HALKA ARZ EDILMEKSIZIN

BORCELANMA ARACI IHRACI BASVURU FORMU

A. IHRACCIYA iLISKIN GENEL BILGILER

1.  IHRACCIYI TANITICI BILGILER

1.1. Ticaret Unvam
1.2. Merkez Adresi
1.3, Ticaret Sicil Miidiirliigi : Istanbul
1.4. Ticaret Sicil Numaras: : 402908
1.5. Faaliyet Konusu

+ Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligs AS.
: s Kuleleri Kule-2, Kat: 10-11 34330 Levent - istanbul

: Sirketin amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule

dayali sermaye piyasas: araglar, gayrimenkul projeleri ve
sermaye piyasasi araglarna yatinm yapmak gibi Sermaye
Piyasas: Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularinda istigal etmektir.
Sirket hisse senetleri 1999 yihndan itibaren Borsa Istanbul
Anonim Sirketi’nde (eski unvani ile Istanbul Menkul Kivmetler
Borsasi’'nda) (“BIST”) islem pormektedir. 30 Haziran 2018
tarihi itibaniyla Sirket’in personel sayisi §2°dir.

1.6. Ortaklik Yapisi

Sirket’in 958.750.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimin: gosterir tablo asapida
yer almaktadir.' $irket’in 14.09.2018 tarihli kapanis fivat 0,91 TL dir.

Ortaklik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvany/Adi Soyad: Gruba? Sem,;?;iil:liay[ Oran (%)
TURKIYE IS BANKASI AS. A 1.369.642,82 0,14
TURKIYE I$ BANKASI A.S. B 421.562.999,93 43,97
ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A § B 68.151.714,29 7,11
DIGER B 467.665.642,96 48,78

Toplam

958.750.000,00

* A grubu paylarin, Yonetim Kurulu fiyelerinin seciminde aday gOstermede imtiyazlan vardir.

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

! Tabloda %3 ve tizeri pay sahiplerinin gésterilmesi yeterlidir.
2 Paytar arasinda grup ayrimi olmamasi durumunda bu stitun tablodan cikartacak, grup ayrimi olmas: durumunda
ise doidurulacak ve tablonun altina ilgili esas sézlesme maddesine atifta bulunmak suretiyle varsa pay gruplanna

taninan imtiyazlar hakkinda biigi verilecektir.

? Sermayede paya sahip tiizel kisi ortak/ortak iklarin ortakbik yapisina yer verilmesi hususunda, en fazla paya sahip
tiizel Kigi ortagin %5 ve lzeri pay sahiplerini gosterir ortaklik yapisina kesin olarak yer verilecektir. Gerekli
gdriilmesi halinde en fazla paya sahip olan tiizel kigi ortak disindaki tiizel kisi ortaklarn ortakhk vapisina da yer
verilebilecektir. Sermayede en fazla paya sahip tilzel kisi yoksa “Yoktur” denilecek ve tablo silinecektir,




Sirket sermayesinin %44,11%ine sahip olan Tiirkive is Bankasi A.S.’nin ortakhk yapist
asafidaki tabloda ver almaktadir.

Ortakhk Yapisi
. Sermayedeki Pay1
tagin T t : d1 Soy:
Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyad: b Tutar (TL) Oran (%)
T.I$ BANKASI
AS.MENS.MUNZ.SOS.GUV.VE 1.806.013.902,29 40,13%
YAR.SAN.VAKFI
CUMHURIYET HALK PARTISI
1)
GENEL BASKANL]G‘I 1.264.142.464,02 28,09%
DIGER 1.429.843.633,69 31,77%
Toplam 4.560.000.000,00 100,00% ;

Sirket sermayesinin %7,11%ine sahip olan Anadohy Hayat Emeklilik A.$."min ortaklik yapis:
agafidaki tabloda yer almaktadir.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Pay:
Grubu? Tutar (TL) Oran (%)
TURKIYE i$ BANKASI AS. 274.742.775,07 63,80%
ANADOLU ANONIM TURK
SIGORTA SIRKETI
DIGER 69.257.224,93 16,11%
Toplam 430.000.000 |  100,00%

T

Ortagm Ticaret Unvan/Adi Seyad:

86.000.000,00 20,00%

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. Yénetim Kurulu ﬂyeieri

Sirket Ana S6zlesmesi'nin 11. Maddesine gore; Yonetim Kuruly, Genel Kurul tarafindan en
fazla 3 (ii¢) y1l igin segilen ve gogunlugu icrada gorevii olmayan en az bes (5) en ok onbir (11)
tiyeden olusmalidir.

