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Raporun Donemi

Faaliyet Raporumuz 01.01.2010 —31.12.2010 dénemini kapsamaktadir

Ortakhigin Unvam

Dogus-GE Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirketin Tarihcesi

Ik kez 1995 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yapilan yasal diizenlemeler ile iilkemizde
uygulama zemini bulan Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (GYO) sirketleri 1997 yilindan itibaren
halka acilarak Borsa’da islem gormeye baslamistir. Sirketimiz, 25 Temmuz 1997 tarihinde 5
milyon TL kayitli sermayesi ve 250.000 TL 6denmis sermayesi ile Osmanli GYO iinvaniyla
Borsa’daki ii¢iincii GYO sirketi olarak islem gérmeye baslamis ve IMKB 100 endeksine dahil
edilmistir.

2001 y1il1 sonunda her ikiside Dogus Grubuna ait olan Osmanli ve Garanti Bankalarinin birlesmesi
neticesinde %51 sermaye pay1 Garanti Bankas1 miilkiyetine gegen sirket Garanti Bankasi’nin bir
mali istiraki haline gelmistir. Ticaret tinvani da Dogus-GE GYO olarak tescil edilmis ve sirketin
kayitl sermayesi 500 milyon TL dir. Odenmis sermayesi ise 2007 yil1 itibari ile 93,78 milyon
TL’ye ¢ikarilmustir.

Dogus-GE GYO’nun ortaklik yapist Garanti Bankasi’nin hisselerinin %50 sini GE Real Estate
Europe’a ve %50 sini Dogus Holding A.S. ye satmasi iizerine 1 Aralik 2006 tarihinden itibaren
ortaklik yapisi, %25,5 Dogus Holding A.S., %25,5 GE Real Estate Europe ve %49 halka agik
seklinde degismistir.Ticaret unvani da Dogus-GE GYO A.S. olarak tescil edilmistir.

Halen IMKB-Ulusal 100 ve IMKB-GMYO sektor endekslerine dahil olan hisse senetleri ulusal
pazarda “DGGYO” koduyla islem gormektedir.
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Vizyon/Misyon

Dogus-GE GYO, yeni ortaklik yapisiyla birlikte GE Real Estate’in global deneyimi ve giiglii
sermayesi ile Dogus Grubu’nun finans, insaat ve gayrimenkul alanlarindaki tecriibesini
birlestirerek yaratacagi sinerji ile Tiirkiye’nin 6nde gelen yatirimer ve gelistirici sirketlerinden biri
olmay1 hedeflemistir.

Dogus-GE GYO, istikrarl bir bliylime saglayarak yatirim portfoyiiniin degerini yiikseltmeyi, bu
sekilde ortaklarina hisse senetlerinden gerek kar pay1 gerekse piyasa degerinde artis seklinde en

yiiksek fayday1 saglarken ayni zamanda gelistirdigi projeler ile de hitap ettigi miisteri kitlesine en
yiiksek tatmini saglamay1 misyon edinmistir.

Ortaklik Yapisi

Dogus-GE GYO, hisse senetlerinin %49'u Borsa’da islem gérmektedir.

Ticaret Unvam Grubu | Tiirii Pay Adedi Pay Tutan
Dogus Holding AS |A Nama 938.425
Dogus Holding AS |B Hamiline 22.976.475

23.913.900
GE Real estate
Europe A Nama 938.425
GE Real estate
Europe B Hamiline 22.976.475
23.913.900
Halka Ac¢ik Kisim  |B Hamiline 45.952.200
Genel Toplam 93.780.000
Toplam Odenmis Sermaye 93.780.000
Kayitlt Sermaye 500.000.000

