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Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. Yonetim Kurulu'na

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhid Anonim Sirketi’'nin (*Sirket”) 30 Eylul 2019 tarihi itibariyla hazirlanan
ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirli denetimden gegmis ara dénem ozet
finansal tablolar ile tutarli olup olmadiginin incelemesini yapmakla gérevlendiriimis bulunuyoruz. Rapor
konusu ara dénem faaliyet raporu, Sirket yénetiminin sorumlulugundadir. Sinirh denetim yapan
kurulus olarak Gizerimize digen sorumluluk, ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin,
sinirl denetimden gegmis ve 30 Ekim 2019 tarihii sinirli denetim raporuna konu olan ara dénem ozet
finansal tablolar ve aciklayici notlar ile tutarl olup olmadigina iligkin ulagiian sonucun agiklanmasidir.

Yaptigimiz sinirlt denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standard (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolannin Bagimsiz Denetimini Yortiten Denetci Tarafindan
Sinirls Bagimsiz Denetimi'ne uygun olarak yOrttimOgtur. Ara dénem finansal bilgilere iligkin sinrli
denetim, bagta finans ve muhasebe konulanndan sorumiu kisiler olmak Gzere ilgili kigiterin
sorgulanmasi ve analitik prosedurler ile diger sinirh denetim prosedorierinin uygulanmasindan clusur.
Ara dénem finansal bilgilerin simirh denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun
olarak yapilan ve amaci finansal tablolar hakkinda bir gortis bildirmek olan bagimsiz denetimin
kapsamina kiyasla énemli digide dardir. Sonug olarak ara dénem finansal biigilerin sinirli denetimi,
denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tiim énemli hususlara vakif olabilecedine
iligkin bir glivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir baimsiz denetim goéraso bildirmemekteyiz.

Incelemelerimiz sonucunda, iligikteki ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansai bilgilerin siirh
denetimden gegmis ara dénem dzet finansal tablolar ve agiklayic: notlarda verilen bilgiler ile, tam
anemli yonleriyle, tutari olmadig) kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemigtir.

Gt‘u;'ey Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Mugavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

e

30 Ekim 2019
Istanbul, Turkiye
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I- SIRKET PROFILI

Merkez Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 34330 Levent — ISTANBUL
Telefon No : 0850 724 23 50

Faks No : (212) 325 23 80

Internet Adresi I Www.isgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi : info@isgyo.com.tr

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. 6 Ajustos 1999'da Is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Dederlendirme
A.S. unvanh sirketin, Merkez Gayrimenkul Yatirrm ve Proje Dederlendirme A.S.'yi tim aktif ve
pasifleriyle devralarak gayrimenkul yatirim ortakligina doniismesiyle kurulmustur.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili
amac¢ ve konularla istigal etmek uUzere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portfdy yatirim
politikalar ve portfoy yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun dizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulur.

Sirket; gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl aracglarina, gayrimenkule dayali
projelere, gayrimenkule dayall haklara, sermaye piyasasl araglarina yatirim yapabilir, belirli projeleri
gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilir ve ilgili Teblig’in izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sermayesi ve Ortaklik Yapisi

Sirketin c¢ikarilmis sermayesi 958.750.000 TL’'dir. Hisselerin tamami nama yazili olup, 1.369.642,817
TL'lik b68luma A grubu ve 957.380.357,183 TL’lik b6lumu B grubudur. A grubu paylarin, Yonetim Kurulu
uyelerinin seciminde aday gostermede imtiyazlari bulunmaktadir. Yénetim Kurulu Uyelerinin 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 gormekte olup, Sirket’in Eylul
ayl sonu itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir.

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermayesi 958.750.000 TL
Kayitli Sermayesi 2.000.000.000 TL

Donem icerisinde bedelli veya bedelsiz sermaye artirimi yapilmamigtir.

Sermaye Piyasasl Kurulu tarafindan verilen kayitli sermaye tavani izni 2017-2021 yillari (5 yil) igin
gegerlidir.

Ortakhik Yapisi

Pay Tutar: TL Oran %
Turkiye Is Bankasi A.S. 456.800.686 47,65%
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 68.151.714 7,11%
Diger 433.797.600 45,24%
Toplam 958.750.000 100,00%0

Kaynak: 27.09.2019 tarihli KAP verisidir.

MKK’nin Eylil sonu raporuna gore, Sirketin fiili dolasimda sayilan paylarinin nominal tutari yaklasik
419,5 milyon TL olup, s6z konusu paylarin Sirket sermayesine orani %43,75'tir.


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

Ortaklar Olagan Genel Kurul Toplantisinda, 1 yil sireyle gorev yapmak Uzere segilmis olan Yonetim

Kurulu Uyelerine iliskin bilgi asagida sunulmustur.

Adi — Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Omer Karakus Yonetim Kurulu Bagkani -

Suleyman H. Ozcan Yonetim Kurulu Baskan Vekili -

Aysel Tacer Yonetim Kurulu Uyesi -

Prof. Dr. Arzu Erdem Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Haluk Blyukbas Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Nihat Uzunoglu Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

I. Hakki Aksener Yénetim Kurulu Uyesi -

Mehmet Tiirk Yénetim Kurulu Uyesi -

Murat Dogan Yonetim Kurulu Uyesi -

Kar Dagitim Politikasi

Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve Sirket stratejileri gcergevesinde
belirlenmis, ortaklar ve kamuoyu ile paylasiimistir. Sirketin Kar Dagitim Politikasl asagida sunulmustur.

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurul'da goriisilir ve karin dagitiip dagitilmayacadi, ne
sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara baglanir.

Sirket Ana Sézlesmesinde, dagditilabilir kArdan Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda
birinci temettlu dagitilmasi esasina yer verilmistir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacadi kar dagitim tekliflerinde,

= Pay sahiplerimizin beklentileri ile Sirket'in biiyiime geredi arasindaki hassas dengenin bozulmamasini,
» Sirket’in karlhlik durumunu

dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az %30'unun bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit
olarak dagitilmasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayali bir kar dagitim politikasi benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitimi islemleri mevzuatta belirtilen yasal sureler
icerisinde gerceklegtirilir.

