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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 06.02.2009 tarih ve B.02.1.SPK.0.15-110 sayil
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Seri:XI No:29 sayili Teblig uyarinca hazirladiklari ve Kurula
ve/veya Borsa’ya génderdikleri ara dénem faaliyet raporlarinin, Seri:VI, No:11 sayili Teblig’in
42.maddesi hikmiinde sayilan asgari unsurlari icerecek sekilde dizenlenmesi halinde, (¢ aylhk
raporlarini Kurul’a iletmelerine gerek bulunmadigi belirtilmektedir. Bu kapsamda, Sirket "Yénetim
Kurulu Faaliyet Raporu’nun kapsamini “Uc Aylik Rapor”daki bilgileri de icerecek sekilde genisletmis
olup, 31.03.2009 déneminden baslamak (lizere ayri bir “Uc Aylik Rapor” diizenlenmemekte ve ilgili
dénemlere ait gerekli tiim bilgileri iceren kapsamli bir “Yénetim Kurulu Faaliyet Raporu” hazirlanarak

finansal tablolarla birlikte kamuya acgiklanmaktadir.

yazisinda,
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I- SIRKET PROFILi

Merkez Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:9 34330 4.Levent — ISTANBUL
Telefon No : (212) 325 23 50

Faks No : (212) 325 23 80

Internet Adresi ! WWWw.isgyo.com.tr

‘ Elektronik Posta Adresi : info@isgxo.com.tr

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. 6 Adustos 1999'da Is Gayrimenkul Yatinm ve Proje
Dederlendirme A.S. unvanl sirketin, Merkez Gayrimenkul Yatirnm ve Proje Dederlendirme A.S.'yi
tim aktif ve pasifleriyle devralarak gayrimenkul yatinm ortakhidina déniismesiyle kurulmustur. is

GYO, gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim yapan bir portfdy yonetim sirketidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm ortaklklarina iliskin diizenlemelerinde
yazil amag ve konularla istigal etmek (zere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portfoy
yatinm politikalari ve portféy yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

dizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket; gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkule dayali
projelere, gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilir, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilir ve ilgili Tebligin izin verdigi diger faaliyetlerde
bulunabilir.

Sermayesi ve Ortaklik Yapisi

Sirketin sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 600.000.000 adet hisseden olusmaktadir. Hisselerin
tamami nama yazih olup, 857.142,85 TL'lik bélimi A grubu ve 599.142.857,15 TL'lik bélimi B
grubudur. A grubu paylarin, Yonetim Kurulu Uyelerinin segiminde aday gdstermede imtiyazlan
bulunmaktadir. Yonetim Kurulu Gyelerinin biri B grubu, digerlerinin tamami A grubu pay sahiplerinin

gOsterdigi adaylar arasindan segilir.

Sirketin hisse senetleri 1999 yilindan itibaren istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem gérmekte

olup, Sirket’in 31.12.2011 tarihi itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir.


http://www.isgyo.com.tr/�
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Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermayesi 600.000.000 TL

Kayith Sermayesi 2.000.000.000 TL

Yonetim Kurulunun 11 Nisan 2011 tarihinde yapilan toplantisinda; Sirketin mevcut 450 milyon TL'lik
cikarilmis sermayesinin, 2 milyar TL'lik kayith sermaye tavani igerisinde kalinmak ve gegmis vyillar
karlarindan karsilanmak Uzere % 33,333 oraninda, 150 milyon TL artinlarak 600 milyon TL'ye
yukseltilmesine, s6z konusu sermaye artirm nedeniyle olusacak paylarin mevcut pay sahiplerine
Sirketin sermayesine istirakleri oraninda bedelsiz olarak kayden dagitiimasina karar verilmistir. S6z
konusu karara istinaden Sirket, sermaye artinm talebi igin SPK’ya basvuruda bulunmus ve sermaye
artinmi kapsaminda ihrag edilen paylar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.06.2011 tarih ve
GYO0.82/487 sayih belgesi ile Kurul kaydina alinmistir. Artinm kapsaminda ihrag edilen paylarin, pay
sahiplerine Sirket sermayesine istirakleri oraninda bedelsiz olarak kayden daditiimasi islemine ise
06.06.2011 tarihinde baslanmis ve hak kullanim slireci 08.06.2011 tarihinde tamamlanmistir.
Sermaye artinminin tamamlandigina dair 21.06.2011 tarihli tescile mesnet belgenin Sirkete
ulasmasini takiben, sermaye artirrmina iliskin tescil islemi 8 Temmuz 2011 tarihinde gergeklesmis

ve 14.07.2011 tarih ve 7858 sayili Tlrkiye Ticaret Sicili Gazetesi’'nde ilan edilmistir.

Ortaklik Yapisi

Pay Tutan TL Oran %
Tiurkiye Is Bankasi A.S. 253.409.693 42,2%
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 42.650.356 7,1%
Anadolu Anonim Turk Sigorta Sirketi A.S. 28.636.488 4,8%
Is Net Elektronik Bilgi Urt. Dag. Tic.ve Iletisim Hizm. A.S. 7.953.899 1,3%
Diger 15.579.794 2,6%
Halka Acik Kisim 251.769.770 42,0%
Toplam 600.000.000 100,0%

Sirketin 600.000.000 TL tutarindaki cikariimis sermayesinin %42'si T. is Bankasi A.S.’ye ait olup,
donem igerisinde Sirket ortaklik yapisinda 6nemli bir dedisiklik olmamistir.

MKK'nin 30.12.2011 tarihli raporuna goére, Sirketin fiili dolasimda sayilan paylarinin nominal tutari
294 milyon TL olup, s6z konusu paylarin Sirket sermayesine orani %49'dur. Ayni tarihli takas
verilerine gore, fiili dolasimdaki paylarin, yaklasik %35'i yabanci yatirmcilarin elinde olup
(31.12.2010; %41), bu oran Sirket sermayesinin yaklasik %17’sine karsilik gelmektedir. Yilin ikinci
ceyredinde azalis gosteren Sirket sermayesindeki yabanci yatirimcr payi, Uglincl ceyrekte artisa
gecmis ve yilin geri kalaninda ise paralel seyretmistir. Yabanci payinin hesaplanmasinda; yabanci
yatinmcilara saklama hizmeti veren en blylk ¢ kurumun takas saklama tutarlan ile Sirketin fiili
dolasimda sayilan paylan dikkate alinmaktadir.
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Yonetim ve Denetim Kurulu

Yonetim Kurulu Uyeleri ortaklar olagan genel kurul toplantisinda, 1 yil sireyle gérev yapmak Uzere

secilmekte olup, Uyelere iliskin bilgi asagida sunulmustur.

Adi1 - Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Aydin Siiha Onder! Yoénetim Kurulu Bagkani -

Ali Ciineyt Demren Yénetim Kurulu Bagkan Vekili Bagimsiz Uye

Ali S6zen? Yonetim Kurulu Uyesi -

Kemal Sahin Yénetim Kurulu Uyesi -

Hulusi Cemal Karaoglu Yoénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Sirketin Denetim Kurulu, 1 yil slireyle gérev yapmak Uzere ortaklar olagan genel kurul toplantisinda
secilmekte olup, Denetim Kurulu Uyelerimiz Erdal iInceler, Murat Dodan ve Sebnem Kurhan

Unludar.

Kar Dagitim Politikasi

Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ve Sirket stratejileri

cercevesinde belirlenmis, ortaklar ve kamuoyu ile paylasiimistir.

Ana sozlesmede daditilabilir kardan Sermaye Piyasasi Kurulunca saptanan oran ve miktarda birinci
temettl dagitiimasi esasina yer verilmistir. Yonetim Kurulu, Genel Kurulun onayina sunacadi kar

dagitim tekliflerinde,

1. Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirketin blylime geredgi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasini,
2. Sirketin karhlik durumunu

dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az %30'unun bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit
olarak dagditiimasinin Genel Kurula teklif edilmesi esasina dayali bir kar daditim politikasi

benimsemistir.

!'Yénetim Kurulunun 27.05.2011 tarihinde yapilan toplantisinda, Yénetim Kurulu Uyeliginden istifa eden Sn.Adnan Bali’nin
yerine, ilk olagan genel kurul toplantisina kadar gérev yapmak iizere se¢ilmistir.

2 Yénetim Kurulunun 27.05.2011 tarihinde yapilan toplantisinda, Yénetim Kurulu Uyeliginden istifa eden Sn.Mehmet Sirr1
Erkan’in yerine, ilk olagan genel kurul toplantisina kadar gérev yapmak iizere se¢ilmistir.

3 Sirket Denetim Kurulu tyeliginden istifa eden Sn. Burak Sezercan'm yerine, diger Denetim Kurulu iiyeleri tarafindan
18.05.2011 tarihinde Sn. Sebnem Kurhan Unlii segilmis ve T.T.K.'nun 352. maddesi geregince Ticaret Siciline tescil ve ilan
edilmigtir.
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Yil igerisinde 2010 yih net dénem kari Uzerinden ortaklara, cikarilmis sermayenin %05’i oraninda
(brit=net) 22.500.000 TL nakit temettli 6denmis olup, daditilan nakit temettt tutar ilgili yila ait
dagitilabilir karin yaklasik olarak %50’sine karsilik gelmektedir.

Sirketin 2011 yil sonu net dénem kari 66.953.531 TL olarak gergeklesmistir. Dénem karinin ne
sekilde dagitilacagi hususunda, Yonetim Kurulu’nun teklifi izerine Genel Kurul’da karar alinacaktir.

II- 1 OCAK 2011 - 31 ARALIK 2011 DONEMININ DEGERLENDiIRILMESI
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Mevzuatindaki Degisiklikler

Yil igerisinde, 28.07.2011 tarihli ve 28008 sayili Resmi Gazete'de "“Gayrimenkul Yatirim
Ortaklklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli§”(Seri:VI, No:29)
yayimlanmis olup, s6z konusu Teblig ile yapilan degisikliklerin bazilar asadida sunulmustur.

» Ug ayda bir hazirlanan ve net aktif degerin agiklandigi portfdy tablosu uygulamasi,
30.06.2011 tarihli portfoy tablosunun kamuya aciklanmasiyla sonlandinimistir. 30.09.2011
tarihi itibariyla portfdy bilgilerine Seri:XI No:29 sayill “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca kamuya aciklanan finansal raporlarda yer
verilmektedir.

= Daha Once portfoy dederi lizerinden hesaplanan yatirim ve diger faaliyet sinirlamalan artik
“bilanco aktif toplami” (zerinden hesaplanmakta ve portféy sinirlamalarinin kontroliine
iliskin bilgilere Yonetim Kurulu Faaliyet Raporunda yer verilmektedir.

= Almindan itibaren 5 yil gegen ve lizerinde proje gelistiriimeyen arsa ve arazilere yapilacak
yatirimlara iliskin daha énce %10 olan limit, yeni Teblig ile aktif toplaminin %20'si olarak

belirlenmistir.

= GYO'larin kullanabilecekleri krediye iliskin daha 6nce sirket net aktif dederinin (i¢ kati olan

limit, yeni Teblig ile konsolide olmayan 6z sermayenin bes kati olarak belirlenmistir.

» GYO’lara; gayrimenkule dayali olmasi sarti aranmaksizin yabanci sermaye piyasasi

araglarina yatirnm yapma imkani getirilmistir.
Kurumsal Yoénetim Ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin Teblig

Yil icerisinde, 30.12.2011 tarihli ve 28158 sayili Resmi Gazete’de “Kurumsal Yénetim ilkelerinin
Belirlenmesine ve Uygulanmasina iliskin Teblig”(Seri:IV No:56) yayimlanarak yirirlige girmistir.
S6z konusu Teblig ile Gelisen Isletmeler Piyasasi ve Gézalti Pazarinda islem gdrenler harig olmak
lizere paylari IMKB'de islem géren halka acik anonim ortakliklar, ilkelerde yer alan bazi maddelere

uymakla yakimla kiinmiglardir.
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Paylari IMKB'de islem géren halka agik anonim ortakliklar sistemik &nemlerine gdre piyasa degerleri
ve fiili dolasimdaki paylarin piyasa dederleri dikkate alinarak ¢ gruba ayriimis ve farkh gruptaki

sirketler igin farkli seviyede zorunluluklar 6ngdérulmustar.

Gruplara iliskin yapilan tanimlamalar kapsaminda; Sirketin fiili dolasimdaki paylarinin piyasa
dederinin ortalamasi 250 milyon TL'nin lGzerinde olmakla birlikte Sirketin toplam piyasa dederinin 1
milyar TL'nin altinda olmasi nedeniyle Is GYO 3. grupta yer almaktadir. Kurumsal Y&netim
Ilkelerinde yer alan maddelerin bazilar Gglincli grupta yer alan sirketler icin zorunlu olmadigindan,
Sirket igin bazi maddelerin uygulanma zorunlulugu bulunmamaktadir. Diger yandan Sirketin fiyat ya
da fiili dolasimdaki pay oraninin dedismesi sonucu Ust gruplara ylikselmesi durumunda, yeni gruba

iliskin Kurumsal Yénetim ilkelerine tabi olunacaktir.
Ekonomik Gelismeler

2011 yiinin geneline baktigimizda, piyasalarda yilin ilk ceyredinde goézlemlenen olumlu havanin,
Avrupa Boélgesi‘ndeki borg sorunlari ve kiiresel iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama nedeniyle yilin geri

kalaninda azaldigi gortlmektedir.

Ekonomik toparlanma gelismis Ullkelerde daha yavas gergeklesirken, gelismekte olan piyasalarin
glcli goérinimi devam etmis ve gelismekte olan Ulkelerin ekonomileri yil icerisinde gelismis
Ulkelere gore blylme anlaminda pozitif ayrisma gostermistir. Gelismis Ulkelerin iktisadi
faaliyetlerindeki yavaslama ve kamu maliyesi ile ilgili sorunlar yil igerisinde agirligini artirirken, so6z
konusu durum uluslararasi derecelendirme kuruluslarinin Avrupa’daki bircok Ulkenin ve ABD’nin
kredi notlarini didstrmesine sebep olmustur. Diger yandan, gelismekte olan (Ulkelerde ise
beklenenin U(zerideki biylime performansi nedeniyle “asiri 1sinma” ve cari aglk problemleri

konusulmaya baslanmistir.

2011 yilinda piyasalarin takip ettigi gelismelerden en énemlisi PIGS? ilkelerinin borg sorunlar ve
¢6zUmuU icin yapilan girisimler olmustur. Yunanistanin kamu borglarinin sirdurtlebilirligine iliskin
tartismalarin yani sira italya ve Iispanya gibi Avrupa’nin gérece daha biiyiik ekonomilerinde de ayni

problemlerle karsilasilmasi mali piyasalarin temkinli bir yil gegirmesine sebep olmustur.