Yonetim ve Denetim Kurulu Uyeleri
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Alt1 kisilik yonetim kurulunun iki liyesi bagimsiz iiye statiisiinde olup Dogus Grubu ve GE Real
Estate Europe ile herhangi bir iliskileri yoktur. Uyelerin sirket disinda iistlenecekleri gérevlere dair
bir simirlama yoktur. Uyelerin nitelikleri konusunda Sermaye Piyasasi Mevzuatinin smirlayici
hiikiimlerine uyulmaktadir. Yonetim kurulu sirketin vizyon, misyon ve stratejik hedeflerini internet
sitesi ve faaliyet raporu yoluyla kamuoyuna agiklamaktadir. Uyelerin yetki ve sorumluluklar1 ve
secim kriterleri esas s6zlesmede belirtilmistir. Yonetim kurulunda her {iyenin esit oy hakki olup,
ayda bir defadan az olmamak iizere toplanti diizenlenmekte ve sekreteryasi sirket tarafindan
gerceklestirilmektedir. Yonetim kuruluna bagl olarak I¢ Denetim Komitesi mevcut olup, iki
tiyeden olusan bu komite mali tablolarda agiklanan bilgilerin onaylanmas: ile gorevlidir. Sirket
sadece bagimsiz yonetim kurulu iiyelerine her yil genel kurulca belirlenen huzur hakki bedeli
O0demektedir.

26 Nisan 2010 tarihinde gergeklestirilen 2009 yili Ortaklar Olagan Genel Kurul Toplantisi ve 27
Nisan 2010 tarihinde gergeklesen Yonetim Kurulu toplantisi sonrasi Yonetim Kurulu Uyeleri
asagidaki gibidir ;

ADI SOYADI UNVANI BAGIMSIZLIK DURUMU
Murat Inan Y 6netim Kurulu Bagkani ve Genel Miidiir
Lennart Sten Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

Hayrullah Murat Aka Yénetim Kurulu Uyesi
Riistii Erk Ozbelge ~ Yénetim Kurulu Uyesi
M.Bahadir Teker Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz
M.Ahmet Unaydin ~ Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz

Sirketimizin Denetim Kurulu 2 iiyeden olugmakta olup, iiyeler 1 yil siireyle gérev yapmak iizere
Ortaklar Genel Kurul toplantisinda secilmektedir.

26 Nisan 2010 tarihli Ortaklar Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Denetim Kurulu Uyeligine
Adem Durak ve Suat Hakki Giizet se¢ilmistir.

Yatirim Stratejisi

Dogus-GE GYO; gayrimenkul gelistirme ve yatirim faaliyetlerini insaat, finansman ve pazarlama
alanlarinda deneyim ve uzmanlik gerektiren, kurumsal bir yapida profesyonelce yiiriitiilmesi
zorunlu olan verimli ve karli bir gelir kaynagi olarak gérmektedir.

Dogus-GE GYO; stratejik olarak basta Istanbul olmak iizere metropol sehirlerde orta ve orta-iist
gelir grubuna hitap eden, belirli bir konsept yaklagimi olan, mimari olarak 6zgiin ve finansal olarak
erisilebilir konut gelistirme projeleri ile diizenli, diisiik riskli ve ytiksek kira getirileri
saglayabilecek ticari gayrimenkullere ve gelistirme projelerine yatirim yapmay1 hedeflemistir.
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Kira getirilerinin diisiik oldugu hallerde gelistirilecek konut projelerinin satisi esas alinmaktadir.
Bu sekilde saglanan gayrimenkul satis gelirleri ile yliksek kira getirisine sahip olan halihazirda
kiralanabilir durumdaki ticari gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin dengeli bir sekilde
portfdyde yer almasi bu sekilde satis ve kiralama kaynakli gelirlerin yatirim segmentleri baz
alinarak ¢esitlendirilmesi amag¢lanmaktadir.

Diger yandan halihazirda kiralanabilir gayrimenkuller ile gelistirme projeleri arasinda da belirli bir
dengenin saglanmasi, bu sekilde sirketin her zaman saglam bir nakit akisina sahip olmasi yaninda
gelistirme projelerinin saglayabilecegi yiiksek gelistirme karlarindan ve biiyiime potansiyelinden
de yararlanilmas1 amaglanmaktadir.

Portfoyde esas alinan bir diger ¢esitlendirme kriteri de cografi farkliliktir. Bu amagla sirket
portfoyiinii olusturan gayrimenkullerin yurtiginde farkli bolgelerde konumlanmasina dikkat
edildigi gibi belirli oranda yurtdiginda da yatirim yapilarak iilkelerin ve bolgelerin tasidiklari
risklerin dengelenmesi hedeflenmektedir.

