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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 06.02.2009 tarih ve B.02.1.SPK.0.15-110 sayill yazisinda, gayrimenkul
yatirnm ortakliklarinin Seri:XI No:29 sayili Tebli§ uyarinca hazirladiklari ve Kurula ve/veya Borsa’ya
génderdikleri ara dénem faaliyet raporlarinin, Seri:VI, No:11 sayili Teblig’in 42.maddesi hiikmiinde
sayilan asgari unsurlari icerecek sekilde dizenlenmesi halinde, (g aylik raporlarini Kurula iletmelerine
gerek bulunmadigi belirtilmektedir. Bu kapsamda, Sirketimiz “Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu’nun
kapsamini “Uc Aylhk Rapor”daki bilgileri de icerecek sekilde genisletmis olup, 31.03.2009 déneminden
baslamak (izere ayri bir "Uc Aylik Rapor” diizenlenmemekte ve ilgili dénemlere ait gerekli tiim bilgileri
iceren kapsamli bir “Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu” hazirlanarak finansal tablolarla birlikte kamuya

aciklanmaktadir.
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I- SIRKET PROFILi

Merkez Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:9 34330 4.Levent — ISTANBUL
Telefon No 1 (212) 325 23 50

Faks No : (212) 325 23 80

Internet Adresi ! Www.isgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi : info@isgyo.com.tr

Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhi§i A.S. 6 Adustos 1999'da Is Gayrimenkul Yatirrm ve Proje Degerlendirme
A.S. unvanh sirketin, Merkez Gayrimenkul Yatirm ve Proje Dederlendirme A.S.'yi tim aktif ve
pasifleriyle devralarak gayrimenkul yatinm ortaklidina dénismesiyle kurulmustur. Is GYO,

gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim yapan bir portfoy yénetim sirketidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili
amag ve konularla istigal etmek Uzere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portfoy yatinm
politikalari ve portféy yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun dizenlemelerine ve ilgili

mevzuata uyulur.

Sirket, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasli araglarina yatinm vyapabilir, belirli projeleri

gerceklestirmek Uizere adi ortaklik kurabilir ve ilgili Tebligin izin verdigi dider faaliyetlerde bulunabilir.

Sermayesi ve Ortaklik Yapisi

Sirketin sermayesi her biri 1 TL itibari dejerde 450.000.000 adet hisseden olusmaktadir. Hisselerin
tamami nama yazili olup, 642.857,14 TL'lik bolumi A grubu ve 449.357.142,86 TL'lik bdlumu B
grubudur. A grubu paylarn, Yonetim Kurulu Uyelerinin seciminde aday godstermede imtiyazlari
bulunmaktadir. Yonetim Kurulu Uyelerinin biri B grubu, digerlerinin tamami A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan segilir.

Sirket hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi'nda islem gérmekte olup,
Sirket’in 31.12.2010 tarihi itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asadidaki gibidir;

Sermaye Bilgileri
Cikarilmis Sermayesi 450.000.000 TL
Kayitl Sermayesi 2.000.000.000 TL
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Yil igerisinde bedelli veya bedelsiz olarak sermaye artirimi yapilmamistir.

Ortakhik Yapisi

Pay Tutan TL Oran %
Turkiye Is Bankasi A.S. 190.057.270 42,2%
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 31.987.768 7,1%
Anadolu Anonim Turk Sigorta Sirketi A.S. 21.477.366 4,8%
Is Net Elektronik Bilgi Urt. Dag. Tic.ve Iletisim Hizm. A.S. 5.965.424 1,3%
Diger 13.118.557 2,9%
Halka Agik Kisim 187.393.615 41,6%
Toplam 450.000.000 100,0%

Sirket'in 450.000.000 TL tutarindaki cikarilmis sermayesinin %42,2'si Tirkiye Is Bankasi A.S.’ye ait
olup, yil igerisinde Sirket ortaklik yapisinda 6nemli dedisiklik olmamistir. 31.12.2010 tarihi itibariyla

Sirketin sahiplik bazinda %42’si halka agiktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 23.07.2010 tarih ve 21/655 sayili Kararinda, IMKB Hisse Senetleri
Piyasasi‘'nda islem goren sirketlerin fiili dolasimdaki pay oranlari, halka aciklik oranini gésteren bir
kavram olarak tanimlanmis ve bu oranin Merkezi Kayit Kurulusu(MKK) tarafindan hesaplanacadi ve
kamuya duyurulacag belirtilmistir. Bu kapsamda, MKK’'nin 31.12.2010 tarihli raporuna gére, Sirketimizin
fiili dolasimda sayilan paylarinin nominal tutari 216,9 milyon TL olup, s6z konusu paylarin sirket
sermayesine orani %48’dir. Fiili dolasimdaki paylarin, yaklasik %41'i yabanci yatinmcilarin elindedir.
Yilin ilk ceyredinde azalis gbsteren, Sirket sermayesindeki yabanci yatirimci payi, ikinci ceyrekte artisa

gecmis ve yilin geri kalaninda ise paralel seyretmistir.

Yonetim ve Denetim Kurulu

Sirketimizin YOonetim Kurulu 5 Uyeden olusmakta olup, Kurulun Uyeleri ortaklar olagan genel kurul
toplantisinda, 1 yil sireyle gérev yapmak lizere secgilmektedir.

31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Yénetim Kurulu Uyeleri asagidaki gibidir.

Ad1 - Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu

Adnan Bali

Yonetim Kurulu Baskani

Ali Cineyt Demren

Yénetim Kurulu Bagkan Vekili

Bagimsiz Uye

Mehmet Sirri Erkan

Yénetim Kurulu Uyesi

Kemal Sahin

Yodnetim Kurulu Uyesi

Hulusi Cemal Karaoglu

Yoénetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Uye
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26 Mart 2010 tarihinde yapilan Genel Kurul Toplantisi ile gdrevlerini tamamlayan Turgut Sungur ve
Haldun Baydar’in yerlerine, Hulusi Cemal Karaoglu ve Ali Cineyt Demren bagimsiz yonetim kurulu Gyesi
olarak segilmistir.

Sirketimizin Denetim Kurulu 3 lyeden olusmakta olup, Gyeler 1 yil siireyle gérev yapmak Ulzere ortaklar
olagan genel kurul toplantisinda secilmektedir.

2009 yili Ortaklar Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Denetim Kurulu Uyeliklerine; Burak Sezercan, Erdal
inceler ve Murat Dogan secilmiglerdir.

Y1l icerisinde, Sirketin yonetim ve organizasyon yapisinda herhangi bir degisiklik olmamistir.
Kar Dagitim Politikasi

Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasasi Kurulu ("SPK") diizenlemeleri ve Tebligleri cercevesinde

belirlenmis, ortaklar ve kamuoyu ile paylasiimistir.

Ana sozlesmemizde daditilabilir kardan Sermaye Piyasasi Kurulunca saptanan oran ve miktarda birinci
temettl daditiimasi esasina yer verilmistir. Yonetim Kurulumuz, Genel Kurulumuzun onayina sunacagl

kar dagitim tekliflerinde,

1. Pay sahiplerimizin beklentileri ile Sirketimizin bliyime geredi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasini,

2. Sirketimizin karlihk durumunu

dikkate almak suretiyle daditilabilir karin en az %?30'unun bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit
olarak dagitilmasinin Genel Kurula teklif edilmesi esasina dayali bir kar dagitim politikasi benimsemistir.

Yil igerisinde 2009 yili net dénem kar Gzerinden, ortaklarimiza, cikarilmis sermayemizin %5’i oraninda
(brit=net) 22.500.000 TL nakit temetti 6denmis olup, daditilan nakit temettl tutari ilgili yila ait
daditilabilir karin yaklasik olarak %48‘ine karsilik gelmektedir.

