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1 ViZYON, MiSYON

Vizyon: Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, gayrimenkul sektoriiniin gelisen
ve degisen ihtiyaglari dogrultusunda, istikrarh biyime ve gelisme odakli yaklagimi ile
Tirkiye’nin tercih edilen lider gayrimenkul yatirim ortakligi olmayi hedeflemistir.

Misyon: Deneyimli yonetimi ve kadrosu ile tercih edilen projeler ve yatirimlarla istikrarl
sekilde buyilyerek ortaklarina maksimum deger yaratirken eszamanli olarak gelistirdigi
projeler ile de tuketici kitlesine en yiiksek tatmini saglamaktir.

2 RAPORUN DONEMI

01.01.2011-31.12.2011

3 ORTAKLIGIN UNVANI

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

4 SIRKET PROFiLi

“Kiler insaat Sanayi ve Ticaret A.S.” unvani ile kurularak 01.09.2005 tarihinde 563609-51191
sicil numarasi ile istanbul Ticaret Sicili Memurlugu nezdinde tescil edilmistir ve bu tescil
06.09.2005 tarihinde ve 6383 sayili TTSG ‘de ilan edilmistir. Akabinde, Sirket unvani 2006
yilinda énce “Biskon insaat A.S.” ve daha sonra da “Biskon Yapi A.S.” olarak degismistir.
Sirket, SPKn hukumlerine gbére ve SPK’'nun 08.02.2008 tarih ve 4/174 sayili karari ve
10.03.2008 tarihinde yapilan tescil ile GYO’ya ddnlsmis ve unvani Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. olarak degismistir.

Sirketin kayith sermaye tavani 1.400.000.000 TL olup mevcut cikariimis sermayesi 87.500.000
Tl dir.

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasli araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirrm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak hisse
senetlerini halka arz etmek lzere kurulmus anonim ortakliktir.

Sirketimizin hisse senetleri 20 Nisan 2011 tarihinden itibaren istanbul Menkul Kiymet Borsasi
Kurumsal Uriinler Pazar’nda “KLGYO” koduyla islem gérmektedir.

Merkez Adresi | Namik Kemal Mahallesi Kiler Caddesi No:96 Kat:3 Esenyurt/iISTANBUL
Telefon No 0212 456 15 00

Faks No 02124280994
E-mail yi@kilergyo.com
Web www.kilergyo.com
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4.1 SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

Sirketimizin halka arz dncesi sermaye yapisi asagida yer almaktadir.

HiSSEDARIN ADI PAY HiSSE PAY ADEDIi  PAY SERM.
SOYADI /TICARET GRUBU  TURU MIKTARI TL %'SI
UNVANI
A KN/ 9.000.000,00 9.000.000,00 12,8571
IMTIYAZLI
B A 0,00 0,00 0,0000
KiLER HOLDING A.S.
B KH 51.972.650,00 51.972.650,00 74,2466
A+B 60.972.650,00 60.972.650,00 87,1038
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
B A 0,00 0,00 0,0000
NAHIT KILER
B KH 4.192.440,00 4.192.440,00 5,9892
A+B 4.192.440,00 0,00 5,9892
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
B A 0,00 0,00 0,0000
UMIT KILER
B KH 4.192.440,00 4.192.440,00 5,9892
A+B 4.192.440,00 0,00 5,9892
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
B A 0,00 0,00 0,0000
VAHIT KILER
B KH 343.000,00 343.000,00 0,4900
A+B 343.000,00 0,00 0,4900
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
DENGE REKLAM TURizM L2
INSAAT EMLAK GIDA B A 0,00 0,00 0,0000
ELEKTRIK ILIKTRONIK B KH 299.460,00 299.460,00  0,4278
SAN. VE TiC. LTD STIi.
A+B 299.460,00 299.460,00 0,4278
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
CiHAT BiLGE DENGE B KH 5,00 5,00 0,0000
A+B 5,00 5,00 0,0000
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
iMTIYAZLI
NAMIK BAHRI UGRAS B KH 5,00 5,00 0,0000
A+B 5,00 5,00 0,0000
A KN/ 9.000.000,00 9.000.000,00 12,8571
IMTIYAZLI
TOPLAM B A+KH 61.000.000,00 61.000.000,00 87,1429
70.000.000,00 70.000.000,00 100,0000
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Halka arz sonrasi sermaye yapisi asagida detaylandirilmistir.

HiSSEDARIN ADI PAY HiSSE PAY ADEDi  PAY SERM.
SOYADI /TiCARET GRUBU  TURU MIKTARI TL %'Si
UNVANI
A - KN/ 9.000.000,00 9.000.000,00 10,2857
IMTIYAZLI
B A 1.660.177,66 1.660.177,66 1,8973
KiLER HOLDING A.S.
B KH 48.012.490,00 48.012.490,00 54,8714
A+B 58.672.667,66 58.672.667,66 67,0545
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
B A 715.400,37 715.400,37 0,8176
NAHIT KiLER
B KH 100.000,00 100.000,00 0,1143
A+B 815.400,37 815.400,37 0,9319
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
B A 715.400,37 715.400,37 0,8176
UMIT KiLER
B KH 100.000,00 100.000,00 0,1143
A+B 815.400,37 815.400,37 0,9319
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
B A 78.105,55 78.105,55 0,0893
VAHIT KiLER
B KH 100.000,00 100.000,00 0,1143
A+B 178.105,55 178.105,55 0,2035
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
DENGE REKLAM TURizM IMTIYAZLL
INSAAT EMLAK GIDA B A 96.253,05 96.253,05 0,1100
ELEKTRIK ILIKTRONIK B KH 0,00 0,00 0,0000
SAN. VE TiC. LTD STi.
A+B 96.253,05 96.253,05 0,1100
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
CiHAT BiLGE DENGE B KH 5,00 5,00 0,0000
A+B 5,00 5,00 0,0000
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
NAMIK BAHRI UGRAS B KH 5,00 5,00 0,0000
A+B 5,00 5,00 0,0000
A KN/ 0,00 0,00 0,0000
IMTIYAZLI
HALKA ACIK B A 26.922.163,00 26.922.163,00 30,7682
A+B 26.922.163,00 26.922.163,00 30,7682
A KN/ 9.000.000,00 9.000.000,00 10,2857
IMTIYAZLI
TOPLAM B A+KH 78.500.000,00 78.500.000,00 89,7143
87.500.000,00 87.500.000,00 100,0000
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Sirketimizin sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 87.500.000 adet hisseden olusmaktadir.
Hisselerin 9.000.000 adet pay A grubu nama, 78.500.000 adet pay B grubu hamiline yazilidir.
A grubu paylarin, Yonetim Kurulu Uyelerinin seciminde aday goOsterme imtiyazi vardir.
Yonetim Kurulu tyelerinin 2/3’0 A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Sirket
Genel Kurulu tarafindan segilir.

4.2 DONEM iCERISINDE YAPILAN ANA SOZLESME DEGISIKLIKLERI

Halka Arz nedeni ile yapilan degisiklikler:

Sirketimizin ¢ikarilmis sermayesinin 70.000.000 TL.'den 87.500.000 TL'ye arttirilmasi
nedeniyle ihrag¢ edilecek 17.500.000 TL ve mevcut ortaklarin sahip oldugu 12.687.500 TL
olmak Uzere toplam 30.187.500 TL nominal degerli paylarin halka arzina ait izahname
05.04.2011 tarihinde istanbul Ticaret Sicil Memurlugunca tescil edilmis olup, 11.04.2011
tarih ve 7791 sayilh T.Ticaret Sicil gazetesinde yayinlanmistir. Halka arz edilen hisse
senetlerimiz 20.04.2011 tarihinden itibaren IMKB'de islem gérmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu ve T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanhgl i¢ Ticaret Genel Mudirlugi
tarafindan onaylanan ana sozlesme tadil tasarisi, 28.02.2011 tarihinde tescil edilmis olup
03.03.2011 tarih 7764 sayih ticaret sicil gazetesinde yayinlanmistir. Degistirilen maddelerin
yeni metinleri asagidaki gibidir:

4.2.1 KURULUS

Madde-1 Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, Biskon Yapi Anonim Sirketi’nin
gayrimenkul yatirim ortakhgina doniismesi suretiyle kurulmus olup isbu kurulus 10.03.2008
tarihinde tescil ve 13.03.2008 tarihinde 7019 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan
edilmistir.

4.2.2 FAALIYET KAPSAMI, FAALIYET YASAKLARI, YATIRIM SINIRLAMALARI

Madde-6 Sirket’in faaliyet esaslari, portféy yatirrm politikalari ve yénetim sinirlamalarinda,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket'in faaliyet kapsami, faaliyet yasaklari, yatirim faaliyetleri, yatirrm yasaklari, yonetim
sinirlamalari, portfoy sinirlamalari ve portfdy cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve
tapu islemleri hususlarinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun dizenlemeleri ile ilgili mevzuata
uyulur.

Bu kapsamda amacg ve faaliyet konusunu gerceklestirmek lzere;
a. Gayrimenkul sertifikalarini, konut kredileri karsiliginda ihra¢ eden varliga dayali menkul
kiymetleri ve bunlara benzer nitelikte olduklari Kurul’ca kabul edilen menkul kiymetleri

alabilir ve satabilir,

b. (a) bendinde sayilanlarin yanisira diger sermaye piyasasi araglarini alabilir ve satabilir, ters
repo islemleri yapabilir,
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c. Alim satim kari veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi, aligveris
merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri satin
alabilir ve satabilir. Otel, hastane veya buna benzer faaliyete gegirilebilmesi igin belirli asgari
donanima ihtiya¢ duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden 6nce tefrisini temin edebilir,

¢. Milkiyetlerini edinerek alim satim kari elde etmek ve kat irtifaki tesisi suretiyle proje
gelistirmek maksadiyla arsa ve arazileri alabilir, satabilir, kiralayabilir,

d. Kamu veya oOzel tilizel kisiler veya gercek kisilerce, ortaklik adina, Uzerlerinde proje
gelistirilmesi maksadiyla mistakil ve daimi bir hak niteliginde Ust hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mulkiyetini edindikten sonra kazang elde etmek amaciyla satabilir,

e. ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
bagimsiz ekspertiz sirketleri tarafindan onaylanmis gayrimenkule dayali projelere, projenin
her asamasinda gayrimenkul gelistirme kari veya kira geliri elde etmek amaciyla
mulkiyetlerini edinmek veya Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilir,

f. Gayrimenkuller Gzerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakki kullanabilir, devre mulk irtifaki
kurabilir, sahip oldugu arsalar tzerinde ticari kar elde etmek maksadiyla Gst hakki yikimlis
olabilir,

g. Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap- islet- Devret modeliyle gelistirilecek
projeleri, bu maddenin (e) bendinde anilan sartlarin saglanmasi kosuluyla kendisi veya
baskalari lehine st hakki tesis ettirmek suretiyle gerceklestirebilir,

g. Kurul’ca uygun goriilecek nitelikte teminata baglanmis olmak kaydiyla, ileride olusacak kira
gelirlerinden pay almak amaciyla milkiyetini edinme amaci olmaksizin veya kat irtifaki tesis
edilmeksizin bu maddenin (e) bendindeki sartlari tasiyan gayrimenkule dayali projelere
sozlesme hikumleri cercevesinde yatirim yapabilir,

h. Bu maddenin (e) bendindeki sartlari tasiyan gayrimenkule dayali projelere, mustereken
malik olanlarin aralarindaki s6zlesmede ortakligin payina diisen kisim {izerindeki tasarrufuna
iliskin bir sinirlama olmamasi sartiyla kat irtifaki tesisi yoluyla mistereken yatirim yapabilir,

I. Milkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkulleri alip satabilir, gayrimenkule
dayali olmak kaydiyla yabanci menkul kiymetlere yatirim yapabilir,

i. Ozel sdzlesme hiikiimleri misait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla ti¢ilincii
sahislardan gayrimenkul kiralayabilir ve bunlari tekrar kiraya verebilir,

j. Dovize dayali islemlerin dogurdugu kur ve borglarinin dogurdugu faiz orani risklerine karsi
korunmak amaciyla swap ve forward islemler yapabilir, opsiyon yazabilir, mala dayali olanlar
hari¢ vadeli islem s6zlesmeleri alabilir,
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k. Sirket, hak ve alacaklarinin tahsili ve temini igin ayni ve sahsi her turli teminati alabilir,
gayrimenkuller lzerine ipotek tesis edebilir, bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde
ve benzeri kamu ve 6zel kuruluglar nezdinde tescil, terkin ve diger bitlin islemleri yapabilir,

I. Sirket, edinilen gayrimenkuller Uzerinde gerekli oldugunda ipotek tesis edebilir.
Gerceklestirdigi projelerin teminati olarak ipotek verebilir, sinirli ayni haklar tesis edebilir,
kredi temini amaciyla portfoydeki varliklari rehnedebilir,

m. Sirket, portfoylinden ayri olarak, ihtiyaci nispetinde, miktar ve degerde tasinir veya
tasinmaz mal satin alabilir veya kiralayabilir veya satabilir,

n. Sirket, minhasiran bir projeyi gerceklestirmek maksadiyla gerceklestirecegi projenin
insaat islerinin ylritllebilmesini saglamak (zere bir veya birka¢ ortakla adi ortaklik
olusturabilir,

o. Sirket, huzur hakki, Ucret, kar payi gibi faaliyetin gerektirdigi 6demeler disinda mal
varhgindan ortaklarina, Yénetim Kurulu Uyelerine ve Denetgileri’ne, personeline veya
yoneticilerine herhangi bir menfaat saglayamaz,

0. Yatinnm araci niteliginde olmamak ve faaliyet amaci ile baglantili olmak kaydiyla fikri
degeri, patent, lisans, marka, know-how ve diger sinai milkiyet haklarini satin alabilir,
satabilir,

p. Sirketin amacg ve faaliyet konusu ile ilgili esas s6zlesmede yazilan hususlar ile Sermaye
Piyasasi Kurulu’nca sonradan yapilacak dizenlemelerin farklilik tasimasi halinde Sermaye
Piyasasi Kurulu’nca yapilacak diizenlemelere uyulur.

