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1. SIRKET PROFiLI

Roénesans Gayrimenkul Yatinm A.S. (“Ronesans Gayrimenkul” veya “Sirket”), 1993’ten bu yana insaat
sektorti, 2001 yilindan bu yana ise gayrimenkul sektoriinde faaliyet gdsteren Rdnesans Grubu
tarafindan 2 Haziran 2006’da gayrimenkul gelistirme ve yatinm faaliyetlerinde bulunmak Uzere
kurulmustur. Grup binyesinde alinan stratejik kararlar dogrultusunda, Rénesans Gayrimenkul, 2008-
2009 yillarinda Rénesans Grubu'nun Turkiye’de ve Rusya’daki ticari gayrimenkul gelistirme ve yatirm
faaliyetleri icin ana sirket haline dénusturalmustur.

Roénesans Gayrimenkul stratejik olarak aligveris merkezi (AVM) ve ofis gibi diizenli ve uzun vadeli kira
geliri yaratan ticari gayrimenkul yatirnmlarina odaklanmaktadir. Sirketin mevcut portféylnde
tamamlanmig, gelistirme asamasinda olan veya ileride gelistirmek Uzere arsa olarak tutulan toplam 34
gayrimenkul bulunmaktadir. Bunlardan halihazirda 13 tanesi faaliyette olup, kira geliri yaratmaktadir.

Entegre bir is modelini benimsemis olan Rénesans Gayrimenkul, gayrimenkul gelistirme slirecinin tim
asamalarinda faaliyet gOstermektedir. Ayrica, dogrudan veya dolayli bagli ortakliklari vasitasiyla
gelistirdigi gayrimenkullerin kiralama ve yonetimini de aktif olarak Ustlenmektedir. Bugune kadar
Turkiye'de aligveris merkezlerine, Rusya'da ise ofis yatirimlarina odaklanan Rénesans Gayrimenkul, son
dénemde Tirkiye'de ofis, Rusya'da ise AVM projeleri gelistirmeye baslamistir.

2. SERMAYE BILGISi VE ORTAKLIK YAPISI

Ronesans Gayrimenkul’lin 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki
gibidir:

Sermaye Bilgileri

Sirketin ¢ikarilmis sermayesi her biri 1 TL nominal dederde 238.500.000 adet hisseden olusmaktadir.

Cikarilmig sermayesi 238.500.000 TL
Kayith Sermaye Tavani 750.000.000 TL
Ortaklik Yapisi

Pay sahiplerinin Adi Soyadi/Unvani Sermaye Tutari (TL) Pay orani (%)
Roénesans Holding Anonim Sirketi 196.505.210 82,4
Erman Ilicak 17.815.593 7,5
Volga Dis Ticaret ve Danigmanlik Limited Sirketi 10.537.883 4,4
Diger llicak Ailesi Fertleri 13.641.309 5,7
Diger 5 0,0
TOPLAM 238.500.000 100,00

3. YONETIM KURULU UYELERI VE DENETGILER

Sirketin Yoénetim Kurulu ikisi bagimsiz Uye olmak tzere toplam 7 tUyeden olugsmaktadir. 21 Ocak 2011
tarihinde gercgeklestirilen Olaganisti Genel Kurul Toplantisinda 3 yil sire ile gérev yapmak Uzere
segilen Yoénetim Kurulu Uyeleri ve gorevleri asagidaki gibidir:
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Yonetim Kurulu

Adi Soyadi Gorevi Gorev Siiresi Bagimsizhik

Durumu
Erman llicak Yoénetim Kurulu Bagkani 21.01.2011 - 21.01.2014 -
Kamil Yanikémeroglu = Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 21.01.2011 - 21.01.2014 -
Emre Baki Yénetim Kurulu Uyesi 21.01.2011 - 21.01.2014 -
Murat Ozgimiis Yénetim Kurulu Uyesi 21.01.2011 - 21.01.2014 -
Cenk Arson Yénetim Kurulu Uyesi ve Genel 21.01.2011 - 21.01.2014 -

Mudar

Yusuf Beyazit™” Yénetim Kurulu Uyesi 09.02.2012 Bagimsiz
James Stuart Cunliffe | Yénetim Kurulu Uyesi 21.01.2011 - 21.01.2014 Bagimsiz

W Yénetim Kurulu'nun 09.02.2012 tarihli toplantisinda Yénetim Kurulu Uyeliginden istifa eden Cem Duna’nin
yerine, ilk toplanacak Genel Kurulun onayina sunulmak lizere Yusuf Beyazit secilmistir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin yetki ve sorumluluklari Tirk Ticaret Kanunu’'nun ilgili maddeleri ve Sirket
Esas Sozlesmesi’'nin 11. maddesinde dizenlenmistir.

Denetim Kurulu

Sirketin Denetim Kurulu 2 tGiyeden olusmakta olup, 21 Ocak 2011 tarihinde gergeklestirilen Olaganusti
Genel Kurul Toplantisinda 3 yil siire ile gorev yapmak lzere secilmigtir.

Adi Soyadi Gorevi Gorev Gorev Bitis

Baslangi¢ Tarihi Tarihi
Zafer Akcasu Denetci 21.01.2011 21.01.2014
Alparslan Eryigit Denetgi 21.01.2011 21.01.2014

Denetim Kurulu Uyelerinin gérev, yetki ve sorumluluklari Sirket Esas Sézlesmesi'nin 19. maddesinde
dizenlenmisgtir.

4. UST YONETIM VE MESLEKi TECRUBELERI

31 Aralik 2011 tarihi itibariyle Sirketimiz tst dlizey yonetici kadrosu ve goérevleri sdyledir.

Adi Soyadi Gorevi

Cenk Arson Genel Mudur

Kemal Burak Akvardar Finans Mudurd

Hasan Simsek Gayrimenkul Gelistirme Direktoru
ismail Taner Toplu St. Petersburg, Rusya Bolge Miduri
Elhan Kerimli Moskova, Rusya Bolge Muduru

Cenk Arson, Yonetim Kurulu Uyesi_, Genel Miidiir
1990 yilinda Istanbul Universitesi Isletme Boélimid'nden mezun olan Cenk Arson, 1998 yilinda

ingiltere'de bulunan Warwick Business School'da igletme yiiksek lisansini tamamlamistir. Kariyerinin
15 yilini finans sektoérinde gegiren Cenk Arson, sirasiyla Garanti Bankasi (1990-1992) ve TSKB’deki
(1995-2000) gorevlerinin ardindan, Akbank Proje Finansmani ve Kurumsal Krediler Bolim Bagskani
(2000-2005) ve Eurohypo AG Turkiye Genel Muduri (2005-2010) olarak gérev yapmistir. Temmuz
2010°’da Rénesans Grubu’na katilan Cenk Arson, halen Rénesans Gayrimenkul Yatirrm A.S.’nin Genel
Mudurd ve Yonetim Kurulu dyesidir. Cenk Arson’'un CFA (Chartered Financial Analyst) ve FRM
(Financial Risk Manager) lisanslari bulunmaktadir.
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Kemal Burak Akvardgr, Finans M.ﬁdﬁrﬁ

2003 yilinda Bilkent Universitesi Isletme Bolimi’nden mezun olan Burak Akvardar, 2006 yilinda
Bogazigi Universitesi'nden Finans Miihendisligi dalinda Yiksek Lisans derecesini almistir. ig
yasamina 2004 yilinda EG Danigsmanlik’ta YOnetici Yardimcisi olarak baslayan Burak Akvardar,
Temmuz 2010’dan bu yana Roénesans Gayrimenkul Yatinm A.$.nin Finans Mudurd olarak goérev
yapmaktadir.

