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BIRLESME RAPORU

I. GIRIS

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. (“is GYO” veya “Devralan”) yonetim kurulunun
18.04.2017 tarih ve 835 sayili karan ile TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. (“TSKB
GYOQO” veya “Devrolunan”) yonetim kurulunun 18.04.2017 tarih ve 387 sayili karan
cergevesinde, Devrolunan’in tim aktif ve pasifinin bir biitiin halinde Devralan Sirket tarafindan

devralinmas: suretiyle, Devralan biinyesinde birlesilmesine karar verilmistir.

Isbu Birlegme Raporu, Tirk Ticaret Kanunu’'nun “Birlegme raporu” baglikh 147 nci maddesi
ile 11-23.2 sayil1 Birlesme ve Boliinme Tebligi’nin “Birlegme sézlesmesi ve birlesme raporu”
baghkii 9 uncu maddesi uyarinca birlesmeye iligkin bilgi verilmesi amaciyla birlesme iglemine
taraf Is GYOQ ve TSKB GYO yonetim kurullan tarafindan birlikte hazirlanmis bulunmaktadir.

Isbu Rapor’da Is GYO ve TSKB GYO, ayn ayn “Taraf”, birlikte ise “Taraflar” olarak
antlacaktir.
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I1. TARAFLARI TANITICI BILGILER

A. Genel Bilgiler
Devralan Sirkete iliskin Bilgiler

Ticaret Unvam: fs Gayrimenkul Yatinm Ortaklif1 Anonim Sirketi

Merkez Adresi: i5 Kuleleri Kule 2, Kat:10-11 34330 Levent Besiktag Istanbul

Tescil Tarihi: 06.08.1999

Ticaret Sicil Miidiirliigii ve Sicil Numaras:: Istanbul Ticaret Sicil Midarliigii- 402908
Siiresi: Siiresiz

Faaliyet Konusu: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatinm ortakhklarna iligkin
diizenlemeler ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule
dayali sermaye piyasas: araglanna, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara
ve sermaye piyasasi araglarina yatinm yapmak, belirli projelen gergeklestirmek tizere adi
ortakhk kurmak ve Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger

faaliyetlerde bulunmak.

Vergi Dairesi ve Vergi Numaras:: Istanbul Biiyik Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanl:g-
4810137715

Internet Sitesi: www.ispvo.com.tr

Nace Kodu: 64.99.03

Devrolunan Sirkete iligkin Bilgiler

Ticaret Unvani: TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklify Anonim Sirketi

Merkez Adresi: Omer Avni Mahallesi Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayin Sokak No:1
34427 Findikl Istanbul

Tescil Tarihi: 03.02.2006
Ticaret Sicil Miidiirlii3i ve Sicil Numaras:: istanbul Ticaret Sicil Midirlagi- 577325
Siiresi: Siiresiz

Faaliyet Konusu: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatinm ortakliklanna iligkin

diizenlemeleri ile belirlenmig usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule

%/ v
77 b 9w (%ﬂ/ hHw



dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara
ve sermaye piyasas: araglarina yahnm yapmak, belirli projeleri gergeklestirmek igin adi
ortaklik kurmak ve Sermaye Piyasas Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunmak.

Vergi Dairesi ve Vergi Numarasi: Istanbul Beyoglu Vergi Dairesi Midiirligii-
8590482032

internet Sitesi: www.tskbevo.com.tr

Nace Kodu: 64.99.03

B. Mevcut Sermaye Yapmis1 ve Paylar ile Tlgili Bilgiler

Devralan Sirkete iliskin Bilgiler

i. Cikanlmg sermaye: 913.750.000 Tiirk Lirasi

fi. Kayith sermaye tavam: 2.000.000.000 Tiirk Liras:

iti. Son durum itibariyle citkarilmis sermayenin pay sahipleri arasinda dagihm:

Pay Sahibi Pay Adedi Pay Tutan Pay Oram
40.308.165.134 %44,11
Tiirkiye Is Bankast | (130.535.711 A Gruby, | 403-081.651.34 | (0r5 144
AS. 40.177.629.423 B TL Grubu, %43,97
Grubu) B Grubu)
Anadolu Hayat 64.952.937,61 o
Emekdilik A.S. 6.495.293.761 B Grubu = %7,11
. 44.571.541.105 B 445.715.411,05
Difier Grubu TL %48,78
91.375.000.000 %100
(130.535.711 A Grubu 0
Toplam 913.750.000 TL | _ (%0,14 A
P ve 91.244.464.289 B Grubu, %99,86
Grubu) B Grubu)
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fv. Sermayeye dolayh yoldan sahip olan gerc¢ek ve tiizel kigiler:

Pay Sahibi Pay Adedi Pay Tutan Pay Oram

Tiirkiye I3 Bankas: A.S.

