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is Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. Yonetim Kurulu'na

“Is Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) 30 Eylul 2020 tarihi itibariyla hazirlanan
ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirli denetimden gecmis ara dénem 6zet
finansal tablolar ile tutarli olup olmadiginin incelemesini yapmakla géreviendirilmis bulunuyoruz. Rapor
konusu ara donem faaliyet raporu, Sirket yénetiminin sorumlulugundadir. Sinirh denetim yapan kurulug
olarak Uzerimize disen sorumluluk, ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirl
denetimden gegmis ve 30 Ekim 2020 tarihli sinirli denetim raporuna konu olan ara dénem &zet finansal
tablolar ve agiklayici notlar ile tutarl olup olmadigina iliskin ulagilan sonucun agiklanmasidir.

Yaptigimiz sinirh denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiriten Denetgi Tarafindan Sinirli
Bagimsiz Denetimi"ne uygun olarak yuritiimustir. Ara dénem finansal bilgilere iliskin sinirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak {zere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik prosedrler ile diger sinirli denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olusur. Ara dénem finansal
bilgilerin sinirl denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir géris bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla 6nemli Slgude
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tiim &énemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir glvence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goriisi bildirmemekteyiz.

Incelemelerimiz sonucunda, ilisikteki ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin sinirli
denetimden gegmis ara dénem &zet finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler ile, tim énemli
yonleriyle, tutarll olmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemistir.
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30 Ekim 2020
istanbul, Tiirkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _
30 EYLUL 2020 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

iCINDEKILER SAYFA

I- Sirket Profili 2
e Sermayesi ve Ortaklik Yapisi 2
e Ydnetim Kurulu 3
e Kar Dagitim Politikasi 3
II- 1 Ocak - 30 Eyltl 2020 Déneminin Degerlendirilmesi 4
e Ekonomik Gelismeler 4
I1I- Portféydeki Varlik ve Haklara Iliskin Agiklamalar 8
e Gayrimenkul Portféyl 8
e Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 11
o Istirakler 11
IV- Sirket Hisse Senedi Performansina Iliskin Bilgiler 11
V- Mali Tablolar 12
e Genel Mali Tablo Bilgileri 13
e Finansal Borglar 13
VI- Sirket i¢ Sistemleri 14
VII- Ortakhk Portféyiindeki Varlik ve Haklara iliskin Hizmet Veren Sirketlere 14
Ait Bilgiler

VIII- Diger Konular 15
IX- Ekler 16



IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. _
30 EYLUL 2020 TARIHINDE SONA EREN DONEME ILISKIN YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

I- SIRKET PROFILI

Merkez Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 34330 Levent - ISTANBUL
Telefon No : 0850 724 23 50
Faks No : (212) 325 23 80
Internet Adresi : Www.isgyo.com.tr
|_Elektronik Posta Adresi : info@isgyo.com.tr

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 6 Agustos 1999'da is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme
A.S. unvanl sirketin, Merkez Gayrimenkul Yatirrm ve Proje Dederlendirme A.S.'yi tum aktif ve
pasifleriyle devralarak gayrimenkul yatirim ortakhdina déntismesiyle kurulmustur.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm ortaklklarina iliskin dlizenlemelerinde yazih
amacg ve konularla istigal etmek Uzere kurulmus olup; Sirketin faaliyet esaslari, portféy yatirim
politikalari ve portfoy yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulur.

Sirket; gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkule dayali
projelere, gayrimenkule dayal haklara, sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilir, belirli projeleri
gergeklestirmek lzere adi ortaklik kurabilir ve ilgili Teblig’in izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sermayesi ve Ortaklik Yapisi

Sirketin gikarilmig sermayesi 958.750.000 TL'dir. Hisselerin tamami nama yazih olup, 1.369.642,817
TL'lik bolima A grubu ve 957.380.357,183 TL'lik b6limU B grubudur. A grubu paylarin, Yonetim Kurulu
Uyelerinin segciminde aday goOstermede imtiyazlari bulunmaktadir. Yoénetim Kurulu Gyelerinin biri B
grubu, digerlerinin tamami A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilir.

Sirketin hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmekte olup, Sirket'in
30.09.2020 itibariyla sermaye bilgileri ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir.

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermayesi 958.750.000 TL
Kayitli Sermayesi 2.000.000.000 TL

Doénem igerisinde bedelli veya bedelsiz sermaye artinmi yapilmamistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan verilen kayith sermaye tavani izni 2017-2021 yillari (5 yil) igin
gecerlidir.

Ortaklhik Yapisi

Pay Tutarn TL Oran %
Tirkiye Is Bankasi A.S. 484.271.835 50,51%
Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 68.151.714 7,11%
Diger 406.326.451 42,38%
Toplam 958.750.000 100,00%

Kaynak:KAP

KAP’In Eylll sonu verisine gore, Sirketin fiili dolasimda sayilan paylarinin nominal tutar yaklasik 392,5
milyon TL olup, s6z konusu paylarin Sirket sermayesine orani %40,93'tur.


http://www.isgyo.com.tr/
mailto:info@isgyo.com.tr
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Yonetim Kurulu

Sirket Yénetim Kurulu Uyelerine iliskin bilgi asagida sunulmustur.