Hasan Simgek, Gayrimenkul Geligtirme Direktorii
1994 yilinda Ortadogu Teknik Universitesi Mimarlik Bélimi'nden mezun olan Hasan Simsek, is

hayatina Eskinat & Simsek Mimarlik'ta sirket ortadi olarak baslamistir. 1996-2010 vyillari arasinda
sirasiyla Aysel ingsaat Ozbekistan’da Mimar ve Tasarim Sefi (1996-2000), Rénesans Ingaat A.S.
Rusya’da Teknik Mudir (2000-2002), Gama Ingaat irlanda’da Proje Mudirii (2002-2004), Utec
insaat'ta Genel Miidir Yardimcisi (2004-2008) ve Multi Development Ukrayna’da Teknik Midir ve
Genel Mudir Yardimcisi (2008-2010) olarak gorev yapan Hasan Simsek, Agustos 2010°’dan bu yana
Roénesans Gayrimenkul Yatinnm A.S.’nin Gayrimenkul Gelistirme Direktori’dir.

ismail Taner Toplu, Rusya B6lge Mudiirii, Saint Petersburg .
1992 yilinda Anadolu Universitesi Isletme Bolimi’'nden mezun olan Ismail Taner Toplu, is hayatina

ayni yil Alarko S.r.l. St. Petersburg Mali igler Departmanrnda baglamigtir. 1998 yilinda Rénesans
Grubu’na katilan Taner Toplu, 1998-2004 yillari arasinda Volga Dis Ticaret Ltd.te (St. Petersburg,
Rusya) Genel Midir, 2004-2009 vyillari arasinda ise Renaissance Development OOO’da (St.
Petersburg, Rusya) Genel Mudir olarak gérev yapmistir. Taner Toplu 2009 yilindan bu yana
Roénesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’nin Rusya, Saint Petersburg Boélge Mudurd’dir.

Elhan Kerimli, Rusya Bolge Miidiirii, Moskova
2001 yilinda Orta Dogu Teknik Universitesi Ekonomi Bélimi’'nden mezun olan Elhan Kerimli, is

hayatina 2002 yilinda Rénesans insaatta Muhasebe Bélimi'nde baslamistir. 2002-2009 yillari
arasinda Rénesans insaat'ta i¢ Denetim Boélim Muidirli ve Renaissance Developmentta Finans
Direktorl olarak gorev yapan Elhan Kerimli, 2009 yilindan bu yana Rénesans Gayrimenkul Yatirim
A.S.’nin Rusya, Moskova Bdlge Mudurt’dar.

5. KAR DAGITIM POLITIKASI

Roénesans Gayrimenkul, Esas Sézlesmesi'nin 30. ve 31. maddeleri uyarinca, kar dagitimi konusunda
Tark Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda yer alan dizenlemelere uyar. Buna gore,
Sirketin genel masraflar ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirketgce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tuzel kisiligi tarafindan édenmesi
zorunlu vergiler ve mali mukellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan
gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda gérilen safi (net) kardan varsa gegmis yil
zararlarinin dusulmesinden sonra kalan tutar mevzuat ve Esas Sézlesme uyarinca dagitilir.

Dagitilmasina karar verilen karin hangi tarihte ve ne sekilde dagitilacagi, Yoénetim Kurulu’nun bu
konudaki teklifi Gzerine Genel Kurul’ca kararlastirilir. Kar payr hesap dénemi itibariyle mevcut paylarin
timdne bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Esas Sézlesme’ye
uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz.

Sirketin 3 Mayis 2011 tarihinde yapilan 2010 Yili Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda 2010 yili karindan
Kanun ve Esas Soézlesme'de Ongorilen tutarlar kesildikten sonra kalan kismin dagitiimayarak
Olaganustu Yedekler hesabina aktariimasina karar verilmistir.
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6. CIKARILMIS SERMAYE PiYASASI ARAGLARININ NIiTELiGi VE TUTARI

Roénesans Gayrimenkul tarafindan Sermaye Piyasasi Kanunu hikimlerine goére ihra¢ edilmis iki ayri
sirket tahvili bulunmaktadir:

TRSRSGY71318 ISIN Kodlu Tahvil: Rénesans Gayrimenkul, 25-26 Temmuz 2011 tarihlerinde halka
arz yoluyla 100.000.000 TL nominal degerli, 2 yil vadeli, 3 ayda bir kupon 6demeli ve degisken faizli
tahvil ihrag etmistir. S6z konusu tahvil 1 Agustos 2011 tarihinden itibaren “TRSRSGY71318" ISIN
Kodu ile IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi'nda (kot ici) islem gérmeye baslamistir.

Tahvile iliskin kupon 6deme tarihleri agagdidaki gibidir:

Vade baslangig tarihi 28.07.2011
1. Kupon 27.10.2011
2. Kupon 26.01.2012
3. Kupon 26.04.2012
4. Kupon 26.07.2012
5. Kupon 24.10.2012
6. Kupon 24.01.2012
7. Kupon 25.04.2013
8. Kupon 25.07.2013
Anapara Geri Odemesi 25.07.2013

Tahvilin birinci ve ikinci kupon 6demeleri sirasiyla 27 Ekim 2011 ve 26 Ocak 2012 tarihlerinde
yapilmistir.

TRSRSGY21511 ISIN Kodlu Tahvil: Rénesans Gayrimenkul 25 Ocak ve 30 Ocak 2012 tarihlerinde
nitelikli yatirrmcilara tahsisli satis yoluyla toplam 100.000.000 TL nominal degerli, 1.116 gin vadeli,
ayda bir kupon o6demeli ve degisken faizli tahvil ihraci gerceklestirmistir. S6z konusu tahvil
“TRSRSGY21511” ISIN Kodu ile 30.01.2012 tarihinden itibaren IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi'nda
nitelikli yatirnmcilar arasinda kot disi olarak islem gérmeye baslamistir.

Tahvile iliskin kupon 6deme tarihleri asagidaki gibidir:

Vade Baslangi¢ Tarihi 27.01.2012

1. Kupon 27.02.2012 19. Kupon 07.09.2013
2. Kupon 29.03.2012 20. Kupon 08.10.2013
3. Kupon 29.04.2012 21. Kupon 08.11.2013
4. Kupon 30.05.2012 22. Kupon 09.12.2013
5. Kupon 30.06.2012 23. Kupon 09.01.2014
6. Kupon 31.07.2012 24. Kupon 09.02.2014
7. Kupon 31.08.2012 25. Kupon 12.03.2014
8. Kupon 01.10.2012 26. Kupon 12.04.2014
9. Kupon 01.11.2012 27. Kupon 13.05.2014
10. Kupon 02.12.2012 28. Kupon 13.06.2014
11. Kupon 02.01.2013 29. Kupon 14.07.2014
12. Kupon 02.02.2013 30. Kupon 14.08.2014
13. Kupon 05.03.2013 31. Kupon 14.09.2014
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14. Kupon 05.04.2013 32. Kupon 15.10.2014

15. Kupon 06.05.2013 33. Kupon 15.11.2014

16. Kupon 06.06.2013 34. Kupon 16.12.2014

17. Kupon 07.07.2013 35. Kupon 16.01.2015

18. Kupon 07.08.2013 %% Kupon ve Anapara Geri 16.02.2015
emesi

Tahvile iliskin birinci kupon 6demesi 27 Subat 2012 tarihinde yapilmigtir.

7. DONEM ICINDE YAPILAN ESAS SOZLESME DEGISIKLIKLERI VE
NEDENLERI

Ronesans Gayrimenkul'lin 2011’in ilk yarisinda planlanan ancak olumsuz piyasa kosullari nedeniyle
Mayis ayinda ertelenen hisse senetlerinin halka arzi kapsaminda, Sirket Esas S6zlesmesi'nin 3, 5, 6,
7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 30, 31, 32, 33, 34 ve 35.
maddeleri SPK mevzuati uyarinca degistiriimis, yapilan tim degisiklikler Sermaye Piyasasi Kurulu ve
T.C. Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi tarafindan onaylanmis ve 15 Mart 2011 tarihli ve 7772 sayili
Turk Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanmistir.

