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Bu rapor Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S’nin 01.10.2008-31.12.2008 dénemine
iliskin gelismelerin, Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan faaliyet raporunun, ortakligin ilgili
déneme ait portfoy tablosunun, portféyde yer alan varliklara ve haklara iliskin bilgilerin, varsa
projelere iliskin mevcut durum, tamamlanma orani ve siresi, dngérilerin gerceklesme durumu,
sorunlar v.b. bilgilerin, ortakligin bir énceki dénemle karsilastirmali olarak hazirlanmis g aylik

bilango ve gelir tablolarinin yatirnrmcilara sunulmasi amaciyla dizenlenmistir.

BOLUM A: 6ZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’yi TANITICI BILGIiLER

Merkez Adresi Buyukdere 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

BOLUM B: 01.10.2008-31.12.2008 DONEMININ DEGERLENDIRILMESi

Bilindigi Gzere, 2007 yilinin Adustos ayinda ABD emlak piyasasinda baslayan ve 2008 yilinda finans
piyasasinin geneline yayilan kiresel finansal kriz daha sonra da dalga dalga reel sektére yansimis,
kamu otoriteleri ve merkez bankalarinin koordineli ve bilyik 6lcekli midahaleleriyle 2009 yili basi
itibariyla belirli 6lglide yatistigi gozlenmektedir.

2008 yilina klresel risklerin arttigi zorlu bir konjonkttirde basladik. ABD para ve kredi piyasalarinda
baslayan ve son ddnemde klresel boyuta ulasan mali kriz slrecinde bankacilik ve yatirnm
kuruluglarinin ardi ardina agikladiklar zararlar ile bazi yatirrm kuruluslarinin iflas etmeleri veya
devlet kontroliine gecmeleri, ABD’de beklenen resesyonun siddetine dair endiseler, yatirrmcilarin
ani tepkilerinin daha da belirginlesmesine yol agmistir.

2008 yilinin dordlinct ceyredinde, klresel para piyasalarindaki gerilim Onceki doneme goére
azalarak devam ederken, kiresel iktisadi faaliyete iliskin endiseler yogunlasmistir. Bu dénemde
finansal sisteme dair belirsizlikler bitintyle ortadan kalkmasa da, gelismis Ulke devlet otoriteleri ve
merkez bankalar tarafindan uygulamaya konulan parasal gevseme ve mali destek paketlerinin
etkisiyle bankalar arasi likidite sikisikligi azalmis, finansal sistemde kismi bir istikrar
saglanabilmistir. Ote yandan acgiklanan verilerin kiiresel ekonominin beklenenden daha derin ve




uzun slreli bir durgunluk donemine girmis olabilecedine isaret etmesiyle, krizin finans
piyasalarindan reel ekonomiye kayma egilimi belirginlesmistir.

Uresel ekonomide meydana gelen mali kriz gelismis ve gelismekte olan Ulkelere ydnelik 2009 yih
blylme tahminlerinin IMF tarafindan asadi cekilmesine yol agmistir. 2009 yili dinya blylUmesi
%?2,2 ‘den %0,5e; 2010 yili dinya blylimesi %3,8'den %3 ‘e cekilmistir. 2009 yili dinya
bliylimesinin, II. Dinya savasi‘'ndan bu yana en dlsik 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 gindeme gelmeye baslamistir. Diger taraftan, kliresel ekonomilerdeki yavaslama ile
birlikte ham petrol basta olmak Ulzere uluslar arasi emtia fiyatlar 6zellikle Temmuz ayi ortalarindan
itibaren gerileme egilimine girmistir.

Oniimizdeki dénemde kredi kosullarindaki sikilasmanin siirecedi tahmin edilmektedir. Tiketici
kredilerindeki gelismeler finansal kosullardaki sikihdin devam ettigine isaret etmektedir. Tlketici
kredileri 2008 yilinin son geyredinde nominal bazda azalmistir. Risk algilamalarindaki bozulma ve
kuresel kredi kosullarindaki sikiliga bagh olarak 6nimuzdeki donemde de kredilerdeki artisin sinirli
dizeylerde olmasi beklenmektedir.

