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Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Yénetim Kurulu’na

Is Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketi’'nin (“Sirket”) 31 Mart 2021 tarihi itibariyla hazirlanan
ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirli denetimden gecmis ara dénem 6zet
finansal tablolar ile tutarli olup olmadiginin incelemesini yapmakla gérevlendiriimis bulunuyoruz. Rapor
konusu ara dénem faaliyet raporu, Sirket yonetiminin sorumlulugundadir. Sinirli denetim yapan kurulus
olarak Uzerimize disen sorumluluk, ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirli
denetimden gegmis ve 28 Nisan 2021 tarihli sinirli denetim raporuna konu olan ara dénem 6zet finansal
tablolar ve agiklayici notlar ile tutarli olup olmadigina iliskin ulasilan sonucun agiklanmasidir.

Yaptigimiz sinirli denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiriiten Denetci Tarafindan Sinirli
Bagimsiz Denetimi’ne uygun olarak yuratilmastir. Ara dénem finansal bilgilere iligkin sinirl denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak Gzere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik prosedurler ile diger sinirli denetim proseddrlerinin uygulanmasindan olusur. Ara dénem finansal
bilgilerin sinirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir géris bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli éiclide
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tim ©nemli hususlara vakif olabilecedine iliskin bir givence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim gérisi bildirmemekteyiz.

Incelemelerimiz sonucunda, ilisikteki ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin sinirli
denetimden gegmis ara ddnem 6zet finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler ile, tim énemli
yonleriyle, tutarli olmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi

cekmemistir.

Yasar Bivas, SMMM
Sorumlu Denetgi

28 Nisan 2021
istanbul, Tirkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited


yasar.bivas
Pencil
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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 1 (212) 325 23 80

Internet Adresi ! www.isgyo.com.tr

Elektronik Posta Adresi : info@isgyo.com.tr

Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. 6 Agustos 1999’da Is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Dederlendirme
A.S. unvanl sirketin, Merkez Gayrimenkul Yatirim ve Proje Dederlendirme A.S.’yi tim aktif ve pasifleriyle
devralarak gayrimenkul yatirim ortakhdina déntismesiyle kurulmustur.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazil
amag ve konularla istigal etmek Gzere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portféy yatirim politikalari
ve portfdy yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulur.

Sirket; gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkule dayali
projelere, gayrimenkule dayal haklara, sermaye piyasasi araglarina yatirrm yapabilir, belirli projeleri
gerceklestirmek Uizere 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 yazil olup, 1.369.642,817
TL'lik bélimU A grubu ve 957.380.357,183 TL'lik bélimu B grubudur. A grubu paylarin, Yonetim Kurulu
Uyelerinin seciminde aday géstermede imtiyazlari bulunmaktadir. Yénetim Kurulu Gyelerinin biri B grubu,
digerlerinin tamami A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan segilir.

Sirketin hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.'de islem gérmekte olup, Sirket'in
31.03.2021 itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir.

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermayesi 958.750.000 TL
Kayith Sermayesi 2.000.000.000 TL

Doénem igerisinde bedelli veya bedelsiz sermaye artinmi yapiimamistir.

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

Ortaklhik Yapisi

Pay Tutan TL Oran %
Tirkiye Is Bankasi A.S. 484.271.881 50,51%
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 68.151.714 7,11%
Diger 406.326.405 42,38%
Toplam 958.750.000 100,00%

Kaynak:KAP

KAPIn Mart sonu verisine gore, Sirketin fiili dolasimda sayilan paylarinin nominal tutarn yaklasik 392,5
milyon TL olup, s6z konusu paylarin Sirket sermayesine orani %40,93'tur.


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

2020 yilina iliskin Olagan Genel Kurul Toplantisinda, 2021 yili igin, bir yil sireyle gérev yapmak Uzere
secilmis olanYonetim Kurulu Uyelerine iliskin bilgi asagida sunulmustur.

Adi - Soyadi Unvani Bagimsizlik Durumu
Sezgin Yilmaz Yonetim Kurulu Baskani -

Murat Karluk Cetinkaya Yénetim Kurulu Baskan Vekili -

Aysel Tacer Yénetim Kurulu Uyesi -

Prof. Dr. Arzu Erdem Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Haluk Buyiikbas Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Nihat Uzunoglu Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Uye

Nese Giilden Sézdinler Yénetim Kurulu Uyesi -

Ozcal Korkmaz Yénetim Kurulu Uyesi -

Murat Dogan Yénetim Kurulu Uyesi -

Kar Dagitim Politikasi

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

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

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

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

e Pay sahiplerimizin beklentileri ile Sirket'in bliyiime geredi arasindaki hassas dengenin bozulmamasini,
e Sirket’in karlihk 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 igslemleri mevzuatta belirtilen yasal sureler
igerisinde gergeklestirilir.

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

Kar pay! avansi dagitimi hususuna Sirket Ana S6zlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin sermaye
piyasasi dizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar payi avansi dagitilabilir.

Sirketin 2020 yilina iliskin Olagan Genel Kurul Toplantisi, 24.03.2021 tarihinde gergeklestirilmistir. S6z
konusu toplantida, 2020 yili karinin dagitimina iliskin Yénetim Kurulu Kar Payi Dagitim Onerisinin aynen
kabul edilerek kar payl dagitilmamasina ve sermaye piyasasi mevzuatina gére hazirlanan finansal
tablolar ile yasal kayitlardaki net donem karlari Gzerinden mevzuat geredi ayrilmasi gereken kanuni
yedek akgenin ayrilmasindan sonra; Vergi Usul Kanunu'na gore olusan kardan kalan bakiyenin
oladanustl yedeklere, sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak hazirlanan finansal tablolara gére
olusan kardan kalan bakiyenin gegmis yil karlarina aktarilmasina karar verilmistir.
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II- 1 OCAK-31 MART 2021 DONEMININ DEGERLENDiIRILMESI
EKONOMIiK GELISMELER

Yurtdisi Ekonomik Gelismeler

Dinya genelinde COVID-19 salginiyla mucadelede asi uygulamalar hiz kazanirken vaka sayilarinda artis
g6zlenmistir. Virtisiin gesitli varyantlarinin ortaya ¢cikmasi salginda tglincl dalganin basladigi yonindeki
yorumlara sebep olurken dlinya geneli ve Tlrkiye’de mevcut kisitlayici 6nlemlere devam edilmesine
karar verilmistir. Bununla beraber OECD Mart 2021 Ekonomik Goérinim raporunda, kliresel ekonomik
bluyume tahminlerini yukari yonlU revize etmistir.