Sirketin portfoyiinde her zaman verimlilik ve likidite prensipleri gozetilir. Portfoydeki
gayrimenkullerden verimi diisenler i¢in getirilerini yilikseltmeye yonelik tedbirler alinir, gerekirse
satis imkanlar1 degerlendirilir. Likidite herzaman kuvvetli tutulurken nakit ve menkul kiymet
portfoyii aktif olarak profesyonelce yonetilir. Yatirimlarda her zaman alternatif yatirim
imkanlariin ve kaynak maliyetinin {izerinde bir getiri saglanmasi hedeflenmektedir.

Dogus-GE GYO, yatirimlarinda ticari kaygilar yaninda sinifinin en iist kalite standartlarini da
gozetir. Gelistirilen konut projelerinde belirli bir mimari konseptin ve yasam gustosunun olmasi,
siifinin kalite standartlarini bir adim 6teye tasimasi ve finansal olarak ulasilabilir olmasi
onemlidir. Ticari projelerde ise yaratici fikirler ve dncii tasarimlar yardimiyla ticari gayrimenkuliin
degerinin artirilmasi hedeflenir. Bu amagcla sirket yurtici ve yurtdist sektorel gelismeleri yakindan
takip eder, Tlirkiye’de yeniliklerin uygulanmasinda 6ncii rolii Uistlenir.

Kar Dagitim Politikasi ve 2009 Yilimin Kar Dagitimi

Sirket karinin dagitimi konusunda herhangi bir imtiyaz yoktur. Bu konuda Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimlerine uyulmaktadir. Her yil dagitilacak kar, yonetim kurulu Onerisi ile genel
kurul tarafindan tespit edilmekte ve yine mevzuatin 6ngordiigi siire iginde dagitilmaktadir.

26 Nisan 2010 tarihinde yapilan Ortaklar Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Sirketimizin 2009
yili VUK’ na gore hazirlanmis mali tablolarinda olusan 11.508.903,25.-TL dagitilabilir net donem
karmmin dagitilmayarak Olaganiistii  Yedekler hesabina aktarilmasina ve kar dagitimi
yapilmamasina karar verildi

Donem iginde Yapilan Ana Sozlesme Degisiklikleri



DOGUS-GE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

Donem i¢inde Esas S6zlesmede herhangi bir degisiklik olmamustir.

Kurumsal Yoénetim ilkeleri Uyvum Raporu

SPK’nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayili Toplanti Karar1 geregince; IMKB’de islem géren
sirketlerin faaliyet raporlarinda ve internet sitelerinde kurumsal yonetim ilkelerine uyumla ilgili
Beyan ve Uyum Raporlari’na yer verilmeleri uygun goriilmiistiir.

Sirketimiz, SPK tarafindan yayimlanan Kurumsal Y&netim Ilkeleri'ne uyum konusunda azami
cabay1 gostermektedir. Tiim pay sahiplerinin esitligi, bilgilendirme sorumlulugu ve kurumsal
yonetim prensiplerine bagli olarak, s6z konusu ilkelerin uygulamaya gecirilmesi ve yiirtitiilmesi
sirketimizin temel amaclar1 arasinda yer almaktadir. Sirketimizce siirdiiriilen caligmalar, bu
ilkelerin sorumlulugu gergevesinde tatbik ve takip edilmekte olup, “’Kurumsal Yonetim Ilkeleri
Uyum Raporu” sirketimizin internet adresi www.dogusgegyo.com ve Yillik Faaliyet raporlari
icinde yayimlanmustir.

Risk Yonetim Politikasi

Yonetsel riskler Sirket Yonetim Kurulu tyelerinden olusan Denetimden Sorumlu Komite
tarafindan  periyodik olarak gbzden gecirilmekte, Yonetim Kurulu'na  Onerilerde
bulunmaktadir.Denetimden Sorumlu Komite ve Yonetim Kurulu, alinmas: gereken onlemleri
belirlemekte ve Genel Miidiir aracilig1 ile gerekli talimatlar sirket yoneticilerine vermektedir.

