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IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YATIRIMCI SUNUMU

31.12.2015
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v Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., 1999 yilinda T. is Bankasi
A.S.’nin lider sermayedarhdi ile kurulmustur.

. Sektor Piyasa
Is GYO, Degeri

21.465 mn TL

* 1,3 milyar TLlik piyasa degeri ile sektorin en bayik 4. GYO’su

olup, sektorun yaklasik %6,1’ini temsil etmektedir,

* 4,1 milyar TL'hk aktif bayUkligu ile sektorin 3. blyuk
GYO’sudur.

Misyonumuz; ¢agdas insana ve c¢agdas kentlere yarasir mekanlar olusturmak. Yatirnrmlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli biiyiime ve yiiksek karlilik ilkesiyle hissedarlari
i¢in yarattigi degeri stirekli kilmak...
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Sermaye Yapisi

41%

mis Bankasi OHalka agik mis Bankasi Grup Sirketleri

(*) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. (MKK)’nin 31.12.2015 tarihli verilerine gére, Sirketin fiili dolagimdaki
paylarinin sermayeye orani %48°dir. S6z konusu oran lizerinden hesaplanan yabanci yatirrmci payi ise
%31°dir.
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Neden Is GYO?

P ———



Neden Is GYO?

is GYO;

» Cesitlendirilmis gayrimenkul portfoyu,

 Nitelikli ve finansal agidan gugclu yapiya sahip kiraci
karmasi,

« Istikrarli ve glglu kira geliri,
« Saglam gayrimenkul projeleri,
« Makul ve kontrol edilebilir bor¢glanma orani,

» Duzenli nakit kar pay! dagitimi,

» Guglu ortaklik yapisi,
» Guvenle 6zdeslestirilen guclu marka degeri ile ”[[

one c¢ikmaktadir.
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IS GYO PORTFOY
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Portfoy Dagilimi

Toplam Portfoy mn TL
Gayrimenkul Portéy( 3.912

Para ve Sermaye Piyasasi Araclari 124
Toplam Portfoy Degeri 4.036

3% 1% 1%

= Ofis = Perakende = Projeler = Otel = Arsa M Parave Sermaye Piyasasi Araclar

*Projeler; Ege Perla, Manzara Adalar, Inistanbul ve istanbul Finans Merkezi Projesi’nden olusmaktadir.

isgyo.com.tr i $ GYO



m Ofis

Projeler

isgyo.com.tr

m Perakende

m Arsalar

= Otel

Gayrimenkul Portfoyu

31.12.2015 mn TL

Ofis 2.050
Projeler 1.045
Perakende 759
Arsalar 34
Otel 23
TOPLAM 3.912



KIRA GELIRI ELDE EDILEN
GAYRIMENKULLER
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is GYO-Portfoy
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Ofis Yatirimlari

> Kira geliri elde edilen tagsinmazlarin
yaklasik %70’i ofis sektoriinde yer
almaktadir.

« TUTOM(Teknoloji ve Operasyon Merkezi)*
« Is Kuleleri (Kule I1&I11)
* Tuzla Ofis**

« Ankara is Kulesi

* Maslak Binasi

« Sirkeci O.B.

« Ankara Ulus O.B.

* Ankara Kizilay O.B.
« Antalya O.B.

« Ofis Lamartine

*2015 yilinin 3. geyredinde tamamlanmisgtir.
**Eyliil 2016 tarihi itibariyla kira geliri elde edilmeye baslanacaktir.
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Perakende Yatirimlari

> Kirageliri elde edilen
tasinmazlarin yaklasik %30°u

d : | 5 B -y
perakende sektoériinde yer ki \Jj N
almaktadir. y |4
{ | // «‘
« Kanyon Alisveris Merkezi i

* Marmara Park AVM
* Real Hipermarket

+ Kule Carsi

* Tuzla Ticari Alan*

* 2016 yilinin 2. geyreginde kira geliri elde edilmeye baslanmasi planlanmaktadir.
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TAMAMLANAN PROJELER
TUTOM & Tuzla Karma
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Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi (TUTOM)

TURKiYE$BANKASI
Lokasyon : Tuzla, Istanbul

Yatirnm Modeli: Anahtar teslim proje
Toplam Alan: 184.650 m?

i Tamamlanma Tarihi: 3. ceyrek 2015

Kiraci: Tlrkiye is Bankasi A.S.
Yillik Kira Geliri : 61,5 mn TL

Kira Sozlegsme Siresi: 25 yIl

I R |
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*SOM and Dizayn Grup tarafindan tasarlanmigtir.