OECD Mart 2021 Ekonomik Goérunim raporunda, kiresel ekonomik aktivitenin asi uygulamalarindaki
artis, ek mali destek paketleri ve genel olarak ekonomilerin salginla micadele etme konusundaki basarisi
sayesinde son aylarda gelisme gosterdigini belirtmistir. Kurulus bu cercevede kiresel blylume
beklentisini 2021 yil icin %4,2’den %5,6'ya, 2022 yili igin de %3,7'den %4,0 seviyesine yukseltmistir.
Kiresel ekonomik aktivitenin 2021 yilinin ortalarinda salgin Oncesi seviyelere donebilecedini belirten
OECD, iyilesen ekonomik gériiniime ragmen bazi Ulkelerin salgin 6ncesi seviyelere 2022 yilina kadar
ulasamayacadini, bu ulkelerin blytk bir kisminin TlUrkiye'nin de icinde bulundugu gelismekte olan Ulkeler
olabilecedini belirtmistir.

OECD Tirkiye icin 2021 ekonomik blylime beklentisini %2,9’'dan %5,9'a ylkseltirken, 2022 blylime
beklentisini %3,2’den %3’e revize etmistir. IMF Turkiye igin ekonomik biylme beklentisini 2021 yili igin
%6, 2022 yili icin %3,5 olarak belirtmistir.

Yurt ici Ekonomik Gelismeler

Tirkiye Istatistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi ile ylritilen tiketici egilim
anketi sonuglarindan hesaplanan mevsim etkilerinden arindiriimis tiiketici gliven endeksi, salgin etkisinin
devam etmesine ragmen Mart ayinda bir 6nceki aya gére %?2,5 oraninda artmis; Subat ayinda 84,5 olan
endeks, Mart ayinda 86,7 olmustur.

Mart ayinda TUFE, bir &nceki aya gore %1,08 artarak piyasa beklentilerinin Gstinde bir artis
kaydetmistir. Bu déonemde yurt ici UFE artisi ise %4,13 dizeyinde gergekleserek Mayis 2019'dan bu
yana en hizl ayhk artisi kaydetmistir.

Eylil 2020’den bu yana yillik enflasyonda g6zlenen yiikselis egilimi Mart ayinda da devam etmis ve yillik
TUFE enflasyonu %16,19 diizeyinde gergekleserek son 20 ayin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Mart'ta
ivme kazanarak %31,2'ye yiikselen yilik UFE enflasyonu da Ocak 2019'dan bu yana en yiiksek
seviyesine gikmistir.

Aylik Enflasyon Yillik Enflasyon
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Kaynak: TUIK
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TCMB 18 Mart'ta gerceklestirdigi toplantisinda politika faiz oranini piyasa beklentilerinin Uzerinde
artirarak %17'den %19’a yikseltmistir. Kurul, uluslararasi dalgalanmalarin enflasyon lzerinde yukari
yonli risk olusturdugunu gerekge gostererek 6nden yliklemeli faiz artisina gidildigini belirtmistir. Bunun
yaninda, 2021 yilsonu tahmin hedefi dikkate alinarak, enflasyonda kalici diislise ve fiyat istikrarina isaret
eden glclu gostergeler olusana kadar siki para politikasi durusunun sirdurilecegi agiklanmistir.

TCMB'nin faiz artinminin ardindan bir miktar deger kazanan TL, TCMB Baskaninin gérevden alinmasinin
ardindan hizli bicimde deder kaybetmistir. 19 Mart'ta 8,48 seviyesine ulasan USD/TL kuru ilerleyen
gunlerde bir miktar gerilese de Mart ayini yilsonuna gére %13 artisla 8,32 seviyesinden kapatmistir. Bu
gelismede ABD dolarinin kliresel piyasalarda deder kazanmasi da etkili olmustur. EUR/TL kuru ise
yllsonuna gore %9 ylkselerek Mart ayini 9,77 seviyesinden tamamlamistir.
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Kaynak: TCMB

Konut Piyasasi

2021 yihnin ilk Gg¢ ayinda, salgin ve ekonomideki olumsuzluklara bagh olarak konut satiglarinda, bir
onceki yilin ayni dénemine gére %23 azalis meydana gelmis, toplamda 263.050 adet konut satilmistir.