Sirket,

a) Bankacilik Kanunu’nda tanimlandigi lizere mevduat toplayamaz ve mevduat toplama
sonucunu verecek is ve islemler yapamaz,

b) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
izin verilen islemler disinda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde bulunamaz,

c) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
izin verilen yatirim alanlari ile sinirli olmak Gzere kendi adina portfoy isletmeciligi faaliyeti
disinda sermaye piyasasi faaliyetinde bulunamaz,

¢) Hic bir sekilde gayrimenkullerin insaat islerini kendisi tGstlenemez, bu amacla personel ve
ekipman edinemez. Ancak ylritilen projelerin kontrol isleri dahili olarak yiritiilecekse bu
amacla istihdam edilen personel kapsam disindadir.

d) Hicbir surette otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar,
konut siteleri, siper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amacla personel istihdam edemez. Ancak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
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Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde izin verilen isletmecilik
faaliyetleri nedeniyle istihdam edilen personel bu bent kapsaminda degerlendirilmez.

e) Kendi personeli vasitasiyla portfoye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak Uzere
bagka kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve
buna benzer hizmetler veremez.

f) Kredi veremez, istirakleriyle herhangi bir mal veya hizmet alim satimi islemine
dayanmayan borg alacak iliskisine giremez.

4.2.3 BORCLANMA SINIRI VE MENKUL KIYMET iHRACI

Madde-7 Sirket, kisa sireli fon ihtiyaglarini veya portfoylyle ilgili maliyetlerini
karsilayabilmek amaciyla, sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde TL veya
diledigi doviz cinsinden nakdi veya gayri nakdi kredi kullanabilir, tahvil, finansman bonosu,
varliga dayali menkul kiymet ve diger bor¢lanma senetlerini ihra¢ edebilir. ihrac edilecek
bor¢clanma senetlerinin limiti hususunda Sermaye Piyasasi Kanunu ve diger ilgili mevzuat
hikidmlerine uyulur.

Sirket yonetim kurulu, Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 13. maddesi ¢ergevesinde tahvil,
finansman bonosu ve diger bor¢lanma senetlerini ihrag yetkisine sahiptir. Bu durumda Tirk
Ticaret Kanunu'nun 423. maddesi hiikm{i uygulanmaz.

4.2.4 SERMAYE VE PAYLAR

Madde-8 Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu hikimlerine gore 1.400.000.000 TL kayitl
sermaye tavanina sahip olup, sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 1.400.000.000 adet paya
bolinmistir.

Sirket'in baslangic sermayesi tamami 6denmis 70.000.000 TL'dir. Sirket’in baslangic
sermayesi 1 TL itibari degerde 70.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami asagida belirtilen
pay sahipleri tarafindan taahhit edilip 24.557.764,59 TL kadar kismi ayni olarak;
45.442.235,41 TL kadar kismi ise nakden 6denmistir.
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HiSSEDARIN ADI )

SOYADI  /TICARET | GRUBU | PAY ADEDI AYNi (TL) NA(KT?; TOP"G'\L’;
UNVANI

Kiler Holding Anonim | 9.000.000 9.000.000 o| 9.000.000
Sirketi

Kiler Holding Anonim | o 51.972.650 996.480 | 2027011 51.972.650
Sirketi 70

Nahit Kiler B 4.192.440 1.345.680 2'846'73 4.192.440
Umit Kiler B 4.192.440 1.345.680 2'846'73 4.192.440
Vahit Kiler B 343.000 343.000 343.000
Denge Reklam Turizm

insaat Emlak Gida

Elektrik  Elektronik B 299.460 96.120 | 203.340 299.460
Sanayi ve Ticaret

Limited Sirketi

Namik Bahri Ugras B 5 5 5
Cihat Bilge Denge B 5 5 5

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu 9.000.000 adet pay karsihgi 9.000.000
TL'den ve B grubu 61.000.000 adet pay karsilig1 61.000.000 TL'den olusmaktadir.

Sirketin paylari nama olabilecegi gibi hamiline de olabilir. A grubu paylar nama yazili ve B
grubu paylar hamiline yazilidir. Sermayenin tamami 6édenmedik¢ce hamiline yazili pay ihrag
edemez.

Halka arzdan o6nce ortaklik paylarinin devri herhangi bir orana bakilmaksizin Kurul iznine
tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerinde, Sirket’te pay edinecek yeni ortaklar i¢in de
kurucularda aranan sartlar aranir.

Sermaye piyasasi mevzuatina goére lider sermayedar vasiflarini tasiyan ortak veya ortaklarin
asgari sermaye oranini temsil eden paylar, asgari halka agiklik oranini temsil eden paylarin
halka arz suretiyle satis slresinin bitimini takip eden iki yil boyunca bir baskasina
devredilemez. Yonetim kurulu, Sermaye Piyasasi Kanunu hikiimlerine uygun olarak, kayith
sermaye tavanina kadar yeni paylar ihra¢ ederek cikarilmis sermayeyi arttirmaya ve pay
sahiplerinin yeni pay alma hakkinin sinirlandirilmasi ile primli pay ihraci konusunda karar
almaya yetkilidir. Ayrica, Yonetim Kurulu itibari degeri lzerinde paylar gikariimasina ve
imtiyazh pay sahiplerinin haklarinin kisitlanmasina yetkilidir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca verilen kayith sermaye tavani izni, 2008-2012 villari (5 yil) i¢in
gecerlidir. 2012 yili sonunda izin verilen kayith sermaye tavanina ulasilamamis olsa dahi,
2012 yilindan sonra yonetim kurulunun sermaye artirim karari alabilmesi icin; daha once izin
verilen tavan ya da yeni bir tavan tutari icin Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan izin almak
suretiyle genel kuruldan yeni bir siire icin yetki almasi zorunludur. S6z konusu yetkinin
alinmamasi durumunda sirket kayith sermaye sisteminden ¢ikmis sayilir.
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Sermaye artirnmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir Ancak,
Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladigi takdirde gikarilacak yeni
paylarin timi B Grubu ve hamiline yazil olarak gikarilir.

Sermaye artirnmlarinda richan hakki kullanildiktan sonra kalan paylar ile riighan hakki
kullaniminin kisitlandigr durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar nominal degerin altinda
olmamak tizere halka arz edilir.

Cikarilmis sermaye miktarinin sirket unvaninin kullanildigi belgelerde gosterilmesi
zorunludur.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslari cergevesinde kayden izlenir.

Ayni sermaye karsiligi ¢ikarilacak paylarin devrinde Tirk Ticaret Kanunu’nun 404. Maddesi
uygulanmaz.

4.2.5 IMTIYAZLI MENKUL KIYMETLER

Madde-9 A Grubu paylarin yonetim kurulu Gyelerinin segciminde aday gosterme imtiyazi
vardir. Yonetim kurulu tyelerinin 2/3’G A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
Sirket Genel Kurulu tarafindan segilir.

Yonetim kurulu Gyelerinin se¢ciminde aday gostermede imtiyaz hakki taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun iznine tabidir. Sirkette yénetim
hakimiyetini saglayacak orandaki imtiyazli paylarin asgari halka agiklik oranini temsil eden
paylarin halka arz suretiyle satis stiresinin bitimini takip eden iki yil boyunca sadece lider
sermayedar tarafindan iktisap edilmesi gerekmektedir.

4.2.6 YONETIM KURULU VE GOREV SURESI

Madde-14 Sirketin idaresi, Uclncl kisilere karsi temsil ve ilzami, Turk Ticaret Kanunu
hiikiimleri cercevesinde genel kurul tarafinda bir yil icin secilen Tirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati’'nda belirtilen sartlari haiz 6 lGyeden olusan bir yénetim kuruluna
aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda Uyeleri arasindan bir baskan ve baskan olmadigi
zaman vekalet etmek Uzere bir baskan vekili secer.

Yonetim kurulu'nda gorev alacak lyelerin en az 1/3'U ile;

= ortakhkta %10 veya Uzerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakki olan diger
ortaklardan,

= ortaklikta yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazini iceren pay sahibi ortaklardan,

= danismanlik hizmeti alinan sirketten,

= isletmeci sirketlerden,
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= ortaklikta %10 veya lizerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakki olan ortaklar ile
yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazini iceren pay sahibi ortaklarin %10’dan fazla
paya veya bu oranda oy hakkina sahip oldugu sirketlerden,

= ortakhgin istiraklerinden

Seri: VI, No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari iliskin Esaslar Tebligi’nin 4. maddesinin
(g) bendinde tanimlanan anlamda bagimsiz olmasi zorunludur. 1/3'Un hesaplanmasinda
kiisuratli sayi ortaya ciktigl takdirde en yakin tam sayi esas alinir. Ayrica bahsi gecen Teblig’in
4. maddesinin (g) bendi uyarinca, bagimsiz yonetim kurulu Ulyelerinin Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan yayimlanan Kurumsal Yoénetim ilkelerinde tanimlanan anlamda bagimsiz
olmasi gerekmektedir. Yedi yil siure ile bagimsiz yonetim kurulu Gyeligi yapan bir kisinin
bagimsizligi ortadan kalkmis sayilr.

A grubu paylarin yonetim kurulu Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulu Gyelerinin 2/3’UG A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak
uzere, genel kurul tarafindan segilir. 1/3'in hesaplanmasinda kiisuratli sayi ortaya giktig
takdirde en yakin tam sayi esas alinir.

Yonetim kurulu Uyeleri en ¢ok bir yil icin secilebilir. Gorev sliresi sonunda gorevi biten
Uyelerin yeniden secilmesi mimkiindir. Bir tyeligin herhangi bir nedenle bosalmasi halinde,
yonetim kurulu, Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinda belirtilen sartlari haiz
bir kimseyi gecici olarak bu yere lye secer ve ilk genel kurulun onayina sunar. Béylece segilen
Uye eski Uyenin siresini tamamlar.

Yonetim kurulu tyeleri, genel kurul tarafindan her zaman gérevden alinabilir.

4.2.7 OZELLIK ARZ EDEN KARARLAR

Madde-17 Ortaklik ile asagida (A) bendinde sayilan taraflar arasinda, (B) bendinde sayilan
hususlardaki yonetim kurulu kararlari oybirligi ile alinmadig takdirde kararin gerekgeleri ile
birlikte Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligskin
diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya agiklanmasi, ayrica yapilacak ilk genel kurul toplantisinin
gindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

A- Taraflar

a)Ortakhkta sermayenin %10 veya lzerinde paya veya bu oranda oy hakkina sahip
ortaklar,

b)Ortaklikta yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazini iceren pay sahibi ortaklar
Ortakliga danismanlik hizmeti veren sirket,

c)(a) ve (b) bentlerinde sayilanlarin %10’dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina
sahip olduklari diger sirketler,

d)Ortakhgin istirakleri.

e)Ortakliga isletmecilik hizmeti veren isletmeler,
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B- Ozellik arz eden kararlar

a)Ortaklik portfoylinden varlik alinmasi, satilmasi, kiralanmasi veya kiraya verilmesine
iliskin kararlar,

b)Ortakhgin portfoylindeki varliklarin pazarlanmasi isini Ustlenecek sirketlerin
belirlenmesine iliskin kararlar,

c)Kredi iliskisi kurulmasina iliskin kararlar,

d)Ortakligin paylarinin halka arzinda, satin alma taahhidinde bulunan araci
kurulusun belirlenmesine iliskin kararlar,

e)Ortak yatirim yapilmasina iliskin kararlar,

f)Ortakliga mali, hukuki veya teknik danismanlik hizmeti verecek gercek veya tizel
kisilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

g)Ortakhga proje gelistirme, kontrol veya muteahhitlik hizmeti verecek gercek veya
tzel kisilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

h)(A) bendinde yer alan tlzel kisilerin ihra¢ ettigi menkul kiymetlerin Sirket
portfoylne alinmasina iliskin kararlar,

i)Ortakliga isletmecilik hizmeti verecek gercek veya tlizel kisilerin belirlenmesine
iliskin kararlar,

j)Bunlar disinda kalmakla birlikte, (A) bendinde sayilan taraflardan herhangi birisinin
lehine sonug dogurucu nitelikteki kararlar.

Ortakligin (A) bendinde belirtilen taraflar disinda kalan herhangi bir gercek ve/veya tizel kisi
ile yapacagi islemleri (B) bendinde yer alan islemlerden olsa dahi bu madde kapsaminda
degerlendirilmez

4.2.8 YONETIM KURULU UYELERININ UCRETLERI

Madde 18. Yonetim kurulu baskan ve Uyelerinin Ucretleri genel kurulca tespit olunur.
Bagimsiz yonetim kurulu Uyelerine isbu madde cergevesinde yonetim kurulunun 6nerisi ve
genel kurulun onayi ile saglanacak, lcret ve huzur hakki gibi maddi imkanlar, bagimsizlig
koruyacak diizeyde olacaktir.

4.2.9 SIRKETIi YONETIM VE iLZAM

Madde 19. Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve disariya karsi temsil ve ilzam
olunur. Yonetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diger
mevzuatla ve genel kurulca kendisine verilen gorevleri ifa eder.

Yonetim kurulu gorev suresini asan sdzlesmeler akdedebilir.

Sirket tarafindan verilecek bitin belgelerin ve Sirket’i ilzam edecek her tirli s6zlesme,
bono, cek ve benzeri tim evraklarin gecerli olabilmesi icin, bunlarin; Sirket unvani altina
atilmis ve Sirket’i ilzama yetkili en az iki kisinin imzasini tasimasi gereklidir.

Yonetim kurulu, yetkilerinin tamamini veya bir kismini kendi (iyeleri arasindan veya haricten
tayin edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalari zorunlu bulunmayan midirlere
birakabilir.
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Yonetim Kurulu, gorev ve sorumluluklarinin saglikli bir bicimde yerine getirilmesini saglamak
Uzere Sirket’in gereksinimlerini de dikkate alarak Denetim Komitesi ile gerektigi goruldigu
takdirde yeterli sayida sair komiteleri olusturur. Komitelerin olusturma kararlarinda gorev ve
calisma alanlari isbu ana sézlesme hiikiimleri de dikkate alinarak etrafli olarak belirlenir.
Yonetim Kurulu her zaman komitelerin gérev ve g¢alisma alanlarini yeniden belirleyebilecegi
gibi Gyeliklerinde de gerekli gordugi degisikleri yapabilir.

