HALKA ARZ EDILMEKSIZIN

BORCLANMA ARACI IHRACI BASVURU FORMU

A. IHRACCIYA ILISKiIN GENEL BILGILER

1. THRACCIYI TANITICI BIiLGiLER

: Iy Gayrimenkul Yatiim Ortaklig: A.S.
: Is Kuleleri Kule-2, Kat: 10-11 34330 Levent - Istanbul
1.3. Ticaret Sicil Miidiirligii  : Istanbul
14. Ticaret Sicil Numarasi  : 402908
: Sirketin amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule

1.1. Ticaret Unvam
1.2. Merkez Adresi

1.5. Faaliyet Konusu

dayali sermaye piyasasi araglar, payrimenkul projeleri ve
sermaye piyasasi araglarma yatinm yapmak gibi Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularinda istigal etmektir,
Sirket hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa istanbul
Anonim Sirketi’nde (eski unvan ile Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi’nda) (“BIST”) islem gérmektedir. 31 Mart 2019 tarihi
itibariyla Sirket’in personel say1si 79°dur.

1.6. Ortakhk Yapis

Sirket’in 958.750.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimim gésterir tablo asagida
yer almaktadir. Sirket’in 20.06.2019 tarihli kapans fiyat1 0,99 TL’dir.

Ortakhik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyadi Grabu SermayTe::::. ?:::; Oran (%)
TURKIYE I$ BANKASI A S. A* 1.369.642,82 0,14
TURKIYE IS BANKASI A.S. B 455.431.006,29 47,50
ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S. B 68.151.714,29 7,11
DIGER B 433.797.636,60 45,25
Toplam 958.750.000,00

*$irket Ana Stzlesmesi’nin “Sermaye ve Pay Senetleri” bashkli 7. Maddesi uyarinca; A grubu
paylarn, Yonetim Kurulu tiyelerinin segiminde aday gostermede imtiyazlari vardir.

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

Sirket sermayesinin %47,65’ine sahip olan Tiirkiye Is Bankasi A.S.’nin ortaklhik yapisi

agafidaki tabloda yer almaktadur.
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Tiirkiye Is Bankasi A.S. nin 4.500.000.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimin
gosterir tablo asafida yer almaktadr.

Ortakhk Yapis
Sermayedeki Pay:
Ortagmn Ticaret Unvan/Ad) Soyadi
Oran
Grubu Tutar (TL) (%)
355,324

T. Is Bankast A.§. Mensuplart Munzam Sosyal

Gitvenlik ve Yardimlagma Sandig1 Vakfi 9.488,30| 40,47

1.821.039.058,67
275,676
8.237,69| 28,09
1.264.133.950,65
130.000.000,00( 2,89
369
11.274,01| 28,55
1.284.796.990,68
Toplam 4.500.000.000,00| 100
(*)T. Is Bankas: A.§$.’nin 17.08.2018 tarihli Yénetim Kurulu Karan ve BDDK'nin 17.08.2018
tarihli onay) gergevesinde 130.000.000 TL nominal degerde C Grubu pay geri alinmistur.

Cumhuriyet Halk Partisi Genel Baskanlif

Tiirkiye Is Bankasi A.S. (*)

Diger Ortaklar

alwl>alojw|>|alo!>

Imtiyazh Paylara lliskin Biigiler

5274 sayil Tiirk Ticaret Kanununda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun’un hisse senetlerinin
itibari kiymetinin en az bir Yeni Kurug olmasim hiikme baglamas: cercevesinde, 25.07.2007
tarihli Banka Olaganiistii Genel Kurul Toplantis’nda her biri 500 TL nominal degere sahip 20
adet A Grubu hisse senedi birlegtirilmek suretiyle her biri 1 KR nominal degerde yeni A Grubu
paylar olusturulmustur,

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

- Olaganiistii yedek akgelerden veya yasalara gore yapilacak degerlendirmelerden olugacak
kaynaklardan verilecek bedelsiz pay aliminda 20 kat pay alim: ( Ana Sozlesme Md.18 )
- Riighan hakk: kullaniminda 20 kat hak kullanim: ( Ana Sozlesme Md.19)
imtiyaziarina sahip durumdadir.

