OZDERiCi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sayfa No: 1
SERI:XI NO:29 SAYILI TEBLIiGE iSTINADEN HAZIRLANMIS

YONETIM KURULU FAALIiYET RAPORU

1.Rapor Donemi

01/01/2008 - 31/12/2008

2.Sirketin Unvani

Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Kayitl Sermayesi : 100.000.000 TL

Cikarilmig Sermayesi : 7.800.000 TL

Faaliyet Merkezi : Istanbul

3.0zderici Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.’yi Tanitici Bilgiler

Merkez Adresi Blyukdere Cad. Yapi 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 info@ozdericigyo.com.tr

Adresi

4.Yonetim Kurulu Uyeleri

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

5.Denetim Komitesi

Denetim Komitesi  : Ali Ugur OZDERICI
Orhan AKSUT

6.0rtakhk Yapisi

Ortaklar Sermaye Pay Orani
Ahmet Ozderici 624.166 8,00
Ali Ugur Ozderici 942.666 12,09
Ozderici Holding A.S. 3.876.050 49,69
Halka Acik Kisim 2.357.118 30,22
TOPLAM 7.800.000 100,00

7.01/01/2008-31/12/2008 Doneminin Degerlendirilmesi .

Sirketimiz 27 Kasim 2007 tarihinden itibaren faktoring faaliyetlerine son vermistir. Sirket
yonetimimiz, sirketimizin gayrimenkul yatinm ortakhdina donlstirilmesine iliskin Sermaye
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Piyasasi Kurulu’'na basvuruda bulunmus ve Sermaye Piyasasi Kurulu, 8 Ocak 2008 tarihli 1/18
sayili karari ile sirketimizin gayrimenkul yatirim ortakhdina déntsmesine iliskin esas s6zlesme
degisikliklerine 6n izin vermistir.

Sirketimizin gayrimenkul yatirim ortakligina donldsimune iliskin esas s6zlesme degdisiklikleri;
22 Subat 2008 tarihinde Olagan Genel Kurul’da onaylanmis olup, 4 Mart 2008 tarihinde tescil
edilmistir. 10 Mart 2008 tarihinden itibaren sirketimiz hisse senetleri Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi Endeksine dahil edilmistir.

Sirketimiz yonetim kurulu 06/05/2008 tarihinde gayrimenkul portféylini olusturmak ve ileride
devir yoluyla birlesmek amaciyla Ugur Gayrimenkul ve Gelistirme Yatirrm A.S’ nin  %99,99
hissesinin 15.499.970 TL bedelle satin alinmasina karar vermistir.

Sirketimizin gayrimenkul portféylni olusturmak amaciyla satin aldigi %99,99 orani ile sahibi
oldugu Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirm A.S.’yi devralma suretiyle birlesmesinin
gergceklesmesi halinde, Teblig’'in portfédy sinirlamalarina iliskin 27. maddesindeki sartlarin
saglanacadi dikkate alinacagindan dolayi, birlesme zaruri hale gelmistir. Birlesme islemlerinin
hukuki ve finansal prosedurlerin uzunlugu nedeniyle Sermaye Piyasas! Kurulu’na 21/05/2008
tarihinde portfoy olusturulmasi igin ek stire talebinde bulunulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10 Temmuz 2008 tarihli 19/791 sayili toplantisinda sirketimize
Udur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirm A.S. ile devir yoluyla birlesme islemi icin , Seri:I
No:31 sayili “Birlesme Islemlerine Iliskin Esaslar Tebligi”’n’de belirtilen bilgi ve belgelerle
eksiksiz olarak basvuru igin, Kurul karar tarihinden itibaren bir ay ek slire vermistir. Sirketimiz
bu slire icinde tam eksiksiz bir sekilde Sermaye Piyasasi Kurulu'na birlesme icin basvurmustur.
Sirketimizin gayrimenkul portféylini olusturmak amaciyla satin aldigi %99,99 orani ile sahibi
oldugu Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirm A.S.'yi devralma suretiyle birlesmesine
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 28/11/2008 tarihinde izin verilmistir. Sirketimizin Ugur
Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirnm A.S. ile birlesmesine iliskin birlesme sézlesmesinin, tadil
metinlerinin ,bilanco ve gelir tablosunun onaylandigi genel kurulumuz 29/12/2008 tarihinde
yapilmis olup, 31/12/2008 tarihi itibariyle de Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’nca tescil
edilmistir.

Sirketimiz portfoy isletmeciligi yetki belgesi alimi ile ilgili 9 Ocak 2009 tarihinde Sermaye
Piyasasi Kurulu’na basvurmus; 30 Ocak 2009 tarihinde “Portféy Isletmeciligi Yetki Belgesi”
alinmis ve Istanbul Ticaret Sicil Memurlugun’ca tescil edilmistir.