Toplam Satis
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Kaynak: TUIK
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2020 yili ilk tGc ayinda Tirkiye genelindeki toplam satiglarin %38’ini ipotekli satislar olustururken, 2021
yilinin ayni déneminde ipotekli satiglarin tiim satiglar icindeki payl %18’e diismustiir. ipotekli satislarin
sayisl, kredi faiz oranlarindaki artisa bagh olarak, 2021 yili ilk tic ayinda bir 6nceki yilin ayni dénemine
gOre %63 azalarak 47.216 adet olarak gergeklesmistir.

ipotekli Konut Satisi

100.000 89.426
71.378 75.020
80.000 59,855 66.553 65.341
60.000 42.237 43.733 43.329
40.000 14 669 21 815
20.000 10 732
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Ocak Subat Mart

2020 m2021

Kaynak: TUIK

ikinci el konut satislarinin Tiirkiye genelindeki tiim satislar igindeki payi 2020 yili ilk {i¢ ayinda %68 iken,
2021 yih ayni déneminde fazla degismeyerek %69’a yiikselmistir. ilk kez satilan konut satislarinin
Turkiye genelindeki tum satiglar igindeki pay1 2020 yil ilk Gg ayinda %32 iken, 2021 yili ayni déneminde
%31’e dismistir. 2021 yili ilk Gg ayinda %25 azalisla 80.370 adet konut ilk kez satiimistir.
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Kaynak: TUIK

Kurdaki artis yabanciya konut satiglarini olumsuz etkilemis ve yabancilara yapilan satiglarda 2020 ilk Ug
ayina goére, 2021'in ayni déneminde %10 oraninda bir azalis meydana gelmistir. 2020 yilinin ilk Gg
ayinda 10.948 adet konut yabanciya satilirken, 2021'in ayni déneminde 9.887 adet konut satilmistir.
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Perakende Piyasasi

AYD tarafindan aciklanan en son verilere gére; AVM Perakende Ciro Endeksi Subat 2021 déneminde
onceki yilin ayni dénemine gore enflasyondan arindirilmadan incelendiginde %22,6 oraninda azalmistir.
Metrekare verimlilik endeksi ise Ocak 2021 donemi ile karsilastirildiginda %10 artarak 236 puan olarak
gerceklesmistir. Subat 2021 verileri bir O6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiinda ziyaret sayisi
endeksinde %62’lik bir azalis oldugu g6zlemlenirken, bir 6nceki ay Ocak 2021 ile karsilastirildiginda ise
%9,4 oraninda artis kaydedilmistir.

Turkiye'de aktif AVM sayisi 437 civarinda olup toplam kiralanabilir alan ise yaklasik 13,5 milyon m2‘dir.

COVID-19 salgininin etkisiyle kontrolli olarak faaliyetlerine devam eden alisveris merkezlerinde,
ziyaretci sayilan artis gOstermeye baslasa da gecmis donemlerle kiyaslandiginda disis devam
etmektedir.

Sektor yoneticileri tarafindan; asilama islemlerinin zamanla artarak salginin kontrol altina alinmasi ve
kisitlamalarin azalmasiyla birlikte, 2021 yilinin 2.yarisindan itibaren ziyaretgi sayilarinin ve cirolarin
artmasi ve yilsonuna dogru pandemi 6ncesindeki donemlere yaklasmasi beklenmektedir.*

Ofis Piyasasi

COVID-19 salginin yarattigi belirsizlik tim sektorlerde oldugu gibi ofis piyasasinda da islemlerin
yavaslamasina yol agmistir. Salgin nedeniyle birgok ofis kullanicisi ev-ofis galisma veya ofiste dontsimli
calisma modeline gegmeye baglamistir.

Ofis piyasasini olumsuz etkileyen bir diger faktor de degisen ekonomik kosullar ve dévizin TL karsisinda
ylikselisi olmustur. Istanbul ofis pazarinda liste fiyatlar TL bazinda dedismezken doviz bazinda bugiine
kadarki en dusik dederlere gerilemistir.

Merkezi Is Alani (MIA)'nda A sinifi ofis binalarinda bosluk orani %30,8; kira ortalamasi ise yaklasik 15,6
USD/ m?% ay olarak kaydedilmistir. MIA’da yer alan Levent ve Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe en
ylksek kira rakamlarinin talep edildigi bolgeler olarak siralanmistir.

MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %22,2 olurken, kira ortalamasi 10,5 USD/ m¥
ay olarak tespit edilmistir.

MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk oranlar %21,7 kira ortalamasi ise 11,5 USD/ m¥ ay
civarinda gergeklesmistir. ™
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*Kaynak: Colliers
**Kaynak: Propin
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III- PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR

Sirket portféyl; gayrimenkuller, para ve sermaye piyasasi araglari ve istiraklerden olusmaktadir.

31.03.2021 tarihi itibariyla portféy dederi 5.021 milyon TL olup, portféy dagihmina iliskin bilgi asagidaki

tabloda sunulmustur.

PORTFOY DAGILIMI (Bin TL) 31.03.2021 31.12.2020
Gayrimenkuller Toplami 4.731.830 4.737.468
Para ve Sermaye Piy. Araclari Toplami 284.498 289.728
Istirakler 4.587 4.285
TOPLAM PORTFOY DEGERI 5.020.915 5.031.481

Sirketin portféy yatirrmlarinin yaklasik %94’G gayrimenkul sektdriinde bulunmakta olup, s6z konusu
gayrimenkul yatirimlari, kira geliri elde edilen tagsinmazlar, projeler ve arsa yatinmlarindan olusmaktadir.

Gayrimenkul Portfoyii

Stok Projeler
5% 6%

AVM
25%
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)
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= Projeler = Ofis = Arsa = AVM = Stok

Gayrimenkul sektériindeki yatirnmlarin dagihmi;
%159 ofis, %25 perakende, %6 proje, %5 stok*
ve %Y5 arsa seklindedir.

