birlikte, finansal ve operasyonel faaliyetlerin saglikli bir sekilde gozetilmelerini teminen
kurulan Denetimden Sorumlu Komite, sirketin muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin kamuya
agiklanmasinin, bagimsiz denetiminin ve sirket i¢ kontrol sisteminin igleyisinin ve etkinliginin
gOzetimini yapmaktadir. Kurumsal Yonetim Komitesi de yeri geldikge risk ydnetimi ve i¢ kontrol
mekanizmasi ile ilgili sorunlari ve ¢6zim Onerilerini Yonetim Kurulu'na aktarmaktadir.

Bu risklerin detaylari ve nasil yonetildikleri agsagida detayli olarak aciklanmistir.

a) Sermaye Risk Ydnetimi

Sirket, sermaye yoOnetiminde, bir yandan faaliyetlerinin sdrekliligini saglamaya caligirken, diger
yandan da bor¢ ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karhligini artirmayi
hedeflemektedir.

Sirket’in sermaye yapisi, ticari borglar, nakit ve nakit benzerleri ve ¢ikariimis sermaye ile gegmis
yil zararlarindan olusan ézkaynak kalemlerinden olugsmaktadir.

Sirket'in sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskler Ust yonetim
tarafindan degerlendirilir. Ust ydnetim degerlendirmelerine dayanarak, sermaye yapisini yeni borg
edinilmesi veya mevcut olan borcun geri ddenmesiyle dengede tutulmasi amaglanmaktadir.

Sirket’in genel stratejisi 6nceki ddonemden bir farklilik géstermemektedir.

Sirket sermayeyi borg/toplam sermaye oranini kullanarak izler. Bu oran, net borcun toplam
sermayeye bolinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg
tutarindan dasutlmesiyle hesaplanir. Toplam sermaye, bilangoda gosterildigi gibi 6z sermaye ile
net borcun toplanmasiyla hesaplanir.
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31.12.2009
Toplam Borglar 18.319
Hazir Degerler (2.029.812)
Net Borglar (2.011.493)
Toplam Ozsermaye 21.972.436
Net Borglar/Toplam Sermaye orani <1%

b. Kredi Riski Yénetimi

Kredi riski esas olarak finansal yatirimlar; iligkili taraflardan alacaklar; bankalardaki mevduat ve
satislardan tahsil edilmemis alacaklari kapsar. Finansal varliklarin sahipligi kargi tarafin
sOzlesmeyi yerine getirememe riskini beraberinde getirir. Sirket'in bankalardaki mevduati ve
finansal yatirnmlar 3 aydan kisa vadeli olarak plase edilmektedir. 31.12.2009 tarihi itibariyle
Sirket’in kredi riskine maruz finansal aktifleri icerisinde 150.000-TL tutarinda deger disukligine
tabi tutulan ticari alacak bulunmaktadir.

c. Likidite Riski Yénetimi

Sirket, nakit akimlarini dizenli olarak takip ederek finansal varliklarin ve yukimliliklerin
vadelerinin eglestiriimesi yoluyla yeterli fonlarin ve bor¢lanma rezervinin devamini saglayarak,
likidite riskini yonetir.

Likidite riski, Sirket'in net fonlama yukumliliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin disirilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi
sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.
Sirket yonetimi, fon kaynaklarini dagitarak mevcut ve muhtemel yiktumldlUklerini yerine getirmek
icin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini ydnetmektedir.

d. Kur Riski Yénetimi
Yabanci para varliklar, yukimlilikler ve bilango digi ylikumldliklere sahip olma durumunda
ortaya cikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir.

31.12.20009 itibariyle doviz pozisyonu asagidaki gibidir:

31.12.2009
Varliklar 1.739.084
YikUmlultkler -
Net Yabanci Para Pozisyonu 1.739.084

Finansal Risk Yonetimindeki Hedefler

Sirket’in finansman boélima finansal piyasalara erisimin dizenli bir sekilde saglanmasindan ve
Sirket’in faaliyetleri ile ilgili maruz kalinan finansal risklerin seviyesine ve buyUkligine gore
analizini gosteren sirket ici hazirlanan risk raporlari vasitasiyla gézlemlenmesinden ve
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yonetilmesinden sorumludur. S6z konusu bu riskler; piyasa riski (ddviz kuru riski, gercege uygun
faiz orani riski ve fiyat riskini icerir), kredi riski, likidite riski ile nakit akim faiz orani riskini kapsar.

