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Bu rapor, Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin 01.10.2010 - 31.12.2010 dénemine iligkin
gelismelerin, Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan faaliyet raporunun, ortakligin ilgili ddneme ait
portfoy tablosunun, portféyde yer alan varliklara ve haklara iligkin bilgilerin, varsa projelere iliskin
mevcut durum, tamamlanma orani ve stresi, éngdrilerin gerceklesme durumu, sorunlar v.b.
bilgilerin, ortakligin bir dnceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmig G¢ aylik bilango ve gelir
tablolarinin yatirimcilara sunulmasi amaciyla dizenlenmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 06.02.2009 tarihli ve B.02.1.SPK.0.15-110 sayili yazisinda,
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin, Seri: XI, No: 29 sayili Tebli§ uyarinca hazirladiklari ve Kurul'a
ve/veya Borsa’ya gonderdikleri ara dénem faaliyet raporlarinin, Seri: VI, No: 11 sayili Teblig’in
asgari unsurlarini icerecek sekilde diizenlenmesi halinde, ¢ aylik raporlarini Kurul'a iletmelerine
gerek bulunmadidi bildiriimektedir. Bu nedenle, 31.03.2009 dbéneminden baslamak Uzere
Sirketimiz 3’er aylik ddnemlerde hazirlanan “Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu’nun kapsamini “Ug
Aylik Rapor’daki bilgileri de icerecek sekilde genisletmeyi tercih etmistir. 31.03.2009 ve izleyen
3'er aylik dénemlerde ayri bir “U¢ Aylik Rapor’ diizenlenmemekte olup, ilgili ddneme ait gerekli
tim bilgileri iceren kapsamli bir “Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu” hazirlanmakta ve mali tablolarla
birlikte kamuoyuna aciklanmaktadir.
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SIRKET PROFILI

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

Yesil ingaat Gayrimenkul Yatinm Hizmetleri Ticaret A.S. ve Rudolph Younes, eski unvani “ihlas
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.” olan Sirketimizin satin alimi icin 23 Agdustos 2006 tarihinde
hisse devir s6zlesmesi imzalamis ve devir islemleri 4 Ekim 2006’da tamamlanmistir. 26.01.2007
tarihinde yapilan Olaganustit Genel Kurul toplantisinda, sirket unvaninin “Y ve Y Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S.” olarak degistiriimesine karar verilmis ve bu karar 29.01.2007 tarihinde
ticaret siciline tescil ettirilmistir.

Sirket'in 30.12.2010 tarihli Olaganusti Genel Kurul karari ile “Yesil insaat Yapi Diizenleme ve
Pazarlama Ticaret A.S.” ile tum aktif ve pasifin devir alinmasi yoluyla birlesiimesine karar
verilmigtir. S6z konusu karar 31.12.2010 tarihinde tescil edilmis ve 06.01.2011 tarih 7724 sayili
Tarkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayinlanmigstir. Birlesme nedeniyle sirketin ¢ikarilmis sermayesi
24.151.319,01-TL’den 235.115.706,01-TL’ye artiriimig, birlesme orani %10,27210 ve degistirme
orani %8438,57548 olarak belirlenmigtir.

Ulkemizdeki halka agik yirmi bir gayrimenkul yatirim ortakh@indan biri olan Y&Y GYO, Yesil insaat
ve Rudolph Younes birlikteliginin olusturdugu farkli vizyonla gayrimenkul sektériinde yeni bir gug
olarak yerini almistir. Uluslararasi finans potansiyeli ve proje deneyimine sahip iki gucin
birlesmesinden dogan bu buylk enerji, alisiimis standartlari degistiren ve yasam Kkalitesini
yukselten projeleriyle Turkiye’de gayrimenkul yatirnmlarinda yeni bir ddnem basglatmaktadir.
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Mevcut portféydeki gayrimenkullerin satiglarindan elde edilen likiditeye ek olarak, yeni yatirim
projelerinin finansmani igin kaynak olusturmak amaciyla sermaye artirimi gergeklestirebilmek igin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun onayiyla kayith sermaye tavani 35 milyon TL'den 400 milyon TL'ye
yukseltilmigtir. S6z konusu tavana, basarili projelerle buylyerek ulasiimasi hedeflenmektedir.
Ozellikle rezidans, aligveris merkezi, is merkezi, villa, otel ve ayrica orta gelir grubuna hitap eden
konut projelerine yatirnm yapilmasi planlanmaktadir.

Sirketin blyime hedefleri dogrultusunda Yoénetim Kurulu'nda énemli 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 karli projelere yatirim
yaparak butin paydaslarimizi bunlarin getirilerine ortak etmektir.

Yurtdiginda ULI (Urban Land Institute) kurulusuna Uye olan Y&Y GYO, yurticinde ise GYODER'in
(Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhigi Dernegi) kurucu tyesi olmustur.

SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

Ad Soyad / Unvan : 31.12.2010 Itlbarn.(.le
Nominal Tutar (TL) | Yiizde (%)
Kamil Engin Yesil 213.534.503,14 90,82
Rudolph Younes 4.070.671,67 1,73
Yesil ingaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Ticaret A.S. 553.808,51 0,24
Muhtelif Ortaklar 2.326.937,19 0,99
Halka Acik Kisim 14.629.785,50 6,22
Toplam 235.115.706,01 100,00

Aralik 1999'da yapilan ilk halka arzda, Sirketin %49u halka agilarak, c¢ikarilmis sermaye
2.000.000-TL'den 3.922.000-TL’ye ylkseltilmistir. 2000 yilinda sermaye i¢ kaynaklardan %50
bedelsiz artinmla 5.883.000-TL’ye, 2002'de yine i¢ kaynaklardan %50 bedelsiz artirnmla
8.824.500-TL’ye yukseltilmigtir. Cikarilmig sermaye, 2003 yilinda 4.412.250-TL (%50) bedelsiz,
8.871.603-TL (%100,5) bedelli olarak artirilarak 22.108.353-TL’ye, 2005 yilinda ise 11.054.177-TL
(%50) bedelli olarak artirilarak 33.162.530-TL’ye yUkseltilmistir.

21.10.2009 tarihinde Sirket yénetim kurulu, 31.12.2008 bilangolarinda yer alan bilango ac¢igi tutari
olan 19.431.827,89-TL'nin kapatilmasi amaciyla s6z konusu tutar kadar sermaye azaltimi
yapilmasina karar vermis, 27 Nisan 2010 tarihinde sermaye azaltimi ticaret siciline tescil edilmig
ve 5 Mayis 2010 tarihinde ise IMKB’de hisse senedi fiyati diizeltim islemleri gergeklestirilmistir.
S6z konusu islem sonucunda Sirketin ¢ikariimis sermayesi 33.162.529,95-TL'den 13.730.702,06-
TL'ye dusurlimustir. Gergeklestirilen sermaye azaltim islemi sonucunda hissedarlarimizin
portfoylindeki hisse adedi dusmus, fakat hisse senedi birim degeri igslem sirasinda yukseldiginden
toplam yatirim tutarinda bir degisiklik olmamistir.

19 Agustos 2010 tarihinde yapilan bedelsiz sermaye artirrmi sonucu sirket sermayesi %75,89
oraninda artirim ile 13.730.702,06-TL'den 24.151.319,01-TL'ye yukseltilmistir.
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31 Aralik 2010 itibariyle “Yesil Yapi Dizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.” ile birlesme nedeniyle
sirketimizin ¢ikariimis sermayesi 24.151.319,01-TL’den 235.115.706,01-TL’ye artirilmistir. Son Ug¢
yilda nakit temettl dagitimi yapiimamigtir.

31.12.2010 itibariyle Y ve Y Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'nda Yesil insaat'in payl %0,24,
Rudolph Younes'in payl %1,73, Kamil Engin Yesil'in payl %90,82, muhtelif ortaklarin pay! %0,99
ve halka aciklik orani %6,22'dir.

YONETIM KURULU

18 Mart 2010 tarihinde gergeklestirilen 2009 yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda, 1 yil sireyle
gbrev yapmak Uzere segilen ve toplam yedi kisiden olusan Yonetim Kurulu tabloda listelenmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Seri: VI, No: 11 sayili tebligin 18. maddesi geregdi bagimsiz yonetim
kurulu Gyeleri, Prof. Dr. Derin Orhon, Mehmet Ugurlu ve Glnay Yavagtir. Genel Mudur Isik
Gokkaya’'dir ve Sirketin temsil ve ilzami kendisinin minferit ve mistakil imzasi ile yapilmaktadir.

Adi Soyadi Gorevi Baslangic Bitis

Kamil Engin Yesil Yonetim Kurulu Baskani 18.03.2010 | Devam Ediyor
Adnan Bagkir Yénetim Kurulu Baskan Vekili 04.10.2006 | Devam Ediyor
Prof. Dr. Derin Orhon Yoénetim Kurulu Uyesi 09.03.2007 | Devam Ediyor
Prof. Dr. H. Fehim Ugisik Yénetim Kurulu Uyesi 16.09.1999 | Devam Ediyor
Isik Gékkaya Yoénetim Kurulu Uyesi 30.04.1997 | Devam Ediyor
Mehmet Ugurlu Yénetim Kurulu Uyesi 26.03.2004 | Devam Ediyor
Glnay Yavas Yénetim Kurulu Uyesi 30.12.2008 | Devam Ediyor

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

DENETIM KURULU

18 Mart 2010 tarihinde gerceklestirilien 2009 yili Olagan Genel Kurul toplantisinda, 1 yil sireyle
gorev yapmak Uzere segilen Denetim Kurulu Uyeleri agagidaki gibidir.

Adi Soyadi Gorevi Baslangi¢ | Bitis
Erkan DEMIR Denetim Kurulu Uyesi 24.03.2000 | Devam Ediyor
Onder YUKSEL Denetim Kurulu Uyesi 28.03.2002 | Devam Ediyor
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BOLUM B: 01.10.2010 - 31.12.2010 DONEMINIiN DEGERLENDIRILMESi

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN MEVZUAT DEGISIKLIKLERI

23.10.2010 tarihli ve 27738 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren Seri: VI,
No: 70 sayili “Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapiimasina Dair Teblig”

06.02.2009 tarihli ve 27133 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VIII, No: 54 sayilh “Ozel

Durumlarin Kamuya Agiklanmasina lliskin Esaslar Tebligi’nin 13 Gincii maddesinin (1) numarali
fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir.

Borclanma araclari izahname dizenlenerek halka arz edilen ve bir borsada islem goéren

ortakliklar,

a) Borclanma aracinin faiz 6demeleri, donlstirme, degistirme, takas, yeni borglanma araci
ihracina katilma veya iptal haklarinin kullanimi ve bedellerinin itfasina, derecelendirme notu ve
s6z konusu notlardaki degisikliklere,

b) Borclanma araci tahvil ise, bu maddenin (a) bendinde yer alan hususlarin yaninda tahvil
sahipleri kurulu toplanti tarihi, yeri ve gindemi, tahvil sahiplerinin toplantiya istirak hakkinin ne
sekilde kullanilabilecegine iliskin olarak 6ézel durum agiklamasi yapmak zorundadir.

06.10.2010 tarihli ve 27721 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren "Yabanci
Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine lliskin Yénetmelik"

Basvuru, tasinmazin bulundugu bdlgenin belirlenmesi, tasinmaz miulkiyeti ve sinirh ayni hak
edimi, kullanimi ve tasfiyesi usullerinin nasil olacagi belirlenmistir.

Bu Yoénetmeligin amaci, yabanci yatinmcilarin Turkiye'de kurduklari veya igtirak ettikleri tuzel
kisilige sahip sirketlerin tagsinmaz mdalkiyeti ve sinirli ayni hak edinimine ve kullanimina iligkin usul
ve esaslari dizenlemektir. Bu nedenle, yabanci yatirimci ifadesinin tanimi da su sekilde
verilmigtir;

“Tlrkiye'de yeni sirket kuran ya da menkul kiymet borsalari diginda hisse edinimi veya menkul
kiymet borsalarindan en az %10 hisse orani veya ayni oranda oy hakki saglayan edinimler
yoluyla mevcut bir sirkete ortak olan yabanci llke vatandaglidina sahip gercek kisi, yabanci
tlkelerin kanunlarina gére kurulmus tiizel kisi ve uluslararasi kurulug.”

Yénetmeligin 4. maddesinde belirtilen belgelerle Valilige yapilan basvuru neticesinde Valilik,
tasinmaza iliskin tapu kayit bilgileri ve koordinath ¢ap 6rnegini Genelkurmay Baskanligi veya
yetkilendirecedi komutanliklara gdndererek, tasinmazin askeri yasak bdlge, askeri guvenlik
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bolgesi veya 2565 sayili Kanunun 28. maddesi c¢ergevesinde belirlenen bolge iginde kalip
kalmadigini, on bes gun icinde bildirmesini talep eder. Bu sire iginde cevap verilmedigi takdirde
s6z konusu tasinmazin belirtilen alanlar igerisinde olmadigina hikmedilerek islem yapilir.

Tasinmazin askeri yasak bdlge, askeri glivenlik bolgesi veya 2565 sayili Kanunun 28. maddesi
cercevesinde belirlenen bolge icinde kalmasi halinde Valilik, diger basvuru belgelerinin birer
suretini Genelkurmay Baskanhgi veya yetkilendirecegi komutanliklara gdéndererek, milkiyet
edinimi talebinin Glke guvenligi agisindan uygun olup olmadigini, on bes gln icinde bildirmesini
talep eder. Bu sulre icinde cevap verilmedigdi takdirde mulkiyet edinimi talebinin Ulke glvenligi
agisindan uygun olduguna hikmedilerek iglem yapllir.

Basvuru sonucunun olumlu olmasi veya olumlu sayiimasi halinde, tescil isleminin yapilmasi igin
Valilik tarafindan sirkete ve tapu sicil midirligine yazili bilgi verilir. Talep halinde, ilgili yazi, sirket
yetkilisine elden teslim edilir. Tescil talebi, yazili bilginin sirkete ulagsmasindan itibaren Ug ay icinde
yapilir. Bu slirenin asilmasi halinde, tasinmaz edinimi basvurusu yenilenir.

Tasinmazin 6zel glvenlik bdlgesi icinde kalmasi halinde, tasinmaz milkiyeti edinimi talebinin Ulke
glvenligi acisindan uygun olup olmadigi Komisyon tarafindan bes gin icinde degerlendirilir. Bu
sure icinde dederlendirme yapilmadigdi takdirde milkiyet edinimi talebinin Glke glvenligi agisindan
uygun olduguna hikmedilerek islem yapilir. Bagvuru sonucunun olumlu olmasi veya olumlu
sayllmasi halinde, tescil isleminin yapilmasi igin Valilik tarafindan sirkete ve tapu sicil
mudurltguane yazili bilgi verilir. Talep halinde ilgili yazi, sirket yetkilisine elden teslim edilir. Tescil
talebi, yazili bilginin sirkete ulasmasindan itibaren ¢ ay iginde yapilir. Bu sirenin agiimasi
halinde, tasinmaz edinimi basvurusu yenilenir.

17.12.2010 tarihli ve 27788 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren Seri: VI,
No: 73 sayi “Bilgi, Belge ve Aciklamalarin Elektronik Ortamda imzalanarak Kamuyu
Aydinlatma _Platformuna Génderilmesine _iliskin _Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig”

30.05.2009 tarihli ve 27243 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VIII, No: 61 sayili Bilgi,
Belge ve Aciklamalarin Elektronik Ortamda imzalanarak Kamuyu Aydinlatma Platformuna
Gonderilmesine lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'de asagidaki degisiklikler yapilmistir.

Teblig’in 4. maddesinin birinci ve ikinci fikralari asagidaki sekilde degistirilmigtir.

“(1) Asagida belirtilen ve elektronik veri olarak hazirlanan bildirimlerde, glivenli elektronik imza

olusturma araci ile olusturulan elektronik imza kullanilir.

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca goénderilmesi gereken finansal raporlar ve bagimsiz
denetim raporlari,

b) Kurulun ézel durumlarin kamuya acgiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca génderilmesi
gereken 6zel durum acgiklamalari,

¢) Kurul diizenlemeleri uyarinca hazirlanan izahname, sirkiiler ve diger duyuru metinleri,
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¢) Kurulun yatinm ortakliklarina ve fonlara iliskin diizenlemeleri uyarinca yapilmasi gereken
bildirimler,

d) Ortakliklarin genel kurul toplanti tutanaklari ve hazirun cetvelleri,

e) Ortakliklarin esas s6zlesmeleri ve fonlarin igtliziikleri,

f) Kurul ve/veya Borsa tarafindan belirlenen ve elektronik veri olarak diizenlenmesi istenen diger
bildirimler.”

“(2) Yukarida belirtilen bildirimler, ortakliklar, araci kurumlar ve fon kuruculari tarafindan Kurul
ve/veya Borsa tarafindan belirlenen bigim, icerik ve slireye uygun sekilde elektronik imza ile
imzalanarak elektronik ortamda KAP’a génderilir. Ayrica, (a) bendinde belirtilen finansal tablo ve
raporlara iligkin olarak bagimsiz 2 denetim kuruluslar tarafindan diizenlenerek ortakliklara, araci
kurumlara ve fon kurucularina elektronik ortamda génderilen badimsiz denetim raporlarinda da
glvenli elektronik imza olusturma araci ile olusturulan elektronik imza kullanilir.”