Turkiye ©6zelinde baktigimizda, 2011 vyili Uglnclt ceyrek verileri, ekonomideki bulylmenin
ongorilenin Gzerinde performans gosterdigini ortaya koymaktadir. Tirkiye ekonomisi yilin ilk dokuz
ayinda %9,6 oraninda bulylyerek, G20 Ulkeleri icerisinde Cin‘den sonra en hizli blyltyen Ulke
olmustur. GSYIH incelendiginde, ekonomik bilyimeye en biiyiik katki saglayan sektdér %9 biyime
ile hizmet sektorli olurken, kriz sonrasi dénemde cift haneli biylime performansi sergileyen insaat
sektorld yilin tGglncl geyredinde %10,6'hk blylime ile bu egilimini strdirmistir. 9 aylik dénemde
ise bir 6nceki yihin ayni dbénemine goére %12,7 buylyen insaat sektérinidn 2011 yilinin son

ceyredinde de bliyimeye devam etmesi beklenmektedir.

3 Portekiz, Italya, Yunanistan ve Ispanya
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Gayrimenkul sektdrine iliskin olarak; verilen yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine
bakildiginda, verilen yapi ruhsatlarinin yilin ilk 9 ayinda ylzolgimi bazinda %8,3 azalirken, yapi
kullanma izin belgelerinin ayni donemde %?27,8 artis gosterdigi gézlenmektedir. BDDK tarafindan
alinan bazi énlemlere ragmen konut kredileri* 2011 yilinda gegen yil sonuna gore %23 oraninda
artis gosterirken, konut satislar ise yilin ilk 9 ayinda bir énceki yilin ayni dénemine goére %16 artis

gostermigstir.

Perakende sektoriine bakacak olursak, 2011 yilinda alisveris merkezleri(AVM) yatirimi ve AVM’lerin
performansina iliskin yayimlanan goéstergeler sektdrdeki canlanmayi desteklemektedir. Alisveris
Merkezleri Yatirimcilari Dernedi (AYD) tarafindan acgiklanan Kasim ayi verilerine gore, ciro endeksi
Tlrkiye genelinde, gegen yilin ayni ayina gore yaklasik %17 oraninda, ziyaretgi sayisi endeksi ise
%3 oraninda artis gostermistir. Ayni dénemdeki m? verimlilikleri ise %15 oraninda artmistir.
Anadolu’da yer alan AVM’ler, ozellikle son ddnemde, Istanbul’daki AVM’lere gére daha iyi
performans gostermektedir. Dogru sehir ve semtlerde gergeklestirilen AVM yatinmlari, kiralanabilir
alana sadladiklarn artisa paralel olarak cirolara da katki saglamakta ve aciklanan veriler de bu
durumu desteklemektedir.

Diger yandan, kentsel donlisiim ve deprem riski karsisinda eksikligi hissedilen yasal dlizenlemelerle
yabancilara gayrimenkul satisini kolaylastiracak dizenlemelerin hayata gegirilmesinin 2012 yilinda

sektorde canlanma yaratacadi distunulmektedir.

III- YONETIM KURULU FAALIYETLERI

Sirketin Olagan Genel Kurul Toplantisi 25.03.2011 tarihinde gergeklestirilmistir. Yonetim Kurulunun
kar dagitim oOnerisi cercevesinde ortaklara, 2010 yili net doénem karn (zerinden cikariimis

sermayenin %5’i oraninda nakit temettli édenmistir.

Yonetim Kurulunun 22 Nisan 2011 tarihinde yapilan toplantisinda; Kurumsal Yonetim Komitesinin
komite baskani ve Uyeleri, Risk Komitesinin komite baskani ve uyeleri ile Denetimden Sorumlu
Komite Uyeleri igin segim ve gorev dadilimlari yapiimistir.

Sirketin Istanbul Ili, Tuzla Ilgesinde bulunan arsalarindan 7301 ada ve 1 no.lu parselde kayitli olan
arsa lzerinde; onaylh uygulama imar planinda belirtilen sartlarda ve insaat ruhsatinin alinmasindan
itibaren 30 ay icinde tamamlanarak teslim edilecek sekilde "Teknoloji ve Operasyon Merkezi" projesi

gelistirilmesi planlanmaktadir.

T. Is Bankasi A.S.’ye 25 yillifina kiraya verilen merkezin kira bedeli, nihai proje maliyeti izerinden
belirlenecektir. Proje gelistirmeye iliskin calismalara devam edilmektedir. Projenin mimari tasarimi
icin dinyaca Unlid SOM firmasi ve Dizayn Grup ile calisiimaktadir. Son dénemlerde birgok firmanin
merkezini ve operasyon boélimlerini Tuzla ve cevresine tasimaya baslamis olmasi bdlgenin

gelisimindeki en édnemli unsurlardan biri olmustur. Bunun yani sira, gerek 6zel sektdr gerekse yerel

4 Kaynak: BDDK (Katilim bankalar1 dahil, mali kesim hari¢ toplam konut kredilerinin TL karsilig1 esas alinmustir. )
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ybnetimin bdélge Uzerindeki yatinmlari son yillarda hiz kazanmistir. Ozellikle ana ulasim hatti
konumundaki E-5 karayolu Uzerindeki alanlar dederi artan bir hat olusturmustur. Sirket tarafindan
gercgeklestirilecek proje, E-5 karayolu Gzerinde konumlanmis olup, bu durum gelistirilecek projeyi
ulasim bakimindan oldukca avantajli kilmakta ve projeye deder katan unsurlardan biri olarak

karsimiza gikmaktadir.

Teknoloji ve Operasyon Merkezine bitisik parselde bulunan 21.305,29 m? yiiz 6l¢iimli arsa lizerinde
ise karma proje gelistirilmesi planlanmaktadir. Proje kapsaminda, teknoloji ve operasyon
merkezinde calisanlarin temel ihtiyaglarini karsilamaya yénelik kligik bir alisveris merkezi, ofis ve
otele yer verilmesi dusUnulmektedir. Gelistirilecek karma proje ile ilgili olarak yasal izinlerin

alinmasi ve projelendirme stirecine iliskin galismalara devam edilmektedir.

Istanbul, Tuzla Ilcesi, 1329 no.lu parselde kayith arsa lizerinde “istanbul’da Yeni Hayat” konseptiyle
“Cinarli Bahge Tuzla” isimli konut projesi gelistiriimektedir. Tarihi ve kultirel 6zellikleriyle Tuzla,
Istanbul icin 8nemli bir deder olmasinin yani sira son dénemlerdeki yatirnmlarla da hizla gelisen bir
bélge konumundadir. Eski adiyla Akritas olarak bilinen Tuzla, Osmanli 6ncesine dayanan bir
yerlesim yeri ve eski bir Rum balik¢l kéyudur. Diger bir deyisle kokll bir tarihe sahip, sicak bir
yerlesim bélgesidir. Istanbul’daki yerlesim alanlarinin doguda bu bélgeye dogru genislemesi ve bu
sebeple boélgedeki gerek konut gerekse ticari yatinmlarin artmasi, Tuzla’ya olan ilgiyi ginden gline
artirmaktadir. E-5 Karayoluna ve yeni planlanan Tuzla Marina Projesi'ne 3 km. mesafede bulunan
Cinarli Bahge Tuzla Konut Projesi, Tuzla’nin sayfiye Ozelligine yakisir bir sekilde az katli evlerden
olusmaktadir. Projeye iliskin yasal izinler yil igerisinde alinmis olup, konutlarin talep toplama ve 6n
satis faaliyetlerine Ekim ayinin son haftasi igerisinde baslanmistir. Toplam satilabilir alani yaklasik
58.000 m? olan ve 476 adet konuttan olusan projenin, arsa dahil toplam gelistirme maliyetinin
yaklasik 117 milyon Tirk Lirasi olmasi beklenmektedir. Proje insaatina Aralik ayinda baslanmis olup,
yilsonu itibariyla projede yer alan konutlarin gerek adet gerekse satilabilir alan bazinda %68'inin

satisi gerceklesmistir.

Kisa siirede elde edilen yiiksek satis orani, Sirkete ve lyesi oldugu Is Grubu’na olan giivenin de bir
gostergesi olarak ortaya cikmistir. Kiresel 6lgekte yasanan ekonomik sikintilarin llke ekonomisi ve
gayrimenkul sektérinl etkilemeye basladigi bir dénemde, proje satislarinda yakalanan bu basarida

birlikte calisilan proje ortaklarinin dogru secilmis olmasinin da pay! bulunmaktadir.

Izmir 1li, Konak Ilcesinde gelistiriimesi planlanan, konut ve alisveris merkezinden olusan ve konsept
mimari projeleri hazir olan karma proje ile ilgili galismalara devam edilmektedir. Arsa dahil toplam
gelistirme maliyetinin 150 milyon USD olmasi beklenmekte olup, alinacak insaat ruhsatina bagh
olarak proje biinyesinde; yaklasik 27.000 m? kiralanabilir alani olan alisveris merkezi ile 45 ve 29
kattan olusan ve toplamda 29.000 m? satilabilir alani olan iki kulede, buyiklikleri 85 - 410 m?
arasinda dedisen 16 farkh tipte, tamami koérfez manzarali 176 adet ev-ofis ve konutun yer almasi
planlanmaktadir. izmir'in geleneksel yasam tarzini ve modern mimariyi birlestirerek 6zgin bir
konsept ortaya koyacak olan proje, sehrin iki dnemli merkezi durumundaki Karsiyaka ve Konak

arasinda kurulan bir képri niteliginde olacaktir. Mimari tasarimi Emre Arolat'a ait olan projenin,
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kentle bitiinlesen mimarisiyle tim kullanicilar icin bir tiir kent parki haline gelerek, izmir icin

o6nemli bir simge niteliginde olmasi hedeflenmektedir.

Sirketin istanbul ili, Beyoglu Ilcesinde gelistirecedi ofis projesine iliskin calismalar yil icerisinde
devam etmis; arsa Uzerinde yer alan bina yikilmis, tapuda cins tashihi islemleri tamamlanmis ve
miteahhit secimine iliskin slrecin tamamlanmasiyla birlikte, insaat c¢alismalarina yilin son
ceyreginde baslanmistir. Toplam gelistirme sliresi azami 1,5 yil olarak 6ngérilen projenin toplam

gelistirme maliyetinin arsa dahil 22,4 milyon TL olmasi beklenmektedir.

Bulundugu boélge itibariyla oldukga merkezi konumdaki projenin, Taksim ve civarindaki A sinifi ofis
talebini karsilamaya yonelik gelistirilmesi planlanmaktadir. istanbul'daki ofis yerlesimi cogunlukla
“Merkezi Is Alan1” olarak belirlenen hat lizerinde konumlanmaktadir. Bununla birlikte Taksim gibi
merkezi lokasyonlar her dénem ylksek talep gormektedir. Bélgedeki bu talebe karsin modern ve
yiiksek standartlardaki ofis arzlannin disik olmasi bu ydnde bir agik yaratmaktadir. Ozellikle
yabanci kdkenli firmalarin Taksim ve cevresinde A sinifi ofis niteliklerini tasiyan bir yer bulmalan
neredeyse miumkin olamamaktadir. Sirket, bu dogrultuda bdélgedeki arsasi Uzerinde yerel ve
yabancl firmalara kiralanmak Uzere ylksek standartlara sahip bir ofis projesi gelistirme karar
almistir. Bu kapsamda gergeklestirilmek Uzere insaatina baslanan projenin bdlgede simgesel bir yapi
niteliginde olmasi 6ngorilmektedir. Kiralama galismalarina baslanan projenin, gelistirme sirecinin

sonunda %100 doluluk orani ile faaliyete gegmesi beklenmektedir.

Sirketin (st hakkini devrettigi, Istanbul Esenyurt 110 no.lu parselde kayitl tasinmaz (zerinde
bolgesel AVM projesi gergeklestirecek olan Marmarapark Gayrimenkul(ECE/DWS), proje insaatina
Mart ayi icerisinde baslamistir. Toplam kiralanabilir alani yaklasik 100 bin m? olan projenin 2012

yilinin son ¢eyredinde tamamlanmasi planlanmaktadir.

Gectigimiz yil turizm ve otel sektoriindeki etkinligini portféyline dahil ettigi iki otel yatinnmi ile artiran
Sirket, ayni sektorin yurt disindaki potansiyelini de dederlendirmek Uizere proje arastirmalarina
devam etmistir. Bu baglamda, yurt disinda yatirnm yapmak suretiyle, portfoy cesitliligini ve portfoy
getirisini artirmak Gzere Rusya Federasyonu sinirlari icerisinde gercgeklestirilebilecek otel ve diger
ticari yatinmlara iliskin is birligi olanaklarinin tespiti ve dederlendirilmesi amaciyla, 1998 yilindan
itibaren Rusya’da insaat sektoriinde faaliyet gosteren Kayi Holding A.S. ile yilin ilk ceyredinde
gorismelere baslanmis ve s6z konusu goérismeler neticesinde Kayr Holding A.S. ile yilin ikinci
ceyredinde "Hissedarlik Soézlesmesi" imzalanmistir. Imzalanan sézlesme cercevesinde, Rusya
Federasyonu sinirlari igerisinde gelistirilecek gayrimenkul projelerine yatirrm yapilmasi amaciyla,
Kay! Holding A.S. ile birlikte Hollanda'nin Amsterdam sehrinde "Nest in Globe (NIG) B.V (Limited
Sirket)" unvani altinda 90.000 Euro sermayeli bir Hollanda Sirketi kurulmus ve sirket sermayesinin
%50'sine kurucu ortak sifatiyla istirak edilmistir. Ortak yatinma iliskin galismalara devam
edilmektedir. Sirketin bu girisimi, yurt disindaki yatinm faaliyetlerinin ilki olmasi agisindan biylk
dnem tasimakta ve Is GYO olarak ilke sinirlaninin yani sira firsatlarin oldugu tiim bélgelerde

yatirimci olarak var olma istedini de géstermektedir.
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Sirket, bahsi gegen yatirmlarin yani sira, portféy getirisini ve kira gelirlerini artiracak yatirm
olanaklarini ve sektorleri arastirmaya devam etmekte, bu kapsamda; istikrarli kira geliri yaratan
gerek yurt ici gerekse yurt disi ticari gayrimenkul yatinmlar veya ylksek getirili buy&lease back
anlasmalari gibi yatinm firsatlarini yakindan takip etmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VI, No:11 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi uyarinca, Sirket portféylinde yer alan gayrimenkullerin yil sonu itibariyla degerlemesi Ekol
Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. ve Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik
A.S.'ye yaptiriimis olup, dederleme raporlari Kamuyu Aydinlatma Platformu(KAP) ve Sirket internet

sitesinde kamuoyunun bilgisine sunulmustur.

IV- PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR

Sirket portféyl; gayrimenkuller, para ve sermaye piyasasi araglari ve istiraklerden olusmaktadir.

31.12.2011 tarihi itibaniyla portfoy dederi 1.740 milyon TL olup, portfoy dagilimina iliskin bilgi
asadidaki tabloda sunulmustur.