* Stok; Izmir Ege Perla, Kartal Manzara Adalar ve Topkapi Inistanbul icin heniiz satiimamis ve/veya heniiz teslimi yapilmayan

Uniteleri gbstermekte olup, maliyet degeri alinmgtir.

izmir Ankara | | Mugla

5,6% \‘3/“%* 0,4%

istanbul
90,6%

Sirketin gayrimenkul yatirimlari adirhikh olarak
Istanbul’da bulunmakta olup, gayrimenkullerin
degder bazinda cografi dagihmi Istanbul %90,6;
Izmir %5,6; Ankara %3,4 ve Mugla %0,4
seklindedir.
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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 yatirimlarindan olusmakta
olup, s6z konusu yatinmlarin ekspertiz degeri bazinda dagilimi; %70,3 ofis, %29,7 AVM seklindedir. Kira
geliri ve Ust hakki geliri elde edilen tasinmazlar ve ekspertiz dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

3 A pe Dege Dag

Ofisler 2.789.444.000 70,3%
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 3,9%
Maslak 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 29,7%
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 5,9%
Is Kuleleri-Kule Garsi 11.10.1999 24.12.2020 82.119.000 2,1%
Tuzla Meydan Carsi 8.12.2010 23.12.2020 25.095.000 0,5%
Mallmarine Aligveris Merkezi 19.03.2011 10.12.2020 17.935.000 0,4%

3.975.181.447

100,0%

Kira geliri yaratan tasinmazlarda ortalama kira stresi 5 yil olup, kira sireleri, anlasmanin veya yatirm
modelinin ttrine bagl olarak farklilik gosterebilmektedir. Anahtar teslim gergeklestirilen projelerde veya
yap-islet-devret modeli gibi yatinm modellerinde ise daha uzun streler séz konusu olabilmektedir.

Gayrimenkuller

Kiracinin Adi

Kira Baslangic¢
Tarihi

Kira Siiresi

Ayhk Kira Degeri *

Tirkiye Is Bankasi A.S. )
Tuzla Teknoloji ve SoftTech Yazilim T. Is Bankasi A.S.
Operasyon Merkezi Teknolojileri Arastirma 01.11.2015/ 25vil/ 1yl 9.530.014 TL
(TUTOM) Gelistirme ve Pazarlama SoftTech 01.01.2021

Ticaret A.S.

Kanyon Algveris Merkezi ** Muhtelif Muhtelif Muhtelif 3.369.059 TL
is Kuleleri Kule 2 & 3 Muhtelif Muhtelif Muhtelif 3.059.872 TL
Marmara Park AVM Istanbul 1 Gayrimenkul 1.10.2011 72 vil 283.333 USD

Yonetimi Anonim Sirketi
Ankara Is Kulesi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 526.042 TL
Ege Perla AVM Muhtelif Muhtelif Muhtelif 492.576 TL
is Kuleleri-Kule Carsi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 340.519 TL
Taksim Ofis Lamartine Muhtelif Muhtelif Muhtelif 232.466 TL
Mallmarine Aligveris Merkezi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 92.380 TL
Tuzla Meydan GCarsi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 86.798 TL
Ege Perla Konut - Ofis Muhtelif Muhtelif Muhtelif 43.067 TL
Maslak Ofis Binasi Tirkiye Is Bankasi A.S. 01.08.2020 1vil 30.735 TL
Manzara Adalar Konut Muhtelif Muhtelif Muhtelif 8.587 TL

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

Sirketin Topkapi Inistanbul, Kartal Manzara Adalar, izmir Ege Perla ve Omerli Kasaba Evleri konut
projelerinin satiglari devam etmektedir.

Inistanbul projesinde toplam 2.741 adet (inite yer almakta olup, 31.03.2021 itibariyla toplam 2.732 adet
Unitenin s6zlesmeli satisi gergeklesmistir.

31.03.2021 itibariyla Manzara Adalar projesinde yer alan 975 konutun 821 adedi, Ege Perla projesindeki
243 tasinmazin ise 202 adedinin s6zlesmeli satisi gerceklesmistir.

2021 yilinda satisa gikarilan Omerli Kasaba Evleri konut projesinde 16 adet villa yer almakta olup ilk ii¢
ay icerisinde 11 adedi s6zlesmeli olarak satilmistir.

Gelistirilmekte Olan Projeler

istanbul Finans Merkezi Projesi

Ofis ve ticari alandan olusan Istanbul Finans Merkezi Projesi, yaklasik 33.000 m?2 kiralanabilir/satilabilir
alana ve 70.000 m? ingaat alanina sahiptir.

Halihazirda kaba insaati tamamlanmis olan Proje’nin KDV ve finansman harig toplam yatirim bedelinin
yaklasik 369 milyon TL olmasi beklenmektedir. Projede yer alan ofis ve ticari Unitelerin tamaminin
kiralanmasi halinde, tamamlandidi tarihte yillik yaklasik 45-50 milyon TL dlizeyinde 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 dedgismekte oldugu; bahce, balkon, teras gibi
daha cok yasam alani sunan konutlarin tercih edildigi gozlemlenmistir. Bu alandaki potansiyeli
dederlendirmek adina Istanbul-Omerli‘de yapilan arsa yatirnnmlari sonrasinda, 2021 yilinin ilk ceyredinde
16 villadan olusan butik bir villa projesine baslanmistir.

2021 yih basinda satisa gikarilan Projenin finansman hari¢g toplam maliyetinin 71 mn TL olmasi ve
yaklasik 120 mn TL hasilat elde edilmesi planlanmaktadir.

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

Sirketin arsa yatirimlarina iliskin detayl bilgi asagida sunulmustur.

Arsa Yatirnmlan Alis Tarihi \ Ekspertiz Tarihi Ekspertiz Degeri (TL) Dagilimi (%)

Uskiidar Arsasi 22.03.2006 10.12.2020 69.775.000 27%
Levent Arsasi 11.10.1999 10.12.2020 7.969.989 3%
Tuzla Arsasi 29.01.2016 09.12.2020 185.000.000 70%
Toplam 262.744.989 100%

= Uskiidar Arsasi: 32.081 m?lik arsa uzerinde adirlikh olarak konutlarin yer aldi§i bir proje
gelistirilmesi planlanmakta olup, yasal izinlerin alinmasi ve projelendirme sirecine iliskin calismalara
devam edilmektedir.
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Levent Arsasi: Istanbul Is Kuleleri 6niinde yer alan 7.613 m?2lik arsa, Uygulama Imar Plani
Paftasinda "Yesil Alan" olarak gérilmektedir.

