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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI




Gelecege yatirnm yapan gug¢ birligi...

Y&Y Gayrimenkul Yatirbm Ortakhg,
uzman kadrosu ve farkli vizyonuyla
gayrimenkul sektorinde one ¢ikiyor.
Villa, daire, arsa ve aligveris merkezi gibi
degisik yatirimlarla gesitlendirilmis
bir portfoy sunarak yatirim riskini azaltan
Y&Y GYO, yuksek kalite anlayigiyla
Turkiye’nin gelecegine yatirim yapiyor.
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TANITIM

Merkezi istanbul’da bulunan Y ve Y Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S., Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirrm yapmak Uzere 23 Aralik 1997’de kurulmus bir
portfdy yonetim sirketidir. Hisse senetleri 1999 yilindan itibaren istanbul Menkul Kiymetler
Borsasr'nda (IMKB) islem gérmektedir.

Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirrm Hizmetleri Ticaret A.S. ve Rudolph Younes, eski unvani “ihlas
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” olan Sirketimizin satin alimi icin 23 Agustos 2006 tarihinde
hisse devir sb6zlesmesi imzalamis ve devir islemleri 4 Ekim 2006’da tamamlanmistir. 26.01.2007
tarihinde yapilan Olaganistli Genel Kurul toplantisinda, sirket unvaninin Y ve Y Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdi A.S.” olarak dedistiriimesine karar verilmis ve bu karar 29.01.2007 tarihinde
ticaret siciline tescil ettirilmistir.

Ulkemizdeki halka agik on dort gayrimenkul yatirm ortakligindan biri olan Y&Y GYO, Yesil insaat
ve Rudolph Younes birlikteliginin olugturdugu farkli vizyonla gayrimenkul sektdriinde yeni bir gug
olarak vyerini almistir. Uluslararasi finans potansiyeli ve proje deneyimine sahip iki glciln
birlesmesinden dodan bu blylk enerji, alisiimis standartlari degistiren ve yasam kalitesini
yukselten projeleriyle Turkiye’de gayrimenkul yatirimlarinda yeni bir dénem baslatmaktadir.

Uzman kadrosu ve farkh vizyonuyla Y&Y GYO, gayrimenkul sektérinde dinya standartlarinda
projeler gelistirmeyi hedeflemektedir. Sirket devri sonrasinda yatirim portféylinde yeni yapilanma
baslamistir. ik olarak, Yenibosna’daki ofis katlar satilmis ve insaati tamamlanan Cekmekdy Park
Konaklar Projesi'ndeki villalarin teslimi yapiimistir. 2007 yili sonuna dogru ise Yesil insaat
tarafindan gelistirilen Innovia Projesi 1. Etap’ta Esenyurt Belediye’sine ait olan 26 adet daire ihale
yontemiyle portfoyimize dahil edilmigtir.

Mevcut portféydeki gayrimenkullerin satiglarindan elde edilen likiditeye ek olarak, yeni projelerin
finansmani i¢in kaynak olusturmak amaciyla sermaye artirimi gergeklestirebilmek icin Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun onayiyla kayith sermaye tavani 35 milyon TL'den 400 milyon TL'ye
yukseltilmigtir. S6z konusu tavana, basarili projelerle blylyerek ulasilmasi hedeflenmektedir.
Ozellikle rezidans, alisveris merkezi, is merkezi, villa, otel ve ayrica orta gelir grubuna hitap eden
konut projelerine yatirirm yapilmasi planlanmaktadir.

Sirketin buylime hedefleri dogrultusunda Yoénetim Kurulu'nda dnemli degisiklikler yapilmis 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 kéarh projelere yatirm
yaparak butin paydaslarimizi bunlarin getirilerine ortak etmektir.

Yurtdisinda ULl (Urban Land Institute) kurulusuna ye olan Y&Y GYO, yurticinde ise GYODER'in
(Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi Dernegi) kurucu tyesi olmustur.




TANITIM

SERMAYE VE TEMETTU

Aralik 1999’da yapilan ilk halka arzda, Sirketin %49'u halka acilarak, c¢ikariimis sermaye
2.000.000-TL'den 3.922.000-TL'ye yulkseltilmistir. 2000 yilinda sermaye i¢ kaynaklardan %50
bedelsiz artirimla 5.883.000-TL'ye, 2002’'de yine i¢ kaynaklardan %50 bedelsiz artirrmla 8.824.500-
TL’ye yukseltilmistir. Cikarilmis 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 artirllarak 33.162.530-TL’ye ylkseltiimistir. Son ¢ vyilda nakit temetti dagitimi
yapiimamistir.

31.12.2009 itibariyle

Ad Soyad / Unvan

Nominal Tutar (TL) Yuzde (%)
Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Ticaret A.S. 5.529.500 16,67
Rudolph Younes 5.089.500 15,35
Halka Agik Kisim 22.543.530 67,98
Toplam 33.162.530 100,00

Rapor Tarihi itibariyle Son Durum

Ad Soyad / Unvan Nominal Tutar (TL) | Yiizde (%)

Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Ticaret A.S. 6.029.500 18,18
Rudolph Younes 5.089.500 15,35
Halka Acgik Kisim 22.043.530 66,47
Toplam 33.162.530 100,00

Sirketin ana sermayedarlarindan olan Yesil ingaat, 18.01.2010 ve 19.01.2010 tarihli ézel durum
aciklamalariyla duyurdugu Uzere, s6z konusu tarihlerde 0,68-0,72-TL fiyat araliindan toplam
500.000-TL nominal degerli Y&Y GYO hisse senedi satin almistir. Bu islem sonucunda s6z konusu
kurulusun Sirket sermayesi icindeki pay! %16,67'den %18,18’e yukselmistir. Yukaridaki tablo bu
islem sonucu olusan son durumu géstermektedir.




SIRKET KUNYESI

Sirket Kiinyesi

Ticaret Sicil Numarasi

303536 — 251118

Kurulus Tarihi

23.12.1997

Kayith Sermayesi

400.000.000,00 TL

Cikarilmis Sermayesi

33.162.529,95 TL

Faaliyet Merkezi istanbul
IMKB’de islem Gérme Tarihi 14.12.1999
Halka Aciklik Orani % 66,47

Adresi

Sasmaz Plaza, Kat:12, Daire:25, 34742,
Kozyatagi — Kadikéy / ISTANBUL

Internet Adresi

WWW.yygyo.com

Elektronik Posta Adresi

bilgi@yygyo.com

Telefon Numarasi

+90 (216) 464 08 60

Faks Numarasi

+90 (216) 464 08 58




YONETIM KURULU / DENETIM KURULU

YONETIM KURULU

Tavit KOLETAVITOGLU
Yonetim Kurulu Eski Baskani (*)

Adnan BASKIR
Yoénetim Kurulu Baskan Vekili
(Kurumsal Yénetim Komite Uyesi)

Prof. Dr. Derin ORHON
Yénetim Kurulu Uyesi
(Kurumsal Yonetim Komite Baskani)

Prof. Dr. H. Fehim UGISIK
Yénetim Kurulu Uyesi
(Denetimden Sorumlu Komite Uyesi)

Isik GOKKAYA
Yénetim Kurulu Uyesi (Genel Miidiir)
Sirketi temsil ve ilzama miustakil ve munferiden yetkilidir.

Mehmet UGURLU
Yénetim Kurulu Uyesi
(Denetimden Sorumlu Komite Baskani)

Gunay YAVAS
Yénetim Kurulu Uyesi

Yénetim Kurulu dyelerinin gérev siireleri 19 Mart 2009 tarihinden itibaren 1 yildir.

(*) 03.08.2009 tarihinde Yénetim Kurulu Baskani Tavit Kéletavitoglu istifa etmisg,
yerine henliz yeni atama yapilmamistir.

DENETIM KURULU

Erkan DEMIR
Denetim Kurulu Uyesi

Onder YUKSEL
Denetim Kurulu Uyesi

Denetim Kurulu tyelerinin gérev siireleri 19 Mart 2009 tarihinden itibaren 1 yildir.




YONETIM KURULU / DENETIM KURULU

YONETIM KURULU UYELERI’NIN OZGECMISLERI

ADNAN BASKIR

1944'de Kahramanmaras'ta dogan Adnan Baskir, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesinde
o6grenimini tamamlamistir. 1999 yilindan itibaren gérev hayatina Dodus Holding Hukuk Danigsmani
olarak devam etmektedir. 1998 yilinda Yargitay 19. Hukuk Ticaret Dairesi Uyeliginden emekli olan
Adnan Bagkir, 1985-1996 yillari arasinda istanbul Ticaret Mahkemeleri Bagkanli§i, istanbul Adalet
Komisyonu Baskanligi ve istanbul Hukuk Hakimligi gérevlerini yiritmistir.

Prof. Dr. DERIN ORHON

1965 yilinda iTU Insaat Fakiiltesi'nden Yiksek Miihendis unvani ile mezun olan Prof. Dr. Derin
Orhon, lisansustl egitimine ABD’de devam etmis ve University of California, Berkeley’den Cevre
Muhendisligi dalinda 1969 yilinda M.Sc., 1971 yilinda ise Ph.D. dereceleri almistir.

1965 yilindan beri iITU’de gérev yapmakta olan Prof. Dr. Orhon, 1978 yilinda dogentlige, 1988
yilinda da profesorliige yikselmistir. insaat Fakiiltesi Cevre Mihendisligi Boélim Baskanhg ve
Cevre Bilimleri Anabilim Dali Baskanligi gorevlerini de yiritmustir. 1997 yilindan beri ingaat
Fakultesi Dekani olarak goérevini strdirmektedir.

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

Prof. Dr. Orhon uygulamali arastirma alaninda ¢ok sayida uluslararasi ve ulusal projenin
yartticualigini yapmis olup, bu ¢alismalarini halen surdirmektedir. 2010 yili baslangici itibariyle
SCl’'da taranan kaynaklarda 230 bilimsel makalesi yayimlanmis ve yapmis oldugu ¢alismalara ayni
kaynakli yayinlarda 2.000 den fazla uluslararasi atif almistir.

Prof. Dr. H. FEHIM UCISIK

1943'de istanbul'da dogan Fehim Ugisik, 1964’de istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesinden
mezun olmustur. 1994 - 1997 yillari arasinda Marmara Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dekanhgi ve
Rektor Yardimciligr yapmigtir.

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

2003 yihindan beri Birlesmis Milletler Kalkinma Programi cergevesinde Saglik Bakanligi'nda
calismaktadir. Son olarak 1998'den bu yana Y&Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. Yonetim
Kurulu Uyeligini strdiirmektedir.




YONETIM KURULU / DENETIM KURULU

ISIK GOKKAYA

Istkk Gokkaya, 1962 Ankara dogumludur. Ankara'da Tevfik Fikret Lisesi'ni bitirdikten sonra,
Hacettepe Universitesi isletme Béliimi'nden mezun olmustur. Bogazigi Universitesi'nde stratejik
yoneticilik programini tamamlamistir.

ihlas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi'na katiimasindan énce, Dokap Yapi Elemanlari A.S.de
calismis, Mint Miihendislik'te Yénetici Ortak, ihlas Bilgi islem'de Genel Miidiir Yardimcisi ve cesitli
firmalarda yonetici olarak gérev yapmistir. 1998'de "ihlas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi"nin kurucu
ortaklari arasinda yer almig ve 2006 sonuna kadar Genel Mudur Yardimcisi olarak gorev
yapmistir. Gokkaya, bu slre icinde "Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Dernegi" ve "Urban Land

Institute - Turkiye Bolima" yonetim kurullarinda Baskan Yardimcisi ve Uye olarak gérev yapmistir.

2006 sonunda ihlas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. el degistirmis ve ismi Y & Y Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi A.S. olmustur. Yeni yapilanmada Genel Miidir ve Yénetim Kurulu Uyesi olan
Gokkaya, ayni zamanda Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Dernegi GYODER’in de Ydnetim Kurulu
Baskan Yardimcisr’'dir. Isik Gokkaya, evli ve iki gcocuk babasidir.

MEHMET UGURLU

Mehmet Ugurlu, 1962 Ankara dogumludur. Hacettepe Universitesi iktisat Bélimi'nden mezun olan
Ugurlu, 1985-1988 arasinda Pricewaterhouse Coopers’da denet¢i olarak, 1988-1990 vyillan
arasinda Sabanci Holding A.S.’de Uzman Denetci olarak gorev yapmistir. 1990-1992 yillarinda
IMKB’de Miuifettiglik gérevini Ustlenen Ugurlu, 1992-1993 yillari arasinda Kotasyon Mudiir
Yardimciligi, 1993-1995 yillari arasinda Personel ve Muhasebe Mudurligu yapmistir. 1995-1996
yillari arasinda Tahvil ve Bono Piyasasi Mudurliga ve 1996-1998 vyillari arasinda da Vadeli
islemler Piyasasi Mudirligi 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 Yatirim Ortakligi Yoénetim Kurulu Gyeligini
surdlirmektedir.

GUNAY YAVAS

1943 yili istanbul dogumludur. 1969 yilinda istanbul Hukuk Fakdltesinden mezun olmustur. 1971-
2006 yillari arasinda istanbul Barosu’nda serbest avukatlik yapan Giinay Yavas, meslekte 35 yil
plaketi almis olup halen istanbul Barosu’nda kayitl bulunmaktadir.




YONETIM KURULU BASKAN VEKILININ MESAJI

Beklentilerin olumlu oldugu 2010 yili, ayni
zamanda, ekonomik gelismelere karsi hassas
olunan bir yil olacaktir. GYO’lar, kugik
yatinnmcilara yatirnm firsatlari sunmaya devam
edecektir.

Degerli Hissedarlarimiz,

Ekonomik krizin etkisiyle zor bir yili geride biraktiktan sonra yilin sonlarina dogru yavas yavas
baslayan hareketlenme beklentilerin 2010 yili icin daha olumlu olmasini saglamistir. Kiresel
ekonomideki hizli toparlanmanin da beklentilerin dizelmesinde 6nemli etkisi bulunmaktadir.
Yabanci sermaye girisinin artacagi ve baz etkisiyle ekonomideki blylme oraninin ylkselecegi
ongorilmektedir. Fakat 2010 yilinda ekonomik gelismelere hassas olunacagi kesindir.

Krizin yasandigi boéyle dbénemlerde insanlarin tasarruflari genellikle gayrimenkullerden
olusmaktadir. Boyle bir ortamda gayrimenkul yatirrm ortakliklari sektére kurumsal sermaye
girmesini saglamakta, aktiflerinde duran gayrimenkulleri menkullestirerek yeni finans kaynaklari
sunmaktadir. GYO’lar sayesinde bireysel yatirimcilar da kiigiik mebladlar karsihginda gayrimenkul
yatirimi yapabilmektedir.

Y ve Y Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi da risk-getiri dengesini goéz énunde bulundurarak blyuk
projelere yatirim yapmak ve ayrica hissedarlarimiz i¢in deger yaratmak gayreti icinde olacaktir.

Tim bu caba ve calismalarimiz slUresince her zaman yanimizda olan hissedarlarimiza ve
ortaklarimiza en i¢ten tesekkurlerimi sunarim.

Saygilarimla,

Adnan Bagkir
Ydnetim Kurulu Baskan Vekili




YONETIM KURULU RAPORU

Turkiye’de sanayi ve istihdama destek vererek
ekonominin toparlanmasini hizlandirabilecek potansiyele
sahip olan gayrimenkul sektoriine gereken ilginin
gosterilmesi krizden c¢ikista onemli bir recete olarak
gorulmelidir.

ABD'de 2007 yilinda riskli kosullarla alindiktan sonra 6denemeyen emlak kredisi bor¢lari nedeniyle
konut piyasasinda baslayan ekonomik kriz, finansal piyasalarin ardindan reel kesime sigramistir.
Tdm dunyay! etkisi altina alan krizi dindirmek igcin hikumetler bir dizi girisimde bulunsalar da,
belirsizlik ve glivensizlik ortami nedeniyle kiresel ekonomik kriz 2008 yilina damgasini vurmustur.
2009 ise, krizin etkilerinin gérilmeye devam edildigi, yilin sonlarina dogru ise rahatlamanin
yasanmaya basladidi bir yil olmustur. 2010 yilinin 2009'dan daha iyi gececegi tahmin edilmekle
beraber bu, 2010 yilinin timuyle sorunsuz gegecegdi anlamina gelmemektedir. 2010 yilinda krizden
cikmak icin alinan 6nlemler sonucu ortaya ¢ikan bultge acigl, issizlik ve buyulyen likidite fazlasini
kontrolli azaltmak igin alinacak olan tedbirler giindemde olacaktir. Bu nedenle, ekonomik dizelme
yavas gerceklesecek ve dinya ekonomilerinin krizden c¢ikmasi farkli zamanlarda olacagi icin
sikintilar devam edecektir.

2009'un doérdlincu g¢eyreginde pozitif blylime 6ngoérilen Tlrkiye ekonomisinde kigllme giderek
yavaslamaktadir. 2009 yih ilk ¢geyreginde kigllme %14,7 iken, ikinci gceyrekte %7,9 olmus, tUglncu
ceyrekte ise kugllme yavaslamis ve %3,3’e gerilemistir. Buna karsin ¢ ¢eyrek dénem boyunca
ingaat sektoriinde kuvvetli kiiglilme devam etmistir. ilk geyrekte %18,9 kiigllen insaat sektériinde
kigilme ikinci ceyrekte %21,4’e ylkselmis, Uclncl c¢eyrekte ise ekonomik daralmadaki
yavaglamaya ragmen %18,1 kiiglilme meydana gelmistir. ingaat sektérii kiresel krize, dzel sektdr
yatirnmlarindaki hizli dislise ve kamu yatirimlarindaki artisin ¢ok sinirli diizeyde seyretmesine
bagli olarak rekor seviyede klgulmus ve krizden en ¢ok etkilenen sektdrlerden biri olmustur.

ABD’de, bir 6nceki déneme goére %23,4 duzeyinde buylyerek ekonominin %3,5 dizeyinde
blylimesine etkili olan ingsaat sektéri krizin sonlanmasinda etkin rol oynamistir. Tirkiye’de de
insaat ve gayrimenkul sektorlerine gereken ilginin gosterilmesi krizden cikista énemli bir regete
olarak gorulmelidir. Sanayi ve istihdama destek vererek ekonominin toparlanmasini
hizlandirabilecek potansiyele sahip olan insaat sektériinde kigllmenin devam etmesi, sektdrin
deste@e ihtiyaci oldugunu gdstermektedir. Ancak destek sadece konut sektériine yoénelik dedgil,
insaat sektoriine katma deg@er saglayan aligveris merkezleri, ofis, hastane ve sanayi binalarina da
odaklanmalidir. Ayrica sektore dis kaynak girisi agisindan yabancilara milk edinme hakkinin etkin
bir sekilde saglanmasi gerekmektedir. Kamu altyapi yatirimlarina agirlik verilmesi, kamu tarafindan
imarli arsa Uretimi yapilmasi, orta gelir grubuna yodnelik projelere agirlik veriimesi ve KDV
indirimleri ile tapu harg indirimleri uygulanmasi halinde 2009 yilini %20 civarinda kugulmeyle
kapatmasi beklenen sektorde, 2010 yilinda toparlanma goérilmesi beklenmektedir.
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YONETIM KURULU RAPORU

Konut sektériindeki faaliyetlerde belirleyici olan bireysel konut kredilerinde faizlerin gerilemesi
sektérde bir miktar canlanma yasanmasina sebep olmustur. Konut kredi faiz oranlari 2009’un
Uglincld ceyreginde hizh bir gerileme gdstermis ve bu gerileme yilin dordiinci ceyreginde de
devam etmigtir. 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 ylkselmis, Gglincli c¢eyrekten itibaren ise hizli bir artis
gOstererek yil sonu itibariyle 44,5 milyar TL'ye ulagsmistir.

Son alti yilda gayrimenkul sektdriine toplamda 13,6 milyar dolar yabanci sermaye girisi olmustur.
Yabanci yatinnmcilar, gayrimenkul satin alarak, direkt kendileri proje gelistirerek, insaat ve
gelistirme sirketleriyle ortakliklar kurarak, satin alma ve birlesmeler yoluyla yatinm yaparak veya
borsada portfoy yatirimlariyla giindeme gelmektedirler. 2008 yili Ocak - Kasim déneminde 2,74
milyar dolar olan net dogrudan yabanci gayrimenkul yatirimlari, 2009 yilinin ayni déneminde 1,60
milyar dolara gerilemistir.

Gayrimenkuller ve menkul kiymetlerden olusan portfoylerini yoneterek gayrimenkul sektdriine
sermaye piyasalarindan kaynak saglayan GYO’lar, kurumsal ve profesyonel yapilariyla 6ne
cikmaktadirlar. Bagimsiz denetimden gecen seffaf bir yapiya sahip olan, alim satim islemlerinde
gayrimenkul degderlemesi yaptiran, yatirimcilarina enflasyona kargi koruma saglayan, kugik
tasarruflarla blylk portfdylere ortak olma sansi veren ve gayrimenkul yatirimlarina likidite
kazandiran GYQ’lar sektorde kurumsallagsmanin en iyi 6rnekleridir.

Minimum %25 halka ag¢ilma zorunlulugu olan, net aktif degerlerinin ¢ katina kadar bor¢lanabilen
ve kurumlar vergisinden muaf tutulan GYO’lar, gayrimenkul yatirrmi hedefleyen yatirimcilar igin en
iyi araclardan birisidir. Yabancilar agisindan GYQO’larin cazibelerini artirmak igin mevzuatta yapilan
dizenlemelerle birlikte, portfdylerinin maksimum %49'u ile yurt disinda gayrimenkul yatinmi yapma
imkani kazanmis ve Yonetim Kurulu’nun c¢ogunlugunun T.C. vatandasi olma zorunlulugu
kaldiriimistir.

IMKB’de islem goren 14 adet halka acik gayrimenkul yatirrm ortakliginin 31.12.2009
itibariyle toplam portfoy degeri 3,0 milyar dolar, net aktif degeri 2,9 milyar dolar ve
piyasa degeri ise 1,9 milyar dolardir.

31 Aralik 2009 itibariyle IMKB’de islem géren 14 adet halka acik gayrimenkul yatirim ortaklii
bulunmaktadir: Akmerkez, Alarko, Atakule, Dogus GE, EGS, s, Nurol, Pera, Ozderici, Saglam,
Sinpas, Vakif, Yapi Kredi Koray ve Y&Y GYO. Bu sirketlerin 31.12.2009 itibariyle toplam portfoy
degeri 3,0 milyar dolar, net aktif degeri 2,9 milyar dolar ve piyasa degeri ise 1,9 milyar dolardir.
2008 sonu itibariyle %72 olan sektdrin ortalama iskonto orani 2009 sonunda %34 olarak
gerceklesmistir. Gelismis Ulkelerdeki GYO pazarlariyla karsilastirildiginda, tGlkemizdeki sektdr
goreceli olarak kii¢lk kalmakta ve 6nemli bir gelisme potansiyeline isaret etmektedir.

GYO'’lara yabanci ilgisi ilk olarak Hollandali Corio firmasinin, Akmerkez GYO’nun halka arzinda

sirketin %46,9’'unu satin almasiyla ortaya ¢ikmistir. Sonrasinda yabanci yatirimci ve fonlarin GYO
hisse senetlerinde aldigi pozisyonlar sonucu sektdrde yabanci payi ylkselmistir.
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2006 yilinda yabanci yatirimcilarin ilk defa GYQO’larin ana hissedarlari olma yonlinde girisimleri
gdzlenmigtir. ABD’li fon yéneticisi Rudolph Younes, Sirketimizin (eski unvaniyla ihlas GYO’nun)
%15,35’ini almig ve sirket ismi Y&Y GYO olarak degistirilmistir. Bu satin almadan sonra, GE
Capital Corporation da, Garanti GYO'nun %25,5’ini alarak Dogus Holding’le birlikte sirketin ana
hissedari olmustur. Yabanci yatirnmcilarin yodun ilgisi, mevcut GYO’larin portféylerindeki
gayrimenkullere de ybnelmis durumdadir. Sektdrde GYO birlesme ve satin almalarinin artmasi,
yabancilarin etkinligini ve payini artirmaya baslamasi beklenmektedir.

Sirketimizin Nisan 2007’de 10 uzerinden 7,88 olarak ac¢iklanan Kurumsal Yonetim
Derecelendirme notu, Nisan 2008’de 8,16’ya yukselmis, Nisan 2009'da ise 8,16
olarak teyit edilmistir.

Tirkiye'de Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurumsal Yénetim ilkelerine uygun olarak
derecelendirme yapmak Uzere faaliyet izni bulunan SAHA Kurumsal Ydénetim ve Kredi
Derecelendirme Hizmetleri A.S. ile sirketimizin SPK Kurumsal Yénetim ilkelerine uyumunu
degerlendirmek amaciyla sézlesme imzalanmistir. SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri temel alinarak
gerceklestirilen derecelendirme galismasinda SAHA A.S. sirketimizde incelemelerde bulunmus ve
Genel Kurul'a katilim dahil ¢gok sayida gériisme gerceklestirmistir. Yapilan degerlendirme sonucu
dizenlenen Nisan 2007 tarihli raporda sirketimizin kurumsal yénetim derecelendirme notu 10
Uzerinden 7,88 olarak agiklanmig, Nisan 2008 déneminde bu not 8,16’ya yukselmis, Nisan 2009'da
ise 8,16 olarak teyit edilmistir. SAHA'nIn “Y ve Y Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.S.” icin vermis
oldugu not, sirketin SPK Kurumsal Yonetim ilkelerine dénemli dlgiide uyum saglamis oldugunu,
cogu gerekli polittka ve onlemleri uygulamaya soktugunu gdstermektedir. ilk derecelendirme
notunun tahsis edilmesinden bu yana gecen slre icinde gergeklestiriimis olan iyilestirmeler,
sirketimizin kurumsal yonetim ilkelerine verdigi 6nemi ve bunu surekli ve dinamik bir slire¢ olarak
yuratmedeki istikrar sagladigini géstermektedir.

Sirketimizin 3 Mart 2009 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu toplantisinda, 2008 yili faaliyetleri
sonucu olusan zarar sebebiyle kar dagitimi yapilamayacagina, 2.150.614,01-TL olan 2008 yili mali
zararinin ge¢mis yil zararlari hesabinda birakilmasina iligkin tekliflerin Genel Kurul’a iletilmesine
karar verilmistir.

16.03.2009 tarihinde gercgeklestirilen Yonetim Kurulu toplantisinda, Denetim Komitesinin ayni tarihli
tavsiye kararina istinaden, 2009 yili ile ilgili olarak yapilacak bagimsiz denetim iglemlerinin “Engin
Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Misavirlik A.S.” ile yapilmasina ve bu kararin
Genel Kurul onayina sunulmasina karar verilmigtir.

Sirketimizin 2008 yili Olagan Genel Kurul Toplantisi 19.03.2009 tarihinde Sirket merkezimizde

yapilmistir. S6z konusu toplantida;

e Yonetim Kurulu Gyeliklerine 1 yil streyle gorev yapmak uzere Tavit Kdletavitoglu, Adnan Baskir,
Isik Gokkaya, Gilinay Yavas, Derin Orhon, Hasan Fehim Ucisik, Mehmet Ugurlu'nun
secilmelerine,
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2008 yili zarari hakkinda Yonetim Kurulu teklifinin gértistilmesi neticesinde; 2008 yili faaliyetleri
sonucu olusan zarar sebebiyle kar dagitimi yapilamayacagina, 2.150.614,01-TL olan 2008 yih
mali zararinin gegmis yil zararlari hesabinda birakiimasina,

Yonetim Kurulu tarafindan bir yil sure ile Bagimsiz Dig Denetim icin secilen “Engin Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Musavirlik A.$.”nin Genel Kurul'un onayina sunularak
uygunluguna,

Denetim kurulu tyeliklerine 1 yil siireyle gérev yapmak lizere Erkan Demir ve Onder Yiiksel'in
secilmesine

karar verilmistir.

Genel Kurul toplantisindan sonra yapilan ayni tarihli Yénetim Kurulu toplantisinda;

1.

w

3

Yoénetim Kurulu Baskanhgi'na Tavit Kdletavitoglu, Adnan Baskir ve Uyeliklere ise Isik Gdkkaya,
H.Fehim Ugisik ve Sermaye Piyasasi Kurulu Seri: VI No: 11 sayili tebligin 18. maddesi geregi
olarak Mehmet Ugurlu, Gunay Yavas ve Derin Orhon’'un bagimsiz uye sifatiyla yonetim
kuruluna secilmelerine,

. Sirket genel madurlugine Isik Gokkaya’'nin tayin edilmesine,
. Sirketi temsil ve ilzamin Isik Gokkaya’nin minferit ve mistakil imzasi ile olmasina,
. Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Hakkinda Teblig'in (Seri: X, No: 16) 28/A maddesine

gore olusturulan Denetimden Sorumlu Komite'de; Mehmet Ugurlu’nun Komite Baskani ve
Hasan Fehim Ugisik’in da Uye olarak gérev yapmalarina,

. Sermaye Piyasas! Kurulu Kurumsal Yoénetim ilkelerine gére olusturulan Kurumsal Yénetim

Komitesi’'ne; Derin Orhon’'un Komite Bagskani, Adnan Baskir'in Uye olarak secilmesine karar
verilmistir.

Agustos 2009 tarihinde yapilan Yoénetim Kurulu toplantisinda; Sirketimizin Yonetim Kurulu

Bagkani Tavit Kdletavitogolu'nun yogun isleri sebebiyle sundugu istifasinin kabuline, TTK'nin 315.
Maddesi uyarinca, bosalan Uyelige en yakin zamanda yeni atamanin yapilmasina karar verilmistir.

Cikarilmig sermayemizin, toplam bilanco ac¢igi tutan 19.431.827,89-TL (yaklasik
%58,60 oraninda) sermaye azaltimi yapilarak 13.730.702,06-TL'ye dusurulmesine
karar verilmis ve ilgili prosedur baglatiimigtir.

Sirketimizin 15.09.2009 tarihinde yapilan Y6netim Kurulu toplantisinda,
Denetim Komitesinin, ayni tarihli tavsiye kararina istinaden,

1.

Sirketimizin bagimsiz denetimden gec¢cmis ve genel kurul tarafindan onaylanmis 31.12.2008
bilangosunda yer alan, gecmis yillar zararlari ve net dénem zararinin toplamindan mutesekkil
bilanco ag¢igi tutari olan 19.431.828-TL'nin bir kisminin kapatilmasi amaciyla, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 2009/18 sayilh 20/04/2009-24/04/2009 tarihli bulteninde duyurdugu ‘Halka Acik
Anonim Ortakliklarin Fon Cikisi Gerektirmeyen Sermaye Azaltim islemlerinde Uyacaklari ilke ve
Esaslar kapsaminda,
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. 400.000.000-TL sermaye tavani dahilinde 33.162.529,95-TL olan c¢ikariimig sermayemizin,

sermaye azaltimi ile sermaye artirrmina es anl olarak karar verilmesi sonucunda, azaltim ve
artinm sonrasi, sermaye tutarlari arasinda herhangi bir dedisiklik olmayacak sekilde,
16.581.265-TL tutarinda ve %50 oraninda sermaye azaltimi yapiimasina ve es anli olarak
bilango agiginin azaltilmasi amaciyla gergeklestirilien sermaye azaltim tutari olan 16.581.265-TL
(%100) bedelli sermaye artirimi yapilmasina,

. Artirllan tutarin mevcut ortaklara yeni pay alma hakki kullandirilarak nakit karsihgr 1 pay = 1

kurus (1 lot = 100 adet = 1 TL) nominal degerden satilmasina,

. Yeni pay alma hakki kullaniimasindan sonra kalan paylarin istanbul Menkul Kiymetler

Borsasi'nda birincil piyasadan hisse fiyatinin nominal degerin altinda kalmayacak sekilde
satilmasina,

. TTK'nin 396. Maddesi uyarinca Bilirkisi Raporu alinmasi i¢gin Mahkeme basvurusunun

yapilmasina, gerekli izinlerin alinmasi icin Sermaye Piyasasi Kurulu ile Sanayi ve Ticaret
Bakanhgi'na bagvurulmasina ve Sirket'in sermaye azaltilmasi ve artiriimasi ile ilgili iglemlerin
yapilabilmesi icin Genel Mudur Isik Gokkaya'ya yetki verilmesine

karar verilmig, fakat 21.10.2009 tarihli Yénetim Kurulu toplantisinda, bu karar iptal edilerek sadece
sermaye azaltimi yapilmasina dair asagidaki karar alinmigtir.

Denetim ve Kurumsal Yonetim Komitelerinin, 21.10.2009 tarihli tavsiye kararina istinaden,

1.

2.

15.09.2009 tarihli 13 sayih “Sermaye Azaltimi ile Birlikte Es Anli Yapilacak Sermaye Artirrmi”’na
iliskin Yonetim Kurulu kararinin iptaline,

Sirketimizin bagimsiz denetimden ge¢mis ve Genel Kurul tarafindan onaylanmis 31.12.2008
bilangosunda yer alan, Ge¢mis Yillar Zararlari ve Net Donem Zararinin toplamindan mutesekkil
Bilangco Acigi tutari olan 19.431.827,89-TL'nin kapatilmasi amaciyla, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 2009/18 sayili 20/04/2009-24/04/2009 tarihli bulteninde duyurdugu "Halka Acik
Anonim Ortakliklarin Fon Cikisi Gerektirmeyen Sermaye Azaltim islemlerinde Uyacaklari ilke ve
Esaslar" kapsaminda sermaye azaltimi yapiimasina,

. 400.000.000,00-TL sermaye tavani dahilinde, 33.162.529,95-TL olan ¢ikariimis sermayemizin,

toplam bilango agigi tutari 19.431.827,89-TL (yaklasik %58,60 oraninda) sermaye azaltimi
yapilarak 13.730.702,06-TL'ye dusurilmesine,

. TTK'nin 396. Maddesi uyarinca Bilirkisi Raporu alinmasi i¢cin mahkeme basvurusunun

yapilmasina, gerekli izinlerin alinmasi icin Sermaye Piyasasi Kurulu ile Sanayi ve Ticaret
Bakanligi'na basvurulmasina ve Sirket'in sermaye azaltiimasi ile ilgili islemlerin yapilabilmesi
icin Genel Mudur Isik Gokkaya'ya yetki verilmesine

karar verilmistir.