Yonetim kuruluna 2°den az olmamak iizere, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Kurumsal Yénetim
Iikelerinde belirtilen yonetim kurulu tiyelerinin bagimsizh@ina iliskin esaslar cercevesinde
yeterli sayida bagimsiz yénetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan secilir,



Yonetim Kurulu Uyeleri

Ad: - Soyadi

Girevi / Unvam

Secildigi
GK/YK Tarihi

Gorev Siiresi*

Omer Karakug

Ydnetim Kurulu Baskam

21 Mart 2018 1arihli
olagan genel kurul
toplantisi

Bir sonraki genel
kurula kadar

Siileyman Hayrettin Ozean

Y dnetim Kurulu Baskan Vekili

21 Mart 2018 tarihli
olegan genel kurul
toplantisi

Bir sonraki genel
kurula kadar

Aysel Tacer

Y énetim Kurulu Uyesi

21 Mart 2018 tarihli
olagan genel kurul
toplantisi

Bir sonraki genel
kurula kadar

Prof. Dr. Arzu Erdem

Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uvyesi

21 Mart 2018 tarihli
olagan genel kurul
toplantis:

Bir sonraki genel
kurula kadar

Haluk Biiyiikbas

Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi

21 Mart 2018 tarikli
olagan genel kurul
toplantis

Bir sonraki genel
kurula kadar

| Nihat Uzunogly

Bagimsiz Yonetim Kurule
Uyesi

21 Mart 2018 tarihii
olagan genel kurul
toplantis

Bir sonraki gene!
kurula kadar

ismail Hakki Aksener

Yénetim Kurnlu Uyesi

21 Mart 2018 tarihli
olagan genel kurul
toplantis:

Bir sonraki genel
kurula kadar

olagan genel kurul
toplantisi

Mehmet Tiirk Yénetim Kurulu Uyesi 21 Mart 2018 tarikli | Bir sonraki genel
olagan genel kuru! kurula kadar
toplantis:
Murat Dogan Yénetim Kurulu Uyesi 21 Mart 2018 tarihli | Bir sonraki genel

kurula kadar

L.10. Bagl Ortakhiklar: ve Finansal Duran Varliklari

Sirketimizin finansal duran varlig: bulunmamakta olup bagh ortaklifa iliskin bilgiler asainda

yer almaktadir,

Bagh Ortakhklar

Ticaret Unvam

Sermayesi (TL)

Sahip Olunan Sermaye
Oram (%)

Kanyon
Pazarlama A.§

Yénetim

Isletim  ve 1.000.000,00

50,00

L.11. KAP Sertifikass Bagvurusunun Yapiip Yapilmadig ve Bildirimle Yetkili Kisilerin
Isimleri ve Garevieri

Sermaye Piyasast Kurulu'nun VI1I-128.6 sayilt “Kamuyu Aydinlatma Platformu Tebligi "nin
5’inci maddesi uyannca $irket adina bildirim goéndermek i¢in elektronik sertifikalari bulunan
vetkili kigiler asagida belirtilmistir.



KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler
Adi ~ Soyad Girevi / Unvani Sertlﬁk'a‘mr} Alindig
- Tarih

Omer Barlas Ulkii Mali ve Idari isler Grup Bagkanhgi /Grup 21.11.2016
Bagkant

Aysegiil $Sahin Kocamese Finansal Raporlama ve Yaturimeilarla 16.02.2017
Hiskiler / Grup Baskam

Nergiz Giiler Finansal Raporlama ve Biitge Birimi / Miidiir | 20.11.2014
Yardimcis

Mine Kurt Yildrim Yaurimeilarla [iskiler Birimi / Miidiir 24.03.2017
Yardimcis

Inang Tiiziiner Finans & Stratejik Planlama Birimi / 21.11.2016
Ydnetmen

1.12, MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigina iliskin Bilgi:
Sirketimizin 23.12.2004 tarihinden beri MKK tivelifi bulunmaktadar.