Ayni Teblig’in 7. maddesinin birinci, ikinci, dérdinci ve besinci fikralar asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“(1) Borsada islem gérmek lizere sermaye piyasasi araglarini ilk defa halka arz edecek
ortakliklarin sermaye piyasasi araglarinin ve ilk defa kayda alma bagvurusunda bulunacak fonlarin
katilma paylarinin kayda alinmasi talebiyle Kurul'a basvuru yapildigi tarihte, yeterli sayida
ortaklik/fon personeli tarafindan elektronik sertifika hizmet saglayicisina elektronik sertifika
basvurusunda bulunulmus olmasi zorunludur. Ortakliklar ve fonlar, bildirim géndermeye yetkili
olacak kigilerin elektronik sertifika bagvuru belgesini kayda alma basvurusu asamasinda Kurul'a
ibraz ederler. Ortaklik/fon adina bildirim géndermeye yetkili olacak kisilerin daha énce alinmis
elektronik sertifikalarinin bulunmasi halinde kayda alma basvurusu asamasinda Kurul'a ilgili
ortaklik/fon tarafindan konuya iliskin bir beyan yazisi verilmesi gerekir. Borsa tarafindan kotasyon
karari veya pazar kaydina/listesine alma karari verilebilmesi icin elektronik sertifikalarin alinmig
olmasi garti aranir.

Sermaye piyasasi araclarini ilk defa halka arz edecek ortakliklarin sermaye piyasasi araglarinin
veya ilk defa kayda alma bagvurusunda bulunmus olan fonlarin katilma paylarinin kayda
alinmamasi, kayda alma basvurusundan vazgegilmesi ya da borsada islem gbrememesi
hallerinde, daha 6nceden KAP sistemine erisim yetkisi verilen elektronik sertifikalar dogrudan
veya Kurul'un bildirimi (izerine, Borsa tarafindan KAP sistemine erisim yetkileri iptal edilir ve
durum hakkinda ilgili kurulug ve sertifika sahibine bilgi verilir.”

“(2) Araci kurumlar ve bagimsiz denetim kuruluglarinin ise, Kurulca yetkilendirildikleri tarihten
itibaren 15 giin icinde yeterli sayida personeli icin elektronik sertifika hizmet saglayicisina
elektronik sertifika basvurusunda bulunmalari zorunludur.”

“(4) Elektronik sertifikalarin degismesini gerektiren durumlarda, sertifika bagvurusunun,
degisikligin meydana geldigi tarihi izleyen 3 isgiinii icerisinde yapilmasi zorunludur.”
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“(5) Bu Tebli§ kapsamindaki ortakliklar, araci kurumlar, fonlar ve bagimsiz denetim kuruluglari
elektronik sertifika iptal islemi ve yeni elektronik sertifikanin kullanima acilmasi islemi
tamamlandiginda, konuya iliskin olarak derhal Borsa’ya bilgi verir.”

Ayni Teblig’in 9. maddesinin bashgi ve ikinci fikrasi agagidaki sekilde degistirilmistir.

“Elektronik sertifika tahsis edilmeyecek kigiler ve sertifika sahibinin KAP sistemine erisim yetkisinin
iptalini gerektiren haller”

“(2) imza yetkisinin kaldirlmasi veya sinirlandiriimasi, araci kurumlarin faaliyetlerinin siirekli
olarak durdurulmasi, bagimsiz denetim kurulusunun bagimsiz denetimle yetkili kuruluslar
listesinden ¢ikarilmasi, ortakliklarin sermaye piyasasi araclarinin veya fonlarin katilma paylarinin
stirekli olarak Borsa kotundan, pazarlarindan/listesinden c¢ikarilmasi hallerinde, daha énce tahsis
edilen elektronik sertifikalarin KAP sistemine erisim yetkisi, dogrudan veya Kurul'un bildirimi
lizerine, Borsa tarafindan derhal iptal edilerek, durum hakkinda ilgili kurulug ve sertifika sahibine
bilgi verilir.”

Ayni Tebli§’in 11. maddesi asagidaki sekilde degistirilmigtir.

‘MADDE 11 — (1) Kurul tarafindan uygun gériilen hallerde, KAP glivenli elektronik sertifika
ybnetim prosediirlerine, s6z konusu prosedlirler gergevesinde imza sahiplerinden ve tiizel
kisilerden taahhtitname alinmasina ve KAP’a bildirim génderilmesi esaslarina iliskin olarak Borsa
tarafindan diizenleme yapilabilir.”

Ayni Teblig'in Gegici 1. maddesi basligiyla birlikte asagidaki sekilde degistirilmigtir.

“Nitelikli elektronik sertifikaya gegis dénemi

GECICi MADDE 1 — (1) 5070 sayili Kanunun 3 (incii maddesinin birinci fikrasinin (1) bendinde
belirtilen ve Tiirkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu Bilisim ve Bilgi Giivenligi lleri
Teknolojiler Arastirma Merkezi Ulusal Elektronik Kriptoloji Arastirma Enstitiisii tarafindan sertifika
hizmet saglayicisi islemleri yiirttilen elektronik sertifikaya sahip kigiler, s6z konusu sertifikalarini
Borsa tarafindan duyurulacak tarihe kadar KAP’a bildirim géndermek amaciyla kullanabilirler.
Borsa tarafindan duyurulacak tarihten itibaren KAP’a bildirim génderilmesini teminen yeni
elektronik sertifika talepleri, bu Tebligin 3 lincli maddesi birinci fikrasinin (¢) bendinde tanimlanan
elektronik sertifika hizmet saglayicilarina yapiimalidir.”

GENEL EKONOMIK GELISMELER

Kriz déneminde alinan olaganisti énlemlerin ardindan dinya ekonomisi 2010 yilinda toparlanma
gOstermistir. Fakat Ulkelerin toparlanma hizlarinda ayrisma meydana gelmistir. Gelismekte olan
Ulke ekonomileri glgla bir biylme performansi sergilerken, gelismis tlke ekonomileri ilmli bir
gériinim sergilemistir. Portekiz ve ispanya gibi bazi Avrupa tilkelerinin irlanda ve Yunanistan’a
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benzer sorunlar yasayabilecegine yonelik endiseler meydana gelmistir. Avrupa’daki bankacilik
sektoriine ve kamu kesimine iliskin sorunlar ile yUksek issizlik oranlari, kiresel ekonomik
toparlanma Uzerinde olumsuz etki olusturmaya devam ederken, ekonomiye daha fazla destek
saglamak amaciyla mali konsolidasyon surecinin bazi Ulkelerde 2011 sonrasina ertelenmesi
karari alinmistir. Bu durum 2011 yilina iliskin buyume beklentilerini olumlu yonde etkilemektedir.

Tarkiye ekonomisi yilin tglncl ¢eyreginde bir énceki yilin ayni dénemine gére %5,5 oraninda
bldyime kaydetmistir. Yilin ilk yarisinda %11 buyuyen Turkiye ekonomisi, agiklanan son verilere
gore bir miktar ivme kaybederek yilin ilk dokuz ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %8,9
blyimastir. Kaydedilen blyumede, disik baz etkisinin yani sira, yatirm ve tlketim
harcamalarinin sergiledigi gugli performans etkili olmustur. Yilin son geyreginde de baz etkisinin
ortadan kalkmasina ragmen biytmenin gugli gorinimini sirdirdigi éngoérilmektedir. Giglu i
talebin etkisiyle Tlrkiye ekonomisinin 2011 yilinda da bliyimeye devam etmesi beklenmektedir.

GSYH (Bir énceki yilin ayni geyregine gére % degisim)
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Kaynak: TUIK

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde yilin 6zellikle ikinci ¢geyreginden itibaren gucli
bir toparlanma egilimi sergileyen insaat sektéri yilin Gglncl ¢ceyreginde de benzer bir performans
sergilemis ve Uglncu geyrekte bir dnceki yilin ayni dénemine goére %24,6 oraninda buyime
kaydederek genel ekonomik blylime hizina olumlu katkida bulunmustur.

Harcamalar yéntemiyle GSYH incelendiginde, yilin Gglncl geyreginde, i¢ talebin gicli seyrine
bagll olarak, 6zel tiketim harcamalari ve 6zel yatirrm harcamalari glgli bir seyir izlemis,
blylmeye sirasiyla 5,1 ve 4,9 puan katki saglamistir. Ote yandan, net ihracat bliylimeyi 4,6 puan
asag! cekerek blyume Uzerinde sinirlayici etki olusturmustur.

ic ve dis talepteki ayrismanin etkisiyle dis ticaret acigi aylik bazda Agustos 2008’den bu yana en
yiksek seviyesine ¢ikmistir. Kasim ayinda ithalat %35,7 artarken, ihracat artisi %6 dizeyinde
gerceklesmistir. 2010 yilinin ilk 11 ayinda dis ticaret agigi bir énceki yilin ayni dénemine gore
%85,7 artis kaydederek 62,8 milyar dolara yukselmistir. Bu dénemde ihracatin ithalati karsilama
orani %61,9 dlizeyine gerilemistir.
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{milyon %)

ihracat

ithalat
Dis Ticaret Dengesi
Kargilama Oran (%)

Kasim
2009 2010
8.903 0.439
12.618 17.121
-3.715 -7.683
70,6 551

Kaynak: TUIK

(%)
6,0
35,7
106,8

Ocak-Kasim

2009 2010 (%)
92.088  102.122 10,9
125909  164.922 31,0
.33.821  -62.799 85,7
73,1 61,9

ic ve dis talep kosullarindaki ayrisma paralelinde cari aciktaki genisleme Ekim ayinda da devam
etmigtir. EKim ayinda cari denge 3,7 milyar dolar acik vermistir. Boylece, yilin ilk on ayinda cari
acik bir énceki yilin ayni ddonemine gére 26,5 milyar dolar artarak 35,7 milyar dolara ulasmistir. 12
aylik kimulatif cari acik ise 40,8 milyar dolar dizeyinde gergeklesmistir.
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Aralik ayinda bir 6nceki aya gore TUFE %0,30 gerilerken, UFE %1,31 artmistir. Béylece, TUFE'ye
gore yillik enflasyondaki dusis edilimi Aralik ayinda da devam etmigtir. 2010 yilinda yillik
enflasyonun %6,40 ile hedefin altinda gerceklestigi gorulmektedir. Bu enflasyon orani, 1969’dan
bu yana kaydedilen en diglk seviyeye isaret etmektedir. UFE’de ise yillik enflasyon %8,87

seviyesinde gerceklesmistir.
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GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI GELISMELER

GYODER tarafindan hazirlanan “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Blilteni — 2010 3. Ceyrek
Dénem” raporuna gére Amerika ve Avrupa ingaat sektoériinde duraganlik ve bozulma egilimi hakim
olmaya baslarken, Turkiye’de ise insaat sektorti 2010 yili Gglincu ¢ceyrek doneminde %24,6 ile en
hizli buylyen sektér olmustur.

Bldylimenin hizlandigi bu dénemde, konut sektdériindeki yeni proje baslangiglarinda, alinan yapi
ruhsatlarinda ve konut kredilerinde olumlu gelismeler meydana gelmistir. Uciincii geyrekte artis
egilimini surddren alinan yapi kullanim izin belgesi daire sayisi, kullanima giren konut arzinin
istikrarli bir sekilde genislemeye devam ettigini gostermektedir. Fakat alinan yapi ruhsat daire
sayis! yilin Gglnci ¢eyreginde 157.820 seviyelerine gerilemistir.

.. Yapi Ruhsati | Yapi Kullanim izin Belgesi
Doénemler . .
Daire Sayisi Daire Sayisi
2009 4.C. 188.507 113.875
2010 1.C. 132.520 73.795
2010 2.C. 185.631 77.683
2010 3.C. 157.820 89.368

Kaynak: TUIK

Yil genelinde yizde 1’in altinda kalan konut kredileri ortalama aylik faiz oranlari, Merkez Bankasi
faiz oranlarindaki gevsemeye de bagli olarak yilin Gglncl ve dérdincu geyreginde yuzde 0,9
olarak en dislk seviyelerinde gerceklesmistir. Disuk faizler vadelerin uzamasina yol agmistir. 2-5
yil vadeli kredilerin payinda daralma yasanirken 6-10 yil vadeli kredilerin payinda artis meydana
gelmistir.

Konut Kredisi Aylik Faiz Oranlar (Yiizde)

Donemler | Minimum | Ortalama | Maksimum
2009 4.C. 0,85 0,96 1,11
2010 1.C. 0,67 0,94 1,08
2010 2.C. 0,59 0,92 1,08
2010 3.C. 0,59 0,90 1,07
2010 4.C. 0,56 0,90 1,10

Kaynak: Devlet Planlama Tegkilati

Konut kredilerinde ise yil genelinde ve 6zellikle son aylarda hizh bir ylkselme meydana gelmigtir.
Aralik ayi bagi itibari ile konut kredileri hacmi yilbasindan bu yana %29,6 blyuyerek 55,2 milyar
TL’'ye ulasmistir. Bankacilik sisteminin genel kredi hacmi ve tiketici kredileri de ayni hizda
blylime go6sterdiginden konut kredilerinin tiketici kredileri ile toplam krediler igindeki paylari
Uglncu ve dordincu dénemde ayni kalmistir. Yeni konut kredisi kullanimi ise Uglncl geyrekte
yavaslamistir. ikinci geyregin altinda gerceklesen kullanilan yeni konut kredisi adedi (glincl
ceyrekte 97.443 adet, tutari ise 6,85 milyar TL olmustur.
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Dénemler Konut Kredileri Toplam Krediler Kullanilan Konut
Milyar TL Milyar TL | Konut Kredileri % Pay Kredi Adedi
2009 4.C. 42,6 405,6 10,5 134.745
2010 1.C. 45,0 431,8 10,3 95.608
2010 2.C. 48,9 476,3 10,4 108.017
2010 3.C. 51,7 510,4 10,1 97.443
2010 4.C." 55,2 5446 10,1 -

Kaynak: T.C. Merkez Bankasi, (1) 3 Aralik

2010 yih Gguncl geyreginde konut satiglari kriz yili olan 2009 yilinin tim ¢eyreklerindeki satislarin
altinda kalmistir. Bunda, markali konut projelerinde gergeklesmis satislarin henliz tapu
islemelerine yansimamis olmasi etkili olmaktadir. Raporda, bu satiglarin fiili tapu islemlerinin
yapilmasi ile birlikte 2011 yili verilerine girecegi 6ngérilmektedir.

Konut Satiglar (Adet)

Dénemler | Tiirkiye Geneli | istanbul | Ug Biiyiik il | Diger iller
2009 4.C. 116.229 25.254 55.687 60.542
2010 1.C. 85.857 18.994 40.380 45477
2010 2.C. 90.270 21.485 42.313 47.957
2010 3.C. 83.697 16.320 34.754 48.943

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu

Yilin ilk ¢geyreginde ekonomik beklentilerindeki iyilesmeye bagl olarak ylkselen konut satin alma
egilimi 2010 yili genelinde dalgali bir seyir izlemistir. ikinci ceyrekte gerceklesen azalma ardindan
Ucuncu gceyrekte 8,98’e yukselmis ve doérdlnci ¢eyrekte tekrar azalarak 8,64’e gerilemistir.

Dénemler | Tiiketicilerin Konut Satin Alma Egilimi
2009 4.C. 7,99
2010 1.C. 9,30
2010 2.C. 8,31
2010 3.G. 8,98
2010 4.C." 8,64

Kaynak: T.C. Merkez Bankasi, (1) Ekim

Yilin tGglncu ¢eyrek déneminde Turkiye genel konut fiyat endeksi ¢ok sinirli bir artis gostermistir.
Uglincli geyrekte istanbul, Ankara ve izmirde de sinirli artis meydana gelmistir. Ekim ayinda da
konut fiyatlarindaki durgunluk devam etmistir.

Konut Fiyatlari Endeksi (2007 = 100)

Dénemler | Tiirkiye | istanbul | Ankara izmir
2009 4.C. 91,1 88,4 88,2 100,8
2010 1.C. 92,0 89,9 89,1 100,2
2010 2.C. 92,1 91,2 89,2 96,7
2010 3.C. 92,6 91,7 90,1 97,0
2010 4.(,';.1 92,9 92,3 90,1 97 1

Kaynak: Garanti Mortgage REIDIN Emlak Endeksi, (1) Ekim
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Tarkiye genelinde konut kiralarinda da duraganlik devam etmistir. Konut kiralari endeksi ikinci
ceyrekte 0,9 puan artarken, Gg¢lnclU ceyrekte artis 0,4 puanda kalmistir. Ekim ayi icinde de 0,4
puanlik bir artis gérilmektedir.

Konut Kiralarn Endeksi (2007 = 100)

Dénemler | Tiirkiye | istanbul | Ankara | Izmir
2009 Q4 90,3 89,5 91,9 88,8
2010 Q1 90,2 89,9 91,8 87,7
2010 Q2 91,2 90,8 91,9 89,1
2010 Q3 91,6 91,0 93,2 88,5
2010 Q4' 92,0 91,7 93,6 88,4

Kaynak: Garanti Mortgage REIDIN Emlak Endeksi, (1) Ekim

2010 yiinda kriz dénemi ile yavaslayan ve ertelenen alisveris merkezleri yatirimlari yeniden
canlanmistir. Bunda, i¢ talebin canlanmasi, hane halki harcamalarindaki hizli genisleme, faiz
oranlarinin goreceli olarak en disuk seviyelerine inmesi ve disuk kalacagi beklentileri etkili
olmustur. Ayrica, yabanci perakendecilerin Turkiye'ye ilgisi yeniden artmaya baglamistir.

