HALKA ARZ EDIiLMEKSIZIN VEYA YURT DISINDA
BORCLANMA ARACI iHRACI BASVURU FORMU

A. IHRACCIYA iLiSKiN GENEL BILGILER
1. IHRACCIYI TANITICI BiLGILER

1.1. Ticaret Unvam + Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

1.2. Merkez Adresi + is Kuleleri Kule-2, Kat: 10-11 34330 Levent - Istanbul

1.3. Ticaret Sicil Miidiirligii : Istanbul

1.4. Ticaret Sicil Numarasi : 402908

1.5. Faaliyet Konusu : Sirketin amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasas1 araglari, gayrimenkul projeleri ve
sermaye piyasasi araglarna yatinm yapmak gibi Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag 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 gdrmektedir. 04.03.2024 tarihi
itibariyla Sirket’in personel sayisi1 74’ tiir.

1.6. Ortakhk Yapis:

Sirket’in 958.750.000,00 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimini gosterir tablo
asagida yer almaktadir. Sirket’in 04.03.2024 tarihli kapams fiyat1 16,88 TL dir.

Ortakhk Yapisi
Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyad: e i

Grubu Tutar (TL) | Oran (%)
TURKIYE IS BANKASI A.S. Ar 1.369.642,82 0,14
TURKIYE IS BANKASI A.S. B 497.768.571,91 51,92
ANADOLU HAYAT EMEKLILIK AS. B 67.476.714,29 7,04
DIGER B 392.135.070,98 40,90
Toplam 958.750.000,00 100

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

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

Sirket sermayesinin %52,06’sina sahip olan Tiirkiye Is Bankasi A.$.’nin ortaklik yapisi
asagidaki tabloda yer almaktadir.




Ortakhik Yapisi
Sermayedeki Payi
Ortagin Ticaret Unvani/Adi Soyadi
Grubu |Tutar (TL) Oran (%)
_ A 355,32
C 9.550.453.852,05
A 275,68
Cumbhuriyet Halk Partisi Genel Bagkanligi B 8.237,69 28,09
& 7.023.004.412,22
A 369,00
Diger Ortaklar B 11.274,01 33,71
C 8.426.511.735,74
Toplam 25.000.000.000,00 100

imtiyazli Paylara iliskin Bilgiler

5274 sayih Tiirk Ticaret Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un hisse senetlerinin
itibari kiymetinin en az bir Yeni Kurus olmasini hiikkme 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 olusturulmugtur.

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

- Olaganiistii yedek akgelerden veya yasalara gore yapilacak degerlendirmelerden olusacak
kaynaklardan verilecek bedelsiz pay aliminda 20 kat pay alimi ( Ana Szlesme Md.18 )
- Riighan hakki kullaniminda 20 kat hak kullamimi ( Ana S6zlesme Md.19 )
imtiyazlarina sahip durumdadr.

Kar Dagitin

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

T. Is Bankas1 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
oranlar1 dikkate alinr.




Tasfiye:
Ana Sézlesme’nin 62. maddesi gergevesinde, tasfiye neticesinde her biri 1 KR nominal degerde
A grubu payin 20 kat tasfiye pay: alim hakki bulunmaktadir.

Sirket sermayesinin %7,04’ine sahip olan Anadolu Hayat Emeklilik A.$.’nin ortaklik yapisi
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Ortakhk Yapisi

Ortagin Ticaret Unvan/Ad: Soyad: Grabu* Sermay;:ll:::- l(?il) Oran (%)
T. Is Bankas1 A.S. 274.843.428,20 63,92%
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 86.000.000,00 20,00%
Diger 69.156.571,80 16,08%
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 (4) Grubu
paylarin tamam ortaklardan Tiirkiye Is Bankasi A.S. 'ye aittir.