2008 yilinin sonu itibariyle yillik enflasyon ylizde 10,06 olarak gergeklesmistir. Yil sonu itibariyle %

10,06 dlzeyinde gergeklesen yillik enflasyonun yaklasik 6,2 puani gida ve enerji fiyatlarinin
dogrudan etkilerinden kaynaklanmistir. (Grafik 1.1.1)

Grafik 1.1.1 Yillik TUFE Enflasyonuna Katki
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Yilin ilk Gg ceyredinde emtia fiyatlarindaki hizli artis batin diinyada enflasyon baskilarini artirmistir.
Son ceyrekte kiresel enflasyondaki edilimlerin tersine dénmesine ragmen, enflasyon hedeflemesi
uygulamakta olan gelismekte olan Ulkelerin blylk bir cogunlugunda 2008 yili sonunda enflasyon
hedefleri belirgin olarak asilmistir.(Grafik 1.1.2)



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

Grafik 1.1.3 Enflasyon ve Cikti Acigi Tahminleri
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Tlrkiye Istatistik Kurumunun acikladigi Bina insaati maliyet endeksi bu yilin dérdiincii ceyredinde
bir dnceki déneme gbére %3,9 oraninda azalmistir. Sene basina goére kimdulatif artis orani ise
%7,95’e ulagmistir.

Ulkemizde de 5 yillik Kredi iflas Takasi (KIiFT) primi ve JP Morgan EMBI+ Tirkiye endeksi gibi
Tarkiye'nin risk primine dair gostergelerde de yliksek seviyenin korundugu gézlenmektedir.(Grafik
1.1.4). Ote yandan dérdinci ceyrekte, Tirkiye’'nin risk primi géreli olarak daha iyi bir performans
gbstermis ve gelismekte olan dlkeler ortalamasinin altinda kalmaya devam etmistir. Kiresel
ekonomik konjonktilre iliskin belirsizlikler ortadan kalkmadan risk primleri ve dider finansal
gostergelerdeki oynaklikta kalici bir dists beklenmemektedir.



Grafik 1.1.4 Risk Primi Gostergeleri
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Klresel finans piyasalarinda Eylll ve Ekim aylarinda ortaya c¢ikan bozulma yurt ici piyasa faizlerinde
hizli bir ylkselise yol acmistir. Bu donemi takiben, risk algilamalarinda gézlenen sinirli iyilesmeyle
birlikte, Ekim ayinin sonunda faizler dusls edilimine girmistir. Faizlerdeki dusls ediliminin temel
belirleyicisi ise TCMB'nin bu dénemdeki faiz indirimleri olmustur. Bu gergevede, son (g ay iginde
politika faizleri toplam 375 baz puan dislUridlmuUstir. Tim bu gelismelerin sonucunda gdsterge
niteliindeki Devlet i¢ Borclanma Senedi(DIBS) 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 dusls egdilimi 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 egrisinin uzun ucundaki negatif egdimin
korunmasi, orta vadede enflasyondaki dislsiin devam edecedi beklentisinin strdigunt isaret
etmektedir.



Grafik 1.1.6 Getiri Egrileri
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Piyasa faizlerindeki artis sonucunda dérdinci ceyredin ilk boliminde ylksek seviyelere ¢ikan orta
vadeli reel faizler, TCMB ‘nin faiz indirimleri ile dismeye baslamistir(Grafik 1.1.7). Son dénemde

gerceklesen asagi yonlu glcli hareketle reel faizler kiiresel finansal oynaklik 6ncesi donemin de
altindaki seviyelerde gerceklesmektedir.

Grafik 1.1.7 Reel Faiz Gelismeleri*
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2008 yilinin dordliinct geyredinin ilk donemlerinde kiresel risk algilamalarindaki bozulmanin
sonucunda, diger gelismekte olan para birimleriyle birlikte Turk Lirasi da gelismis Ulke para
birimleri karsisinda deder kaybetmistir(Grafik 1.1.8).



