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1.Rapor Donemi
01/01/2011 — 31/12/2011

%.Sirketin Unvam
Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Kayitli Sermayesi : 100.000.000 TL
Cikarilmig Sermayesi : 100.000.000 TL
Faaliyet Merkezi : Istanbul

3.0zderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.’yi Tamitic1 Bilgiler

Merkez Adresi Biiyiikdere Cad. Yap1 Kredi Plaza C Blok K:9 Levent 34330 Besiktas / Istanbul
Telefon No 0212 281 52 61

Faks No 0212 270 23 53

Internet Adresi www.ozdericigyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi info@ozdericigyo.com.tr

4.Yonetim Kurulu Uyeleri

Yo6netim Kurulu Baskan : Ali Ugur OZDERICI
Yonetim Kurulu Baskan Vekili : Ahmet OZDERICI
Uye : Orhan AKSUT

11.03.2011 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisinda Ydnetim Kurulu tiyeliklerine 1 yil igin Ali
Ugur Ozderici, Ahmet Ozderici ve Orhan Aksiit secilmislerdir.

5.Denetim Komitesi Uyeleri ve Denetciler
Denetim Komitesi : Ali Ugur OZDERICI

: Orhan AKSUT
Denetgi : Emre Eren Goktiirk

11.03.2011 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisinda denetgilige 1 yil i¢in Emre Eren Goktiirk
sec¢ilmisgtir.

6.0rtakhik Yapisi

Ortaklar Sermaye Pay Orani
ALI UGUR OZDERICI 17.771.833 17,77
AHMET OzZDERICI 17.771.832 17,77
OzDERICI HOLDING AS. 31.025.113 31,03
IMKB TAKAS SAKLAMA 33.431.220 33,43

TOPLAM 100.000.000 100,00
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7. Kurumsal Yénetim lkelerine Uyum Raporu

7.1 Kurumsal Yénetim Ilkelerine Uyum Beyan

Sirketimiz, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan kamuya agiklanan “Kurumsal Yonetim Ilkeleri’nin
gereklerine uyulmasini stratejik bir hedef olarak benimsemektedir. Sozkonusu ilkelerin gereklerinin sirketin
kendi dinamikleriyle uyum i¢inde uygulanabilmesi ve mevcut yonetim sistemlerimizin ilkeler ¢ergevesinde
iyilestirilmesi yoniindeki ¢caligmalar halen devam etmektedir.

SPK’nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayil1 karar1 geregince, Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem
goren sirketlerin calisma raporlarinda ve internet sitelerinde sdézkonusu Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne
uyumuyla ilgili beyanlarina yer vermeleri uygun goriilmiistiir. Buna gore Sirket’in s6zkonusu ilkelere uyum
konusundaki bilgileri asagida verilmektedir.

BOLUM I - PAY SAHIPLERI
7.2 Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi

Sirket Yénetim Kurulumuzun almis oldugu 16.06.2010 tarih 53 sayili karar uyarinca Pay Sahipleri Ile
Iliskiler Birimi olusturulmus, bu birimden sorumlu olmak {izere Sebahattin Durmus’un gorevlendirilmesine
karar verilmistir.

Sebahattin Durmus’un iletisim Bilgileri :

Tel 0212 28152 61
Faks 10212 270 23 53
E-posta :sebahattindurmus@ozdericigyo.com.tr

Pay sahiplerinin sirket ile ilgili yazili bilgi taleplerini yanitlamak, genel kurul toplantilarinin mevzuata uygun
yapilmasini saglamak, pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlar1 hazirlamak, kamuyu aydinlatma ile
ilgili her tiirlii hususu gézetmek ve izlemek bu birimin yiiriittiigii baslica faaliyetlerdir.

7.3 Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Sirketimiz yonetimi kamunun tam ve dogru sekilde bilgilendirilmesine gerekli Gzeni gdstermektedir.
Sirketimizin bilgilendirme politikas1 cercevesinde; gerekli bilgilendirmeler IMKB ve SPK’ya yapilan Ozel
Durum Agiklamalari, sirketimiz internet sitesi ve Pay Sahibi Ile iliskiler Birimi vasitasiyla yapilmaktadir.
Donem igerisinde 6zel olarak bilgi talebinde bulunan pay sahibi olmamakla beraber, mevcut projelerin
durumu ve gelismeleri konusunda telefonla miiracaatlar olmus ve bilgi verilmistir. Ayrica sirketimiz web
sayfast mevcut olup, kamuya duyurulan mali tablolar, portfoy deger tablolari, ii¢ aylik raporlar ve &zel
durum agiklamalar1 es zamanli olarak internet sitemizde de yayinlanmaktadir.

Esas sozlesmemizde Ozel denet¢i atanmasi talebi bireysel bir hak olarak diizenlenmemis olup, dénem
igerisinde de bdyle bir talep gelmemistir.

7.4 Genel Kurul Bilgileri

Donem igerisinde bir olagan genel kurul gergeklesmistir.