Mensuplarn Munzam

Sosyal Giivenlik ve 194.484.266,388 9421.28
Yardimlasma Sandik 19.448.426.639 T %2l,
Vakfi

(Munzam Sand:ik Vakfi)
Cumhuriyet Halk Partisi | 13.676477.832 | 07677832 1 g14.07

Devralan’in ¢ikanlmig sermayesinin tamamen 6denmis oldugu, PWC Yeminli Miisavirlik
A.$.’nin 17.05.2017 tarih ve YMM/1864/2017/2372 sayili Sermayenin Odendigine Dair
Yeminli Mali Miigavirlik Raporu ile tespit edilmigtir.

v. Sermayeyi temsil eden pay senetlerine tanmnan imtiyazlar ile mevcut imtiyazlarin

devam edip etmedigi:

Devralan’in Esas Sézlesmesi’'nin “Sermaye ve Pay Senetleri” baglikli 7 nci maddesi
kapsaminda Devralan’in sermayesi A ve B grubu nama yazih paylardan olugmakta olup,
A grubu paylann yénetim kurulu iyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazlan
bulunmaktadir.

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” bashiklhi 11 inci maddesi
cercevesinde Devralan Sirket yonetim kurulu en az bes (5) en ¢ok on bir (11) iiyeden
olusmakta olup, bir yénetim kurulu tyesi disinda tim yénetim kurulu Gyeleri A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan genel kurul tarafindan segilmektedir.

A grubu paylara taninan imtiyaz, birlesme sonrasinda da devam edecektir.

vi. Sermayeyi temsil eden pay senetlerinin arasimnda varsa intifa senetleri ile tahvil ve

benzeri bor¢lanma senetlerine iliskin agiklama:

Devralan Sirket sermayesini temsil eden pay senetleri arasinda intifa senedi, pay ile

degstirilebilir tahvil veya benzeri borglanma senetleri bulunmamaktadir.

Devrolunan Sirkete iliskin Bilgiler

i. Cikarilmus sermaye: 150.000.000 Tiirk Liras:
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ii. Kayith sermaye tavam: 200.000.000 Tirk Liras:

ifi. Son durum itibariyle ¢cikanlmis sermayenin pay sahipleri arasinda daglim:

Pay Sahibi Pay Adedi Pay Tutan Pay Oram

Tirkiye Swai 88.500.000 (10.000.000 %59,01
A Grubu, 4.091.111 B | 88.500.000 | (%6,67 A Grubu,
Ka"““:‘g - Grubu, 74.408.889 C TL %2,73 B Grubu,
S Grubu) %49,61 C Grubu)

5 61.500.000 C Grubu | 61.500.000 %40,99

Diger TL
150.000.000 o
(10.000.000 A Grubw, | 150.000.000 | /o
Toplam 4.091.111 B Grubu ve TL | Gel) o Snot,
135.908.889 C %90,6 C Grubu)
Grubu) ’

* Halka agik paylardan salip olunawnlar dahil olmak tizere TSKB A.§. 'nin sermayedeki toplam payr 23.05.2017
itibarivle 970,84 'tiir.

iv. Sermayeye dolayh yoldan sahip olan gercek ve tiizel kisiler:

Pay Sahibi Pay Adedi Pay Tutan Pay Oram

Devrolunan’in ¢ikanlmig sermayesinin tamamen 6denmis oldugu, Serbest Muhasebeci-
Mali Misavir Mehmet Erdogan Giiler'in 18.03.2013 tarih ve SER 2013/01 sayih
Sermayenin Qdendigine Dair Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Raporu ile tespit
edilmistir.

v. Sermayeyi temsil eden pay senetlerine tanman imtiyazlar ile mevcut imtiyazlarin

devam edip etmedigi:

Devrolunan’in Esas Sézlesmesi'nin “Sermaye ve Paylar” bashkli 7 nci maddesi
kapsamunda, Devrolunan’in sermayesi A ve B grubu nama yazili paylar ile C grubu
hamiline yazili paylardan olusmakta clup, A ve B grubu paylarin yénetim kurulu Gyelerinin

segiminde aday gosterme imtiyazlari bulunmaktadir.
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Esas Sozlesme’'nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” bashkli 11 inci maddesi
¢ercevesinde Devrolunan Sirket yénetim kurulu en az beg (5) iiyeden olugmakta olup, bir
yonetim kurulu iiyesi disinda tiim yoénetim kurulu iyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bir yonetim kurulu dyesi ise B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdigi adaylar arasindan genel kuru! tarafindan segilmektedir.

Devrolunan Sirket’te A ve B grubu imtiyazli paylara sahip olan pay sahiplerine Devrolunan
Sirket’teki mevcut imtiyazh paylan karsihiinda imtiyazli paylar veya egdeger imtiyazlar
verilmeyecektir.

i. Sermayeyi temsil eden pay senetlerinin arasinda varsa intifa senetleri ile tahvil ve

benzeri bor¢lanma senetlerine iliskin aciklama:
Devrolunan Sirket sermayesini temsil eden pay senetleri arasinda intifa senedi, pay ile

degistirilebilir tahvil veya benzeri borglanma senetleri butunmamaktadir.

. Yinetim Organlan ve Uyeleri ile Iigili Bilgiler
Devralan Sirkete liskin Bilgiler

Devralan Sirket’in 23 Mart 2017 tarihli olagan genel kurul toplantis1 ile 16 Mayis 2017
tarihli yonetim kurulu toplantisinda segilen yonetim kurulu tyeleri ve gbrevleri agagidaki
tabloda belirtildigi gibidir.