Adi — Soyadi

Unvani

Bagimsizlik Durumu

Sezgin Yilmaz*

Yonetim Kurulu Baskani

M.Karluk Cetinkaya*

Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Aysel Tacer

Yénetim Kurulu Uyesi

Prof. Dr. Arzu Erdem

Yénetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Uye

Haluk Blyukbas

Yénetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Uye

Nihat Uzunoglu

Yénetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Uye

Nese Gllden Sézdinler* Yénetim Kurulu Uyesi -
Ozcal Korkmaz Yénetim Kurulu Uyesi -
Murat Dogan Yénetim Kurulu Uyesi -
*Y6netim Kurulu'nun 8 Eylil 2020 tarihinde yapilan toplantisinda, Y6netim Kurulu Uyeliginden istifa
eden Sayin Omer Karakus'un yerine Sayin Sezgin Yilmaz'in, Yénetim Kurulu tiyeliginden istifa eden
Sayin Suleyman Hayrettin Ozcan'in yerine Sayin Nese Gilden Sézdinler'in ilk genel kurul toplantisina
kadar gérev yapmak lUzere Yo6netim Kurulu Uyesi olarak secilmesine ve yapilan Yénetim Kurulu
gérev dagilimi ¢cercevesinde Sayin Sezgin Yilmaz'in Yénetim Kurulu Baskanhdgi'na, Yonetim Kurulu Uyesi
Sayin Murat Karluk Cetinkaya'nin ise Yénetim Kurulu Baskan Vekilligi'ne segilmesine karar verilmistir.

Kar Dagitim Politikasi

Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve Sirket stratejileri gercevesinde
belirlenmis, ortaklar ve kamuoyu ile paylasiimistir. Sirketin Kar Dagitim Politikasi asadida sunulmustur.

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurul'da gorlsUlar ve karin dagitihp dagitilmayacadi, ne
sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara baglanir.

Sirket Ana S6zlesmesinde, dagitilabilir kardan Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda
birinci temettl dagitiimasi esasina yer verilmistir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacadi kar dagitim tekliflerinde,

e Pay sahiplerimizin beklentileri ile Sirket'in bliylime geregi arasindaki hassas dengenin bozulmamasini,
e Sirket’in karlilik durumunu

dikkate almak suretiyle daditilabilir karin en az %30'unun bedelsiz hisse senedi seklinde veya nakit
olarak dagitiimasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayali bir kar dagitim politikasi benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitimi islemleri mevzuatta belirtilen yasal siireler
icerisinde gerceklestirilir.

Yonetim Kurulunun, genel kurula karin dagitiimamasini teklif etmesi halinde, bunun nedenleri ile
dagitiimayan karin kullanim sekline iliskin bilgi genel kurul toplantisinda pay sahiplerine sunulur,
faaliyet raporunda yer alir ve kamuya agiklanir.

Kar payi avansi dagitimi hususuna Sirket Ana Sézlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin sermaye
piyasasi dizenlemeleri gergevesinde ortaklara kar payi avansi daditilabilir.

Sirketin 2019 yilina iliskin Olagan Genel Kurul Toplantisi, 25.03.2020 tarihinde gergeklestirilmistir. S6z
konusu toplantida, 2019 yili karinin dagitimina iliskin Yénetim Kurulu Kar Payr Dagitim Onerisinin aynen
kabul edilerek kar payi dagitimamasina ve sermaye piyasasi mevzuatina gore hazirlanan finansal
tablolar ile yasal kayitlardaki net donem karlari Gzerinden mevzuat geredi ayrilmasi gereken kanuni
yedek akgenin ayrilmasindan sonra; Vergi Usul Kanunu'na gore olusan kardan kalan bakiyenin
olagantstl yedeklere, sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak hazirlanan finansal tablolara gore
olusan kardan kalan bakiyenin gecmis yil karlarina aktarilmasina karar verilmistir.
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II- 1 OCAK-30 EYLUL 2020 DONEMiININ DEGERLENDIRILMESiI
EKONOMIK GELISMELER

Yurtdisi Ekonomik Gelismeler

2019 sonunda Cin‘de baslayan ve 2020 yilinin ilk yariyilda tim dinyadaki llke ekonomilerini oldukca
olumsuz etkileyen Koronaviris (COVID-19) salgini, tglinci geyrekte de devam etmis; pek cok Ulkede
salginda ikinci dalganin basladidina isaret eden gelismeler kisitlayici énlemlerin yeniden glindeme
gelmesine neden olmustur. Bununla beraber uluslararasi kuruluslar 2020 yilinda kiresel ekonomik
aktivitedeki daralmanin beklediklerinden daha hafif gerceklesebilecedi 6ngorisiyle tahminlerinde
revizyona gitmistir.

OECD Eylul ayinda yayimlanan Ara Donem Ekonomik Dederlendirme Raporunda, klresel iktisadi
faaliyetin Haziran ayi tahminlerine kiyasla daha hizli toparlandigina dikkat cekmistir. Kurulus, kiiresel
ekonomik aktivite icin 2020 yili daralma tahminini %6’'dan %4,5'e revize etmis, 2021 yil kuresel
blylime tahminini de %5,2'den %5'e dlsirmustir. Turkiye ekonomisi igin ise 2020 daralma tahminini
%4,8'den %?2,9'a; 2021 buyime tahminini de %4,3'ten %3,9'a revize etmistir.

Klresel ekonomik aktiviteye iliskin tahminlerini olumlu yonde revize eden bir diger kurulus Fitch Ratings
olmustur. Eylll ayr Kiresel Ekonomik GoOrinim raporunu yayimlayan Kurulus 2020 yili igin kiresel
GSYH daralma tahminini %4,6'dan %4,4’e indirirken, gelecek yila iliskin biyime tahminini %4,9'dan
%5,2'ye yukseltmistir.

Yurt Ici Ekonomik Gelismeler

Salgin etkisinin azalmasi sonrasinda atilan normallesme adimlar ikinci ceyrekte oldugu gibi bu geyrekte
de gliven endekslerine olumlu yansimistir. Revize edilmis yéntemle belirlenen mevsim etkilerinden
arindirilmis TUketici Gliven Endeksi Eylll’de bir 6nceki aya gore %3,2 oraninda artarak 82 dederini
almistir.