2. SERMAYEYE ILISKIN BILGILER

Son Sermaye Artirnmina Iligkin Bilgilter
2.1. Artirim Oncesi Sermaye : 913.750.000 TL
2.2. Artirnm Kaynaklar
- i Cikarilmug sermaye, 2017 y1ly kar
payindan karstlanmak iizere 45.000.000
TL arurilmastar,

2.3.  Artirzm Sonras: Sermaye : 958.750.000 TL

24. Sermayenin
- Tescil Tarthi 1 22.05.2018
- llan Edildigi TTSG Tarih ve Sayis : 28.05.2018 tarih ve 9587 sayilr
niishasinda ilan edilmistir.
2.5. Sermayenin Odenmis Kisminmn Tespitine Higkin : 06.04.2018 tarihli
Mali Miisavirlik Raporunun YMM/1864/2018/7301 sayil rapor
Tarib ve Sayis

3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

SirkeC’in 2016 ve 2017 yillari ile 01.01.2018 - 30.06.2018 ara hesap donemine iliskin finansal
tablolarinin bagimsiz denetimi hakkinda bilgiler asagidaki tabloda verilmektedir.



Finansal Tablo Bagimsiz Bagimsiz
. Hazirlanma Esaslars * Konsolide/Solo Denetim Denetim
Tarthi PR
Kurulasu Goriigii**
2016/12 Seri 1L, 14.1 No’lu “Sermaye | Konsolide Akis  Bagmmsiz | Olumlu
Piyasasinda Finansal | Olmayan Denetim ve
Raporlamaya [ligkin Esaslar Serbest
Tebligi”  uyarmca KGK Muhasebeci
tarafindan  yayimlanan ve Mali Miisavirlik
yiriirliige  girmis  olan AS
TMS’ve uygun  olarak
hazirtanmstir,
2017/12 Seri I, 4.1 No’lu “Sermaye | Konsolide Giiney Olumlu
Piyasasmda Finansal | Olmayan Bagimsiz
Raportamaya lliskin Esaslar Denetim ve
Tebligi” Serbest
(*Teblig™) hiikiimieri Muhasebeci
uyarinca KGK Mali Miisavirlik
tarafindan  yayimlanan ve AS
yiiritrliige  girmis  olan
(“TMS”) uygun
olarak hazsirlanmmstir,
2018/06 Serill, 14.1 No’lu “Sermaye | Konsolide Giiney Olumlu
Pivasasinda Finansal | Olmayan Bagimsiz
Raporlamaya lliskin Esaslar Denetim ve
Tebligi™ Serbest
(“Teblig™) hiikitmleri Muhasebeci
uyarnnca (“KGK™) Mali Mitsavirlik
tarafindan  yayimlanan ve AS
yuriirlige  girmis  olan
Tiirkiye Muhasebe
Standartlar’'na (“TMS™)
uygun

olarak hazirlanmstir,




Sirket’in 2016 ve 2017 yillari ile 01.01.2018 — 30.06.2018 ara hesap dénemine iliskin finansal
tablolarindan se¢ilmis finansal tablo verileri agagidaki tabloda ver almaktadr.