PORTFOY DAGILIMI (Bin TL) 2008 2009 2010 2011
Gayrimenkuller Toplami 1.111.315 1.165.090 1.419.357 1.628.583
Para ve Sermaye Piy. Araclari Toplami 101.244 130.566 84.833 111.957
Istirakler 50 50 50 197
TOPLAM PORTFOY DEGERI 1.212.609 1.295.706 1.504.241 1.740.737

Sirketin portfoy yatirmlarinin deder bazinda yaklasik %94'G gayrimenkul sektériinde bulunmakta
olup, s6z konusu gayrimenkul yatinmlari kira geliri elde edilen tasinmazlar, projeler ve arsa

yatirimlarindan olusmaktadir.

i. Gayrimenkul Portfoyii

A . __ .
Projeler 9r;)a Gayrimenkul sektérindeki yatinmlarinin
13% ekspertiz dederi bazinda dagilimi; %42’si
3};' ofis, %27’si aligveris merkezi, %9'u otel,
(o]
Ofis %13'U0 projeler ve %9’u arsa seklindedir. °
42%
Aligveris
Merkezi
27%

> Dagilim yapilirken, Tuzla Projeleri, Taksim Ofis Projesi ve Izmir Karma Proje gayrimenkul projeleri icerisinde; istanbul
Esenyurt 110 no.lu parsel (Marmarapark) ise arsalar igerisinde dikkate alinmistir.
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Sirketin gayrimenkul yatirimlari agirlikli Ankara
. , 9% Antalya

olarak Istanbul’da bulunmakta olup, 8%

gayrimenkullerin deder bazinda cogdrafi dagilimi M:s'a

. . Istanbul o

istanbul %78, Ankara %9, Antalya %8, izmir %3 o ,
° Nevsehir

ve Mudla ve Nevsehir %1 seklindedir. lzmir 1%

3%

Gayrimenkul portfoyinde yer alan gayrimenkullerin dederleme raporlarinin 6zetine EK 1'de,
ekspertiz dederlerine ise EK 2’de yer verilmistir.

Kira Geliri Elde Edilen Tasinmazlar:

Kira geliri elde edilen tasinmazlar agirlikh olarak ofis ve alisveris merkezi yatirimlarindan olusmakta
olup, s6z konusu yatirimlarin deder bazinda dagilimi; %51 ofis, %33 AVM, %10 otel ve %6 arsa
seklindedir. Kira geliri elde edilen tasinmazlar ve ekspertiz degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Kira Geliri Elde Edilen Tasinmazlar Ekspertiz Degeri (TL) Dagilimi (%)
Ofisler 678.130.000 51%
Istanbul Is Kuleleri - Kule-283 406.280.000 30%
Ankara Is Kulesi 97.000.000 7%
Maslak Binasi 49.000.000 4%
Glnesli-Operasyon Hizmet Binasi 39.000.000 3%
Sirkeci Banka Hizmet Binasi 27.600.000 2%
Ankara-Ulus Banka Hizmet Binasi 24.300.000 2%
Ankara-Kizilay Banka Hizmet Binasi 21.300.000 2%
Antalya-Banka Hizmet Binasi 13.650.000 1%
Aligveris Merkezleri 442.620.000 33%
Kanyon Alisveris Merkezi 315.000.000 24%
Real Hipermarket Binasi 72.500.000 5%
Kule Carsi 43.720.000 3%
Mallmarine Alisveris Merkezi 11.400.000 1%
Oteller 138.650.000 10%
Seven Seas Oteli 75.950.000 6%
Kemer Imperial Otel 44.450.000 3%
Lykia Lodge Kapadokya Otel 18.250.000 1%
Arsalar 79.250.000 6%
Esenyurt(Marmarapark) - 110 no.lu parsel 79.250.000 6%
Toplam 1.338.650.000 100%
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Kira geliri yaratan tasinmazlarin ortalama kira stresi 5 yil olup, kira sireleri, anlasmanin veya
yatirm modelinin tlriine bagh olarak farklilik gosterebilmektedir. Anahtar teslim gelistirilen
projelerde veya buy&lease back seklinde yapilan anlasmalarda kiralama siresi 15 yilin Uzerine
cikabildigi gibi, yap-islet-devret modeli gibi yatirrm modellerinde ise daha uzun sireler s6z konusu

olabilmektedir.

Kira s6zlesmelerinin para birimi dagilimi %48’si ABD Dolari, %16’si Euro ve %36'sI TL seklinde olup,

tasinmaz bazinda kiralama bilgilerine EK 3'te yer verilmistir.

31.12.2011 tarihi itibanyla Sirketin kira gelirleri (tUst hakki geliri dahil) 100,6 milyon TL olup, kira

gelirlerinin  yaklasik %52'si ofis, %?27'si alisveris merkezi, %12'si otel ve %9'u arsa

yatinmlarimizdan elde edilmektedir.

Projeler:

Projeler Ekspertiz Degeri (TL) Dagilhimi (%)
Teknoloji ve Operasyon Merkezi & Karma Proje 110.970.000 51%
Cinarli Bahce Tuzla Konut Projesi 38.000.000 18%
Taksim Ofis Projesi 21.350.000 10%
Izmir Karma Proje 46.000.000 21%
Toplam 216.320.000

Sirketin Uzerinde hali hazirda proje gelistirdigi veya proje gelistirmeye yo6nelik galismalarina devam
ettigi arsa yatirimlari “proje” olarak nitelendirilmistir. Projelere iliskin detayl bilgi raporun “Y&netim
Kurulu Faaliyetleri” bélimunde yer verilmistir.

« Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi: Séz konusu proje, 44.395 m?lik alana sahip

Tuzla 1 no.lu parsel (izerinde, anahtar teslim model ile T.Is Bankasi A.S. icin gelistirilecektir.

e Tuzla Karma Proje: 21.305 m?lik alana sahip Tuzla 2 no.lu parsel (zerinde aligveris

merkezi, ofis ve otelin yer aldigi karma proje gelistirilmesi planlanmaktadir.

Tuzla 1 ve 2 no.lu parsel 53,6 milyon TL bedel karsiliginda, 2010 yilinin Aralik ayinda portféye dahil

edilmistir.

e Cinarh Bahge Tuzla Konut Projesi: S6z konusu proje Tuzla 1329 no.lu parsel Gzerinde

gelistirilmektedir. Yaklasik 41 dénim® arsa (zerinde gelistirilen projede, az katli olarak
planlanan 11 adet blokta, biyiklikleri 58-212 m? arasinda dedisen 476 adet konut Unitesi
yer almaktadir. Zengin peyzaj tasarimi ve koruma altina alinan koru alaninin yer aldig

proje, yiksek standartl teknoloji ve modern bir mimari anlayisla hayata gegirilmistir.

Proje arsasl, 22,5 milyon TL karsilidinda, 2009 yilinin Aralik ayinda portféye dahil edilmistir.

653,200 m* alana sahip arsanin proje gelistirilebilir alan1, Belediye tarafindan yapilan ifraz ve terk islemi sonrasinda 40.983
m? ’ye donligmiigtiir.
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e Taksim Ofis Projesi: Cumhuriyet Caddesi ile Lamartin Caddesinin kesisiminde yer alan
579 m?lik arsa lizerinde A sinif ofis projesi gelistiriimektedir. Tasinmazin mevcut imar
durumu dikkate alindiginda, toplam kiralanabilir alani yaklasik 3.184 m? olan ofislerden
yillik olarak yaklasik 2,1 milyon TL kira geliri elde edilmesi hedeflenmektedir. Proje
kapsaminda gelistirilecek A sinif ofis binasinin, merkezi lokasyonu ve kendine 06zgi

mimarisiyle bulundugu bélgenin sembol binalarindan biri olmasi beklenmektedir.
Proje arsasi, 13,5 milyon TL karsilidinda, 2010 yilinin AJustos ayinda portféye dahil edilmistir.

» Izmir Karma Proje: 18.391 m?¥lik arsa izerinde konut ve alisveris merkezinden olusan
karma proje gelistirilecektir. 45 ve 29 kattan olusan konut kulelerinde, blyuklikleri 85-410
m? arasinda degisen 16 farkli tipte, tamami kérfez manzarali 176 adet ev-ofis ve konutun
yer almasi planlanmaktadir. izmir'in geleneksel yasam tarzini ve modern mimariyi
birlestirerek 6zglin bir konsept ortaya koyacak olan proje, sehrin iki 6nemli merkezi
durumundaki Karslyaka ve Konak arasinda kurulan bir képri niteliinde olacaktir. Yasam ve
kiltir merkezi olarak planlanan 27.000 m? kiralanabilir alana sahip alisveris merkezinin st
kismi ise kent parki olarak tasarlanacak olup, mimari tasarimi Emre Arolat'a ait olan
projenin, kentle bitiinlesen mimarisiyle Izmir icin énemli bir simge niteliginde olmasi
hedeflenmektedir.

izmir arsasi, 2010 yilinin Aralik ayinda, 12 milyon ABD Dolan karsiiinda T. Is Bankasi A.S.’'den
satin alinmis olup, Banka ile yapilan anlasma cergevesinde; proje blinyesinde yapilacak konutlarin
satilmasi halinde satiglardan elde edilecek net karin, kiralanmasi halinde ise kiraya verilmesinden
elde edilecek net gelirin Banka ile yar yariya paylasiimasi; gelistirilecek alisveris merkezinin ise
kiraya verilmesi ve gelirlerinin tamaminin Sirkete ait olmasi 6ngorilmektedir.

Arsa Yatirimlari:

Sirketin arsa yatirnimlari; proje arsalari ve diger arsalardan olusmakta olup, arsa yatirimlarina iliskin
detayli bilgi asagida sunulmustur.

Arsa Yatirbmlani Ekspertiz Degerl

Dagilimi (%)

(TL)
Esenyurt(Marmarapark) - 110 no.lu parsel’ 79.250.000 52%
Uskidar Arsasi 20.200.000 13%
Kartal Arsasi 52.423.000 34%
Levent Arsasi 990.000 1%
Toplam 152.863.000

7 Esenyurt(Marmarapark) 110 no.lu parsel, kira geliri elde edilen bir arsa yatirimi oldugu igin hem “kira geliri yaratan
taginmazlar” hem de “arsa yatirimlar1” igerisinde gosterilmistir.
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Esenyurt (Marmarapark) 110 no.lu parsel: Real Hipermarket binasinin g¢evresinde
bulunan 62.343,69 m? alana sahip parsel Ulzerinde, st kullamim hakki sahibi olan

Marmarapark Gayrimenkul tarafindan yap-islet-devret modeli ile alisveris merkezi projesi
gelistiriimektedir. Ust kullanim hakki siiresi 72 yil olup, st kullanim hakki siiresinin
sonunda s6z konusu alisveris merkezi Sirkete devredilecektir. Yapilan anlasma
cergevesinde, projeye iliskin hali hazirda, yillik yaklasik 5 milyon ABD Dolan dst hakki geliri
tahakkuk ettirilmekte olup, Ust hakki kira bedelinin 6denmesine iliskin yakimlulik ise 2011
yilinin Ekim ayinda baslamistir. Bu kapsamda 2011 yili igin kist usuli ile 0,78 milyon ABD
Dolarn+KDV, izleyen yildan itibaren ise yilik 2,9 milyon ABD Dolarn+KDV (st hakki kira

bedeli tahsil edilecektir.

Uskiidar_arsasi: 32.081 m?lik arsa Uzerinde Altunizade Konut Projesinin gelistirilmesi
planlanmakta olup, yasal izinlerin alinmasi ve projelendirme sirecine iliskin galismalara

devam edilmektedir.

Kartal arsasi: Kartal Kentsel Déniisiim Projesinin yakininda yer alan 77.327 m?lik arsada
orta vadede karma proje gelistirilmesi planlanmaktadir. Arsanin muiilkiyeti, kesinlesecek
imar durumuna goére, karma proje gelistirmek Uzere 2008 yilinin Haziran ayinda
devralinmistir. Arsaya iliskin herhangi bir 6deme yapiimamis olup, arsa bedeli® hasilat
paylasim tutarlari Gzerinden ve hasilat paylasim bedeli igerisinde olmak (zere bilahare

ddenecektir.

Levent arsasi: istanbul is Kuleleri éniinde yer alan 7.613 m?lik arsa, Uygulama imar Plani

Paftasinda "Yesil Alan" olarak gérilmektedir.

ii. Para ve Sermaye Piyasasi Araclari:

Doviz Varhiklar 61.173.744 55%
Vadeli Doviz Tevdiat 60.972.685 54,5%
Vadesiz Déviz Tevdiat 201.060 0,2%
TL Varhliklar 50.783.746 45,4%
Vadeli TL Mevduat 40.588.787 36,3%
Vadesiz TL Mevduat 417.274 0,4%
Devlet ve Ozel Sektér Tahvilleri 6.524.603 5,8%
Yatirrm Fonu 35.971 0,0%
Ters-repo 3.217.110 2,9%
Genel Toplam 111.957.490 100%

8 Arsaya iligkin bor¢ bilangoda “uzun vadeli borglar” kalemi altinda gosterilmektedir.

13



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. _
31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Sirket portfoy dederinin yaklasik %6’k bolumini olusturan para ve sermaye piyasasl araglarinin
toplam dederi 111.613.469 TL'dir. Para ve sermaye piyasasl araglarinin yaklasik olarak; %55'lik
bélimU doviz tevdiat hesaplarindan, %36’k kismi TL mevduattan, %6’k kismi devlet tahvilinden,

kalan kisim ise B tipi yatirnm fonu katilma belgesi ve ters-repo isleminden olusmaktadir.

Déviz tevdiat hesaplan bilango tarihindeki TCMB ddviz alis kuru ile devlet ic borglanma senetleri ve
yatirim fonu ise bilango tarihinde ilan edilen birim pay dederi ile degerlenmektedir. Portfoydeki para

ve sermaye piyasas! araglarinin dederine etki eden énemli bir husus bulunmamaktadir.
iii. istirakler:

Kanyon Ydénetim Isletim ve Pazarlama Ltd. Sti. “Kanyon” 6 Ekim 2004 tarihinde Is Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligi A.S. ve Eczacibasl Holding A.S.'nin %50-%50 ortaklidiyla kurulmustur. Misterek
yOnetime tabi ortakligin temel amag ve faaliyet konusu konut, carsi ve ofis binalarindan meydana
gelen Kanyon Kompleksi’'nin ydneticilik faaliyetlerini yerine getirmek; temizlik, glivenlik, bakim
onarim, gevre dizenlemesi faaliyetlerinde bulunmak; kompleksin tamamindaki projelerin tanitimi ve
pazarlanmasini gergeklestirip kiralama ve satislara aracilik etmektir. Kanyon‘un finansal tablolar,
misterek ydnetime tabi ortakliklarin muhasebelestirilmesi ilkeleri uyarinca oransal konsolidasyon

yontemiyle konsolide finansal tablolara dahil edilmektedir.

Nest in Globe (NIG) B.V (Limited Sirket), Temmuz 2011’de Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ve
Kay! Holding A.S.'nin %50-%50 ortaklidiyla kurulmustur. Hollanda’da kurulan sirketin temel amag
ve faaliyet konusu otel basta olmak lzere yurt disindaki muhtemel ticari gayrimenkul yatirimlarini
arastirmak, bu kapsamda proje gelistirmek, insaat ve ydnetim islerini yaptirmaktir.

V- SIRKET HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Sirket, 600 milyon TL piyasa dederiyle gayrimenkul yatirim
ortakhklar sektérinin yaklasik %6’sini temsil etmektedir.

