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is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Yonetim Kurulu'na

ls Gayrimenkul Yatirm Ortakid Anonim Sirketi'nin (“Sirket”} 30 Eylul 2021 tarihi itibanyla hazirlanan
ara ddnem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirh denetimden ge¢mis ara dénem 6zet
finansal tablolar ile tutarl olup olmadiginin incelemesini yapmakla gtirevlendirilmis bulunuyoruz. Rapor
konusu ara dénem faaliyet raporu, $irket yénetiminin sorumiulugundadir. Sinirli denetim yapan kurulug
olarak Gzerimize disen sorumluluk, ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirl
denetimden gegmis ve 27 Ekim 2021 tarihli sinirll denetim raporuna konu olan ara dénem 6zet finansal
tablolar ve agiklayici notlar ile tutarh olup olmadigina iligkin ulasilan sonucun agikianmasidir.

Yaptgimz sinirfli denetim, Sinirlt Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Igletmenin Yilik Finansal Tablolarinin Baimsiz Denetimini YurGten Denetgi Tarafindan Sirrli
Bagimsiz Denetimi"ne uygun olarak yGritOimustur. Ara dénem finansal bilgilere iligkin simirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kigiler olmak tzere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik prosedrler ile diger stmirl denetim prosedtrlerinin uygulanmasindan olugur. Ara dénem finansal
bilgilerin sinirl denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir géros bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla dnemli digGde
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin simirh denetimi, denetim girketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tom ¢nemli hususlara vakif olabilecegine iligkin bir glvence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir baimsiz denetim gdrisi bildirmemekteyiz.

Incelemelerimiz sonucunda, ilisikteki ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin simrh
denetimden gegmis ara dénem dzet finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler ile, tim énemli
yonleriyle, tutarlh olmadi§i kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemigtir,

Guney Badimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali MUgavirlik Anonim §irketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

27 Ekim 2021
Istanbul, Turkiye

A member firm of Emst & Young Global Limited
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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 : WWWw.isgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi : info@isgyo.com.tr

Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. 6 Agustos 1999'da Is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Dederlendirme
A.S. unvanli sirketin, Merkez Gayrimenkul Yatirim ve Proje Dederlendirme A.S."yi tim aktif ve pasifleriyle
devralarak gayrimenkul yatirim ortakligina donlismesiyle kurulmustur.

Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazil
amag ve konularla istigal etmek izere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalari
ve portfdy yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun didzenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulur.

Sirket; gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkule dayali
projelere, gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasas! araglarina yatirnm yapabilir, belirli projeleri
gerceklestirmek Ulzere adi ortaklik kurabilir ve ilgili Teblig’in izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sermayesi ve Ortaklik Yapisi

Sirketin gikarilmis sermayesi 958.750.000 TL'dir. Hisselerin tamami nama yazili olup, 1.369.642,817
TL'lik bélima A grubu ve 957.380.357,183 TL'lik bélimu B grubudur. A grubu paylarin, Yonetim Kurulu
Uyelerinin seciminde aday géstermede imtiyazlari bulunmaktadir. Yonetim Kurulu Gyelerinin 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, 30.09.2021
tarihi itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir.

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermayesi 958.750.000 TL
Kayitl Sermayesi 2.000.000.000 TL

Dénem icerisinde bedelli veya bedelsiz sermaye artirnrmi yapilmamistir.

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

Ortakhik Yapisi

Pay Tutan TL Oran %
Tirkiye Is Bankasi A.S. 484.271.929 50,51%
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 68.151.714 7,11%
Diger 406.326.357 42,38%
Toplam 958.750.000 100,00%

Kaynak:KAP

KAP'In Eylll sonu verisine gore, Sirketin fiili dolasimda sayilan paylarinin nominal tutar yaklasik 392,4
milyon TL olup, s6z konusu paylarin Sirket sermayesine orani %40,93'tir.


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

Sirket Yénetim Kurulu Uyelerine iliskin bilgi asagida sunulmustur.

Adi - Soyadi

Unvani

Bagimsizlik Durumu

Sezgin Yilmaz

Yoénetim Kurulu Baskani

Murat Karluk Cetinkaya

Yoénetim Kurulu Baskan Vekili

Aysel Tacer

Yénetim Kurulu Uyesi

Prof. Dr. Arzu Erdem

Yénetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Uye

Haluk Blylkbas

Yénetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Uye

Nihat Uzunoglu

Yénetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Uye

Kubilay Aykol(*)

Yénetim Kurulu Uyesi

Ozcal Korkmaz

Yénetim Kurulu Uyesi

Murat Dogan

Yénetim Kurulu Uyesi

(*) Yénetim Kurulu’nun 01.10.2021 tarihli toplantisinda ilk genel kurul toplantisina kadar gérev yapmak
lizere secilmistir.

Kar Dagitim Politikasi

Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve Sirket stratejileri gercevesinde
belirlenmis, ortaklar ve kamuoyu ile paylasiimistir. Sirketin Kar Dagitim Politikasi asadida sunulmustur.

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

Sirket Ana So6zlesmesinde, dagitilabilir kdrdan Sermaye Piyasas! Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda
birinci temettl dagitilmasi esasina yer verilmistir.

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

e Pay sahiplerimizin beklentileri ile Sirket'in blylme geregdi arasindaki hassas dengenin bozulmamasini,
e Sirket’in karliik 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 slreler
icerisinde gerceklestirilir.

Yoénetim Kurulunun, genel kurula karin dagitiimamasini teklif etmesi halinde, bunun nedenleri ile
dagitiimayan karin kullanim sekline iligskin bilgi genel kurul toplantisinda pay sahiplerine sunulur, faaliyet
raporunda yer alir ve kamuya acgiklanir.

Kar pay! avansi dagitimi hususuna Sirket Ana Sézlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin sermaye
piyasasi dlizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar pay! avansi daditilabilir.

