PERA

P=RA

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

01.01.2010 — 31.03.2010

FAALIYET RAPORU



PERA

A - Raporun dénemi: 01.01.2010 — 31.03.2010
B - Ortakhigin Unvani: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

C - Sirket Profili:

Sirket'in kurulugu, 21.01.1992 tarih ve 282974/230556 sicil numarasi ile istanbul Ticaret Sicil
Memurlugunca tescil edilmis olup, 24.01.1992 tarih ve 2952 sayili Turkiye Ticaret Sicil
Gazetesi'nde ilan edilmigtir.

Sirketin Global Menkul Kiymetler Yatinm Ortakligi A.S. olan nvani 28.12.2004 tarihinde Pera
Menkul Kiymetler Yatinm Ortakligi A.S. olarak degismis ve tescil edilmis olup, bu degisiklik 6210
saylll ve 31.12.2004 Tdurkiye Ticaret Sicil Gazatesi’'nde ilan edilmistir. Sirket’in Pera Menkul
Kiymetler Yatinm Ortakligi A.S. olan unvani Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. olmasi ve
Sirket'in gayrimenkul yatirim ortakligina dénusmesi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 14.07.2006 ve
31/895 sayili karari ile kabul edilmis ve 06.09.2006 tarihinde tescil edilmis olup, Sirket 11.09.2006
tarih ve 6639 sayili Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi’'nde ilan edilmistir.

D - Kurulugs Amaci (Faaliyet Konusu):

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde
yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasas! araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara yatirm
yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

E - Yonetim Kurulu:

03.09.2009 tarihinde Sirket merkezinde yapilan Olagan Genel Kurulda, Sirket Yonetim Kurulu
Uyeliklerine gelecek Olagan Genel Kurul toplantisina kadar;

Basgkan: Mehmet KUTMAN
Baskan Vekili: Erol GOKER

Uye: Aysegiil BENSEL

Uye: Ahmet Levent CELEPCI
Uye: Fuat Ozer ERENMAN

olarak gorevlerini ifa etmelerine karar verilmistir.

Denetgi : Sahin Ugar

F - Dénem iginde Yapilan Ana Sézlesme Degisiklikleri:
Yoktur.
G - Kurumsal Yénetim ilkeleri Uyum Raporu:

Sirketimiz; menfaat sahiplerini ve Yonetim Kurulu'nu ilgilendiren karar ve islemlerde Kurumsal
Yénetim ilkelerine uygun galigmalarin hayata gegiriimesini ve bunu hissedarlar ile
gerceklestirmeyi hedefler. Bu dogrultuda tum hissedarlarin esitligi, bilgilendirme sorumlulugu ve
kurumsal ydénetim prensiplerine bagh olarak, s6z konusu ilkelerin uygulamaya gegirilmesi ve
yuritilmesi hedeflenmektedir. Sirketimize ait “Kurumsal Yénetim ilkeleri Beyani ve Uyum
Raporlar” internet sitemiz www.peragyo.com ‘ da yayinlanmaktadir.
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H - Ekonomik Geligmeler:

Ocak ayinda tuketici fiyatlari yizde 1,85 oraninda ylkselmis, yillik enflasyon 1,66 puan artarak
yuzde 8,19 olmustur. Ocak ayinda mal ve hizmet gruplarinda fiyatlar sirasiyla ylizde 2,23 ve ylzde
0,79 oraninda yukselmigstir. Boylelikle, yillik enflasyon mal grubunda yiizde 9,20, hizmet grubunda
ise yuzde 5,35 olarak gergeklesmistir. Hizmet grubu yillik enflasyonu Ocak ayinda sinirli bir
yiikselis kaydetmigtir. Ozellikle, kira kaleminin yillik artig oraninin agagi yénli hareketini devam
ettirmesi ve endeks tarihindeki en diiglik seviye olan yuzde 4,91’e gerilemesi dikkat cekmektedir.

Subat ayinda tiketici fiyatlar yuzde 1,45 oraninda yukselmis, yillik enflasyon 1,94 puan artarak
yuzde 10,13 olmustur. Subat ayinda mal ve hizmet gruplarinda fiyatlar sirasiyla yizde 1,79 ve
yuzde 0,48 oraninda yukselmigtir. Boylelikle, yillik enflasyon mal grubunda yizde 11,64, hizmet
grubunda ise ylzde 5,91 olarak gerceklesmistir. Kira kaleminin yillik artis oranindaki istikrarli azalis
egilimi bu donemde de surmus ve yizde 4,75 olarak gergeklesmistir.