Kurumsal Uriinler Pazarinda islem géren Sirket hisse senedinin 2011 yili giinlik ortalama islem
hacmi 3.663.244 TL olarak gerceklesmistir.

Dénem Giinliik Ort. islem Hacmi (TL) Kapanis Fiyati (TL)*
Ocak-Aralik 2009 4.290.012 1,17
Ocak-Aralik 2010 7.302.387 1,28
Ocak-Aralk 2011 3.663.244 1,00

(*) 2011 yili igerisinde gerceklestirilen sermaye artirimi sebebi ile kapanis fiyatlari geriye déniik olarak

dizeltilmistir.
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Fiyat-islem Hacmi Grafigi (01.01.2011 - 31.12.2011)
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IMKB’nin aylik olarak acikladigi “Yabanci banka, araci kurum veya sahis nam ve hesabina
gergeklestirilen islemler” verisine goére; yabanci yatinmcilar Sirket hisse senedine iliskin olarak yil
icerisinde 87,2 milyon dolar tutarinda alis, 97,5 milyon dolar tutarinda satis islemi gergeklestirmis
ve hissenin yillik net satis bakiyesi 10,3 milyon dolar olmustur. Diger yandan GYO sektorl de yili
net saticili olarak sonlandirmis ve GYO hisse senetlerinin net satis tutari 190 milyon dolar olmustur.
Bunun yani sira, Ulusal pazarda da benzer bir seyir izlenmis ve 1,8 milyar dolar net satis islemi
gerceklesmistir. Global piyasalarda yil icerisinde yasanan belirsizliklerin, IMKB’de yasanan satis

dalgasinda etkili oldugu dustntlmektedir.

iIMKB 100, IMKB GYO Endeksi ve ISGYO Fiyat Grafigi
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2011 yilinda Tirk Lirasi bazinda; IMKB 100 Endeksi 22% oraninda, IMKB Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar Endeksi 17% oraninda ve Is GYO hisse senedi %22 oraninda deder kaybetmistir.
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31.12.2011 tarihi itibariyla, Borsada islem géren GYO sayisi 23 olup, gayrimenkul yatinm

ortakliklarinin ayni tarihli piyasa dederleri asagidaki gibidir:

Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklari Milyon TL
Emlak Konut GYO 4.875,0
Saf GYO 1.179,2
Torunlar GYO 889,3
Akmerkez GYO 629,8
is GYo 600,0
Sinpas GYO 594,0
Diger GYQ'lar 2.073,6
Sektor Toplam Piyasa Degeri 10.840,9

VI- MALI TABLOLAR

Mali tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iiliskin
Esaslar Tebligi (Seri:XI, No:29) uyarinca, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar ¢ercevesinde
konsolide hazirlanmaktadir.

31.12.2011 tarihli mali tablo verilerine gére aktif toplamimiz, gecen yil sonuna goére yaklasik %6
oraninda artarak 1.161,0 milyon TL olarak gerceklesmistir. Ozkaynaklarin aktif toplamina orani
%89, yabanci kaynaklarin aktife orani ise yaklasik %11'dir.

31.12.2011 tarihi itibariyla 126,5 milyon TL tutarindaki toplam bilango borcunun yaklasik %42'lik
bélimi  uzun vadeli banka kredisinden, %28'lik kismi ise Tecim Yapi! Elemanlari Insaat Servis ve
Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti.’den devralinan Istanbul ili, Kartal ilgesi’'nde bulunan arsaya
iliskin bor¢ (36 milyon TL) tutarindan olusmaktadir. Toplam borcun yaklasik %?2'lik bélima,
Istanbul-Esenyurt 110 no.lu parselin Ust hakki karsiliinda tahsil edilen tutardan, yaklasik %3’lik
bolimi ise Real Hipermarket Zinciri A.S.’den proje katki payi seklinde alinan pesin kira bedelinden
olusmaktadir.

31.12.2011 itibanyla net dénem karimiz, gecen yil sonuna gore yaklasik %10 oraninda artarak
66.953.531 TL olarak gergeklesmistir. Net donem karindaki artis blyutk o6lglide kira gelirlerindeki
artistan kaynaklanmakta olup kira gelirlerimiz gegen yilin ayni dénemine gore yaklasik %23

oraninda artis géstermistir.
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VII- RISK YONETIMI ve IC KONTROL MEKANiZMASI

Sirkette, risk ydnetimi ile ic denetim ve kontrol sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve
orgltlenme cergevesine uygun olarak yapilandiriimistir. Risk yonetimi faaliyetleri risk birimi

tarafindan, i¢ kontrol faaliyetleri ise i¢ denetim ve kontrol birimi tarafindan yuritilmektedir.

Sirketin risk yénetimi faaliyetleri, 2005 yilindan itibaren faaliyet géstermekte olan “Risk Yénetimi ve
Yatinmailarla Iliskiler Midurlagi” (Risk Birimi) tarafindan yuritilmektedir. S6z konusu Midirlik,
Sirket faaliyetleriyle buttinlesik risklerin; Sirket Risk Politikasi ve buna bagli sirket ici dizenlemeler

cergevesinde yonetilmesi konusunda Sirket Ust yénetimine raporlama yapmaktadir.

Dedisen ve gelisen piyasa kosullari ve Sirket faaliyetleri paralelinde Sirket faaliyetleriyle biitinlesik
risklerin yer aldigi “Sirket Risk Katalogu” gincellenmekte, yeni risk tarleri tanimlanmakta,
potansiyel riskler belirlenmekte ve riskleri dnleyici tedbirler konusunda calismalar yapilmaktadir.
Boylece s6z konusu risklerin ydnetilmesine iliskin olarak Sirket Ust ydnetimi tarafindan gerekli

tedbirlerin alinmasi ve kontrol sistemlerinin gelistirilmesi amaglanmaktadir.

Sirket, portféy yonetimi faaliyeti kapsaminda, gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasl araglarina yatinm yapmaktadir. Gayrimenkul sektdérindeki yatirmlar yil sonu itibanyla,
toplam portféy yatinmlarinin yaklasik %94'Gni  olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis
gayrimenkullerin satisi ve/veya kiralama amagli satin alinmasi seklinde olabilecedi gibi ayni amagla
proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle batlinlesik baslica risk faaliyet
ortami riskidir. Bu kapsamda riskler, imar mevzuati basta olmak Uzere Sirket faaliyetlerini
ilgilendiren mevzuat ve imar uygulamalarindaki olasi dedisiklikler, gayrimenkul sektériindeki
daralmaya bagli olarak yeni yatirim olanaklarinin azalmasi, gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve
fiyatlarin dismesi ve yerel ve/veya merkezi yonetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde
politika ve uygulamalarini dedistirmesi gibi dissal faktérler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet
ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek Uzere gerekli tedbirleri almakta, kontrol

sistemlerini kullanmakta ve s6z konusu tedbir ve kontrol sistemlerinin etkinligini izlemektedir.

31.12.2011 tarihi itibariyla, para ve sermaye piyasasi yatinmlari toplam portfoy dederinin %6'sini
olusturmaktadir. S6z konusu yatinmlar, sirket fonlarinin yatinm harcamalarina yoénlendirilinceye
kadar para ve sermaye piyasalarinda dederlendirilmesi amaciyla yapilmaktadir. Bu yatirimlarla
bitinlesik risk piyasa riski olup; faiz, kur, hisse senedi fiyatlarinda meydana gelebilecek dedisimler
sonucu olusan zarar ihtimalini ifade etmektedir. Para ve sermaye piyasas! araglarina iliskin piyasa
riski, dizenli olarak 6lglilmekte, y6netimin belirledigi limitler dahilinde izlenmekte ve Ust y6netime

raporlanmaktadir.

Kredi riski, genel olarak Sirketin taraf oldugu mal ve hizmet satimi veya mal ve hizmet alimina
iliskin sozlesmelerde; s6zlesmenin karsi tarafinin, s6zlesme gereklerine uymayarak, ytkimlilagana
kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolayi Sirketin karsilastigi durumu
ifade etmekte ve daha cok Sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti geregi,
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muhtemel alacaklarin en bliylk kaynadini kira alacaklari olusturmaktadir. Nitelikli kiraci portfoyl ve
kiracilara uygulanan scoring sistemi ile kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar ydnetimin

belirledigi standartlar cercevesinde teminatlandiriimaktadir.

Likidite riski, Sirketin nakit akisindaki dengesizlik neticesinde, nakit gikislarini tam ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip olmamasi nedeniyle
maruz kalabilecedi zarar ihtimalidir. Sirket, projelere yonlendirmedigi nakit kaynaklarini, nakit
cikislarini tam ve zamaninda karsilayacak sekilde para ve sermaye piyasasi araglarinda

dederlendirmekte, miktar ve vade uyumunu gézetmektedir.

Ic Denetim ve Kontrol Midirligi, Sirketin tiim faaliyetlerini kapsayan denetim ve kontrol islevini
gercgeklestirmektedir. S6z konusu Mudirlik, Sirketin faaliyetleri ile iligkili risklerin ilgili mevzuat ve
uluslararasi standartlar c¢ercevesinde vyuritilen ic denetim ve kontrol faaliyetleriyle, Sirketin
faaliyetlerinin ve bu faaliyetlere iliskin kontrollerin yeterlilik ve etkinligini dederlendirmek ve

sonuclari raporlamakla goérevli olarak faaliyetlerini ylritmektedir.

Risk odakli olarak faaliyetlerini planlayan ve yuriten Midurlik, yiksek riskli alanlarin sireklilik arz
edecek sekilde kontrol edilmesine ve sorunlarin hizli bir sekilde ¢éztlmesinin saglanmasina yonelik
faaliyet gostermektedir.

Ic denetim ve kontrol faaliyetleri, faaliyetlerle ilgili belirlenen tiim finansal ve operasyonel risklerin
surekli olarak kontrol altinda tutulacak sekilde organize edilmistir. Faaliyetlerle ilgili is akislari, gdrev
tanimlari, yetki ve limitler yazili olarak belirlenmis olup, riskler paralelinde stirekli olarak gézden
gecirilmektedir. Faaliyetlerle ilgili is akislar, faaliyet bazindaki risklere cevap verebilen gerekli
kontrolleri icermektedir. Faaliyet bazindaki islevsel gbérev ayrimlari, islem yapma ve onay yetkileri,
islem sonrasi kontroller ve isleme 6zglu diger kontroller ile faaliyet ve islemlerin devamli surette

etkin, dogru, dlzenli ve givenli bir bigimde ytritilmesi saglanmaktadir.

VIII- ORTAKLIK HARCAMALARI iLE iLGiLI BILGILER

Odemenin Yapildigi Kisi/Kurum 01.01.2011-31.12.2011 - TL
Yonetim ve Denetim Kurulu 289.206
Basaran Nas Yeminli Mali Masavirlik A.S. 28.500
Is Portfdy Yoénetimi A.S. 24.119
Is Merkezleri Yénetim ve Isletim A.S. 1.604.185
Anadolu Anonim Tirk Sigorta A.S. 1.963.339
Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. 101.700
Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. 5.000
Akis Bagimsiz Denetim ve SM Mali Misavirlik A.S. 82.499
Is Yatinm Menkul Degerler A.S. 9.705
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IX- ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN HiZMET VEREN

SIRKETLERE AiT BiLGILER

isletmeci Sirket

Unvani

is Merkezleri Yonetim ve isletim A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

T.is Bankasi A.S. 86,33
Camis Yatirim Holding A.S. 8,97
Diger 4,70

Faaliyet Konusu

Tesis yonetimi ve isletimi (Teknik hizmetler, bina yoneticiligi,
temizlik, glvenlik, peyzaj, otopark isletimi)

Yapilan sézlesmenin tarih ve siresi

Hizmet Kapsami

Portféydeki varhklarin temizlik, glivenlik, bakim, genel idare
vb.
hizmetler ile otopark isletimi

Odenen Ucret

Otopark disindaki yerler icin m? bazinda isletme gideri kiracilar
ve bir kisim vyerler icin sézlesmeye badli olarak Is GYO
tarafindan 6denmektedir. Otopark igin aylik bazda hesaplanan

isletme gideri, isletmeci sirket tarafindan fatura edilmektedir.

Portfoy Yonetim Sirketi

Unvani

Is Portféy Yonetimi A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

Is Yatinm Menkul Degerler A.S. 70

Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 20

Diger 10

Faaliyet Konusu Portféy yonetimi

Yapilan s6zlesmenin tarih ve stiresi Yilhk bazda so6zlesme vyapilmakta, karsilikli mutabakata

istinaden 1 yil sire ile uzatilmaktadir.

Hizmet Kapsami

Is GYO tarafindan belirlenen limitler dahilinde sermaye

piyasasi araglarindan olusan portféyin ydnetimi

Odenen Ucret

3 aylk doénemler itibariyla ortalama portfoy dederi Gzerinden
Ug¢ aylik onbinde 5 portféy yonetimi komisyonu + Nisbi getiri
Uzerinden performansa bagh komisyon (Nisbi getiri: portféyin

ddénem sonu getirisi ile karsilastirma o6lgitinin dénem sonu

getirisi arasindaki fark)
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Araci Kurum

Unvani

is Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

T.is Bankasi A.S. 65,65

Is Factoring Finansman Hizm. A.S. 2,43

Is Finansal Kiralama A.S. 2,43

Diger 29,49

Faaliyet Konusu Araci  kurum sifatiyla sermaye piyasasi faaliyetlerinde
bulunmak

Yapilan s6zlesmenin tarih ve slresi

15.07.2009 - Sdresiz

Hizmet Kapsami

Sermaye piyasas! araclarinin aracilik sifatiyla ve ticari amacla
Is GYO nam ve hesabina alinmasi, satilmasi, takas ve saklama
kuruluslarinda saklanmasi ve yatirm araglarindan dodgan

haklarin kullanilmasi ile repo-ters repo islemlerinin yapilmasi

Odenen Ucret

Islem bazinda 8denmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Unvani

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

Halil D6nmez 22

Davut Ciineyt Ozrifaioglu 15,6
Gokhan Cebi 15,6
Ali Ozan Firuzbay 15,6
Saadet Selda Akay 15,6
Deniz Arslan 15,6

Faaliyet Konusu

Yardrlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 06zel,
gergek ve tizel kisi kurum ve kuruluslara ait gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve

faydalarin, makine, techizat ve gemi vb. gibi tasinmazlarin,

tasinir mallarin  yerinde tespitini yapmak, deder tespit

calismalarinda bulunmak, ekspertiz ve dederleme islerini

yapmak, bu tespitlere iliskin rapor dizenlemek.

Yapilan sézlesmenin tarih ve slresi

Hizmet Kapsami

SPK'nin Seri:VI No:11 sayil “Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin, “Gayrimenkul dederleme sirketinin
bashkli 39.maddesi 31.12.2010 tarihi
itibariyla portfoyde bulunan her bir varlik 2011 wyih
icerisinde portféye alinabilecek ve dederleme gerektirecek

segimi” uyarinca,

igin;

varliklar icin degerleme yapmak.