Eylil ayinda TUFE, bir dnceki aya gore %0,97 artarak, aylk bazda %1,35 ylkselecegi yonindeki piyasa
beklentilerinin altinda bir artis kaydetmistir. Bu donemde yurt ici UFE artisi ise %?2,65 dlizeyinde
gercekleserek Mayis 2019°dan bu yana en hizli aylik artisi kaydetmistir.

Temmuz ayindan bu yana yatay seyrini siirdiiren yillik TUFE enflasyonu Eyliil'de %11,75 diizeyinde

gerceklesmistir. Haziran ayindan itibaren ivme kazanan yillik yurt ici UFE enflasyonu ise bu dénemde
%14,33 ile Temmuz 2019°dan bu yana en yiksek seviyesine gikmistir.

Aylik Enflasyon Yillik Enflasyon
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TCMB, 24 Eylul’de gergeklestirdigi toplantisinda, faiz oranlarinda dedisiklik yapilmayacadina dair piyasa
beklentilerine karsilik politika faizini 200 baz puan artirarak %8,25'ten %10,25'e ylikseltmistir. Toplanti
sonrasi yapilan acgiklamada, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve enflasyon gérinimiine
yonelik risklerin sinirlandiriilmasi  amaciyla sikilastirma adimlarinin  guglendirilmesinin  6nemi
vurgulanmistir.

Eylal ayinda ABD dolarinin gliclenmesi gogu gelismekte olan llkenin para biriminde deder kaybina
neden olurken, Turk Lirasi jeopolitik fakttrlerin de etkisiyle deder kaybinin en fazla hissedildigi para
birimlerinden olmustur. 29 Eylll’de gun iginde 7,8572 ile tarihi yuksek seviyeye ulasan USD/TL kuru
Eylul ayi genelinde %5 artarken, EUR/TL kuru da %3,2 ylkselmistir. 2019 sonuna kiyasla ABD dolari
karsisinda yaklasik %30 deder kaybeden Turk lirasi, bu dénemde benzer llke para birimleri arasinda
en olumsuz performans gosteren para birimi olmustur. Bu dénemde 6nceki ceyrek sonuna gére USD/TL
%14; EUR/TL %19 oraninda yuUkselmis; Eylil ayini USD kuru 7,8080; EUR kuru 9,1281 ile
tamamlamistir.

Kur Seyri

9,50
9,00 e J
8,50
8,00 “—’-/_/—/v
7,50 /’w____’-/'\/.
7,00
6,50
I I I IR R
> N > Q2 <

. . . . b2 <
F F N DG 9T o G

e Serjes] e Series2

Kaynak: TCMB

GAYRIMENKUL SEKTORU

Konut Piyasasi
2020 yihinin ilk dokuz ayinda, Tirkiye genelinde yasanan kredi oranlarindaki disls ve enflasyondaki

iyilesmelere bagl olarak konut satislarinda, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %34 artis meydana
gelmis, toplamda 1.161.278 adet konut satilmistir.

Toplam Konut Satisi
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2019 yili ilk dokuz ayinda Tirkiye genelindeki toplam satiglarin %22’sini ipotekli satislar olustururken,
2020 yilinin ayni déneminde ipotekli satislarin tim satislar igindeki payl %44’e ¢ikmistir. Ipotekli
satislarin sayisi, kredi faiz oranlarindaki dislise bagh olarak, 2020 ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilin ayni
ddnemine gore %171 artarak 508.690 adet olarak gergeklesmistir. Ancak Temmuz ayindan sonra konut
kredilerindeki artis yavaslamis ve Eylil 2020 déneminde, bir dnceki yilin ayni donemine gére %38
oraninda azalarak 35.576 adet ipotekli konut satisi gerceklesmistir.

Ipotekli Konut Satisi
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ikinci el konut satiglarinin Tirkiye genelindeki tim satislar icindeki payr 2019 yili ilk dokuz ayinda %61
iken, 2020 yili ayni déneminde %69'a yiikselmistir. ilk kez satilan konut satislarinin Tirkiye genelindeki
tim satiglar igindeki payr 2019 yil ilk dokuz ayinda %39 iken, 2020 yili ayni déneminde %31’e
dismaustir. Ancak tim satislar igindeki payi azalsa bile; toplam konut sayisindaki artisa paralel olarak
ilk kez satilan konut sayisi da, gegen yilin ayni dénemine gére artmis; 2019 yili ilk dokuz ayinda 337.112
konut ilk kez satilirken, 2020 yili ilk dokuz ayinda %6,6 artisla 359.208 adet konut ilk kez satiimistir.

ikinci El Konut Satisi
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Kurdaki artis yabanciya konut satislarini olumsuz etkilemis ve yabancilara yapilan satislarda 2019 ilk
dokuz ayina gore, 2020'nin ayni doneminde %18 oraninda bir azalis meydana gelmistir. 2019 ilk dokuz
ayinda 31.925 adet yabanciya konut satisi yapilirken, 2020’nin ayni déneminde 26.165 adet konut satisi
gergeklesmistir.
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Perakende Piyasasi

Turkiye’de aktif AVM sayisi 436 civarinda olup toplam kiralanabilir alan ise yaklasik 13,2 milyon m2‘dir.

AYD tarafindan aciklanan en son verilere gére; Temmuz 2020 doneminde AVM'lerdeki perakende ciro
endeksi, Haziran 2020 ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde %33,5
oraninda artis kaydetmistir. Ancak 2019 yili Temmuz dénemine gdre %?2,6 oraninda azalis meydana
gelmistir. Metrekare verimlilik endeksinde ise en yliksek gerileme 9%39,3 ile yiyecek-icecek
kategorisinde yasanmistir.