Kar Dagitinm

Ayrnca, Ana S6zlesme’nin 58. maddesi gercevesinde, her biri 1 KR nominal degerde A ve B
Grubu paylarin kar dagitiminda da imtiyazlar bulunmaktadir. A grubu paylann sahiplerine
dagitilacak temettiiniin net tutan Gdedikleri sermayenin % 60’indan, B grubu paylarin
sahiplerine dagitilacak temettiiniin net tutar Odedikleri sermayenin % 30’undan, C grubu
paylann sahiplerine dagitilacak temettiiniin net tutar dedikleri sermayenin % 25’inden fazla
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T. Is Bankast 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 sayisimn | kati

oranlan dikkate alimr.
Tasfiye:

Ana Stzlegme’nin 62. maddesi gergevesinde, tasfiye neticesinde her biri 1 KR nominal degerde
A grubu paym 20 kat tasfiye pay1 ahm hakki bulunmaktadir.

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

Ortaklik Yapisi

Ortagm Ticaret Unvani/Adi Soyadi P — SermayTez::: [(,?{l) Oran (%)
T. Is Bankas: A.S. 274.742.893,54 63,89%
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 86.000.000,00 20,00%
Diger 69.257.106,46 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 Bankas: A.S.’ye aittir.

(A) Grubu pay sahiplerine, Yénetim Kurulu Uyeleri’nin segimi diginda herhangi bir imtiyaz
taninmarnustir. Yénetim Kurulu Uyelerinin 7°si (A) Grubu, 4’1l ise (B) Grubu pay sahiplerinin
gosterecefi adaylar arasindan Genel Kurulca segilir. Esas stzlesmeye gore sermaye
artirimlarinda, yeni (A) grubu pay ihdas edilemez.

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagin Bulundugu Ulkeye iligkin
Riskler:
Sermayede en fazla paya sahip tiizel kist ortak yurt disinda yerlesik degildir.

1.9, Yonetim Kurulu Uyeleri

Yonetim Kurulu Uyeleri

—_— Secildigi .. .
Adi - Soyad: Gorevi / Unvan GK/YK Tarihi Girev Siiresi
OMER KARAKUS UYE 26 MART 2019 1YIL
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ﬁg@%ﬁ?& 5zcAN | OYE 26 MART 2019 LR dIE
AYSEL TACER UYE 26 MART 2019 1YIL
ARZU ERDEM BAGIMSIZ UYE 26 MART 2019 1 YIL
HALUK BUYUKBAS [ BAGIMSIZ UYE 26 MART 2019 1YIL
NIHAT UZUNOGLU | BAGIMSIZ UYE 26 MART 2019 1 YIL
ISMAIL HAKKI OYE 26 MART 2019 1YIL
AKSENER

MEHMET TURK UYE 26 MART 2019 1YIL
MURAT DOGAN UYE 26 MART 2019 1 YIL

Sirket Ana Sozlesmesi’nin “Yonetim Kurulu ve Gérev Siiresi” bashkli 11. Maddesi uyarinca;

Sirket’in igleri ve yoOnetimi, Sermaye Piyasasi Kurulu ile Tiirk Ticaret Kanunu hikiimleri
cercevesinde ve Sirket Ana Sozlesmesi hikiimleri dairesinde sermaye piyasas: mevzuatinda
ongoriilen sartlara haiz, Genel Kurul tarafindan en fazla 3 (ii¢) yil igin segilen ve gogunlugu icrada
gorevli olmayan en az bes (5) en cok onbir (11) tiyeden olusturulacak bir Y&netim Kurulu tarafindan
yuritiiliir. 26 Mart 2019 tarihinde gergeklesen Olagan Genel Kurul toplantisinda Yonetim
Kurulu’na dokuz (9) ilye segilmis olup, Yonetim Kurulu’nda iig (3) bagimsiz tiye gorev almaktadr.

1.10. Bagh Ortakhklar ve Finansal Duran Varhklar

Bagh Ortakhklar
. . Sahip Olunan Sermaye
Ticaret Unvam Sermayesi (TL) Oram (%)
Kanyon Yonetim Isletim ve 1.000.000,00 50,00
Pazarlama A.S

1.11. KAP Sertifikas1 Bagvurusunun Yapihip Yapilmadifa ve Bildirimle Yetkili Kigilerin
Isimleri ve Gérevleri

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128.6 say:li “Kamuyu Aydinlatma Platformu Tebligi "nin
5’inci maddesi uyarinca Sirket adina bildirim gondermek icin elektronik sertifikalan bulunan
yetkili kisiler agagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler

Ad1— Soyadi Girevi / Unvam Sertlfikanu! Alndig)
Tarih
Omer Barlas Ulkn Mali ve idari Isler Grup Baskan: 21.11.2016
Aysegiil Sahin Kocamese | Finansal Raporlama ve Yatirimcilarla 16.02,2017
ligkiler Grup Bagkam
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I—-Nﬁrgiz Giiler

_l\7l—|rE— K;rt Yildirim

Yardimeist

Finansal Raporlama ve Biitge Birimi / Miidiir

Yardimeisi

Inang Tiiziiner

20.11.2014
Yatirimeilarla iliskiler Birimi / Madir 24.03.2017
Finans & Stratejik Planlama Birimi / 21.11.2016

Yonetmen

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigma iligkin Bilgi:
Sirketimizin 23.12.2004 tarihinden beri MKK tyeligi bulunmaktadir.