Sermaye azaltimi karari dogrultusunda, Kadikdy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi'nden alinan
2009/1156 E. ve 2009/771 karar no'lu Bilirkisi Raporu ile sermaye azaltimi igcin 25.11.2009
tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na bagvuruda bulunulmustur.
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Sirket Yonetim Kurulu’nun 28.12.2009 tarihli karari uyarinca; Portféyimiizde yer alan istanbul/
Blyukcekmece Esenyurt'ta insa edilen Innovia 1. Etap'tan 26 daireye ek olarak portféye dahil
edilmek maksadiyla 1.646 m? alana sahip toplam 10 adet dairenin KDV dahil 2.100.000-TL bedelle
Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.'den satin alinmasina karar verilmistir. EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 28.12.2009 tarihli gayrimenkul
degerleme raporuna gore gayrimenkullerin toplam rayici KDV Haric 2.237.000-TL olarak
belirlenmistir.

28.01.2010 tarihinde yapilan Yoénetim Kurulu toplantisinda, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 39 maddesi uyarinca portfdyiimiizde degerleme yaptiriimasi gereken her
bir varligin degerlemesi icin “Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.” ile ¢alisiilmasina
ve portféyimize o ylil igerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin de degerleme
hizmetinin “Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.” ile “EVA Gayrimenkul Degerleme
Danismanlik A.S.”den alinmasina karar verilmigtir.

9 Subat 2010 tarihli Yénetim Kurulu toplantisinda, Ana Sdzlesmenin 4. (Sirketin Merkez ve
Subeleri), 6. (Sermaye ve Hisse Senetleri), 7. (Yonetim Kurulu), 8. (Sirketi Temsil ve ilzam,
Yoénetim Kurulu Uyeleri'nin Gérev Taksimi), 9. (Murakiplar, Gérevleri ve Gorev Siireleri), 10. (Genel
Kurul Toplantilar), 11. (Toplantida Komiser Tutulmasi) ve 12. (ilan) maddelerinin tadiline, ilave
madde olarak 30. (Kanuni Hikimler) maddenin eklenmesine, s6z konusu Ana Sézlesme tadili ile
ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulu ile Sanayi ve Ticaret Bakanligi'ndan onay alinmasi igin
gerekli islemlerin baslatiimasina karar verilmistir.

18.02.2010 tarihinde yapilan Ydnetim Kurulu toplantisinda, Denetim Komitesinin ayni tarihli tavsiye
kararina istinaden 2010 yili ile ilgili olarak yapilacak bagimsiz denetim islemlerinin “Engin Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Misavirlik A.S.” ile yapilmasina ve konunun Sermaye
Piyasasi Kanunu geregince 2010 yili igerisinde yapilacak olan 2009 yih dénem sonuglarinin
gorusilecedi Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Genel Kurul'un onayina sunulmasina karar
verilmistir.

2010 yihinda Sirket olarak, portfoyimuzdeki Glzelsehir Projesi’ndeki villalarin satisina devam
ederken, yine ayni projede yer alan aligveris merkezinin satis ve kiralama g¢alismalarini devam
ettirmeyi planliyoruz. Innovia Projesi 1. Etap’taki toplam 36 dairenin 2010 yili iginde satisa
cikariimasini hedefliyoruz. Tekirdag Barbarostaki arsanin de@erlendiriimesi icin calismalara
baslayacagiz.

Mevcut finansman imkanlari ve piyasa sartlari uygun oldugu dénemlerde yapilacak sermaye

artinmlariyla birlikte ortaklarimiz olan Yesil ingaat ve Rudolph Younes'’in gelistirmeyi diisiindiikleri
ticari gayrimenkul ve konut projelerini birer birer hayata gegirmeyi diistiniyoruz.
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2010 senesinde yatirimcilarimiza gerek ciro, gerekse karlilik ydéniinde tatminkar sonuglar sunacak
sekilde, yatirmcimizi memnun edecek caligsmalarin iginde olacagiz. Her dénemde oldugu gibi,
2010 yiinda da yatirrmcimiz ve Ulkemiz agisindan faydali projeler gelistirmek, kar saglamak,
bunlardan da toplumumuzu yararlandirmak temel amacimizdir.

Isik Gokkaya

Genel Midiir, Yénetim Kurulu Uyesi
Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.
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2009 YILINA BAKIS

Dinya ekonomisindeki yavaslama hiz kesmis, kuresel krizde dibe yaklasildigi
yonundeki gorusler agirhk kazanmistir. Veriler, Turkiye ekonomisinde goriilen
daralmanin geriledigini, fakat toparlanmanin yavas ve kademeli olacagini
gostermektedir.

YURTICi VE YURTDISINDAKi GENEL EKONOMIK GELISMELER

2008’in son ceyreginde belirginlesen global kredi krizinin finansal piyasalar Gzerindeki etkisi 2009
yilinin ilk geyreg@i boyunca derinleserek devam etmistir. 2 Nisan’'da gercgeklestirilen G-20 zirvesinde
devletlerin kuresel krizden c¢ikmak icin uluslararasi boyutta bir igbirligine yonelmeleri finansal
piyasalarin 2009'un ikinci ¢eyredine olumlu bir baslangic yapmasini saglamistir. Ayrica, ABD
ekonomisindeki daralmanin hiz kestigi yonunde yapilan aciklamalar, kuresel krizde dibe
yaklasildigi yénindeki gorisleri desteklemistir.

Mayis ayinda acgiklanan veriler, dinya ekonomisindeki yavaslamanin oénceki aylara gére hiz
kesmeye basladigini dogrulamistir. Global risk algilamalarindaki iyilesme paralelinde kiresel krizin
en koétl doneminin geride kaldigi yonindeki goérisler agirhk kazanmis ve uluslararasi piyasalari
olumlu yonde etkilemistir. Global ekonomiye iligkin ¢ift dipli bir resesyon ihtimaline yénelik endiseler
giderek daha az dile getiriimeye baslanmis ve yilin geri kalan déneminde finansal piyasalar
normallesme egilimine girmigtir.

2009 yilinin ikinci yarisindan itibaren gelismis ve gelismekte olan ullkelerde ekonomik aktivitenin
arttigina isaret eden gostergeler ile beklentilerdeki iyilesme, risk istahindaki artis ve uygulanan
olaganustl maliye ve para politikasi tedbirleri ekonomik toparlanmada énemli rol oynamistir.

IMF agikladigi “Dunya Ekonomik Gorunum Raporu’nda, global ekonomide toparlanma surecinin
basladigini ve finansal kosullarin énemli élgtide iyilestigini belirtmis, ancak istihdam kosullarinda
belirgin bir iyilesme saglanmasinin uzun zaman alabilecegini ifade etmistir. Basta gelismekte olan
Asya (Ulkeleri olmak Uzere, ekonomik toparlanmanin gelismekte olan Ulkeler o6nculiginde
yasanacagini belirtmistir.

Hukumet, 16 EyliI'de 2010-2012 donemine iligkin Orta Vadeli Program’t (OVP) aciklamistir. OVP
cercevesinde, ekonomide kalici bir sekilde tUretim, yatirim ve ihracati artirmaya yonelik politikalara
agirhik verilecegi belirtiimistir. Bu dogrultuda, krizden ¢ikis ve sonrasinda blylime surecinin 6zel
sektor Onculiginde gercgeklestiriimesinin  hedeflendigi ifade edilmistir. Hikimet'in alacagdi
Onlemlerin basinda, orta-uzun vadede kamu ag¢iginin milli gelire oraninin sirdurulebilir bir borg
yapis! ile uyumlu bir dlizeyde gerceklesmesi amaciyla “Mali Kural” uygulamasina gegilmesi yer
almaktadir. Mali kurala iligkin yasal altyapinin en ge¢ 2010 yilinin ilk geyredinde tamamlanacagi
belirtilmistir. Kamu bor¢ stokunun milli gelire oraninin 2011 yilindan itibaren gerilemeye
baglayacagi o6ngoérilmustir. OVP’ye goére, 2009 yiinda GSYHnin %6 daralacagini éngéren
Hukamet, 2010, 2011, 2012 yillarina iligkin olarak ise sirasiyla %3,5, %4,0 ve %5,0 oraninda
biyime hedeflemektedir. issizlik oranindaki iyilesmenin 2010 ve 2011 yillarinda sinirli kalacag
ongorulmektedir.
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Ekonomilerdeki nispi iyilesme ve finansal piyasalarin istikrar kazanmasiyla kriz ddneminde
uygulanan olaganlisti para ve maliye politikalarini sonlandirma stratejilerinin  tartisiimaya
baslandidi bir ddnemde, Dubai Hikimeti’'nin sahip oldugu yatirim sirketi Dubai World’'un borcunu
ertelemek istemesi finansal piyasalarda dalgalanmalara neden olmus, global ekonomik
toparlanmaya iligkin endiseleri artirmistir. Bu durum, kriz déneminde uygulanan olagantisti para ve
maliye politikalarinin sonlandiriimasinda zamanlamanin énemini teyit etmistir. Ekonomik aktivitede
kalici bir iyilesme ve finansal piyasalarda istikrar kazanilmadan destekleyici maliye ve para
politikalarinin terk edilmesi blyumeyi sekteye udratabilecekken, bu politikalarin uzun slre
uygulanmasi kamu kesiminin bor¢ 6deme glcinidn sorgulanmasina neden olabilecektir. Bu
nedenle, krizden ¢ikis slrecinde “zamanlama riski” dne ¢ikmaktadir.

Ote yandan, izleyen dénemde uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch’in Tiirkiye’nin kredi
notunu iki basamak birden artirarak BB-'den BB+’ya ylkseltmesi yurti¢i piyasalari olumlu yénde
etkilemistir. Not artirnrmiyla Turkiye’nin kredi notu yatirrm yapilabilir seviye olarak nitelendirilen BBB
dlzeyinin bir basamak altina yukselmistir. Krizin belirgin bir sekilde hissedilmeye baslandigi EylGl
2008 tarihinden bu yana gegen surede Fitch, 20 tlkenin kredi notunu dusurlrken, sadece Turkiye,
Ekvator ve Bolivya’nin kredi notunu artirmigtir. Fitch’in ardindan Moodys ve S&P’nin Turkiye’nin
kredi notunu artirabilecegi yontnde piyasa beklentisi olusmustur.

GSYH Uglncli ceyrek verileri Tirkiye ekonomisinde ekonomik daralmanin hiz kestigine isaret
etmektedir. ikinci geyrekte otomotiv ve beyaz esya sektérlerinde uygulanan OTV ve KDV indirimleri
ile tiketimde canlanma saglanmis ve ekonomik daralma yavaslamistir. Turkiye ekonomisi 2009
yilinin dg¢uncl ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine goére %3,3 oraninda daralmistir. Yilin ilk
dokuz ay: itibariyla ise ekonomideki daralma %8,4 oraninda gergeklesmistir. Ayrica, 2009 yilinin
birinci ve ikinci geyregi icin %14,3 ve %7 olarak aciklanan daralma oranlari sirasiyla %14,7’ye ve
%7,9’a revize edilmistir.
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Global ekonomik aktivitedeki artisin yavas olmasi Turkiye'nin ihracatini olumsuz yoénde
etkilemektedir. Bu durum Tirkiye 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 yliksek issizlik orani bu durumu teyit etmektedir.
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Kasim 2009’da ihracat bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,2 azalarak $8,9 milyar dlzeyinde
gerceklesmis, ithalat ise %4,5’lik artis kaydederek $12,6 milyara yikselmistir. Boylece, Kasim
2008'den bu yana ithalatta gdzlenen daralma sona ermisg, fakat ihracatin ithalati kargilama orani
%70,6’ya gerilemistir. Ocak-Kasim déneminde ihracat bir énceki yilin ayni dénemine gore %25,9
daralarak $92,1 milyara gerilerken, ayni donemde ithalat da %34,1’lik diislis kaydederek $125,6
milyar dlzeyinde gergeklesmistir.
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Hanehalki isglici Anketi'ne gére, 2008'in Eyliil dSneminde %10,7 olan igsizlik orani 2009'un ayni
déneminde %13,4’e, tarim digl igsizlik orani ise ayni ddnemde %13,4’ten %16,9’a yukselmigtir.
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IMKB-100 endeksi 2009 yili ilk ceyredinde 22.500 seviyesine kadar geriledikten sonra
yukselmeye baslamis ve yili 55.000’lerde kapatmistir. Doviz kurlari 2009 ilk ¢eyreginde
goérulen artis sonrasinda stabilize olmustur. Dolar 1,82 seviyelerinden donerek yili 1,47
seviyesinden, Euro ise 2,34’lerden gerileyerek yili 2,10’dan kapatmistir.
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IMKB 100 ENDEKSI
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GAYRIMENKUL PiYASASINDAKI GELISMELER

GYODER tarafindan hazirlanan “2009 3. Ceyrek Tlirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Raporu’na
gore, klresel krizin konut ve gayrimenkul sektéri finansman sistemi kaynakl olmasi, insaat ve
gayrimenkul sektdriinde gucli bir kiigiimeye sebep olmustur. Toparlanma da zaman almaktadir.

Konut Sektorii

GYODER raporuna gdre 2009 yilinda konut satislarinda krizin etkisi ile gerileme yasanmistir. ikinci
ceyrekte hikimetin ¢ikardigi tapu harg¢ tesvikinden yararlanmak amaci ile dnceden satisi yapilan
fakat tapuda devir islemi yapilmayan islemlerin de kayitlara ge¢mesi nedeniyle konut satis
adetlerinde yiikselme yasanmistir. Fakat bu rakam fiili satisi dogru yansitmamaktadir. Ugiincii
ceyrekte satislar yeniden yavaslamis, 112 bine gerilemistir.

Konut Satis Adetleri

Doénemler Tirkiye Geneli
2009 1. Ceyrek 108.861
2009 2. Ceyrek 194.743
2009 3. Ceyrek 111.913

ikinci ceyrekte tiiketici gliveninin artmasi ve verilen tesvikler ile yikselen konut satin alma egilimi
Uguncu ceyrekte tekrar gerilemis ve 7,07°ye dismastir. Son geyrekte ise Kasim ayi itibari ile konut
satin alma egilimi 6,65 ile 7,54 olan birinci geyrek seviyesinin altina inmistir. Konut fiyatlari ise ikinci
ceyrekte tekrar ylkselmeye baslamistir. 2007 yili baz alinarak hesaplanan konut fiyatlar
endeksine goére konut fiyatlar Uglncl ¢eyrekte 91,2 olmustur. Konut kiralari endeksi de konut
fiyatlari endeksiyle paralel bir gelisme gostermektedir; ikinci ¢eyrekte yikselmeye baglamistir.
Ancak konut fiyatlari aksine artis ticlincl ve dérdincu ¢eyrekte duraganlasmistir.

Dénemler Konut §_a1't|n_AIma Konu_t Fiyatlari Konqt 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 sektoriindeki faaliyetlerde belirleyici olan bireysel konut kredilerindeki faiz orani yilin G¢inci
ceyreginde hizli bir gerileme gostermis ve aylik ortalama ylzde 0,96 seviyelerine kadar inmigtir. Bu
gerileme yilin dordincl c¢eyredinde de devam etmistir. Konut kredileri toplami ise Uglinci
ceyrekten itibaren artma gostererek 2009 sonu itibariyle ise 44,5 milyar TL'ye ulasmistir. Fakat
konut kredileri toplam hacminde hendz sinirli 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 baglangiglarini gésteren konut yapi ruhsatlari aliminda en keskin ki¢tulme 88.892 ile 2009
yilinin Gglincu geyreginde gorulmustir. Alinan yapi kullanim izin belge sayisinda ise 2009 vyili
Uglncl ceyreginde bir dnceki déneme gore artis olmustur. Bu veriler, konut arzinda genisleme
yasanirken yeni konut baslangiclarinda kuvvetli daralmalar yasandigini gostermektedir.

.. Yapi Ruhsati Yapi Kullanim izin Belgesi
Doénemler . -
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 Dunya Gayrimenkul Sektdr Raporu”na gore krizin etkisiyle
2009 yilinda AVM’lerde Outlet’'e donlisiim yasanmis ve agilan AVM sayisi azalmistir. 2009 yilinda
Kasim ayl sonuna kadar 19 AVM acilmistir ve toplam AVM sayisi 209’a yukselmistir. Toplam
kiralanabilir alan ise 5.080.698 m? olmustur.

Acilan Acilan AVM Toplam Toplam

Doénemler 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. Geyrek " 4 282.940 209 5.080.698

(1) 15 Aralik itibariyle

Satin alma egilimi yihn ikinci yarisinda tlketici glveninin artmasi ile glglenmistir. Hanehalki
tiketim harcamalarinda gorulen hizli daralma, 2009 yil ikinci geyreginden itibaren hiz kaybetmis
ve tiketim harcamalari artmistir. 2009 yili ilk geyreginde yizde 10 daraldiktan sonra ikinci ¢eyrekte
daralma yuzde 1,5, Gguncl ¢eyrekte ise yuzde 0,9 olmustur.
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Dénemler Hanehalki 'I:.iilf_etim Tiiketici Gij.ven
Harcamalar Biiyiime (%) 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 Yatirnrmcilar Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortak olarak hazirlanan
AVM Endeksi'ne gore 2009 yilinin Eylul ayi ciro endeksi verileri 2008 yili Aralik ayina gore %12,
2008 Eylul ayina gore ise %17 artis gostererek rekor kirmistir. 2008 ve 2009 yillari ilk tGg¢geyrek
ciro endeksi verileri karsilastirildiginda 2009’un Gguncu c¢eyregi bir dnceki seneye oranla %9 daha
yuksek gerceklesmistir.

2008-2009 ilk Uggeyrek Ciro Endeksi Karsilagtirmasi
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2009 yih Kasim ayinda da cirolar artmaya devam etmistir. EkKim’den Kasim’a %9 artis kaydederek
2009 yilinin en ylksek ikinci ciro endeks degerini olusturmustur. Kurban Bayramrnin Kasim ayi
sonuna denk gelmesinin de bu artigta etkisi bulunmaktadir. 2008 yilinda gértlen Kasim ayindaki
ciro dismesinin aksine 2009 Kasim ayi AVM cirolari 2008’'in Kasim ayina gore %25lik bir artig
gOstermistir.
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2008-2009 Aylik Ciro Endeksleri Karsilagtirmasi
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* Ocak 2009 Endeks baslansodir.
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Cirolardaki artisa paralel olarak AVM ziyaret¢i sayilarinda da artis gorilmustir. Ziyaretci sayilari
Ekim ayina gore %8, 2008 yili Kasim ayina gore ise %14 oraninda artmistir.

2008-2009 Aylik Ziyaretci Sayisi Endeksleri Karsilagtirmasi
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* Ocak 2002 Endeks baslangodr.

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

yapimi i¢in alinan yapi ruhsatlari ile kullanima agilma igin alinan yapi kullanma izin belgeleri
tiglincli geyrekte ise hizli bir daralma gdstererek 516.539 m?olmustur. Yapi kullanma m? bilyGklugi
ise son geyrekte 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-Eyliil aylarini iceren “istanbul
Ofis Pazari 2009” raporuna gore Istanbul’da 12 ofis bélgesi bulunmaktadir. Ofis bdlgeleri Merkezi
is Alani (MiA) ve Merkezi is Alani Disi (MIA Disi) olarak siniflandiriimaktadir. MiA, profesyonel ofis
binalarinin yogun oldugu ve talebin en yiiksek oldugu ofis bélgelerini kapsamaktadir. istanbul’'un
MiA’si bu 12 boélgeden 5 tanesi olan Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve
Besiktas-Balmumcu bdlgelerini kapsamaktadir. MiA Disi/Avrupa Taksim-Nisantasi, Fulya-Otim-
Sisli ve Havaalani bélgelerini, MIA Disi/Asya ise Kozyatadi, Altunizade, Kavacik ve Umraniye
bdlgelerini kapsamaktadir.

Rapora goére, yaz tatilini ve ardindan Ramazan ayini kapsayan 3. ¢eyrek slresince sektérde
ilerleme yavas olmus, fakat bayram sonrasinda hizlanma yasanmis ve biylk alanh kiralamalarda
artis gorilmistiir. Bu islemler sonucunda, MiA'daki A sinifi ofis binalarin bosluk orani %12,1, B
sinifi ofis binalarinda bosluk orani %15,1 seviyelerine dismustr.

24




2009 YILINA BAKIS

A sinifi ofis binalarinda bosluk oranlari ise MIA Digi Avrupa'da %20,4, MiA Disi Asya %14,3
seviyesinde, B sinifi ofis binalarinda MIA Disi Avrupa'da bosluk orani %31,4, MIA Disi Asya'da

bosluk orani %16,6 seviyelerinde gerceklesmistir.

A Sinifi Binalardaki
Bogluk Oranlari Degigimi

B Sinifi Binalardaki
Bosgluk Oranlari Degigimi
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MiA'daki A sinifi binalarin bosluk oranlari yiikselmeye devam ederken, B sinifi binalarin bosluk
oranlar bir énceki déneme gére dismustir. MiA’daki A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani bir
dnceki déneme gére %0,4 yiikselerek liggeyrek boyunca toplam %2,1 artis kaydetmistir. MiA’daki
B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani ise 2009 yili birinci ve ikinci ¢eyreginde ylkselirken tgincl
ceyrekte %1,6 diislis sergilemistir. MiA Disi Avrupa'daki A sinifi bina bosluk orani 2009 yilinda
Uggeyrek boyunca azalma géstermis ve bosluk orani toplam %2,1 azalmigtir. MiA Digi Asya'da A

sinifi binalarin bosluk orani ise ikinci ¢ceyrekte azalmaya baslamis

ve Uglncl ceyrekte azalmaya

devam etmistir. MIA Digi Avrupa'daki B sinifi bina bosluk orani tgiincli geyrekte %2,2 ¢ogalmis,
MiA DigI Asya'da B sinifi binalarin bosluk orani ise bir énceki ddneme gore %1,1 diismustiir.

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

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

Rapora goére 2009 (clinci 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, MIA Disi Asya icin 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 ortalamalari birinci ve ikinci ceyrekte keskin diistisler yasamistir. Bu diisiis Giglincii
ceyrekte de devam etmesine ragmen daha yumusak bir disiis meydana gelmistir. MIA Disi
Avrupa’da A ve B sinifi ortalama ofis kiralan Taksim-Nisantasi ve Besiktas-Balmumcu
bolgelerindeki kiralarin artmasi nedeniyle yikselmistir. MIA Disi Asya'daki A sinifi kira
ortalamalarinin yiikseldigi dikkat gekmektedir. Bunun nedeni, Umraniye ve Kozyatadi bdlgelerine
olan yogun taleple birlikte gerceklesen bolgesel kira artigidir.

A Sinifi Binalardaki B Sinifi Binalardaki

Kira Ortalama Degisimi Kira Ortalama Degigimi
154 5%
W p=—Bxp gy ans
5% 01 25%
0% ! 18,7 185 195 % 152 139 157 153
s 180 . og | 120 121 123 124
5% 5¢ | 8% 9.0 ek 102
1% 0%

, , , , 034, il 092 093,

084G 0916 0920 0330 _._Mm(auwum%mmsn @Mmmsm - MIADIS—A\/%.IPA
—o— MIA(BUYKDERE &) MISDIZ-25 MIADIZ-BRUPA o

] Kaynak Frapin
Kaynak. Fropin

Rapora goére Levent her zaman oldugu gibi yine en yiksek kira rakaminin istendigi bélge 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 ¢ok biyik bir degisiklik olmamistir. Uglincii
ceyrekte kira ortalamasi, ikinci ceyrede gore kiigiik bir diisiisle 19,9 dolari/m%ay seviyesinde
olmustur. MIA Disi Asya Yakasi'nda hem Kozyatagi hem de Umraniye'de ortalama kira 20,9
dolari/m?ay’dir. Bu iki bdlgedeki kira ortalamalari gectigimiz ceyrekle kiyaslandiginda bu
bolgelerdeki kiralarin arttigi gorilmektedir.
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BOLGELERE GORE KIRA ORTALAMALARI® 2009 Son Ceyrek
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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 dislrmuUs ve bircok proje
durmustur. 2008 yili sonundan itibaren lojistik alan kiralari ortalama ylizde 15 oraninda gerilemis,
bosluk oranlari ise yikselmistir. A sinifi binalarda bogsluk oranlarinda, Avrupa bélgesinde ortalama
yluzde 10, Asya boélgesinde ise ylizde 20 ylkselme olmustur. Kiralama faaliyetleri sinirh kalmis,
satin alma ve yabanci katilimi olmamistir.

Yeni sanayi binalari yapimi ve lojistik alan insaati icin alinan yapi ruhsatlari m? biyiikliiginde
yatirnmlarin yavaglamasiyla kuvvetli bir dusts yasanmistir. 2009 yili ilk ¢eyreginde 1,6 milyon
m?ye yiikselen yapi ruhsatlari m? blytklugl, ikinci ceyrekte 725 bin m®ye, liclincli ceyrekte ise
579 bin m?ye gerilemistir.

Dénemler Tiirkiye Geneli Sanayi ve Depo 2Binalarl
Alinan Yapi Ruhsatlari (m°)

2009 1. Ceyrek 1.605.256

2009 2. Geyrek 725.315

2009 3. Ceyrek 579.121

2009 4. Ceyrek -
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ORGANIZASYON SEMASI

GENEL MUDUR
Isik Gokkaya

Finans Muhasebe Hukuk Reklam ve Genel Genel Hizmetler
Ahmet Alga Birol Seflek Asli Caglayan .I-.Iall.(la Mydur Burcu ,Sara‘?og“%
’ Pekiyi Iliskiler Asistam Nurettin Akdemir

Seren Demet Yavuz Koray
Glingor Lekesiz

Seda Diindar Serap Evcik A.Celil Karahan
Turgut Aktepe

Sirketin toplam personel sayisi 12°dir.

ORTAKLIK YAPISI
Ortagin Ticaret Unvani / Rapor Tarihi itibariyle Son Durum
Adi Soyadi Sermaye Payi (TL) | Sermaye Orani (%)
Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Tic. A.S 6.029.500 18,18
Rudolph Younes 5.089.500 15,35
Halka Acik Kisim 22.043.530 66,47
Toplam 33.162.530 100,00

Y & Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ORTAKLIK YAPISI

O Yesil ingaat
18,18%
0O Halka Agik Kisim
66,47%

@ Rudolph Younes
15,35%
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Y&Y GYO KURUMSAL YONETIM DERECELENDIRMESI

Bugiine kadar IMKB’de kurumsal yénetim derecelendirmesi yaptiran 24 sirket bulunmaktadir. Séz
konusu girketler ve aldiklari notlar soyledir:

Sirket Adi Notu | Sirket Adi Notu
Dogan Yayin Holding 9,00 |YYGYO 8,16
T.S.K.B. 8,77 | Otokar 8,12
Hirriyet 8,50 | Turk Traktor 8,12
TAV Hava Limanlari 8,50 | Logo Yazilim 8,05
Vestel 8,50 | Is Finansal Kiralama | 8,02
Yapl ve Kredi Bankasi 8,44 | Turk Telekom 8,01
Tlpras 8,34 | Sekerbank 8,00
Coca Cola icecek 8,30 | Asya Katilim Bankasi | 7,82
Anadolu Efes 8,27 Dentas Ambalaj 7,82
Dogan Holding 8,26 | Vakif Yatirim Ort. 7,81
Tofag Otomobil Fab. 8,24 | Prysmian Kablo 7,76
Arcelik 8,21 | Petkim 7,71

GYOQ'lar arasinda ilk kurumsal derecelendirme yaptiran sirket Y&Y GYO'dur. IMKB, Kurumsal
Yénetim ilkelerini uygulayan sirketlerin dahil oldugu Kurumsal Yénetim Endeksini, kurumsal
yonetim derecelendirme notu 10 Uzerinden en az 6 olan 5 sirketin Borsa'ya bildiriimesi ile birlikte
31 Agustos 2007 tarihinden itibaren hesaplanmaya baslamistir. S6z konusu 24 sirket halen bu

endeks kapsaminda yer almaktadir.

QOOSNHN

ANA BOLUMLER: Ort.81.56

Pay Sahiplen : 82.73

K.amuyu Apdinlatma ve Seffaflik : 87.37

Menfaat Sahiplen : 71.75

Yonetim Kurulu : 78.14

QOO SNHN

Kurumsal Yonetim Notu:

8.16
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YATIRIM PORTFOYU

31.12.2009 itibariyle Sirket portfdyiinde, Tekirdag-Barbaros’ta 12.000 m?lik bir arsa, istanbul-
Blyukcekmece’'de inga edilmekte olan Glizelsehir Projesi’'nde 10 adet villa ile aligveris merkezinde
12 adet igyeri ile Istanbul-Biiyiikgekmece-Esenyurt'ta insa edilmekte olan Innovia Projesi 1.
Etap'tan 36 adet daire bulunmaktadir.

Gayrimenkuller,

; . .. Toplam
Gayrlrnen!(ul . ) . . Ekspertiz Eksrfert.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 Tavanligegsme
Tekirdag Arsasi  Mevkii, 5 pafta 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
Giizelgehir Istanbul/Blylkgekmece’de insa

edilmekte olan Guzelsehir 31.12.09 3.592.000 3.331.568 %20

Projesi - Villalar Projesi'nden 10 adet villa

istanbul/Bilyiikgekmece'de insa
edilmekte olan Gizelsehir
Projesi’ndeki aligveris merkezi’'nde
12 adet igyeri

istanbul / Biiyiikgekmece
Innovia Projesi - Esenyurt'ta inga edilmekte olan
Daireler Innovia Projesi 1. Etap'tan 26 adet
daire

istanbul / Biiyiikgekmece
Innovia Projesi - Esenyurt'ta inga edilmekte olan

Guizelsehir
Projesi —
Aligveris Merkezi

07.01.10 6.570.000 6.570.000 %40

31.12.09 5.395.000 3.572.202 %21

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 ARAGLARI 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

Yukaridaki tablo, 6zet Portféy Tablosu’dur, detayli tablo asagidaki adreste mevcuttur:
http://www.imkb.gov.tr/companynews/companynews.aspx?sflang=tr.
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YATIRIM PORTFOYU

31.12.20009 tarihli portfoy tablosu, 31.12.2009 tarihli Seri XlI, 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 portfdy tablosunun dipnotlarinda, Tekirdag arsasi ve Guzelsehir
Projesi icin KDV orani %18, Innovia Projesi i¢in KDV orani %1’dir.

Tekirdag Barbaros'taki 12.000 m? arsa, Trakya’da bir konut projesi gelistirimek amaciyla portféye
alinmistir. Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2009 tarihli
degerleme raporuna gore 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
distk olmasi sebebiyle, portfédy degeri olarak bu iki bedelden disik olani (piyasa degeri)
kullaniimistir. Ayrica s6z konusu projeye iligskin bilancolarda karsilik ayriimistir.

Portféyde Glzelsehir Proje'sinden 27 adet villa bulunmakta iken, on yedi adet villa tamamen
satilmistir. 31.12.2009 tarihli Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik 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 boéliumidn alimi igin
23.12.2005 tarihinde Konak ingaat Proje Taahhiit Ticaret Turizm Ltd. Sti. ile KDV dahil 8.800.000-
TL bedelle satis vaadi s6zlesmesi yapilmistir. Noter ve tapu masraflari olarak ayrica 62.796-TL,
sigorta bedeli olarak 5.706-TL ve emlak vergisi olarak 2.316-TL 6denmigtir. Aligveris merkezi'nin
"Alis Maliyeti", sdézlesme bedeli igindeki %18 KDV dusulerek hesaplanmisgtir.

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

Guzelsehir Projesi'ndeki AVM'de yer alan 12 adet isyerinin degerleme raporunda bildirilen piyasa
degeri (6.570.000-TL), alis bedelinden (7.528.445-TL) daha disuk olmasi sebebiyle, portfdy degeri
olarak bu iki bedelden disuk olani (piyasa degeri) kullaniimisgtir. Ayrica s6z konusu projeye iliskin
bilancolarda karsilik ayriimistir.

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

28.12.20009 tarihli Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. 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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Y & Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31.12.2009 PORTFOY DAGILIMI

O Para ve Sermaye
Piyasasi Araclari

O Guzelsehir Projesi
2%

- Aligveris Merkezi
40%

O Tekirdag Arsasi
4%

et

O Gulzelsehir Projesi \
- Villalar
20% B Innovia Projesi -

Daireler
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31.12.2009 itibariyle Sirket portféyindeki, Glzelsehir Projesi’ndeki villalar ve alisveris
merkezindeki isyerleri, Innovia Projesi’ndeki daireler ile Tekirdag/Barbaros’taki arsaya iliskin detayli
bilgiler asagida verilmistir.

Guzelsehir Projesi _
Villalar & Aligveris Merkezi’ndeki Igyerleri

Glizelsehir Projesi, Istanbul'un bati Marmara seridinde, Biyiikgekmece ilgesi'nde, E-5 karayolu
Uzerinde, Kumburgaz ile Mimarsinan arasinda, Glizelce mevkiinde yer almaktadir. Deniz
kiyisindan yaklasik 500 metre uzaklikta olan 555.000 m? alana sahip arsa lizerinde insa edilmekte
olan panoramik deniz manzarali projede degisik blyUklik ve mimarilerde 843 adet "town-house"
bulunmaktadir. Gizelsehir Projesi, teknolojinin tim gereksinimlerini karsilayacak her turlG sosyal
imkana sahip modern bir sehir gériniminde gelistiriimektedir.

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak inga edilen proje, insanlarin blyik sehir problemlerinden
uzaklasmak istemesi ve 1999 yilindaki depremin etkisiyle bir veya iki katli evlere olan talebin
artmasi g6z 6nlinde bulundurularak gelistiriimigtir. Projede, kapali spor salonu, yurtyus ve kosu
parkurlari, aligveris merkezi, saglik merkezi, ilkdgretim, kres ve anaokulu, 4 adet ylizme havuzu,
24 saat guvenlik ve gocuk oyun alanlari olmak Gzere gesitli sosyal aktiviteler yer almaktadir.
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PORTFOYDEKi GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI

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 projelendirilmis olup,
bu etaptaki villa adedi 168 olarak planlanmistir. Halihazirda :
villalarin ingsaat 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 insaat temel isleri
tamamlanmisg, villa ingaatlari devam etmektedir.

Y&Y GYO, 28 Ocak 2005 tarihinde imzaladi§i diizenleme seklinde satis vaadi s6zlesmesiyle KDV
dahil 13.000.000-TL bedelle Lale ve Simbdl tipi 35 adet villayi portfdyline dahil etmistir. Glzelsehir
alisveris merkezi portfoye 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 degistiriimigtir. 30 Kasim 2006
tarihi itibariyle villalarin tapu devirleri yapilmigtir. Sirket, 2006'da 2 adet, 2007°de 2 adet, 2008'de 2
adet, 2009 yilinda ise 11 adet villa satisi gerceklestirmistir. 31.12.2009 itibariyle bu projeden
toplam 17 adet villa satilmis ve portféydeki 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 katli olarak insa edilmistir. S6z konusu aligverig
merkezinden 12 adet is yerinin alimi igin 23.12.2005 tarihinde Konak insaat Proje Taahhiit Ticaret
Turizm Ltd. $ti. ile KDV dahil 8.800.000-TL bedelle satis vaadi sdézlesmesi yapilmistir. Halihazirda
aligveris merkezinin ingaati kiracilara teslim standardina goére yaklasik %65 seviyesinde
tamamlanmistir. Dis cephe tamamlanmis, i¢ bolimdeki ince insaat isleri ise devam etmektedir.