Komiteler bagimsiz olarak calismalarini yiritiir ve Yonetim Kurulu’na 6nerilerde bulunur.
Komitelerin Sirket islerine iliskin olarak icrai karar alma vyetkileri yoktur; komitelerin
onerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Yonetim Kurulu’na aittir.

4.2.10 YONETICILERE iLiSKiN YASAKLAR

Madde-21 Yonetim kurulu Gyeleri ile, yonetim kurulunun alacag kararlarda taraf olan
kimseler arasinda son iki yil icerisinde istihdam, sermaye veya ticari anlamda dogrudan veya
dolayli bir iliski kurulmus olmasi veya es dahil tg¢lincli dereceye kadar kan veya sihri hisimlik
bulunmasi durumunda, bu durumda bulunan yénetim kurulu tyesi bu hususu gerekgeleri ile
birlikte yonetim kuruluna bildirmek ve toplanti tutanagina isletmekle yukimlidar.

Yonetim kurulu Gyeleri kisisel menfaatlerine veya usul ve firuu ile es dahil liciincl dereceye
kadar kan ve sihri hisimlarinin menfaatlerine olan hususlarin mizakeresine istirak edemez.
Bu hiikme aykiri hareket eden lye, Sirketin, ilgili oldugu islem sonucu dogan zararini tazmin
etmek zorundadir.

4.2.11 DENETCILER VE GOREV SURESI
Madde-22 Sirkette gorev alacak denetgilerin Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi

Mevzuatinda belirtilen sartlari haiz olmasi zorunludur.

Genel kurul, pay sahipleri arasindan veya disaridan 1 yil sire icin gérev yapmak lizere 2
denetgci secer.

Denetcilerin yarisindan bir fazlasinin Tirkiye Cumhuriyeti vatandasi olmasi zorunludur.
Siuresi biten denetgi tekrar secilebilir. Denet¢i ayni zamanda yoénetim kurulu Gyeligine
secilemeyecegi gibi Sirket'in memuru da olamaz.

Denetci, Tirk Ticaret Kanunu'nun 353-357. maddelerinde sayilan gorevleri yapmakla

yakimludar.

4.2.12 DENETCILERIN UCRETLERI

Madde-23 Denetcilerin Ucretleri genel kurulca karara baglanir.

4.2.13 BILGiI VERME

Madde-31 Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde aranan usul ve esaslar
dairesinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na bilgi verme ve mevzuatta 6ngorilen mali tablo ve
raporlar ile, bagimsiz denetim raporlarini Sermaye Piyasasi Kurulu'na gonderme, saklama ve
kamuya duyurma yikdmlaliklerini yerine getirir.
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4.2.14 KARIN DAGITIMI

Madde-33 Sirket, kar dagitimi konusunda Tirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi
mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarinca Sirketce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tlizel kisiligi
tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali mikellefiyetler icin ayrilan karsiliklar,
hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve vyillik
bilancoda gorulen safi (net) kardan varsa ge¢mis yil zararlarinin diisilmesinden sonra kalan
miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a)Kalanin % 5'i, Turk Ticaret Kanunu'nun 466. maddesi uyarinca 6édenmis sermayenin
%20'sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettu

b)Kalandan, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca saptanan oran ve miktarda birinci temetti
ayrihr.

ikinci Temetti

c)Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar dislldiikten sonra kalan kismi
genel kurul kismen veya tamamen ikinci temetti pay olarak dagitmaya, donem sonu
kar olarak bilangcoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye,
[yonetim kurulu Gyeleri, memur, mistahdem ve iscilere kardan pay olarak
dagitilmasina] veya olaganiistli yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

d)Tirk Ticaret Kanunu’nun 466.maddesinin 2. fikrasi 3. bendi geregince; pay sahipleri
ile kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan kisimdan ¢ikariimis
sermayenin %5’i oraninda kar payi disuldikten sonra bulunan tutarin onda biri ikinci
tertip kanuni yedek akge olarak ayrilr.

Yasa hikmi ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettl ayrilmadik¢a, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve yonetim kurulu Gyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kdardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikce bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diger mevzuat cercevesinde ortaklara temettl avansi
dagitilabilir.
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4.3 YONETIM KURULU
Sirketimizin Yonetim Kurulu 6 Giyeden olugmaktadir.

a. 2010 yili Olagan Genel Kurul ile segilmis olup istifa nedeniyle bosalan Yonetim Kurulu
Uyeliklerine, Yénetim Kurulu tarafindan gegici olarak yapilan segimlerin, (25.05.2011
tarihinde tescil olunan 31.05.2011 tarihli 7826 sayili T.T.S.G’inde ilan olunan Sn. Aziz
Ahmet Kacar’in gérev siiresini tamamlamak lizere segilen Sn. ismail Maral) Sirket Ana
Sozlesmesinin 14.maddesi ile TTK 315. maddesi uyarinca ve ayni sartlarla,

b. 25.02.2011 tarihinde yapilan 28.02.2011 tarihinde tescil olunan 03.03.2011 tarihli
7764 sayih T.T.S.G'nde ilan olunan 2010 yili Olagan Genel Kurul toplantisiyla 1
yilligina segilmis olan Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Denetgilerin “a” bendinde
belirtilen degisiklik dahilinde 2011 Yili Olagan Genel Kurul Toplantisinin yapilmasina
kadar gorev sirelerinin mevcut sartlarla uzatiimasi,

09.03.2012 tarihinde yapilan Olaganisti Genel Kurul Toplantisi sonucunda kabul
edilmis olup, se¢im tarihinden itibaren 2011 Yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda
yenileri segilinceye kadar gorevleri devam edecek olan Sirketimiz Yonetim Kurulu
asagida yer almaktadir.

Adi Soyadi Gorevi

Nahit Kiler Yonetim Kurulu Bagkani

Umit Kiler Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Ismail Maral Yénetim Kurulu Uyesi

Hakan Eren Yénetim Kurulu Uyesi Genel Mudiir
Cihat Bilge Denge Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
Namik Bahri Ugras Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

4.4 DENETIM KOMITESI

Sirketimiz Denetim Kurulu 2 tiyeden olusmaktadir.

a. 25.02.2011 tarihinde yapilan 28.02.2011 tarihinde tescil olunan 03.03.2011 tarihli
7764 sayih T.T.S.G'nde ilan olunan 2010 yili Olagan Genel Kurul toplantisiyla 1
yilligina secilmis olan Denetgilerin 2011 Yili Olagan Genel Kurul Toplantisinin
yapilmasina kadar gorev siirelerinin mevcut sartlarla uzatilmasi,

09.03.2012 tarihinde yapilan Olaganisti Genel Kurul Toplantisi sonucunda kabul
edilmis olup, secim tarihinden itibaren 2011 Yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda
yenileri secilinceye kadar gorevleri devam edecek olan Sirketimiz Denetim Kurulu
asagida yer almaktadir.

Adi Soyadi Gorevi
ibrahim Yildirim | Denetgi
Dogus Bektas Denetgi
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4.5 UST YONETIM KADROSU

Gorevi Adi Soyadi Meslegi

Yénetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir | Hakan Eren insaat Miihendisi

Proje Gelistirme Koordinatorii Tamer inan isletme Miihendisi

Mali isler Miidiiri Zimrut Demiral Mali Misavir

Proje Mudiri Desen Aksar Mimar

Satis ve Pazarlama Direktoéri Yasemin Seher Camlibel| Mimar

5 EKONOMIDE YASANAN GELISMELER

e  GYODER 2011 3. Ceyrek Raporundan derlenmistir.

Turkiye ekonomisi yilin Uglncli ¢eyrek doneminde beklentilerin lzerinde ylizde 8,2
blylumustir. Yil genelinde uygulanan ekonomiyi sogutmaya yonelik 6nlemlere ragmen hizli
blylime Uglincl ¢eyrekte de strmistlr. Ancak yilin son ¢eyreginden itibaren ekonomide
yavaslama isaretleri ortaya ¢ikmaya baslamistir. 2011 yilinin en 6nemli 6nceligi olan cari
acikta ise iyilesme gecikmeli olarak yasanmaktadir. Ekim ayi itibariyle yillik cari agik 78,6
milyar dolardir. Tirk Lirasi da Uglnci ve dordiinci ceyrekte onemli Olcliide deger
kaybetmistir. Yine Gclncl ve doérdinci ¢ceyrekte Turk Lirasi faiz oranlarinda hissedilir bir artis
ortaya ¢ikmistir. Enflasyonda yikselme egilimine girmistir. Buna karsin issizlik ve butge
aciklari hizla azalmaktadir.

Yiiksek Cari Acik ve Enflasyon

Tuketici Cari Agtk | Biitge Agigl issizlik Merkez
Donemler  Fiyatlari | Yillik Milyar Yillik % Bankasi

Yillik (%) S Milyar TL Faiz Orani %
2009 Q4 6,53 14,00 52,60 13,50 1,52 6,50
2010 Q1 9,56 22,10 44,40 13,70 1,52 6,50
2010 Q2 8,37 27,60 45,00 10,50 1,58 6,50
2010 Q3 9,24 36,20 32,70 11,30 1,45 7,00 (1)
2010 Q4 6,40 48,60 39,60 11,40 1,55 6,50
2011 Q1 3,99 60,00 32,40 10,80 1,54 6,25
2011 Q2 6,24 72,50 21,30 9,20 1,62 6,25
2011 Q3 6,15 77,50 18,10 8,80 1,86 5,75
2011 Q4 9,48 (3) 78,6 (2) 18,2 (2) 1,87 5,75 (3)

Tablo 1: Turkiye Ekonomisi Temel Gostergeler

Kaynak: TUIK, TCMB, MALIYE BAKANLIGI

(1) MB Politika faizi olarak 1 haftalik repo faiz oranini kullanmaya baslamistir.
(2) Ekim, (3) Kasim

Turkiye ekonomisinin temel gostergeleri icinde cari acik ve enflasyonda yikselis belirleyici
olmaktadir. Yillik cari acik Ekim sonu itibari ile 78,6 milyar dolara, tliketici enflasyonu ise
Kasim sonu itibari ile ylzde 9,48’e yikselmistir. Tlrk Lirasinin deger kaybi enflasyonda
ylkselise neden olmustur. Biitce acigi ve issizlik oraninda ise hizl bir iyilesme yasanmaktadir.
Merkez Bankasi politika faiz orani ayni kalmakla birlikte gecelik faiz oranlarini yikseltmis,
buna bagli olarak TL kredi faizleri de artisa gegcmistir.
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Beklenti ve Giiven Endeksleri Diisiiyor

Reel Kesim Tlketici

Donemler  Beklenti Giiven
Endeksi Endeksi
2009 Q4 92,20 78,80
2010Q1 112,10 84,74
2010 Q2 111,70 88,04
2010 Q3 110,70 90,41
2010 Q4 106,40 90,99
2011 Q1 114,80 93,43
2011 Q2 114,60 96,42
2011 Q3 112,40 93,70
2011 Q4 102,3 (2) 89,72 (1)

Tablo 2: Turkiye Ekonomisi Beklenti ve Gliven Endeksleri
Kaynak: TCMB

Veriler Ceyrek Dénemin Son Ay itibariyle

(1) Ekim

(2) Kasim

Reel kesim beklentileri ile tiketici gliveni yilin ikinci ¢ceyregi sonunda en yiiksek seviyelerine
ulastiktan sonra yilin Gglncl geyreginde sinirli bir gevseme gostermistir. Yilin son ¢eyreginde
ise reel kesimin beklentileri ile tiketici gliveninde zayiflama hizlanmistir. Bu zayiflama bir
dénem sonra iktisadi faaliyetlerde de yavaslama olarak ortaya ¢ikacaktir.

Mali Gostergelerde Dalgalanma

Bar:k?cmk' IMKB Pazar | Dis Borg MB Doviz YabanC|.I.ar|n
Donemler Self,t o:‘u A!( _t_lf Degeri Stoku Rezervi Portfoy
Buyuklugu Milyar $ Milyar $ Milyar $ Yatfrlmlarl
Milyar TL Milyar $
2009 Q4 834,0 231,7 268,8 70,7 84,9
2010Q1 860,5 251,2 267,1 68,3 91,3
2010 Q2 908,6 241,4 265,4 70,6 92,7
2010Q3 927,4 312,1 283,0 75,8 113,9
2010Q4 1.006,7 295,8 290,4 80,7 112,5
2011 Q1 1.020,5 293,5 298,8 86,2 116,5
2011 Q2 1.146,0 290,2 309,6 92,7 114,8
2011 Q3 1.213,7 233,5 - 87,5 110,1
2011 Q4 1.216,8 (1) 212,2 (1) - 86,2 (2) 106,7 (2)

Tablo 3: Finansal Gostergeler

Kaynak: TCMB, Hazine Miistesarligi, BDDK, IMKB
Ceyrek Ddnemin Son Ayi itibariyle

(1) 15 Aralik

(2) Kasim

Ekonomideki biylime performansina ragmen Avrupa borg krizinin yarattigi kiresel finansal
riskler ve belirsizlikler nedeniyle Tirkiye’de de mali piyasalar ve gostergeler dalgalanma
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gostermektedirler. Yilin GgUnlG ¢eyrek doneminde mali piyasalarda ve gostergelerde
dalgalanma artmistir. IMKB pazar degeri, MB déviz rezervi ve yabancilarin portféy yatirimlari
azalmistir. Benzer egilim son ¢ceyrekte de devam etmektedir.

5.1 TURKIYE KONUT SEKTORU

Yapi Ruhsatlarinda ve Kullanim izin Belgelerinde Artis

Yapi Yapi

Donemler  Ruhsati . I.(ullamm .
Daire Sayisi |z||:| Belgesi

Daire Sayisi

2009 Q4 159,678 101,795
2010 Q1 125,512 87,654
2010 Q2 185,631 77,683
2010Q3 157,910 89,368
2010 Q4 341,031 109,194
2011 Q1 91,911 94,167
2011 Q2 161,507 130,171
2011 Q3 174,116 148,436

Tablo 4: Alinan Konut Yapi Ruhsati ve Kullanim Izin Belgeleri

Kaynak: TUIK

2011 yilinin Gglinct ¢eyrek déneminde konut sektérinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi
kullanim izni belgesi sayisi artmistir. Uclincii ceyrekte alinan konut yapi ruhsati sayisi 174,116
olmustur ve konut insaati istahinin yiksek oldugu gorilmektedir. Yapi kullanim izin belgesi
sayisi ise 148,436 olmustur. Son iki ¢ceyrektir alinan yiksek yapi kullanim izin belgesi sayilari
ise konut arzinin genisledigini gdstermektedir.