""'--\‘_

)
Teknoloji ve Operasyon Merkezi Projesi, 2015 yili Sign Of The City édiillerinde “En lyi Ofis” édliliine
layik gérilmdgtdr.

3 sign of the: ¢y awands
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Tuzla Karma (Ofis ve Ticari Alanlar)

Lokasyon : Tuzla, Istanbul

Tamamlanma tarihi: 3. geyrek 2015

LTI
>

T

TKA = 34.000 m?
Beklenen kira geliri M:18 mn TL

Doluluk= 90%

Tuzla - Ofis Bolumleri
TKA = 30.000 m? \\\\\\&

Yillik Kira Geliri: 14,5 mn TL SISECAM

Kiracr: Sl§e Cam 19100 doluluk varsayimi ile beklenen kira geliri

Ticari Bolimler
TKA = 3.900 m?
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Gelistiriimekte Olan
Projeler
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Q(OJELE(V

Gelistirilmekte Olan Projeler

Ege Perla Karma Proje

Manzara Adalar Karma Projesi
inistanbul Konut Projesi

istanbul Finans Merkezi Projesi
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Gelistiriimekte Olan Projeler

Ege Perla Karma TL 390
Manzara Adalar Karma Proje TL 640
inistanbul Konut Projesi TL 575
Istanbul Finans Merkezi Projesi TL 275

Toplam TL 1.880
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Geligtiriimekte Olan Projeler

Tir Bazinda Dagilim

= Ofis = Ticari = Konut




EGE PERLA KARMA
PROJE
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Ege Perla Karma Proje

Lokasyon : Konak, Izmir
Arsa Biiyiikliigii : 18.392 m?

el akttatal £ 1!

Tahmini proje gelistirme maliyeti: 390 mn TL

Proje Turu :

Konut, ev-ofis ve AVM’den olusan karma proje

*Proje mimari; Emre Arolat.
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Ege Perla Karma Proje

Projeye iliskin beklentiler (O :

AVM ig¢in;
Kiralanabilir alan : 25.600 m?
Kira geliri : 20-22 mn TL

FEEH LTI

Ofis ve Konut;
Toplam satilabilir alan : 32.000 m?

Toplam (initelerin satis kar1 @ 40-46 mn TL

(1) Tahmini veriler olup, glincellemeye agiktir.

(2) Proje arsasi T. Is Bankasi A.S.’den satin alinmis olup, arsa bedeli karsiliginda iinite satisindan elde edilecek net karin %50’si is Bankasi ile paylasilacaktir.
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Ege Perla Karma Proje
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KARTAL MANZARA
ADALAR
KARMA PROJE
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Manzara Adalar

« Kartal iicesi:

V' Asya yakasinin gelismekte olan bélgelerinden, :,f' . s e e w‘ W ‘ 4
v' Kentsel déniisiim bélgelerinden, i Ceviz . (3¢ e )
: N ‘ . Kartal Merro Duragi
v Kolay ulasim ile gelecedin ticari merkezlerinden  Tagsl Zie
biri ol d {18Km 112Km - : 6Km . 15Km
iri olmaya aday. : - . K
-.:.Bmka“ Yunus s
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Manzara Adalar

Proje arsasi:

v' Eb5 karayoluna 1,6 km uzaklikta,
v' Sabhile 1,8 km uzaklikta,

Uguy .,"‘; . .
s & v' Sabiha Gékgen havaalanina 16 km
g uzaklikta,
g & | o :
. : p v’ Her tiirlii kolay ulasim imkanina
- r,
\ g sahip.
B
\ T e
\ o= HE 1’;'.““7“:’
\\Kg\rﬁ Train Sulnl_!b’
Ce
i
%“&. " VorsaTeain Station @,
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Manzara Adalar

Lokasyon: Kartal, Istanbul
Proje Turu : Karma Proje

Proje modeli : Haslilat paylasim modeli.

Arsa bedeli kargihginda, konut satig hasilati ile kira
gelirinin  belli bir bolumu arsanin eski sahibiyle

U,

paylasilacaktir.

*Perkins&Eastman tarafindan tasarlanmistir.

Projeye iliskin beklentiler ®:

Tahmini Toplam Gelistirme Maliyeti(arsa harig): 640 mn TL
Konut icin satilabilir alan : 140.000 m?
TKA : 50.000 m?