Sirketimiz 2010 yil sonu net dénem kari 60.918.265 TL olarak gergeklesmistir. Donem karinin ne sekilde

daditilacagi hususunda, Yonetim Kurulu’nun teklifi Gzerine Genel Kurul’da karar alinacaktir.
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II- 1 OCAK 2010 - 31 ARALIK 2010 DONEMiININ DEGERLENDIRILMESI

o v

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Mevzuatindaki Degdisiklikler:

Yil icerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 27537 sayili Resmi Gazete'de “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli§”(Seri:VI, No:27) yayimlanmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu, s6z konusu Teblig ile mevcut Teblig’de yer alan “Portfoye alinacak her tlrli
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur’(madde 25/1) seklindeki dizenlemeye istisnai hikim eklemistir. Bu kapsamda;
miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin, tamaminin veya ayr bélimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etmek amaciyla kullanilmasi halinde anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilebilecektir.

Ekonomik Gelismeler:

2010 yili, yasanan kriz sonrasi alinan 6nlemler sayesinde canlanmaya baslayan ekonomik aktiviteyle
birlikte glcli bir toparlanmanin yasandigi bir yil olmustur. Gelismekte olan Ulkeler, gelismis Ulkelere
nazaran daha hizli ve gigli bliylimus, gelismis Glke ekonomileri ise daha ilimli bir gérinim sergilemistir.
S6z konusu durum, gelismis ve gelismekte olan Ulkeler arasindaki ayrismayi belirginlestirmis ve sermaye
girisleri gelismekte olan ekonomilere yonelmistir. Kliresel ekonomik biylimenin 2011 yilinda, 6zellikle

gelismig Ulkelerin alacadi tedbirler sayesinde, yavas da olsa devam edecedi distntlmektedir.

Yil igerisinde, AB bélgesinde PIGS! lilkelerine y&nelik ortaya c¢ikan endiseler ve ABD’den beklentilerin
altinda gelen veriler, kiiresel ekonomik toparlanma Uzerinde baski olustururken, @ ABD merkez
bankasinin piyasalara sagladigi likidite ve sadladidi tesvikler piyasalardaki itici glic olmustur. Diger
yandan, yurt ici piyasalar ise, yili diger Ulke piyasalarina gore daha iyi bir performans ile kapatmistir.
Gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin asiri genisletici para politikalarini sirdidrmesi paralelinde,
Turkiye'ye yonelik yabanci sermaye girigleri artmig, TL dederlenmis ve dlslik faiz oranlari sayesinde

kredilerde yasanan genislemenin tetikledidi i¢ talep, bliylime performansina katkida bulunmustur.

Ulke ekonomilerinin, krize karsi alinan &nlemler nedeniyle artan kamu borglari, her ne kadar maliye
politikalarinin sikilastirilmasini gindeme getiriyor olsa da, fiyatlarda yasanan yikselislere bagl olarak
enflasyonist baskilarin yil igerisinde zayif kabul edilebilecek seviyelerde olmasi, merkez bankalarinin
gevsek para politikasi uygulamalarina devam edip, faiz oranlarini bir slire daha dislk seviyelerde

tutmalarina imkan vermistir.

! Portekiz, italya, Yunanistan ve ispanya
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ABD ekonomisine bakildiginda, son dénemde tlketim harcamalarinda ivme kazanildigi goértlmekle
birlikte, yil genelinde yasanan ylksek issizlik ve distk kredi hacmi, hanehalkinin tiketim
harcamalarindaki artisi sinirlamistir. Bunun yani sira, konut piyasasindaki zayif gérinim devam etmis,
konut fiyatlarinda beklenen seviyelere gelinememistir. Uygulanmakta olan genisletici para politikalarinin
ABD ekonomisini kisa vadede destekleyecedi 6ngoériliken, konut piyasasinda sadlikli bir blyimenin
saglanamamas! nedeniyle ekonomideki toparlanma slrecinin 6ngoriilenden daha uzun sirebilecegi

disunidlmektedir.

Avrupa bodlgesinde ise ekonomilerde ayrisma yasanmistir. Avrupa Ulkelerinde, ekonomik aktivitede
meydana gelen artis, yilin son ceyredinde de devam etmis; fakat, gelecek déneme iligskin belirsizlikler,
blylme Uzerinde asadi yonll risk olusturmayi stirdirmustir. PIGS Ulkelerinin kamu borg stogu ve bltce
aciklarinin finansmani hakkinda yasanan belirsizlikler devam etmis, bunun yani sira s6z konusu Ulkelerde
bankacilik sektériinde yasanan zayiflama da, PIGS lkelerine iliskin endiselerin artmasina sebep
olmustur. Diger yandan, Ulke ihracatimizin blytk bir boliminl gergeklestirdigimiz Avrupa Ulkelerinde

ekonomik aktivitenin zayif seyretmesi, ihracat performansimizi da olumsuz etkilemistir.

Ulkemiz &zelinde bakacak olursak, yilin son ¢eyredinde aciklanan 2010 yil {clinci ceyrek GSYIH verileri,
ekonomideki blyumenin ivme kaybederek de olsa devam ettigini gostermektedir. Turkiye ekonomisi
yihn ilk dokuz ayinda bir énceki yiin ayni dénemine gdére %8,9 oraninda buylimustir. GSYIH
incelendiginde; ic ve dis talepteki ayrisma belirginlesmis, ic talebin glicli seyrine bagh olarak yatirim ve
tuketim harcamalarindaki artis ekonomik aktivitedeki toparlanmaya katki saglamistir. Diger yandan,
tliketici glveni ve tuketim harcamalarinda son donemde gérilen artis edilimi ile kapasite kullanim
oranindaki ylkselis, ekonomik aktiviteye iliskin olumlu gorinimin devam edebilecedine isaret
etmektedir.

2010 yiinin Gglincl ceyredinde %24,6 oraninda artan insaat sekt6éri verisi, ilk 9 ay icin %18,4'luk
blylumeye isaret etmektedir. Yilin ikinci geyreginden itibaren giglu bir toparlanma gdsterip beklentilerin
izerinde blyliyen insaat sektdrii yiiksek biliylime orani ile GSYIH verisini desteklemis ve biylimeye
dnemli oranda katki saglamistir. Insaat sektériiniin yili biiyiimeyle kapatacagi ve 2011 yilinda da
blylumeye devam edecegdi dislnlilmektedir.

2010 yili Gglinct ceyrek verileri, konut kredilerinde blylimeye ve dénem icinde alinan konut yapi
ruhsatlarinda artisa isaret ederken, dénem igerisinde alinan yapi kullanim izin belgesi sayisi ile konut
satislarinda yasanan dlsls sektorde beklenen toparlanmanin henliz yasanmadidini gostermektedir.
Diger taraftan, dlslk faiz oranlarinin da katkisiyla bliyiimeye devam eden konut kredileri, gecen vyil
sonuna gére yaklasik %36 oraninda? artis géstermistir.

Faiz oranlarinin dlslik seyrinin devam edecedi ve ic talebin gliclinii koruyacadi beklentileri paralelinde,

konut kredileri hacmindeki artisin 6niimizdeki yilda devam edebilecedi 6ngoérilmektedir.

? Kaynak: BDDK (Katilim bankalar1 dahil, mali kesim hari¢ toplam konut kredilerinin TL karsilig1 esas alinnustir. )
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Perakende sektdriine bakacak olursak, Alisveris merkezleri(AVM) yatirnmi ve AVM’lerin performansina
iliskin yayimlanan géstergeler sektdérdeki canlanmayi desteklemektedir. Alisveris Merkezleri Yatinmcilan
Dernedi(AYD) tarafindan aciklanan yil sonu verilerine goére, ciro endeksi Turkiye genelinde, gegen yil
sonuna gore, yaklasik %21 oraninda, ziyaretgi endeksi ise %5 oraninda artis géstermistir. 2010 yilinda
cirolar, beklentinin de Uzerinde artarak, bir 6nceki yila gore %32,4 artisla 27,8 milyar TL olarak
gergeklesmistir. 2011 yili icin de cirolarin beklenti olan 35 milyar TL'yi asarak, 40 milyar TL olarak
gerceklesmesi 6ngorilmektedir. Ekonomiye iliskin blylme beklentilerine ve artan i¢ talebe paralel
olarak, ertelenen AVM pojelerinin 6énimuizdeki donemlerde yeniden baslayabilecedi ve perakende
sektorinin toparlanmaya devam edebilecedi distintilmektedir.