Odenen Ucret

Is bazinda belirlenecektir.
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Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Unvani Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payi %

Aysel Aktan 33,33

Nalan Karatas 33,33

Mige Alsancak 13,20

Zehra Udurlu 10,01

Olcay Serdar Yilmaz 10,12

Faaliyet Konusu

Ydrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi ve 6zel, gergek ve
tlzel kisi kurum ve kuruluglara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul
bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz, tarafsiz olarak, bu degeri

projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli
etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gérmis dederleme standartlar
takdir

Mevzuatinda belirlenen esaslar cergevesinde dederleme raporlari

gercevesinde edilmesi  konusunda Sermaye Piyasasi

hazirlamak.

Yapilan sézlesmenin tarih ve

slresi

Hizmet Kapsami

SPK'nin Seri:VI No:11 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin, “Gayrimenkul dederleme sirketinin secimi”
baslikli 39.maddesi uyarinca, 2011 yili igerisinde portféye alinabilecek

ve dederleme gerektirecek varliklar icin degerleme yapmak.

Odenen Ucret

Is bazinda belirlenecektir.

Bagimsiz Denetim Sirketi

Unvani

Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik
A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

Ferruh Tung 14

Filiz Demirdz 10

Ebru Yardimci 10

Murat Alsan 10

Diger 55

Faaliyet Konusu Isletmelerin yillik finansal tablo ve diger finansal bilgilerini, bu tablo
ve bilgiler icin belirlenen kriterlere uygunlugu ve dogrulugu

hususunda, makul glivence sadlayacak yeterli ve uygun badimsiz
denetim kanitlarinin elde edilmesi amaciyla, genel kabul gérmis
bagimsiz denetim standartlarinda 6ngoriilen gerekli tim badimsiz
denetim tekniklerini uygulayarak, defter, kayit ve belgeler lizerinden

denetlemek ve dederlendirerek rapora baglamak.

Yapilan sézlesmenin tarih ve

slresi

24.03.2010 - 3 yil
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Hizmet Kapsami

Sona eren hesap dénemleri itibariyla hazirlanan finansal tablolarin
SPK finansal
olmadidina dair rapor sunmak ve goris bildirmek; sona eren ara

sunumunun, raporlama standartlarina uygun olup
dénemler itibariyla, uygulanan muhasebe politikalarinin yil sonu ve
diger ara dénemlerde uygulanan muhasebe politikalari ile uyumunu
gbzden gecirmek ve dikkate gelen hususlan Sirket yoénetimiyle

paylasmak.

Odenen Ucret

Yillik 40.500 $ + KDV

Denetim-Tasdik ve Vergi Danismanligi Sirketi

Unvani Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payi %

Adnan Nas 40

Zeki Gunduz 15

Kadir Bas 15

Mehmet Faruk Sabuncu 15

Diger 15

Faaliyet Konusu Kanuni defter ve belgelerin, ilgili mali tablolarin vergi mevzuat
hikimleri  gercevesinde denetimi, vyilhk  kurumlar vergisi

beyannamesinin mevzuata uygunluk kontroli yapilarak tasdik

edilmesi, Tam Tasdik Raporu'nun dliizenlenmesi ve vergi danismanligi

hizmeti

Yapilan s6zlesmenin tarih ve

slresi

27.01.2011 -1l

Hizmet Kapsami

Gelir veya kurumlar vergisi beyannameleri ve bunlara ekli mali

tablolar ve bildirimlerin dogrulugunun tasdik isleri ile vergi

danismanhgi

Odenen Ucret

Tam hizmetler igin yillik; 27.500 TL+KDV

X- DIGER KONULAR

Sirketin 25 Mart 2011 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulu Toplantisi ile ilgili Toplanti tutanagi ve

Hazirun cetveli internet sitemizde ilan edilmistir.

2011 yilh igerisinde Somali‘de yasanan kuraklik sebebi ile s6z konusu Ulkeye 30.000 TL tutarinda

badis yapilmistir.

Sirketimizin 31.12.2011 tarihi itibariyla personel sayisi 47'dir.
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is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne Uyum Raporu

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Beyani

Sirketimiz, 2011 yilinda “Pay Sahipleri”, "Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik”, “Menfaat Sahipleri” ve
“Yénetim Kurulu” ana basliklarindan olusan Kurumsal Yénetim Ilkelerine uyum konusunda gereken
hassasiyeti géstermis ve s6z konusu ilkelerin sirket icindeki uygulama alanlarini daha da iyilestirmek

Uzere yil icinde de galismalarina devam etmistir.

Sirketimiz, Kurumsal Yonetim kavraminin gerek dinyada gerekse Ulkemizde g6stermis oldugu
gelisimi yakindan takip etmekte ve basarli is uygulamalarinin devam ettiriimesi ve yatirmcilara

uzun donemli katma deder saglanmasi icin, bu ilkelerle uyumlu olmanin gerekliligine inanmaktadir.

Bu kapsamda Sirketimiz, bltlin yasal dizenlemeleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kamuya
aciklanmis olan "Kurumsal Yénetim Ilkeleri"ni benimsemekte, ayrica yatirmcilarin, ortaklarin ve
firma ile ilgili olan bitin gruplarin cikarlarina en iyi hizmeti vermek icin, iyilestirmeye acik alanlarin
slirekli olarak tespitini yapmakta ve yurirlige konan yeni uygulamalar ile Sirket kurumsal yénetim

sistemini surekli olarak iyilestirmektedir.
BOLUM I - PAY SAHIPLERI
2. Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi

Sirketimizde 2005 yilinda kurulan “Risk Y®&netimi ve Yatirmcilarla iliskiler Midirliga”, kuruldugu

tarihten itibaren “Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi” olarak faaliyetlerini yiriitmektedir.

Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi, genel kurul ve sermaye artinmi islemleri basta olmak lizere pay
sahipligi haklarinin kullanimi, kamuyu aydinlatma ve bilgi verme faaliyetlerini dizenli ve etkin bir
bicimde yonetmistir.

Risk Yénetimi ve Yatirmcilarla Iliskiler Mudirligi'nin (Pay Sahipleri ile Iliskiler Birimi) iletisim
bilgileri asagida sunulmustur.

Yetkili Kisi Telefon Numarasi E-Posta Adresi

Aysegiil Sahin Kocamese | 0212-325 23 50

Madur Dahili:204

Mine Kurt 0212-325 23 50 investorrelations@isgyo.com.tr
Uzman Dahili: 209

Sercan Safak 0212-325 23 50

Uzman Yardimcisi Dahili:239
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Mevcut portféyinian yani sira, gelistirmekte oldugu projeler nedeniyle 6nemli bliylime potansiyeli
barindiran Sirkete, 2011 yih igerisinde de gerek yerli gerekse yabanci yatinmcilarin ilgileri artarak
devam etmistir. Yil icerisinde yerli-yabanci yatinm sirketleri ile Sirket merkezinde birebir toplantilar
yapilmis ve bu kapsamda 100’e yakin kisi ile goérisulmustir. Sirket merkezinde yapilan birebir
toplantilarin yani sira, ikisi yurt ici olmak Uzere toplam 7 adet yatinmc konferansina katilm
gosterilmistir. Sirket merkezinde ve yurt disinda yapilan yatinmc toplantilarina ek olarak; gelen
talepler dogrultusunda telekonferans goriismeler ve portfoydeki gayrimenkulleri tanitmak Gzere
geziler dizenlenmistir. Gortsilen yabanci yatinmcilarin bayldk bélimini kurumsal yatinmcilar (fon
yOneticileri, portféy yoneticileri vb.) olustururken, yerli yatirmcilar ise genelde analist ve fon
yOneticilerinden olusmaktadir.

3. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Yil icerisinde, biylik bélimi e-posta olmak (izere Pay Sahipleri ile iliskiler Birimine ulasan, yaklasik
200 adet bilgi talebi karsilanmistir. Yerli, yabanci, bireysel, kurumsal bircok yatirirmcidan gelen
kapsamli bilgi talepleri ve sorular mevzuat ve Sirket'in Bilgilendirme Politikasi basta olmak Uzere,
kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirli husus go6zetilerek cok yonli ve detayh olarak
cevaplandiriimistir. Toplam bilgi taleplerinin yaklasik %80’i kurumsal yatirnmcilardan gelirken, geriye
kalan %?20'lik bélim ise bireysel bazda gelen bilgi taleplerinden olusmustur.

Gerek yatinmal toplantilarinda sorulan sorular gerekse Pay Sahipleri ile liskiler Birimine gelen bilgi
talepleri; Sirketin finansal tablolari, kira gelirleri, projeleri, gelecege iliskin stratejileri ve kar dagitim
politikasi Gzerinde yogunlasmaktadir. Projelere iliskin merak edilen hususlarin basinda ise, projelerin
yasal izin slrecindeki gelismeler, insaatlarin baslama zamani ve 6zellikle satisi baslayan projelerin
gelir projeksiyonlari ve satis performanslari gelmektedir. Yazili ve s6zll olarak gelen bilgi talepleri
ve verilen cevaplara iliskin gerekli kayitlar, Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi tarafindan diizenli olarak

tutulmaktadir.

Kamuyu aydinlatma ve pay sahipligi haklarinin kullanimini kolaylastirmak amaciyla Sirket internet
sitesi etkin olarak kullaniimaktadir. Ceyrekler bazinda Tiirkce ve Ingilizce olarak hazirlanan yatirimci
sunumlari ile finansal raporlar kapsaminda hazirlanan bilango ve gelir tablosu ve KAP aracilidiyla
yapilan 6zel durum agiklamalar Tirkce ve Ingilizce olarak hazirlanarak ayni giin igerisinde internet
sitesine konulmaktadir. Bunun yani sira, Sirket internet sitesinde giincellemeye acik olan boélimler,
mevcut gelismeler gercevesinde dizenli olarak glincellenmektedir. Boylece, yatirnrmcilar ve analistler
basta olmak Uzere Sirket ve faaliyetleri hakkinda bilgiye ihtiyag duyan farkli tirde kisi ya da

kuruluslarin, dogru ve gincel bilgi edinmeleri saglanmaktadir.

Yatirnmcilarin yani sira, Universiteler ve gesitli kamu kuruluslarinca yapilan arastirmalar kapsaminda,
s6z konusu kurumlardan gelen bilgi talepleri ve anket calismalar cevaplandiriimakta ve s6z konusu

kurumlarin calismalarina destek verilmektedir.

Yil igerisinde, SPK'min Seri:IV No:56 sayili “Kurumsal Y&netim Ilkelerinin Belirlenmesine ve

v gy

Uygulanmasina iliskin Teblig”i 30.12.2011 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirlige girmistir.
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Séz konusu Tebli§ ile paylari IMKB'de islem géren halka acik anonim ortakliklar, ilkelerde yer alan
bazi maddelere uymakla yikimli kilinmislardir. Bu kapsamda, Pay Sahipleri ile iliskiler Birimi,
yayimlanan Tebli§ ve eki olan Kurumsal Yénetim Ilkelerini pay sahipligi haklarinin kullanimi
acisindan analiz etmis ve uyum konusunda gerekli galismalari basglatmistir.

Bunun yani sira, Foreks Bilgi Iletisim A.S. ile yapilan hizmet sézlesmesi cercevesinde, Sirketimizin
IMKB’ye génderdigdi tim 6zel durum aciklamalari ile hisse senedimizin fiyat performansi internet
sitemizin “Yatirmcr Koésesi” béliminde yayimlanmaktadir. S6z konusu bélim, SPK Kurumsal
Yoénetim Ilkelerinde belirtilen ve yatinmcilarin ilgilenebilecekleri her tiirli bilgiyi icerecek sekilde
gerek Tirkce gerekse Ingilizce internet sitemizde yer almaktadir.

Sirket faaliyetlerine iliskin basinda yer alacak ilanlarin ise mahalli gazeteler yerine tiraji ylksek
gazetelerin ulusal baskisinda yayimlanmasina 6zen go6sterilmektedir. Ayrica, olagan ve oladanusti

genel kurul toplantilarina iliskin haber ve belgeler Sirket internet sitemizde de yayimlanmaktadir.

Ana soOzlesmemizde 06zel denetgi atanmasi talebi bireysel bir hak olarak dizenlenmemistir.

Sirketimizde, dénem iginde 6zel denetgi tayini talebi olmamistir.
4. Genel Kurul Bilgileri

2010 yili Olagan Genel Kurul toplantisi 25 Mart 2011 tarihinde, %55,62'si asaleten, %5,36’sI
vekaleten olmak lUzere %60,98 oraninda katilimla gergeklestirilmistir. Genel Kurul slireci, Kurumsal
Yénetim Ilkeleri ve TTK hiikiimleri gergevesinde yiritilmis; toplantiya iliskin davetler, giindemler
ve vekaletname oOrnekleri ulusal iki gazetede yayimlanmis ve internet sitesine konuya iliskin bilgi
konulmustur. 2010 yih Faaliyet Raporu, toplanti tarihinden 21 gin 6nce Sirket merkezinde ve
internet sitesinde yatirimcilarin incelemesine sunulmus ve ayrica talepte bulunan yatirimcilarin
adresine gonderilmistir. Genel Kurul toplantisi sonrasi, toplanti tutanadi ve hazirun cetveli Sirket

internet sitesine konularak pay sahiplerinin bilgisine sunulmustur.

Gerek yerli gerekse yabanci yatinmcilarin genel kurulda goérisllecek konularla ilgili énceden bilgi
sahibi olabilmesi ve bazi glindem maddelerinin igerigine iliskin belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi gin
“Genel Kurul Bilgilendirme Dokimani” Tirkge ve Ingilizce olarak hazirlanmis ve vekaletname érnegi,

giindem ve davet metni ile birlikte Sirket internet sitesine yerlestirilmistir.

Pay defterine kayda iliskin sire icin Sanayi ve Ticaret Bakanhdi'nin konuya iliskin Tebligi esas
alinmakla birlikte, toplantiya maksimum katilimi saglamak amaciyla, toplanti giris karti almak igin
Tebligde yer alan bir haftalik bagvuru suresini gegiren pay sahiplerine de giris karti temin edilmistir.
2010 yih Olagan Genel Kurulu, %60,98 oraninda katihmla toplanmistir. Toplanti 6ncesinde,
Kurumsal Yénetim Ilkeleri uyarinca, genel kurul toplantisinda kullanilabilecek toplam oy adedi, sahip
olduklari imtiyazlar ile oy kullanma prosediri ve Sirket Kar Dagitim Politikasi hakkinda ortaklara

bilgi sunulmustur.
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Toplantinin her asamasinda pay sahiplerine, kirside konusma hakki dahil, soru sorma ve déneride
bulunma imkani taninmakta ve tim sorulara cevap verilmekte, onerileri dikkate alinmaktadir.
Donem icinde yapilan olagan genel kurul toplantisinda, toplantiya katilan pay sahiplerinden soru ve
Oneri gelmediginden toplanti tutanaginda bu hususa yer verilmemistir.

Ayrica dénem igerisinde, Sirketimiz ile ilgili kamuya aciklanmamis, gizli ve ticari sir niteligindeki
bilgiler hari¢c olmak Utzere, genel kurul toplantisi éncesinde ve sonrasinda pay sahiplerinin Sirket ile

ilgili yazili ve s6zlG her tirlG bilgi talebi yanitlanmistir.