Finansal Durum Tablosu (TL) 31.12.2016 31.12.2017 | 30.06.2018
Dénen Varhklar 322.950.245 967.988.419 | 992.512.162
Nakit ve nakit benzerleri 127.262.064 83.117.592 165.531.664
Ticari alacaklar 28.770.301 47.442.849 125.205.602
Diger alacaklar 1.211.817 1.078.243 2.754.610
Stoklar 91.612,134 757.111.894 | 574.903.663
Pesin 6denmis giderler 74.067.158 75.331.788 8(0.270.492
Diger donen varhklar 26.205 40.152 38.021
Tiirev araclar 566 3.865.901 43.808.110
Duran Varhklar 4.564.069.949 | 4.343.958.837 | 4.211.410.483
Ozkaynak y8ntemiyle degerlenen yatinmlar 1.563.593 2,527.108 2.554.795
Ticari alacaklar - 16.225,269 26.231.399
Stoklar 715.506.230 344.153.094 | 213.382.315
Yatiim amagl gayrimenkuller 3.714.668.994 | 3.834.870.889 | 3.841.916.265
Maddi duran varliklar 28.559.331 31.005.753 30.427.882
Maddi olmayan duran varliklar 473.250 847.706 988.070
Diger duran varhklar 103.298.551 110.088.475 92.810.460
Pesin ddenmis giderler - 4.240.543 3.099.297
TOPLAM VARLIKLAR 4.887.020.194 | 5.311.947.256 | 5.203.922.645
KAYNAKLAR 31.12.2016 3i.12.2017 30.06.2018
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 188.453.135 873.322.937) 1.146.178.313
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 121.419.856 169.179.394| 598.866.138
Uzun vadeli fin. kir. borglarinin kisa vadeli kisimlars 10.915.156 696.316 -
Ticari borglar 34.198.753 53.537.218 31.050.466
Diger borglar 622.898 44.979.614 79.658.484
Ertelenmis gelirler 6.198.445 597.513.536| 394.047.642
Kisa vadeti karsiliklar 12.576.072 3.921.968 40.407.497
Diger kisa vadeli yiikiimlitliikler 2.521.955 3.494.891 2.148.086
Uzun Vadeli Yiikiimkiliikler 1.537.221.403 | 1.158.047.332| 750.593.339
Uzun vadeli borglanmalar 921.629.250| 1.015.606.839! 748.949.472
Uzun vadeli finansal kiralama borglar: 696,326 - -
Diger borglar 35.990.000 - -
Ertelenmis gelirler 577.681.090 140.667.466 -
Uzun vadeli karsiliklar 1.224.737 1.773.027 1.643.867
OZKAYNAKLAR 3.161.345.656 | 3.280.576.987 | 3.307.150.993
Odenmis sermaye 850.000.000 913.750.000| 958.750.000
Sermaye diizeltme farklan 240.146.090 240.146.090 | 240.146.090
Pay ihrag¢ primleri 423981 423,981 423981
Kar veya zararda yeniden siiflandiriimayacak 24361973 27.386.467|  27.386.467
birikmis diger kapsaml: gelirler veya giderler

Kardan aynilan kisitlannus yedekler 36.305.282 46.188.875 59.561.684
Geemis yillar karlan 1.589.596.928 | 1.872.724.737| 1.925.777.515
Net dénem kan 420.511.402 179.956.837 05.105.256
TOPLAM KAYNAKLAR 4.887.020.194 | 5.311.947.256/| 5.203.922.645




