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Vizyonumuz

Kiler GYO A. .; gayrimenkul sektörünün geli en ve de en ihtiyaçlar
do rultusunda, istikrarl  büyüme ve geli me odakl  yakla  ile Türkiye’nin

tercih edilen lider gayrimenkul yat m ortakl  olmay  hedeflemi tir.

Misyonumuz

Deneyimli yönetimi ve kadrosu ile tercih edilen projeler ve yat mlarla istikrarl
ekilde büyüyerek ortaklar na maksimum de er yaratmakt r.

Yar n ehirleri Bizimle Yükseliyor
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I.

irketimiz, Sermaye Piyasas  Kurulu’nun Gayrimenkul Yat m Ortakl klar na ili kin
düzenlemelerinde yaz  amaç ve konularla i tigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayal  sermaye piyasas  araçlar na, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal  haklara yat m yapmak üzere ve kay tl  sermayeli olarak hisse
senetlerini halka arz etmek üzere kurulmu  anonim ortakl kt r.

irketimizin hisse senetleri 20 Nisan 2011 tarihinden itibaren stanbul Menkul K ymet Borsas
Kurumsal Ürünler Pazar ’nda i lem görmektedir.

irket, Türkiye’de tescil edilmi tir ve adresi a daki gibidir;

Nam k Kemal Mah. Tonguç Baba Cad. No:23 Kat:3 Esenyurt – stanbul
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1. Raporun Dönemi

01.01.2011 – 31.03.2011

2. Ortakl n Unvan

Kiler Gayrimenkul Yat m Ortakl  A. .

3. Yönetim Kurulu Üyeleri

irketimizin Yönetim Kurulu 6 üyeden olu maktad r.

25 ubat 2011 tarihli Ola an Genel Kurul karar na göre, 1 y l süreyle görevleri devam edecek
olan irketimiz Yönetim Kurulu a da yer almaktad r.

Ad  Soyad Görevi
Nahit Kiler Yönetim Kurulu Ba kan
Ümit Kiler Yönetim Kurulu Ba kan Vekili
Aziz Ahmet Kacar Yönetim Kurulu Üyesi
Hakan Eren Yönetim Kurulu Üyesi Genel Müdür
Cihat Bilge Denge Ba ms z Yönetim Kurulu Üyesi
Nam k Bahri U ra  Ba ms z Yönetim Kurulu Üyesi

4. Denetim Kurulu Üyeleri

irketimiz Denetim Kurulu 2 üyeden olu maktad r.

25 ubat 2011 tarihli Ola an Genel Kurul karar na göre, 1 y l süreyle görevleri devam edecek
olan irketimiz Denetim Kurulu Üyeleri a da yer almaktad r.

Ad  Soyad Görevi
brahim Y ld m Denetçi

Do  Bekta  Denetçi

5. Üst Yönetim Kadrosu

Görevi Ad  Soyad Mesle i
Yönetim Kurulu Üyesi ve Genel Müdür Hakan Eren aat Mühendisi
Finans Direktörü Erdal Tonguç letme Mühendisi
Mali ler Müdürü Murat Altay ktisatç
Sat nalma Direktörü Eyyüp Demirhan aat Yüksek Mühendisi
Proje Koordinatörü Erdem K lc aat Mühendisi
Sat  ve Pazarlama Direktörü Yasemin Seher Çaml bel Mimar
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6. Sermaye Yap

irketimizin halka arz öncesi sermaye yap  a da yer almaktad r.

SSEDARIN ADI SOYADI /T CARET ÜNVANI PAY TUTARI (TL) PAY ORANI
Kiler Holding A. . 60,972,650 87.1%
Nahit Kiler 4,192,440 6.0%
Ümit Kiler 4,192,440 6.0%
Vahit Kiler 343,000 0.5%
Denge Reklam Turizm aat Emlak G da Elektrik
Elektronik Sanayi ve Ticaret Limited irketi 299,460 0.4%

Cahit Bilge Denge 5 0.0%
Nam k Bahri U ra 5 0.0%
TOPLAM 70,000,000 100%

Halka arz sonras  sermaye yap  a da detayland lm r.

SSEDARIN ADI SOYADI /T CARET ÜNVANI PAY TUTARI (TL) PAY ORANI
Kiler Holding Anonim irketi 57,012,490 65.2%
Nahit Kiler 100,000 0.1%
Ümit Kiler 100,000 0.1%
Vahit Kiler 100,000 0.1%
Nam k Bahri U ra 5 0.0%
Cihat Bilge Denge 5 0.0%
Halka Aç k K m 30,187,500 34.5%
TOPLAM 87,500,000 100%

irketimizin sermayesi her biri 1 TL itibari de erde 87.500.000 adet hisseden olu maktad r.
Hisselerin 9.000.000 adet pay A grubu nama, 78.500.000 adet pay B grubu hamiline yaz r.
A grubu paylar n, Yönetim Kurulu üyelerinin seçiminde aday gösterme imtiyaz  vard r.
Yönetim Kurulu üyelerinin 2/3’ü A grubu pay sahiplerinin gösterdi i adaylar aras ndan irket
Genel Kurulu taraf ndan seçilir.

irketimizin hisse senetleri 20.04.2011 tarihinden itibaren stanbul Menkul K ymetler
Borsas ’nda i lem görmektedir.

7. Dönem çinde Yap lan Ana Sözle me De iklikleri

Halka Arz nedeni ile yap lan de iklikler:

irketimizin ç kar lm  sermayesinin 70.000.000 TL.'den 87.500.000 TL'ye artt lmas
nedeniyle ihraç edilecek 17.500.000 TL ve mevcut ortaklann sahip oldu u 12.687.500 TL
olmak üzere toplam 30.187.500 TL nominal de erli paylann halka arz na ait izahname
05.04.2011 tarihinde stanbul Ticaret Sicil Memurlu unca tescil edilmi  olup, 11.04.2011
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tarih ve 7791 say  T.Ticaret Sicil gazetesinde yay nlanm st r. Halka arz edilen hisse
senetlerimiz 20.04.2011 tarihinden itibaren MKB'de i lem görmektedir.

Sermaye Piyasas  Kurulu ve T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanl ç Ticaret Genel Müdürlü ü
taraf ndan onaylanan ana sözle me tadil tasar , 28.02.2011 tarihinde tescil edilmi  olup
03.03.2011 tarih 7764 say  ticaret sicil gazetesinde yay nlanm r. De tirilen maddelerin
yeni metinleri a daki gibidir:

KURULU  :

Madde-1 Kiler Gayrimenkul Yat m Ortakl  Anonim irketi, Biskon Yap  Anonim irketi’nin
gayrimenkul yat m ortakl na dönü mesi suretiyle kurulmu  olup i bu kurulu  10.03.2008
tarihinde tescil ve 13.03.2008 tarihinde 7019 say  Türkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan
edilmi tir.

FAAL YET KAPSAMI, FAAL YET YASAKLARI, YATIRIM SINIRLAMALARI

Madde-6 irket’in faaliyet esaslar , portföy yat m politikalar  ve yönetim s rlamalar nda,
Sermaye Piyasas  Kurulu’nun düzenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

irket'in faaliyet kapsam , faaliyet yasaklar , yat m faaliyetleri, yat m yasaklar , yönetim
rlamalar , portföy s rlamalar  ve portföy çe itlendirmesi ile mutlak haklar n tesisi ve

tapu i lemleri hususlar nda Sermaye Piyasas  Kurulu'nun düzenlemeleri ile ilgili mevzuata
uyulur.

Bu kapsamda amaç ve faaliyet konusunu gerçekle tirmek üzere;

a. Gayrimenkul sertifikalar , konut kredileri kar nda ihraç eden varl a dayal  menkul
ymetleri ve bunlara benzer nitelikte olduklar  Kurul’ca kabul edilen menkul k ymetleri

alabilir ve satabilir,

b. (a) bendinde say lanlar n yan ra di er sermaye piyasas  araçlar  alabilir ve satabilir, ters
repo i lemleri yapabilir,

c. Al m sat m kar  veya kira geliri elde etmek maksad yla ofis, konut, i  merkezi, al veri
merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri sat n
alabilir ve satabilir. Otel, hastane veya buna benzer faaliyete geçirilebilmesi için belirli asgari
donan ma ihtiyaç duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden önce tefri ini temin edebilir,

ç. Mülkiyetlerini edinerek al m sat m kar  elde etmek ve kat irtifak  tesisi suretiyle proje
geli tirmek maksad yla arsa ve arazileri alabilir, satabilir, kiralayabilir,
d. Kamu veya özel tüzel ki iler veya gerçek ki ilerce, ortakl k ad na, üzerlerinde proje
geli tirilmesi maksad yla müstakil ve daimi bir hak niteli inde üst hakk  tesis edilen
gayrimenkulleri mülkiyetini edindikten sonra kazanç elde etmek amac yla satabilir,

e. lgili mevzuat uyar nca gerekli tüm izinleri al nm , projesi haz r ve onaylanm , in aata
ba lanmas  için yasal gereklili i olan tüm belgelerinin tam ve do ru olarak mevcut oldu u
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ba ms z ekspertiz irketleri taraf ndan onaylanm  gayrimenkule dayal  projelere, projenin
her a amas nda gayrimenkul geli tirme kar  veya kira geliri elde etmek amac yla
mülkiyetlerini edinmek veya üst hakk  tesis ettirmek suretiyle yat m yapabilir,

f. Gayrimenkuller üzerinde intifa hakk  kurabilir ve bu hakk  kullanabilir, devre mülk irtifak
kurabilir, sahip oldu u arsalar üzerinde ticari kar elde etmek maksad yla üst hakk  yükümlüsü
olabilir,

g. Özel düzenlemeler sakl  kalmak kayd yla Yap- let- Devret modeliyle geli tirilecek
projeleri, bu maddenin (e) bendinde an lan artlar n sa lanmas  ko uluyla kendisi veya
ba kalar  lehine üst hakk  tesis ettirmek suretiyle gerçekle tirebilir,

. Kurul’ca uygun görülecek nitelikte teminata ba lanm  olmak kayd yla, ileride olu acak kira
gelirlerinden pay almak amac yla mülkiyetini edinme amac  olmaks n veya kat irtifak  tesis
edilmeksizin bu maddenin (e) bendindeki artlar  ta yan gayrimenkule dayal  projelere
sözle me hükümleri çerçevesinde yat m yapabilir,

h. Bu maddenin (e) bendindeki artlar  ta yan gayrimenkule dayal  projelere, mü tereken
malik olanlar n aralar ndaki sözle mede ortakl n pay na dü en k m üzerindeki tasarrufuna
ili kin bir s rlama olmamas art yla kat irtifak  tesisi yoluyla mü tereken yat m yapabilir,

. Mülkiyetlerini edinmek kayd yla yurt d ndaki gayrimenkulleri al p satabilir, gayrimenkule
dayal  olmak kayd yla yabanc  menkul k ymetlere yat m yapabilir,

i.  Özel  sözle me  hükümleri  müsait  olmak  kayd yla,  kira  geliri  elde  etmek  amac yla  üçüncü
ah slardan gayrimenkul kiralayabilir ve bunlar  tekrar kiraya verebilir,

j. Dövize dayal  i lemlerin do urdu u kur ve borçlar n do urdu u faiz oran  risklerine kar
korunmak amac yla swap ve forward i lemler yapabilir, opsiyon yazabilir, mala dayal  olanlar
hariç vadeli i lem sözle meleri alabilir,

k. irket, hak ve alacaklar n tahsili ve temini için ayni ve ahsi her türlü teminat  alabilir,
gayrimenkuller üzerine ipotek tesis edebilir, bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde
ve benzeri kamu ve özel kurulu lar nezdinde tescil, terkin ve di er bütün i lemleri yapabilir,

l. irket, edinilen gayrimenkuller üzerinde gerekli oldu unda ipotek tesis edebilir.
Gerçekle tirdi i projelerin teminat  olarak ipotek verebilir, s rl  ayni haklar tesis edebilir,
kredi temini amac yla portföydeki varl klar  rehnedebilir,

m. irket, portföyünden ayr  olarak, ihtiyac  nispetinde, miktar ve de erde ta r veya
ta nmaz mal sat n alabilir veya kiralayabilir veya satabilir,

n. irket, münhas ran bir projeyi gerçekle tirmek maksad yla gerçekle tirece i projenin
in aat i lerinin yürütülebilmesini sa lamak üzere bir veya birkaç ortakla adi ortakl k
olu turabilir,



9

o. irket, huzur hakk , ücret, kar pay  gibi faaliyetin gerektirdi i ödemeler d nda mal
varl ndan ortaklar na, Yönetim Kurulu Üyeleri’ne ve Denetçileri’ne, personeline veya
yöneticilerine herhangi bir menfaat sa layamaz,

ö. Yat m arac  niteli inde olmamak ve faaliyet amac  ile ba lant  olmak kayd yla fikri
de eri,  patent,  lisans,  marka,  know-how  ve  di er  s nai  mülkiyet  haklar  sat n  alabilir,
satabilir,

p.  irketin  amaç  ve  faaliyet  konusu  ile  ilgili  esas  sözle mede  yaz lan  hususlar  ile  Sermaye
Piyasas  Kurulu’nca sonradan yap lacak düzenlemelerin farkl k ta mas  halinde Sermaye
Piyasas  Kurulu’nca yap lacak düzenlemelere uyulur.

irket,

a) Bankac k Kanunu’nda tan mland  üzere mevduat toplayamaz ve mevduat toplama
sonucunu verecek i  ve i lemler yapamaz,

b) Sermaye Piyasas  Kurulu'nun Gayrimenkul Yat m Ortakl klar na ili kin düzenlemelerinde
izin verilen i lemler d nda ticari, s nai veya zirai faaliyetlerde bulunamaz,

c) Sermaye Piyasas  Kurulu'nun Gayrimenkul Yat m Ortakl klar na ili kin düzenlemelerinde
izin verilen yat m alanlar  ile s rl  olmak üzere kendi ad na portföy i letmecili i faaliyeti

nda sermaye piyasas  faaliyetinde bulunamaz,

ç) Hiç bir ekilde gayrimenkullerin in aat i lerini kendisi üstlenemez, bu amaçla personel ve
ekipman edinemez. Ancak yürütülen projelerin kontrol i leri dahili olarak yürütülecekse bu
amaçla istihdam edilen personel kapsam d ndad r.

d) Hiçbir surette otel, hastane, al veri  merkezi, i  merkezi, ticari parklar, ticari depolar,
konut siteleri, süper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla

letemez ve bu amaçla personel istihdam edemez. Ancak, Sermaye Piyasas  Kurulu'nun
Gayrimenkul Yat m Ortakl klar na ili kin düzenlemelerinde izin verilen i letmecilik
faaliyetleri nedeniyle istihdam edilen personel bu bent kapsam nda de erlendirilmez.

e) Kendi personeli vas tas yla portföye konu olan veya olacak projeler hariç olmak üzere
ba ka ki i ve kurulu lara proje geli tirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve
buna benzer hizmetler veremez.

f) Kredi veremez, i tirakleriyle herhangi bir mal veya hizmet al m sat  i lemine
dayanmayan borç alacak ili kisine giremez.