Sirketin 2020 yilina iliskin Olagan Genel Kurul Toplantisi, 24.03.2021 tarihinde gercgeklestirilmistir. S6z
konusu toplantida, 2020 yili karinin dagitimina iliskin Yénetim Kurulu Kar Payi Dagitim Onerisinin aynen
kabul edilerek kar payr dagitilmamasina ve sermaye piyasasi mevzuatina gore hazirlanan finansal
tablolar ile yasal kayitlardaki net donem karlari izerinden mevzuat geredi ayrilmasi gereken kanuni
yedek akgenin ayrilmasindan sonra; Vergi Usul Kanunu'na gore olusan kardan kalan bakiyenin
olaganUstli yedeklere, sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak hazirlanan finansal tablolara gore
olusan kardan kalan bakiyenin gegmis yil karlarina aktarilmasina karar verilmistir.
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II- 1 OCAK-30 EYLUL 2021 DONEMININ DEGERLENDiIiRiILMESI

EKONOMIK GELISMELER

Yurtdisi Ekonomik Gelismeler

Uluslararasi kuruluslar 2021 yilinda kilresel ekonomik aktivitedeki bliylimenin beklediklerinden daha
iimli gergeklesebilecedi 6ngorisiyle tahminlerinde revizyona gitmistir.

Eylil ayr Ara Dénem Ekonomik Gorinim Raporu’nu yayimlayan OECD, kiresel ekonomi igin 2021 yil
bliyime tahminini Mayis ayinda agikladigi %5,8 seviyesinden %5,7'ye indirmistir. Kurulus, 2022
blylime tahminini ise %4,4'ten %4,5’e revize etmistir. Raporda delta varyantinin etkisiyle hizla ylikselen
vaka sayilarinin yani sira arz kisitlarinin ekonomik toparlanmanin hiz kesmesinde 6nemli bir etken oldugu
belirtilmis, 2021 yih icin ABD ekonomisine yodnelik bliyiime orani tahmini %6,9'dan %6,0a indirilirken,
Euro Alani'na dair bliyime tahmini %4,3'ten %5, 3’e gikarilmistir. OECD, Turkiye'ye iliskin 2021 bldylime
tahminini de %5,7'den %8,4’e ylikseltirken, (ke ekonomisinin 2022'de %3,1 blylyecedini tahmin
etmigtir.

Fitch ise kuresel ekonomik aktiviteye iliskin daha temkinli beklentiler paylasmis ve Eylil ayi Kiresel
Ekonomik GOrinim Raporu’nda 2021 yili igin kiiresel ekonomiye iliskin blylime tahminini Haziran
ayindaki %6,3 seviyesinden %6'ya revize etmistir. Haziran ayinda yayimlanan raporunda Tirkiye
ekonomisinin 2021'de %7,9 blytmesini bekleyen Kurulus, bu beklentisini son raporunda %39,2 diizeyine
ylkseltmistir.

Yurt Ici Ekonomik Gelismeler

Tirkiye Istatistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi ile yuritiilen tiiketici egilim
anketi sonuglarindan hesaplanan mevsim etkilerinden arindirilmis Tlketici GUven Endeksi ekonomideki
dalgalanmalara paralel olarak, Haziran sonrasi disme egilimine girmis ve Temmuz ayinda 79,5; Agustos
ayinda 78,2 olarak gercgeklemis; Eyllul ayinda ise tekrar 79,7 seviyesine yukselmistir.

TUIK tarafindan aciklanan verilere gére tiiketici fiyatlan Eyliil'de aylik bazda %1,25 oraninda artarak
piyasa beklentilerinin altinda gerceklesmistir. Piyasa beklentisi TUFE'de aylik artisin %1,35 seviyesinde
olacadi yéniindeydi. Ayni dénemde UFE ise Subat 2021'den bu yana en disiik artisini gerceklestirerek
aylik bazda %1,55 ylikselmistir.

Yikselis trendini strdiren yillik TUE!E enflasyonu Eylll ayinda %19,58 ile son iki buguk yilin en ylksek
seviyesinde gerceklesmistir. Yillk UFE enflasyonu ise AJustos ayinda ulastii %45,52 seviyesinden
Eylul'de %43,96 dlizeyine gerilemistir.
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Kaynak: TUIK
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TCMB 23 Eylll tarihli toplantisinda politika faizini, dedismeyecedi yoénlindeki piyasa beklentilerinin
aksine, 100 baz puan dlslrerek %18 seviyesine indirmistir. Toplanti sonrasinda yayimlanan metinde,
parasal durustaki sikihdin ticari krediler Uzerinde 6ngorilenin Otesinde daraltici etki yapmasinin da
etkisiyle para politikasi durusunun glincellendigi ve politika faizinde indirim yapilmasina karar verildigi
belirtilmistir. Daha 6nceki metinlerde yer alan “politika faizinin gigli dezenflasyonist etkiyi muhafaza
edecek oOlglide, enflasyon lzerinde olusturulmasi” ifadesine son metinde yer verilmezken, orta vadeli
%S5 hedefine ulasilincaya kadar tim araglarin kararlilikla kullanilmaya devam edileceginin alti gizilmistir.

FED’in varlik alimlarini azaltabilecegine yénelik haber akisinin takip edildigi Eyltl ayi genelinde ABD
dolarinin kiiresel piyasalarda deder kazanmasinin yani sira TCMB’nin politika faizini indirme karar Tlrk
Lirasi Uizerindeki baskinin artmasina neden olmustur. USD/TL kuru Eyldl ayini yil sonuna goére %21 artisla
8,84 seviyesinden tamamlarken, EUR/TL yil sonuna gore %14 artarak Eylil ayr sonunda 10,31
seviyesine ylkselmistir.

Kur Degisimi
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Kaynak: TCMB

Gayrimenkul Sektorii

TUIK tarafindan agiklanan konut satis rakamlarina gére, 2021 yilinin ilk dokuz ayinda konut satislarinda,
bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %18 azalis meydana gelmis, toplamda 949.138 adet konut
satiimistir.
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Toplam Satis
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Kaynak: TUIK

2020 yili ilk dokuz ayinda Turkiye genelindeki toplam satislarin %44’Gn ipotekli satislar olustururken,
2021 yilinin ayni déneminde ipotekli satislarin tiim satislar icindeki pay! %19’a gerilemistir. Ipotekli
satislarin sayisi, kredi faiz oranlarindaki artisa bagli olarak, 2021 yili ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %64 azalarak 181.855 adet olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK

ikinci el konut satislarinin Tirkiye genelindeki tim satislar icindeki payi 2020 yili ilk dokuz ayinda %69
iken, 2021 yil ayni ddneminde fazla degismeyerek %70’e yiikselmistir. ik kez satilan konut satislarinin
Turkiye genelindeki tim satislar igindeki payr 2020 yili ilk dokuz ayinda %31 iken, 2021 yilh ayni
déneminde yine paralel oranda seyrederek %230’a dismustir. 2021 yili ilk dokuz ayinda %20 azalisla
287.156 adet konut ilk kez satilmistir.
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Kaynak: TUIK

Kurdaki artisla birlikte, pandeminin kontrol altina alinmasina ve normallesme adimlarina bagh olarak
yabanciya konut satislarinda cari dokuz aylik dénemde, bir dnceki yilin ayni donemine goére %43
oraninda artis meydana gelmistir. 2020 yilinin ilk dokuz ayinda 26.165 adet konut yabanciya satilirken,
2021 yilinin ayni doneminde 37.479 adet konut satilmistir.