Yiénetim Kurulu Uyesi Gorevi Secildigi Toplanti
Omer Karakus Yénetim Kurulu Bagkam 16 Mayis 2017 tarihli
yonetim kurulu
toplantisi
Siileyman Hayrettin Yénetim Kurulu Bagkan 23 Mart 2017 tarihli
Ozcan Vekili olaBan genel kurul
toplantisi
Aysel Tacer Yonetim Kurulu Uyesi 23 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantist
Didar Sevdil Yildirim Bagimsiz Yonetim Kurulu 23 Mart 2017 tarihli
Uyesi olagan genel kurul
toplantisi




Haluk Biiyiikbag Bagimsiz Yonetim Kurulu 23 Mart 2017 tarihli
Uyesi olagan genel kurul
toplantisi
Nihat Uzunoglu Bagimsiz Yoénetim Kurulu 23 Mart 2017 tarihli
Uyesi olagan genel kurul
toplantis
Mete Uluyurt Yénetim Kurulu Uyesi 23 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantisi
Murat Dogan Yénetim Kurulu Uyesi 23 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantisi
Sakine ilgen Dokuyucu Yonetim Kurulu Uyesi 23 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantisi

Devrolunan Sirkete iligkin Bilgiler

Devrolunan $irket’in 22 Mart 2017 tarihli olagan genel kurul toplantisinda segilen yénetim
kurulu Gyeleri ve gorevleri asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Yénetim Kurulu Uyesi

Girevi

Secildigi Toplant

Ufuk Bala Yiicel

Yo6netim Kurulu Bagkani

22 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantisi

Ozlem Bagdath

Yonetim Kurulu Bagkan
Vekili

22 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantisi

Elif Aydogan Ozdemir

Yonetim Kurulu Uyesi

22 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantist

Fuat Sénmez

Yonetim Kurulu Uyesi

22 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantisi

Armagian Oznur Gékhan

Yénetim Kurulu Uyesi

22 Mart 2017 tarihli
olagan genel kurul
toplantist
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Ibrahim Umit Segmen Bagmsiz Yonetim Kurulu 22 Mart 2017 tarihli
Uyesi olagan genel kurul
toplantisi
Ersan Yildinnm Bagimsiz Yonetim Kurulu 22 Mart 2017 tarihli
Uyesi olagan genel kurul
toplantist

IMI. BiRLESME iSLEMINE iLiSKiN BILGILER

A. Birlesmenin Amag ve Sonuglar

Ayn sektorde faaliyet gostermekte olan I3 GYO ve TSKB GYO’nun birlesmesinin,
Taraflann kira gelirlerinin artinlmasi ve portfdyiiniin gegitlendirilmesine yénelik yatirim
stratejisi paralelinde portféye ve kira gelirlerine olumlu etkisi olmasi beklenmekte,
ekonomik faydalannin yaninda yonetimsel konular ve rekabet giicii agisindan da

birlesmenin avantaj saglayacag ongérilmektedir.

Kuruldugu giinden bugiine, gerek satin almalar gerekse proje gelistirmek suretiyle kira
geliri yaratan gayrimenkullere yattnm yapan Is GYO, birlesme islemiyle birlikte TSKB
GYO portfoyiinde yer alan kira geliri yaratan gayrimenkulleri portfoyine dahil edecek ve
TSKB GYO da birlesme islemi sonucunda I5 GYO’nun ticari gayrimenkul yatinmlanm
yonetmekteki tecriibesi ile uygulanmug i modellerinden gelen uzmanligindan
faydalanacaktir.

Is GYO’nun gayrimenkul yonetimi ve proje gelistirme konusundaki tecriibe ve uzmanlhig
kapsaminda, birlesme islemi ile portfoye dahil edilecek gayrimenkullerin bazilaninda kira
verimliligini artiracak sekilde kiraci karmalannin iyilegtirilmesi ve pazarlama kabiliyetinin
artinlmasi, bazi gayrimenkullerde fonksiyon degisiklifi veya yeni proje gelistirme
olanaklannin degerlendirilmesi ve bazi gayrimenkullerin ise piyasa kosullanna bagl
olarak deger arti kazancindan faydalanmak sizere satisa konu edilmesi planianmaktadir.

Perakende yatinm: basta olmak iizere, portfoye dahil olacak gayrimenkullerin
pazarlanmasi, marka degerinin giglendirilmesi hususunda, Is GYQ’nun yerli ve yabanc:
perakendecilerle, isletmecilerle ve yatinmcilarla olan gelismig iligki af1 ve marka giiciiniin
sz konusu gayrimenkullerin verimliligine ve pazarlanabilme kabiliyetine olumiu etkisinin

olacagina inanilmaktadir.

Belirtilenlere ilaveten, iki gayrimenkul yatinm ortaklhiginin birlesmesi sonucu yaratilacak

si eljl sonucu ortaya ¢ikacak dlgek etkisi ve bazi ortak maliyet kalemlierinin elenmesi
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dolayisiyla da genel yonetim giderleri, satin alma maliyetleri gibi belirli gider kalemlerinde

azalma olacag diginiillmektedir.

