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Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.$. Yonetim Kurulu’'na

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi'nin (*Sirket’) 31 Mart 2019 tarihi itibanyla hazirlanan
ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiterin, simirh denetimden gegmis ara dénem 6zet
finansal tablolar ile tutarh olup clmadiinin incelemesini yapmakia géreviendirilmig bulunuyoruz. Rapor
konusu ara dénem faaliyet raporu, Sirket ydnetiminin sorumilulugundadir. Sinirli denetim yapan
kurulug olarak (zerimize diigen sorumiuluk, ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin,
sinirl denetimden gegmis ve 29 Nisan 2019 tarihli sinirh denetim raporuna konu olan ara dénem 6zet
finansal tablolar ve agiklayici notlar ile tutarl olup olmadigina iligkin ulagilan sonucun agiklanmasidir.

Yaptidimuz sinirh denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standard) (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yilhik Finansal Tablolanmin Bagimsiz Denetimini YtrOten Denetgi Tarafindan
Sinirh Bagimsiz Denetimi"ne uygun olarak yarGtaimostur. Ara dénem finansal bilgilere iligkin sirli
denetim, basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak tzere ilgili kigilerin
sorgulanmasi ve analitik prosedtrler ile dier sinirh denetim prosedirierinin uygulanmasindan olugur.
Ara dénem finansal bilgilerin simirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlanna uygun
olarak yapilan ve amaci finansal tablolar hakkinda bir gorig bildirmek olan badimsiz denetimin
kapsamina kiyasla 8nemli slglide dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin simrh denetimi,
denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tim énemli hususlara vakif olabilecegine
iligkin bir givence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim gériish bildirmemekteyiz.

Incelemelerimiz sonucunda, iligikteki ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin sinirh
denetimden gegmis ara dénem 6zet finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler ile, tim

onemli ydnleriyle, tutarh olmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
¢cekmemistir.

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Mogavirlik Anonim Sirketi
Afnember !irfh‘-&f;Ernst & Young Global Limited
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I- SIRKET PROFILI
Merkez Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 34330 Levent — ISTANBUL
Telefon No 10850 724 23 50
Faks No : (212) 32523 80
internet Adresi T WWW.isgyo.com.tr
Elektronik Posta Adresi : info@isgvo.com.tr

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S. 6 Agustos 1999°da is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme
A.S. unvanh sirketin, Merkez Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme A.S.’yi tum aktif ve
pasifleriyle devralarak gayrimenkul yatirim ortakligina dontismesiyle kurulmustur.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligskin diizenlemelerinde yazih
amag ve konularla istigal etmek tzere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalar
ve portféy yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulur.

Sirket; gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasas: araglarina, gayrimenkule dayah
projelere, gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasas: araclarina yatinm yapabilir, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilir ve ilgili Tebligin izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sermayesi ve Ortakhk Yapisi

Sirketin ¢ikarilmig sermayesi 958.750.000 TL’dir. Hisselerin tamami nama yazil olup, 1.369.642,817
TL’lik bolimi A grubu ve 957.380.357,183 TL’lik b6limi B grubudur. A grubu paylarin, Yo6netim Kurulu
uyelerinin seciminde aday gostermede imtiyazlari bulunmaktadir. Ydnetim Kurulu tyelerinin biri B grubu,
digerlerinin tamami A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilir.

Sirketin hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmekte olup, Sirket’in
31.03.2019 tarihi itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir.

Sermaye Bilgileri

Cikarilmig Sermayesi 958.750.000 TL
Kayith Sermayesi 2.000.000.000 TL

Donem icerisinde bedelli veya bedelsiz sermaye artirimi yapilmamgtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan verilen kayitli sermaye tavani izni 2017-2021 yillar1 (5 yil) igin
gecerlidir.

Ortakhk Yapisi
Pay Tutan TL Oran %
Turkiye Is Bankas1 A.S. 456.800.622 47,65%
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 68.151.714 7,11%
Diger 433.797.664 45,24%
Toplam 958.750.000 100,00%
Kaynak: KAP

MKK’nin Mart sonu raporuna gore, Sirketin fiili dolagimda sayilan paylarinin nominal tutar: yaklasik 418,7
milyon TL olup, s6z konusu paylarin Sirket sermayesine orani %43,7’dir.


http://www.isgyo.com.tr/
mailto:info@isgyo.com.tr
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Yonetim Kurulu

Ortaklar olagan genel kurul toplantisinda, 1 yil streyle gorev yapmak tizere segilmis olan Yonetim Kurulu
Uyelerine iliskin bilgi asagida sunulmustur.

Adi — Soyadi Unvam Bagimsizhik Durumu
Omer Karakus Yonetim Kurulu Bagkam -

Siileyman H. Ozcan Yonetim Kurulu Baskan Vekili | -

Aysel Tacer Yaénetim Kurulu Uyesi -

Prof. Dr. Arzu Erdem Yaénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Haluk Bilyiikbas Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Nihat Uzunoglu Yaénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

I. Hakki1 Aksener Yonetim Kurulu Uyesi -

Mehmet Tiirk Yaénetim Kurulu Uyesi -

Murat Dogan Yonetim Kurulu Uyesi -

Kar Dagitim Politikas

Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasas: Kurulu diizenlemeleri ve Sirket stratejileri cercevesinde
belirlenmis, ortaklar ve kamuoyu ile paylasilmistir. Sirketin Kar Dagitim Politikas: agagida sunulmustur.

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurul'da gorisulur ve kérin dagitilip dagitilmayacagi, ne
sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara baglanir.

Sirket Ana Sozlesmesinde, dagitilabilir kdrdan Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda
birinci temettl dagitilmasi esasina yer verilmistir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacag: kar dagitim tekliflerinde,

* Pay sahiplerimizin beklentileri ile Sirket'in buylme geregi arasindaki hassas dengenin bozulmamasinti,
* Sirket’in karlilik durumunu

dikkate almak suretiyle dagitilabilir k&rin en az %30'unun bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit olarak
dagitilmasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayal bir kér dagitim politikas: benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitimi islemleri mevzuatta belirtilen yasal streler
icerisinde gerceklestirilir.

Yonetim Kurulunun, genel kurula karin dagitilmamasini teklif etmesi halinde, bunun nedenleri ile
dagitilmayan karin kullanim sekline iliskin bilgi genel kurul toplantisinda pay sahiplerine sunulur, faaliyet
raporunda yer alir ve kamuya agiklanir.

Kar payr avansi dagitimi hususuna Sirket Ana Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin sermaye
piyasasi diizenlemeleri cergevesinde ortaklara kar pay: avansi dagitilabilir.