Pandemi kisitlarinin yaz aylarinda kaldiriimasiyla birlikte perakende sekt6rl ciro ve ziyaretgci trafiginde
artis kaydedilmeye baslanmistir.

AYD tarafindan agiklanan en son verilere gore; AVM Perakende Ciro Endeksi, Agustos 2021 doneminde,
bir onceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde %70,7
oraninda artarak 497 puana yuUkselmistir.

Adgustos 2021 verileri bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksi %25,4'luk bir
artis ile 74 puana yukselmistir. Agustos 2021 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir dnceki ay Temmuz
2021 ile karsilastirildiginda ise %?7,5 oraninda bir azalis oldugu g6zlemlenmistir.

Sektorun tekrar faaliyet géstermeye baslamasiyla pandemi déneminde yatinmecilar tarafindan saglanan
kira destekleri de tekrar dederlendirmeye alinmistir. Buna karsin satin alma glclndeki dusis sektor
Ozelinde beklenen toparlanmanin gecikecegini isaret etmektedir. Bu dogrultuda pandemi sirecinden
bagimsiz olarak sektdrdeki toparlanmanin zaman alacagi 6ng6rilmektedir.

Ofis piyasasinda uzaktan calisma uygulamasinin pek cok sirket tarafindan devam ettirildigi
gozlemlenmektedir. Bu dogrultuda kiracilarin mevcut ofis alanlarini kiglltmeleri, daha az maliyetli
lokasyonlara yénelmeleri ya da tamamen ofislerini kapatarak home-ofis calismalari durumu gecerliligini
korumaktadir. Sektdrde kuglk olgekli yeni kiralama islemleri gdzlenmekle birlikte, piyasadaki
belirsizligin en az yilsonuna kadar devam edecedi disinilmektedir. Ilgili sirecte mevcut kira
ortalamalarinda radikal bir degisiklik beklentisi olmasa da kiralanan ofis alanlarinin klgcllmesi ve az
sayidaki yeni kiralama islemine bagh olarak doluluk oranlarinda distis olmasi 6ngoérilmektedir.
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III- PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
Sirket portféyl; gayrimenkuller, para ve sermaye piyasasi araglari ve istiraklerden olusmaktadir.

30.09.2021 tarihi itibariyla portfoy degeri yaklasik 5.132 milyon TL olup, portféy dagilimina iliskin bilgi
asadidaki tabloda sunulmustur.

PORTFOY DAGILIMI (Bin TL) 30.09.2021 31.12.2020
Gayrimenkuller Toplami 4.796.293 4.737.468
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Toplami 331.042 289.728
istirakler 5.106 4.285
TOPLAM PORTFOY DEGERI 5.132.441 5.031.481

Sirketin portfoy yatirmlarinin yaklasik %93l gayrimenkul sektériinde bulunmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlari, kira geliri elde edilen tasinmazlar, satisi devam eden stoklar, projeler ve arsa
yatinmlarindan olusmaktadir.

Gayrimenkul Portfoyii

Stok Projeler
3,4% 9,7%
AVM
24,7% /
Gayrimenkul sektérindeki yatirnmlarin dagihmi;
%58,2 ofis, %24,7 perakende, %9,7 proje*, %3,4
\ 4 stok** ve %4,0 arsa seklindedir.
Arsa
4,0%
Ofis
58,2%

= Projeler = Ofis = Arsa = AVM = Stok

* Proje; Istanbul Finans Merkezi, Omerli Kasaba Evleri Projesi ve Altunizade Konut Projesi’ni géstermekte olup, bilanco dederleri
esas alinmigtir.

** Stok; Izmir Ege Perla, Kartal Manzara Adalar, Topkapi Inistanbul icin heniiz satilmams ve/veya heniiz teslimi yapiimayan
Uniteleri géstermekte olup, bilanco degerleri esas alinmigtir.

Sirketin gayrimenkul yatirmlar adirhkli olarak
Istanbul’da bulunmakta olup, gayrimenkullerin
deder bazinda cografi dagiimi Istanbul %91,0;
Izmir %5,4; Ankara %3,2 ve Mugla %0,4
seklindedir.

91,0%
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Kira Geliri ve Ust Hakki Geliri Elde Edilen Tasinmazlar:

Kira geliri ve Ust hakki geliri elde edilen tasinmazlar ofis ve alisveris merkezi yatirrmlarindan olusmakta
olup, s6z konusu yatirimlarin ekspertiz dedgeri bazinda dagihmi; %70 ofis, %30 AVM seklindedir. Kira
geliri ve Ust hakki geliri elde edilen tasinmazlar ve ekspertiz dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

B A Dag
Dede

Ofisler 2.789.444.000 70,2%
Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi (TUTOM) 8.12.2010 28.12.2020 1.339.000.000 33,7%
Istanbul is Kuleleri - Kule-2&3 11.10.1999 24.12.2020 1.091.484.000 27,5%
Ankara Is Kulesi 1.10.1999 09.12.2020 154.745.000 3,8%
Maslak Ofis Binasi 14.05.2001 18.11.2020 130.385.000 3,3%
Taksim Ofis Lamartine 24.08.2010 09.12.2020 73.830.000 1,9%
Perakende 1.185.737.447 29,8%
Kanyon Aligveris Merkezi 24.01.2001 29.12.2020 580.258.447 14,6%
Marmara Park Alisveris Merkezi 28.06.2001 18.12.2020 245.330.000 6,2%
Ege Perla Aligveris Merkezi 27.12.2010 29.12.2020 235.000.000 5,8%
Is Kuleleri-Kule Carsi 11.10.1999 24.12.2020 82.119.000 2,1%
Tuzla Meydan Carsi 8.12.2010 23.12.2020 25.095.000 0,6%
Mallmarine Alisveris Merkezi 19.03.2011 10.12.2020 17.935.000 0,5%
Toplam ’ 3.975.181.447 100,0%

Kira geliri yaratan tasinmazlarda kira slreleri, anlasmanin veya yatirrm modelinin tirine bagh olarak
farkhlik gosterebilmekte olup, anahtar teslim ve yap-islet-devret yatinnm modellerine sahip tasinmazlarda
uzun vadeli kira sézlesmeleri mevcuttur.