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

Kar pay! avansi dagitimi hususuna Sirket Ana Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin sermaye
piyasasi diizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar payi avansi dagitilabilir.

Sirketin 26 Mart 2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda, 2018 yili karinin dagitimina
iliskin Yonetim Kurulu Kar Payl Daditim Onerisinin aynen kabul edilerek kar pay! daditiimamasina ve
sermaye piyasasl mevzuatina gére hazirlanan finansal tablolar ile yasal kayitlardaki net donem karlari
Uzerinden mevzuat geredi ayrilmasi gereken kanuni yedek akgenin ayrilmasindan sonra; Vergi Usul
Kanunu'na gore olusan kardan kalan bakiyenin olagantstiu yedeklere, Sermaye Piyasasi Mevzuatina
uygun olarak hazirlanan finansal tablolara gére olusan kardan kalan bakiyenin gecmis yil karlarina
aktarilmasina karar verilmistir.
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11- 1 TEMMUZ-30 EYLUL 2019 DONEMININ DEGERLENDIRILMESI
EKONOMIK GELISMELER

Yurtdisi EkKonomik Gelismeler

Fed, Eylul ayinda yapilan para politikasl toplantisinda, politika faizini éngoriler paralelinde indirerek
%1,75-2,00 bandina cekmistir. 2019 ve 2020 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise; 2019 igin
%2,2’'ye cikarirken, %2 olan 2020 6ngorusuni dedistirmemistir.

Ote yandan Avrupa Merkez Bankasl 12 Eyliil'de gerceklestirdidi toplantida faiz oranlarini 10 baz puan
indirerek -%0,50’ye ¢ekmistir. 2019 ve 2020 yillarina iliskin ekonomik buyime tahminlerini asagi yonli
revize etmisg; 2019, 2020, 2021 yillarina dair enflasyon 6éngorulerini de dusurmustir. Buna gore 2019
yilini %,1,1’lik buytumeyle tamamlayacadini, yilsonunda enflasyonun ise %1,2 olacagini tahmin etmistir.

OECD, Mayis raporunda 2019 yili i¢in Turkiye ekonomisine ydnelik %2,6 olan daralma tahminini 20,3
olarak revize ederken, 2020 yilina iliskin biyime 6ngoériusint %1,6’da birakmistir.

Fitch ise, Turkiye’ye dair dederlendirmesinde, ekonominin ikinci ceyrekte beklentilerden daha guiclii bir
performans sergiledigini belirtmis ve 2019 yilinin tamami i¢cin GSYH biytime beklentisini Haziran ayinda
duyurdugu -%1,1'den -%0,3'e yukseltmistir.

Yurt ici Ekonomik Gelismeler

Bu ceyrekte ekonomik aktivitenin istikrarli bir gérunim kazanmamasi guven endekslerine yansimis,
tiketici giiven endeksi 55,8’e inmigstir.

Ote yandan Eyliil ay1 TUFE'deki aylk artisi 960,99 ile %1,3 olan piyasa beklentisinin oldukca altinda
gerceklesmistir. Yurt ici UFE ise bu dénemde 20,13 oraninda artis kaydetmistir.

Yilik TUFE artisi Eylul ayinda %9,26’ya gerilemis, UFE’deki yillik artis da bu dénemde %2,45 ile Eylul
2016’dan bu yana en dusuk duzeyine inmistir. Gegtigimiz yilin ayni déneminde yaz aylarinda yasanan
kur sokunun da etkisiyle yillik TUFE ve UFE enflasyonlari siraslyla %24,52 ve %46,15 diizeyine ¢ikmisti.
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Kaynak: TUIK

Temmuz ayindaki toplantisinda faizleri 425 baz puan dustren TCMB, 12 Eylul'deki toplantisinda politika
faizi olan haftalik repo ihale faizini 325 baz puan daha asadi ¢cekerek %16,50’ye indirmistir. TCMB’nin
yilin geri kalaninda faiz indirimlerine kademeli bicimde devam edecedi seklinde yorumlanmistir.

Ocak ayindan bu yana yillik bazda surekli gerileyen konut kredileri, 3. ¢ceyrekte artis gostererek 185
milyar TL diizeyine ulasmistir. Bankalarca acilan kredilere uygulanan adirlikli ortalama yillik faiz
oranlarina bakildiginda Eylul ayinin son haftasinda konut kredisi faizleri 13,02 olmustur.
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Bu donemde, bilyiime ve enflasyon oranlarinda meydana gelen iyilesmeler kura da yansimis ve AJustos
ayinda USD kuru 5,4744’e kadar gerilemistir. Eylul ayini; USD kuru 5,6591; EUR kuru ise 6,1836 ile
tamamlamis ve TL dnceki ¢eyreklere gore daha iyi bir ivmede seyretmistir.

co KUR

6,3 e — —o
6,2

6,1

6,0

59

5,8

24 — —— —
55

54

53

5,2

Temmuz Agustos Eylul

=@=USD/TL =—=@=EUR/TL
Kaynak: TCMB

Yurt icinde Hukliimet'in orta vadeli hedeflerini iceren Yeni Ekonomi Programi (YEP) agiklanmistir. YEP'te
enflasyon temel micadele alani olarak belirlenirken 2019’daki dengelenme siirecinde elde edilen
kazanimlarin korunmasinin ve gelistiriimesinin amaglandidi ifade edilmistir. Bu kapsamda, cari dengede
kaydedilen iyilesmenin korunmasi ve butce ac¢igi/GSYH oraninin program dénemi boyunca %3’Un
altinda kalmasi hedeflenmistir. YEP’e goére Tirkiye ekonomisinin 2019 yilinda %0,5, 2020 yilinda ise
%5 buylyecedi; TUFE’nin 2019 sonunda %12’ye, 2020 sonunda ise %8,5’e inecedi tahmin edilmistir.

