HALKA ARZ EDILMEKSIZIiN

BORCLANMA ARACI iHRACI BASVURU FORMU

A. THRACCIYA iLiSKiN GENEL BiLGILER
1. IHRACCIYI TANITICI BILGILER

1.1. Ticaret Unvam

1.2. Merkez Adresi

1.3. Ticaret Sicil Miidiirliigii
1.4. Ticaret Sicil Numarasi
1.5. Faaliyet Konusu

. Istanbul
+ 402908

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Is Kuleleri Kule-2, Kat: 10-11 34330 Levent - Istanbul

: Sirketin amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule

dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri ve
sermaye piyasasi araglarmma yatirim yapmak gibi Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazihh ama¢ ve konularinda istigal etmektir.
Sirket hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa Istanbul
Anonim Sirketi’nde (eski unvani ile istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi’nda) (“BIST™) islem gérmektedir. 31 Mart 2020 tarihi
itibariyla Sirket’in personel sayis1 72°dir.

1.6. Ortakhk Yapisi

Sirket’in 958.750.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimini gésterir tablo asagida
yer almaktadir. Sirket’in 16.06.2020 tarihli kapanis fiyat: 1,92 TL dir.

Ortakhik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyad: e Sermayrre:il:::- f;{l) Oran (%)
TURKIYE IS BANKASI A.S. A* 1.369.642,82 0,14
TURKIYE IS BANKASI A.S. B 482.902.158,05 50,37
ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S. B 68.151.714,29 7,11
DIGER B 406.326.484,84 42,38
Toplam 958.750.000,00

*Sirket Ana Sozlesmesi’nin “Sermaye ve Pay Senetleri” baglikli 7. Maddesi uyarinca; A grubu
paylarin, Yonetim Kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gostermede imtiyazlari vardir.

1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortaga Ait Ortakhk Yapisi

Sirket sermayesinin %350,51°ine sahip olan Tiirkiye Is Bankast A.S.’nin ortaklik yapisi
asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Tiirkiye Is Bankasi A.S. nin 4.500.000.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimin
gosterir tablo asagida yer almaktadir.

Ortaklik Yapisi
Sermayedeki Pay:
Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyadi
Grubu Tutar (TL) Oran (%)
T.Is Bankas1 A.S. M lann M Sosyal = i
. Is Bankas1 A.$. Mensuplar1 Munzam Sosya
Giivenlik ve Yardimlagsma Sandig1 Vakfi = 2.488,70 38,17
) 1.717.802.958,67
A 275,68
Cumbhuriyet Halk Partisi Genel Bagkanlig B 8.237,69 28,09
C 1.264.133.950,65
A 369,00
Diger Ortaklar B 11.274,01 33.73
C 1.518.033.090,68
Toplam 4.500.000.000,00 100

Imtiyazh Paylara iliskin Bilgiler

5274 sayili Tiirk Ticaret Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un hisse senetlerinin
itibari kiymetinin en az bir Yeni Kurug olmasini hikkme baglamasi gergevesinde, 25.07.2007
tarihli Banka Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi’nda her biri 500 TL nominal degere sahip 20
adet A Grubu hisse senedi birlestirilmek suretiyle her biri 1 KR nominal degerde yeni A Grubu
paylar olusturulmustur.

Sermaye Artirimi
Her biri 1 KR nominal degerde olan A Grubu paylar;

- Olaganiistii yedek akcelerden veya yasalara gére yapilacak degerlendirmelerden olusacak
kaynaklardan verilecek bedelsiz pay aliminda 20 kat pay alimi ( Ana Sézlesme Md.18)
- Rii¢han hakki kullaniminda 20 kat hak kullanimi ( Ana Sézlesme Md.19 )
imtiyazlarina sahip durumdadir.

Kar Dagitimi

Ayrica, Ana Sézlesme’nin 58. maddesi gergevesinde, her biri 1 KR nominal degerde A ve B
Grubu paylarin kar dagitiminda da imtiyazlar1 bulunmaktadir. A grubu paylarin sahiplerine
dagitilacak temettiiniin net tutar1 6dedikleri sermayenin % 60’indan, B grubu paylarin
sahiplerine dagitilacak temettiiniin net tutar1 dedikleri sermayenin % 30’undan, C grubu
paylarin sahiplerine dagitilacak temettiiniin net tutar1 6dedikleri sermayenin % 25’inden fazla
olamaz.

