KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIMINA ILISKiN RAPOR

Rapor Tarihi 0 28/12/2021
Yonetim Kurulu Karar Tarthi  : 28/12/2021

Yonetim Kurulu Karar Sayist  : 195

1- Raporun Amaci

Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayili1 Pay Tebligi md. 33 “Bedelli sermaye artirimindan elde
edilen fonlarm kullanimina iliskin yapilacak aciklamalar” baglikli hiikmii uyarinca, halka agik
olmayan ortakliklarin paylarinin sermaye artirrmi yoluyla halka arz1 ile paylar1 borsada islem goren
halka agik ortakliklar tarafindan yapilacak bedelli sermaye artirimlarinda, sermaye artirimindan elde
edilecek fonun hangi amaglarla kullanilacagina iliskin olarak bir rapor hazirlanmasi, bu raporun
yonetim kurulunca karara baglanarak izahnamenin ya da ihrag belgesinin onay1 amaciyla Kurula
yapilacak basvuru sirasinda gonderilmesi ve kamuya agiklanmasi zorunludur.

Isbu rapor, Kiler GYO AS tarafindan yapilmasi planlanan bedelli sermaye artirminda, sermaye
artinmindan elde edilecek fonun hangi amagclarla kullanilacagina iligkin agiklama yapilmasi igin
hazirlanmstir.

2- Sirket Hakkinda Genel Bilgiler

Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
Adres : Eski Biiylikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 34415
Kagithane/ISTANBUL

Kayith Sermaye Tavani: 1.400.000.000 TL
Cikarilmig Sermaye  : 620.000.000 TL
Vergi Dairesi : Zincirlikuyu
Vergi No 15620351745

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirinm Ortakliklarina  iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayal1 haklara yatirnm yapmak tizere ve kayitli sermayeli olarak hisse senetlerini halka arz etmek {izere
kurulmus anonim ortakliktir.



3- Ortakhk Yapisi

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortagin; Sermaye Pay1/ Oy Hakki

Ticaret 31.12.2019 31.12.2020 30.06.2021 izahname tarihi
Unvany/

Adl [1) [1) (1) [1)
Soyads T || auy || (@ (%) Ty | (%)
Kiler

Holding 80.794.850,05 | 65 |328.974.283,19 | 53 |[329.974.283,19| 53 |331.974.283,19 | 53,2
A.S.

Diger 43.205.149,95 | 35 [291.025.716,81 | 47 |290.025.716,81 | 47 |288.025.716,81 | 46,8
TOPLAM | 124.000.000,00 | 100 | 620.000.000,00 | 100 | 620.000.000,00 | 100 | 620.000.000,00 [ 100

Tedaviildeki hisseler A Grubu ve B Grubu olmak iizere her biri 1 TL nominal degerli paylara
boliinmiistiir. A Grubu paylar nama yazili ve B Grubu paylar hamiline yazilidir. Yonetim kurulu
iiyelerinin 2/3’04 A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak {izere, genel kurul
tarafindan segilir.

Sirket Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gére 1.400.000.000 TL kayith sermaye tavanina
sahiptir. Odenmis sermayesi her biri 1 TL itibari degerde 620.000.000 adet paya boliinmiistiir.

Sirketin igbu rapor tarihi itibariyle iktisap ettigi kendi paylar1 bulunmamaktadir.

4- Makroeokonomik gostergeler

Enflasyon goriiniimii lizerindeki yukar1 yonli riskler nedeniyle TCMB Mart ayinda politika faizini
%19,0 seviyesine ¢ekmis, enflasyonda belirgin diisiis saglanana kadar mevcut durusun kararlilikla
siirdiriilecegi yinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz ay1 basinda parasal aktarim
mekanizmasmin etkinliginin artirilmas1 amaciyla yabanci para zorunlu karsiliklarda onemli
degisikliklere gitmistir. Ayn1 zamanda Temmuz baginda Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir adimi atmustir. Eyliil ayina
gelindiginde kiiresel enflasyon endiseleri ve FED tarafinda politika normallesmesi sinyallerinin
yilin son ¢eyregine dogru iyice yogunlasmasi sonrasinda piyasalarda volatilite gostergelerinde
bozulmalar oldugu takip edildi. Bunun yanisira Eyliil aymdan itibaren TCMB’nin PPK
toplantilarinda faiz indirimleri donglisiine baslamig olmasi sonrasinda yurti¢i piyasalarda
oynakligin da yiikksek seviyelerde seyretmeye basladigi izlendi. Tirkiye’ye yonelik risk
gostergelerinde bozulmalar yasanirken, TL’deki deger kayb1 da hizlandi.