GAYRIMENKUL SEKTORU

Konut Pivasasi

Turkiye genelindeki 2019 yihinin Eylul ayinda, kredi oranlarindaki dusus ve enflasyon ve kurdaki
iyilesmelere bagl olarak konut satislarinda yukselme olmus ve bir énceki yilin ayni ayina gore %15
artis meydana gelmistir. Yilin 3. ceyredinde toplamda 359.677 adet konut satiimistir.
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Kaynak: TUIK
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2018 yil 3. ¢eyredinde Turkiye genelindeki toplam satiglarin %15’ini ipotekli satiglar olustururken, 2019
yilinin ayni déneminde ipotekli satislarin tim satislar icindeki payl %29'a cikmistir. ipotekli satislarin
sayisl, kredi faiz oranlarindaki dusiise bagh olarak, bu geyrekte bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %93
artarak 105.023 adet olarak gerceklesmigstir.
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Kaynak: TUIK

Ikinci el konut satislarinin Tirkiye genelindeki tim satislar icindeki payr 2018 yili 3. ceyredinde %53
iken, 2019 yili 3. geyredinde %64’e yiikselmistir. ikinci el konut satislarinda artis kaydedilirken, ilk kez
satilan konutlarda ise gecen yila gore azalis olmus; 2018 yili 3. ceyredinde 167.198 konut ilk kez
satilirken, 2019 yili ayni dénemde ilk kez satilan konut sayisi %22 oraninda azalarak 130.958 adet
olarak aciklanmigtir.

ilk/ikinci El Konut Satis

120 000
100 000
80 000
60 000

40000

ilk ikinci ilk ikinci ilk ikinci ilk ikinci ilk ikinci ilk ikinci ilk ikinci ilk ikinci ilk ikinci
satis el satis el satis el satis el satis el satis el satis el satis el satis el
satis satis satis satis satis satis satis satis satis

Ocak Subat Mart Nisan Mayis = Haziran Temmuz Agustos  Eylil
m 2018 m2019
Kaynak: TUIK

Kurdaki azalis yabanciya konut satiglarini az da olsa etkilemis ve yabancilarin konut talebinde 6nceki
donemlere gore bu ¢eyrekte bir miktar azalis meydana gelmistir. Yabanciya yonelik konut satislarinda
gecen yilin ayni dénemine gore bu yilin 3. geyredinde %3 oraninda bir azalis kaydedilmistir.
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Perakende Piyasasi

Tirkiye'de aktif AVM sayisi 433 civarinda olup toplam kiralanabilir alan ise yaklasik 13 milyon m2dir. *

2019 yili perakende piyasasi i¢in 6nceki yillara gére daha olumsuz bir hava esmektedir. Enerji ve isgici
maliyetlerindeki 6nemli artis AVM yatirimcilarinin giderlerinin gelirlerinden daha yuksek oranda
artmasina sebep olmustur.

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

AYD tarafindan agiklanan en son verilere gore; Adustos 2019 doneminde AVM’lerdeki perakende ciro
endeksi, gectigimiz yilin ayni doénemi ile karsilastiriidiinda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendidinde %7,8 oraninda artis kaydetmistir. Tuirkiye geneli metrekare verimliligi Agustos 2019'da
1.312 TL olarak kaydedilmistir. Metrekare verimliliginde bir énceki yilin ayni dénemine gore en yiksek
artis yiyecek-icecek kategorisinde gerceklesmistir.
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Sutun Gstlindeki say:lar, perakende sektériindeki toplam AVM say:sin: belirtmektedir.

Ofis Pivasasi

Merkezi Is Alani (MiA)'nda A sinifi ofis binalarinda bosluk orani %29,7, kira ortalamasi ise yaklagik 19
USD/ m? ay olarak kaydedilmistir.

MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %22,5 olurken, kira ortalamasi 12,6 USD/
m? ay olarak kaydedilmistir.

Asya yakasl ve 6zellikle Atasehir bolgesi, MiA'ya gore dusuk kira seviyelerinden dolayi ofis piyasasinda
son yillarda daha ¢ok tercih edilmeye baslamis ve yeni ofis insaatlari bu bdlgede dnceki yillara gére
artis gostermistir. Bolgede bosluk oranlari %24,1, kira ortalamasi ise 14,3 USD/ m?# ay civarinda
gerceklesmistir. 2

(1)Kaynak: JLL
(2)Kaynak: JLL ve Propin
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111- PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
Sirket portfoyl; gayrimenkuller, para ve sermaye piyasas! araclari ve istiraklerden olusmaktadir.

30.09.2019 tarihi itibariyla portféy dederi 4.835 milyon TL olup, portféy dagilimina iliskin bilgi asagidaki
tabloda sunulmustur.

PORTFOY DAGILIMI (Bin TL) 30.09.2019 31.12.2018
Gayrimenkuller Toplami 4.780.332 4.877.225
Para ve Sermaye Piy. Araclarli Toplami 51.097 54.237
Istirakler 3.350 3.088
TOPLAM PORTFOY DEGERI 4.834.779 4.934.550

Sirketin portféy yatirimlarinin yaklasik %99’u gayrimenkul sektoériinde bulunmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlari, kira geliri elde edilen tasinmazlar, projeler ve arsa yatirimlarindan
olusmaktadir.

N Gayrimenkul Portféyu

Ofis 57%

Projeler Gayrimenkul sektérindeki yatirimlarin dagilimi;

% “\ %57 ofis, %24'li perakende, %7 proje*,
\/ \‘ %6 stok*, %5 arsa ve %1’i otel seklindedir.

tel 1%

‘ rsa 5%
Stok 6%

AVM 24%

* Stok; Izmir Ege Perla, Topkap/ Inistanbul ve Kartal Manzara Adalar igin heniiz satiimamis ve/veya henuz teslimi yap/imayan
Uiniteleri géstermekte olup, maliyet degeri alinmigtir. Projeler igerisinde yer alan Topkap/ Inistanbul’'un 4. Etabs maliyet dederi ile
gosterilmistir.

istanbul;
90%

Sirketin gayrimenkul yatirimlart  agirhikl
olarak Istanbul’'da bulunmakta olup,
gayrimenkullerin deder bazinda codgrafi
dagiimi Istanbul 990, izmir %6, Ankara
%3, Diger %1 seklindedir.
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Kira Geliri ve Ust Hakki Geliri Elde Edilen Tasinmazlar:

Kira geliri ve ust hakki geliri elde edilen tasinmazlar adirlikli olarak ofis ve alisveris merkezi
yatirimlarindan olusmakta olup, s6z konusu yatirimlarin ekspertiz dederi bazinda dagiimi; %69 ofis,
%30 AVM ve %1 otel seklindedir. Kira geliri ve Ust hakki geliri elde edilen tasinmazlar ve ekspertiz
dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