III- YONETIM KURULU FAALIYETLERI

Sirketimizin Olagan Genel Kurul Toplantisi 26.03.2010 tarihinde gergeklestirilmistir. Yonetim
Kurulumuzun kar daditim Onerisi gercevesinde 2009 yili net dénem karn (zerinden, ortaklarimiza,

cikarilmis sermayemizin %5’i oraninda nakit temettlu ddenmistir.

Yonetim Kurulumuzun 30 Nisan 2010 tarihinde yapilan toplantisinda; Kurumsal Yénetim Komitesinin
komite baskani ve Uyeleri, Risk Komitesinin komite baskani ve uUyeleri ile Denetimden Sorumlu Komite

Uyeleri igin segim ve gorev dagilimlar yapilmistir.

Adustos ayi icerisinde, Istanbul ili, Beyoglu Iicesi, Sehit Muhtar Mahallesinde bulunan toplam 8 katli
betonarme binanin, 8.800.000 ABD Dolari bedel lizerinden T. is Bankasi A.S.'den satin alinmasina karar
verilmis, 24 Adustos 2010 tarihinde binanin alimina iliskin 6deme gergeklestirilerek tasinmazin mulkiyeti
sirketimize intikal etmistir. Beyoglu Ilcesinde Cumhuriyet Caddesi ile Lamartin Caddesinin kesisiminde
yer alan ve toplam 578,72 m? arsa alani olan merkezi konumlu tasinmazin yikiimasi ve {zerinde ofis
projesi gercgeklestiriimesi planlanmaktadir. Yikim ruhsati alinmis olup, 31.12.2010 tarihi itibariyla yikim
islemleri devam etmektedir. Taginmazin mevcut imar durumu dikkate alindidinda, toplam kiralanabilir
alanin 3.144 m?, toplam proje maliyetinin ise arsa bedeli dahil 12,9 milyon ABD Dolari olacad
ongoérilmektedir. Gelistirilecek proje kapsaminda, kiralanacak olan ofislerden yillik olarak yaklasik 1,13
milyon ABD Dolari kira geliri elde edilmesi, hedeflenmektedir.

Ekim ayinda, miulkiyeti Silkar Turizm Yatinm ve Isletmeleri A.S.'ve ait, Nevsehir ili, Merkez Ilgesi,
Uchisar Kéylnde bulunan 28.827 m2 yiz 6lcimli arsa ve Uzerinde yer alan dort yildizh, 146 oda ve 291
yatak kapasiteli Lykia Lodge Kapadokya Otel 6.000.000 Euro bedel Gzerinden; ayni lokasyonda 3 no.lu
parselinde kayith 11.409 m2 ylz 6lcimli arsa vasfindaki tasinmaz ise 1.000.000 Euro bedel lzerinden
satin alinmistir. Lykia Lodge Kapadokya Otel, mevcut isletmecisi Silkar Turizm'e, kira baslangici
08.10.2010 tarihi olacak sekilde 12 yil siire ile kiraya verilmis ve kira sd6zlesmesi tapuya serh edilmistir.
Imzalanan sdzlesmeye gére ilk yil igin kira bedeli 550.000 Euro olup, séz konusu kira izleyen yillarda,
dedisen oranlarda artisa tabidir. S6z konusu otelden, kira sliresi boyunca yaklasik 8,7 milyon Euro kira

geliri elde edilmesi beklenmektedir.
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Kasim ayi icerisinde, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 1
parselinde kayith toplam 44.395,35 m2 ylz 6lgimld, hisseli tasinmazin Tlrkiye Sise ve Cam Fabrikalan
Anonim Sirketi, Pasabahce Cam Sanayi Ticaret Anonim Sirketi, Trakya Cam Sanayi Anonim Sirketi ve
Anadolu Cam Sanayi Anonim Sirketinin miulkiyetinde bulunan 42.114,39 m2'si ile G22B17A1C Pafta,
7301 Ada, 2 parselinde kayith toplam 21.305,29 m2 ylz 6lcimli arsanin Pasabahge Cam Sanayi Ticaret
Anonim Sirketi'nin mulkiyetinde olan 20.375,87 m2'sinin toplam 53.600.000 TL bedel karsiligi satin
alinmasina karar verilmis ve 8 Arallk 2010 tarihinde arsalarin alimina iliskin 6édeme yapilarak

tasinmazlarin mulkiyeti Sirketimize intikal etmistir.

Satin almis oldugumuz arsalardan, 7301 ada ve 1 no.lu parselinde kayith tasinmaz Uzerinde; onayli
uygulama imar planinda belirtilen sartlarda ve T. Is Bankasi A.S. tarafindan talep edilecek ihtiyag
programina gore; insasina iliskin insaat ruhsatinin alinmasindan itibaren hesaplanmak Utzere 30 ay iginde
tamamlanarak teslim edilecek sekilde "Operasyon Merkezi" projesi gelistirilmesi planlanmaktadir.
"Operasyon Merkezi" nin T. Is Bankasi A.S.'ye 25 yili§ina kiraya verilmesi icin kira sodzlesmesi
imzalanmis olup, kira bedeli kesinlesecek toplam proje maliyeti UGzerinden %10,5 oraninda getiri

saglayacak sekilde belirlenecektir.

Satin aldigimiz, 7301 Ada, 2 parsel 21.305,29 m2 ylz Olgimli arsa (zerinde ise karma proje

gelistiriimesi planlanmakta olup, projenin master plan galismalarina baslanmistir.

2009 yilinda portfdye dahil edilen, istanbul, Tuzla ilgesi, 1329 no.lu parselde kayitl 53.200 m? yiiz
6lglimlU arsa Uzerinde konut projesi gelistiriimesi planlanmaktadir. Projeyle ilgili yasal izinlerin alinmasi

ve projelendirme sirecine iliskin calismalara devam edilmektedir.

Aralik ayi icerisinde, TUI AG biinyesinde olan Turcotel Turizm Anonim Sirketine ait; Antalya ili, Kemer
Ilcesi, Gdynik Kéyii'nde bulunan Club Magic Life Kemer Imperial Otel'in Ust hakki, Kemer Ilgesi,
Camyuva Koyd, tapunun 120 ada, 3 no.lu parselinde kayitli, 1.447 m2 ylz 6lglimli arsanin st hakki ve
Kemer Ilgesi, Géynik Kéyli, Keloglan Kiraci mevkii, tapunun 6 pafta, 102 ada, 3 no.lu parselinde
kayitli, 4.776 m2 ylz 06lcimli tasinmazin milkiyeti toplam 18.625.000 Euro bedel lzerinden satin
alinmistir. Club Magic Life Kemer Imperial Otel'in, ilk yil igin yillik KDV harig 1.750.000 Euro kira
bedelinden baslamak lzere 10 yil siire ile TUI blinyesinde olan Magic Life Der Club International Turizm
Hizmetleri A.S.'ye kiralanmasina iliskin kira sézlesmesi imzalanmistir. Sézlesmeye goére, yillik kira bedeli
her (g yilda bir %2 oraninda artisa tabi olacaktir.

Izmir ili, Konak Ilgesinde bulunan ve miilkiyeti T. Is Bankasi A.S.’ye ait olan 18.392 m? buyukligindeki
tasinmazin satin alimina iliskin tapu islemleri 27.12.2010 tarihinde tamamlanmis ve arsanin miulkiyeti
sirketimize gegmistir. Tasinmaz Uzerinde gelistirilmesi planlanan ve konsept mimari projeleri hazir olan
karma proje ile ilgili calismalara devam edilmektedir. Sirketimizin proje arsasinin da bulundugu boélgenin
tamamina iliskin imar planlarinin kesinlesmesini muteakip, proje izinlerine iliskin yasal prosedirin

tamamlanmasi ve 2011 yili igerisinde proje arsasinda insaat hazirliklarina gegilmesi planlanmaktadir.
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Sirketimizin karma proje gelistirmek (zere portfdyiine dahil ettigi Istanbul, Altunizade (Uskiidar Ilgesi)
arsasi Uzerinde gelistiriimesi planlanan proje ile ilgili olarak yasal izinlerin alinmasi ve projelendirme

sirecine iliskin calismalara devam edilmektedir.