Sirketimizin 11.03.2011 tarihinde yapilan 2010 yilina ait olagan genel kuruluna ¢agri ilani, bu toplantiya ait
davet ve giindemi de ihtiva edecek sekilde 22/02/2011 tarihli 7757 sayili Tirkiye Ticaret Sicil
Gazetesi’'nde,17/02/2011 tarihli Yenigiin gazatesinde yayinlanmis ve nama yazili pay sahiplerine de
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17/02/2011 tarihinde iadeli taahhiitlii olarak gonderilmistir. Toplant1 nisab1 % 66 olarak gerceklesmistir.
Genel Kurul’dan 15 giin 6nce Faaliyet Raporu, Mali Tablolar, Genel Kurul Giindemi, Vekaletname Formu
ve giindeme bagli diger dokiimanlar sirket merkezinde hazir bulundurulmustur. Toplant1 esnasinda Genel
Kurul katilimcilarindan herhangi bir soru gelmemistir. Pay sahipleri tarafindan bir 6neri olmamuistir.
Boliinme, onemli tutarda mal varligi satimi, alimi, kiralanmasi gibi 6nemli nitelikteki kararlarin Genel
Kurulda alinmas: konusunda ana sozlesmede hiikiim bulunmamaktadir. Ozellik arz eden kararlar hakkinda
karar verme yetkisi, yonetim kurulumuza taninmustir. Ticaret Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine
aykirilik teskil etmeyen bu diizenlemeyle, sirketin sézkonusu konularda hizli ve etkin bir sekilde karar
almasinin saglayabilmesi amag¢lanmaktadir.

Genel kurul toplantilarimiza azami katilimin saglanmasi amaciyla, genel kurullarimiz 6ncesinde usuliine
uygun olarak ilan verilmekte, kamu aydnlatilmakta ve toplantilarimiz sirket genel merkezinde
yapilmaktadir.

7.5 Oy Haklar1 ve Azinhik Haklar:

Sirket esas sozlesmesinde imtiyazli oy hakki yoktur. Her pay bir oy hakkina sahiptir. Sirkete hakimiyet
iliskisi de getirecek sekilde karsilikli istirak icinde olan Ozderici Holding A.S. mevcut genel kurulda oy
kullanmistir. Azinlik paylarinin yonetimde temsiline ve birikimli oy kullanma yontemine ait uygulamamiz
bulunmamaktadir.

7.6 Kar Dagitim Politikas1 ve Kar Dagitim Zamam

Sirket karina katilim konusunda herhangi bir imtiyaz mevcut degildir. Sirketimiz kar dagitimi konusunda
Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uymaktadir. Sirket esas
sozlesmemizin 33. maddesinde kar dagitim politikas1 ile ilgili gerekli bilgiler bulunmakta olup, bunun
disinda kamuya agiklanmis 6zel bir kar dagitim politikast mevcut degildir. Sirketimizin kar dagitim
zamanina, karin pay sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegine, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun konuya
iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak, yonetim kurulunun teklifi iizerine genel kurulda karar verilir.

7.7 Paylarin Devri

Sirket esas sozlesmemizde paylarin devrini kisitlayan hiikiimler bulunmamaktadir. Halka arzdan once
ortaklik paylarinin devri, herhangi bir orana bakilmaksizin Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun iznine tabidir.

BOLUM II - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK
7.8 Sirket Bilgilendirme Politikas1

Bilgilendirme politikamizin amac1, Kurumsal Y&netim ilkeleri gergevesinde, ticari sir niteligi tasimayan her
tiirlii bilginin ilgili yetkili kurumlar, mevcut ve potansiyel yatirimcilar, pay sahipleri, diger menfaat sahipleri
ve dolayisiyla kamuyla esit bir bicimde paylasmak, siirekli, etkin ve seffaf bilgilenme imkan1 saglamaktir.
Sirketimiz yonetimi, kamuya agiklanacak hususlarda gerekli 6zeni gostermekte ve yatirimcilarin kararlarin
etkileyebilecek hususlar1 Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: VIII No:54 sayil1 Teblig hiikiimleri cercevesinde
yatirimeilarin bilgisine sunmaktadir.

Bilgilendirme politikamiz geregi yapilan duyurulara Sirketin aktif ve giincel olan internet sitesinde
(www.ozdericigyo.com.tr) de yer verilmektedir.

Ayrica Sirketimize pay sahipleri tarafindan yoneltilen sorulara Pay Sahipleriyle Iliskiler Birimi tarafindan
dogru, eksiksiz ve esitlik ilkesi gozetilerek cevap vermeye ¢alisilmaktadir.
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7.9 Ozel Durum Aciklamalar

Sirket bu doénem igerisinde 19 adet 6zel durum agiklamasini, mevzuatta Ongoriillen siirelere uyarak
yapmustir. Tarafimizdan yapilan 6zel durum agiklamalar igin SPK veya IMKB’den ek bir agiklama talebinde
bulunulmamigtir. Zamaninda yapilmayan 6zel durum agiklamasi nedeniyle uygulanan yaptirim yoktur.

7.10 Sirket Internet Sitesi ve Icerigi

Sirketimizin internet sitesi www.ozdericigyo.com.tr’dir. internet sitemizde SPK Kurumsal Yonetim ilkeleri
II. Boliim madde 1.11.5’te sayilan bilgilere yer verilmistir.

7.11 Gerg¢ek Kisi Nihai Hakim Pay Sahibi/Sahiplerinin Aciklanmasi
Sirketin gercek kisi nihai pay sahipleri, faaliyet raporu ve mali tablo dipnotlarinda agiklanmaktadir.
7.12 icerden Ogrenebilecek Durumda Olan Kisilerin Kamuya Duyurulmasi

Heniiz kamuya agciklanan, Igerden Ogrenebilecek Durumda Olan Kisilerin Listesi, bulunmamaktadir.
Sirketimiz, igeriden dgrenenlerin ticaretine iligkin olusturulmus yasal diizenlemelere tam anlamui ile uyulmasi
icin gerekli tlim tedbirleri almistir.

BOLUM III - MENFAAT SAHIPLERI
7.13 Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirket, tim calisanlari, alacaklilar1 ve miisterilerinin menfaatlerini en ist diizeyde koruyacak sekilde
faaliyetlerini yiiriitmektedir. Tiim menfaat sahiplerinin ¢ikarlari, iyi niyet kurallar1 ¢er¢evesinde ve sirket
imkanlar1 6l¢iisiinde, sirketin itibari de gozetilerek korunmakta ve menfaat sahipleri kendilerini ilgilendiren
hususlarda bilgilendirilmektedir.