2010 yilinda AVM stoku genislemeye devam etmis ve agilan AVM sayisi ilk yariyillda 10, ikinci
yariyilda 15 olmak Uzere, 20 Aralik 2010 itibariyle toplam 25 olmustur. Bdylece, yeni acilan
AVM'’lerin kiralanabilir alan biyiikligi 741.500 m®ye ulasirken Tirkiye genelinde kiralanabilir
toplam alan biyuklugi ise 5,96 milyon m? olmustur.

Dénemler Acilan AVM Acilan AVM , Toplam AVM | Toplam Kiralaznabilir
Sayisi Kiralanabilir Alan m Sayisi Alan m
2009 4.C. 7 368.700 213 5.221.458
2010 1.G. 3 122.000 216 5.343.458
2010 2.G. 7 148.280 223 5.491.738
2010 3.C. 9 239.720 232 5.731.458
2010 4.C." 6 231.500 238 5.962.958
(1) 20 Aralik

Alisveris merkezleri toplam ciro endeksinde yilin tGg¢lnclu ¢eyreginde kuvvetli bir artis yasanmistir.
Kiralanabilir alan m? endeksi yeni acilan AVM’ler ile birlikte yilin ilk 10 ayinda endeks 22 puan
artmistir. M? basina ciro endeksi ise (iclincli geyrekteki ciro artisina paralel olarak 6 puan artis
gOstermistir.

Aligveris Merkezleri Perakende Endeksi (2005=100)

Dénemler Toplam Ciro Kiralgnabilir Alan | M? Basina Ciro
Endeksi M Endeksi Endeksi
2009 4.C. 168 191 116
2010 1.C. 126 195 90
2010 2.C. 142 203 96
2010 3.C. 153 211 102
2010 4.C." 147 213 98

Kaynak: AMPD Nielsen Perakende Endeksi, (1) Ekim
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Ekonomideki canlanma ile birlikte orta vadeli givenin artmasi ve yabancilarin Turkiye'ye yodnelik
artan ilgisi ofis piyasasinda yeni kiralama talebinin canlanmasina yol agmistir. Buna bagli olarak
bosluk oranlarinda ilk yaridaki sinirli gerileme Ugtincl ceyrekte de devam etmistir. A sinif ofislerde
MIA bélgesinde ve MIA disi Asya bélgesinde bosluk oranlari sinirli élgiide gerilerken, MIA digi
Avrupa bélgesinde sinirli dlgiide artmistir. B sinifi ofislerde ise MiA bdlgesinde bosluk orani sinirli
dlclide artarken MIA disi bélgede azalmistir.

istanbul Ofis Piyasasi Bosluk Oranlari (Yiizde)

A Sinifi Ofisler B Sinifi Ofisler
Dénemler ; MIA Digi | MIA Digi ; MIA Digi | MiA Disi
MIA MIA

Avrupa Asya Avrupa Asya
2009 4.C. 12,3 19,5 13,9 14,7 31,2 15,6
2010 1.C. 12,0 19,6 14,6 13,8 33,5 18,2
2010 2.C. 11,7 18,9 14,5 12,0 33,7 19,8
2010 3.C. 11,5 20,0 12,8 12,6 30,5 17,3

Kaynak: Propin Investment Consultancy, Istanbul Ofis Pazari

Canlanan kiralama taleplerinin yani sira faizlerdeki gerilemeye de bagh olarak kiralardaki sinirli
artislar Gg¢lncu ceyrekte de sUrmdistir. Kiralarda artis hem A sinifi ofislerde hem de B sinifi
ofislerde yasanmistir. A sinifi ofislerde m? kiralari MiA bélgesinde ortalama 17,9 dolara, MIA disi
Asya bolgesinde ortalama 19,3 dolara yikselmigtir. Kiralarin artis egilimi icine girmis oldugu
gOrulmektedir.

istanbul Ofis Piyasasi Kira Ortalamalari (Dolar/M?*/Ay)

A Sinifi Ofisler B Sinifi Ofisler
Dénemler g MIA Dis1 | MIA Disi ' MIA Disi | MIA Disi
MIA MIA

Avrupa Asya Avrupa Asya
2009 4.C. 26,6 17,6 18,8 15,7 10,0 12,0
20101.C. 25,9 17,7 18,9 14,9 9,2 11,6
2010 2.G. 26,5 17,7 18,7 15,9 9,4 12,3
2010 3.G. 27,2 17,9 19,3 16,6 9,3 13,3

Kaynak: Propin Investment Consultancy, Istanbul Ofis Pazar

Tarkiye genelinde tglncu ¢eyrekte yeni ofis binasi baslangiglari yavaslarken, kullanima sunulan
ofis alanlari biyikligi artmistir. Ofis binasi alinan yapi ruhsatlarinin m? biiy(ikligii ikinci ceyrekte
1,25 milyon m®ye ulasirken, ligiincli geyrekte 977 bin m?ye gerilemistir. Alinan yapi kullanma izni
belgesi m? biiylklugl ise ikinci ceyrekte yaklasik 490 bin m? iken, lgilincli geyrekte 561 bin m?
olmustur.
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Dénemler Ofis Binasi , Ofis Bina_S| Alinan Yapl2
Alinan Yapi1 Ruhsati m Kullanma Izin Belgesi m

2009 Q4 1.011.452 557.921

2010 A1 675.534 477.452

2010 Q2 1.251.969 489.971

2010 Q3 977.426 561.355

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Sanayi ve lojistik alan yatirimlari ise 2010 yilinda ekonomide goérulen canlanmaya ragmen uguncu
ceyrekte de zayif kalmistir. Yeni kiralamalar sinirli seviyede gerceklesirken, Gebze ve Hadimkoy
en ¢ok tercih edilen bdlgeler olmayi strdirmustir. Kriz ddneminde %20 oraninda gerileyen kiralar
yilin ilk ceyreginde sinirli dlglde arttiktan sonra ikinci ve Uglncl c¢eyrek dénemlerde hemen
hemen ayni kalmigtir. Arazi fiyatlarinin yiksek olmasi, diguk kiralar ile getirilerin sinirlanmasi ve
mevcut stokun kullanim ve doluluk oranlarinin kriz dncesi seviyeye ulasmamis olmasi sebebi ile
yeni yatirim istahi da sinirli kalmistir. Rapora gére ekonomik canlanmanin lojistik alanlara etkisinin
2011 yilinda ortaya ¢ikacagi beklenmektedir.

Dénemler Sanayi Binalari ve Depolazr
Alinan Yapi Ruhsatlari m

2009 Q4 1.418.094

2010 Q1 1.152.827

2010 Q2 1.210.778

2010 Q3 971.066

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

EKONOMIi VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI GELISMELERIN SIRKETE ETKILERI

Konut kredisi faizlerinin aylik %1 seviyelerinin altina kadar gerilemesi gayrimenkul sektérindeki
talebin canli kalmasina yardimci olmustur. Portféyimuzde bulunan Guzelgehir Projesi’ndeki
villalardan 2010 yilinin dérdincu ¢eyreginde 3 adet villa satiimistir.

Yesil insaat ile birlesme isleminin 31.12.2010 tarihi itibariyle tescil ediimesi sebebiyle, yilsonu gelir
tablosunda sadece Y&Y GYO’nun 1 Ocak — 31 Aralik arasindaki faaliyet sonuglari yer almaktadir.
Yesil ingaat'in 1 Ocak — 31 Aralik arasindaki faaliyet sonugclari sadece bilancoda gésteriimektedir.
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BOLUM C: YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Ekonomideki toparlanmanin ardindan Tirkiye ekonomisi igin lokomotif konumunda yer alan ingaat
sektori, 2010 yilinda bir énceki yila oranla daha hizli bir gelisim gdstermistir. Yasanan ekonomik
daralmadan en c¢ok etkilenen sektorlerden biri olan insaat sektort, en son 2007 yilinin son
ceyreginde %0,3 buyldikten sonra 2008'in ilk ¢eyreginden itibaren araliksiz kiiciimeye devam
etmis, 8 ceyrek Ust Uste yasadigi kiigiimenin ardindan 2010°’da yeniden ylkselise gegmistir. 2010
yili birinci geyrekte %8 blyumeye gecen ingaat sektord, ikinci ceyrekte %21,9 oraninda bliyume
g6stermistir. Uclincli geyrekte %24,6 seviyelerine kadar yiikselen sektér, bu iki geyrekte Tirkiye
ekonomisi icinde en hizli buylyen sektor olmustur.

2010 yihnda o6zel ve kamu kesiminin yuksek yatirnrmi ve faizlerin tarihi dusik seviyelerde
seyretmesi ingaat sektoriindeki biylimede etkili olan unsur olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Bu
bldylme ile kredi kullaniminda énemli gelismeler yasanirken, ticari gayrimenkullerde AVM ve ofis
piyasasinda canlanma baslamistir. Fakat konut satis rakamlari gegen vyila gbére disis
gOstermistir. Bu dlisls, markali konut projelerinde vyapilan satislarin tapu verilerine
yansimamasindan kaynaklanmaktadir. On finansman, yani projeden satisla gergeklestirilen birgok
proje bulunmaktadir. Bu projelerde yaygin olarak "satis vaadi s6zlesmesi" ile konut satiimaktadir.
Dolayisi ile tapu devirleri projelerin baslamasindan 2-3 sene sonra yani miulkler teslime hazir
oldugu zaman yapilmaktadir. istatistiklere de konut satis rakamlari tapu devri ile yansimaktadir.

Blylme hizi ekonominin blyime hizinin dstiinde olan ve bu nedenle ekonominin lokomotifi
olarak gorulen insaat sektoriinde yapi ruhsati almadaki burokratik engeller hiz kesmektedir.
Dinya Bankasi tarafindan tlkelerin yatirimcilar agisindan is yapmaya ne kadar uygun oldugunu
gdstermek amaciyla her yil yayinlanan “Doing Business” (is Ortami) adli raporun 2011 yili
sonugclarina gore Turkiye'nin en koétl oldugu kategori insaat ruhsati almak olmustur. Bu kategoride
137. sirada olan Tirkiye, gegen yila gére de 4 sira gerilemistir. insaat ruhsati almak igin OECD
Ulkelerinde ortalama 16 prosedur bulunurken, Tarkiye’de bu sayi 25’i bulmaktadir. Bu islemler icin
harcanan paranin kisi basina milli gelire orani OECD {lkelerinde %62 iken Turkiye'de %231’e
kadar ¢ikmaktadir.

Gayrimenkul sektoriine yapilan net dodrudan yabanci yatirimlar 2008 yilinda 2,94 milyar dolar
seviyesinde iken 2009 yilinda 1,78 milyar dolara gerilemistir. 2010 yili Ocak-Kasim déneminde ise
gayrimenkul sektérine toplam 2,09 milyar dolar dogrudan yabanci yatirimi yapiimistir. 2009
yilinin ayni déneminde ise yabanci yatinm tutari 1,64 milyar dolardir. Yabanci yatirmcilar,
gayrimenkul satin alarak, direkt kendileri proje geligtirerek, insaat ve gelistirme sirketleriyle
ortakliklar kurarak, satin alma ve birlesmeler yoluyla yatirrm yaparak veya borsada portfoy
yatinmlariyla gindeme gelmektedirler. Son alti yilda (2005-2010) gayrimenkul sektérine
toplamda 14,5 milyar dolar yabanci sermaye girisi olmustur.

31 Aralik 2010 itibariyle IMKB’de islem géren 21 adet halka acgik gayrimenkul yatirim ortakligi
bulunmaktadir: Akmerkez, Alarko, Atakule, Avrasya, Dogus GE, EGS, Emlak, idealist, is, Marti,
Nurol, Ozderici, Pera, Reysas, Saglam, Sinpas, Torunlar, TSKB, Vakif, Yapi Kredi Koray ve Y&Y
GYO. 31.12.2010 itibariyle IMKB’de islem géren 21 GYO’nun toplam portféy degeri 8,5 milyar TL,
net aktif degeri 7 milyar TL ve piyasa degeri ise 3,4 milyar TL'dir. Gelismis Ulkelerdeki GYO
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pazarlariyla karsilastirildiginda, Ulkemizdeki sektér goreceli olarak kig¢ik kalmakta ve énemli bir
gelisme potansiyeline isaret etmektedir.

28.01.2010 tarihinde yapilan Yoénetim Kurulu toplantisinda, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi’nin 39 maddesi uyarinca portfoyiimiizde degerleme yaptirilmasi gereken
her bir varigin degerlemesi icin “Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S.” ile
calisiimasina ve portféyimize o yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar igin
de degerleme hizmetinin “Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.” ile “Eva
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.”den alinmasina karar verilmigtir. S6z konusu karar,
19.01.2011 tarihli ydnetim kurulu toplantisinda yinelenmis ve 2011 yili icin de gecerliligini

korumustur.

Sirketimizin 2009 yilinin Olagan Genel Kurulu 18.03.2010 tarihinde Sirket merkezinde
gergeklestirilmistir. S6z konusu toplantida, 2009 yili faaliyetleri sonucu olusan zarar sebebiyle kar
dagitimi yapilamayacagina, 2.181.463,42-TL olan 2009 yili mali zararinin gecmis yil zararlar
hesabinda birakilmasina karar verilmistir. Sirketimizin ydnetim kurulu Oyeliklerine 1 yil slreyle
goérev yapmak lzere, Isik Gokkaya, Adnan Baskir, Giinay Yavas, Yesil insaat’i temsilen Kamil
Engin Yesil, Prof. Dr. Derin Orhon, Prof. Dr. Hasan Fehim Ugisik ve Mehmet Ugurlu segilmistir.
Sirketimizin denetim kurulu Uyeliklerine ise Erkan Demir ve Onder Yiksel atanmigtir. Yénetim
Kurulu tyelerine huzur hakki olarak aylik brut 1.250-TL, denetim kurulu Gyelerine ise yillik brut
2.400-TL 6denmesine, yonetim kurulu tarafindan bir yil sireyle bagimsiz dis denetim icin secilen
Engin Bagimsiz Denetim ve S.M.M.M. A.$.'nin uygunluguna karar verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Sermaye Piyasasinda Derecelendirme Faaliyeti ve
Derecelendirme Kuruluglarina iligkin Esaslar Tebligi kapsaminda “SAHA Kurumsal Yénetim ve
Kredi Derecelendirme Hizmetleri A.S.” (SAHA) tarafindan hazirlanan "4. Derecelendirme Dénemi
Revizyonu Raporu" tamamlanmistir. Sirketimizin 17.04.2009 tarihinde 8,16 olarak belirlenmis olan
Kurumsal Yénetim Derecelendirme notu 16.04.2010 itibariyle 8,27 (Yuz Uzerinden 82,66) olarak
glncellenmistir. SAHA A.S., Sirketimizin kurumsal yonetim ilkelerine verdigi dnem, bunu stirekli ve
dinamik bir sure¢ olarak yurutmekteki isteklilik ve bu dogrultuda son derecelendirme notunun
tahsis edilmesinden bu yana gecen on iki aylik sire iginde gergeklestirmis oldugu iyilestirmeler
g6z 6nune alinarak mevcut derecelendirme notunu revize etmistir. SPK'nin konuya iligkin ilke
karari ¢gevresinde nihai derecelendirme notu doért alt kategorinin farkli sekilde agirliklandiriimasi ile
belirlenmigtir. Bu kapsamda, kurumsal yénetim derecelendirme notumuzun ana bagliklar itibariyle
dagilimi tabloda verilmektedir.

Ana Basliklar Aqgirhik Not

Pay Sahipleri %25 86,68
Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik %35 89,83
Menfaat Sahipleri %15 71,75
Yénetim Kurulu %25 75,15
Toplam 82,66

07.04.2010 tarihinde yapilan yénetim kurulu toplantisinda; Sirketimizin, ana hissedari Yesil ingaat
Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Ticaret A.$.’nin hissedari ve yénetim kurulu bagkani Kamil Engin
Yesil'in %90,48 oraninda hissedari oldugu Yesil ingaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.
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ile Sirketimizin birlesmesinden dodacak muhtemel vyararlar konusunda ayrintih ¢alismalar
yapilmasina ve bu konu hakkinda galismalarin yuratilmesi igin Isik Gokkaya'ya yetki verilmesine
karar verilmistir. Bu karar kapsaminda Sirketimiz 14.04.2010 tarihinde Pricewaterhouse Coopers
Danismanlik Hizmetleri Ltd. Sti. ile "Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.'nin
%100 hisse degerinin tespiti' konulu finansal danismanlik hizmetlerine iliskin sdzlesme
akdetmistir. 7 Temmuz 2010 tarihinde PwC calismasi neticelendiriimis ve stz konusu firmanin
raporu teslim alinmistir.

Sirketimizin 21.10.2009 tarihli yonetim kurulu toplantisinda, Denetim ve Kurumsal Yo&netim
Komitelerinin, 21.10.2009 tarihli tavsiye kararina istinaden, Sirketin bagimsiz denetimden gegmis
ve Genel Kurul tarafindan onaylanmis 31.12.2008 bilangosunda yer alan, ge¢mis yillar zararlari
ve net dénem zararinin toplamindan mitesekkil bilanco agigi tutari olan 19.431.827,89-TL'nin
kapatiimasi amaciyla, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 2009/18 sayili 20.04.2009-24.04.2009 tarihli
bilteninde duyurdugu "Halka Acik Anonim Ortakliklarin Fon Cikisi Gerektirmeyen Sermaye
Azaltim Islemlerinde Uyacaklari llke ve Esaslar' kapsaminda sermaye azaltimi yapilmasina karar
verilmistir.