Esas Sozlesme’de yapilan degisikliklerin hepsi daha 6nce Sermaye Piyasasi mevzuatina tabi
olmamaktan kaynaklanan ve tabi olabilmek igin degistiriimesi zorunlu tutulan maddelerden
olusmaktadir.

So6z konusu degisiklikleri iceren Sirket'in son Esas So6zlesmesi 25 Temmuz 2011 tarihinde KAP
araciliglyla kamuya duyurulmus olup, ayrica Sirket web sitesinde de (“www.rgy.com.tr”)
yayinlanmaktadir.

8.01.01.2011 — 31.12.2011 DONEMINDE SEKTOREL GELISMELER

Tiirkiye Perakende Piyasasi
Genel

Tark perakende sektért, ekonomide alinan sogutma énlemleri, kiresel ekonomi ve yakin cografyada
yasanan belirsizlikler ve déviz kurlarindaki hareketlilie ragmen, gugcli i¢ talebin katkisiyla 2011 yilinda
oldukca basaril bir performans sergilemigtir.

Arz

2009-2010 yillarinda yavaslama surecine giren alisveris merkezi yatirimlari, Turk ekonomisindeki
rekor buyime ve perakende sektérindeki pozitif gelismeler sonucu 2011 yilinda yeniden canlanmistir.
Jones Lang LaSalle’in verilerine gére, 2011 yilinda Turkiye genelinde toplam 41 yeni AVM aciimis ve
sektdre 1,2 milyon m? yeni kiralanabilir alan eklenerek ulke genelindeki toplam kiralanabilir alan
bayukligu 302 AVM’de 7,6 milyon mz’ye ulagsmistir. Buna bagli olarak, Turkiye’de 1.000 kisi basina
disen perakende yogunlugu 2011 sonu itibariyle 102 mz’ye yukselmistir. Ancak bu rakam halen AB-27
ortalamasi olan 240 m®nin gerisinde kalmaktadir.

AVM yatirimlari, alim gicindn artmasi, modern ahlgveris aliskanlklarinin yayginlasmasi ve marka
bilincinin yukselmesiyle birlikte blylk sehirlerin yani sira diger sehirlerde de yayginlasarak
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strmektedir. 2011 yilinda pazara giren yeni arzin %48'’i istanbul ve Ankara’da yer alirken, %52’si diger
sehirlerdedir. TUrkiye’de halen 81 ilin sadece 49’unda AVM bulunmaktadir.

2012 yilina bakildiginda, AVM sektoriindeki yeni yatirimlarin devam etmesi ve sektére 1-1,2 milyon m?
yeni kiralanabilir alanin eklenmesi dngdrulmektedir. Ancak ekonomide yasanacak gelismeler devam
eden bazi projelerin 2012 sonrasina ertelenmesine yol agabilir.

Talep

Perakende pazari ve tiketici talebindeki olumlu gelismelere paralel olarak 2011 yilinda perakendeci
talebi de oldukga gugli seyretmis, mevcut perakendeciler hem ana pazarlarda hem de ikincil
sehirlerde hizh bir sekilde blyimeye devam ederken, birgok yeni uluslararasi marka da Turkiye
pazarina giris yapmistir. Bu dénemde Avrupa Ulkelerindeki bor¢ krizi ve c¢evre Ulkelerde yasanan
politik istikrarsizlik da yabanci perakendecilerin blylimek i¢in yonini Turkiye gibi daha guvenli ve
blylyen pazarlara gevirmesine yol agmistir.

AVM’lerin Performansi

Aligveris Merkezi Yatirimcilari Dernedi (AYD) ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Endeksi verilerine gore, m? basina ortalama ciro 2011 yilinda 2010’a gore %14 artis
goOstererek 412 TL/m*den 468 TL/mZ’ye yikselmistir. Ozellikle yilin son ¢eyreginde AVM cirolarinda
rekor kiriimis ve son 2-3 yilin en yuksek cirolarina ulasilmistir. Yine AYD verilerine gore, AVM’lerin
toplam cirosu 2011 yilinda 2010’a gore beklentilerin Gizerinde, %41 oraninda blylyerek 39,2 milyar
TL’ye ulagmigtir. (Beklenti: 35 milyar TL idi). 2012 yilhna bakildiginda AVM cirolarinin %27 buyutyerek
48,5 milyar TL’ye yukselmesi beklenmektedir.

AVM’ler 2011 yihinda ciroda oldudu gibi ziyaret¢i sayisinda da beklentileri asan bir performans
sergilemis ve toplam ziyaret¢i sayilarini 1,1 milyardan 1,3 milyara ¢ikarmistir (Beklenti 1,2 milyar
ziyaretci idi). Ozellikle Ekim, Kasim ve Aralik aylarinda havalarin sogumasi ile birlikte AVM'lere yapilan
ziyaretler artmis, ziyaret¢i sayisindaki bu ylkselis de cirolara olumlu yonde yansimistir. AYD 2012
yihinda AVM’lerin toplam ziyaretci sayisinin 1,5 milyara ¢ikmasini beklemektedir.

Kiralar

Jones Lang LaSalle’in verilerine gére, 2011'in ilk ceyreginde 75 Euro/m*ay’dan 80 Euro/m%ay’a
yukselen birincil perakende kira rakami artan klresel belirsizlikler ve TL'deki deger kaybi nedeniyle
yilin 2. yarisinda sabit kalmis ve yili 80 Euro’da tamamlamistir. Jones Lang LaSalle’in éngdrulerine
gore birincil kira rakaminin 2012’de de bu seviyelerde kalmasi beklenmektedir.

St. Petersburg Ofis Piyasasi
Genel

St. Petersburg ofis piyasasinda kriz sonrasi baslayan toparlanma sireci 2011 yilinda da devam
etmistir.

Arz

Jones Lang LaSalle’in verilerine gore, 2011 yilinda St. Petersburg ofis piyasasinda 170.080 m? yeni
ofis alani devreye girmis ve pazardaki toplam A ve B sinifi ofis arzi yaklagsik 2 milyon mz’ye
yukselmistir. 2010 yili ile karsilastinididinda 2011 yilinda yeni ofis arzi yaklasik %8 artis gdstermigtir.
Pazara giren yeni ofis stogunun %57’si A sinifi ofislerden, %43'U ise B sinifi ofislerden olusmaktadir.
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Buna bagh olarak A sinifi ofislerin toplam stok igindeki payr 2011 sonunda %23’'ten %26’ya
yukselmigtir.

Talepteki toparlanma egilimine karsin pazardaki yeni ofis projeleri sinirli kalmaya devam etmektedir.
inga halindeki projelerin mevcut takvimine bakildiginda 2012 yilinda yeni ofis arzinin 200.000 m?
seviyelerinde olmasi beklenmektedir ancak 2011 yilinda oldugu gibi 2012’de de devam eden ofis
projelerinin bazilari 2013 yilina ertelenebilir.

Talep

St. Petersburg ofis piyasasinda net kiralanan alan 2011 yilinda 2010’a gére %37 artis kaydederek
2008 krizinden beri en yliksek seviyesi olan 236.000 mz’ye ulasmistir. Ancak 2011’in son geyreginde
ofis talebinde dénemsel olarak gbézlenen sigrama yasanmamis ve net kiralanan alan 20.430 m”de
kalmistir (2010'un 4. ceyreginde 59.790 m? idi). Bu ayni zamanda vyil icinde ceyreksel bazda
kaydedilen en dislk net kiralanan alan rakamidir. Ofis talebinde son g¢eyrekte gorilen bu yavaslama
potansiyel kiracilarin kiralama i¢in en azindan sec¢imlerin yapilacadi 2012 ilkbahar aylarina kadar
beklemeyi tercih ettiklerini gdstermektedir.