BORÇLANMA SINIRI VE MENKUL KIYMET HRACI

Madde-7 irket, k sa süreli fon ihtiyaçlar  veya portföyüyle ilgili maliyetlerini
kar layabilmek amac yla, sermaye piyasas  mevzuat ndaki s rlamalar dâhilinde TL veya
diledi i döviz cinsinden nakdi veya gayri nakdi kredi kullanabilir, tahvil, finansman bonosu,
varl a dayal  menkul k ymet ve di er borçlanma senetlerini ihraç edebilir. hraç edilecek
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borçlanma senetlerinin limiti hususunda Sermaye Piyasas  Kanunu ve di er ilgili mevzuat
hükümlerine uyulur.

irket yönetim kurulu, Sermaye Piyasas  Kanunu'nun 13. maddesi çerçevesinde tahvil,
finansman bonosu ve di er borçlanma senetlerini ihraç yetkisine sahiptir. Bu durumda Türk
Ticaret Kanunu'nun 423. maddesi hükmü uygulanmaz.

SERMAYE VE PAYLAR

Madde-8 irket, Sermaye Piyasas  Kanunu hükümlerine göre 1.400.000.000 TL kay tl
sermaye tavan na sahip olup, sermayesi her biri 1 TL itibari de erde 1.400.000.000 adet paya
bölünmü tür.

irket'in ba lang ç sermayesi tamam  ödenmi  70.000.000 TL’dir. irket’in ba lang ç
sermayesi 1 TL itibari de erde 70.000.000 adet paya ayr lm  ve tamam  a da belirtilen
pay sahipleri taraf ndan taahhüt edilip 24.557.764,59 TL kadar k sm  ayni olarak;
45.442.235,41 TL kadar k sm  ise nakden ödenmi tir.

SSEDARIN ADI SOYADI
/T CARET ÜNVANI

GRUBU PAY ADED AYN  (TL) NAKD  (TL) TOPLAM (TL)

Kiler Holding Anonim
irketi

A 9.000.000 9.000.000 0 9.000.000

Kiler Holding Anonim
irketi

B 51.972.650 996.480 50.976.170 51.972.650

Nahit Kiler B 4.192.440 1.345.680 2.846.760 4.192.440
Ümit Kiler B 4.192.440 1.345.680 2.846.760 4.192.440
Vahit Kiler B 343.000 343.000 343.000
Denge Reklam Turizm

aat Emlak G da Elektrik
Elektronik Sanayi ve
Ticaret Limited irketi

B 299.460 96.120 203.340 299.460

Nam k Bahri U ra B 5 5 5
Cihat Bilge Denge B 5 5 5

kar lm  sermayeyi temsil eden pay gruplar , A grubu 9.000.000 adet pay kar  9.000.000
TL’den ve B grubu 61.000.000 adet pay kar  61.000.000 TL’den olu maktad r.

irketin paylar  nama olabilece i gibi hamiline de olabilir. A grubu paylar nama yaz  ve B
grubu paylar hamiline yaz r. Sermayenin tamam  ödenmedikçe hamiline yaz  pay ihraç
edemez.

Halka arzdan önce ortakl k paylar n devri herhangi bir orana bak lmaks n Kurul iznine
tabidir. Bu madde kapsam ndaki pay devirlerinde, irket’te pay edinecek yeni ortaklar için de
kurucularda aranan artlar aran r.

Sermaye piyasas  mevzuat na göre lider sermayedar vas flar  ta yan ortak veya ortaklar n
asgari sermaye oran  temsil eden paylar, asgari halka aç kl k oran  temsil eden paylar n
halka arz suretiyle sat  süresinin bitimini takip eden iki y l boyunca bir ba kas na
devredilemez. Yönetim kurulu, Sermaye Piyasas  Kanunu hükümlerine uygun olarak, kay tl
sermaye tavan na kadar yeni paylar ihraç ederek ç kar lm  sermayeyi artt rmaya ve pay
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sahiplerinin yeni pay alma hakk n s rland lmas  ile primli pay ihrac  konusunda karar
almaya yetkilidir. Ayr ca, Yönetim Kurulu itibari de eri üzerinde paylar ç kar lmas na ve
imtiyazl  pay sahiplerinin haklar n k tlanmas na yetkilidir.

Sermaye Piyasas  Kurulu’nca verilen kay tl  sermaye tavan  izni, 2008-2012 y llar  (5 y l) için
geçerlidir. 2012 y  sonunda izin verilen kay tl  sermaye tavan na ula lamam  olsa dahi,
2012 y ndan sonra yönetim kurulunun sermaye art m karar  alabilmesi için; daha önce izin
verilen  tavan  ya  da  yeni  bir  tavan  tutar  için  Sermaye  Piyasas  Kurulu’ndan  izin  almak
suretiyle genel kuruldan yeni bir süre için yetki almas  zorunludur. Söz konusu yetkinin
al nmamas  durumunda irket kay tl  sermaye sisteminden ç km  say r.

Sermaye art mlar nda; A Grubu paylar kar nda A Grubu yeni paylar ç kar lacakt r Ancak,
Yönetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakk  k tlad  takdirde ç kar lacak yeni
paylar n tümü B Grubu ve hamiline yaz  olarak ç kar r.

Sermaye art mlar nda rüçhan hakk  kullan ld ktan sonra kalan paylar ile rüçhan hakk
kullan n k tland  durumlarda yeni ihraç edilen tüm paylar nominal de erin alt nda
olmamak üzere halka arz edilir.

kar lm  sermaye miktar n irket unvan n kullan ld  belgelerde gösterilmesi
zorunludur.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydile tirme esaslar  çerçevesinde kayden izlenir.

Ayni sermaye kar  ç kar lacak paylar n devrinde Türk Ticaret Kanunu’nun 404. Maddesi
uygulanmaz.

MT YAZLI MENKUL KIYMETLER

Madde-9 A Grubu paylar n yönetim kurulu üyelerinin seçiminde aday gösterme imtiyaz
vard r. Yönetim kurulu üyelerinin 2/3’ü A Grubu pay sahiplerinin gösterdi i adaylar aras ndan

irket Genel Kurulu taraf ndan seçilir.

Yönetim kurulu üyelerinin seçiminde aday göstermede imtiyaz hakk  tan yan paylar d nda
imtiyaz veren herhangi bir menkul k ymet ç kar lamaz. Halka aç lma sonras  hiçbir ekilde
yönetim kuruluna aday gösterme imtiyaz  da dâhil imtiyaz yarat lamaz.

mtiyazl  paylar n devri Sermaye Piyasas  Kurulu’nun iznine tabidir. irkette yönetim
hâkimiyetini sa layacak orandaki imtiyazl  paylar n asgari halka aç kl k oran  temsil eden
paylar n halka arz suretiyle sat  süresinin bitimini takip eden iki y l boyunca sadece lider
sermayedar taraf ndan iktisap edilmesi gerekmektedir.

YÖNET M KURULU VE GÖREV SÜRES

Madde-14 irketin idaresi, üçüncü ki ilere kar  temsil ve ilzam , Türk Ticaret Kanunu
hükümleri çerçevesinde genel kurul taraf nda bir y l için seçilen Türk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasas  Mevzuat ’nda belirtilen artlar  haiz 6 üyeden olu an bir yönetim kuruluna
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aittir. Yönetim kurulu ilk toplant nda üyeleri aras ndan bir ba kan ve ba kan olmad
zaman vekalet etmek üzere bir ba kan vekil seçer.

Yönetim kurulu'nda görev alacak üyelerin en az 1/3'ü ile;

—ortakl kta %10 veya üzerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakk  olan di er ortaklardan,
—ortakl kta yönetim kuruluna aday gösterme imtiyaz  içeren pay sahibi ortaklardan,
—dan manl k hizmeti al nan irketten,
—i letmeci irketlerden,
—ortakl kta %10 veya üzerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakk  olan ortaklar ile yönetim
kuruluna aday gösterme imtiyaz  içeren pay sahibi ortaklar n %10’dan fazla paya veya bu
oranda oy hakk na sahip oldu u irketlerden,
—ortakl n i tiraklerinden

Seri: VI, No: 11 say  Gayrimenkul Yat m Ortakl klar li kin Esaslar Tebli i’nin 4. maddesinin
(g) bendinde tan mlanan anlamda ba ms z olmas  zorunludur. 1/3'ün hesaplanmas nda
küsuratl  say  ortaya ç kt  takdirde en yak n tam say  esas al r.  Ayr ca bahsi geçen Tebli ’in
4. maddesinin (g) bendi uyar nca, ba ms z yönetim kurulu üyelerinin Sermaye Piyasas
Kurulu taraf ndan yay mlanan Kurumsal Yönetim lkelerinde tan mlanan anlamda ba ms z
olmas  gerekmektedir. Yedi y l süre ile ba ms z yönetim kurulu üyeli i yapan bir ki inin
ba ms zl  ortadan kalkm  say r.

A grubu paylar n yönetim kurulu üyelerinin seçiminde aday gösterme imtiyaz  vard r.
Yönetim kurulu üyelerinin 2/3’ü A Grubu pay sahiplerinin gösterdi i adaylar aras ndan olmak
üzere, genel kurul taraf ndan seçilir. 1/3'ün hesaplanmas nda küsuratl  say  ortaya ç kt
takdirde en yak n tam say  esas al r.

Yönetim kurulu üyeleri en çok bir y l için seçilebilir. Görev süresi sonunda görevi biten
üyelerin yeniden seçilmesi mümkündür. Bir üyeli in herhangi bir nedenle bo almas  halinde,
yönetim kurulu, Türk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasas  Mevzuat nda belirtilen artlar  haiz
bir kimseyi geçici olarak bu yere üye seçer ve ilk genel kurulun onay na sunar. Böylece seçilen
üye eski üyenin süresini tamamlar.

Yönetim kurulu üyeleri, genel kurul taraf ndan her zaman görevden al nabilir.

ÖZELL K ARZ EDEN KARARLAR

Madde-17 Ortakl k ile a da (A) bendinde say lan taraflar aras nda, (B) bendinde say lan
hususlardaki yönetim kurulu kararlar  oybirli i ile al nmad  takdirde karar n gerekçeleri ile
birlikte Sermaye Piyasas  Kurulu’nun özel durumlar n kamuya aç klanmas na ili kin
düzenlemeleri çerçevesinde kamuya aç klanmas , ayr ca yap lacak ilk genel kurul toplant n
gündemine al narak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

A- Taraflar
a)Ortakl kta sermayenin %10 veya üzerinde paya veya bu oranda oy hakk na sahip
ortaklar,
b)Ortakl kta yönetim kuruluna aday gösterme imtiyaz  içeren pay sahibi ortaklar
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Ortakl a dan manl k hizmeti veren irket,
c)(a) ve (b) bentlerinde say lanlar n %10’dan fazla paya veya bu oranda oy hakk na
sahip olduklar  di er irketler,
d)Ortakl n i tirakleri.
e)Ortakl a i letmecilik hizmeti veren i letmeler,

B- Özellik arz eden kararlar

a)Ortakl k portföyünden varl k al nmas , sat lmas , kiralanmas  veya kiraya verilmesine
ili kin kararlar,
b)Ortakl n portföyündeki varl klar n pazarlanmas  i ini üstlenecek irketlerin
belirlenmesine ili kin kararlar,
c)Kredi ili kisi kurulmas na ili kin kararlar,
d)Ortakl n paylar n halka arz nda, sat n alma taahhüdünde bulunan arac
kurulu un belirlenmesine ili kin kararlar,
e)Ortak yat m yap lmas na ili kin kararlar,
f)Ortakl a mali, hukuki veya teknik dan manl k hizmeti verecek gerçek veya tüzel
ki ilerin belirlenmesine ili kin kararlar,
g)Ortakl a proje geli tirme, kontrol veya müteahhitlik hizmeti verecek gerçek veya
tüzel ki ilerin belirlenmesine ili kin kararlar,
h)(A) bendinde yer alan tüzel ki ilerin ihraç etti i menkul k ymetlerin irket
portföyüne al nmas na ili kin kararlar,
i)Ortakl a i letmecilik hizmeti verecek gerçek veya tüzel ki ilerin belirlenmesine
ili kin kararlar,
j)Bunlar d nda kalmakla birlikte, (A) bendinde say lan taraflardan herhangi birisinin
lehine sonuç do urucu nitelikteki kararlar.

Ortakl n (A) bendinde belirtilen taraflar d nda kalan herhangi bir gerçek ve/veya tüzel ki i
ile yapaca  i lemleri (B) bendinde yer alan i lemlerden olsa dahi bu madde kapsam nda
de erlendirilmez

YÖNET M KURULU ÜYELER N ÜCRETLER

Madde 18. Yönetim kurulu ba kan ve üyelerinin ücretleri genel kurulca tespit olunur.
Ba ms z yönetim kurulu üyelerine i bu madde çerçevesinde yönetim kurulunun önerisi ve
genel kurulun onay  ile sa lanacak, ücret ve huzur hakk  gibi maddi imkanlar, ba ms zl
koruyacak düzeyde olacakt r.

RKET  YÖNET M VE LZAM

Madde 19. irket, yönetim kurulu taraf ndan yönetilir ve d ar ya kar  temsil ve ilzam
olunur. Yönetim Kurulu, Türk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas  Kanunu ve ilgili di er
mevzuatla ve genel kurulca kendisine verilen görevleri ifa eder.

Yönetim kurulu görev süresini a an sözle meler akdedebilir.
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irket taraf ndan verilecek bütün belgelerin ve irket’i ilzam edecek her türlü sözle me,
bono, çek ve benzeri tüm evraklar n geçerli olabilmesi için, bunlar n; irket unvan  alt na
at lm  ve irket’i ilzama yetkili en az iki ki inin imzas  ta mas  gereklidir.

Yönetim kurulu, yetkilerinin tamam  veya bir k sm  kendi üyeleri aras ndan veya hariçten
tayin edece i murahhaslara veya pay sahibi olmalar  zorunlu bulunmayan müdürlere

rakabilir.

Yönetim Kurulu, görev ve sorumluluklar n sa kl  bir biçimde yerine getirilmesini sa lamak
üzere irket’in gereksinimlerini de dikkate alarak Denetim Komitesi ile gerekti i görüldü ü
takdirde yeterli say da sair komiteleri olu turur. Komitelerin olu turma kararlar nda görev ve
çal ma alanlar  i bu ana sözle me hükümleri de dikkate al narak etrafl  olarak belirlenir.
Yönetim Kurulu her zaman komitelerin görev ve çal ma alanlar  yeniden belirleyebilece i
gibi üyeliklerinde de gerekli gördü ü de ikleri yapabilir.