Gayrimenkul sektoriinde ise 2020 yilinda ortaya ¢ikan COVID 19 pandemisinin etkisi ile sadece
Tiirkiye’de degil tim diinyada ofis pazarlar1 ve kiralama faaliyetlerinde onemli daralmalar
yasanmis ancak 2021 yilin son ¢eyreginde gelindiginde tiim diinyada oldugu gibi Tirkiye’de
gayrimenkul sektor talebinde de bir iyilesme goriilmeye baslamistir. 2021 yili iigiincii ¢eyrek
konut satislari, bir 6nceki ¢ceyrege gore yaklasik %36,8 oraninda bir artig gostererek 396.328 adet
olarak geceklesmistir. Gegtigimiz yil {igiincii ¢eyrekte konut kredisi faiz oranlarmin daha diisiik
seviyelerde olmasinin da etkisiyle, konut satiglarinda gecen yilin ayni1 donemine gore ise %26,1
gerileme gozlemlenmistir.




Oniimiizdeki 2022 yilinda ise alisveris merkezi yatirimcilar1 agisindan ana giindemin AVM'lerin
miimkiin olan en saglikli ve dolu bir sekilde devamliliginin saglanmasinin ve borglarin yeniden
yapilandirilmast olmasi beklenmektedir. AVM'lerin alan kullanimi noktalarinin  gézden
gecirilmesi ve atil alanlarin sehir i¢i dagiim merkezi, ¢aligma alani, egitim kurumu ve farkh
eglence konseptleriyle alternatif kullanimlara adapte edilmesi beklenmektedir.

Benzer sekilde 2022 yili i¢in ofis piyasasinin geleneksel gelisiminden ziyade trend gelisimi
bazinda doniisiim yasamasi beklenmektedir. Firmalarin yeni ofis alani tercihlerinde ¢alisanlarin
daha ¢ok metro gibi toplu tasimay: tercih etmeye baslamalari ile birlikte metro hattina yakin olan
konumlara oncelik verme egilimi One ¢ikmaktadir. Uluslararas1 kiracilar basta olmak {izere
kiracilar ofis binasi se¢ciminde siirdiiriilebilirlik konsepti ve ¢evresel politikalara daha fazla dikkat
etmektedir.

Istanbul ofis pazarmin oOniimiizdeki yillarda asagidaki hususlar cercevesinde sekillenmesi
beklenmektedir

- Uzaktan ¢alismanin yeni normal haline gelmesiyle uydu ofis konseptinin dniimiizdeki aylarda
0zellikle hazir ofislerde hayata gegirilmesi beklenmektedir.

- Gegtigimiz yillarda yavaglayan ve salgin doneminde durma noktasina gelen yabanci sirketlerin
sektdre yeniden geri donmelerinin hizlanacagi disiiniilmektedir, burada TL'nin deger kaybetmesi
nedeniyle daha ucuz piyasa fiyatlarinin yani sira yeni insa edilen A smifi ofis stoklar1 yaninda
kalifiye isgiiciine ulasmada sorun olmamasi da sirketlerin dikkatini yeniden Istanbul'a
yonlenmesinde 6nemli bir rol oynamasi beklenmektedir.

- Covid-19 agilama siireci ile salgmin kontrol altina alimmaya baglamasi ile sirketlerin
organizasyonel doniistimlerini hizlandiracagi ve ofis ihtiyaglari daha dogru belirleyecekleri
ongoriilmektedir. Bu dogrultuda kiralama islem hacminin Oniimiizdeki yil artacagi tahmin
edilmektedir.

5- Halka arz edilen paylarin nominal degeri

Sirketin 1.400.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde, 620.000.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesinin tamam nakden karsilanmak suretiyle 775.000.000 TL nakit (bedelli) olarak %125
oraninda artirilarak 1.395.000.000 TL ye ¢ikarilacaktir.

Yapilacak sermaye artinminda (A) grubu imtiyazli pay sahiplerine (A) grubu imtiyazli nama yazil
pay, (B) grubu pay sahiplerine (B) grubu hamiline pay verilecektir.

Artirilan 775.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal degerli, 54.250.000 adet A
grubu nama yazili imtiyazli, 718.750.000 adet B grubu hamiline yazili olarak ihrag¢ edilecektir.

Sermaye artiriminda yeni pay alma haklar kisitlanmamis olup, mevcut ortaklarin %125 oraninda yeni
pay alma hakki bulunmaktadir.