Son olarak, Taraflann birlesmeden rekabet gicii agisindan da fayda saglamasi
ongérilmektedir. Devralan ve Devrolunan Sirketlerin birlegmesi neticesinde proje
portfoyiiniin gesitlenmesi ve proje gelistirme giicinde beklenen artig ile birlikte rekabet
avantaji elde edilmesi beklenmekie, béylelikle yatinmeci tabanimin genisleyecegine

inamlmaktadir.

B. Birlesme Stzlesmesi

Birlesme Sézlesmesi, Taraflarca akdedilmis olup, Taraflarin genel kurullannca

onaylanmas: iizerine yiirirliige girecektir.
C. Birlesmeye Esas Finansal Tablolar

Birlegsme igleminde ve birlesme islemine iliskin yapilacak hesaplamalarda, hem Devralan
hem de Devrolunan’in, Sermaye Piyasasi Kanunu’na (“SPKn.”) tabi sirketler olmas) ve
paylanmin Borsa Istanbul’da islem goriiyor olmasi nedeniyle, Sermaye Piyasas
Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 sayili Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi
kapsamunda Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu tarafindan
yaymnlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlan ve Tirkiye Finansal Raporlama Standartlan’na
uygun olarak hazirlanan ve bagimsiz denetimden gegirilmis, Devralan ve Devrolunan
tarafindan sirasiyla 27.01.2017 ve 26.01.2017 tarihlerinde Kamuyu Aydinlatma
Platformu'nda (“KAP”) aciklanan 01.01.2016-31.12.2016 faaliyet donemine ait
31.12.2016 tarihli y1llik finansal tablolar ve dipnotlan esas alinacaktir.

D. Uzman Kurulus Raporu

SPK’'min [I-23.2 sayih Birlesme ve Boliinme Tebligi’nin “Uzman Kurulug Goriigii”
baghfim tasiyan 7 nci maddesi gergevesinde, birlesme isleminde, birlesme oraninin,
degisim oranmnin ve bunlarla uyumlu bir gekilde birlesme islemi nedeniyle Devralan
tarafindan gergeklestirilecek sermaye arinm tutan ile sermaye artinm sonucunda
Devralan tarafindan ihrag edilecek Devralan Sirket paylanndan Devrolunan Sirket pay
sahiplerine tahsis edilecek pay adetlerinin, ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun adil ve makul
bir yaklagimla tespiti amaciyla, Devralan’in 18.04.2017 tarih ve 835 sayili yénetim kurulu

karan ve Devrolunan’in 18.04.2017 tarih ve 387 sayil yonetim kurulu karan ile DRT
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Kurumsal Finans Damsmanhk Hizmetleri A.§. (Deloitte), uzman kurulus olarak
gérevlendirilmis ve DRT Kurumsal Finans Damgmanhk Hizmetlen A.S. tarafindan
hazirlanan “Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhifn A.§. ve TSKB Gayrimenkul Yatrim
Ortakligy A.S. Birlesme Islemi Kapsaminda Uzman Kurulug Raporu” (“Uzman Kurulug

Raporu”) birlesme islemine esas alinmigtir.

E. Birlesme Orant, Degisim Oram ve Paylarin Degerlemesine Iliskin Ozellikler*

Yukanda “Uzman Kurulug Raporu” agiklandigi tizere DRT Kurumsal Finans Danmigmanlik
Hizmetleri A.S. (Deloitte} tarafindan hazirlanan Uzman Kurulug Raporu gergevesinde,
Taraflar arasindaki birlesme igleminde birlesme oranimin, de@isim oraniun, birlesme
nedeniyle Devralan Sirket’te yapilacak sermaye artinm tutartnin ve bu dogrultuda ihrag
edilecek paylardan Devrolunan pay sahiplerine tahsis edilecek pay adedinin adil ve makul
olarak tespiti amaciyla piyasa yaklagimi kapsaminda “piyasa degeri yéntemi”, maliyet
yaklasimi kapsaminda “diizeltilmis net aktif defer yontemi” ve gelir yaklagimi
kapsaminda “indirgenmis nakit akimi yontemi” olmak tzere, Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak uluslararasi kabul gérmiis ¢ farkli degerleme yo6ntemi
kullanilmug, bu G¢ yontem agirliklandinlmak suretiyle dikkate alinmuistir. Her bir
degerleme yénterm ve bu ¢ yoéntemin afirhiklandinlmasi sonucu tespit edilen degerler
agagndaki tabloda belirtildigi gibidir.

Degerleme Yintemi Birlesme |  Degisim i?;,n:,ﬁ Birlegme Sonras
Oram Oram Tutan? Sermaye 3
Piyasa Degeri 0492.99
Yontemi 072, 0,45887571 | 68.831.357 TL | 982.581.357 TL

Net Aktif Deﬁer %94 14

Yéntemi 0,37935217 | 56.902.826 TL | 970.652.826 TL

Indirgenmis Nakit | 4,92 1o

Akerm Yéntemi 0,11816988 | 17.725.482TL | 931.475.482TL

! Bu bslomin hazirlanmasinda Uzman Kurulug Raporu’ndan yararlamlmgtir.