Sirketin 26 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda, 2018 yili karinin dagitimina
iliskin Y6netim Kurulu Kar Payr Dagitim Onerisinin aynen kabul edilerek kar pay:1 dagitilmamasina ve
Sermaye Piyasas1t Mevzuatina gore hazirlanan finansal tablolar ile yasal kayitlardaki net dénem karlar
Uzerinden mevzuat geregi ayrilmas: gereken kanuni yedek akgenin ayrilmasindan sonra; Vergi Usul
Kanunu'na gore olusan kardan kalan bakiyenin olaganistii yedeklere, Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun
olarak hazirlanan finansal tablolara gore olusan kardan kalan bakiyenin ge¢cmis yil karlarina aktarilmasina
karar verilmistir.



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _ .
31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

I1- 1 OCAK - 31 MART 2019 DONEMINiIN DEGERLENDIiRIiLMESI
EKONOMIK GELISMELER

Yurtdis: Ekonomik Gelismeler

Fed, Mart ayinda politika faizini beklentilere paralel olarak %2,25-2,50 araliginda tutmus, 2019 ve 2020
yillarina iligskin blylime tahminlerini %2,1 ve %1,9 olarak belirlemistir.

Ote yandan Avrupa Merkez Bankas: faiz oranlarinda herhangi bir degisiklige gitmemistir. 2019 ve 2020
yillarina iliskin ekonomik buyime ve enflasyon tahminlerini ise asagi yonll revize etmis ve buna bagh
olarak, 2019 yih biylme tahminini %21,1, 2020 yil1 blyime tahminini %1,6 olarak belirlemistir.

Yurt ici Ekonomik Gelismeler

Turkiye ekonomisi 2018 yilinin son ¢eyreginde yillik bazda %3 daralmigtir. S6z konusu daralmadaki en
onemli etken, 6zel tiiketim ve yatirim harcamalarindaki kayda deger azalmalar olarak izlenmistir. Ekonomi
2018 yil genelinde ise %2,6 oraninda biyumustir.

Ocak ayindan bu yana %20 civarinda seyreden yillik TUFE, Mart ayinda da %19,71 diizeyinde paralel
seyretmistir. Aylik TUFE oranlar ise dalgah bir seyir izleyerek 1. ceyregi %1,03 artisla kapatmistir.

2018 yihnin Eylul ayinda %46,15%e ulasan yillik UFE oram bu tarihten itibaren gerileyerek Mart ayinda
%29,64’e ulasmistir. Aylik Yi-UFE’de yilin basindan itibaren meydana gelen artis, Mart ayinda %1,58
oranina ulagmustir.

TCMB Para Politikast Kurulu Mart ay: igerisindeki toplantisinda politika faizinde bir degisiklige
gitmeyerek faiz oranin1 %24 diizeyinde sabit birakmustir. Enflasyon gériiniimiinde belirgin bir iyilesme
kaydedilene kadar siki para politikas1 durusunun sergilenmeye devam edilecegi belirtilmistir.

TCMB’nin siki durusunu koruyacag: séyleminin etkisiyle Subat ayinda 5,19 seviyesindeki USD/TL kuru,
ilerleyen ginlerde yukselis egilimi gostermistir. Kiresel gelismelere ek olarak, Turkiye-ABD iligkilerinin
seyrine iligkin kaygilarin artmasi ve yerel segimler 6ncesi yatirrmcilarin temkinli bir tutum sergilemesi bu
yukselise sebep olmus Mart sonunda USD/TL kuru 5,5423 olarak gerceklesmistir.

Kur Degisimi

Ocak Subat Mart

USD/TL EUR/TL

Kaynak: TCMB

Cari dénemde borclanma maliyetlerindeki artisa bagl olarak konut kredilerinde yillik bazda %5 gerileme
meydana gelmistir.
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GAYRIMENKUL SEKTORU GELiSMELERI

Konut Piyasasi

Turkiye genelinde konut satislarinda 2019 yilinin Mart ayinda genel ekonomik seyre paralel olarak azalma
devam etmis ve bir dnceki yilin ayni ayina gore %5,3 oraninda azalmgtir.

Konut Satiglan

200.000

150.000

100.000

I| il | |
x, IR N

s@'@*‘k@‘)%&o« S
@@@&\/\Q & < @{_@v
m 2019 toplam satis  m 2018 toplam satis
Kaynak: TU/K

Ipotekli konut satislarinda yilin ilk aylarina baktigimizda ayhk bazda bir miktar artis oldugu gériilmekle
beraber bir dnceki yilin ayn1 donemine gore ise %31 oraninda azahs gerceklesmistir.

90.000 100.000
80000 80.000 _—
o0 60.000
60.000
50,000 40.000
40.000 20.000 -_—_/
30.000 -
20.000 Ocak Subat Mart
10.000
7 2018/Mart 2019/Mart (019 ipotekli satig 2019 diger sati
mipotekli satis W diger satis o ) 018 ipotekli satly 2018 digier satis

Kaynak: TU/K

TUIK verilerinin isaret ettigi bir diger Gnemli nokta ikinci el konut satiglarindaki artislar olmustur. ikinci
el konut satiglart bir 6nceki yilin ayni ayina gére %21,1 oraninda artmistir. Ilk kez satilan konut sayisi ise
bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére %12,9 oraninda azalmastir.
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100.000

50.000

Ocak Subat Mart

2019 ilk satis 2019 ikinci el satis
2018 ilk satis = 2018 ikinci el satis
Kaynak: TU/K
Doviz kurlarinda yasanan artisin da etkisiyle konut fiyatlarindaki zayif gérinim yabancilarin konut

talebinde 6nemli duzeyde artisa neden olmustur. Yabanciya yonelik konut satislart gegen yilin aym
doénemine gore bu yilin ilk ¢ ayinda %81’lik bir artis gostermistir.

Perakende Piyasast

2019 ilk ceyrek itibaryla Turkiye’de aktif AVM sayis1 430 civarinda olup toplam kiralanabilir alan ise
yaklagtk 13 milyon m#dir. 2021 yihnda toplam kiralanabilir alanin 14,4 milyon m?’ye ¢ikmasi
beklenmektedir.*

2019 yil ilk ceyreginde perakende piyasasi igin onceki yillara gére daha olumsuz bir hava esmektedir.
Ertelenen ya da TL’nin deger kaybindan daha diisik gergeklestirilen fiyat artislar: sektdriin birim karini
olumsuz etkilemistir. Ayrica enerji ve isglici maliyetlerindeki énemli artis AVM yatinmcilarinin
giderlerinin gelirlerinden daha yiksek oranda artmasina sebep olmustur.

Gelecek yillarda agilacak yeni AVM projelerinin sayisinda dusts beklenmekte olup, bu durumun mevcut
AVM’lerde yeniden kiralama ve eskiyen AVM’lerin yenilenmesi sureglerinin islemesine sebep olacagi
dusunulmektedir.