Konut Kredisinde Yillik Genisleme Yiizde 32

Tiiketici Kredileri Toplam Krediler
Konut
" o . Konut Konut
Donemler Kredileri ST | e Tedie | e Krediler %
Milyar TL ilyar redileri % ilyar redileri %
Pay Pay

2009 Q4 42,6 90,6 47,0 405,6 10,5
2010 Q1 45,0 95,8 47,0 431,8 10,3
2010 Q2 48,9 104,8 46,7 476,3 10,4
2010 Q3 51,7 112,7 45,9 510,4 10,1
2010 Q4 57,3 124,9 45,9 577,6 9,9
2011 Q1 61,3 134,4 45,6 603,1 10,2
2011 Q2 66,7 150,9 44,2 678,4 9,8
2011 Q3 68,2 157,0 43,4 719,1 9,5
2011 Q4 (1) 69,3 160,3 43,2 735,7 9,4

Tablo 5: Konut Kredileri Ve Tiiketici Kredileri ile Toplam Krediler iginde Payi
Kaynak: TCMB
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Konut kredisi bilyiime hizi tiglincii ve dérdiincii ceyrekte yavaslamaktadir. Uglincii ceyrek
sonu itibari ile konut kredilerinde genisleme hizi ylizde 32 olmustur. 2 Aralik itibari ile ise
genisleme hizi ylizde 25’e gerilemistir. Ayni tarihte konut kredileri toplami 69,3 milyar TLdir.
Faiz oranlarindaki yiikselme ve bankalarin kredi kullandirma konusundaki istahlarinda azalma
kredi genisleme hizini yavaslatmaktadir

Konut Kredisi Kullanimi Diistii

.. Para Cinsi ve Kredi . .
D6nemler Toplam Milyon TL Kredi Adeti
2009 Q4 TL 8,776 134,706
2010 Q1 TL 6,541 95,571
2010 Q2 TL 7,525 107,957
2010Q3 TL 6,848 97,391
2010 Q4 TL 10,889 151,330
2011 Q1 TL 9,759 135,068
2011 Q2 TL 9,378 124,623
2011 Q3 TL 5,325 75,053

Tablo 6: Ceyrek Donemlerde Kullandirilan Konut Kredileri
Kaynak: Turkiye Bankalar Birligi

2011 yili Gglincl ceyrek déneminde kullanilan yeni konut kredileri diismustiir. Uglinci
ceyrekte kullanilan kredi sayisi 75,053 ile son 8 ceyrek donemin en disik seviyesi olmustur.
Kullanilan kredi tutar ise 5,33 milyar TL olarak gerceklesmistir. Kullanilan kredi tutari da yine
son 8 ceyrek donemin en disik tutari olmustur. Kredi faizlerindeki ylikselme ve tiketici
glvenindeki zayiflama kredi kullanimini da sinirlandirmistir.

Konut Kredisi Faizleri Yiikseliyor

Donemler Minimum ‘ Ortalama ‘Maksimum

2009 Q4 0,85 0,96 1,11
2010Q1 0,67 0,94 1,08
2010 Q2 0,59 0,92 1,08
2010 Q3 0,59 0,90 1,07
2010 Q4 0,56 0,90 1,10
2011 Q1 0,72 0,95 1,19
2011 Q2 0,80 1,00 1,29
2011 Q3 1,04 1,14 1,49
2011 Q4 1,19 1,29 1,55
Tablo 7: Konut Kredisi Aylik Faiz Oranlari (%)

Kaynak: DPT
Veriler Ceyrek Dénemin Son Ayi itibariyle

Konut kredisi faiz oranlari ikinci ceyrekte yizde 1’in Gzerine ciktiktan sonra artisini yilin
Uclincl ve son ceyreginde de sirdirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikilastirici énlemleri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiketici kredisi faizleri yikselme egilimine
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girmistir. Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yukselmektedir.
Ortalama faiz oranlari gecen yilin sonuna goére 0,39 puan artis gostermistir.

Konut Satislari Yavashyor

Dénemler 2:::;? istanbul ~ Ug Biiyiik il  Diger iller
2009 Q4 116.229 25.254 55.687 60.542
2010Q1 85.857 18.994 40.380 45.477
2010 Q2 90.270 21.485 42.313 47.957
2010 Q3 83.697 16.320 34.754 48.943
2010 Q4 97.517 20.922 42.202 55.315
2011 Q1 91.071 18.768 39.501 51.570
2011 Q2 107.308 22.343 46.432 60.876
2011 Q3 101.754 18.494 40.445 61.309
Tablo 8: Konut Satiglari Adet

Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satislari Uglinci ¢eyrek dénemde 101.754 adet olarak
gerceklesmistir. ikinci ceyrekte 107.308 ile son 6 ceyrek dénemin en yiiksek seviyesine
ulasan konut satislari yilin Gglinci ¢ceyrek doneminde ikinci ceyrege gore yavaslamistir. Ancak
gecen yilin ayni ceyrek dénemine gdére konut satislar yiizde 21,6 artmustir. Uclincii ceyrekte
diger illerdeki konut satislarinin artmaya devam etmesi de énemli bir gelismedir.

Konut Alma Egilimi Dalgalaniyor

Dénemler Tiketicilerin Konut
Satin Alma Egilimi

2009 Q4 7,99
2010 Q1 9,30
2010 Q2 8,31
2010 Q3 8,98
2010 Q4 7,46
2011 Q1 10,42
2011 Q2 9,47
2011 Q3 10,61
2011 Q4 (1) 8,86

Tablo 9: Tuketicilerin Konut Satin Alma Egilimi
Kaynak: TCMB

Veriler Ceyrek Dénemin Son Ayi itibariyle

(1) Ekim

Tuketicilerin konut satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma géstermektedir. Yilin ilk
ceyrek doneminde artan satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, ticlincli ¢eyrekte ise son
dénemlerin en yiksek seviyesine ulasmistir. Yilin dérdiinci ¢eyrek doneminde ise Ekim ayi
verilerine gore tlketicilerin konut satin alma egilimi yeniden gerilemektedir.
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Yeni Konut Fiyatlarinda Artis

Donemler | 1+1Daire 2+1Daire 3+1Daire 4+l Daire
2010 Q1 100,5 101,6 100,7 100,2 100,1
2010 Q2 101,7 103,0 102,1 101,2 101,2
2010 Q3 103,0 103,2 103,2 103,0 100,7
2010 Q4 105,3 105,5 105,8 105,6 102,4
2011 Q1 106,7 107,2 108,6 106,5 102,1
2011 Q2 108,2 109,3 110,8 107,6 102,2
2011 Q3 110,4 108,0 113,4 109,9 105,9
2011 Q4 (1) 113,2 112,5 116,4 112,4 107,4

Tablo 10: Yeni Konut Fiyat Endeksi 2010 Ocak=100 Kaynak: Reidin-Gyoder Yeni Konut Fiyat Endeksi

(1) Ekim

Yeni konut fiyat endeksi yilin Uglinci ve dordiinci ceyrek déneminde artis egilimini
stirdirmektedir. Uglincii ceyrekte 1,8 puan yiikselen yeni konut fiyat endeksi Ekim ayinda 2.8
puan ylkselmistir. Boylece yilbasindan bu yana yeni konut fiyat endeksi 7,9 puan yikselme
gostermistir. Daire gruplari icinde en yuksek fiyat artisi ise 10,6 puan ile 2+1 dairelerde
yasanmistir.

5.2 TURKIYE TICARi GAYRIMENKUL SEKTORU

5.2.1 ALISVERIS MERKEZLERI

Ekonomide hizli blyliime ve perakende sektoriindeki gelismeye bagl olarak AVM yatirimlari
yihin Gglincl ¢eyrek doneminde de canh kalmayi strdirmustir. Buyik sehirler ve ikincil
sehirlerde yerel ve uluslar arasi markalardan perakendeci/kiralama talebi yuksek kalmaya
devam etmektedir. Buna bagh olarak nitelikli perakende arzi da devam etmektedir. 2011
yilinda agilan yeni AVM yatirimlarina ek olarak yaklasik 2,0 milyon m? kiralanabilir alana sahip
AVM insaati devam etmektedir. Yilin Uglinci ¢eyreginde birincil kiralarda bir degisiklik
olmamistir. Ancak doéviz kurlarindaki artis nedeniyle AVM vyatirimcilari ile perakendeciler
arasinda kira tartismalari yeniden yasanmistir. Déviz kurlarindaki artis nedeni ile doviz cinsi
kiralarda artis beklenmemektedir.

Kiralanabilir Alan Biiyiikliigii 7,3 Milyon m? ye Ulasti

.. Agilan AVM A.gllan AVM Toplam . Toplam. .
Donemler S Kiralanabilir AVM Sayisi Kiralanabilir
Alan m? Alan m?

2009 Q4 7 368.700 238 5.526.659
2010 Q1 3 94.000 241 5.620.659
2010 Q2 7 147.500 248 5.768.159
2010 Q3 6 267.112 254 6.035.271
2010 Q4 7 250.000 261 6.285.271
2011 Q1 6 236.900 267 6.522.171
2011 Q2 11 350.725 278 6.872.896
2011 Q3 8 281.880 286 7.154.776
2011 Q4 (1) 6 178.640 292 7.333.416

Tablo 11: Tiirkiye Genelinde Alisveris Merkezleri (1) 12 Arahk
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2011 yihnin Gglncu ve dordiinct ¢eyrek dénemlerinde yeni AVM agilislari devam etmistir.
Uglincli ceyrekte 8 yeni AVM, 12 Aralik itibari ile doérdiincii ceyrekte ise 6 yeni AVM
acilmistir. Uglincii ve dordiincii ceyrekte agilan AVM’ler ile toplam AVM sayisi 292’ye, toplam
kiralanabilir alan ise 7,33 milyon m¥ye ulagsmistir.

5.2.2 [ISTANBUL OFiS PiYASASI

Ofis Piyasasinda Hareketlilik Siiriyor

2011 yihnin Gglincu ¢eyrek déneminde ofis piyasasinda hareketlilik stirmigstlr. Dinya ve
Avrupa’daki ekonomik bozulmaya karsin istanbul ofis piyasasinda canlilik devam etmistir.
Bununla birlikte Turk Lirasinin deger kaybi nedeniyle bazi satin alma islemleri ertelenmis
veya kiralama islemlerinde pazarlk siiregleri uzamistir. Trk Lirasinin deger kaybi nedeniyle
bir dénem ofis kiralarinda déviz bazinda artis beklenmemektedir. Ofis arzinda hizli genisleme
stirmektedir. ilk Gicceyrek sonunda istanbul’da A sinif ofis arzi 227 bin m? genislemistir. Son
ceyrekte de 190 bin m? ilave arz katilmaktadir. Mevcut ofis bolgelerine ek olarak finans
merkezi Atasehir, kentsel donisiim slrecindeki Kartal ve Kagithane bolgeleri hizli genisleme
gostermektedir. Kiralama talebi de canliligini korumaktadir. Yabanci sirketlerin kiralamalar
sirmektedir. Ancak hem yerli hem de yabanci sirketlerin daha kiglik metrekare ofislere talep
egilimi artmaktadir.

Ofis Yatinmlarinda Hizli Genisleme

Ofis Binasi Ofis Binasi Alinan
Dénemler Alinan Yapi Yapi Kullanma
Ruhsati m? izin Belgesi m?
2009 Q4 926.974 477.737
2010 Q1 640.900 566.950
2010 Q2 1.251.969 489.971
2010 Q3 977.426 561.355
2010 Q4 1.662.311 547.438
2011 Q1 733.845 660.379
2011 Q2 1.047.038 1.066.285
2011 Q3 1.524.162 773.425
Tablo 12: Tiirkiye Geneli Ofis (isyeri) Binasi Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izni

Kaynak: TUIK

2011 yihnin Gglinct ¢eyrek doneminde ofis binasi icin alinan yapi ruhsatlari 1.52 milyon m?
ile hizl bir genisleme gostermis ve yilin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Ofis binasi yatirim
istahi ve egilimi kuvvetli seyretmistir. Ofis binasi alinan yapi kullanim izin belgesi ise Uglinci
ceyrekte 773 bin m? olarak gerceklesmistir. Yeni ofis arzlari da goreceli kuvvetli
seyretmektedir.

5.2.3 SANAYI VE LOJISTIK ALANLAR

Ekonomi ve ticaretteki hizli genislemeye, lojistik talebi ve lojistik alanlara olan ilgiye ragmen
yihn Gglinct ceyrek doneminde lojistik piyasasi goreceli duragan bir donem gecirmistir.
Lojistik piyasasi Tekirdag-istanbul-izmit aksinda yer almayi siirdirmektedir. Uglincii ceyrekte
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lojistik pazari kiraci talebinde hizli bir diizelme yasanmakla birlikte yeni kiralama islemleri ¢ok
sinirh kalmistir. Lojistik alan kiralari da 5-7 dolar arasinda duragan seyretmeye devam
etmektedir. Lojistik alan kiralama/kullanici talebinde 6zellikle perakende sektériinden
kaynaklanan artis ve degisim de 6ne c¢ikmaktadir. Buna bagh olarak yeni ve kaliteli arzlar
tetiklenebilecektir. Ancak arsa fiyatlarinin yiksek olmasi hem yeni yatirimlari hem de yabanci
yatirimcilarin katilimini sinirlamaya devam etmektedir.