Sirketimiz yilin  ilk ceyredinde kayith sermaye tavanini  7.500.000 TL'den
100.000.000 TL'ye cikarmak igin 5 Mart 2008 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
basvurmus ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 07.04.2008 tarih 6023 sayili yazisi ile kayith
sermaye tavaninin artirilmasina izin verilmistir.
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8.Ekonomik Gelismeler

Bilindigi Gzere, 2007 yilinin AJustos ayinda ABD emlak piyasasinda baslayan ve 2008 yilinda
finans piyasasinin geneline yayilan kliresel finansal kriz daha sonra da dalga dalga reel
sektére yansimis, kamu otoriteleri ve merkez bankalarinin koordineli ve buyuk 6lgekli
mudahaleleriyle 2009 yili basi itibariyla belirli 6lgiide yatistigi gézlenmektedir.

2008 yilina kiresel risklerin arttigi zorlu bir konjonktirde basladik. ABD para ve kredi
piyasalarinda baslayan ve son dénemde kiresel boyuta ulasan mali kriz slirecinde bankacilik
ve yatirm kuruluslarinin ardi ardina agikladiklari zararlar ile bazi yatirnnm kuruluslarinin iflas
etmeleri veya devlet kontroline gecmeleri, ABD’de beklenen resesyonun siddetine dair
endiseler, yatinmcilarin ani tepkilerinin daha da belirginlesmesine yol agmistir.

2008 yilinin dordiinc geyredinde, kliresel para piyasalarindaki gerilim 6nceki doneme goére
azalarak devam ederken, kulresel iktisadi faaliyete iliskin endiseler yogunlasmistir. Bu
dénemde finansal sisteme dair belirsizlikler bitlinlyle ortadan kalkmasa da, gelismis Ulke
devlet otoriteleri ve merkez bankalarn tarafindan uygulamaya konulan parasal gevseme ve
mali destek paketlerinin etkisiyle bankalararasi likidite sikisikhdi azalmis, finansal sistemde
kismi bir istikrar saglanabilmistir. Ote yandan aciklanan verilerin kiiresel ekonominin
beklenenden daha derin ve uzun sireli bir durgunluk dénemine girmis olabilecegine isaret
etmesiyle, krizin finans piyasalarindan reel ekonomiye kayma egilimi belirginlesmistir.

Kiresel ekonomide meydana gelen mali kriz gelismis ve gelismekte olan Ulkelere yénelik 2009
yili blylme tahminlerinin IMF tarafindan asagi cekilmesine yol acmistir. 2009 yili dlnya
blylmesi %2,2 ‘den %0,5’e; 2010 yili dinya biylmesi %3,8'den %3 ‘e gekilmistir. 2009 yili
dinya biyimesinin, II. Dinya savasi’‘ndan bu yana en disik seviyeye gelmesi bekleniyor.

Bu gelismelere uluslararasi merkez bankalari genellikle faiz oranlarinda indirim yaparak tepki
vermislerdir. 18-19 Kasim 2008 tarihlerinde yapilan G20 toplantisi ile birlikte diger mali
tedbirler de yodun olarak glindeme gelmeye baslamistir. Dider taraftan, kuresel
ekonomilerdeki yavaslama ile birlikte ham petrol basta olmak Uzere uluslar arasi emtia
fiyatlar 6zellikle Temmuz ayi ortalarindan itibaren gerileme egilimine girmistir.

Onumizdeki dénemde kredi kosullarindaki sikilagsmanin siirecedi tahmin edilmektedir. Tiketici
kredilerindeki gelismeler finansal kosullardaki sikiligin devam ettigine isaret etmektedir.
Tlketici kredileri 2008 yilinin son geyreginde nominal bazda azalmistir. Risk algilamalarindaki
bozulma ve kuresel kredi kosullarindaki sikiliga bagli olarak 6ntimuizdeki dénemde de
kredilerdeki artisin sinirli diizeylerde olmasi beklenmektedir.