Kiralanabilir gayrimenkuller ile gelistirme projeleri arasinda da belirli bir dengenin saglanmasi, bu
sekilde sirketin her zaman saglam bir nakit akisina sahip olmasi yaninda gelistirme projelerinin
saglayabilecegi yliksek gelistirme karlarindan ve biiylime potansiyelinden de yararlanilmasi
amaclanmaktadir. Sirketin portfdyiinde her zaman verimlilik ve likidite prensipleri gozetilir.
Portfoydeki gayrimenkullerden verimi diisenler igin getirilerini ylikseltmeye yonelik tedbirler
alinir, gerekirse satis imkanlar1 degerlendirilir. Likidite herzaman kuvvetli tutulurken nakit ve
menkul kiymet portfoyli aktif olarak profesyonelce yonetilir. Yatirnmlarda her zaman altarnatif
yatirim imkanlarinin ve kaynak maliyetinin lizerinde bir getiri saglanmasi1 hedeflenmektedir.

Sirketimiz Dogus Holding biinyesinde bulunan i¢ denetim grubu tarafinca periyodik olarak
dentlenmekte olup yillik denetim planlar1 geregince, belirli periyotlarda i¢ kontrol mekanizmasini
denetlemekte ve tespit ettigi konular ile goriislerini iist yonetime bildirmektedir.
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Yatirim Portfoyii

Antalya / Merkez, Alisveris Merkezi, “Antalya 2000 Plaza”

Antalya 2000 Plaza, kentsel rantin en yiiksek oldugu yogun yaya ve arag trafigine sahip Recep
Peker Caddesi tlizerinde 92 bagimsiz boliimden olusan, 9000 m? ofis, ¢arsi, sinama ve fast-food
boliimlerinden olusan bir ofis ve aligveris merkezi binasidir. Binanin %56,8 miilkiyeti sirket
portfoyiline 2000 yilinda dahil edilmistir.

Sirket portfoyiinde %3,4 paya sahip olan binanin degeri, Taksim Kurumsal Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 2010 ekspertiz raporuna gore rayi¢c degeri 5.855.000
TL dir.

Istanbul / Umraniye, Konut Projesi, “Evidea”

Evidea Projesi, Umraniye Cekmekdy’de toplam 473 konuttan olusan ve insaatina 2004 yili i¢inde
baslanan, sirketin ilk konut projesidir. Yap1 Kredi Koray GYO ile %50 payla kurulan bir adi
ortaklik tarafindan gelistirilen proje Dogus Insaat ve Koray Insaat Konsorsiyumu tarafindan insaa
edilerek 2007 yilinda tamamlanmustir.

Toplam 34.000 m*’lik bir arsa lizerinde gelistirilen Evidea projesi’nde 73.000 m? konut alani,
24.500 m? sosyal tesis alani olmak lizere toplam 101.000 m? ingsaat alani planlanmis olup,
ingaatinin %100’ tamamlanmis olan Evidea konutlarmin tamami 2007 yil sonu itibariyle
sahiplerine teslim edilmistir.

Istanbul / Maslak, Alisveris Merkezi Projesi, “Dogus Power Center”

Dogus Power Center, Tiirkiye’de yalnizca biiylik magaza alanlarina yer vermesi ve farkli magaza
miksi ile bir ilk olmustur. Otomotiv showroom ve servis alanlari, gida market, miizik market, ev
mobilyalari, sportif iirlinler ve foodcourt gibi {initeler bu miks i¢inde yer almaktadir. Maslak gibi
merkezi is alan1 olarak tanimlanan sehiri¢i bir lokasyonda bulunan ve yalnizca “Big Box™ olarak
tanimlanan bliylik magazalara yer veren Dogus Power Center, yurtdisindaki drneklerinin aksine
yiiksek kaliteli bir i¢ dekorasyon ve tefris ile tamamlanmistir. Bu durumun en biiyiik etkeni
Maslak-Levent bolgesinin {ist diizey egitimli beyaz yakali personelin ¢alistignr Tiirkiye’nin
bankacilik ve finans merkezi olmasidir. Ayrica merkezin sahil yolu, TEM ve ES yollar1 ile her iki
kopriiniin baglanti yollarina ve yeni metro istasyonuna olan yakinlig1 ¢ok biiyiik bir ulagim avantaji
sagliyor.