. L Ekspertiz Ekspertiz %
Binalar Ahs Tarihi Tarihi Degeri Dagilimi

Ofisler 2.736.705.740 69,5%
Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi 8.12.2010 20.12.2018 | 1.076.500.000 27,3%
(TUTOM)

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 24.12.2018 183.660.740 4,7%
Ankara s 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 29,7%
Kanyon Alisveris Merkezi 24.01.2001 14.12.2018 575.512.500 14,6%
Ege Perla Aligveris Merkezi 27.12.2018 252.680.000 6,4%
Marmara Park Aligveris Merkezi 28.06.2001 17.12.2018 185.675.000 4,7%
Is Kuleleri-Kule Carsi 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 - Carsl 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 Cinarli Bahce Market ve Dukkanlar 14.10.2009 13.12.2018 2.600.000 0,1%
Otel 29.740.000 0,8%0
Kapadokya Lodge Otel 7.10.2010 25.06.2019 29.740.000 0,8%
Toplam ‘ 3.937.610.720 100,0%

Kira geliri yaratan tasinmazlarda ortalama kira stresi 5 yil olup, kira sireleri, anlasmanin veya yatirim
modelinin tiriine bagh olarak farklilik gosterebilmektedir. Anahtar teslim gerceklestirilen projelerde
kiralama suresi 15 yilin tzerine ¢ikabildigi gibi, yap-islet-devret modeli gibi yatirrm modellerinde ise
gelir elde etme acisindan daha uzun sureler s6z konusu olabilmektedir.
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Kira Baslangi¢

Gayrimenkuller Kiracinin Adi Kira Suresi Aylik Kira Degeri *
- Turkiye Is Bankasi A.S. T. is Bankasi A.S.
Tuzla Teknoloji ve 01.11.2015/
Operasyon Merkezi SoftTech Yaziim ft : h 25 Y1l /1 Vil 7.744.271 TL
(TUTOM) Teknolojileri Arastirma SoftTec|
Geligtirme ve 01.01.2019
Pazarlama Ticaret A.S.
Is Kuleleri Kule 2 & 3 Muhtelif Muhtelif Muhtelif 2.977.467 TL
Kanyon Aligveris Merkezi ** Muhtelif Muhtelif Muhtelif 2.818.042 TL
Tuzla Karma (Tuzla Ofis & Turkiye Sise ve Cam 1.09.2016 / .
Tuzla Meydan Carsi) Fabrikalari A.S./Muhtelif | Muhtelif 5 Vil / Muhtelif 2.028.891 TL
Marmara Park AVM Istanbul 1 Gayrimenkul |y 14 5517 72Vl 241.667 USD
Yonetimi Anonim Sirketi
Ege Perla AVM Muhtelif Muhtelif Muhtelif 650.867 TL
Ankara s Kulesi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 455.173 TL
Is Kuleleri-Kule Garsl Muhtelif Muhtelif Muhtelif 358.881 TL
Kapadokya Lodge Otel Is Merkezleri Yonetim 1.03.2014 12 il 250.000 TL
ve Isletim A.S.
Taksim Ofis Lamartine Muhtelif Muhtelif Muhtelif 198.488 TL
Mallmarine Aligveris Merkezi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 79.090 TL
Ege Perla Konut — Ofis Muhtelif Muhtelif Muhtelif 42.235 TL
Maslak Ofis Binasi Turkiye Is Bankasi A.S. 01.08.2019 v 27.563 TL
Cinarli Bahge Ticari Uniteler Muhtelif Muhtelif Muhtelif 10.715TL

(*)Tabloda yer alan ayl/k kira degeri kiralanan alanlara iliskindir.

(**) Tabloda yer alan aylik kira dederi ¥2 Sirket pay/na disen tutardir.

Gelistirilmekte Olan Projeler

inistanbul Konut Projesi

Is GYO ve Timur Gayrimenkul’iin (Nef) isbirli§i kapsaminda Istanbul’un en koklii yerlesim alanlarindan
biri olan Zeytinburnu ilgesinde gelistirilen Inistanbul Konut Projesi, 2.724 adet konut ve 17 adet ticari
Uiniteden olusmaktadir. 4 ayri proje olarak insa edilen Inistanbul’da yer alan konut ve ticaret alanlarinin
satisindan toplamda 1,6 milyar TL hasilat elde edilmesi hedeflenmekte olup, projenin gelistirme
maliyetinin finansman hari¢ 1,2 milyar TL duzeyinde olmasi beklenmektedir.*

Projenin 1., Il. ve Ill. etabl tamamlanarak, 30 Eylul 2019 itibariyla 2.079 adet konut alicilarina teslim
edilmigtir. 1V. etap insaati devam etmektedir.

Projenin Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan ekspertiz raporunda
21 Aralik 2018 tarihindeki dederi 1.338.444.000 TL belirlenmis olup, payimiza disen %50’lik kismi igin
ekspertiz dederi 669.222.000 TL olarak esas alinmistir.

* S6z konusu hasilat ve yatirrm bedelleri toplam projeye ait veriler olup, Sirketimizin pay/ %50’sidir.

istanbul Finans Merkezi Projesi

Ofis ve ticari alandan olusan Istanbul Finans Merkezi Projesi, yaklasik 33.000 m? kiralanabilir/satilabilir
alana ve 70.000 m? insaat alanina sahiptir. Projenin kaba insaati tamamlanmistir. Finansman haric
yaklagik 320 milyon TL yatirrm bedeli olmasi beklenen projedeki tUnitelerin tamaminin kiralanmasi
halinde, tamamlandidi tarihte yillik 45-50 milyon TL diizeyinde kira geliri hedeflenmektedir.

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

Sirketin arsa yatirimlarina iliskin detayli bilgi asagida sunulmustur.