Komiteler ba ms z olarak çal malar  yürütür ve Yönetim Kurulu’na önerilerde bulunur.
Komitelerin irket i lerine ili kin olarak icrai karar alma yetkileri yoktur; komitelerin
önerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Yönetim Kurulu’na aittir.

YÖNET LERE N YASAKLAR

Madde-21 Yönetim kurulu üyeleri ile, yönetim kurulunun alaca  kararlarda taraf olan
kimseler aras nda son iki y l içerisinde istihdam, sermaye veya ticari anlamda do rudan veya
dolayl  bir ili ki kurulmu  olmas  veya e  dâhil üçüncü dereceye kadar kan veya s hrî h ml k
bulunmas  durumunda, bu durumda bulunan yönetim kurulu üyesi bu hususu gerekçeleri ile
birlikte yönetim kuruluna bildirmek ve toplant  tutana na i letmekle yükümlüdür.

Yönetim kurulu üyeleri ki isel menfaatlerine veya usul ve füruu ile e  dâhil üçüncü dereceye
kadar kan ve s hrî h mlar n menfaatlerine olan hususlar n müzakeresine i tirak edemez.
Bu hükme ayk  hareket eden üye, irketin, ilgili oldu u i lem sonucu do an zarar  tazmin
etmek zorundad r.

DENETÇ LER VE GÖREV SÜRES

Madde-22 irkette görev alacak denetçilerin Türk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasas
mevzuat nda belirtilen artlar  haiz olmas  zorunludur.

Genel kurul, pay sahipleri aras ndan veya d ar dan 1 y l süre için görev yapmak üzere 2
denetçi seçer.

Denetçilerin yar ndan bir fazlas n Türkiye Cumhuriyeti vatanda  olmas  zorunludur.
Süresi biten denetçi tekrar seçilebilir. Denetçi ayn  zamanda yönetim kurulu üyeli ine
seçilemeyece i gibi irket'in memuru da olamaz.

Denetçi, Türk Ticaret Kanunu'nun 353-357. maddelerinde say lan görevleri yapmakla
yükümlüdür.
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DENETÇ LER N ÜCRETLER

Madde-23 Denetçilerin ücretleri genel kurulca karara ba lan r.

LG  VERME

Madde-31 irket, Sermaye Piyasas  Kurulu düzenlemelerinde aranan usul ve esaslar
dairesinde  Sermaye  Piyasas  Kurulu'na  bilgi  verme  ve  mevzuatta  öngörülen  mali  tablo  ve
raporlar ile, ba ms z denetim raporlar  Sermaye Piyasas  Kurulu'na gönderme, saklama ve
kamuya duyurma yükümlülüklerini yerine getirir.

KARIN DA ITIMI

Madde-33 irket, kar da  konusunda Türk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasas
mevzuat nda yer alan düzenlemelere uyar.

irket'in genel masraflar  ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyar nca irketçe ödenmesi ve ayr lmas  zorunlu olan mebla lar ile irket tüzel ki ili i
taraf ndan ödenmesi gereken zorunlu vergiler ve mali mükellefiyetler için ayr lan kar klar,
hesap y  sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve y ll k
bilânçoda görülen safi (net) kardan varsa geçmi  y l zararlar n dü ülmesinden sonra kalan
miktar a daki s ra ve esaslar dâhilinde da r:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akçe

a)Kalan n % 5'i, Türk Ticaret Kanunu'nun 466. maddesi uyar nca ödenmi  sermayenin
%20'sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akçe olarak ayr r.

Birinci Temettü

b)Kalandan, Sermaye Piyasas  Kurulu’nca saptanan oran ve miktarda birinci temettü
ayr r.

kinci Temettü

c)Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar dü üldükten sonra kalan k sm
genel kurul k smen veya tamamen ikinci temettü pay olarak da tmaya, dönem sonu
kar olarak bilânçoda b rakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akçelere ilave etmeye,
[yönetim kurulu üyeleri, memur, müstahdem ve i çilere kardan pay olarak
da lmas na] veya ola anüstü yedek akçe olarak ay rmaya yetkilidir.

kinci Tertip Kanuni Yedek Akçe

d)Türk Ticaret Kanunu’nun 466.maddesinin 2. f kras  3. bendi gere ince; pay sahipleri
ile kara i tirak eden di er kimselere da lmas  kararla lm  olan k mdan ç kar lm
sermayenin %5’i oran nda kar pay  dü üldükten sonra bulunan tutar n onda biri ikinci
tertip kanuni yedek akçe olarak ayr r.
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Yasa hükmü ile ayr lmas  gereken yedek akçeler ile bu esas sözle mede pay sahipleri için
belirlenen birinci temettü ayr lmad kça, ba ka yedek akçe ayr lmas na, ertesi y la kâr
aktar lmas na ve yönetim kurulu üyeleri ile memur, müstahdem ve i çilere kârdan pay
da lmas na karar verilemeyece i gibi, belirlenen birinci temettü ödenmedikçe bu ki ilere
kardan pay da lamaz.

Sermaye Piyasas  Kanunu ve ilgili di er mevzuat çerçevesinde ortaklara temettü avans
da labilir.
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II. GAYR MENKUL SEKTÖRÜNE N DE ERLEND RME

8. letmenin Faaliyet Gösterdi i Sektör

8.1. Konut Sektörü

Adrese Dayal  Nüfus Kay t Sistemi 2009 y  nüfus say m sonuçlar na göre Türkiye’nin toplam
nüfusu 72,6 milyon ki idir. 2015 y nda ise nüfusun 76,6 milyon’a ula mas  beklenmektedir.

Bununla birlikte son 20 y ld r Türkiye’de nüfus art  h  yava lamaktad r. 2009 y nda y ll k
nüfus art  h  %1,5 iken 2015 y nda %1’in alt na dü mesi beklenmektedir.

Türkiye’de nüfusun ya  ortalamas  29,2’dir. 35 ya ndan genç nüfus toplam nüfusun yakla k
%60’  olu turmaktad r. Bu genç nüfusun yüksek paya sahip olmas  konut piyasas  aç ndan
son derece önemlidir. Çünkü bu kitle potansiyel konut al lar  temsil etmektedir.

Nüfus Yap  2009-2020 (Kaynak: DTZ, TU K)

Toplam hane say  2000 y nda yakla k 15 milyon iken, 2010 y nda bu say n 17 milyona
ula  tahmin edilmektedir. Ortalama hane halk  ki i say  son 20 y lda 5,3 ki iden 4,5 ki iye
gerilemi tir. Gelecek on y lda da bu say n dü meye devam etmesi beklenmektedir. Ancak
yinede Avrupa ülkeleri ile kar la ld nda bu say  yüksektir.

Hane Halk  Say nda Azalma (Kaynak: TU K)
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Konut talebinin ana kayna  nüfus art r. Bir di er etken göçtür. Ortalama hane halk
say n dü mesi de konut büyüklüklerinde stüdyo katlardan villalara de en farkl la maya
yol açarken, yeni konut talebini de artt rmaktad r.

8.1.1. Arz

En son 2000 y nda yap lan say ma göre Türkiye’deki mesken konut say  16,2 milyondur.
1984 ve 2000 y llar  aras nda mesken stokunda ya anan art  %128’dir. Bu art  ülkedeki göç,
ehirle me ve konut talebindeki seyri ortaya koymaktad r.

8.1.2. Ba ca Geli me Alanlar

Sahip olduklar  kalabal k nüfus ve sosyo-ekonomik artlar sebebiyle stanbul Ankara, zmir
gibi büyük ehirler geli mi  konut pazarlar na sahiptirler. Yeni geli en ehirler ayr ca yat m
potansiyeline sahipken özellikle nüfusu 1 milyon üzerindeki merkezler ön plana

kmaktad rlar.

Ayr ca sanayi ve ticari alandaki geli meler ile üniversiteler yeni konut talebi
yaratabilmektedir. ç bölgelerde Adana, Gaziantep, Kayseri ve Trabzon gibi ehirler geli mi
sanayi ve ticari yap lar yla önem arz etmektedirler. Organize Sanayi Bölgeleri ve Serbest
Bölgeler yaratt klar  istihdam sebebiyle yeni konut talebinde art a neden olmaktad r. Bursa
ve Manisa gibi ehirlerde görüldü ü üzere kamu ve özel konut geli tiriciler bu tür ehirleri
geli mi  sanayi ve yüksek nüfuslar  sebebiyle tercih etmektedirler.

Eski ehir, Konya ve Trabzon gibi ehirlerde üniversitelerde çal an e itim gören
akademisyenler ve ö renciler konut talebinin geli imine katk  sa lamaktad r.

Kocaeli ve Sakarya illerinde 1999 y nda ya anan deprem sonras  konut stokunda azalma
ya anm r. Dünya Bankas  ve T.C. Bay nd rl k ve skân Bakanl  bu merkezlerde yeni
projeler hayata geçirerek, ehir altyap n geli imine katk  sa lam lard r. Özel sektörden
yat mc lar yine TOK  ve Belediyelerle i birli ine giderek yeni projeleri hayata

ç

ç
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geçirmektedirler. Özel sektör yat mc lar  halen bölgede son derece aktif olarak
çal maktad rlar.

8.1.3. Türkiye’de Konut Finansman

2007’den evvel Türkiye’de mortgage finansman  imkan  bulunmamaktayd . Bankalar 2005
na gelene kadar Türkiye ekonomisinin dengesiz seyri nedeniyle k sa vadeli (5 y la kadar) ve

pahal  bireysel krediler alt nda s fland lm  konut kredileri d nda finansman
sa layamamaktayd lar. Bugün ise 2007 y nda düzenlenen Mortgage sistemi sayesinde tüm
konut kredileri mortgage yasas  kapsam nda bankalarca kullan ma sunulmaktad r.

Birçok banka günümüzde 120 ay’a (10 y l) kadar konut kredisi sunabilmektedir. Aral k 2010
itibariyle 10 y l vadeli kredilerin ayl k faiz oranlar  minimum %0,8 ile maksimum %1,3
aras ndad r.

Konut kredileri 2005 y ndan bugüne oldukça yüksek seviyelere gelmi tir. Kriz döneminde
artan faizlere ba  olarak konut kredisi pazar nda finansman maliyetleri yükselmi tir. Di er
yandan, 2009 y n ikinci yar ndan itibaren faizler dü mü  ve konut kredileri ile apartman
daire sat lar  olumlu yönde etkilenmi tir. Merkez Bankas  Kas m 2008’de faizleri indirmeye
ba lam  ve 2009’un ilk çeyre inde enflasyon oran ndaki kademeli dü , Merkez Bankas
faiz oranlar  tarihi bir dü ük orana getirme konusunda cesaretlendirmi tir. Merkez Bankas
baz faiz oran  Kas m 2008’de %16.3’ten, Kas m 2009’da %6.5’e, Eylül 2010’da ise %6.3’e
dü mü tür. Bu dü  bankalar  borç verme konusunda daha fazla te vik etmi  ve bankalar
aras ndaki rekabet ev kredisi faiz oranlar n ayl k %1’in alt na dü mesine neden olmu tur.
Fakat kredilerin ko ullar  bu arada daha k tlay  hale gelmi tir. Ev pazar
hareketlendirmek için, Hükümet 150 metrekareden daha az olan evlerin sat nda uygulanan
KDV oranlar  %1 olarak uygulamaktad r.

2010 y  üçüncü çeyre i itibariyle toplam konut kredileri 40 milyar ABD dolar na ula r.
[Türkiye Bankalar Birli i-TBB]
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8.2. Türkiye Perakende Pazar

Türkiye’de perakende pazar na son y llarda çok say da büyük ölçekli al veri  merkezleri
kat lm r. Pazar n geli iminin ilk a amalar nda  ba ar  bir ekilde ehir merkezlerinde
süpermarket tarz nda i leyen ma azac k uygulanm , daha sonra 1990’lar n ortalar nda ehir
merkezlerinde arazi fiyatlar n çok yükselmesi nedeniyle bölgesel hiper-market tarz nda
büyümeye yönelinmi tir.

Yak n geçmi te, özellikle büyük ehirlerde ma azac k daha çok ya am alanlar ndan olu an
power center, ya am merkezi, outlet gibi daha bölünmü  bir yap da dönü mü tür. Be  büyük
ehirde outlet merkezleri daha çok ehirlerin d  kenar bölgelerinde yer al rken, büyük

markalar Türkiye pazar na stanbul’dan girmeyi tercih etmi lerdir. Ya am tarz  ve e lence
merkezleri odakl  al veri  merkezleri aç k alan dizaynlar  ile sadece büyük ehirlerde de il,
Anadolu’nun çe itli yörelerinde de faaliyete ba lam r.

8.2.1. Talep

Hane halk  tüketim harcamalar  2009’da GSYIH’n n %75’ini olu turmaktad r. Perakende
harcamalar   ise 2009 y nda toplam hane halk  harcamalar n %46’s na kar k gelmektedir.
2009 sonunda toplam hane halk  harcamalar  465 milyar ABD dolar  seviyesindedir. Toplam
perakende harcamalar  ise 225 milyar ABD dolar  olarak tahmin edilmektedir.

Hane halk  harcamalar nda 2002 ve 2007 y llar  aras nda kaydedilen ortalama büyüme
%6,1’dir. Ancak ekonomik daralma nedeniyle 2008 y  ikinci yar ndan itibaren trend
daralma yönünde de mi tir. Hane halk  harcamalar  2009 y nda %2,2 azalm  ve 2010 y
ilk yar nda %7,3 büyüme kaydetmi tir.

Hane ba na dü en ayl k ortalama tüketim harcamas  2002-2008 y llar  aras nda 406 ABD
dolar ndan 1.280 ABD dolar na yükselmi tir. Ancak 2008 ve 2009 y llar nda 1.280 ABD
dolar ndan 1.090 ABD dolar na gerilemi tir. [TU K]

Türkiye Al veri  Merkezleri Birli i 2010 y  ilk dokuz ayl k döneminde al veri  merkezlerinde
tahmini 20 milyar TL (13,2 milyar ABD) dolar  ciro gerçekle ti ini belirtmektedir. 2010
sonunda rakam n 25 milyar TL’yi (16,8 milyar ABD dolar ) geçmesi beklenmektedir. Ayr ca
2010 y  9 ayl k periyotta 800 milyon olan ziyaretçi say n y lsonunda 1,1 milyar ki iye
ula mas  beklenmektedir.[Al veri  Merkezi Yat mc lar  Derne i -AYD]

Tüketim al kanl klar nda ya anan de im, harcanabilir gelir ve ki i ba  milli gelir art n,
yeni perakende alanlar n büyümesinde etkili olmas  beklenmektedir. Genç nüfusun
özellikle e lence ve yeni ak mlara olan ilgisi, yeni formatta perakendecili e katk
sa layacakt r.
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8.2.2. Arz

Türkiye’deki perakende merkezlerinin say  son derece h zl  art  göstermi  ve 2010 y  sonu
itibariyle say  241 adete ve hacmi 6,2 milyon metrekareye ula r. 2012 y nda 8 milyon
metrekare alana ula lmas  beklenmektedir.