7.14 Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilim

Menfaat sahiplerinin yénetimine katilmalar1 i¢in iletigim yollarinin siirekli agik tutulmasi esastir. Ayrica,
kamuyu aydinlatma ilkeleri ¢ergevesinde kamuya agiklanan bilgiler menfaat sahiplerinin de sirketin durumu
hakkinda dogru bilgilenmesini saglamaktadir.

7.15 insan Kaynaklar Politikas:

Sirketin insan kaynaklar1 politikasi, nitelikli insan giicii istthdaminin gergeklestirilmesi, insan kaynaklarinin
en verimli sekilde degerlendirilmesini amaglamaktadir. Etkin ve calisan motivasyonunu gii¢lendiren bir
organizasyon olusturulmasina, ¢alisanlara kisisel gelisim igin esit firsatlar sunmaya ve tatmin edici Kariyer
olanaklar1 saglanmaya calisilmaktadir. Calisanlarin her birinin ayr1 ayn kisilik onuru ve yasalarla taninmig
olan her tiirlii hakk: korunmaktadir.

Calisan sayisinin sinirli olmasi nedeniyle, ¢alisanlarla iligkileri yiirlitmek iizere bir temsilci atanmamustir.
Caliganlar gerek gordiigii konularda en {iist kademelere kadar yetkililerle goriisme yapabilmektedir.
Calisanlardan ayrimcilik yapildigina dair herhangi bir sikayet alinmamistir.
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7.16 Miisteri ve Tedarikcilerle iliskiler Hakkinda Bilgiler
Sirketimizin Nuvo Dragos projesi kapsaminda Maltepe’de (Proje alaninda) pazarlama ve satis faaliyetini
yiiritmek i¢in satis ofisi bulunmaktadir.Bu kapsamda Pazarlama Birimi tarafindan cesitli kampanya ve satis
kanallar1 olusturularak en iyi sonu¢ elde edilmeye calisilmaktadir.Mal ve hizmetlerin pazarlanmasi ve
satisinda miisteri memnuniyetini saglamaya yonelik hertiirlii calisma yapilmaktadir.
7.17 Sosyal Sorumluluk
Sirket tiim projelerinin ¢evreye uyumlu, bulundugu bdlgenin sosyal ve ekonomik alt yapisini yiikseltecek
nitelikte projeler olmasina 6nem vermektedir. Cevreye verilen zararlardan dolayr Sirketimize ac¢ilmis bir
dava bulunmamaktadir.
BOLUM IV - YONETIM KURULU
7.18 Yénetim Kurulunun Yapisi, Olusumu ve Bagimsiz Uyeler
Sirketin idaresi, tiglincii kisilere kars1 temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri gercevesinde genel
kurul tarafindan bir y1l i¢in secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda belirtilen sartlari

haiz en az 3 iiyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir.

Yoénetim Kurulu Uyelerimiz;

Y 6netim Kurulu Bagkani : Ali Ugur Ozderici
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili, : Ahmet Ozderici
Genel Miidiir

Bagimsiz Uye : Orhan Aksiit

Bagimsiz yonetim kurulu iiyemizin bagimsizlik beyan1 SPK’ya iletilmistir.

Sirket esas sdzlesmemizin 14. maddesi uyarinca;

Yonetim Kurulu'nda gorev alacak tliyelerin en az 1/3'ii ile ortaklikta %10 veya iizerinde pay sahibi veya bu
oranda oy hakki olan diger ortaklar, danigmanlik hizmeti alinan sirket, isletmeci sirketler, ortaklikta %10
veya lizerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakki olan ortaklar ile bu oranda oy hakkina sahip oldugu
sirketler, ortakligin istirakleri arasinda son iki yil i¢erisinde istihdam, sermaye veya ticari anlamda dogrudan
veya dolayli bir iligki kurulmamis olmali ve es dahil {igiincii dereceye kadar kan veya sihri hisimlik
bulunmamalidir.

7.19 Yonetim Kurulu Uyelerinin Nitelikleri

Yonetim Kurulu Uye segiminde aranan asgari nitelikler SPK Kurumsal Yonetim Ilkelerinde yer alan
niteliklerle ortiismektedir. Sirket esas sozlesmemizin 15. maddesi uyarinca, yonetim kurulu iiyelerinin Tiirk
Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1i Mevzuati ve ilgili diger mevzuat ile 6ngoriilen sartlar1 tasimalar1 gerektigi
belirtilmistir.

7.20 Sirketin Misyon ve Vizyonu ile Stratejik Hedefleri

Sirketimizin misyon ve vizyonu yoOnetim kurulu tarafindan belirlenmis olup, internet sitesinde kamuya
acgiklanmugtir.
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Sirketimiz, gayrimenkul sektoriinde arazi gelistirme, proje gelistirme ve kentsel doniisiim alanlarinda,
nitelikli projeleri gelistirmeyi ve sermaye piyasasi mevzuatt cercevesinde getiri potansiyeli yiiksek
gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali projelere 6ncelikli konut sektdriine odaklanmay1 planlamaktadir.
Sirketimiz, ortaklarina yiiksek getiri saglayacak cesitlendirilmis ve likit gayrimenkullerden olusan cazip bir
yatirim portfoyl olusturmayi ve verimliligi ve karlilig1 gézetmek suretiyle toplam aktiflerini makul bir hizla
artirmay1 ve siirdiiriilebilir bir biiyiime saglamayi hedeflemektedir. Sirketimiz, 6rnek projeler iireterek
toplumsal yasama katkida bulunan, yarattigi miisteri memnuniyeti ile Ornek bir kurum olmayi
hedeflemektedir. Sirketimiz nitelikli ve ¢ok 6zel projelerle bir taraftan konut alicilarina iyi bir yasam alani ve
kazancl bir yatirim sunarken, diger taraftan yatirim yaptigi bolgelerin gelismesine ve giizellesmesine de
katkida bulunmaktadir.