AYD tarafindan agiklanan verilere gore; Subat ayinda AVM’lerdeki perakende ciro endeksi, gegtigimiz
yilin ayni ayina gore ylzde 18,1 oraninda artarak, yuzde 19,7 olarak agiklanan enflasyon oranimin altinda
kalmistir. Metrekare verimliliginde ise bir énceki yilin ayni donemine gore en yiiksek artis yiyecek-icecek
ve giyim kategorilerinde gerceklesmistir.

*Kaynak: JLL
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E —~ 10
= 8 138
= 6 123
= 4 38
N
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Aktif insaat Toplam Aktif insaat Toplam
Halinde Halinde

Situn Ustlindeki say:lar, s6z konusu alt ofis pazarindaki toplam Unite say:sin: belirtmektedir.
Kaynak: JLL
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Ofis Piyasast

Mevcut durum itibariyla Istanbul’daki toplam ofis stogu 5,6 milyon m? olup bu rakamin 2021 yilinda 7,4
milyon m?’ye ulasmasi 6ngorilmektedir.*

Piyasalardaki ekonomik belirsizlik sebebiyle piyasayr 6ngoremeyen yabanci sirketler hazir ofisler
araciligiyla Turkiye pazarini girmis ve bu durum mevcut ofis piyasasina fayda saglamistir.

Sirketlerin operasyonlarint kuigultmesi, ¢alisan sayilarin: diisiirmesi, Kisi basina dusen alan: azaltarak kira
bedelini diisiirme gibi maliyet odakl: hedefler belirlemesi; yeni ofis arayislarina girilmesine sebep olmus,
bu durum da ofis piyasasini hareketlendirmistir.

Ote yandan; Asya yakas: ve Gzellikle Atasehir bolgesi, MiA’ya gore disiik kira seviyelerinden dolay: ofis
piyasasinda son yillarda daha ¢ok tercih edilmeye baslamis ve yeni ofis insaatlari bu bélgede dnceki yillara
gore artis gostermistir.

*Kaynak: JLL
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Halinde Halinde Halinde

Situn Ustlindeki say:lar, s6z konusu alt ofis pazar:ndaki toplam unite say:sin: belirtmektedir.
Kaynak: JLL

111- Portféydeki Varhk ve Haklara iliskin Aciklamalar
Sirket portfoyl; gayrimenkuller, para ve sermaye piyasas: araclar ve istiraklerden olugmaktadir.

31.03.2019 tarihi itibaryla portfoy degeri 4.919.617 bin TL olup, portféy dagilimina iliskin bilgi asagidaki
tabloda sunulmustur.

PORTFOY DAGILIMI (Bin TL) 31.03.2019 31.12.2018
Gayrimenkuller Toplami 4.897.648 4.877.225
Para ve Sermaye Piy. Araclari Toplami 18.272 54.237
Istirakler 3.697 3.088
TOPLAM PORTFOY DEGERI 4.919.617 4.934.550
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Sirketin portfédy yatinmlarinin %99,6’s1 gayrimenkul sektdriinde bulunmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlari, kira geliri elde edilen tasinmazlar, projeler ve arsa yatirimlarindan olusmaktadir.

i. Gayrimenkul Portfoyi

Ofis 56%

Projeler
Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlarin dagilim;

= %56 ofis, %24 perakende, %9 proje*,
;‘ %6 stok*, %4 arsa ve %1 otel seklindedir.
Otel 1%

Stok 6% Arsa 4%

AVM 24%

* Stok; /zmir Ege Perla ve Kartal Manzara Adalar icin henlz teslimi yap:Imayan Uniteleri gostermekte olup, maliyet degeri
alinmustir. Projeler icerisinde yer alan Topkap: /nistanbul maliyet degeri ile gosterilmisgtir.

istanbul;
90% Sirketin  gayrimenkul yatirimlari agirlikh

olarak  Istanbul’da  bulunmakta  olup,
gayrimenkullerin  deger bazinda cografi
dagilimi istanbul %90, izmir %6, Ankara %3,
diger iller %1 seklindedir.

1% ‘
Ankara; ‘
3%

izmir; 6%

Kira Geliri ve Ust Hakki Geliri Elde Edilen Tasinmazlar:

Kira geliri ve st hakki geliri elde edilen tasinmazlar agirhkli olarak ofis ve aligsveris merkezi
yatirimlarindan olusmakta olup, s6z konusu yatinnmlarin gergege uygun deger bazinda dagilimi yaklasik
olarak %70 ofis ve %30 AVM seklindedir. Kira geliri ve st hakk: geliri elde edilen taginmazlar ve ekspertiz

degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _ .
31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Binalar Alig Tarihi  Ekspertiz Tarihi | Ekspertiz Degeri % Payi

Ofisler 2.736.705.740 69,5%
(TT“LZJ'T""OT&';”O'O“ ve Operasyon Merkezi 8.12.2010 20.12.2018 |  1.076.500.000 27,4%
istanbul is Kuleleri-Kule 2&3 11.10.1999 24.12.2018 899.980.000 22,9%
Tuzla Karma-Ofis 8.12.2010 12.12.2018 261.360.000 6,6%
Kartal Manzara Adalar-Ofis - 28.12.2018 183.660.740 4,7%
Ankara is Kulesi 1.10.1999 27.12.2018 149.630.000 3,8%
Maslak Binasi 14.05.2001 12.12.2018 112.540.000 2,9%
Taksim Ofis Lamartine 24.08.2010 20.12.2018 53.035.000 1,3%
Perakende 1.171.164.980 29,8%
Kanyon Alisveris Merkezi 24.01.2001 14.12.2018 575.512.500 14,6%
Ege Perla Alisveris Merkezi - 27.12.2018 252.680.000 6,4%
Marmara Park Alisveris Merkezi 28.06.2001 17.12.2018 185.675.000 4,7%
is Kuleleri-Kule Cars: 11.10.1999 24.12.2018 71.705.000 1,8%
Kartal Manzara Adalar-Ticari Alan - 28.12.2018 39.217.480 1,0%
Tuzla Karma—Meydan Carsi 8.12.2010 12.12.2018 28.800.000 0,7%
Mallmarine Alisveris Merkezi 19.03.2011 18.12.2018 14.975.000 0,4%
Tuzla Cinarl Bahce Market ve Dukkanlar 14.10.2009 13.12.2018 2.600.000 0,1%
Otel 27.000.000 0,7%
Kapadokya Lodge Otel 7.10.2010 13.12.2018 27.000.000 0,7%

3.934.870.720 100,0%

Kira geliri yaratan tasinmazlarda ortalama kira suresi 5 yil olup, kira siireleri, anlasmanin veya yatirim
modelinin tlrine bagh olarak farklilik gdsterebilmektedir. Anahtar teslim gerceklestirilen projelerde
kiralama stresi 15 yilin Gizerine ¢ikabildigi gibi, yap-islet-devret modeli gibi yatirim modellerinde ise gelir
elde etme agisindan daha uzun siireler s6z konusu olabilmektedir.