? Birlegme igleminin onaylanacag Devrolunan Sirket’in genel kurul toplantisina katilarak olumsuz oy kullanacak
ve mubalefet gerhini toplant: tutanafina isletecek pay sahiplennce kullamlacak aynlma hakkina bagh olarak
degisebilecektir.

3 Birlesme isleminin onaylanacaf Devrolunan Sirket'in genel kurul toplantisina katilarak olumsuz oy kullanacak
ve muhalefet serhini toplanti tutanafina isletecek pay sahiplenince kullamlacak aymlma hakkina bagh olarak
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Sonuc¢

(Agwrhklandmimg | % 95,08 | 031512588 | 47.268.883 TL | 961.018.883 TL
Rakamlar)

Uzman Kurulug Raporunda, birlegme igleminde kullanilan {i¢ degerleme yontemi ve bu
yontemlere atanmug agirhk oranlanyla birlikte hesaplanan degigsim oraninin adil ve makul
oldugu sonucuna vanlmsg ve birlesme oram1 %95,08, degisim oram ise 0,31512588 olarak
belirlenmigtir. Bu dogrultuda, Uzman Kurulug Raporunda belirtildigi iizere, Devralan’in
913.750.000 TL tutanindaki mevcut ¢ikarilmig sermayest, birlesme dolayisiyla 47.268.883
TL artinlarak 961.018.883 TL olmakla birlikte, Devralan tarafindan gergeklestirilecek
nihai sermaye artinm tutari, birlesme isleminin onaylanacag Devrolunan Sirket’in genel
kurul toplantisina katilarak olumsuz oy kullanacak ve muhalefet gerhini toplant: tutanagina
isletecek pay sahiplerince kullanilacak ayrilma hakkina bagh olarak degigebilecektir.

Devralan ve Devrolunan Sirketlerin hicbir pay sahibinin igbu Rapor’un “Ayrima Hakki”
bashf altinda agiklanan ayrilma hakkim kullanmamasi durumunda, birlesme sonrasi
Devralan’in ortakhik yapis: agagidaki gibi olacakir.

Pay . Pay
Sahibi Pay Adedi Pay Tutan Orami
%41,95
o (%0,14
e 40.308.165.134 A
Bankas (130.535.711 A Grubu, 403.081.651,34 TL Grubu,
AS 40.177.629.423 B Grubu) %41,81
{1 » B
Grubu)
Anadolu
Hayat
Emeklilik 6.495.293.761 B Grubu 64.952.937,61 TL %6,76
AS:
Tiirkiye
Sinai
Kalkinma 3.348.625.290 B Grubu 33.486.252,90 TL %3,48
Bankas
AOS.
Diger 45.949.804.115B Grubu 459.498.041,15 TL %47,81
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96.101.888.300
Toplam (130.535.711 A Grubu, 961.018.883 TL %100
95.971.352.589 B Grubu)

Devralan’in birlegme sonrasindaki ortaklik yapisi, birlesme igleminin onaylanacag: Taraf
Sirketlerin genel kurul toplantisina katilarak olumsuz oy kullanacak ve muhalefet serhini
toplant1 tutanagina igletecek pay sahiplerince kullanilacak aynlma hakkina bagh olarak
degisebilecektir,

F. Devrolunan’in Pay Sahiplerine Verilecek Paylarin Nev’i ve Nominal Degeri

Birlesme sonucunda Devrolunan’in pay sahiplerine Devrolunan Sirket’te sahip olduklan
1,00 Tiirk Lirasi (Bir Tiirk Lirasi) nominal degerli beher TSKB GYO paymna karsihk
olarak, Devralan Sirket’te 31,512588 adet her biri 0,01 TL (Bir Kurus) itibari degerli B
Grubu nama yazih Is GYO pay: verilecektir.

G. Devrolunan’in Pay Sahiplerinin Devralan Sirket’teki Ortakhk Haklan

Devralan’in Esas Sozlegmesi’nin “Sermaye ve Pay Senetleri” baghkli 7 nci maddesi
kapsaminda Devralan’in sermayesi A ve B grubu nama yazih paylardan olugmakta olup,
A grubu paylann yonetim kurulu dyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazlan
bulunmakta, bu dogrultuda Devralan Sirket’te bir yonetim kurulu dyesi disinda tim
yénetim kurulu dyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan genel kurul
tarafindan segilmektedir. Devralan Sirket Esas S6zlegmesi ile Devralan $irket’teki A grubu

paylara taninan imtiyaz, birlesme sonrasinda da devam edecektir.

Devrolunan'in Esas Sozlesmesi'nin “Sermaye ve Paylar” baghkli 7 nci maddesi
kapsaminda da, Devrolunan’in sermayesi A ve B grubu nama yazil paytar ile C grubu
hamiline yazili paylardan olusmakta olup, A ve B grubu paylann yonetim kurulu iyelerinin
seciminde aday gbsterme imtiyazlan bulunmakta, bu dogrultuda Devrolunan Sirket’te bir
yonetim kurulu iiyesi diginda tim yonetim kurulu iiyelen A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bir yonetim kurulu iiyesi ise B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdi@i adaylar arasindan genel kurul tarafindan segilmektedir.