Yoneticiler tarafindan olusturulan stratejik hedeflerin onaylanmasi ve sonrasinda bu hedeflere ulasilip
ulasilmadig1 veya ne derece ulasildig1 yine Ydnetim Kurulunca gozden gegirilmektedir.

7.21 Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirketimiz i¢ yapilanmasinin halen devam etmesi nedeniyle, risk yonetimi ve i¢ kontrol konusunda hentiz
yonetim kurulu tarafindan kesinlesmis bir mekanizma olusturulmamis olup, bu konudaki ¢aligmalar devam
etmektedir.

7.22 Yénetim Kurulu Uyeleri ile Yoneticilerin Yetki ve Sorumluluklar:

Sirket yonetim kurulu {iyeleri ve yoneticilerinin yetki ve sorumluluklarina girket esas sdzlesmesinde agikca
yer verilmistir.

7.23 Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

Yonetim Kurulu toplantilari, sirket isleri acisindan gerekli goriilen zamanlarda, bagkanin ¢agrisiyla toplanir.
Yonetim Kurulu iiyelerinden her biri de baskana yazili olarak basvurup, kurulun toplantiya ¢agrilmasini
talep edebilir.

Donem igerisinde yonetim kurulu toplanti sayis1 11 ’dir. Dénem iginde, sirket yonetim kurulu iiyelerinin
farkli goriis agikladigr herhangi bir konu olmadigi i¢in, kamuya bu konu ile ilgili olarak, karsi oy
gerekgelerine dair bir agiklama yapilmamistir. SPK Kurumsal Yénetim Ilkeleri’nin IV. Boliimii’niin
2.17.4’tincii maddesinde yer alan konularda yonetim kurulu toplantilarina fiilen katilim saglanmaktadir.
Gegmis yonetim kurulu toplantilarinda, toplanti esnasinda yoneltilen bir soru olmadigindan dolay1
kayitlarimiz da boyle bir husus bulunmamaktadir. Yonetim Kurulu {iyelerine agirlikli oy hakki ve olumsuz
veto hakki taninmamaktadir.

7.24 Sirketle Muamele Yapma ve Rekabet Yasagi

Yonetim Kurulu tiyelerine Tiirk Ticaret Kanunu’nun 334 ve 335 maddeleri ile ilgili olarak sirketle mukavele
yapmak yasagi ve rekabet yasag1 konusunda genel kurul tarafindan izin verilmistir.

7.25 Etik Kurallar
Sirket ve ¢alisanlar1 konusunda etik kurallarin belirlenmesi konusunda ¢aligmalar halen devam etmekte olup,

sozkonusu kurallar girket calisanlarina ve bilgilendirme politikas1 ¢ergevesinde kamuya heniiz
acgiklanmamistir.
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7.26 Yonetim Kurulunda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizhig

Yonetim Kurulunda iki yonetim kurulu iiyesinden olusan Denetimden Sorumlu Komite olusturulmustur.
Denetimden Sorumlu Komite Uyeleri Ali Ugur Ozderici ve Orhan Aksiit’tiir. S6zkonusu komite iiyelerinin
bir tanesi bagimsiz yonetim kurulu iiyesidir. Denetim Komitesi en az 3 ayda bir toplanmaktadir.

Yo6netim Kurulu tarafindan olusturulan baska bir komite bulunmamaktadir.

7.27 Yonetim Kuruluna Saglanan Mali Haklar

Yonetim Kurulu Uyelerine Genel Kurul karar1 geregince huzur hakki ddenmekte olup, Yénetim Kurulu
Uyelerinin mali haklarmin tespitinde performansa dayali olacak ve sirketin performansim yansitacak bir
odiillendirme uygulanmamaktadir.

Sirket, Yonetim Kurulu iiyelerine ve ydneticilerine bor¢ vermemis, kredi kullandirmamis, {igiincii bir kisi
araciligiyla sahsi kredi ad1 altinda kredi kullandirilmadigr gibi lehlerine kefalet gibi teminatlar vermemistir.

8.Ekonomik Gelismeler:

2011 yilmin son ¢eyreginde agiklanan veriler kiiresel ekonomiye iliskin asag1 yonlii risklerin devam ettigine
isaret etmektedir.  Yilin son ¢eyreginde Euro Bolgesindeki kamu borg¢lariin siirdiiriilebilirligine dair
endiselerin devam etmesi ve Euro Bolgesindeki bazi {ilkelerin ve bankalarin kredi notlarinin diisiiriillmesi de
sorunlarin biiyiimesine katkida bulunmustur.Ayrica Avrupa Merkez Bankasi tarafindan alinan bazi
onlemlere ragmen (3 yil vadeli repo fonlama ve tahvil alim programi gibi) kiiresel risk istahinin oynakliginin
tarihsel olarak yiiksek seviyelerde seyrettigi gozlenmektedir(Grafik 5.1.1). Ayrica 2011 yilinin son
ceyreginde gelismis lilkelerde yasanan sorunlar gelismekte olan {ilkelere de olumsuz olarak yansimis ve
biiyiime beklentileri agag1 yonlii giincellenmistir (Grafik 5,1,2).