Portfdyliimiizde bulunan Istanbul Kartal arsasi (zerinde agdirhidi konut olmak {izere, karma proje
gelistiriimesi planlanmakta olup, konuya iliskin galismalara devam edilmektedir

Sirketimiz, bahsi gecen yatirimlarin yani sira, portfdy getirisini ve kira gelirlerini artiracak yatirm
olanaklarini arastirmaya devam etmekte, bu kapsamda; 6zellikle turizm yatinnmlari gibi getirisi ylksek

veya ofis yatirimlari gibi geliri istikrarli olan sektorleri yakindan takip etmektedir.

Istanbul Esenyurt 110 nolu parselde kayith tasinmazin (st hakki, ECE / GGP Gayrimenkul insaat ve
Gelistirme A.S.’ye devredilmis olup, ECE/GGP ortaklidi, Ust hakkini Ocak 2011 tarihinde Marmarapark
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S.’ye devretmistir. Alisveris merkezi projesi, ayni kosul ve sartlarda,
Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S tarafindan gerceklestirilecektir. Marmarapark
Gayrimenkul, arsa Uzerinde “galaksi temali bdlgesel alisveris merkezi” projesi gelistirecektir. Projenin
toplam gelistirme maliyetinin yaklasik 220 milyon Euro, toplam kiralanabilir alaninin ise 100 bin m?
olmasi éngdrilmektedir. Ocak 2011 tarihinde insaat icin temel atilmis olup, projenin 2012 yili igerisinde

tamamlanmasi planlanmaktadir.

Yilin son c¢eyredinde, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:VI, No:11 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca, Sirket portféyiinde yer alan gayrimenkullerin degerlemesi
Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.'ye, vyil iceirinde portfoye dahil edilen gayrimenkullerin
dederlemesi ise Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.'ye yaptiriimis olup, dederleme
sonugclarina 31.12.2010 tarihli portféy tablosunda yer verilmistir.

IV- PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
Sirket Portfoyii

Sirket portfoyli,, mevcut durum itibariyla gayrimenkuller, istirakler ile para ve sermaye piyasasi

araglarindan olusmaktadir.

31.12.2010 tarihli portféy tablomuza gore toplam portfoy dederimiz gecen yil sonuna goére %16
oraninda artarak 1.504 milyon TL olarak gerceklesmistir.
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PORTFOY DAGILIMI (Bin TL) 2008 2009 2010
Gayrimenkuller Toplami 1.111.315 1.165.090 1.419.357
Para ve Sermaye Piy. Araclari Toplami 101.244 130.566 84.833
Istirakler 50 50 50
TOPLAM PORTFOY DEGERI 1.212.609 1.295.706 1.504.241

Sirketimizin portféy yatirimlarinin deder bazinda yaklasik %94’G gayrimenkul sektériinde bulunmakta

olup, s6z konusu gayrimenkul yatirnmlarimiz kira geliri elde edilen tasinmazlar ile proje gelistirmek

Uzere satin alinan arsalardan olusmaktadir.

Gayrimenkul sektoriindeki yatinmlarimizin ekspertiz dederi bazinda dagilimi; %44t ofis, %33’l alisveris

merkezi, %8'i otel ve %14'l arsa seklindedir.

3

. L . o Ankara
Sirketimizin gayrimenkul yatirirmlar agirhkl 10%  Antalya
olarak istanbul’da bulunmakta olup, 8%

. S o o oy Mugla
gayrlmenkuller|m|2|n deger bazinda cografl dagilimi istanbul 130
Istanbul %78, Ankara %10, Antalya %8, Izmir %2 ve 78% tzmir

Nevsehir 294

Mugla ve Nevsehir %1 seklindedir.

1%

Kira geliri elde edilen tasinmazlar:

istanbul Is Kuleleri
Kompleksi

Istanbul ili, Besiktas Ilgesinde bulunan; toplam 56.645 m? briit alana
sahip iki ofis kulesi, 48 adet bagimsiz b6lume sahip Kule Carsi Alisveris
Merkezi ile 479 arag kapasiteli otopark

Ankara Is Kulesi

Ankara ili, Gankaya ilgesinde bulunan; 26.488 m? briit alana sahip, 3 blok
ve toplam 29 kattan olusan ofis binasi

Maslak Binasi

Istanbul 1li, Sisli ilcesinde bulunan; 12.904 m? briit alana sahip, toplam 12

kattan olusan ofis binasi

Seven Seas Oteli

Antalya ili, Manavgat Ilcesinde bulunan; 52.699 m? kapali alana sahip,

denize sifir konumlu, 5 yildizli, toplam 358 oda ve 861 yatak kapasiteli otel

Mallmarine Alisveris
Merkezi

Mugla ili, Marmaris ilgesinde bulunan; 3.172 m? net alana sahip, 30

bagimsiz bélimden olusan aligveris merkezi

Ankara-Ulus Banka
Hizmet Binasi

Ankara 1li, Altindag Ilcesinde bulunan; 6.194 m? briit alana sahip ofis

binasi

Antalya-Banka Hizmet

Binasi

Antalya ili, Merkez Ilcesinde bulunan; 3.353 m? brit alana sahip ofis

binasi

3 Dagilim hesaplanirkan; istanbul Esenyurt(Marmarapark), AVM yatirimi olarak , Taksim Binasi ise arsa yatirimi

olarak dikkate alinmustir.
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Ankara-Kizilay Banka
Hizmet Binasi

Ankara 1li, Cankaya Ilgesinde bulunan; 5.175 m? briit alana sahip ofis
binasi

Kanyon Alisveris
Merkezi

istanbul 1li, Sisli ilcesinde bulunan; 38.940 m? net alana sahip, 152 adet
madazadan olusan ve %50 hissesi Sirketimize ait olan alisveris merkezi

Real Hipermarket
Binasi

istanbul ili, Esenyurt ilgesinde bulunan; 53.479 m? kapal alana sahip
hipermarket binasi

Sirkeci Banka Hizmet

Binasi

Istanbul ili, Fatih ilcesinde bulunan; 4.170 m? briit alana sahip ofis binasi

Giinesli-Operasyon
Hizmet Binasi

istanbul ili, Kiigiikgekmece Ilgesinde bulunan; 20.805 m? briit alana sahip

ofis binasi

Esenyurt(Marmarapark)
- 110 nolu parsel*

1li,

Hipermarket binasinin cevresindeki 62.343,69 m? alana sahip parsel

Istanbul Esenyurt Ilcesi, Yakuplu Mahallesinde bulunan; Real

Lykia Lodge Kapadokya
Otel

Nevsehir ili, Merkez Ilgesinde bulunan, 28.827 m2 yiiz 6lcimli arsa
Uzerinde yer alan 4 yildizli, toplam 146 oda ve 291 yatak kapasiteli otel

Kemer Imperial Otel

Antalya 1li, Kemer Ilgesinde bulunan, 35.153 m2 yiz 6lcimli arsa
Uzerinde yer alan 5 yildizli, toplam 256 oda ve 556 yatak kapasiteli otel

Proje gelistirmek iizere iktisap edilen arsalar:

Uskiidar Arsasi

istanbul ili, Uskiidar ilcesinde bulunan, 32.082 m? alana sahip arsa

Kartal Arsasi

Istanbul ili, Kartal Ilcesinde bulunan, 77.327 m? alana sahip arsa

Tuzla Arsasi (1329 nolu
parsel)

istanbul ili, Tuzla ilcesinde bulunan 53.200 m? alana sahip arsa

Taksim Binasi °

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Sehit Muhtar Mahallesinde bulunan; 578,72 m?
brit arsa alani olan 8 katli betonarme bina

Tuzla 1 ve 2 nolu
Parseller

Istanbul ili, Tuzla ilgesinde bulunan 65.700 m? alana sahip arsa

izmir Arsasi

Izmir ili, Konak ilcesinde bulunan 18.392 m? alana sahip arsa

* Arsann iist hakkinin devrine iligkin yapilan anlagma cercevesinde yillik yaklasik 4,6 milyon ABD Dolart iist hakki
kira geliri tahakkuk edilmektedir.