2011 yilinda en yuksek kiralama talebi toptan ve perakende ticaret, insaat, madencilik ve IT
sektorlerinden gelmistir. Ayrica 2010 yilinda yodun bir sekilde goérilen kiracilarin eski ve disuk kaliteli
ofis binalarindan yeni ve daha kaliteli ofis binalarina gegisi 2011 yilinda da azalarak da olsa devam
etmistir.

Bosluk Oranlari

St. Petersburg ofis piyasasinda 2010 sonunda %19,7 olan ortalama bosluk orani ofis talebindeki
canlanma ve pazardaki yeni arzin nispeten sinirli kalmasi sonucu 2011 sonunda %13,5’e gerilemistir.
Ancak 3. ceyrek ile karsilasgtirildiginda (%13,1), son ¢eyrekte ortalama bosluk orani bir miktar artig
gOstermistir.

Kiralar

Potansiyel kiracilarin fiyat hassasiyeti ofis kiralarindaki olasi artisi sinirlandirmaktadir. 2011 yilinin son
ceyregdinde ofis kiralari Ruble bazinda ayni seviyede kalirken, Dolar bazinda doéviz kurlarindaki
oynamalar nedeniyle 3. ¢eyrege gore bir miktar azalmis ve A sinifi ofis kiralari (faaliyet giderleri ve
KDV harig) 330-400 ABD$'dan 320-390 ABD$'na, B sinifi ofis kiralari ise 250-320 ABD$’dan 240-310
ABD$’na gerilemistir. Ancak 2010 yilsonu ile karsilastirildiginda 2011°de A sinifi ofis kiralari %8, B
sinifi ofis kiralari ise %5 artig gostermistir.

Birincil ofis kiralari ise yilin son ¢eyreginde de sabit kalarak 3. geyrekteki 450-550 ABD$ seviyelerini
korumustur. 2012 yilina bakildiginda ofis kiralarinin ortalama olarak reel bazda %5-7 oraninda
artmasi, en ¢ok talep goren ofis binalarindaki kira artiglarinin ise bu seviyelerin Uzerine ¢ikmasi
beklenmektedir.
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9. 2011 YILINDA FAALIYETLER VE YATIRIMLARDAKIi GELISMELER

Roénesans Gayrimenkul, 2011 yili icinde 3 gayrimenkul projesini tamamlayarak hizmete agmistir.
Boylece, Sirketin portféylindeki kira geliri getiren gayrimenkul sayisi 10’dan 13’e yikselmistir. 31 Aralik
2011 tarihi itibariyle Sirketin faaliyette olan gayrimenkulleri ve bu gayrimenkullerdeki doluluk oranlari
asagidaki gibidir:

Gayrimenkul adi Tiird Lokasyon Toplam Kiralanabilir Doluluk Orani
Alan (m3)® (31.12.2011
itibariyle)
Optimum Ankara AVM Ankara, Turkiye 39.828 %100
Optimum istanbul AVM istanbul, Tirkiye 44.940 %98
Optimum Adana AVM Adana, Turkiye 70.196 %93
Kozzy AVM istanbul, Tirkiye 14.520 %100
Sirehan AVM Gaziantep, Turkiye 11.892 %99
Sankopark AVM Gaziantep, Turkiye 53.886 %85
Malatyapark AVM Malatya, Turkiye 46.119 %99
Renaissance Centre | Ofis St. Petersburg, Rusya 9.741 %97
Renaissance House | Ofis St. Petersburg, Rusya 5.523 %2100
Renaissance Plaza | Ofis St. Petersburg, Rusya 27.825 %89
Renaissance Hall Ofis St. Petersburg, Rusya 8.766 %96
Renaissance Forum | Karma | St. Petersburg, Rusya 16.375 %78
Aura Novosibirsk AVM Novosibirsk, Rusya 61.075 %99
Toplam 410.686

(1) Gayrimenkul’iin %100° igin
YIL iGINDE TAMAMLANAN PROJELER

Optimum Adana Aligverigs Merkezi: Turkiye’nin 5. blyuk ili Adana’nin Yiregir ilcesinde gelistirilen
Optimum Adana Aligveris Merkezi, 8 Nisan 2011°’de %81 doluluk orani ile faaliyete ge¢mistir. Adana
sehir merkezindeki ilk blylk aligveris merkezi olan Optimum Adana 70.196 m? briit kiralanabilir alana
sahiptir. Aligveris merkezi icin arsa dahil toplam 189,2 milyon TL yatinm harcamasi yapilmigtir.
Optimum Adana’nin doluluk orani, acgilhigta heniiz devreye girmeyen eglence Unitelerinin 3. ¢eyrekten
itibaren acilmaya baslamasi ile birlikte 2011 yilsonunda %93,4’e yikselmistir.

Aura Novosibirsk Aligveris Merkezi: Rusya’'nin 3. buyuk sehri ve Sibirya’nin gézde yerlesim alani
Novosibirsk’'te insa edilen Aura Novosibirsk Alisveris Merkezi 18 Mart 2011°’de hizmete agiimistir.
Bdlgenin en buylik AVM’si olarak kabul edilen Aura Novosibirsk 61.075 m? briit kiralanabilir alana
sahiptir. Toplam 237 milyon TL (KDV harig) yatirnmla hayata gegirilen Aura Novosibirsk aligveris
merkezinin 31.12.2011 tarihi itibariyle doluluk orani %99,2’dir.

Renaissance Forum Otel ve Ofis Projesi: Rusya’nin St. Petersburg sehrinde, sehrin en merkezi
caddelerinden biri olan Ligovsky Caddesi Uzerinde insa edilen Renaissance Forum, otel ve is
merkezinden olusan karma bir proje olup, 3 Mayis 2011’de hizmete acgilmistir. Kompleksin toplam
kiralanabilir alani 16.375 m?dir. Yaklasik 138 milyon TL yatirimla gerceklestirilen projede yer alan otel
(Crowne Plaza) InterContinental Hotels Group tarafindan isletiimektedir. 31 Aralik 2011 itibariyle %78
doluluk oranina sahip olan komplekste ofis alanlarinin kiralama galismalarina devam edilmektedir.
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YATIRIMLARDAKI GELISMELER

Devam Eden Yatirimlar:

Optimum izmir Ahsveris Merkezi Projesi: izmirin Gaziemir ilgesinde 39.701 m? arsa Uzerinde
gelitiriimekte olan Optimum izmir Aligveris Merkezi projesi igin 2011 yilinda toplam 104,5 milyon TL
yatirrm harcamasi yapilmistir. 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle projedeki fiziksel ilerleme orani %77’ye
ulasmis ve son durum itibariyle AVM’nin brat kiralanabilir alaninin %98’ igin 6n kiralama sézlesmeleri
imzalanmistir. 54.950 m? briit kiralanabilir alana sahip olmasi beklenen aligveris merkezinin 30 Mart
2012°'de acgilmasi planlanmaktadir. Projenin toplam yatirim maliyeti 91 milyon Euro olup, 31 Aralik
2011 itibariyle gerceklesmis proje maliyeti (arsa ve finansman maliyetleri dahil) 185,9 milyon TL’dir.

Samsun Alisveris Merkezi ve Otel Projesi: Samsun’'un Canik ilgesinde 34.096 m® arsa (izerinde
gelistiriimekte olan projenin ingaatina 2011 yili Nisan ayinda baslanmistir. Yaklasik 66.000 m? briit
kiralanabilir alana sahip bir AVM ile 150 odali 5 yildizli bir otelden olusacak projenin 2013’Un ilk
ceyreginde tamamlanmasi ve proje igin arsa maliyeti dahil yaklasik 126 milyon Euro yatirrm yapiimasi
planlanmaktadir.