T. Is Bankasi A.S. A-B-C gruba ait paylara 6denecek temettiiniin hesaplanmasinda;
- A grubu pay sayisinin 40 kati,

- B grubu pay sayisinin 1,5 kati,
- C grubu pay sayisinin 1 kati
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oranlan dikkate alinir.

Tasfiye:
Ana Sozlesme’nin 62. maddesi ¢ercevesinde, tasfiye neticesinde her biri 1 KR nominal degerde
A grubu payin 20 kat tasfiye payi alim hakk: bulunmaktadir.

Sirket sermayesinin %7,11ine sahip olan Anadolu Hayat Emeklilik A.S.’nin ortaklik yapisi
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Ortakhik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvani/Ad1 Soyadi rm—— Sermay;::z f;il) Oran (%)
T. Is Bankas1 A.S. 274.743.000,39 63,89%
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 86.000.000,00 20,00%
Diger 69.256.999,61 16,11%
Toplam 430.000.000,00 | 100,00%

*430.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil eden 43.000.000.000 payin 100.000.000 adedi
(A) Grubu, kalan 42.900.000.000 adedi ise (B) Grubu’dur. Bilango tarihi itibariyla (A) Grubu
paylarin tamamu ortaklardan Tiirkiye Is Bankasi A.S."ye aittir.

(A) Grubu pay sahiplerine, Yénetim Kurulu Uyeleri’nin secimi disinda herhangi bir imtiyaz
tamnmamugtir. Yénetim Kurulu Uyelerinin 7°si (A) Grubu, 4’ii ise (B) Grubu pay sahiplerinin
gosterecegi adaylar arasindan Genel Kurulca segilir. Esas sozlesmeye gére sermaye
artirimlarinda, yeni (A) grubu pay ihdas edilemez.

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagin Bulundugu Ulkeye iliskin
Riskler:

Sermayede en fazla paya sahip tiizel kisi ortak yurt disinda yerlesik degildir.

1.9. Yonetim Kurulu Uyeleri

Yonetim Kurulu Uyeleri

_ s 5 Secildigi % o
Ad1— Soyadi Gorevi / Unvam GK/YK Tarihi Gorev Siiresi
“ YONETIM KURULU
OMER KARAKUS BASKANI 25 MART 2020 1 YIL
SULEYMAN YONETIM KURULU 1 YIL
HAYRETTIN OZCAN | BASKAN VEKILI S MARTZN0
AYSEL TACER UYE 25 MART 2020 1 YIL
ARZU ERDEM BAGIMSIZ UYE 25 MART 2020 1 YIL
HALUK BUYUKBAS | BAGIMSIZ UYE 25 MART 2020 1YIL
NIHAT UZUNOGLU | BAGIMSIZ UYE 25 MART 2020 1 YIL
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ISMAIL HAKKI - 25 MART 2020 1 YIL
AKSENER

OZCAL KORKMAZ UYE 29 NISAN 2020 1 YIL
MURAT DOGAN UYE 25 MART 2020 1 YIL

Sirket Ana Sézlesmesi’nin “Yénetim Kurulu ve Gérev Siiresi” bashkli 11. Maddesi uyarinca;
Sirket’in isleri ve yonetimi, Sermaye Piyasast Kurulu ile Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
gergevesinde ve Sirket Ana Sozlesmesi hiikiimleri dairesinde sermaye piyasasi mevzuatinda
ongoriilen sartlara haiz, Genel Kurul tarafindan en fazla 3 (iig) yil igin segilen ve gogunlugu icrada
gorevli olmayan en az bes (5) en ¢ok onbir (11) tiyeden olusturulacak bir Yonetim Kurulu tarafindan
yuriitiilir. 25 Mart 2020 tarihinde gerceklesen Olagan Genel Kurul toplantisinda Y&netim
Kurulu’na dokuz (9) tiye se¢ilmis olup, Yénetim Kurulu’nda iig (3) bagimsiz iiye gorev almaktadir.