Devrolunan Sirket’te A ve B grubu imtiyazh paylara sahip olan pay sahiplerine Devrolunan
Sirket’teki mevcut imtiyazh paylan karsihginda Devralan Sirket’te imtiyazli paylar veya
esdeger imtiyazlar veriimeyecektir. Birlesme sonucunda Devrolunan’in pay sahiplerine
é& %evrolunan Sirket’te sahip olduklan 1,00 Tirk Lirasi (Bir Tiirk Lirasi) nominal degerli
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beher TSKB GYO payina karstlik olarak, Devralan Sirket'te 31,512588 adet her biri 0,01
TL (Bir Kurug) itibari degerli B Grubu nama yazih Is GYO pay1 verilecektir.

Bunun diginda, birlesme sonrasinda Devrolunan Sirket’in pay sahipleri, Devralan $irket

pay sahipleri ile aym ortaklik haklarina sahip olacaktr.

Birlegme iglemi sonucu infissh edecek Devrolunan Sirket pay sahiplerine verilecek
Devralan Sirket paylarinin teslimi, Sermaye Piyasasi Kurulu ve Merkezi Kayit Kurulugu
diizenlemelerinde éngoriilen siirelerde Merkezi Kayit Kurulusu biinyesinde kaydi olarak
yapilacaktir. Devrolunan Sirket pay sahipleri, birlesme sonucu alacaklan Devralan Sirket
paylan dolayisiyla Devrolunan’in infisah ettigi 2017 yili hesap déneminden itibaren
Devralan tarafindan gergeklestirilecek ilk kar payr dagitum tarihi itibariyle Devralan
Sirket’teki pay sahipliklerini devam ettirmeleri durumunda, kér pay1 alma hakkina sahip
olacaklardir.

Devrolunan Sirket’in pay sahiplerine birlesme dolayisiyla yiiklenecek ek 6deme veya diger
kigisel edim yiikiimliliikleri veya kigisel sorumluluk bulunmamaktadr.

H. Esas Sizlesme Degisikliﬁi

Uzman Kurulug Raporu dogrultusunda Devralan’in 913.750.000 TL tutanndaki mevcut
gikariimig sermayesi, birlesme dolayisiyla 47.268.883 TL artinlarak 961.018.883 TL
olacak olmakla birlikte, Devralan tarafindan gergeklegtirilecek nihai sermaye artinm tutan,
birlesme isleminin onaylanacagi Devrolunan Sirket’in genel kurul toplantisina katilarak
olumsuz oy kullanacak ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isletecek pay sahiplerince
kullamlacak ayrilma hakkina bagh olarak degigebilecektir.

Devrolunan Sirket’in genel kurul toplantisina katilarak olumsuz oy kullanacak ve
muhalefet gerhini toplanti tutanagina isletecek pay sahiplerince kullamlacak aynlma
hakkina bagh olarak sermaye artinm tutannin kesinlesmesi izerine, Devralan’in Esas
Sézlesmesi’'nin “Sermaye ve Pay Senetleri” baghkli 7 nci maddesi, Devralan Sirket
yonetim kurulu tarafindan alinacak sermaye artinmi karan ile tadil edilerek, SPK’dan
uygun gorii§ alinmasim miiteakip Kamuyu Aydinlatma Platformu ve Devralan’in internet

sitesinde (www.isgyo.com.tr) kamuya agiklanacak ve ticaret siciline tescil ettirilecektir.

Meveut durum itibariyle Uzman Kurulus Raporunda tespit edilen 47.268.883 TL’lik
sermaye artinm tutanna gére olusturulan Esas S6zlesme Tadil Metni Devralan’in kurumsal
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internet sitesi (www.isgvo.com.tr) ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda kamuya

aciklanacaktir.

I. Ayrnima Hakla

SPKn’nun “Ayrilma Hakla " bashkli 24 tincii maddesi ve SPK’'nin 1I-23.1 sayili Onemli
Nitelikteki Islemlere iligkin Ortak Esaslar ve Aynlma Hakki Tebligi'nin “Ayrilma
Hakkimn Kullanminmm” baghkli 9 uncu maddesi kapsaminda, isbu Sézlesme’ye konu
birlegsme igleminin onaylanacag: genel kurul toplantisina katlarak olumsuz oy kullanacak
ve muhalefet serhini toplant tutanagina isletecek Devralan ve Devrolunan Sirketlerin pay
sahipleri veya temsilcileri, paylanni pay sahibi olduklan ilgili Taraf Sirkete satarak
ortakhktan ayrlma hakkina sahip olacaklardir.