Grafik 1.1.8 Doéviz Kuru Gelismeleri
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Temel amac fiyat istikrarini saglamak olmakla birlikte, bu dogrultuda Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi (TCMB) son ddnemlerde uluslararasi kredi piyasalarinda yasanan sorunlarin Tirk finansal
sistemindeki istikrari olumsuz etkilemesi olasiligina karsi, aktif bir politika izlemis, 6zellikle d6viz
piyasasinin etkin galismasi ve déviz likiditesinin desteklenmesine yonelik bir dizi énlem almistir. Bu
cercevede, Merkez bankasi 6ncelikle 9 Ekim tarihinden itibaren kendi aracilhidiyla isletilen bankalar
arasi Doviz ve Efektif Piyasalari Ddviz Depo piyasasini yeniden acmistir. Bunun yani sira Merkez
Bankasi tarafindan bankalara saglanabilecek doviz depolarinin vadesi uzatilmis ve bankalarin doviz
borglanma faiz oranlan dusdrilmistir. Bu onlemlere ek olarak yabanci para zorunlu karsilik
oraninda indirime gidilerek bankacilik sistemine yaklasik 2,5 milyar ABD dolarn ek déviz likiditesi
saglamistir.

BOLUM C: YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU ILE ILGILI BILGILER

Sirketimizin 2008 yilinin dordinct (g aylk doneminde almis oldugu bazi 6nemli kararlar
asadida belirtilmistir.

Sirketimizin gayrimenkul portféylini olusturmak amaciyla satin aldigi %99,99 orani ile sahibi
oldugu Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinm A.S.’yi devralma suretiyle birlesmesine Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan 28/11/2008 tarihinde izin verilmistir. Sirketimizin Ugur Gayrimenkul
Gelistirme ve Yatirim A.S. ile birlesmesine iliskin birlesme sézlesmesinin, tadil metinlerinin ,bilango
ve gelir tablosunun onaylandidi 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 “Portfdy Isletmeciligi Yetki Belgesi” alinmis
ve 05.02.2009 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’nca tescil edilmistir.

Yoénetim Kurulu Faaliyet Raporu, raporun ekinde yer almakta olup, 2008 yil igerisindeki

gelismeleri 6zetlemektedir.




BOLUM D: MALI TABLOLAR

Sermaye Piyasasl Kurulu’ nun Seri:XI No:29 ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi’ ne uygun olarak hazirlanmis 31.12.2008 dénemine ait bagimsiz denetimden
gecmis mali tablo ve dipnotlarimiz ekte yer almaktadir.

BOLUM E: PORTFOY TABLOSU

Sirketimizin 31.12.2008 tarihli portfoy deder tablosuna goére; sirketin toplam portféy dederi
20.627 Bin TL, net aktif dederi 10.870 Bin TL, paybasi net aktif dederi ise 1,39 TL.'dir. 31.12.2008
tarihli portfoy tablomuz ekte yer almaktadir.

BOLUM F: PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR

Sirketimizin kat karsihd ingaat sézlesmesi ile yatinm yapti§i Istanbul Maltepe Ilcesindeki net
alani 28.062 m2 olan arsa Uzerindeki proje gelistirme calismalari tamamlanmis olup, 1007 adet
badimsiz bolimin yapi ruhsatlari(insaat ruhsatlar) 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 harig) ve arsa lzerinde gergeklestiriimesi planlanan Nuvo
Dragos Projesinin dederi icin ise 331.895.000 TL(kdv harig) olarak tespit edilmistir.