Bununla beraber, perakende sektdri yoneticilerinin %16’s1 karantina énlemlerinin ortadan kalkmasinin
yilin son ceyrek donemine veya daha ilerisine kalabilecedini 6ngérmektedir. Yoneticilerin %75'i tuketici
davranislarinda normallesmenin, salginin sona ermesinin ardindan en az 3 ay sonra gergeklesebilecegdini
dusunmekte olup; gida perakendecileri haricinde tim perakendecilerin sektériin 2020 igerisinde
daralacadini beklediklerini ortaya koymaktadir. Yoneticiler tim yil icin sektérdeki daralmanin ortalama
%30 seviyesinde gergeklesecedini tahmin etmektedir.

Arastirma sonuglar perakende sektdru yoneticilerinin pandeminin etkisiyle tiketici davraniglarinda en
gok konum ve kanala yo6nelik tercihlerdeki dedisimlerin kalici olacagini 6ngoérdiklerini ortaya
koymaktadir. Yoneticilerin %90" dijitale kayisin kalici olacadini, yaklasik %70'i ise madaza ve
AVM’lerdeki hijyen talebinin uzun vadede de devam edecegini ifade etmektedir. *

Ofis Piyasasi

TUm sektorleri etkileyen Koronaviriis salgini ofis piyasasini da olumsuz etkilemis ve ofis talebi durma
noktasina gelmistir.

Merkezi Is Alani (MIA)'nda A sinifi ofis binalarinda bosluk orani %30, 7, kira ortalamasi ise yaklasik 17,1
USD/ m?% ay olarak kaydedilmistir.

MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %24,4 olurken, kira ortalamasi 10,9 USD/
m?/ ay olarak tespit edilmistir.

Asya yakasi ve dzellikle Atasehir bélgesi, MiA’ya gbre diisiik kira seviyelerinden dolayi ofis piyasasinda
son yillarda daha cok tercih edilmeye baslamis ve yeni ofis insaatlari bu bélgede dnceki yillara gore
artis gostermistir. Bolgede bosluk oranlari %21,4 kira ortalamasi ise 12,8 USD/ m?% ay civarinda
gerceklesmistir. **

A Sinifi Ofis Bosluk Orani
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*Kaynak: Marketing Turkiye
**Kaynak: Propin Istanbul Ofis Pazari 2. Ceyrek Raporu
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III- PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR

Sirket portféyl; gayrimenkuller, para ve sermaye piyasasi araglari ve istiraklerden olusmaktadir.

30.09.2020 tarihi itibariyla portfoy dederi 4.786 milyon TL olup, portfoy dagiimina iliskin bilgi asagidaki
tabloda sunulmustur.

PORTFOY DAGILIMI (Bin TL) 30.09.2020  31.12.2019
Gayrimenkuller Toplami 4.478.974 4.701.538
Para ve Sermaye Piy. Araglari Toplami 303.424 783.130
Istirakler 3.747 3.741
TOPLAM PORTFOY DEGERI 4.786.145 5.488.409

Sirketin portfdy yatirnrmlarinin yaklasik %944 gayrimenkul sektdriinde bulunmakta olup, s6éz konusu
gayrimenkul yatinmlar, kira geliri elde edilen tasinmazlar, projeler ve arsa yatirnnmlarindan
olusmaktadir.

Gayrimenkul Portfoyi

Projeler
5%

/I Gayrimenkul sektériindeki yatinnmlarin dagihmi;

%57 ofis, %27 perakende, %5 proje*, %5
stok* ve %6 arsa seklindedir.

AVM
27%

Arsa. 50;;
6% °

* Stok; Izmir Ege Perla ve Kartal Manzara Adalar icin hentiz satllmamls ve/veya henlz teslimi yapilmayan (niteleri géstermekte
olup, maliyet degeri alinmistir. Projeler igerisinde yer alan Topkapi Inistanbul maliyet degeri ile gbsterilmistir.

n L
£

Ankara Mugla
3,4% 0,4%
izmir
6,8%

‘ Sirketin gayrimenkul yatinmlari agirlikli
olarak Istanbul’'da bulunmakta olup,
gayrimenkullerin deder bazinda cografi
dagilimi Istanbul %89,1; izmir %6,8;
Ankara %3,4 ve Mugla %0,4 seklindedir.

‘ istanbul

89,1%
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Kira Geliri ve Ust Hakki Geliri Elde Edilen Tasinmazlar:

Kira geliri ve st hakki geliri elde edilen tasinmazlar ofis ve alisveris merkezi yatirnmlarindan olusmakta
olup, s6z konusu yatirimlarin ekspertiz degeri bazinda dadilimi; %68 ofis, %32 AVM seklindedir. Kira
geliri ve Ust hakki geliri elde edilen tasinmazlar ve ekspertiz dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Binalar Alis Tarihi Elfrsapr?;:iz Ekspertiz Degeri Dagilimi

Ofisler 2.546.366.000 67,8%
Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi (TUTOM) 8.12.2010 16.12.2019 1.198.000.000 31,9%
Istanbul Is Kuleleri - Kule-2&3 11.10.1999 17.12.2019 1.024.536.000 27,3%
Ankara Is Kulesi 1.10.1999 05.12.2019 151.865.000 4,0%
Maslak Binasi 14.05.2001 05.12.2019 114.923.000 3,1%
Taksim Ofis Lamartine 24.08.2010 05.12.2019 57.042.000 1,5%
Perakende 1.208.509.043 32,2%
Kanyon Aligveris Merkezi 24.01.2001 27.12.2019 614.479.043 16,4%
Ege Perla Aligveris Merkezi 27.12.2010 27.12.2019 270.100.000 7,2%
Marmara Park Aligveris Merkezi 28.06.2001 05.12.2019 202.139.000 5,4%
Is Kuleleri-Kule Garsi 11.10.1999 17.12.2019 81.867.000 2,2%
Tuzla Meydan Carsl 8.12.2010 04.12.2019 23.700.000 0,6%
Mallmarine Alisveris Merkezi 19.03.2011 13.11.2019 16.224.000 0,4%

3.754.875.043 100,0%

Kira geliri yaratan tasinmazlarda ortalama kira siresi 5 yil olup, kira sureleri, anlasmanin veya yatirim
modelinin tlrtne bagl olarak farkhlik gosterebilmektedir. Anahtar teslim gercgeklestirilen projelerde
veya yap-islet-devret modeli gibi yatirnm modellerinde ise daha uzun sireler s6z konusu olabilmektedir.