Kira Baglangic

Gayrimenkuller Kiracinin Adi Kira Suresi Aylik Kira Degeri *

Tarihi

Turkiye is Bankasi
AS./
Tuzla Teknoloji ve SoftTech Yazilim
Operasyon Merkezi Teknolojileri 01.11/1.12.2015 | 25 Yil/13 Ay 7.744.271TL
(TUTOM) Aragtirma Gelistirme
ve Pazarlama Ticaret
AS.
Kanyon Alsveris Merkezi | Muhtelif Muhtelif Muhtelif 5.340.350 TL
is Kuleleri - Kule 2 & 3 Mubhtelif Mubhtelif Mubhtelif 2.951.800 TL
' Turkiye Sise ve Cam
S dgﬁzc':rol‘;'s Fabrikalan 1.09.2016 5 Yil / Muhtelif 2.028.026 TL
y ? A.S./Muhtelif
istanbul 1
Gayrimenkul 241.667
Marmara Park AVM Yénetimi Anonim 1.10.2011 2 USD
Sirketi
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Ege Perla AVM Muhtelif Muhtelif Muhtelif 536.737 TL
Maslak Ofis Binasi T. is Bankasi A.S. 01.08.2018 vl 21.729 TL
Ankara is Kulesi Mubhtelif Mubhtelif Mubhtelif 455,173 TL
is Kuleleri - Kule Carsi Mubhtelif Mubhtelif Mubhtelif 320.223 TL
Taksim Ofis Lamartine Muhtelif Muhtelif Muhtelif 171431 TL
Malimarine Alsveris Muhtelif Muhtelif Muhtelif 72.897 TL
Merkezi
is Merkezleri
Kapadokya Lodge Otel Yonetim ve isletim 1.03.2014 12V 250.000 TL
AS.
Ege Perla Konut — Ofis Muhtelif Muhtelif Muhtelif 46.666 TL
Ginarh Bahge Ticari Muhtelif Muhtelif Muhtelif 11721 7L
Uniteler

(*)Tabloda yer alan aylik kira degeri kiralanan alanlara iligkindir.

Gelistirilmekte Olan Projeler

inistanbul Konut Projesi

Is GYO ve Timur Gayrimenkul’tn (Nef) ishirligi kapsaminda Istanbul’un en kokli yerlesim alanlarindan
biri olan Zeytinburnu ilgesinde gelistirilen Inistanbul Konut Projesi, 2.724 adet konut ve 17 adet ticari
uniteden olusmaktadir. 4 ayr proje olarak insa edilen Inistanbul’da yer alan konut ve ticaret alanlarinin
satigindan toplamda 1,6 milyar TL hasilat elde edilmesi hedeflenmekte olup, projenin gelistirme
maliyetinin finansman hari¢ 1,2 milyar TL diizeyinde olmasi beklenmektedir.*

Projenin 1. ve 1. etab1 tamamlanarak, 31 Mart 2019 itibariyla 1.701 adet konut alicilarina teslim edilmistir.
I11. ve 1V. etap ingaati devam etmektedir.

Projenin Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan ekspertiz raporunda 21
Aralik 2018 tarihindeki degeri 1.338.444.000 TL belirlenmis olup, payimiza disen %50°lik kismt icin
ekspertiz degeri 669.222.000 TL olarak esas alinmigtir.

* S0z konusu has:lat ve yat:rim bedelleri toplam projeye ait veriler olup, Sirketimizin pay: %50°dir.

Istanbul Finans Merkezi Projesi

Ofis ve ticari alandan olusan istanbul Finans Merkezi Projesi, yaklagik 33.000 m? kiralanabilir/satilabilir
alana ve 70.000 m? insaat alanina sahiptir. Projenin kaba insaati tamamlanmgtir. Finansman hari¢ 270-
280 milyon TL yatinm bedeli olmas: beklenen projedeki Gnitelerin tamaminin kiralanmas: halinde,

tamamlandigi tarihte yillik 45-50 milyon TL diizeyinde kira geliri hedeflenmektedir.

Projenin Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan ekspertiz raporunda 27
Aralik 2018 tarihindeki degeri 200.103.000 TL olarak belirlenmistir.
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Arsalar

Sirketin arsa yatirnmlarina iliskin detaylh bilgi asagida sunulmustur.

Arsa Yatinmlari | Als Tarihi Ekspertiz Tarihi Ekspertiz Degeri (TL)  Dagilimi (%)
Uskudar Arsasi 22.03.2006 12.12.2018 44.912.500 20%
Levent Arsasi 11.10.1999 13.12.2018 6.401.878 3%
Tuzla Arsasi 29.01.2016 12.12.2018 174.550.000 77%
Toplam 225.864.378 100%

= Uskudar Arsasi: 32.081 m*lik arsa Uzerinde agirhikh olarak konutlarin yer aldigi bir proje
gelistirilmesi planlanmakta olup, yasal izinlerin alinmasi ve projelendirme surecine iliskin galismalara
devam edilmektedir.

e Levent Arsasi: Istanbul is Kuleleri 6niinde yer alan 7.613 m?’lik arsa, Uygulama Imar Plan Paftasinda
"Yesil Alan" olarak gortlmektedir.

e Tuzla Arsasi: 62.655 m?’lik alana sahip arsa tzerinde Sirketin gelistirmeyi planladig1 Tuzla Konut
Projesinin, mevcut konjonktir dikkate alinarak, uygun yatirnm kosullari olusuncaya kadar
ertelenmesine karar verilmistir.

Ayrica, miilkiyeti Tecim Yap: Elemanlar: Insaat Servis ve Ydnetim Hizmetleri San. ve Tic. Limited

Sirketi'ne (Tecim) ait Istanbul ili, Kadikdy Ilcesinde kayitli 9.043 m? yiiz 6lctimli arsanin %45 hissesinin
satin alinmasi kapsaminda Tecim ile sézlesme imzalanmustir.

ii. Para ve Sermaye Piyasasi Araclari:

Para ve Sermaye Piyasasi Araclar Dag 03.2019
Daviz Varliklar 1.486.971 8,1%
Vadeli Doviz Tevdiat 1.425.852 7,8%
Vadesiz Doviz Tevdiat 61.119 0,3%
TL Varliklar 16.784.544 91,9%
Vadeli TL Mevduat 12.519.624 68,6%
Vadesiz TL Mevduat 2.240.356 12,2%
Yatirim Fonu 1.983.595 10,9%
Diger Hazir Degerler 40.969 0,2%
Genel Toplam 18.271.515 100,0% |

Sirketin portfdy degerinin yaklagik %0,4’lik bolimind olusturan para ve sermaye piyasas: araglarinin
toplam degeri 18.271.515 TL dir. Para ve sermaye piyasas: araclarinin yaklasik olarak %76°s: vadeli doviz
ve TL mevduattan, %13’ vadesiz doviz ve TL mevduattan ve %11’i ise yatirim fonlarindan olusmaktadir.