Birlesme isleminin onaya sunulacag genel kurul toplantisim takiben, s6z konusu genel
kurul toplantisinda olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini genel kurul toplant:
tutana@ina igleten pay sahibinin, aynlma hakki kullanim siiresi dahilinde, Taraflarca
miinhasiran bu siireci yonetmek iizere aynlma hakki kullamimi igin yetkilendirilen araci
kuruma, belirlenen ve kamuya agiklanan usullere uygun sekilde talepte bulunmas: uizerine,
ayrilma hakkinin kullamlmas: durumunda, SPKn’nun “Ayri/ma Hakla” baghgim tagtyan
24 iincii maddesi ve SPK’min II-23.1 sayth Onemli Nitelikteki Islemlere Dligkin Ortak
Esaslar ve Aynlma Hakki Tebligi’'nin “Ayrilima Hakla Kullanim Fiyan” baghim tagiyan
10 uncu maddesi hiikiimleri dahilinde,

() Devralan’in toplam 1,00 TL (Bir Tiirk Lirast) nominal degerli 100 adet payina tekabiil
eden aynlma hakki kullamm fiyati, birlesme igleminin ilk defa kamuya agiklandig: 18
Kasim 2016 tarihinden dnceki, ilgili karar Borsa Istanbul ikinci seans kapanigindan
sonra kamuya duyuruldugu igin 18 Kasim 2016 da dahil olmak iizere, otuz giinlik
donem iginde (20.10.2016-18.11.2016 dénemi), Borsa Istanbul’da olugan diizeltilmis
agirhikl ortalama fiyatlarin aritmetik ortalamasi alinarak hesaplanan fiyata, 23 Mart
2017 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar uyarinca dagitilan nakit kar
payt ve kar paymin bedelsiz pay seklinde dagitilmas: karan gergevesinde, Borsa

Istanbul tarafindan yapilacak fiyat ayarlamas uygulanarak hesaplanan 1,3713 TL,

(i) Devrolunan’in 1,00 TL (Bir Tark Lirasi) nominal degerli beher pay1 i¢in aynima hakki
kullamim fiyati, birlegme isleminin ilk defa kamuya agiklandign 18 Kasim 2016

. tarihinden &nceki, ilgili karar Borsa Istanbul ikinci seans kapamisindan sonra kamuya
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duyuruldugu i¢in 18 Kasim 2016 da dahil olmak izere, otuz giinlik donem iginde
(20.10.2016-18.11.2016 donemi), Borsa Istanbul'da olusan dizeltilmis aZirhkh
ortalama fiyatlarin aritmetik ortalamas: alinarak hesaplanan 0,6488 TL

olacaktir.

Aynima hakki kullandinlmasma birlesme isleminin onaya sunulacag genel kurul
tarthinden itibaren en geg 6 (alt) is giind i¢inde baslanacak olup, ayrnlma hakki kullanim
stiresi 10 (on) i§ ginii olacaktr.

Aynlma hakkinin araci kurum vasitasiyla kullandinlmasi zorunludur. Aynlma hakkim
kullanacak pay sahipleri ayrilma hakkina konu paylan, ortakiik adina alim iglemlerini
gergeklestiren arac1 kuruma, kamuya agiklanan aynlma hakkinin kullamim siirecine iligkin
ilan edilen ¢ergevede ve genel hiikkiimler dogrultusunda teslim ederek sahg1 gergeklestirir.
Aynima hakkini kullanmak igin araci kuruma bagvuran pay sahiplerine pay bedelleri en
geg¢ satis1 takip eden ig giinii 6denir.

Aynlma hakkini kullanmak isteyen pay sahipleri, bu hakk: sahip olduklan paylarnn tamam
i¢in kullanmak zorundadir.

J. Denklestirme Akgesine Iliskin Bilgi

Birlesme islemi kapsaminda denklegtirme akgesi 6denmesi dngorilmemektedir.

K. Aynlma Akgesine Iliskin Bilgi

Birlesme iglemi kapsaminda aynlma akgesi 6ngorillmemektedir.

L. SPK Disindaki Diger Resmi Kurumlarin Onay

Rekabet Kurumu

Birlesme islemi 2010/04 say1li Rekabet Kurulundan Izin Alinmasi Gereken Birlesme ve
Devralmalar Hakkinda Teblig’in 6 nct maddesi kapsaminda kontrol degisiklifine yol
agmadigindan, isbu Birlesme Raporu’na konu birlesme iglemine iligkin olarak Rekabet

Kurumu’ndan izin ahnmasi gerekmemektedir.

4 Aynima hekks kullamimma iliskin agiklamalar, isbu Rapor'un "dyrifma Fakk:t® baglikh boliminde duzenienmektedir.
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Diger Resmi Kurumlar

Taraflann tabi olduklan ilgili mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde onay alinmasi gerekh diger

herhangi bir resmi kurum bulunmamaktadir.

M. Birlesmenin Birlesme Islemine Katlan Sirketlerin Calsanlarm ve Alacakhlan
Uzerindeki Etkileri

Birlesmenin Cahisanlar Uzerindeki Etkisi

Birlesme neticesinde, Devrolunan Sirket ¢alisanlan Devralan Sirket ¢alisan: haline
gelmeyecektir.