Kira Baslangi¢

Gayrimenkuller Kiracinin Adi Tarihi Kira Siiresi Ayhk Kira Degeri *
Tirkiye Is Bankasi A.S. )
Tuzla Teknoloji ve SoftTech Yazilim T. Is Bankasi A.S.
Operasyon Merkezi Teknolojileri Arastirma 01.11.2015/ 25vil/ 1yl 8.487.721 TL
(TUTOM) Gelistirme ve Pazarlama SoftTech 01.01.2020
Ticaret A.S.
is Kuleleri Kule 2 & 3 Muhtelif Muhtelif Muhtelif 3.613.304 TL
Kanyon Alisveris Merkezi ** Mubhtelif Muhtelif Muhtelif 3.104.624 TL
Marmara Park AVM Istanbul 1 Gayrimenkul 1.10.2011 72 il 241.667 USD
Yénetimi Anonim Sirketi
Ankara Is Kulesi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 470.972 TL
is Kuleleri-Kule Carsi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 363.687 TL
Ege Perla AVM Muhtelif Muhtelif Muhtelif 275.701 TL
Taksim Ofis Lamartine Muhtelif Muhtelif Muhtelif 222.038 TL
Mallmarine Alisveris Merkezi Mubhtelif Muhtelif Muhtelif 86.762 TL
Tuzla Meydan Carsi Muhtelif Muhtelif Muhtelif 80.424 TL
Ege Perla Konut - Ofis Muhtelif Muhtelif Muhtelif 38.303 TL
Maslak Ofis Binasi Tirkiye Is Bankasi A.S. 01.08.2020 1yl 30.735TL
Manzara Adalar Konut Muhtelif Muhtelif Muhtelif 10.381 TL

(*)Tabloda yer alan aylik kira dederi, kiralanan alanlarin sézlesmelerinde yer alan tutarlara iliskindir. Ugiincii 3 aylik
dénemde Koronavirlis (COVID-19) salgini kapsaminda, AVM ve carsi kiracilarina degisen oranlarda kira destegi
verilmis olup, AVM ve carsilardaki glincel ziyaretgi sayisi ve is hacmi dikkate alinarak séz konusu uygulamaya yil
sonuna kadar devam edilmesine karar verilmistir.

(**) Tabloda yer alan aylik kira degeri V2 Sirket payina dlsen tutardir.
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Konut Satis Bilgileri

Sirketin Topkapi Inistanbul, Kartal Manzara Adalar ve Izmir Ege Perla Konut projelerinin satislari devam
etmektedir.

Inistanbul projesinde toplam 2.741 adet (inite yer almakta olup, 30.09.2020 itibariyla toplam 2.728
adet Unitenin s6zlesmeli satisi gerceklesmistir.

Konut kredi faizlerinde yasanan dislse baglh olarak, konut satislarinda hareketlenme yasanmis olup,
30.09.2020 itibariyla Manzara Adalar projesinde yer alan 975 konutun 798 adedi, Ege Perla projesindeki
243 tasinmazin ise 194 adedinin s6zlesmeli satisi gergeklesmistir.

Gelistirilmekte Olan Projeler

inistanbul Konut Projesi

Is GYO ve Timur Gayrimenkul’in (Nef) isbirli§i kapsaminda Istanbul’un en kékli yerlesim alanlarindan
biri olan Zeytinburnu ilcesinde gelistirilen Inistanbul Konut Projesi, 2.724 adet konut ve 17 adet ticari
tiniteden olusmaktadir. 4 ayri proje olarak insa edilen Inistanbul’da yer alan konut ve ticaret alanlarinin
satisindan toplamda 1.540 milyon TL hasilat elde edilmesi hedeflenmekte olup, projenin gelistirme
maliyetinin finansman harig 1,2 milyar TL dizeyinde olmasi beklenmektedir.*

Projede, 30 Eylul 2020 itibariyla 2.661 adet konut ve ticari Unite alicilarina teslim edilmistir. Projede
kalan Unitelerin yilsonuna kadar teslim edilmesi planlanmaktadir.

Projenin Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. tarafindan hazirlanan ekspertiz raporunda
31 Aralik 2019 tarihindeki Sirket payina disen dederi 125.614.229 TL olarak belirlenmistir.

* S6z konusu hasilat ve yatirim bedelleri toplam projeye ait veriler olup, Sirketimizin payi %50’sidir.
istanbul Finans Merkezi Projesi

Ofis ve ticari alandan olusan Istanbul Finans Merkezi Projesi, yaklasik 33.000 m2 kiralanabilir/satilabilir
alana ve 70.000 m? insaat alanina sahiptir.

Halihazirda kaba insaati tamamlanmis olan Proje’nin KDV ve finansman harig toplam yatirirm bedelinin
yaklasik 400 milyon TL olmasi beklenmektedir. Projede yer alan ofis ve ticari Unitelerin tamaminin
kiralanmasi halinde, tamamlandigi tarihte yillik yaklasik 45-50 milyon TL dlizeyinde kira geliri elde
edilmesi hedeflenmektedir.