Gulzelsehir Projesi iginde yer alan aligveris merkezindeki 12 adet isyerinin gelistiriimesi,
pazarlanmasi, kiralanmasi ve igletiimesi igin, 1 Agustos 2008 tarihinde YKS Tesis Ydnetim
Hizmetleri A.S. ile s6zlesme imzalanmistir. Potansiyel kiracilarla gorismeler devam etmektedir.
Kiraci karmasi olusturuldugunda AVM’nin agilisi gerceklestiriliecek ve bu gayrimenkulden aylik
olarak duzenli kira geliri elde edilmeye baslanacaktir.

Innovia Projesi
Daireler

Innovia Projesi istanbul ili, Blylikgekmece ilgesi, Esenyurt Beldesi, Mehtercesme Mahallesi, Hirriyet
Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile
sa@lanabilmektedir. Konumu, ulasim rahathdi, sosyal ve teknik altyapisi, kentsel rantin hizli bir
sekilde arttigi, gelismekte olan bir bdlgede yer almasinin yani sira, biylk élgekli konut projelerinin bu
bdlgede hizla devam etmesi ve bdlgenin ticari potansiyeli tasinmazlarin degerini olumlu ydnde
etkilemektedir.
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PORTFOYDEKi GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI

Bodlge, Esenyurt Belde Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig altyapiya
sahiptir. 5 etap olarak planlanan yaklasik 14.000 konutluk Innovia Projesi'nin 1. Etap’i tek parsel
Uzerinde yer almaktadir. Parselin ylUzolgcimi 58.240 m?, toplam ingaat alani ise 139.328 mZdir.
Kapali otopark, sosyal Uniteler binasi, fitness salonu, agik ve kapall ylizme 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 baglamistir. Innovia 2’de satiglar tamamlanmis, Innovia 3 ise satisa sunulmustur.
Projenin insaatina Agustos 2007 tarihinde baslaniimistir. Halihazirda 1. etap dairelerin insaat
tamamlanma seviyesi yaklasik %85 civarindadir. Mayis ayinda ingaati baslayan 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
acilan ihaleye katilarak 26 adet daireyi anahtar teslim kosullariyla satin almis olup tapu devri ve
O0demeler 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 ylikselmistir.

Tekirdag Arsasi

Tekirdag / Barbaros’ta konumlanan 12.000 m?lik arsa, lizerinde konut projesi gelistirmek amaciyla
2004 yili Aralik ayinda portfdye dahil edilmistir. Trakya'nin her gecen giin istanbul’a yakinlasmasi
ve Balkanlar'da yasayan Turklerin Trakya'da konut talebini arttirmasi sebebiyle bdlgede yeni bir
konut projesi geligtirimesi amacglanmaktadir. Panoramik deniz manzarasina sahip olan arsa,
altyapinin  kismen tamamlanmis oldugu ve planh olarak gelismekte olan bir bdlgede
konumlanmaktadir. Ayrica, ulasim kolayligi ve c¢evredeki dizgin yapilasma ile cazip bir konut
alanidir.
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Cekmekoy Park Konaklar Projesi

Marmara depreminden sonra artan az katli konut talebini karsilamak icin istanbul Cekmekdy’de,
doga ile i¢ igce bir bolgede 26 donumlik bir arsa satin alinmis ve Uzerine 20 villalik bir proje
gelistirilmistir. iginde sosyal ve sportif tesislerle yiizme havuzu da yer alan, sehre 15 dakika
mesafedeki Park Konaklar Projesi'nin ingaatina 2003 yili son ¢eyregdinde baglanmistir. insaat isleri
2006 yili sonunda tamamlanarak satilan 20 villanin teslimi yapiimistir.

Yenibosna ihlas Plaza’da isyeri

inlas Holding Merkez Binasi olarak kullanilan, iginde
3.000 kisinin galistigi ve yaklasik 75.000 m? kapali
alana sahip binanin finans blogundaki 3.681 m?
alana sahip giris ve asma kat, kira geliri elde etmek
icin portféye alinmistir. Telekominikasyondan
Isitma ve sogutmaya, yangin sondurme sisteminden
asansorlere, havalandirmadan aydinlatmaya kadar
her seyin bilgisayar kontrolu ile merkezi olarak
yonetildigi binadaki giris ve asma katin bir b&lim
kira geliri elde etmek amaciyla kiraya verilmistir.
14.11.2006 tarihinde s6z konusu isyerinin ihlas Yayin Holding A.S.’ne ekspertiz degerlnde KDV
dahil 8.685.000 TL'ye satis islemi gerceklestirilerek isyeri portfdyden ¢ikariimistir.
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Armutlu Tatil Koyu Devremulkleri

Yalova’daki Armutlu Tatil Koéyu devremulk projesi,
deniz kiyisinda bulunan ve ayni zamanda kaplica
imkanlarindan yararlanma olanagi saglayan saglik ve
turizm amagh bir projedir. 200.000 m2ik bir arsa
Uzerine kurulan ve 1.348 daireden olusan bu projenin
96 adet dairesi Sirketimizin portféyline alinmistir.
Projedeki daireler, hem deniz hem orman manzarasi
gorecek sekilde tasarlanmistir. Projenin ingaat [
¢alismalari 30 Haziran 2004 itibariyle tamamlanmis, &
cevre duzenlemesi yapilmis ve Adustos 2004’te tatil
koéyunin agilisi yapiimistir. Portféyimuzdeki dairelerin
toplam 2.112 adet 15’er gunlik devremilk seklinde
pazarlanmasi ve satisi icin Ihlas Holding A.S ile 1
Ekim 2004 tarihinde hizmet s6zlesmesi imzalanmistir.
31.12.2004 itibariyle portféydeki devremulklerden 989
adedi satilmis, 31 Ocak 2005 itibariyle de devremiilk “—=
satiglari tamamlanmistir.

Marmara Evleri 1. Etap Daire ve Villalari

inlas Holding tarafindan gelistirilen ve ihlas ingaat
tarafindan insa edilen Marmara Evleri 1. Etap,
Yakuplu, Biyiikgekmece'de 700.000 m? arsa
Uzerindeki 2.704 daire ve 133 villadan olugmaktadir.
1994 yilinda insasina baslanan proje, 1997 yilinda
bitirilmistir. Projedeki dairelerin buyuklikleri 110, 130
ve 150 m?dir. Villalar ise 675, 950 ve 1.350 m? arsalar
izerine 300, 500 ve 600 m? toplam alana sahip [
olacak sekilde insa edilmistir. Sirketimizin kurulus |
portféyiinde yer alan ihlas Marmara Evleri 1. Etap’taki
194 daire ve 10 villanin satigi 2001 yil iginde
tamamlanmisgtir.

Marmara Evleri 2. Etap Daireleri

inlas Marmara Evleri 2. Etap Projesi, Yakuplu,
Biiylikgekmece bélgesinde ihlas Marmara Evleri 1.
Etap kompleksinin yaklasik 2 km batisinda yer
almaktadir. 2.186 daireden olusan ve Marmara Evleri
1. Etap ile ayni avantajlara sahip bu ikinci projeden
portfoyimize 144 adet daire alinmistir. 1997
sonlarinda insaat calismalari baslamis ve 2001 yili
icinde tamamlanmistir. 115, 130 ve 150 m?lik alana
sahip s6z konusu 144 adet dairenin satisi 2001 yili &
icinde bitirilmigtir.
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KURULUSTAN BUGUNE PORTFOY GEGMISi

Tarabya Konaklari

Tarabya’da 3.970 m? alana sahip bir arsa lizerinde eski eser restitlisyon projesi seklinde 563 ve
549 m? ingaat alanina sahip 2 adet konak insa edilmistir. Bodaz sahiline 150 metre uzaklikta
konumlanan s6z konusu gayrimenkulin bir tarafinda koru, diger tarafinda da villalar mevcuttur.
Sehir merkezine yakinlk, gigli altyapi, secgkin ¢evre gibi avantajlarin yani sira, bélgede yeni insaat
¢alismalarinin yasaklanmis olmasi ve depremden sonra bdlgenin degerinin artmasi neticesinde
konaklarin degeri dnemli dlgiide artmigtir. 2001 yili iginde insaati tamamlanan konaklar yine ayni
yil icinde satilmistir.

Uskiidar is Merkezi

istanbul Uskiidar'da, Bogazigi Képriisii gevre yoluna 2,5 km
mesafede konumlanan 1.500 mZik bir arsa iizerinde yedi
katli, toplam insaat alani 5.000 m? olan bir is merkezi insa
edilmistir. %50 kat kargiligi olarak ingsa edilen bu projenin
ingaati 2001 yili icinde tamamlanmis ve sirketimize ait 7
adet bagimsiz boélimin hepsi 31.12.2002 itibariyle
satiimistir.

Bornova Arsasi

Kurulus asamasinda portfdyimiizde yer alan izmir,
Bornova’daki 4.824 m? alanli arsanin, bitisikteki parsellerle
birlikte planlanan blylik capli aligveris ve is merkezi
projesinin hayata gecirilememesi ve degisen gayrimenkul
trendleri sebebiyle portféyden satisi yapiimistir.
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MALiI TABLOLAR

BILANCO VE GELIR TABLOSU

Sirketin mali tablolari Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarina (UMS/UFRS) gore (Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri XI, No: 29 Tebligi'ne gére) hazirlanmaktadir.

Yoénetim Kurulu Uyeleri, Genel Mudiir, Denetimden Sorumlu Komite ve Muhasebe Y&netmeni
periyodik mali tablolarin sirketin finansal durumunu tam olarak yansittigini ve sirketin mevzuata
tam olarak uydugunu beyan ederler.

Asagida mali tablolarin énemli kalemleri hakkinda kisa agiklamalar veriimektedir:

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) Gecgmis Gecgmis

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 Yatirmlar 322.177 0
Ticari Alacaklar 169.254 0
Stoklar 9.014.163 | 10.605.458
Diger Dénen 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 Amagch 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 Yatinmlar”, B tipi likit yatirim fonlarindan; “Ticari Alacaklar”, musterilerden alacaklar,
reeskont edilmis alacak senetleri ve slpheli ticari alacak karsiliklarindan olusmaktadir. “Stoklar’
hesabinda, Giizelsehir 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 odenen vergi ve fonlar, pesin 6denen giderler ve verilen is
avanslandir. “Uzun Vadeli Diger Alacaklar’ hesabi Garanti Bankasi kirallk kasa depozitosunu
icermektedir. “Yatirm Amacgli Gayrimenkuller’ hesabinda Tekirdag, Barbaros’taki arsa ve
Gulzelsehir Projesi’ndeki aligveris merkezi tutulmaktadir. “Maddi Duran Varliklar’, tagitlar, déseme
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 olugsmaktadir.
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHLERI iTIBARIYLE BILANGO

BILANCO (TL) Bagimsiz Denetim'den
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gecmis Gecmisg
KAYNAKLAR 31.12.2009 31.12.2008
Kisa Vadeli Yiikumluliikler 339.936 59.480
Ticari Borglar 18.319 18.068
Diger Borglar 274.000 0
Diger Kisa Vadeli Yukumlaltkler 47.617 41.412
(Ara Toplam) 339.936 59.480
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara iliskin Yikimltltikler 0 0
Uzun Vadeli Yiikiimluliikler 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
Gegmis Yillar Kar / Zararlar (19.431.828) | (17.281.214)
Net Dénem Kari / Zarari (2.181.459) (2.150.614)
Azinlik Paylari 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 olusmaktadir. “Diger Kisa Vadeli
Yiikiimlilikler hesabi, 6denecek vergi ve fonlardan olusmaktadir. “Calisanlara Saglanan
Faydalara lliskin Karsiliklar’, personelin kidem tazminatlaridir.

Sirket, 19 Mart 2009 tarihinde yaptigi Olagan Genel Kurul toplantisinda aldi§i kararla, 2008 yili
faaliyetleri sonucu olusan zarar sebebiyle kar dagitimi yapiilmayacagina, 2.150.614-TL olan 2008
mali yil zararinin, “Geg¢mig Yillar Zararlari” hesabina aktarilmasina karar vermistir. 31.12.2009
zararl 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

(Tim tutarlar Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

KAPSAMLI GELIR TABLOSU (TL) Bagimsiz Denetim’den

(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gecmis Gecmis
SURDURULEN FAALIYETLER 01.01.09 — 31.12.09 | 01.01.08 — 31.12.08
Satis Gelirleri 4.241.557 882.385
Satiglarin Maliyeti (-) (3.701.688) (670.535)
Ticari Faaliyetlerden Brit Kar / (Zarar) 539.869 211.850
Finans Sektdru 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 Digl) Finansal Gelirler 393.257 868.537
(Esas Faaliyet Digi) Finansal Giderler (-) (254.633) (356.183)
VERG! ONGES! KARI (ZARAR) (2:151.459) (2:450.614)
Surdurilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) 0 0
S A ATy f%';'\gf)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 Paylar 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)
Sirddrulen Faaliyetlerden

Hisse Basina Kaian(; / (Kayip) (TL) (0,00066) (0,00065)
Sirdirulen Faaliyetlerden

Seyreltilmis Hiss)el Basina Kazang / (Kayip) (TL) (0,00066) (0,00065)

2009 yilinda Guzelsehir Projesinden 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 Alisveris Merkezi ile ilgili deder dusukligu karsilhik 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 yururluge giren 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (Yeni Kurumlar Vergisi Kanunu) 5.
maddesi ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Ancak ayni
kanunun 15. maddesi geregi Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden muaf
tutulan bu kazanglari Gzerinden %15 kurum stopaji yukimliligi dogmaktadir. Ote yandan, s6z
konusu kesinti oranini kanunda belirtilen hadler cergevesinde 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 iligkin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu kararlarinda yer alan
dizenlemeler, bu kanunda belirlenen yasal sinirlari asmamak Uzere gecerliligini korur.” hikmU yer
almaktadir. Bakanlar Kurulunca kesinti oranlari belirlenmedigi icin ekli finansal tablolarda cari
doénem vergi karsihigi ve ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamistir.

FINANSAL ANALiZ

RASYOLAR \ Formiil Oran
LIKIDITE RASYOLARI

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

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

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

2009 yil sonu mali tablolarina goére, sirketimizin kisa vadeli borglarini karsilayacak élgtide yeterli
likiditesi mevcuttur. Likidite orani 7,42’dir, bir baska deyisle, kisa vadede nakde doénusebilecek
dénen varliklarin kisa vadeli borglari ¢cok rahat karsilayabilecegi gorilmektedir. Ayrica, finansal
yap! icinde isletme borclarinin 6z kaynaga oraninin 0,02 olmasi sirketin bor¢ riskinin ¢ok az
oldugunu gdstermektedir. Kiresel kriz ortaminda sirketimiz yeterli likidite ve minimum borglu
yapisiyla avantajli bir konumdadir. Satiglarin karliigini gosteren Brit Kar Marji 2009 yili igin
%12,73 olarak gerceklesmistir. ilgili ddnemde zarar edildiginden diger karlilik rasyolari negatiftir.
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IMKB Performansi

Borsada 2009 yilinin ilk ¢eyreginden sonra, kiresel kredi krizinin sona ermesine iligskin olumlu
gelismeler sebebiyle yil sonuna kadar yiikselis trendi hakim olmustur. IMKB-100 Endeksi 22.500
seviyesinden 55 bin seviyesine yukselmistir. Y&Y GYO hisse senetleri de yil geneli benzer bir
performans izlemigtir. 2009 yilina 0,58 TL seviyelerinden baslayan hisse fiyatlari ilk ¢eyrekte 0,40
TL’ye kadar dustiikten sonra yil sonunda kiresel gelismelerin de etkisiyle 0,69 TL seviyesine kadar
yukselmistir. Yukselis trendi 2010’un ilk aylarinda da devam etmis, sonrasinda kar realizasyonu
baslamistir.

Y&Y GYO BORSA 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 (-)
Yatirim 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 571 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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YveY GAYBiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
OLAGAN GENEL KURUL GUNDEMI

Genel Kurul Toplanti Turi | Olagan

Ait Oldugu Hesap Donemi |01.01-31.12.2009

Tarihi 18.03.2010

Saati

11:00 (A Grubu imtiyazli Pay Sahipleri Toplantisi)
11.30 (Olagan Genel Kurul Toplantisi)

Adresi

Sirket Merkezi:
Sasmaz Plaza Kat:12 D:25 Kozyatagi — Kadikdy / istanbul

“A” Grubu imtiyazli Pay Sahipleri Toplanti Giindemi :

1.

3.

Acllig, divan tesekkulu ve toplanti tutanaginin imzalanmasi hususunda divana yetKki
verilmesi,

18.03.2010 tarihinde saat 11:30'da yapilacak olan Olagan Genel Kurul toplantisinda
Yonetim Kurulu Gyeligine aday gdsterilecek hissedarlarin belirlenmesi,

Dilekler ve kapanis.

Olagan Genel Kurul Toplanti Gliindemi :

1.

NOo O

Acllis, divan tesekkulu ve toplanti tutanaginin imzalanmasi hususunda divana yetKki
verilmesi,

Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Murakip Raporu ve Bagimsiz Dis Denetim Kurulusu
Raporlarinin okunmasi ve muzakeresi,

2009 yili bilango ve kar/zarar hesaplarinin okunmasi ve gecmis yil zararlari ile 2009
yili zarari hakkinda Yénetim Kurulu teklifinin goértsulmesi,

Yonetim ve Denetim Kurulu tyelerinin ibralarinin gérusulmesi,

Yonetim Kurulu Uyelerinin se¢imi ve gorev surelerinin tespiti,

Denetim Kurulu Uyelerinin se¢imi ve gorev surelerinin tespiti,

Yonetim Kurulu dyelerinin huzur hakki ile denetim kurulu Uyelerine verilecek Ucretin
tespiti,

Sermaye Piyasasi Bagimsiz Dis Denetleme Hakkinda Yonetmelik geredi Yonetim
Kurulu tarafindan yapilan Bagimsiz Denetim Kurulusu segimine iligkin teklifin
gorusulmesi,

Dilekler ve kapanis.
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YVEY GAYRiMENI'_(UIT YATIRIM ORTAKIGI A.S.
KURUMSAL YONETIM ILKELERI UYUM RAPORU

1. Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Beyani

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan Temmuz 2003’te yayinlanan ve Subat 2005 tarihinde revize edilen
“Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uyum saglama yéniinde elinden gelen her tirli
gayreti 6zveriyle gosteren Y&Y GYO, 2009 faaliyet yilinda da ilkelerin uygulanirlligini azami derecede dikkat
gOstererek saglamistir. Bu dogrultuda da, yénetim kurulumuzun teklifi Gzerine Sirketimiz ile Saha Kurumsal
Yénetim ve Kredi Derecelendirme A.S. arasinda “Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Derecelendiriimesi
Sozlesmesi” 12.02.2010 tarihinde akdedilmigtir.

Tirkiye'de Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurumsal Yoénetim 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 Yénetim
Derecelendirme notunu, 2008 yilinda 8,16’ya (%81,56) ylkseltmis, 2009 yilinda ise 8,16 (%81,55) olarak
teyit etmistir. SAHA’nIn Sirketimiz icin vermis oldugu 8,16'lk not, SPK Kurumsal Yénetim ilkelerine énemli
Olcide uyum saglanmis oldugunu, c¢odu gerekli politika ve Onlemlerin uygulamaya sokuldugunu
go6stermektedir. ilk derecelendirme notunun tahsis edilmesinden bu yana gegen siire iginde gergeklestirilmis
olan iyilestirmeler, sirketimizin kurumsal yonetim ilkelerine verdigi 6nemi vurgulamakta ve bunu surekli ve
dinamik bir streg¢ olarak yuritmedeki istikrari sagladigini géstermektedir. Sirketimiz, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari arasinda kurumsal yonetim derecelendirme notunu agiklayan ilk ve tek sirkettir. Kurumsal
yonetim derecelendirme raporlarina internet sitemizden (www.yygyo.com) ulasiimasi mimkunddir.

Nihai derecelendirme notu SPK'nin konuya iliskin ilke karari gergevesinde farkh sekilde agirliklandiriimig doért
ana baslk (Pay Sahipleri, Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik, Menfaat Sahipleri, Yonetim Kurulu) altinda
yapilan degerlendirme sonucu belirlenmistir. Kurumsal yénetim derecelendirme notumuzun ana basliklar
itibariyle dagihmi asagida yer almaktadir;

Alt Kategoriler Agirhk | Alnan 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
Isik Gokkaya

Yénetim Kurulu Uyesi

BOLUM I — PAY SAHIPLERI

2. Pay Sahipleri ile iligkiler Birimi

Pay sahipligi haklarinin kullanilmasinda mevzuata, Esas S6zlesmeye ve sirket i¢i dizenlemelere uyulmasini
ve bu haklarin kullaniimasini saglamak amaciyla yénetim kurulumuzun 19.12.2003 tarihli kararina istinaden
Pay Sahipleri ile iligkiler Birimi olusturulmustur. Pay Sahipleri ile iligkiler Birimi bagkani Asli Caglayan Pekiyi
olup, Seda Eyisoylu da pay sahipleri iliskiler personelidir. +90 (216) 4640860 numarali telefon, +90 (216)
4640858 numarali faks ve asli.caglayan@yygyo.com ve seda.dundar@yygyo.com elekironik posta
adreslerinden Kigilere ulasilabilirken dénem iginde birim, Kurumsal Yonetim Komitesi ile paralel galisarak
kurumsal yonetim ilkelerine uyumu saglamak amaciyla calismalar yapmis ve bu dogrultuda pay sahiplerine
iliskin kayitlari saghkh, gtvenli ve glincel tutulmasini gozeterek; pay sahiplerinin sirket ile ilgili yazih bilgi
taleplerini Sermaye Piyasasi mevzuatina uygun olarak karsilamistir. Pay sahiplerinin haklarini kullanmakta
etkin olabilmeleri, sirket yonetimi ile yeterli dizeyde iletisim ve etkilesim iginde bulunabilmeleri igin aktif
sekilde galisan Pay Sahipleri ile iligkiler Biriminin gérevleri ise su sekildedir;

a) Pay sahiplerine iligkin kayitlarin saglikl, guvenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak,

b) Sirket ile ilgili kamuya aciklanmamis, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak Uzere, pay
sahiplerinin sirket ile ilgili yazil bilgi taleplerini yanitlamak,
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c) Genel kurul toplantisinin yirirlikteki mevzuata, Esas Soézlesmeye ve diger sirket ici diizenlemelere
uygun olarak yapilmasini saglamak,

d) Genel kurul toplantisinda, pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokimanlari hazirlamak,

e) Oylama sonuglarinin kaydinin tutulmasini ve sonuglarla ilgili raporlarin pay sahiplerine yollanmasini
saglamak,

f) Mevzuat ve sirketin bilgilendirme politikasi dahil, kamuyu aydinlatma ile ilgili her turli hususu gézetmek
ve izlemek.

Bilgi alma ve inceleme hakkinin kullaniminda, pay sahipleri arasinda ayrim yapilmaz. Pay sahipligi haklarinin
saglikli olarak kullanilabilmesi icin gerekli olan butun bilgiler pay sahiplerinin kullanimina sunulur. Bilgi, tam
ve gercedi durust bir bicimde yansitacak sekilde zamaninda ve 6zenli bir sekilde verilir.

Bilgi verme yukimliligunin kapsamina, sirketin sermaye, yonetim veya denetim bakimindan dogrudan veya
dolayh olarak iligkili oldugu gercek ya da tiizel kisiler ile sirket arasindaki hukuki ve ticari iliskiler de girer. Pay
sahibinin bilgi alma hakki, ayni zamanda ydnetim kurulu ve denetgilerin de bilgi verme yukimlGluginu ifade
eder. Genel kurul veya yOnetim kurulu ancak ticari sirlarin muhafazasi veya korunmaya deger bir sirket
menfaatinin bulunmasi gerekgesi ile inceleme ve bilgi talebini reddedebilir. Ozel denetgi tayinini istemek
hakki da bilgi alma hakkinin bir pargasi oldugunun farkinda olan Sirketimiz, tavsiye niteliginde olan bu
prensibin uygulanabilirligi Gzerinde ¢alismaktadir.

3. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Pay sahiplerinin bilgi talepleri; kamuya agiklanmamis, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler Sermaye Piyasasi
ve Turk Ticaret Kanunu mevzuati geregince kapsam disinda tutularak, agik ve net olarak cevaplanirken,
Sirket hakkinda olusan gelismeler elektronik ortamda pay sahiplerinin bilgilerine sunulur. Bilgi alma ve
inceleme hakkinin kullaniminda, pay sahipleri arasinda ayrim yapilmamaktadir. Sirket internet sitesi pay
sahiplerinin kolayca sirketin yapmis oldugu agiklamalara erisebilecekleri sekilde diizenlenmisgtir.

Sirketimiz G¢ aylik dénemler itibariyle portféyimuzdeki varliklara ve bunlarin maliyet bedelleri ile en son
tarihli gayrimenkul degderleme raporunda belirtilen rayi¢ degerlerine iliskin olarak, portfdy tablosu
dizenlemekte; Kurul'a ve Borsa'ya gonderilen bilgiler ayrica internet sitesinde yayinlanmaktadir.

Ayrica Sirketimiz son g aylik doneme iliskin gelismeleri 6zetleyen ve yonetim kurulu tarafindan hazirlanan
Faaliyet Raporunu, ortakhgin ilgili doneme ait Portféy Tablosunu, portfdyde yer alan varliklara iliskin bilgileri,
varsa projelere iligkin mevcut durum, tamamlanma orani ve silresi, 6éngorilerin gergeklesme durumu,
sorunlar gibi bilgileri, Sirketin bir dnceki dénemle karsilastirmali olarak hazirlanmis ¢ aylik bilango ve gelir
tablolarini iceren “Ug Aylik Rapor” diizenlemektedir. Kurula génderilen Ug Aylik Rapor ayni zamanda sirket
merkezinde ve internet sitesinde yatirimcilarin incelemesi i¢in hazir bulundurmaktadir. Ayrica talep etmeleri
halinde ortaklara da gonderilir.

Pay sahiplerimizin taleplerinin yerine getirilmesinde ilgili mevzuata ve esas s6zlesmeye uyuma azami 6zen
gOsteriimekte olup, 2008 yilinda pay sahibi haklarinin kullanimi ile ilgili olarak Sirketimize intikal eden
herhangi bir yazili/s6zli sikayet veya Sirketimiz hakkinda agilan herhangi bir idari/kanuni takip
bulunmamaktadir. Pay sahipleri ile ¢ikabilecek anlasmazliklar konusunda ise sorun pay sahibinin iletmesi
veya Sirketin fark etmesi ile hizli bir sekilde uzman personel, Kurumsal Y&netim Komitesi ve yonetim kurulu
vasitasiyla ¢oziime ulastirilacaktir.

Sirket Esas Sozlesmesinde 0zel denetci atanmasi talebi bireysel bir hak olarak duzenlenmemis, donem
icerisinde 6zel denetg¢i tayini talebi olmamistir. Ozel denetgi atanmasi talebinin ana sézlesmede bireysel bir
hak olarak diizenlenmesi hususunun gelismelere bagl olarak ileride dederlendirilmesi diistinilmektedir.

4. Genel Kurul Bilgileri

Sirketimiz 2008 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisini 19 Mart 2009 tarihinde Sirket merkezinde
sermayenin %30,02’sini temsil eden pay sahiplerinin huzurunda yapmis, toplantiya davet ilani Turkiye,
Dunya ve Turkiye Ticaret Sicili Gazeteleri’'nde ilan sirelerine uygun olarak yayinlanmistir. Medya toplantiya
katilmamistir. Pay sahibi veya vekili sifati ile giris karti almayan kisilerin toplantida s6z ve oy hakki yoktur.
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Sirket ortaklarinin, toplanti gliniinden (19.03.2009) iki is glini 6ncesi mesai saati sonuna kadar Sirketimizden
giris kartlari almalari gerektigi, bilango, kar/zarar cetveli ve faaliyet raporlarinin ilan tarihinden itibaren Sirket
merkez adresinde incelemeye acik bulunduruldugu, pay sahiplerinin toplantida hazir bulunmalar veya
kendilerini 6rnek gosterilen vekaletname ile temsil etmeleri gerektigi Turkiye, Dunya ve Turkiye Ticaret Sicili
Gazeteleri’nde ilan edilmigtir. Genel kurul ilani ve gindem maddeleri ile ilgili dokimanlar (Yillik Faaliyet
Raporu, mali tablo ve raporlar, kar daditim o6nerisi, Genel kurul gindem maddeleri ile ilgili hazirlanan
bilgilendirme dokimani ve gindem maddelerine dayanak teskil eden diger belgeler ile Esas S6zlesmenin
son hali), mevzuat ile 6ngérilen usullerin yani sira, www.yygyo.com adresli sirket internet sayfamizda da
yayinlanmistir. Boylelikle en fazla sayida pay sahibine ulasiimasi ve kolayligin saglanmasi hedeflenmistir.

Sirketimizin nama yazili hisseleri bulunmamaktadir. Genel kurul toplantisindan énce pay sahiplerine sunulan
bilgi, gindem maddeleri ile iligki kurulmasinda kolaylik sagdlayacak sekilde olmasi gozetilerek genel kurul
toplantisi icin davet usulu, igeridi ve zamanlamasi; pay sahiplerinin toplanti giindem maddeleri hakkinda
yeterince bilgilenmelerini saglayacak sekilde yapilmistir. Genel kurul toplantisi dncesinde kendisini vekil
vasitasiyla temsil ettirecekler icin vekalethame drnekleri ilan ediimekte ve internet sitesi vasitasiyla pay
sahiplerinin bilgilerine sunulmaktadir.

Genel kurulda kullanilabilecek toplam oy adedi ve sahip olunan imtiyaz, pay sahipleri bazinda
siniflandirilarak yénetim kurulunca tespit ettirilir ve toplanti baslangicinda pay sahiplerinin bilgisine sunulur.
Genel kurul toplantisinda Yillik Faaliyet Raporunun ve sirketin performans gostergelerinin tartisiimasi imkani
pay sahiplerine taninir. Medyada ¢ikan Sirket hakkindaki ihtilafli konulara iliskin haber ve analizler hakkinda
pay sahiplerine bilgi verilir. Toplanti bagkani, toplantiyi adil, etkin ve pay sahiplerinin haklarini kullanmalarini
saglayacak sekilde yonetir. Toplanti baskani Genel kurul toplantisinda pay sahiplerince sorulan her sorunun
dogrudan Genel kurul toplantisinda cevaplandiriimis olmasini saglar. Sorulan sorunun gindemle ilgili
olmamasi ve hemen cevap verilemeyecek kadar kapsamli olmasi halinde ise, sorulan soru en ge¢ bir hafta
icerisinde yazili olarak cevaplanir. Yénetim kurulu UOyeleri, mali tablolarin hazirlanmasinda sorumlulugu
bulunan yetkililer ve denetgiler ile glindemde 6zellik arz eden konularda agiklamalarda bulunmak Uzere konu
ile ilgili kisiler toplantida hazir bulunurlar. Toplanti bagkani, toplantiya katilan pay sahiplerinin gogunlugunun
iradesini yansitacak oylama yontemlerini uygulama konusunda gerekli tedbirleri alir. Toplantida her gindem
maddesi ayri ayri oylanir. Oylama sonuglarina iliskin herhangi bir siphe olusmamasi igin genel kurul
toplantisi bitmeden oylar sayilir ve oylama sonuglari duyurulur.

Sirketimizin gegmis hesap doneminde gergeklesen veya bilgimiz dahilinde gelecek dénemlerde planladidi
ybnetim ve faaliyet organizasyonunda 6nemli bir degisiklik s6z konusu degildir. Béyle bir degisiklik s6z
konusu oldugu takdirde mevzuat hiikiimleri dahilinde kamuya duyurulacaktir.

2009 yili icerisinde pay sahipleri tarafindan gindeme madde eklenmesi ydninde herhangi bir talep
olmamistir. Olagan genel kurul, her hesap dénemi sonundan itibaren t¢ ayi gegmemek lizere miimkiin olan
en kisa surede toplanir.

Genel kurul toplantilarimiz, pay sahipleri arasinda esitsizlie yol agmayacak sekilde, pay sahipleri igin
mumkiin olan en az maliyetle ve en az karmasik usulde gergeklestiriimektedir. Genel kurul toplantilari, Sirket
merkezinde veya ayni ilde yonetim kurulunun uygun gérecedi yerlerde yapilir. Onceden muhtemel katilimci
sayisi tespit edilmeye c¢alisiimistir. Dolayisiyla genel kurul toplantilarimizin yapildigi mekan buatin pay
sahiplerinin katilimina olanak verecek 6zelliktedir.

Genel kurul toplantilarinda gindemde yer alan konular ayrintili agik ve anlasilir bir ydontemle aktariimakta;
pay sahiplerine esit sartlar altinda distincelerini agiklama ve soru sorma imkani verilmekte ve saglikli bir
tartisma ortami olusturulmaktadir. Toplanti tutanaklari, hazirun cetveli, vekalet drnedi ve gindem maddeleri
internet sitesinde her zaman ulasilabilecek sekilde yayinlanmaktadir.

Yoénetim kurulu tyeleri, TTK'nin 334. maddesi ile getirilen Sirketle muamele yapma yasagindan ve 335.
maddesi ile getirilen rekabet yasagindan muaf tutulmak igin ortaklik genel kurulundan izin alamazlar.

Ayrica Sirket ile asadida (A) bendinde sayilan taraflar arasinda, (B) bendinde sayilan hususlardaki yonetim
kurulu kararlari oybirligi ile alinmadi§i takdirde karar gerekgeleri ile birlikte Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemelerine uygun olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'na ve Borsa'ya bildirilir, ayrica yapilacak ilk genel
kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilir.
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A- Taraflar

a) Sirkette sermayenin %10 veya Uzerinde paya veya oy hakkina sahip ortaklar,
b) Sirkette yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazini igeren pay sahibi ortaklar,
c) Sirkete danismanlik hizmeti veren sirket,

d) (a) ve (b) bentlerinde sayilanlarin %10’dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip olduklari diger
sirketler,

e) Sirketin istirakleri.