Grafik 5.1.1.* Grafik 5.1.2.%*

Kiresesl Rizk istahi Gelismis ve Gelgmekte Olan Ulkelere Dair
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ssGelpmis (heler ABD, Awupa B, loponyo. Gelgmekte Oion Olkeler: Cin, Hindsian, Brechya, Eore, Meisica, Rusya, Torkie, Polonya
Endonerya, GoArko, Toyiond, Malenya, Enall 5\:.'5"- Cumburnyel, Mocaotssian, Kolombhva, Flipinie.

koynak: Boombeng, Consensus Forecosts, TCMEL
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Bu donemde 6zelikle , Avrupa iilkeleri ile olan etkilesimlerin yiiksek olmasina bagli olarak, gelismekte olan
Dogu Avrupa iilkelerinin risk primlerinin artis gosterdigi gozlenmektedir
(Grafik 5,1,3). Benzer sekilde , Tiirkiye’nin risk priminin de arttig1 goriilmiistiir (Grafik 5,1,4).

Grafik 5.1.3. Grafik 5.1.4.
EMEI Endeksleri Goreli EMBI Endeksleri (05.08.2011 Degeri=1)
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Eoynak: Bloomioerg. Ky naic: Boombesg, TCRME.

Kiiresel risk algilamalarindaki olumsuz seyir gelismekte olan iilkelere portfoy yatirimi bigiminde sermaye
girigleri lizerinde de etkili olmustur. (Grafik 5,1,5)

Tiirkiye’de ise son donemde yurt dis1 yerlesiklerin DIBS piyasasina énemli miktarda yatirim yaptiklar
gozlenmektedir(Grafik 5.1.6).

Grafik 5.1.5. Grafik 5.1.6.
Geligmekte Olan Ulkelere Portfay Alamian® Yurt D5 Yedesiklerin Met Portfdy Hareketlen®*
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Kirpnak: EPFR. Koy i TOME,

TCMB yilin son ¢eyreginde kiiresel risk igtahinin bozulmasiyla Tiirk lirasinda gézlenen asir1 deger kaybini
onlemek i¢in ,Ekim ayindan itibaren gii¢lii bir parasal sikilagtirmaya gitmistir. Bu ¢ercevede , gecelik borg
verme faizleri 350 baz puan artirilarak faiz koridoru yukar1 dogru genisletilmistir (Grafik 5.1.7). Ayrica
piyasaya saglanan likiditenin agirlikli ortalama faizi yiikseltilmistir(Grafik 5,1,8).
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Grafik 5.1.7. Grafik 5.1.8.
TCME Politika Faizi ve Faiz Koridomn TCME Fonlamas ve Crialama Faiz
e Gecelik Borg Alma - Borg Verme Aralijn e Toplam Bakiye (Miyar TL)
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Yilin son ¢eyreginde TCMB’nin sikilastirict para politikasinin etkisiyle Tiirkiye’deki piyasa faizleri diger
gelismekte olan iilke faizlerine gére daha fazla artis gostermistir.( Grafik 5.1.10)

Ayrica Kasim aymdan bu yana risk priminde gozlenen artis egiliminin de piyasa faizlerindeki artisa etkili
oldugu distiniilmektedir (Grafik 5,1,11).

Grafik 5.1.10. Grafik 5.1.11.
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Kiaynak: Bloomiberg, TOMB. Kaynak: [MEB, Bloombeang.

Getiri egrisi yilin son ¢eyreginde sikilastirici para politikasinin etkisiyle tiim vadelerde artig gosterirken kisa
vadeli faizler uzun vadeli faizlere gore daha fazla yiikselmistir (Grafik 5.1.14).
Bu gelismelerin ardindan , uzun ve kisa vadeli faiz farki eksiye donmiistiir (Grafik 5,1,15).
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Grafik 5.1.14. Grafik 5.1.15.
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Piyasa faizlerindeki ytikselis egilimi y1lin son ¢eyreginde reel faizlere de yansimstir (Grafik 5.1.16).
Tiirkiye’nin reel faizi bu donemde diger gelismekte olan iilkelere kiyasla iist siralarda yer almistir (Grafik
5.1.17).

Grafik 5.1.16. Grafik 5.1.17.
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Kerpnak: IMEB, TCMME. Kaynak: Bioomiberg, Consensus Forecosts, TOME.

Yilin son g¢eyreginde ,TCMB ddviz satim ihaleleri ve dogrudan miidahale yoluyla piyasaya yaklagsik 10,5
milyar ABD dolar doviz likiditesi saglamistir.

Yilin dordiincii geyreginde Banka kredileri belirgin bir yavaslama egilimi sergilemistir( Grafik 5,2,1).
Bu egilimin en 6nemli belirleyicileri TCMB ve BDDK tarafindan alinan politika tedbirleri olmustur.
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Grafik 5.2.1.

Bankalarca Reel Kesime Acilan Kredilerin Artis Hm
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Yilin son ¢eyreginde tiiketici kredilerinin yilliklandirilmig biiylime hizi %14’e, ticari kredilerin
yilliklandirilmig  biiyiime hizi ise %14.6’ya gerilemistir (Grafik 5,2,3).Son yillardaki ayni dénem
donemlerdeki kredi biiylime rakamlariyla kiyaslandiginda 2011 yili son ceyregindeki kredi biiyiime
rakamlarmin belirgin bir yavaglamaya isaret ettigi goriilmektedir(Grafik 5,2,4).