Yeni Sanayi Ve Lojistik Bina Yatirimlari Artiyor

Sanayi Binalari ve Depolar

Donemler Alinan Yapi Ruhsatlari m?
2009 Q4 854.680
2010Q1 1.120.265
2010 Q2 1.210.778
2010Q3 971.066
2010 Q4 3.564.921
2011 Q1 774.727
2011 Q2 1.586.185
2011 Q3 1.681.762

Tablo 13: Tirkiye Geneli Sanayi Ve Depo Binalari Alinan Yapi Ruhsatlari, Kaynak: TUIK

6 FAALIYETLERE iLiSKiN DEGERLENDIRME
6.1 ISLETMENIN FAALIYET GOSTERDIGI SEKTOR ICERISINDEKI YERI

Kiler GYO’'nun temel amac ve faaliyet konusu, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina  yatirm yapmak gibi SPK’'nin  gayrimenkul vyatirrm ortakhklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy
yatinm politikalari ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulmasi esastir.

Kiler GYO, sosyal yasam tarzlarina ve halkin beklentilere uygun, karma kullanim amagli
ahisveris ve eglence merkezlerinin ve konut projelerinin yani sira, mevcut deneyimi ve
iliskileri yardimiyla destekleyebilecegi ve iyi ulasim baglantilari olan, talebin yiiksek olacagini
Ongordigl, avantajli konumlarda bulunan ve cazip yatinm getirisi sunan bdlge ve
lokasyonlarda ofisler, oteller, lojistik ve depolar ile diger potansiyel proje tirlerini de
gelistirmeyi planlamaktadir.

Bunlarin yani sira sirket, gayrimenkul portfoylnin igeriginin ve dagilimini da yuiksek getiri
performansi saglamak amaciyla aktif olarak yénetmektedir.

Mevcut ve mistakbel gelistirme projeleri icin mikemmel bir platform olarak istanbul
Sapphire projesinin basarili bir sekilde tamamlanmasi (2011), Turkiye’nin ve Avrupa’nin
(Moskova harig) en yiiksek ve istanbul’un mihenk tasi 6zelligindeki binalarindan birini Kiler
GYO portfoyline kazandirmistir. Bu durum Sirket’i Turkiye’nin 6nde gelen bir gayrimenkul
yatirnm ortakhgl olarak konumlandirmaktadir. Projenin tasarlanmasi ve gelistirilmesi
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surecindeki kilit ortaklar; son derece saygideger bir mimarlik firmasi olan, Tirkiye’de ve
uluslararasi Olcekte pek cok projeyi tamamlamis olan Tabanloglu Mimarlik; Londra ve
istanbul’da ofisleri bulunan ve oteller, eglence tesisleri ve rezidanslarin gelistiriimesi
konusunda ihtisaslasmis bir danismanlik firmasi olan Servotel Corporation ve emlak
hizmetlerinde ihtisaslasmis uluslararasi bir danismanlik firmasi olan Jones Lang LaSalle (“JLL”)
gibi, kendi alanlarinda mikemmel bir itibara sahip olan Tirk ve uluslararasi sirketlerdir.
istanbul Sapphire projesi ile ulasilan basari; Sirket’le ortaklik kurmak isteyen arsa
sahiplerinden yiiklenicilere, danismanlara, hiikiimet gorevlilerine, kredi verenlere ve mevcut
ve mistakbel ticari birimlerin potansiyel kiracilarina ve mesken birimlerinin alicilarina kadar
Turkiye’deki emlak piyasasinin neredeyse bitin katilimcilari arasinda yiksek bir bilinirlik ve
kredibilite  kazandirmistir.  istanbul  Sapphire  projesinin global kriz ortaminda
tamamlanabilmesi ve yaratici dizayn ile yeni nesil yesil alanlar birlestirebilmesi bu basariy
perginlemistir.

6.2 MEVCUT PORTFOYUN CESITLILIGI

Sirket portféyi istanbul, Ankara, Zonguldak ve izmir sehirlerinde veya bu sehirlerin civarinda
hem mesken satislarini hem de ticari kiralamalari kapsayan proje, arsa ve tamamlanmis
milklerden olusmaktadir. istanbul sehrine odaklanmanin ardinda, bu sehrin buyiklGga,
niifus yogunlugu, zenginligi, dzellikle istanbul’'un kiiresel kiltiir agisindan tasidigi énem
yatmaktadir.

Faaliyetlerin tamamlanma safhalarindaki gesitlilik, Sirket’in tamamlanmis projeleri kullanarak
arsa alimlarini ve devam eden gelistirme projelerini kismen fonlayabilecek durumda olmasini
saglamaktadir. Gelisme asamasinda olan projelerimiz acisindan imar ve planlama safhalarini
yonetme becerilerimiz degisen gayrimenkul sektériinde karhligimizi arttirmak bakimindan
onem arz etmektedir. Bu gesitlilik ayni zamanda emlak piyasasinin tek bir segmentine veya
tek bir varliga bagh kalmak acgisindan tasinan goreceli riski de azaltmayi hedeflemektedir.

6.3 YENI GELISTIRME FIRSATLARINI BELIRLEME VE ELDE ETME KABILIYETI

Sirket portfoylinin igcerdigi projeler ve milkler, Kiler GYO’nun yeni gelistirme firsatlarini
belirleyebilme ve daha da 6nemlisi bunlari elde edebilme kabiliyetine isaret etmektedir.
Ozellikle deneyimli bir gelistirme ortagi arayan Ugciincii taraf arsa sahiplerinin ilgisini ¢cekmis
olan referans niteligindeki istanbul Sapphire projesinden 6tiirli, Sirket faaliyetleri
Turkiye’deki emlak sektoriinde iyi bilinmektedir. Tlrk emlak piyasasinda mesken ve ticari
gayrimenkullere dair Sirket bilgi diizeyi, yeni arsalarin temini asamasinda sahip olunan
firsatlari artirmaktadir. Zira Kiler Grubu mevcut piyasa kosullarinda en olumlu diizeyde
bulunan bu yatirim ve gelistirme firsatlarindan yararlanabilecek esneklige sahiptir. Ayrica
Sirket’in, arsa sahipleri ile girilen gelir paylasimi dizenlemelerini de kapsayan gelistirme
yaklasimi, sahip oldugu deneyimin ve gelistirme imkanlarinin icerdigi faydalari, cazip arsalar
karsiliginda arsa sahiplerine sunabilmesine imkan saglamaktadir.

Proje gelistirme modeli Olcek ekonomisine imkan vermekte ve gelistirme risklerini
azaltmaktadir.

Sirket blinyesindeki gelistirme takimi, gayrimenkul gelistirme projelerinin yonetilmesine
odaklanmaktadir. Gelistirme sirecinin belirli asamalarinda sirket disi danismanlara itibar
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edilmesi, her proje 6zelinde en uygun profesyonelleri kullanmak agisindan Sirket’e esneklik
sunmakta ve muhtelif projelerin gelistirme safhalarinda faaliyetleri dalgali isglict
gereksinimlerine ve diger gereksinimlere adapte edebilme imkani kazandirmaktadir. Ayrica
Kiler GYO’nun arsalarin temininden gelistirme projelerinin yonetimine ve miuilklerin satisi ve
kiralanmasina kadar konut ve ticari gayrimenkul gelistirme projelerinin tim gaminda
faaliyette bulunmasi nedeniyle Sirket, deger zincirinin butlin yanlarini kontrol edebilme
imkanina sahiptir. Bu durum Sirket’in, izinlerin alinmasindan bdélgesel analizler ile
fizibilitelere ve demografik degisimlere kadar siirekli degisim gosteren kosullara uyacak
sekilde modifiye edilen erken safha planlama ve gelistirme sirecinin esasini teskil eden bir
arsa bankasini idame ettirebilmesine imkan saglamaktadir.

6.4 DENEYIMLI YONETIM KADROSU

Sirket’in sahip oldugu deneyimli kadrosu, Turk gayrimenkul piyasasinda kapsamli bir bilgi ve
uzmanlik diizeyine sahiptir. Bu ekip, stratejik arsalarin bulunmasi, planlama ve yapi izinlerinin
hizli bir sekilde alinmasi ve yerel piyasanin taleplerine uygun nitelikteki cazip ve yenilikgi
projelerin konsept gelistirme, tasarim ve yapim islerinin sevk ve idare edilmesi alanlarinda
kanitlanmis bir kabiliyet gostermistir. Sirket’in yonetim kadrolari gayrimenkul, bankacilik,
insaat, finans ve muhasebe, mihendislik, satis ve pazarlama ve sehir planlama konusunda
dogrudan tecriibesi bulunmaktadir. Bu tecriibe, Sirket’'in projelerini her agidan
yonetebilmesine ve pazarin taleplerini yerine getirmede Sirketin stratejilerini
yonlendirmesine imkan vermektedir.

6.5 PROJE GELISTIRME SURECI

Genel olarak emlak piyasasinin gelisimi ve 6zel olarak iyi konumlandirilimis gayrimenkul
yatinm fonlarinin faaliyetleri agisindan son derece uygun nitelikte olan Tirkiye’deki
demografik ve ekonomik trendlerden faydalanan Tirk GYO sektoriinde, asagida belirtilen
Ozellikler Sirket’e belirgin bir rekabet avantaji getirmektedir.

Kiler GYO, dogru arazilerin tespiti ve alimi, en iyi kullanim analizleri ile tercih edilen yasam
alanlarinin tasarlanmasi, proje finansmani, imar, ruhsat ve iskan izinlerinin temini, yapim
sureclerinin denetimi, satis, pazarlama ve kiralama faaliyetlerinin yénetimi dahil olmak lGzere
farkli gayrimenkul siniflarinin yatirrm ve gelistirme slreglerinin tim asamalarinda engin
tecriibesiyle basarili projelere ve sonuglara ulagsmaktadir. Sirket, gelistirme hizmetlerinin yani
sira, projelerin hayata gecmesiyle birlikte son kullanicilara yonelik milk yonetimi ve portfoy
yonetimi hizmetleriyle gayrimenkullerindeki ziyaretgi trafigini, doluluk oranlarini ve satis ile
kira gelirlerinin azami diizeye ¢ikarilmasini ydnetmektedir.
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E ® Kurum igi arastirma inin satin all veya gelir paylas w Hafriyat ® ingaatin tamamlanip binanin
© ® Arazi ve 6zelliklerinin tanimlanmasi ya da kat karsili anlasmanin imzalanmasi ® insaat isi icin teklifler alinmasi ve isletmeye girmesi
e u Fizibilite galigmalan ® Proje konseptinin belirlenmesi anlagma yapilmasi = Konutlarin alicilara devredilmesi ve
".5 ® Saha ziyaretleri ® imar sirecinin tamamlanmasi ® Gayrimenkuliin ingasi ticari birimlere taginmanin baslamasi
(7s] ® Finansal degerlendirmeler u Ugiincii taraf danismanlarin belirlenmesi ® Maliyet, siire, kalite ve saglik, u Kiraci iliskileri yonetimi
Q ® Detayli inceleme = Konsept ve tasarimin sonlandiriimas cevre denetimlerinin ve emniyet kontrolii w Sunulacak hizmetler bag| d.
(o) ® Arazi sahibi ile gorigmeler ®m On pazarlama calismalar m Satis, pazarlama ve kiralama stireci varlik y
E u Belediyeden kontroller ® Finansman karari (Ozkaynak/borg) = Birimlerin teslim ve devri
m Pazar kosullarinin degerlendirilmesi » insaat biitgelerinin programlarinin ve
m En iyi kullanim arastirmalari proje gizimlerinin hazirlanmasi
m Yatirim karari onayi m ingaat izinlerinin alinmasi

Proje Gelistiriimesi Proje Yonetimi Varlik Yonetimi

Fizibiliteler Konsept ve Dizayn Konut Pazarlama ve Satis | Pazarlama ve Reklam
Degerleme insaat Kontrolii Ticari Alan Kiralamasi
Ruhsat Alinmasi Emlak Yonetimi

Gayrimenkul Alimi ve Satigi

6.5.1 ARSA GELiSTIRME

Bir arazi gelistirme projesinin basarili olabilmesi icin bircok 6genin yerine getirilmis olmasi ya
da tamam olmasi gerekmektedir. Bunlar; konum, planlama, pazar zamanlamasi ve dogru
pazarlama hedeflerinin belirlenmesi, mevcut finansman gilici ve finansman yapisi, insaat
maliyetlerinin ve planlanan programin uyumlandirilmasi, iyi yonetisim, saglkl bir ekonomi,
uzlasma sanati, kaliteli servisler olarak siralanabilir.

Tasinmazin Planlama Zameniamave Mevcut Finansman Giicu ::::T:g:l:,y;t;:;m: =

Dogru Pazarlama -
Konumu g o " .| ve Finansman Yapisi
Hedeflerinin Belirlenmesi Uyumlandirilmasi

BASARILI BiR TASINMAZ GELISTIRME
iyi Saghkh Bir Uzlasma Kalite ve
Yonetisim Ekonomi Sanati Hizmetler

Sirketimizce kentlerin gelisim egilimleri ve ihtiyaglari dogrultusunda, yatirnm yapilabilecek
arsalar takip edilmektedir. Gerek milk sahiplerinin dogrudan, gerekse de bu konuda
uzmanlasmis ve yetki belgesine sahip ciddi firmalardan gelen teklifler kapsamli bir bigcimde
degerlendirilmektedir.

Konum, imar durumu, ihtiya¢ programi, zamanlama, maliyet, finansman, hedef kitle ve
projeksiyonlar dikkate alinarak arsa Uzerinde gelistirilecek muhtemel projelerden fizibilite
analizi sonucu ¢ikan en verimli ve en karl yatirim tercih edilmektedir.
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Sirket’in Tlrkiye capinda farkh gayrimenkul tiirleri hakkindaki tecriibesi ve bilgisi, sehirlerin
gelisim, donlsim ve yenilenme trendlerini, demografik egilimleri ve potansiyel misterilerin
beklentilerini ve tercihlerini dogru okuma becerisi kazandirirken, gelistirmeye uygun
projelerin belirlenmesi ve gerekli arsalarin temin edilmesini saglamaktadir.

Yikleniciler, saticilarin yani sira sektérdeki tim paydaslarla ve son kullanicilarla gelistirilen
glivene dayal koklu iliskiler, Sirketin faaliyetlerinin icrasi bakimindan ciddi bir avantaj
saglamaktadir.

Arsa satin alinmasinin yani sira, kat karsiligr yada hasilat paylasimi modelleri kullanilarak
projeler gelistirilmesinde de Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi tercih edilen bir sirket
olmustur.