Sirketimizin  21.04.2010 tarihinde yapilan Olaganisti Genel Kurul Toplantisi neticesinde;
Sermaye eksiltmesine karar verilmig, bu dogrultuda sirketimiz ilerideki faaliyet donemlerinde elde
edecegi karlardan temettl dagitabilme imkanina sahip olmustur. Genel kurul toplantisinda karar
verilen sermaye azaltiminin nedenlerini, esaslarini ve faydalarini iceren Yénetim Kurulu Raporu
ve T.C. Kadikdy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2009/1156 Esas Dosya No'lu 12.11.2009 tarihli
Bilirkisi Raporu hakkinda bilgi verilerek, yapilacak sermaye azaltiminda "Paylarin Iptal Edilmesi"
yonteminin uygulanmasina karar verilmistir. Bu karar dogrultusunda, 27 Nisan 2010 tarihinde
sermaye azaltimi ticaret siciline tescil edilmis, 5 Mayis 2010 tarihinde ise IMKB’de hisse senedi
fiyati dUzeltim islemleri gergeklestiriimigtir. Yapilan sermaye azaltimi sonucu 33.162.529,95-TL
tutarindaki sirket sermayesi %58,60 oraninda azaltim ile 13.730.702,06 TL'ye disurilmustir.
Boylece, bagdimsiz denetimden gegmis ve genel kurul tarafindan onaylanmis 31.12.2008
bilangosunda yer alan, ge¢mis vyillar zararlari ve net dénem zararinin toplamindan mutesekkil
bilanco acigi tutari olan 19.431.827,89-TL kapatiimistir. Gergeklestirilen sermaye azaltim islemi
sonucunda hissedarlarimizin portfdylindeki hisse adedi dismus, fakat hisse senedi birim degeri
yukseldiginden toplam yatirim tutarinda bir degisiklik olmamistir.

21.04.2010 tarihinde yapilan Ydnetim Kurulu Toplantisinda Kamil Engin Yesil ve Emel Yesil
Kiigiikgolak'a ait olan Yesil Plaza'’nin (Yilanli Ayazma Yolu No:15 Topkapi/istanbul) gayrimenkul
degerlemesinin yapilmasina karar verilmigtir.

06.05.2010 tarihinde yapilan yénetim kurulu toplantimizda, Riksan Urglpli ve Keziban Biranis
adina kayitli, istanbul ili, Sariyer Belediyesi hudutlari igersinde, Demircikdy yerlesim bdlgesinde
yer alan 237, 238, 242, 243, 244, 245 ve 247 no'lu 7 adet parselden olusan arazi Gizerinde proje
geligtiriimesi icin gerekli gériismeler ve calismalar yapilmasi konusunda Isik Goékkaya'ya yetki
verilmesine karar verilmistir.

Sirketimizin 06.05.2010 tarihinde yapilan Yénetim Kurulu Toplantisi'nda; 400.000.000,00-TL
kayitl sermaye tavani igerisinde cikarilmis sermayenin 13.730.702,06-TL'den 24.151.319,01-
TL'yve yukseltimesine, 10.420.616,95-TL (yaklasik %75,89) bedelsiz artis tutarinin;
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10.420.616,95-TL'sinin, "Deger Artig Fonlari" hesabi altinda tutulan, "Sermaye Diizeltme Farklar"
hesabindan karsilanmak suretiyle hissedarlarimiza 1.042.061.695 adet bedelsiz hisse senedi
dagitilmasi biciminde sermayeye ilavesi ve sermaye artirrmina iliskin olarak ilgili mercilere
yapilacak bagvurular ve sermaye artirimi iglemlerinin yaratilmesi hususlarinda Genel Midurimuiz
Isik Gokkaya'nin yetkili kihlnmasina, Sermaye Piyasasi Kurulu ve diger merciler nezdinde gerekli
mduracaatlarin baslatiimasina karar verilmistir. Bu dogrultuda yapilan bedelsiz sermaye artirm
tutari 10.420.616,95-TL olup, 1-TL nominal bedelli her bir hisseye yaklasik 0,7589-TL nominal
degerli bedelsiz hisse verilmistir.

14.09.2010 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantimizda; Turk Ticaret Kanunu'nun 451'inci ve
Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:l No:31 sayil tebligi hikimleri
cercevesinde “Yesil Insaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.”nin, Sirketimize katiimasi
suretiyle birlesmesine, birlegsmenin girketlerin Sermaye Piyasasi Kanunu'nun ilgili dizenlemelerine
gére hazirlanan 30.06.2010 tarihli bilangolar lzerinden ve “Yesil insaat Yapi Diizenleme ve
Pazarlama Tic. A.S.”nin 30.06.2010 tarihli bilangosunun tim aktif ve pasiflerinin bir kil halinde
Sirketimize devrolunmasi suretiyle gergeklesmesine, devir dolayisiyla Yesil Insaat Yapi
Duzenleme ve Pazarlama Tic. A.$. ortaklarina verilecek pay miktarinin tespitinde Sermaye
Piyasasi Mevzuati'nda 6ngérilen uzman kurulus raporu ve yetkili mahkemece atanacak bilirkisiler
tarafindan duzenlenecek raporlarin esas alinmasina, bilirkisi tayini icin ilgili Asliye Ticaret
Mahkemesine basvuruda bulunulmasina, bu esaslar ¢gergevesinde yapilacak birlesme islemlerinin
yurutilmesi icin Genel Mudurimuz Isik Gékkaya'nin yetkilendiriimesine karar verilmistir.

Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin 14.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu karari ile Yesil
insaat Yap! Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.’nin 30.07.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karari ile
Yesil ingaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.'nin 30.06.2010 tarihi itibariyle biitiin aktif ve
pasifinin bir kil halinde Y ve Y Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. tarafindan devir alinmasi
suretiyle mezkur sirketlerin TTK madde 451 ve ilgili mevzuat hikimleri ¢ergevesinde birlesmesi
icin gerekli hazirliklarinin yapiimasi ve Genel Kurullarin Onayina vabeste olarak birlesme
sozlesmesinin akdedilmesi konusunda aldiklari karar dogrultusunda Seri:1 No:31 "Birlesme
islemlerine lliskin Esaslar Tebligi" uyarinca birlesme o©ncesi istenen belgeler ile 29.09.2010
tarihinde Sermaye Piyasas!i Kurulu'na bagvurulmustur. S6z konusu bagvurumuz Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 11.11.2010 tarih ve 34/1036 sayil toplantisinda olumlu karsilanmistir.

30.12.2010 tarihinde yapilan Olaganustu Genel Kurul toplantisinda alinan kararlar dogrultusunda;
Sirketimizin 30.06.2010 tarihinde mevcut tiim aktif ve pasifleri ile bir kiil halinde Yesil insaat Yapi
Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.'yi devir almasi suretiyle Yesil insaat Yapi Diizenleme ve
Pazarlama Tic. A.S. ile birlesmesine onay verilmis ve birlesme 31.12.2010 tarihinde ticaret sicile
tescil edilmigtir. Birlesme nedeniyle sirketimizin c¢ikariimis sermayesi 24.151.319,01-TL’den
235.115.706,01-TL'ye artirilarak, birlesme orani %10,27210 ve degistirme orani %8438,57548
olarak belirlenmistir.

Birlesme ile Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.’nin portfdyliinde bulunan
istanbul, Sariyerde toplam 26.500 m? yiizélgiimlii iki adet parsel, istanbul, Esenyurt'ta bulunan
Innovia Projesi 1. Etaptan daha énce portféye eklenen 36 adet daireye ek olarak, 35 adet tam 3
adet hisseli daire, 1.168 m? kullanim alanli kres binasinda %70 pay, toplam 771 m? kullanim alanli
6 adet ticari Unite; 2. Etapta proje halinde olan 629 tanesi satilabilir, 2.376 tanesinin satis vaadi
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sbzlesmesi yapilmis olan toplam 3.005 adet daire, toplam 41.377 m? kullanim alanh 218 adet
ticari Unite, 49 bagimsiz bolimli toplam 6.060 m? kullanim alanh garsi ve gelistiriimekte olan
innovia Projesi 3., 4. ve 5. Etaplar portfoyimiize dahil edilmistir.

24.01.2011 tarihinde yapilan yénetim kurulu toplantimizda, Yesil insaat Gayrimenkul Yatirim
Hizmetleri A.S.'nin Fako llaclar Tesisleri olarak bilinen gayrimenkul icin akdettigi diizenleme
seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi insaat Yapim ve Paylasim Sézlesmesi'nin
Sirketimiz Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakhgdi A.$.'ye devri ile ilgili degerlendirme ve gérismeler
icin Isik Gokkaya'nin yetkilendiriimesine, ayrica Sirketimize yatirnrm yapan hissedarlarimiza,
Innovia Projesi'nde ekspertiz dederinden disik olmamak kaydiyla, minimum 25bin lot YYGYO
pay sahibine %5; 100bin lot ve fazla YYGYO pay sahiplerine ise %8 indirim yapilmasina karar
verilmigtir.

Sirketimizin 02.02.2011 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda; Eston Deniz ve Eston
Sehir Projelerinin portfdye alinmasina iliskin olarak; TMSF'nin devraldigi Eston Yapi A.S., Eston
insaat Yatirm A.S. ve Cati ingaat A.S. sirketlerinin degerlemelerinin yapiimasi ve TMSF'ye
sirketimiz adina baglayici olmayan gorus ve gizli teklif vermek Uzere Sirket Genel Mudurimuz
Sayin Isik Gékkaya'nin yetkilendiriimesine karar verilmistir.

2011 yilinda Sirket olarak, portfoyimuzdeki Guizelsehir Projesi’ndeki villalarin satisina devam
ederken, yine ayni projede yer alan alisveris merkezinin kiralama/satma calismalarini sirdirmeyi
planliyoruz. Yesil ingaat ile birleserek devraldigimiz Innovia Projesi'ndeki Unitelerin satigina
devam ederken ve Uretim sudrecini hizlandirmayi hedefliyoruz. Mevcut finansman imkanlari ve
piyasa sartlari uygun oldugu dénemlerde yapilacak sermaye artirimlariyla birlikte ortaklarimiz olan
Yesil ingaat ve Rudolph Younes'in gelistirmeyi digtindiikleri ticari gayrimenkul ve konut projelerini
birer birer hayata gegirmeyi disiniyoruz.

2011 senesinde yatirnmcilarimiza gerek ciro, gerekse karhlik yonunde tatminkar sonuglar sunacak
sekilde, yatirrmcimizi memnun edecek cgalismalarin iginde olacagdiz. Her dénemde oldugu gibi,
2011 yilinda da yatirrmcimiz ve ulkemiz acgisindan faydali projeler gelistirmek, kar saglamak,
bunlardan da toplumumuzu yararlandirmak temel amacimizdir.

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

BILANCO VE GELIR TABLOSU

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

Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2010 VE 31 ARALIK 2009 TARIHLERI iTIBARIYLE BILANGO

BILANGCO (TL) Bagimsiz Denetim'den

(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gegmis Gecmisg

VARLIKLAR 31.12.2010 | 31.12.2009
Doénen Varliklar 679.412.913 | 13.151.661
Nakit ve Nakit Benzerleri 18.614.887 2.029.812
Finansal Yatirimlar 273.921 322177
Ticari Alacaklar 118.347.896 169.254
Diger Alacaklar 425.368 0
Stoklar 399.175.895 9.014.163
Diger Donen Varliklar 142.574.946 1.616.255
(Ara Toplam) 679.412.913 | 13.151.661
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar 0 0
Duran Varliklar 180.901.985 9.203.527
Ticari Alacaklar 167.469.853 0
Diger Alacaklar 112.230 300
Yatirrm Amagli Gayrimenkuller 11.431.789 7.290.000
Maddi Duran Varliklar 471.269 79.728
Maddi Olmayan Duran Varliklar 173.795 2.743
Diger Duran Varliklar 1.243.049 1.830.756
TOPLAM VARLIKLAR 860.314.898 | 22.355.188

“Nakit ve Nakit Benzerleri”’, kasadaki nakit ve bankalardaki mevduatlari icermektedir. “Finansal
Yatirimlar”, B tipi likit yatirirm fonlarindan muatesekkildir. “Ticari Alacaklar”, misterilerden alacaklar,
alinan senetler, reeskont edilmis alacak senetleri ve sipheli ticari alacaklardan olusmaktadir.
“Diger Alacaklar’, yabanci acenta alacaklaridir. “Stoklar’ hesabinda, Guzelsehir Projesi’'ndeki 2
adet villa, Innovia Projesi 1. Etap’tan 71 adet tam ve 3 adet hisseli daire ve 6 adet ticari Unite,
Innovia Projesi 2. Etap’taki 3.005 adet daire, 218 adet ticari Unite ve 49 badimsiz bolumla cars!,
Innovia Projesi 3., 4. ve 5. Etap’larin maliyet bedelleri bulunmaktadir. “Diger Dénen Varliklar’
tutari, verilen siparis avanslari, iligkili taraflara verilen avanslar, kisa vadeli devreden KDV, pesin
O0denen vergi ve fonlar, pesin ddenen giderler, verilen is avanslari ve diger avanslardir. “Uzun
Vadeli Diger Alacaklar” hesabi verilen depozito ve teminatlardir. “Yatirrm Amacli Gayrimenkuller’
hesabinda Tekirdag, Barbaros’taki ve Istanbul, Sariyerdeki arsalar, Giizelsehir Projesi’ndeki
alisveris merkezi ve Innovia 1 Projesi’ndeki kres binasi tutulmaktadir. “Maddi Duran Varliklar’,
tasitlar, ddseme ve demirbaslar ile ofis 6zel maliyetlerinden olusmaktadir. “Maddi Olmayan Duran
Varliklar’, haklardan mutesekkildir. “Diger Duran Varliklar’ tutari, pesin 6denen giderler ve uzun
vadeli devreden KDV’den olugsmaktadir.
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2010 VE 31 ARALIK 2009 TARIHLERI iTIBARIYLE BILANGO

BILANCO (TL) Bagimsiz Denetim'den
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gegmis Gegmis
KAYNAKLAR 31.12.2010 31.12.2009
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 670.770.676 339.936
Finansal Borglar 38.859.511 0
Ticari Borglar 16.096.268 18.319
Diger Borglar 581.478.070 274.000
Diger Kisa Vadeli YUkumlultkler 34.336.827 47.617
(Ara Toplam) 670.770.676 339.936
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara iliskin Yikimlilikler 0 0
Uzun Vadeli Yukumliliikler 3.043.394 42.816
Ticari Borglar 2.905.675 0
Calisanlara Saglanan Faydalara iligkin Karsiliklar 137.719 42.816
OZKAYNAKLAR 186.500.828 21.972.436
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 186.500.828 21.972.436
Odenmis Sermaye 235.115.706 33.162.530
Deger Artis Fonlari 0 10.420.617
Hisse Senedi ihrag Primleri 2.576 2.576
Gegmis Yillar Kar / Zararlari (45.512.983) | (19.431.828)
Net Dénem Kari / Zarari (3.104.471) | (2.181.459)
Azinhik Paylan 0 0
TOPLAM KAYNAKLAR 860.314.898 22.355.188

Sirketin finansal borcu, Bank Asya’dan ve Vakifbank'tan kullanilan kredilerden olusmaktadir.
“Ticari Borglar’, saticilara borglar, bor¢ senetleri ve diger ticari borglardan kaynaklanan tutarlardir.
“Diger Borglar’ hesabi, alinan siparis avanslari, gelecek aylara ait gelir tahakkuklari, alinan
depozito ve teminatlardan olusmaktadir. “Diger Kisa Vadeli Yikimlillikler' hesabi, 6denecek
vergi ve fonlardan ve iligkili taraflara ait gider tahakkuklarindan olusmaktadir. “Calisanlara
Saglanan Faydalara lliskin Karsiliklar’, personelin kidem tazminatlaridir. Sirketin “Odenmis
Sermayesi” Yesil insaat ile birlesme sonucu 235.115.706-TL'ye yiikseltiimistir. “Gegmis Yillar
Kar/Zarar’ hesabinda bulunan tutarin 2.181.459-TL'’si Sirketin 2009 yili zarar olup, 43.331.524-
TL’si devralinan Yesil ingaat'in gegmis yil faaliyetlerinden kaynaklanan 6z kaynak fark tutaridir.