(A) Grubu pay sahiplerine, Yonetim Kurulu Uyeleri’nin segimi diginda herhangi bir imtiyaz
taminmamustir. Yonetim Kurulu Uyelerinin 7’si (A) Grubu, 4’ii ise (B) Grubu pay sahiplerinin
gosterecegi adaylar arasindan Genel Kurulca segilir. Esas sozlesmeye gore sermaye
artinmlarinda, 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

_ " Secildigi » g
Adi - Soyadi Gorevi / Unvam GK/YK Tarihi Gorev Siiresi
Can Yiicel YK Bagkani 21 Mart 2023 1yl
Kubilay Aykol YK Baskan Vekili 21 Mart 2023 1yl
Ozcal Korkmaz Uye 21 Mart 2023 1yl
Murat Karluk Cetinkaya Uye 21 Mart 2023 1yl
Murat Dogan Uye 21 Mart 2023 1yl
= S - 31 Temmuz ilk Genel
Omer Barl 1k

se Barlan Lkl Uye 2023 Kurul’a kadar
Prof. Dr. Arzu Erdem Bagimsiz Uye 21 Mart 2023 1 yil




Prof. Dr. Oguz Cem Celik Bagimsiz Uye 21 Mart 2023 1 yil
Ilkay Arikan Bagimsiz Uye 21 Mart 2023 1 yil

Sirket Ana Sozlesmesi’nin “Y6netim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghklh 11. Maddesi uyarinca;
Sirket’in isleri ve yonetimi, Sermaye Piyasasi Kurulu ile Tiirk Ticaret Kanunu hikiimleri
cergevesinde ve Sirket Ana Sozlesmesi hiikiimleri dairesinde sermaye piyasasi mevzuatinda
ongoriilen sartlara haiz, Genel Kurul tarafindan en fazla 3 (ii¢) yil igin segilen ve ¢ogunlugu
icrada gorevli olmayan en az bes (5) en ¢ok onbir (11) iyeden olusturulacak bir Yonetim Kurulu
tarafindan yiiriitiiliir. 23 Mart 2022 tarihinde ger¢eklesen Olagan Genel Kurul toplantisinda
Yonetim Kurulu'na dokuz (9) iiye segilmis olup, Yonetim Kurulu'nda ii¢ (3) bagimsiz iiye
gérev almaktadir.

1.10. Bagh Ortakhklan ve Finansal Duran Varhklar

Bagh Ortakhklar

. . Sahip Olunan Sermaye
Ticaret Unvam Sermayesi (TL) Orani (%)
Kanyon Yénetim Isletim ve 1.000.000,00 50
Pazarlama A.S.

1.11. KAP Sertifikas1 Basvurusunun Yapihp Yapilmadig: ve Bildirimle Yetkili Kisilerin
Isimleri ve Gorevleri

.....

5’inci maddesi uyarinca Sirket adina bildirim géndermek i¢in elektronik sertifikalar1 bulunan
yetkili kisiler asagida belirtilmisgtir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler

N— Sertifikanin
Adi - Soyadi Gorevi/ Unvam Almdia Tarih
Omer Barlas Ulkii Genel Miidiir 17.11.2022
Aysegiil Sahin Kocamese Genel Miidiir Yardimcisi 02.02.2023
Goktay Ozbek Genel Miidiir Yardimcisi 06.09.2023

- Finansal Raporlama ve Biit¢e
Nergiz Giiler Birimi / Miidiir 15.02.2024
) Yatirimer iliskileri ve

Mune Kary Hidhom Siirdiiriilebilirlik Birimi / Miidiir MRS
Serkan Akdag Finansman Birimi / Y6netmen 24.03.2022




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

2. SERMAYEYE iLiSKiN BILGILER

Son Sermaye Artinmina Iliskin Bilgiler
Artirnm Oncesi Sermaye
Artinm Kaynaklan

: 913.750.000 TL

: Cikarilmig sermaye, 2017 y1li kar
payindan karsilanmak iizere
45.000.000 TL artirlmugtir.