Büyük ehirlerdeki perakende alanlar  Türkiye’nin toplam perakende alan n yakla k
2/3’ünü olu turmaktad r. Halen stanbul, Ankara, Bursa ve zmir s ras yla %40, %17, %6 ve %5
pay ile perakende pazar nda önemli bir yere sahiptir.

Türkiye genelinde 2010 y  sonu itibariyle her 1.000 ki i için ortalama brüt kiralanabilir alan
85 metrekare olurken, perakende merkezi bulunan 47 ilde bu rakam 103 metrekaredir.
Avrupa ile k yasland nda bu rakamlar halen dü üktür. 2008 y  verilerine göre Avrupa da
her 1000 ki iye kar k gelen brüt kiralanabilir alan 210 metrekaredir.[ICSC (Uluslararas
Al veri  Merkezleri Birli i)]

Her 1.000 ki i için ortalama brüt kiralanabilir alana göre Ankara 220 metrekare ile ilk
radad r. stanbul 194 metrekare ile ikinci s rada yer almaktad r. 2010 y  üçüncü ve

dördüncü çeyre indeki yeni aç lan merkezlerle Bursa 137 metrekareye ula r ve üçüncü
rada yer almaktad r. Üst s ralarda yer alan di er iller aras nda Sakarya, Trabzon ve Kocaeli

say labilir.

8.2.3. Devam eden projeler

Halen, yap  devam eden toplam perakende merkezi alan  2,8 milyon metrekare olarak
hesaplanmaktad r. 2012 y lsonu itibariyle toplam perakende merkezi alan n 8 milyon
metrekareye ula mas  beklenmektedir. Önümüzdeki 3 y lda Türkiye’de 75 yeni perakende
merkezi aç  gerçekle ecektir. Bunun sonucu olarak, 2015’te toplam perakende arz n 10
milyon metrekare olmas  beklenmektedir.

8.2.4. Kiralar

Türkiye’de 2008 y nda kapal  alanlarda sigaraya getirilen yasak sonras  yiyecek-içecek
alan nda faaliyet gösteren i letmelerde ciddi ölçüde ciro kay plar  ya anm r. 2008 y n
son çeyre inde ekonomik daralmaya paralel perakende sat larda dü  ya anm r. TL/$ ve
TL/€ kurlar ndaki yükseli e ba  olarak kiralar sebebiyle ma aza i letmecili i üzerindeki bask
daha da artm r. Yat mc lar bu sorunlar n üstesinden gelmeye yard mc  olmak üzere

letmecilere baz  kolayl klar sa lam lard r. Bu kolayl klar aras nda kiralarda indirim, kira
anla malar nda sabit kira yerine ciroya ba  kira ve de ken kurlar üzerinden kiralama en s k
kullan lanlar olmu tur.

Global ekonomik krizin olumsuz etkileri ve büyük miktarda yeni alanlar n devreye girmesi ile
2008 ve 2009 y llar nda kiralarda ciddi dü ler ya anm r. Sadece benzerlerine göre daha
önceden yüksek kiralarla yap lan kontratlarda dü  beklenmektedir. Ekonomik toparlanma
ile birlikte s rl  ölçüde de olsa kiralarda gelecek 2 y lda art  beklenmektedir.
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8.2.5. Yat mlar

Uluslararas  yat mc lar ve geli tiriciler 2005 y ndan ba layarak Türkiye’deki perakende
pazar n çekicili ini kavramaya ba lam lard r. Bu y ldan itibaren Türkiye perakende pazar na
yat mlar h zla artm r.

2005 y nda Akmerkez halka arz , Forum Bornova sat , Ataköy Turizm Merkezi (Galeria
AVM) özelle tirmesi ve Tepe Grup arazilerinin sat  yoluyla toplam 500 milyon ABD dolar
tutar nda yat m gerçekle mi tir.

2006 y nda yakla k 1,2 milyar ABD dolar tutar nda perakende merkezi i lemi
gerçekle mi tir. Öne ç kan i lemler aras nda Forum Mersin ve Forum Trabzon sat n alma

lemi ile Carrefour portföy sat  say labilir.

2007 y nda y ll k i lem tutar  500 milyon ABD dolar  geçmi tir. Corio grubu Teras Park
(Denizli), Ada Center (Sakarya), 365 (Ankara), Anadolu Projesi (Bursa) ile Türkiye’deki en aktif
yat mc  grubu olmu tur. Di er önemli i lemler VasNed taraf ndan gerçekle tirilen Elysium
Shops ( stanbul), Quinn Grup’un Prestige Mall ( stanbul), Bo aziçi Gayrimenkul Fonu’nun
(Merrill Lynch ve Krea Gayrimenkul taraf ndan kurulan) Neo Al veri  Merkezi (Eski ehir) ve
Union Yat m’ n Forum Kayseri Projesi’dir.

2008 y nda gerçekle en i lem tutar  1 milyar ABD dolar  olarak tahmin edilmektedir.
Carrefour Merter Projesi (Marmara Forum) 268 milyon Euro bedelle Multi Turk Mall ve
Apolla Gayrimenkul  ortak giri imine sat lm r.

2009 y nda Corio grubu Teras Park’ta ek %11 pay edinmi  ve Tekira Al veri  Merkezi sat n
almas  tamamlam r. 2009 y  i lem tutar  146 milyon ABD dolar  seviyesindedir.

2010 y  ilk çeyre inde Union Yat m Forum Mersin’in geri kalan %35 pay  Multi
Corporation’dan sat n alm r. Bu sat n alma için Union Yat m 68 milyon Euro ödemi  ve
Forum Mersin’in tamam na sahip duruma gelmi tir. 2010 y  Haziran ay nda Corio Bursa
Anatolium al veri  merkezini 176 milyon Euro bedel kar  sat n alm r. Anatolium
al veri  merkezi Eylül 2010’da aç lm r.

8.3. Türkiye Lojistik Pazar

Nakliyat, depolama ve ileti im sektörlerinin 2008 y  GSYIH pay  %14 ve tahmini büyüklü ü
110 milyar ABD dolar r. Bu tutar 2009 ve 2010 y llar  için s ras yla 86 ve 100 milyar ABD
dolar r.

2008 y nda Türkiye’nin d  ticaret hacmi 330 milyar ABD dolar  geçmi tir. 2002 ve 2008
llar  aras nda d  ticaret hacmindeki art  %25’dir. Ancak 2009 y nda ekonomik daralamaya

ba  olarak ithalat ve ihracat aktiviteleri olumsuz yönde etkilenmi tir. Geçti imiz y l toplam
ithalat 140 milyar ABD dolar  iken ihracat 102 milyar ABD dolar  olarak gerçekle mi tir.

Türkiye ekonomisinin yüksek büyüme seviyesi üçüncü taraf lojistik hizmetlerindeki dü ük
kullan m ile birlikte önemli geli me potansiyeli sunmaktad r. Türkiye’nin co rafi avantajlar  ve
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Avrupa ile Ortado u pazarlar na e it uzakl  di er önemli özelli idir. Büyüyen ekonomiye
paralel özellikle perakende alan ndaki geli meler Türkiye’de faaliyet gösteren irketleri
lojistik hizmetleri d ar dan sa lama yönünde etkilemi tir. Her ne kadar lojistik sektörü
bölünmü  ve rekabetçi bir yap da olsa da yeni Avrupa Birli i uyum yasalar yla birlikte üçüncü
taraf lojistik hizmetleri önemli f rsatlar sunmaktad r.

Türkiye’nin bat  özellikle Marmara bölgesi sanayinin en fazla geli mi  oldu u aland r. Orta
ve büyük ölçekli sanayi kurulu lar n önemli bölümü stanbul, Kocaeli, Sakarya ve Tekirda
gibi illerde yer almakta ve daha iyi nakliyat ve ileti im a n sundu u olanaklardan
faydalanmaktad rlar. zmir, Mersin ve Trabzon limanlar  ve havaalanlar  sayesinde ana
da m merkezleridir.

Türkiye’deki limanlar, havaalanlar  ve di er aktarma merkezleri Avrupa’daki lojistik
merkezlerinin benzeri imkânlara sahip de illerdir. Ülke halen modern çok yönlü demiryolu,
karayolu ve havayolunu bünyesinde ta yan bir aktarma merkezine sahip de ildir.

Da k yap  ve effafl ktan uzak i leyi i sebebiyle Türkiye’de depolama alan n büyüklü ü
konusunda sa kl  veri bulunamamaktad r. Toplam depolama alan n 5 milyon metrekare
civar nda oldu u tahmin edilmektedir. Ancak, mevcut stok oldukça eski ve Avrupa
standartlar ndan uzak ve talebi kar lamakta yetersizdir. ayet GSYIH büyümesinde %3’lük
seviye yakalan rsa ek her bir %1’lik GSYIH art  lojistik sektörü için %5 büyüme anlam
ta yacakt r. Bu da yakla k 100.000-150.000 metrekare ek depolama talebi demektir. Bu
varsay ma dayan larak önümüzdeki 2 y l için Türkiye’de yeni depolama arz n yakla k
400.000 metrekare olmas  öngörülmektedir.

Modern depolama talebi temel olarak daha büyük lojistik irketleri ve imalatç lardan
gelmektedir. Büyük perakendeciler, hipermarketler artan tüketici talebi nedeniyle önemli
depolama kullan  durumuna gelmi lerdir.

Modern depolama alan arz  son derece s rl r. Birçok önemli sanayi ve lojistik alanlar mal
sahiplerince kullan lmaktad r. Yetersiz altyap  ve hizmet seviyesi nedeniyle birçok irket kendi
ihtiyac na uygun ekilde yap lanma yoluna gitmi lerdir. Alternatif olarak birçok kullan
Serbest Bölgeler ve Organize Sanayi Bölgesi’nde faaliyete geçmi tir. Buralarda sunulan
altyap  hizmetleri daha kaliteli olup, te vikler yoluyla bu tür yerler cazip k nm r.

Yeterli yerle im sahas n bulunmamas  ve yüksek arazi fiyatlar  modern depolamac n
önündeki önemli engellerdendir. ehirlerin d  kenar bölgeleri nispeten daha dü ük arazi
fiyatlar  sayesinde cazip durumdad r.

8.3.1. Kiralar ve Getiriler

stanbul ülkedeki en önemli lojistik merkezidir. Hemen hemen tüm önemli lojistik
firmalar n merkezi buradad r. stanbul’dan ülkenin di er yörelerindeki ube operasyonlar
yönetilmektedir.

Ana sanayi i letmeleri E5 ve TEM otoyollar n çevresinde yo unla maktad r. Özellikle
da m ve depolama merkezleri genellikle ehrin d  kenar bölgelerinde konumlanm r.
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Bunlar havalimanlar na, limanlara ve karayolu ba lant lar na ula m imkân na sahiptirler.
Önemli sanayi kurulu lar  Anadolu yakas nda Dudullu, Samand ra ve Gebze civar nda Avrupa
yakas nda ise Had mköy, Yenibosna ve Beylikdüzü civar ndad r.

Bu bölgelerden Asya yakas nda kiralar metrekare ba na ayl k 5-8 ABD dolar seviyelerindedir.
Avrupa taraf nda ise lokasyonun altyap na ve in aat kalitesine ba  olarak kiralar 5-7 ABD
dolar  aral nda de mektedir. Getiriler yakla k %9-%10 aral ndad r.
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III. FAAL YETLERE N DE ERLEND RME

9. letmenin Faaliyet Gösterdi i Sektör çerisindeki Yeri

Kiler GYO’nun temel amaç ve faaliyet konusu, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal  sermaye
piyasas  araçlar na, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal  haklara ve sermaye piyasas
araçlar na yat m yapmak gibi SPK’n n gayrimenkul yat m ortakl klar na ili kin
düzenlemelerinde yaz  amaç ve konularda i tigal etmektir. irket’in faaliyet esaslar , portföy
yat m politikalar  ve yönetim s rlamalar nda, SPK’n n düzenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulmas  esast r.

irketimizin sektör içindeki yerini belirtmek için portföyümüzü k saca tan tacak olursak;

31.03.2011 Tarihi tibariyle Portföy Bilgileri
Net Aktif De er (TL) 754,210,121.00
Pay Ba na Net Aktif De er (TL) 10.77

Portföy Da
Arsa ve Araziler 7%
Binalar 89%
Gayrimenkul Projeleri 3%
Para ve Sermaye Piyasas  Araçlar 1%

Portföy Büyüklüklerine Göre lk 5 GYO

GYO
Sermaye

(milyon
TL)

Portföy
Büyüklü ü

(milyon TL)

NAD
(milyon

TL)

Birim Pay
ba na NAD

(TL)

1 EMLAK KONUT 2,500.0 7,649 5,799 2.32
2 TORUNLAR 224.0 3,131 2,506 11.19
3 S NPA 500.0 1,659 1,227 2.47
4 450.0 1,504 1,403 3.12
5 K LER (1) 87.5 1,040 754 10.77

TOPLAM 3,761.5 14,982.9 11,688.4

(1) 31.03.2011 Portföy tablosu baz  al nm r.

7%

89%

3% 0%1%
Portföy
Da

Arsa ve Araziler

Binalar

Gayrimenkul
Projeleri

tirakler

Para ve Sermaye
Piyasas  Araçlar
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Kiler GYO, sosyal ya am tarzlar na ve halk n beklentilere uygun, karma kullan m amaçl
al veri  ve e lence merkezlerinin ve konut projelerinin yan  s ra, mevcut deneyimi ve
ili kileri yard yla destekleyebilece i ve iyi ula m ba lant lar  olan, talebin yüksek olaca
öngördü ü, avantajl  konumlarda bulunan ve cazip yat m getirisi sunan bölge ve
lokasyonlarda ofisler, oteller, lojistik ve depolar ile di er potansiyel proje türlerini de
geli tirmeyi planlamaktad r.

Bunlar n yan  s ra irket, gayrimenkul portföyünün içeri inin ve da  da yüksek getiri
performans  sa lamak amac yla aktif olarak yönetmektedir.