Projenin Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. tarafindan hazirlanan ekspertiz raporunda
27 Aralik 2019 tarihindeki degeri 210.047.000 TL olarak belirlenmistir.

Arsalar

Sirketin arsa yatirimlarina iliskin detayli bilgi asagida sunulmustur.

Arsa Yatirimlan \ Alis Tarihi Ekspertiz Tarihi Ekspertiz Degeri (TL) Dagilimi (%) \
Uskiidar Arsasi 22.03.2006 19.11.2019 51.490.000 21%
Levent Arsasi 11.10.1999 11.12.2019 7.161.458 3%
Tuzla Arsasi 29.01.2016 20.12.2019 175.000.000 70%
Omerli Arsasi 02.07.2020 30.06.2020 14.834.702 6%
Toplam 248.486.160 100%

= Uskiidar Arsasi: 32.081 m?lik arsa Uzerinde adirlikli olarak konutlarin yer aldii bir proje
gelistiriimesi planlanmakta olup, yasal izinlerin alinmasi ve projelendirme sirecine iliskin galismalara
devam edilmektedir.

e Levent Arsasi: Istanbul Is Kuleleri éniinde yer alan 7.613 mZ?lik arsa, Uygulama Imar Plani
Paftasinda "Yesil Alan" olarak gorilmektedir.
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e Tuzla Arsasi: 62.655 m?’lik alana sahip olup; arsa lUzerinde Sirketin gelistirmeyi planladigi Tuzla
Konut Projesi, uygun yatirrm kosullari olusuncaya kadar ertelenmistir.

o Omerli Arsasi: 15.314 m2 alana sahip arsanin yaklasik %67,2 oranindaki miilkiyet payi Sirket
tarafindan 02.07.2020 tarihinde satin alinmis olup, arsa Uzerinde konut projesi gelistiriimesi
planlanmaktadir.

Ayrica, miilkiyeti Tecim Yapi Elemanlari Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Limited

Sirketi'ne ait Istanbul ili, Kadikéy Ilcesinde kayitl 9.043 m?2 yiizélcimll arsanin %45 hissesinin satin
alinmasi kapsaminda Tecim ile s6zlesme imzalanmistir.

ii. Para ve Sermaye Piyasasi Araclari:

Doviz Varhiklar 37.494.678 12,35%
Vadeli Déviz Tevdiat 37.494.678 12,35%
TL Varhklar 265.929.695 87,65%
Vadeli TL Mevduat 37.398.681 12,33%
Vadesiz TL Mevduat 566.975 0,19%
Gayrimenkul Yatinm Fonu 222.012.300 73,17%
Likit Fon 5.951.739 1,96%

Genel Toplam 303.424.373 100%

Sirketin portféy dederinin yaklasik %6’lik bolimind olusturan para ve sermaye piyasasi araglarinin
toplam dederi 303.424.373 TL'dir. Para ve sermaye piyasas! araglarinin %12'si vadeli doviz, %12’si
vadeli TL mevduatlardan, %730 gayrimenkul yatirnm fonundan ve %2’si de likit fondan olusmaktadir.

Yilin basindan itibaren yapilan kredi kapama islemleri nedeniyle para ve sermaye piyasasi araglari
toplami yil sonuna gére %61 oraninda azalmistir. (31.12.2019: 783.130.386 TL).

Déviz tevdiat hesaplan bilango tarihindeki TCMB déviz alis kuru ile yatinm fonlar ise bilango tarihinde

ilan edilen birim pay dederi ile degerlenmektedir. Portfoydeki para ve sermaye piyasasl araglarinin
degerine etki eden 6nemli bir husus bulunmamaktadir.

iii. Istirakler:

Sirketin, istiraki Kanyon Yénetim Isletim ve Pazarlama A.S.’deki pay! %50°dir.

Kanyon'un temel amag ve faaliyet konusu; konut, dikkan, carsi ve ofis binalarinin yoéneticilik,
isletmecilik ve pazarlama faaliyetlerini gergeklestirmektir.

IV- SIRKET HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER

30 Eylul 2020 tarihi itibariyla Sirket, yaklasik 1.678 milyon TL piyasa dederiyle gayrimenkul yatirim
ortakliklar sektoérinin yaklasik %3,9'unu temsil etmektedir.

Yildiz Pazar Grup-2*'de islem gdren Sirket hisse senedinin 2020 yili ilk 9 aylik donemdeki gunlik
ortalama islem hacmi yaklasik 131,9 milyon TL olarak gergeklesmistir.

BIST 100 Endeksinde islem goren Sirket hisse senedi, 01.07.2020 tarihinden itibaren BIST-50 endeksine
dahil edilmistir.

*Borsa Istanbul’un pay piyasasi pazar yapilanmasi ile ilgili yaptigi diizenlemeye gére 01.10.2020 tarihinden itibaren
gegcerli olmak lizere hisse senedimizin islem gérdugi Pazar; “Yildiz Pazar” olarak diizenlenmistir.
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Donem . Giinliik Ort. Kapanis

Islem Hacmi (mn TL) Fiyat1 (TL)
Ocak-Aralik 2018 6,0 1,08
Ocak-Aralik 2019 15,1 1,76
Ocak-Eylul 2020 131,9 1,75

ISGYO Fiyat-islem Hacmi Grafigi (TL)
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2020 yilinin ilk 9 aylk doneminde, 2019 yilsonuna gore Turk Lirasi bazinda; BIST 100 Endeksi yaklasik
%9, BIST GYO Endeksi yaklasik %29 oraninda deder kazanirken,Is GYO hisse senedi ise yaklasik %1
oraninda deder kaybetmistir.
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V-MALI TABLOLAR

Mali tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-14.1 No’lu “"Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iligskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket Tebligin 5. Maddesine gére Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK")
tarafindan yayimlanan Tlrkiye Muhasebe Standartlari’ni / Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlan ile
bunlara iliskin ek ve yorumlari ("TMS/TFRS") uygulamaktadir.
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i) Genel Mali Tablo Bilgileri

30.09.2020 tarihli mali tablolarimizda, aktif toplamimiz gegen yil sonuna gore yaklasik %12 oraninda
azalarak 5.019 milyon TL olarak gergeklesmistir (31.12.2019: 5.716 milyon TL). Ozkaynaklarin aktif
toplamina orani %77, yabanci kaynaklarin aktife orani ise yaklasik %23’dlr.