Sirket, 18 Mart 2010 tarihinde yaptigi Olagan Genel Kurul toplantisinda aldidi kararla, 2009 yili
faaliyetleri sonucu olusan zarar sebebiyle kar dagitimi yapilmayacagina, 2.181.459-TL olan 2009
mali yili zararinin, “Ge¢mis Yillar Zararlari” hesabina aktarilmasina karar vermistir. 31.12.2010
zarari ise 3.104.471-TLdir.
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Y VE Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2010 VE 31 ARALIK 2009 TARIHLERINDE SONA EREN
DONEMLERE AiT KAPSAMLI GELIR TABLOSU
KAPSAMLI GELIR TABLOSU (TL) Bagimsiz Denetim’den
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gegmis Gegmis
SURDURULEN FAALIYETLER 01.01.10 — 31.12.10 | 01.01.09 — 31.12.09
Satis Gelirleri 2.943.644 4.241.557
Satiglarin Maliyeti (-) (2.693.846) (3.701.688)
Ticari Faaliyetlerden Brut Kar / (Zarar) 249.798 539.869
Finans Sektort Faaliyetlerinden Brit Kar / (Zarar) 0 0
BRUT KAR / (ZARAR) 249.798 539.869
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) (80.666) (153.772)
Genel Yonetim Giderleri (-) (3.387.643) (1.956.410)
Diger Faaliyet Gelirleri 0 230
Diger Faaliyet Giderleri (-) 0 (750.000)
FAALIYET KARI / (ZARARI) (3.218.511) (2.320.083)
(Esas Faaliyet Digi) Finansal Gelirler 389.953 393.257
(Esas Faaliyet Digi) Finansal Giderler (-) (275.913) (254.633)
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCESI KARI / (ZARARI) 1Al (2ol
Sirdirtlen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) 0 0
SURDURULEN FAALIYETLER
DONEM KARI / (ZARARI) (3.104.471) (2.181.459)
DURDURULAN FAALIYETLER 0 0
DONEM KARI / (ZARARI) (3.104.471) (2.181.459)
Doénem Karinin / (Zararinin) Dagilimi
Azinlik Paylari 0 0
Ana Ortaklik Paylari (3.104.471) (2.181.459)
Hisse Basina Kazang / (Kayip) (TL) (0,00126) (0,00090)
Seyreltilmis Hisse Basina Kazang / (Kayip) (TL) (0,00126) (0,00090)
Sardlrulen Faaliyetlerden
Hisse Basina Kagang / (Kayip) (TL) (0,00126) (0,00090)
Sdrdurilen Faaliyetlerden
Seyreltilmis Hissé Basina Kazang / (Kayip) (TL) (0,00126) (0,00090)

2010 yihinda Glzelsehir Projesi’nden 8 adet, 2009 yilinda ise 11 adet villa satimistir. Gelir
tablosundaki “Finansal Gelirler’, kambiyo karlari, faiz gelirleri, menkul kiymet satis karlari ve
reeskont gelirlerinden olusmaktadir. “Finansal Giderler’, kambiyo zararlari ve reeskont giderleridir.

21 Haziran 2006 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak 2006 yili kazanglarina da uygulanmak
Uzere yurarlige giren 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (Yeni Kurumlar Vergisi Kanunu)
5. maddesi ile Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Ancak
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ayni kanunun 15. maddesi gere@i Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden muaf
tutulan bu kazanglari Gizerinden %15 kurum stopaji yikimliligi dogmaktadir. Ote yandan, séz
konusu kesinti oranini kanunda belirtilen hadler gercevesinde belirleme konusunda Bakanlar
Kuruluna yetki verilmis bulunmaktadir. Ayni kanunun gecici birinci maddesinin (4) numaral
fikrasinda ise,“Bu kanunla taninan yetkiler gergevesinde 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 tzere gecerliligini korur.” hUkmu yer
almaktadir. Bakanlar Kurulunca kesinti oranlari belirlenmedigi igin finansal tablolarda cari dénem
vergi karsiligi ve ertelenmis vergi karsili§i hesaplanmamistir.

FINANSAL ANALiZ

RASYOLAR | Formiil Oran
LIKIDITE RASYOLARI

Cari Oran Toplam Doénen Varliklar / Toplam Kisa Vadeli Borglar 1,01
Likidite Orani (Doénen Varliklar - Stoklar - Diger Dénen Varliklar) / Kisa Vadeli Borglar 0,21
BORCLANMA RASYOLARI

Kaldirag Orani Toplam Borglar / Aktif Toplami 0,78
Bor¢lanma Orani Toplam Borglar / Oz Kaynaklar 3,61
KARLILIK RASYOLARI

Aktif Karlilig Doénem Kari / Aktif Toplami %-0,36
Oz Kaynak Karlihgi | Dénem Kari / Oz kaynaklar %-1,66
Brit Kar Mariji Brut Kar / Satis Gelirleri %+8,49
Net Kar Marj Doénem Kari / Satig Gelirleri %-105,46

31.12.2010 mali tablolarina gore, sirketimizin kisa vadeli borglarini karsilayacak élgide yeterli
likiditesi mevcuttur. Cari orani 1,01'dir, bir bagka deyisle, kisa vadeli varliklarin kisa vadeli borglari
karsilayabilecegi goérllmektedir. Finansal yapi olarak isletme borg¢larinin aktif toplamina orani
0,78dir. Sirketimiz yeterli likidite ve az borglu yapisiyla avantajli bir konumdadir. Satislarin
karliigini goésteren Briit Kar Marji 2010 yili igin %8,49 olarak gerceklesmistir. iigili dénemde zarar
edildiginden diger karlilik rasyolari negatiftir.
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Sayfa No: 27

BOLUM E: PORTFOY TABLOSU VE DAGILIMI

31.12.2010 itibariyle Sirket portfdyiinde, Tekirdag/Barbaros’ta 12.000 m?lik bir arsa, Istanbul-

Sariyerde 9.750 m? ve 16.750 m?lik iki parsel, istanbul/Biiyiikgekmece'de insa edilmekte olan

Giizelsehir Projesi'nde 2 adet villa ile aligveris merkezinde 12 adet isyeri, istanbul/Esenyurt'ta insa
edilmekte olan Innovia Projesi 1. Etap’ta yer alan 71 adet tam 3 adet hisseli daire, 1.168 m?

kullanim alanli kres binasi ve toplam 771 m? kullanim alanli 6 adet ticari tinite, Innovia Projesi 2.

Etap’'ta yer alan 629 adedi satilabilir, 2.376 adedi satis vaadi s6zlesmesi yapilmis olan toplam

3.005 adet daire, toplam 41.377 m? kullanim alanli 218 adet ticari tnite, 49 bagimsiz bolumli ve
6.060 m? kullanim alanh garsi, ve yine gelistiriimekte olan Innovia Projesi 3., 4. ve 5. Etaplar

bulunmaktadir.

Gayrimenkuller,

. . .. Toplam
Gayrimenkul o Ekspertiz| Ckopertiz | Portfoy | p ey
Projeleri, Yeri ve Ozellikleri L. Degeri Degeri ..
. Tarihi Degerine
Gayrimenkule (TL) (TL)
Orani
Dayali haklar
Arsalar ve Araziler 3.255.000 % 1
. < ' 2
Tekirdag Arsasi | | eirdag/Barbaros'ta 12.000m™ 1 43 45 19 | 720000/ 720000 %0
alanl arsa
Sariyer Arsasi istanbul/Sariyerde 9.750 m? ve o
16.750 m? alanh 2 adet arsa 22.10.10 2.535.000| 2.535.000 Yo 1
Binalar 0 %0
Gayrimenkul Projeleri 366.887.521 % 99
. . istanbul/Biiyiikcekmece'de insa
Guzelsehir . . . o
N edilmekte olan Glzelsehir 04.10.10 670.000 637.722 % 0
Projesi - Villalar Co ;
Projesi’nden 2 adet villa
Projesi — c ; S 03.12.10 6.570.000| 6.570.000 % 2
Alisveris Merkezi Projesi’ndeki aligveris
SVerls merkezi'nde 12 adet isyeri
istanbul / Esenyurt'ta insa
edilmekte olan Innovia Projesi 1. 3.572.202 % 1
Etap'tan 26 adet daire
istanbul / Esenyurt'ta insa 03.12.10 | 7.710.000
Innovia Projesi — | edilmekte olan Innovia Projesi 1. 2.110.393 % 1
1. Etap Daireler |Etap'tan 10 adet daire
istanbul / Esenyurt'ta inga
edilmekte olan Innovia Projesi 1. o
Etap'tan 35 adet tam, 3 adet 27.01.11 7.579.000| 7.579.000 Yo 2
hisseli daire
Innovia Projesi — | istanbul / Esenyurt'ta insa
1. Etap Kres edilmekte olan Innovia Projesi 1. | 27.01.11 1.870.000| 1.606.789 % 0
Binasi Etap'tan kres binasinda %70 pay
Innovia Projesi — | istanbul / Esenyurt'ta inga
1. Etap Ticari edilmekte olan Innovia Projesi 1. | 28.01.11 1.950.000| 1.927.484 % 1
Uniteler Etap'tan 6 adet ticari Unite
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istanbul / Esenyurt'ta insa
edilmekte olan Innovia Projesi 2.
Etap'tan 629 adet satilabilir, 27.01.11 | 348.563.459|134.296.080 % 36
2.376 adet satis s6zlesmesi
yapilmis toplam 3.005 adet daire
Innovia Projesi — |istanbul / Esenyurt'ta insa

2. Etap Ticari edilmekte olan Innovia Projesi 2. | 27.01.11 | 70.515.000| 2.418.146 % 1
Alanlar Etap'tan 218 adet ticari Unite
istanbul / Esenyurt'ta insa
Innovia Projesi — | edilmekte olan Innovia Projesi 2.
2. Etap Carsi Etap'tan 49 bagimsiz bélimla

Innovia Projesi —
2. Etap Daireler

27.01.11 | 14.115.000 722.643 % 0

carsl

Innovia Projesi — ista}an_JI/Esenyurt'ta . o

3, 4 ve 5. Etaplar gell_gtlr_llmekte olan Innovia 13.09.10 {231.160.000 |205.447.063 % 55

rojesi 3., 4. ve 5. Etaplar

Gayrimenkule Dayali Haklar 0 %0
GAYRIMENKULLER TOPLAMI 370.142.521| % 100
PARA VE SERMAYE PiYASASI ARAGLARI 321.467 %0
TOPLAM PORTFOY DEGERI 370.463.988| % 100
Hazir Degerler 18.567.341
Alacaklar 286.355.347

Diger Aktifler 151.354.252

Borglar 640.062.616

NET AKTIF DEGER 186.678.312

Pay Sayisi (100 adet) 235.115.706
PAYBASI NET AKTIF DEGERI (TL) 0,79

Ortaklik Hisse Senedinin IMKB Son Seans Agirlikli Ortalama Fiyati 2,21

Yukaridaki tablo, 6zet Portféy Tablosu’'dur, detayli tablo www.kap.gov.tr adresinden temin
edilebilir.

31.12.2010 tarihli portfoy tablosu, 31.12.2010 tarihli Seri XI, No:29 gecici (UMS) bilango ve gelir
tablosu verileri kullanilarak hazirlanmigtir. Tutarlar KDV hari¢ olarak Turk Lirasi cinsindendir. Alig
tarihi olarak tapu tescil tarihi alinmakta iken, sirketimizin Yesil insaat Yapi Diizenleme ve
Pazarlama Tic. A.S.'yi (Yesil insaat) devralarak birlesmesi neticesinde portfdylimiize yeni giren
gayrimenkullerin alis tarihi olarak birlesmenin Ticaret Siciline tescil tarihi (31.12.2010) esas
alinmistir. Alis ekspertizi olarak satin alma islemine iligkin yaptirilan degerleme raporu baz
alinmakta iken, sirketimizin Yesil insaat'| devralarak birlesmesi neticesinde portféylimiize yeni
giren gayrimenkullerin alig ekspertizi olarak s6z konusu gayrimenkullerle ilgili olarak ilk kez
dizenlenen ve tablo tarihine en yakin dederleme raporlari esas alinmistir.

Tabloda Tekirdag'daki arsanin KDV hari¢ piyasa de@eri kullaniimistir. Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.$. tarafindan hazirlanan 03.12.2010 tarihli degerleme raporuna
gore arsanin %18 KDV dahil pazar degeri 849.600 TL'dir. Arsanin degerleme raporunda bildirilen
degeri (720.000 TL), alis bedelinden (888.744 TL) daha distk olmasi sebebiyle, portfdy degeri
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olarak bu iki bedelden digslk olani (piyasa degeri) kullaniimistir. Ayrica s6z konusu projeye iligkin
bilangolarda karsilik ayrilmistir.

Sariyer'deki arsanin dederleme raporunda 63 no’lu parselin 2. derece Askeri Yasak Bolge sinirlari
icerisinde kaldigindan yabanci uyruklu gercek ve tlzel kisilere satisinin yasak oldugu, Sariyer
Kadastro Mudurlagu'ntn ilgili yazisi ile bu parselin sinirinda problem oldugu ve Kadastro
Mudurligi'ne bagvuru yapilmasi suretiyle sinir dizeltmesi yapilarak duzeltilebilir oldugu
bildirilmistir. Degerleme raporunda 21 no’lu parselin "konut ve park" alani olarak belirlenen sahada
yer aldigi ve GYO portféylne uygun oldugu, 63 no’lu parselin ise imar durumu sebebiyle GYO
portféylne alinmasinin uygun olmadigi belirtiimistir. S6z konusu durumun dizeltiimesi igin
gerekenler en kisa zamanda yapilacaktir.

Tabloda Sariyer'deki arsanin KDV hari¢ piyasa degeri kullaniimistir. Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 22.10.2010 tarihli degerleme raporuna
gOre arsanin %18 KDV dahil pazar degeri 2.991.300 TL'dir. Arsanin degerleme raporunda
bildirilen degeri (2.535.000 TL), alis bedelinden (5.155.005 TL) daha duslik olmasi sebebiyle,
portféy degeri olarak bu iki bedelden dislk olani (piyasa degeri) kullaniimistir. Ayrica s6z konusu
projeye iliskin bilangolarda karsilik ayrilmistir.

04.10.2010 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Glzelsehir Proje'sindeki 2 adet villanin piyasa degeri %18 KDV dahil
yaklasik 790.600 TL olarak bildirilmistir.

03.12.2010 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Guzelsehir Proje'sindeki 12 adet natamam isyerinin yapi kullanma izin
belgesi (iskan ruhsati) alinmis olmakla birlikte onayl proje ile uygulama arasinda farkliliklar
bulunmasi nedeniyle tadilat projesinin hazirlanarak onaylatiimasi ve kat irtifakinin yenilenmesi
gerektigi, ilgili resmi kurumlar nezdinde s6z konusu islemlerin yapilmasi halinde tasinmazlarin
GYO portféyunde yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi bildirilmigtir. S6z konusu
durumun dizeltilmesi i¢in gerekenler en kisa zamanda yapilacaktir.

Guzelsehir Proje'sindeki aligveris merkezinde yer alan 12 adet bagimsiz bolimin alimi icin
23.12.2005 tarihinde Konak ingaat Proje Taahhiit Ticaret Turizm Ltd. Sti. ile KDV dahil 8.800.000
TL bedelle satis vaadi sozlesmesi yapiimistir. Noter ve tapu masraflari olarak ayrica 62.796 TL,
sigorta bedeli olarak 5.706 TL ve emlak vergisi olarak 2.316 TL ddenmistir. Alisveris merkezi'nin
"Alig Maliyeti", s6zlesme bedeli igindeki %18 KDV dusulerek hesaplanmistir.

03.12.2010 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Gulzelsehir Proje'sindeki 12 adet natamam isyerinin musteriye teslim
standartlarinda tamamlanmasi durumundaki piyasa degeri %18 KDV dahil 7.752.600 TL'dir. Ayni
raporda, AVM'deki s6z konusu isyerlerinin mevcut durumuyla pazar degeri KDV hari¢ 5.080.000
TL (KDV dahil 5.994.400 TL) olarak bildirilmistir. AVM'de yer alan 12 adet isyerinin dederleme
raporunda bildirilen piyasa degeri (6.570.000 TL), alis bedelinden (7.528.445 TL) daha disik




Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sayfa No: 30

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

olmasi sebebiyle, portféy degeri olarak bu iki bedelden diisik olani (piyasa dederi) kullaniimigtir.
Ayrica s6z konusu projeye iliskin bilangolarda karsilik ayriimistir.

03.12.2010 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi'ndeki 36 adet dairenin toplam piyasa degeri %1 KDV dahil
7.787.100 TL'dir.

ifan Bagimsiz Denetim ve YMM A.S. tarafindan hazirlanan 10.01.2011 tarihli "Sermaye Artirim
islemlerinin Usuliine Uygun Olarak Tamamlandigina iliskin YMM Raporu" uyarinca, birlesmeden
kaynaklanan sermaye artirm tutari olan 208.443.185,16 TL, Innovia Projesi'nin 5 etabina
PricewaterhouseCoopers tarafindan hazirlanan Uzman Kurulugs Raporuna dayanarak, projenin
kalan satilabilir alanlari baz alinarak dogrusal olarak dagitilmistir. S6z konusu tutarin
9.771.816,52 TL'si 1. etaba, 18.115.797,22 TlL'si 2. etaba, 27.351.914,76 TL'si 3. etaba,
81.697.221,99 TL'si 4. etaba ve 71.506.434,67 TL'si 5. etaba yansitiimistir.

27.01.2011 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi'ndeki 35 adet tam ile 3 adet hisseli dairenin toplam piyasa
degeri %1 KDV dahil 7.654.790 TL'dir. S6z konusu dairelerin degderleme raporunda bildirilen
piyasa degeri (7.579.000 TL), alis bedelinden (8.345.233 TL) daha disiuk olmasi sebebiyle,
portfoéy degeri olarak bu iki bedelden dislk olani (piyasa degeri) kullaniimistir. Ayrica s6z konusu
projeye iliskin bilangolarda karsilik ayrilmistir.