ESAS SOZLESME DEGISIKLIKLERI VE NEDENLERI
2009 yili dordiinci ¢eyreginde Esas Soézlesme degisikligi yapiimamistir.
YONETIM KURULU VE YONETICILERE ILISKIN ILETISIM BILGILERI & OZGECMISLER

Sirketimizin 6 kisiden olusan yonetim kurulu Gyeleri ve yoneticilerine iliskin iletisim bilgileri tabloda
verilmektedir.

Ad, Soyad Unvan Bagimsiz ‘ iletisim Bilgileri
YONETIM KURULU
Adnan Baskir Yon.e.tlm Kurulu Baskan Hayir Tel: (.216.) 464 08 60 Faks: (216) 464 08 58
Vekili e-mail: bilgi@yygyo.com
Isik Gokkaya Yénetim Kurulu Uyesi Hayir Tel: (.21.6) 464 08 60 Faks: (212) 464 08 58
e-mail; i.gokkaya@yygyo.com
Prof. Dr. Yénetim Kurulu Oyesi Evet Tel: (.216.) 464 08 60 Faks: (216) 464 08 58
Derin Orhon e-mail: bilgi@yygyo.com
Gunay Yavas Yénetim Kurulu Uyesi Evet Tel: (.216.) 464 08 60 Faks: (216) 464 08 58
e-mail: bilgi@yygyo.com
Prof. Dr. . . Tel: (216) 464 08 60 Faks: (216) 464 08 58
H. Fehim Ugisik Yonetim Kurulu Uyesi Hayir e-mail: hasanfehim@gmail.com
Mehmet Ugurlu | Yénetim Kurulu Uyesi Evet | - (216)4064 0860 Faks: (216) 464 08 58
e-mail: mehmet@inpact.com.tr
YONETICILER
Isik Gokkaya Genel Miidiir Hayir Tel: (.21.6) 464 08 60 Faks: (212) 464 08 58
e-mail: i.gokkaya@yygyo.com

ADNAN BASKIR

1944’de Kahramanmarag'ta dogan Adnan Baskir, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde
ogrenimini tamamlamistir. 1999 yilindan itibaren gérev hayatina Dogus Holding Hukuk Danigmani
olarak devam etmektedir. 1998 yilinda Yargitay 19. Hukuk Ticaret Dairesi Gyeliginden emekli olan
Adnan Bagkir, 1985-1996 yillari arasinda istanbul Ticaret Mahkemeleri Bagkanhdi, istanbul Adalet
Komisyonu Baskanligi ve istanbul Hukuk Hakimligi gérevlerini ylritmustir.

Prof. Dr. DERIN ORHON

1965 yilinda iTU insaat Fakiiltesi'nden Yiiksek Miihendis unvani ile mezun olan Prof.Dr. Derin
Orhon, lisansustl egitimine ABD’de devam etmis ve University of California, Berkeley’den Cevre
Mihendisligi dalinda 1969 yilinda M.Sc., 1971 yilinda ise Ph.D. dereceleri almistir.
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1965 yilindan beri ITU'de gérev yapmakta olan Prof. Dr. Orhon, 1978 yilinda Dogentlige, 1988
yilinda da Profesérlige yiikselmistir. insaat Fakiltesi Cevre Miihendisligi Bolim Baskanhgi ve
Cevre Bilimleri Anabilim Dali Bagkanhgi gorevlerini de yiritmistir. 1997 yilindan beri insaat
Fakultesi Dekani olarak gérevini sturdirmektedir.

Prof. Dr. Orhon’'un Cevre Biyoteknolojisi alanindaki bilimsel ¢alismalari kendisine 1998 yilinda
Miihendislik alaninda TUBITAK Bilim Odili'nii kazandirmistir. International Water Association
tarafindan 2000 yilinda Prof. Dr. Orhon’a, Samuel H. Jenkins 6dulu verilmistir. Prof. Dr. Orhon
ayni yil Turkiye Bilimler Akademisi’ne asli liye ve 2001 yilinda TUBITAK Bilim Kurulu'na lye
olarak secilmigtir.