2.

2.1.

2.2,

2.3.

24,

2.5,

3.

SERMAYEYE iLiSKiN BIiLGILER

Son Sermaye Artinmina lligkin Bilgiler
Artinm Oncesi Sermaye

Artinm Kaynaklan

Artinm Sonras: Sermaye

Sermayenin
- Tescil Tarihi
~ llan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi

Sermayenin Odenmis Kisminin Tespitine iliskin :

Mali
Tarih ve Sayisi

Miisavirlik Raporunun

: 913.750.000 TL

: Cikarilmig sermaye, 2017 yil kar

payindan karsilanmak iizere 45.000.000
TL artinlmistir.

: 958.750.000 TL

:22.05.2018
: 28.05.2018 tarih ve 9587 sayili

ntishasinda ilan edilmistir.

15.05.2019 tarihli
YMM/1864/2019/2766 sayih rapor

FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

Sirket’in 2017 ve 2018 yillan ile 01.01.2019 - 31.03.2019 ara hesap dénemine iliskin finansal
tablolarinin bagimsiz denetimi hakkinda bilgiler agagfidaki tabloda verilmektedir.
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Finansal Bagimsiz Bagimsiz
Tablo Haurlanma Esaslar * Konsolide/Solo Denetim Denetim
Tarihi Kurulusu Goriiyii**

Seri 1I, 14.1 No’lu “Sermaye| - Gilney Bafimsiz
Piyasasinda Finansal Raporlamaya 3;::?3’::;](13 Denetim ve | S umlu
31.03.2019 |iliskin Esasiar Tebligi” uyarinca oy Serbest  Mali{ .0
Konsolide . ke Goriis
KGK tarafindan yayimlanan ve Edilmistir Miisavirlik
yirirlige girmis olan Tirkiye Fhr. Anonim Sirketi
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Muhasebe Standartlar'na uygun
olarak hazirlanmistir.

Seri 1, 14.1 No'lu “Sermaye

Piyasasinda Finansal Raporlamaya | - Giiney Bagimsiz

iligkin Esaslar Tebligi” uyarinca 8;!::3:1?1(18 Denetim ve | Olumlu
31.12.2018 |KGK tarafindan yayimlanan ve 1y Serbest Mali| -,

. . . . | Konsolide e Gorilg

yiirirlige girmis olan Tirkiye Edilmistir Miisavirlik

Muhasebe Standartlan'na uygun Lt Anonim Sirketi

olarak hazirlanmigtir,

Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye

Piyasasinda Finansal Raporlamaya | » Giiney Bagimsiz

Iligkin Esaslar Tebligi” uyarinca 321‘1?5:1?1([3 Denetim ve| olumlu
31.12.2017 |KGK tarafindan yayimlanan ve 1y Serbest  Mali| S

. .. . 1. | Konsolide . Goriig
yiirlirliige girmis olan Tirkiye Edilmistir Misavirlik

Muhasebe Standartlar’na uygun
olarak hazirlanmistir.

Anonim Sirketi

Sirket’in 2017 ve 2018 yillan ile 01.01.2019 - 31.03.2019 ara hesap dénemine iligkin finansal