Mart ayinda tiketici fiyatlari yuzde 0,58 oraninda yukselmis, yillik enflasyon 0,57 puan azalarak
yuzde 9,56 olmustur. Mart ayinda mal ve hizmet gruplarinda fiyatlar sirasiyla yuzde 0,43 ve ylzde
1,03 oraninda artmistir. Boylelikle, yillik enflasyon mal grubunda yizde 10,47’ye gerilerken, hizmet
grubunda yuzde 7,01’e yukselmistir. Kira kaleminin yillik artis oranindaki gerileme egilimi
yavaslamakla birlikte bu dénemde de sirmus, yillik ylzde 4,72 ile yiuzde 7,01 olan hizmet
grubunun altinda kalmistir. (Kaynak: TCMB)

2009 yilinda bluyuk ekonomilerde uygulamaya konan mali ve parasal politikalar resesyona giren
ekonomilerin serbest disusunt durdurmustur. Tim bu gelismeler diinya finans piyasalarinin kisa
vadede olumlu bir hava yaratmigtir. Mart 2009dan bu yana gerek borsada gerekse bono
piyasalarinda ciddi kazanimlar gorilmektedir. Genel olumlu hava Turk ekonomisini de olumlu
etkilemektedir. Ekonomide toparlanma isaretleri gorilmeye baslanmis, yatirimcilarin da 2010
senesine daha olumlu bakmalarina neden olmaktadir.

Perakende sektorinde hareketlilik bu olumlu havayi yansitmaktadir. Aligsveris merkezi sayisi son
aylarda agilanlarla beraber Mart 2010 tarihi itibari ile 238" e ylkselmigtir. Turkiye genelinde 5.78
milyon m? olan kiralanabilir alan stogunun 2011 yili sonunda 8.13 milyon m? ye yukselecegi
beklenmektedir. (Kaynak: Jones Lang LaSalle-Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi Gorinuimu). Genel
olarak perakendeciler daha az yogun hatta bélgede tek, kolay erisimi olan projelere daha ¢ok talep
g6stermektedir. Turk pazarina yeni giren hipermarket, yapi market ve elektronik markalar nedeni
ile “Anchor” kiracilar arasinda rekabeti arttiracadi dusunulmektedir. Diger yandan yatirimcilar ve
kiracilarla kira oranlari ile ilgili pazarliklar dnemini korumaktadir. Ana magaza markalarinin ve diger
glcli markalarin, merkezlere girerken, yatinmcidan 6nemli katki beklediklerini ve guglu kira
pazarliklar yaptiklari gérilmektedir. Ekonomideki toparlanma kira dususlerini yavaglatmis fakat
kira artislar heniiz baslamamistir.

Aligveris Merkezleri ve Perakendeciler Dernegdi (AMPD) hazirlamis oldugu “Perakende Endeksi
Raporu’na gore perakende sektérinde, Mart ayinda cirolarda aylik ve yillik biyime
gerceklesmistir. Hazir giyim perakendesi %31lik yillik blyime ile ciro blylmesinde lider
konumunu korumustur. Aylik bazda gecen yilin mart ayiyla kiyaslandiginda, gida perakendesi
cirolari degismezken, gida digi perakende cirosu %13 ve hazir giyim cirolari %24 blyimustur.
Yillik olarak bakildijinda ise gida cirolarinda %5, gida disinda %19 luk buyime gézlenmistir. 2009
mart ayindan- 2010 marta yillik %31 blyime yasayan hazir giyim sektérii en fazla artisi
gbstermistir.

Ekonomik kriz nedeni ile tiketiciler uzun bir zamandan bu yana sik ama az aligveris temposuna
alismis buna bagl olarak gidada fis sayisi yillik %13 artarken, gida disinda bu oran %19 olmustur.
Hazir giyimde ise yillik bazda %35 artig gérilmustar.
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| - Sirket Portfoyi

31.03.2010 itibariyle Sirket portféylnin detaylari asagidaki gibidir.