Mevcut ve müstakbel geli tirme projeleri için mükemmel bir platform olarak stanbul
Sapphire projesinin ba ar  bir ekilde tamamlanmas  (2011), Türkiye’nin ve Avrupa’n n
(Moskova hariç) en yüksek ve stanbul’un mihenk ta  özelli indeki binalar ndan birini Kiler
GYO  portföyüne  kazand rm r.  Bu  durum  irket’i  Türkiye’nin  önde  gelen  bir  gayrimenkul
yat m ortakl  olarak konumland rmaktad r. Projenin tasarlanmas  ve geli tirilmesi
sürecindeki kilit ortaklar; son derece sayg de er bir mimarl k firmas  olan, Türkiye’de ve
uluslararas  ölçekte pek çok projeyi tamamlam  olan Tabanl lu Mimarl k; Londra ve
stanbul’da ofisleri bulunan ve oteller, e lence tesisleri ve rezidanslar n geli tirilmesi

konusunda ihtisasla  bir dan manl k firmas  olan Servotel Corporation ve emlak
hizmetlerinde ihtisasla  uluslararas  bir dan manl k firmas  olan Jones Lang LaSalle (“JLL”)
gibi, kendi alanlar nda mükemmel bir itibara sahip olan Türk ve uluslararas irketlerdir.
stanbul Sapphire projesi ile ula lan ba ar ; irket’le ortakl k kurmak isteyen arsa

sahiplerinden yüklenicilere, dan manlara, hükümet görevlilerine, kredi verenlere ve mevcut
ve müstakbel ticari birimlerin potansiyel kirac lar na ve mesken birimlerinin al lar na kadar
Türkiye’deki emlak piyasas n neredeyse bütün kat mc lar  aras nda yüksek bir bilinirlik ve
kredibilite kazand rm r. stanbul Sapphire projesinin global kriz ortam nda
tamamlanabilmesi ve yarat  dizayn ile yeni nesil ye il alanlar  birle tirebilmesi bu ba ar
perçinlemi tir.

9.1. Mevcut portföyün çe itlili i

irket portföyü stanbul, Ankara, Zonguldak ve zmir ehirlerinde veya bu ehirlerin civar nda
hem mesken sat lar  hem de ticari kiralamalar  kapsayan proje, arsa ve tamamlanm
mülklerden olu maktad r. stanbul ehrine odaklanman n ard nda, bu ehrin büyüklü ü,
nüfus yo unlu u, zenginli i, özellikle stanbul’un küresel kültür aç ndan ta  önem
yatmaktad r.

Faaliyetlerin tamamlanma safhalar ndaki çe itlilik, irket’in tamamlanm  projeleri kullanarak
arsa al mlar  ve devam eden geli tirme projelerini k smen fonlayabilecek durumda olmas
sa lamaktad r. Geli me a amas nda olan projelerimiz aç ndan imar ve planlama safhalar
yönetme becerilerimiz de en gayrimenkul sektöründe karl  artt rmak bak ndan
önem arz etmektedir. Bu çe itlilik ayn  zamanda emlak piyasas n tek bir segmentine veya
tek bir varl a ba  kalmak aç ndan ta nan göreceli riski de azaltmay  hedeflemektedir.
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9.2. Yeni geli tirme f rsatlar  belirleme ve elde etme kabiliyeti

irket portföyünün içerdi i projeler ve mülkler, Kiler GYO’nun yeni geli tirme f rsatlar
belirleyebilme ve daha da önemlisi bunlar  elde edebilme kabiliyetine i aret etmektedir.
Özellikle deneyimli bir geli tirme orta  arayan üçüncü taraf arsa sahiplerinin ilgisini çekmi
olan referans niteli indeki stanbul Sapphire projesinden ötürü, irket faaliyetleri
Türkiye’deki emlak sektöründe iyi bilinmektedir. Türk emlak piyasas nda mesken ve ticari
gayrimenkullere dair irket bilgi düzeyi, yeni arsalar n temini a amas nda sahip olunan

rsatlar  art rmaktad r. Zira Kiler Grubu mevcut piyasa ko ullar nda en olumlu düzeyde
bulunan bu yat m ve geli tirme f rsatlar ndan yararlanabilecek esnekli e sahiptir. Ayr ca

irket’in, arsa sahipleri ile girilen gelir payla  düzenlemelerini de kapsayan geli tirme
yakla , sahip oldu u deneyimin ve geli tirme imkânlar n içerdi i faydalar , cazip arsalar
kar nda arsa sahiplerine sunabilmesine imkân sa lamaktad r.

Proje geli tirme modeli ölçek ekonomisine imkân vermekte ve geli tirme risklerini
azaltmaktad r.

irket bünyesindeki geli tirme tak , gayrimenkul geli tirme projelerinin yönetilmesine
odaklanmaktad r. Geli tirme sürecinin belirli a amalar nda irket d  dan manlara itibar
edilmesi, her proje özelinde en uygun profesyonelleri kullanmak aç ndan irket’e esneklik
sunmakta ve muhtelif projelerin geli tirme safhalar nda faaliyetleri dalgal  i gücü
gereksinimlerine ve di er gereksinimlere adapte edebilme imkân  kazand rmaktad r. Ayr ca
Kiler GYO’nun arsalar n temininden geli tirme projelerinin yönetimine ve mülklerin sat  ve
kiralanmas na kadar konut ve ticari gayrimenkul geli tirme projelerinin tüm gam nda
faaliyette bulunmas  nedeniyle irket, de er zincirinin bütün yanlar  kontrol edebilme
imkân na sahiptir. Bu durum irket’in, izinlerin al nmas ndan bölgesel analizler ile
fizibilitelere ve demografik de imlere kadar sürekli de im gösteren ko ullara uyacak
ekilde modifiye edilen erken safha planlama ve geli tirme sürecinin esas  te kil eden bir

arsa bankas  idame ettirebilmesine imkân sa lamaktad r.

9.3. Deneyimli yönetim kadrosu

irket’in sahip oldu u deneyimli kadrosu, Türk gayrimenkul piyasas nda kapsaml  bir bilgi ve
uzmanl k düzeyine sahiptir. Bu ekip, stratejik arsalar n bulunmas , planlama ve yap  izinlerinin

zl  bir ekilde al nmas  ve yerel piyasan n taleplerine uygun nitelikteki cazip ve yenilikçi
projelerin konsept geli tirme, tasar m ve yap m i lerinin sevk ve idare edilmesi alanlar nda
kan tlanm  bir kabiliyet göstermi tir. irket’in yönetim kadrolar  gayrimenkul, bankac k,
in aat, finans ve muhasebe, mühendislik, sat  ve pazarlama ve ehir planlama konusunda
do rudan tecrübesi bulunmaktad r. Bu tecrübe, irket’in projelerini her aç dan
yönetebilmesine ve pazar n taleplerini yerine getirmede irketin stratejilerini
yönlendirmesine imkân vermektedir.
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10. PROJE GEL RME SÜREC

Genel olarak emlak piyasas n geli imi ve özel olarak iyi konumland lm  gayrimenkul
yat m fonlar n faaliyetleri aç ndan son derece uygun nitelikte olan Türkiye’deki
demografik ve ekonomik trendlerden faydalanan Türk GYO sektöründe, a da belirtilen
özellikler irket’e belirgin bir rekabet avantaj  getirmektedir.

Kiler GYO, do ru arazilerin tespiti ve al , en iyi kullan m analizleri ile tercih edilen ya am
alanlar n tasarlanmas , proje finansman , imar, ruhsat ve iskan izinlerinin temini, yap m
süreçlerinin denetimi, sat , pazarlama ve kiralama faaliyetlerinin yönetimi dâhil olmak üzere
farkl  gayrimenkul s flar n yat m ve geli tirme süreçlerinin tüm a amalar nda engin
tecrübesiyle ba ar  projelere ve sonuçlara ula maktad r. irket, geli tirme hizmetlerinin yan

ra, projelerin hayata geçmesiyle birlikte son kullan lara yönelik mülk yönetimi ve portföy
yönetimi hizmetleriyle gayrimenkullerindeki ziyaretçi trafi ini, doluluk oranlar  ve sat  ile
kira gelirlerinin azami düzeye ç kar lmas  yönetmektedir.

irketimizin devam eden projelerine ve portföyünde yer alan arsalar üzerinde geli tirilmesi
planlanan projelere ili kin veriler a daki tabloda yer verilmi tir.

(1) irket Yönetim Kurulunun 16.02.2011 tarih ve 29 say  yönetim kurulu karar  ile a da aç klamas  yer alan Kütahya
Hisse Al m Ön Anla mas n imzalanmas  hususunda yetkilendirme yap lm r. irketimiz ile Sn.Nahit Kiler ve Sn.Ümit Kiler
aras nda Nahit Kiler ve Ümit Kiler’in eker G da Ticaret ve Sanayi Limited irketinde sahip olduklar  ve eker G da
sermayesinin %50’sine kar k gelen 5.000 (be bin) adet hissenin irketimize sat lmas na ili kin olarak 18 ubat 2011
tarihinde ön anla ma akdedilmi tir. Bu ön anla ma uyar nca sat  i lemi eker G da’n n sahip oldu u arsa üzerinde yap lmas
planlanan Kütahya Al veri  Merkezi in aat n tamamlanmas  müteakip gerçekle ecektir. Dolay yla, söz konusu proje 31
Mart 2011 tarihi itibariyle portföyümüzde yer almamaktad r.
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10.1. Arsa Geli tirme

irketimizce kentlerin geli im e ilimleri ve ihtiyaçlar  do rultusunda, yat m yap labilecek arsalar
takip edilmektedir. Gerek mülk sahiplerinin do rudan gerekse de bu konuda uzmanla  ve
yetki belgesine sahip ciddi firmalardan gelen teklifler kapsaml  bir biçimde de erlendirilmektedir.
Konum, imar durumu, ihtiyaç program, zamanlama, maliyet, finansman, hedef kitle ve
projeksiyonlar dikkate al narak arsa üzerinde geli tirilecek muhtemel projelerden fizibilite analizi
sonucu ç kan en  verimli ve en karl  yat m tercih edilmektedir.

irket’in Türkiye çap nda farkl  gayrimenkul türleri hakk ndaki tecrübesi ve bilgisi ehirlerin
geli im, dönü üm ve yenileme trendlerini, demografik e ilimleri ve potansiyel mü terilerin
beklentilerini ve tercihlerini do ru okuma becerisi kazand rken, geli tirmeye uygun projeleri
belirlemek ve gerekli arsalar  temin etmesini sa lamaktad r.

Yükleniciler, sat lar n yan  s ra sektördeki tüm payda larla ve son kullan larla geli tirilen
güvene dayal  köklü ili kiler, irketin faaliyetlerinin icras  bak ndan ciddi bir avantaj
sa lamaktad r.

Arsa sat n al nmas n yan  s ra, kat kar  yada has lat payla  modelleri kullan larak
projeler geli tirilmesinde de Kiler GYO tercih edilen bir irket olmu tur.

10.2. Proje Geli tirme

Proje geli tirme süreci, son kullan lar n beklenti ve taleplerinin do ru analizinin ard ndan
do ru lokasyonlardaki arsalar n ve yat m f rsatlar n bulunmas , finansman  ve proje
tasar  ve yap m yönetimini kapsamaktad r. Yat m f rsatlar , önerilen proje boyutu, türü
ve karmas , imar artlar , sosyal ve ekonomik göstergeler, geli tirme program , finansman
maliyetleri, sat  ve kiralama fiyatlar  ve h , portföy dengesi ve getiri performans  gibi
yat m performans kriterlerine uygunlu una göre yürütülür. Sonuçlar n irket yat m
kriterlerine uygun olmas  halinde kapsaml  bir fizibilite analizi gerçekle tirilmektedir.

irket fizibilite ve raporlara dayal  olarak ve gerekli görülen analizler ve de erlendirmeler
nda her bir yat m f rsat  detayl  incelemektedir ve yap lacak tüm yeni yat mlar

Yat m Komitesi’nin onay na ve Yönetim Kurulu’nun karar na tabidir.

10.3. Tasar m

irket, gayrimenkul projelerinin tasar  dünya standartlar nda mimari konseptler ve
tasar mc lar kullanarak gerçekle tirmektedir. Geli tirme projelerinin tasar m sürecinin
yönetimi ve denetimi irket taraf ndan uluslararas  tan rl kta dan manlar ile i birli i içinde
yürütülmektedir. irket, genel olarak, ematik tasar m ve geli tirme tasar mlar  dahil olmak
üzere tasar m dokümantasyonunu haz rlamalar  için önde gelen uluslararas  tasar m ve
mimarl k firmalar  görevlendirmektedir. Detay ve uygulama projeleri için ise, yerel
planlama tasar m ve yap m kurallar  hakk nda bilgi ve deneyim sahibi olan firmalar tercih
edilmektedir. Depreme haz rl kla ilgili olarak al nmas  gereken teknik tedbirlere ili kin olarak
mühendislerin tavsiyeleri göz önünde bulundurulmakta ve arazinin alt ndaki zemin ve sismik
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ko ullar üzerinde ba ms z de erlendirme amaçl  arazi ara rmas  yapmas  için deneyimli
mühendislik irketiyle çal maktad r.

10.4. Planlama ve Ruhsat Süreci

Gayrimenkul geli tirmenin sürecinin önemli bir ad  olan izin ve ruhsat ba vuru ve onay
süreçleri ile mevzuatlar  hakk nda uzun y llara dayal  kapsaml  bilgi ve deneyim elde
edilmi tir. Tüm projelerin imar, ruhsat ve iskan süreçleri genellikle irket taraf ndan
yönetilmekte ve denetlenmektedir.

10.5. Finansman

irket, gayrimenkul yat m ve geli tirme projelerinin finansman  da lmam  karlar, k sa
ve uzun vadeli banka kredileri ve proje finansman  ve konut projelerinde konut birimlerinin
ön sat  ve sat  gelirleri kombinasyonuyla sa lamaktad r. Kullanm  oldu u banka
finansman n miktar  ve türü proje baz nda banka finansman n mevcudiyetine ve nispi
maliyetine, projenin türüne ve kapsam na, tahmini in aat süresine ve tahmini geli tirme
maliyetine ba  olarak farkl k göstermektedir.

Ticari projelerde hem arsa al  hem de proje geli tirme ve in aat için finansman sa lamak
üzere proje finansman  kullan lmaktad r. Al veri  merkezi, ofis, otel yada lojistik projeleri için
gerekli finansman bankalardan al nan borçlardan veya mevcut nakit kaynaklardan
sa lanmaktad r. irket kulland  kredileri portföyündeki di er gayrimenkul projelerinden
elde edilen gelirle geri ödemektedir.