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

Ayrica, mulkiyeti Tecim Yapi Elemanlari Insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Limited
Sirketi'ne ait Istanbul Ili, Kadikdy Ilgesinde kayith 9.043 m?2 yiz6lcimli arsanin %45 hissesinin satin
alinmasi kapsaminda Tecim ile s6zlesme imzalanmistir.

ii. Para ve Sermaye Piyasasi Araclari:

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Dagilimi 31.03.2021

Doviz Varhklar 42.260.785 14,9%
Vadeli Déviz Tevdiat 41.016.178 14,5%
Vadesiz Doviz Tevdiat 1.244.607 0,4%
TL Varhklar 242.237.370 85,1%
Vadesiz TL Mevduat 379.227 0,1%
Gayrimenkul Yatinrm Fonu 229.818.018 80,8%
Likit Fon 12.040.125 4,2%
Genel Toplam 284.498.155 100%

Sirketin portfoy dederinin yaklasik %6’hik bolimana olusturan para ve sermaye piyasasi araglarinin
toplam dederi 284.498.155 TL'dir. Para ve sermaye piyasas! araclarinin yaklasik %15'i vadeli doviz,
%381'i gayrimenkul yatinm fonundan ve %4’lG de likit fondan olusmaktadir.

2020 yilsonuyla karsilastirildidinda para ve sermaye piyasasl araglarinda %?2’lik bir azalma meydana
gelmistir. (31.12.2020: 289.728.049 TL).

Portféydeki para ve sermaye piyasasi 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 amacg ve faaliyet konusu; konut, diikkan, carsi ve ofis binalarinin yoneticilik, isletmecilik
ve pazarlama faaliyetlerini gergeklestirmektir.

IV- SIRKET HISSE SENEDiI PERFORMANSINA iLiSKIN BiLGILER

31 Mart 2021 tarihi itibariyla Sirketin Borsa Istanbul’daki piyasa dederi yaklasik 1.889 milyon TL'dir.

Yildiz Pazarda islem géren hisse senedinin 2021 yili ilk 3 aylhk dénemdeki glinlik ortalama islem hacmi
yaklasik 174,1 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Donem . Giinliik Ort. Kapanis

Islem Hacmi (mn TL) Fiyat: (TL)
Ocak-Aralk 2019 15,1 1,76
Ocak-Aralk 2020 148,9 2,54
Ocak-Mart 2021 174,1 1,97
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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”) hiklimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket Tebligin 5. Maddesine gére Kamu Gé6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu ("KGK")
tarafindan yayimlanan Tlrkiye Muhasebe Standartlari’ni / Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlari ile
bunlara iliskin ek ve yorumlan (*TMS/TFRS”) uygulamaktadir.

i) Genel Mali Tablo Bilgileri

31.03.2021 tarihli mali tablolarimizda, aktif toplamimiz gegen yilsonuna gére bir miktar artarak 5.264
milyon TL olarak gergeklesmistir (31.12.2020: 5.225 milyon TL). Ozkaynaklarin aktif toplamina orani
%79, yabanci kaynaklarin aktife orani ise yaklasik %?21dir.

31.03.2021 tarihi itibariyla yaklasik 1.130 milyon TL tutarindaki bilango yabanci kaynak toplaminin
%94’lik bélimi finansal borglardan olusurken, %3’ ise projelerde bulunan Unitelerin satislari nedeniyle
musterilerden alinan siparis avanslari tutarindan olusmaktadir.

Sirketin 2021 vyili ilk Gg¢ ayinda gelir tablosunda 3,6 milyon TL net ddénem kari gergeklesmistir.
(31.03.2020 yili zaran: 20,7 milyon TL). Brit satis karinin toplam hasilata orani olan brit kar marji bir
miktar azalirken, faaliyet karliligi ve net dénem karinda ise artis s6z konusudur.

Sirketin bazi finansal tablo verileri karsilastirmali olarak asagida gosterilmistir;

(Bin TL) 31/03/2021 31/12/2020
Toplam Varliklar 5.264.240 5.225.405
Ozkaynaklar 4.134.552 4.130.954
Toplam Yabanci Kaynaklar 1.129.688 1.094.452
Toplam Yabanci Kaynak / Toplam Kaynaklar (%) 21,5% 20,9%
Net Finansal Borg 1.002.729 953.823

Net Finansal Borg / Aktif Toplami (%) 19,2% 18,5%

(Bin TL) 01.01.2021- 01.01.2020-

31.03.2021 31.03.2020
Hasllat 72.032 70.863
Satiglarin Maliyeti -26.570 -23.889
Brit Kar 45.462 46.973
Faaliyet Kari 39.355 32.582
Net Dénem K/Z 3.598 -20.738
Brit Kar / Hasilat (%) 63,1% 66,3%
Net Kar / Haslilat (%) 5,0% -

ii) Finansal Borglar

31.03.2021 itibariyla Sirketin toplam finansal borcu 1.057 milyon TL'dir. ilgili tutarin %86’'si kisa vadeli,
%14'G uzun vadeli borglanmalardir.

Toplam finansal borcun %62°lik kismi banka kredilerinden, %38’lik kismi bonolardan olusmaktadir.
Toplam finansal borcun %?21'i déviz cinsinden olup, ilgili tutarin tamami banka kredilerinden meydana

gelmektedir. Geri kalan %79’luk TL cinsinden borglanmanin %52’si banka kredilerinden, %48’i de
bonolardan olugsmaktadir.
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Yabanci para cinsinden kredinin maliyeti LIBOR+%4,25 olup, TL kredilerin maliyetleri ise %11,75-
%?20,25 araligindadir. Bonolarin maliyeti ise %16,90, %17,50 ve %18,50 oranlarindadir.