2008 yilinin sonu itibariyle yillik enflasyon ylzde 10,06 olarak gergeklesmistir. Yil sonu
itibariyle % 10,06 dizeyinde gerceklesen yillik enflasyonun yaklasik 6,2 puani gida ve enerji
fiyatlarinin dogrudan etkilerinden kaynaklanmistir. (Grafik 1.1.1)
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Grafik 1.1.1 Yilik TUFE Enflasyonuna Katki
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Yilin ilk Uc¢ ceyredinde emtia fiyatlarindaki hizli artis bitlin dinyada enflasyon baskilarini
artirmistir.  Son c¢eyrekte kiresel enflasyondaki edilimlerin tersine dénmesine ragmen,
enflasyon hedeflemesi uygulamakta olan gelismekte olan ulkelerin blyik bir cogunlugunda
2008 yili sonunda enflasyon hedefleri belirgin olarak asiimistir.(Grafik 1.1.2)

Grafik 1.1.2 Gelismekte olan Ulkelerde Hedef ve Enflasyon
(2008 Aralix Hibariyla)
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Merkez Bankasinin acikladigi Enflasyon raporuna goére, enflasyonun ytizde 70 olasikla 2009 yili
sonunda ylzde 5,4 ile 8,2 araliginda (orta noktasi ylizde 6,8), 2010 yili sonunda ise ylizde 4
ile 7,6 araliinda (orta noktasi ylizde 5,8) gerceklesecedi tahmin edilmektedir. 2011 yili
sonunda ise enflasyonun ylizde 5,2 dlizeyine disecedi 6ngorilmektedir. (Grafik 1.1.3.)

Grafik 1.1.3 Enflasyon ve Cikt1 A¢ig1 Tahminleri
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Turkiye Istatistik Kurumunun acikladiyi Bina insaati maliyet endeksi bu yilin dérdinci
ceyredinde bir 6nceki doneme gore %3,9 oraninda azalmistir. Sene basina gore kimulatif artis
orani ise %?7,95'e ulagsmistir.

Ulkemizde de 5 yillik Kredi iflas Takasi (KIFT) primi ve JP Morgan EMBI+ Tirkiye endeksi gibi

Tarkiye’'nin  risk  primine dair g0stergelerde de vyiksek seviyenin korundugu
gbzlenmektedir.(Grafik 1.1.4). Ote yandan dérdiincii ceyrekte, Tirkiye'nin risk primi géreli
olarak daha iyi bir performans gdstermis ve gelismekte olan Ullkeler ortalamasinin altinda
kalmaya devam etmistir. Kilresel ekonomik konjonktire iliskin belirsizlikler ortadan
kalkmadan risk primleri ve diger finansal gostergelerdeki oynaklikta kalici bir dasls
beklenmemektedir.
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Grafik 1.1.4 Risk Primi Géstergeleri
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Kiresel finans piyasalarinda Eylil ve Ekim aylarinda ortaya cikan bozulma yurt ici piyasa
faizlerinde hizli bir ylkselise yol agmistir. Bu dénemi takiben, risk algilamalarinda gdzlenen
sinirll iyilesmeyle birlikte, Ekim ayinin sonunda faizler dists edilimine girmistir. Faizlerdeki
dists egdiliminin temel belirleyicisi ise TCMB'nin bu donemdeki faiz indirimleri olmustur. Bu
cercevede, son (¢ ay icinde politika faizleri toplam 375 baz puan distrilmustir. Tim bu
gelismelerin sonucunda gésterge niteligindeki Devlet i¢ Borglanma Senedi(DIiBS) faiz orani ile
TCMB gecelik faiz orani arasindaki fark kapanmistir (Grafik 1.1.5).

Grafik 1.1.5 faiz Oranlarindaki Gelismeler
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Piyasa faizlerindeki keskin disus edilimi her vadede gozlenmektedir. Nitekim 16 Ocak 2009
tarihinde olusan getiriler,3 Ekim 2008 tarihinde olusan getirilerin her vadede altinda
gerceklesmistir(Grafik 1.1.6). Ote yandan, getiri edrisinin uzun ucundaki negatif egimin
korunmasi, orta vadede enflasyondaki dlistsiin devam edecedi beklentisinin stirdiglini isaret
etmektedir.
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Grafik 1.1.6 Getiri Egrileri
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Piyasa faizlerindeki artis sonucunda dérdincl ceyredin ilk béliminde ylksek seviyelere gikan
orta vadeli reel faizler, TCMB ‘nin faiz indirimleri ile dismeye baslamistir(Grafik 1.1.7). Son
dénemde gergeklesen asadi yonlu guglt hareketle reel faizler kuresel finansal oynaklik éncesi
dénemin de altindaki seviyelerde gergeklesmektedir.