Gayrimenkuller Kiracinin Adi iz Basl.?:rsi’;‘gi Sﬁlirsa: Algglg(elf‘iir:

N Tirkiye Is Bankasi A.S. | T. is Bankasi A.S.
g%ﬂ?alsggo&ogll;:zi SoftTech Yayzmri Teknolojilesri 7 01-11-2012/ 25vil/1 9.530.014 TL

(TUTOM) Arastirma Gelistirme ve SoftTech Yil U

Pazarlama Ticaret A.S. 01.01.2021
Kanyon Alisveris Merkezi ** Muhtelif Muhtelif Muhtelif 3.370.792 TL
is Kuleleri Kule 2 & 3 Muhtelif Muhtelif Muhtelif 3.343.191 TL
Marmara Park AVM oranbul /in%f]’l’;rg?r”k';‘il' 1.10.2011 72vil | 283.333 USD
Ankara Is Kulesi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 526.042 TL
Ege Perla AVM Muhtelif Muhtelif Muhtelif 535.565 TL
is Kuleleri-Kule Carsi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 337.047 TL
Taksim Ofis Lamartine Muhtelif Muhtelif Muhtelif 206.159 TL
Mallmarine Alisveris Merkezi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 98.347 TL
Tuzla Meydan Carsi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 71.051 TL
Ege Perla Konut - Ofis Muhtelif Muhtelif Muhtelif 51.067 TL
Maslak Ofis Binasi Tirkiye Is Bankasi A.S. 01.08.2020 1yl 35.392 TL
Manzara Adalar Konut Muhtelif Muhtelif Muhtelif 4.573 TL

(*)Tabloda yer alan aylik kira degeri, kiralanan alanlarin sézlesmelerinde yer alan tutarlara iliskindir.
(**) Tabloda yer alan aylik kira degeri Sirket payina dlsen tutardir.
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Konut Satis Bilgileri

Sirketin Kartal Manzara Adalar, Izmir Ege Perla ve Omerli Kasaba Evleri konut projelerinin satislari
devam etmektedir. Topkap! Inistanbul Konut projesinde ise 30.09.2021 itibariyla tim konut ve ticari
Unitelerin satisi tamamlanmistir.

30.09.2021 itibariyla Kartal Manzara Adalar Projesinde yer alan 975 konutun 883 adedinin, izmir Ege
Perla Projesinde ise toplam 243 Uniteden 211 adedinin satisi gergeklesmistir.

2021 yilinda satisa ¢ikarilan Omerli Kasaba Evleri Konut Projesinde 16 adet villa yer almakta olup, Eyliil
sonu itibariyla 15 adet villa sézlesmeli olarak satilmistir.

Gelistiriimekte Olan Projeler

istanbul Finans Merkezi Projesi

Ofis ve ticari alandan olusan istanbul Finans Merkezi Projesi, yaklasik 32.300 m? kiralanabilir/satilabilir
alana ve 71.000 m? insaat alanina sahiptir.

insaati devam eden projenin KDV ve finansman hari¢ toplam yatinm bedelinin yaklagik 370 milyon TL
olmasi beklenmektedir. Projede yer alan ofis ve ticari Unitelerin tamaminin kiralanmasi halinde,
tamamlandigi tarihte yillik yaklasik 45-50 milyon TL diizeyinde kira geliri elde edilmesi hedeflenmektedir.

Projenin Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan ekspertiz raporunda
10 Aralik 2020 tarihindeki dederi 248.795.000 TL olarak belirlenmistir.

Omerli Kasaba Evleri Projesi

Pandemi sonrasi konut sektoriinde tiketici tercihlerinin degismekte oldugu; bahce, balkon, teras gibi
daha c¢ok yasam alani sunan konutlarin tercih edildigi gozlemlenmistir. Bu alandaki potansiyeli
degerlendirmek adina istanbul-Omerli‘de yapilan arsa yatirimlari sonrasinda, 2021 yilinin ilk ceyredinde
16 villadan olusan butik bir villa projesine baslanmistir.

Insaat calismalari devam eden projenin Haziran 2022’de tamamlanmasi beklenmektedir. 30.09.2021
itibariyla 16 adet villanin 15 adedinin satisi tamamlanmis olup, projeden toplamda yaklasik 120 milyon
TL hasilat elde edilmesi planlanmaktadir.

Projenin Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S. tarafindan hazirlanan ekspertiz raporunda 5
Mart 2021 tarihindeki degeri 24.600.000 TL olarak belirlenmistir.

Altunizade Konut Projesi

Sirket portfoylinde yer alan ve mulkiyetinin %50’si Sirkete, %50’si Tecim Yapi Elemanlari Inaat Servis
ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti.'ye (TECIM) ait olan Altunizade arsasi lzerinde 6 blok konut,
1 blok ofis ve kismen ticaret alanindan olusan proje gelistiriimesi planlanmaktadir.

92 adet konut ve 6.522 m? satilabilir/kiralanabilir ofis ve ticaret alanindan olusmasi planlanan projenin
yapi ruhsati alinmis olup, proje arsasinda kazi-iksa calismalarina baslanmistir. Yilin son geyredinde

insaatina baslanmasi planlanan projenin 2023 yilinda tamamlanmasi hedeflenmektedir.

Projenin, Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 29 Haziran 2021 tarihli
ekspertiz raporunda Sirket payina diisen dedgeri 107.950.000 TL olarak belirlenmistir.
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Arsalar

Sirketin arsa yatirimlarina iliskin detayli bilgi asagida sunulmustur.

Arsa Yatirimlari Alis Tarihi Ekspertiz Tarihi Ekspertiz Dedgeri (TL) Dagilimi (%)
Levent Arsasi 11.10.1999 10.12.2020 7.969.989 4%
Tuzla Arsasi 29.01.2016 09.12.2020 185.000.000 96%
Toplam 192.969.989 100%

e Levent Arsasi: istanbul is Kuleleri éniinde yer alan 7.613 m?lik arsa, Uygulama imar Plani
Paftasinda "Yesil Alan" olarak gorilmektedir.

e Tuzla Arsasi: 62.655 m?'lik alana sahip olup; arsa Uzerinde Sirketin gelistirmeyi planladigi Tuzla
Konut Projesi, uygun yatirim kosullari olusuncaya kadar ertelenmistir.