30.09.2020 tarihi itibariyla yaklasik 1.168 milyon TL tutarindaki bilango yabanci kaynak toplaminin
%92’lik bolimi finansal borglardan olusurken, %4'G ise projelerde bulunan Unitelerin satislari nedeniyle
musterilerden alinan siparis avanslari tutarindan olusmaktadir.

Sirketin 2020 yih ilk dokuz ayinda gelir tablosunda 9,1 milyon TL net dénem zarar gergeklesmistir.
(30.09.2019 yih zarari: 31,5 milyon TL). Brit satis karinin toplam hasilata orani olan brit kar marji ise

% 34,6 oraninda gercgekleserek bir 6nceki ayni dénemine gore azalmistir. (30.09.2019: %45,6).

Sirketin bazi finansal tablo verileri karsilastirmali olarak asagida gosterilmistir;

(Bin TL) 30.09.2020 31.12.2019
Toplam Varliklar 5.019.472 5.716.357
Ozkaynaklar 3.851.162 3.860.227
Toplam Yabanci Kaynaklar 1.168.310 1.856.130
Toplam Yabanci Kaynak / Toplam Kaynaklar (%) 23,3% 32,5%
Net Finansal Borg 990.988 1.050.093
Net Finansal Borc / Aktif Toplami (%) 20,1% 19,7%

(Bin TL) 01.01.2020- 01.01.2019-

30.09.2020 30.09.2019
Hasilat 444.893 388.688
Satislarin Maliyeti (290.938) (211.386)
Brit Kar 153.955 177.302
Faaliyet Kari 133.081 149.563
Net Dénem K/Z (9.065) (31.545)
Brat Kar / Hasilat (%) 34,6% 45,6%

Net Kar / Hasilat (%)

ii) Finansal Borglar

30.09.2020 itibariyla Sirketin toplam finansal borcu 1.072 milyon TL'dir. lgili tutarin %70’i kisa vadeli,
%30’u uzun vadeli borglanmalardir.

Toplam finansal borcun %70’lik kismi banka kredilerinden, %30’luk kismi tahvillerden olusmaktadir.
Toplam finansal borcun %23’G déviz cinsinden olup, ilgili tutarin tamami banka kredilerinden meydana
gelmektedir. Geri kalan %77’lik TL cinsinden borglanmanin %61'i banka kredilerinden, %39'u da
tahvillerden olusmaktadir.

Yabanci para cinsinden kredinin maliyeti LIBOR+%4,25 olup, TL kredilerin maliyetleri ise %11,75-%13
araligindadir. Tahvillerin maliyeti gosterge faiz+%2,50, TR LIBOR+%2,00, ya da %12,48 ve %14,88
oranlarindadir.

Yapilan korunma amaglh tirev islemler sonrasinda Sirketin 30.09.2020 tarihi itibariyla déviz varliklar
doéviz yakimldliklerinden 33,8 milyon TL fazladir.

Finansal borglara iliskin detaylh bilgilere 7 no’lu finansal tablo dipnotunda yer verilmistir.
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VI-SIRKET i¢ SISTEMLERI

Risk Yonetimi:

Risk yonetimi sistemi; Sirket faaliyetleriyle butlnlesik risklerin; Sirket Risk Politikasi ve buna bagl sirket
ici diizenlemeler gergevesinde yodnetilmesi amaciyla olusturulmustur. Sirketin risk yonetimi faaliyetleri
Ic Sistemler Birimi tarafindan isletiimekte olup bu kapsamda Yénetim Kurulu’na raporlama
yapilmaktadir.

Ucer aylik periyotlarda kapsamli “Sirket Risk Raporu” hazirlanmakta ve Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi ile Yonetim Kurulu’na sunulmaktadir. S6z konusu raporda, Sirketin faaliyet gosterdigi sektor
icindeki konumu ve temel finansal gostergeleri, Sirket faaliyetleriyle bitlinlesik temel riskler bazinda
Olglim veya analiz sonuglari ile temel operasyonel risk tlrlerinden faaliyet ortami riski hakkinda detayh
bilgi verilmekte, boylece Yénetim Kurulu’nun Sirket faaliyetleriyle bitlinlesik riskler hakkinda bilgi sahibi
olmasi saglanmaktadir.

Ayrica, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarinca risk ydnetimi ve riskin erken teshisi
konularinda Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ile Yonetim Kurulu’na verilen gbérev ve sorumluluklar
kapsaminda; iki aylik periyotlarla “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Raporu” hazirlanmakta ve Yonetim
Kurulu’na sunulmaktadir.

Ic Kontrol ve Denetim Sistemi:

Ic kontrol ve denetim sistemi; Sirketin faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk,
yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, dederlendirmek ve sonuglari ilgili birimlere
raporlamak (izere olusturulmustur. Sirketin ic kontrol faaliyetleri i¢ Sistemler Birimi biinyesinde
yuratulmekte olup, i¢ kontrol sisteminde risk odakli kontrol anlayisi benimsenmistir. Bu kapsamda sirket
faaliyetleriyle bltlnlesik riskleri en aza indirmek ve ortadan kaldirmak Uzere gelistirilmis olan kontroller
ve bu kontrollerin yeterliligi ic kontrol faaliyetinin temelini olusturmaktadir.