1 Tahmini veriler.
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Manzara Adalar - Beklentiler

)

PITRNRIN

(IR
TR

Strateji :Arsa bedeli karsiliginda, konut satis hasilati ile kira gelirinin belli bir bolimu arsanin

eski sahibiyle paylasilacaktir.

Konut igin satilabilir alan: 140.000 m2
Toplam Konut Sayisi : 975

Ticari alan igin TKA: 50.000 m?
Ticari alan kira geliri (is GYO payi1): 19-22 mn TL
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Manzara Adalar
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TOPKAPI INISTANBUL KONUT
PROJESI

@
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Topkapi Bélgesi:

v
v
v

[stanbul’'un énemli noktalarina kolay ulasim,
Merkezi konum,

Yeni gayrimenkul projeleri ile gelisen kentsel
dénuistm,

Kuzey bdlgesinde endlistri yogun iken gliney
bélgesinde konutlar yogunluktadir.

4
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istanbul Konut Projesi

Atatark Hav:nmam

L,?/A
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Inistanbul Konut Projesi

Lokasyon : Topkapi, istanbul \ /

Portfoye giris tarihi : Aralik, 2013

Yatirnm Modeli: Proje, NEF ile %50-50 hasilat ve
maliyet paylasimi modeliyle gelistiriimektedir.

Toplam Gelistirme maliyeti* : 1,15 milyar TL

Satilabilir alan (Konutlar)*: 214.000 m?
Satilabilir alan (Ticari)*: 7.000 m?

*Projeye iligkin toplam bdlylikliikler.

Perkins+Will Global tarafindan tasarlanmistir.
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Inistanbul Konut Projesi

1- Proje _
inistanbul GALA 3. Proje

Toplam Konut Sayisi = 2.600

2. Proje
inistanbul LOKAL
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Inistanbul Konut Projesi

is GYO payi igin proje tahminleri*
s Gelistirme maliyeti: 575 mn TL
« Satis Hasilati: 800 mn TL

< Net kar: 225 mn TL

*ISGYO’nun projedeki payi %507dir.

| ™~

*inistanbul Konut projesi, 2015 yilinda «Sign of the City Awards-En lyi Mimari Proje» édiiliiniin sahibi

olmustur. oo
ustu 3 Sign of the Ciy awards
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Basketbol Sahasi
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ISTANBUL FINANS MERKEZI PROJESI
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Istanbul Finans Merkezi Projesi

-
2- ENISLER
3- BRSA -'. -
4- CMB _ g
. 5- IS REIT ‘
Lokasyon: Atasehir, Istanbul 6 EMLAK REIT
7- HALKBANK /{\
Proje Tiirii: Ofis ve ticari alandan R N -
9- ZIRAAT BANK \

olusan karma proje

Arsa dahil tahmini proje gelistirme maliyeti: 275 mn TL

Tahmini kiralanabilir/satilabilir alan: 32.000 m?2

*HOK tarafindan tasarlanmistir.

Tahmini kira geliri beklentisi: 40 mn TL
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KAR DAGITIMI
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Kar Dagitimi

* GYO'lar kar dagitimi konusunda Borsa'da islem goren diger sirketlerle ayni
mevzuata tabidir.

« Is GYOnun kar dagitim politkasina gore; kar dagitim karari alinmasi
durumunda, dagitilacak asgari tutar dagitilabilir karin %30'u olarak
belirlenmistir.

 Is GYO, yillar itibariyla politikasinda belirlenen oranin da tizerinde kar dagitimi

gergeklestirmigtir.
Milyon, TL 2008 2009 2010 2012  2013*  2014*
Dénem Kari 53,1 60,3 60,9 67,0 65,4 247,9 3288 5559
Nakit Temettii 22,5 22,5 22,5 30,0 30,0 31,5 47,6 52,2
Pay basina temettii 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,07 0,07

3C2015 déneminde muhasebe politikasinda yapilan degigiklik kapsaminda 2013 ve 2014 yili dénem kari yeniden diizenlenmistir.
2013,2014 ve 2015 yillarina iliskin dénem Kkarlari yatirrm amacli gayrimenkul deger artislarini da igermektedir.
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Banka Kredileri ve Nakit
Durumu
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Banka Kredileri ve Nakit Durumu