6.5.2 PROJE GELISTIRME

Proje gelistirme siireci, son kullanicilarin beklenti ve taleplerinin dogru analizinin ardindan
dogru lokasyonlardaki arsalarin ve yatirnm firsatlarinin bulunmasi, finansmani ve proje
tasarimini ve yapim yénetimini kapsamaktadir. Yatirim firsatlari, dnerilen proje boyutu, tiri
ve karmasi, imar sartlari, sosyal ve ekonomik gostergeler, gelistirme programi, finansman
maliyetleri, satis ve kiralama fiyatlari ve hizi, portféy dengesi ve getiri performansi gibi
yatirnm performans kriterlerine uygunluguna goére vydaratilar. Sonuclarin sirket yatirm
kriterlerine uygun olmasi halinde kapsamli bir fizibilite analizi gergeklestiriimektedir.

Sirket fizibilite ve raporlara dayali olarak ve gerekli goriilen analizler ve degerlendirmeler
iIsiginda her bir yatinm firsatini detayl incelemektedir ve yapilacak tim yeni yatirimlar
Yatirnm Komitesi’nin onayina ve Yénetim Kurulu’nun kararina tabidir.

6.5.3 TASARIM

Sirket, gayrimenkul projelerinin tasarimini diinya standartlarinda mimari konseptler ve
tasarimcilar kullanarak gergeklestirmektedir. Gelistirme projelerinin tasarim slirecinin
yonetimi ve denetimi sirket tarafindan uluslararasi taninirlikta danismanlar ile isbirligi icinde
ylritilmektedir. Sirket, genel olarak, sematik tasarim ve gelistirme tasarimlari dahil olmak
Uzere tasarim dokimantasyonunu hazirlamalari icin dnde gelen uluslararasi tasarim ve
mimarlik firmalarini goérevlendirmektedir. Detay ve uygulama projeleri igin ise, yerel
planlama tasarim ve yapim kurallari hakkinda bilgi ve deneyim sahibi olan firmalar tercih
edilmektedir. Depreme hazirlikla ilgili olarak alinmasi gereken teknik tedbirlere iliskin olarak
muhendislerin tavsiyeleri gbz 6niinde bulundurulmakta ve arazinin altindaki zemin ve sismik
kosullar lizerinde bagimsiz degerlendirme amacgli arazi arastirmasi yapmasi icin deneyimli
muhendislik sirketiyle calismaktadir.

6.5.4 PLANLAMA VE RUHSAT SURECI

Gayrimenkul gelistirme sirecinin 6nemli bir adimi olan izin ve ruhsat basvuru ve onay
surecleri ile mevzuatlari hakkinda uzun vyillara dayali kapsamli bilgi ve deneyim elde
edilmistir. Tium projelerin imar, ruhsat ve iskan sirecleri genellikle sirket tarafindan
yonetilmekte ve denetlenmektedir.
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6.5.5 FINANSMAN

Sirket, gayrimenkul yatirrm ve gelistirme projelerinin finansmanini dagitilmamis karlar, kisa
ve uzun vadeli banka kredileri ve proje finansmani ve konut projelerinde konut birimlerinin
on satis ve satis gelirleri kombinasyonuyla saglamaktadir. Kullanmis oldugu banka
finansmaninin miktari ve tiiri proje bazinda banka finansmaninin mevcudiyetine ve nispi
maliyetine, projenin tirline ve kapsamina, tahmini insaat slresine ve tahmini gelistirme
maliyetine bagli olarak farkhlik géstermektedir.

Ticari projelerde hem arsa alimi hem de proje gelistirme ve insaat icin finansman saglamak
Uzere proje finansmani kullaniimaktadir. Alisveris merkezi, ofis, otel yada lojistik projeleri igin
gerekli finansman bankalardan alinan borglardan veya mevcut nakit kaynaklardan
saglanmaktadir. Sirket kullandigi kredileri portféylindeki diger gayrimenkul projelerinden
elde edilen gelirle geri 6demektedir.

Konut projelerinde genellikle baslangigtaki arsa alimi ve gelistirme projesinin ilk asamalari
teminath banka borglarindan ve dagitilmamis karlardan karsilanmaktadir. Ancak Tirkiye’deki
gayrimenkul gelistirme sirketleri arasinda alisilageldigi lzere sirket proje insaatini finanse
etmek icin genellikle konut birimlerinin 6n satisini gerceklestirmekte ve bu 6n satis
sozlesmelerinden elde edilen fonlari kullanmaktadir.

Sirket’in yapmis oldugu proje finansmani s6zlesmeleri ilk kredi geri 6demeleri baslamadan
once bir veya iki yillik bir geri 6demesiz donem imkani vermektedir; bu da Sirket’e projeyi
tamamlamak ve faaliyete gecirmek lizere gereken zamani saglamaktadir. Proje kredileri
genelde bes veya on yillik bir siireye yayilabilmektedir.

6.5.6 [INSAAT PROJESI YONETIMI

En iyi kullanim analizlerinin sonucunda proje konseptinin, iceriginin ve 06lgeklerinin
belirlenmesi ve mimari projelerin ve programin ardindan tasarim ve yapim sireci icerisindeki
mimarlar, danismanlar, muihendislik birolari, insaat sirketleri, yapi denetim firmalari vb.
arasindaki koordinasyonun saglanmasi ve projelerin zamaninda, bit¢esinde ve arzulanan
kalitede tamamlanmasinin yénetimidir.

Yapim ve insaat isleri, Kiler Grubu’na dahil Biskon Yapi A.S.’nin da katildigi ihaleler sonucunda
tercih edilen miteahhitler yada proje yonetim firmalarindan alinan hizmetler araciligi ile
yuritilmekte ve yonetilmektedir.

6.5.7 KIRALAMA VE SATIS

Slipermarketler, yapi marketler ve elektronik magaza zincirleri dahil ana kiracilarin
belirlenmesine ve muhafaza edilmesine dncelik verilerek daha kiigik perakende birimleri ve
yemek birimlerinin kiracilari ile anlasmalar imzalanmaktadir. Kiralama departmani, kiraci
arzini degerlendirmek ve alan, mimari tasarim, dekor ve diger sartlarla ilgili olarak arastirma
yapmak Uzere, genellikle alisveris merkezinin yatirrmina baslanmadan 6nce ana kiracilarla
gorismelere baslanarak niyet mektuplari alinmaktadir. Potansiyel kiracilardan alinan
geribildirimlere dayali olarak vyerlesim planinda ve mimari tasarimda revizyonlar
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yapilmaktadir. Genellikle aligveris merkezinin agilis gininden 6nce kiracilarin  buylk
¢cogunlugu ile anlasmalar imzalanmis olmaktadir.

Konut projelerinin satisi igin Tirkiye’nin taninmig danismanlik firmalarindan hizmet
alinmakta ve satig faaliyetlerinin kontrolini kendi yoneticileri vasitasiyla da kontrol
etmektedir.

6.5.8 SATIS SONRASI HiZMETLER

Tirkiye’deki konut musterileri satin aldiklari konutlarda kaliteli bir yasam standardina
kavusmak isterken, evlerini 6nemli bir yatirirm araci olarak gérmektedirler. Konut satin
alanlar, memnun kaldigi bir gayrimenkul sirketinin ileride yapacagi yeni projelerden de daire
almayi tercih edebilmekte ya da yakin ¢evresine memnun kaldigi sirketin projelerini tavsiye
edebilmektedir. Kiler GYO bu bilingle miusteri memnuniyetini en on planda tutarak
musterileriyle uzun sireli ve giivene dayali iliskiler kurmaktadir. Ticari gayrimenkullerin son
kullanicilari satis sonrasi kaliteli hizmetler ile Grettigi konutlari sattiktan sonra her adimda
musterilerinin yardimina kosmakta ve hayatini kolaylastirmaktadir.

6.5.9 GAYRIMENKUL YONETIM HiZMETLERI

Aligveris merkezleri, konut veya diger gayrimenkul projeleri i¢in dogrudan milk yonetim
hizmetleri sunulmamaktadir. Ancak yonetim hizmetlerini sunmak Uzere istirak sirketler veya
danisman taseron sirketler goérevlendirilmektedir. YOnetim hizmetleri sirketinin
sorumluluklari arasinda genellikle ortak kullanim alanlarinin temizlenmesi, bakimi, emniyeti
ve gevre dizenlemesi, ¢op toplama, yeni kiralamalar ve kiracilardan aylik kiralarin tahsili yer
almaktadir.

6.5.10 PORTFOY YONETIMI

Sirket, operasyonel gayrimenkulleri icin yilhik faaliyet planlarinin hazirlanmasi ve varlik
performanslarinin degerlendirmeleri icin stratejik kararlar alarak miilklerini aktif olarak
yonetmeye devam etmektedir. Ticari gayrimenkulleri icin alisveris cirolarini ve kira gelirlerini
maksimum diizeye ¢ikarmak Gzere kiracilarinin, halkin alisveriste tercih ettigi magazalardan
olustuguna emin olarak, yliksek doluluk oranlarini ve yliksek ziyaretci trafigini temin etmeye
¢calismaktadir.
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6.6 01.01.2011-31.12.2011 iTIBARIYLE PROJE GELISTIRME SURECI ANALIZi

6.6.1 TEKLIF VERILEN iIHALELER

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig olarak 2011 yili icerisinde 3’U istanbul il sinirlarinda , 1’I
Ankara’da olmak lzere toplam 4 ihaleye katilinmistir.

ihaleyi Agan Firma/Kurum il Mevkii ihale Sekli Arsa B(l:::;klugu ihale Sonucu
. 1. Asama kapali zarf, 2. asama 3 tur s6zli teklif,
. o Arsa Satisi Karsihigi . . . . S
Emlak Konut GYO Istanbul Kugukgekmece Gelir Paviasimi 30.295 1 tur yazih nihai teklif seklinde ihale edildi. Kiler
vias GYO 2. en yuksek teklifi verdi.
1.Asama kapali zarf, 2.asama 1 tur kapali zarf 9
T.C. Ba'|§bakanllk~02elle§t|rme istanbul Yenibosna Arsa Satisi 14.576 tur agik artirma §ek|mde-|hale edllij 2.asamanin
Idaresi Baskanligi acik artirma turlarinda KILER GYO ihaleden
cekildi.
T.C. Basbakanlik Toolu K ¢ A satis K I Dosya Teslimi ve ilk tekliflerin ardindan agik
id' ’ a§B a kanll . oplu Konu Ankara Cankaya Grslé Pa I?I arstiig! 40.628 artirma turlarn ve kapali zarf son tur seklinde
aresi Bagkantie! elir Faylagimi ihale edildi. Kiler GYO 3. en yiiksek teklifi verdi.
- : . Arsa Satisi Karsilig Tek tur kapal zarf |t ihale edildi. Kiler GYO
Kiptas Genel MudurlGgu Istanbul Gaziosmanpasa rs? atist Rarstig! 82.033 € ur" apall za ) 95“ u'| ale ediidl. Kiler
Gelir Paylasimi 2. en yuksek teklifi verdi.

Tablo 14: 2011 il itibariyle Teklif Verilen ihaleler

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olarak, istanbul ve istanbul disi olmak iizere kamu ve
kamu disi acilan ihaleler, departmanlarimiz tarafindan giincel olarak takip edilmektedir. ihale
sartnamesinde belirtilen kosullari sagladigimiz ve yaptigimiz 6n fizibilite ve degerlendirme
galismasi sonucunda karliigina inandigimiz ihalelere ise teklif verilmektedir.

6.6.2 OLUSTURMA ASAMASINA GETIRILEN PROJE GELISTIRME CALISMALARI

31.12.2011 tarihi itibariyle Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig olarak toplam 136 adet
gayrimenkullin proje boyutu, tiirli ve karmasi, imar sartlari, sosyal ve ekonomik gdstergeleri,
gelistirme programi, finansman maliyetleri, satis ve kiralama fiyatlari ve hizi, portféy dengesi
ve getiri performansi gibi yatirnrm performans kriterlerine uygunlugu acisindan degerlendirme
¢ahismalari ylGritilmastir.

Olusturma asamasina getirilen gayrimenkullerin %49’u istanbul Avrupa Yakasinda yer
alirken, %43’l Anadolu Yakasinda, kalan %9’luk dilimde ise istanbul disinda yer almaktadir.

1 yil igerisinde degerlendirmeye alinan gayrimenkullerden 6n gelistirme asamasina ge¢gmek
icin yeterlilik kazananlari %39’luk bir bolim olusturmaktadir. Kalan %61 oranindaki
gayrimenkuller;

= Mevcut imarinin olmayisi,

* imar siirecinin riski,

= Arsa sahibi ile uzlasma saglanamamasi,

= Bolgenin satis rakamlarinin projeyi finanse edememesi,
= Diusuk karhlik oranlari,

= Yiksek finansman ve finansman maliyeti,

gibi nedenlerden dolayi olumsuz sonuglanmistir.

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi olarak ilgili mevzuat kapsaminda yiritebilecegimiz
faaliyetler cercevesinde ihalelere katilmaya ve gayrimenkul ve gayrimenkule dayali projelere
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yatirnm yapmak icin proje ve arsa gelistirme c¢alismalarimiz devam etmektedir. 2012 yili
itibariyle olusturma asamasina getirilen projelerimiz 6n gelistirme, gelistirme ve isletme
asamasina kadar devam eden sirece dahil edilecektir.

6.6.3 TAMAMLANAN PROJELER

6.6.3.1 ISTANBUL SAPPHIRE RESIDENCE VE ALISVERIS MERKEZI

istanbul Sapphire 261 metre anten yiiksekligi ile Avrupa’nin (Moskova harig) en yiiksek
binasidir. Konut, AVM, seyir terasi kullanimlarinin bir arada yer aldigi karma bir proje olma
Ozelligi tasimaktadir. 2006 yilinda insaatina baslanan proje Mart 2011’de tamamlanarak
faaliyete gegmistir. 10 bodrum ve yer Ustlinde 56 kattan olusan projede 54-56. katlarda Seyir
Terasi yer almaktadir. Turizm Bakanligindan Turizm Belgesi alan Seyir Terasi 236 metre
yikseklikten yerli ve yabanci misafirlerine muhtesem istanbul manzarasi sunmakta ve
Tirkiye’de bir ilk olma 6zelligi tasimaktadir. Alisveris merkezi toplamda 6 kata yayilmis olup,
3. bodrum kattan metro baglantisi yer almaktadir.