Yapilan korunma amagh tirev islemler sonrasinda Sirketin 31.03.2021 tarihi itibariyla déviz varliklari
doviz yikimliltuklerinden 38,4 milyon TL fazladir.

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

VI-SIRKET iC SISTEMLERI

Risk Yonetimi:

Risk yonetimi sistemi; Sirket faaliyetleriyle bltlinlesik risklerin; Sirket Risk Politikasi ve buna bagh sirket
ici dizenlemeler cercevesinde yonetilmesi amaciyla olusturulmustur. Sirketin risk yénetimi faaliyetleri
ic Sistemler Birimi tarafindan isletiimekte olup bu kapsamda Y®netim Kurulu’na raporlama
yapilmaktadir.

Uger aylik periyotlarda kapsamli “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 bitlinlesik temel riskler bazinda
6lciim veya analiz sonuglari ile temel operasyonel risk tiirlerinden faaliyet ortami riski hakkinda detayli
bilgi verilmekte, bdylece Yonetim Kurulu’'nun Sirket faaliyetleriyle bitinlesik riskler hakkinda bilgi sahibi
olmasi saglanmaktadir.

Ayrica, 6102 sayih Tlrk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarinca risk yonetimi ve riskin erken teshisi
konularinda Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ile Yonetim Kurulu’na verilen gbérev 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, dedgerlendirmek ve sonuglari ilgili birimlere
raporlamak (zere olusturulmustur. Sirketin i¢ kontrol faaliyetleri i¢ Sistemler Birimi biinyesinde
yuriatilmekte olup, i¢ kontrol sisteminde risk odakli kontrol anlayisi benimsenmistir. Bu kapsamda sirket
faaliyetleriyle butunlesik 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 Payi1 %

Eczacibasi Holding A.S. 50

Is GYO A.S. 50

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

Hizmet Kapsami Portfoydeki varlklarin temizlik, giavenlik, bakim, genel idare
vb. hizmetler ile otopark isletimi
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Unvani is Merkezleri Yonetim ve isletim A.S.
Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payi1 %

T.Is Bankasi A.S. 86,3

Trakya Yatinm Holding A.S. 12,3

Diger 1,4

Faaliyet Konusu

Tesis yonetimi ve igletimi (Teknik hizmetler, bina ydneticiligi,
temizlik, glivenlik, peyzaj, otopark isletimi)

Hizmet Kapsami

Portfoydeki varlklarin temizlik, giavenlik, bakim, genel idare
vb. hizmetler ile otopark isletimi

Portfoy Yonetim Sirketi

Unvani

is Portfoy Yonetimi A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi1 %

Is Yatinm Menkul Dederler A.S. 70
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 20
Diger 10

Faaliyet Konusu

Portfdy yonetimi

Yapilan s6zlesmenin tarih ve stliresi

Yilhk bazda so6zlesme vyapilmakta, mutabakata

istinaden 1 yil slre ile uzatilmaktadir.

karsilikh

Hizmet Kapsami

Is GYO tarafindan belirlenen limitler dahilinde sermaye
piyasasl araclarindan olusan portfoyiin yénetimi

Araci Kurum

Unvani

Is Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

T. Is Bankasi A.S. ve Grup Sirketleri

72

Serbest Dolagim

28

Faaliyet Konusu

Kurumlara sermaye piyasasi faaliyetlerinde araci olmak

Yapilan s6zlesmenin tarih ve sliresi

15.07.2009 - Sdresiz

Hizmet Kapsami

Sermaye piyasasli araglarinin aracilik sifatiyla ve ticari amagla
Is GYO nam ve hesabina alinmasi, satiimasi, takas ve
saklama kuruluslarinda saklanmasi ve yatinm araglarindan
dodan haklarin kullaniimasi ile repo-ters repo islemlerinin
yapilmasi

Sirketin hizmet aldigi diger baslica firmalar sunlardir;

Vergi danismani PWC Yeminli Mali Misavirlik A.S., badimsiz denetleme kurulusu Giiney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Mali MlUsavirlik A.S., kredi derecelendirme kurulusu Saha Kurumsal Yonetim ve
Kredi Derecelendirme Hizmetleri A.S.; gayrimenkul dederleme kuruluslari Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S., Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., Harmony Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. ve Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.dir.

VIII- DIGER KONULAR

COVID-19 kiresel salgininin 2020 yilinda baglayan etkileri 2021yilinin ilk geyreginde de devam etmistir.
Sirket pandeminin seyrine gore alinmasi gereken tim tedbirleri almaya devam etmektedir.

Salgindan en ¢ok etkilenen sektérlerden biri olan perakende sektéri, asilama stlirecinin yavashgi ve buna
bagh olarak kamu sagligini korumak maksadiyla uygulanan tedbirler nedeniyle gegmis donemlerdeki
ziyaretgi sayilarina ve ticaret hacimlerine henliz ulasamamistir. Salginin seyri ve asilama slirecine bagh
olarak sektordeki toparlanmanin zaman alacadi tahmin edilmektedir.

15



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _
31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Sirket kira gelirlerinin strdurilebilir olmasi, pandemi déneminde kiraci karmasinin korunmasi ve ticari
iliskilerin desteklenmesi amaciyla 2021 yilinin ilk G¢ aylik déneminde de Sirket portfoylinde bulunan
alisveris merkezi, carsl ve ticaret alani kiracilarina dedisen oranlarda kira destegdi saglamaya devam
etmistir.

Salginin seyri ve asilanma slirecindeki gelismeler 2021 yilinda da bir miktar belirsizligini korudugundan,
Sirketin tim portfoylnden elde etmeyi planladidi kira gelirinin 210-230 milyon TL arasinda olacagi
o6ngoérilmektedir.