Konut projelerinde genellikle ba lang çtaki arsa al  ve geli tirme projesinin ilk a amalar
teminatl  banka borçlar ndan ve da lmam  karlardan kar lanmaktad r. Ancak Türkiye’deki
gayrimenkul geli tirme irketleri aras nda al lageldi i üzere irket proje in aat  finanse
etmek için genellikle konut birimlerinin ön sat  gerçekle tirmekte ve bu ön sat
sözle melerinden elde edilen fonlar  kullanmaktad r.

irket’in yapm  oldu u proje finansman  sözle meleri ilk kredi geri ödemeleri ba lamadan
önce bir veya iki y ll k bir geri ödemesiz dönem imkân  vermektedir; bu da irket’e projeyi
tamamlamak ve faaliyete geçirmek üzere gereken zaman  sa lamaktad r. Proje kredileri
genelde be  veya on y ll k bir süreye yay labilmektedir.

10.6. aat Projesi Yönetimi

En iyi kullan m analizlerinin sonucunda proje konseptinin, içeri inin ve ölçeklerinin
belirlenmesi ve mimari projelerin ve program n ard ndan tasar m ve yap m süreci içerisindeki
mimarlar, dan manlar, mühendislik bürolar , in aat irketleri, yap  denetim firmalar  vb.
aras ndaki koordinasyonun sa lanmas  ve projelerin zaman nda, bütçesinde ve arzulanan
kalitede tamamlanmas n yönetimidir.

Yap m ve in aat i leri, Kiler Grubu’na dahil Biskon Yap  A. .’nin da kat ld  ihaleler sonucunda
tercih edilen müteahhitler yada proje yönetim firmalar ndan al nan hizmetler arac  ile
yürütülmekte ve yönetilmektedir.
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10.7. Kiralama ve Sat

Süpermarketler, yap  marketler ve elektronik ma aza zincirleri dahil ana kirac lar n
belirlenmesine ve muhafaza edilmesine öncelik verilerek daha küçük perakende birimleri ve
yemek birimlerinin kirac lar  ile anla malar imzalanmaktad r. Kiralama departman , kirac
arz  de erlendirmek ve alan, mimari tasar m, dekor ve di er artlarla ilgili olarak ara rma
yapmak üzere, genellikle al veri  merkezinin yat na ba lanmadan önce ana kirac larla
görü melere ba lanarak niyet mektuplar  al nmaktad r. Potansiyel kirac lardan al nan
geribildirimlere dayal  olarak yerle im plan nda ve mimari tasar mda revizyonlar
yap lmaktad r. Genellikle al veri  merkezinin aç  gününden önce kirac lar n büyük
ço unlu u ile anla malar imzalanm  olmaktad r.

Konut projelerinin sat  için Türkiye’nin tan nm  dan manl k firmalar ndan hizmet
al nmakta ve sat  faaliyetlerinin kontrolünü kendi yöneticileri vas tas yla da kontrol
etmektedir.

10.8. Sat  Sonras  Hizmetler

Türkiye’deki konut mü terileri sat n ald klar  konutlarda kaliteli bir ya am standard na
kavu mak isterken, evlerini önemli bir yat m arac  olarak görmektedirler. Konut sat n
alanlar, memnun kald  bir gayrimenkul irketinin ileride yapaca  yeni projelerden de daire
almay  tercih edebilmekte ya da yak n çevresine memnun kald irketin projelerini tavsiye
edebilmektedir. Kiler GYO bu bilinçle mü teri memnuniyetini en ön planda tutarak
mü terileriyle uzun süreli ve güvene dayal  ili kiler kurmaktad r. Ticari gayrimenkullerin son
kullan lar  sat  sonras  kaliteli hizmetler ile üretti i konutlar  satt ktan sonra her ad mda
mü terilerinin yard na ko makta ve hayat  kolayla rmaktad r.

10.9. Gayrimenkul Yönetim Hizmetleri

Al veri  merkezleri, konut veya di er gayrimenkul projeleri için do rudan mülk yönetim
hizmetleri sunulmamaktad r. Ancak yönetim hizmetlerini sunmak üzere i tirak irketler veya
dan man ta eron irketler görevlendirilmektedir. Yönetim hizmetleri irketinin
sorumluluklar  aras nda genellikle ortak kullan m alanlar n temizlenmesi, bak , emniyeti
ve çevre düzenlemesi, çöp toplama, yeni kiralamalar ve kirac lardan ayl k kiralar n tahsili yer
almaktad r.

10.10. Portföy yönetimi

irket, operasyonel gayrimenkulleri için y ll k faaliyet planlar n haz rlanmas  ve varl k
performanslar n de erlendirmeleri için stratejik kararlar alarak mülklerini aktif olarak
yönetmeye devam etmektedir. Ticari gayrimenkulleri için al veri  cirolar  ve kira gelirlerini
maksimum düzeye ç karmak üzere kirac lar n, halk n al veri te tercih etti i ma azalardan
olu tu una emin olarak, yüksek doluluk oranlar  ve yüksek ziyaretçi trafi ini temin etmeye
çal maktad r.
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11. PORTFÖYÜMÜZ

Varl klar Yer ve Özellikler
Ekspertiz De eri

TL

Gayrimenkul Projeleri 901,430,712

G
ay

rim
en

ku
l P

ro
je

le
ri

stanbul
Sapphire Konut
ve AVM Projesi

Toplam 11.602 m2 arsa üzerinde 165.139 m2 in aat

868,511,625

Kiler GYO paylar ; Konut %70, AVM %72, Seyir Teras  %70

50.024 m2 konut alan , 24.179 m2'si Kiler GYO'ya ait

Portföyden 31.03.2011 itibariyle 10.720 m2 konut sat lm  olup, 5.120 m2

teslim edilmi tir.

32.114 m2 kiralanabilir alan, 23.121m2'si Kiler GYO'ya ait

Seyir Teras  2.742 M2

Zonguldak
AVM ve Ofis
Projesi

Toplam 6.580 m2 alana sahip arsa
28,343,087

Kiler GYO'nun hissesi % 50

Beylikdüzü
nar Evler

Konut Projesi

Toplam 216 Dairelik Konut Projesi

4,576,000Tamam  Kiler GYO'ya ait

Kalan Daire Say  22

Binalar 58,375,156

B
in

al
ar

Esenyurt
Lojistik Merkezi

Toplam 41.348 m2 kiralanabilir alan
52,700,000

Doluluk Oran  %100

Ankara
Alt nda  Ticari

Toplam 4.678 m2
5,675,156

Ma aza, ofis ve depo

Arsalar ve Araziler
Toplam 68,808,483

A
rs

al
ar

 v
e 

A
ra

zi
le

r

Büyükçekmece
Yakuplu Arazisi

Tarla vasf nda

50,000,000Toplam alan  53.066 m2

Tamam  Kiler GYO'ya ait

zmir
Seferihisar
Turizm Tesis
Arsas

Arsa vasf nda

11,238,525Toplam 49.949 m2

Tamam  Kiler GYO'ya ait

Beylikdüzü E5
Yan  Konut
Arsas

Arsa vasf nda

7,164,958
Toplam alan , 6.371 m2

Kiler GYO Pay , %59,50

Kiler GYO Arsa Pay , 3.791 m2

Beylikdüzü
Kavakl  Konut
Arsas

Arsa vasf nda

405,000Toplam alan  736 m2

Tamam  Kiler GYO'ya ait

Portföy Toplam 1,028,614,351
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11.1. TAMAMLANAN PROJELER

STANBUL SAPPHIRE

stanbul Sapphire 261 metre anten yüksekli i ile Avrupa'n n (Moskova hariç) en yüksek
binas r. Konut, avm, seyir teras  kullan mlar n bir arada yer ald  karma bir proje olma
özelli i ta maktad r. 2006 y nda in aat na ba lanm  olup, 2011 y  mart ay nda
tamamlanm r.  10  bodrum  ve  yer  üstünde  56  kattan  olu maktad r.  54-56.  Katlarda  seyir
teras  yer almaktad r. Turizm Bakanl ndan Turizm Belgesi alm  olan Seyir Teras  261 metre
yükseklikten misafirlerine muhte em stanbul manzaras  sunmakta ve Türkiye’de bir ilk olma
özelli i ta maktad r. Al veri  merkezi toplamda 6 kat olup, 3. Bodrum kattan metro
ba lant  mevcuttur.

Sapphire, Kiler GYO’nun gayrimenkul sektöründeki bilgi, beceri, deneyim ve ba ar n
sembolüdür. Katlarda do al havaland rma, gerçek canl  bitkiler ve kom uluk kültürü sunulan
geni  bahçeleri bulunmaktad r. Dikey bahçeler projenin sundu u ayr cal klardan biri olup, çift
cephe uygulamas  konfor sa lamaktad r. D taki cephe bir güvenlik kalkan  görevi
üstlenirken, iç mekân  d  etkenlerden ve gürültüden korumaktad r. Böylelikle rezidans
sakinleri konfor ve ayr cal  en üst seviyelerde ya amaktad rlar.

ESENYURT LOJ ST K MERKEZ

Ambarl  Liman  ve ehir merkezine yak n bir konumda olup, depolama, sanayi ve ticaretin
geli ti i bölgede konumlanm r. D-100 karayoluna 800 m., Ambarl  liman na 5,2 km. ve
Atatürk havaliman na 10 km. mesafede yer almaktad r. Lojistik merkez ve ofis binas  ve 19
adet ba ms z bölümden olu maktad r. dari bina Z+6 kattan olu maktad r. Lojistik bina ise
Z+2 kattan olu maktad r.  Lojistik binan n 2008 y ndan bu yana düzenli kira geliri olup,
doluluk oran  %100’dür.

BEYL KDÜZÜ ÇINAREVLER

Toplu konut-site tarz  yap lar n yo un oldu u ve ayn  zamanda sanayi amaçl  yap lar n yer
ald  bir bölgede yer almaktad r. Atatürk havaliman na 14 km., Beylikdüzü merkeze 3 km.
mesafededir. 5 bloktan olu maktad r. Pay za dü en 136 ba ms z birimin 114'si sat lm , 22
ba ms z birim kalm r. ubat 2008’de in aatlara ba lanm  olup, A ustos 2009’da
tamamlanm r.

ANKARA DI KAPI MA AZA

Ankara Alt nda  Gençlik Kültür Merkezi içerisinde yer almaktad r. Kiler GYO'ya ait 7 ba ms z
bölüm bulunmaktad r. Hipermarket olarak kullan lmaktad r. 2008 y ndan bu yana düzenli
kira geliri olup, doluluk oran  %100’dür.
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11.2. PLANLANAN PROJELER

Planlanan projeler için verilen bilgiler, arsan n bulundu u bölgenin imar haklar , geli tirilecek olan
projenin büyüklü ü ve unite say , tipleri dikkate al narak hesaplanan tahmini de erlerdir. Bu
de erler mimari projenin kesinle mesi ve in aat ruhsatlar n al nmas na kadar de iklik
gösterebilmektedir.

BEYL KDÜZÜ YAKUPLU KONUT PROJES

Toplu konut-site tarz  yap lar n yo un oldu u ve ayn  zamanda sanayi amaçl  yap lar n yer
ald  bir bölgede yer almaktad r. D-100 Karayoluna, Tem ba lant  yoluna ve Ambarl
Liman na yak n bir bölgede konumlanm r. Yakla k 1300 konuttan ve 17 bloktan olu an
projede zemin katta ticari üniteler yer almaktad r.

ZONGULDAK ALI VER  MERKEZ

Genel olarak konut yerle imlerinin yer ald  bölgede ve mevcut ticaret aks n devam nda
yeni bir çekim merkezi yaratacak konumda yer almaktad r. aat tamamland nda
bölgedeki  2.  AVM  olma  özelli ini  ta yacakt r.  71  adet  küçük  dükkan,  8  anchor,  5  sinema
salonu, 1 technoshop, 9 foodcourt ve 1 restaurant vard r.

BEYL KDÜZÜ E5 YANI KONUT

E-5 kenar nda yer alan arsa, metro-metrobus güzergah ndad r. Proje alan  konumu itibariyle
de erli bir bölgede yer almaktad r. Proje tamamland nda konut ve ticari üniteler yer
alacakt r.

ZM R SEFER SAR SA LIK TUR ZM TES

Seferihisar Cittaslow Kentler Birli ine Türkiye’den ilk üye ilçedir. Cittaslow Sakin ehir
anlam  ta yan ve hava, su, toprak temizli i, yerel üretimi koruyan, misafirperver, slow food
faaliyetine destek veren, çevre ve alt yap  politikalar  çevre duyarl  çerçevesinde
geli tiren, elektromanyetik kirlili e kar  önlem alan ve bu temel prensipler çerçevesinde
ya am  ve ya am alanlar  düzenleyen kentlere verilen bir isimdir. Ta nmaz n denize 400 m.
cephesi vard r. Bölge zmir-Seferihisar-Do anbey ad  alt nda Turizm Bakanl nca Termal
Turizm Merkezi ilan edilmi tir.
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IV. NANSAL YAPIYA N B LG LER

Ba ms z
Denetimden

Geçmemi  (TL)

Ba ms z
Denetimden
Geçmi  (TL)

31.03.2011 31.12.2010
CAR  ORAN 1.20 1.12
Dönen Varl klar 284,322,722 294,772,348

sa Vadeli Yabanc  Kaynaklar 237,363,211 262,372,358

AS T TEST ORANI 0.15 0.12
Toplam Dönen Varl klar-Stoklar-Di er Dönen Varl klar 35,727,759 31,811,295

sa Vadeli Yabanc  Kaynaklar 237,363,211 262,372,358

NAK T ORANI 0.05 0.04
Haz r De erler+Menkul K ymetler 11,316,593 9,999,679

sa Vadeli Yabanc  Kaynaklar 237,363,211 262,372,358

BORÇLANMA ORANI 2.50 2.93
Borç Toplam 301,493,883 319,111,908

Öz Varl klar 120,611,059 108,931,190

K.V.BORÇLARIN TOPLAM BORÇLARA ORANI 0.79 0.82
sa Vadeli Borçlar 237,363,211 262,372,358

Borç Toplam 301,493,883 319,111,908

KALDIRAÇ ORANI 0.71 0.75
Borç Toplam 301,493,883 319,111,908

Aktif Toplam 422,104,942 428,043,098

ÖZ KAYNAKLARIN AKT F TOPLAMINA ORANI 0.29 0.25
Öz Kaynaklar 120,611,059 108,931,190

Toplam Aktif 422,104,942 428,043,098
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V. KURUMSAL YÖNET M LKELER  UYUM RAPORU

1. KURUMSAL YÖNET M LKELER NE UYUM BEYANI

Kiler Gayrimenkul Yat m Ortakl  A. . (Kiler GYO), Sermaye Piyasas  Kurumu (SPK)
taraf ndan Temmuz 2003’te yay nlanan ve ubat 2005’te revize edilen “Kurumsal Yönetim”
ilkelerini benimsemekte, bu alanda meydana gelen de iklikleri yak ndan takip etmekte ve
tüm menfaat sahiplerine de er yarat lmas  noktas nda, söz konusu ilkelerle uyumlu olman n
gereklili ine inanmakta ve “Kurumsal Yönetim lkeleri” ne tam uyum sa lanmas  noktas nda
çal malar na devam etmektedir.