6- Sermaye Artirim Gerekgesi ve Elde Edilecek Fonun Kullamim Yerleri

Sirketimizin 6nceligi, portfoyiinde yer alan gelistirilmekte olan projelerin en kisa siirede tamamlanarak
arsa sahipleri, miiteahhitler ve miisterilerle (proje bazli) olan sézlesmelere bagli taahhiitlerinden
arinmasidir. Buna istinaden bedelli sermaye artirimm yaparak olusturacagimiz kaynagi asagida detayi
verilen projelerin tamamlanasinda kullanarak iilke ekonomimize ve yatirimcilarimiza katma deger
katmaya devam etmeyi planlamaktayiz.

6.1 Devam Eden Projeler

Referans Loca 1

Istanbul ili, Kartal Ilgesi, Atalar Mahallesinde bulunan 11371 Ada, 184 Parsel iizerinde insa edilecek
olup 4 bloktan olusmaktadir. Kartal ilgcesindeki Canakkale Caddesi iizerindeki egimden dolay1 ¢ok
genis bir Adalar ve Marmara Denizi manzarasina hakimdir. Projede kapali havuz, hamam, sauna,
sosyal tesis, dinlenme odas1 ve spor salonu mevcuttur. Proje karma bir proje olup, konutlarin alt1 cadde
AVM’i seklinde planlanmistir. Projede agik hava dinlenme yerleri planlanmis ve bu boéliimler yesil ile
mavinin uyumlu bir sekilde kullanildig1 bir planlama ile insa edilecektir. Projede briit 86,40 m2 2+1
tipi daireden baslayip, 3+1 ve briit 356,40 m2 4+1 tipe kadar ¢esitli segeneklerde daireler bulunmakta
olup, insaatin biitiiniinde kullanilacak olan tiim malzemeler birinci sinif olacaktir. Projede modern
yasamin tiim olanaklarinin, huzur veren bir manzara esliginde daire sakinlerine sunulmasi

amaglanmistir. Tiim dairelere minimum bir adet otopark diisecek sekilde planlama yapilmustir.

Projedeki mesken ve is yeri dagilimi su sekildedir.

A Blok 178 Adet mesken ve 7 adet is yeri olmak iizere toplam 185 bagimsiz boliim,

B Blok 14 Adet mesken ve 5 adet is yeri olmak iizere toplam 19 bagimsiz boliim,

C Blok 14 Adet mesken ve 4 adet is yeri olmak {izere toplam 18 bagimsiz boliim,

D Blok 2 Adedin tiimii isyeri olmak iizere toplam 2 bagimsiz boliim,

Projenin tamaminda 206 adedi mesken, 18 adedi is yeri olmak lizere toplam 224 adet bagimsiz boliim

vardir.

Projenin Yap1 Ruhsati alinmig, insaati baglamistir. D blok % 70, C Blok % 25, B Blok % 10
mertebesinde tamamlanmis olup, A Blok hafriyat asamasindadir. 2020 de biten sozlesmemize
istinaden cezai sartlarin yiiriirliige girmeden, insaatt hizli bir tempo ile yaparak projenin 2023 ilk
yarisinda bitirilebilmesi planlanmaktadir.

Projenin toplam ingaat alani:



Blok Ad1 Mesken Isyeri Ortak alan TOPLAM
A Blok 18.304,51 m2 573,30 m2 14.679,19 m2 33.557,00 m2
B Blok 1.156,00 m2 500,60 m2 3.798,40 m2 5.455,00 m2
C Blok 1.562,97 m2 671,90 m2 4.646,13 m2 6.881,00 m2
D Blok 1.996,07m2 756,93 m2 2.753,00 m2
TOPLAM 21.023,48 m2 3.741,87 m2 23.880,65 m2 48.646,00 m2

Projenin tamamlanmasi kapsaminda 6denecek nakit akislar kdv hari¢ asagidaki gibidir:

Loca-1 insaat Maliyetleri 192.000.000
Endirekt Gider: 23.040.000

Direk Gider 168.960.000
Kaba Insaat Gideri: 57.600.000
ince Insaat Gideri: 71.040.000
Elektrik Tesisat1 Gideri: 19.200.000
Mekanik Tesisati Gideri: 21.120.000

Referans Loca 2

Istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesinde bulunan 11466 Ada, 105 Parsel iizerinde insa
edilecektir.