Kullanilan Kalan Orijinal TL Cinsinden

Orijinal Kredi Kredi Tutan Kalan Kredi
Borglanma Tiirii Tutar (Mn) Maliyet (Mn) Tutan (Mn)*
Avro Kredi €242 Ara.10 Euribor+350 bps 10 yil €12,10 38,6 TL
Dolar Kredi $75 Eki.13 Libor +425 bps 10 yil $70,6 2059 TL
TL Krediler 273,0TL Ara.2013-Nis.2015 11,75%-11,90% 4-6 yil 233,0TL 233,0 TL
1. Tahvil ihraci 100,0 TL Nis.14 Gosterge+225 bps 2yl 100,0 TL 100,0 TL
2. Tahvil ihraci 100,0 TL Tem.14 Gosterge+200 bps 2yl 100,0 TL 100,0 TL

* Faiz tahakkuklar dahil edilmemistir.

Nakit 124 TL

Toplam Banka Kredileri ve Tahviller 677 TL

Net Borg
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Toplam Aktif (mn TL) Toplam Portféy (mn TL)

42% 39Y%
17%

Toplam Kira Gelir (mn TL)
16%

=

RICIWITIH
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Bilangco Kalemleri

Milyon, TL 31.12.2015 31.12.2014 % Degisim
VARLIKLAR 4.125,2 2.908,9 42%
Doénen Varliklar 459,9 251,6 83%
Duran Varliklar 3.665,3 2.657,3 38%
KAYNAKLAR 4.125,2 2.908,9 42%
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 556,0 67,1 729%
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 778,6 581,3 34%
Oz Kaynaklar 2.790,6 2.260,5 23%

Toplam bilango borcunun;
*  %53liik kismi finansal borglardan,

*  %37lik kismi Ege Perla Karma Proje, Inistanbul Konut Projesi ile Manzara Adalar Karma
Proje’nin 6n satiglari kapsaminda konut alicilarindan alinan siparis avanslarindan olusmaktadir.
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Gelir Tablosu Kalemleri

Milyon, TL Ocak- Ara. 2015 Ocak- Ara. 2014

& \
Satis Gelirleri 222,0 234,1 = B .-
Satislarin Maliyeti -62,1 -119,3 S » L

- "

Briit Kar/Zarar 159,9 114,7 - T—
Genel Yonetim Gideri -15,2 -14,6
Pazarlama Satig Dagitim Gideri -21,3 -3,6
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 486,0 267,6
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler -17,2 -31,0

Esas Faaliyet Kari 592,2 333,2

Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatinmlarin karlarindaki paylar 0,0 0,8

Finansman Gideri Oncesi Kar

Finansman Gelirleri 3,5 0,0
R 5 Finansman Giderleri -39,8 -5,6
20 S = Ver i Oncesi Kar 555,9 308 4

A

SR\
R

“Vergi Gelir/Gideri - ;
Donem Kari/Zarari 555,9 328,4
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Gelir Tablosu Kalemleri

Finansallar (milyon TL) Ocak- Ara. 2015  Ocak- Ara. 2014
Satis Gelirleri 222,0 234,1
Satiglarin Maliyeti -62,1 -119,3
Brut Kar/Zarar 159,9 114,7
Genel Yonetim Giderleri -15,2 -14.,6
Pazarlama Satig Dagitim Gideri -21,3 -3,6
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 486,0 267,6
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler -17,2 -31,0
Net Donem Kari 555,9 328,4
Briit Kar Marji 72% 49%
FVOK Mariji 267% 142%
Net Kar Marji 250% 140%

—ram .
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HISSE SENEDI PERFORMANSI
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Fiyat-islem Hacmi Grafigi

35.000.000

30.000.000
25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000

5.000.000

@mislem Hacmi (TL) =—Fiyat (TL)

Gunliik ortalama
islem hacmi Fiyat Degisimi

2,7mnTL

57mnTL




Fiyat-Endeks Degisi

BIST 100&GYO Endeksi ve ISGYO Fiyat Grafigi

100.000
90.000 +
80.000 +

70.000 +
60.000 -

Gy 7 <
% "o, “gp o “os Tgy g Tz, "7, "7
P %, 9, @€, 2, ¢, 9, e @ 7, <
% T T e T e

=B|ST 100 ==BIST GYO =—|SGYO

Hisse Performansi (%) 31.12.2015

Son 1yil Son 3yl Son 5yil
ISGYO 42% 64% 100%
GYO Endeksi 1% -8% 5%
BIST 100 -16% -8% 9%
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IS GYO PORTFOY
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Gayrimenkuller