Para ve sermaye piyasasi araglar: toplami, dénem igerisindeki yatirim harcamalari ve finansman ddemeleri
sebebiyle, yilsonuna goére yaklasik %66 oraninda azalmistir. (31.12.2018: 54.236.750 TL)

Doviz tevdiat hesaplar: bilango tarihindeki TCMB doviz alis kuru ile yatirim fonlar: ise bilango tarihinde

ilan edilen birim pay degeri ile degerlenmektedir. Portféydeki para ve sermaye piyasas: araglarinin degerine
etki eden 6nemli bir husus bulunmamaktadir.
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iii. Istirakler:

Sirketin, istiraki Kanyon Yanetim Isletim ve Pazarlama A.S.”deki pay1 %50°dir.

Kanyon’un temel amag ve faaliyet konusu; konut, diikkan, ¢ars: ve ofis binalarinin yoneticilik, isletmecilik
ve pazarlama faaliyetlerini gerceklestirmektir.

IV- SIRKET HISSE SENEDi PERFORMANSINA ILISKIiN BILGILER

31 Mart 2019 tarihi itibariyla Sirket, yaklasik 901 milyon TL piyasa degeriyle gayrimenkul yatirim
ortakliklart sektoruntin yaklasik %4,8’ini temsil etmektedir.

Kolektif Yatirim Uriinleri ve Yapilandirilmis Uriinler Pazarinda islem goren Sirket hisse senedinin 2019
yili ilk 3 aylhik dénemdeki gunliik ortalama islem hacmi yaklasik 4,1 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Donem Ginluk Ort. Islem Hacmi (mn TL) Kapans Fiyati (TL)
Ocak-Aralik 2017 5,2 1,22*
Ocak-Aralik 2018 6,0 1,08
Ocak-Mart 2019 4,1 0,94

* 2018 yuli icerisinde gerceklestirilen nakit temettli 6demesi ve bedelsiz sermaye art:rim: sebebiyle 2017 y:l: kapanus fiyat: geriye
donuik olarak duzeltilmigtir.

65.000.000

Fiyat-islem Hacmi Grafigi

60.000.000 +
55.000.000 +
50.000.000 +
45.000.000 +
40.000.000 +
35.000.000 +
30.000.000 ¢
25.000.000
20.000.000 +
15.000.000 +
10.000.000 +
5.000.000 -

E(TL) i_slem Hacmi =(TL) Fiyat

2019 yilinin ilk 3 aylik déneminde, 2018 yil sonuna gore Tirk Lirasi bazinda; BIST 100 Endeksi ile BIST
GYO Endeksi yaklasik %3 oraninda, is GYO hisse senedi ise yaklasik %13 oraninda deger kaybetmistir.

120.000,00

BIST 100 - BIST GYO Endeksi & ISGYO Fiyat Grafigi

110.000,00
100.000,00
90.000,00
80.000,00
70.000,00
60.000,00
50.000,00
40.000,00
30.000,00
20.000,00
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2,30
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- 1,70
- 1,40
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V-MALI TABLOLAR

Mali tablolar, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 11-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Tliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) htikiimlerine uygun olarak hazirlanmstur.

Sirket Tebligin 5. Maddesine gére Kamu Godzetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tirkiye Muhasebe Standartlari’ni / Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar: ile
bunlara iliskin ek ve yorumlar: (“TMS/TFRS”) uygulamaktadir.

i) Genel Mali Tablo Bilgileri

31.03.2019 tarihli mali tablolarimizda, aktif toplamimiz gecen yilsonuna gore paralel bir seyir izleyerek
5.212.423.127 TL olarak gerceklesmistir (31.12.2018: 5.222.332.924 TL). Ozkaynaklarin aktif toplamina
oran %68, yabanci kaynaklarin aktife orani ise yaklasik %32’dir.

31.03.2019 tarihi itibariyla yaklagik 1.662 milyon TL tutarindaki bilango yabanci kaynak toplaminin
%80’lik bolimu finansal borglardan olusurken, %17°si ise projelerde bulunan unitelerin satiglari nedeniyle
misterilerden alinan siparis avanslari tutarindan olusmaktadir.

Sirketin 2019 y1li ilk ¢eyregindeki esas faaliyet kari, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %41 oraninda
artmis olmakla birlikte, finansman giderlerinin etkisiyle Sirket ilk geyregi 6,3 milyon TL donem zarari ile
kapatmistir.

Sirketin bazi finansal tablo verileri karsilastirmali olarak asagida gosterilmistir;

(Bin TL)

31.03.2019

31.12.2018

76.579

Toplam Varliklar 5.212.423 5.222.333
Ozkaynaklar 3.550.661 3.556.939
Toplam Yabanci Kaynaklar 1.661.762 1.665.394
Toplam Yabanci Kaynak / Toplam Kaynaklar (%) 31,9% 31,9%
Toplam Finansal Borg 1.321.872 1.314.848
Toplam Finansal Borg / Aktif Toplami (%) 25,4% 25,2%

60.606

Hasilat

Satiglarin Maliyeti (25.333) (21.153)
Brit Kar 51.246 39.453
Esas Faaliyet Kar1 41.331 29.265
Net Dénem K/Z (6.278) 15.905
Brit Kar / Hasilat (%) 66,9% 65,1%
Net Kar / Hasilat (%) - 26,2%

ii) Finansal Borglar

31.03.2019 itibartyla Sirketin toplam finansal borcu 1.321.872 bin TL’dir. ilgili tutarin %52’si kisa vadeli,
%481 uzun vadeli borglanmalardir.

Toplam finansal borcun %62’lik kismi banka kredilerinden, geri kalan tutar tahvillerden olugmaktadir.
Toplam finansal borcun %22’si doviz cinsinden olup, ilgili tutarin tamam: banka kredilerinden

olugmaktadir. Geriye kalan %78’lik TL cinsinden bor¢lanmanin %52’si banka kredilerinden, %48’i de
tahvillerden olusmaktadir.
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Yabanci para cinsinden kredilerin maliyetleri Euribor+%3,5 ve Libor+%4,25 olup, TL kredilerin faiz oran
%11,75-%23,90 araligindadir. Tahvillerin maliyeti ise gosterge faiz+%2,5 veya TRLIBOR+%2-2,5
oranindadir.

Yapilan korunma amagl: tlrev islemler sonrasinda Sirketin 31.03.2019 tarihi itibariyla toplam agik déviz
pozisyonu yaklasik 32,8 milyon TL’dir.