Projenin finansmani icin 8 Temmuz 2011’de is Bankasrndan 88 milyon Euro’luk proje finansmani
kredisi saglanmistir. Ayrica projenin %50-%50 ortaklikla gelistiriimesi icin Rénesans Gayrimenkul'in
projeyi gelistirecek sirket olan Mel 2 Gayrimenkul Gelistirme Yatirim insaat ve Ticaret A.S.’deki %50
hissesi 13 Temmuz 2011’de Amstar Global Partners’a devredilmistir.

Samsun Aligveris Merkezi ve Otel Projesi icin 2011 yilinda finansman maliyetleri dahil toplam 45,3
milyon TL yatirrm harcamasi yapilmistir. 31.12.2011 tarihi itibariyle projedeki fiziksel ilerleme orani
%12’ye ulagmistir.

Mecidiyekdy Ofis Projesi: istanbul Avrupa yakasinin énemli is merkezlerinden Mecidiyekoy'de 3.917
m? arsa Uzerinde gelistiriimekte olan bir A sinifi ofis projesidir. Projenin planlanan kiralanabilir alani
10.747 m*dir. 2011 yil Nisan ayinda ingaatina baslanan projenin 2012’nin 4. c¢eyreginde
tamamlanmasi ve toplam yatirim tutarinin arsa dahil 36 milyon Euro olmasi éngdrulmektedir. Projenin
finansmani igin 12 Temmuz 2011'de TSKB'den 21,5 milyon Euro’luk proje finansmani kredisi
saglanmistir.

Mecidiyekdy Ofis projesi igin 2011 yili icinde finansman maliyetleri dahil yaklagik 7 milyon TL yatirim
harcamasi yapilmistir. 31.12.2011 tarihi itibariyle projedeki fiziksel ilerleme orani %14,5’e ulasmistir.

Aura Surgut Aligverig Merkezi Projesi: Rusya'nin petrol ve dodal gaz kaynaklari bakimindan zengin
Khanty-Mansiyskiy bolgesinin en buytk, Tumen Eyaleti'nin ise ikinci buyuk sehri olan Surgut'ta
130.372 m? arsa (izerinde gelistiriimekte olan Aligveris ve Eglence Merkezi projesidir. Projenin
insaatina 2011 yih Mayis ayi iginde baslanmistir ve 2013’lGn ilk c¢eyredinde tamamlanmasi
planlanmaktadir. 64.000 m? kiralanabilir alana sahip olmasi beklenen AVM’nin 31.12.2011 tarihi
itibariyle toplam brit kiralanabilir alaninin %63’G igin 6n kiralama sézlesmeleri imzalanmistir. Arsa
dahil toplam 97 milyon Euro yatirnmla hayata geciriimesi beklenen projenin finansmani icin Agustos
2011°de Avrupa imar ve Kalkinma Bankasi EBRD'den 69,6 milyon Euro tutarinda 10 yil vadeli proje
finansmani kredisi temin edilmistir.

Renaissance Pravda Ofis Projesi: Rusya’nin St. Petersburg sehrinde, merkezi is alaninda
gelistiriimekte olan ve 18.383 m? kiralanabilir alana sahip olmasi beklenen bir A sinifi ofis projesidir.
Projenin insaatina 2011’'in 2. ¢eyreginde baslanmis olup, 2012'nin 4. c¢eyredinde tamamlanmasi
planlanmaktadir. Arsa dahil toplam 81 milyon ABD$ yatirimla gergeklestiriimesi beklenen projenin
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finansmani igin 21 Aralik 2011’de Ceska Exportni Banka, a.s. (Cek Export Bank) ile 50.428.800 ABD$
tutarinda kredi igin kredi s6zlesmesi imzalanmistir.

Kahramanmaras Aligveris Merkezi Projesi: Kahramanmaras sehir merkezinde 39.028,53 m® arsa
Uzerinde gelistiriimekte olan ve 52.000 m? briit kiralanabilir alana sahip olmasi beklenen aligveris
merkezi projesidir. Proje igin 2 Kasim 2011'de is Bankasi'ndan 55 milyon Euro'luk proje finansmani
kredisi saglanmis ve 29 Aralik 2011°de insaat ruhsati alinmistir. Projenin insaat ¢alismalarina 2012 yili
Ocak ayi icinde baglanmis olup, AVM’nin 2013’Un ilk ¢geyreginde agilmasi planlanmaktadir. Proje igin
arsa maliyeti dahil toplam 75,5 milyon Euro’luk yatirim harcamasi éngorilmektedir. Kahramanmaras
projesi Amstar Global Partners’la %50-%50 ortaklikla gelistiriimektedir.

Renaissance Premium Ofis Projesi: Rusya’nin St. Petersburg sehrinde, Moskovsky Bdlgesinde
gelistiriimekte olan ve 13.990 m? kiralanabilir alana sahip olmasi beklenen bir A sinifi ofis projesidir.
Arsa dahil toplam 54.250.000 ABD$ yatirimla gerceklestiriimesi beklenen projenin finansmani igin
14.02.2012 tarihinde Cek Export Bank’la 32.155.186 ABDS$lIik kredi sdzlesmesi imzalanmistir.
Projenin ingsaat calismalarina 2012 yilinin Subat ayinda baslanmis olup, 2013’Un ilk c¢eyredinde
tamamlanmasi planlanmaktadir.

Ronesans Gayrimenkul’in doénem icinde yararlandii veya siregelen bir yatinm tegvigi
bulunmamaktadir.

Yeni Proje ve Arsa Alimlari:

Samsun Aligveris Merkezi ve Otel Projesi: Ronesans Gayrimenkul 17 Subat 2011’de Samsun
Aligveris Merkezi ve Otel Projesinin sahibi olan Mel 2 Gayrimenkul Gelistirme Yatirim insaat ve Ticaret
A.S. nin (Mel 2) %99,99 hissesini 25 milyon ABD$ bedelle satin almistir. Mel 2'nin %50 hissesi 1
Temmuz'da imzalanan hisse devir soézlesmesi kapsaminda 13 Temmuz 2011'de Amstar Global
Partners’a devredilmigtir. Hisse devrinin ardindan Roénesans Gayrimenkul’'in Mel 2’deki payi
%99,99'dan %49,99'a gerilemisgtir.

Kahramanmaras Aligveris Merkezi Projesi: Roénesans Gayrimenkul, 17 Mayis 2011 tarihinde
Kahramanmaras Aligveris Merkezi projesinin sahibi olan Mel 3 Gayrimenkul Gelistirme Yatirnim insaat
ve Ticaret A.$'nin (Mel 3) %99,99 hissesini 16,5 milyon Euro bedelle satin almistir. Projenin Amstar
Global Partners ile %50-%50 ortaklikla gelistiriimesi icin 1 Temmuz 2011’de hisse devir ve hissedarlik
s6zlesmesi imzalanmigtir. Bu s6zlesmeye istinaden Mel 3'Un %50 hissesi 13 Temmuz 2011’de Amstar
Global Partners’a devredilmis ve Ronesans Gayrimenkul’'in Mel 3'teki payl %99,99'dan %49,99’a
gerilemistir.