Ayrica, milkiyeti Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Limited

Sirketi'ne ait Istanbul ili, Kadikdy Ilcesinde kayith 9.043 m?2 yiizélcimli arsanin %45 hissesinin satin
alinmasi kapsaminda Tecim ile s6zlesme imzalanmistir.

ii. Para ve Sermaye Piyasasi Araclari:

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Dagilimi 30.09.2021

Doviz Varliklar 66.443.642 20,1%
Vadeli Déviz Tevdiat 43.458.204 13,2%
Vadesiz Déviz Tevdiat 22.985.438 6,9%
TL Varhklar 264.598.220 79,9%
Vadesiz TL Mevduat 172.252 0,1%
Vadeli TL Mevduat 23.000.561 6,9%
Likit Fon 12.964.662 3,9%
Gayrimenkul Yatirim Fonu 228.460.744 69,0%
Genel Toplam | 331.041.862  100% |

Sirketin portfoy dederinin yaklasik %6’lik bdlimuini olusturan para ve sermaye piyasasl araglarinin
toplam dederi 331.041.862 TL'dir. Para ve sermaye piyasas! araclarinin %13’0 vadeli déviz ve %7’si
vadeli TL tevdiatindan, %7'si vadesiz doviz tevdiatindan, %69'u gayrimenkul yatirim fonundan ve %4l
de likit fon yatinmindan olusmaktadir.

Para ve sermaye piyasasl araglarinin portfoy dederi, yilsonuna gore yaklasik %14 oraninda artmistir.
(31.12.2020: 289.728.049 TL).

Cari donemde, portfoydeki 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, diikkan, garsi ve ofis binalarinin yéneticilik, isletmecilik
ve pazarlama faaliyetlerini gergeklestirmektir.
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IV- SIRKET HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKiIN BILGILER
30 Eylil 2021 tarihi itibariyla Sirketin Borsa Istanbul’'daki piyasa degeri yaklasik 2.013 milyon TL'dir.

Yildiz Pazarda islem gdren hisse senedinin 2021 yili ilk 9 aylhk dénemdeki glinlik ortalama islem hacmi
yaklasik 85,4 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Donem . Gilinliik Ort. Kapanis

Islem Hacmi (mn TL) Fiyati (TL)
Ocak-Eylal 2020 131,9 1,75
Ocak-Eylil 2021 85,4 2,10

ISGYO Fiyat-islem Hacmi Grafigi (TL)
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2021 yilinin ilk 9 aylik déneminde, 2020 yilsonuna gore Turk Lirasi bazinda; BIST 100 Endeksi yaklasik
%5, BIST GYO Endeksi yaklasik %6 ve Is GYO hisse senedi ise yaklasik %17 oraninda deger
kaybetmistir.
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V-MALI TABLOLAR

Mali tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket Tebligin 5. Maddesine gore Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK")
tarafindan yayimlanan Tlrkiye Muhasebe Standartlan’ni / Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlar ile
bunlara iliskin ek ve yorumlarn ("TMS/TFRS") uygulamaktadir.

i) Genel Mali Tablo Bilgileri

30.09.2021 tarihli mali tablolarda, bilango aktif toplami gegen yilsonuna gore %2,3 aratarak 5.344
milyon TL olarak gergeklesmistir (31.12.2020: 5.225 milyon TL). Ozkaynaklarin aktif toplamina orani
%77, yabanci kaynaklarin aktife orani ise yaklasik %23'tlr.

30.09.2021 tarihi itibariyla yaklasik 1.203 milyon TL tutarindaki bilango yabanci kaynak toplaminin
%89’'luk bélimi finansal borglardan olusurken, %?7’si ise projelerde bulunan Unitelerin satislari nedeniyle
musterilerden alinan siparis avanslarindan olusmaktadir.

Cari dokuz aylik dénemde 10,7 milyon TL net dénem kari gergeklesmistir. (30.09.2020 yili zarari: 9,1
milyon TL). Ayrica, Sirketin brit kar marji ile faaliyet kari marjinda da 6nceki yilin ayni dénemine goére
artis meydana gelmistir.

Sirketin bazi finansal tablo verileri karsilastirmali olarak asagida gosterilmistir;

(Bin TL) 30.09.2021 ‘ 31.12.2020
Toplam Varliklar 5.344.387 5.225.405
Ozkaynaklar 4.141.706 4.130.954
Toplam Yabanci Kaynaklar 1.202.681 1.094.452
Toplam Yabancl Kaynak / Toplam Kaynaklar (%) 22,5 20,9
Net Finansal Borg 969.197 953.823

Net Finansal Borg / Aktif Toplami (%)

18,5

18,5

(Bin TL) 01.01.2021- 01.01.2020-

30.09.2021 30.09.2020
Hasllat 286.535 444,893
Satislarin Maliyeti -117.326 -290.938
Brit Kar 169.209 153.955
Faaliyet Kari 145.842 133.081
Net Dénem K/Z 10.752 -9.065
Brit Kar / Hasllat (%) 59,1 34,6
Faaliyet Kari / Hasilat (%) 50,9 29,9

ii) Finansal Borglar

30.09.2021 itibanyla Sirketin toplam finansal borcu 1.072 milyon TL'dir. Ilgili tutarin %89'u kisa vadeli,
%711'i uzun vadeli borglanmalardir.

Toplam finansal borcun %66’lik kismi banka kredilerinden, %?34'lik kismi finansman bonolarindan
olugsmaktadir.

Toplam finansal borcun %19’u ddviz cinsinden olup, ilgili tutarin tamami banka kredilerinden meydana
gelmektedir. Geri kalan %81’lik TL cinsinden borglanmanin %59'u banka kredilerinden, %41’'i de
bonolardan olugsmaktadir.

Yabanci para cinsinden kredinin maliyeti Libor+%4,25 olup, TL kredilerin maliyetleri ise %13-%20,15
araligindadir. Finansman bonolarinin maliyeti ise %19,10-19,15 araligindadir.
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Yapilan korunma amagh tirev islemler sonrasinda Sirketin 30.09.2021 tarihi itibariyla déviz varlklari
déviz yukimlaliklerinden 63 milyon TL fazladir.