> Tapu kayitlarinda “magaza&apartman” olarak goziiktiigiinden 31.12.2010 tarihli portfoy tablosunda gegici olarak
“Binalar” boliimiinde gosterilmistir.
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Diger Arsalar:

Levent Arsasi Istanbul ili, Besiktas Ilgesinde bulunan is Kuleleri Kompleksi éniinde yer

alan, 7.613 m? alana sahip arsa

Esenyurt - 102 ve 103 Istanbul ili, Esenyurt Ilgesinde bulunan; toplam buyukligli 747,3 m? olan
nolu parseller arsa. (Ust hakkina konu olmayip, porféy deder tablosunda Real

Hipermarket Binasi ile birlikte gésterilmektedir.)

Istirakler:

Kanyon Yénetim Isletim ve Pazarlama Ltd. Sti. “Kanyon” 6 Ekim 2004 tarihinde Is Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhdi A.S. ve Eczacibasl Holding A.S.'nin %50-%50 ortakhdiyla kurulmustur. Masterek yonetime tabi
ortakhdin temel amag ve faaliyet konusu konut, garsi ve ofis binalarindan meydana gelen Kanyon
Kompleksi'nin yoneticilik faaliyetlerini yerine getirmek; temizlik, glvenlik, bakim onarim, cgevre
dizenlemesi faaliyetlerinde bulunmak; kompleksin tamamindaki projelerin tanitimi ve pazarlanmasini
gerceklestirip kiralama ve satiglara aracilik etmektir. Kanyon‘un finansal tablolari, misterek ydnetime
tabi ortakliklarin muhasebelestirilmesi ilkeleri uyarinca oransal konsolidasyon yodntemiyle konsolide

finansal tablolara dahil edilmektedir.

Yil icerisinde yeni bir istirak yatirnnmi yapilmamistir.

Para ve Sermaye Piyasasi Araclari:

Para ve Sermaye Piyasasi Aracglari Dagilimi - 31.12.2010

Doviz Varhklar 35.183.282 41,5%
Vadeli Déviz Tevdiat 35.174.076 41,5%
Vadesiz Déviz Tevdiat 9.206 0,0%
TL Varhklar 49.649.871 58,5%
Vadeli TL Mevduat 36.574.552 43,1%
Devlet Tahvili-Hazine Bonosu 12.822.707 15,1%
Yatirrm Fonu 193.094 0,2%
Ters-repo 59.518 0,1%
Genel Toplam 84.833.153 100%

Portféy dederimizin yaklasik %6’k boliumuinl olusturan para ve sermaye piyasasl araglarinin toplam
dederi 84.833.153 TL'dir. Para ve sermaye piyasasi araclarinin yaklasik olarak; %42’lik bolimd doviz
tevdiat hesaplarindan, %43’lik kismi TL mevduattan, %15'lik kismi devlet tahvilinden, kalan kisim ise B

Tipi yatinm fonu katilma belgesi ve ters-repo isleminden olusmaktadir.
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Doviz tevdiat hesaplarn bilanco tarihindeki TCMB doviz alis kuru ile, devlet i¢ borclanma senetleri agirlikli
ortalama fiyat ile, yatirnrm fonu ise bilango tarihinde ilan edilen birim pay dederi ile dederlenmektedir.
Portféydeki para ve sermaye piyasasi araglarinin degerine etki eden 6nemli bir husus bulunmamaktadir.

Portfoy Tablosu

Izmir'de gelistirilecek projenin arsasi ile ilgili olarak T. Is Bankasi A.S. ile imzalanan satis vaadi
sbzlesmesi cercevesinde, arsa bedelinin proje baslamadan ©6nce 6denmesi gereken nakit
bakiyesi(II.taksit) Aralik ay! icerisinde T. Is Bankasi'na &denmis ve arsanin milkiyeti Sirketimize
gecmistir. Daha once 6denen ve “Diger Aktifler” kaleminde izlenen tutar(I.taksit), miulkiyet devri
sonrasinda, arsanin alim maliyetine eklenerek “Arsalar ve Araziler” bdélimiinde go6sterilmistir. S6z
konusu arsa Uzerinde, konut ve alisveris merkezinden olusan karma proje gelistiriimesi planlanmaktadir.
Yapilan anlasma gergevesinde; proje blnyesinde yapilacak konutlarin satilmasi halinde satislardan elde
edilecek net karin, kiralanmasi halinde ise kiraya verilmesinden elde edilen net gelirin Banka ile yari
yariya paylasilmasi; yapilacak alisveris merkezinin ise kiraya verilmesi ve gelirlerinin tamaminin

Sirketimize ait olmasi 6ngérilmektedir.

Portfdy tablosunda “istanbul Esenyurt(Marmarapark)” adi altinda yer alan Esenyurt-110 nolu parselin
ast kullanim hakki, Gzerinde alisveris merkezi projesi gelistirmek lizere 72 yiligina ECE/GGP ortaklidina
devredilmis olup, st hakkinin transferine iliskin belirlenen 13 milyon ABD Dolarn tahsil edilmistir.
ECE/GGP ortakhdl, Ust hakkini Ocak 2011 tarihinde Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme
A.S.'ye devretmistir. Alisveris merkezi projesi, ayni kosul ve sartlarda, Marmarapark Gayrimenkul insaat

ve Gelistirme A.S tarafindan gergeklestirilecektir.

110 nolu parsele komsu olan fakat st hakkina konu edilmeyen parsellerin (Esenyurt-102 ve 103 no.lu
parseller) toplam buytiklugu 747,3 m?dir. Parsellerden birinin (zerinde trafo olmasi nedeniyle, s6z
konusu parseller tevhid islemine konu edilememis olup, alan olarak kigik olmalar sebebiyle portféy

tablosunda Real Hipermarket Binasiyla birlikte gdsterilmistir.

Kartal arsasinin milkiyeti, kesinlesecek imar durumuna gbére karma proje gelistirmek Uzere
devralinmistir. Arsa bedeli, hasilat paylasim tutarlari lzerinden ve hasilat paylasim bedeli igerisinde
olmak Uzere bilahare Odenecektir. Arsanin alis bedeli, tapu devrinde esas alinan bedel ile diger
masraflarin toplamini ifade etmekte olup, s6z konusu tutar portfoy tablosunda “Borglar” kalemi icerisinde

de yer almaktadir.

Istanbul-Tuzla’da bulunan 1329 no.lu parsel, atil durumdaki porselen fabrikasi ve arazisinden
olusmaktadir. Mevcut hali ile kullanimi séz konusu olmayan tasinmaz, lzerinde gayrimenkul projesi
gelistirmek amaciyla portféye dahil edilmistir. Proje gelistirilinceye kadar “Arsalar ve Araziler”
béliminde godsterilecektir. S6z konusu atil fabrika igin yikim ruhsati alinmis olup, yikim islemleri
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stirmektedir. Diger taraftan Belediye Enclimen karar dogrultusunda, ifraz islemi yapilmis ve arsa alani

terk islemi sonrasinda 40.983 m2’lik alana dénismiusttr.

2010 yilinin Adustos ayinda portfoye dahil edilen Taksim Binasi, mevcut durum itibariyla tapu
kayitlarinda madaza ve apartman niteliginde gorildigu icin tabloda “Binalar” bélimiinde go6sterilmistir.
S6z konusu tasinmazin yikilarak, arsa lUzerinde ofis projesi gelistirilmesi planlanmaktadir. Tasinmazla
ilgili olarak, mimari proje, Belediye ve II Numarali Klltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge
Mudurligince onaylanmistir.  Tasinmazin  yikim islemlerine 31.12.2010 tarihi itibariyla devam
edilmektedir.

Kanyon Alisveris Merkezi misterek milkiyetimizde bulundugundan, portféy tablosunda verilen m?
buylklikleri, kira gelirleri ve ekspertiz dederleri Sirketimize disen pay! ifade etmektedir.

Portfdy Tablosunda, “Levent Arsasi” olarak yer alan arsa, Uygulama Imar Plani Paftasinda "Yesil Alan"
olarak belirtilen bolge igerisinde kaldigindan ekspertiz dederi olarak Emlak Vergisi Beyannamesi'ne esas
m? birim rayic bedeli esas alinmistir. S6z konusu deger, ticari bir anlam tasimayip, Belediyece saptanan
birim fiyatlarla belirlenen ve sadece tasinmazin kamulastirlmasi halinde kullanilabilecek alt sinin

tanimlamaktadir.