1.10. Bagh Ortakliklari ve Finansal Duran Varhiklan

Bagh Ortakhklar

Sahip Olunan Sermaye

Ticaret Unvam Sermayesi (TL) Orani (%)
1]

Kanyon Yonetim Isletim ve

1.11. KAP Sertifikas1 Basvurusunun Yapilip Yapilmadig: ve Bildirimle Yetkili Kisilerin
Isimleri ve Gérevleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VII-128.6 sayili “Kamuyu Aydinlatma Platformu T ebligi "nin
57inci maddesi uyarinca $irket adina bildirim géndermek icin elektronik sertifikalar: bulunan
vetkili kisiler asagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler

Adi - Soyadi Gérevi / Unvam Sertifikanm Alindigy
arih

Omer Barlas Ulki Mali ve Idari Isler Grup Baskani 21.11.2016

Aysegiil Sahin Kocamese | Finansal Raporlama ve Yatinmcilarla 16.02.2017
Iliskiler Grup Baskani

Nergiz Giiler Finansal Raporlama ve Biit¢e Birimi / Miidiir | 20.11.2014
Yardimceist

Mine Kurt Yildirim Yatirimeilarla iliskiler Birimi / Miidiir 24.03.2017
Yardimcisi

Inang Tiiziiner Finans & Stratejik Planlama Birimi / 21.11.2016
Yoénetmen

< 4



1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigina iliskin Bilgi:
Sirketimizin 23.12.2004 tarihinden beri MKK iiyeligi bulunmaktadir.

SERMAYEYE ILiSKIN BILGILER

maye Artirnmina iliskin Bilgiler
Oncesi Sermaye

Kaynaklar

Sonrasi Sermaye

enin
Tarihi

- ilan Edildigi TTSG Tarih ve Sayis

Sermayenin Odenmis Kisminin Tespitine liskin :

Miisavirlik

Tarih ve Sayisi

2

Son Ser
2.1. Artinm
2.2. Artinm
2.3. Artirnm
2.4. Sermay

- Tescil
2.5.

Mali
3.

Raporunun

: 913.750.000 TL

: Cikarilmis sermaye, 2017 yili kar
payindan karsilanmak tizere 45.000.000

TL artirilmustir.

: 958.750.000 TL

: 22.05.2018

: 28.05.2018 tarih ve 9587 sayili
niishasinda ilan edilmistir.

FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

12.06.2020 tarihli
YMM/1864/2020/1725/9 sayili rapor

Sirket'in 2018 ve 2019 yillar ile 01.01.2020 - 31.03.2020 ara hesap dénemine iliskin
finansal tablolarinin bagimsiz denetimi hakkinda bilgiler asadidaki tabloda verilmektedir.

yuriirlide girmis olan Tirkiye Muhasebe
Standartlari'na uygun olarak hazirlanmistir.

Konsolide Edilmistir.

Misavirlik Anonim
Sirketi

Finansal Bag":m_srz Baﬁ:m_srz
Tablo Tarihi Hazirlanma Esaslar: * Konsolide /Solo Denetim Denetim
Kurulusu Gorisii**

Seri II, 14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Guney Badimsiz
Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” | Ozkaynak Denetim ve

31.03.2020 |uyarinca KGK tarafindan yayimlanan ve|Y&ntemiyle Serbest Mali | Olumlu Goriis
ylrdrlige girmis olan Tirkiye Muhasebe | Konsolide Edilmistir. Misavirlik Anonim
Standartlari'na uygun olarak hazirlanmistir. Sirketi
Seri II, 14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Giliney Bagdimsiz
Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi” | Ozkaynak Denetim ve

31.12.2019 |uyarinca KGK tarafindan yayimlanan ve|Yéntemiyle Serbest Mali | Olumlu Goéris
ylrurlige girmis olan Turkiye Muhasebe | Konsolide Edilmistir. | Miisavirlik Anonim
Standartlari'na uygun olarak hazirlanmistir. Sirketi
Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Glney Badimsiz
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” | ©zkaynak Denetim ve