Finansal borglara iliskin detayl bilgilere 7 no’lu finansal tablo dipnotunda yer verilmistir.

VI-SIRKET IC SISTEMLERI
Risk Yonetimi:

Risk yonetimi sistemi; Sirket faaliyetleriyle buttnlesik risklerin; Sirket Risk Politikasi ve buna bagl: sirket
ici duzenlemeler gercevesinde yonetilmesi amaciyla olusturulmustur. Sirket’in risk yonetimi faaliyetleri i¢
Sistemler Denetim Grup Baskanhg: tarafindan isletilmekte olup bu kapsamda Yd&netim Kurulu’na
raporlama yapilmaktadir.

Ucer aylik periyotlarda kapsaml: “Sirket Risk Raporu” hazirlanmakta ve Riskin Erken Saptanmas:
Komitesi ile Yonetim Kurulu’nun bilgisine sunulmaktadir. S6z konusu raporda, Sirket’in faaliyet
gosterdigi sektdr icindeki konumu ve temel finansal gostergeleri, Sirket faaliyetleriyle buttinlesik temel
riskler bazinda 6l¢iim veya analiz sonuclar ile temel operasyonel risk tirlerinden faaliyet ortami riski
hakkinda detayli bilgi verilmekte, béylece Ydnetim Kurulu’nun Sirket faaliyetleriyle bitunlesik riskler
hakkinda bilgi sahibi olmasi saglanmaktadir.

Ayrica, 6102 sayih Turk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarinca risk yonetimi ve riskin erken teshisi
konularinda Riskin Erken Saptanmas: Komitesi ile Yonetim Kurulu’na verilen gorev ve sorumluluklar
kapsaminda; iki aylik periyotlarla “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Raporu™ hazirlanmakta ve Ydnetim
Kurulu’nun bilgisine sunulmaktadir.

ic Kontrol ve Denetim Sistemi:

ic kontrol ve denetim sistemi; Sirket’in faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk,
yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve sonuclar: ilgili birimlere
raporlamak Gzere olusturulmustur. Sirket’in i¢ kontrol faaliyetleri i¢ Sistemler Denetim Grup Baskanhg:
binyesinde yiritilmekte olup, i¢ kontrol sisteminde risk odakli kontrol anlayisi benimsenmistir. Bu
kapsamda sirket faaliyetleriyle bltunlesik riskleri en aza indirmek ve ortadan kaldirmak tizere gelistirilmis
olan kontroller ve bu kontrollerin yeterliligi i¢ kontrol faaliyetinin temelini olusturmaktadir.
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VII- ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA ILiSKIN HiZMET VEREN

SIRKETLERE AIT BiLGILER

Isletmeci Sirketler

Unvani Kanyon Yonetim Isletim ve Pazarlama A.S.
Ortaklik Yapisi Sermayedeki Pay1 %

Eczacibagi Holding 50

Is GYO A.S. 50

Faaliyet Konusu

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

Hizmet Kapsami

Portfoydeki varliklarin temizlik, glivenlik, bakim, genel idare
vb. hizmetler ile otopark isletimi

Unvani Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S.
Ortaklik Yapis Sermayedeki Pay1 %

T.Is Bankas1 A.S. 86,33

Camis Yatirim Holding A.S. 10,89

Diger 2,78

Faaliyet Konusu

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

Hizmet Kapsami

Portfoydeki varhklarin temizlik, glvenlik, bakim, genel idare
vb. hizmetler ile otopark isletimi

Portfoy Ydnetim Sirketi

Unvani Is Portfoy Yonetimi A.S.
Ortaklik Yapisi Sermayedeki Pay1 %

Is Yatirim Menkul Degerler A.S. 70

Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 20

Diger 10

Faaliyet Konusu

Portfoy yonetimi

Yapilan s6zlesmenin tarih ve stresi

Yillik bazda sozlesme yapilmakta, karsilikli mutabakata
istinaden 1 yil siire ile uzatilmaktadir.

Hizmet Kapsami

Is GYO tarafindan belirlenen limitler dahilinde sermaye
piyasasi araglarindan olusan portféyiin yonetimi

Arac1 Kurum

Unvani Is Yatinm Menkul Degerler A.S.

Ortaklik Yapisi Sermayedeki Pay1 %

T. Is Bankas: A.S. ve Grup Sirketleri | 72

Serbest Dolasim 28

Faaliyet Konusu Aract  kurum sifatiyla sermaye piyasas: faaliyetlerinde
bulunmak

Yapilan s6zlesmenin tarih ve siresi

15.07.2009 — Sdiresiz

Hizmet Kapsami

Sermaye piyasas: araglarinin aracilik sifatiyla ve ticari amagcla
Is GYO nam ve hesabina alinmasi, satilmasi, takas ve saklama
kuruluglarinda saklanmasi ve yatinm araglarindan dogan
haklarin kullanilmas: ile repo-ters repo islemlerinin yapilmasi
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Sirketin hizmet aldig1 diger baslica firmalar sunlardir;

Vergi damsmanm PWC Yeminli Mali Musavirlik A.S., bagimsiz denetleme kurulusu Giiney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Mali Misavirlik A.S., kredi derecelendirme kurulusu Saha Kurumsal Y 6netim ve Kredi
Derecelendirme Hizmetleri A.S. dir.

VIlI- DIGER KONULAR

Sirketin 26 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplantisi sonuglari, 3 Nisan 2019 tarihinde
tescil edilmistir. Toplant: tutanagi ve toplantida hazir bulunanlar listesi hem Kamuyu Aydinlatma
Platformu hem de Sirket internet sitesi vasitasiyla kamuya duyurulmustur.

Sirketimizin 31.03.2019 tarihi itibariyla personel sayisi 79’dur.

Donem igerisinde bagis yapilmamustir.
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IX- EKLER
EK 1 GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET VERILERI

Degerleme Konusu “istanbul is Kuleleri Kompleksi
Talep Tarihi ve Sayisi  05.10.2018-009

Raporu Hazirlayan | Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 24.12.2018 2018/iSGY0/009

Degerleme Tarihi 17.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumelihisar: mahallesi,81 pafta, 1420

ety B et ada,1 parsel 25.909 m2 alanda kayith kargir is merkezi

NE A CONAE POV ELTRERY KDV HARIC 971.685.000 TL / KDV DAHIL 1.146.588.300 TL

Sigorta Degeri(TL) 79.334.872 TL

Degerleme Konusu Ankara s Kulesi
Talep Tarihi ve Sayisi  05.10.2018-012

Raporu Hazirlayan | Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 27.12.2018 2018/iSGY0/012