Kurumsal Yénetim Ilkelerinde sirketlerin énemli tutardaki maddi/maddi olmayan varlik alim/satimi,
kiralanmasi veya kiraya verilmesine iliskin kararlarin genel kurulda alinmasi yéniinde diizenleme
bulunmaktadir. Gayrimenkul yatirim ortakhdi olarak faaliyet gOsteren Sirketimizin halihazirda ana
faaliyeti gayrimenkul almak, satmak, kiralamak ve proje gelistirmek oldugu igin s6z konusu
kararlar, Sirketimizin cok sik alabilecedi kararlar oldugundan, genel kurulu toplantiya cagirmak
pratikte mimkin olmamaktadir. Bunun vyani sira, bu sekilde bir uygulama isleme konu
gayrimenkulin  alim-satim  fiyatlarini  dogrudan etkileyebileceginden cgesitli  sakincalar
yaratabilecektir. Bu nedenle, belirtilen konulara iliskin kararlarin genel kurulda alinmasi igin esas

sdzlesmeye hikim konulmamistir.
5. Oy Haklari ve Azinhk Haklari
A Grubu paylarin, Yénetim Kurulu Uyelerinin seciminde aday gésterme imtiyazlar vardir. Yénetim
Kurulu Uyelerinin biri B Grubu, geri kalaninin tamami A Grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar

arasindan segilir.

Ana hissedarimiz tarafindan oOnerilen Yonetim Kurulu adaylari, Genel Kurulda ortaklarin bilgisine

sunulur ve Genel Kurul karari geregi goreve getirilir.

Azinlik paylari, yonetimde temsil edilmemekte olup, uygulanmasi ihtiyari olan birikimli oy kullanma

yontemine Sirketimiz ana s6zlesmesinde yer verilmemistir.

6. Kar Dagitim Politikasi ve Kar Dagitim Zamani

Sirketimizin Kar Dagitim Politikasi asadida sunulmustur;

Ana sotzlesmemizde dagitilabilir kdrdan Sermaye Piyasasi Kurulunca saptanan oran ve miktarda
birinci temettl dagitiimasi esasina yer verilmistir. Yonetim Kurulumuz, Genel Kurulumuzun onayina
sunacadi kar dagitim tekliflerinde

1. Pay sahiplerimizin beklentileri ile Sirketimizin blylime geredi arasindaki hassas dengenin

bozulmamasini,

2. Sirketimizin karhlik durumunu
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dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az %30'unun bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit
olarak daditiimasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayal bir kar daditim politikasi

benimsemistir.

Yonetim Kurulu'nun kar daditim teklifi, Genel Kurulda goriustlmekte ve karin daditilip
dagitilmayacadi, ne sekilde ve ne zaman daditilacagi karara baglanmaktadir. Sirketin karina katilim
konusunda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitimi islemleri mevzuatta belirtilen yasal sireler

icerisinde gergeklestiriimektedir.

7. Paylarin Devri

Sirket ana s6zlesmesinde pay devrini kisitlayan herhangi bir hiilkim bulunmamaktadir.

BOLUM II - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

8. Sirket Bilgilendirme Politikasi

Sirket Bilgilendirme Politikasi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) yayimlamis oldugu Kurumsal
Yénetim Ilkeleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve ilgili dier diizenlemelerle asgari olarak uyumlu
hareket etmek suretiyle kamunun zamaninda, tam, dodgru ve etkin bir sekilde bilgilendirilmesi

amaclanmaktadir.

Sirket Bilgilendirme Politikasi, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulmus olup; Politikanin izlenmesi,

gozetilmesi ve gelistiriimesi Yonetim Kurulu’nun yetki ve sorumlulugundadir.

2011 yih icinde gerek sirketimize gelen bilgi taleplerinin karsilanmasinda gerekse kamuyu
aydinlatma kapsamindaki tim faaliyetlerde Sirket Bilgilendirme Politikasinda yer alan esaslara gore
hareket edilmistir.

9. Ozel Durum Aciklamalari

2011 yih iginde SPK dizenlemeleri uyarinca 24 (yirmi dort) adet 6zel durum agiklamasi yapilmistir.
Doénem icinde, 6zel durum aciklamalari zamaninda yapildigindan, SPK tarafindan herhangi bir

yaptirnm uygulanmamistir.

Yénetim Kurulu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:VIII No:54 sayili *Ozel Durumlarin Kamuya
Aciklanmasina lliskin Esaslar Tebligi"nin 22/4. maddesi geredince, 6zel durum aciklamalarini
yapmakla sorumlu kisilerin, Sirketi temsil ve ilzama yetkili olarak imza sirkilerinde tespit edilen

kisilerden olusmasina karar vermistir.

27



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. _
31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

10. Sirket Internet Sitesi ve icgerigi

Sirket'in kendine ait internet sitesi bulunmakta ve erisimi www.isgyo.com.tr adresinden

saglanmaktadir. Yatinmcilarimizin daha iyi bilgilendirilmesi amaciyla dénem iginde surekli glincel
tutulan internet sitemizde; sirket profili, portfdyimuz, kurulus ve sermaye bilgisi, sirket ust
yobnetimi, misyon, ticaret sicil bilgileri ve ortaklik yapisi, yatinmci bilgisi, faaliyet raporlari, portféy
tablolar, finansal raporlar, yatirrmc sunumlari, hisse senedi performansi, 6zel durum agiklamalari,
sermaye artirim tablosu, izahnameler ve sirkilerler, SPK formu, kar dagitim politikasi, Sirket Esas
Soézlesmesi, Kurumsal Yénetim Ilkeleri Uyum Raporu, genel kurul bilgisi, genel kurul toplanti daveti,
toplanti tutanadi, hazirun cetveli, temetti duyurulari, sermaye artirm duyurulari, GYO sektord,
sirket haberleri, sirketle ilgili basinda gikan haberler, bilgilendirme politikasi, etik kurallar, insan
kaynaklar yonetimi ve iletisim bilgileri yer almaktadir. S6z konusu bilgilerdeki dedisiklikler dazenli
olarak takip edilmekte ve internet sitesinde glincel halleri ile yer almasi saglanmaktadir.

Foreks Bilgi Iletisim A.S.'den alinan hizmet sayesinde, ana sayfadan verilen linkle, yatirmcilar gerek
hisse senedi performansina gerekse 6zel durum agiklamalarina ulasabilmektedir. Sirket'e internet
sitesi ve e-posta yoluyla ulasan her tirli bilgi talebi, ivedilikle ve 6zenle cevaplandiriimaktadir.

11. Gergek Kisi Nihai Hakim Pay Sahibi/Sahiplerinin Agiklanmasi

Sirket'te gercek kisi nihai hdkim pay sahibi bulunmamaktadir. 31.12.2011 itibariyla sermayenin
%10 ve fazlasina sahip ortaklara iliskin bilgi asagida sunulmustur.

31.12.2011 Pay Tutar (TL) Pay Orani (%)
T. Is Bankasi 253.409.693 42,2
Diger 346.590.307 57,8
Toplam 600.000.000 100

12. iceriden Ogrenebilecek Durumda Olan Kisilerin Kamuya Duyurulmasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII No: 54 sayili “Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina
Iliskin Esaslar Tebligi” ve bu Tebli§ cercevesinde hazirlanan “Ozel Durum Aciklamalarina iliskin
Rehber” uyarinca is akdi ile veya baska sekilde sirkete bagli galisan ve igsel bilgilere dizenli erisimi
olan kisilere iliskin bir liste tutulmaktadir. Iceriden ®drenebilecek durumda olan kisilere iliskin
bilgiler asagida sunulmustur.

Yonetim Kurulu Uyeleri:

Aydin Siiha Onder Yénetim Kurulu Baskani

Ali Cineyt Demren Bagimsiz Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Ali Sézen Yoénetim Kurulu Uyesi

Kemal Sahin Yonetim Kurulu Uyesi

Hulusi Cemal Karaoglu Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
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Denetim Kurulu Uyeleri:

Erdal Inceler Denetim Kurulu Uyesi
Murat Dogan Denetim Kurulu Uyesi
Sebnem Kurhan Unlii Denetim Kurulu Uyesi

Ust Yonetim

Turgay Tanes Genel Madir

Hilya Demir Genel Midur Yardimcisi

T. Aydan Ormanci Genel Midir Yardimcisi

Tugrul Girdal Mali ve Idari Isler Mudiiri

Bllent Otuz Proje Uygulama MudirG

Av. Pinar Ersin Kollu Miisavir - Hukuk Misavirligi & Insan Kaynaklar ve Egitim Midiirligu
Aysegil Sahin Kocamese Risk Yénetimi ve Yatirnmcilarla iligkiler Miduri
Omer Barlas Ulkii Ic Denetim ve Kontrol Midiirii

Gokhan Temel Proje Uygulama MudirG

Gulfem Sena Tandogan Kurumsal Iletisim ve Pazarlama Mudiirii

Kaan Ozsoy Proje Uygulama Mudir Yardimcisi

Ozlem Yilmaz Savaser Proje Uygulama Mudlr Yardimcisi

Merter Glrgln Yatirim ve Proje Gelistirme Midir Yardimcisi
Nergiz Giller Mali ve idari Isler Midiir Yardimaisi

BOLUM III-MENFAAT SAHIPLERI

13. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirket calisanlari ve diger menfaat sahipleriyle acik ve durist iletisim kanallari kurulmus olup,
kendilerini ilgilendiren hususlarda bilgi edinmeleri azami dikkatle sadlanmaktadir. Yonetim
Kurulunca yayimlanmis olan Etik Kurallar gergevesinde butin menfaat sahiplerinin haklari
gbzetilmektedir.

14. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Menfaat sahiplerinin ydnetime katilmalar konusunda her tarli iletisim kanalini agik tutmak ve

olusabilecek bitlin engelleri ortadan kaldirmak esastir.

Bu kapsamda, Etik Kurallarda da belirtildigi sekilde, is yeri politikasi galisanlarla strekli iletisim
icerisinde, onlarin istekleri de g6z 6nliinde bulundurularak belirlenmekte ve glincellenmektedir.
Genel Mudir baskanliginda koordinasyon saglama amacli Sirket calisanlarinin katildigi toplantilar

yapilmakta, bu toplantilar Sirket Ust yénetiminin karar alma slirecinde énemli rol oynamaktadir.

Diger menfaat sahiplerinin dogrudan yonetime katilimi konusunda bir model olusturulmamistir.
Ancak Sirketin iliskide oldugu tim menfaat sahiplerinin beklenti ve istekleri etik kurallar
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cercevesinde dederlendirilmekte ve sorunlar karsilikli iletisimle ¢ozimlenmektedir. Sirketin kira
sozlesmeleri ile iliskide oldugu gercek ve tizel kisilerin s6zlesme kaynaklh veya sézlesme kaynakli
olmayan talepleri, istekleri, sorunlar Kurumsal Iletisim ve Pazarlama Midirligi aracihdiyla sirketin
ilgili komitelerine iletilmekte ve ¢c6zim odakli 6neriler komitede gorisilerek sonuca baglanmaktadir.

15. insan Kaynaklari Politikasi

Sirketimizin ana hedefi, Sirket faaliyetlerinin en verimli sekilde gerceklesmesini saglayacak kalitede
insan guclintn ise alinmasi ve basariyl devamh kilmak icin calisanlarin motivasyonunun saglanmasi,
calisanlarin mali ve sosyal haklarinin devamli olarak iyilestiriimesi, adil ve profesyonel bir calisma

ortaminin yaratilmasi ve personelin egitim ihtiyaglarinin tespit edilmesidir.

Sirketimiz blnyesinde “agik kapi politikasi” uygulanmakta ve iletisim enstrimanlarinin verimli bir

sekilde kullaniimasi igin gerekli her tirli zemin olusturulmaktadir.

Sirket'in insan kaynaklari politikasinda belirlenen hedef ve stratejiler dogrultusunda; nitelikli insan
glict istihdaminin gergeklestiriimesi ve bu gliciin en verimli sekilde dederlendirilmesini saglamak
icin, etkin ve motivasyonu ylksek bir organizasyon olusturulmasi, kisisel gelisim icgin galisanlara esit

firsatlar sunulmasi ve onlara tatmin edici kariyer olanaklari saglanmasi amaglanmaktadir.

Calisanlarin her birinin ayn ayn kisilik onuru ve yasalarla taninmis batin haklarn Etik Kurallar
cercevesinde korunmaktadir. Gulivenli ve sadlikli bir ortamda calismalari igin her turli zemin

hazirlanmistir.

Calisanlardan beklenenlerse performans odakh yodnetim anlayisini benimsemeleri ve bireysel

katihmlarinin misterilere ve hissedarlara katki saglayacadini fark etmeleridir.

Ise alim kosullar, kariyer ydnlendirme ve yilikselme kosullari, parasal diizenlemeler ve sosyal
yardimlar gibi konular Sirket Personel Yonetmeligi'nde detayh ve acik bir sekilde calisanlarimizin
bilgisine sunulmustur. Personel ile ilgili alinan tim kararlar, s6z konusu ydnetmelik cercevesinde
Insan Kaynaklar ve Egitim Midurligi'nin binyesinde yiritilmektedir.

Dénem iginde, ayrimcilik konusunda tarafimiza ulasan herhangi bir sikayet bulunmamaktadir.

16. Miisteri ve Tedarikgilerle iliskiler Hakkinda Bilgiler

Sirket her zaman Etik Kurallar'ini benimseyen ortaklarla isbirligi gelistirmeye 6nem vermektedir.
Musteriler ile profesyonelce kurulan iliskilerde dirist ve esit davraniimakta, soézlesmelerin

glvenilirligi 6n planda tutulmakta ve taahhltler zamaninda yerine getirilmektedir. Tedarikgilerle

kurulan iliskilerin uzun dénemli glivene dayali olmasina énem verilmektedir.
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17. Sosyal Sorumluluk

Sirketimiz editim, saglk, kulttur, hukuk, sanat, bilimsel arastirma, cevre koruma, spor gibi sosyal
sorumluluk kapsamina giren konularla ilgili projelere karsiliksiz destek olmaya iliskin bir kurallar
bltlind iceren Badis Yonetmeligi'ni olusturmustur. S6z konusu yénetmelik Ocak 2007'de yurirltige

girmistir

Is GYO, tim faaliyetlerinde yasalara ve cevresel dederlere uyumlu, sosyal sorumluluk konusunda
o6zenli hareket etmektedir. 2011 yilinda gevreye verilen zararlardan dolay! Sirket aleyhine acilan

dava bulunmamaktadir.

Cadgdas insan ve kentlere yakisan mekanlar olusturma misyonunun yani sira her alanda
surdirilebilir gelismenin énemli oldugu inancini tagiyan Is GYO 2011 yilinda da; sektérel gelisime,

toplumsal dayanismaya, sanata ve spora destek vermeyi siirdirmdstur.

Ege Boélgesi turnuvasinda gugli rakiplerini geride birakarak finale kadar ylikselen ve Tulrkiye
Sampiyonasi'ndaki ilk 8 takim arasinda yerini alan Konak Belediyesi U 17 Bayan Futbol Takimina
sponsor olan Is GYO, sporun kadin-erkek, geng-yash ayrimi yapilmaksizin tim demografik
kesimlerde yayginlasmasinda destekleyici bir rol Gstlenmistir.