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

VI-SIRKET i¢ SISTEMLERI
Risk Yonetimi:

Risk yonetimi sistemi; Sirket faaliyetleriyle bltlnlesik risklerin; Sirket Risk Politikasi ve buna bagh sirket
ici dlizenlemeler gercevesinde yonetilmesi amaciyla olusturulmustur. Sirketin risk yonetimi faaliyetleri
Ic Sistemler Birimi tarafindan isletiimekte olup bu kapsamda Y&netim Kurulu'na raporlama
yapilmaktadir.

Uger aylik periyotlarda kapsaml “Sirket Risk Raporu” hazirlanmakta ve Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi ile Yonetim Kurulu’na sunulmaktadir. S6z konusu raporda, Sirketin faaliyet gosterdigi sektor
icindeki konumu ve temel finansal gostergeleri, Sirket faaliyetleriyle bitlnlesik temel riskler bazinda
Olgiim veya analiz sonuglari ile temel operasyonel risk tirlerinden faaliyet ortami riski hakkinda detayh
bilgi verilmekte, bdylece Yonetim Kurulu'nun Sirket faaliyetleriyle bitlinlesik riskler hakkinda bilgi sahibi
olmasi saglanmaktadir.

Ayrica, 6102 sayil Tirk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarinca risk yonetimi ve riskin erken teshisi
konularinda Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ile Yonetim Kurulu’na verilen gérev ve sorumluluklar
kapsaminda; iki aylik periyotlarla “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Raporu” hazirlanmakta ve Yénetim
Kurulu’na 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 sonuclari ilgili birimlere
raporlamak {izere olusturulmustur. Sirketin i¢ kontrol faaliyetleri I¢ Sistemler Birimi biinyesinde
yurdatilmekte olup, i¢ kontrol sisteminde risk odakli kontrol anlayisi benimsenmistir. Bu kapsamda sirket
faaliyetleriyle bltinlesik riskleri en aza indirmek ve ortadan kaldirmak Uzere gelistirilmis olan kontroller
ve bu kontrollerin yeterliligi ic kontrol faaliyetinin temelini olusturmaktadir.

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 Payi %

Eczacibasi Holding A.S. 50

Is GYO A.S. 50

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

Hizmet Kapsami Portfoydeki varlklarin temizlik, givenlik, bakim, genel idare
vb. hizmetler ile otopark isletimi
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Unvani Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S.
Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payi %

T.Is Bankasi A.S. 86,3

Trakya Yatirnrm Holding A.S. 12,3

Diger 1,4

Faaliyet Konusu

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

Hizmet Kapsami

Portfoydeki varlklarin temizlik, glivenlik, bakim, genel idare

vb. hizmetler ile otopark isletimi

Portfoy Yonetim Sirketi

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

Is Yatinm Menkul Degerler A.S. 70

Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 20

Diger 10

Faaliyet Konusu
Yapilan sézlesmenin tarih ve slresi

Portféy yonetimi

Yilllk bazda soOzlesme yapilmakta,
istinaden 1 yil slire ile uzatiimaktadir.
Is GYO tarafindan belirlenen limitler dahilinde sermaye
piyasas! araclarindan olusan portféyin ydnetimi

karsihklh  mutabakata

Hizmet Kapsami

Araci Kurum
Unvani Is Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payl %

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

Serbest Dolasim 28

Faaliyet Konusu Kurumlara sermaye piyasasi faaliyetlerinde araci olmak
Yapilan sézlesmenin tarih ve sliresi 15.07.2009 - Siresiz

Hizmet Kapsami Sermaye piyasas! araglarinin aracilik sifatiyla ve ticari amagla
Is GYO nam ve hesabina alinmasi, satiimasi, takas ve
saklama kuruluslarinda saklanmasi ve yatirm araglarindan
dogan haklarin kullaniimasi ile repo-ters repo islemlerinin
yapilmasi

Sirketin hizmet aldigi diger baslica firmalar sunlardir;

Vergi danismani PWC Yeminli Mali Musavirlik A.S., bagimsiz denetleme kurulusu Giney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Mali Musavirlik A.S., kredi derecelendirme kurulusu Saha Kurumsal Yonetim ve
Kredi Derecelendirme Hizmetleri A.S.; gayrimenkul degerleme kuruluslari Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S., Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S., Harmony Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. ve Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. dir.

VIII- DIGER KONULAR

Koronavirls kiresel salgininin etkilerinin 2021 yiinda da devam ettigi gorilmekte olup,
Sirket pandeminin seyrine goére alinmasi gereken tum tedbirleri almaya devam etmektedir.

Asilama strecinin hizlanmasi ve Haziran ayinda baslayan normallesme siireci ile birlikte, salgindan en
cok etkilenen sektorlerden biri olan perakende sektériinde toparlanmanin basladigi gézlemlenmektedir.

Bu kapsamda; kira gelirlerinin strddrilebilir olmasi, pandemi déneminde kiraci karmasinin korunmasi

ve ticari iliskilerin desteklenmesi amaciyla alisveris merkezi, garsi ve ticaret alani kiracilarina Sirket
tarafindan saglanan kira destegi bir 6nceki yilin ayni dénemine gére azalmistir.

15



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. _
30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Sirketin 2021 yilinda tim portféylinden elde etmeyi planladigi kira gelirinin 230 milyon TL civarinda
olmasi 6ngoritlmektedir.

S6z konusu slrecin faaliyetlerimiz ve finansallarimiz tzerindeki etkilerine 26 no’lu finansal tablo
dipnotunda yer verilecektir.

SAHA Kurumsal Yonetim ve Kredi Derecelendirme Hizmetleri A.S., yaptigi gézden gegirme sonucunda
yayimladigi 27.08.2021 tarihli kredi derecelendirme raporu ile Sirketimizi "yatirim yapilabilir" kategori
icerisinde dederlendirerek Uzun Vadeli (Ulusal) Notumuzu (TR) AA, Kisa Vadeli (Ulusal) Notumuzu (TR)
Al+, gérinimlerini ise "Stabil" olarak teyit etmistir.

Yoénetim Kurulu’nun 1 Ekim 2021 tarihinde yapilan toplantisinda; Sn. Nese Gilden Sézdinler’in istifasi
ile bosalan yonetim kurulu Uyeligine, Turk Ticaret Kanunu’nun 363. maddesi kapsaminda ilk genel
kurulda onaya sunulmak ve s6z konusu genel kurul toplantisina kadar gorev yapmak (izere Sn. Kubilay
Aykol’un segilmesine karar verilmistir. Sn. Kubilay Aykol, ayni tarihli toplantida alinan kararla, Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda Kurumsal Yonetim Komitesi ve
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nde Uye olarak gérevlendirilmistir.