Sirket portféylinde yer alan Yapi Kredi Plaza C Blok 9. katta bulunan toplam 486,03 m2
ofisimizin 286.03 m2'lik kismi Is Yatirim Menkul Dederler A.S. ile 01.10.2007 tarihinde yapilan kira
s6zlesmesi uyarinca; ilk yil igin ayhk 5500 usd +kdyv; ikinci yil igin ise 6500 usd+kdv bedelle iki yil
stireyle kiraya verilmistir. 10 m2'lik kismi Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirnm A.S.'ye aylk 200
usd+kdv; 40 m2'lik kismi ise Ozderici Holding A.S.'ye aylik 800 usd+kdv bedelle 2008 yili igin
kiraya verilmistir.

Istirakimiz olan UJur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirrm A.S. ile devralma yoluyla birlesme
islemleri 31.12.2008 tarihinde tamamlanmis olup, Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim A.S.’nin
biinyesinde bulunan Istanbul Zeytinburnu Akevler'deki 67 adet daire ve 1 adet diikkan sirketimiz
gayrimenkul portféyline 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 dederi 14.310.000 TL olarak hesaplanmis olup, su
anda portfoylimizde bulunan dikkan ve dairelerimizin ekspertiz dederi 13.720.000 TL'dir.

BOLUM G: ORTAKLIK ISTIRAKLERINE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz yonetim kurulunun 06.05.2008 tarihi itibariyle aldigi karar ile Ugur Gayrimenkul
Gelistirme ve Yatirrm A.S.'nin %99,99 hissesi toplam 15.499.970 YTL bedelle satin alinmis olup,
sirketimizin Udur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinrm A.S.’yi devralma suretiyle birlesmesine
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 28/11/2008 tarihinde izin verilmistir. Birlesmeye iliskin genel




kurulumuz 29.12.2008 tarihinde yapilmis olup, 31.12.2008 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil
Memurlugu’nca tescil edilmistir.
Dolayisiyla 31.12.2008 tarihi itibariyle istirakimiz bulunmamaktadir.

BOLUM H: ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN HIZMET VEREN
DANISMAN SIiRKET, iSLETMECI SIRKET, GAYRIMENKUL DEGERLEME SIiRKETi, PORTFOY
YONETIM SIRKETI ve SAKLAMA KURULUSUNA iLiSKIN BILGILER

Gayrimenkul Degerleme Sirketine Iliskin Bilgiler: Elit Gayrimenkul Dederleme
A.S. ile asadida detaylarn bulunan 3 adet sézlesme yapilmistir:

1- 14/03/2008 tarihli 2008/940 rapor no’lu Istanbul Zeytinburnu Akevler Sitesi’nde bulunan
daireler ile dukkanin pazar degeri ile ilgili ve 2008/941 no’lu Maltepe arsasi ile ilgili, toplam tutari
KDV dahil 3.245 YTL olan, dederleme raporlari

2- 18.03.2008 tarihli 2008/1538 rapor no’lu, sirketin Yapi Kredi Plaza’da bulunan ofis kati ile
ilgili ve 2008/1539 rapor no'lu, sirketin Maltepe’de bulunan arsasi ve arsa (zerinde
gerceklestirilmesi planlanan proje ile ilgili, toplam tutari KDV dahil 6.195 YTL olan, degerleme
raporu

3- 24.09.2008 tarihli 2008/3960 rapor no’lu, Nuvo Dragos Projesi ile ilgili, toplam tutari KDV
dahil 2.655 YTL olan degerleme raporu

Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirketinin Ortaklik Yapisi
Sermaye Payi | Pay Orani(%)
(YTL)

1- Tlrker Polat 25.500 34,00

2- Ismail Kilimci 25.500 34,00

3- Ihsan Karabacak 16.500 22,00

4- Ercan Bilgen 6.750 9,00

5- Erkan Bilgen 750 1,00

TOPLAM 75.000 100,00

Deniz Yatirm Menkul Kiymetler A.S. ile 17.06.2008 tarihinde bir yillik sire igin yapmis
oldugumuz Merkezi Kayit Sistemine Iliskin Kurumsal Aracilik Sézlesmesi mevcuttur.