Prof. Dr. Orhon uygulamali arastirma alaninda ¢ok sayida uluslararasi ve ulusal projenin
yaraticaligini yapmis olup, bu ¢alismalarini halen sirdirmektedir. 2007 yili baslangici itibariyle
SCl'da taranan kaynaklarda 180 bilimsel makalesi yayimlanmis ve yapmis oldugu calismalara
ayni kaynakh yayinlarda 1.300 den fazla uluslararasi atif almistir.

Prof. Dr. H. FEHIM UCISIK

1943’de istanbul'da dogan Fehim Ucisik, 1964’'de istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nden
mezun olmustur. 1994 - 1997 yillari arasinda Marmara Universitesi Hukuk Fakultesi Dekanhgi ve
Rektor Yardimciligi yapmustir.

Konut ve gayrimenkul alaninda 150’den fazla bildiri ve makalesi bulunmaktadir. Marmara
Universitesi ve istanbul Universitesi’nde Cevre Hukuku dersleri veren Ugisik’in giinliik gazetelerde
ve bazi dergilerde konut mevzuati ve finansmani konularinda yazilari yayinlanmaktadir.

2003 yilindan beri Birlesmis Milletler Kalkinma Programi cercevesinde Saglik Bakanl@r'nda
calismaktadir. Son olarak 1998’den bu yana Y&Y Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S. Yoénetim
Kurulu Bagimsiz Uyeligini siirdiirmektedir.

ISIK GOKKAYA

Isik Gokkaya, 1962 Ankara dogumludur. Ankara'da Fransizca egitim veren Ozel Tevfik Fikret
Lisesi'ni bitirdikten sonra, Hacettepe Universitesi isletme Boéliimi'nden mezun olmustur. Bogazigi
Universitesi'nde stratejik yoneticilik programini tamamlamistir.

inlas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi'na katiimasindan énce, Dokap Yapi Elemanlari A.S.da
calismis, Mint Miihendislik’te Ydnetici Ortak, ihlas Bilgi islem'de Genel Midiir Yardimcisi ve cesitli
firmalarda ydnetici olarak gérev yapmistir. 1998'de "ihlas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi"nin
kurucu ortaklari arasinda yer aldi. O tarihten 2006 sonuna kadar ayni sirketin Genel Mudur
yardimcisiydi. Gékkaya, bu sure icinde "Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Dernegdi" ve "Urban Land

Institute - Turkiye BolumU" yonetim kurullarinda bagkan yardimcisi ve Uye olarak gérev yapti.

2006 sonunda Ihlas Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S. el degistirdi ve ismi Y & Y Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhidl A.S. oldu. Yeni yapilanmada Genel Midir ve Yoénetim Kurulu Uyesi olan
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Gokkaya, ayni zamanda Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Dernedi GYODER' in de Ydénetim Kurulu
Baskan Yardimcisidir. Isik Gokkaya, evli ve iki cocuk babasidir.

MEHMET UGURLU

Mehmet Ugurlu, 1962 Ankara dogumludur. Hacettepe Universitesi iktisat Bélimi'nden mezun
olan Ugurlu, 1985-1988 arasinda Pricewaterhouse Coopers'da denetci olarak, 1988-1990 yillari
arasinda Sabanci Holding A.$.’de Uzman Denetgi olarak gorev yapmistir. 1990-1992 yillarinda
IMKB’'de Mifettislik goérevini Ustlenen Ugurlu, 1992-1993 vyillari arasinda Kotasyon Mudiir
Yardimcihgi, 1993-1995 yillar arasinda Personel ve Muhasebe Mudurlagu yapmigtir. 1995-1996
yillari arasinda Tahvil ve Bono Piyasasi Mudurliga ve 1996-1998 vyillari arasinda da Vadeli
islemler Piyasasi Mudirliigii gérevini Gstlenmistir. 1998-1999 yillari arasinda istanbul Altin
Borsasi Genel Sekreterligini yapan Ugurlu, 1999-2003 yillari arasinda Baskan Yardimcisi olarak
kariyerine devam etmistir. 2004 yilindan itibaren Y&Y Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr Yonetim
Kurulu tyeligini sirdirmektedir.

GUNAY YAVAS

1943 yili Istanbul dogumludur. 1969 yilinda istanbul Hukuk Fakiiltesi'nden mezun olmustur. 1971-
2006 yillari arasinda istanbul Barosu’'nda serbest avukatlik yapan Giinay Yavas, meslekte 35 yil
plaketi almistir ve halen istanbul Barosu’nda kayitli bulunmaktadir.