Sapphire, Kiler GYO’'nun gayrimenkul sektoriindeki bilgi, beceri, deneyim ve basarisinin
semboliidir. Katlarda dogal havalandirma, gercek canli bitkiler ve komsuluk kiiltlirii sunulan
genis bahgeleri bulunmaktadir. Dikey bahgeler projenin sundugu ayricaliklardan biri olup, ¢ift
cephe uygulamasi konfor saglamaktadir. Distaki cephe bir glivenlik kalkani gorevi
Ustlenirken, i¢c mekani dis etkenlerden ve giriltiden korumaktadir. Boylelikle rezidans
sakinleri konfor ve ayricalig en Ust seviyede yasamaktadirlar.

6.6.3.2 ESENYURT LOJISTIK MERKEZ

Ambarli limani ve sehir merkezine yakin bir konumda olup, depolama, sanayi ve ticaretin
gelistigi bolgede konumlanmistir. D-100 karayoluna 800 m., Ambarli limanina 5,2 km. ve
Atatirk havalimanina 10 km. mesafede yer almaktadir. Lojistik merkez ve ofis binasi ve 19
adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. idari bina Zemin+6 kattan olusmaktadir. Lojistik bina
ise Zemin+2 kattan olusmaktadir. Lojistik binanin 2008 yilindan bu yana dizenli kira geliri
olup, doluluk orani %100°dur.

6.6.3.3 BEYLIKDUZU CINAREVLER

Toplu konut-site tarzi yapilarin yogun oldugu ve ayni zamanda sanayi amacl yapilarin yer
aldigi bir bolgede yer almaktadir. Atatirk havalimanina 14 km., Beylikdiizii merkeze 3 km.
mesafededir. 5 bloktan olusmaktadir. Payimiza diisen 136 bagimsiz birimin 132'si satilmis, 4
bagimsiz birim kalmistir. Subat 2008’de insaatlara baslanmis olup, Agustos 2009’'da
tamamlanmistir.

6.6.3.4 ANKARA DISKAPI MAGAZA

Ankara Altindag Gengclik Kltlir Merkezi icerisinde yer almaktadir. Kiler GYO'ya ait 7 bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Hipermarket olarak kullanilmaktadir. 2008 yilindan bu yana dizenli
kira geliri olup, doluluk orani %100’dur.
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6.6.4 PLANLANAN PROJELER

Proje Safhasi Varlik Tipi Miilkiyet Hisse Orani Arsa Alani
é?;g/‘;f::ti\;ﬁ ;fesi Zonguldak Gelistirme A"ii:it'\_/'g;:;ezv %50 Kiler GYO 6.580
Beylikdlizii Yakuplu Konut istanbul Gelistirme Konut %100 Kiler GYO 53.066
Beylikdiizii E-5 Konut istanbul On Gelistirme Konut %59,5 Kiler GYO 6.371
izmir Seferihisar izmir On Gelistirme Otel ve SPA %100 Kiler GYO 49.949
Beylikdiizii Kavakh istanbul On Gelistirme Konut %100 Kiler GYO 736

6.6.4.1 BEYLIKDUZU YAKUPLU KONUT PROJESI

Toplu konut-site tarzi yapilarin yogun oldugu ve istanbul Avrupa yakasinin son dénemlerde
revacta olan bolgelerinden biri olan Beylikdiizi’'nde yer almaktadir. D-100 Karayoluna, Tem
baglanti yoluna ve Ambarli Limanina yakin bir bdlgede konumlanmistir. Yaklasik 1300
konuttan ve 17 bloktan olusan projede zemin katta ticari Uniteler yer almaktadir. Proje,
cevresel avantajlarin yaninda blnyesindeki kapali havuz, saunalar, hamamlar, fitness
merkezi, cocuk oyun alanlari, spor sahasi, slis havuzlari ve genis yesil alanlarla
zenginlestirilen sosyal donatilariyla rakiplerinden farklilasarak, kullanicilarina ve
yatirnmcilarina kisa ve uzun vadede yilksek kazanglar saglamak Uzere tasarlanmaktadir.
Mimari projeleri gelistiriimekte olan projenin yapimina 2012 yili 3. ceyrekte baslanmasi
planlanmaktadir.

6.6.4.2 ZONGULDAK ALISVERIS MERKEZI

Genel olarak konut yerlesimlerinin yer aldigi bolgede, sehir merkezinde ve mevcut ticaret
aksinin devaminda yeni bir cekim merkezi yaratacak konumda yer almaktadir. insaat
tamamlandiginda boélgedeki 2. AVM olma 6zelligini taslyacaktir. 67 adet magaza, 8 anchor, 5
sinema salonu, 1 teknomarket, 1 slipermarket, 11 kafeterya ve restoran ve kapali ¢ocuk
eglence merkezinin bulundugu proje, artik ihtiyaca cevap vermeyen mevcut ticari dokudan
farkli olarak, modern yasamin imkanlarini sunan konforlu alisveris ayricaligini sehir
merkezine getirecektir. insaat ruhsati alinmis olan projenin yapimina 2012 yili 3. ceyrekte
baslanmasi planlanmaktadir.

6.6.4.3 BEYLIKDUZU E-5 YANI KONUT

Metro ve metrobiis hattina yakin olan projeler, istanbul’un en énemli sorunlarindan biri olan
ulasimda onemli kolaylik sagladigi icin, hem kullanicilar hem de yatirimcilar tarafindan tercih
edilmektedir. E-5 kenarinda, metro ve metrobis glizergahinda yer alan proje alani, konumu
itibariyle degerli bir bélgede yer almaktadir. Projede konut ve ticari Uniteler yer alacaktir.
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6.6.4.4 iZMIR SEFERIHISAR TURISTIK TESIS

Seferihisar, Cittaslow Kentler Birligine Turkiye’den ilk Uye ilgedir. Cittaslow “sakin sehir”
anlamini tagiyan ve hava, su, toprak temizligi, yerel Gretimi koruyan, misafirperver, slow food
faaliyetine destek veren, ¢evre ve alt yapi politikalarini ¢evre duyarhligi cergevesinde
gelistiren, elektromanyetik kirlilige karsi énlem alan ve bu temel prensipler gergevesinde
yasami ve yasam alanlarini diizenleyen kentlere verilen bir isimdir.

Cittaslow yaklasiminda, sehirlerin hangi alanlarda 6nemli ve 6zel olduklari ve bu o6zelliklerini
korumak icin strateji gelistirmeleri esastir. Ayrica insanlarin kendi sagliklarini 6n planda
tutmalari temel prensiplerdendir. En dnemlisi bir sehrin, diinyada binlerce birbirinin ayni
sehirden kendini farkhlastirmasidir.

Kiler GYO portfoyliniin sadece niceliksel degil niteliksel olarak da zenginligine gosterge olan
bu projemiz, Cittaslow prensiplerine uyan Seferihisar ve cevresinde antik c¢aglardan beri
saglik ve dinlenme amacina hizmet eden zengin termal sularin kullanilacagi turistik tesis
olarak gelistirilmektedir.

Tasinmazin denize 400 m. cephesi vardir. Bolge izmir-Seferihisar-Doganbey adi altinda
Turizm Bakanliginca Termal Turizm Merkezi ilan edilmistir.

6.6.4.5 BEYLIKDUZU KAVAKLI ARSASI

Toplu konut-site tarzi yapilarin yogun oldugu ve istanbul Avrupa yakasinin son dénemlerde
revacta olan bolgelerinden biri olan Beylikdiizii’'nde yer almaktadir. Cinarevler ve Beylikdiizi
Yakuplu projelerimize yakin bir lokasyondadir. Konut imarlidir. Beylikdlizi Yakuplu
projemizin insaati ve satislari basladiktan sonra elde edilecek glincel piyasa verilerine gore
Beylikdlizi Kavakli arsasinda da proje gelistirme ¢alismalari yapilacaktir.
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7 HIiSSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKiN BiLGILER

20 Nisan 2011 - 12 Mart 2012 tarihleri arasi hisse senedi performansi

Deger Nis 20, 2011 - Mar 12, 2012
chart by amCharts.com
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30 Aralik 2011 - 12 Mart 2012 tarihleri arasi hisse senedi performansi
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8 PORTFOYUMUZ

Ekspertiz Degeri

Varhklar Yer ve Ozellikler
TL
Gayrimenkul Projeleri 829.075.000
Toplam 11.602 m? arsa izerinde 165.139 m? insaat
Kiler GYO paylar; Konut %70 (211 adet bagimsiz bolimden 148 adet
bagimsiz bslim) , AVM (245 adet bagimsiz bélimden %72, istanbul
Sapphire Seyir Terasindan %70 Hisse
50.024 m? konut alani, 24.179 m”si Kiler GYO'ya ait
istanbul - S : . i 3
Sapphire  Konut Portfo.yden.30.12.2011 |.t|b.ar|y|e 60 (V:Jalre 70 P?glmsu bol’urn 16.562 m. 806.490.000
— ve AVM Proiesi satis islemi gerceklesmistir. 70 bagimsiz bolimden 37’si tapu devri
% ) tamamlanmig, 33’0 satis vaadi sézlesmesiyle ve teslim tutanagi ile teslim
e edilmistir.Kiler GYO hissesi olan 78 adet satiimamis bagimsiz bolim
= bulunmaktadir
3
g 32.114 m’ kiralanabilir alan, 23.121 m?si Kiler GYO'ya ait
£ ) 2
§_ Seyir Terasi 2.742 m
©
o Zonguldak ili Mithatpasa Mahallesinde 9 Pafta309 Ada 1 Parsel’de toplam
Zonguldak AVM | 6.580 m2 alana sahip arsa Toplam 6.580 m? alana sahip arsa 21.720.000
e Ofis Projesi e
Ve DS FIOIES - iler GYO™un hissesi % 50
Toplam 216 Dairelik Konut Projesi
Beylikdlzu Cinar
Evler Konut | Tamami Kiler GYO'ya ait 865.000
Projesi
Kalan Daire Sayisi 4
Binalar 72.320.000
istanbul Esenyurt Haramidere’de 1,2,3,4,5,6,7 ve 16 nolu bagimsiz bslim
Esenyurt Lojistik [ numarali tasinmaz tizerinde toplam 41.348 m? kiralanabilir alan 66.520.000
- Merkezi .520.
8 Doluluk Orani %100
©
£ Ankara ili Altindag ilcesi Fehmiyagc Mahallesi 4275 Ada 1 Parsel
Ankara Altindag | 1,2,3,4,5,134,135 nolu bagimsiz bolim Toplam 4.678 m? 5.800.000
Ticari .800.
Magaza, ofis ve depo
Arsalar ve Araziler Toplam 76.607.000
istanbul Bilyiikcekmece Yakuplu'da, G21A04A2D Pafta 481-482-483-484- 50.410.000
485 Ada'da 5 adet ayri parselde bulunan Tarla vasfinda
Blyukcekmece 5
Yakuplu Arazisi Toplam alani 53.066 m
Tamami Kiler GYO'ya ait
izmir ili, Seferihisar ilgesi, Payamli Kéyii, Galinos Mevkii 1 Pafta, 1356 17.732.000
izmir Seferihisar | parselde Arsa vasfinda
5 Turizm Tesis | Toplam 49.949 m®
= Arsasi
g Tamami Kiler GYO'ya ait
[}
2 Arsa vasfinda 7.980.000
©
© 2
&ig Beylikdiizii E5 Toplam alani, 6.371 m
Yani Konut Arsast | iler GYO Payi, %59,50
Kiler GYO Arsa Payi, 3.791 m’
istanbul Beylikdiizii Kavakli 344 ada 1 parsel Arsa vasfinda 485.000
Beylikdizii
Kavakh Konut | Toplam alani 736 m?
Arsasi
Tamami Kiler GYO'ya ait
Portféy Toplam 978.002.000
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9 PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Seri: VI, No:11 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”’ nde degisiklik
yapan Seri:VIl, No:29 sayili Teblig’in 28.07.2011 tarihinde yirirlige girmesiyle birlikte 30
Eylil 2011 tarihli finansal tablolarindan itibaren gecerli olmak lizere, gayrimenkul yatirim
ortakliklari tarafindan portfoy tablosu hazirlanmasi uygulanmasina son verilmis ve Sermaye
Piyasas! Kurulu Karar Organi’nin 14 Ekim 2011 tarih ve 34/972 sayili Karari ile portfoy ile ilgili
tim bilgilerin Ek Dipnot olarak “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda” yer
verilmesine karar verilmistir.