Sanhurfa Aligveris Merkezi Projesi: Ronesans Gayrimenkul, 25 Adustos 2011 tarihinde Sanliurfa
Aligveris Merkezi projesinin sahibi olan Mel 4 Gayrimenkul Gelistirme Yatirim ingaat ve Ticaret A.S'nin
(Mel 4) 9%99,99 hissesini 15 milyon Euro bedelle Atrium Turkey Urfa B.V. ve Atrium European
Management N.V.'den satin almistir. Projenin %50-%50 ortaklikla gelistiriimesi igin Roénesans
Gayrimenkul’in Mel 4’teki %50 hissesi 20 Ocak 2012 tarihinde 7,5 milyon Euro bedelle Amstar Global
Partners’a devredilmistir.

Mel 4’Un aktifinde bulunan 88.088,65 m”® arsa lizerinde yaklasik 45.000 m” briit kiralanabilir alana
sahip bir aligveris merkezi projesi gelistiriimesi planlanmaktadir. Projeye yonelik konsept mimari proje
c¢alismalarina baslanmistir. Bu ¢alismalari miiteakip proje igin insaat ruhsati alinmasi ve 2012’nin 2.
yarisinda ingaata baglanilmasi planlanmaktadir.

Atasehir Arsasi: Ronesans Gayrimenkul, 12 Agustos 2011°’de A¢im Cimento Sanayi A.$.'nin %49,99
hissesini Akdeniz ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S. ve Ali ibrahimagaoglu'ndan toplam 23.782.451,-
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ABD$'1 bedelle satin almistir. Agim Cimento Sanayi A.S.'nin aktifinde bulunan istanbul ili, Atasehir
ilcesi, Kugukbakkalkdéy mevkiinde yer alan 20.044,31 m? arsa (izerinde bir ticari gayrimenkul projesi
gelistiriimesi planlanmaktadir.

Yaroslavl Arsasi: Desna Gayrimenkul Yatirm A.S. vasitasiyla %99,9 hissesine sahip oldugumuz
dolayli bagl ortakhdimiz YarRen Invest OOO, 13.12.2011 tarihinde Rusya’nin Yaroslavl sehrinde
32.528 m® arsa ve Ulzerindeki 1.676,7 m® alana sahip 3 adet binayi, su ve elektrik baglanti haklari ile
beraber toplam 19.936.250 Euro bedelle satin almistir. ilgili arsa (izerinde 61.900 m? briit kiralanabilir
alana sahip bir alisveris ve eglence merkezi projesi gelistiriimesi planlanmaktadir.

Vvedenski Arsasi: Desna Gayrimenkul Yatinm A.S. vasitasiyla %99,99 hissesine sahip oldugumuz
dolayli bagli ortakhidimiz Desna Forum OOO, Rusya’nin St. Petersburg sehrinde 1.489 m? arsa ile
lizerindeki 910,8 m” alana sahip 3 adet binayr 46.000.001 Ruble bedelle 20.10.2011 tarihinde
devralmistir. llgili arsa {izerinde bir ofis projesi gelistirimesi planlanmaktadir.

Y1l igcinde portfdyde bulunan diger projelerle ilgili projelendirme ¢alismalarina devam edilmisgtir.

GAYRIMENKUL EKSPERTIZ DEGERLERI

Sirket portféylinde yer alan yatirm amagli gayrimenkullerin 31.12.2010 ve 31.12.2011 tarihli KDV
hari¢ ekspertiz degerleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Sirketin Turkiye’deki yatinrm amagh gayrimenkulleri TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. (TSKB)
tarafindan, Rusya’daki yatinm amagcli gayrimenkulleri ise Colliers International Ltd. tarafindan
degerlenmisgtir.

Portféyde bulunan gayrimenkullerin degerlemeleri, yilda iki defa olmak Uzere, yilsonu ve yil ortasinda,
bagimsiz degerleme kuruluslari tarafindan, diger dénemlerde (1. ve 3. ceyrekte) “Yatinm Amagcl
Gayrimenkullerin Degerlemesine” iligkin Uluslararasi Muhasebe Standardi 40’da yer alan 32. paragraf
referans alinarak Sirket tarafindan yapilmaktadir.

Gayrimenkul Degerlemeleri- (Bin TL, KDV Harig)

S/ . 31.12.2010 tarihi Degerlemeyi | 31.12.2011 tarihi Degerlemeyi
N Gayrimenkul itibariyle yapan Kurulug itibariyle yapan Kurulusg
1 Optimum Ankara 271.133 TSKB 338.114 TSKB
2 [ Optimum Istanbul 469.445 TSKB 570.311 TSKB
3 | Sankopark 156.056 TSKB 215.323 TSKB
4 | Malatyapark® - TSKB 220.577 TSKB
5 Kozzy 74.646 TSKB 95.164 TSKB
6 Sirehan 8.711 TSKB 5.743 TSKB
7 Optimum Adana 261.736 TSKB 478.302 TSKB
8 Optimum izmir 192.933 TSKB 403.300 TSKB
9 Kugukyali Ofis 39.970 TSKB 51.944 TSKB
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10 |Kagukyah AVM ve 222.539 TSKB 289.700 TSKB
Otel
11 | Ronesans Tower 93.702 TSKB 131.586 TSKB
12 | Mecidiyekoy Ofis 31.334 TSKB 42.779 TSKB
13 | Samsun AVM ve - - 188.636 TSKB
otel®
14 | Kahramanmaras - - 108.750 TSKB
AVM*
15 [Sanliurfa AVM® - - 52.060 TSKB
16 | Atasehir - - 94.652 TSKB
17 | Silivri Arsasi 24.980 TSKB 22.897 TSKB
18 | Mamak Arsasi 26.359 TSKB 31.696 TSKB
19 | Bayrakli Arsasi 39.268 TSKB 43.815 TSKB
20 |izmit Arsasi 7.250 TSKB 8.508 TSKB
21 | Antalya Arsasi 20.052 TSKB 23.970 TSKB
22 | Renaissance Plaza 153.054 Colliers 204.001 Colliers
International International
23 | Renaissance House 28.910 Colliers 37.022 Colliers
International International
24 | Renaissance Centre 34.322 Colliers 43.633 Colliers
International International
25 | Renaissance Hall 42.205 Colliers 52.322 Colliers
International International
26 |Renaissance Forum 137.439 Colliers 171.701 Colliers
International International
27 | Renaissance 12.832 Colliers 17.378 Colliers
Premium International International
28 | Renaissance 18.243 Colliers 43.445 Colliers
Pravda International International
29 | Aura Novosibirsk 274.580 Colliers 380.004 Colliers
International International
30 | Aura Surgut 23.654 Colliers 101.434 Colliers
International International
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31 |Yaroslavl AVM’ - - 64.411 Colliers
(Golden Ring International
Gallery)

32 | Renaissance 4.638 Colliers 5.856 Colliers
Priyajka International International

33 | Renaissance 8.685 Colliers 12.089 Colliers
Business Park International International

34 |Vvedenski Arsasi® - - 6.612 Colliers
(Renaissance International
Fontanka)

35 [Tyumen® 13.450 Colliers - -

International
Toplam 2.692.126 4.557.735

1 Gayrimenkulin %100 degeridir,

2 Malatyapark'in Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanmis 31.12.2010 tarihli degerleme raporu
bulunmamaktadir.

3 Samsun projesi Subat 2011°de alinmigtir. Sermaye Piyasasi Mevzuati hiukimlerine gére hazirlanmis 31.12.2010 tarihli
degerleme raporu bulunmamaktadir.

4 Kahramanmaras projesi Mayis 2011’de alinmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanmis 31.12.2010
tarihli degerleme raporu bulunmamaktadir.

5 Sanlurfa projesi Adustos 2011'de alinmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine goére hazirlanmis 31.12.2010 tarihli
degerleme raporu bulunmamaktadir.

6 Atasehir arsasi Adustos 2011’de alinmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimlerine gére hazirlanmis 31.12.2010 tarihli
degerleme raporu bulunmamaktadir.