Mevcut YOnetim Kurulu yapilanmasinda 2 kadin lye bulunmakta olup, toplam lye sayisina orani
%22dir.

30.09.2021 tarihi itibariyla personel sayisi 66'dir.

Raporlama Doneminden Sonraki Olaylar
Sirketin ABD Dolari cinsinden kredisinin tamami 4 Ekim 2021 tarihinde kapatilarak, izleyen dénem igin

finansal yukidmlalikler kaynakli kur riski sifirlanmistir. Ayrica, 4 Ekim 2021 tarihinde 2 yil vadeli
117.000.000 TL tutarinda kredi kullaniimistir.
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IX- EKLER

EK 1: GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET VERILERiI

Degerleme Konusu Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi 26.11.2020

Raporu Hazirlayan Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 28.12.2020-20_400_290

Degerleme Tarihi 22.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 1
Parselde kayitli 44.395,35 m2 yiizélcimli parselde kayitl betonarme ofis ve igyeri
VHETHD - ERCOVAETAOVAELR{BE KDV HARIC 1.339.000.000 TL / KDV DAHIL 1.580.020.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 375.715.139 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu istanbul is Kuleleri Kompleksi

Talep Tarihi ve Sayisi 2.12.2020-013

Raporu Hazirlayan Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 30.12.2020-2020/7662

Degerleme Tarihi 24.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

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

NHERE- B COVLETAOVA B I®E KDV HARIC 1.173.603.000 TL / KDV DAHIL 1.384.851.540 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Ankara is Kulesi
Talep Tarihi ve Sayisi 2.12.2020-010
Raporu Hazirlayan Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7663
Degerleme Tarihi 9.12.2020
Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Ankara ili, GCankaya ilgesi, Kavaklidere mahallesi, 5708 ada, 63 parselde kayitl 6.287
m2 arsa ve betonarme bina
NMETDE BN CONA YOV AENRI{®N KDV HARIC 154.745.000 TL / KDV DAHIL 182.599.100 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Maslak Ofis Binasi
Talep Tarihi ve Sayisi 2.11.2020
Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 21.12.2020-ISGY-2010040

Degerleme Tarihi 3.11.2020-18.11.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Sariyer ilcesi, M. Ayazaga mahallesi, 2 pafta, 10 parsel, 10 ada 4.469,5
m2 alanda kayitli kargir ishani

NETDE BN CONA OV AENT RO KDV HARIC 130.385.000 TL / KDV DAHIL 153.854.300 TL

Tapu Bilgileri

Dedgerleme Konusu Taksim Ofis Lamartine

Talep Tarihi ve Sayisi 2.12.2020-007

Raporu Hazirlayan Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7659

Degerleme Tarihi 9.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti
istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Sehitmuhtar Mahallesi, Lamartin ve Cumhuriyet Sokadgi,
tapunun 11 Pafta,408 Ada,24 parselde kayith 578,72 m2 parselde kayitli bina

N EDE SR GOV E A OVEELTR DN KDV HARIC 73.830.000 TL / KDV DAHIL 87.119.400 TL

Tapu Bilgileri

Dedgerleme Konusu Kanyon Alisveris Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi 2.11.2020

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 30.12.2020-ISGY-2010042

Degerleme Tarihi 3.11.2020-29.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel
29.427,34 m2 alanda kayitli , 2 hissesi girketimize ait bulunan kargir bina
NEHDE BN CONL T OVEENTRI®N KDV HARIC 580.258.447 TL / KDV DAHIL 684.704.967 TL

Tapu Bilgileri
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Degerleme Konusu istanbul Marmara Park AVM

Talep Tarihi ve Sayisi 2.11.2020

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 21.12.2020-ISGY-2010043

Degerleme Tarihi 10.11.2020-18.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti

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

NLETIDE BN CONAL BTV ENTRI®N KDV HARIC 245.330.000 TL / KDV DAHIL 289.489.400 TL

Degerleme Konusu izmir Ege Perla
Talep Tarihi ve Sayisi 2.11.2020

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 30.12.2020-ISGY-2010041

Degerleme Tarihi 4.11.2020-29.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti

Tapu Bilgileri Izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi'nde, tapunun 296 pafta, 3324 ada, 106
p g parselde kayith 18.392 m2 parselde kayith betonarme mesken, ofis ve isyeri
VTN B COVAE OV EL RN KDV HARIC 277.317.000 TL / KDV DAHIL 327.234.060 TL

Degerleme Konusu Tuzla Meydan Carsi

Talep Tarihi ve Sayisi 26.11.2020

Raporu Hazirlayan Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 29.12.2020-20_400_289

Degerleme Tarihi 23.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada, 2 Parselde kayith
toplam 39 adet bagimsiz bolum.

Y ETD I DR GOV E YOV ELT RO KDV HARIC 25.095.000 TL / KDV DAHIL 29.612.100 TL

Sigorta Degeri(TL) 6.651.638 TL

Tapu Bilgileri

Mallmarine Alisveris Merkezi
Talep Tarihi ve Sayisi 2.12.2020-009
RELYTR EVAL EVET Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7661
Degerleme Tarihi 10.12.2020
Rapor Tiiri Pazar Dederi Tespiti
Mugla Ili, Marmaris Ilcesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No:28 adresinde
Tapu Bilgileri bulunan ve tapunun 2 pafta, 119 ada, 24 parselde kayith 1.166,33 m2 arsa
Uzerindeki 6 katli betonarme bina

NNETDE BN CONA T TAOVAEN RN KDV HARIC 17.935.000 TL / KDV DAHIL 21.163.300 TL

Dedgerleme Konusu istanbul Finans Merkezi Projesi

Talep Tarihi ve Sayisi 2.12.2020-012

Raporu Hazirlayan Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7665

Degderleme Tarihi 10.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

Tapu Bilgileri istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 9
parsel numarali arsa 4.797,45 m2 arsa

Nihai Deger (KDV haric/KDV dahil TL) Lo\ HARiC 248.795.000 TL / KDV DAHIL 293.578.100 TL