Sirketimiz yilin son ceyredinde, gerceklestirecedi projeleri ve nakit durumunu dikkate alarak, portfoye yil
icinde dahil edilen otel yatirmlarinin finansmani igin, kira gelirlerinin akisiyla da uyumlu olacak sekilde,
24,2 milyon Euro tutarinda uzun vadeli banka kredisi kullanmistir. S6z konusu tutar portfdy tablosunda
“Borglar” kalemi icerisinde yer almaktadir.

Portfoy Net Aktif Degeri

Sirketimizin net aktif deger blyUklugu asagidaki tabloda gosterilmistir.

Aralik 2008 Aralik 2009 Aralik 2010
Portféy Net Aktif Degeri (Bin TL) 1.176.269 1.250.325 1.403.400
Pay Basi Net Aktif Degeri (TL) 2,61 2,78 3,12

13



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. .
31 ARALIK 2010 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Portfoy Sinirlamalari Kontrolleri

Sirket faaliyetlerine iliskin yasal sinirlar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "“Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”"nde belirlenmistir. Faaliyete iliskin baslica yasal sinir, gayrimenkul
yatinm ortakhdl olabilmek icin toplam portféy dederinin asgari %50’sinin gayrimenkul sektoérinde
yapilan yatinmlardan olusmasina iliskin zorunluluktur. Sirketin 31.12.2010 tarihli portfoy tablosuna gore
gayrimenkul sektortindeki yatirimlarinin toplami, portféy dederinin %94’line karsilik gelmekte olup,
yasal alt sinirin Gzerindedir. (31.12.2009; %90)

Gayrimenkul yatinm ortaklklarinin yasal sinirlara uyumu portfdy tablosu yoluyla Sermaye Piyasasi

Kurulu tarafindan izlenmektedir.
Portféy yatirnmlarina iliskin mevzuatta yer alan,
e Portfoyde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uizerlerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin portféy degerinin

%10’'unu gegmemesi, (31.12.2010; %0,06)

e Yabanci gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yapilan yatirnmlarin
portfoy dederinin %49’unu gecmemesi, (31.12.2010; %0)

e TL veya yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduata yapilan yatirirm toplaminin portfoy
dederinin %10’unu gegmemesi, (31.12.2010; %4,8)

e Altin ve kiymetli madenlere, mala dayali vadeli islem sdzlesmeleri ile mala yatirnm yapilmamasi
(31.12.2010; 9%0)

gibi baslica portféy sinirlamalarina uygun olarak faaliyet gésterilmektedir.
Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin yasal borclanma siniri, toplam net aktif dederinin Ug¢ kati ile
sinirlandinimistir. Is Gayrimenkul’iin 31.12.2010 tarihli net aktif dederi esas alindiginda boglanabilecedi

azami tutar 4.120 milyon TL olup, Sirketin rapor tarihi itibariyla toplam 225,6 bin TL tutarinda
gayrinakdi kredisi ve 49,7 milyon TL tutarinda uzun vadeli nakdi banka kredisi bulunmaktadir.
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V- SIRKET HISSE SENEDI PERFORMANSINA iLiSKiN BILGIiLER
01.01.2010-31.12.2010 ddnemi iginde hisse senedimizin gunlik ortalama islem hacmi, 7.302.387 TL

olarak gergeklesirken, 2009 yih ginlik ortalama islem hacmine goére yaklasik %70 oraninda artis

gostermigstir.

Donem Giinliik Ort. islem Hacmi (TL) Kapanis Fiyati (TL)*
Ocak-Aralik 2008 2.315.088 0,61
Ocak-Aralik 2009 4.290.012 1,60
Ocak-Aralik 2010 7.302.387 1,76

(*) 2009 yilina ait temettli 6demesi sebebiyle, kapanis fiyatlari geriye déniik olarak diizeltiimistir.

Fiyat-islem Hacmi Grafigi (01.01.2010 - 31.12.2010)

54.000.000 2,50
45.000.000 + 2,10
36.000.000
11,70
27.000.000
11,30
18.000.000
9.000.000 T 0.90
0 0,50
Q b % 2 B o Y I O O Q O O
%0, %0, S0, %0, %0 Co. S0 Sos Co, Co, %o, Yo, Sy S
2 G D G G Q% G O G Q@ o Yy o o
. 90 .v’)o .v')o .v')O ,v")O ,v")o .v')o .eo .eo .eo .eo . eo . 90 . 6)0
o Yo Yo Y Y Y Y D v b Y v b YD
@ islem Hacmi TL — FiYAT TL

31.12.2010 tarihi itibariyla, 2010 yil sonu kapanis verilerine gére, IMKB 100 Endeksi yaklasik olarak
%25 oraninda, IMKB Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Endeksi %28 oraninda ve hisse senedimiz ise %10

oraninda deder kazanmistir.
Hisse senedimizin 31.12.2010 tarihli son seans adirlikli ortalama fiyati 1,77 TL olup, ayni tarihli

pay basi net aktif dederimiz ise 3,12 TL'dir. 31.12.2010 tarihi itibariyla hisse senedimiz agirhkh
ortalama fiyatina gore yaklasik olarak %43 oraninda iskontolu islem gérmektedir.
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IMKB'nin aylik olarak agikladi§i “Yabanci banka, araci kurum veya sahis nam ve hesabina gerceklestirilen
islemler” verisine gére; yabanci yatirnmcilar hisse senedimize iliskin olarak yil igerisinde 170,9 milyon

$'hk alim ve 170,5 milyon $’lik satim islemi gerceklestirmistir.

SPK’nin 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayili karan uyarinca, IMKB’de paylar islem géren sirketlerin
paylarinin alim satim esaslan farklilastinlmistir. Sirketlerin A, B veya C olarak gruplandiriimasi igin
kriterler olusturulmus, A, B, C listeleri kapsaminda uygulanacacak tedbirler belirlenmis ve s6z konusu
dizenleme 01.10.2010 tarihinden itibaren wuygulanmaya baslanmistir. 3 ayda bir yapilacak
degerlendirmelerle olusturulucak A, B, C gruplarina iliskin listeler IMKB ve KAP internet sayfalarinda
surekli olarak yer almaktadir. SPK, s6z konusu diizenleme ile yatinmcilarin hisse senetlerinde daha
bilingli yatirm yapmasini ve yatinm yapmadan 6nce alinan hissenin tasidigi riskin 6grenilmesini
amaclamaktadir. Bu kapsamda Sirketimiz, A Grubu’'nda yer almakta olup, stirekli miizayede sistemine

gore islem gérmekte, kredili islem ve agida satisa konu olabilmektedir.
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31.12.2010 tarihi itibanyla, Borsada islem géren GYO sayisi 21 olup, gayrimenkul yatirm
ortakliklarinin piyasa dederleri asagidaki gibidir:

Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklari ABD Dolari (milyon)
Emlak Konut GYO 3.201,8
Torunlar GYO 912,8
Akmerkez GYO 731,1
Sinpas GYO 672,7
is GYo 512,3
Diger GYQO'lar 1.240,4
Sektor Toplam Piyasa Degeri 7.271,1

VI- MALI TABLOLAR

Mali tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi (Seri:XI, No0:29) wuyarinca, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari gergevesinde
hazirlanmaktadir.

31.12.2010 tarihli mali tablo verilerine goére, aktif toplamimiz, gegen yil sonuna goére %38,4 oraninda
artarak 1.096,2 milyon TL olarak gergeklesmistir. Ozkaynaklarin aktif toplamina orani %90, yabanci
kaynaklarin aktife orani ise yaklasik %10°dur.

31.12.2010 tarihi itibanyla 106.220.723 TL tutarindaki toplam bilanco borcunun yaklasik %47’lik bélima
yil icerisinde kullanilan uzun vadeli banka kredisinden, %34'lik kismi ise Tecim Yap! Elemanlar insaat
Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti."den devralinan istanbul ili, Kartal Ilcesi'nde bulunan
arsaya iliskin bor¢ (36 milyon TL) tutarindan olusmaktadir. Toplam borcun yaklasik %9’luk bdélimi,
Istanbul-Esenyurt 110 no.lu parsel lizerinde alisveris merkezi projesi gelistirecek olan ECE/GGP
Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme A.S.'den st hakki tesisi karsiifinda tahsil edilen tutardan, yaklasik
%3’lik boélimi ise Real Hipermarket Zinciri A.S.’den proje katki payl seklinde alinan pesin kira
bedelinden olusmaktadir.