Bu kapsamda; Kiler GYO’nun, 1 Ocak - 31 Mart 2011 faaliyet dönemi itibariyle, Sermaye
Piyasas  Kurulu taraf ndan yay nlanan “Kurumsal Yönetim lkeleri” baz al narak haz rlanm
olan “Kurumsal Yönetim lkelerine Uyum Raporu” a da yer almaktad r.

BÖLÜM I - PAY SAH PLER

2. Pay Sahipleri le li kiler Birimi

Pay sahipleri ile ili kilerini koordine etmek amac yla, Yönetim Kurulu’nun 11.03.2011 tarih ve
38 say  yönetim kurulu karar  ile Pay Sahipleri le li kiler Birimi kurulmu tur. Birim yöneticisi
olarak 15.03.2011 tarih ve 39 say  yönetim kurulu karar  ile Hakan Eren ve Erdal Tonguç
atanm r.

Pay sahiplerimiz söz konusu birimle temas kurarak irketimiz ile ileti im kurabilmektedirler.

Ad  Soyad Adresi Telefon Faks Elektronik Posta
Hakan Eren Nam k Kemal

Mh.Tonguç
Baba
Cd.No.23
Kat.3 Esenyurt
stanbul

0212 456 15 00 0 212 428 09 94 yi@kilergyo.com

Erdal Tonguç Nam k Kemal
Mh.Tonguç
Baba
Cd.No.23
Kat.3 Esenyurt
stanbul

0212 456 15 00 0 212 428 09 94 yi@kilergyo.com

3. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklar n Kullan

irketimizin ç kar lm  sermayesinin 70.000.000 TL’den 87.500.000 TL’ye art lmas
nedeniyle, mevcut ortaklar n yeni pay alma haklar n tamamen k tlanarak 17.500.000 TL
nominal de erli B grubu paylar ile 12,687,500 TL nominal de erli B Grubu paylar ortak sat
yoluyla, 13-14-15 Nisan 2011 tarihlerinde talep toplanmas  suretiyle, halka arz edilmi  ve

mailto:yi:@kilergyo.com
mailto:yi:@kilergyo.com
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irketimiz hisseleri 20 Nisan 2011 itibariyle de stanbul Menkul K ymetler Borsas  Kurumsal
Ürünler Pazar nda i lem görmeye ba lam r.

Söz konusu süreçte, pay sahiplerinden gelen bilgi talepleri Sermaye piyasas  mevzuat  ve
MKB mevzuat  çerçevesinde cevapland lm r. Bilgi talepleri öncelikle SPK’n n Seri: VIII

No:54, “Özel Durumlar n Kamuya Aç klanmas na li kin Esaslar Tebli i” çerçevesinde
de erlendirilmektedir. Sorulara mümkün olan en k sa zamanda cevap verilmesi bir kritik
performans göstergesi olarak tespit edilmi tir.

01.01.2011 – 31.03.2011 döneminde irketimiz herhangi bir özel durum aç klamas nda
bulunmam r.

4. Genel Kurul Bilgileri

irketimiz dönem içerisinde 1 adet Genel Kurul gerçekle tirmi tir.

2010 y  Ola an Genel Kurul’u 25.02.2011 tarihinde irketimiz merkezinde
gerçekle tirilmi tir. Genel Kurulun önemli gündem maddelerinden baz lar  a da yer
almaktad r:

Bir y l süreyle görev yapmak üzere toplant da haz r bulunan Say n Nahit Kiler ve Say n
Ümit Kiler ile A Grubu pay sahipleri taraf ndan Kiler Holding A. .’yi temsilen aday
gösterilen Say n Aziz Ahmet Kacar ve Say n Hakan Eren, ve ayr ca toplant da haz r
bulunan Say n Nam k Bahri U ra  ve Cihat Bilge Denge’nin ba ms z yönetim kurulu
üyeleri olarak seçilmesine kat lanlar n oybirli i ile karar verildi.

Yine toplant da haz r bulunan Say n brahim Y ld m ve Say n Do  Bekta n 1
ll na irket denetçileri seçilmelerine kat lanlar n oybirli i ile karar verildi.

Genel Kurul tutanaklar na irket internet sitesinden ula labilmektedir.

5. Oy Haklar  ve Az nl k Haklar

Esas sözle menin 9. Maddesi gere ince, A Grubu paylar n yönetim kurulu üyelerinin
seçiminde aday gösterme imtiyaz  vard r. Yönetim kurulu üyelerinin 2/3’ü A Grubu pay
sahiplerinin gösterdi i adaylar aras ndan irket Genel Kurulu taraf ndan seçilmektedir.

Yönetim kurulu üyelerinin seçiminde aday göstermede imtiyaz hakk  tan yan paylar d nda
imtiyaz veren herhangi bir menkul k ymet ç kar lamaz. Halka aç lma sonras  hiçbir ekilde
yönetim kuruluna aday gösterme imtiyaz  da dâhil imtiyaz yarat lamaz.

irketin idaresi, üçüncü ki ilere kar  temsil ve ilzam , Türk Ticaret Kanunu hükümleri
çerçevesinde genel kurul taraf nda bir y l için seçilen Türk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas  Mevzuat ’nda belirtilen artlar  haiz 6 üyeden olu an bir yönetim kuruluna aittir.
Yönetim kurulu ilk toplant nda üyeleri aras ndan bir ba kan ve ba kan olmad  zaman
vekalet etmek üzere bir ba kan vekil seçer.
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irketimiz ana sözle mesinde imtiyazl  oy hakk  yoktur. Genel Kurul toplant lar nda haz r
bulunan  pay  sahiplerinin  veya  vekillerinin  her  hisse  için  bir  oy  hakk  vard r.  irketimiz  ana
sözle mesinde birikimli oy kullanma yöntemi yer almamaktad r.

6. Kar Da m Politikas  ve Kar Da m Zaman

irket, kar da  konusunda Türk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasas  mevzuat nda yer
alan düzenlemelere uyar.

ll k kar n pay sahiplerine hangi tarihte ne ekilde verilece i, Sermaye Piyasas  Kurulu'nun
konuya ili kin düzenlemeleri dikkate al narak yönetim kurulunun teklifi üzerine genel kurul
taraf ndan kararla r.

da  listelelen Genel Kurul kararlar nda belirtildi i üzere  irketimiz 2008-2009-2010
llar nda temettü da tmam r.

20.05.2009 tarihinde gerçekle en 2008 y irket Ola an Genel Kurulu’nda net kar n
ola anüstü kar yedeklerine al nmas na ve kar da lmamas na,
03.06.2010 tarihinde gerçekle en 2009 y irket Ola an Genel Kurulu’nda net kar n
ola anüstü kar yedeklerine al nmas na ve kar da lmamas na,
25.02.2011 tarihinde gerçekle en 2010 y irket Ola an Genel Kurulu’nda net kar n
ola anüstü kar yedeklerine al nmas na ve kar da lmamas na,

Kar n da nda imtiyazl  hisse bulunmamaktad r.

7. Paylar n Devri

Esas sözle menin 8. Maddesi gere ince, irketin paylar  nama olabilece i gibi hamiline de
olabilir. A grubu paylar nama yaz  ve B grubu paylar hamiline yaz r.

Halka arzdan önce ortakl k paylar n devri herhangi bir orana bak lmaks n Sermaye
Piyasas  Kurulu iznine tabidir. Bu madde kapsam ndaki pay devirlerinde, irket’te pay
edinecek yeni ortaklar için de kurucularda aranan artlar aran r.

Sermaye piyasas  mevzuat na göre lider sermayedar vas flar  ta yan ortak veya ortaklar n
asgari sermaye oran  temsil eden paylar, asgari halka aç kl k oran  temsil eden paylar n
halka arz suretiyle sat  süresinin bitimini takip eden iki y l boyunca bir ba kas na
devredilemez. Yönetim Kurulu, Sermaye Piyasas  Kanunu hükümlerine uygun olarak, kay tl
sermaye tavan na kadar yeni paylar ihraç ederek ç kar lm  sermayeyi artt rmaya ve pay
sahiplerinin yeni pay alma hakk n s rland lmas  ile primli pay ihrac  konusunda karar
almaya yetkilidir. Ayr ca, Yönetim Kurulu itibari de eri üzerinde paylar ç kar lmas na ve
imtiyazl  pay sahiplerinin haklar n k tlanmas na yetkilidir.

Esas sözle menin 9. Maddesi gere ince, imtiyazl  paylar n devri Sermaye Piyasas  Kurulu’nun
iznine tabidir. irkette yönetim hâkimiyetini sa layacak orandaki imtiyazl  paylar n asgari
halka aç kl k oran  temsil eden paylar n halka arz suretiyle sat  süresinin bitimini takip
eden iki y l boyunca sadece lider sermayedar taraf ndan iktisap edilmesi gerekmektedir.
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BÖLÜM II - KAMUYU AYDINLATMA VE EFFAFLIK

8. irket Bilgilendirme Politikas

irketimiz, Sermaye Piyasas  hükümleri çerçevesinde kalmak kayd yla, irket’in geçmi
performans , gelecek beklentilerini, ticari s r niteli indeki bilgiler haricindeki i e yönelik
geli meleri, stratejilerini, hedef ve vizyonunu, yetkili kurumlarla, kamuyla, yat mc larla ve
hissedarlarla zaman nda, e  zamanl , anla labilir, eksiksiz, do ru ve kesintisiz bir biçimde
bilgilendirilmesini sa lamak için effaf bir bilgilendirme politikas  izlemektedir.

9. Özel Durum Aç klamalar

irket dönem içinde özel durum aç klamas nda bulunmam r. irket özel durum
aç klamalar  SPK’n n Seri VIII No:61 say  “Bilgi, Belge ve Aç klamalar n Elektronik Ortamda
mzalanarak Kamuyu Ayd nlatma Platformu’na Gönderilmesine li kin Esaslar Hakk nda

Tebli ”in hükümleri çerçevesinde MKB’ye bildirerek pay sahiplerinin bilgisine sunmaktad r.

10. irket nternet Sitesi ve çeri i

irketin internet sitesi mevcut olup, adresi www.kilergyo.com’dur. Söz konusu adreste,
irketimizle ilgili olarak yine SPK Kurumsal Yönetim lkelerinin öngördü ü içerikte bilgilere yer

verilmektedir.

Kamuya yap lan aç klamalara ili kin bilgilere kurumsal internet sitesi üzerinden eri im imkan
sa lan r. Kurumsal internet sitesinde yer alan bilgilerin büyük bir k sm  hem Türkçe hem de
ngilizce olarak sunulmakta olup, site içeri i SPK Kurumsal Yönetim lkelerinin öngördü ü
ekilde düzenlenmektedir.

irket kurumsal internet sitesinde zaman nda, do ru, eksiksiz, anla labilir bilgiler yay nlan r.
irket internet sitesi vas tas yla a da yer alan bilgilere ula m imkan  bulunmaktad r;

irket Profili
Faaliyetlerimize ili kin bilgi
Son durum itibariyle ortakl k yap
Yönetim Kurulu Üyelerinin listesi
Üst Yönetim Ekibi

irket Ana Sözle mesi
zahname ve Sirküler

Kurumsal Yönetim lkeleri Uyum Raporu
Finansal Raporlar
Portföy Tablosu
Genel Kurul Bilgileri
Faaliyet Raporu
SPK Sürekli Bilgilendirme Formu
Gayrimenkul De erleme Raporlar
Özel Durum Aç klamalar
Kar Da m Politikas

http://www.kilergyo.com/
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Fiyat Tespit Raporu
Bilgilendirme Politikas
Duyurular
Yat mc  Sunumlar
leti im bilgileri

Projelere ili kin genel bilgiler
GYO sektörüne ili kin genel bilgiler

11. Gerçek Ki i Nihai Hâkim Pay Sahibi/Sahiplerinin Aç klanmas

Halka arz öncesi ortakl k yap :

Ortaklar Halka Arz Öncesi Ortakl k Yap
Tutar Oran

Kiler Holding A. . 60,972,650 TL  87.10%
Nahit Kiler 4,192,440 TL 5.99%
Ümit Kiler 4,192,440 TL 5.99%
Vahit Kiler 343,000 TL 0.49%
Denge Reklam Turizm aat Emlak G da
Elektrik Elektronik Sanayi ve Ticaret Limited

irketi
299,460 TL 0.43%

Cahit Bilge Denge 5 TL 0.00%
Nam k Bahri U ra 5 TL 0.00%

Toplam 70,000,000 TL 100.00%

Kiler GYO Dolayl  Ortakl k Yap Halka Arz Öncesi
Ortakl k Yap Pay Tutar Pay  Oran
Nahit Kiler 24.432.649 34,90%
Ümit Kiler 24.432.575 34,90%
Vahit Kiler 20.523.243 29,32%
Hikmet Kiler 305.762 0,44%
Sevgül Kiler 305.762 0,44%
Cihat Bilge Denge 5 0,00%
Nam k Bahri U ra 5 0,00%
TOPLAM 70.000.000 100,00%
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Halka arz sonras  ortakl k yap :

Ortaklar
Halka Arz Sonras  Ortakl k

Yap
Tutar Oran

Kiler Holding A. . 57,012,490 TL 65.16%
Nahit Kiler 100,000 TL 0.11%
Ümit Kiler 100,000 TL 0.11%
Vahit Kiler 100,000 TL 0.11%
Cahit Bilge Denge 5 TL 0.00%
Nam k Bahri U ra 5 TL 0.00%
Halka Aç k K m 30,187,500 TL 34.50%

Toplam 87,500,000 TL

Kiler GYO Dolayl  Ortakl k
Yap Halka Arz Sonras
Ortakl k Yap Pay Tutar Pay  Oran
Nahit Kiler 18,914,167 21.62%
Ümit Kiler 18,914,099 21.62%
Vahit Kiler 18,914,099 21.62%
Hikmet Kiler 285,062 0.33%
Sevgül Kiler 285,062 0.33%
Cihat Bilge Denge 5 0.00%
Nam k Bahri U ra 5 0.00%
Halka Aç k K m 30,187,500 34.50%
TOPLAM 87,500,000 100,00%

12. çeriden Ö renebilecek Durumda Olan Ki ilerin Kamuya Duyurulmas

çeriden ö renebilecek durumda olan ki iler a daki gibidir;

Ad  – Soyad Görevi
Nahit Kiler Yönetim Kurulu Ba kan
Ümit Kiler Yönetim Kurulu Ba kan Yard mc
Aziz Ahmet Kacar Yönetim Kurulu Üyesi
Hakan Eren Yönetim Kurulu Üyesi ve Genel Müdür
Cihat Bilge Denge Yönetim Kurulu Üyesi
Nam k Bahri U ra Yönetim Kurulu Üyesi
brahim Y ld m Denetçi

Do  Bekta Denetçi
Erdal Tonguç Finans Direktörü
Murat Altay Mali ler Müdürü
Yasemin Seher Çaml bel Sat  ve Pazarlama Direktörü
Eyyüp Demirhan Sat nalma Direktörü
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BÖLÜM III - MENFAAT SAH PLER

13. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

irket ile ilgili tüm menfaat sahipleri kendilerini ilgilendiren konularda bilgilendirilmekte, aç k
ve effaf ileti im kanallar  kurulmakta ve konuya azami ölçüde özen gösterilmektedir.