27.01.2011 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Proje'si 1. Etaptaki kres binasi icin cins tashihinin yapilmamis
oldugu, kat irtifakinin kurulmadigi, taginmaza ait herhangi bir yapi ruhsati ya da yapi kullanma izin
belgesi bulunmadigi bildirilmistir. Ayrica tasinmazin GYO portféyiine uygun olabilmesi icin
Uzerinde yer alan kamu haczi ve diger haciz serhlerinin kaldinimasi, ilgili belediyeden yapi
ruhsatinin alinmasi gerektigi vurgulanmistir. S6z konusu durumun diizeltiimesi i¢in gerekenler en
kisa zamanda yapilacaktir.

27.01.2011 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi'nde 1. Etaptaki Kres Binasindaki %70'lik payimiz igin toplam
piyasa degeri %18 KDV dahil 2.206.600 TL'dir. S6z konusu degerleme raporunda aylik kira bedeli
olarak 8.000 TL + KDV deger takdir edilmistir.

28.01.2011 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi'nde 1. Etaptaki 6 adet ticari Unitenin toplam piyasa degeri
%18 KDV dahil 2.301.000 TL'dir. S6z konusu degerleme raporunda aylik kira bedeli olarak 8.450
TL + KDV deger takdir edilmigtir.

27.01.2011 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlhk A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi 2. Etaptaki dairelerin kat irtifaki kurulduktan sonra SPK
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mevzuati hukimlerince GYO portfédytne alinmalarinda bir sakinca olmadidi belirtimektedir. S6z
konusu durumun dizeltilmesi icin gerekenler en kisa zamanda yapilacaktir.

Innovia Projesi 2. Etaptan YYGYO hissesine disen toplam 3.005 adet dairenin 31.12.2010
itibariyle 2.376 adedinin satis s6zlesmesi yapilmis olup, 629 adedi satilabilir durumdadir. S6z
konusu dairelerin ingaatinin devam etmesi ve teslimlerin henliz yapilmamis olmasi sebebiyle, alis
maliyeti olarak, toplam gerceklesmis proje maliyeti kullaniimakta, ekspertiz degeri béliminde de,
629 dairenin tamamlanmalari halindeki ekspertiz degerine (59.855.000 TL), 2.376 dairenin satis
s6zlesme bedelleri (288.708.459 TL) eklenerek rakam hesaplanmaktadir. 27.01.2011 tarihli Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda Innovia
Projesi'nde 2. Etaptaki 629 adet dairenin tamamlanmalari halinde toplam piyasa degeri %1 KDV
dahil 60.453.550 TL'dir. S6z konusu degerleme raporunda, mevcut tamamlanma oranlari itibariyle
629 dairenin toplam degeri KDV hari¢ 5.045.000 TL (%1 KDV dahil 5.095.450 TL) olarak takdir
edilmigtir.

Innovia Projesi 2. Etap icin insaat all-risk sigortasi dizenlenmistir. Toplam sigorta teminat tutari
166.500.000 TL'dir.

27.01.2011 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi 2. Etaptaki ticari Unitelerin kat irtifaki kurulduktan sonra SPK
mevzuati hukimlerince GYO portféylne alinmalarinda bir sakinca olmadigi belirtiimektedir. S6z
konusu durumun dizeltiimesi i¢in gerekenler en kisa zamanda yapilacaktir. S6z konusu raporda
ticari Unitenin tamamlanmalari halindeki toplam piyasa degeri %18 KDV dahil 83.207.700 TL
olarak belirtilmigtir. Ayni raporda ticari Unitelerin kat irtifaki kurulduktan sonra SPK mevzuati
hikimlerince GYO portfdyline alinmalarinda bir sakinca olmadigi belirtiimektedir. S6z konusu
durumun dizeltilmesi i¢in gerekenler en kisa zamanda yapilacaktir.

27.01.2011 tarihli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda Innovia Projesi 2. Etaptaki c¢arsinin 49 bagimsiz bélimdndn
tamamlanmalari halindeki toplam piyasa degeri %18 KDV dahil 16.655.700 TL'dir.

Innovia Projesinin 3. etabinda 210.824 m? toplam alanh 3.452 daire ve 11.715 m? ticari alan, 4.
etabinda 264.000 m? toplam alanli 3.750 daire ve 16.500 m? ticari alan ve 5. etapta ise 229.000
m? toplam alanli 3.250 daire ve 16.500 m? ticari alan insa edilmesi planlanmaktadir. 13.09.2010
tarinli Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme
raporunda, Innovia Projesi 3. 4. ve 5. etaplarin geligtirilecegi arsalarin Uzerinde Innovia
Projesi'nde kullaniimak Uzere Bank Asya Katillim Bankasi'ndan alinan kredinin teminati olarak
toplam 80.000.000 TL ipotek serhleri oldugu belirtiimektedir. S6z konusu etaplarin gelistirilecegi
arsalarin YYGYO payina disen kisminin toplam piyasa degeri %18 KDV hari¢ 231.160.000 TL,
%18 KDV dahil 272.768.800 TL olarak takdir edilmistir. 3 adet parselin toplam alani 169.212.91
m? olup, bu alanin YYGYO miilkiyetindeki kismi 150.601.51 m?dir.
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“Diger Aktifler” hesabi, Diger Donen Varliklar (142.574.945 TL), Diger Duran Varliklar (8.134.243
TL), Maddi Duran Varlklar (641.387 TL) ve Maddi Olmayan Duran Varliklar (3.677 TL)
hesaplarindan olugsmaktadir.

Y & Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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BOLUM F: PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA iLISKIN ACIKLAMALAR

GUZELSEHIR PROJESI - VILLALAR & ALISVERIS MERKEZI

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

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

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

Y&Y GYO, 28 Ocak 2005 tarihinde imzaladigi diizenleme seklinde satis vaadi s6zlesmesiyle KDV
dahil 13.000.000-TL bedelle Lale ve Sumbdul tipi 35 adet villay1 portfdyline dahil etmistir.
Guzelsehir aligveris merkezi portféye alinirken, 23 Aralik 2005'te yapilan ek protokol ile s6zlesme
bedeli KDV dahil 10.142.000-TL olarak revize edilmis ve villa adedi 27 olarak degistirilmistir. 30
Kasim 2006 tarihi itibariyle villalarin tapu devirleri yapiimistir. Sirket, 2006'da 2 adet, 2007’de 2
adet, 2008’'de 2 adet, 2009 yilinda 11 adet, 31.12.2010 itibariyle ise 8 adet villa satisi
gerceklestirmistir. 31.12.2010 itibariyle bu projeden toplam 22 adet villa satiimis ve portféydeki
villa sayisi 2’ye dismustdr.

Giizelsehir Projesi dahilindeki aligveris merkezi toplam 7.392,95 m? kullanim alanina sahiptir.
Bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere 3 katl olarak inga edilmistir. S6z konusu aligveris
merkezinden 12 adet is yerinin alimi igin 23.12.2005 tarihinde Konak ingaat Proje Taahhiit Ticaret
Turizm Ltd. Sti. ile KDV dahil 8.800.000-TL bedelle satis vaadi stzlesmesi yapilmistir. Halihazirda
alisveris merkezinin insaati kiracilara teslim standardina goére yaklasik %65 seviyesinde
tamamlanmistir. Dis cephe tamamlanmis, i¢ bélumdeki ince ingaat isleri ise devam etmektedir.
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INNOVIA PROJESI

Innovia Projesi istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi (izerinde yer
almaktadir. Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir.
Konumu, ulagsim rahathgi, tamamlanmis alt yapisi, kentsel rantin hizli bir sekilde arttigi, modern
sehircilik anlayisina uygun olarak gelismekte olan bir bdlgede yer almasinin yani sira, blyuk
Olcekli konut projelerinin bu bélgede hizla devam etmesi, sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve Ust-
orta gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilmesi ve bdlgenin ticari potansiyeli
tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

istanbul niifusunun hizla artmasi, bilyiik alanh arsa azli§i ve sagliksiz yapilasma gibi nedenlerle
ortaya c¢lkan merkezden uzaklasma edilimi ile Avrupa Yakasi’'ndaki Beylikdizi ve Esenyurt
Bolgeleri en dnemli toplu konut yerlesim yerlerinden biri haline gelmistir. Farkl parseller Gzerinde
toplam 5 etap olarak gergeklestiriimekte olan proje tamamlandiginda bunyesinde yaklasik 14.000
adet konut bulunacaktir. Bloklar temel ve tasiyici sistemlerinin yeni deprem ydnetmeligine uygun
bicimde dizayn edilmis ve nitelikli mimari tasarima sahiptir. Ayrica, ic mekanlarda kullanilan
malzeme ve igcilik standartlarinin yaygin kalite ortalamasinin Uzerindedir.

1. Etap - Daireler

Innovia Projesi'nin 1. Etap’i tek parsel Gzerinde yer almaktadir. Parselin ylzdlcimi 58.240 m?,
toplam insaat alani ise 139.328 m#dir. Blnyesinde acik ve kapall otopark, sosyal tesis ve ticari
Uniteler, fitness salonu, agik yizme havuzlari, basketbol ve mini futbol sahasi, tenis kortu, agik ve
kapall spor alanlari, tenis kortu, yesil alanlar bulunmakta ve 24 saat kamerali givenlik hizmeti
sunulmaktadir. Proje 7 adet konut blogunda, 18 farkl tipte, 1073 adet daire ve sosyal tesis ile 6
adet ticari Uniteden olugsmaktadir. insaatina Agustos 2007 tarihinde baslanan ve tim insai
faaliyetleri tamamlanan Innovia 1’de yasam baslamistir.

Y&Y GYO, 11 Aralik 2007 tarihinde Innovia 1.etapta Esenyurt Belediyesi'ne ait olan daireler icin
acllan ihaleye katilarak 26 adet daireyi anahtar teslim kosullariyla satin almis olup tapu devri ve
Odemeler 28 Aralik 2007 tarihinde gerceklesmistir. 28 Aralik 2009 tarihinde ise 1. Etap’tan 10
daire daha portfoye ilave edilmistir.

31.12.2010 tarihinde Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Paz. Tic. A.S.’nin Y&Y GYO tarafindan
devralinmasi ile séz konusu sirketin miilkiyetinde bulunan innovia Projesi 1. Etapta konumlu olan
35 adet tam ve 3 adet hisseli daire de portféylimiize dahil edilmis ve portfoyde toplam 71 tam ve 3
adet hisseli daireye ulagiimistir.

1. Etap - Kres Binasi

innovia projesi 1. Etap sinirlari igerisinde ve site ana girisinin saginda yer almakta olan kres binasi
toplam briit 1.168 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz bodrum, zemin ve normal kat olmak
lizere toplam 3 kathdir. icerisinde 4 adet oyun alani, 4 adet egitmen odasi, mutfak, yemekhane,




Y ve Y GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sayfa No: 35

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

uyku odasl, 6gretmen odasi, mudur ve madur yardimcisi odalari, muhasebe odasi, revir, pedagog
odasl, oyun odasi bulunan kres, hali hazirda Bahgesehir Koleji Anaokulu olarak kullaniimaktadir.
Tamamlanmis alt yapisi, ulasim imkanlarinin kolayligi ve kapali ve agik otopark alanlarinin
mevcudiyeti tasinmazin degerine etki eden olumlu faktorlerdir.

31.12.2010 tarihinde Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Paz. Tic. A.S.’nin Y&Y GYO tarafindan
devralinmasi ile séz konusu sirketin miilkiyetinde bulunan innovia Projesi 1. Etapta konumlu olan
kres binasi portfoylimize dahil edilmistir.

1. Etap - Ticari Uniteler

innovia Projesi 1. Etapta konumlu olan 6 adet isyeri site orta bahcesinin muhtelif yerlerinde
konumludur. 1 no'lu isyeri yaklasik briit olarak 98 m? kullanim alanh mutfak, dans pisti ve oturma
salonu olarak dizenlenmistir. Hali hazirda sitenin “Living room” adi ile ortak alani olarak hizmet
vermektedir. Site sakinleri 6zel glin ve gecelerde randevu ile taginmazi kullanmaktadir. 1. sinif
malzeme ve iscilik kalitesi ile insa edilmis olup, 596 m? teras kullanimina sahiptir.

2 no'lu isyeri acik teras ve biife olarak insa edilmistir. Yaklasik briit olarak 98 m? kullanim alanli
tasinmaz 314 m? teras kullanimina sahip olup, heniiz kullaniimaktadir.

3 no'lu isyeri acik teras olarak diizenlenmis fakat heniiz kullaniimamaktadir. Yaklasik briit 201 m?
kullanim alanli olarak tasarlanmistir. Teras alani ahsap rabita kaplidir.

4 no'lu isyeri, acik teras ve biife olarak insa edilmistir. Yaklasik briit olarak 98 m? kullanim alanlidir
ve acik alanlar ahsap rabita kaplidir. 314 m? teras kullanimina sahiptir.

5 nolu isyeri, yaklasik briit 50 m? kullanim alanli tek hacim olarak diizenlenmistir. Tasinmaz resim
atolyesi adi ile site ortak alani olarak hizmet vermektedir. Dairesel formda insa edilmis olan
taginmaz aliminyum dodrama ve cam ile gevrelenmistir.

6 nolu isyeri, bodrum ve zemin kat olan 2 katli binanin zemin katinda ve yaklasik briit 226 m?
kullanim alanh olarak diizenlenmistir. Tasinmazin 358 m? alanl olan terasi basketbol sahasi
olarak kullaniimaktadir. Hali hazirda bos durumdadir.

Reklam kabiliyetleri ve miisteri celbi agisindan avantajli olan ticari Gniteler miilkiyeti Yesil insaat
Yapi Dizenleme ve Paz. Tic. A.S.'ye ait olup 31.12.2010 tarihinde gerceklesen birlesme ile
toplam 771 m?kullanim alanli 6 adet ticari (inite portféyiimiize dahil edilmistir.

2. Etap - Daireler
Toplam 114.030,45 m? yUzo6lcimll 6 adet parsel Uzerinde yapimi devam eden projenin toplam

insaat alani 522.167,56 m?dir. Proje tamamlandiginda 17 adet konut blogunda, 9 farkl tipte,
toplam 3.116 adet daire ve sosyal tesis ile toplam 267 adet ticari tniteden olusacaktir. Bloklar 2
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adet bodrum kattan olusan ve kapali otopark alani olarak dizenlenmis genis bir kitle tGzerinde
yukselmektedir. Otoparklarda, 3+1 daireler ve bazi 2+1 daireler icin 2’ser araclik, diger daireler
icin ise birer araglik yer bulunmaktadir. Mayis ayinda insaati baslayan 2. etabin ise kaba ve ince
insai faaliyetleri devam etmektedir.

31.12.2010 tarihinde Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Paz. Tic. A.S.’nin Y&Y GYO tarafindan
devralinmasi ile séz konusu sirketin miilkiyetinde bulunan innovia Projesi 2. Etapta konumlu olan
629 adet satilabilir, 2.376 adet satis sozlesmesi yapilmis toplam 3.005 adet daire portfoyliimiize
dahil edilmisgtir.

2. Etap - Ticari Uniteler

innovia Projesi 2. Etabinda hali hazirda insasina yeni baslanmis olan AVM biinyesindeki 34 adet
magaza, ofis blogu blnyesindeki 183 adet ofis ve 1 adet sosyal tesis/SPA merkezi olmak lizere
toplam 218 adet ticari tnite bulunmaktadir.

AVM Blogu, bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak Uzere 6 kath olarak planlanmistir. Mimari
planlamasina goére blogun; bodrum katinda depolar, zemin katinda magazalar ile blok girisi ve
normal katlarinda magazalar yer alacaktir. Blokta toplam 11.221,98 m? kullanim alanli 34 adet
magaza bulunmaktadir.

Ofis blogu ise 2 bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak lzere 17 kath olarak planlanmistir. Mimari
planlamasina goére blogun; 2. bodrum katinda otopark alani, 1. bodrum katinda depo alanlari,
zemin katinda igyerleri ile blok girisi ve normal katlarinda ofisler yer alacaktir. Blokta toplam
26.182,34 m? kullanim alanli 183 adet ofis/isyeri bulunmaktadir.

Sosyal Tesis/SPA merkezi, A1 ve A2 Bloklarin 2. ve 1. bodrum katlarinda yer alacaktir. Brat
3972,98 m? kullanim alanina sahip olacak olan tesis biinyesinde, kafeterya, terapi odalari, fitness
center, ders odalari ve kapall yizme havuzu yer alacaktir.

31.12.2010 tarihinde Yesil insaat Yapi Diizenleme ve Paz. Tic. A.S.’nin Y&Y GYO tarafindan
devralinmasi ile sz konusu sirketin miilkiyetinde bulunan innovia Projesi 2. Etapta konumlu olan
toplam 41.377 m? kullanim alanli 218 adet ticari (inite portfdyiimiize dahil edilmistir.

2. Etap - Cars1

Proje blnyesindeki bloklarin bodrum ve zemin katlarinda toplam 49 adet ticari Unite (dikkan,
depo vs.) tasarlanmistir.