Dogus Power Center, magaza miksinde yeralan markalara da ¢ok 6nemli bir avantaj sagliyor.
Genellikle sehir igindeki “mall” tarzi aligveris merkezlerinde uygun maliyetle yeterli biiyiikliikte
alan bulamayan magazalar merkezi alanlarin disina kaymak zorunda kaliyorlar ve bu da ulagmak
istedikleri miisteri kitlesini cezbetmekte dezavantaj yaratabiliyor. Dogus Power Center, bu tiir
magazalara Maslak gibi son derece merkezi bir bolgede genis alanlarda calisabilme rahatligi
sunuyor. Merkezin toplam kapali alan1 58.000 m? olup bunun 48.440 m?’si kiralanabilir magaza
alanlarindan olusmaktadir. Otopark alani ise 634 araclik toplam kapali ve agik otopark alanina
sahiptir. Dogus Power Center projesinin insaatt Kasim 2006°da bitirilmis ve kullanima agilmstir.
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2010 yil1 basinda SPK lisansli Taksim Kurumsal Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporuna gore rayi¢ degeri 149.695.000 TL dir.

2009 Yili Onemli Gelismeler

01.01.2009 — 31.12.2009 Déonemi Onemli Gelismeler

Sirket’in 6 Nisan 2009 tarihli Yonetim Kurulu toplantunda alinan karar uyarinca;Sirket
portféyiinde yer alan Taksim Binasi, 2 Nisan 20009 tarihi itibariyle Taksim Kurumsal Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlana ekspertiz raporunda tespit edilen 10.541.328 ABD
Dolarn+KDV deger dikkate alinmak kaydiyla, bir biitiin halinde 11.000.000 ABD Dolari+KDV
bedel ile satilmasi hususunda T. Garanti Bankasi AS ile muatabakata varilmis olup, sirket ile alict
arasinda imzalanan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi hiikiimlerine istinaden satis bedeline
mahsuben 6.000.000 ABD Dolar1 6n 6deme 6 Nisan 2009 tarihi itibariyle tahsil edilmistir.Bakiye
bedel ise tapu devir ve tescil iglemlerinin tamamlanmasiyla birlikte tahsil edilmistir.

Sirket’in 10 Nisan 2009 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda alinan karar uyarinca;Sirket
portfoyiinde yer alan Etiler Binasi, 9 Nisan 2009 tarihi itibariyle Taksim Kurumsal Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlana  ekspertiz raporunda tespit edilen 4.973.221 ABD
Dolari+KDV deger dikkate alinmak kaydiyla, bir biitiin halinde KDV dahil 7.000.000 ABD Dolar1
pesin bedelle Dogus Holding AS’ye satilmis olup, tapu tescil islemi tamamlanarak satis bedeli
pesin olarak 16 Nisan 2009 tarihinde tahsil edilmistir.

Sirket’in 3 Nisan 2009 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda alinan karar uyarinca;Sirket
portféyiinde yer alan Levent Binasi, 18 Mart 2009 tarihi itibariyle Taksim Kurumsal Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlana ekspertiz raporunda tespit edilen 3.860.000 TL+KDV
deger dikkate alinmak kaydiyla, bir biitiin halinde KDV dahil 4.700.000 TL pesin bedelle Nejla
Isikhan’a satilmis olup, tapu tescil islemi tamamlanarak satis bedeli pesin olarak 6 Nisan 2009
tarihinde tahsil edilmistir.

31 Aralik 2010 itibariyle hazirlanan Portfoy tablosuna gore Sirketimizin Portfoy Degeri 170,6
milyon TL, Net Aktif Degeri ise 176,9 milyon TL dir.

o w

Diger
Sirketimizin 31.12.2010 tarihi itibar1 ile personel sayist 10’dur.