S0z konusu surecin faaliyetlerimiz ve finansallarimiz lzerindeki etkilerine 26 no’lu finansal tablo
dipnotunda yer verilecektir.

31.03.2021 tarihi itibariyla personel sayisi 69'dur.

Raporlama Doneminden sonraki Olaylar

Sirket, 6 Nisan 2021 tarihinde 99 giin vadeli 120.250.000 TL ve 20 Nisan 2021 tarihinde 120 gin vadeli
274.000.000 TL nominal dederli finansman bonosu ihra¢ etmistir. Is Yatinm Menkul Degerler A.S.
aracilidiyla nitelikli yatirnmcilara satisi gerceklestirilen finansman bonolarinin vadesi 14 Temmuz 2021
ve 18 Agustos 2021°dir.
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IX- EKLER

EK 1: GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET VERILERiI

Degerleme Konusu | istanbul is Kuleleri Kompleksi

Talep Tarihi ve Sayisi | 2.12.2020-013
Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 30.12.2020-2020/7662
Degerleme Tarihi | 24.12.2020

Rapor Tiirii | Pazar Degeri Tespiti

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

e E R GOV C L LA EL T R B 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 Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 14.12.2020-2020/7663

Degderleme Tarihi 9.12.2020

Rapor Tiirii | Pazar Degeri Tespiti
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere mahallesi, 5708 ada, 63 parselde kayitli 6.287
m2 arsa ve betonarme bina

N ETD R GOV EAOIA EL TR B8 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 Danismanlk A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No [ 21.12.2020-1SGY-2010040

Degerleme Tarihi | 3.11.2020-18.11.2020

Rapor Tirii | Pazar Degeri Tespiti
Istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazada mahallesi, 2 pafta,10 parsel, 10 ada 4.469,5
m2 alanda kayith kargir Ishani
NHETIDE R CONAE YA CIAELT R BN KDV HARIC 130.385.000 TL / KDV DAHIL 153.854.300 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme 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 Tiri Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel
29.427,34 m2 alanda kayith , ¥2 hissesi sirketimize ait bulunan kargir bina
LB B GOV AR LR IBY KDV HARIC 580.258.447 TL / KDV DAHIL 684.704.967 TL

Tapu Bilgileri

Mallmarine Alisveris Merkezi
Talep Tarihi ve Sayisi 2.12.2020-009

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7661
Degerleme Tarihi 10.12.2020
Rapor Tiri Pazar Dederi Tespiti
Mugla 1li, 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

Uzerindek_i 6 katli betonarme bina _
Nihai Deger (KDV harig/KDV dahil TL) \ KDV HARIC 17.935.000 TL / KDV DAHIL 21.163.300 TL

Degerleme Konusu | istanbul Marmara Park AVM
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-2010043
Degerleme Tarihi 10.11.2020-18.12.2020
Rapor Tiiru Pazar Dederi Tespiti
istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi 24d-4b Pafta,21 Ada,102-103-110
Tapu Bilgileri nolu parselde kayith, ylzoélgimleri toplami 63.090,99 m2 betonarme magaza binasi
ve arsasi

M A OV L YA EL TR iBY KDV HARIC 245.330.000 TL / KDV DAHIL 289.489.400 TL
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Degerleme Konusu | Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi \ 26.11.2020
Raporu Hazirlayan | Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 28.12.2020-20_400_290

Degerleme Tarihi | 22.12.2020

Rapor Tiirii | Pazar Degeri Tespiti

istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 1
Parselde kayith 44.395,35 m2 yiiz6élcimli parselde kayith betonarme ofis ve isyeri
N A GOV AL TACVA EL TR BN 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 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 Ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada, 2 Parselde kayith
toplam 39 adet bagimsiz bolim.

Nihai Deger (KDV haric/KDV dahil TL) \ KDV HARIC 25.095.000 TL / KDV DAHIL 29.612.100 TL

Sigorta Degeri(TL) | 6.651.638 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu | izmir Ege Perla

Talep Tarihi ve Sayisi \ 2.11.2020

Raporu Hazirlayan \ Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No \ 30.12.2020-ISGY-2010041

Degerleme Tarihi | 4.11.2020-29.12.2020

Rapor Tirii Pazar Dederi Tespiti
Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi'nde, tapunun 296 pafta, 3324 ada, 106
parselde kayith 18.392 m2 parselde kayith betonarme mesken, ofis ve isyeri
T RGOV E A VA EL T DY KDV HARIC 277.317.000 TL / KDV DAHIL 327.234.060 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu \ Taksim Ofis Lamartine

Talep Tarihi ve Sayisi \ 2.12.2020-007

Raporu Hazirlayan \ Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7659

Degerleme Tarihi | 9.12.2020

Rapor Tirii Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehitmuhtar Mahallesi, Lamartin ve Cumhuriyet Sokadi,
tapunun 11 Pafta,408 Ada,24 parselde kayith 578,72 m2 parselde kayitl bina
N LR GO AL YLV B R iBY KDV HARIC 73.830.000 TL / KDV DAHIL 87.119.400 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Uskiidar Arsasi
Talep Tarihi ve Sayisi 2.12.2020-008
Raporu Hazirlayan Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 14.12.2020-2020/7660

Degerleme Tarihi 10.12.2020

Rapor Tiri Pazar Dederi Tespiti

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 725 ada, 18 nolu parselde kayitli
32.081 m2 arsa

BT B GOV E YA CVA B R IBY KDV HARIC 69.775.000 TL / KDV DAHIL 82.334.500 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/iSGY0O/006

Degerleme Tarihi 16.12.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada, 6 nolu
parsellerde kayitli 36.724,88 m2 parselde kayith betonarme mesken, ofis ve igyeri
NHE Y DR GOV A CVAE IR DY KDV HARIC 191.567.000 TL / KDV DAHIL 212.323.260 TL