B- Ozellik Arz Eden Kararlar

a) Sirket portféytinden varlik alinmasi, satilmasi, kiralanmasi veya kiraya verilmesine iligkin kararlar,

b) Sirketin portféylindeki varliklarin pazarlanmasi isini Ustlenecek sirketlerin belirlenmesine iliskin kararlar,
¢) Kredi iligkisi kurulmasina iligkin kararlar,

d) Sirketin hisse senetlerinin halka arzinda, satin alma taahhtdiinde bulunan araci kurulusun belirlenmesine
iliskin kararlar,

e) Ortak yatirim yapilmasina iligkin kararlar,

f) Sirkete mali, hukuki veya teknik danismanlik hizmeti verecek gergek veya tlzel kisilerin belirlenmesine
iliskin kararlar,

g) Sirkete proje gelistirme, kontrol veya miuteahhitlik hizmeti verecek gergek veya tlizel Kisilerin
belirlenmesine iliskin kararlar,

h) (A) bendinde yer alan tiizel kisilerin ihrag ettigi menkul kiymetlerin ortaklik portfdéyine alinmasina iliskin
kararlar,

i) Bunlar disinda kalmakla birlikte, (A) bendinde sayilan taraflardan herhangi birisinin lehine sonug
dogurucu nitelikteki kararlar.

5. Oy Haklari ve Azinlik Haklan

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi madde 16 uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklari;
Yoénetim kurulu dyelerinin segiminde aday gésterme imtiyazi taniyan hisse senedi disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ve gayrimenkul senedi ihra¢c edemez.

Oy hakkinda imtiyaz yoktur. Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir. Genel kurul
toplantilarinda oylar, Sermaye Piyasasi Kurulu duzenlemeleri cergevesinde vekaleten kullanilanlari da
belirten belgeler gosterilerek el kaldirmak suretiyle verilir. Ancak hazir bulunan pay sahiplerinin temsil ettikleri
sermayenin 1/10’'una sahip olanlarin istegi lzerine gizli oya basvurmak gerekir. Oy hakkinin kullaniimasini
zorlastirici uygulamalardan kesinlikle kacinilmakta; pay sahiplerine haklarini kolay ve uygun sekilde
kullanma firsati saglanmaktadir. Azinlik haklarinin kullanimina azami 6zen goésterilmektedir; bu konuda 2008
faaliyet yili icerisinde herhangi bir elestiri veya sikayet olmamistir. Sirket politikasinin temelinde yer alan
seffaflik sebebiyle Genel kurul toplantilarina s6z hakki olmaksizin menfaat sahipleri ve medya
katilabilmektedir.

Sirketimizin karsilikli istirak icinde bulundugu sirket yoktur.
6. Kar Dagitim Politikasi ve Kar Dagitim Zamani

Sirket'in genel masraflar ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce
0denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket'ce ddenmesi gereken zorunlu vergiler ve mali
mukellefiyetler icin ayrilan kargiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye
kalan ve yillik bilangoda gorilen safi (net) kdrdan varsa gegmis yil zararlarinin distilmesinden sonra kalan
miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin %¥%’i, Tirk Ticaret Kanunu madde 466 uyarinca 6denmis sermayenin %20’sini buluncaya kadar
Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge olarak ayrilir.
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Birinci Temettu

b) Kalandan, pay sahiplerine, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenen oranda Birinci Temettl verilmesine
yetecek miktar ayrilir.

c) Kalanin %5'i genel kurulca alinacak kar dagitim kararindan sonra yonetim kurulu karari ile Genel Mudur
ve Genel Mudir Yardimcilari dahil memur, mistahdem ve isciler arasinda dagitilir.

ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

d) Safi kardan Birinci Tertip Yasal Yedek Akge’den baska pay sahipleri igin Turk Ticaret Kanunu madde
466/2,b.3 hikminde belirtilen %5’lik kar pay! dusuldikten sonra pay sahipleri ile kéra istirak etmesi
kararlastiriimis olanlara dagitilacak kismin 1/10’'u da Kanuni Yedek Akgeye eklenir.

Geri kalan kisim Gzerinde genel kurulun tespit edecegi sekil ve surette tasarruf olunur.

Yasa hukmu ile ayriimasi gereken yedek akgeler ile bu esas sdzlesmede pay sahipleri i¢in belirlenen 1.
temettl ayriimadikga, baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu Gyeleri,
Genel Mudur ve Genel Miduir Yardimcilari dahil memur, mistahdem ve isgilere kdrdan pay dagitiimasina
karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettli 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Temettl Avansi

Sirket, sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak dizenlenmis ve bagdimsiz sinirli denetimden gegmis 3, 6
ve 9 aylik dénemler itibariyle hazirladiklari ara mali tablolarinda yer alan kéarlari Gzerinden nakit temettu
avansi dagitabilir. Dagitilacak temettd avansi, ara donem karindan kanunlara ve esas stzlesmeye gore
ayrilmasi gereken yedek akgeler ile vergi, fon ve benzeri karsiliklar ve varsa gec¢mis vyillar zararlari
diguldukten sonra kalan kismin yarisini gecemez.

Sirketin temettli avansi dagitabilmesi igin, yonetim kuruluna, ilgili yilla sinirh olmak Uzere, genel kurul
karariyla yetki verilmis olmaldir.

Temettl avansinin dagitim usul ve esaslari hakkinda Sermaye Piyasasi mevzuatina uyulur.

Yillik karin hissedarlara hangi tarihte ne sekilde verilecedi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun konuya iligkin
dizenlemeleri dikkate alinarak yénetim kurulunun teklifi Gzerine genel kurul tarafindan kararlastirilir. Bu ana
sbzlesme hukumlerine uygun olarak dagitilan kérlar geri alinmaz.

Kar dagitim politikamiz Sermaye Piyasasi Mevzuati ve esas s6zlesmemiz gercevesinde belirlenmigtir. 2009
yili igerisinde Sirket zarar etmis oldugundan kar dagitamamaktadir.

7. Paylarin Devri

Sirketin hisse senetleri A Grubu ve B Grubu olarak ikiye ayrilir. Yonetim kurulu, Sermaye Piyasasi Kanunu
hikimlerine uygun olarak, kayitl sermaye tavanina kadar yeni hisse senetleri ihrag ederek c¢ikariimis
sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma (ri¢han) hakkinin sinirlandiriimasi ile primli pay
ihraci konusunda karar almaya yetkilidir.

Sermaye artirmlarinda; sadece B grubundan pay ihra¢ edilir. Yeni paylar tzerinde, ydnetim kurulu aksine
karar almadikga, butlin pay sahiplerinin riichan haklari vardir.

Ana sdzlesmemizde pay sahiplerinin paylarini serbestce devretmesini zorlagtirici herhangi bir hilkme yer
verilmemektedir.

BOLUM Il - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

8. Sirket Bilgilendirme Politikasi

Pay sahiplerinin malvarliksal haklarinin yaninda malvarliksal haklarinin kullanimini saglamak bakimindan
yoénetimsel haklari bulunmaktadir, zira pay sahibi sermayedar olarak ekonomik anlamda sirket malvarliginin
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onemli yapi tasidir; Sirket'in yonetimi ve hukuki durumu ile ilgili olarak diizenli ve guvenilir bilgiye erisim
ihtiyaci duyarlar. Kamuya da duyurulan ve internet sitemizde yer alan Y ve Y Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
A.S. Bilgilendirme Ydnetimi’'nin amaci; pay ve menfaat sahipleri ile ilgililerin bilgilendiriimesini temin etmek,
Sirket’in sermaye piyasasi araglarinin degerine etki etme ihtimali bulunan gelismeleri zamaninda ve yeterli
bilgi ile kamuya duyurulmasini ve bilgilere kolay erisimi saglamaktir.

Sirket tarafindan agiklanan bilgiler, agiklamadan yararlanacak kisi ve kuruluslarin karar vermelerine yardimci
olacak sekilde, zamaninda, dogru, eksiksiz, anlagilabilir, yorumlanabilir, digik maliyetle kolay erigilebilir ve
esit bir bicimde kamunun kullanimina sunulur. Bilgilendirme yapilirken ydontem olarak, yasal dizenlemelerde
ongorulenlere ek olarak, internet sitesi, elektronik posta gonderileri, basin biiltenleri, medya kuruluslari ve
brostrler somut olayin gereklerine uygun olarak kullanilir. Bilgilendirme Yonetimi kapsaminda mevzuat ile
belirlenenler disinda kamuya Sirket'in yonetimi, hukuki durumu ve Sirket projeleri ile ilgili bilgiler, yoneticiler
ve yOnetim kurulu UOyelerince yapilacak agiklamalarla sunulur. Seffaf ydnetim anlayisimizin geregi olarak,
gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak Uzere, pay sahiplerinin veya ilgililerin yazil bilgi talepleri
yanitlanir.

Bilgi alma ve inceleme hakkinin kullaniminda, pay sahipleri arasinda ayrim yapilmaz. Pay sahiplerinin
haklarini kullanmakta etkin olmalari, Sirket yénetimi ile iletisim ve etkilesim icinde bulunabilmeleri igin Pay
Sahipleri ile iligkiler Birimi faaliyettedir. Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi'nde Asli Caglayan Pekiyi ve Seda
Eyisoylu, pay sahipleri ile ydnetimin iletisimini saglarken pay sahipligi haklarinin kullaniimasini gozetirler.

Kurumsal Yonetim Komitesi kamuyu aydinlatma ile ilgili her tarli hususu gozetmek ve izlemek Ulzere
gorevilendirilmistir. Yatirrmcilardan ve diger kisilerden gelen sorular sorunun igerigine gore yonlendirilerek
uzman kisilerce cevaplandiriimasi saglanmaktadir.

9. Ozel Durum Agiklamalan

SPK duzenlemeleri uyarinca, Sirketimiz tarafindan 2009 yili igerisinde 15 (on beg) adet 6zel durum
aciklamasi yapilmistir. IMKB tarafindan ek agiklama istenmemistir. Kamuya yapilan agiklamalarla ilgili
yurutilen calismalar Denetim Komitesi ve Kurumsal Ydnetim Komitesinin gézetiminde gerceklesmektedir.
Sirketin sermaye piyasasi araglarinin degerine etki etme ihtimali bulunan gelismeler gecikmeksizin kamuya
duyulur. Sirketin finansal durumunda ve/veya faaliyetlerinde énemli bir degisiklik olmasi halinde veya yakin
bir gelecekte 6nemli bir degisikligin ortaya ¢ikmasinin beklendigi durumlarda, ilgili diizenlemelerde yer alan
hiakimler sakli kalmak kaydiyla, kamuoyu bilgilendirilir. Sirketin kamuya yapmis oldugu aciklamalar ile ilgili
olarak sonradan ortaya ¢ikan degisiklikler ve gelismeler siirekli olarak glincellenerek kamuya duyurulur.
Sirket hisse senetleri yurt disinda kote olmadigindan 6tirii ek yikimldlikler bulunmamaktadir. Ozel
durumlar zamaninda Sermaye Piyasasi mevzuatina ve ilkelere uygun ve 6zenle yapildidindan 6tirt SPK
tarafindan herhangi bir yaptirim ile karsilagiimamistir.

10. Sirket internet Sitesi ve igerigi

Sirket internet sitesi adresi www.yygyo.com’dur. SPK ilkelerinin éngdrdiigii  sekilde kamunun
aydinlatiimasinda internet adresi aktif olarak Tlrkge ve yabanci yatirimcilarin da yararlanmasi agisindan
ingilizce olarak SPK ilkelerinin paralelliginde kullaniimaktadir. internet sitesinde; ticaret sicil bilgileri, ortaklik
ve yonetim yapisi, imtiyazli paylar hakkinda bilgi, degisikliklerin yayinlandigi Ticaret Sicil Gazeteleri'nin tarih
ve sayisi ile birlikte sirket Esas Sozlesmesi’nin son hali, 6zel durum acgiklamalari, yillik faaliyet raporlari,
periyodik mali tablo ve raporlar, izahnameler, halka arz sirkilerleri, genel kurul toplantilarinin gindemleri,
katilanlar cetvelleri ve toplanti tutanaklari, vekaleten oy kullanma formu, ¢agri yoluyla hisse senedi veya
vekalet toplanmasinda hazirlanan zorunlu bilgi formlari ve benzeri formlar, sermaye piyasasi araglarinin
degerine etki edebilecek dnemli yonetim kurulu kararlarinin toplanti tutanaklari ve sikga sorulan sorular
baslig! altinda sirkete ulasan bilgi talepleri, soru ve ihbarlar ve bunlara verilen cevaplar ile mevcut ve gelecek
projeler hakkinda bilgiler yer almakla birlikte, Sirket tarafindan kamuya agiklanmis bilgilere internet Gizerinden
erisim saglanmaktadir. Sirketin antetli kAgidinda internet sitesinin adresi yer almaktadir.

Yapilacak genel kurul toplantilarina iligkin ilana, giundem maddelerine, gindem maddelerine iligkin
bilgilendirme dokiimanina, glindem maddeleri ile ilgili diger bilgi, belge ve raporlara ve genel kurula katihm
yontemleri hakkindaki bilgilere, internet sitesinde dikkat gcekecek bir sekilde yer verilmistir.
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11. Gergek Kisi ve Nihai Hakim Pay Sahibi / Sahiplerinin Agiklamasi

Sirketimizin sermaye yapisi ve/veya yOnetim kontrolline iliskin degisiklikler Sermaye Piyasasi Mevzuati ve
SPK dizenlemeleri dogrultusunda agiklanmaktadir.

Son 3 yilsonu itibariyle Sirketin gergek kisi nihai hakim pay sahibi/sahipleri dolayli ve karsilikh istirak
iliskilerinden arindiriimak sureti ile sahip olduklari oy oranlari tabloda gdsterilmektedir:

Pay sahipleri, Sirket yonetimde etkinlik saglamak amaciyla herhangi bir oy s6zlesmesi yapmamistir.

12. igeriden Ogrenebilecek Durumda Olan Kisilerin Kamuya Duyurulmasi

!geriden ogrenilen bilgilerin kullanimin énlenmesi igin gerekli her tiirli tedbir ainmaktadir.
Iceriden 6grenebilecek olan kisiler asagida belirtilmistir:

Tavit Kéletavitoglu - Yonetim Kurulu Eski Bagkani (*)
Adnan Baskir - Yonetim Kurulu Baskan Vekili, Kurumsal Yonetim Komite Uyesi
Isik Gokkaya - Genel Midiir, Yénetim Kurulu Uyesi
Prof. Dr. Derin Orhon - Yénetim Kurulu Uyesi, Kurumsal Yénetim Komite Bagkani
Mehmet Ugurlu - Yénetim Kurulu Uyesi, Denetimden Sorumlu Komite Bagkani

Glnay Yavas - Yénetim Kurulu Uyesi
Engin Yesil - Sirket hissedari
Rudolph Younes - Sirket hissedari

1
2
3
4
5.
6. Prof. Dr. H. Fehim Ugisik - Yonetim Kurulu Uyesi, Denetimden Sorumlu Komite Uyesi
7
8
9
1

0. Serap Evcik - Genel Midur Asistani

Hissedarlar Hisse Senedi 31 Aralik 2009 31 Aralik 2008 31 Aralik 2007
Grubu Pay orani Tutar Pay orani Tutar Pay orani Tutar
Halka Acik Kisim B Grubu 67,98%| 22.483.530 69,30%| 22.983.530 69,30%| 22.983.530
vegll ‘ngaat GZyrimenkul 16.67%| 5.520.500| 1535%| 5.089.500| 15,35%| 5.089.500
atirnm Hizm. Tic. A.S.

A Grubu 2,26% 748.550 2,26% 748.550 2,26% 748.550
B Grubu 14.41%| 4.780.950 13,09%| 4.340.950 13,09%| 4.340.950

Rudolph Younes 15,35%| 5.089.500 15,35%| 5.089.500 15,35%| 5.089.500
A Grubu 2,26% 748.550 2,26% 748.550 2,26% 748.550
B Grubu 13,09%| 4.340.950 13,09%| 4.340.950 13,09%| 4.340.950

TOPLAM 100,00%| 33.162.530/ 100,00%| 33.162.530/ 100,00%| 33.162.530
Toplam A Grubu 4,51%| 1.497.100 4,51%| 1.497.100 4,51%| 1.497.100
Toplam B Grubu 95,48%| 31.665.430 95,48%| 31.665.430 95,48%| 31.665.430

YESIL INSAAT GAYRIMENKUL YATIRIM HIZMETLERI TICARET A.S.
31.12.2009 TARIHLI SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI
PAY SAHIBININ CIKARILMIS HiSSE_ HISSE | YESIL INSAAT ;%T_SYYS
ADI VE UNVANI SERMAYE ADEDI ORANI | Y&Y GYO PAYI
PAYLARI

Emel Yesil Kiiglikgolak 750.000 750.000 7,50% 5.529.500 414.713

Fatma Yicel Yesil 80.000 80.000 0,80% 5.529.500 44.236

Kamil Engin Yesil 8.875.000| 8.875.000| 88,75% 5.529.500| 4.907.431

Mustafa Yesil 150.000 150.000 1,50% 5.529.500 82.943

Adi Chabli 125.000 125.000 1,25% 5.529.500 69.119

Cengiz Dilli 20.000 20.000 0,20% 5.529.500 11.059

TOPLAM 10.000.000| 10.000.000 | 100,00% 5.529.500

(*) 03.08.2009 tarihinde Yénetim Kurulu Bagkani Tavit Kbletavitoglu istifa etmis, yerine heniiz yeni atama

yapilmamigtir.
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BOLUM Il - MENFAAT SAHIPLERI

13. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Menfaat sahibi, isletmenin hedeflerine ulasmasinda ve faaliyetlerinde ilgisi olan herhangi bir kimse, kurum
veya c¢ikar grubu olarak nitelendiriimektedir. Yani esas itibariyla Sirket ile dogrudan iligki icerisinde bulunan
Uclincu kisileri ifade etmek Uzere kullanilan bir tanimlamadir. Kurumsal yonetim uygulamalariyla menfaat
sahiplerinin mevzuat veya s6zlesmeler ile dizenlenen haklarinin garanti altina alinmasi amaglanmaktadir.
Menfaat sahipleri ile a¢ik ve durust iletisim kanallar kurulmus olup, kendilerini ilgilendiren konularda bilgi
edinmeleri azami dikkatle saglanmaktadir. Sirket menfaat sahipleri ile profesyonelce kurdugu iligkilerinde
dirust ve esit davranmayi kendisine borg¢ bilir. S6zlesmelerin glvenirligini 6n planda tutar ve taahhutlerini her
zaman yerine getirir. Sirketin kurumsal yoénetim bilinci, menfaat sahiplerinin mevzuat ve karsilikl
stzlesmelerle duzenlenen haklarini garanti altina almaktadir.

Menfaat sahipleri arasinda ¢ikar catismalari ortaya ciktiginda veya bir menfaat sahibinin birden fazla gikar
grubuna dahil olmasi durumunda, sahip olunan haklarin korunmasi agisindan mimkun oldugunca dengeli ve
hizli sonuca ulagiimasini saglayan bir politika izlenir, her bir hakkin birbirinden bagimsiz olarak korunmasi
hedeflenir. Menfaat sahiplerinin haklarinin mevzuat ile dizenlenmedigi durumlarda, menfaat sahiplerinin
cikarlari iyi niyet kurallari gergevesinde ve sirket imkanlar élglistinde, sirketin itibari da gozetilerek korunur.
Menfaat sahipleri, haklarinin korunmasi ile ilgili sirket politikalari ve prosedurleri hakkinda yeterli bir sekilde
bilgilendirilir.

Sirket ile menfaat sahipleri arasinda yasanabilecek anlagsmazliklarin gideriimesinde ve ¢6zime
ulastinimasinda Sirket 6nci rol oynar. Menfaat sahiplerinin haklarinin mevzuat ile dizenlenmedigi
durumlarda, menfaat sahiplerinin ¢ikarlari iyi niyet kurallar gercevesinde ve Sirket imkanlari 6lglisinde,
Sirket'in itibari da gozetilerek korunur.

14. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Sirket faaliyetlerinin, kamuyu aydinlatma ilkeleri ¢ergevesinde durist, glvenilir ve kamuya acgik olmasi
sayesinde menfaat sahipleri Sirket'in durumu hakkinda dogru bilgilendirilir. Menfaat sahiplerinden gelen
bildirimler, konu ile ilgili uzman birimlere ydnlendirilerek Ust ydnetimin bilgisine sunulur. Bu dogrultuda
menfaat sahiplerinin yonetime katilimi saglanarak ¢ézim Onerilerine arti degerlerin eklenmesi saglanir.
Menfaat sahiplerinin yasal ve etik agidan uygun olmayan islemlere iliskin kaygilarini dogrudan ydnetime
iletilmesine imkan taninmstir.

Yoénetim kurulu Uyeleri ve yoneticiler menfaat sahiplerini zarara ugratmak kastiyla malvarliginin azalmasina
yol agacak tasarruflarda bulunamaz.

Sirketin kurumsal yonetim yapisi ¢alisanlar ve temsilcileri dahil tim menfaat sahiplerinin yasal ve etik agidan
uygun olmayan islemlere iliskin kaygilarini yénetime iletiimesine imkani taninmistir.

Sirket, mal ve hizmetlerinin pazarlamasinda ve satigsinda misteri memnuniyetini saglayici her turlu tedbiri
almistir; masterinin satin aldigi mal ve hizmete iliskin talepleri suratle karsilar ve gecikmeler hakkinda stre
bitimi beklenmeksizin musteriler bilgilendirilir. Mal ve hizmetlerde kalite standartlarina uyulur ve standardin
korunmasina 6zen gosterilir.

15. insan Kaynaklari Politikasi

Y ve Y Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. insan Kaynaklari Yénetimi, ortak kurumsal degerleri temel alan
genel yonetim ilkeleri; onculik, sayginlik, tam bilgilendirme, esneklik, deder olusturma ve yetkilendirme
kavramlari cercevesinde biitiinlesirken insan énceliklidir. insan kaynaklarinin en etkin ve verimli bicimde
kullaniimasi ve yoénetim glcunin Sirket hedefleri dogrultusunda yonlendiriimesi amaciyla sirekli kaliteyi
iyilestirici sire¢ ve sistemlerle bireysel performansi ve takim performansini gelistirmek, calisanlara
profesyonel bir is ortami ve kariyer gelistirme firsatlari olusturmak insan Kaynaklari Yénetiminin hedefidir.
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Bu dogrultuda:

- Tum calisanlara, yeteneklerini ve becerilerini kullanabilecekleri bir calisma ortami saglanir.

- Calisanlarin reel Ucret artiginda, egitim ihtiyaglarinin belirlenmesinde ve kariyer planlarinin yapilmasinda
objektif dl¢itler dahilinde degerlendiriimesi saglanir.

- Calisanlara gelismelerini saglayacak, basarilarini artiracak ve onlari st gorevlere hazirlayacak Sirket igi
ve digi egitim ortamlari olusturulur.

- Karsilikh saygi, gliven, anlayis ve etkin iletisim cergevesinde yeni fikirlerin olusmasina ve énerilmesine
zemin hazirlanir, sorunlara ¢ézim getirilir.

- Basaryi tesvik eden ve 6dillendiren sistemler gelistirilir ve uygulanir.

- Calisma ortaminda; bireylerin onur ve degerlerine saygi gosterilir. Bunun igin objektif, isbirligi ve ekip
calisma ortaminda calisanlarin en yiksek performans diizeylerini tesvik edilir. Birey haklarina saygi
duyulur. Calisanlarla zamaninda ve agikga yapilan gorismeler, ister onlardan gelsin isterse yonetimin
kendisinden, tesvik edilir. Yoneticiler kendilerine bagli elemanlarin performansindan ve gdsterdikleri
gelismeden sorumludurlar. Her kosulda Sirket ici sosyal denge korunur.

- Bireysel yeteneklerin gelistiriimesi tesvik edilir. Bu saglikh yerlestirme, yonlendirme ve gelistirme
¢alismalari ile yapilir. Gelistirmenin sorumlulugu ¢alisanlar, yoneticiler ve Sirket tarafindan paylasilir.

- Calisanlarin kendilerini geligtirmeleri igin esit firsat verilir ve iyi performans objektif bir sekilde
oduillendirilir.

Performans objektif bir sekilde, isle ilgili kriterler ile degerlendirilir ve ona gére 6dullendirilir.

Calisanlar ile iligkileri yuritmek tzere temsilci olarak Birol Seflek atanmistir. Katilimcei bir yonetim ortaminin
olusturulmasini teminen, Sirketin finansal imkanlari, Gcret, kariyer, egitim, saglik gibi konularda ¢alisanlara
yonelik bilgilendirme toplantilari diizenli olarak yapilmakta gorus alisverisinde bulunulmaktadir. Calisanlar ile
ilgili olarak alinan kararlar veya c¢alisanlari ilgilendiren gelismeler calisanlara bu toplantilar vasitasiyla veya
temsilci vasitasiyla bildirilir. ise alimlarda belirlenen gérev tanimlari gelisen ve degisen sartlar s6z konusu
oldugunda yoneticiler tarafindan revize edilir ve galisanlarla yapilan toplantilar neticesinde glincel konuma
uygun hale getirilir. Calisanlar igin giivenli calisma ortami saglanmistir.

16. Miisteri ve Tedarikgilerle iliskiler Hakkinda Bilgiler

Mdasterinin satin aldigi mala iligkin talepleri suratle karsilanir ve olabilecek gecikmeler hakkinda sure bitimi
beklenmeksizin musteriler bilgilendirilir. Pazarlama ve satista migteri memnuniyetini saglayici her tarlt tedbir
alinir.

Sirketimiz, mal ve hizmetlerinin pazarlamasinda ve satisinda muisteri memnuniyetini saglayici her turli
tedbiri almaktadir. Musterinin satin aldigi mal ve hizmete iliskin talepleri siratle karsilanir ve gecikmeler
hakkinda sure bitimi beklenmeksizin musteriler bilgilendirilir.

Ticari sir kapsaminda, musteri ve tedarikgiler ile ilgili bilgilerin gizliligine 6zen goésterilir. Jirket ile musteriler
ve tedarikgiler arasinda haksiz menfaatten uzak iyi iligkiler kurulmasi ve taraflar arasinda yapilan anlasma
kosullarina uyum saglanmasi i¢in Sirketce gerekli dnlemler alinir.

17. Sosyal Sorumluluk

Y ve Y Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi, sektorinde degisen pazar kosullarina sirekli adapte olmayi
hedefleyen, gen¢ ve dinamik bir gizgi izlemektedir. Global pazar kosullarinda uluslararasi yatirimcilarla
birlikte calismak Y&Y GYO’nun basari i¢in inandigi degerlerin basinda gelmektedir. Bu amagla Y&Y GYO,
Subat 2000 tarihinde ULl (Urban Land Institute) kurulusuna Ulye olmustur. 2 Agustos 1999 tarihinde,
Tarkiye’deki gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin mevcut ve kurulmakta olan temsilcileri tarafindan, Turkiye'de
yeni ve gelecek vaat eden, ekonomiye dinamik bir yén vermede lokomotif olacak gayrimenkul sektoriinin
tanitim ve temsilini saglamak, gelisimini tesvik etmek, sektére kalite, kontrol ve egitim konularinda standartlar
getirmek ve korumak amaci ile kurulan GYODER’e (Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Dernegi) kurucu Uye
olarak katilmistir. Kurumsallagsmis yapimiz ve sosyal sorumluluk bilinci gelismis ¢alisanlarimiz ile birlikte
olusan sinerjimiz sayesinde sosyal sorumluluk ile ilgili projelerimizi somutlastirmaktayiz. Bu amagla cesitli
sosyal faaliyetleri destekleyen Y&Y GYO, kiresel 1sinma tehdidine karsi calisanlari ile birlikte neler
yapilabilecegini belirlemigtir.
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SIRKETIN DESTEKLEDIGI SOSYAL FAALIYETLER - 2009
1-) “FORUM ISTANBUL” (28 - 29 Mayis 2009)
“Diinya Finansal ve Ekonomik Krizinden 2023 Tiirkiye’sine”

Y&Y GYO'nun Ana Sponsor olarak destek verdigi Forum istanbul 2009 “Yarinin Kurulmasi Hedef 2023, 28-
29 Mayis 2009 tarihlerinde Swiss Otel'de gergeklestirilmistir.

2009'da sekizincisi diizenlenen konferansa ekonomi, siyaset, teknoloji, gayrimenkul, strateji gibi birgok
alanda uzman vyerli ve yabanci konusmaci katilmisgtir. Turkiye ve diinyada glgla bir dénidsimin yasandigi
surecte, konferansta vurgulanan ana basliklar, “Krizde Liderlik, Krizin Gelisen Pazarlara Etkisi, Turkiye'nin
Gelisme Dinamikleri, Kiresel Kriz ve Avrupa Birligi ve Gida,Su,Enerji Stratejik Sektorler” olmustur.

2009 toplantilari, “Kuresel mali ve ekonomik kriz” ana temasiyla degisik acilardan degerlendirilirken, krizin
nedenleri ve ortaya cikardi§i gergekler incelenmistir. Surdurdlebilir istikrarli blyUme igin, kriz sonrasinda
dinya ve Turkiye ekonomi politikalarina yansiyan ana sonuglar Gzerinde durulmustur.

2023'te ‘bambaska’ bir Tirkiye hedefiyle bir fikir tretme kurulusu olarak yola c¢ikan Forum istanbul,
“Gelecegin Kapilari Aralaniyor 2009” ile bir adim daha atmistir.

2-) “ISTANBUL RESTATE?” ( 2-4 Haziran 2009 )

2 Haziran 2009 : Gayrimenkul Zirvesi 9
3-4 Haziran 2009 : Fuar ve Paneller

Y&Y GYO’nun sponsor olarak destek verdigi Gayrimenkul Zirveleri, dizenlenmeye bagladigi 2000 yilindan
beri, Turkiye’de gayrimenkul sektérinidn gindemini belirlemis ve tim sektdér tarafindan benimsenerek
geleneksel bir hale gelmistir.

9. Gayrimenkul Zirvesi ve dunyanin en buytk fuar organizatori Reed Exhibitions isbirligi ile gerceklestirilen
Tarkiye’nin ilk uluslararasi katihmh bolgesel gayrimenkul fuari Istanbul REstate 2-3-4 Haziran 2009
tarihlerinde Lutfi Kirdar Kongre ve Sergi Saray’inda gergeklestirilmistir.

Gayrimenkul diinyasinin en énemli etkinliklerinden birisi olan istanbul REstate sektér acisindan biiyiik dnem
tasiyan, yatirrm ve is olanaklari yaratan, Gayrimenkul Zirvesi ve Gayrimenkul Fuarr’ni bir arada sunarak
bir ilki gergeklestirmistir. istanbul REstate 27 llkeden katiim saglayarak, yatirimci, finansér, gayrimenkul
yoénetim sirketleri, yerel yénetimler ve basindan olusan kurumsal ziyaretcilere ev sahipligi yapmistir.

Zirve ve panellerde “Global Piyasalar, Kiresel Kriz”, “Kentsel Déntisum”, “AVM, Otel/Turizm Yatirimlar”,
“Gayrimenkul Yoénetimi”, “Konut Yatinmlar”, “Yesil Binalar ve Surdurilebilirlik” gibi konular ele alinmigtir.
Avrupa, Rusya, Turki Cumhuriyetleri ve Tlrk gayrimenkul pazarina odaklanan fuarda baslica hedef diinyanin
en 6nemli gayrimenkul platformu olmaktir.

BOLUM IV — YONETIM KURULU

Yoénetim kurulu, genel kurulda pay sahiplerinin kendisine vermis oldugu yetki dogrultusunda, mevzuat, esas
sozlesme, sirket ici dizenlemeler ve politikalar gercevesinde yetki ve sorumluluklarini kullanir ve sirketi
temsil eder.

Gorevlerini gerektigi gibi yerine getirmemeleri nedeni ile sirketi ve dolayisiyla pay sahiplerini zarara ugratan
yonetim kurulu Uyeleri ve vyoneticiler, sebep olduklari zarar sirkete ve pay sahiplerine 6demek
durumundadirlar. Yonetim kurulu Gyesi gorevini basiretli bicimde ve iyi niyet kurallari ¢ergevesinde yerine
getirir. Gorevin basiretli ve iyi niyet kurallari ¢gergevesinde ifa edilmesi, benzer durumlarda ve benzer kosullar
altinda, asgari olarak gosterilmesi gereken dikkat ve 6zenin gdsterildigi anlamina gelmektedir.
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Yonetim kurulu Gyeleri gorevlerini rasyonel sekilde ve iyi niyet kurallari gergevesinde, sirketin ¢ikarlari ile pay
ve menfaat sahipleri arasindaki hassas dengeyi gézeterek yerine getirirler. Yénetim kurulu Gyeleri, sirket
hakkindaki gizli ve kamuya agik olmayan ve/veya ticari sir niteligindeki bilgileri, ilgili mevzuati da dikkate
alarak, kendi, esleri ve Gglncu kisilerin ¢ikarlari igin kullanmazlar.

Yoénetim kurulu Uyesi, pay sahipleri aleyhine sonu¢ dogurabilecek baskilara boyun egmez ve maddi menfaat
kabul etmez; bu kurallarin tim sirket ¢alisanlari tarafindan da uygulanmasini saglayici énlemleri alir.

18. Yénetim Kurulunun Yapisi, Olusumu ve Bagimsiz Uyeler

Yo6netim Kurulu Sirket Disinda Yiuriittigii Gérev

Tavit Koletavitoglu (*) Eski Bagkan Atlas Proje ve Arazi Gelistirme Sirketi Baskani
Adnan Baskir Bagkan Vekili Hukuk Danigmani

Isik Gdkkaya Uye, Genel Midir Yoktur.

Gunay Yavas Uye Avukat

Prof. Dr. Derin Orhon Uye (bagimsiz) Emekli Ogretim Gorevlisi

Mehmet Ugurlu Uye (bagimsiz) Ekonomist

Prof. Dr. H. Fehim Ugisik Uye (bagimsiz) BM Kalkinma Programi

(*) 03.08.2009 tarihinde Yénetim Kurulu Bagkani Tavit Kbletavitoglu istifa etmis, yerine heniiz yeni atama
yapilmamigtir.

Yonetim kurulu en Ust dizeyde etki ve etkinlik sadlayacak sekilde yapilandiriimigtir. Yonetim Kurulu Baskan
Vekilligi ve Genel Mudurlik gorevlerini ayri kisiler yaritmektedir. Yonetim kurulu Gyeleri icerisinde, gdrevlerini
hi¢ bir etki altinda kalmaksizin icra etme niteligine ve potansiyeline sahip bagimsiz Uyeler bulunmaktadir.
Bagimsiz yonetim kurulu Uyesine yénetim kurulunun 6nerisi ve genel kurulun onayi ile saglanacak, Ucret ve
huzur hakki gibi maddi imkanlar, bagimsizhi§i1 koruyacak dizeydedir.