Grafik 1.1.7 Reel Faiz Gelismeleri*
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2008 yilinin dérduncli geyredinin ilk donemlerinde kuresel risk algilamalarindaki bozulmanin
sonucunda, dider gelismekte olan para birimleriyle birlikte Tirk Lirasi da gelismis Ulke para
birimleri karsisinda deger kaybetmistir(Grafik 1.1.8).
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Grafik 1.1.8 Doviz Kuru Gelismeleri
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Temel amaci fiyat istikrarini saglamak olmakla birlikte, bu dogrultuda Tlrkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi (TCMB) son dénemlerde uluslararasi kredi piyasalarinda yasanan sorunlarin
Turk finansal sistemindeki istikrari olumsuz etkilemesi olasiligina karsi, aktif bir politika
izlemis, Ozellikle dbéviz piyasasinin etkin calismasi ve doéviz likiditesinin desteklenmesine
yOnelik bir dizi énlem almistir. Bu cergevede, Merkez bankasi oncelikle 9 Ekim tarihinden
itibaren kendi araciliglyla isletilen bankalararasi Doviz ve Efektif Piyasalari Doviz Depo
piyasasini yeniden acmistir. Bunun vyani sira Merkez Bankasi tarafindan bankalara
saglanabilecek doviz depolarinin vadesi uzatilmis ve bankalarin déviz borglanma faiz oranlari
disltrilmuistir. Bu o6nlemlere ek olarak yabanci para zorunlu karsilik oraninda indirime
gidilerek bankacilik sistemine yaklasik 2,5 milyar ABD dolari ek doviz likiditesi saglamistir.

9.Portfoydeki Varlik ve Haklara Iliskin Aciklamalar

Sirketimizin kat karsilidi insaat sézlesmesi ile yatinm yapti§i Istanbul Maltepe
Ilcesindeki net alani 28.062 m2 olan arsa lizerindeki proje gelistirme galismalar tamamlanmis
olup, 1007 adet badimsiz bolimin vyapi ruhsatlari(insaat ruhsatlari) Maltepe Belediye
Baskanhdi’'ndan 09.09.2008 tarihinde alinmistir.

Elite Gayrimenkul Dederleme A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2008 tarihli ekspertiz
raporunda arsa igin 89.800.000 TL(kdv haric) ve arsa Uzerinde gergeklestirilmesi planlanan
Nuvo Dragos Projesinin dederi icin ise 331.895.000 TL(kdv harig) olarak tespit edilmistir.

Sirket portféylnde yer alan Yapi Kredi Plaza C Blok 9. katta bulunan toplam 486,03 m2
ofisimizin 286.03 m2'lik kismi Is Yatirnm Menkul Dederler A.S. ile 01.10.2007 tarihinde yapilan
kira sdzlesmesi uyarinca; ilk yil icin aylik 5500 usd +kdv; ikinci yil icin ise 6500 usd+kdv
bedelle iki yil sireyle kiraya verilmistir. 10 m2'lik kismi Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve
Yatinm A.S.'ye aylik 200 usd+kdv; 40 m2'lik kismi ise Ozderici Holding A.S.'ye ayhk 800
usd+kdv bedelle 2008 yil igin kiraya verilmistir.
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Istirakimiz olan UJur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinm A.S. ile devralma yoluyla
birlesme islemleri 31.12.2008 tarihinde tamamlanmis olup, Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve
Yatirim A.S.’nin binyesinde bulunan Istanbul Zeytinburnu Akevler'deki 67 adet daire ve 1 adet
dikkan sirketimiz gayrimenkul portfoyline dahil edilmistir. Zeytinburnu Akevler'de bulunan bu
dairelerimizin 23 adeti kiraya verilmis olup, 44 adeti satmak veya kiraya verilmek amaciyla
portfoylimizde yer almaktadir. Elit Gayrimenkul Dederleme A.S.'nin 14.03.2008 tarih
2008/940 no’lu Dederleme Raporu ile binalarin (70 adet daire, 1 adet dikkan) piyasa degeri
14.310.000 TL olarak hesaplanmis olup, su anda portféyimizde bulunan dikkan ve
dairelerimizin ekspertiz dederi 13.720.000 TL'dir.

10.0rtaklik Hisse Performansina iliskin Bilgiler

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 08.01.2008 tarih ve 1/18 sayili yazisi ile sirketimizin
gayrimenkul yatinm ortakhdina donldsmesine iliskin esas sézlesme degisikliklerine 6n izin
verilmis ve 04.03.2008 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu'nca sirketimizin
gayrimenkul yatinm ortakligina dontstimu tescil edilmistir. Sirketimizin Ugur Gayrimenkul
Gelistirme ve Yatirm A.S. ile birlesme islemleri 31.12.2008 tarihinde tamamlanmis olup,
30.01.2009 tarihi itibariyle de “Portféy Isletmeciligi Yetki Belgesi” alinmistir.

31.12.2008 tarihi itibariyle pay basina net aktif dederi 1.39 TL, borsa kapanis degeri
0,60 TL'dir.

AHMET OZDERICI
Yoénetim Kurulu Baskan Vekili, Genel Mudir