Grafik 5.2.3. Grafik 5.2.4.
Tic-ar Eredilefin ve Tuketici Kredilerinin Artis Hizlan Toketici Kredilerinde Mevsimzel Etkiler
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Anndinimg, Tizde) Etkisinden Anndnimis. Tizde)
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Son c¢eyrekte tiiketici kredilerindeki en belirgin yavaslama egilimi konut kredilerinde gozlenmistir (Grafik
5,2,10)

Tiiketici kredileri faizleri TCMB’nin faiz koridorunun {iist sinirinin yiikseltilmesi kararina kadar yatay bir
seyir izlemistir. Faiz koridorunun genisletilmesine iligkin kararin ardindan ise tiiketici kredisi faizlerinde
hizli bir artis gézlenmistir (Grafik 5,2,11).
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Grafik 5.2.10. Grafik 5.2.11.
Tuketici Kredier Haftalk BOoyOime Hizlan® Thketici Kredier Failerndeki Gelijmeler
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2011 yilinda tiiketici enflasyonu dnceki yila kiyasla 4 puan yiikselerek %10,45 oraninda gergeklesmistir. Yil
icinde Tirk Lirasindaki deger kayb1 , 6zelikle temel mal fiyatlarina yansiyarak , tiiketici enflasyonundaki
yiikselisin ana belirliyecisi olmustur.

Alt gruplar bazinda bakildiginda , yilin son ¢eyreginde fiyat degisim oranlarinin gida ,alkol-tiitiin ve altin ile
temel mallar gruplarinda gecmis yillar ortalamasinin oldukga iizerinde gergeklestigi goriilmektedir (Grafik
3,1,1).

Bu donemde yillik enflasyondaki yiikselise en biiyiik katki gida grubundan gelmistir. Gida grubunun yillik
enflasyona yaptig1 katki bir dnceki ceyrege kiyasla 2,68 puan ylikselmistir.(Grafik 3,1,2).

Grafik 3.1.1. Grafik 3.1.2.
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Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan (TUIK) yapilan agiklamaya gore bina insaatt maliyet endeksi, 2011 yili
4 ceyrek doneminde, toplamda bir 6nceki doneme gore %0,91 ve dort donem ortalamalarina gore %12,41
artig gostermistir. Bu donemde iscilik endeksi %6,55 ve malzeme endeksi ise %14,24 artig gdstermistir.
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9. Mali Tablolar

Sayfa No: 15

Sirketimizin 31.12.2011 donemine ait mali tablolalari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:XI No:29
‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’ ne uygun olarak hazirlanmis, bagimsiz

denetimden ge¢mistir.
OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BILANGO (TL)
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN)

VARLIKLAR
Doénen Varhklar
Nakit ve Nakit Benzerleri
Finansal Yatirimlar
Ticari Alacaklar
lligkili Taraflardan Alacaklar
Diger Ticari Alacaklar
Factoring Alacaklari
Diger Alacaklar
lligkili Taraflardan Alacaklar
Diger Alacaklar
Stoklar
Canli Varliklar
Diger Doénen Varliklar
(Ara Toplam)
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar
Duran Varliklar
Ticari Alacaklar
lliskili Taraflardan Alacaklar
Diger Ticari Alacaklar
Factoring Alacaklar
Diger Alacaklar
lliskili Taraflardan Alacaklar
Diger Alacaklar
Finansal Yatirimlar
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar
Yatirim Amagh Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar
Maddi Olmayan Duran Varliklar
Serefiye
Ertelenmis Vergi Varligi
Diger Duran Varliklar
TOPLAM VARLIKLAR

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yikiimliliikler
Finansal Borglar
Diger Finansal YUkumlGltkler
Ticari Borglar
lligkili Taraflara Borglar
Diger Borglar
Diger Borglar
lligkili Taraflara Borglar
Diger Borglar

Bagimsiz Denetim'den

Gegmis Gegmis

Dipnot
Referanslari 31.12.2011 31.12.2010
110.188.295 101.470.334
6 7.979.670 21.738.601
7 356.050 0
10 6.188.497 7.392.276
10, 37 5.563.016 7.000.000
10 625.481 392.276
12 0 0
1 1.287.741 300.000
1, 37 1.287.741 300.000
1 0 0
13 85.339.251 68.254.257
14 0 0
26 9.037.086 3.785.200
110.188.295 101.470.334
34 0 0
6.256.058 4.226.719
10 276.510 920.687
10, 37 0 665.238
10 276.510 255.449
12 0 0
11 9.862 259.862
1, 37 0 250.000
11 9.862 9.862
7 0 0
16 0 0
17 3.823.573 1.881.600
18 2.044.627 1.138.238
19 10.630 12.525
20 0 0
35 0 0
26 90.856 13.808
116.444.351 105.697.054
1.445.700 2.765.135
8 0 0
9 3.741 3.196
10 1.276.123 2.683.632
10, 37 0 29
10 1.276.123 2.683.603
11 165.837 78.308
1, 37 0 0
11 165.837 78.308
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Factoring Borglari 12 0 0
Devlet Tesvik ve Yardimlari 21 0 0
Dénem Kari Vergi Yikumlalaga 35 0 0
Borg Kargiliklari 22 0 0
Diger Kisa Vadeli YUkumlultkler 26 0 0
(Ara toplam) 1.445.700 2.765.135
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara iligkin Yikimlilikler 34 0 0
Uzun Vadeli Yiikiimliilukler 10.150.041 1.984.365
Finansal Borglar 8 0 0
Diger Finansal YUkumlulukler 9 0 0
Ticari Borglar 10 0 0
Diger Borglar 11 377.349 295.606
lligkili Taraflara Borglar 11, 37 290.651 51.676
Diger Borglar 11 86.698 243.930
Devlet Tesvik ve Yardimlar 21 0 0
Borg Karsiliklari 22 0 0
Kidem Tazminati Karsiligi 24 30.837 16.200
Ertelenmis Vergi YUkumlGlagu 35 0 0
Alinan Avanslar 26 9.741.855 1.672.559
OZKAYNAKLAR 104.848.610 100.947.554
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 104.848.610 100.947.554
Odenmis Sermaye 27 100.000.000 100.000.000
Sermaye Duizeltmesi Farklari 27 0 0
Karsilikl istirak Sermaye Diizeltmesi (-) 27 0 0
Hisse Senedi Ihrag Primleri 27 89.044 89.044
Deger Artis Fonlari 27 1.767.989 814.962
Yabanci Para Gevrim Farklar 27 0 0
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 27 569.437 569.437
Gegmis Yillar Kar/Zararlari 27 -525.889 -685.454
Net Donem Kari/Zarar! 2.948.028 159.565
Azinlik Paylar 27 0
TOPLAM KAYNAKLAR 116.444.351 105.697.054
GELIR TABLOSU (TL) Bagimsiz Denetim'den
(X1-29 KONSOLIDE OLMAYAN) Gegmis Gegmis
Dipnot 01.01.2011- 01.01.2010-
Referansi 31.12.2011 31.12.2010
SURDURULEN FAALIYETLER 158.921 291.254
Satis Gelirleri 28 158.921 10.147.377
Satiglarin Maliyeti (-) 28 0 (9.856.123)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar (Zarar) 158.921 291.254
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Gelirler 28 0 0
Faiz, Ucret, Prim, Komisyon ve Diger Giderler (-) 28 0 0
Finans Sektorii Faaliyetlerinden briit kar (zarar) 0 0
BRUT KAR/ZARAR 158.921 291.254
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) 29 0 0
Genel Yonetim Giderleri (-) 29 (763.063) (1.048.918)
Arastirma ve Gelistirme Giderleri (-) 29 0 0
Diger Faaliyet Gelirleri 31 1.960.685 329.149
Diger Faaliyet Giderleri (-) 31 0 (2.000)
FAALIYET KARI/ZARARI 1.356.543 (430.515)
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Ozkaynak Ydntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Kar/Zararlarindaki Paylar