Van Projesi Arsasi:

Subat 2008’ de PERA Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S ve GLOBAL Yatirrm Holding A.S. Van
Belediyesi tarafindan ihaleye ¢ikartilan Van merkezde, isyerlerinin bulundugu caddede, Serefiye
Mahallesi, Kinali Mevkii'nde, 24 Pafta, 1475 Ada, Nolu 16 nolu parsel 16.611,65 m2 yuzolgimli
arsaya en iyi teklifi vererek almistir. Arazi Uzerine gelistirilecek olan ¢ok bilesenli proje 20.140 m?
lik kiralanabilir alana sahip olacak aligveris merkezi ve 150 — 200 odali 4 yildizh otelden olusmasi
planlanmaktadir. Devir islemleri 20.06.2008 tarihinde gercgeklesmistir. Pera' nin arsa Uzerindeki
hissesi %25'dir.

Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 28.01.2010 tarihli raporda Van Projesine ait
arsanin bitin degeri KDV harig 18.275.000 TL olarak tespit edilmistir ve Pera' nin hissesi oraninin
ekspertiz degeri ise 4.570.000 TL' dir.

Projeye ait ingaat ruhsati 22.07.2009 tarihinde alinmigtir. VAN Aligveris Merkezi ingaati _ihalesi ile
ilgili 6n yeterlilik ilani verilmis ve miteahhit firmalardan gelen bagvurular incelenmektedir. Is planina
gore 2010 yilinin 4. ceyreginde Van AVM ingaata baglanilacaktir.

Siuimerpark Projesi icerisindeki Konut, Otel, Hastaneye ait Arsalar:

SUmerpark; Denizli merkezde bulunan c¢ok bilesenli bir projedir. Konut, Hastane, Otel ve Aligverig
Merkezinden olusmaktadir. Projeden su an itibari ile sadece AVM igin gerekli izinler alinmis olup
ingaata baslanmis, s6z konusu bilesen, "Sumerpark AVM" bashgi altinda agiklanmaktadir.

Proje; 316 Unitelik Konut/Daire, 12.000 m2’ lik hastane kompleksi, 180 odali sehir oteli, 50.500 m2’
lik kiralanabilir alana sahip aligveris merkezinden olusmaktadir. Proje tasarimini dinya gapinda
mimari, i¢ dizayn ve Ozel tasarim alanlarinda uzmanlasmis “Concept International Design”
yapmaktadir.

Denizli ili, Merkez ilge, 2. Bolge, Stimer mahallesi, Dolapalti mevkii, 71 pafta, 612 ada, 7 parselde
kayith 148.957 m? ylzolgimine sahip “Bahgeli Sumerbank Fabrikasi ve Mdustemilat” vasifli
gayrimenkul, imar uygulamasi sirasinda 46.984 m? alan D.O.P orani olarak alinarak 101.973 m?
alanh parsel 6223 ada 2 parsel, 6224 ada 1 parsel, 6225 ada 1 parsel, 6226 ada 1 parsel, 6227
ada 1 parsel ve 6228 ada 1 parsel olarak tescil edilmistir. 6624 ada, 1nolu parsel "Konut Alani",
6625 ada 1 nolu parsel "Hastane", 6627 ada 1 nolu parsel "Turizm Alani" olarak imar planinda
g6zikmektedir.

Elit Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan hazirlanan 14.01.2010 tarihli raporda Simerpark
Projesi kapsaminda bulunan Konut parseli icin 17.555.000 TL, Hastane igin 3.380.000 TL ve Otel
icin 6.555.000 TL deger tespit edilmistir. 3 parselin toplam ekspertiz degeri KDV harig 27.490.000
TL' dir.

Projedeki birimler igin sektériinin énde gelen kuruluglari ile gérismeler ve proje ¢alismalari devam
etmektedir.