14. Menfaat Sahiplerinin Yönetime Kat

Menfaat sahiplerinin yönetime katk da bulunmalar  noktas nda her tür ileti im kanal n aç k
tutulmas  önemli bir irket prensibi olarak belirlenmi tir. Çal anlar görü  ve önerilerini  gerek
yap lan koordinasyon toplant lar  gerekse de söz konusu toplant lardan ba ms z birebir üst
yönetim payla mak vas tas yla irket yönetimine aktif olarak kat lmaktad rlar. Di er menfaat
sahiplerinin yönetime kat lmalar na ili kin belirlenmi  bir model bulunmamaktad r.

15. nsan Kaynaklar  Politikas

irketimizin, insan kaynaklar  politikas , nitelikli ve yüksek potansiyelli bireylerin istihdam
edilmesini ve verimlili in artt lmas  noktas nda bireysel insiyatife ve bununla birlikte ekip
çal mas na önem verilen, motivasyonu yüksek bir organizasyon olu turulmas
hedeflemektedir.

irketimiz, bireylerin hak ve özgürlüklerine sonuna kadar inan r ve onlar  destekler. Bu
do rultuda çal anlar n her birinin yasalarla belirlenmi  her tür hakk  korunmakta ve güvenli
ve sa kl  bir ortamda çal malar  için tüm imkanlar seferber edilmektedir. Çal anlar ile
sosyal haklar ve güvenceler, performans, kariyer yönetimi, ücret ve kariyer geli imi
konular ndaki ili kileri yürütmek irket Mali ler ve Finans Direktörlü ü sorumluluklar
aras ndad r. Dönem içerisinde çal anlardan ayr mc k konusu dahil olmak üzere herhangi bir
ikayet gelmemi tir.

16. Mü teri ve Tedarikçilerle li kiler Hakk nda Bilgiler

Tüm kurumsal payda larla oldu u gibi mü teri ve tedarikçilerle çal mada da f rsatç
yakla mlardan iddetle kaç larak profesyonel, dürüst, uzun süreli ve güvenilir ili kilerin
kurulmas  amaçlanmaktad r. Mü teri ve tedarikçilerle yap lan sözle melere ba  kalmak ve
bu kapsamda tüm yükümlülükleri zaman nda yerine getirmek irketimizin çok önemli bir
prensibidir.

17. Sosyal Sorumluluk

irketimiz her tür faaliyetine ili kin olarak, içinde ya ad z toplumun ya am kalitesini
iyile tirmek ad na çal anlar z, mü terilerimiz, tedarikçilerimiz ve bütün toplumla birlikte
sürdürülebilir bir dünya olu turmak noktas nda çevresel, kültürel ve sosyal geli meye azami
oranda destek vermek ilkesini prensip edinmi tir. Dönem içinde çevreye verilen zararlardan
dolay irket aleyhine aç lan dava bulunmamaktad r. irketimiz 01.01.2011 – 31.03.2011
tarihleri aras nda ba  ve yard mda bulunmam r.
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BÖLÜM IV - YÖNET M KURULU

18. Yönetim Kurulunun Yap , Olu umu ve Ba ms z Üyeler

irketin idaresi, üçüncü ki ilere kar  temsil ve ilzam , Türk Ticaret Kanunu hükümleri
çerçevesinde genel kurul taraf nda bir y l için seçilen Türk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas  Mevzuat ’nda belirtilen artlar  haiz ve ikisi ba ms z olmak üzere alt  üyeden olu an
bir yönetim kuruluna aittir. Yönetim kurulu ilk toplant nda üyeleri aras ndan bir ba kan ve
ba kan olmad  zaman vekalet etmek üzere bir ba kan vekil seçer.

ADI SOYADI GÖREV
Nahit Kiler Yönetim Kurulu Ba kan
Ümit Kiler Yönetim Kurulu Ba kan Vekili
Aziz Ahmet Kacar Yönetim Kurulu Üyesi
Hakan Eren Yönetim Kurulu Üyesi
Cihat Bilge Denge Yönetim Kurulu Üyesi (Ba ms z)
Nam k Bahri U ra Yönetim Kurulu Üyesi (Ba ms z)

Geçmi  faaliyet dönemi itibariyle ba ms zl  ortadan kald ran bir durum ya anmam r.

Yöneticilere ili kin yasaklar, esas sözle me 21 nolu maddede tan mlanm r. Buna göre;

“Yönetim kurulu üyeleri ile, yönetim kurulunun alaca  kararlarda taraf olan kimseler
aras nda son iki y l içerisinde istihdam, sermaye veya ticari anlamda do rudan veya dolayl
bir  ili ki  kurulmu  olmas  veya  e  dâhil  üçüncü  dereceye  kadar  kan  veya  s hrî  h ml k
bulunmas  durumunda, bu durumda bulunan yönetim kurulu üyesi bu hususu gerekçeleri ile
birlikte yönetim kuruluna bildirmek ve toplant  tutana na i letmekle yükümlüdür. Yönetim
kurulu üyeleri ki isel menfaatlerine veya usul ve füruu ile e  dâhil üçüncü dereceye kadar kan
ve s hrî h mlar n menfaatlerine olan hususlar n müzakeresine i tirak edemez. Bu hükme
ayk  hareket eden üye, irketin, ilgili oldu u i lem sonucu do an zarar  tazmin etmek
zorundad r.”

Yönetim Kurulu üyelerimizin tamam  söz konusu prensiplere uygun hareket etmektedir.

19. Yönetim Kurulu Üyelerinin Nitelikleri

Yönetim kurulu üyeleri Türk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas  Mevzuat , SPK Kurumsal
Yönetim ilkeleri ve ilgili di er mevzuat ile öngörülen artlar  ta maktad rlar.

20. irketin Misyon ve Vizyonu ile Stratejik Hedefleri

Vizyonumuz:

Kiler GYO A. .; gayrimenkul sektörünün geli en ve de en ihtiyaçlar  do rultusunda, istikrarl
büyüme ve geli me odakl  yakla  ile Türkiye’nin tercih edilen lider gayrimenkul yat m
ortakl  olmay  hedeflemi tir.
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Misyonumuz:

Deneyimli yönetimi ve kadrosu ile tercih edilen projeler ve yat mlarla istikrarl ekilde
büyüyerek ortaklar na maksimum de er yaratmakt r.

21. Risk Yönetimi ve ç Kontrol Mekanizmas

irket yönetim kurulunun 08.03.2011 tarih ve 36 say  ve 10.03.2011 tarih ve 37 numaral
yönetim kurulu kararlar  ile denetimden sorumlu komite üyeleri belirlenmi tir.

ADI - SOYADI UNVANI
Hakan Eren Yönetim Kurulu Üyesi
Aziz Ahmet Kacar Yönetim Kurulu Üyesi
Nam k Bahri U ra Ba ms z Yönetim Kurulu Üyesi
Cihat Bilge Denge Ba ms z Yönetim Kurulu Üyesi

Denetim  Komitesi  Görevleri;  Yönetim  Kurulu  ad na  iç  kontrol,  risk  yönetimi  ve  iç  denetim
sistemlerinin etkinli ini ve yeterlili ini, bu sistemler ile muhasebe ve raporlama sistemlerinin

leyi ini ve üretilen bilgilerin bütünlü ünü gözetmek, ba ms z denetim kurulu lar n
yönetim kurulu taraf ndan seçilmesinde gerekli ön de erlendirmeleri yapmak, yönetim
kurulu taraf ndan seçilen ba ms z denetim kurulu lar n faaliyetlerini düzenli olarak
izlemektir.

irketimiz, Mali ler ve Finans Direktörlü ü birimi risk yönetim süreci ve iç kontrol
mekanizmas  ile ilgili çal malara ili kin Denetim Komitesine destek vermektedir.

22. Yönetim Kurulu Üyeleri ile Yöneticilerin Yetki ve Sorumluluklar

irket, yönetim kurulu taraf ndan yönetilir ve d ar ya kar  temsil ve ilzam olunur. Yönetim
Kurulu, Türk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas  Kanunu ve ilgili di er mevzuatla ve genel
kurulca kendisine verilen görevleri ifa eder.

Yönetim kurulu görev süresini a an sözle meler akdedebilir.

irket taraf ndan verilecek bütün belgelerin ve irket’i ilzam edecek her türlü sözle me,
bono, çek ve benzeri tüm evraklar n geçerli olabilmesi için, bunlar n; irket unvan  alt na
at lm  ve irket’i ilzama yetkili en az iki ki inin imzas  ta mas  gereklidir.

Yönetim kurulu, yetkilerinin tamam  veya bir k sm  kendi üyeleri aras ndan veya hariçten
tayin edece i murahhaslara veya pay sahibi olmalar  zorunlu bulunmayan müdürlere

rakabilir.

Yönetim Kurulu, görev ve sorumluluklar n sa kl  bir biçimde yerine getirilmesini sa lamak
üzere irket’in gereksinimlerini de dikkate alarak Denetim Komitesi ile gerekti i görüldü ü
takdirde yeterli say da sair komiteleri olu turur. Komitelerin olu turma kararlar nda görev ve
çal ma alanlar  i bu ana sözle me hükümleri de dikkate al narak etrafl  olarak belirlenir.
Yönetim Kurulu her zaman komitelerin görev ve çal ma alanlar  yeniden belirleyebilece i
gibi üyeliklerinde de gerekli gördü ü de ikleri yapabilir.
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Komiteler ba ms z olarak çal malar  yürütür ve Yönetim Kurulu’na önerilerde bulunur.
Komitelerin irket i lerine ili kin olarak icrai karar alma yetkileri yoktur; komitelerin
önerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Yönetim Kurulu’na aittir.

Yönetim kurulunca, irket i lerinin yürütülmesi için bir genel müdür ve yeterli say da müdür
atan r.

Genel müdür olarak görev yapacak ki inin sermaye piyasas  mevzuat nda belirtilen artlara
haiz olmas  ve münhas ran tam zamanl  olarak bu görev için istihdam edilmi  olmas
zorunludur.

Genel müdür, yönetim kurulu kararlar  do rultusunda ve Türk Ticaret Kanunu, Sermaye
Piyasas  Kanunu, Sermaye Piyasas  Kurulu tebli leri ve ilgili di er mevzuat hükümlerine göre

irketi yönetmekle yükümlüdür.

23. Yönetim Kurulunun Faaliyet Esaslar

Yönetim Kurulu faaliyet dönemi ba nda olu turulan bir takvim do rultusunda en az üç ayda
bir toplan r. Yönetim Kurulu takviminin olu turulmas , güncellenmesi, üyelerinin toplant lara
kat n temin edilmesi, irket yönetimince haz rlanan yönetim kurulu raporunun toplant
öncesinde tüm üyelere ula lmaktad r. Yönetim Kurulu toplant lar n gündemi Yönetim
Kurulu Ba kan  taraf ndan yönetim kurulu üyelerinin görü leri do rultusunda belirlenir.
Toplant da al nan kararlar n yan  s ra aç klanan farkl  görü ler, öneriler ve sorulan sorular da
toplant  zab tlar na geçirilmektedir. Yönetim Kurulu üyelerine a rl kl  oy hakk  ve/veya
olumsuz veto hakk  tan nmamaktad r.

01.01.2011 – 31.03.2011 döneminde Yönetim Kurulu 17 kez toplanm r.

24. irketle Muamele Yapma ve Rekabet Yasa

irketimiz gerek faaliyetlerimizi düzenleyen Gayrimenkul Yat m Ortakl klar na li kin Esaslar
Tebli i (Seri VI, No:11) ve gerekse de Türk Ticaret Kanunu ilgili hükümlerine uygun hareket
etmektedir. Esas sözle memizin 21 nolu maddesinde bu konuya detayl  olarak yer verilmi tir.

25. Etik Kurallar

irketimizin günlük hayat nda vazgeçilmez bir unsur olan etik kurallar tüm çal anlarca
bilinmekte ve söz konusu kurallara uygun hareket edilmektedir. Ancak, bununla beraber
irket etik kurallar  kamuoyuna duyurulmam r.

26. Yönetim Kurulunda Olu turulan Komitelerin Say , Yap  ve Ba ms zl

irket yönetim kurulunun 08.03.2011 tarih ve 36 say  ve 10.03.2011 tarih ve 37 numaral
yönetim kurulu kararlar  ile denetimden sorumlu komite üyeleri belirlenmi tir.
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ADI - SOYADI UNVANI
Hakan Eren Yönetim Kurulu Üyesi
Aziz Ahmet Kacar Yönetim Kurulu Üyesi
Nam k Bahri U ra Ba ms z Yönetim Kurulu Üyesi
Cihat Bilge Denge Ba ms z Yönetim Kurulu Üyesi

Yönetim Kurulu, görev ve sorumluluklar n sa kl  bir biçimde yerine getirilmesini sa lamak
üzere irket’in gereksinimlerini de dikkate alarak Denetim Komitesi ile gerekti i görüldü ü
takdirde yeterli say da sair komiteleri olu turur. Komitelerin olu turma kararlar nda görev ve
çal ma alanlar  i bu ana sözle me hükümleri de dikkate al narak etrafl  olarak belirlenir.
Yönetim Kurulu her zaman komitelerin görev ve çal ma alanlar  yeniden belirleyebilece i
gibi üyeliklerinde de gerekli gördü ü de ikleri yapabilir.

Komiteler ba ms z olarak çal malar  yürütür ve Yönetim Kurulu’na önerilerde bulunur.
Komitelerin irket i lerine ili kin olarak icrai karar alma yetkileri yoktur; komitelerin
önerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Yönetim Kurulu’na aittir.

27. Yönetim Kuruluna Sa lanan Mali Haklar

Yönetim kurulu ba kan ve üyelerinin ücretleri genel kurulca tespit olunur. Ba ms z yönetim
kurulu üyelerine i bu madde çerçevesinde yönetim kurulunun önerisi ve genel kurulun onay
ile sa lanacak, ücret ve huzur hakk  gibi maddi imkanlar, ba ms zl  koruyacak düzeyde
olacakt r.