BOLUM I: ORTAKLIK HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 08.01.2008 tarih ve 1/18 sayili yazisi ile sirketimizin
gayrimenkul yatinm ortakhdina donlismesine iliskin esas s6zlesme dedisikliklerine 6n izin verilmis
ve 04.03.2008 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’nca sirketimizin gayrimenkul yatirim
ortakligina donlistimi tescil edilmistir.

Sirketimiz portfoy isletmeciligi yetki belgesi alimi ile ilgili 9 Ocak 2009 tarihinde Sermaye
Piyasas! Kurulu'na basvurmus; 30 Ocak 2009 tarihinde “Portféy Isletmeciligi Yetki Belgesi” alinmis
ve 05.02.2009 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’nca tescil edilmistir.
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31.12.2008 tarihi itibariyle borsa kapanis dederi 0,60 TL, pay basi net aktif dedgeri ise 1,39 TL.'dir.
Olumsuz finans piyasalari nedeniyle, bu dénemde sirket hisse senedimizin fiyati IMKB’de iskontolu
sekilde islem gérmektedir. IMKB 100 endeksi de bu diisiisii desteklemektedir.

BOLUM J: ORTAKLIK HARCAMALARI iLE ILGILI BILGILER

01.01.2008-31.12.2008 tarihleri arasinda toplam 408.545 TL tutarinda Genel Yénetim Gideri
olusmus ve asagida detaylandinimistir.

01.01.2008-

31.12.2008
Personel Ucretleri 241.616
SSK Isveren Hissesi 21.612
Diger Personel Giderleri 11.734
Vergi Resim Harc Giderleri 10.813
Amortisman Giderleri 4.177
Reklam ve lan Giderleri 27.179
Danismanlik ve Miisavirlik Giderleri 30.569
Aidat Giderleri 26.068
KKEG 336
Kidem Tazminati 11.264
ITO Aidatlart 1.516
Tescil ve Ilan Giderleri 2.423
Seyahat Giderleri 218
Dava ve Mahkeme Giderleri 1.620
Diger 17.400

Toplam 408.545

Yonetim Kurulu Baskan ve Uyeleri ile genel midir gibi st dlizey yéneticilere 01.10.2008-
31.12.2008 dénem icinde 6denen Uicret toplami 28.500 TL'dir.

BOLUM K: ORTAKLIGIN PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Sirketimizin Ugur Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinm A.S’ yi devralma suretiyle birlesmesi ile,
Tebligin portfoy sinirlamalarina iliskin 27. maddesindeki sartlar saglanmis olup; 31 Aralik 2008
tarihli portféy tablosunda gayrimenkuller toplami, toplam portfoy dederinin % 97’ sini
olusturmaktadir.

BOLUM L: ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTILMESI GEREKLI GORULEN DiGER HUSUSLAR

Ortaklhik tarafindan belirtilmesi gerekli gorilen ve raporun daha &nceki bdlimlerinde
belirtiimeyen herhangi bir husus bulunmamaktadir.
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EKLER:

1. Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

2. 31.12.2008 tarihli Bagimsiz Denetim Raporu

3. 31.12.2008 tarihli Portféy Tablosu

4 Son durum itibariyle ortaklik yonetim kurulu Gyeleri ile genel midirtne iliskin bilgilerin yer

aldigi tablo
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EK

5

OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yonetim Kurulu Uye Listesi ve Adresleri

ALI UGUR OZDERICI - Yonetim Kurulu Baskani

Blylikdere Cad. Yapi Kredi Plaza C Blok K:9 Levent / Istanbul
aliozderici@ozdericigyo.com.tr

Tel: 0212 281 52 61

AHMET OZDERICI - Yénetim Kurulu Baskan Vekili
Blylkdere Cad. Yapi Kredi Plaza C Blok K:9 Levent / Istanbul
ahmetozderici@ozdericigyo.com.tr

Tel: 0212 281 52 61

ORHAN AKSUT - Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz Uye)
Blylkdere Cad. Yapi Kredi Plaza C Blok K:9 Levent / Istanbul
orhanaksut@ozdericigyo.com.tr

Tel: 0212 281 52 61
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