2011 yilinda Is GYO'nun katkida bulundugu bir diger proje ise 15 Aralik 2011 tarihinde Semaye
Piyasasi Kurulu ve GYODER tarafindan dizenlenen “Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi Olmak”
konferansidir. Bu konferans ile GYO'larin sektor ve llke agisindan 6neminin yanisira seffaf, halka
actk ve kurumsal vyapiya sahip olmanin énemi vurgulanmis, gayrimenkul sektdrinin
profesyonellesmesinin 6énemine dikkat gekilmis, sektdrin sorunlari tartisiimistir.

Sirketimiz 2011 yilinin Gglncl ceyredinde, Afrika kitasinin dogusunda yasanan kuraklhk afetinden
zarar goéren afetzedeler icin dlizenlenen yardim kampanyasi kapsaminda Somali'ye 30.000 TL

tutarinda badista bulunmustur.

Is GYO bunlarin yani sira portféyiinde bulunan alisveris merkezlerinde kamu yararina faaliyet
gosteren derneklere, vakiflara (cretsiz olarak stand acma, tanitim yapma olanagi sunmakta ve bu

konuda gerekli olan her trli isbirligini yapmaktadir.
BOLUM IV-YONETIM KURULU
18. Yonetim Kurulu'nun Yapisi, Olusumu ve Bagimsiz Uyeler

Yoénetim Kurulu Uyeleri:

Aydin Siiha Onder, Yénetim Kurulu Baskani, icraci Olmayan

Ali Ciineyt Demren, Yénetim Kurulu Baskani Vekili, icraci Olmayan, Bagimsiz
Ali Sézen, Yénetim Kurulu Uyesi, icraci Olmayan

Kemal Sahin, Yénetim Kurulu Uyesi, icraci Olmayan
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Hulusi Cemal Karaoglu, Yénetim Kurulu Uyesi, icraci Olmayan, Bagimsiz

Ust Yonetim:
Turgay Tanes, Genel Mudur

Yénetim Kurulu Gyelerimizin ikisi, istihdam, sermaye veya ticari anlamda stratejik ortak Tirkiye Is

Bankasi'ndan ve Sirketimizin hizmet aldigi kisi ve kurumlardan bagimsizdir.

Gecmis faaliyet donemi itibariyla, bagimsizhidgi ortadan kaldiran bir durum yasanmamistir. Yonetim
Kurulu Gyelerinin Sirket disinda baska goérev veya gdrevler almasi durumu Esas Sézlesme ile belirli
kurallara baglanmistir. Sirket Esas So6zlesmesi'nin 18. maddesi uyarinca, “Yonetim Kurulu Uyeleri
kisisel menfaatlerine, usul ve firuu ile es dahil Gglncli dereceye kadar kan ve sihri hisimlarinin
menfaatlerine olan hususlarin mizakeresine istirak edemezler. Yénetim Kurulu Uyelerinin, Genel
Kurul'dan izin almak suretiyle dahi kendileri veya baskalari namina bizzat ya da dolayh olarak
Sirketle sirket konusuna giren bir ticari islemi kendileri veya baskalari hesabina yapamazlar ve ayni
tur ticari islemlerle mesgul bir sirkete sinirsiz sorumlu ortak sifatiyla giremezler” seklinde hikim

bulunmaktadir. Yonetim Kurulu Gyelerimizin tamami bu hikme uygun hareket etmektedir.
19. Yénetim Kurulu Uyelerinin Nitelikleri

Sirket'in Yénetim Kurulu lye seciminde aranan asgari nitelikler, SPK'nin Kurumsal Yénetim Ilkeleri
ile tamamen uyumludur. Kurumsal Yénetim Ilkeleri'nde, Uiyelerin mesleki tecriibesine iliskin tavsiye
niteliginde olan hikim, Sirket Esas Sozlesmesi (12. madde) ve faaliyetlerimizi dizenleyen SPK'nin
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi cercevesinde daha somut olarak hayata
gegirilmistir. Sirket Esas So6zlesmesi'nin 12. maddesine gore, Yonetim Kurulu Uyelerinin ortakhgin

faaliyet alanina giren konularda en az Ug yil tecribeli olmalar gerekmektedir.
20. Sirket'in Vizyon ve Misyonu ile Stratejik Hedefleri

Yonetim Kurulu, Sirket misyonunu belirleyerek kamuya acgiklamistir. Misyonumuz, ¢agdas insana ve
cagdas kentlere yarasir mekanlar olusturmak; istikrarli blyime ve yiksek karhlikla hissedarlarimiz
icin paylasilabilir dederi en ylksek noktalara gikarmaktir. Vizyonumuz, gerceklestirdigi projelerin
yani sira is yapis bicimi, kurumsal yapisi, dederleri ve yonetim anlayisiyla sektoriimizde kiresel
Olcekte ve ornek bir sirket olmak; portféy blyuklagina yillar itibariyla istikrarli bir sekilde artirmak
ve blylmeyi surdirmektir. Portfoy buyukligumuza istikrarll bir sekilde yillar itibariyla artirarak

blylmeyi sirekli kilmak da vizyonumuz igindedir.

Yonetim Kurulu oladganustii durum olmadidi slirece, ayda bir dizenli olarak toplanarak Sirket'in
hedeflerine ulasma derecesini, faaliyetlerini ve gecmis performansini gézden gecirmektedir. S6z
konusu konulari iceren detayli faaliyet raporu toplanti tarihinden en az bir hafta énce Y&netim

Kurulu tyelerinin incelemelerine sunulmaktadir.
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Kamuya aciklanan misyonu cercevesinde galismalarina devam eden Sirketimiz, kuruldugu giinden
bu yana akilc yatinmlariyla ve kaynaklarini etkin bir sekilde dederlendirerek istikrarli biytumesini

strdirmektedir.

Sirketimiz, hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandirmayi hedefledigi icin sektordeki deder arttirici

firsatlarin gectigimiz dénem icinde de takipgisi olmustur.
21. Risk Yonetimi ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirketimizde, risk yonetimi ile i¢ denetim ve kontrol sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve
orglitlenme cergevesine uygun olarak yapilandirilmistir. Risk yodnetimi faaliyetleri risk yonetimi
birimi ve personeli tarafindan, i¢c kontrol faaliyetleri ise i¢ denetim ve kontrol birimi ve personeli
tarafindan yurittlmektedir.

“Risk Y&netimi ve Yatinmailarla iliskiler Midurlagid” 2005 yilindan itibaren faaliyet gdstermekte
olup, s6z konusu Mudurlik, Sirket faaliyetleriyle bitlnlesik risklerin; Sirket Risk Politikasi ve buna
bagh sirket ici dlizenlemeler cergevesinde yonetilmesi konusunda sirasiyla Sirket (st yénetimine,

Sirket Risk Komitesine ve Yonetim Kuruluna raporlama yapmaktadir.

Dedisen ve gelisen piyasa kosullari ve Sirket faaliyetleri paralelinde Sirket faaliyetleriyle bltlinlesik
risklerin yer aldigi “Sirket Risk Katalogu” gincellenmekte, yeni risk tarleri tanimlanmakta,
potansiyel riskler belirlenmekte ve riskleri 6nleyici tedbirler konusunda galismalar yapilmaktadir.
Boylece s6z konusu risklerin yonetilmesine iliskin Sirket st yénetimi tarafindan gerekli tedbirlerin

alinmasi ve kontrol sistemlerinin gelistirilmesi amaglanmaktadir.

Ic Denetim ve Kontrol Midirligi, Sirketin tiim faaliyetlerini kapsayan denetim ve kontrol islevini
gercgeklestirmektedir. S6z konusu Mudirlik, Sirketin faaliyetleri ile iligkili risklerin ilgili mevzuat ve
uluslararasi standartlar c¢ercevesinde vyuritilen ic denetim ve kontrol faaliyetleriyle, Sirketin
faaliyetlerinin ve bu faaliyetlere iliskin kontrollerin yeterlilik ve etkinligini degerlendirmek ve

sonuclari raporlamakla goérevli olarak faaliyetlerini ylritmektedir.

Risk odakli olarak faaliyetlerini planlayan ve yuriten Midurlik, yiksek riskli alanlarin sireklilik arz
edecek sekilde kontrol edilmesine ve sorunlarin hizli bir sekilde ¢éztilmesinin saglanmasina yonelik
faaliyet gostermektedir.

Ic denetim ve kontrol faaliyetleri, faaliyetlerle ilgili belirlenen tiim finansal ve operasyonel risklerin
surekli olarak kontrol altinda tutulacak sekilde organize edilmistir. Faaliyetlerle ilgili is akislari, gdrev
tanimlari, yetki ve limitler yazili olarak belirlenmis olup, riskler paralelinde stirekli olarak gézden
gecirilmektedir. Faaliyetlerle ilgili is akislar, faaliyet bazindaki risklere cevap verebilen gerekli
kontrolleri icermektedir. Faaliyet bazindaki islevsel gérev ayrimlari, islem yapma ve onay yetkileri,
islem sonrasi kontroller ve isleme 6zglu diger kontroller ile faaliyet ve islemlerin devamli surette

etkin, dogru, dlzenli ve givenli bir bigimde yUritilmesi saglanmaktadir.
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22. Yonetim Kurulu Uyeleri ile Yoneticilerin Yetki ve Sorumluluklar

Yonetim Kurulu Gyelerinin yetki ve sorumluluklarina Sirket Esas Sézlesmesi'nin 16. maddesinde yer
verilmistir. Bu madde cergevesinde, Sirket, Yonetim Kurulu tarafindan ydénetilir ve disariya karsi
temsil olunur. Ybnetim Kurulu, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili sair

mevzuata uyumlu olarak Genel Kurul tarafindan kendisine verilen gérevleri ifa eder.
23. Yonetim Kurulu'nun Faaliyet Esaslari

Yénetim Kurulu toplantisinin gindemi Genel Mudiar'in dénerisi ve Yonetim Kurulu Baskani'nin bilgisi
dahilinde belirlenmektedir. Toplanti ¢agrisi Yonetim Kurulu Baskani veya Baskan Vekili tarafindan
yapilmaktadir. Sirket Esas Sézlesmesi'nin 13. maddesi cercevesinde, lGyelerin de Yénetim Kurulu'nu
toplantiya cagirabilmesine imkan taninmistir. Yonetim Kurulu toplantilarina Denetim Kurulu Uyeleri
de davet edilmekte ve Uyelere gonderilen raporlarin aynisi denetgilere de génderilmektedir. Gerek
Uyelerin gerekse denetgilerin bilgilendiriimesi ve iletisimin kurulmasi konusunda Genel Mudur
Asistani goérevlendirilmistir. Yonetim Kurulu, donem iginde on iki kez toplanmis ve kirk bir adet

karar almigtir.

SPK'nin GYO’na lliskin Esaslar Tebligi 21. maddesinde belirtilen 6zellik arz eden kararlarin oybirligi
ile alinmasi esastir. Kararlar oybirligi ile alinmadi§i takdirde, IMKB'ye gdénderilecek 6zel durum
aciklamasi ile kamuya duyurulmasi zorunlu tutulmaktadir. Bugiine kadar, bu konuda kamuya
aciklama gerektiren bir durum yasanmamistir. SPK Kurumsal Yénetim ilkeleri'nin IV. B8limi'nin
2.17.4'Uncli maddesinde yer alan tum konularda fiilen katilim saglanmistir. Yonetim Kurulu

ayelerine adirlikh oy hakki ve/veya olumsuz veto etme hakki taninmamistir.
24, Sirket'le Muamele Yapma ve Rekabet Yasagi

Yénetim Kurulu dyelerinin, Genel Kurul’dan izin almak suretiyle dahi kendileri veya baskalari namina
bizzat ya da dolayl olarak Sirketle, sirket konusuna giren bir ticari islem yapamayacaklarn gibi,
Sirket’in konusuna giren bir ticari islemi kendileri veya baskalari hesabina yapamayacaklari ve ayni
tur ticari islemlerle mesgul bir sirkete sinirsiz sorumlu ortak sifatiyla giremeyecekleri Sirket ana
s6zlesmemizin 18. maddesinde diizenlenmistir.

Dénem iginde, Yonetim Kurulu Uyeleri ile ilgili olarak Sirketle islem yapma ve rekabet etme

yasadina aykiri bir durum yasanmamistir.
25. Etik Kurallar
Etik Kurallar, Yénetim Kurulu tarafindan, 2003 vyili icinde, “Hissedarlar,” “Faaliyet Standartlar,”

“Calisanlar” ve “Mdusteriler-Tedarikgiler-Ortaklar” bagliklan altinda olusturularak, Sirket internet

sitesinde yayimlanmis ve kamuya duyurulmustur. Olusturulan bu esaslara bagh kalinmaktadir.
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26. Yonetim Kurulu'nda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizhgi

SPK'nin Seri: X, No: 19 sayil tebligi geregi, icrada gorevli olmayan iki Yonetim Kurulu Uyesinden
olusan Denetimden Sorumlu Komite kurulmustur. S6z konusu komitenin Uyeleri arasinda bagimsiz
Uye bulunmamaktadir.

Dénem iginde, Kurumsal Yénetim Ilkeleri geregdi, Sirketimizin maruz kaldigi risklerin sistemli bir
sekilde ydnetilmesi amaciyla, risk yénetiminin en Ust dlizeydeki organi olarak gérev yapmak ve Risk

Yénetim Sistemi'ni Yonetim Kurulu'na karsi temsil etmek lzere “"Risk Komitesi” kurulmustur.

Sirketimizin Kurumsal Yénetim Ilkeleri'ne uyumunu izlemek ve Yénetim Kurulu'na éneriler sunmak

Uzere “Kurumsal Yonetim Komitesi” olusturulmustur.

27. Yonetim Kuruluna Saglanan Mali Haklar

Yonetim Kurulu Uyelerinin Ucretleri, Genel Kurul tarafindan belirlenmektedir. 25 Mart 2011 tarihli
Olagan Genel Kurul Toplantisi'nda, Yénetim Kurulu Gyelerine net 3.000 TL, denetcilere ise net 1.800

TL aylik Ucret 6denmesine karar verilmistir.