A Carsi:

Vaziyet planina gére A Carsi Blogu Nazim Hikmet Bulvarina cepheli olacaktir. Toplam 544,90 m?
kullanim alanina sahip olacak olan blokta 4 adet isyeri bulunacaktir. A ¢arsi olarak adlandirilan
blok hentiz insa edilmemisgtir.
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B ve C Carsi:

Vaziyet planina gére B Carsi Blogu Nazim Hikmet Bulvarina cephelidir. B Cargi Blogu bodrum,
zemin ve normal kat olmak Uizere toplam 3 katlidir. 916,90 m? kullanim alanina sahip olacak olan
B Blokta 7 adet isyeri bulunacaktir. C Carsl Blodu tek katlh ve 1 bagimsiz bdélimli olarak
planlanmistir. 786,80 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaza, parsel biinyesinde yer alan
havuzun teras alanin 632 m?lik kismi tahsis edilmistir. Carsi bloklari heniiz insa edilmemistir.

D ve F Carst:

Her iki blokta tek katl ve 1 bagimsiz bolimll olarak planlanmistir. D Carsl Blogunda yer alan
bagimsiz béliime parsel biinyesinde yer alan havuzun teras alanin 415 m?lik kismi tahsis
edilmistir. F Carsi Blogunda yer alan bagimsiz bélime parsel blinyesinde yer alan havuzun teras
alanin 285 m?lik kismi tahsis edilmistir. Carsi bloklari heniiz insa edilmemistir.

E Carsi:

Bodrum, zemin olmak Uzere toplam 3 katli ve toplam 2.180,91 m? kullanim alanh 27 adet
isyerinden olusmaktadir. Mimari planlamasina gére bodrum katta 8 adet isyeri, zemin katta 19
adet isyeri bulunmaktadir. D Carsi Blogunda yer alan bagimsiz bolim parsel biinyesinde yer alan
acik ylizme havuzunun kenarinda yer almaktadir. Tasinmaza havuzun teras alaninin 279,10 m?lik
kismi tahsis edilmistir. E Carsi Blogunda kaba insaat tamamlanmis, ince imalatlar baglanmamistir.

G Carsi:

G Cars! tek katl olarak insa edilecek olup carsi binyesinde 7 adet isyeri bulunacak, bir adet
bagimsiz bolim ise parsel bunyesinde yer alacak olan agik ylzme havuzunun yaninda yer
alacaktir. Tasinmaza havuzun teras alaninin 326,75 m?lik kismi tahsis edilmistir. Parsel
blnyesinde henlz ingai faaliyetlere baslanmamistir.

Innovia 3.,4. ve 5. Etaplar

3 parsel iizerinde insa edilmesi planlanan Innovia 3, 4 ve 5. Etaplarin Yesil insaat Yapi Diiz. ve
Paz. Tic. A.S. ve Yesil insaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri A.S.’ye ait hisselere tekabiil eden
arsa miktari toplam 169.212,91 m?dir. Parsellerin birbirlerine bitisik olmalari, yapilasmaya ve proje
gelistirmeye uygun yizolcimu blayukligune sahip olmalari, konut yerlesimi agisindan gelismekte
olan bir bdlgede yer almalari, ulasim imkanlarinin kolayligi ve tamamlanmis alt yapilar
tasinmazlarin degerini artirmaktadir.

Innovia 3 blnyesindeki daireler satisa sunulmus, etabin hafriyat isleri ise baglamistir. Projenin
planlanan bitis tarihi 2012 olarak dngorilmektedir. 3.452 adet daire yapilmasi planlanmaktadir.
Projede 210.824m? satilabilir konut alani ve 11.715 m? satilabilir ticari alan bulunmaktadir. Toplam
insaat alani 332.000 m?, toplam br{it satilabilir alan ise 235.763 m?dir.
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4. ve 5. etaplarin insai faaliyetleri ise heniz baslamamistir. 3.750 adet daire yapilmasi
planlanmakta olan Innovia 4’te 264.000m? satilabilir konut alani ve 16.500 m? satilabilir ticari alan
bulunmaktadir. Toplam insaat alani 445.000 m?, toplam br{it satilabilir alan ise 301.500 m?dir.

Innovia 5'te ise 3.250 adet daire yapilmasi planlanmakta olup 229.000m? satilabilir konut alani ve
16.500 m? satilabilir ticari alan bulunmaktadir. Toplam insaat alani 386.000 m? toplam briit
satilabilir alan ise 261.500 m?dir. 3 etapta toplam 10.452 adet daire yapilmasi planlanmaktadir. 3
etapta, toplam insaat alani 1.163.000 m?, 703.824 m? satilabilir konut alani ve 44.715 m? satilabilir
ticari alan bulunmaktadir.

TEKIRDAG ARSASI

Tekirdag / Barbaros’ta konumlanan 12.000 m?lik arsa, {izerinde konut projesi gelistirmek amaciyla
2004 yili Aralik ayinda portféye dahil edilmistir. Trakya’nin her gegen giin istanbul’a yakinlasmasi
ve Balkanlar'da yasayan Turklerin Trakya’da konut talebini arttirmasi sebebiyle bdlgede yeni bir
konut projesi gelistiriimesi amaglanmaktadir. Panoramik deniz manzarasina sahip olan arsa,
altyapinin  kismen tamamlanmis oldugu ve planli olarak gelismekte olan bir bolgede
konumlanmaktadir. Ayrica, ulasim kolayligi ve cevredeki dlzgun yapilasma ile cazip bir konut
alanidir.

SARIYER ARSASI

istanbul 1li, Sariyer ilgesi, Uskumrukdy, Kayis Kiran Mevkii'nde konumlu 9.750 m? bilyikligiinde
ve Kiztasi Mevkii'nde konumlu 16.750 m? bilyiikliijiine sahip iki adet arsa portfdye dahil edilmistir.
S6z konusu arsalarin cevresinde; bos parseller ve ormanlik alanlar ile mustakil evler ve villa
siteleri mevcuttur.

Uskumrukdy, ilce merkezine 9 km., Taksim'e 29 km. ve Emindni'ne 32 km. uzakliktadir. Koy
cevresinde yer alan Glney Villalari, VIP Sitesi, Park Villalari, Arikéy Sitesi, Bogazigi Universitesi
Kilyos Saritepe Kampusu ve METAS Villalari gibi yerlesim birimleri kdy nifusunun artmasina
neden olmustur. Arsa gelismekte olan bir bélgede yer almakta olup, bélge depremsellik agisindan
glvenli kabul edilmekte ve genelde Ust gelir grubu tarafindan az kath, bahgeli konut yerlesimi
olarak tercih edilmektedir.

BOLUM G: iSTIRAKLERE iLiSKIN BILGILER

Sirketin istiraki, bagh ortakligi veya subesi bulunmamaktadir.
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BOLUM H: PORTFOYDEKIi VARLIK VE HAKLARA iLiSKIN HIZMET VEREN DANISMAN
SIRKET, iISLETMECI SIRKET, EKSPERTIZ SIRKETi, PORTFOY YONETIM SIRKETI VE
SAKLAMA KURULUSUNA iLISKIN BILGILER

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

Sirket, “Is Portféy Yénetimi A.S.” ile gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebliginin 22.
maddesi uyarinca 18.03.2005 tarihinde aylik 500 USD+BSMV bedelle “Yatirrm Danismaniigi
Sézlesmes” imzalamis, sonrasinda sozlesme suresi uzatiimistir. S6z konusu Sirket ile yapilan
sézlesme 04.01.2011 tarihinde aylik 750-TL+BSMV bedelle yenilenmistir. Bu dogrultuda Iis Portfdy
Yonetimi A.S. sermaye piyasasli araglari ile bunlari ihrag eden ortaklik ve kuruluglar hakkinda ve
sermaye piyasasi ile ilgili diger konularda yonlendirici nitelikte yazili veya s6zIU yorum ve yatirim
tavsiyelerinde bulunmaktadir. Sirket yatirim karari alirken Is Portféy tarafindan verilen tavsiyelere
uymak veya goéz éniunde bulundurmak konusunda tamamen serbesttir.

Menkul kiymet saklama hizmetleri “/IMKB Takas ve Saklama Bankasi A.S."den alinmaktadir.
Yapilan saklama sézlesmesi 16.02.2007 tarihinde yenilenmistir. “Deniz Yatirm Menkul Kiymetler
A.S.” ile 05.03.2007 tarihinde, Merkezi Kayit Kurulusu (MKK) aracilik s6zlesmesi imzalanmistir.
2010 yili igin aracilik tcreti 2.500 Euro+BSMYV olarak belirlenmistir.

Sermaye piyasasi bagimsiz dis denetleme hakkinda yonetmelik geregi, 18 Mart 2010 tarihinde
gerceklestirilen Olagan Genel Kurul toplantisinda bagimsiz denetim sirketi olarak “Engin Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S. (Grant Thornton International)” segilmis ve
s6z konusu firma ile 2009 yilinda belirlenen yillik 10.000-USD + masraflar + KDV bedelle
bagdimsiz denetim sézlesmesi 2010 yili icin de gecerliligini korumustur. Tam tasdik denetimi
kapsaminda “irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik A.S.” ile 31.01.2007 tarihinde
yillik 9.648-TL+KDV bedelle denetim s6zlesmesi imzalamis ve bu sézlesme 2008 yili i¢in 11.210-
TL+KDV, 2009 yili igin 12.000-TL+KDV 2010 yili icin 12.905-TL+KDV ucret karsiligi gecerliligini
korumustur.

Saha Kurumsal Yonetim A.S. ile 13.02.2009 tarihinde 20.000-TL+KDV bedelle 2008 vyilinin
derecelendiriimesine iliskin Kurumsal Yonetim Derecelendirme Sdzlesmesi imzalanmistir. Yine
ayni Sirket ile 11.02.2010 tarihinde 21.000-TL+KDV bedelle 2009 yilinin derecelendiriimesine
iliskin Kurumsal Yénetim Derecelendirme Sézlesmesi imzalanmigtir.
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BOLUM I: HiISSE SENEDi PERFORMANSI

2010 yili son c¢eyreginde yatay ve dalgali bir seyir izlenmig, hisse fiyati 1,85 TL ile 2,65 TL
arasinda degisim gostermistir.
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Sirketin 31.12.2010 tarihli pay basi net aktif degeri 0,79-TL, borsa kapanis agirlikli ortalama fiyati
ise 2,21-TL’dir. Aralik ayI sonu itibariyle Y&Y GYO hisseleri %180 oraninda primlidir. 31.12.2010
itibariyle gayrimenkul yatirim ortakliklarinin iskonto/prim oranlari tabloda 6zetlenmistir.

Gayrimenkul 31.12.2010 31.12.2010 iskonto (-)
Yatirim Pay Basi Net Agirlikli Ortalama Prim (+)
Ortakhigi Aktif Degeri (TL) Hisse Fiyati (TL) Orani
Akmerkez GYO 58,04 83,20 43%
Alarko GYO 24,74 16,60 -33%
Atakule GYO 2,50 1,35 -46%
Avrasya GYO 1,14 2,69 136%
Dogus GE GYO 1,89 1,72 -9%
EGS GYO 0,37 0,33 -11%
Emlak GYO 2,32 2,67 15%
idealist GYO 1,20 2,71 126%
is GYO 3,12 1,77 -43%
Marti GYO 2,11 1,08 -49%
Nurol GYO 5,82 3,64 -37%
Ozderici GYO 1,01 1,15 14%
Pera GYO 1,06 0,72 -32%
Reysas GYO 1,73 0,96 -32%
Saglam GYO 1,31 0,89 -20%
Sinpas GYO 2,47 2,09 -20%
Torunlar GYO 11,19 6,34 -43%
TSKB GYO 1,47 0,94 -36%
Vakif GYO 5,26 3,42 -35%
Yap! Kredi Koray GYO 2,26 1,98 -12%
Y&Y GYO 0,79 2,21 180%
ORTALAMA -49%
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BOLUM J: HARCAMALAR iLE iLGILi BiLGILER

2010 yilinda (Bolim H’de detayl olarak anilan sirketlere) yapilan harcamalar ve bunlara iliskin
aciklamalar asagidaki tabloda sirali olarak verilmektedir.

Sirket / Kisi Tutar Aciklama

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Saha Kurumsal Yonetim A.S. 21.000-TL+KDV | Kurumsal yonetim derecelendirme bedeli

29.750-TL+KDV | Gayrimenkul Degerleme Hizmeti bedeli

Sirketin tam tasdik denetim ve sermaye raporu
Ucreti

Engin Bagimsiz Denetim A.S. 13.710-TL+KDV | Bagimsiz Denetim Ucreti

Eva Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlk A.S.

is Portfoy Yénetimi A.S. 9.450-TL Portféy danigmanhgi hizmet bedeli
ilhan Kiriktas YMM Ltd. Sti. 9.000-TL+KDV Mali danigsmanlik Ucreti

Deniz Yatirim
Menkul Kiymetler A.S.

irfan Y.M.M. A.S. 15.543-TL+KDV

9.432-TL+KDV Gayrimenkul Degerleme Hizmeti bedeli

5.544-TL Merkezi Kayit Kurulusu aracilik hizmeti bedeli

1 Ocak - 31 Aralik 2010 dénemi icinde Ust diuzey yoneticilere saglanan parasal menfaat 512.910-
TL’dir. Bu tutarin 408.275-TL'’si Ucret ve 2.735-TL’si saglik sigortasi olarak Uzere Ust duzey sirket
yoneticisine 6denmistir. 101.900-TL si ise yoOnetim kurulu Uyelerine 6denen huzur hakki
Ucretlerinden olugmaktadir. 31.12.2010 itibariyle Sirketin 7 adet ydnetim kurulu Gyesi
bulunmaktadir. Yénetim Kurulu Uyelerinden biri, ayni zamanda yonetim kurulu Uyesidir. Faaliyet
giderlerinin 6nemli kalemleri tabloda verilmektedir.
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01.01-31.12.2010 01.01-31.12.2009
Genel Yonetim Giderleri
Personel Gideri -1.426.811 -1.098.579
Danigsmanlik ve Denetim Gideri -258.304 -203.093
Reklam, ilan ve Tanitim Gideri -105.196 -120.648
Huzur Hakki Ucreti Gideri -101.900 -94.800
Kira Gideri -150.000 -150.000
Ofis Giderleri -74.792 -72.565
Amortisman ve itfa Gideri -37145 -38363
Arag Gideri -33.970 -26.083
Bilgi islem Gideri -14.949 -14.990
Temsil Gideri -27.035 -22.243
Seyahat Gideri -19.259 -18263
Dernek ve Aidat Gideri -99.080 -2.192
Vergi, Resim ve Harg Gideri -29.531 -20.237
SPK Kayda Alma Ucret ve Harg Gideri -816.050 -4.145
Noter ve Resmi Takip Gideri -16.461 -2.838
Kidem Tazminati Gideri -110.142 -15.268
Diger -67.018 -52.103
Genel Yonetim Giderleri Toplami -3.387.643 -1.956.410
Pazarlama ve Satis Giderleri
Glzelsehir Projesi Pazarlama Gideri -11.186 -35.966
Satis Tapu Harglari -43.228 -40.795
Satis Komisyonlari -25.949 -76.424
Diger -303 -587
Pazarlama ve Satisg Giderleri Toplami -80.666 -153.772
Toplam -3.468.309 -2.110.182

BOLUM K: PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Sirketin portféy tablosunda yer alan portféy sinirlamalariyla ilgili bir sinir asimi yoktur. Portféyln
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve para ve sermaye piyasasi araclarinin G¢ yillik bedel
6demeleri icin ayrilan kismi %100’dir ve minimum %50 barajinin Ustliindedir. 31.12.2010 itibariyle
Sirketin igtirak veya atil tutulan arsa/arazi ile ilgili bir portfdy sinir asimi bulunmamaktadir;
kullanilan krediler net aktif degerin %20’si seviyesindedir. Sirket portféyinde mevduat
bulunmamakta olup, %10’luk sinirin altindadir.
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BOLUM L: ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTILMESiI GEREKLI DIGER HUSUSLAR

GENEL KURUL TOPLANTI BILGILERI

Sirketimizin 18 Mart 2010 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulu toplantisi ve 31.03.2010 ve
21.04.2010 tarihli Olaganuistli Genel Kurulu toplantilari ile ilgili toplanti tutanaklari ve hazirun
cetvelleri internet sitemizde (www.yygyo.com) ilan edilmigtir.

YAPILAN BAGIS VE YARDIMLARA iLISKIN BILGI
2010 yih dérdinci ¢eyreginde yapilan bagis ve yardim bulunmamaktadir.

PERSONELE ILISKIN BILGILER

Sirketimizin 31.12.2010 tarihi itibari ile personel sayisi 17°dir. Baslica departmanlar, finans,
muhasebe, hukuk, halkla iliskiler ve reklamdir. Personele saglanan maas disi hak ve menfaatler
arasinda Ozel saglik sigortasi vardir.

KAR DAGITIM POLITIKASI VE KAR DAGITIM ZAMANI

Sirket’'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'ce ddenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket'ce 6édenmesi gereken zorunlu
vergiler ve mali mukellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gorilen safi (net) kdrdan varsa gecmis yil
zararlarinin dusulmesinden sonra kalan miktar mevzuat ve esas s6zlesme uyarinca dagitilir.

Sirketin temettl avansi dagitabilmesi igin, Yénetim Kurulu'na, ilgili yilla sinirli olmak tzere, Genel
Kurul karariyla yetki verilmis olmalidir. Temetti avansinin dagitim usul ve esaslari hakkinda
Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uyulur.

Yillik karin hissedarlara hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun konuya
iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak, Yonetim Kurulu’nun teklifi izerine Genel Kurul tarafindan

kararlastirilir. Esas S6zlesme hikumlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz.