Bagimsiz Gyenin nitelikleri su sekildedir:

Yonetim kurulu Uyelerinin bagimsizhgi, yénetim kurulu Uyelerinin Kurul tarafindan yayimlanan Kurumsal
Yénetim ilkelerinde tanimlanan anlamda bagimsiz olmasi hali olup, ortaklik yénetim kurulunda toplam yedi
yil sure ile bagimsiz yénetim kurulu Gyeligi yapan bir kisinin bagimsizligi ortadan kalkmis sayilr:

a- Sirket veya Sirket'in istiraki, bagh kurulusu ve grup igi sirketlerden biri ile kendisi, esi ve lglncl dereceye
kadar kan ve sihri hisimlari arasinda son iki yil igcinde istihdam, sermaye veya ticaret anlaminda dogrudan
veya dolayl bir menfaat iligkisinin kurulmamis olmasi,

b- Y&netim kuruluna belirli bir pay grubunu temsilen segilmemis olmasi,

c- Basta Sirketin denetimini ve danismanhdini yapan sirketler olmak Uzere, yapilan anlagmalar
cercevesinde Sirket’in faaliyet ve organizasyonunun tamamini veya belli bir bolimana yuriten sirketlerde
¢alismiyor olmasi ve son iki yil igerisinde yonetici olarak gérev almamis olmasi,

d- Son iki yil igerisinde, Sirket'in bagimsiz denetimini yapan kuruluslarda istihdam edilmemis veya bagimsiz
denetim surecinde yer almamis olmasi,

e- Sirkete 6nemli 6l¢ide hizmet ve Urin saglayan firmalarin herhangi birisinde ¢alismamis ve son iki yil
icerisinde yonetici olarak gérev almamis olmasi,

f- Esi veya Uglncl dereceye kadar olan kan ve sihri hisimlari arasinda higbirisinin Sirket'te yonetici, toplam
sermayenin %9%’inden fazlasini elinde bulunduran veya her halUkarda yonetim kontrolini elinde
bulunduran pay sahibi veya herhangi bir ydnetici pozisyonunda veya Sirket'in kontroliinde etkili olmamasi,

g- Sirket'ten yonetim kurulu Gyelidi Gcreti ve huzur hakki disinda bagka herhangi bir gelir elde etmiyor
olmasi; yonetim kurulu goérevi dolayisiyla hissedar ise %1 seviyesinin altinda hisseye sahip olmasi, bu
paylarin imtiyazli olmamasi,

Bagimsiz yonetim kurulu Uyesi, mevzuat, Esas Sbézlesme ve yukarida yer alan kriterler cercevesinde
bagimsiz olduguna iligkin yazili bir beyani atama esnasinda yonetim kuruluna vermektedir.
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Bagimsizli§i ortadan kaldiran bir durum ortaya ¢iktigi takdirde, degisiklik bagimsiz tye tarafindan kamuya
duyurulmak Uzere derhal ydnetim kuruluna iletilir. Bu durumda asgari bagimsiz yonetim kurulu Uye sayisinin
yeniden saglanmasini teminen, bagimsizligini kaybeden yonetim kurulu Uyesi ilke olarak istifa eder. Yonetim
kurulu bu durumda ilk Genel Kurul'a kadar gérev yapmak Uzere bosalan Uyeliklere bagimsiz tye secer.
Ancak toplanti ve karar nisaplarinin olugsmasinda sorun yasanmasi durumunda, bagimsizhigini kaybeden tye
gorevine devam eder. Bu kapsamda yapilan iglemler ayrica ydnetim kurulu tarafindan kamuya en kisa
surede duyurulur.

19. Yonetim Kurulu Uyelerinin Nitelikleri

Sirket esas s6zlesmesinin “Yonetim Kurulu” baslikli maddesine goére; “Sirkette gorev alacak yonetim kurulu

Uyelerinin,

- Miflis olmamalari ve zimmet, ihtilas, irtikap, risvet, emniyeti suistimal, sahtecilik, hirsizlik, dolandiricilik,
istihsal kagakgiligi hari¢ kagakgilik gibi yiz kizartici suglardan dolayi veya Sermaye Piyasasi Kanunu’'na
muhalefetten dolay! hikim giymemis olmalari,

- Sermaye piyasasi faaliyetlerine iligkin Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri gercevesinde faaliyet
izinlerinden biri veya birkagi, surekli veya gegici olarak kaldirilmis veya Borsa Uyeliginden gecici veya
surekli olarak cikariimis kuruluglarda bu muieyyideyi gerektiren olayda sorumlulugu tespit edilmis
kisilerden olmamalari,

- Gayrimenkul gelistirme, insaat muhendisligi, mimarlk, ekonomi, isletme, hukuk, finans veya benzeri
alanlarda egitim veren dort yillik yiksek 6grenim kurumlarindan mezun olmus olmalari,

- Ortakhgin faaliyet konusu ile ilgili alanlarda en az 3 yil tecriibeli olmalari sartlari aranir. Yalnizca
gayrimenkul alim satim isi ile ugrasmak bu alanda edinilmis tecriibe sayiimaz.

Yo6netim kurulu Gyelerinin gogunlugunun T.C. vatandasi olmalari ve Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi
Mevzuati ve ilgili diger mevzuat ile 6ngorilen sartlari tagimalari gerekir.

Ayrica yonetim kurulunda goérev alacak tyelerin en az 1/3’G ile ;

- sermaye piyasasl mevzuatinda tanimlanan lider girisimci,

- lider girisimcinin %10’dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip oldugu sirketler,

- Ortaklikta %10 veya uzerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakki olan ortaklar

- Ortaklikta yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazini iceren pay sahibi ortaklar,

- danigsmanlik hizmeti alinan sirket,

- igletmeci sirketler,

arasinda son iki yil icerisinde istihdam, sermaye veya ticari anlamda dogrudan veya dolayl bir iligki

kurulmamis olmali ve es dahil Gglnci dereceye kadar kan veya sihri hisimlik bulunmamalidir. 1/3’0n
hesaplanmasinda kiisuratl sayi ortaya ¢iktigi takdirde en yakin tam sayi esas alinir.

20. Sirketin Misyon ve Vizyonu ile Stratejik Hedefleri

Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'nin baslica hedefleri ve sirket politikasi, yeni projeler gelistirmek tzere
yerli ve yabanci ortaklarla anlagsmalar yapmak, depreme dayanikli malzeme ve en son teknoloji kullanilarak
yeni yerlesim merkezleri ingsa etmek, sadece belli bir bélimine degil toplumun butliin kesimlerine hitap
etmek, karlihgi artirmak ve yatirimcilarin riskini azaltmak amaciyla dengeli bir portféy yapisina sahip olmak,
gelismis pazarlarla bilgi transferi ve iletisim igerisinde bulunmak ve Tirk gayrimenkul sektoriiniin potansiyeli
hakkinda uluslararasi yatirimcilara bilgi aktarmaktir.

Yatirim Amaci / Stratejisi

SPK tarafindan belirlenmis usul ve esaslar dahilinde gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule
dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirim yapmaktir. Mistakil, bahgeli ev
projelerine agirlik verilmesi distnilmektedir. Her tarli sosyal alanlari iceren, depreme dayanikli, az kath
konutlari iceren, sehirden uzak olmayan, ana arterlere yakin projelere yatirnm yapilmasi planlanmaktadir.
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21. Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Kurulusundan bu yana yatirim portfdytinde villa, daire, devremdlk, arsa, is merkezi ve eski eser restitlisyon
projesi gibi farkli tirden gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri bulunduran Sirket, portfdy cesitlendirmesi
yontemiyle yatirim riskini azaltmaktadir. Portféyln olusturulmasinda gbéz 6nlnde tutulan baslica kriterler,
proje karlihgi, geri dénls suresi ve proje riskidir.

Sermaye Piyasasi Kanunu gercevesinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal projelere ve gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglarina yatinm yapmak suretiyle faaliyet gésteren Y&Y GYO 0zel bir portfoy
yonetim sirketidir. Sermaye Piyasasi mevzuatinda bir Sermaye Piyasasi kurumu olarak sayilan Sirketimiz,
genel olarak yatirrm ortakhigi mantidi ile faaliyet gostermesine ragmen SPK’nin Seri:VI, No:11 Sayili Tebligi
ile 6zel olarak diizenlenmis olan gayrimenkule yatirim yapan halka agik anonim sirkettir. Bu anlamda
bakildiginda Y&Y GYO, gayrimenkul yatirim ortakhidi unvaniyla hem gayrimenkul hem de finans sektoriinde
yer alan karma nitelikli bir sirkettir.

Emlakgilik, danigsmanlik ve ingaat isleri yapamayacak oldugumuz isler olarak belirlenmisken, yapabilecegimiz
igler, ilgili Teblig ile detayli olarak sayllmis olup, gayrimenkul sektérinde halka agikhdi, kaydiligi ve
kurumsallasmayi tesvik etmek maksadiyla Kurumlar Vergisi Kanunu c¢ergevesinde kurumlar vergisinden
istisna saglanmigtir.

Halka agillmak suretiyle cok sayida yatirimcidan toplanan kaynaklar bir havuzda birikerek bunlarla degerli
gayrimenkul yatirimlarini  gergeklestirmektedir. Bodylece bireysel vyatinmcilara kendi tasarruflariyla
yapamayacaklari biylk gayrimenkul yatirimlarinda dolayli sekilde pay sahibi olma sansi verilirken, farkl
projelere cesitlendiriimis bir portfdy mantigi ile yatinm yapilabilmesinden dolayr yatirm riski
dusurulebilmektedir. Bu sekilde hem gayrimenkul projelerine kurumsal ilkelerle profesyonel bir sekilde
yatinm yaparak bireysel yatirimcilara kendilerinde olmayan bir ekspertizden faydalanma imkani vermekte,
hem de dogrudan gayrimenkul yatirimlarinda kolay olmayan likidasyon imkanini hisse senetlerinin Borsa’'da
satilabilmesi yoluyla kolaylagtirmaktadirlar.

Sirketimiz gayrimenkul satis geliri, kira geliri ve menkul kiymetlerden elde edilen faiz geliri gibi farkli vade ve
risk yapilarinda gelir elde edebilmektedir. Sirketimiz farkh yonetim stratejilerine uygun olarak bitmis ve kiralik
gayrimenkullere veya gelistirme projelerine veya bunlarin bir kombinasyonuna yatirnm yapabilmektedir.
Portféydeki gayrimenkuller Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan lisans verilmis gayrimenkul eksperleri
tarafindan degerlenerek kamuya aciklanir. Boylece yatirmcilar sirketlerin portféylerindeki varliklarin degerini
kolayca ve glvenli bir sekilde 6grenebilirler. Sirketimiz, SPK ve Borsa’nin denetimi yaninda mali agidan
bagimsiz denetime de tabidir.

Sirketimizin toptan risk ydnetim programi, mali piyasalarin 6ngdrilemezligine odaklanmakta olup, mali
performansi Uzerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesi amaglanmistir. Sirketimiz faiz oran
riskini, faiz oranina duyarli olan varlik ve yukimluliklerini dengelemek suretiyle olusan dogal tedbirlerle
ydnetmektedir. Fonlama riski ise; mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin fonlanabilmesi, kalitel
finansal kuruluglardan ve hissedarlarindan yeterli finansman olanaklari saglanarak yonetilmektedir. Sirket,
doviz cinsinden alacakh ve borclu bulunulan meblaglarin yerel para birimine gevrilmesinden dolay! olusan
doviz kuru riskini ise, yabanci para pozisyonunun analiz edilmesi ile takip etmektedir.

Risk yonetimi ve i¢ kontrol sistemi icin Denetim Komitesi blinyesinde ¢alismalar gergeklestiriimistir. Finansal
risklerin ydnetimi, mali isler, finans, finansal raporlama; Finans ve Muhasebe departmanlarinin kontroliinde
dikkatle takip edilmekle birlikte, finansal ve operasyonel faaliyetlerin saglikh bir sekilde goézetiimelerini
teminen kurulan Denetimden Sorumlu Komite, sirketin muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin kamuya
aciklanmasinin, bagimsiz denetiminin ve Sirket i¢ kontrol sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimini
yapar. Kurumsal Yénetim Komitesi de yeri geldikge risk yonetimi ve i¢ kontrol mekanizmasi ile ilgili sorunlari
ve ¢6zum dnerilerini yonetim kuruluna aktarmaktadir.

22. Yénetim Kurulu Uyeleri ile Yéneticileri Yetki ve Sorumluluklari

Sirketin yonetim ve disariya karsi temsili yonetim kuruluna aittir. Sirket tarafindan verilecek butiin belgelerin
ve yapilacak sozlesmelerin gegerli olabilmesi igin, bunlarin Sirket'in unvani altina konmus ve ilzama yetkili bir
kisinin imzasini tagimasi gereklidir. Sirketi temsil ve ilzama Isik Gokkaya yetkilidir.
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Sirket yoneticileri gorevlerini adil, seffaf, hesap verilebilir ve sorumlu bir sekilde yuritarler. Yoneticiler
gOrevlerini yerine getirirken mevzuata, Esas Sézlesmeye, Sirket i¢i dizenlemelere ve politikalara uyarlar;
yapilan iglerin bunlara uygunlugu ile ilgili olarak yénetim kuruluna bilgi verirler.

Yoénetim kurulu Uyelerimizin 6z gegmigleri faaliyet raporumuzda yer almaktadir.
23. Yénetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

Yonetim kurulu bir sirketin stratejik karar alma, temsil ve en st seviyede yiriitme organidir. Yénetim kurulu
kararlarini alirken ve bunlari uygularken, Sirket'in piyasa degerinin mimkin olan en Ust seviyeye
cikariimasini hedefler. Yonetim kurulu bunun bilinci igerisinde Sirket islerini pay sahiplerinin uzun vadeli ve
istikrarli bir kazang saglamasini temin edecek sekilde yurutir.

Yoénetim kurulu, Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ile kendisine verilmis bulunan goérevleri
yerine getirmekle yukimlididr. Yasalar ve ana sbzlesme dizenlemelerine gbre genel kurul kararini
gerektirmeyen tim is ve islemler yénetim kurulu tarafindan deruhte olunur.

Yonetim kurulu 6zellikle;

- Sirketin misyon ve vizyonunu belirleyerek kamuya aciklar,

- Sirket faaliyetinin mevzuata, Ana Sézlegsmeye, i¢ dizenlemelere uygunlugunu gozetir,

- Ana Soézlesmenin amag¢ maddesinde belirlenmis olan faaliyetlerden gergeklestirilecek olanlarini belirler ve
bunlarin zaman ve kosullarini saptar,

- Sirketin karsi karsiya kalabilecegi risklerin etkilerini en aza indirebilecek bir risk yonetim ve i¢ denetim
dizeni olusturur ve bunlarin saglkli igslemesi igin gerekli dnlemleri alir,

- Sirketin pay sahipleri ve halkla iliskilerine iliskin yaklagimini belirler,

- Sirket ile pay sahipleri arasinda yasanabilecek anlagsmazliklarin gideriimesinde dnculik eder, Denetim ve
Kurumsal Yonetim Komitelerinin anlasmazliin sebebi ve ¢dézimi ile ilgili arastirmalar ve raporlama
yapmasini saglar,

- Bilango ile gelir tablosunun, donemsel mali tablolarin ve yillik faaliyet raporunun Sermaye Piyasasi Kurulu
Kurumsal Yonetim llkeleri de dahil olmak Uzere mevzuat ve uluslararasi standartlara uygun olarak
hazirlanmasi, gercede uygun ve dogru duzenlenmesi ve gerekli yerlere sunulmasi sorumluluklarini tagir,

- Sirketin bilgilendirme politikasini belirler,

- Sirket yapisinin giniin kosullarina uygunlugunu saglamak icin gerekli énlemleri alir, yéneticilerin ve sair
¢alisanlarinin igbasi egitimi ve kariyer planlamalarini dizenler, etkinliklerinin élglilmesi ve 6dillendiriime
esaslarini saptar,

- Sirket ve galisanlari igin etik kurallarini belirler,

- Genel kurul toplantilarinin yasa ve ana sdzlesmeye uygun olarak yapilmasini gézetir,

- Genel kurul kararlarinin yerine getirilmesini denetler.

Yoénetim kurulu gerek yasa ve gerekse Ana Sdzlesme ile kendisine yuklenen gdrev ve sorumluluklarini
yerine getirirken bunlari kismen Sirket binyesindeki komitelere fakat kendi sorumlulugunu bertaraf
etmeksizin devredebilir.

Yonetim kurulu Gyelerinin, gorevlerini tam olarak yerine getirebilmelerini teminen her tirli bilgiye zamaninda
ulagsmalari saglanmaktadir. Yonetim kuruluna bilgi akisinin aksamasini engelleyici hareketlerde bulunan
Sirket calisanlarina gerektiginde uyari ve is akdinin sona erdiriimesine kadar giden yaptinmiar
uygulanmaktadir. Buna iliskin esaslar sirketin i¢ dizenlemelerinde yer verilmistir.

Yonetim kurulumuz ayda bir defadan az olmamak kaydiyla Sirket islerinin gerektirdigi zamanlarda
toplanmaktadir.

2009 faaliyet yilinda yonetim kurulu 17 kez toplanmistir. Yonetim kurulu toplantilarinda alinan kararlar
mevcudun oybirlidi ile alinmis, alinan kararlara muhalif kalan yonetim kurulu Gyesi olmamistir.
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Yonetim kurulu toplantilari ile ilgili dokimanin dizenli bir sekilde tutulmasi amaciyla tim yonetim kurulu
Uyelerine hizmet vermek Uzere Yonetim Kurulu Bagskani ve Baskan Vekil’ne bagh bir yénetim kurulu
sekretaryasi olusturulmustur. Yénetim kurulu sekretaryasinin gérev ve sorumluluklari su sekildedir:

- Gerek yonetim kurulunun ve gerekse komitelerin toplanti hazirliklarini yapmak ve toplanti tutanaklarini
dizenlemek,

- Adi gecen kurul ve komitelerle ilgili dahili yazigsmalari izlemek,

- Gerekli tim dokiimantasyonu diizenlemek,

- Arsivi olusturmak ve guncel olarak izleyip dizenlemek,

- Kurul ve komite Uyeleri arasinda iletisimi saglamak.

Yonetim kurulu, Sirket igleri acisindan gerekli gortilen zamanlarda, Baskan veya Baskan Vekili'nin ¢agrisiyla
toplanir. Yénetim kurulu Gyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak basvurup kurulun
toplantiya cagrilmasini talep edebilir. Baskan veya Baskan Vekili yine de Kurul'u toplantiya ¢agirmazsa
Uyeler de resen ¢agri yetkisine sahip olurlar.

Toplantilarda her Gyenin 1 oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. Uyelerden biri toplanti yapilmasi
talebinde bulunmadikga, bir Uyenin yaptidi dneriye, diger Uyelerin muvafakatlerini yazili olarak bildirmeleri
suretiyle de karar alinabilir.

Yoénetim kurulunun toplanti glindemi Yoénetim Kurulu Baskani tarafindan tespit edilir. Toplanti ¢agrilari
glindemi icermekte; giindemde yer alan konularla ilgili bilgiler ve belgeler de lyelere iletiimektedir. Yonetim
kurulu karari ile giindemde degisiklik yapilabilir.

Toplanti yeri Sirket merkezidir. Ancak yénetim kurulu, karar almak sarti ile baska bir yerde de toplanabilir.

Yoénetim kurulu yaridan bir fazla gogunlukla toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin ¢gogunlugu ile alir.
Oylarda esitlik olmasi halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida esit oy alan 6neri reddedilmis
sayilir.

Yonetim kurulunda oylar kabul veya ret olarak kullanilir. Ret oyu veren, kararin altina ret gerekcesini yazarak
imzalar. Olumsuz oy kullanan bagimsiz Gyelerin ayrintili karsi oy gerekgeleri kamuya agiklanir.

Yonetim kurulunun seyahat/toplanti giderleri, gorevi ile ilgili 6zel calisma istekleri ve benzer masraflar
herhangi bir sinirlama olmaksizin genel biitgeden karsilanmaktadir.

24. Sirketle Muamele Yapma ve Rekabet Yasagi

Yoénetim kurulu Gyeleri, TTK 334. madde ile getirilen sirketle muamele yapma yasagindan ve 335. madde ile
getirilen rekabet yasagindan muaf tutulmak igin ortaklik genel kurulundan izin alamazlar.

Yonetim kurulu UGyelerinden biri genel kuruldan izin almadan kendi veya baskasi namina bizzat veya
dolayisiyla Sirketle Sirket konusuna giren ticari muamele yapamaz. Aksi takdirde Sirket yapilan
muamelelerin batil oldugunu iddia edebilir.

25. Etik Kurallar

Yoénetim kurulu tarafindan sirket ve c¢alisanlar icin etik kuralar olusturulmus; Sirket cgalisanlarina ve
bilgilendirme politikasi ¢ergevesinde Sirket internet sitesinde kamuya agiklanmistir. Buna gore Sirket'in ortak
degerleri sunlardir:

a) Topluma duyarlilik: Sosyal sorumluluklarina karsi duyarh olan Sirketimiz; c¢evreye, tiketiciye, kamu
saghgina iliskin dizenlemeler ile etik kurallara uymaktadir.

b) Glvenilirlik ve diristlik: Calisanlar ve pay sahipleri ile iliskilerde oncelikli degerimiz olan durustlik ile
hareket edilir; tim iliskilerde ve is sireglerinde guvenirlilik ve diristlik 6n plandadir.

c) Is ahlaki: Kamuya agiklanacak bilgiler, agiklama éncesinde belirli yatirmcilara veya ilgili taraflara
duyurulmaz. Faaliyetleri nedeniyle sirket ile ilgili gizli bilgilere erisebilecek durumda olan bagimsiz denetim
kurulusu, danismanlik hizmeti veren kisi ve kuruluslar, derecelendirme kuruluslari, sendikalar gibi kurumlar
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bu kuralin istisnasini olusturur. Bu durumda, bilgiye ulasanlar, s6z konusu bilgiyi ticari sir prensibi ve etk
kurallar gergevesinde gizli tutarlar.

d) Pay sahiplerine 6zen ve 6ncelik: Yonetim kurulu Uyeleri, pay sahipleri aleyhine sonug¢ dogurabilecek
baskilara boyun egmez ve maddi menfaat kabul etmez; c¢alisanlarin da pay sahipleri aleyhine sonug
dogurabilecek baskilara boyun egmemeleri ve maddi menfaat kabul etmemeleri igin gerekli dizenlemeyi
Kurumsal Yonetim Komitesi ile olusturmustur.

e) Takim ruhu ve dayanisma anlayisina sahip olma: Ayrimciliktan uzak bir galisma ortami ile takim ruhu ve
dayanisma anlayisi ile ortak degerler olusturulmustur.

f) Dinamiklik: Aktif ve rekabetgi is hayatinin dinamiklerine uyum saglayabilmek icin hizli karar alabilmek ve

alinan kararin uygulanabilirligi saglanmaktadir.

q) Ozgiivene sahip olma: Amag, Sirketimizin vizyonu ile értiigen, bilgiye erisme becerisine sahip, verimli ve

etkin calisma aligkanhigi kazanmig, sorgulayici ve bagimsiz dusunebilen, insana duyarl, etik degerlere

saygili, ilkeli ve 6zguven sahibi ydnetim kurulu tyeleri ve ¢alisanlar ile birlikte ortak bir sinerji olusmaktadir.

h) Objektif olma: Mdisterilerimizin ve pay sahiplerimizin glveni pekistirmek icin objektif davranir ve

objektifligimizi zedeleyebilecek durumlari tespit eder 6nceden tedbir aliriz.

i) Bagimsizlik:

- Bagimsiz denetim kuruluglari ve bu kuruluslarda istihdam edilen denetim elemanlarinin bagimsizhgi
esastir. Bagimsizlik ilkesi; bagimsiz denetim faaliyetlerinin, bagimsiz denetginin mesleki takdir ve
tarafsizligini  zedeleyebilecek nitelikteki herhangi bir iliski, c¢ikar veya etkiden etkilenmeksizin
yurGtilmesini ifade eder.

- Yonetim kurulu, etkinliginin en Ust dizeyde olmasini ve her tirli ¢ikar catismasindan ve etkiden uzak,
karar alma, yuritme ve temsil gorevlerini bagimsiz bir sekilde yerine getirmesini saglayacak sekilde
olusturulmustur. Yoénetim kurulu Gyelerinin yetenek, beceri ve deneyim dizeyleri ile bagimsizlik derecesi,
Yoénetim kurulunun performans dizeyini ve basarisini belirlemekte ve Sirketin hedefe ulasmadaki
basarisini dogrudan etkilemektedir.

i) Uyumluluk: Sirket ile galisanlar, ¢alisanlar ile mesai arkadaslari, Sirket ile muasteriler ve tedarikgilerin uyum

icerisinde olmasina 6zen gdsterilir. Uyumun saglanmasi icin gerekli dnlemler alinir.

k) Disadénukliik: Pay sahipleri, menfaat sahipleri ve tedarikgilerle iyi iligkilerin kurulabilmesi icin disadéniik

iletisim yetenegi tesvik edilmektedir. Seffaf ydnetim anlayisimizin geregi olarak, gizli ve ticari sir niteligindeki

bilgiler hari¢ olmak lzere, pay sahiplerinin veya ilgililere gerekli bilgiler verilmektedir.

1) Tutarhlik: Kayit digi faaliyetler yasaktir; is kayitlarinin dogrulugu ve tutarliligi esastir. Misteriler, tedarikgiler

ve Sirket’in is iligkisinde oldugdu diger kisi ve kurumlarla iligskilerde, durastlik, glven, tutarlilik, profesyonellik,

bagimsizlik, uzun sireli iliski ve karsilikli menfaatlere saygi ilkeleri gozetilir.

26. Yonetim Kurulunda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizhgi

Yoénetim kurulunun gérev ve sorumluluklarini saglikli olarak yerine getirmek amaciyla Denetimden Sorumlu
Komite ile Kurumsal Yénetim Komitesi olusturulmustur. Komite bagkanlari bagimsiz Yénetim kurulu Gyeleri
arasindan secilmistir

Komiteler kendi yetki ve sorumlulugu dahilinde hareket eder ve yonetim kuruluna tavsiyelerde bulunur, ancak
nihai karar yonetim kurulu tarafindan verilir. Komiteler c¢alismalarinin gerektirdigi siklikta ve Komite
Baskanrnin daveti Uzerine toplanir. Komitelerin tim yazisma ve bilgilendirme isleri yonetim kurulu
sekretaryasi tarafindan yuratuldr.

Denetim Komitesi, her turlt ic ve bagimsiz denetimin yeterli ve seffaf bir sekilde yapilmasi igin gerekli tim

tedbirlerin alinmasindan sorumlu olup asagida belirtilen hususlarin gergeklestiriimesinden goérevli ve

sorumludur:

- Kamuya acgiklanacak mali tablolarin ve dipnotlarinin mevzuat ve uluslararasi muhasebe standartlarina
uygunlugunun denetlenmesi ve onaylanmasi,

- Sirket muhasebe sisteminin, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasinin, bagimsiz denetimin ve sirketi i¢
kontrol sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimi,

- Bagimsiz denetim kurulusunun sec¢imi, denetim s6zlesmelerinin hazirlanarak bagimsiz denetim surecinin
baslatiimasi,
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- Sirket muhasebesi, i¢ kontrol sistemi ve bagimsiz denetimiyle ilgili olarak ortakhda ulasan sikayetlerin
incelenmesi, sonuca baglanmasi ile Sirket g¢alisanlarinin bu konulardaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi
gergevesinde incelenmesi,

- Yonetim Kurulu Gyeleri, ydneticiler ve diger ¢alisanlar arasinda gikabilecek ¢ikar ¢atismalarinin énlenmesi
ile sirket ticari sirlarinin kétlye kullaniimasini 6nleyebilecek dizenlemelerin saptanmasi.

Denetim Komitesi en az (¢ ayda bir Baskan'in daveti Uzerine toplanir. Gerekli gérdigu yonetici, ic ve
bagimsiz deneticiyi toplantilarina davet ederek bilgi alabilir.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirketin kurumsal yonetim ilkelerine uyumunu izlemekle sorumlu olup

Ozellikle agagidaki hususlarin gergeklestiriimesi ile gérevlidir:

- Sirkette kurumsal yonetim ilkelerinin ne o6lgclide uygulandidini arastirip uygulanmamasi halinde bunu
nedenlerini saptamak ve tam uygulamama sonucu gelisen olumsuzluklari belirleyerek iyilestirici
onlemlerin alinmasini 6nermek,

- Yonetim Kurulu'na dnerilecek tye adaylarinin saptanmasinda seffaflik saglayacak yontemler belirlemek,

- Calisanlarin sosyal haklari ve mesleki editimleri ile ilgili galismalar yapmak,

- Yonetim Kurulu Uyelerinin ve yoneticilerin performans degerlendirmesi ve 6dullendiriimeleri konusunda
ilke ve uygulamalara iligkin dneriler geligtirip uygulamalari izlemek,

- Pay Sahipleri iligkileri Biriminin ¢caligmalarini denetlemek.

Adi Soyadi Unvani Bagimsizlik Komitelerde Aldigi Gérev
Adnan Bagkir Cg?iit'm Kurulu Bgk. Bagimli Kurumsal Yénetim Komite Uyesi
Giinay Yavas Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yok
Isik Gékkaya Yénetim Kurulu Uyesi Bagimh Yok
Prof. Dr. Derin Orhon Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Kurumsal Yénetim Komite Bsk.
Mehmet Ugurlu Yoénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Denetimden Sorumlu Komite Bsk.
Prof. Dr. H. Fehim Ugigik | Yénetim Kurulu Uyesi Bagimli Denetimden Sorumlu Komite Uyesi

27. Yénetim Kurulu’na Saglanan Mali Haklar

Sirket Ana Sézlesmesi'ne gore; Yonetim Kurulu bagkan ve Gyelerinin Ucretleri Genel kurulca tespit olunur.
19.03.2009 tarihli Genel kurulda yonetim kurulu Gyelerine huzur hakki olarak aylik brit 1.200-TL 6denmesine
karar verilmigtir.

Yoneticiler gorevlerini adil, seffaf, hesap verebilir ve sorumlu bir sekilde Grdttrler. Yoneticiler sirket islerinin;
misyon, vizyon, hedefler, stratejiler ve politikalar c¢ercevesinde yurutilmesini saglarlar. Yoneticilerin
gOrevlerini ifa edebilmeleri igin gerekli yetkiler kendilerine verilmistir.

Yoénetim Kurulunca, Sirket islerinin yiritilmesi icin bir Genel Mudur ve yeterli sayida madir atanir. Genel
Mudir olarak gorev yapacak kisilerin ekonomi, finans, isletme, hukuk, insaat, mimarlik veya benzer alanlarda
egitim veren dort yillik yiksek dgrenim kurumlarindan mezun olmus olmasi ve gayrimenkul yatirimlari ile
yakindan ilgili olan hukuk, insaat ve finans gibi alanlarda en az 5 yil tecrlibeli olmasi sarti aranir. Yalnizca
gayrimenkul ahim satimi ile ugrasmak bu alanda edinilmis tecriibe sayilmaz.

Genel Mudir, Yonetim Kurulu kararlari dogrultusunda ve Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve
ilgili diger mevzuat hikimlerine goére Sirket'i yonetmekle ylkimlidir. Genel Midir'dn minhasiran tam
zamanl olarak bu gdrev icin istihdam edilmis olmasi zorunludur.

Yoneticiler gorevlerini yerine getirirken mevzuata, Esas Sézlesmeye, sirket i¢i dizenlemelere ve politikalara
uyarlar; yapilan islerin bunlara uygunlugu ile ilgili olarak her ay Yonetim Kurulu’na rapor verirler.

Yoneticiler, sirket hakkindaki gizli ve kamuya ag¢ik olmayan bilgiyi kendileri veya baskalari lehine kullanamaz,
Sirket hakkinda yalan, yanlis, yaniltici, mesnetsiz bilgi veremez, haber yayamaz ve yorum yapamazlar.

Yoneticiler, Sirket igleri ile ilgili olarak dogrudan veya dolayli hediye kabul etmezler, haksiz menfaat
saglamazlar.
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Y & Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01.01-31.12.2009 DONEMI
KAR DAGITIM TABLOSU

(Turk Lirasi)

1. Odenmis / Gikarilmig Sermaye

33.162.530

2. Toplam Yasal Yedek Akge (Yasal Kayitlara Gore)

Esas s6zlesme uyarinca kar
dagitim imtiyaz var ise s6z
konusu imtiyaza iligkin bilgi

Birinci tertip kanunu yedek akge ve birinci temettl ayrildiktan sonra, kalanin
%5’i genel kurulca alinacak kar dagitim kararindan sonra yénetim kurulu
karariyla genel mudur ve genel madur yardimcilari dahil memur,
mustahdem ve isciler arasinda dagitilir.

SPK’ya Gore Yasal Kayitlara (YK) Gore
3. | Dénem Kari - -
4. |Odenecek Vergiler (-) - -
5. |Net Dénem Kari (=) - -
6. | Ge¢mis Yillar Zararlan (-) (19.431.828) (19.431.828)
7. |Birinci Tertip Yasal Yedek (-) - -
8. |NET DAGITILABILIR DONEM KARI (=)
9. |Yiliginde Yapilan Bagislar (+) - -
10. | Birinci Temettiuiin Hesaplanacagi Bagislar - -
Eklenmig Net Dagitilabilir Donem Kari
11. | Ortaklara Birinci Temettl (*) - -
- Nakit - -
- Bedelsiz - -
-Toplam - -
12. | imtiyazli Hisse Senedi Sahiplerine Dagitilan - -
Temettl
13. | Yonetim Kurulu Uyelerine, Calisanlara vb.’ye - -
Temettu
14. | intifa Senedi Sahiplerine Dagitilan Temettii - -
15. | Ortaklara ikinci Temettii - -
16. | Ikinci Tertip Yasal Yedek Akge - -
17. | Statu Yedekleri - -
18. | Ozel Yedekler - -
19. | OLAGANUSTU YEDEK - -
20. | Dagitiimasi Ongériilen Diger Kaynaklar

- Gegmis Yil Kar
- Olaganisti Yedekler

- Kanun ve Esas S6zlesme Uyarinca
Dagitilabilir Diger Yedekler

Sirket 2009 yilini zararla kapattigindan kér dagitimi s6z konusu dedgildir.
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31.12.2009 TARIHLI BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

BAGIMSIZ DENETGi RAPORU

Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Yonetim Kurulu'na

1.