Gelir Tablosu (TL) 31.12.2016 31.12.2017 30.66.2017 30.06.2018
Hasilat 404.532.858 | 439.658.518 | 124.848.525 | 749.665.022
Satiglarim maliyeti (-) -209.728.793 | -261.823.874 | -30.823.407 -600.616.987
Briit Kar 194.804.065 177.834.644 94.025.118 149.048.235
Genel yénetim giderleri (-) -18.413.298 -20.261.894 -11.883.560 | -13.031.923
Pazarlama satis dagium giderleri (-) -18.705.521 -15.559.622 -5.933.932 -13.567.066
Esas faaliyetlerden diger gelirler 376.924.081 207.696.656 41.542.543 2.636.160
Esas faaliyetlerden giderler (-) -40.151.880 [ -123.919.259 | -48.809.171 -1.050.000
Esas Faaliyet Kar 494.457.447 | 225.790.525 68.940.998 124.035.406
Ozkaynak yontemlylfa degerlenen 674.188 1.363.515 528.548 777.687
yatwmlar karlarmdaki paylar
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kar1 | 495.131.635 | 227.154.040 69.469.546 124.813.093
Finansman gelirleri - 3.829.974 - 39.929.614
Finansman giderleri (-) -74.620.233 -51.027.177 -17.329.463 | -69.637.451
Vergi Oncesi Kan 420.511.402 | 179.956.837 52.140.083 95,105,256
Dénem Kar 420.511.402 | 179.956.837 52.140.083 95.105.256
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 420.511.402 | 179.956.837 52.140.683 95.105.256
4. DERECELENDIRMEF,
Derecelendirme Derccelendn:m‘ew Uzun vadei‘i ulusal Yatinnm yapilabilir
notunun verildigi derecelendirme . -
kurulusunun unvan . seviye olup olmadg;
tarih notu
Saha Kurumsal Yénetim ve {TR)AA Yatmm Yapilabilir
Kredi Derecelendirme 27.08.2018 Gériinim: Stabil Sevivede
Hizmetleri A S. rundm: Sta Y
Saha Kurumsal Yonetim ve ) (TRY)AA Yatirim Yapilabilir
Kredi Derecelendirme 25.08.2017 Goriiniim: Stabil Seviyede
Hizmetleri A.S. ) Y
B.  SERMAYE PIYASASI ARACLARINA iLISKIN BiLGILER
1.  Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas: Araclan
Tikrii Ihrac Tutar Thrag itfa Getiri  Oram | Ihrac Sekki
Tarihi Tarihi (%)
Tutar Para
Birimi
Taivvil 2 Y1l Vadeli
DIBS Gosterge | Nitelikli
213.000.000 TL 07.04.2016 129.03.2019 | Faizi + 250 bps | Yatrime:
Tahvil 2 Y1t Vadeli
DIBS Gésterge | Nitelikli
100.000.000 TL 01.07.2016 | 28.06.2019 | Faizi + 250 bps | Yatirume N




Tahvil 2 Y1l Vadelj
DIBS Gosterge | Nitelikli
87.000.000 TL 13.10.2016 | 10.10.2019 | Faizi + 250 bps | Yatime:

Finansman Bonosu %14.90 Yithk
Rasit Faiz

{%15,47 Yilhk | Nitelikli

50.000.000 TL 26.01.2018 |24.07.2018 | Bilesik Faiz) | Yaurime:

 Finansman Bonosu % 14,60 Yillik
Basit Faiz

(%15,14 Yillik | Nitelikii

50.000.000 TL 08.03.2018 1 03.09.2018 Basit Faiz) Y atirimcet

Tahvil 2 Y1l Vadeli
DIBS Gésterge | Nitelikli
100.000.000 TIL, 27.03.2018 {23.03.2021 | Faizi+ 250 bps ; Yatirmer

2. Ihra¢ Tavam Alinan Heniiz Satis1 Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasas) Araclan
Yoktur.

3. Thragtan Elde Edilecek Fonun Kulianim Yerleri

Yillik ihrag tavanmin tamani meveut projelerden (Topkap Inistanbul, Kadiksy Otel Projesi ve
2019 yihnin son ¢eyreginde gerceklestiriimesi planlanan Tuzla Konut projeleri) ve sirketin
yillik genel finansman ihtiyacindan kaynaklanabilecek fon thilyaglari kapsaminda fonlama
alternatiflerinden biri olarak degerlendirilecektir.

4. Yetkili Kurulus ve Sézlesme Tarihi

Borglanma araci ihraglarinda Is Yatirum Menkul Degerler A.S. yetkili kurulus olarak gérev
alacak olup Is Gayrimenkul Yatiim Ortakhig A.S.ile Is Yatirim Menkul Degerler A.S. arasinda
17.09.2018 tarihinde Borglanma Aract Jhraci Aracilik Hizmeti Sozlesmesi imzalanmustir.
Imzalanan sézlesme kapsaninda verilecek aracihk hizmetinin tiirii “En Iyi Gayret Aracihg”
dir,

3. Bor¢lanma Araglarinm Borsa’da islem Gormesi i¢cin Borsa’ya Yapilan Basvuru
Tarihi

Borglanma araglanmin Borsa Istanbul Borglanma Araglar: Piyasasi Kesin Alim Satim

Pazar’nda islem gérmesine iliskin 24.09.2018 tarihine kadar Borsa istanbul A.S.ye basvuru

vapilmas: planlanmaktadir.



17/09/2018

Thragg: E
is GAYRiMENKQL YATIR@”
ORTAKLIGI A.S.

Grup Bagkani Grup Baskam