31.12.2018 |uyarinca KGK tarafindan yayimlanan ve | Y&ntemiyle Serbest Mali | Olumlu Gériis
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Sirket'in 2018 ve 2019 vyillar ile 01.01.2020 - 31.03.2020 ara hesap donemine iliskin
finansal tablolarindan segilmis finansal tablo verileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu (TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.03.2020
Donen Varhklar 752.744.479 1.249.783.479 823.640.954
Nakit ve nakit benzerleri 54.236.749 388.415.387 137.823.888
Finansal yatinmlar 0 173.465.888 0
Ticari alacaklar 107.442.054 116.530.503 114.094.013
Dider alacaklar 718.345 5.685.288 5.616.004
Stoklar 307.030.105 381.840.456 372.015.510
Proje halindeki stoklar 209.357.229 121.124.555 128.424.270
Pesin 6denmis giderler 14.386.026 7.497.215 6.962.203
Diger dénen varliklar 37.258 12.856.791 6.366.919
Tlrev araclar 59.536.713 42.367.396 52.338.147
Duran Varhklar 4.469.588.445 4.466.573.407 4.461.387.592
Ozkaynak yontemiyle dederlenen yatirnmlar 3.088.133 3.741.256 4.190.611
Finansal yatirmlar 0 221.249.112 215.968.244
Ticari alacaklar 44.389.008 32.659.874 25.940.259
Stoklar 174.550.000 175.000.000 175.123.896
Yatinnm amacl gayrimenkuller 3.679.192.500 3.724.396.501 3.730.529.540
Proje halindeki yatirnm amach gayrimenkuller 474.295.599 261.537.000 261.827.915
Maddi duran varliklar 33.814.159 38.460.738 38.104.157
Maddi olmayan duran varhklar 1.015.609 931.084 1.190.631
Dider duran varliklar 53.261.012 0 0
Pesin 6denmis giderler 5.982.425 8.597.842 8.512.339
TOPLAM VARLIKLAR 5.222.332.924 5.716.356.886 5.285.028.546
KAYNAKLAR 31.12.2018 31.12.2019 31.03.2020
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.091.581.932| 1.232.364.908 1.068.554.388
Kisa vadeli borclanmalar 0 464.336.466 402.209.102
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 742.664.172 352.420.787 441.316.448
Ticari borglar 34.901.072 216.937.006 17.937.606
Diger borglar 20.833.806 12.269.184 13.379.807
Miigteri sbzlesmelerinden dodan yiikiimlilikler 279.436.381 149.036.245 150.468.804
Ertelenmis gelirler 7.283.080 22.831.188 22.804.242
Kisa vadeli karsiliklar 5.205.156 5.435.702 9.344.039
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.258.265 704.787 1.164.393
Tiurev araglar 0 8.393.543 9.929.947
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 573.811.637 623.764.900 376.985.211
Uzun vadeli borglanmalar 572.183.948 621.751.194 374.852.982
Uzun vadeli karsiliklar 1.627.689 2.013.706 2.132.229
OZKAYNAKLAR 3.556.939.355| 3.860.227.078 3.839.488.947
Odenmis sermaye 958.750.000 958.750.000 958.750.000
Sermaye diizeltme farklan 240.146.090 240.146.090 240.146.090
Pay ihrag primleri 423.981 423.981 423.981
Kar veya zararda yeniden siniflandinimayacak

birikmig dider kapsaml gelirler veya giderler 30.669.212 26.967.156 6.967.136
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 59.561.684 65.949.792 70.941.969
Gecgmis villar karlari 1.925.777.515 2.261.000.280 2.553.397.882
Net dénem kan 341.610.873 297.389.779 -20.738.131

TOPLAM KAYNAKLAR

5.222.332.924

5.716.356.886

5.285.028.546

Gelir Tablosu (TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.03.2019 31.03.2020