31.12.2010 itibanyla net dénem karimiz, gecen yil sonuna goére (31.12.2009) %1,02 oraninda artarak
60.918.265 TL olarak gerceklesmistir. Gegen yil sonu ile karsilastirildiginda, net donem karindaki kisitli
artisa, finansal gelirlerde meydana gelen azalis ile finansal giderlerdeki artis sebep olmustur.

Kira gelirlerimiz gegen yil sonuna goére yaklasik %6 oraninda artis gostermistir. Kira gelirleri toplamina,
ust hakki devrine iliskin yapilan anlasma kapsaminda tahakkuk edilen “Ust hakki geliri” de dahil
edilmektedir. Kira gelirlerindeki artisin blyldk bélimi, UGst hakklr kira geliri tahakkukundan
kaynaklanmaktadir. Diger taraftan, Sirketin satis gelirlerinde, gecen yil sonuna gére %7,4 oraninda artis
yasanmistir.
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VII- RISK YONETIMI ve IC KONTROL MEKANiZMASI

Sirketimizde, risk yonetimi ile i denetim ve kontrol sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve
orgltlenme gergevesine uygun olarak yapilandirilmistir. Risk yénetimi faaliyetleri risk yonetimi birimi ve
personeli tarafindan, i¢ kontrol faaliyetleri ise i¢ denetim ve kontrol birimi ve personeli tarafindan

yurttilmektedir.

Ic Denetim ve Kontrol Midirligl, Sirketin tim faaliyetlerini kapsayan denetim ve kontrol islevini
gergeklestirmektedir. S6z konusu Muadurlik, Sirketin faaliyetleri ile iliskili risklerin ilgili mevzuat ve
uluslararasi standartlar c¢ergevesinde ylritilen i¢ denetim ve kontrol faaliyetleriyle, Sirketin
faaliyetlerinin ve bu faaliyetlere iliskin kontrollerin yeterlilik ve etkinligini dederlendirmek ve sonuglari
raporlamakla gorevli olarak faaliyetlerini ylritmektedir.

Risk odakl olarak faaliyetlerini planlayan ve yuriten Mudurlik, yiksek riskli alanlarin streklilik arz
edecek sekilde kontrol edilmesine ve sorunlarin hizli bir sekilde ¢6zlilmesinin saglanmasina yoénelik

faaliyet gostermektedir.

ic denetim ve kontrol faaliyetleri, faaliyetlerle ilgili belirlenen tim finansal ve operasyonel risklerin
surekli olarak kontrol altinda tutulacak sekilde organize edilmistir. Faaliyetlerle ilgili is akislari, gdrev
tanimlari, yetki ve limitler yazili olarak belirlenmis olup, riskler paralelinde stlirekli olarak goézden
gecirilmektedir. Faaliyetlerle ilgili is akislar, faaliyet bazindaki risklere cevap verebilen gerekli kontrolleri
icermektedir. Faaliyet bazindaki islevsel gorev ayrimlari, islem yapma ve onay yetkileri, islem sonrasi
kontroller ve isleme 6zgl diger kontroller ile faaliyet ve islemlerin devamli surette etkin, dogru, dizenli

ve glvenli bir bigimde yuruttlmesi saglanmaktadir.

“Risk Yénetimi ve Yatirrmailarla Iliskiler Mudarligi” 2005 yilindan itibaren faaliyet géstermekte olup, séz
konusu Mudurluk, Sirket faaliyetleriyle buttnlesik risklerin; Sirket Risk Politikasi ve buna bagh sirket ici
dizenlemeler cgergevesinde yonetilmesi konusunda sirasiyla Sirket Ust yonetimine, Sirket Risk

Komitesine ve Yoénetim Kuruluna raporlama yapmaktadir.

Dedisen ve gelisen piyasa kosullari ve Sirket faaliyetleri paralelinde Sirket faaliyetleriyle butinlesik
risklerin yer aldigi “Sirket Risk Katalogu” glincellenmekte, yeni risk tirleri tanimlanmakta, potansiyel
riskler belirlenmekte ve riskleri Onleyici tedbirler konusunda calismalar yapilmaktadir. Bdylece s6z
konusu risklerin ydnetilmesine iliskin Sirket Ust yonetimi tarafindan gerekli tedbirlerin alinmasi ve

kontrol sistemlerinin gelistiriimesi amaclanmaktadir.

Sirket, portfdy yonetimi faaliyeti kapsaminda, gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapmaktadir. Gayrimenkul sektérindeki yatirnmlar rapor tarihi itibariyla, toplam
portfoy yatinmlarinin yaklasik %94°Uni olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis gayrimenkullerin

satisi ve/veya kiralama amacli satin alinmasi seklinde olabilecedi gibi ayni amacla proje gelistirmek
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seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle bitlinlesik baslica risk olarak faaliyet riski gOsterilebilir.
Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektortindeki olasi daralmaya badgli olarak yeni yatirim olanaklarinin
azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagl olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve fiyatlarin
dismesi ve yerel ve/veya merkezi ydnetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve
uygulamalarini dedistirmesi gibi dissal faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan
kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek Ulizere gerekli tedbirleri almakta, kontrol sistemlerini

kullanmakta ve s6z konusu tedbir ve kontrol sistemlerinin etkinligini izlemektedir.

Rapor tarihi itibariyla, para ve sermaye piyasas! yatirimlari toplam portféy dederimizin %6’sini
olusturmaktadir. S6z konusu yatirnimlar, sirket fonlarinin yatinm harcamalarina yénlendirilinceye kadar
para ve sermaye piyasalarinda dederlendiriimesi amaciyla yapilmaktadir. Bu yatinmlarla batinlesik risk
piyasa riski olup, faiz, kur, hisse senedi fiyatlarinda meydana gelebilecek degisimler sonucu olusan zarar
ihtimalini ifade etmektedir.

Para ve sermaye piyasas! araglarina iliskin piyasa riski, dlzenli olarak 6lglilmekte, yonetimin belirledigi

limitler dahilinde izlenmekte ve (st yonetime raporlanmaktadir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin sézlesmelerde, s6zlesmenin karsi
tarafinin s6zlesme gereklerine uymayarak yukimliliguni kismen veya tamamen, zamaninda yerine
getirememesinden dolay! sirketin karsilasabilecedi durumu ifade eden kredi riski, daha cok sirketin
alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti geredi, muhtemel alacaklarin en blyik kaynagini
kira alacaklar olusturmaktadir. Nitelikli kiraci portfoyl ve kiracilara uygulanan scoring sistemi ile kredi
riski en aza indiriimekte ve alacaklar yOnetimin belirledigi standartlar c¢ercevesinde

teminatlandinimaktadir.

Likidite riski, sirketin nakit akisindaki dengesizlik neticesinde, nakit cikiglarini tam ve zamaninda
karsilayacak duzeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip olmamasi nedeniyle maruz
kalabilecedi zarar ihtimalidir. Sirket, projelere yonlendirmedigi nakit kaynaklarini, nakit gikislarini tam ve
zamaninda karsilayacak sekilde para ve sermaye piyasasi araclarinda dederlendirmekte, miktar ve vade

uyumunu gbzetmektedir.