Simerpark AVM:

Simerpark Projesi kapsamindaki alisveris merkezi insaati icin ruhsat bagvurusu yapilimis,
10.09.2007 tarihinde ruhsat alinmistir. Projede, insaatlara Subat 2008 tarihinde baslanmis olup,
Kasim 2010 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir. Proje tamamlandiktan sonra, proje alanin
bulundugu yerde, otel, 6zel hastane konut projeleri Uretilerek, AVM projesi ile bitlnlesik bir
kompleks olusturulmasi planlanmaktadir. Concept-i Design Mimarlik tarafindan tasarlanan projede,
3. bodrum, 2. bodrumda konumlanmak Uzere toplam yaklasik 1.650 araglik otopark alani, 1 blyuk
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hipermarket, 1 blylk yapi market, magaza ve anchor magazalar, food -court alanlari ile birlikte
toplam 33.500 m2 kiralanabilir alan yer almaktadir. is hacmi ve marka taninirh@ agisindan Ege
bdlgesindeki bir numaral hipermarket isletmecisi olan Tesco Kipa ile ana kiraci olarak s6zlesme
imzalanmistir. Diger yandan AVM’ deki kiralama hizmetleri icin AK’ s Perakende Danismanlik A.S.
ile anlagiimig, kiraci adaylari ile gérismeler son hizla devam etmektedir.

6226 ada, 1 no’lu parsel (47.709 m?) Uzerinde projenin ingaasi A blok ve B blok etaplarinda, 4
asamada gercgeklesmektedir. Ara verilen AVM insaatinin tamamlanmasi igin Kasim ayinda ihaleye
cikilmig, 2010 Subat ayinda ise miteahhit firma ile s6zlesme imzalanmistir. Subat ayinda ingaata
baslanmis ve Kasim ayinda insaatin tamamlanmasi 6ngérilmektedir

Rapor tarihi itibari ile;

ingaat imalatlan:

A Blok ve B Bloklarin 3. Bodrum kat, 2. bodrum kat ve A Blok 1. Bodrum kat kaba ingaat dahilinde
olan kolon, tabliye ve siva imalatlari tamamlanmistir. B1 Blok 1.Bodrum kat kaba insaat dahilinde
olan kolon, tabliye imalatlari tamamlanmis olup siva imalatlari devam etmektedir. B1 Blok
1.Bodrum kat kaba ingaat dahilinde olan kolon, tabliye imalatlari tamamlanmig olup siva imalatlari
devam etmektedir. (B1 Blok celik kolon imalatlari tamamlanmig, celik kiris imalatlari devam
etmektedir. B3-B4 Blok 1.Bodrum kat kaba ingaat dahilinde olan kolon, tabliye imalatlari devam
etmektedir. B3-B4 Blok Zemin kat kolon imalatlarina baslanmistir. B1 ve B2 Blok bati ve giiney
cephesi kaba siva izolasyon calismalari devam etmektedir. izolasyon filesi ve sivasi baslamistir.

Mekanik tesisat igleri:

+337,00 kotu + 340,50 kodu Yangin Tesisati borulama ve sprink basligi montaj islerine ve
kullanma suyu tesisati borulama islerine, devam edilmektedir. +337,00 kotu, +340,50 kotu,
+344,00 kotu, +349,50 kotu i1slak hacimlerde kullanma suyu ve atik su tesisat borulamasina devam
edilmektedir. +337,00 kotu, +340,50 kotu yangin dolabi montaji, borulamasina ve emis kanal
montaji yapiilmaya devam edilmektedir.

Elektrik tesisat igleri:

+337.00 kotu kablo tavasi imalatlari %90 seviyelerinde tamamlanmigtir. ingaat imalatlarindan Su
deposu bolgesinde kanal imalatlari beklemektedir. +340.50 ve +344.00 kotu kablo kanali imalatlari
ingaatla birlikte devam etmektedir. +337,00 Kodu aydinlatma Kablo c¢ekim imalatlarina
baslanmistir.

Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 14.01.2010 tarihli raporda Sumerpark
Projesinde bulunan Aligveris Merkezine ait projenin bitmis degeri KDV hari¢ 161.260.000 TL olarak
tespit edilmistir. Simerpark Alisveris merkezi rapor tarihine kadar proje ile ilgili 89.881.091 TL' lik
harcama yapilmistir. Bu bakiyeyi, ayni raporda yer alan arsa ekspertiz degeri (29.100.000 TL) ve
insaat icin yapilan harcamalar (60.781.091 TL - 31.03.2010 tarihli mizana gore) olusturmaktadir.