Y ve Y Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. (“Sirket”), 31.12.2009 tarihi itibariyle ekte yer alan
bilangosunu, ayni tarihnte sona eren yila ait gelir tablosunu, kapsamli gelir tablosunu, 6z
sermaye dedisim tablosunu ve nakit akim tablosunu, dnemli muhasebe politikalarinin ézetini ve
dipnotlari Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) yayimladigi denetim ilke ve kurallarina gore
denetlemis bulunuyoruz.

Finansal Tablolarla ilgili Olarak Isletme Y&netiminin Sorumlulugu

2.

Sirket yonetimi finansal tablolarin Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan finansal raporlama
standartlarina gére hazirlanmasi ve dirust bir sekilde sunumundan sorumludur. Bu sorumluluk,
finansal tablolarin hata ve/veya hile ve usulsiizlikten kaynaklanan onemli yanlisliklar
icermeyecek bicimde hazirlanarak, gergegi durust bir sekilde yansitmasini saglamak amaciyla
gerekli ic kontrol sisteminin tasarlanmasini, uygulanmasini ve devam ettiriimesini, kosullarin
gerektirdigi muhasebe tahminlerinin yapilmasini ve uygun muhasebe politikalarinin segilmesini
icermektedir.

Bagimsiz Denetim Kurulusunun Sorumlulugu

3.

Bizim sorumlulugumuz, yaptigimiz bagimsiz denetime dayanarak bu finansal tablolar hakkinda
gorus bildirmektir. Bagimsiz denetimimiz, Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan badimsiz
denetim standartlarina uygun olarak gercgeklestiriimistir. Bu standartlar, etik ilkelere uyulmasini
ve bagimsiz denetimin, finansal tablolarin gergedi dogru ve dirist bir bigcimde yansitip
yansitmadigi konusunda makul bir givenceyi saglamak Uzere planlanarak yudratilmesini
gerektirmektedir.

Bagdimsiz denetimimiz, finansal tablolardaki tutarlar ve dipnotlar ile ilgili bagimsiz denetim kaniti
toplamak amaciyla, bagimsiz denetim tekniklerinin kullaniimasini icermektedir. Bagimsiz
denetim tekniklerinin segimi, finansal tablolarin hata ve/veya hileden ve usulstzlikten
kaynaklanip kaynaklanmadigi hususu da dahil olmak Uzere 6nemli yanlislik igerip icermedigine
dair risk degerlendirmesini de kapsayacak sekilde, mesleki kanaatimize gére yapiimistir. Bu risk
degerlendirmesinde, isletmenin i¢ kontrol sistemi g6z &énidnde bulundurulmustur. Ancak,
amacimiz i¢ kontrol sisteminin etkinligi hakkinda goéris vermek degdil, bagdimsiz denetim
tekniklerini kosullara uygun olarak tasarlamak amaciyla, isletme ydnetimi tarafindan hazirlanan
finansal tablolar ile i¢ kontrol sistemi arasindaki iligkiyi ortaya koymaktir Bagimsiz denetimimiz,
ayrica isletme yonetimi tarafindan benimsenen muhasebe politikalari ile yapilan onemli
muhasebe tahminlerinin ve finansal tablolarin bir butin olarak sunumunun uygunlugunun
degerlendirilmesini icermektedir.

Bagimsiz denetim sirasinda temin ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goridsumuzin
olusturulmasina yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31.12.2009 TARIHLI BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

Goris

4. Goérusumuze goére, Y ve Y Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin 31.12.2009 tarihi itibariyle
finansal durumunu, ayni tarihte sona eren yila ait finansal performansini ve nakit akimlarini,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan finansal raporlama standartlari (bkz. Dipnot: 2)
¢ercevesinde dogru ve dirust bir bicimde yansitmaktadir.

Gorisgt etkilememekle beraber, asagidaki hususa dikkat cekmek isteriz.

5. Sirket'in 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle sermayesi 33.162.530 TL (2008: 33.162.530 TL) ve
toplam bilango acigi 21.613.287 TL'dir (2008: 19.431.828 TL). Sirket'in surekliligini devam
ettirme konusunda Sirket yonetiminin 2 numarali dipnotta detayli olarak agiklanan planlari
bulunmaktadir. Sirket'in slrekliligi bu planlarin hayata geciriimesine ve Sirket ortaklarinin
Sirket’e gerekli kaynak ve destegi saglamasina baghdir.

Engin Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali MUsavirlik A.S.
a member of

Grant Thornton International

Ajda Duzgun
Sorumlu Ortak, Basdenetgi

istanbul, 16 Subat 2010

66




Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31.12.2009 TARIHLI BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHi iTIBARIYLA
BAGIMSIZ DENETIMDEN GEGMI$ BILANGOLAR

. , Bagimsiz Denetim'den
BILANCO (TL) Dipnot - -
. Gecgmis Gecgmis
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Referanslari
31.12.2009 31.12.2008
VARLIKLAR
Doénen Varliklar 13.151.661 13.520.465
Nakit ve Nakit Benzerleri 6 2.029.812 1.814.758
Finansal Yatirimlar 7 322177 0
Ticari Alacaklar 10 169.254 0
Finans Sektorlu Faaliyetlerinden Alacaklar 12 0 0
Diger Alacaklar 11 0 0
Stoklar 13 9.014.163 10.605.458
Canl Varliklar 14 0 0
Diger Donen Varliklar 26 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
Ticari Alacaklar 10 0 0
Finans Sektoru Faaliyetlerinden Alacaklar 12 0 0
Diger Alacaklar 11 300 0
Finansal Yatinmlar 7 0 0
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar 16 0 0
Canl Varliklar 14 0 0
Yatirrm Amagli Gayrimenkuller 17 7.290.000 8.040.000
Maddi Duran Varliklar 18 79.728 114.047
Maddi Olmayan Duran Varliklar 19 2.743 4.746
Serefiye 20 0 0
Ertelenmis Vergi Varligi 35 0 0
Diger Duran Varliklar 26 1.830.756 2.561.665
TOPLAM VARLIKLAR 22.355.188 24.240.923

lligikteki dipnotlar,mali tablolarin tamamlayici pargasidir.
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Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHi iTIBARIYLA
BAGIMSIZ DENETIMDEN GEGMI$ BILANGOLAR

BILANGO (TL)

Dipnot

Bagimsiz Denetim'den

. Gecmisg Gecmisg
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Referanslari
31.12.2009 31.12.2008
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yukumliilikler 339.936 59.480
Finansal Borglar 8 0 0
Diger Finansal Yukudmlulukler 9 0 0
Ticari Borglar 10 18.319 18.068
Diger Borclar 11 274.000 0
Finans Sektort Faal.den Borglar 12 0 0
Devlet Tesvik ve Yardimlari 21 0 0
Do6nem Kari Vergi Yukimlalagi 35 0 0
Borg Karsiliklari 22 0 0
Diger Kisa Vadeli Yukamlultkler 26 47.617 41.412
(Ara Toplam) 339.936 59.480
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara
iligkin YUkimlGliikler 34 0 0
Uzun Vadeli Yiikiimluliikler 42.816 27.548
Finansal Borglar 8 0 0
Diger Finansal YUukumildlikler 9 0 0
Ticari Borglar 10 0 0
Diger Borglar 11 0 0
Finans Sektori Faaliyetlerinden Borglar 12 0 0
Devlet Tesvik ve Yardimlari 21 0 0
Borg Karsiliklar 22 0 0
Caliganlara Saglanan Faydalara iligkin Karsiliklar 24 42.816 27.548
Ertelenmis Vergi Yukimlalagu 35 0 0
Diger Uzun Vadeli Yukamlalikler 26 0 0
OZKAYNAKLAR 21.972.436 24.153.895
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 27 21.972.436 24.153.895
Odenmis Sermaye 33.162.530 33.162.530
Karsilikl istirak Sermaye Diizeltmesi (-) 0 0
Hisse Senedi ihrag Primleri 2.576 2.576
Deger Artis Fonlari 10.420.617 10.420.617
Yabanci Para Cevrim Farklari 0 0
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 0 0
Gecmis Yillar Kar / Zararlari (19.431.828) | (17.281.214)
Net Dénem Zarari (2.181.459) (2.150.614)
Azinlik Paylan 0 0
TOPLAM KAYNAKLAR 22.355.188 24.240.923

llisikteki dipnotlar,mali tablolarin tamamlayici parcasidir.
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Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHLERINDE SONA EREN DONEMLERE AiT

BAGIMSIZ DENETIMDEN GEGMiS KAPSAMLI GELIR TABLOLARI

Bagimsiz Denetim'den

KAPSAMLI GELIR TABLOSU (TL) Dipnot Gecmis Gecgmis
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Referansi | 01.01.2009- | 01.01.2008-
31.12.2009 | 31.12.2008
SURDURULEN FAALIYETLER
Satis Gelirleri 28 4.241.557 882.385
Satiglarin Maliyeti (-) 28 (3.701.688) (670.535)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar / (Zarar) 539.869 211.850
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Gelirler 0 0
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Giderler (-) 0 0
Finans Sektorii Faaliyetlerinden Briit Kar /(Zarar) 0 0
BRUT KAR / (ZARAR) 539.869 211.850
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) 29 (153.772) (39.284)
Genel Yonetim Giderleri (-) 29 (1.956.410) | (2.368.764)
Arastirma ve Gelistirme Giderleri (-) 0 0
Diger Faaliyet Gelirleri 31 230 60.419
Diger Faaliyet Giderleri (-) 31 (750.000) (527.189)
FAALIYET KARI / (ZARARI) (2.320.083) | (2.662.968)
Ozkaynak Ydéntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Kar / (Zarar)larindaki Paylar 0 0
(Esas Faaliyet Disi) Finansal Gelirler 32 393.257 868.537
(Esas Faaliyet DisiI) Finansal Giderler (-) 33 (254.633) (356.183)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI / (ZARARI) (2.181.459) | (2.150.614)
Sirdirilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) 0 0
- Dénem Vergi Gelir / (Gideri) 0 0
- Ertelenmis Vergi Gelir / (Gideri) 0 0
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI / (ZARARI) (2.181.459) | (2.150.614)
DURDURULAN FAALIYETLER 0 0
Durdurulan Faaliyetler Vergi Sonrasi Dénem Kari / (Zarari) 0 0
DONEM KARI / (ZARARI) (2.181.459) | (2.150.614)
Diger Kapsamli Gelir: 0 0
Finansal Varliklar Deger Artis Fonundaki Degisim 0 0
Duran Varliklar Deger Artis Fonundaki Degisim 0 0
Finansal Riskten Korunma Fonundaki Degisim 0 0
Yabanci Para Cevrim Farklarindaki Degisim 0 0
Emeklilik Planlarindan Aktiieryal Kazang ve Kayiplar 0 0
Szklaynak Yontemiyle Degerlenen Ortakliklarin Diger Kapsamli Gelirlerinden 0 0
aylar
Diger Kapsaml Gelir Kalemlerine lliskin Vergi Gelir / (Giderleri) 0 0
DIGER KAPSAMLI GELIR (VERGI SONRASI) 0 0
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (2.181.459) | (2.150.614)
Donem Kari / (Zarari)nin Dagilimi
Azinlik Paylar 0 0
Ana Ortaklik Paylari (2.181.459) | (2.150.614)
Toplam Kapsamli Gelirin Dagilimi
Azinlik Paylari 0 0
Ana Ortaklik Paylari (2.181.459) | (2.150.614)
Hisse Basina Kazang / (Kayip) (TL) 36 (0,00066) (0,00065)
Seyreltilmis Hisse Bagina Kazang / (Kayip) 36 (0,00066) (0,00065)
Siurdiiriilen Faaliyetlerden Hisse Basina Kazang / (Kayip) 36 (0,00066) (0,00065)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Seyreltilmis Hisse Basina Kazang / (Kayip) 36 (0,00066) (0,00065)

lligikteki dipnotlar,mali tablolarin tamamlayici pargasidir.
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Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AT
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS OZKAYNAK DEGISiM TABLOLARI
(XI-29 KONSOLIDE OLMAYAN)

Odenmis Sermaye Hisse Senedi | Ge¢mis Yillar | Net Donem Toplam

Sermaye Diizeltme Farklan | ihrag Primleri Zararlan Zarari Oz Kaynaklar
1 Ocak 2008 33.162.530 11.492.563 2.576 (16.913.006) (1.440.154) 26.304.509
Transferler 0 (1.071.946) 0 (368.208) 1.440.154 0
Net Donem Zarari 0 0 0 0 (2.150.614) (2.150.614)
31 Aralik 2008 33.162.530 10.420.617 2.576 (17.281.214) (2.150.614) 24.153.895
1 Ocak 2009 33.162.530 10.420.617 2.576 (17.281.214) (2.150.614) 24.153.895
Transferler 0 0 0 (2.150.614) 2.150.614 0
Net Dénem Zarari 0 0 0 0 (2.181.459) (2.181.459)
31 Aralik 2009 33.162.530 10.420.617 2.576 (19.431.828) (2.181.459) 21.972.436

llisikteki dipnotlar,mali tablolarin tamamlayici parcasidir.
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Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. _
31 ARALIK 2009 VE 31 ARALIK 2008 TARIHLERINDE SONA EREN DONEMLERE AIT

BAGIMSIZ DENETIMDEN GEGMIiS NAKIT AKIM TABLOLARI (XI-29 KONSOLIDE OLMAYAN)

Bagimsiz Denetimden
Dipnot Gecmis Gecmis
Referanslari 1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2009 | 31 Aralik 2008
Faaliyetlerden Saglanan Nakit Akimi
Doénem Zarari (2.181.459) (2.150.614)
Esas Faaliyetlerden Saglanan Net Nakit Mevcudunun D6nem
Kari ile Mutabakatini Saglamak Igin Yapilan Diizeltmeler:
Amortisman ve itfa Paylari 18,19 38.359 40.297
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsilik Gideri 24 15.268 12.688
Faiz Gideri 0 4.768
Faiz Geliri 32 (129.563) (236.768)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varlik Satis Kari (Net) (230) (11.976)
Yatirrm Amagli Gayrimenkuller Deger Dusukluga 750.000 377.189
Slpheli Ticari Alacak Karsihk Gideri 0 150.000
Varlik ve Yukumliiliikklerdeki Degisiklikler Oncesi Esas
Faaliyet Karinda Kullanilan Nakigt:§ FloltBiriy R LA
Ticari Alacaklardaki Artis 10 (169.254) (454.130)
Stoklardaki Azalis 13 1.591.295 639.334
Diger Donen Varliklardaki Azalis / (Artig) 26 (516.006) 552.498
Diger Alacaklardaki Artis 11 (300) 0
Menkul Kiymetlerdeki (Artig) 7 (322.177) 0
Ticari Borglardaki Artis / (Azalis) 10 251 (31.719)
Diger Borglardaki Artis / (Azalis) 11 274.000 (465.880)
Diger Duran Varliklardaki Azalis / (Artig) 26 730.909 (343.246)
Diger Yukumilaliklerdeki Artis / (Azalis) 26 6.205 (69.150)
Esas Faaliyetlerde Kullanilan Net Nakit 87.298 (1.986.709)
Yatirnm Faaliyetleri:
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varlik Satin Aimlari 18,19 (2.037) (47.757)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varlik Satiglari 18,19 230 14.997
Alinan Faizler 32 129.563 236.262
Yatirim Faaliyetlerinden Saglanan Net Nakit 127.756 203.502
Finansman Faaliyetleri:
Kisa Vadeli Banka Kredilerinde Azalis 0 (36.841)
Odenen Faiz 0 (9.536)
Finansman Faaliyetlerinde Kullanilan Net Nakit 0 (46.377)
Nakit ve Nakit Benzerlerinde Meydana Gelen Net Azalig 215.054 (1.829.584)
Donem Basindaki Nakit ve Nakit Benzerleri Mevcudu 1.814.758 3.644.342
Dénem Sonundaki Nakit ve Nakit Benzerleri Mevcudu 2.029.812 1.814.758

llisikteki dipnotlar,mali tablolarin tamamlayici pargasidir.
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1. ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU

Y ve Y Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi (“Sirket”), inlas Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A.S.
adiyla 1997 yilinda istanbul’da kurulmustur. 26 Aralik 2006 tarih ve 26 No’lu Yénetim Kurulu kararina gére
Sirket'in “inlas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi” olan unvaninin “Y ve Y Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig Anonim Sirketi” olarak degistirimesine karar verilmis ve bu karar 29 Ocak 2007 tarihinde istanbul
Ticaret Memurlugu’'nda tescil ettiriimistir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (“SPK”) gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara,
sermaye piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina yatirnm yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve SPK dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Tirkiye’de kurulmus olup Turkiye’de faaliyet gostermektedir.

Sirket, SPK'ya kayitlidir ve hisseleri 1999 yilindan beri istanbul Menkul Kiymetler Borsasi'nda (“IMKB”) islem
gérmektedir. 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle, Sirket'in IMKB’ye kayitli %67,98 oraninda hissesi mevcuttur.

Sirket'in kayith adresi “Sasmaz Plaza, Kat 12, Daire 25, Kozyatagi, Kadikdy, istanbul’dur. 31.12.2009 tarihi
itibariyle, Sirket biinyesinde istihdam edilen ortalama personel sayisi 12°dir (31.12.2008: 12).

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR

2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar

Sirket, muhasebe kayitlarini ve yasal finansal tablolarini Turkiye’de gecerli olan ticari mevzuat, mali mevzuat
ve Maliye Bakanligrnca yayimlanan Tek Dizen Hesap Plani (THP) gereklerine gore Turk Lirasi (TL) olarak
tutmaktadir. Finansal tablolar Grup’un tarihsel maliyet esasina gdre hazirlanmis yasal kayitlarina
dayandiriimis ve Turk Lirasi cinsinden ifade edilmis olup 31.12.2007’ye kadar Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK)Ynin Seri: XI, No: 25, “Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlari Hakkinda Tebligi'ne gére (XI-25
Tebligi), bu tarihten itibaren Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)nin Seri: Xl, No: 29, “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar Tebligi’ne (XI-29 Tebligi) gére Sirketin durumunu layikiyla arz
edebilmek icin bir takim dizeltme ve siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmistir. Finansal
tablolar ve dipnotlar, SPK tarafindan 09.04.2008 tarihinde yayimlanan XI-29 numaral tebliginde belirlenen
ve uygulanmasi zorunlu kilinan formatlara uygun olarak sunulmustur.

2.2 Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Finansal tablolar, Yénetim Kurulu tarafindan 16.02.2010 tarihinde onaylanmistir. Mevzuat gergevesinde
Sirket’in yetkili kurullarinin finansal tablolari degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2.3 islevsel ve Raporlama Para Birimi

Sirket mali tablolarini faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢cevrede gegerli olan para birimi (fonksiyonel para
birimi) ile sunmustur. Sirket mali durumu ve faaliyet sonuclari gegerli para birimi olan ve mali tablolar igin
sunum para birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

2.4 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari:

Sirket cari dénemde Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurulu (UMSK) ve UMSK’nin Uluslararasi Finansal
Raporlama Yorumlari Komitesi (IFRIC) tarafindan yayinlanan ve 1 Ocak 2008 tarihinden itibaren gecerli olan
yeni ve revize edilmig standartlar ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlari uygulamigtir.

2009 yilinda virirlige giren ancak Sirket'in operasyonlari ile ilgili olmadigindan uygulanmayan standartlar,
degisiklikler ve yorumlar:

Asagida yer alan standartlar ile 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar 01.01.2009 tarihinde
veya s0z konusu tarihten sonra baglayan mali dénemler igin zorunlu oldugu halde Sirket'in faaliyetleri ile
ilgili degildir veya uygulamasi tercih edilmemigtir:
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e UMS 32 ve UMS 1 : Finansal Tablolardaki Degisiklikler: Sunum ve UMS 1- Finansal Tablolarin
Sunumu: Tasfiyeden Kaynaklanan Satim Opsiyonu Bulunan Finansal Araglar,

e UFRS 1 ve UMS 27: UFRS 1 Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi ve UMS 27

Konsolide ve Bireysel Finansal Tablolardaki Degisiklikler,

UFRS 2: Hisse Bazli Odemeler: Devir Kosullari ve iptaller,

UMS 23: Borglanma Maliyetindeki Degisiklikler,

UFRS 8: Faaliyet Bolumleri,

UFRS Yorumu 15: Gayrimenkul insasindaki Anlagmalar,

Muhtelif: UFRS 2008’de Yillik Diizeltmeler,

UFRS Yorumu 16: Yabanci Faaliyetlere Yapilan Net Yatirimlardaki Hedgeler,

UMS 39 ve UFRS Yorumu 9: Gomuli Tirevler — UFRS Yorumlari 9 ve UMS 39'daki Degisiklikler.

UMS 39, UMS 39'daki Degisiklige Gére Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme:Makul Hedge

Araglari

UFRS Yorumu 17, Nakdi Olmayan Varliklarin Sahiplerine Dagitiimasi

UFRS 3, isletme Birlesmeleri

UFRS Yorumu 18: Musterilerden Gelen Varliklarin Transferi

UFRS 1, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi

UFRS 27, Konsolide ve Bireysel Finansal Tablolar

2009 vyilinda virirlige giren ve Sirket tarafindan uygulanan standartlar, dedisiklikler ve yorumlar:

e UFRS 7: Finansal Aracglar Aciklamalarindaki Degisiklikler: Finansal Araglardaki Agiklamalarin
Gelistirilmesi,
e UMS 1: Finansal Tablolarin Sunumu.

Sirket yoneticileri, yukaridaki Standart ve Yorumlarin uygulanmasinin gelecek donemlerde Sirket'in mali
tablolari Gzerinde 6nemli bir etki yaratmayacagini dugtinmektedir ve yukaridaki standartlari erken uygulama
yoluna gitmemigtir.

2.5. isletmenin Siirekliliqi Varsayiminin Degerlendirilmesi

Sirket’in finansal tablolari, isletmenin slrekliligi varsayilarak hazirlanmigtir. 2008 yilinin 6zellikle son
ceyreginde gittikce siddetlenen uluslararasi kredi krizi, disen talep ve kotilesen ekonomik kosullar
sonrasinda, olumsuz bir konjonktir igine giren gayrimenkul sektérinde faaliyet gésteren sirketin strekliliginin
saglanmasi icin yonetim tarafindan bir dizi dnlemler uygulamaya konmustur.

ilk olarak 2009 yili iginde igletme giderlerinin azaltimasi amaciyla, masraf kalemleri gézden gegirilerek,
giderlerin azaltiilmasi konusunda c¢alismalar yapilarak uygulamaya konmustur. Personel giderleri arasinda
yer alan yillik 2 adet ikramiye iptal edilmigtir.

Buna ilaveten, yil icinde olusacak isletme sermayesi gereksiniminin finansmani igin, 2008 sonu itibariyle
sirket portféylinde yer alan Guizelsehir Proje’sindeki 21 adet villanin uygun 6deme kosullariyla satisi igin
kampanya duzenlenmigtir. 31 Aralik 2009 sonu itibariyle 11 adet villanin satisi yapilmistir. Merkez
Bankasr’'nin politika faiz oranlarini indirmesiyle birlikte konut kredisi oranlari da cazip seviyelere gelmis ve A+
grubu mdusterilerin talebi canlanmistir. Buna ilaveten artan déviz kurlarinin da dnimuzdeki dénemde villa
satiglarina olumlu etki yapmasi beklenmektedir.

Guzelsehir Projesi icinde yer alan alisveris merkezinde sirket portfdyliinde bulunan 5.000 m? ticari alanin
gelistiriimesi, pazarlanmasi, kiralanmasi ve igletiimesi icin, 1 Agustos 2008 tarihinde YKS Tesis Yonetim
Hizmetleri A.S. ile s6zlesme imzalanmistir. Potansiyel kiracilarla goriismeler devam etmekte, ana kiracilarla
stzlesmeler neticelenmek Uzeredir. S6z konusu AVM'nin acilisinin 2009 yaz-sonbahar sezonuna
yetistiriimesi i¢in yogun gabalar devam etmektedir. Acilisla birlikte Sirket bu gayrimenkulden aylik olarak
dizenli kira geliri elde etmeye baslayacaktir.

Gayrimenkul yatirim ortaklklarinin, en son portfdy tablosunda bildirilen net aktif degerin 3 katina kadar
bor¢lanma imkani bulunmasina ragmen, mevcut kriz ortaminda yénetim tarafindan banka kredisi ve benzeri
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fonlama imkanlarina bagvurulmamistir. Gayrimenkul sektériinde agirlikli olarak 6zsermaye yatirimlari tercih
edilmektedir. Sirketin finansal borcu bulunmamakta olup, net bor¢ ve kisa vadeli net bor¢ pozisyonu
olumludur. Sirket likiditesini dederlendirmek igin kullanilan rasyolardan Nakit Oran (Dénen Varliklar / Kisa
Vadeli Borglar) ve Asit Test Rasyosu (Donen Varliklar - Stoklar) / Kisa Vadeli Borglar), kritik deger olan 1’in
Uzerindedir. Ayrica mevcut gayrimenkul portfdyinin tamamlanmasina iligkin yapilacak bir ddeme
bulunmamaktadir.

Sirket, yeni projelerin finansmani amaciyla daha Once SPK'ya basvurarak kayith sermaye tavanini
400.000.000 TL'ye yukseltmistir. Gerek yeni projelerin, gerek isletme sermayesinin finansmani amaciyla,
richan haklar kisitlanarak veya kisitlanmaksizin, tahsisli veya tahsis olmadan ihtiya¢c halinde bedelli
sermaye artinmlari yapilarak isletmenin surekliligi saglanacaktir. Sirket ortaklari isletmenin strekliligi igin
ortakliga gerekli kaynak ve destegi saglama niyetindedir.

Ayrica Sirket Yonetim Kurulu 21.10.2009 tarih 14 numaral kararinda gec¢mis yillar zararlari ve net dénem
zararinin toplamindan olusan bilango agigi tutari olan 19.431.828 TL’nin bir kisminin kapatiimasi amaciyla,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 2009/ 18 sayili 20.04.2009- 24.04.2009 tarihli bilteninde duyurdugu “ Halka
Acik Anonim Ortakliklarin Fon Cikigl Gerektirmeyen Sermaye Azaltim islemlerinde Uyacaklari ilke ve
Esaslar’ kapsaminda, 400.000.000 TL sermaye tavani dahilinde 33.162.529,95 TL olan cikariimig
sermayenin, sermaye azaltimi yapilmasina oy birlidi ile karar verilmigtir.

Karar dogrultusunda, Kadikdy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi'nden alinan 2009/1156 E. ve 2009/771 Karar
No'lu Bilirkisi Raporu ile sermaye azaltimi igin 25.11.2009 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na basvuruda
bulunulmustur.

12.11.2009 tarihli bilirkisi raporuna gore, Sirket 6denmis sermayesinin 33.162.529,95 TL’den 13.730.702,06
TL’ye indirilmesinde bir sakinca olmadigi goéristi Kadikdy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi Baskanlhigrna arz
edilmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu, 2010/ 6 sayilli Haftallk Bllteni’nde kamuya duyurdugu Uzere; Sirket’in,
400.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde 33.162.529,95 TL tutarindaki gikarilmig sermayesinin
Kurulun 22.04.2009 tarih ve 12/296 sayil karariyla belirlenen ve Kurulun 2009/18 sayili Haftalik Bilteni'nde
ilan edilen “ Halka Agik Anonim Ortakliklarin Fon Cikisi Gerektirmeyen Sermaye Azatimi Islemlerinde
Uyulacak Ilke ve Esaslar’ duyurusu kapsaminda 13.730.702,06 TL'ye azaltimasi talebinin olumlu
karsilanmasina ve sermaye azaltmina konu 19.431.827,89 TL nominal degerli Sirket paylarinin Kurul
kaydindan g¢ikarilmasina karar vermistir.

2.6 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Hasilat

Gelirler, faaliyetlerinden dolayi Sirket'e ekonomik getiri saglanmasi olasiligi oldugu ve gelirin glvenilir olarak
Olculebilmesinin mimkidn oldugu zaman muhasebelegtirilir. Tahmini mugteri iadeleri, indirimler ve benzeri
karsiliklar s6z konusu tutardan distlmektedir. Gelirin olusmasi igin asagidaki kosullarin yerine gelmesi
gerekmektedir:

Gayrimenkuliin Satisi

Satilan gayrimenkulin riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu ve gelir tutarinin givenilir bir sekilde
hesaplanabildigi durumda gelir olusmus sayilir.

Faiz
Tahsilatin stpheli olmadi§i durumlarda tahakkuk esasina gore gelir kazaniimis kabul edilir.
Kira Geliri:

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sbézlesmesi boyunca dogrusal yonteme goére
muhasebelestirilir.
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Stoklar

Sirketin, normal is akigi icerisinde, tekrar satmak Uzere satin aldiyi gayrimenkuller, ‘stoklar’ kalemi altinda
muhasebelestirilir. Stoklar, maliyet ve net gergeklesebilir dederin disuk olani ile degerlenir. Net gerceklesebilir
deger; isin normal akisi iginde, tahmini satis fiyatindan, satisi gergeklestirmek icin gerekli tahmini satis giderleri
toplaminin, disirilmesiyle elde edilen tutari ifade eder.

Maddi Duran Varliklar

Maddi duran varliklar maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger distklikleri disuldiikten
sonraki tutar Gzerinden gosterilirler. Maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydali émurlerine
gOre dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali émur, kalinti
deger ve amortisman yoéntemi, tahminlerde ortaya ¢ikan dedisikliklerin olasi etkileri igin her yil gézden
gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye donlk olarak muhasebelestirilir.

Maddi varliklar asagidaki surelerde itfa edilmektedir:

Faydali Omiir
Tasgitlar 5 wl
Demirbaglar 3-5 yil

Ozel maliyetler 5 il

Bina ve tesislerin satisindan veya itfasi nedeniyle olusan kar veya zararlar, aktifin satis hasilati ve defter
degeri arasindaki fark olarak tanimlanir ve gelir ve gidere yansitilir.

Yatirrm Amagclh Gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin dretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda satiimak
yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve binalar yatirm
amagch gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve maliyet yéntemi kullanilarak kayitlara yansitiimaktadir. Yatirim
amagch gayrimenkullerin, maliyet degerinin, kira gelirinden ve/veya deger artis kazancindan fazla olmasi
durumunda olusan deger disukligul, olustugu donemdeki gelir tablosuna dahil edilir.

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Satin alinan bilgisayar yazilimlari ve web sitesi tasarimi ile ilgili harcamalar satin alimi sirasinda ve satin
almadan kullanima hazir olana kadar gegen sirede olusan maliyetler tzerinden aktiflestirilir. S6z konusu
maliyetler, faydali dmurlerine gére (5 yil) amortismana tabi tutulur. Bilgisayar yazilimlarini gelistirmek ve
surdurmekle iligkili maliyetler, olustuklari dénemde gelir tablosuna kaydedilmektedir.

Varliklarda Deger Diisuklugu

itfaya tabi olan varliklar icin defter degerinin geri kazaniimasinin miimkiin olmadigi durum ya da olaylarin
ortaya ¢ikmasi halinde deger dusukligu testi uygulanir. Varhdin defter degerinin geri kazanilabilir tutarini
asmasi durumunda deger disukligu karsihdr kaydedilir. Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri disuldikten
sonra elde edilen gercede uygun deger veya kullanimdaki dederin biylk olanidir. Deger dusukliginin
degerlendirilmesi icin varliklar ayri tanimlanabilir nakit akimlarinin oldugu en disuk seviyede gruplanir (nakit
Ureten birimler).

Borglanma Maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getiriimesi 6nemli 6lgtide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda, satin
alinmasi, yapimi veya uretimi ile dogrudan iligkilendirilen borglanma maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya
satisa hazir hale getirilene kadar varhdin maliyetine dahil edilmektedir. Yatirnmla ilgili kredinin heniz
harcanmamis kisminin gegici sire ile finansal yatirimlarda degerlendiriimesiyle elde edilen finansal yatirnm
geliri aktiflestirmeye uygun borglanma maliyetlerinden mahsup edilir.
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Diger tiim borglanma maliyetleri, olustuklari dénemde gelir tablosuna kaydedilmektedir.
Ertelenen Vergiler

Ertelenen vergi; yakimlalik yéntemi kullanilarak, varlik ve yukidmluluklerin finansal tablolarda yer alan kayith
degerleri ile vergi de@erleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplanir. Ertelenen vergi hesaplanmasinda
yurdrlikteki vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi itibariyle gegerli bulunan vergi oranlari kullanilir. Sirket,
yuruarlikteki mevzuat uyarinca kurumlar vergisinden muaf tutuldugu igin bu finansal tablolarda olusan gegici
farklar zerinden ertelenen vergi hesaplamamistir.

Calisanlara Saglanan Faydalar/ Kidem Tazminatlari

Tuarkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is s6zlesmeleri hikiimlerine gére kidem tazminati, emeklilik veya isten
¢ikarilma durumunda 6édenmektedir. Glincellenmis olan UMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar Standardi
(“UMS 19”) uyarinca bu tir 6demeler tanimlanmis fayda planlari olarak nitelendirilir.

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminati yukimluluga, gelir tablosuna alinmamig aktieryal kazang ve
zararlara iligkin kismin dislImesinden sonra kalan yokimlaligan buginku degerini ifade eder.

Kur Degisiminin Etkileri

Sirket'in yasal kayitlarinda, yabanci para cinsinden muhasebelestirilen islemler, islem tarihindeki kurlar
kullanilarak Turk Lirasi’na ¢evrilmektedir. Bilangoda yer alan ddvize bagli parasal varlik ve borglar bilango
tarihinde gecerli olan kurlar kullanilarak Turk Lirasi’'na gevrilmislerdir. Gergege uygun degerden olgllen
yabanci para birimindeki parasal olmayan kalemler gergede uygun degerin belirlendigi tarihteki doviz kurlari
kullanilarak gevrilir. Tarihi maliyet cinsinden 6élglilen yabanci para birimindeki parasal olmayan kalemler
yeniden cevrilmezler. Parasal kalemlerin g¢eviriminden ve doévizli islemlerin tahsil ve tediyelerinden
kaynaklanan kambiyo karlari ve zararlari gelir tablosunda yer almaktadir.