2.1,
2.2

2.3. Artirim Sonrasi Sermaye : 958.750.000 TL
2.4 Sermayenin
- Tescil Tarihi :22.05.2018
- Ilan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi : 28.05.2018 tarih ve 9587 sayili
niishasinda ilan edilmistir.
2.5. Sermayenin Odenmis Kisminin Tespitine : 03.08.2023 tarihli YMM-

fliskin Mali Miisavirlik Raporunun 1864/2023/2154/133 sayili rapor

Tarih ve Sayis1

3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

Sirket’in 2021 ve 2023 yillar1 ile finansal tablolarinin bagimsiz denetimi hakkinda bilgiler
asagidaki tabloda verilmektedir.

Finansal Bagimsiz Bagimsiz
Tablo Hazirlanma Esaslan Konsolide/Solo Denetim Denetim
Tarihi Kurulusu Goriisii

Seri I, 14.1 No’lu “Sermaye Giliney
Piyasasinda Finansal Bagimsiz
Raporlamaya iliskin Tebligler” | Ozkaynak Denetim ve
31.12.2023 uyarinca KGK tarafindan yontemiyle Serbest Muh. | Olumlu
yayimlanan ve ytriirliige girmis | konsolide Mali Gortis
olan Tiirkiye Muhasebe edilmistir. Miisavirlik
Standartlari’na uygun olarak Anonim
hazirlanmigtir. Sirketi
31.12.2022 | Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye | Ozkaynak Giiney Olumlu
Piyasasinda Finansal | yontemiyle Bagimsiz Goris
Raporlamaya Iliskin Tebligler” | konsolide Denetim  ve
uyarinca KGK tarafindan | edilmistir. Serbest Muh.
yayimlanan ve yiiriirliige girmis Mali
olan Tiirkiye Muhasebe Miisavirlik
Standartlari’'na  uygun  olarak Anonim
hazirlanmisgtir. Sirketi
31.12.2021 | Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye | Ozkaynak Gliney Olumlu
Piyasasinda Finansal | yontemiyle Bagimsiz Goriis




uyarinca KGK
olan Tiirkiye
Standartlari’na
hazirlanmigtir.

uygun

Raporlamaya Iligkin Tebligler”
tarafindan
yayimlanan ve yiriirliige girmis
Muhasebe
olarak

konsolide

edilmigtir.

Denetim
Mali

Anonim
Sirketi

Serbest Mubh.

Miisavirlik

veE

Sirket’in 2021, 2022 ve 2023 yillan ile finansal tablolarindan segilmis finansal tablo verileri

asagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu (TL) *31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Doénen Varhklar 492.261.589 3.320.400.440 4.150.677.643
Nakit ve nakit benzerleri 138.562.954 2.053.268.101 638.676.694
Finansal yatirimlar 0 212.463.706 403.324.400
Ticari alacaklar 109.092.484 238.171.624 234.815.905
Diger alacaklar 5.560.768 14.875.762 17.849.017
Stoklar 139.873.007 324.882.647 2.494.606.831
Pesin 6denmis giderler 68.485.450 383.875.270 260.945.649
Diger dénen varliklar 2.637.426 92.863.330 100.459.147
Tiirev araclar 28.049.500 0 0
Duran Varliklar 6.184.059.709 | 26.341.837.437 | 29.004.366.552
Ozkaynak ydntemiyle dederlenen yatinmilar 5.768.402 15.964.212 22.187.597
Finansal yatinmlar 272.785.497 915.040.587 1.029.724.012
Ticari alacaklar 3.528.353 193.530 1.510.200
Stoklar 381.236.548 2.353.865.672 3.193.814.087
Yatirim amacl gayrimenkuller 4.979.646.022 19.900.967.834 20.873.021.000
Proje halindeki yatinm amach gayrimenkuller 474.465.000 2.859.867.980 3.568.000.000
Maddi duran varliklar 55.492.519 239.750.433 256.323.753
Maddi olmayan duran varliklar 1.249.812 5.687.277 7.370.372
Pesin ddenmis giderler 9.887.556 50.499.912 52.415.531
TOPLAM VARLIKLAR 6.676.321.298 | 29.662.237.877| 33.155.044.195
*2021 yuli verileri enflasyon muhasebesi diizeltmesinden gegmemistir.