Kartal Ilgesindeki Canakkale Caddesi iizerindeki egimden dolay1 ¢ok genis bir Adalar ve Marmara
Denizi manzarasina hakimdir. Projede kapali havuz, hamam, sauna, sosyal tesis, dinlenme odasi ve
spor salonu mevcuttur. Proje karma bir proje olup, konutlarin altt cadde AVM’i seklinde planlanmustir.
Projede acik hava dinlenme yerleri planlanmis ve bu boliimler yesil ile mavinin uyumlu bir sekilde
kullanildig1 bir planlama ile insa edilecektir. Projede briit 58,90 m2 1+1 tipi daireden baslayip, 2+1,
3+1 ve brit 299,00 m2 4+1 tipe kadar ¢esitli segeneklerde daireler bulunmakta olup, insaatin
biitiiniinde kullanilacak olan tiim malzemeler birinci sinif olacaktir. Projede modern yasamin tiim
olanaklarinin, huzur veren bir manzara esliginde daire sakinlerine sunulmasi amag¢lanmistir. Tim

dairelere minimum bir adet otopark diisecek sekilde planlama yapilmustir.

Projenin tamaminda 165 adedi mesken, 16 adedi igyeri olmak tizere 181 adet bagimsiz bdliim vardir.

Projenin Yapi Ruhsati alinmis olup, zemin iyilestirme, hafriyat isleri tamamlanmistir. Kaba insaat %
60 mertebesinde tamamlanmig olup, bodrum katlardan duvar isleri, elektrik, mekanik borulamalar,
siva ve sap isleri de baglatilmig, kaba ingaatin 3 kat arkasindan takip eder seviyede tutularak devam

etmektedir. Projenin 2022 de bitirilebilmesi ¢aligmalar stirmektedir.




Projenin toplam ingaat alani:

Blok Ad1

Mesken

Isyeri

Ortak alan

TOPLAM

12.631,86 m2 1.279,88 m2

15.207,87 m2

29.119,61 m2

Projenin tamamlanmasi kapsaminda 6denecek nakit akislar kdv hari¢ asagidaki gibidir:

Loca-2 ingaat Maliyetleri 128.000.000
Endirekt Gider: 16.640.000
Direk Gider 111.360.000
Kaba Insaat Gideri: 35.840.000
ince insaat Gideri: 48.640.000
Elektrik Tesisati Gideri: 12.800.000
Mekanik Tesisati Gideri: 14.080.000

Referans Beylikdiizii

Istanbul ili, Beylikdiizii Ilgesi, Kavakli Mahallesi bulunan 482 Ada, 8 Parsel iizerinde insa

edilmektedir. Proje toplam 8 bloktan olugmaktadir. Projede agik ve kapali yiizme havuzu, agik ve

kapali ¢gocuk havuzu, biri kadnlar, biri erkekler i¢cin olmak iizere iki adet hamam ve iki adet sauna,

kapali cocuk oyun alani, spor salonu ve kafeterya vardir. Proje bulundugu lokasyon itibariyle deniz

kiyisina, rekreasyon alanlarina ve aligveris merkezlerine olduk¢a yakin bir noktada olup, son yillarda

hizli bir sekilde degerlenen Beylikdiizii {lgesi Kavakli mahallesindedir. Projede agik hava dinlenme

yerleri planlanmis ve bu boliimler yesil ile mavinin uyumlu bir sekilde kullanildig1 bir planlama ile

insa edilmistir. Projede briit 77,95 m2 2+1 tipi daireden baslayip, 3+1, 4+1 ve briit 227,16 m2 5+1

tipe kadar c¢esitli secencklerde daireler bulunmakta olup, insaatin biitiiniinde kullanilan tiim

malzemeler birinci simif secilmigtir. Tiim dairelere minimum bir adet otopark disecek sekilde

planlama yapilmustir.




Projede 288 adet 2+1, 232 adet 3+1, 183 adet 4+1 ve 6 adet 5+1 mesken ile 19 adet is yeri yapilmasi
planlanmis olup toplam insaat alan1 161.154,10 m2’dir. .

Projenin tamamlanmasi kapsaminda 6denecek nakit akiglar kdv hari¢ asagidaki gibidir:

Beylikdiizii ingaat Maliyetleri 965.000.000
Endirekt Gider: 96.500.000
Direk Gider 868.500.000

Kaba Iinsaat Gideri: 318.450.000
ince insaat Gideri: 386.000.000
Elektrik Tesisati Gideri: 77.200.000
Mekanik Tesisati Gideri: 86.850.000

Besiktas Abbasaga Projesi

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanligi (“TOKI”) tarafindan
yapilan “Istanbul ili, Besiktas flgesi Abbasaga Mahallesi 347 Ada, 1 Parselde Bulunan Tasinmaza
Iliskin Arsa Satis Karsilig1 Gelir Paylasim Isi” ihalesi alionmis olup sozlesme imzalanmistir. Bahse
konu alan Istanbul’un kalbi olarak kabul edilebilecek olan Besiktas Cars1’ya sadece 500 mt mesafede
olup alanin toplam biiylikliigii 17.665 m2’dir. Bélgede bu biiyiikliikte baska bir arsanin olmamasi
proje i¢in ¢ok biiyiik bir avantaj teskil etmektedir. Projenin konsept ¢izimleri devam etmekte olup

heniiz ruhsat bagvurusu yapilmamustir.