Finansal Araglar

Finansal Varliklar

Finansal yatirimlar, gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan ve gercege uygun degerinden
kayitlara alinan finansal varliklar haricinde, gergcede uygun piyasa degerinden alim iglemiyle dogrudan
iliskilendirilebilen harcamalar disuldikten sonra kalan tutar tGzerinden muhasebelestirilir. Finansal varliklar

“gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar’, “vadesine kadar elde tutulacak

U

yatinmlar”, “satilmaya hazir finansal varliklar” ve “kredi ve alacaklar” olarak siniflandirilir.

Etkin Faiz Yontemi

Etkin faiz yontemi, finansal varligin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iligkili oldugu
doéneme dagitiimasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 6mrii boyunca veya uygun olmasi
durumunda daha kisa bir zaman dilimi slresince tahsil edilecek tahmini nakit toplaminin, ilgili finansal
varligin tam olarak net buglinkii degerine indirgeyen orandir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin faiz yéntemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.

Gercege Uyqun Dedger Farki Kar veya Zarara Yansitilan Finansal Varliklar

Gergege uygun deger farki gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar; alim-satim amaciyla elde tutulan
finansal varliklardir. Bir finansal varlik kisa vadede elden gikarilmasi amaciyla edinildigi zaman s6z konusu
kategoride siniflandinilir. Finansal riske karsi etkili bir koruma araci olarak belilenmemis olan tirev Grunleri
teskil eden bahse konu finansal varliklar da gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar olarak siniflandirilir. Bu kategoride yer alan varliklar, dénen varliklar olarak siniflandirilir.
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Vadesine Kadar Elde Tutulan Finansal Varliklar

Sirket'in vadesine kadar elde tutma olanagi ve niyeti oldugu, sabit veya belirlenebilir bir 6deme planina
sahip, sabit vadeli bor¢clanma araglari, vadesine kadar elde tutulacak yatirimlar olarak siniflandirilir.
Vadesine kadar elde tutulacak yatirmlar etkin faiz yontemine goére itfa edilmis maliyet bedelinden deger
disukluga tutar dusulerek kayitlara alinir ve ilgili gelirler etkin faiz ydntemi kullaniimak suretiyle hesaplanir.

Satilmaya Hazir Finansal Varliklar

Satilmaya hazir finansal varliklar vadesine kadar elde tutulacak finansal varlik olmayan veya alim satim
amagli finansal varlik olmayan finansal varliklardan olusmaktadir. Satilmaya hazir finansal varliklar kayitlara
alindiktan sonra guvenilir bir sekilde oOlgllebiliyor olmasi kosuluyla gergege uygun degerleriyle
degerlenmektedir. Gergege uygun degeri guvenilir bir sekilde olgilemeyen ve aktif bir piyasasi olmayan
menkul kiymetler maliyet de@eriyle gosteriimektedir. Bu tur varliklarin makul degerinde meydana gelen
degisiklikler 6zkaynak hesaplari icinde gdsterilmektedir. ilgili varligin elden gikarilimasi veya deger digukIlugu
olmasi durumunda 6zkaynak hesaplarindaki tutar kar / zarar olarak gelir tablosuna transfer edilir. Satiimaya
hazir finansal varlik olarak siniflandirilan 6zkaynak araglarina ydnelik yatirimlardan kaynaklanan ve gelir
tablosunda muhasebelestirilen deder dusus karsiliklari, sonraki ddnemlerde gelir tablosundan iptal edilemez.

Krediler ve Alacaklar

Sabit ve belirlenebilir 6demeleri olan, piyasada islem goérmeyen ticari ve diger alacaklar ve krediler bu
kategoride siniflandirilir. Krediler ve alacaklar etkin faiz yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti
Uzerinden gosterilir.

Finansal Varliklarda Deger DUsUlkligl

Gergege uygun deder farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar digindaki finansal varliklar her bilango
tarihinde deger dusukligune ugradiklarina iligskin gostergelerin bulunup bulunmadidina dair dederlendirmeye
tabi tutulur. Finansal varlidin ilk muhasebelestirimesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana
gelmesi ve s6z konusu olayin ilgili finansal varlik veya varlik grubunun guavenilir bir bigcimde tahmin edilebilen
gelecekteki nakit akimlari Gzerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger dusukligune
ugradigina iligkin tarafsiz bir géstergenin bulunmasi durumunda deger diisukligu zarari olusur.

iskonto edilmis maliyet degeri (izerinden gosterilen finansal varliklar icin deger diisiikligi tutari gelecekte
beklenen tahmini nakit akimlarinin finansal varligin etkin faiz orani Gzerinden iskonto edilerek hesaplanan
bugiinki degeri ile defter degeri arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabinin kullaniimasi yoluyla defter de@erinin azaltildigi ticari alacaklar haricinde, buttn finansal
varliklarda, deger dusukligu dogrudan ilgili finansal varligin kayitli degerinden dugilir. Ticari alacagin tahsil
edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan duasulerek silinir. Takip eden dénemde
kayitlardan silinmis bir alacagin tahsili durumunda karsilik hesabina alacak verilerek muhasebelegtirilir.
Karsilik hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Satilmaya hazir 6zkaynak araglari haricinde, deger dusukligl zarar sonraki dénemde azalirsa ve azalis
deger disukligu zararinin muhasebelestiriimesi sonrasinda meydana gelen bir olayla iliskilendirilebiliyorsa,
Onceden muhasebelestirilen deger disukligu zarari, deder dusukliginian iptal edilecegi tarihte yatirnmin
deger dusukligl higbir zaman muhasebelestiriimemis olmasi durumunda ulasacagi itfa edilmis maliyet
tutarini agsmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Satilmaya hazir 6zkaynak araclarinin gergege uygun dederinde deger disukligu sonrasinda meydana gelen
artis, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay
veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski
tasimayan yuksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatinmlardir.
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Finansal Yuktumlaltkler

Sirket’in finansal yUkamlalUkleri ve o6zkaynak araglari, sbzlesmeye bagli duzenlemelere, finansal bir
yukimlilugun ve 6zkaynagda dayall bir aracin tanimlanma esasina goére siniflandirilir. Sirket'in tm borglari
dusuldukten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynagda dayali finansal aragtir. Belirli
finansal yUikumlillkler ve 6zkaynaga dayal finansal araglar icin uygulanan muhasebe politikalari asagida
belirtiimigtir.

Finansal yukiumlullkler gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yukimlikler veya diger
finansal yukimlikler olarak siniflandirilir.

Gercege Uygun Deger Farki Kar veya Zarara Yansitilan Finansal Yikimlilikler

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal ytuktumlulikler, gergege uygun degeriyle kayda
alinir ve her raporlama déneminde, bilango tarihindeki gercede uygun degeriyle yeniden degerlenir. Gergege
uygun dederlerindeki degdisim, gelir tablosunda muhasebelestirilir. Gelir tablosunda muhasebelestirilen net
kazang ya da kayiplar, s6z konusu finansal yukimlalik igcin 6denen faiz tutarini da kapsar.

Diger Finansal Yikidmliliikler

Diger finansal yukumlllikler baslangigta islem maliyetleri dusidlmids gergcege uygun degerleriyle
muhasebelestirilir. Diger finansal ytkimldlikler sonraki donemlerde etkin faiz orani lzerinden hesaplanan
faiz gideri ile birlikte etkin faiz yontemi kullanilarak itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilir.

Etkin faiz ydntemi, finansal yakdmluligin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz giderinin iligkili
oldugu déneme dagitiimasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen émri boyunca veya uygun
olmasi halinde daha kisa bir zaman dilimi stresince gelecekte yapilacak tahmini nakit 6demelerini tam olarak
ilgili finansal yakimlalGgdn net buglnkid degerine indirgeyen orandir.

Karsiliklar, Sarta Bagh Yukumlulukler ve Sarta Bagh Varliklar
Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yakimliligin bulunmasi, yukimliligin yerine getiriimesinin
muhtemel olmasi ve s6z konusu yukumlalik tutarinin gtivenilir bir sekilde tahmin edilebilir olmasi durumunda

mali tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilk olarak ayrilan tutar, yikamlalige iligkin risk ve belirsizlikler géz éntinde bulundurularak, bilango tarihi
itibariyla yikimlUligun yerine getirilmesi igin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir.

Kargiligin, mevcut yukumlalugin kargilanmasi i¢in gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak o6l¢ilmesi
durumunda s6z konusu karsilidin defter de@eri, ilgili nakit akimlarinin buginku degerine esittir.

Karsiligin 6denmesi icin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin Gglnci taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen hemen
kesin olmasi ve glvenilir bir sekilde 6lglilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklik ve Hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan énemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalari geriye déniik
olarak uygulanir ve dnceki dénem mali tablolari yeniden dizenlenir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler,
yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildidi cari ddnemde hem de gelecek donemde, ileriye yonelik
olarak uygulanir.

Hisse Bagina Kazang

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, net karin hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina
bolinmesi ile bulunmustur, (Hesaplama igin Not 36’ya bakiniz).
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Bilango Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal bilgilerin
kamuya aciklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi igin
yetkilendirilme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar. Sirket, bilanco tarihinden sonraki dizeltme gerektiren
olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, mali tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde dizeltir.
iligkili Taraflar

Ekteki mali tablolarda, Sirket'in hissedarlari, onlarin sahip oldugu sirketler, bunlarin yoneticileri ve iligkili
olduklari bilinen diger gruplar (“lliskili Taraflar”) olarak tanimlanmislardir.

Nakit Akim Tablosu

Nakit akim tablosunda, déneme iligkin nakit akimlari esas, yatinm ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bicimde siniflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Sirket'in gayrimenkul operasyonlarindan kaynaklanan nakit
akimlarini gosterir.

Yatirm faaliyetleriyle ilgili nakit akimlar, Sirketin yatirim faaliyetlerinde (sabit yatinmlar ve finansal
yatinnmlar) kullandidi ve elde ettigi nakit akimlarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iligskin nakit akimlari, Sirket'in finansman faaliyetlerinde kullandi§i kaynaklari ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gdsterir.

Hazir degerler, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha
az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini tasimayan yiksek
likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Sermaye ve Temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler Uzerinden dagitilan temettiler, beyan edildigi
doénemde birikmis kardan indirilerek kaydedilir.

3. ISLETME BIRLESMELERI
Bulunmamaktadir.

4. IS ORTAKLIKLARI
Bulunmamaktadir.

5. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in raporlama tarihi itibariyle endistriyel ve cografi olarak bélimlere gore raporlamayi gerektirecek farkl
Ozelliklere sahip bdlimleri yoktur.

6. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31.12.2009 31.12.2008

Nakit 1.988.031 1.642.424
Bankalar

- Vadesiz Mevduat 41.781 172.334

2.029.812 1.814.758
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7. FINANSAL YATIRIMLAR

31.12.2009 31.12.2008

Garanti B Tipi Likit Fon 322177 --

322.177 --

31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Sirket'in 12.000 adet Garanti Bankasi B Tipi Likit Fonu bulunmaktadir.
8. FINANSAL BORGLAR

Yoktur (31.12.2008: Yoktur).

9. DIGER FINANSAL YUKUMLULUKLER

Yoktur (31.12.2008: Yoktur).

10. TICARI ALACAK VE BORGLAR

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar: 31.12.2009 31.12.2008
Alinan Senetler 320.419 150.000
Supheli Ticari Alacak Karsiligi (-) (150.000) (150.000)
Alinan Senetler Reeskontu (1.165) -

169.254 --

Guzelsehir Villalari satislari icin alinan ve karsiliksiz ¢ikan 150.000 TL. tutarindaki ¢ek icin 2008 mali yilinda
baslayan hukuki takip islemi 2009 déneminde de devam etmektedir. Alacada iligkin karsilik ayrilmistir.

Ticari alacaklarin vadesel dokimu agagidaki gibidir:

31.12.2009

31.12.2008

0-3 Ay Arasi Vadeli Alacaklar 169.254

169.254

Sipheli alacak karsiliklarinin dénem igindeki hareketleri asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2009

01.01.-31.12.2008

Acilis Bakiyesi 150.000 -
Doénem Iginde Karsilik Ayrilan -- 150.000
150.000 150.000
Kisa Vadeli Ticari Borglar: 31.12.2009 31.12.2008
Ticari Borglar 18.319 18.068
18.319 18.068

11. DIGER ALACAK VE BORGLAR
Uzun Vadeli Diger Alacaklar: 31.12.2009 31.12.2008
Kasa Depozitosu 300 --
300 --
Kisa Vadeli Diger Borglar: 31.12.2009 31.12.2008
Alinan Siparis Avanslari 274.000 --
274.000 -
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12. FINANS SEKTORU FAALIYETLERINDEN ALACAK VE BORGLAR

Yoktur (31.12.2008: Yoktur).

13. STOKLAR
31.12.2009 31.12.2008
Glzelsehir Villa Projesi 3.331.568 7.033.256
Innovia Konut Projesi 5.682.595 3.572.202
9.014.163 10.605.458
31.12.2009 31.12.2008
1 Ocak itibariyla 10.605.458 11.244.792
Alimlar 2.110.393 31.201
Satiglar (3.701.688) (670.535)
9.014.163 10.605.458

31.12.2008 tarihi itibariyle 26 adet daireden olusan Innovia konut projesi, 28.12.2009 tarihinde 10 adet dairenin
alimiyla 31.12.20009 tarihi itibariyle 36 adet daireden olugsmaktadir.

Gilizelsehir Villa Projesi

Glizelsehir villa projesi, Bliylikgekmece ligesi'nde Giizelce mevkiinde yer almakta ve 555.000 m? alana sahip
arsa Uzerinde insa edilmis 843 adet villadan olugsmaktadir. Sirket 28 Ocak 2005 tarihli “Gayrimenkul Satis
Vaadi” sdzlesmesi geredi Konak ingaat A.S.’'ye toplam KDV dahil 13.000.000 TL bedelle 35 adet villa igin
avans ddemigstir. 23 Aralik 2005 tarihinde ayni firma ile yapilan ek protokol ile s6zlesme bedeli KDV dahil
10.142.000 TL olarak revize edilmis, villa adedi ise 27 adet olarak degistirilmistir.

Villalar igin 30 Kasim 2006 tarihi itibariyle tapu devirleri yapilarak Sirket'in aktifine alinmistir. Sirket, 1 Ocak-
31 Aralik 2009 déneminde ise 11 adet villanin tapu teslim islemlerini tamamlayarak yapilan satigi gelir
tablosuna yansitmistir. Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlk A.S.'nin 31 Aralik 2009 tarih 2009R102-2
rapor numarasi ile diizenlenen degerleme raporuna gore sirketin portféyinde bulunan 10 adet villanin tespit
edilmis degeri KDV hari¢ 3.592.000 (31.12.2008: Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 26 Kasim 2008 tarih
2008/4305 rapor numarasi ile dizenlenen degerleme raporuna gore 21 adet villa, KDV hari¢ 7.560.000 TL)
TL’dir.

S6z konusu 10 adet villanin %90’lik kismi tamamlanmis olup, tamamlanma maliyeti, Sirket ile Konak insaat
Proje Taahhit Ticaret Ltd. Sti. (‘Konak insaat’) arasindaki sézlesme geredi, Konak insaat tarafindan
karsilanacaktir. Gayrimenkullerin liks konut niteliginde olmasi, alicilarin gayrimenkul Gzerinde degisiklikler
istemeleri sebebiyle, satis sirasinda pazarlik gucunu arttirmak maksadiyla, kargilikli gérigsmeler sonrasinda
%10 kisim natamam bekletiimektedir.

Innovia Konut Projesi

Innovia konut projesi, Beylikduzu ilgesinde Esenyurt mevkiinde yer almakta ve yaklasik 8.000 konutluk 3
etap olarak planlanmaktadir. Sirket, 11 Aralik 2007 tarihinde Innovia 1.Etap Konut Projesinde Esenyurt
Belediyesi’ne ait olan daireler icin actigi ihaleye katilarak 26 adet daireyi anahtar teslim kosullariyla satin
almis olup édemeleri 28 Aralik 2007 tarihinde gergeklesmistir.

Baslangigta Modernist projesi olarak anilmakta olan proje ismi, Kasim 2008 tarihinden itibaren Innovia
projesi olarak degistirilmistir.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.$.’nin 31 Aralik 2009 tarih 2009R102-4 rapor numarasi ile
diizenlenen degerleme raporuna gére 26 adet dairenin tespit edilmis degeri KDV hari¢ 5.395.000 TL’dir.
(2008: Elit Gayrimenkul Degerleme A.$.’nin 26 Kasim 2008 tarih 2008/4307 rapor numarasi ile diizenlenen
degerleme raporuna gore KDV hari¢ 5.125.000 TL)
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Innovia konut projesinden 28.12.2009 tarihinde 10 adet daire alinmistir. 5 adet dairenin yapimi
tamamlanmistir, geri kalan 5 adet dairenin ise 2010 yili Mayis ayina kadar teslim edilecegi uretici firma
tarafindan ifade edilmistir.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.’nin 28 Aralik 2009 tarih 2009R102-5 rapor numarasi ile
dizenlenen degerleme raporuna goére insaati devam eden 5 adet dairenin tamamlanmasi durumundaki
degeri ile kalan 5 adet dairenin piyasa degeri 2.237.000 TL'dir.

14. CANLI VARLIKLAR

Yoktur (31.12.2008: Yoktur).

15. DEVAM EDEN INSAAT SOZLESMELERINE ILISKIN VARLIKLAR

Yoktur (31.12.2008: Yoktur).

16. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Yoktur (31.12.2008: Yoktur).

17. YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER

Gilizelsehir

Aligveris
Maliyet Merkezi Arsa Toplam
01.01.2009 7.320.000 720.000 8.040.000
Girigler - - -
Cikislar - - -
Deger DUsukligu Karsihgi (750.000) - (750.000)
31.12.2009 6.570.000 720.000 7.290.000

Guzelsehir

Algverig
Maliyet Merkezi Arsa Toplam
01.01.2008 7.528.445 888.744 8.417.189
Girigler - - -
Cikiglar - - -
Deger Dusukligu Karsihigi (208.445) (168.744) (377.189)
31.12.2008 7.320.000 720.000 8.040.000

Yatirrm Amagcli gayrimenkuller, asagida detaylari agiklanan ‘Glzelsehir, Blylkcekmece Algveris Merkezi
Projesi’ ve ‘Tekirdag, Barbaros Arsa’dan olusmaktadir.

Gilizelsehir Alisveris Merkezi Projesi

Sirket’in BlylUkgekmece ilgesinde Glzelce mevkiinde yer almakta olan ve 8.040 m? kullanim alanina sahip
Guzelsehir ahgveris merkezi projesinden olusmaktadir. Sirket 23 Aralik 2005 tarihinde imzaladigi
s6zlesmeyle s6z konusu aligveris merkezinin 5.000 m?lik alanina sahip olmustur.

31 Aralik 2009 tarihi itibariyle s6z konusu aligveris merkezinin, Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S$.’nin 07 Ocak 2010 tarih 2010/093 rapor numarasi ile diizenlenen degerleme raporuna gore
%65'lik kismi tamamlanmistir. Tamamlanma maliyeti, Sirket ile Konak ingaat Proje Taahhiit Ticaret Ltd. Sti.
(“Konak ingaat”) arasindaki sézlesme geregi, Konak ingaat tarafindan karsilanacaktir.

Carsi satis veya kiralanmasi durumunda, gayrimenkulin maksada goére sekillendirilebilmesi amaciyla
tamamlanmamistir. Alicilarin istedi dogrultusunda sekillendirme yapilmasi, satis sirasinda pazarlik giicini
arttiracagi igin tamamlanmamis olarak bekletiimektedir.
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Tasinmazin, Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.$.'nin 07 Ocak 2010 tarih 2010/093 rapor
numarasi ile dizenlenen degderleme raporuna gore tespit edilmis dederi KDV hari¢ 6.570.000 (31.12.2008:
Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin 26 Kasim 2008 tarih 2008/4306 rapor numarasi ile dizenlenen
degerleme raporuna goére 7.320.000) TL'dir. Bu deg@er, tasinmazin tamamlanmasi halinde bugunki pazar
degerine tekabul etmektedir.

Glzelsehir Aligveris Merkezi'nin Sirket kayitlarindaki degeri ile yukarida detayr verilen yontem ve
varsayimlarla belirlenmis degderleme raporu sonuglari karsilastirimis olup; 31 Aralik 2009 finansal
tablolarinda 750.000 TL (31.12.2008: 208.445 TL) deger diusukligu kaydedilmistir. Ayrica, Sirket'in bu
alisveris merkezinin insaati esnasinda katlandigi maliyete karsilik gelen ve “diger duran varliklar’ hesabinda
takip ettigi Katma Deger Vergisi (“KDV”) tutari 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle 1.342.373 (31.12.2008:
1.342.373 ) TL’dir.

Tekirdag, Barbaros Arsa

Tekirdag ili, Barbaros mevkiinde yer alan ve 12.000 m? yuzolcimu olan arsanin alimi Gzerine konut projesi
gelistrmek maksadiyla 30.12.2004 tarihinde gercgeklestirilmistir. Eva Gayrimenkul Degerlendirme
Danigsmanlik A.$. tarafindan hazirlanan 31 Aralik 2009 tarihli, 2009 R 102-1 no’lu degerleme raporunda;
arsa degerinin KDV harig 720.000 TL oldugu belirtiimistir. (2008: Elit Gayrimenkul Degerlendirme A.S.
tarafindan hazirlanan 26 Kasim 2008 tarihli, 2008/4304 no’lu degerleme raporuna gore KDV hari¢ 720.000
TL). 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle arsanin Sirket kayitlarindaki degeri ile degerleme raporu sonuglari
karsilastiriimis olup, finansal tablolarinda 168.744 (31.12.2008: 168.744) TL deger disukligu kaydedilmigtir.

18. MADDI DURAN VARLIKLAR

31.12.2007 Girigler Cikiglar 31.12.2008 Girigler Cikiglar 31.12.2009

Maliyet

Tasit Araglari 124591 21.287 (30.184) 115.694 -- -- 115.694
Déseme ve Demirbaglar 226.776 19.232 -- 246.008 2.037 (4.141) 243.904
Ozel Maliyetler 185.742 1.230 -- 186.972 -- -- 186.972
Toplam 537.109 41.749 (30.184) 548.674 2.037 (4.141) 546.570
Amortisman

Tasit Araglari 46.614 23.584 (27.669) 42.529 23.139 -- 65.668
Déseme ve Demirbaslar 207.524 10.896 -- 218.420 8.970 (4.141) 223.249
Ozel Maliyetler 169.123  4.555 -- 173.678  4.247 -- 177.925
Toplam 423.261 39.035 (27.669) 434.627 36.356 (4.141) 466.842
NET DEFTER DEGERI 113.848 114.047 79.728

31 Aralik 2009 ve 2008 tarihleri itibariyle maddi duran varliklar Gzerinde rehin ve ipotek bulunmamaktadir.

19. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31.12.2007 Girigler 31.12.2008 Girigler 31.12.2009
Maliyet
Haklar 53.208 6.008 59.216 -- 59.216
Toplam 53.208 6.008 59.216 -- 59.216
Amortisman
Haklar 53.208 1.262 54.470 2.003 56.473
Toplam 53.208 1.262 54.470 2.003 56.473
NET DEFTER DEGERI -- 4.746 2.743
20. SEREFIYE

Yoktur (31.12.2008: Yoktur).
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21. DEVLET TESVIiK VE YARDIMLARI
Yoktur (31.12.2008: Yoktur).
22. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Sirket'in 31 Aralik 2009 ve 2008 tarihleri itibariyle yurirlikte olan sigorta poligelerinde yer alan teminat
tutarlari ve alacaklar icin alinmig ipotek ve diger teminatlar agsagida gdsterilmistir:

Sigortalanan Sigorta Sigortaya Aktife Sigorta Sigorta
Aktifin Cinsi Yapan Esas Alinan Kayith Net Baslangi¢ Bitis
31.12.2009 Sirket Tutar (TL) Tutar (TL) Tarihi Tarihi
Demirbaslar ve Ozel Maliyetler Axa 380.000 29.699 21.07.2009 21.07.2010
Tasitlar Axa 20.001 13.837  09.04.2009 09.04.2010
Tasitlar Axa 73.400 36.189  25.12.2009 25.12.2010
Glzelsehir Villalari Axa 1.835.981 3.331.568 30.03.2009  30.03.2010
Glzelsehir Villalari Dask 1.400.000 ’ ' 30.03.2009 30.03.2010
Guzelsehir Aligveris Merkezi g):s]l: 2.500.000 6.570.000  29.03.2009  29.03.2010
Innovia Projesi 26 Adet Daire Axa 2.355.870 3572 202 12.01.2010 12.01.2011
Innovia Projesi 26 Adet Daire Dask 2.141.700 T 12.01.2010 12.01.2011
Innovia Projesi 10 Adet Daire Axa 995.830 2110.393 12.01.2010 12.01.2011
Innovia Projesi 10 Adet Daire Dask 905.300 T 12.01.2010 12.01.2011
Kasa Axa 275.000 1.988.031 21.07.2009  21.07.2010
12.883.082 17.651.919
Alacaklar icin alinmig olan ipotek yoktur.
Sigortalanan Sigorta Sigortaya Aktife Sigorta Sigorta
Aktifin Cinsi Yapan Esas Alinan Kayith Net Baslangi¢ Bitis
31.12.2008 ) Sirket Tutar (TL) Tutar (TL) Tarihi Tarihi
Demirbaslar ve Ozel . 5y ak 356.000 40.882  21.07.2008  21.07.2009
Maliyetler
Tasitlar Axa Oyak 24.500 18.094 09.04.2008 09.04.2009
Tasitlar Axa Oyak 71.000 55.071 25.12.2008 25.12.2009
Glzelsehir Villalar ggszyak * 6.593.205 7.033.256 30.03.2008 30.03.2009
Guzelgehir Aligveris  Axa Oyak + 2000250  7.320.000  29.03.2008  29.03.2009
Merkezi Dask
Kasa Axa Oyak 250.000 1.642.424 21.07.2008 21.07.2009
9.294.955 16.109.727
23. TAAHHUTLER
Yoktur (31.12.2008: Yoktur).
24. GALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR
31.12.2009 31.12.2008
Kidem Tazminati Karsihgi 42.816 27.548
42.816 27.548

Kidem tazminati karsiligi asagidaki agiklamalar ¢gergevesinde ayrilmaktadir:

Yirirlikteki is Kanunu hikimleri uyarinca, c¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sbzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin éddenmesi yukimlaluga vardir.
Ayrica, halen yururlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun 06.03.1981 tarih, 2422 sayili ve
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25.08.1999 tarih, 4447 sayil yasalar ile degisik 60’inci maddesi hikmU geregince kidem tazminatini alarak
isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukimliligi bulunmaktadir.

Kidem tazminati édemeleri, her hizmet yili igin 30 glnliik briit maas Uzerinden hesaplanmaktadir. ilgili
bilanco tarihi itibariyle 6denecek kidem tazminati, 31.12.2009 tarihi itibariyle 2.365,16 TL/yil tavanina tabidir
(31.12.2008: 2.173,18 TL/yil). Sirket'in bagka bir Ulkede faaliyet gdsteren banka bagh ortakhdinin
personeline iliskin kidem tazminati 6demeleri Devlet Emeklilik Fonu tarafindan karsilanmakta olup ilgili
ortakligin kidem tazminati 6deme veya fonlama yikimlGlGgd bulunmamaktadir.

Kidem tazminati ylikimluligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir.

Kidem tazminati yikimluligu, Sirketin galisanlarin emekli olmasindan dogan gelecekteki olasi yikimluligin
buglnk( degerinin tahminine goére hesaplanir. Seri XI No:29 sayili Teblig, (“Calisanlara Saglanan Faydalar”),
sirketin yakumlalUklerini tanimlanmig fayda planlari kapsaminda aktiieryal dederleme yontemleri kullanilarak
gelistirilmesini 6ngdrur. Buna uygun olarak, toplam yudkidmlultklerin hesaplanmasinda kullanilan aktieryal
varsayimlar agagida belirtiimistir:

Esas varsayim, her hizmet yili icin olan azami ydkdmluligin enflasyona paralel olarak artmasidir.
Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltiimesinden sonraki beklenen reel
orani ifade eder. 31.12.2009 tarihi itibariyle, ekli mali tablolarda karsiliklar, ¢ahsanlarin emekliliginden
kaynaklanan gelecege ait olasi ylkumlulagunun buginku degeri tahmin edilerek hesaplanir. 31.12.2009
tarihi itibariyle karsiliklar yillik %5,40 (2008:%5,40) enflasyon orani ve %12,44 (2008: %12,44) iskonto orani
varsayimina gore, %6,26 (2008:% 6,26) reel iskonto orani ile hesaplanmistir

31.12.2009 31.12.2008
1 Ocak itibariyle 27.548 14.860
Yil Igerisindeki Artis 15.268 12.688
42.816 27.548
25. EMEKLILIK PLANLARI
Yoktur (31.12.2008: Yoktur).
26. DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Diger Dénen Varliklar 31.12.2009 31.12.2008
iligkili Taraflara Verilen Avanslar (Dipnot 37) 916.847 719.641
Devreden Katma Deger Vergisi (‘KDV") 646.500 328.500
Pesin Odenen Vergi ve Fonlar 2.628 35.358
Pesin Odenen Giderler 14.280 13.750
Verilen Avanslar 36.000 3.000
1.616.255 1.100.249
Diger Duran Varliklar 31.12.2009 31.12.2008
Devreden KDV 1.830.321 2.560.606
Diger 435 1.059
1.830.756 2.561.665
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 31.12.2009 31.12.2008
Odenecek Vergi ve Fonlar 47.617 41.412
47.617 41.412
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27. 0ZKAYNAKLAR

31.12.2009 31.12.2008

Hissedarlar TL Pay % TL Pay %
Halka Agik Kisim 22.543.530 67,98 22.983.530 69,3
Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim
Hizmetleri Ticaret A.S. 5.529.500 16,67 5.089.500 15,35
Rudolph Younes 5.089.500 15,35 5.089.500 15,35

33.162.530 100 33.162.530 100
Sermaye Diizeltme Farklari 10.420.617 10.420.617
Odenmis Sermaye 43.583.147 43.583.147

Sirketin ana sermayedarlarindan olan Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Tic. A.S. 25.02.2009 tarihli
Ozel Durum Agiklamasiyla duyurdugu uzere, ayni tarihte 0,45-0,46 TL fiyat araliindan 440.000 adet Sirket
hissesi almistir. Bu islem sonucunda s6z konusu kurulusun Sirket sermayesi icindeki payi %16,674 olmustur.

Hisse senetlerinin itibari kiymeti bir Kurus'tur. Sirket'in 33.162.530 TL tutarindaki yasal sermayesini olusturan
3.316.252.995 (31 Aralik 2008: 3.316.252.995) adet hisse senetlerinin namina yazili 149.710.000 adedi, A
grubu; kalan hamiline yazili 3.166.542.995 adedi ise B grubudur. Nominal adedi 149.710.000 olan A grubu
hisse senetleri Gzerinde Ydénetim Kurulu’nu olusturan 7 Uyeden 5’ini, gogunlukla, gdsterecekleri adaylardan
secme imtiyazi vardir.

Sermaye dizeltme farklari 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona gore
dizeltilmis toplam tutarlari ile enflasyon diizeltmesi 6ncesindeki tutarlari arasindaki farki ifade eder.

Turk Ticaret Kanunu'na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak Uzere ikiye ayrilir.
Tark Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, Sirket'in 6denmis sermayesinin %20’sine
ulagilincaya kadar, kanuni net karin %5'i olarak ayrilir. ikinci tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin
%5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Turk Ticaret Kanunu'na goére, yasal yedekler 6denmis sermayenin
%50’sini gegmedigi slirece sadece zararlari netlestirmek igin kullanilabilir, bunun diginda herhangi bir sekilde
kullaniimasi mumkin degildir.

Yukarida bahsi gegen tutarlarin SPK Finansal Raporlama Standartlari uyarinca “Kardan Ayrilan Kisitlanmig
Yedekler” icerisinde siniflandiriimasi gerekmektedir. Sirket’'in 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle kardan ayrilan
kisitlanmis yedekleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2008:Yoktur).

Sirket, 19.03.2009 tarihinde yapmis oldugu genel kurul toplantisinda, 2008 yil faaliyetleri sonucu olusan zarar
sebebiyle kar dagitimi yapilamayacagina, 2.150.614 TL olan 2008 mali yili zararinin, ge¢mis yil zararlari
hesabinda birakilmasina, karar vermistir. (31Aralik 2008: Sirket, 20.03.2008 tarihinde yapmis oldugu genel
kurul toplantisinda, 2007 yili faaliyetleri sonucu olusan zarar sebebiyle kar dagitimi yapilamayacagina,
1.440.154 TL olan 2007 mali yili zararinin ge¢cmis yil zararlari hesabinda birakilmasina karar vermigtir.)

1 Ocak 2008 itibariyle yururliage giren Seri: Xl No: 29 sayil tebli§ ve ona agiklama getiren SPK duyurularina
kayitlardaki tutarlari Uzerinden gosteriimesi gerekmektedir. S6z konusu tebligin uygulanmasi esnasinda
degerlemelerde ¢ikan farkhliklarin (enflasyon diizeltmesinden kaynaklanan farliliklar gibi):

- “Odenmis Sermaye’den kaynaklanmaktaysa ve henliz sermayeye ilave ediimemisse, “Odenmis
Sermaye” kaleminden sonra gelmek Uzere agilacak “Sermaye Duzeltmesi Farklar” kalemiyle;

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi ihrag Primleri’nden kaynaklanmakta ve heniiz
kar dagitimi veya sermaye artirrmina konu olmamissa “Gegmis Yillar Kar/Zarariyla”,
iliskilendiriimesi gerekmektedir. Diger 6zkaynak kalemleri ise SPK Finansal Raporlama Standartlari
cergevesinde degerlenen tutarlari ile gésterilmektedir.

Sermaye duzeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 09 Ocak 2009 tarihli 1/6 sayil toplantisinda alinan karari geregince, paylari
borsada islem gdren anonim ortakliklarin, 2009 yilinda dagitilacak, 2008 yili hesap donemi karlari i¢in asgari
kar dagitim orani %20 (31 Aralik 2008: %20) olarak uygulanacaktir. Buna gére bu dagitimin sirketlerin genel
kurullarinda alacaklari karara bagl olarak nakit ya da temettinin sermayeye eklenmesi suretiyle ihrac
edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitiimasina ya da belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay
dagitilmasi suretiyle gerceklestirilebilmesine; belirlenecek birinci temettl tutarinin mevcut ddenmig/gikariimis
sermayelerinin %5’inden az olmasi durumunda, s6z konusu tutarin dagitimadan ortaklik blinyesinde
birakilabilmesine imkan verilmis ancak bir dnceki doneme iligkin temetti dagitimini gerceklestirmeden
sermaye artirimi yapan ve bu nedenle paylari "eski" ve "yeni" seklinde ayrilan anonim ortakliklardan, 2008
yilh faaliyetleri sonucunda elde ettikleri donem karindan temettlii dagitacaklarin, hesaplayacaklari birinci
temettliyl nakden dagitilmalari zorunlulugu getirilmistir.