tablolarindan segilmis finansal tablo verileri agagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu (TL) 31.12.2017 31.12.2018 31.03.2019
Diénen Varhklar 967.988.419 752.744.479 744.884.133
Nakit ve nakit benzerleri 83.117.592 54.236.749 18.271.515
Ticari alacaklar 47.442.849 107.442.054( 100.965.288
Diger alacaklar 1.078.243 718.345 2.505.710
Stoklar 66.331.863 307.030.105| 296.370.886
Proje halindeki stoklar 690.780.031 209.357.229( 240.438.512
Pesin ddenmig giderler 75.331.788 14.386.026 11.201.435
Diger donen varltklar 40.152 37.258 138.657
Tiirev araglar 3.865.901 59.536.713 74.992.130
Duran Varhklar 4.343.958.837| 4.469.588.445| 4.467.538.994
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 2.527.108 3.088.133 3.696.799
Ticari alacaklar 16.225.269 44.389.008 36.864.397
Stoklar 344.153.094 174.550.000| 174.924.148
Yatirrm amagh gayrimenkuller 3.381.163.000( 3.679.192.500( 3.905.308.678
Proje halindeki yatirim amagh gayrimenkuller 453.707.889 474.295.599| 255.155.985
Maddi duran varliklar 31.005.753 33.814.159 33.486.642
Maddi olmayan duran varliklar 847.706 1.015.609 1.106.617
Diger duran varhiklar 110.088.475 53.261.012 49.951.242
Pegin 8denmis giderler 4.240.543 5.982.425 7.044.486
TOPLAM VARLIKLAR 5.311.947.256 | 5.222.332.924 | 5.212.423.127
KAYNAKLAR 31.12.2017 31.12,2018| 31.03.2019
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 873.322.937| 1.091.581.932 | 1.028.308.530
Kisa vadeli borglanmalar 0 0| 150.626.503
Ej:‘:;lf::’e“ borglanmalarin kisa vadeli 160.179.304|  742.664.172| 539.655.004
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E,i:l,:]‘;?.de“ fin. kir. borglarinin kisa vadeli 696.316 0 0

Ticari borglar 89.527.218 34.901.072 23.374.695

Diger borglar 8.989.614 20.833.806| 21.197.649
yﬁ‘g‘m’fﬁﬁflﬁme'e""de“ dogan 586.576.131|  279.436.381| 280.755.246
Ertelenmig gelirler 10.937.405 7.283.080 3.040.762

Kisa vadel: karstliklar 3.921.968 5.205.156 8.066.074

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 3.494.891 1.258.265 1.592.597

Uzun Vadeli Yiikimliiliikler 1.158.047.332 573.811.637| 633.453.131

Uzun vadeli borglanmalar 1.015.606.839 572.183.948 | 631.590.479
S/Iﬁtll{%t;r;ﬁslti)iillf;melertnden dogan 140.667.466 0 0
Ertelenmis gelirler 0 0 0

Uzun vadeli karsiliklar 1.773.027 1.627.689 1.862.652
OZKAYNAKLAR 3.280.576.987| 3.556.939.355( 3.550.661.466
Odenmis sermaye 913.750.000 958.750.000| 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

simflandinlmayacak birikmis diger kapsamli 27.386.467 30.669.212| 30.669.212
gelirler veya giderler

Kardan aynlan kisitlanmis yedekler 46.188.875 59.561.684 65.949.792
Gegmis yillar karlari 1.872.724.737| 1.925.777.515|2.261.000.280

Net dénem kari 179.956.837 341.610.873 -6.277.889
TOPLAM KAYNAKLAR 5.311.947.256 | 5.222.332.924 | 5.212.423.127

Gelir Tablosu (TL) 31.12.2017| 31.12.2018 31.03.2018 | 31.03.2019
Hasilat 439.658.518 | 1.098.332.491 60.606.022 76.579.090
Satiglarin maliyeti (-) -253.628.515| -837.501.802( -21.152.808| -25.332.823
Briit Kar 186.030.003 | 260.830.689 39.453.214 | 51.246.267
Genel yonetim giderleri (-) -20.261.894| -24.458.694 -7.077.807| -6.978.137
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) -23,754.981| -22.287.736 -4,726.756 | -4.114.590
Esas faaliyetlerden diger gelirler 207.696.656| 341.170.105 1.616.480| 1.177.495
Esas faaliyetlerden giderler (-) -123.919.259| -75.436.309 - -
Esas Faaliyet Kan 225.790.525] 479.818.055 29.265.131| 41.331.035
?:t'l‘::m:'r‘!z ‘]’(‘;ﬁ;"r:gagfﬁzga‘f“ 1.363.515|  1.311.025 303.365|  608.666
E::l“s““‘“ S LI EE LT 227.154.040| 481.129.080|  29.568.496 41.939.701
Finansman gelirleri 3.829.974 60.395.502 7.740.928 | 15.610.779
Finansman giderleri (-) -51.027.177| -199.913.709| -21.404.153| -63.828.369
Vergi Oncesi Karn 179.956.837| 341.610.873 15.905.271| -6.277.889
Dénem Kan 179.956.837| 341.610.873 15.905.271| -6.277.889
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 182.981.331| 344.893.618 15.905.271| -6.277.889

4, DERECELENDIRME
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Derecelendirme