Likidite riski, yonetimin belirledigi politikalar cercevesinde 6lglilmekte olup, rapor tarihi itibariyla Sirketin

cari likidite orani asgari likidite oraninin tzerindedir.
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VIII- ORTAKLIK HARCAMALARI iLE iLGiLI BILGILER

Odemenin Yapildigi Kisi/Kurum 01.01.2010-31.12.2010-TL
Yoénetim ve Denetim Kurulu 223.535
Basaran Nas Yeminli Mali Musavirlik A.S. 25.455
Is Portfoy Yénetimi A.S. 92.679
Is Merkezleri Yénetim ve Igletim A.S. 1.205.960
Anadolu Anonim Turk Sigorta A.S. 1.881.163
Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S. 0
Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S. 16.000
Akis Bagimsiz Denetim ve SM Mali Musavirlik A.S. 39.393
Is Yatinm Menkul Degerler A.S. 0

IX- ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA iLiISKIN HiZMET VEREN SiRKETLERE

AIT BILGILER

isletmeci Sirket

Unvani

is Merkezleri Yonetim ve isletim A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

T.Is Bankasi A.S. 86,33
Camis Yatinm Holding A.S. 8,97
Diger 4,70

Faaliyet Konusu

Tesis yonetimi ve isletimi (Teknik hizmetler, bina yoneticiligi,

temizlik, givenlik, peyzaj, otopark isletimi)

Yapilan sézlesmenin tarih ve stresi

Hizmet Kapsami

Portfoydeki varliklarin temizlik, gtvenlik, bakim, genel idare vb.

hizmetler ile otopark isletimi

Odenen Ucret

Otopark disindaki yerler icin m? bazinda isletme gideri kiracilar
ve bir kisim vyerler igin sozlesmeye badgh olarak Sirketimiz
tarafindan 6édenmektedir. Otopark igin aylik bazda hesaplanan

isletme gideri, isletmeci sirket tarafindan fatura edilmektedir.
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Portfoy Yonetim Sirketi

Unvani

is Portfoy Yonetimi A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

Is Yatinm Menkul Degerler A.S. 70
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 20
Diger 10

Faaliyet Konusu

Portféy ydnetimi

Yapilan s6zlesmenin tarih ve siresi

Yillik bazda s6zlesme yapilmakta, karsilikli mutabakata istinaden

1 yil slire ile uzatilmaktadir.

Hizmet Kapsami

Sirketimiz tarafindan belirlenen limitler dahilinde sermaye

piyasasi araclarindan olusan portféyin yonetimi

Odenen Ucret

3 aylk dénemler itibariyla ortalama portféy dederi lzerinden (g
ayllk onbinde 5 portféy yonetimi komisyonu + Nisbi getiri
Uzerinden performansa bagl komisyon (Nisbi getiri: portféyin
dénem sonu getirisi ile karsilastirma 6lgitinin dénem sonu

getirisi arasindaki fark)

Araci Kurum

Unvani

is Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

T.is Bankasi A.S. 65,65
Is Factoring Finansman Hizm. A.S. 2,43
Is Finansal Kiralama A.S. 2,43
Diger 29,49

Faaliyet Konusu

Araci kurum sifatiyla sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak

Yapilan sézlesmenin tarih ve siresi

15.07.2009 - Siresiz

Hizmet Kapsami

Sermaye piyasasl araglarinin aracilik sifatiyla ve ticari amagla

Sirketimiz nam ve hesabina alinmasi, satilmasi, takas ve

saklama kuruluslarinda saklanmasi ve vyatirnm araglarindan

dodan haklarin kullanilmasi ile repo-ters repo islemlerinin

yapilmasi

Odenen Ucret

Islem bazinda édenmektedir.
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Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Unvani

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

Halil D6nmez 22

Davut Ciineyt Ozrifaioglu 15,6
Gokhan Cebi 15,6
Ali Ozan Firuzbay 15,6
Saadet Selda Akay 15,6
Deniz Arslan 15,6

Faaliyet Konusu

Yurdarlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 0zel,
gergek ve tlizel kisi kurum ve kuruluslara ait gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve

faydalarin, makine, techizat ve gemi vb. gibi tasinmazlarin,

tasinir mallarin  yerinde tespitini yapmak, deder tespit

calismalarinda bulunmak, ekspertiz ve dederleme islerini

yapmak, bu tespitlere iliskin rapor diizenlemek.

Yapilan sézlesmenin tarih ve slresi

Hizmet Kapsami

SPK’nin Seri:VI No:11 sayilh “"Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi‘nin, “Gayrimenkul degerleme sirketinin
secimi” baglikh 39.maddesi uyarinca, 31.12.2009 tarihi itibariyla
portfdyde bulunan her bir varlik igin; 2010 yili igerisinde
portfoye alinabilecek ve dederleme gerektirecek varliklar igin

dederleme yapmak.

Odenen Ucret

Is bazinda belirlenecektir.

Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Unvani Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Ortaklik Yapisi Sermayedeki Pay1 %

Aysel Aktan 38,34

Nalan Karatas 38,34

Mige Alsancak 13,20

Ali Biberci 10,01

Olcay Serdar Yilmaz 0,12

Faaliyet Konusu

Yurdarlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 0zel,
gergek ve tlizel kisi kurum ve kuruluslara ait gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz,
tarafsiz olarak, bu dederi etkileyen gayrimenkulin niteligi,

piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda
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kabul takdir
edilmesi konusunda Sermaye Piyasasi Mevzuatinda belirlenen

goérmis dederleme standartlari cergcevesinde

esaslar cercevesinde dederleme raporlar hazirlamak.

Yapilan sézlesmenin tarih ve siresi

Hizmet Kapsami

SPK'nin Seri:VI No:11 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin, “Gayrimenkul degerleme sirketinin
secimi” baslikli 39.maddesi uyarinca, 2010 yil igerisinde
portfoye alinabilecek ve dederleme gerektirecek varliklar igin

dederleme yapmak.

Odenen Ucret

Is bazinda belirlenecektir.

Bagimsiz Denetim Sirketi

Unvani

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali

Miisavirlik A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

Ferruh Tung 14
Filiz Demirdz 10
Ebru Yardimci 10
Murat Alsan 10
Diger 55

Faaliyet Konusu

Isletmelerin yillik finansal tablo ve diger finansal bilgilerini, bu
tablo ve bilgiler icin belirlenen kriterlere uygunlugu ve dogrulugu
hususunda, makul givence sadlayacak yeterli ve uygun
bagimsiz denetim kanitlarinin elde edilmesi amaciyla, genel
kabul

gerekli tim badimsiz denetim tekniklerini uygulayarak, defter,

goérmis badimsiz denetim standartlarinda 0Ongorilen

kayit ve belgeler (zerinden denetlemek ve dederlendirerek

rapora baglamak.

Yapilan sézlesmenin tarih ve sliresi

24.03.2010 - 3 yil

Hizmet Kapsami

Sona eren hesap dodnemleri itibariyla hazirlanan finansal
tablolarin sunumunun, SPK finansal raporlama standartlarina
uygun olup olmadigina dair rapor sunmak ve géris bildirmek;
sona eren ara donemler itibariyla, uygulanan muhasebe
politikalarinin yil sonu ve dider ara donemlerde uygulanan
muhasebe politikalar ile uyumunu gézden gecgirmek ve dikkate

gelen hususlarn Sirket yénetimiyle paylagsmak.

Odenen Ucret

Yillik 40.500 $ + KDV
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Denetim-Tasdik ve Vergi Danismanhigi Sirketi

Unvani Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.
Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payi %

Adnan Nas 40

Zeki Gunduz 15

Kadir Bas 15

Mehmet Faruk Sabuncu 15

Diger 15

Faaliyet Konusu

Kanuni defter ve belgelerin, ilgili mali tablolarin vergi mevzuati

hikimleri cercevesinde denetimi, vyillik kurumlar vergisi

beyannamesinin mevzuata uygunluk kontroll yapilarak tasdik
edilmesi,

Tam Tasdik Raporu'nun dizenlenmesi ve vergi

danismanhidi hizmeti

Yapilan s6zlesmenin tarih ve suresi

26.01.2010 -1 Yl

Hizmet Kapsami

Gelir veya kurumlar vergisi beyannameleri ve bunlara ekli mali
tablolar ve bildirimlerin dogrulugunun tasdik isleri ile vergi

danismanhgi

Odenen Ucret

TUm hizmetler igin yillik; 25.465 TL+KDV

X- DIGER KONULAR

Sirketimizin 26 Mart 2010 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulu Toplantisi ile ilgili Toplanti Tutanadi ve

Hazirun cetveli internet sitemizde ilan edilmistir.

2010 yili igerisinde, sel felaketi nedeniyle zarar goren Pakistan’a 30.000 TL tutarinda badis yapilmistir.

Sirketimizin 31.12.2010 tarihi itibariyla personel sayisi 36'dir.
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