Gayrimenkul Projeleri
TUTOM

is Kuleleri II&IIl

Kanyon Alisveris Merkezi
Tuzla Karma

Marmara Park Aligveris Merkezi
Ankara is Kulesi

Real Hipermarket Binasi
Maslak Binasi

Kule Carsi Alisveris Merkezi
Sirkeci Ofis Binasi

Ofis Lamatrtine
Ankara-Ulus Ofis Binasi
Ankara-Kizilay Ofis Binasi
Arsalar

Kapadokya Lodge Otel
Antalya Ofis Binasi

Diger

Toplam

Gayrimenkullerin Ekspertiz Degerleri

Ekspertiz Degeri

mn TL
1.044,9
760,4
651,3
440,0
270,1
130,0
118,0
95,0
94,0
48,8
47,0
46,5
40,3
34,9
34,5
22,9
19,6
13,8
3.912

%

26,7%
19,4%
16,6%
11,2%
6,9%
3,3%
3,0%
2,4%
2,4%
1.2%
1,2%
1,2%
1,0%
0,9%
0,9%
0,6%
0,5%
0,4%
100%

Tur Bazinda Portfoy
Dagilimi

Arsa
1%

Projeler
27%
Otel
1% /:‘

Perakende
19%

Gayrimenkullerin Cografi
Bazda Dagilimi

izmir
10% O
Diger D

1%
Ankara
5%




GYO FAALiYE_TLERiNE ILISKIN
BASLICA DUZENLEMELER
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GYO’lar

Gayrimenkul yatirim ortakliklari(GYO);

« Gayrimenkullere,
« Gayrimenkullere dayali projelere,
« Gayrimenkullere dayali haklara,

« Sermaye piyasasl araglarina yatirrm yapabilen halka agik portfoy
yonetim sirketleridir.

Gayrimenkul
Yatinm &Y
Ortakiig Olmak
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Baslica Duzenlemeler

GYO’lar Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) tarafindan yayimlanmis olan, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” ne tabidir.

*GYO’lar sermayelerinin asgari %25’ini halka agmak zorundadir.

*GYO’lar gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkule dayali projelere aktif
toplamlarinin en az %51’i oraninda yatirnrm yapmak zorundadir.

*GYO’lar para ve sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapabilir. Bu kapsamda GYO’lar;
- hazine bonolarina, devlet tahvillerine, mevduata ve ters repo islemlerine,
- hisse senetleri

-yatirim fonlarina yatinm yapabilir.

Baslica diger portfoy sinirlamalari:

*GYO’lar yabanci gayrimenkullere, yabanci sermaye piyasasi araglarina ve faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere aktif toplamlarinin en g¢ok %49'u oraninda yatirim
yapabilir.

*Portfoyde bulunan ve alimindan itibaren 5 yil gecmis olmasina ragmen, Uzerlerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz.
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Baslica Duzenlemeler

* GYO’lar gayrimenkullerinin insaat iglerini kendileri Ustlenemez, bu amacgla
personel ve ekipman edinemezler.

» GYO'lar portfdylerinde yer alan gayrimenkul ve haklarin degerlemesini, SPK
tarafindan listeye alinmig gayrimenkul degerleme sirketlerine yaptirmakla
yukimluddar.

« GYO’larin faaliyetlerinden dolayi elde ettikleri kazanglar, kurumlar vergisinden
istisna olup, gelir vergisi stopaj orani ise %0’dIr.

* GYO'larin kar dagitma zorunlulugu bulunmamaktadir.
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Yatirnmcilarla iliskiler

Aysegil Sahin Kocamese
Grup Baskani
Yatinmcilarla iligkiler
Telefon : 0 212 325 23 50

E-posta : aysegul.sahin@isgyo.com.tr

Mine Kurt

Mudur Yardimcisi

Yatirimcilarla iliskiler Bu sunum yatirimcilari bilgilendirmek amaciyla hazirlanmigtir.

Telefon : 0 212 325 23 50

E-posta : mine.kurt@isgyo.com.tr Sunum gegmis doneme yonelik hazirlandigindan, sunumda yer alan bilgiler

glincel durumu yansitmayabilir. Projelere iligkin verilen éngériler, belli
varsayimlar gergevesinde hazirlanan fizibilitelere gére yapildigindan
gincellemeye agiktir.

Bu sunumun igeriginin kullanimindan dogan zararlardan is GYO yénetimi
ve galisanlari sorumlu degildir.

Daha fazla bilgi icin investorrelations @isgyo.com.tr
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