(Esas Faaliyet Digi1) Finansal Gelirler
(Esas Faaliyet Disi1) Finansal Giderler (-)

SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI/ZARARI

Siirdirilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri
- Dénem Vergi Gelir/Gideri
- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI

DURDURULAN FAALIYETLER

Durdurulan Faaliyetler Vergi Sonrasi Dénem Kari/Zarari

DONEM KARI/ZARARI

Donem Kar/Zararinin Dagilimi
Azinlik Paylari

Ana Ortaklik Paylar

Hisse Basina Kazang
Seyreltilmis Hisse Basina Kazang

Siirdirilen Faaliyetlerden Hisse Basina Kazang

Siirdirilen Faaliyetlerden Seyreltilmis Hisse Basina Kazang

10. Portfoy Simirlarina Uyumun Kontrolii
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0
891.392
(301.312)
159.565
0

0

0
159.565
0

0
159.565
159.565
0
159.565
0,0016
0,0016
0,0016
0,0016

Konsalide Olmayan (Bireysel)Finansal Tablo Ana

ilgili Diizenleme

Cari Dénem (TL)

Onceki Dénem (TL)

Hesap Kalemleri 31.12.2011 31.12.2010

A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Seri:VI,No:11,Md.27/(b) 8.335.721 21.738.601
Gayrimenkuller,Gayrimenkullere Dayali

B | Projeler,Gayrimenkullere Dayali Haklar Seri:VI,No:11,Md.27/(a) 89.162.823 70.135.857

C | Istirakler Seri:VI,No:11,Md.27/(b) - -
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Seri:VI,No:11,Md.24/(g) - -
Diger Varliklar 18.945.807 13.822.596

D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami ) Seri:VI,No:11,Md.4/(i) 116.444.351 105.697.054

E | Finansal Borglar Seri:VI,No:11,Md.35 - -

F | Diger Finansal Yukumlukler Seri:VI,No:11,Md.35 3.741 3.196

G | Finansal Kiralama Borglari Seri:VI,No:11,Md.35 - -

H | lligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Seri:VI,No:11,Md.24/(g) - -

i | Ozkaynaklar Seri:VI,No:11,Md.35 104.848.610 100.947.554
Diger Kaynaklar 11.592.000 4.746.304

D | Toplam Kaynaklar Seri:VI,No:11,Md.4/(i) 116.444.351 105.697.054
Kpn§alide Olmayan (Bireysel)Diger Finansal ilgili Diizenleme Cari Dénem (TL) | Onceki Dénem (TL)
Bilgiler 31.12.2011 31.12.2010
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik

Al | Gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi Seri:VI,No:11,Md.27/(b) 8.335.721 21.738.601

A2 | Vadeli /Vadesiz TL/Déviz Seri:VI,No:11,Md.27/(b) 8.335.721 21.738.602

A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Seri:VI,No:11,Md.27/(c) - -
Yabanci Gayrimenkuller ,Gayrimenkule Dayali

B1 | Projeler,Gayrimenkule Dayal Haklar Seri:VI,No:11,Md.27/(c) - -

B2 | Atil Tutulan Arsa /Araziler Seri:VI,No:11,Md.27/(d) - -

C1 | Yabaci istirakler Seri:VI,No:11,Md.27/(c) - -

C2 | isletmeci Sirkete istirak Seri:VI,No:11,Md.32/A - -

J | Gayrinakti Krediler Seri:VI,No:11,Md.35 - -
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Uzerinde Proje Gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait
olmayan ipotekli arsalarin ipotek
K | bedelleri Seri:VI,No:11,Md.25/(n)
.. PR Cari Dénem (TL) | Onceki Dénem (TL) | Asgari/Azami
Portfoy Sinirlamalari llgili Diizenleme 31.12.2011 31.12.2010 Oran
Uzerinde Proje Gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait 10%
1 | olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Seri:VI,No:11,Md.25/(n) - -
Gayrimenkuller,Gayrienkullere Dayali Seri:VI,No:11,Md.27/(a),(b
2 | Projeler,Gayrimenkullere Dayali Haklar ) 0,84 0,87 50%
3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler Seri:VI,No:11,Md.27/(b) - - 50%
Yabanci Gayrimenkuller ,Gayrimenkule Dayal
4 | Projeler,Gayrimenkule Dayal Haklar,Istirakler Seri:VI,No:11,Md.27/(c) - - 49%
Sermaye Piyasasi Araglari
5 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Seri:VI,No:11,Md.27/(d) - - 20%
6 | Isletmeci Sirkete istirak Seri:VI,No:11,Md.32/A - - 10%
7 | Borglanma Siniri Seri:VI,No:11,Md.35 - - 500%
8 | Vadeli/Vadesiz TL/Ddviz Seri:VI,No:11,Md.27/(b) - - 10%