Kar dagitim politikamiz Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Esas Sézlesmemiz cercevesinde
belirlenmigtir. 2009 yili icerisinde Sirket zarar etmis oldugundan kar dagitmamaktadir.

KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

Tirkiye'de Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurumsal Yénetim ilkelerine uygun olarak
derecelendirme yapmak Uzere faaliyet izni bulunan “SAHA Kurumsal Yénetim ve Kredi
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Derecelendirme Hizmetleri A.S.”, Sirketimizin 2007 yilinda 10 (zerinden 7,88 (%78,83) olarak
belirlenen ulusal Kurumsal Yonetim Derecelendirme notunu, 2008 yilinda 8,16'ya (%81,56)
yukseltmis, 2009 yilinda 8,16 (%81,55) olarak teyit etmis, 2010 yilinda ise 8,27’ye ylkseltilmistir.
SAHAnIn Sirketimiz igin vermis oldugu 8,27'lik not, SPK Kurumsal Ydnetim ilkelerine énemli
Olcide uyum saglanmis oldugunu, ¢ogu gerekli politika ve énlemlerin uygulamaya sokuldugunu
g6stermektedir. ilk derecelendirme notunun tahsis edilmesinden bu yana gecen siire icinde
gergeklestiriimis olan iyilestirmeler, sirketimizin kurumsal yénetim ilkelerine verdigi dnemi ve bunu
surekli ve dinamik bir stire¢g olarak yuritmedeki istikrari sagladigini gostermektedir.

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

Alt Kategoriler Agirlik | Alinan Not
Pay Sahipleri 0,25 % 86,68
Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik 0,35 % 89,83
Menfaat Sahipleri 0,15 % 71,75
Yonetim Kurulu 0,25 % 75,15
Toplam 1,00 % 82,66
Tahsis Edilen Not 8,27

ISLETMENIN FINANSMAN KAYNAKLARI

Sirketimiz, finansman ihtiyacini banka kredilerinden, i¢ kaynaklardan, gayrimenkul satis gelirleri ve
mevcut nakit ve nakit benzeri varliklarin degerlendiriimesiyle kargilamaktadir. 31.12.2010 tarihi
itibariyle Sirketimizin toplam finansal borcu 38.859.511-TL olup Bank Asya ve Vakifbank
kredilerinden olusmaktadir. Yeni projeler gindeme geldijinde gerek sermaye artirimi, gerek
finansal bor¢glanma imkanlari degerlendirilebilecektir. Sirketimizin 31.12.2010 itibariyle 6denmis
sermayesi 235.115.706-TL, kayitl sermaye tavani ise 400.000.000-TL'dir.

PARA VE SERMAYE PIiYASASI ARACLARI

31.12.2010 itibariyle Sirketimizin portféyindeki 273.921-TL tutarindaki para ve sermaye piyasasi
araclari Garanti Bankasi B tipi likit yatirnm fonlarindan, 47.546-TL tutarindaki para ve sermaye
piyasasi araglari ise vadesiz déviz tevdiatindan olugsmaktadir.
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RiISK YONETIM POLITIKASI

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

Sirket faaliyetlerinden dolayl, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlar ile faiz
oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal riskleri ydénetmeye odaklanmistir. Sirket risk
yonetim programi ile piyasalardaki dalgalanmalarin getirecegi potansiyel olumsuz etkilerin en aza
indirgenmesini amaclamistir.

Faiz Orani Riski

Sirket, faiz oranlarindaki degismelerin faiz getiren ylukamlulikler Gzerindeki etkisinden dolay faiz
orani riskine maruz kalmaktadir. S6z konusu faiz orani riski faiz orani duyarlihigi olan varlik ve
yakudmluliklerini dengelemek suretiyle olusan dogal tedbirlerle yonetilmektedir.

Sirketin faiz oranina duyarli finansal araclari asagidaki gibidir:

31.12.2010 | 31.12.2009

Sabit faizli finansal araglar
Finansal yukumlalikler 38.859.511 --

31.12.2010 tarihinde faiz %1 baz puan yuksek/dusuk olsaydi ve diger tim degiskenler sabit
kalsaydi, vergi dncesi kar 143.582 TL daha dusuk/ylksek olacakti.

Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagl yukimluligind yerine getirememesi
nedeniyle Sirket'e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket,
islemlerini yalnizca kredi givenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve mimkin oldugu
durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢alismaktadir. Sirket'in maruz
kaldigi kredi riskleri devamli olarak izlenmektedir.
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Finansal arag turleri itibariyle maruz kalinan kredi riskleri asagdidaki gibidir:

31.12.2010 Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Hlsklll Diger Illsklll Diger Bankalardaki Tlrev

Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat  Araglar Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz
kalinan azami kredi riski -- -- -- -- -- -- --
- Azami riskin teminat, vs ile giivence
altina alinmig kismi -- -- - - -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger
diistikliigiine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri -- 280.400.629 -- 424168 16.589.527 -- --

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis
bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis
veya deger diisiikliigine ugramis
sayilacak finansal varliklarin defter
degeri

C. Vadesi gecmis ancak deger
diisiikliigiine ugramamis varliklarin net
defter degeri

- Teminat, vs ile giivence altina alinmig
kismi1

D. Deger diisiikliigiine ugrayan
varliklarin net defter degerleri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinmig kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)
- Deger diisiikliigii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinmig kismi

E. Bilango dis1 kredi riski igeren
unsurlar

5.630.236 -- -- - - -

5.630.236 -- -- - - -

209.437 -- -- - - -
(209.437) - -- - - -

Vadesi gecmis ancak deger dusukligline udramamis varliklarin yaslarina iligkin aciklama

asagidadir:
Alacaklar
Ticari Diger | Bankalardaki Tiirev

31.12.2010 | Alacaklar | Alacaklar mevduat Araclar | Diger
Vadesi iizerinden 1-30 giin gecmis 3.440.329 -- -- -- --
Vadesi iizerinden 1-3 ay ge¢mis 566.202 -- -- -- --
Vadesi tizerinden 3-12 ay gecmis 922.958 -- -- -- --
Vadesi iizerinden 1-5 yi1l gegmis 700.747 -- -- -- --
Vadesi tizerinden 5 yildan fazla ge¢cmis -- -- -- -- --
Teminat vs ile giivence altina alinmig kisim 5.630.236 -- -- -- --
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Likidite Riski
Mevcut ve ilerideki muhtemel borg¢ gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve ylksek
kalitedeki kredi saglayicilarinin erigilebilirliginin surekli kiinmasi suretiyle yonetiimekte ve Sirket

likidite intiyacini kisa vadeli finansal araclarini nakde cevirerek 6rnedin ticari alacaklarin tahsilati
ile fonlamada esnekligi saglamaya calismaktadir.

Sirket’in bilanco tarihleri itibariyle yakamlalUklerinin vade bazinda dagilimi asagidaki gibidir:

31.12.2010
Sozlesme uyarinca
Sozlesme uyarinca Defter nakit cikislar 1-3 ay 3-12 ay 1 yildan
vadeler degeri toplami vadeli vadeli fazla
Finansal borglar 38.859.511 41.248.518 4.919.040 36.329.478 --
Beklenen
Defter nakit cikislar 1-3 ay 3-12 ay 1 yildan
Beklenen vadeler degeri toplamm vadeli vadeli fazla
Ticari borglar 19.001.943 19.473.456 13.396.639 2.876.817 3.200.000
Diger borglar 581.478.070 581.478.070 550.488 580.927.582 --

Doéviz kuru riski

Sirket, agirlikli olarak ABD$ ve EUR cinsinden borglu veya alacakli bulunan meblaglarin Tirk
Lirasr’na gevrilmesinden dolayi kur degisikliklerinden dogan ddviz kur riskine maruz kalmaktadir.

Bilanco tarihleri itibariyle Sirket'in yabanci para varliklar ve borglarin doviz tutari ve TL karsiliklari
asagidaki gibidir:

31.12.2010 31.12.2009
Varliklar 18.905.403 1.739.084
Yiikiimliiliikler (23.747.134) -
Net yabanci para pozisyonu (4.841.731) 1.739.084

Sermaye Risk Yonetimi

Sirket sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin surekliligini saglamaya calisirken, diger
yandan da bor¢ ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karhligini artirmayi
hedeflemektedir.

Sirket'in sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligskilendirilen riskler Ust yonetim
tarafindan degerlendirilir. Ust yénetim degerlendirmelerine dayanarak, sermaye yapisini yeni borg
edinilmesi veya mevcut olan borcun geri ddenmesiyle oldugu kadar, temetti ddemeleri, yeni hisse
ihraci yoluyla dengede tutulmasi amaclanmaktadir.
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Bilanco tarihleri itibariyle net bor¢/toplam sermaye orani asagidaki gibidir:
31.12.2010 31.12.2009
Toplam finansal borglar 38.859.511 18.319
Hazir degerler (18.614.887) (2.029.812)
Net borg 20.244.624 (2.011.493)
Toplam 6z sermaye 186.972.340 21.972.436
Toplam sermaye 207.216.964 19.960.943
Net Borg/Toplam Sermaye orani %10 %<1

Finansal Risk Yénetimindeki Hedefler

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

ESAS SOZLESME DEGISIKLIKLERI VE NEDENLERI

2010 yih dérdincl geyreginde Esas Sézlesme dedisikligi yapiimistir. Detayl bilgi www.yygyo.com
adresindeki internet sitemizde genel kurul belgeleri arasindaki Esas Sozlesme tadil metninde yer
almaktadir.
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YONETIM KURULU VE YONETICILERE ILISKIN ILETISIM BILGILERI & OZGECMISLER

Sirketimizin 7 kisiden olusan yénetim kurulu Gyeleri ve yoneticilerine iligkin iletisim bilgileri tabloda
verilmektedir.

Ad, Soyad Unvan Bagimsiz ‘ iletigsim Bilgileri
YONETIM KURULU
Kamil Engin Yesil Yoénetim Kurulu Bagkani Hayir Tel: (.212.) 482 0500 Faks: (216) 483 33 35
e-mail: bilgi@yygyo.com
Adnan Baskir Yon?tlm Kurulu Baskan Hayir Tel: (.216.) 464 08 60 Faks: (216) 464 08 58
Vekili e-mail: bilgi@yygyo.com
Isik Gokkaya Yénetim Kurulu Uyesi Hayir Tel: (.21.6) 464 08 60 Faks: (212) 464 08 58
e-mail: i.gokkaya@yygyo.com
Prof. Dr. Yénetim Kurulu Oyesi Evet Tel: (.216.) 4764 08 60 Faks: (216) 464 08 58
Derin Orhon e-mail: bilgi@yygyo.com
Glnay Yavas Yénetim Kurulu Uyesi Evet Tel: (.216.) 464 08 60 Faks: (216) 464 08 58
e-mail: bilgi@yygyo.com
Prof. Dr. R . Tel: (216) 464 08 60 Faks: (216) 464 08 58
H. Fehim Ucisik Yonetim Kurulu Uyesi Hayir e-mail: hasanfehim@gmail.com
Mehmet Ugurlu Yénetim Kurulu Uyesi Evet Tel: (.216) 464 08 50 Faks: (216) 464 08 58
e-mail: mehmet@inpact.com.tr
YONETICILER
Isik Gokkaya Genel Miidiir Hayir Tel: (?1.6) 464 08 60 Faks: (212) 464 08 58
e-mail: i.gokkaya@yygyo.com

KAMIL ENGIN YESIL

Kamil Engin Yesil, 1962 yilinda istanbul’da dogmustur. Kiiltir Kolejini bitirdikten sonra Sisli
Terakki Lise’sinden mezun olmustur. Ardindan ABD’ye giden Kamil Engin Yesil ABD’de University
of Florida'da finans egitimi almigtir. Okul sonrasi ABD’de is hayatina atillan Yesil, burada
telekomiinikasyon ve kontak lens alanlarinda igler yapmistir.

2006 yihinda Turkiye'ye dénen Kamil Engin Yesil, insaat sektériindeki gelismeden etkilenip Yesil
insaat’i kurmustur. Trump’in Tirkiye isim haklarini alan Yesil, eski unvani ihlas GYO olan ve
sonrasinda Y ve Y Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi olarak unvani degistirilen sirketi yabanci bir
ortakla birlikte satin almistir. K. Engin Yesil, Turkiye’nin en kokli ayakkabi sirketlerinden Yesil
Kundura’nin da ortagidir.
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ADNAN BASKIR

1944’de Kahramanmarag'ta dogan Adnan Baskir, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde
o6grenimini tamamlamistir. 1999 yilindan itibaren gérev hayatina Dogus Holding Hukuk Danigmani
olarak devam etmektedir. 1998 yilinda Yargitay 19. Hukuk Ticaret Dairesi Uyeliginden emekli olan
Adnan Baskir, 1985-1996 yillari arasinda istanbul Ticaret Mahkemeleri Bagskanlidi, istanbul Adalet
Komisyonu Baskanligi ve istanbul Hukuk Hakimligi gérevlerini yiritmistir.

Prof. Dr. DERIN ORHON

1965 yilinda ITU Insaat Fakiiltesinden Yiiksek 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 iTU'de gdérev yapmakta olan Prof. Dr. Orhon, 1978 yilinda dogentlige, 1988
yilinda da profesérliige yiikselmistir. insaat Fakiiltesi Cevre Mihendisligi Boliim Baskanligi ve
Cevre Bilimleri Anabilim Dali Bagkanh@i gérevlerini de yiritmistir. 1997 yilindan beri insaat
Fakultesi Dekani olarak gérevini sturdirmektedir.

Prof. Dr. Orhon’'un Cevre Biyoteknolojisi alanindaki bilimsel g¢alismalari kendisine 1998 yilinda
Miihendislik 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 Turkiye Bilimler Akademisi’ne asli liye ve 2001 yilinda TUBITAK Bilim Kurulu'na lye
olarak secilmigtir.

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

Prof. Dr. H. FEHIM UCISIK

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

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

2003 yilindan beri Birlesmis Milletler Kalkinma Programi cercevesinde Saglik Bakanlgrnda
calismaktadir. Son olarak 1998’den bu yana Y&Y Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S. Yoénetim
Kurulu Uyeligini sirdirmektedir.
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ISIK GOKKAYA

Isik Gokkaya, 1962 yilinda Ankara’da dogmustur. Ankara’da Tevfik Fikret Lisesi'ni bitirdikten
sonra Hacettepe Universitesi Isletme Bélimi’'nden mezun olmustur. Daha sonra Bogazigi
Universitesi Stratejik Ydneticilik programini tamamlamistir.

1986 yilinda Dokap Yap! Elemanlar A.S.’de Pazarlama Departmani’'nda ise baglayan Gokkaya,
1987°de Dokap Yapi Elemanlari A.$.’de Satin Alma Sefi olmustur. 1989'da Mint Muhendislik’de
Yénetici Ortak olarak gérev yapmistir. 1993 yilinda ihlas biinyesine katilmis ve ihlas Bilgi islem ve
Ticaret A.S.’de Genel Midir Yardimciligi yapmistir. 1998'de ise ihlas Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@r'nin kurucu ortaklari arasinda yer almis ve 2006 sonuna kadar Genel Mudir Yardimcisi
olarak galismistir. Gokkaya, bu sire icinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Derneg@i’'nin kurucu
dyeligini yapmis, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr Dernedi ve "Urban Land Institute - Turkiye
BoIUmU" ydnetim kurullarinda Baskan Yardimcisi ve Uye olarak gérev almistir. 2006 yilindan
itibaren Forum istanbul 2023 Yénetim Kurulu Uyesi olan Gdkkaya, halen bu gérevine devam
etmektedir.

2006 sonunda ihlas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. el degistirmis ve ismi Y&Y Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S. olmustur. Yeni yapilanmada Genel Miidir ve Yénetim Kurulu Uyesi olan
Gokkaya, halen bu gdrevini sirdirmektedir. Isik Gékkaya, GYODER’in 2002 yili ve 2009-2010
dénemi Yoénetim Kurulunda, Yoénetim Kurulu Baskan Yardimcisi olarak gérev almistir. lyi
derecede Fransizca bilen Goékkaya, evli ve iki cocuk babasidir.

MEHMET UGURLU

Mehmet Ugurlu, 1962 Ankara dogumludur. Hacettepe Universitesi iktisat Bolimi’'nden mezun
olan Ugurlu, 1985-1988 arasinda Pricewaterhouse Coopers’da denetgi olarak, 1988-1990 yillari
arasinda Sabanci Holding A.$.'de Uzman Denetci olarak gorev yapmistir. 1990-1992 yillarinda
IMKB’de Miifettislik gorevini Ustlenen Ugurlu, 1992-1993 yillari arasinda Kotasyon Midiir
Yardimciligi, 1993-1995 yillari arasinda Personel ve Muhasebe MudurlGgu yapmistir. 1995-1996
yillari arasinda Tahvil ve Bono Piyasasi Mudurligid ve 1996-1998 yillari arasinda da Vadeli
islemler Piyasasi Mudirligi gdrevini Ustlenmistir. 1998-1999 yillar arasinda Istanbul Altin
Borsasi Genel Sekreterligini yapan Ugurlu, 1999-2003 yillar arasinda Baskan Yardimcisi olarak
kariyerine devam etmistir. 2004 yilindan itibaren Y&Y Gayrimenkul Yatirrm Ortakh@r Yonetim
Kurulu dyeligini strdirmektedir.

GUNAY YAVAS

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