KAYNAKLAR *31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.000.398.213 | 5.766.030.615| 3.681.882.954
Kisa vadeli borglanmalar 840.482.361 4,585.725.710| 2.356.830.460
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 5.645.663 1.014.061.297 119.354.925
Ticari borglar 10.550.029 30.372.721 241.564.174
Diger borglar 16.137.729 39.897.706 41.198.322
Misteri sozlesmelerinden dogan yikimliiliikler 98.315.105 43.540.349 857.561.573
Ertelenmis gelirler 18.673.511 3.333.228 1.417.718
Kisa vadeli karsiliklar 6.517.479 10.503.752 23.951.036
Diger kisa vadeli yukimliliikler 4.076.336 15.180.469 40.004.746
Tiirev araclar 0 23.415.383 0
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 200.260.206 14.335.307 | 2.440.000.895
Uzun vadeli borglanmalar 197.107.317 0 2.425.965.414
Uzun vadeli karsiliklar 3.152.889 14.335.307 14.035.481
OZKAYNAKLAR 5.475.662.879 | 23.881.871.955 | 27.033.160.346
Odenmis sermaye 958.750.000 958.750.000 958.750.000
Sermaye dizeltme farklar 240.146.090 | 13.826.149.090| 13.826.149.090
Pay ihrag primleri 423.981 6.757.466 6.757.466




Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 71.190.580 535.917.950 567.393.032
Gegmis yillar karlar 2.819.651.274 -121.791.396 8.447.638.374
Net dénem kari 1.329.919.890| 8.600.904.852| 3.131.266.812
TOPLAM KAYNAKLAR 6.676.321.298 | 29.662.237.877 | 33.155.044.195

*2021 yili verileri enflasyon muhasebesi diizeltmesinden gecmemistir.

Gelir Tablosu (TL) *31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Hasilat 488.577.001 1.452.555.820 1.253.517.625
Satiglarin maliyeti (-) -200.955.447 -642.065.852 -320.284.895
Briit Kar 287.621.554 810.489.968 933.232.730
Genel yénetim giderleri (-) -30.243.898 -97.469.100 -139.230.270
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) -14.512.469 -36.251.354 -41.480.323
Esas faaliyetlerden diger gelirler 1.235.439.964 7.566.820.620 2.039.943.625
Esas faaliyetlerden giderler (-) -659.131 -479.815 -106.480.258
Esas Faaliyet Kan 1.477.646.020 | 8.243.110.319| 2.685.985.504
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 0 33.929.363 42.168.852
Yatirim faaliyetlerinden giderler 0 0 -11.321.090
Sazﬁ:‘{l':‘?j';,:’i";atsg;y'e desisitenen yaynmison 1.983.108 1.278.649 4.591.328
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kan 1.479.629.128 | 8.278.318.331 2.721.424.594
Finansman gelirleri 46.193.755 0 0
Finansman giderleri (-) -195.902.993 -690.390.753 | - 1.490.855.180
Parasal Kazang/ (kayip) 0 1.012.977.274 1.900.697.398
Vergi Oncesi Kan 1.329.919.890 | 8.600.904.852| 3.131.266.812
Donem Kan 1.329.919.890 | 8.600.904.852| 3.131.266.812
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 1.344.709.073 | 8.676.088.845| 3.151.288.391

*2021 yily verileri enflasyon muhasebesi diizeltmesinden gecmemistir.