Ayrica, 25 Subat 2005 tarih 7/242 sayih SPK karari uyarinca; SPK diizenlemelerine gére bulunan net
dagitilabilir kar UGzerinden SPK’nin asgari kar dagitim zorunluluguna iliskin dlzenlemeleri uyarinca
hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin yasal kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan karsilanabilmesi
durumunda, bu tutarin tamami, karsilanmamasi durumunda ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir
karin tamami dagitilacaktir. SPK dizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlarin
herhangi birinde dénem zarari olmasi durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.

Sirket'in, 31 Aralik 2002 tarihi itibariyle TL'nin 31 Aralik 2004 tarihli alm giiciine gére Yenibosna ihlas
Plaza’da bulunan isyerinin degerinde 15.608.018 TL tutarinda ve Umraniye Cekmekdy bdlgesinde bulunan
arsasinin degerinde ise 1.784.138 TL tutarinda deger disUkligu olustugu 2002 yili sonunda yapilan
degerleme raporlariyla tespit edilmisti. Bu gayrimenkullerle ilgili olarak olusan toplam 17.392.156 TL
tutarindaki deger disukliginin SPK’'nin 1 Subat 2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.17-90 sayili yazisina istinaden
Genel Kurul karari alinmasi sartiyla “Oz sermaye Enflasyon Diizeltme Farklar” hesabindan mahsup
edilebilecegi anlasiimistir. Dolayisiyla Sirket, mahsup islemini 23 Mart 2007 tarihinde gergeklestirilen Olagan
Genel Kurul Toplantisinda giindeme almis ve mahsup islemini Yenibosna ihlas Plaza’da bulunan igyeri ile
sinifl tutmustur. Bununla birlikte, Ihlas Plaza'da bulunan isyerinde olusan deger dusikliginden
kaynaklanan 31 Aralik 2002 tarihi itibariyle olusan gec¢cmis yil zararlarinin hesaplanigi esnasinda Sirket
olmasi gerekenden 712.192 TL fazla ve 16.320.210 TL tutarinda zarar mahsubu yapmistir. Ote yandan,
Sirket Umraniye Cekmekdy bdlgesinde bulunan arsasinin degerinde 31 Aralik 2002 tarihi itibariyle olusan
1.784.138 TL tutarindaki deger dusiklugunu mahsup islemine konu etmemigtir.

Sonug olarak; sirketin, 1.071.946 TL tutarinda gecmis yil zararini “Sermaye dlizeltme farklari” hesabindan
mahsup edebilecegi tespit edilmis ve Sirket ve bu tutari 20 Mart 2008 tarihinde yaptigi Olagan Genel Kurul
Toplantisinda aldigi kararla 31 Aralik 2008 tarihli finansal tablolarinda “Sermaye dizeltme farklar”
hesabindan mahsup islemine tabi tutmustur.

Sirket Yoénetim Kurulu'nun 21.10.2009 tarihli karari uyarinca, bagimsiz denetimden gegmis ve genel kurul
tarafindan onaylanmis 31.12.2008 bilangosunda yer alan, ge¢mis yillar zararlari ve net dénem zararinin
toplamindan muatesekkil bilango ac¢igi tutari olan 19.431.827,89 TL'nin kapatilmasi amaciyla; 400.000.000,00
TL sermaye tavani dahilinde, 33.162.529,95 TL olan ¢ikariimis sermayenin 13.730.702,06 TL olmasi igin
sermaye azaltimi yapilmasina karar verilmis ve ayni tarihnte kamuya duyurulmustur.

Karar dogrultusunda, Kadikdy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi'nden alinan 2009/1156 E. ve 2009/771 Karar
No'lu Bilirkisi Raporu ile sermaye azaltimi igin 25.11.2009 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na basvuruda
bulunulmustur. (Not 2)

28. SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

01.01 - 01.01-

31.12.2009 31.12.2008

Konut Satisi 4.241.557 882.385
Net Satiglar 4.241.557 882.385
Konut Maliyeti (3.701.688) (670.535)
Briit Kar 539.869 211.850
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29. ARASTIRMA GELISTIRME GIDERLERI, PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERI, GENEL

YONETIM GIDERLERI

01.01- 01.01-
31.12.2009 31.12.2008
Genel Yonetim Gideri (1.956.410) (2.368.764)
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (153.772) (39.284)
(2.110.182) (2.408.048)
30. NITELIKLERINE GORE GIDERLER
01.01- 01.01-
31.12.2009 31.12.2008
Genel Yonetim Giderleri
Personel Gideri (1.113.847) (1.182.822)
Danismanlik ve Denetim Gideri (203.093) (329.028)
Reklam, ilan ve Tanitim Gideri (120.648) (257.666)
Huzur Hakki Ucreti Gideri (94.800) (103.600)
Kira Gideri (150.000) (142.500)
Ofis Giderleri (72.565) (81.325)
Yapi Denetim Tamamlama Gideri -- (77.858)
Amortisman ve itfa Gideri (38.363) (40.297)
Arag Gideri (26.083) (35.189)
Bilgi islem Gideri (14.990) (32.857)
Temsil Gideri (22.243) (25.530)
Seyahat Gideri (18.263) (13.792)
Dernek ve Aidat Gideri (2.192) (13.063)
Vergi, Resim ve Harg Gideri (20.237) (8.114)
SPK Kayda Alma Ucret ve Harg Gideri (4.145) (4.145)
Noter ve Resmi Takip Gideri (2.838) (2.544)
Diger (52.103) (18.434)
Genel Yonetim Giderleri Toplami (1.956.410) (2.368.764)
Pazarlama ve Satis Giderleri
Guzelsehir Projesi Pazarlama Gideri (35.966) (13.931)
Satig Tapu Harglari (40.795) (13.236)
Satis Komisyonlari (76.424) (11.441)
Diger (587) (676)
Pazarlama ve Satig Giderleri Toplami (153.772) (39.284)
Toplam (2.110.182) (2.408.048)
31. DIGER FAALIYETLERDEN GELIR/ (GIDERLER)
01.01- 01.01-
_Diger Faaliyetlerden Gelir ve Giderler 31.12.2009 31.12.2008
Maddi Duran Varlik Satis Kari 230 11.976
Satislardan Kaynaklanan Vade Farki Gelirleri -- 11.295
Menkul Kiymet Satis Karlari (*) -- 34.614
Diger Gelirler ve Karlar -- 2.534
230 60.419
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01.01- 01.01-
Diger Faaliyetlerden Gider ve Zararlar 31.12.2009 31.12.2008

Yatirrm Amagch Gayrimenkuller
Deger Dusuklugi Karsilik Gideri (Dipnot 17) (750.000) (377.189)
Supheli Alacak Karsilik Gideri -- (150.000)
(750.000) (527.189)

32. FINANSAL GELIRLER

01.01- 01.01-
31.12.2009 31.12.2008
Kambiyo Karlari 237.352 631.769
Faiz Geliri 129.563 236.768
Menkul Kiymet Satis Karlari (*) 26.342 --
393.257 868.537

(*) Menkul kiymet satis karlari 01.01.- 31.12.2008 dénemi igin hazirlanan mali tablolarda diger faaliyetlerden
gelir ve karlar kalemi altinda siniflandiriimis olup cari dénemde finansal gelirler kaleminde gosterilmigtir.

33. FINANSAL GIDERLER

01.01- 01.01-

31.12.2009 31.12.2008

Kambiyo Zararlari (253.468) (351.415)
Faiz Giderleri -- (4.768)
Alacak Senetleri Reeskontu (1.165) --
(254.633) (356.183)

34. SATIS AMACIYLA ELDE TUTULAN DURAN VARLIKLAR VE DURDURULAN FAALIYETLER
Yoktur (31.12.2008: Yoktur).
35. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (ERTELENMIS VARLIK VE YUKUMLULUKLER DAHIL)

21 Haziran 2006 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak 2006 yili kazanglarina da uygulanmak Uzere
yarurlige giren 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’'nun (Yeni Kurumlar Vergisi Kanunu) 5. maddesi ile
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Ancak ayni kanunun 15. maddesi
geregi Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden muaf tutulan bu kazanclari tizerinden %15
kurum stopaiji yikimlGliigi dogmaktadir. Ote yandan, s6z konusu kesinti oranini kanunda belirtilen hadler
gercevesinde belirleme konusunda Bakanlar Kuruluna yetki verilmis bulunmaktadir. Ayni kanunun gegici
birinci maddesinin (4) numarali fikrasinda ise,“Bu kanunla taninan yetkiler gercevesinde Bakanlar Kurulu
tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsaminda
vergi oranlarina ve diger hususlara iligkin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu kararlarinda yer alan
dizenlemeler, bu kanunda belirlenen yasal sinirlari asmamak Uzere gecerliligini korur.” hikmi yer
almaktadir. Bakanlar Kurulunca kesinti oranlari belirlenmedigi icin ekli finansal tablolarda cari ddnem vergi
karsilhigi ve ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamistir.

36. HISSE BASINA KAZANG / (KAYIP)

01.01- 01.01-

31.12.2009 31.12.2008

Net Donem Zarari (2.181.459) (2.150.614)

g?therl 1 krs qumal Degerli Hisselerin Agirlikh 3.316.252.995 3.316.252.995
alama Adedi

Hisse Basina Zarar (TL) (0,00066) (0,00065)
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37. ILISKILI TARAF AGIKLAMALARI

31.12.2009 31.12.2008

Yesil ingaat’a Verilen Avanslar 442.654 513.236
Ust Diizey Yénetime Verilen Avanslar 474.193 206.405
916.847 719.641

31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Sirket'in iligkili taraflardan alacagi, 916.847 (31.12.2008: 719.641) TL’ dir.
Bunun 405.980 (31.12.2008: 500.000) TL'si Innovia projesinden portfdye yeni daireler almak icin Yesil
insaata ddenmis olup, 36.674 (31.12.2008: 13.236) TL'lik kismi %7,34 (31.12.2008: %16,43) oranindan
hesaplanan tahakkuk eden faize tekabil etmektedir. Ust diizey ydnetime verilen avanslar tutarn %7,34
(31.12.2008: 16,43) oranindan hesaplanan faiz dahil 474.193 (31.12.008: 206.406) TL’dir.

31 Aralik 2009 tarihi itibariyle sona eren déneme ait Sirket'in iligkili taraflara borcu bulunmamaktadir (31
Aralik 2008: Yoktur).

1 Ocak - 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle sona eren déneme ait Sirket'in iliskili taraf olan Yesil insaat
Gayrimenkul Yatirrm Hizmetleri Tic. A.$.” den yaptigi ahm tutar 396.930 (393.000+ KDV) TL’dir. (01.01-
31.12.2008: Yoktur).

1 Ocak - 31 Aralik 2009 dénemi icinde Ust dizey ydneticilere saglanan parasal menfaat 352.203
(31.12.2008: 380.052) TL’dir. Bu tutarin 255.190 (31.12.2008: 278.167) TL’si Ucret ve 2.213 (31.12.2008:
2.485) TL’si saghk sigortasi olarak Uzere Ust dizey sirket yoneticisine 6denmistir. 94.800 (31.12.2008:
99.400) TL si ise yonetim kurulu yelerine 6denen huzur hakki Ucretlerinden olugsmaktadir. 7 adet yonetim
kurulu Gyesi bulunmaktadir.

38. FINANSAL ARAGLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGi VE DUZEYi
Finansal Araglarla ilgili Ek Bilgiler
Sermaye Risk Yénetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin surekliligini saglamaya c¢alisirken, diger yandan da
bor¢ ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karliligini artirmay1 hedeflemektedir.

Sirket’'in sermaye yapisi Not 10'da agiklanan ticari borglar, Not 6'da agiklanan nakit ve nakit benzerleri ve
Not 27°de ¢ikarilmis sermaye ve gecmis yil zararlarindan olusan 6zkaynak kalemlerinden olugsmaktadir.

Sirket'in sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligkilendirilen riskler Ust yonetim tarafindan
degerlendirilir. Ust yonetim degerlendirmelerine dayanarak, sermaye yapisini yeni bor¢ edinilmesi veya
mevcut olan borcun geri 6denmesiyle dengede tutulmasi amaglanmaktadir.

Sirket’in genel stratejisi dnceki donemden bir farklihk géstermemektedir.
Sirket sermayeyi borg/toplam sermaye oranini kullanarak izler. Bu oran net borcun toplam sermayeye

bdlinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg¢ tutarindan digulmesiyle
hesaplanir. Toplam sermaye, bilangoda gdsterildidi gibi 6z sermaye ile net borcun toplanmasiyla hesaplanir.

31.12.2009 31.12.2008
Toplam Borglar 18.319 18.068
Hazir Degerler (2.029.812) (1.814.758)
Net Borglar (2.011.493) (1.796.690)
Toplam Ozsermaye 21.972.436 24.153.895
Net Borglar/Toplam Sermaye Orani <1% <1%
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Onemli muhasebe politikalari

Sirket'in finansal araglarla ilgili énemli muhasebe politikalari Not 2 (Finansal Tablolarin Sunumuna iligkin
Esaslar)’de aciklanmistir.

Finansal Arag¢ Kategorileri:

31.12.2009 31.12.2008
Finansal Varliklar
Hazir Degerler 2.029.812 1.814.758
Finansal Yukiimluliikler
Ticari Borglar 18.319 18.068

Kredi Riski Yonetimi

Kredi riski esas olarak finansal yatirimlar; iligkili taraflardan alacaklar; bankalardaki mevduat ve satislardan
tahsil edilmemis alacaklari kapsar. Finansal varliklarin sahipligi karsi tarafin s6zlesmeyi yerine getirememe
riskini beraberinde getirir. Sirket'in bankalardaki mevduati ve finansal yatirimlar 3 aydan kisa vadeli olarak
plase edilmektedir.

Alacaklar
Ticari Alacaklar Dénen Varliklar

lligkili Diger lligkili Diger Bankalardaki
31.12.2009 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat
Vadesi gecmemis ya da deger
disikligine ugramamis finansal - 170.419 916.847 - 41.781
varliklarin net defter degeri
Deger dusukligine ugrayan
varliklarin net defter degeri ) ) ) ) )
- Vadesi Gegmis (Brut Defter Degeri) - 150.000 - - -
- Deger Dusikligu (-) - (150.000) - - -
Toplam - 170.419 916.847 - 41.781

Alacaklar
Ticari Alacaklar Dénen Varliklar

lliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
31.12.2008 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat
Vadesi gegmemis ya da deger
disukligune ugramamis finansal - - 719.641 - 172.334
varliklarin net defter degeri
Deger dusukligune ugrayan
varliklarin net defter degeri i ) i i i
- Vadesi Gegmis (Brit Defter Degeri) - 150.000 - - -
- Deger Disukligu (-) - (150.000) - - -
Toplam - - 719.641 - 172.334

31.12.2009 tarihi itibariyle Sirket'in kredi riskine maruz finansal aktifleri icerisinde 150.000 (31.12.2008:
150.000) TL tutarinda deger dusukligune tabi tutulan ticari alacak bulunmaktadir.

Likidite Risk Y6énetimi

Sirket, nakit akimlarini dizenli olarak takip ederek finansal varliklarin ve yukidmlaliklerin vadelerinin
eslestiriimesi yoluyla yeterli fonlarin ve borglanma rezervinin devamini saglayarak, likidite riskini yonetir.
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Likidite Riski Tablolari

Likidite riski, Sirket'in net fonlama yukumlaliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen
bozulmalar veya kredi puaninin disurilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin
meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Sirket ydnetimi, fon kaynaklarini
dagitarak mevcut ve muhtemel yikamlalUklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagdi
bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir. Asagidaki tablo, Sirket'in tlrev niteliginde olmayan
finansal yukumlUluklerinin vade dagihmini gostermektedir:

31.12.2009:

Soézlegsme Uyarinca

Soézlesme Uyarinca Vadeler Defter Degeri Nakit Cikiglar Toplami 1-3 Ay Vadeli 3-6 Ay Vadeli 6-12 Ay Vadeli
Ticari Borglar -- - -- -- --
Beklenen
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit Cikiglar Toplami 1-3 Ay Vadeli 3-6 Ay Vadeli 6-12 Ay Vadeli
Ticari Borglar 18.319 18.319 18.319 -- --
Toplam 18.319 18.319 18.319 - -
31.12.2008:
Sozlesme Uyarinca
Sozlesme Uyarinca Vadeler Defter Degeri Nakit Cikiglar Toplami 1-3 Ay Vadeli 3-6 Ay Vadeli 6-12 Ay Vadeli
Ticari Borglar -- - -- - --
Beklenen
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit Cikiglar Toplami 1-3 Ay Vadeli 3-6 Ay Vadeli 6-12 Ay Vadeli
Ticari Borglar 18.068 18.068 18.068 - --
Toplam 18.068 18.068 18.068 - -

Kur Riski Yonetimi

Yabanci para varliklar, yakimlulukler ve bilango digi yikumluliklere sahip olma durumunda ortaya ¢ikan kur
hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir.

31.12.2009 ve 31.12.2008 tarihleri itibariyle déviz pozisyonu asagidaki gibidir:

31.12.2009 31.12.2008

Varliklar 1.739.084 1.625.723
Yikamlulikler -- --
Net Yabanci Para Pozisyonu 1.739.084 1.625.723
31.12.2009

usb Toplam TL

Hazir Degerler 1.155.000 1.739.084
Toplam Yabanci Para Cinsinden Varliklar 1.155.000 1.739.084
31.12.2008

UusbD Toplam TL

Hazir Degerler 1.075.000 1.625.723
Toplam Yabanci Para Cinsinden Varliklar 1.075.000 1.625.723
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D@viz Kuru Duyarlilik Analizi Tablosu

31.12.2009
Kar/(Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin Yabanci
deger deger deger paranin deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi

ABD Dolarrnin TL karsisinda %10 degismesi halinde:

1- ABD Dolari net varhik/yakimlalagu 173.908  (173.908) 173.908 (173.908)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
3- ABD Dolari net etki 173.908 (173.908) 173.908 (173.908)
Toplam 173.908  (173.908) 173.908 (173.908)
Déviz Kuru Duyarlilik Analizi Tablosu
31.12.2008
Kar/(Zarar) Ozkaynaklar

Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin Yabanci
deger deger deger paranin deger
kazanmas! kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi

ABD Dolarrnin TL karsisinda %10 degismesi halinde:

1- ABD Dolari net varlik/yikimlGlagi 164.486  (164.486) 164.486 (164.486)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
3- ABD Dolari net etki 164.486  (164.486) 164.486 (164.486)
Toplam 164.486  (164.486) 164.486 (164.486)

39. FINANSAL ARACLAR (GERQEG_E UYGUN DEGER AGIKLAMALARI VE FINANSAL RISKTEN
KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDE ACIKLAMALAR

Sirket'in finansal araclarinin kayith degerleri makul degerlerini yansitmaktadir. Sirket'in  spekulatif amagli
finansal araci (turev Urin niteligindeki finansal araglarin da dahil oldudu) yoktur ve bu tir araglarin alim-satimi
ile ilgili bir faaliyeti bulunmamaktadir.

Finansal Risk Yénetimindeki Hedefler

Sirket'in finansman bolumi finansal piyasalara erisimin diizenli bir sekilde saglanmasindan ve Sirketin
faaliyetleri ile ilgili maruz kalinan finansal risklerin seviyesine ve buyukligine gore analizini gosteren sirket igi
hazirlanan risk raporlari vasitasiyla gézlemlenmesinden ve yonetilmesinden sorumludur. S6z konusu bu riskler;
piyasa riski (dOviz kuru riski, gergcege uygun faiz orani riski ve fiyat riskini igerir), kredi riski, likidite riski ile nakit
akim faiz orani riskini kapsar.

40. BILANGO TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Sirket’in 31 Aralik 2009 tarihinde sona eren doneme ait finansal tablolari 16.02.2010 tarihinde Ydnetim
Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel kurul finansal tablolari yayimlanmasindan sonra degistirme hakkina
sahiptir.

Kidem tazminati tavani 01.01.2010 tarihinden itibaren gecerli olmak lzere 2.365,16 TL/yi'dan 2.427,03
TL/yila yukselmigtir.

93



Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31.12.2009 TARIHLI BAGIMSIZ DENETIM RAPORU

Sirketin ana sermayedarlarindan olan Yesil insaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Tic. A.S. 18.01.2010 tarihli
Ozel Durum Agiklamasiyla duyurdugu lzere, ayni tarihte 0,68 TL fiyat araliindan 330.643 adet ve
19.01.2010 tarihli Ozel Durum Agiklamasiyla duyurdugu lzere, ayni tarihte 0,72 TL fiyat araliindan 169.357
adet Sirket hissesi almistir. Bu islem sonucunda séz konusu kurulusun Sirket sermayesi igindeki payi
%18,182 olmustur.

41. FINANSAL TABLOLARI f)NEMLi_fj_LC}UDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN ACIK,
YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DIGER
HUSUSLAR

Yoktur (31.12.2008 —Yoktur).
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI PORTFOY TABLOSU M
Tablo Tarihi: 31.12.2009
(Tark Lirasr)

GAYRIMENKULLER,
GAYRIMENKUL
PROJELERI,
GAYRIMENKULE
DAYALI HAKLAR

Toplam
Als Alsg Kira Kira
" Alsg Als Ekspertiz Ekspertiz  Portfoy Portfoy Sigorta Kira
Yeri ve Ozellikleri Ekspertiz Ekspertiz Ekspertiz Ekspertiz
Tarihi Maliyeti Tarihi Degeri Degeri Deger. Degeri Bedeli
Tarihi Degeri o Tarihi Degeri
rani

Kiraci

Kira
Baslangic

Donemi

Kira

Siiresi

Arsalar ve Araziler

720.000 %4

TEKIRDAG ARSASI

TEKIRDAG / BARBAROS'TA
TAVANLICESME MEVKII, 5 PAFTA 4972 30.12.04 888.744 24.12.04 900.000 31.12.09 720.000 720.000 %4
NO'LU PARSEL'DE 12.000 M? ARSA

2) (3
Binalar 0 %0
Diger Gayrimenkuller 0 %0

Gayrimenkul Projeleri

15.584.163 %94

GUZELSEHIR PROJESI -
VILLALAR

ISTANBUL / BUYUKGEKMECE'DE INSA
EDILMEKTE OLAN GUZELSEHIR 28.01.05 3.331.568 19.01.05 4.325000 31.12.09 3.592.000 3.331.568 %20  1.835.981
PROJESI'NDEN 10 ADET VILLA @

GUZELSEHIR PROJESI -
ALISVERIS MERKEZI

ISTANBUL / BUYUKGEKMECE'DE INSA

EDILMEKTE OLAN GUZELSEHIR o
PROJESI'NDEKI ALISVERIS 23.12.05 7.528.445 22.12.05 8.800.000 07.01.10 6570000 6.570.000 %40  2.500.000

MERKEZI'NDE12 ADET IS YERI (5) (6) (7)

ISTANBUL / BUYUKGEKMECE

INNOVIA PROJESI - ESENYURT'TA INSA EDILMEKTE OLAN o

DAIRELER INNOVIA PROJESI 1. ETAPTAN 26 28.12.07 3.572.202 29.11.07 4.886.000 31.12.09 5.395.000 3.572.202 %21  2.355.870
ADET DAIRE (8)

_ ) ISTANBUL / BUYUKCEKMECE

INNOVIA PROJESI - ESENYURT'TA INSA EDILMEKTE OLAN 2.237.000

DAIRELER INNOVIA PROJESI 1. ETAPTAN 10 30.12.09 2.110.393 28.12.09 2.237.000 28.12.09 2.110.393 %13 995.830
ADET DAIRE 9)

Gayrimenkule Dayali Haklar 0 %0

GAYRIMENKULLER TOPLAMI 16.304.163 %98
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Toplam
L. Faaliyet Alig Als Portfoy
ISTIRAKLER Port. Deg.
Konusu Tarihi Maliyeti Degeri
Orani

.. AS. 0 %0
. AS. 0 %0
ISTIRAKLER TOPLAMI 0 %0

Alsg Birim Portfoy Toplam

. Alig Bilesik
PARA VE SERMAYE PIYASASI ARAGLARI Para Birimi Maliyeti Miktan Vade Degeri Degeri Port. Deg
Tarihi Faiz Orani

(TL) (TL) (TL) Orani
Hisse Senedi 0 %0
Tahvil ve Bonolar 0 %0
Yatirim Fonlan 322177 %2
Garanti Bankasi B Tipi Likit Fon 28.12.09 322.116 12.000 26,848117 322177 %2
Vadeli / Vadesiz Doviz Tevdiat 0 %0
Vadeli TL Mevduat 0 %0
Ters Repo 0 %0
Borsa Para Piyasasi 0 %0
Diger Para ve Sermaye Piyasasi Araclari 0 %0
PARA VE SERMAYE PiYASASI ARAGLARI TOPLAMI 322177 %2
TOPLAM PORTFOY DEGERI 16.626.340 %100
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TOPLAM PORTFOY DEGERI 16.626.340
HAZIR DEGERLER 2.029.812
ALACAKLAR 169.555
DIGER AKTIFLER (8) 3.529.479
BORGCLAR 382.754
NET AKTIF DEGER 21.972.432
PAY SAYISI (100 ADET) 33.162.530
PAYBASI NET AKTIF DEGERI (TL) 0,66
OI'?TAKLIK HISSE SENEI?iNiN IMKB SON SEANS 0.57
AGIRLIKLI ORTALAMA FIYATI

DIGER BILGILER

Portfoydeki Projelere iligkin Olarak Yillar itibariyle 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Planlanan Odeme Tutarlar::

Glizelsehir Projesi - Villalar - - - - - - -
Glizelsehir Projesi - Aligveris Merkezi - - - - - - -
Innovia Projesi - Daireler - - - - - - -
Alinan Kredilere iligkin Agiklamalar:

Kredi Alinan Kurulug Para Birimi Kredi Tutan (llgili Para o i Tytan (TL)  Vadesi oFraaii. Aciklamalar

Birimi Cinsinden)

Rehin, Ipotek ve Teminatlara iligkin Agiklamalar:
Yoktur.

Bir Onceki Tabloya Gore Degisiklikler:
Innovia Projesi 1. Etap'tan 10 adet daire 30.12.2009 tarihinde portféyimiize dahil edilmistir.

Ortakhga Verilmig Olan Ek Siireler ve Diger Yasal Yiikiimliiliiklere iligkin Bilgiler:
Yoktur.
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PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

1. %50 Kontrolii

A) GAYRIMENKULLER, GAYRIMENKUL PROJELERI VE GAYRIMENKULE DAYALI HAKLAR 16.304.163
B) PARA VE SERMAYE PiYASASI ARACLARININ UG YILLIK GAYRIMENKUL ODEMELERI IGIN TUTULAN KISMI 0
C) GAYRIMENKULLER VE PARA VE SERMAYE PiYASASI ARAGLARININ UC YILLIK GAYRIMENKUL ODEMELERI ICIN TUTULAN KISMI (A+B) 16.304.163 %98
D) ISTIRAKLER 0
E) YATIRIM AMAGLI TUTULAN PARA VE SERMAYE PIYASASI ARAGLARI 322177
F) ISTIRAKLER VE YATIRIM AMAGLI TUTULAN PARA VE SERMAYE PIYASASI ARAGLARI (D+E) 322177 %2
TOPLAM PORTFOY DEGERI 16.626.340
2. Mevduat Kontrolii
A) Vadeli / Vadesiz Déviz Tevdiat 0
B) Vadeli TL Mevduat 0
C) Toplam Yatirim Amagli Mevduat 0 %0
TOPLAM PORTFOY DEGERI 16.626.340
3. Igtirak Sinir Kontrolii
A)...AS. 0
B)...AS. 0
C) Istirakler Toplami 0 %0
TOPLAM PORTFOY DEGERI 16.626.340
4. Atil tutulan Arsa / Arazi Sinin Kontrolii
Alig Tarihi Eg'ﬁl giir}:g %Oe%fsz
mi?
Arsa 1 30.12.04 31.12.09 Evet 720.000
Bes Yili Gegenlerin Portféy Degeri Toplami 720.000 %4
TOPLAM PORTFOY DEGERI 16.626.340
5. Kredi Siniri Kontrolii
A) Kredi 1 0
B) Kredi 2
D) Krediler Toplami 0 %0
NET AKTIF DEGER 21.972.432
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Dipnotlar

(1): 31.12.2009 tarihli Seri XI, No: 29 gegcici (UMS) bilango ve gelir tablosu verileri kullanilarak hazirlanmistir. Tutarlar KDV hari¢ olarak Turk Lirasi
cinsindendir.

(2): Tabloda Tekirdag'daki arsanin KDV hari¢ piyasa deg@eri kullaniimistir. Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
31.12.20009 tarihli degerleme raporuna gore arsanin %18 KDV dahil pazar degeri 849.600 TL'dir.

(3): Tekirdag'daki arsanin degerleme raporunda bildirilen degeri (720.000 TL), alis bedelinden (888.744 TL) daha dusuk olmasi sebebiyle, portfoy
degeri olarak bu iki bedelden distik olani (piyasa dederi) kullaniimistir. Ayrica s6z konusu projeye iliskin bilangolarda karsilik ayriimistir.

(4): 31.12.2009 tarihli Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda Glizelsehir Proje'sindeki 10 adet
villanin piyasa degeri %18 KDV dahil 4.238.000 TL'dir.

(5): Glizelsehir Proje'sindeki aligveris merkezinde yer alan 12 adet bagimsiz bélimiin alimi igin 23.12.2005 tarihinde Konak insaat Proje Taahhiit
Ticaret Turizm Ltd. $ti. ile KDV dahil 8.800.000 TL bedelle satis vaadi sd6zlesmesi yapilmistir. Noter ve tapu masraflari olarak ayrica 62.796 TL,
sigorta bedeli olarak 5.706 TL ve emlak vergisi olarak 2.316 TL 6denmistir. Aligveris merkezi'nin "Alis Maliyeti", s6zlesme bedeli igindeki %18 KDV
dusulerek hesaplanmistir.

(6): 07.01.2010 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda Giizelsehir Proje'sindeki 12
adet natamam igyerinin mugteriye teslim standartlarinda tamamlanmasi durumundaki piyasa degeri %18 KDV dahil ~7.750.000 TL'dir. Ayni raporda,
AVM'deki s6z konusu isyerlerinin mevcut durumuyla pazar dederi KDV hari¢ 5.080.000 TL olarak bildirilmistir.

(7): Guzelsehir Projesi'ndeki AVM'de yer alan 12 adet isyerinin degerleme raporunda bildirilen piyasa degeri (6.570.000 TL), alis bedelinden
(7.528.445 TL) daha dislk olmasi sebebiyle, portfdéy degeri olarak bu iki bedelden disilk olani (piyasa degeri) kullaniimistir. Ayrica s6z konusu
projeye iliskin bilangolarda karsilik ayrilmistir.

(8): 31.12.2009 tarihli Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda Innovia Projesi'ndeki 26 adet
dairenin yapiminin tamamlanmasi durumundaki toplam piyasa degeri %1 KDV dahil 5.449.000 TL'dir.
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2009 YILI MURAKIP RAPORU
Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
GENEL KURUL’UNA

Ortakhgin:

e Unvani .Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
e Merkezi : ISTANBUL

e Sermayesi :33.162.529,95 TL

e Faaliyet Konusu : GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Denetci veya Denetcilerin adi ve gbrev Sureleri, ortak veya Sirketin personeli olup olmadiklari :
e Erkan DEMIR - 1 yillik sure igin

e Onder YUKSEL - 1 yillik siire igin

secilmis olup ortak veya sirket personeli degildir.

istirak edilen Yénetim Kurulu ve yapilan Denetleme Kurulu Toplantilari: 2009 yili ile ilgili
olarak muhtelif tarihlerde Yoénetim Kurulu toplantilarina istirak edilmistir. Kanuni Gegici vergi
doénemleri itibariyle Denetleme Kurulumuz Sirket merkezinde inceleme yapmak Uzere ayrica
toplantilar dizenlemisgtir.

Ortakhik hesaplar, defter ve belgeleri lizerinde yapilan incelemenin kapsami ve varilan
sonug: Sirket mali tablolarinda Uger aylk her gegici bilangco donemi itibari ile yapilan
incelemelerde, defter kayitlarinin mevzuat ve usule uygun tutuldugu, belgelerinde usuliine
uygunlugu tespit edilmis olup, herhangi bir usulsizlige rastlanmamistir. 2009 yilina ait tim mali
tablolar ile hazirlanan bagimsiz denetim raporunda ayrica inceleme yapilimistir.

Tiirk Ticaret Kanunu'nun 353'iincii maddesinin 1'inci fikrasinin 3 numarali bendi geregince
ortaklik veznesinde yapilan sayimlarin sonuglar: Sirket binyesinde Uger aylik bilango
donemlerinde yapilan sayim ve incelemede kasa noksani/kasa fazlasi gibi her hangi bir
usulsizlige rastlanmamistir.

Tiirk Ticaret Kanunu'nun 353'lincii maddesinin 1'inci fikrasinin 4 numarali bendi geregince
yapilan inceleme sonuglari: Yapilan incelemeler sonucu teslim alinan kiymetli evraklar, kayitlara
uygun olarak Sirket nezdinde mevcuttur.

intikal eden sikayet ve yolsuzluklar ve bunlar hakkinda yapilan islemler: Herhangi bir sikayet
ve yolsuzluk bulunmamaktadir.

Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETININ 01.01.2009 - 31.12.2009
doénemi hesap ve islemlerini Tlrk Ticaret Kanunu, ortakligin esas sézlesmesi ve diger, mevzuat ile
genel kabul gérmis muhasebe ilke ve standartlarina gore incelemis bulunmaktayiz.

Gorustumuize gore igerigini benimsedigimiz ekli 31.12.2009 tarihi itibariyle dizenlenmis bilanco,
ortakligin anilan tarihteki mali durumunu; 01.01.2009 - 31.12.2009 ddénemine ait gelir tablosu,
anilan déneme ait faaliyet sonuglarini gergege uygun ve dogru olarak yansitmaktadir.

Bilangonun ve gelir tablosunun onaylanmasi ve Yonetim Kurulu'nun aklanmasi hususunu
oylariniza arz ederiz. Saygilarimizla.

Murakip _ Murakip
Erkan Demir Onder Yiiksel
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