Birlesmenin Alacakhlar Uzerindeki Etkisi

Birlesmenin Devrolunan Sirket alacakhlan tizerinde olumsuz bir etkisi olmayacaktir. TTK
Madde 153 ¢ercevesinde tasfiyesiz infisah edecek olan Devrolunan’in tiim hak, borg ve
yikamliliikleri birlesmenin ticaret siciline tescili ile birlikte Devralan’a gegecek ve
béylelikle Devrolunan’in iigiincii kisilere olan borglan, anlasma sartlan ve Tirk Ticaret
Kanunu ile ilgili sair mevzuat uyannca vadelerinde Devralan tarafindan tam ve eksiksiz

olarak édenecektir.

Aynca, TTK Madde 157/ uyannca Taraflann alacaklilanmin birlesmenin hukuken
gecerlilik kazanmasindan itibaren (g ay iginde istemde bulunmalan durumunda, Devralan,
istemde bulunan alacaklilann alacaklanm teminat altina alacak veya Madde 157/1V
gergevesinde diger alacaklilanin zarara ugramayacaklannin anlagiimasi hélinde, teminat

gostermek yerine borcu ¢deyebilecektir.

TTK Madde 157/11 uyaninca Devralan ve Devrolunan, alacaklilarna, Tirkiye Ticaret Sicili
Gazetesinde yediser giin araliklarla i¢ defa yapacaklan ilanla ve internet sitelerine
konulacak ilanla haklanm bildirecek, aynca TTK Madde 541/1 cgergevesinde
Devrolunan’dan alacakli olduklan Devrolunan Sirketin defterlerinden veya diger
belgelerden anlagilan ve yerlesim yerlern bilinen kigiler taahhitli mektupla
bilgilendirilecektir.

Devrolunan’in vadesi geldigi halde alacaklilann miiracaat etmemesi nedeniyle 6denmemig
olan borglan ile vadesi gelmemis ve/veya ihtilafli bulunan borglanna iligkin olarak

TTK’nin 541 inci maddesi hitkkmii gergevesinde hareket edilecektir. Bu dogrultuda,
% / . .
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(i)

TTK Madde 541/II uyarninca, Devrolunan’dan alacakli olduklan bilinen ancak ilgili
mevzuat ¢ergevesinde bildirimde bulunmayaniann alacaklan Gtimritk ve Ticaret

Bakanhginca belirlenecek bir bankaya depo edilecek,

TTK Madde 541/I11 uyannca, Madde 541/IIT’te belirtilen sartlann (Devrolunan’in
bor¢lannin yeterli bir sekilde teminat altina alinmig olmasi veya Devrolunan’in
varhimin pay sahipleri arasinda paylagiminin bu borglann 6denmesi sartina
baglanmis olmasi) saglanamamasi durumunda, Devrolunan’in heniiz muaccel
olmayan veya hakkinda uyusmazlik bulunan borglanm karsilayacak tutarda para
notere depo edilecektir. Devralan’in finansal gfici nedeniyle TTK Madde 541/IT’iin
tatbik alani bulmayacag anlagilmaktadir.

N. Birlesme Islemi ile Ulasilmak istenen Hedeflerin Gergeklestirilmesini Onleme
Ihtimali Bulunan Muhtemel Riskler

Birlegme iglemi ile ulasilmak istenen hedeflerin gerceklestirilmesini 6nleme ihtimali

bulunan muhtemel risk tespit edilememistir.

IV. SONUC

Yukanda “Birlesmenin Amag¢ ve Sonuglart” bagh@ altinda izah edilen gerekgeler

dogrultusunda ve Uzman Kurulus Raporunda tespit edilen degisim oram gergevesinde
Devrolunan TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.’nin tim aktif ve pasif malvarlig
unsurlanmin  bir bitin halinde I Gayrimenkul Yatnm Ortakhifz A.S. tarafindan

devralinmas: suretiyle, Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S. biinyesinde birlesilmesinin

uygun olacag: kanaatine vanlmgtir.

/M

Devralan

i§ Gayrimenkul Yatinnm Ortakh@ A.S.

. Omer Karakus Siileyman H. Ozcan Aysel Tacer D. Sevdil Yildirim
Ydnetim Kurulu Yg nekt]m \I[(ul?lllu YGnetim Kurulu Yénetim Kurulu
Baskam agkan jeat Uvesi Uyesi,
c% o :
Haluk Biiyiikbas Nihat Uzunoglu Mete Uluyurt Murat DoZan

Yénetim Kurulu Y oénetim Kurulu Yénetim Kurulu

UyeSI iyesu g Uyesi & Uyes)
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Sakine figen
Dokuyucu Yénetim
Kurulu Uyesi

Devrolunan

TSKB Gavrimenku! Yatirim Ortakh@ A.S.
Ozlem Bagdath Elif Aydogan Fuat Sénmez

Yénetim Kurulu Ozdemir Yénetim Kurulu

% Yonetim guzlu Uyzl Uyesi

Armagan Oznur Ersan Yildirim ibrahim Umit
Gakhan Yé6netim Kurulu Segmen

Yonetim Kurulu Oyesi Fﬂicm ; Yénetim Kurulu Uyesi

Ufuk Bala Yii

i8