31.12.2011 tarihi itibariyle portfoy sinirlarina uyumun kontrolii tablosunda Gayrimenkuller,Gayrimenkullere
Dayal1 Projeler,Gayrimenkullere Dayal1 Haklar toplami 89.162.823 TL olup, toplam portféy degerinin % 84
Unii  olusturmakta, dolayisiyla da Tebligin portfdy sinirlamalarina iliskin 27. maddesinde sartlar
saglanmaktadir.

Sirketimiz Seri VI.No:20 Sayili Teblige istinaden, Oyak Yatirnrm Menkul Degerler A.S' ile Yatirim

Danigmalig1 S6zlesmesi mevcuttur.

11. Portféydeki Varhk ve Haklara Iliskin Aciklamalar

Sirket halen Nuvo Dragos projesini yiiriitmekte olup briit 52.000 metrekare biiyiikliiglindeki arsanin
projelendirilmesi neticesinde gerceklesen terkler sonucunda proje net 28.062,55 metrekare alan iizerinde
gerceklestirilmekte olup, 5 Blokta 999 adet rezidans daire, 6 magaza, 1 ofis ve ayrica 1 adet miistakil magaza
olmak iizere toplam 1007 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Projenin ekspertiz degeri ‘Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S$’ tarafindan hazirlanan
31.12.2011 tarih 2011/0112 no’lu Degerleme Raporu ile tespit edilmis olup, Projenin degerleme giinii itibari
ile tamamlanma oran1 % 25,43 olup 249.700.000 (KDV Hari¢) TL dir. Projenin tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri 486.625.000TL (KDV Harig)’olarak tespit edilmistir.

Sirket portfoyiinde yer alan Yapi Kredi Plaza C Blok 9. katta bulunan toplam 486,03 m2 ofisimizin 286.03
m2'lik kism1 Manhattan Gayrimenkul Yonetimi Ltd. Sti. ile 15.01.2010 tarihinde yapilan kira s6zlesmesi
uyarinca; ilk yil i¢in aylik 6.250 usd +kdv; ikinci yil i¢in ise 6.750 usd+kdv bedelle iki yil siireyle kiraya
verilmis olup 15.01.2012 tarihinden itibaren kira s6zlesmesi yenilenecek olup 85.800 USD+KDV (Aylik
7.150 USD+KDV) olacaktir.. 40 m2'lik kismu ise Ozderici Holding A.S.'ye aylik 950 usd+kdv bedelle 2011
yili i¢in bir yilligina kiraya verilmistir.01.01.2012 tarihinden itibaren kira sdzlesmesi yenilenecek olup
13.440 USD+KDV (Aylik 1.120 USD+KDV) olacaktir
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Denge Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 05.12.2011 tarihli 2011/0111 sayili ekspertiz
raporunda Yap: Kredi Plaza ofis katinin arsa pay1 dahil pazar degeri 5.700.000 TL (KDV dahil 6.726.000
TL), aylik toplam kira degeri ise 25.568 TL(KDV dahil 30.170,24 TL) olarak belirlenmistir.

12. Ortakhk Istiraklerine Iliskin Bilgiler

31.12.2011 tarihi itibariyle igtirakimiz bulunmamaktadir.

13. Ortakhk Portfoyiindeki Varhk ve Haklara Iliskin Hizmet Veren Damisman Sirket, Isletmeci
Sirket, Gayrimenkul Degerleme Sirketi, Portféy Yonetim Sirketi ve Saklama Kurulusuna Iliskin
Bilgiler

Sirket Yonetim Kurulu’nun almis oldugu 27.01.2012 tarih 77 sayili karar uyarinca, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri:VI No:11 sayih Gayrimenkul Yatim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin
““‘Gayrimenkul degerleme sirketi se¢imi’’ basliklt 39. maddesi uyarinca, portfoylimiizde bulunan her bir
varlik i¢in ve 2012 yili igerisinde portfoye alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin “‘Reel
Gayrimenkul Degerleme A.S.”’ile “’Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S’’den degerleme
hizmeti alinmasina karar verilmistir.

14. Ortaklik Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

31.12.2011 tarihi itibariyle, borsa agirlikli ortalama fiyat1 0,92 TL’ dir.
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15. Ortaklik Harcamalan ile ilgili Bilgiler

01.01.2011-31.12.2011 tarihleri arasinda toplam 763.063 TL tutarinda Genel Yonetim Gideri
olugmustur. Yonetim Kurulu Bagkan ve iiyeleri ile genel miidiir gibi iist diizey yoneticilere 01.01.2011-
31.12.2011 dénem iginde 6denen ticret toplami 133.500 TL dir.

16. Ortakhik Tarafindan Belirtilmesi Gerekli Goriilen Diger Hususlar
Ortaklik tarafindan belirtilmesi gerekli goriilen ve raporun daha dnceki boliimlerinde belirtilmeyen

herhangi bir husus bulunmamaktadir.

AHMET OzZDERICI
Yonetim Kurulu Baskan Vekili, Genel Mudur