Hasilat 1.098.332.491 1.206.509.521 76.579.090 70.862.599
Satislarin maliyeti (-) -837.501.802 -955.966.119 -25.332.823 -23.889.491
Briit Kar 260.830.689 250.543.402 51.246.267 46.973.108
Genel ydnetim giderleri (-) -24.458.694 -26.958.460 -6.978.137 -8.211.625
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) -22.287.736 -14.811.380 -4.114.590 -2.950.510
Esas faaliyetlerden diger gelirler 341.170.105 342.541.290 1.177.495 2.198.421
Esas faaliyetlerden giderler (-) -75.436.309 -12.172.591 0 -5.427.817
Esas Faaliyet Kari 479.818.055 539.142.261 41.331.035 32.581.577
Oazt‘fﬂmaa':l:i’;tﬁ;?:xfagfggg';';e” 1.311.025 1.653.123 608.666 449.355
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 481.129.080 540.795.384 41.939.701 33.030.932
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Finansman gelirleri 60.395.502 15.610.779 7.117.224
Finansman giderleri (-) -199.913.709 -243.405.605 -63.828.369 -60.886.287
Vergi Oncesi Kari 341.610.873 297.389.779 -6.277.889 -20.738.131
Donem Kari 341.610.873 297.389.779 -6.277.889 -20.738.131
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 344.893.618 303.287.723 -6.277.889 -20.738.131
4. DERECELENDIRME
Derecelendirme Derecelendn:mi. Uzun vadel.l NS Yatirim yapilabilir
notunun verildigi derecelendirme ; 4
kurulusunun unvam 3 seviye olup olmadig:
tarih notu
Saha Kurumsal Yé6netim ve TRIAA e
Kredi Derecelendirme 27.08.2019 - . Yanlis Yapilabilie
Hizmetleri A.S. Goriiniim: Stabil Seviye
Saha Kurumsal Y6netim ve (TR)AA Yatirim Yapilabilir
Kredi Derecelendirme 27.08.2018 Gériiniim: Stabil Sevive
Hizmetleri A.S. SRR Y
B. SERMAYE PiYASASI ARACLARINA iLiSKiN BILGILER
1.  Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas1 Araclan
Ihra¢ Tutan . 5
5 Ihrag Itfa S o : .
Tiirii . Para Tarihi Tarihi Getiri Oram (%) | Ihra¢ Sekli
utar ..
Birimi
2 Y1l Vadeli DIBS
100.000.000 | TL 2UB.Z0LE | miazonny | D eeRaAL b NI
Tahvil* 250 bps Yatirimei
(%11,52-%25,44)
wralely Nitelikli
100.000.000 | TL 28.01.2019 | 25.01.2021 {200 bps Yatirimer
Tahvil* (%11,47-%28,25)
Nitelikli
0
tsitsiin Tl 50.000.000 |TL 23.10.2019 {13.11.2020|%14,88 YVatirimer
68.800.000 |TL 3.12.2019 (11.12.2020 | %12,48 Nligeitels
Iskontolu Tahvil R o o - Yatirimer
telikli
85.000.000 | TL 29.05.2020 |28.08.2020 | %8,50 E
Yatirimeti
Finansman Bonosu

*Degisken faizli ihraglar olup ihrag anindan bu yana gergeklesen dinemsel kupon édemelerinin

maksimum Yillik Basit Faiz Oranlarina yer verilmistir.

minimum ve

Sirketimizin yukarida belirtilen borglanma araglari hari¢ teminatli menkul kiymetleri ve
Gdemeleri garanti altina alinmamis olan ySnetim s6zlesmesine ve alim satima dayali kira
sertifikalar1 bulunmamaktadir.
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2. Thra¢ Tavam Alnan Heniiz Satisi Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasasi Araclar

Tiirii* Ihra¢ Tavani ve Tavanmn | Heniiz Satis1 Gergeklestirilmemis Kisim
Verildigi Kurul Karan Titir Para Birimi**

Tahvil/Finansman | 4.7.2019 286.200.000 TL

Bonosu

3.  ihrag¢tan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Kullanim Yerlerine iliskin Aciklama

Tahsis Edilecek Tutar (TL) veya Oran (%)

Sirketin yillik genel finansman ihtiyacindan
kaynaklanabilecek
kapsaminda fonlama alternatiflerinden biri
olarak degerlendirilecektir.

fon ihtiyaclari

%100

4.  Yetkili Kurulus ve Sézlesme Tarihi

Borglanma araci ihraglarinda is Yatirrm Menkul Degerler A.S. yetkili kurulus olarak gérev alacak olup
Is Gayrimenkul Yatirim AS. ile I Yatinm Menkul Degerler A.S. arasinda 17.06.2020 tarihinde
Borglanma Araci lhraci Aracilik Hizmeti Sozlesmesi imzalanmistir. Imzalanan sézlesme kapsaminda
verilecek aracilik hizmetinin tiirii “En lyi Gayret Araciligi” dur.

5. Borg¢lanma Araglarinin Borsa’da islem Gormesi icin Borsa’ya Yapilan Bagvuru

Tarihi

Borglanma araglarinin Borsa Istanbul Borglanma Araglari Piyasqm Kesin Alim Satim Pazari’nda islem
gormesine iliskin 2020 yili Haziran ay1 icerisinde Borsa Istanbul A.$.’ye bagvuru yapilmasi

planlanmaktadir,

17/06/2020

Thrage1
is GAYRiMENKqL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

] :
nan¢ Tiiziiner

Y6netmen

plifSahin Kocamese
Grup Baskam