Arsa Yatirimlari \ Alis Tarihi Ekspertiz Tarihi Ekspertiz Degeri (TL) Dagilimi (20)
Uskiidar Arsasi 22.03.2006 12.12.2018 44.912.500 20%
Levent Arsasl 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%

» Uskiudar Arsasi: 32.081 m?lik arsa uzerinde adirlikli olarak konutlarin yer aldigi bir proje
gelistiriimesi planlanmakta olup, yasal izinlerin alinmasi ve projelendirme strecine iliskin ¢calismalara
devam edilmektedir.

e Levent Arsasi: Istanbul Is Kuleleri dniinde yer alan 7.613 m?lik arsa, Uygulama Imar Plani
Paftasinda "Yesil Alan" olarak gorulmektedir.

e Tuzla Arsasl: 62.655 m?lik alana sahip olup; arsa Uzerinde Sirketin gelistirmeyi planladigi Tuzla
Konut Projesinin, mevcut konjonktir dikkate alinarak, uygun yatirrm kosullari olusuncaya kadar
ertelenmesine karar verilmistir.

Ayrica, milkiyeti Tecim Yapl Elemanlari insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Limited
Sirketi'ne ait Istanbul Ili, Kadikdy Ilgesinde kayitli 9.043 m? yuzolgimli arsanin %45 hissesinin satin
alinmasi kapsaminda Tecim ile s6zlesme imzalanmigtir.

ii. Para ve Sermaye PivasasI Araclari:

Para ve Sermave Pivasasi Araclart Daé 0. 09 2019
Doviz Varhklar 4.342 0,01%
Vadesiz Doviz Tevdiat 4.342 0,01%
TL Varhklar 51.092.910 99,9%
Vadeli TL Mevduat 43.981.575 86,07%
Vadesiz TL Mevduat 1.638.223 3,21%
Yat/rim Fonu 5.422.429 10,61%
Diger Hazir Degerler 50.683 0,10%

Genel Toplam 51.097.252 100%0

Sirketin portfoy dederinin yaklasik %21’lik bolumuni olusturan para ve sermaye piyasasl araclarinin
toplam dederi 51.097.252 TL'dir. Para ve sermaye piyasasl araglarinin %86’si vadeli TL
mevduatlarindan, kalan %3’U vadesiz déviz ve TL mevduattan, yaklasik %11’i yatirim fonlarindan
olusmaktadir.

Para ve sermaye piyasasl araglari toplami yil sonuna gére yaklasik %6 oraninda azalmistir. (31.12.2018:
54.236.749 TL).

Doviz tevdiat hesaplari bilango tarihindeki TCMB ddviz alis kuru ile yatirnm fonlari ise bilango tarihinde

ilan edilen birim pay dederi ile dederlenmektedir. Portfdydeki para ve sermaye piyasasl araglarinin
dederine etki eden 6nemli bir husus bulunmamaktadir.

iii. Istirakler:
Sirketin, istiraki Kanyon Yénetim Isletim ve Pazarlama A.S.’deki pay1 %50'dir.

Kanyon’un temel amag¢ ve faaliyet konusu; konut, duikkan, carsi ve ofis binalarinin yoneticilik,
isletmecilik ve pazarlama faaliyetlerini gerceklestirmektir.
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1V- SIRKET HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

30 Eylul 2019 tarihi itibariyla Sirket, yaklagik 930 milyon TL piyasa dederiyle gayrimenkul yatirim
ortakliklar sektorintn yaklasik %4,6’sin1 temsil etmektedir.

Kolektif Yatirim Urunleri ve Yapilandirilmis Uriinler Pazarinda islem géren Sirket hisse senedinin 2019
yill ilk 9 aylik dénemdeki gunlik ortalama islem hacmi yaklasik 4,4 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Donem Gunluk Ort. Islem Hacmi (mn TL) Kapanig Fiyati (TL)
Ocak-Aralik 2017 5,2 1,22*
Ocak-Aralik 2018 6,0 1,08
Ocak-Eylul 2019 4,4 0,97

* 2018 yili icerisinde gergeklestirilen nakit temettl 6demesi ve bedelsiz sermaye artirrm/ sebebiyle 2017 yili kapanis
fiyat/ geriye donuk olarak duzeltilmistir.

ISGYO Fiyat - iglem Hacmi Grafigi (TL)
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2019 yilinin ilk 9 aylik déneminde, 2018 yil sonuna gore Turk Lirasi bazinda; BIST 100 Endeksi yaklasik
%15, BIST GYO Endeksi yaklasik %7 oraninda deder kazanirken, Is GYO hisse senedi %10 oraninda
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V-MALI TABLOLAR

Mali tablolar, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 11-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig™) hikiumlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket Tebligin 5. Maddesine gore Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe Standartlar’ni / Turkiye Finansal Raporlama Standartlari ile
bunlara iliskin ek ve yorumlari (“TMS/TFRS”) uyg ulamaktadir.

i) Genel Mali Tablo Bilgileri

30.09.2019 tarihli mali tablolarimizda, aktif toplamimiz gecen yil sonuna gére bir miktar azalarak 5.125
milyon TL olarak gerceklesmistir (31.12.2018: 5.222 milyon TL). Ozkaynaklarin aktif toplamina orani
%69, yabanci kaynaklarin aktife orani ise yaklagik %31’dir.

30.09.2019 tarihi itibariyla yaklasik 1.599 milyon TL tutarindaki bilanco yabanci kaynak toplaminin
%85’lik bdlumu finansal borclardan olusurken, %12’si ise projelerde bulunan Unitelerin satislari
nedeniyle musterilerden alinan siparis avanslari tutarindan olusmaktadir.

Sirketin 2019 yili Giciinct geyredinde gelir tablosunda 31,5 milyon TL net donem zarari gerceklesmistir.
(30.09.2018 yili kari: 91,9 milyon TL). Brit satis karinin toplam hasilata orani olan brut kar marji ise
%45,6 oraninda gercekleserek bir 6dnceki ayni déneme goére artis sergilemistir (30.09.2018: %21,6).