Sigorta Degeri(TL) 84.331.464 TL

Tapu Bilgileri
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Degerleme Konusu Levent Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi [ 2.12.2020-011

Raporu Hazirlayan | Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No | 14.12.2020-2020/7664

Degderleme Tarihi 10.12.2020

Rapor Tiirii | Pazar Degeri Tespiti

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada, 572 parselde kayitli
ve Rumelihisari mahallesi, 916 ada, 629, 630, 631 parselde kayith 7.613 m2 arsa
R E RGOV E LTI B R IBN KDV HARIC 7.969.989 TL / KDV DAHIL 9.404.586,78 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu | istanbul Finans Merkezi Projesi

Talep Tarihi ve Sayisi | 2.12.2020-012
Raporu Hazirlayan | Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No | 14.12.2020-2020/7665

Degerleme Tarihi | 10.12.2020
Rapor Tiirii | Pazar Degeri Tespiti

istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Finanskent Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 9
parsel numarali arsa 4.797,45 m2 arsa
Nihai Deger (KDV haric/KDV dahil TL) ‘ KDV HARIC 248.795.000 TL / KDV DAHIL 293.578.100 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/ISGY0O/007

Degerleme Tarihi | 18.12.2020

Rapor Tiirii | Pazar Degeri Tespiti
Istanbul ili, Zeytinburnu Ilcesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491 Pafta 2905 Ada
arsa vasifli 80.239,89 m2 yiizdlgimld 17 nolu parsel
N EID Y DR GOV AL E YA AR ELTRIBY KDV HARIC 16.674.000 TL / KDV DAHIL 16.925.265 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tiiru

Tapu Bilgileri

istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi,53.459,93 m2 yiizélciimli 6408 no’lu
parselde kayith “Arsa” niteligindeki tasinmaz

Sigorta Degeri(TL) | Arsa oldugu icin belirtilmemistir.

Degerleme Konusu
Talep Tarihi ve Sayisi
Raporu Hazirlayan | Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No \ 08.03.2021-ISGY-2102012

Degerleme Tarihi [ 03.02.2021-05.03.2021

Rapor Tiri Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Cekmekdy Ilcesi, Omerli Mahallesi, 115 Ada, 5 Parselde kayith
15.313,76 m2 ylzoélgimli “Arsa” niteligindeki taginmaz

BTN E R GOV YA CIA BRI DY KDV HARIC 24.600.000 TL / KDV DAHIL 29.028.000 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Kadikoy Arsasi
Talep Tarihi ve Sayisi 5.10.2020-008
Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 29.12.2020-2020/iSGY0/008
Degerleme Tarihi 22.12.2020
Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul Ili, Kadikdy Ilgesi, Ibrahimaga Mahallesi, 1421 ada, 8.292,72 m2
yUzoélcimli 4 no’lu parselde kayith “Arsa” niteligindeki tasinmaz
NHETR D DR GOV A CVAE IR EBY KDV HARIC 45.402.750 TL / KDV DAHIL 53.575.245 TL

Tapu Bilgileri
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Ek 2 : Portfoy simrlamalarina uyumun kontrolii

ilgili diizenleme

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler 31 Mart 2021 31 Arahik 2020
A Para ve sermaye piyasasi araglar 111-48.1. Md. 24 / (b) 54.680.137 59.156.089
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar,gayrimenkul yatirim fonu katilma
B paylar1 ve
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasmin (¢) bendi kapsamidaki
sirketler 111-48.1. Md. 24 / (a) 4.923.518.908 4.926.492.769
C fstirakler (*) 111-48.1. Md. 24 / (b) 4.586.514 4.285.294
- 1.175.00
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) (**) 111-48.1. Md. 23/ (f) 0
Diger varliklar 281.454.725 234.296.315
D Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.264.240.284 5.225.405.467
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 1.057.409.517 1.012.978.906
F Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1. Md. 31 10.032.290 6.748.121
G Finansal kiralama borglar1 111-48.1. Md. 31 - --
H liskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 4.134.552.169 4.130.953.807
Diger kaynaklar 62.246.308 74.724.633
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.264.240.284 5.225.405.467
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Mart 2021 31 Aralik 2020
Al Para ve sermaye piyasasi araglarmin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - --
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / 42.640.012 57.067.882
A2 Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b)
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 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) 78.014.616 77.744.989
C1 Yabancr istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 4.586.514 4.285.294
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 38.317.413 43.731.304
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) -- --
L Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 54.680.137 59.156.089

<99,

(*) Dipnot 3’te agiklanan istiraklerden Kanyon, SPK nin III, No: 48.1 sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi nin 28. Maddesinin 1. fikrasinin a bendi kapsaminda
isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Mart 2021 tarihi itibartyla Kanyon’a yapmis
oldugu istirak tutar1 500.000 TL olup toplam aktifin %10 unu asmamaktadir.

(**) S6z konusu tutar Sirket’in istiraki Kanyon Yén. Isl. Paz. A.S.’den temettii alacagidan olusmaktadur.
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Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)

. 31 Arahk Asgari /

Portfoy simirlamalar: Ilgili diizenleme 31 Mart 2021 2020 Azamioran

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek
1 bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) 0% 0% Azami %10

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali
p haklar,gayrimenkul yatirrm

fonu katilma paylar1 ve sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin

birinci fikrasimnin (¢) bendi kapsamindaki sirketler 111-48.1. Md. 24 / (a). (b) 89% 94% Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 1% 1% Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule dayali 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) 1% 1% Azami %20
6  Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 0% 0% Azami %10
7  Borglanma sinir1 111-48.1. Md. 31 27% 26% Azami %500
8  Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL

Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) 1% 1% Azami %10
9  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 1% 1% Azami %10
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