Degerleme Tarihi [ 24.12.2018

Rapor Tiri | Pazar Degeri Tespiti

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere mahallesi, 5708 ada, 63

vepu gl parselde kayitli 6.287 m2 arsa ve betonarme bina

N E A CONAE TV OVAERTRIBY KDV HARIC 149.630.000 TL / KDV DAHIL 176.563.400 TL

Sigorta Degeri(TL) 1 47.614.716 TL

Degerleme Konusu Maslak Ofis Binasi
Talep Tarihi ve Sayisi | 15.11.2018-002

Raporu Hazirlayan | Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 12.12.2018 003-2018/6124

Degerleme Tarihi | 06.12.2018

Rapor Tiri | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga mahallesi, 2 pafta,10 parsel,

vepu gl 10 ada 4.469,5 m2 alanda kayitl: kargir Ishan:

N E A CONAE TV OVAERTREBY KDV HARIC 112.540.000 TL / KDV DAHIL 132.797.200 TL

Sigorta Degeri(TL) | 22.365.000 TL

Degerleme Konusu Kapadokya Lodge Otel
Talep Tarihi ve Sayisi [ 22.10.2018

Raporu Hazirlayan | Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No [ 13.12.2018 ISGY-1810042

Degerleme Tarihi 101.11.2018-12.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Nevsehir ili, Mekez Tlgesi, Uchisar Koyii, Nar Deresi Mevkii,
Tapu Bilgileri tapunun 30.K.1B Pafta, 122 Ada, 2 ve 3 parselde kayith 40.236 m2
arsa ve Uzerinde yer alan otel

N I A (VA AN LW IRE®Y KDV HARIC 27.000.000 TL / KDV DAHIL 29.370.000 TL

Sigorta Degeri(TL) [ 21.452.784 TL

17



is GAYRiMENKL_JL_ YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2019 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Degerleme Konusu \ Kanyon Alisveris Merkezi
Talep Tarihi ve Sayist  05.10.2018-010

Raporu Hazirlayan \ Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 14.12.2018 2018/iSGY0/010

Degerleme Tarihi [07.12.2018

Rapor Tirii | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekoy mahallesi, 303 pafta, 1946
Tapu Bilgileri ada, 136 parsel 29.427,34 m2 alanda kayith , % hissesi sirketimize
ait bulunan kargir bina

NE A COMNAEG POV ELTTRENE KDV HARIC 575.512.500 TL / KDV DAHIL 679.104.750 TL

Sigorta Degeri(TL) | 32.590.248,45 TL

Mallmarine Ahsveris Merkezi
Talep Tarihi ve Sayisi \ 05.10.2018-007

Raporu Hazirlayan | Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 18.12.2018 2018/iSGY0/007

Degerleme Tarihi [ 11.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Mugla ili, Marmaris Ilgesi, Kemeralt: Mahallesi, Atatiirk Bulvari,
Tapu Bilgileri No:28 adresinde bulunan ve tapunun 2 pafta, 119 ada, 24 parselde
kayith 1.166,33 m2 arsa tizerindeki 6 katli betonarme bina

N E S IOV E TV ROWVAETRIBY KDV HARIC 14.975.000 TL / KDV DAHIL 17.670.500 TL

Sigorta Degeri(TL) 3.532.632 TL

Degerleme Konusu istanbul Marmara Park AVM
Talep Tarihi ve Sayisi  05.10.2018-011

Raporu Hazirlayan | Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No [ 17.12.2018 2018/ISGY0/011

Degerleme Tarihi [ 11.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi 24d-4b Pafta,21
Tapu Bilgileri Ada,102-103-110 nolu parselde kayith, ytzélgimleri toplami
63.090,99 m2 betonarme magaza binasi

N OV S ONA LA BY KDV HARIC 185.675.000 TL / KDV DAHIL 219.096.500 TL

Degerleme Konusu ' Cinarli Bahge Tuzla Ticari Alanlar
Talep Tarihi ve Sayisi | 22.10.2018

Raporu Hazirlayan | Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 13.12.2018 1ISGY-1810039

Degerleme Tarihi 103.12.2018-12.12.2018

Rapor Tiri | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde

Vet E g et kayith 40.983,24 m2 yuz6l¢imli parselde kayitli bina

N D A GOV VAL IR E®Y KDV HARIC 2.600.000 TL / KDV DAHIL 3.068.000 TL

Sigorta Degeri(TL)  344.000 TL

Degerleme Konusu \ Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi
Talep Tarihi ve Sayist | 04.10.2018

Raporu Hazirlayan \ Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No \ 20.12.2018 18 _400_290

Degerleme Tarihi  14.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C
Tapu Bilgileri Pafta, 7301 Ada, 1 Parselde kayith 44.395,35 m2 yuz6l¢imli
parselde kayith betonarme ofis ve isyeri

N A A VA e VAL I RE™Y KDV HARIC 1.076.500.000 TL / KDV DAHIL 1.270.270.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 244.817.100 TL
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Degerleme Konusu Tuzla Karma
Talep Tarihi ve Sayist | 04.10.2018

Raporu Hazirlayan | Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No [12.12.2018 18_400_291

Degerleme Tarihi 07.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C
Tapu Bilgileri Pafta, 7301 Ada, 2 Parselde kayitli 21.305,29 m2 yiizélgumli
parselde kayith betonarme ofis ve isyeri

NE A CONAE POV ELTTRINE KDV HARIC 290.160.000 TL / KDV DAHIL 342.388.800 TL

Sigorta Degeri(TL) (41.192.411 TL

Degerleme Konusu Izmir Ege Perla
Talep Tarihi ve Sayisi \ 15.11.2018-004

Raporu Hazirlayan | Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 27.12.2018 003-2018/6125

Degerleme Tarihi [21.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’nde, tapunun 296 pafta,
Tapu Bilgileri 3324 ada, 106 parselde kayith 18.392 m2 parselde kayitl betonarme
mesken, ofis ve igyeri

NEE I GOV E ROV ERTRIBY KDV HARIC 315.504.000 TL / KDV DAHIL 372.294.720 TL

Sigorta Degeri(TL) | 136.780.000 TL

Degerleme Konusu ' Taksim Ofis Lamartine
Talep Tarihi ve Sayist [ 22.10.2018

Raporu Hazirlayan | Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No [ 20.12.2018 1ISGY/1810043

Degerleme Tarihi 1 03.12.2018-19.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Sehitmuhtar Mahallesi, Lamartin ve
Tapu Bilgileri Cumbhuriyet Sokag, tapunun 11 Pafta,408 Ada,24 parselde kayith
578,72 m2 parselde kayith bina

NI g GOV L ONA L i mE B KDV HARIC 53.035.000 TL / KDV DAHIL 62.581.300 TL

Sigorta Degeri(TL) 7.189.401 TL

Degerleme Konusu ' Uskiidar Arsas
Talep Tarihi ve Sayisi  05.10.2018-008

Raporu Hazirlayan | Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 12.12.2018 2018/iSGY0/008

Degerleme Tarihi  06.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Burhaniye Mahallesi, 725 ada, 18 nolu

VEpu gl parselde kayith 32.081 m2 arsa

Nihai Deger (KDV hari¢/KDV dahil TL) ‘ KDV HARIC 44.912.500 TL / KDV DAHIL 52.996.750 TL

Sigorta Degeri(TL) \ Arsa oldugu igin belirtilmemistir.