4. DERECELENDIRME

. Derecelendirme Uzun vadeli ulusal -
Derecelendirme e . Yatirnm yapilabilir
kurulusunun unvani motummvesagl || Gerecclendiome seviye olup olmadig

tarih notu
SAHA Kurumsal Yonetim .
(TR) AA Yatirim Yapilabilir

ve Kredi Derecelendirme 25.08.2023

. ) Gorlintim: Stabil | Seviye
Hizmetleri A.S.

SAHA Kurumsal Yonetim
) ) (TR) AA Yatirim Yapilabilir
ve Kredi Derecelendirme 26.08.2022
. ) Gortiniim: Stabil | Seviye
Hizmetleri A.S.




B. SERMAYE PiYASASI ARACLARINA iLiSKiN BiLGILER

1. Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas1 Araglar

Tiirii Ihrac Tutan Thrac itfa Tarihi | Faiz/Getiri | Ihra¢ Sekli
e o
Tutar Para Tarihi Oram (%)
Birimi

Tahvil fhraci | 500.000.000 TL 1.08.2023 22.01.2025 39,00% Nitelikli
Yatirimel

Tahvil Thrac1 | 500.000.000 TL 14.11.2023 3.11.2025 48,00% Nitelikli
Yatimmetl

Tahvil Thrac1 | 850.000.000 TL 22.11.2023 13.08.2025 47,00% Nitelikli
Yatinmel

Finansman 450.000.000 TL 24.01.2024 17.07.2024 45.,00% Nitelikli

Bonosu Yatinmei

Finansman 200.000.000 TL 16.02.2024 14.06.2024 47,00% Nitelikli

Bonosu Yatirimei

2. Thra¢ Tavam Ahnan Heniiz Satisi Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasasi Araglan

Tiiri Ihra¢ Tavam ve Tavanin | Heniiz Satisi Ger¢eklestirilmemis Kisim
Verildigi Kurul Karan Tutar Para Biring

Tahvil/Finansman | 500.000.000 /15.06.2023 0 TL

Bonosu

Tahvil/Finansman | 5.000.000.000 /02.11.2023 3.000.000.000 TL

Bonosu

3. Ihragtan Elde Edilecek Fonun Kullamim Yerleri

Kullanim Yerlerine Iliskin Aciklama Tahsis Edilecek Tutar (TL) veya Oran (%)
Sirketin yatinmlarinda ve yilhik genel | %100

finansman ihtiyacindan kaynaklanabilecek
fon ihtiyaglari kapsaminda fonlama
alternatiflerinden biri olarak
degerlendirilecektir.

4.  Yetkili Kurulus ve Sozlesme Tarihi

Borglanma araci ihraglarinda Is Yatinm Menkul Degerler A.S. yetkili kurulus olarak gorev
alacak olup Is Gayrimenkul Yatnm A.S. ile Is Yatinm Menkul Degerler A.S. arasinda
05.03.2024 tarihinde Borglanma Araci ihraci Aracilik Hizmeti Sézlesmesi imzalanmistir.
Imzalanan s6zlesme kapsaminda verilecek aracilik hizmetinin tiirii “En lyi Gayret Araciligi”dr.

Is GAYRI
AS.



5. Borg¢lanma Araclarimin Borsa’da islem Gormesi icin Borsa’ya Yapilan Basvuru
Tarihi

Nitelikli yatinmcilara ihrag edilecek bor¢lanma araglarimin, Borsa Istanbul Borglanma Araglar
Piyasasi Kesin Alim Satim Pazari’'nda islem gormesi beklenmekte olup bor¢lanma araglarinin

islem gormesine iligkin Mart ay1 icerisinde Borsa Istanbul A.S.’ye bagvurusu yapilmasi

planlanmaktadr.
06/03/2024
Thragg1
GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
Goktay Ozbek in Kocamese
Genel Miidiir Yardimcisi Genel Miidiir Yardimeisi