7 Yaroslavl arsasi Aralik 2011'de alinmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore hazirlanmis 31.12.2010 tarihli
degerleme raporu bulunmamaktadir.

8 Vvedenski arsasi Ekim 2011’de alinmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanmis 31.12.2010 tarihli
degerleme raporu bulunmamaktadir.

9 Ronesans Gayrimenkul Tyumen projesindeki %50 hissesini 24.08.2011 tarihinde OOO Sibintel Holding’e devretmistir.

10. ILGILI ARA DONEM iCINDEKIi DIGER ONEMLi GELISMELER

e Aura Novosibirsk AVM’nin mevcut 20 milyon Euro tutarindaki proje finansmani kredisi 29
Haziran 2011°de refinanse edilerek 40 milyon Euro’luk refinansman kredisine
donlstirdlmastir. Refinansman sonucu kredinin vadesi ve faizi degismezken vade sonunda
6denecek balon miktari arttirlmigtir. Aura Novosibirsk AVM’nin 10 milyon Euro tutarindaki
mezzanin finansman kredisi ise 1 Temmuz 2011°de geri 6denerek kapatiimistir.

¢ Optimum Adana AVM’nin mevcut 91 milyon Euro tutarindaki proje finansmani kredisi 30
Haziran 2011’de refinanse edilerek 91 milyon Euro’luk refinansman kredisine
donustlrilmustir. Refinansman sonrasi kredinin vadesi 30 Haziran 2011’den 30 Haziran
2016’ya uzarken, faiz orani 3 Aylik Euribor+7%’den 3 Aylik Euribor+4,4%’e revize edilmistir.

e Daha o6nce Uzerinde kredi bulunmayan Renaissance Plaza icin 6 Temmuz 2011°'de Credit
Europe’tan 70 mn ABD$'lik refinansman kredisi saglanmistir. Kredinin faizi Libor + %5,8,
vadesi 7 Temmuz 2016’dir.

e Optimum istanbul'un 65 milyon Euro tutarindaki mevcut proje finansmani kredisine ek olarak
21 Temmuz 2011°de 19 milyon Euro tutarinda refinansman kredisi kullaniimigtir.
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SERI:XI NO:29 SAYILI TEBLIGE ISTINADEN HAZIRLANMIS 31.12.2011 TARIHINDE SONA EREN

DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Ronesans Gayrimenkul'lin dolayl bagli ortakligi olan Renaissance Development'un ZAO
Tumenprominvest'teki %50 hissesi diger ortak olan OOO Sibintel Holding’e 24 Agustos 2011
tarihinde 52.200 Euro bedelle devredilmis ve hisse devir bedeli pesin olarak tahsil edilmistir.
Devir sonrasi Sirketin ZAO Tumenprominvest'te hi¢ bir payi kalmamistir.

Yonetim Kurulumuzun 14.11.2011 tarihli karar uyarinca, bagh ortakligimiz Desna
Gayrimenkul Yatirim A.S.'nin her biri 1(bir) TL nominal degerli toplam 10.044.999 adet hissesi
71.912.005,20 TL bedelle Erman ILICAK'tan, her biri 1(bir) TL nominal degerli toplam 102.489
adet hissesi 733.717,30 TL bedelle Bekir ILICAK'tan, her biri 1(bir) TL nominal degerli toplam
102.489 adet hissesi 733.717,30 TL bedelle Ayse ILICAK'tan, her biri 1(bir) TL nominal degerli
toplam 7 adet hissesi 50,11 TL bedelle Bahar ILICAK'tan ve her biri 1(bir) TL nominal degerli
toplam 7 adet hissesi 50,11 TL bedelle ipek ILICAK'tan 15.11.2011 tarihi itibariyle
devralinmigtir. Hisse alim bedeli Turkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.'nin 03.10.2011 tarihli
Degerleme Raporu'nda tespit olunan deger esas alinarak belirlenmistir. S6z konusu hisse
devirlerinin ardindan Desna Gayrimenkul Yatirm A.S.'deki payimiz %89,04'ten %99,99'a

yukselmigtir.

11. FINANSAL DURUM, KARLILIK VE BORG ODEME DURUMLARINA iLiSKIN

TEMEL RASYOLAR

Rasyo | Hesaplama Yéntemi | 31.12.2011 31.12.2010
Likidite Oranlan
Cari oran Donen Varliklar/Kisa Vadeli 0,98 1,64
Yukuamlilikler
Mali Yapi Oranlari
Kaldirag Orani (Toplam Borg)/ Toplam Aktifler %46 %38
Finansal Borg / (K.V. Finansal Bor¢g+U.V. Finansal %56 %37
Ozsermaye Orani Borg)/Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar
Net Finansal (K.V. Finansal Bor¢g+U.V. Finansal 9,8 7,7
Borg/FAVOK Orani Borg-Nakit ve Nakit Benzeri
degerler')/(Faiz, vergi ve Amortisman
Oncesi Kar)
Uzun Vadeli Uzun Vadeli Finansal Borg / (Toplam %86 %94
Borglanma Orani Finansal Borglar)
Karlilik Oranlari
Briit Kar Marji® Briit Kar / Toplam Satislar %70 %62
Briit Kar Marji® Briit Kar / Toplam Satislar %75 %76
Faaliyet Kar Marji” Faaliyet Kari / Toplam Satislar %51 %47
Net Kar Marjr® Net Kar / Satiglar %250 %330

Bankalardaki bloke mevduat dahil
2Tiim faaliyetlerden elde edilen toplam briit kar marji
8Gayrimenkul kiralama faaliyetlerinden elde edilen briit kar marji
4Diger faaliyet gelirleri ve giderlerini icermemektedir.

®Yatinnm amagl gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki degisimleri igermektedir.
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12. 2010 YILI GENEL KURUL BILGILERI

Sirketin 2010 yilina iliskin Olagan Genel Kurul toplantisi 03.05.2011 tarihinde saat: 16:15’te Refik
Belendir Sok. No: 110/4 Yukari Ayranci/ANKARA adresinde yapilmistir.

Toplantida:

e 2010 yili karinin dagitiimayarak Olaganiisti Yedekler hesabina alinmasina,

e 2011 yili igin Yonetim Kurulu Uyelerinden James Stuart Cunliffe’e aylik net 6.250,00 ABD$,
Cem Duna’ya aylik 7.000,00 ABD$ huzur hakki édenmesine, geri kalan Yoénetim Kurulu
uyeleri ile denetgilere herhangi bir 6deme yapilmamasina,

o  Sirketimizin 2011 yili mali tablolarinin bagimsiz denetimi konusunda DRT Bagimsiz Denetim
ve Serbest Muhasebeci Mali Muisavirlik A.$.'nin (Member of Deloitte Tsuche Tohmatsu

Limited) gorevlendiriimesine,

e Turk Ticaret Kanunu'nun 334. ve 335. Maddelerindeki kisittamalarin Sirket Yoénetim Kurulu
Uyelerine uygulanmamasina

karar verilmigtir.

2010 yih Olagan Genel Kurul toplantisina iliskin Toplanti Tutanadi ve Hazirun Cetveli Sirketin
“‘www.rgy.com.tr” adresindeki internet sitesinde yayinlanmaktadir.

13. KURUMSAL YONETIM iLKELERINE UYUM RAPORU

Ronesans Gayrimenkul, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayinlanan Kurumsal Yo&netim
ilkeleri’nde yer alan prensiplerin uygulanmasi ve bu cergevede yayinlanacak “Kurumsal Yénetim
ilkeleri Uyum Raporu’nun hazirlanmasina yénelik calismalarina devam etmektedir.

14. YAPILAN ARASTIRMA VE GELISTIRME FAALIYETLERI

Portféye dahil etmek Uzere yeni projeler icin uygun arsa arastirmalari araliksiz olarak devam
etmektedir.