Sirketin bazi finansal tablo verileri karsilastirmall olarak asagida gosterilmistir;

(BinTL) 30.09.2019 31.12.2018
Toplam Varliklar 5.124.600 5.222.333
Ozkaynaklar 3.525.394 3.556.939
Toplam Yabanci Kaynaklar 1.599.206 1.665.394
Toplam Yabanci Kaynak / Toplam Kaynaklar (%0) 31,2% 31,9%
Toplam Finansal Borg 1.351.799 1.314.848
Toplam Finansal Bor¢ / Aktif Toplami (%6) 26,4% 25,2%

01.01.2019- 01.01.2018-

30.09.2019 30.09.2018
Hasllat 388.688 986.632
Satislarin Maliyeti -211.386 -773.469
Brut Kar 177.302 213.163
Esas Faaliyet Kari 149.563 178.386
Net D6nem K/Z -31.545 91.934
Brut Kar / Hasilat (%) 45,6% 21,6%
Net Kar / Hasllat (%) - 9,3%

ii) Finansal Borg¢lar

30.09.2019 itibariyla Sirketin toplam finansal borcu 1.352 milyon TL'dir. Ilgili tutarin %61'i kisa vadeli,
%39’u uzun vadeli bor¢glanmalardir.

Toplam finansal borcun %51’lik kismi banka kredilerinden, %29’luk kismi tahvillerden, geri kalan
%20’lik kisim ise finansman bonolarindan olusmaktadir.

Toplam finansal borcun %19’u doviz cinsinden olup ilgili tutarin tamami banka kredilerinden meydana
gelmektedir. Geri kalan %81’lik TL cinsinden bor¢lanmanin %38’i banka kredilerinden, %62’si de tahvil
ve bonolardan olugsmaktadir.

Yabanci para cinsinden kredilerin maliyetleri Euribor+%3,5 ve Libor+%4,25 olup, TL kredilerin %11,75-
%17,90 arahdindadir. Tahvillerin maliyeti gosterge faiz+%2,50 ya da Trlibor +%2,00-%2,50
oranlarinda, bonolarin maliyeti ise %14,75-%17,60 araligindadir.

Yapilan korunma amagl tirev islemler sonrasinda Sirketin 30.09.2019 tarihi itibariyla toplam acik doviz
pozisyonu 32 milyon TL’dir.

Finansal borglara iliskin detayli bilgilere 7 no’lu finansal tablo dipnotunda yer verilmistir.
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VI-SIRKET IC SISTEMLERI

Risk YOnetimi:

Risk yonetimi sistemi; Sirket faaliyetleriyle butunlesik risklerin; Sirket Risk Politikasl ve buna bagli sirket
ici duzenlemeler cercevesinde yonetilmesi amaciyla olusturulmustur. Sirketin risk yonetimi faaliyetleri
Ic Sistemler Birimi tarafindan isletiimekte olup bu kapsamda Yo6netim Kurulu'na raporlama
yapilmaktadir.

Ucer aylik periyotlarda kapsamli “Sirket Risk Raporu” hazirlanmakta ve Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi ile Ydnetim Kurulu’nun bilgisine sunulmaktadir. S6z konusu raporda, Sirketin faaliyet
gosterdigi sektor icindeki konumu ve temel finansal gostergeleri, Sirket faaliyetleriyle butiinlesik temel
riskler bazinda 6lgcim veya analiz sonugclari ile temel operasyonel risk turlerinden faaliyet ortami riski
hakkinda detayli bilgi verilmekte, bdylece Yonetim Kurulu'nun Sirket faaliyetleriyle bitlUnlesik riskler
hakkinda bilgi sahibi olmasi saglanmaktadir.

Ayrica, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarinca risk ydnetimi ve riskin erken teghisi
konularinda Riskin Erken Saptanmasl Komitesi ile Yonetim Kurulu’na verilen goérev ve sorumluluklar
kapsaminda; iki aylik periyotlarla “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Raporu” hazirlanmakta ve Yénetim
Kurulu’nun bilgisine sunulmaktadir.

ic Kontrol ve Denetim Sistemi:

Ic kontrol ve denetim sistemi; Sirketin faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk,
yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, dederlendirmek ve sonugclari ilgili birimlere
raporlamak Uzere olusturulmustur. Sirketin ic kontrol faaliyetleri i¢ Sistemler Birimi buinyesinde
yuratulmekte olup, i¢ kontrol sisteminde risk odakli kontrol anlayisi benimsenmistir. Bu kapsamda sirket
faaliyetleriyle buttnlesik riskleri en aza indirmek ve ortadan kaldirmak tizere gelistirilmis olan kontroller
ve bu kontrollerin yeterliligi i¢ kontrol faaliyetinin temelini olusturmaktadir.

VII- ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN HIZMET VEREN SIRKETLERE
AIT BILGILER

isletmeci Sirketler

Unvani Kanyon Y8netim isletim ve Pazarlama A.S.

Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payl %

Eczacibasl Holding 50

Is GYO A.S. 50

Faaliyet Konusu Tesis yonetimi ve isletimi (Teknik hizmetler, bina yoéneticiligi,
temizlik, guvenlik, peyzaj, otopark isletimi)

Hizmet Kapsami Portfoydeki varliklarin temizlik, guvenlik, bakim, genel idare

vb. hizmetler ile otopark isletimi

Unvani is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S.

Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payl %

T.Is Bankasi A.S. 86,33

Camis Yatirirm Holding A.S. 10,89

Diger 2,78

Faaliyet Konusu Tesis yonetimi ve isletimi (Teknik hizmetler, bina yoéneticiligi,
temizlik, glivenlik, peyzaj, otopark isletimi)

Hizmet Kapsami Portfoydeki varliklarin temizlik, guvenlik, bakim, genel idare

vb. hizmetler ile otopark isletimi
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Portfoy Yonetim Sirketi

Unvani

is Portfoy Yonetimi A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payl %

Is Yatirrm Menkul Degerler A.S. 70
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 20
Diger 10

Faaliyet Konusu

Portfoy yonetimi

Yapilan s6zlesmenin tarih ve slresi

Yilllk bazda so6zlesme vyapillmakta, karsilikh mutabakata

istinaden 1 yil sure ile uzatiimaktadir.