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroll Tablosu’nda yer alan bilgiler Seri: VI, No:11 sayili
“Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”’nin portféy sinirlamalarina

uyumun kontrolline iliskin hiikimleri cergevesinde hazirlanmigtir

Konsolide olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri

31 Arahk 31 Arahk
2011 2010
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 15.213.878 9.999.679
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayal Haklar 340.750.647 334.681.013
istirakler 625 625
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) - -
Diger Varhklar 95.195.002 83.361.781
Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 451.160.152 428.043.098
Finansal Borglar 173.019.491 194.314,857
Diger Finansal YtukUmlalikler - -
Finansal Kiralama Borglari 1.004 1.106.678
iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 266.850 24.191.785
Ozkaynaklar 266.804.700 108.931.190
Diger Kaynaklar 11.068.107 99.498.588
Toplam Kaynaklar 451.160.152 428.043.098
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Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler
31 Aralik 31 Arahk

2011 2010

Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik
Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kismi - -

Vadeli / Vadesiz TL / D6viz 15.213.878 9.999.679
Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari - -

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar - -

Atil Tutulan Arsa / Araziler 17.049.798 16.790.834
Yabanci istirakler - -

Isletmeci Sirkete istirak 625 625
Gayrinakdi Krediler 864.996 4.279.996

Uzerinde Proje Gelistirilecek, Miikiyeti Ortakliga
Ait Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri - -

Portfoy Sinirlamalari
31 Arahk 31 Aralik

Asgari
/ Azami
2011 2010 Oran
Uzerinde Proje Gelistirilecek, Miikiyeti
Ortakliga
Ait Olmayan ipotekli Arsanin ipotek Bedelleri 0% 0% <10%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall
Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar 76% 78% >50%
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler 3% 0% <50%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar,
istirakler,Sermaye Piyasasi Araclari 0% 0% <49%
Atil Tutulan Arsa / Araziler 4% 4% <20%
isletmeci Sirkete istirak 0% 0% <10%
Borglanma Siniri 65% 206% <500%
Vadeli / Vadesiz TL / Doviz 3% 2% <10%
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10 FINANSAL YAPIYA iLiSKiN BILGILER

10.1 FINANSAL TABLOLAR ESAS ALINARAK HESAPLANAN FINANSAL DURUM , BORG
ODEME DURUMLARI VE KARLILIK ORANLARINA iLiSKIN TEMEL RASYOLAR

FINANSAL ORAN ANALIZLERIi Bagimsiz Bagimsiz  Sinirl Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis (TL) Gegmemis (TL) Gegmig(TL) Gegmemis (TL) Gegmis (TL)
31.12.2011 30.09.2011 30.06.2011 31.03.2011 31.12.2010
CARi ORAN 1,68 1,74 1,72 1,20 1,12
Donen Varliklar 272.475.965 278.931.634 304.480.038 284.322.722 294.772.348
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 162.459.812 160.470.828 177.109.654 237.363.211 262.372.358
ASIiT TEST ORANI 0,47 0,26 0,39 0,15 0,12
Toplam Dénen Varliklar-Stoklar 76.830.771 41.493.329 69.842.391 35.727.759 31.811.295
-Diger Donen Varliklar
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 162.459.812 160.470.828 177.109.654 237.363.211 262.372.358
NAKIiT ORANI 0,10 0,12 0,34 0,05 0,04
Hazir Degerler+Menkul Kiymetler 15.472.619 19.840.132 59.718.173 11.316.593 9.999.679
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 162.459.812 160.470.828 177.109.654 237.363.211 262.372.358
BORGCLANMA ORANI 0,69 0,74 0,84 2,50 2,93
Borg Toplami 184.355.452 179.693.987 204.806.376 301.493.883 319.111.908
Ozkaynaklar 266.804.700 242.960.540 244.137.961 120.611.059 108.931.190
K.V.BORCLARIN 0,88 0,89 0,86 0,79 0,82
TOPLAM BORCLARA ORANI
Kisa Vadeli Borglar 162.459.812 160.470.828 177.109.654 237.363.211 262.372.358
Borg Toplami 184.355.452 179.693.987 204.806.376 301.493.883 319.111.908
KALDIRAC ORANI 0,41 0,43 0,46 0,71 0,75
Borg Toplami 184.355.452 179.693.987 204.806.376 301.493.883 319.111.908
Aktif Toplami 451.160.152 422.654.527 448.944.337 422.104.942 428.043.098
0Z KAYNAKLARIN 0,59 0,57 0,54 0,29 0,25
AKTiF TOPLAMINA ORANI
0z kaynaklar 266.804.700 242.960.540 244.137.961 120.611.059 108.931.190
Aktif Toplami 451.160.152 422.654.527 448.944.337 422.104.942 428.043.098
OZKAYNAK KARLILIGI 0,20 0,12 0,13 0,10 0,14
Net Kar 54.199.034 30.354.874 31.532.295 11.679.869 15.234.097
('jzkaynaklar 266.804.700 242.960.540 244.137.961 120.611.059 108.931.190
TOPLAM AKTiF KARLILIGI 0,12 0,07 0,07 0,03 0,04
Net Kar 54.199.034 30.354.874 31.532.295 11.679.869 15.234.097
Toplam Aktif 451.160.152 422.654.527 448.944.337 422.104.942 428.043.098
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10.2 KARSILASTIRMALI MALI TABLOLAR

BILANCO (TL) DENETIMDEN DENETIMDEN SINIRLI DENETIMDEN DENETIMDEN
(XI— 29 KONSOLIDE GECMIS GECMEMIS  INCELEMEDEN GECMEMIS GECMIS
OLMAYAN) GECMIS
31.12.2011 30.09.2011 30.06.2011 31.03.2011 31.12.2010
VARLIKLAR 0 0 0 0 0
DONEN VARLIKLAR 272,475,965 278,931,634 304,480,038 284,322,722 294,772,348
Nakit ve Benzerleri 15,213,878 19,840,132 58,757,233 11,316,593 9,999,679
Finansal Yatirimlar 258,741 0 960,940 0 0
Ticari Alacaklar 58,411,496 21,456,478 9,827,765 24,352,106 21,811,616
Finans Sektori 0 0 0 20,843,143 0
Faaliyetlerinden Alacaklar
iliskili Taraflardan 41,350397 10,492,719 80,699 3,508,963 21,268,007
Alacaklar
Diger Alacaklar 17,061,099 10,963,759 9,747,066 0 543,609
Diger Alacaklar 2,946,656 0 296,453 59,060 0
iliskili Taraflardan Diger 2,946,656 0 296,453 59,060 0

Alacaklar
Stoklar

162,815,519

198,314,393

195,881,519

183,770,544

202,077,312

Canli Varliklar 0 0 0 0 0
Diger Dénen Varliklar 32,829,675 39,320,631 38,756,128 64,824,419 60,883,741
(Ara Toplam) 0 0 0 0 0
Satis Amaciyla Elde 0 0 0 0 0
Tutulan Duran Varliklar

DURAN VARLIKLAR 178,684,187 143,722,893 144,464,299 137,782,220 133,270,750
Ticari Alacaklar 0 0 0 0 0
Finans Sektori 0 0 0 0 0
Faaliyetlerinden Alacaklar

Diger Alacaklar 190,636 0 0 0 0
Finansal Yatirimlar 625 625 625 625 625
Ozkaynak Yéntemiyle 0 0 0 0 0
Degerlenen Yatirimlar

Canh Varliklar 0 0 0 0 0
Yatirim Amagli 177,935,128 143,228,224 143,916,601 137,177,971 132,603,701
Gayrimenkuller

Maddi Duran Varliklar 554,650 491,779 545,762 599,096 658,485
Maddi Olmayan Duran 3,148 2,265 1,311 4,528 7,939
Varliklar

Serefiye 0 0 0 0 0
Ertelenmis Vergi Varligi 0 0 0 0 0
Diger Duran Varliklar 0 0 0 0 0
TOPLAM VARLIKLAR 451,160,152 422,654,527 448,944,337 422,104,942 428,043,098
KAYNAKLAR 0 0 0 0 0
KISA VADELI 162,459,812 160,470,828 177,109,654 237,363,211 262,372,358
YUKUMLULUKLER

Finansal Borglar 154,138,417 147,507,556 156,825,159 127,078,376 138,686,251
Diger Finansal 0 0 0 0 0
Yakamlaltkler

Ticari Borglar 3,330,728 2,525,817 2,233,615 3,883,249 5,461,494
iliskili Taraflara Borglar 156,743 136,608 0 670,325 638,981
Diger Ticari Borglar 3,173,985 2,389,209 2,233,615 3,212,924 4,822,513
Diger Borglar 514,541 441,727 191,182 54,642,280 25,441,533
iliskili Taraflara Borglar 266,850 212,989 4,570 54,448,038 24,191,785
Diger Borglar 247,691 228,738 186,612 194,242 1,249,748
Finans Sektori 0 0 0 0 0

Faaliyetlerinden Borglar
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Devlet Tesvik ve 0 0 0 0 0
Yardimlari

Dénem Kari Vergi 0 0 0 0 0
Yiikiimlaligi

Borg Karsiliklari 0 0 0 0 0
Diger Kisa Vadeli 4,476,126 9,995,728 17,859,698 51,759,306 92,983,080
Yakamlalukler

Alinan Avanslar 4,476,126 9,513,767 15,088,358 47,600,306 80,034,413
Ertelenmis Gelir 0 481,961 2,771,340 4,159,000 12,748,667
(Ara Toplam) 0 0 0 0 0
Satig Amaciyla Elde 0 0 0 0 0
Tutulan Duran Varliklara

ilisk

UZUN VADELI 21,895,640 19,223,159 27,696,722 64,130,672 56,739,550
YUKUMLULUKLER

Finansal Borglar 18,882,078 19,220,894 27,696,722 64,130,672 56,735,284
Diger Finansal 0 0 0 0 0
Yakamlaltkler

Ticari Borglar 0 0 0 0 0
Diger Borglar 0 0 0 0 0
Finans Sektori 0 0 0 0 0
Faaliyetlerinden Borglar

Devlet Tesvik ve 0 0 0 0 0
Yardimlari

Borg Karsiliklari 3,000,000 0 0 0 0
Calisanlara Saglanan 13,562 22,265 0 0 4,226
Faydalara iliskin

Karsiliklar

Ertelenmis Vergi 0 0 0 0 0
Yiikiimlaligi

Diger Uzun Vadeli 0 0 0 0 0
Yakamlaltkler

OZKAYNAKLAR 266,804,700 242,960,540 244,137,961 120,611,059 108,931,190

ANA ORTAKLIGA AIT 266,804,700 242,960,540 244,137,961 120,611,059 108,931,190
OZKAYNAKLAR

Odenmis Sermaye 87,500,000 87,500,000 87,500,000 70,000,000 70,000,000
Karsilikh istirak Sermaye 0 0 0 0 0
Dizeltmesi (-)

Hisse Senedi ihrag 86,174,476 86,174,476 86,174,476 0 0
Pirimleri

Deger Artis Fonlari 0 0 0 0 0
Yabanci Para Cevrim 0 0 0 0 0
Farklar

Sermaye Yedekleri 40,336,735 40,336,735 40,336,735 40,336,735 40,336,735
Kardan Ayrilan Kisitlanmig 1,445,935 1,445,935 28,918,693 8,931,647 446,582
Yedekler

Gegmis Yillar -2.851,480 -2.851,480 -30,324,238 -10,337,192 -17,086,224
Kar/Zararlari

Net Dénem Kari/Zarari 54,199,034 30,354,874 31,532,295 11,679,869 15,234,097
AZINLIK PAYLARI 0 0 0 0 0
TOPLAM KAYNAKLAR 451,160,152 422,654,527 448,944,337 422,104,942 428,043,098
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GELIR TABLOSU (TL) DENETIMDEN DENETIMDEN SINIRLI DENETIMDEN DENETIMDEN
GECMIS GECMEMIiS  INCELEMEDEN GECMEMIS GECMIS
GECMIS

31.12.2011 30.09.2011 30.06.2011 31.03.2011 31.12.2010
SURDURULEN 0 0 0 0 0
FAALIYETLER
Satis Gelirleri 273,089,495 190,508,377 170,252,492 53,045,734 33,181,625
Satislarin Maliyeti (-) -175,830,219 -125,435,985 -116,872,471 -35,611,466 -27,290,647
Ticari Faaliyetlerden Briit 0 0 0 0 0
Kar (Zarar)
Faiz 0 0 0 0 0
Ucret 0 0 0 0 0
Prim 0 0 0 0 0
Komisyon ve Diger 0 0 0 0 0
Gelirler
Faiz 0 0 0 0 0
Ucret 0 0 0 0 0
Prim 0 0 0 0 0
Komisyon ve Diger 0 0 0 0 0
Giderler (-)
Finans Sekt6ru 0 0 0 0 0
Faaliyetlerinden Brit Kar
(zarar)
BRUT KAR/ZARAR 97,259,276 65,072,392 53,380,021 17,434,268 5,890,978
Pazarlama 0 0 0 0 0
Satis ve Dagitim Giderleri -2,339,054 -1,593,512 -530,976 -409,249 -1,776,914
()
Genel Yonetim Giderleri -11,591,266 -5,734,708 -4,906,330 -1,196,643 -2,533,702
(-)
Arastirma ve Gelistirme 0 0 0 0 0
Giderleri (-)
Diger Faaliyet Gelirleri 315,297 56,430 18,317 16,402 14,510,560
Diger Faaliyet Giderleri (-) -248,937 -1,029,585 -999,517 -747,025 -4,317
FAALIYET KARI/ZARARI 83,395,316 56,771,017 46,961,515 15,097,753 16,086,605
Ozkaynak Yontemiyle 0 0 0 0 0
Degerlenen Yatirimlarin
Kar/Za
Esas Faaliyet Disi Finansal 11,831,931 9,447,364 3,663,483 411,746 21,101,931
Gelirler
Esas Faaliyet Disi Finansal -41,028,213 -35,863,507 -19,092,703 -3,829,630 -21,954,439
Giderler (-)
SURDURULEN 54,199,034 30,354,874 31,532,295 11,679,869 15,234,097
FAALIYETLER VERGI
ONCESI KARI/ZARARI
Surdurilen Faaliyetler 0 0 0 0 0
Vergi Gelir/Gideri
- Donem Vergi 0 0 0 0 0
Gelir/Gideri
- Ertelenmis Vergi 0 0 0 0 0
Gelir/Gideri
SURDURULEN 54,199,034 30,354,874 31,532,295 11,679,869 15,234,097
FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI
DURDURULAN 0 0 0 0 0
FAALIYETLER
DURDURULAN 0 0 0 0 0
FAALIYETLER VERGI

SONRASI DONEM
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KARI/ZARARI

DONEM KARI/ZARARI 0 0 0 0 0
DIGER KAPSAMLI GELIR: 0 0 0 0 0
Finansal Varlklar Deger 0 0 0 0 0
Artis Fonundaki Degisim

Duran Varliklar Deger 0 0 0 0 0
Artis Fonundaki Degisim

Finansal Riskten Korunma 0 0 0 0 0
Fonundaki Degisim

Yabanci Para Cevrim 0 0 0 0 0
Farklarindaki Degisim

Emeklilik Planlarindan 0 0 0 0 0
Aktlieryal Kazang ve

Kayipla

Ozkaynak Yéntemiyle 0 0 0 0 0
Degerlenen Ortakliklarin

Diger

Diger Kapsaml Gelir 0 0 0 0 0
Kalemlerine iliskin Vergi

Gel

DIGER KAPSAMLI GELIR 0 0 0 0 0
(VERGI SONRASI)

TOPLAM KAPSAMLI GELIR 54,199,034 30,354,874 31,532,295 11,679,869 15,234,097
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