15. DONEM IGERISINDE YAPILAN BAGIS VE YARDIMLAR

01.01.2011 - 31.12.2011 dénemi igerisinde vakif ve derneklere 194 bin TL tutarinda bagis yapilmistir.

16. PERSONELE iLiSKIN BILGILER

Sirketin toplam calisan sayisi 31.12.2011 tarihi itibariyle 366'dir. Personele yasal mevzuat
kapsaminda sosyal haklari dizenli ve periyodik olarak saglanmaktadir. Toplu is sozlesmesi
bulunmamaktadir.
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17. MERKEZ DISI ORGUTLERIN OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi

Sirketin Ankara Merkez Ofisinin yanisira istanbul’da da bir ofisi bulunmaktadir.

18. ISLETMENIN FINANSMAN KAYNAKLARI VE RiSK YONETiIM POLITIKALARI

Finansman Kaynaklari:

Sirketin  temel finansman kaynaklari, banka kredilerinden, i¢c kaynaklardan, gayrimenkul kira
gelirlerinden ve mevcut nakit ve nakit benzeri varliklarindan olusmaktadir. 31.12.2011 itibariyle Sirketin
toplam finansal borcu 1.203 milyon TL olup, agirlikli olarak uzun vadeli proje finansmani kredilerinden
olugsmaktadir. Ayni tarih itibariyle Sirketin net finansal borcu ise 1.021 milyon TL’dir.

Risk Yonetim Politikasi:

Sirekliligin ve sirdurdlebilirigin  saglanmasi amaciyla, Sirketin Risk Yonetim Sireci, Yonetim
Kurulu/Denetim Komitesi, Ust Yénetim ve tim paydaslar tarafindan belirlenen stratejiler dogrultusunda
ve hedeflere ulasmaya engel olabilecek tim tehditler (finansal, operasyonel, stratejik ic kaynakh
riskler; piyasa ve mevzuat riski gibi dig kaynakli riskler ve sektdre Ozel riskler) dikkate alinarak
sistematik ve proaktif bir yaklasimla uygulanmaktadir. Ayni zamanda risk ile birlikte firsatlarin da
iyilestiriilmesi konusunda bilgi paylagimi saglayacak bir platform olusturulmaya ¢aligiimaktadir.

Bunu yaparken uluslararasi kabul gérmis uygulama ve ilkeler gergevesinde Kurumsal Risk Yonetimi,
ic Kontrol ve Denetim kavramlarinin Sirkette etkin ve yaygin sekilde uygulanabilir hale gelmesi
amaclanmaktadir.

Roénesans Gayrimenkul faaliyetleri nedeniyle farkli risklere (kur riski, faiz orani riski, fiyat riski, kredi
riski, likidite riski) maruz kalmaktadir. Sirketin risk ydnetimi programi genel olarak, son dénemde ciddi
artis kaydeden mali piyasalardaki belirsizligin ve oynakhdin Sirket performansi Uzerindeki potansiyel
olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Gzerine odaklanmaktadir.

Risk ydnetimi, Sirket yonetimi tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda yurutiimektedir. Risk
politikalarina iliskin olarak finansal ve finansal olmayan riskler tanimlanmakta, degerlendirimekte ve
Sirketin operasyon uniteleri ile birlikte calisiimak suretiyle riskin azaltiimasina yodnelik araclar
kullaniimaktadir. Sirket yonetimi tarafindan risk yonetimine iliskin olarak ddviz kuru riski, faiz riski, kredi
riski, tirev Urunlerinin ve diger turevsel olmayan finansal araglarin kullanimi ve likidite fazlaliginin nasil
degerlendirilecegi gibi ¢esitli risk Urlnlerini kapsayan prosedurler olusturulmaktadir.

Uygulanmakta olan Kurumsal Risk Yénetimi ve i¢ Kontrol Sistemlerinin etkinliginin degerlendirilmesi
ve bu sistemlerin gelistiriimesi amaciyla i¢ denetime énem verilmekte ve ana hissedarimiz Rénesans
Holding A.S. biinyesinde kurulmus olan i¢ Denetim Boéliimi tarafindan saglanan ve esaslari Ig
Denetim Yoénetmeliginde ayrintili olarak belirtilen i¢ denetim hizmetinden yararlaniimaktadir. ig
Denetim faaliyeti, yilllk olarak hazirlanan ve Ust Yénetim tarafindan onaylanan i¢ denetim plani
dogrultusunda gergeklestiriimektedir. i¢ denetim faaliyeti heniiz ingsaatina bagslanmamis ve gelistirme
asamasinda olan projeleri, ingaati devam eden projeleri ve insaati tamamlanarak isletmeye aciimig
olan gayrimenkullerin tamamini kapsamakta olup denetim calismalari sonucunda tespit edilen
hususlar risk derecelerine gore Sirket Yonetim Kurulu’'na raporlanmaktadir.
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19. ILGILi ARA DONEM SONRASINDA MEYDANA GELEN ONEMLI
GELISMELER

¢ Roénesans Gayrimenkul, %99,99 hissesine sahip oldugu Mel 4 Gayrimenkul Gelistirme Yatirm
ingaat ve Ticaret A.S.'deki (Mel 4) %50 hissesini 13.01.2012 tarihinde imzalanan hisse devir
s6zlesmesi uyarinca 20.01.2012 tarihinde 7.500.000 Euro bedelle Fervonia Holding B.V.'ye
devretmistir.

o Sirket 25 Ocak ve 30 Ocak 2012 tarihlerinde nitelikli yatirrmcilara tahsisli satis yoluyla toplam
100.000.000 TL nominal degerde, 1.116 giin vadeli, ayda bir kupon 6demeli, dedisken faizli
tahvil ihraci gergeklestirmistir.

o Sirket tarafindan 25-26 Temmuz 2011 tarihlerinde halka arz edilen 100.000.000 TL tutarindaki
TRSRSGY71318 ISIN kodlu tahvilin 26.04.2012'de 6édeyecegi Ugiincli Kuponun faiz orani
%3,23 olarak belirlenmistir.

e Sirket tarafindan 25-26 Temmuz 2011 tarihlerinde halka arz edilen TRSRSGY71318 ISIN
kodlu tahvilin 3.000.000,00 TL tutarindaki 2.Kupon 6édemesi 26.01.2012 tarihinde yapilmistir.

e Sirket, 14.02.2012 tarihinde Ceska Exportni Banka, a.s. (Cek Export Bank) ile istanbul
Kozyatagi'nda gelistirecegi Ronesans Tower Ofis projesi igin iyi niyet anlasmasi, Rusya St.
Petersburg'ta gelistirecegi Renaissance Premium Ofis projesi i¢in ise kredi anlasmasi
imzalamistir.

e Sirket tarafindan 25.01.2012 ve 30.01.2012 tarihlerinde nitelikli yatirimcilara tahsisli satis
yoluyla ihrag edilen TRSRSGY21511 ISIN kodlu tahvilin 1.110.000,00 TL tutarindaki 1. Kupon
6demesi 27.02.2012 tarihinde yapilimigtir.

e Roénesans Gayrimenkul ile Milta Turizm Isletmeleri A.S. arasinda miisterek ydnetime tabi ortak
bir girisim sirketi kurulmasi amaciyla 06.03.2012 tarihinde "Hissedarlik Sdézlesmesi"
imzalanmistir. Sirket ile Milta Turizm isletmeleri A.S.'nin kurucu ortak sifati ile %50-%50
oraninda istirak edecegdi s6z konusu sirket, kurulus icin gerekli izinlerin alinmasini takiben, yurt
icinde ortak gayrimenkul projelerinin hayata gecirilmesi konusunda faaliyet gdsterecektir.
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