Uzun vadeli ulusal

Derecelendirme e 3 Yatinm yapilabilir

kurulusunun unvan notunun verildigi derecelendirme seviye olup olmadii
tarih notu

Saha Kurumsal Yénetim ve (TR)AA Yatirim Yapilabilir

Kredi Derecelendirme 27.08.2018 Gériiniim: Stabil Sevive

Hizmetleri A.S. orunum: Stapi vy

Saha Kurumsal Yénetim ve EITELIE (TR)AA Yatirim Yapilabilir

Kredi Derecelendirme e

Hizmetleri A.S. Goriiniim; Stabil Seviye
B. SERMAYE PiYASASI ARACLARINA iLiSKiN BIiLGILER
1. Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas: Araglan
ih . ,
Tiirii Thrag Tutan Ihrag Itfa Getiri Oram ihrag Seki
Tutar | PP |Tarihi  |Taribi  |(%) ¢
Birimi
2 Y1l Vadeli
DIBS Gosterge |\ i
100.000.000 | TL 01.07.2016 |28.06.2019 | Faizi + 250 bps Vs
Tahvil* (%10,55- "
%25,69)
2 Y1l Vadeli
DIBS Gésterge . gE
87.000.000 |TL 13.10.2016 | 10.10.2019 | Faizi + 250 bps ?:322::1
Tahvil* (%10,95-
%26,85)
2 Y1l Vadeli
100.000.000 | TL 27.03.2018 |23.03.202] | DIBS Gosterge | Nitelikli
Tahvil* Faizi + 250 bps | Yatinmei
(%13,90-25,44)
SMTRLIBOR ik
o 100.000.000 | TL 22.11.2018 (25.11.2019 | Faizi + 250 bps S—
(%26,44-27.80)
3M TRLIBOR .
.. Nitelikli
: 100.000.000 | TL 28.01.2019 | 25.01.2021 | Faizi + 200 bps
Tahvil* Yatirimei
(%26,58-28,25)
%23,00 Yilhik
Basit Faiz Nitelikli
200.000.000 { TL 4.4.2019 |18.06.2019 (%2520 Yk | Yatrumer
Finansman Bonosu Bilesik Faiz)

*Degisken faizli ihraclar olup ihrac anindan bu yana gerceklesen donemsel kupon ddemelerinin minimum ve
maksimum Yiltk Basit Faiz Oranlarina yer verilmigtir.
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Sirketimizin yukanda belirtilen borglanma araglan hari¢ teminath menkul kiymetleri ve
Gdemeleri garanti altina alinmamis olan yonetim sézlesmesine ve alm satima dayali kira
sertifikalan bulunmamakiadir.

2. fhra¢ Tavam Alinan Heniiz Satist Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasasi Araglan

Tiirii* Ihra¢ Tavam ve Tavanin | Heniiz Satisi Gergeklestirilmemis Kisim
Verildigi Kurul Karan Tutar Para Birimi**

Tahvil/Finansman | 05.09.2018 200.060.000 TL

Bonosu

3. Ihractan Elde Edilecek Fonun Kullamm Yereri

Kullanim Yerlerine Iliskin A¢iklama Tahsis Edilecek Tutar (TL) veya Oran (%)
Sirketin yilhk genel finansman ihtiyacindan | %100

kaynaklanabilecek fon ihtiyaglan
kapsaminda fonlama alternatiflerinden biri
olarak degerlendirilecektir.

4.  Yetkili Kurulug ve Sozlesme Tarihi

Borglanma aract ihraglarinda Is Yatirim Menkul Degerler A.S. yetkili kurulug olarak gérev alacak olup
Is Gayrimenkul Yatinm AS. ile Is Yatinm Menkul Degerler A.5. arasinda 23.05.2019 tanhinde
Borglanma Arac: fhraci Aracilik Hizmeti Sozlesmesi imzalanmistir. imzalanan sézlesme kapsaminda
verilecek aracilik hizmetinin tiirii “En Iyi Gayret Araciligi” dir.

5. Borglanma Araglarinin Borsa’da islem Gormesi icin Borsa’ya Yapilan Basvuru
Tarihi

Bor¢lanma araglarinin Borsa istanbul Borglanma Araglari Piyasas: Kesin Alim Satim Pazari’nda islem
gormesine iliskin 29 Mayis 2019 tarihinde Borsa Istanbul A.S.’ye bagvuru yapilmistir.

21/06/2019

thragg

IS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

é@j
W%e;e Omer Barlas Ulkii

Grup Bagkami Grup Baskani