Degerleme Konusu Altunizade Konut Projesi

Talep Tarihi ve Sayisi 01.06.2021-001

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 29.06.2021-2021/2786

Degerleme Tarihi 24.06.2021

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 725 ada, 18 nolu parselde kayitli
32.081 m2 arsa
MLHETIDE M CONLENYACVAELTRISE KDV HARiC 107.950.000 TL / KDV DAHIL 127.381.000 TL

Tapu Bilgileri
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Degerleme Konusu Omerli Kasaba Evleri Projesi
Talep Tarihi ve Sayisi 02.02.2021

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 08.03.2021-ISGY-2102012

Degerleme Tarihi 03.02.2021-05.03.2021

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

Istanbul Ili, Cekmekdy Ilcesi, Omerli Mahallesi, 115 Ada, 5 Parselde kayitli
15.313,76 m2 yuzdlgimll “Arsa” niteligindeki tasinmaz

VI ETHD - ERCOVAETLOVAELHR{BE KDV HARIC 24.600.000 TL / KDV DAHIL 29.028.000 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Kartal Manzara Adalar

Talep Tarihi ve Sayisi 5.10.2020-006

Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 22.12.2020-2020/ISGY0/006

Degerleme Tarihi 16.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti
Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada, 6 nolu
parsellerde kayitli 36.724,88 m2 parselde kayitll betonarme mesken, ofis ve isyeri
VG EHD - ERCOVAETTAOVAELIR (BN KDV HARIC 191.567.000 TL / KDV DAHIL 212.323.260 TL
Sigorta Degeri(TL) 84.331.464 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Topkapi Inistanbul Projesi
Talep Tarihi ve Sayisi 5.10.2020-007
Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 25.12.2020-2020/iSGY0/007
Degerleme Tarihi 18.12.2020
Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Zeytinburnu Ilcesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491 Pafta 2905 Ada
arsa vasifli 80.239,89 m2 yiizdlgimld 17 nolu parsel
YHHETD I DR COVAE OV ELH R IO KDV HARIC 16.674.000 TL / KDV DAHIL 16.925.265 TL
Sigorta Degeri(TL) 6.453.312 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Tuzla Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 26.11.2020

Raporu Hazirlayan Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlhk A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-20_400_291

Degerleme Tarihi 9.12.2020

Rapor Tiiri Pazar Dederi Tespiti

Istanbul Ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi,53.459,93 m2 yiizélcimli 6408 no’lu
parselde kayith “Arsa” niteligindeki taginmaz

VI EHD B R COVAE A OVAELRI®E KDV HARIC 185.000.000 TL / KDV DAHIL 206.500.000 TL

Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu igin belirtiimemistir.

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Kadikoy Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 5.10.2020-008

Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 29.12.2020-2020/iSGY0/008

Degerleme Tarihi 22.12.2020

Rapor Tiiri Pazar Dederi Tespiti

istanbul Ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 1421 ada, 8.292,72 m2
yz06lgimli 4 no’lu parselde kayitl “Arsa” niteligindeki tasinmaz

YHED I RGOV E A OV ELHT R IO KDV HARIC 45.402.750 TL / KDV DAHIL 53.575.245 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Levent Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 2.12,2020-011

Raporu Hazirlayan Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7664

Degerleme Tarihi 10.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada, 572 parselde kayitl
ve Rumelihisari mahallesi, 916 ada, 629, 630, 631 parselde kayith 7.613 m2 arsa
NHEHDE BN CONETTAIOVAENTR BN KDV HARIC 7.969.989 TL / KDV DAHIL 9.404.586,78 TL

Tapu Bilgileri
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Ek 2 : Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler

Tlgili diizenleme

30 Eyliil 2021

31 Arahk 2020

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24/ (b) 102.581.117 59.156.089

B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar,gayrimenkul yatirim 4.991.772.204 4.926.492.769
fonu katilma paylar ve sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin
birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler 111-48.1. Md. 24/ (a)

C Istirakler (*) 111-48.1. Md. 24/ (b) 5.105.512 4.285.294
Mligkili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) (**) 111-48.1. Md. 23/ (f) -- 1.175.000
Diger varliklar 244.927.939 234.296.315

D Toplam varhiklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.344.386.772 5.225.405.467

E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 1.071.778.150 1.012.978.906

F Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1. Md. 31 8.384.040 6.748.121

G Finansal kiralama borglar1 111-48.1. Md. 31 - --

H Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) -- --

I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 4.141.705.738 4.130.953.807
Diger kaynaklar 122.518.844 74.724.633

D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.344.386.772 5.225.405.467

Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi 111-48.1. Md. 24/ (b) -- --

Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / 6zel cari-katilma hesabi ve tl cinsinden vadeli mevduat /
A2 katilma hesab1 111-48.1. Md. 24/ (b) 89.616.455 57.067.882
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24/ (d) -- --
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (d) -- --
B2 At tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) 8.018.379 77.744.989
C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24/ (d) -- --
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/ 1 (a) 5.105.512 4.285.294

J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 35.266.684 43.731.304

K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) -- --

L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar yatirmmlarmin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 102.581.117 59.156.089

(*) Dipnot 3’te aciklanan istiraklerden Kanyon, SPK’mn III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklaria Iliskin Esaslar Tebliginin 28. Maddesinin 1. fikrasinin a bendi
kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket ilisiktek mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirmektedir. Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla
Kanyon’a yapmis oldugu istirak tutar1 500.000 TL olup toplam aktifin %10 unu asmamaktadir.

(**) Séz konusu tutar Sirket’in istiraki Kanyon Yon. Isl. Paz. A.S.’den temettii alacagidir.
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Ek 2 : Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii (devami)

. 30 Eyliil 31 Arahk Asgari /
Portfoy Simirlamalar: 1lgili diizenleme 2021 2020 Azami oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) 0% 0% Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali haklar,gayrimenkul yatirim
fonu katilma paylar ve sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin
birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler 111-48.1. Md. 24/ (a). (b) 93% 94% Asgari %51
3  Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24/ (b) 2% 1% Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler. gayrimenkule dayali haklar, istirakler,
sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24/ (d) 0% 0% Azami %49
5 At tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) 0% 1% Azami %20
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/ 1 (a) 0% 0% Azami %10
7  Borglanma simir 111-48.1. Md. 31 27% 26% Azami %500
8  Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / 6zel cari-katilma hesabi ve tl cinsinden vadeli mevduat /
katilma hesabi 111-48.1. Md. 24/ (b) 2% 1% Azami %10
9  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar yatirimlarinin toplami 111-48.1 Md. 22 / (1) 2% 1% Azami %10
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