Doénem iginde, Sirket'in Yonetim Kurulu Uyelerine ve yodneticilerine borg verme, kredi verme, lehine

kefalet verme vb. islemler olmamistir.
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EK 1 GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZETLERI

Degerleme Konusu is Kuleleri Kule-2, Kule-3, Garsi1, Otopark
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol 262

Degerleme Tarihi 01.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisari mahallesi,81 pafta, 1420 ada,1 parsel 25.909 m2 alanda kayitl kagir
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 450.000.000 TL / KDV DAHIL 531.000.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 187.990.000

Degerleme Konusu Ankara Is Kulesi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 01 270

Degerleme Tarihi 28.11.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere mahallesi, 168 pafta, 5708 ada, 63 parselde kayith 6.287m2 arsa ve
Nihai Deger (KDV hari¢c/KDV dahil TL) KDV HARIC 97.000.000TL / KDV DAHIL 114.460.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 30.015.000

Degerleme Konusu Maslak Binasi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol 271

Degerleme Tarihi 01.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Istanbul ili, Sigli ilgesi, Ayazaga mahallesi, 2 pafta,10 parsel , 10 ada 4.469,5 m2 alanda kayith kagir ighani
Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) KDV HARIC 49.000.000 TL / KDV DAHIL 57.820.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 13.674.000

Degerleme Konusu Ankara-Ulus Banka Hizmet Binasi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol 276

Degerleme Tarihi 30.11.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Ankara ili, Altindag ilgesi,Fevzipasa mahallesi, 796 Ada, 5 Parsel 1.362 m2 alanda kayitli kagir bina
Nihai Deger (KDV hari¢c/KDV dahil TL) KDV HARIC 24.300.000 TL / KDV DAHIL 28.674.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 10.592.000

Degerleme Konusu Ankara-Kizilay Banka Hizmet Binasi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 OI 277

Degerleme Tarihi 25.11.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Ankara ili, Cankaya ilgesi,Kizilay mahallesi, 140 pafta, 1163 ada, 4 parsel 873 m2 alanda kayitll betonarme
karkas apartman

Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) KDV HARIC 21.300.000 TL / KDV DAHIL 25.134.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 5.357.000

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Antalya-Banka Hizmet Binasi

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 OI 278

Degerleme Tarihi 08.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Balbey mahallesi, 34 pafta, 341 ada, 77 parsel 479 m2 alanda kayith kagir bina
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 13.650.000 TL / KDV DAHIL 16.107.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 2.000.000
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EK 1 GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZETLERI

Degerleme Konusu Giinesgli-Operasyon Hizmet Binasi

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol. 279

Degerleme Tarihi 01.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

istanbul ili, Kiigikgekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, Dereboyu mevkii, 4978 parsel 13.120,86 m2 alanda
kayith betonarme karkas bahceli bina

Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 39.000.000 TL / KDV DAHIL 46.020.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 16.560.000

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Sirkeci Banka Hizmet Binasi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 OI 280

Degerleme Tarihi 05.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Ankara ili, Altindag ilgesi,Fevzipasa mahallesi, 796 Ada, 5 Parsel 1.362 m2 alanda kaytl kagir bina
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 27.600.000 TL / KDV DAHIL 32.568.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 2.973.000

Degerleme Konusu Seven Seas Oteli

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 01273

Degerleme Tarihi 03.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Antalya ili, Manavgat ilgesi, Sorgun kdyu, Ayiguri mevkii, 997 ve 746 parselde kayitll 52.699 m2 arsa ve
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 74.500.000 TL / KDV DAHIL 87.910.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 30.000.000

Degerleme Konusu Kemer Imperial Otel

Talep Tarihi ve Sayisi 01.11.2011

Raporu Hazirlayan HARMONI DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 - 2011_400_114

Degerleme Tarihi 21.11.2011

Rapor Tiiri Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Antalya li, Kemer llgesi, Géyniik Kéyli, 615 parselde kayitl tasinmaz ve 102 ada 3 parselde kayitl taginmaz
ile Camyuva Koyl 120 ada 3 parselde toplam 54.600 m2 arsada kayith taginmazlar

Nihai Deger (KDV hari¢c/KDV dahil TL) KDV HARIC 44.450.000 TL / KDV DAHIL 52.451.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 25.448.044

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Lykia Lodge Kapadokya Otel
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 — 2011_400_113

Degerleme Tarihi 22.11.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Nevsehir ili, Mekez ligesi, Ughisar K&y, Nar Deresi Mevkii, tapunun 30.K.1B Pafta, 122 Ada, 2 ve 3 parselde
kayitl 40.236 m2 arsa ve lzerinde yer alan otel

Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) KDV HARIC 18.250.000 TL / KDV DAHIL 21.535.000TL

Sigorta Degeri(TL) 15.046.270

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Kanyon Aligveris Merkezi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
ET TN EVAIEVED Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol. 274

Degerleme Tarihi 01.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

istanbul ili, Sisli ilgesi,Mecidiyekdy mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel 29.427,34 m2 alanda kayitli , ¥
hissesi sirketimize ait bulunan kagir bina

Nihai Deger (KDV hari¢c/KDV dahil TL) KDV HARIC 315.000.000 TL / KDV DAHIL 371.700.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 128.250.000

Tapu Bilgileri
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EK 1 GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZETLERI

Degerleme Konusu Mallmarine Ahgveris Merkezi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 OIl. 0275

Degerleme Tarihi 11.11.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Mugla ili, Marmaris Iigesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No:28 adresinde bulunan ve tapunun 2 pafta,
119 ada, 24 parselde kayith 1.166,33 m2 arsa lizerindeki 6 katli betonarme bina

Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 11.400.000 TL / KDV DAHIL 13.452.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 7.207.000

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Real Hipermarket Binasi
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011
Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 OI. 272

Degerleme Tarihi 14.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Istanbul ili, Blylikgekmece llgesi, Yakuplu K&y, Beylikdiizii Mevkii'nde bulunan ve tapunun 21 ada, 243DN2B|
Tapu Bilgileri 244DN3C pafta, 102 ve 103 parselleri ile F21D24D4B pafta 109 ve 110 parsellerde toplam 22.331,45 m2
alanda kayith aligveris merkezi

Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) KDV HARIC 72.500.000 TL / KDV DAHIL 85.550.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 40.900.000

Degerleme Konusu Esenyurt(Marmarapark) - 110 nolu parsel
Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol 332

Degerleme Tarihi 14.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Kéyii 21 adada yiizélglimleri toplami 62.343,69 m2 olan parsel arsa
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 79.250.000 TL / KDV DAHIL 93.515.000 TL

Degerleme Konusu Tuzla 1329 no.lu parsel

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol 268

Degerleme Tarihi 01.12.2011
Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri istanbul ili, Tuzla ilgesi, Kanlimandira Mevkii, 20 pafta, 1329 parselde kayitli 40.983,24 m2 arsa
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 38.000.000 TL / KDV DAHIL 44.840.000 TL

Degerleme Konusu Tuzla 1 no.lu parsel
Talep Tarihi ve Sayisi 01.11.2011
Raporu Hazirlayan HARMONI DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 18.11.2011 —2011_400_111

Degerleme Tarihi 30.11.2011

Rapor Tiiri Anlati Tarzi Kisitl Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri istanbul ili, Tuzla ligesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 1 Parselde kayitl

Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 76.500.000 KDV DAHIL 90.270.000 TL

Degerleme Konusu Tuzla 2 no.lu parsel

Talep Tarihi ve Sayisi 01.11.2011

Raporu Hazirlayan HARMONI DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 18.11.2011 —2011_400_111

Degerleme Tarihi 30.11.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 2 Parselde kayith
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARIC 34.470.000 TL / KDV DAHIL 40.674.600 TL
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Degerleme Konusu izmir arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol. 269

Degerleme Tarihi 08.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi'nde, tapunun 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayithi 18.392 m?
Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) KDV HARiQ 46.000.000 TL / KDV DAHIL 54.280.000 TL

Sigorta Degeri(TL) Yapilasma olmadigi igin belirtiimemistir.

Degerleme Konusu Taksim arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 01.11.2011

Raporu Hazirlayan HARMONI DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 16.12.2011 - 2011/112

Degerleme Tarihi 21.11.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri istanbul ili, Beyoglu llgesi, Sehitmuhtar Mahallesi, Lamartin ve Cumhuriyet Sokagi, tapunun 11 Pafta, 408
Ada, 24 parselde kayith 578,72 m2 arsa

Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) KDV HARIC 21.350.000 TL / KDV DAHIL 25.305.100 TL

Degerleme Konusu Uskiidar arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 OI.264

Degerleme Tarihi 02.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, Tunuslu Mahmutpasa Sokagi, 212 pafta, 725 ada, 18 nolu
parselde kayitl 32.081 m2 arsa

Nihai Deger (KDV hari¢c/KDV dahil TL) KDV HARIC 20.200.000 TL / KDV DAHIL 23.836.000 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Kartal arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 Ol. 267

Degerleme Tarihi 08.12.2011

Rapor Tiir Anlati Tarzi Kisitl Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mah.,Hotmantepe-Yakacikyolu Mevkii, 53 pafta, 2274 ada, 395, 397, 398, 399,
408 nolu, 2846 ada, 1 nolu ve 2847 ada, 1 nolu parsellerde kayith 77.327 m2 arsa

Nihai Deger (KDV hari¢c/KDV dahil TL) KDV HARIC 52.423.000 TL / KDV DAHIL 61.859.140 TL

Degerleme Konusu Levent arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 14.11.2011

Raporu Hazirlayan Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2011 OI 263

Degerleme Tarihi 01.12.2011

Rapor Tiirii Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu

Tapu Bilgileri istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 981 ada, 572 parselde kayit ve Rumelihisari
mahallesi, 981 ada, 629, 630, 631 parselde kayith 7.613 m2 arsa

Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) KDV HARIC 990.000 TL / KDV DAHIL 1.168.200 TL
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EK 2 EKSPERTIZ DEGERLERIi TABLOSU

Degerleme Konusu Al Tarihi Ekspertiz Tarihi  Ekspertiz Degeri (TL)
is Kuleleri Kule 2 11.10.1999 01.12.2011 205.530.000
is Kuleleri Kule 3 11.10.1999 01.12.2011 200.750.000
Kule Cars! 11.10.1999 01.12.2011 43.720.000
Ankara is Kulesi 01.10.1999 28.11.2011 97.000.000
Maslak Binasi 14.05.2001 01.12.2011 49.000.000
Ankara-Ulus Banka Hizmet Binasi 28.12.2004 30.11.2011 24.300.000
Ankara-Kizilay Banka Hizmet Binasi 29.12.2004 25.11.2011 21.300.000
Antalya-Banka Hizmet Binasi 29.12.2004 08.12.2011 13.650.000
Giinesli-Operasyon Hizmet Binasi 28.04.2008 01.12.2011 39.000.000
Sirkeci Banka Hizmet Binasi 18.04.2008 05.12.2011 27.600.000
Seven Seas Oteli 28.06.2001 03.12.2011 75.950.000
Kemer Imperial Otel 06.12.2010 21.11.2011 44.450.000
Lykia Lodge Kapadokya Otel 07.10.2010 22.11.2011 18.250.000
Kanyon Alisveris Merkezi 24.01.2001 01.12.2011 315.000.000
Mallmarine Alisveris Merkezi 19.03.2001 11.11.2011 11.400.000
Real Hipermarket Binasi 28.06.2001 14.12.2011 72.500.000
Esenyurt(Marmarapark) - 110 nolu parsel (2)28238823 14.12.2011 79.250.000
Tuzla 1329 no.lu parsel 14.10.2009 01.12.2011 38.000.000
Tuzla 1 no.lu parsel 08.12.2010 30.11.2011 76.500.000
Tuzla 2 no.lu parsel 08.12.2010 30.11.2011 34.470.000
izmir arsasi 27.12.2010 08.12.2011 46.000.000
Taksim arsasi 24.08.2010 21.11.2011 21.350.000
Uskiidar arsasi 22.03.2006 02.12.2011 20.200.000
Kartal arsas! 18.06.2008 08.12.2011 52.423.000
Levent arsasi 11.10.1999 01.12.2011 990.000
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EK 3 KIRALAMA BILGILERI

Gayrimenkuller Kiracinin Adi Kira Baglangig Tarihi ~ Kira Siresi Kira Degeri Kira Ekspertiz Degeri
Is Kuleleri Kule 2 Muhtelif Muhtelif Mubhtelif 511.333 TL / 489.824 USD 1.244.087 TL
is Kuleleri Kule 3 Muhtelif Muhtelif Muhtelif 656.252 USD 956.400 TL|
Ankara Is Kulesi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 567.442 TL / 24.368 USD 442.400 TL|
Maslak Binasi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 282.640 TL 288.000 TL
Ankara-Ulus Banka Hizmet Binasi Turkiye Is Bankasi A.S. 01.01.2005 16 Yil 250.687 TL 210.500 TL
Ankara-Kizilay Banka Hizmet Binasi Turkiye Is Bankasi A.S. 01.01.2005 16 Yil 211.109 TL 181.000 TL
Antalya-Banka Hizmet Binas! Tirkiye is Bankasi A.S. 01.01.2005 16 Yl 105.594 TL 87.000 TL,
Glinesli-Operasyon Hizmet Binasi Tirkiye is Bankasi A.S. 01.05.2008 15 il 210.115 USD 250.000 TL
Sirkeci Banka Hizmet Binasi Tirkiye is Bankasi A.S. 01.05.2008 15 Yl 120.816 USD 154.000 TL
Seven Seas Oteli Magic Life Der Club International Tur. Hiz. A.S. 01.06.2004 7,5V 255.646 EURO 450.000 TL|
Kemer Imperial Otel Magic Life Der Club International Tur. Hiz. A.S. 01.01.2011 10 il 145.833 EURO 141.667,00 €
|Lykia Lodge Kapadokya Otel SILKAR TURiZM YATIRIM VE iSLETMELERI A.S. 08.10.2010 12 Il 45.708 EURO 86.958 TL
Kanyon Aligveris Merkezi Muhtelif Muhtelif Muhtelif P8.172 -649.749 TL ve 5.696 Euro 1.147.924 TL
Kule Carsi Muhtelif Muhtelif Muhtelif $18.603 - 193.026 TL 176.055 TL
Mallmarine Aligveris Merkezi Muhtelif Muhtelif Mubhtelif $7.991 - 17.489 TL| 42.450 TL,
Real Hipermarket Binasi REAL HIPERMARKETLER ZINCIRI A.S. 01.07.2007 20 il 149.410 EURO 250.000 TL|
Esenyurt(Marmarapark) - 110 nolu parsel |Marmarapark Gayrimenkul ins. ve Gelistirme A.S. 01.10.2011 72 Yl
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EK 4 PORTFOY SINIRLAMALARININ KONTROLU

31.12.2011 31.12.2010

Kayith Deger Kayith Deger

Vadesiz mevduat 259.435 55.857
Vadeli mevduat 101.561.472 71.748.627
Mevduat toplanm 101.820.907 71.804.484
Tahvil ve Bono 6.524.603 12.822.707
Diger Hazir Degerler 358.899 0
Yatirim Fonlar1 35971 193.094
Vadesiz mevduat 259.435 55.857
Vadeli mevduat 101.561.472 71.748.627
Ters Repo 3.217.110 59.518
Para ve sermaye piyasasi araclari toplamm 111.957.490 84.879.803
Istirakler 196.556 50.000
Para ve serm piy araclari+Istirakler 112.154.046 84.929.803

Gayrimenkuller, gayrimenkullere dayah haklar ve
gayrimenkule dayali projeler 1.024.268.228 1.004.459.189

AKktif Toplam 1.157.853.944 1.093.226.970

Kayith Deger Kayith Deger

Finansal Kiralama Borglart 0

Gayrinakdi krediler 273.761 225.620
Krediler toplamm 273.761 225.620
Ozsermaye toplam 1.033.355.410 988.775.223
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