Hizmet Kapsami

Is GYO tarafindan belirlenen limitler dahilinde sermaye
piyasasli araglarindan olusan portféyiun ydénetimi

Araci Kurum

Unvani

is Yatinnm Menkul Degerler A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payl %

T. Is Bankasl A.S. ve Grup Sirketleri | 72

Serbest Dolasim 28

Faaliyet Konusu Araci kurum sifatiyla sermaye piyasasi faaliyetlerinde
bulunmak

Yapilan s6zlesmenin tarih ve suresi

15.07.2009 — Siresiz

Hizmet Kapsami

Sermaye piyasasl araglarinin aracilik sifatiyla ve ticari amagla
Is GYO nam ve hesabina alinmasi, satiimasi, takas ve
saklama kuruluglarinda saklanmasi ve yatirrm araclarindan
dodan haklarin kullanilmasi ile repo-ters repo islemlerinin
yapillmasi

Sirketin hizmet aldigi dider baglica firmalar sunlardir;

Vergi danismani PWC Yeminli Mali Misavirlik A.S., badimsiz denetleme kurulusu Giiney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Mali Musavirlik A.S., kredi derecelendirme kurulusu Saha Kurumsal Yénetim ve

Kredi Derecelendirme Hizmetleri A.S.’dir.

VII1- DIGER KONULAR

Sirket, 10 Ekim 2019 tarihinde 100.000.000 TL tutarinda finansman bonosu ile 23 Ekim 2019 tarihinde
50.000.000 TL tutarinda tahvil ihra¢ etmistir. Is Yatinrm Menkul Dederler A.S. araciligiyla nitelikli
yatirimcilara satisi gerceklestirilen finansman bonosu ve tahvilin vadeleri sirasiyla 10 Ocak 2020 ve 13

Kasim 2020’dir.

Sirketimizin 30.09.20109 tarihi itibariyla personel sayis| 74’tir.

Donem igerisinde badis yapilmamistir.

15



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. _ _
30 EYLUL 2019 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

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 Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 24.12.2018 2018/iSGYO/009

Degerleme Tarihi 17.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisari mahallesi,81 pafta, 1420 ada,1 parsel
25.909 m2 alanda kayith kargir is merkezi

Tapu Bilgileri

N TN I GOV BT (74 A E TN KDV HARIC 971.685.000 TL / KDV DAHIL 1.146.588.300 TL

Sigorta Degeri(TL) 79.334.872 TL

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

Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 27.12.2018 2018/iSGY0/012

Degerleme Tarihi 24.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti

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

Tapu Bilgileri 6.287 m2 arsa ve betonarme bina

N E LY Y GONA R E G (Y4 A EGTTIBN KDV HARIC 149.630.000 TL / KDV DAHIL 176.563.400 TL

Sigorta Degeri(TL) 47.614.716 TL

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

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 12.12.2018 003-2018/6124

Degerleme Tarihi 06.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga mabhallesi, 2 pafta,10 parsel, 10 ada 4.469,5

Tapu Bilgileri m2 alanda kayitl kargir Ishani

N E LY BTN GOV E IV INVAEGTTRIBN 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 16.05.2019-004

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 28.06.2019 2019/2260

Degerleme Tarihi 25.06.2019

Rapor Turt Maliyet Yaklagimi

Nevsehir ili, Mekez ilgesi, Uchisar Kdyu, Nar Deresi Mevkii, tapunun 30.K.1B Pafta,

Tapu Bilgileri 122 Ada, 2 ve 3 parselde kayith 40.236 m2 arsa ve Uzerinde yer alan otel

N YR GOV (VA VA ER T IIBY KDV HARIC 29.740.000 TL / KDV DAHIL 35.093.200 TL

Sigorta Degeri(TL) 21.452.784 TL

Degerleme Konusu Kanyon Aligveris Merkezi
Talep Tarihi ve Sayisi 05.10.2018-010

Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2018 2018/1SGY0/010

Degerleme Tarihi 07.12.2018

Rapor Turh Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel
29.427,34 m2 alanda kayitli , ¥2 hissesi girketimize ait bulunan kargir bina
Nihai Deger (KDV haric/KDV dahil TL) Y\ HARiQ 575.512.500 TL / KDV DAHIL 679.104.750 TL

Sigorta Degeri(TL) 32.590.248,45 TL

Tapu Bilgileri

Mallmarine Aligveris Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi 05.10.2018-007

Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 18.12.2018 2018/ISGY0/007

Degerleme Tarihi 11.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti

Mugla Ili, Marmaris Ilgesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No:28 adresinde
Tapu Bilgileri bulunan ve tapunun 2 pafta, 119 ada, 24 parselde kayitli 1.166,33 m2 arsa
uzerindeki 6 katl betonarme bina

Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) EXa)\Y HARiQ 14.975.000 TL / KDV DAHIL 17.670.500 TL

Sigorta Degeri(TL) 3.532.632 TL
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Degerleme Konusu Istanbul Marmara Park AVM
Talep Tarihi ve Sayisi 05.10.2018-011
Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 17.12.2018 2018/1SGY0/011
Degerleme Tarihi 11.12.2018
Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi 24d-4b Pafta,21 Ada,102-103-110
nolu parselde kayitli, yuizélciimleri toplami 63.090,99 m2 betonarme madaza binasi
N ETN LY N GOV ET 74 VA E TN KDV HARIC 185.675.000 TL / KDV DAHIL 219.096.500 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Cinarhi Bahge Tuzla Ticari Alanlari
Talep Tarihi ve Sayisi 22.10.2018

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 13.12.2018 ISGY-1810039

Degerleme Tarihi 03.12.2018-12.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta, 1329 parselde kayitli 40.983,24
m2 yuzdlcumliu parselde kayith bina

N BTN S GO BT (74 VA ETMIBN KDV HARIC 2.600.000 TL / KDV DAHIL 3.068.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 344.000 TL

Tapu Bilgileri

Dedgerleme Konusu Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi 04.10.2018

Raporu Hazirlayan Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2018 18 _400_290

Degerleme Tarihi 14.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 1
Parselde kayitl 44.395,35 m2 yuzdlcumlu parselde kayith betonarme ofis ve igyeri
N ETNRLET S GO BT (74 VA E BN KDV HARIC 1.076.500.000 TL / KDV DAHIL 1.270.270.000 TL
Sigorta Degeri(TL) 244.817.100 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Tuzla Karma

Talep Tarihi ve Sayisi 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 Dederi Tespiti

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 2
Parselde kayitl 21.305,29 m2 yuzdlcumlu parselde kayith betonarme ofis ve igyeri
N ETH LY I GO BT (4 WA ELTMIBN KDV HARIC 290.160.000 TL / KDV DAHIL 342.388.800 TL