Degerleme Konusu ‘Kartal Manzara Adalar
Talep Tarihi ve Sayist  05.10.2018-013

Raporu Hazirlayan | Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 28.12.2018 2018/iSGY0/013

Degerleme Tarihi  24.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukar1 Mahallesi, G22A14B2B pafta,
Tapu Bilgileri 10047 ada, 6 nolu parsellerde kayith 36.724,88 m2 parselde kayith
betonarme mesken, ofis ve igyeri

NIETERE S S CONVAEWLGIAERTRIRY KDV HARIC 474.799.020 TL / KDV DAHIL 560.262.843,60 TL
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Degerleme Konusu Levent Arsasi
Talep Tarihi ve Sayist [ 22.10.2018

Raporu Hazirlayan | Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No [ 13.12.2018 ISGY-1810038

Degerleme Tarihi | 03.12.2018-12.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada,
Tapu Bilgileri 572 parselde kayitl ve Rumelihisart mahallesi, 916 ada, 629, 630,
631 parselde kayith 7.613 m2 arsa

NTE A CONA LG POV ETTRINE KDV HARIC 6.401.878 TL / KDV DAHIL 7.554.216 TL

Sigorta Degeri(TL) | Arsa oldugu icin belirtilmemistir.

Degerleme Konusu “istanbul Finans Merkezi Projesi
Talep Tarihi ve Sayist [ 22.10.2018

Raporu Hazirlayan | Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 27.12.2018 ISGY-1810041

Degerleme Tarihi 1 03.12.2018-26.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiiciikkbakkalkdy Mahallesi,
Tapu Bilgileri F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 9 parsel numaralh arsa 4.797,45 m2
arsa

NE A GOV E ROV ENTRINE KDV HARIC 200.103.000 TL / KDV DAHIL 236.121.540 TL

Sigorta Degeri(TL) \ Yapilasma olmadigi icin belirtilmemistir.

Degerleme Konusu Topkapi Inistanbul Projesi
Talep Tarihi ve Sayisi [ 22.10.2018

Raporu Hazirlayan | Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No [ 21.12.2018 ISGY-1810040

Degerleme Tarihi  26.11.2018-21.12.2018

Rapor Turl | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491
Tapu Bilgileri Pafta 2905 Ada arsa vasifli 80.239,89 m2 yizél¢cimli 17 nolu
parsel

NE I GOV EG IOV ETRINE KDV HARIC 669.222.000 TL / KDV DAHIL 789.681.960 TL

Sigorta Degeri(TL) \ Yapilasma olmadig icin belirtilmemistir.

Degerleme Konusu ' Tuzla Arsasi
Talep Tarihi ve Sayisi  15.11.2018-001

Raporu Hazirlayan | Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No [ 12.12.2018 003-2018/6126

Degerleme Tarihi | 07.12.2018

Rapor Turu | Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi,53.459,93 m2
Tapu Bilgileri yuzolgimli 6408 no’lu parselde kayitl: “Arsa” niteligindeki
tasinmaz

NEE DI GOV OVAETRIBY KDV HARIC 174.550.000 TL / KDV DAHIL 205.969.000 TL

Sigorta Degeri(TL) | Arsa oldugu icin belirtilmemistir.
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Ek 2: Portfoy sitnirlamalarina uyumun kontroli

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Mart 2019 31 Arahk 2018

A Para ve sermaye piyasasi araglar: 111-48.1. Md. 24 / (b) 18.271.515 54.236.749
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 4.872.198.209 4.844.425.433
C Istirakler (*) 111-48.1. Md. 24 / (b) 3.696.799 3.088.133
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - --
Diger varliklar 318.256.604 320.582.609

D Toplam varhklar (Aktif toplam) 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.212.423.127 5.222.332.924
E Finansal borclar 111-48.1. Md. 31 1.321.871.986 1.314.848.120
F Diger finansal yiikamluliikler 111-48.1. Md. 31 7.565.001 4.814.210
G Finansal kiralama borglar 111-48.1. Md. 31 - --
H Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - --
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 3.550.661.466 3.556.939.355
Diger kaynaklar 332.324.584 345.731.239

D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (K) 5.212.423.127 5.222.332.924
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Mart 2019 31 Arahk 2018

Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul ddemeleri igin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - --
A2 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab: ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) 16.246.951 50.182.973
A3 Yabanci sermaye piyasas: araglart 111-48.1. Md. 24 / (d) - --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal: projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - --
B2 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) 51.569.101 51.314.379
C1 Yabanc istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 3.696.799 3.088.133
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 38.536.199 38.144.431
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ () - --
L Tek bir girketteki para ve sermaye piyasas: araclari yatirnmlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 18.271.348 54.131.580

(*) Dipnot 3’te agiklanan istiraklerden Kanyon, SPK’nin 111, No: 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1. fikrasimin a bendi kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadr.
Sirket ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Mart 2019 tarihi itibariyla Kanyon’a yapmis oldugu istirak tutart 500.000 TL olup toplam aktifin %10’unu
asmamaktadir.
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Ek 2: Portfoy sitnirlamalarina uyumun kontroll (devami)

Portféy simrlamalar:

ilgili diizenleme

31 Mart 2019

Asgari /
31 Aralik 2018  Azami oran

w0 N

oo~ o Ol

Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

Gayrimenkuller. gayrimenkule dayal: projeler. gayrimenkule dayal: haklar

Para ve sermaye piyasasi araclari ile istirakler

Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule dayal projeler. gayrimenkule dayah haklar, istirakler,
sermaye piyasasi araglar

Atil tutulan arsa / araziler

Isletmeci sirkete istirak

Borg¢lanma sinirt

Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab: ve TL Cinsinden Vadeli

Mevduat / Katilma Hesab1

Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araclar yatirnmlarinin toplami
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111-48.1.
111-48.1.
111-48.1.

111-48.1.
111-48.1.
111-48.1.
111-48.1.

111-48.1.

Md.
Md.
Md.

Md.
Md.
Md.
Md.

Md.

221 (e)
24/ (). (b)
24/ (b)

24/ (d)
24/ (c)
28
31

221 (e)

111-48.1 Md. 22/ (1)

0%
93%
0%

0%
1%
0%
39%

0%
0%

0% Azami %10
93% Asgari %51
1% Azami %49

0% Azami %49
1% Azami %20
0% Azami %10
38%  Azami %500

1% Azami %10
1% Azami %10