6.Vakif Han Binasi:

istanbul ili Beyoglu ilgesi Kemankes Kara Mustafa Paga Mahallesi, Galata Sarap iskelesi Sokak
No: 10’ da konumlu olan 6. Vakif Han binasi 1870 yilinda yapilmis, 1 Subat 2005 tarihinde “restore
et/ islet/ devret” sistemi ile Global Altyapi Hizmetleri ve isletmecilik A.S. ile AOG Insaat Sanayi ve
Ticaret A.$’ ye tarafindan 15 yilligina Vakiflar Genel Muadurligd’'nden kiralanmigtir. Binanin
Restorasyon igleri Adustos 2006’da bitmistir. Bina; zemin kat + 6 normal kat ve terastan
olusmaktadir ve briit 1.619 m2 alana sahiptir.

VI. Vakif Han binasi; merkezi konumu, ulasim rahatligi, tarihi 6zelligi ve tasidigi yuksek ticari
potansiyel neticesinde is merkezi olarak kullanilacagi ve kira geliri saglayacagi igin; Vakiflar Genel
Mudirligi'nden izin alinmasina miiteakip Global Altyapi Hizmetleri ve isletmecilik A.S. ile AOG
ingaat Sanayi ve Ticaret A.S’ den 13 Eyliil 2007 tarihinde devralinmigtir. Mevcut kiracilarla
sozlesmeler yenilenmigtir.
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Sirket istirakleri:

Maya Turizm Ltd:

KKTC'de mukim Maya Turizm LTD. minhasiran Aqua Dolce Turizm ve Egdlence Merkezi Projesi'ni
gelistirmek Uzere kurulmus bulunan proje sirketi olup; s6z konusu Sirket'in %50 hissesi Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. tarafindan devralinmistir.

Aqua Dolce Turizm ve Eglence Merkezi Projesi, Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti, Gazimagosa
kazasi, Tatlisu bolgesi sahil seridinde yaklasik 300 donim arazi Uzerinde gergeklestirilecektir.
Proje arazisi Girne kentinin 30 km dodusunda, yaklasik 1,5 km’lik sahil seridinde yer almaktadir.

Arazi, KKTC g isleri Bakanligi ve imar Planlama Dairesi’'nin hazirlamis oldugu “Tathsu —
Bulyukkonuk Emirnamesi” sinirlari igerisinde yer almaktadir. 25.10.2004 tarih ve 157 sayili KKTC
Resmi Gazetesi'nde yayinlanarak yurirlige giren Emirname’de “sari bdlge” olarak adlandirilan
alanda yer alan proje arazisi lzerinde turizm kompleksi, konut, glinubirlik tesis ve ticari gayrimenkul
yatirimlari gergeklestirme imkani bulunmaktadir.

Aqua Dolce Turizm ve Eglence Merkezi, Resort Otel, SPA, ¢ok amagli konferans salonu, casino,
spor tesisleri, apartmanlar ve mustakil konutlari igerecek sekilde tasarlanmaktadir. Liks tatil
anlayisina yeni bir boyut kazandiracak olan Aqua Dolce Turizm ve Eglence Merkezi ig, tatil ve
edlence hayatinin gereklerine farkli ve kaliteli alternatiflerin sunuldugu 300 odadan olugan 5*'Ii bir
oteli de kapsayacaktir. Aqua Dolce’ nin énemli bir unsuru olan casino ¢ok c¢esitli oyun imkanlari
sunacaktir. Ozellikleri arasinda; mesleki, sirket toplantilari ve seminerlere hizmet edebilecek
sekilde planlanmis konferans salonu, glnlik sehir yasantisinin stresini hafifletecek sekilde dizayn
edilmis bir SPA merkezi, ¢ok cesitli ekipmanlarla donatilmis bir spor merkezi, ¢ok sayida agik
yizme havuzlari, cafeler, restaurantlar, barlar bulunmaktadir. Aqua Dolce Turizm ve Eglence
Merkezi ingaatinin 2011’ de baglamasi ve tesisin 2013 yilinda isletmeye alinmasi planlanmaktadir.
KKTC Turizm Bakanligina Agustos 2008’ de yatirim tegviki icin basvuru yapilmistir.

J - Hisse Senedi Performansi
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Ocak — Mart dénemde genellikle yatay bir seyir izleyen Pera GYO hisse senetleri 31 Mart 2010
seansinda Portféy degerine gére 40% dusuk islem gérmustur.