Sigorta Degeri(TL) 41.192.411 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu izmir Ege Perla

Talep Tarihi ve Sayisi 15.11.2018-004

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 27.12.2018 003-2018/6125

Degerleme Tarihi 21.12.2018

Rapor Turh Pazar Dederi Tespiti
Izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi’nde, tapunun 296 pafta, 3324 ada, 106
parselde kayitl 18.392 m2 parselde kayitli betonarme mesken, ofis ve igyeri
Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) HXa)\Y HARiC 315.504.000 TL / KDV DAHIL 372.294.720 TL
Sigorta Degeri(TL) 136.780.000 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Taksim Ofis Lamartine

Talep Tarihi ve Sayisi 22.10.2018

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2018 1SGY/1810043

Degerleme Tarihi 03.12.2018-19.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Sehitmuhtar Mahallesi, Lamartin ve Cumhuriyet Sokagi,
tapunun 11 Pafta,408 Ada,24 parselde kayith 578,72 m2 parselde kayitli bina

NG ERDE BN GOV EG YA OIWVAERTRIBY KDV HARIC 53.035.000 TL / KDV DAHIL 62.581.300 TL

Sigorta Degeri(TL) 7.189.401 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Uskiidar Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 05.10.2018-008

Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 12.12.2018 2018/iSGY0/008

Degerleme Tarihi 06.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Burhaniye Mahallesi, 725 ada, 18 nolu parselde kayith
32.081 m2 arsa

Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) HX»\Y HARiQ 44.912.500 TL / KDV DAHIL 52.996.750 TL
Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu icin belirtiimemistir.

Tapu Bilgileri
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Degerleme Konusu Kartal Manzara Adalar

Talep Tarihi ve Sayisi 05.10.2018-013

Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 28.12.2018 2018/iSGY0/013

Degerleme Tarihi 24.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Kartal ilcesi, Yukari Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada, 6 nolu
parsellerde kayitli 36.724,88 m2 parselde kayitl betonarme mesken, ofis ve igyeri
N TN S GO ETR (74 WA EL TN KDV HARIC 474.799.020 TL / KDV DAHIL 560.262.843,60 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Levent Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 22.10.2018
Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme 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 Dederi Tespiti

Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada, 572 parselde kayith
ve Rumelihisarl mahallesi, 916 ada, 629, 630, 631 parselde kayitli 7.613 m2 arsa
N ERE: BN GOV EG YA WVAELTRIBY KDV HARIC 6.401.878 TL / KDV DAHIL 7.554.216 TL

Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu icin belirtiimemistir.

Tapu Bilgileri

Dedgerleme Konusu istanbul Finans Merkezi Projesi

Talep Tarihi ve Sayisi 22.10.2018

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 27.12.2018 ISGY-1810041

Degerleme Tarihi 03.12.2018-26.12.2018

Rapor Turu Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Umraniye Iigesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328
Ada, 9 parsel numaral arsa 4.797,45 m2 arsa

N EEY: BT GOV E Y IWVACERTTRIBN KDV HARIC 200.103.000 TL / KDV DAHIL 236.121.540 TL

Sigorta Degeri(TL) Yapilasma olmadigi icin belirtiimemistir.

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Topkapi Inistanbul Projesi

Talep Tarihi ve Sayisi 22.10.2018

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 21.12.2018 I1SGY-1810040

Degerleme Tarihi 26.11.2018-21.12.2018

Rapor Turi Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491 Pafta 2905 Ada
arsa vasifll 80.239,89 m2 yiizdlcimli 17 nolu parsel

N EREY: BTN GONALE Y INACELTTRIBN KDV HARIC 669.222.000 TL / KDV DAHIL 789.681.960 TL
Sigorta Degeri(TL) Yapilasma olmadigi icin belirtiimemistir.

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Tuzla Arsasi
Talep Tarihi ve Sayisi 15.11.2018-001
Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 12.12.2018 003-2018/6126
Degerleme Tarihi 07.12.2018
Rapor Turh Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi,53.459,93 m2 yiizélclimli 6408 no’lu
parselde kayitli “Arsa” niteligindeki taginmaz
Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) H¥»\VY HARiC 174.550.000 TL / KDV DAHIL 205.969.000 TL
Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu icin belirtiimemistir.

Tapu Bilgileri

18



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

Ek 2: Portfdy sitnirlamalarina uyumun kontrolu

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 30 Eylil 2019 31 Arahk 2018

A Para ve sermaye piyasasi araglar: 111-48.1. Md. 24 / (b) 51.097.252 54.236.749
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 4.764.817.933 4.844.425.433
C Istirakler (*) 111-48.1. Md. 24 / (b) 3.349.724 3.088.133
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - --
Diger varliklar 305.334.594 320.582.609

D Toplam varhklar (Aktif toplam) 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.124.599.503 5.222.332.924
E Finansal borclar 111-48.1. Md. 31 1.351.798.647 1.314.848.120
F Diger finansal yiikamluliikler 111-48.1. Md. 31 8.317.401 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 3.525.393.900 3.556.939.355
Diger kaynaklar 239.089.555 345.731.239

D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (K) 5.124.599.503 5.222.332.924
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler flgili diizenleme 30 Eylul 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 Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) 45.624.140 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) 52.189.815 51.314.379
C1 Yabanc istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 3.349.724 3.088.133
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 40.924.130 38.144.431
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortaklhiga 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) 51.097.252 54.131.580

(*) Dipnot 3’te agiklanan istiraklerden Kanyon, SPK’nin 11, 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 yéntemine gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 30 Eylil 2019 tarihi itibariyla Kanyon’a yapmis oldugu istirak tutar1 500.000 TL olup toplam aktifin %10’unu
asmamaktadir.
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Ek 2: Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolt (devami)

Portféy simrlamalar:

ilgili diizenleme

30 Eylul 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 dayah projeler, gayrimenkule dayah haklar, istirakler,
sermaye piyasasi araglar

Atil tutulan arsa / araziler

Isletmeci sirkete istirak

Borg¢lanma sinir

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

Mevduat / Katilma Hesab1

Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatinmlarinin toplam:
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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

24/ (b)

111-48.1 Md. 22/ (1)

0%
93%
1%

0%
1%
0%
40%

1%
1%

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
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