Heniiz kesinlesmemis olmakla birlikte ilk etaptaki planlamada 177 adedi Milli Saraylar Baskanligi’na
verilmek tizere toplam 323 adet bagimsiz boliim yapilmasi, toplam insaat alaninin da takribi 80.000,00
m2 olmasi diisiiniilmektedir.

Projenin tamamlanmasi kapsaminda 6denecek nakit akiglar kdv hari¢ asagidaki gibidir:

Besiktas insaat Maliyetleri 675.000.000
Endirekt Gider: 81.000.000
Direk Gider 594.000.000

Kaba insaat Gideri: 222.750.000
ince insaat Gideri: 243.000.000
Elektrik Tesisati Gideri: 60.750.000
Mekanik Tesisati Gideri: 67.500.000

Arsa kargiligi hasilat paylagimi s6zlesmesine istinaden asgari tutar olarak belirlenen tutarin %50’sine
tekabiil eden 101.500.000 TL pesin olarak TOKI’ye 6n sart olarak 6denmistir. Kalan 101.500.000 TL
ise, projenin tamamlanmasini miiteakip asgari hasilat paylagimi arsa karsiligi 6denecek olup, daha
yiiksek gergeklesmesi durumunda asgari tutar yerine toplam hasilat paylasim tutarimi karsilayacak
sekilde bakiye tutar 6denecektir.



6.2 Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Sirketimiz finansal yapisim gii¢lendirerek hedeflerini gerceklestirmek iizere sermaye artirim karari
almistir. Bu kapsamda 620.000.000 TL olan sermayemizin tamami nakit karsilanmak iizere %400
artirilarak 1.395.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi ve bu kapsamda elde edilecek 772.708.938 TL (*) net
fonun yukarida detaylar1 verilen projelerde belirtildigi sekilde kullamilmasi, eksik kalan fon
ihtiyacimizin stok satis ve pazarlama faaliyetlerinden karsilanmasi planlanmaktadir.

Yaklasik 30 milyon TL tutarindaki finansal borglarin tamami kalan vadelerinde kapatildiktan sonra
tamaminin 6.1°de belirtilen projelerde kullanilmasi planlanmaktadir.

Halka Arz Masraflari Tutar (TL)
SPK Kurul Ucreti (Halk Arz Biiyiikliigiiniin %0,2'si) 1.550.000,00
BIAS Kayit Ucreti (Nominal Sermayenin %0,03"ii) 232.500,00
BIiAS Kayit Ucreti BSMV BIST Kayit Ucretinin %5'i 11.625,00
MKK Hizmet Bedeli (Nominal Sermayenin %0,005') 38.750,00
MKK Hizmet Bedeli BSMV( MKK Hizmet Bedelinin %5'i 1.937,50
Rekabet Kurulu Ucreti (Nominal Sermayenin %0,04'() 310.000,00
Araci Kurum Ucreti (BSMV dahil) 131.250,00
flan, Tescil ve Diger Giderler (Tahmini) 5.000,00
Diger Giderler 10.000,00
Toplam Maliyet 2.291.062,50
Toplam Hisse Nominal 775.000.000,00
Pay Basina Maliyet 0,003
Net Gelir Tahmini 772.708.937,50

Referans markasiyla yiiriittiigiimiiz projelerimizi siirdiirerek {ilke istihdamima ve ekonomisine olan
katkilarimiz da devam etmistir ve edecektir. Sirketimiz, gayrimenkul sektoriiniin gelisen ve degisen
ihtiyaglar1 dogrultusunda, istikrarli biiyiime ve gelisme odakli yaklasimi ile Tiirkiye’nin tercih
edilen lider gayrimenkul yatirim ortakligi olma hedefi dogrultusunda emin adimlarla ilerlemektedir.
Bu konuda sermaye piyasamizin bize ve yatirimcilarimiza gii¢ katacagina inaniyoruz.

Bilgilerinize arz ederim.

Nahit KILER
Yonetim Kurulu Bagkani

Umit KILER
Yénetim Kurulu Uyesi
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Yonetim Kurulu Uyesi

Vahit KILER
Yonetim Kurulu Bsk.Yrd.

Kiler Holding A.S.
Yonetim Kurulu Uyesi
(Temsilen Sezai SAKLAROGLU)

Mustafa KULU
Yonetim Kurulu Uyesi