VII- ORTAKLIK PORTFOYUNDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN HIZMET VEREN SIRKETLERE
AIT BILGILER

isletmeci Sirketler

Unvani Kanyon Yonetim Isletim ve Pazarlama A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi1 %

Eczacibasi Holding A.S.

50

is GYO A.S.

50

Faaliyet Konusu

Tesis yonetimi ve isletimi (Teknik hizmetler, bina ydneticilidi,
temizlik, givenlik, peyzaj, otopark igletimi)

Hizmet Kapsami

Portféydeki varliklarin temizlik, gtivenlik, bakim, genel idare
vb. hizmetler ile otopark isletimi

Unvani

Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S.

Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi %

T.Is Bankasi A.S. 86,3
Trakya Yatirnm Holding A.S. 12,3
Diger 1,4

Faaliyet Konusu

Tesis yOnetimi ve isletimi (Teknik hizmetler, bina yoneticiligi,
temizlik, guvenlik, peyzaj, otopark isletimi)

Hizmet Kapsami

Portféydeki varliklarin temizlik, gtvenlik, bakim, genel idare
vb. hizmetler ile otopark isletimi
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Portfoy Yonetim Sirketi

Unvani 1s Portfoy Yonetimi A.S.

Ortaklik Yapisi Sermayedeki Payi1 %

Is Yatinm Menkul Degerler A.S. 70

Anadolu Hayat Emeklilik A.S. 20

Diger 10

Faaliyet Konusu Portfoy yonetimi

Yapilan sézlesmenin tarih ve sliresi Yilhk bazda so6zlesme vyapilmakta, karsilikli mutabakata
istinaden 1 yil slire ile uzatilmaktadir.

Hizmet Kapsami Is GYO tarafindan belirlenen limitler dahilinde sermaye

piyasasi araclarindan olusan portfoylin yénetimi

Araci Kurum

Unvani is Yatirirm Menkul Degerler A.S.

Ortaklik Yapisi Sermayedeki Pay1 %

T. is Bankasi A.S. ve Grup Sirketleri | 72

Serbest Dolasim 28

Faaliyet Konusu Kurumlara sermaye piyasasi faaliyetlerinde araci olmak
Yapilan sézlesmenin tarih ve siiresi 15.07.2009 - Sdresiz

Hizmet Kapsami Sermaye piyasasl araclarinin aracilik sifatiyla ve ticari amacla

Is GYO nam ve hesabina alinmasi, satiimasi, takas ve
saklama kuruluglarinda saklanmasi ve yatirnm araglarindan
dodgan haklarin kullanilmasi ile repo-ters repo islemlerinin
yapilmasi

Sirketin hizmet aldigi diger baglica firmalar sunlardir;

Vergi danismani PWC Yeminli Mali Misavirlik A.S., bagimsiz denetleme kurulusu Gliney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Mali Musavirlik A.S., kredi derecelendirme kurulusu Saha Kurumsal Yénetim ve
Kredi Derecelendirme Hizmetleri A.S.; gayrimenkul dederleme kuruluslari Nova Tasinmaz Dederleme
ve Danismanlik A.S., Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S., Harmony Gayrimenkul
Dederleme ve Danismanlik A.S. ve Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.dir.

VIII- DIGER KONULAR

Dinyada ve llkemizde yayilan COVID-19 kiiresel salgini ve salgina karsi alinan énlemler, salgina maruz
kalan tim Ulkelerde operasyonlarda aksakliklara yol agmis ve hem kiiresel olarak hem de llkemizde
ekonomik kosullari olumsuz yénde etkilemistir.

Salgin nedeniyle, 20.03.2020 tarihinde Kanyon AVM, Ege Perla AVM ile diger carsi ve ticaret alanlari
(Kule Carsi, Mallmarine ve Tuzla Meydan Carsi) gegici sireyle hizmete kapatilmis ve 20.03.2020-
31.05.2020 tarih arahdi icin kapali olan madaza kiracilarindan kira bedeli alinmamistir. Kapatilan
tasinmazlar 01.06.2020 tarihinden itibaren kademeli olarak faaliyete aciimistir. Ancak, salginin seyrine
bagli olarak perakende sektoriindeki toparlanmanin zaman alacadi tahmin edilmektedir. Bu kapsamda,
bahsi gecen AVM ve garsi kiracilarina gincel ziyaretgi sayisi ve is hacmi dikkate alinarak; yilsonuna
kadar dedisen oranlarda kira destedi saglanmasina devam edilecektir.

Sirketin 2020 yili basinda, tim portfoyiinden elde etmeyi 6ngérdtigi kira geliri 235 milyon TL olup,
alinan kira destek kararlari sonrasinda bu tutar 200-210 milyon TL olarak revize edilmistir. Salginin
seyri ve slresi 6ngorilemediginden, Sirket yénetimince alinan ve/veya alinacak kararlarin nihai etkisi
izleyen donem igerisinde daha net analiz edilebilecek ve gerekli agiklamalara 26 no’lu finansal tablo
dipnotunda yer verilecektir.

Piyasadaki genel kanaat, koronoviris salgini ve sonrasinda olusan belirsizliklerin gayrimenkullerin
gercede uygun dederlerine etkisinin kisa vadede net olarak Olgllebilir olmadigi ve belirsizliklerin
azalmasina bagli olarak yilsonunda yapilacak dederlemelerde gercede uygun dederlerdeki dedisimin
daha net olarak gorilebilecedi yonindedir.

30.09.2020 tarihi itibariyla personel sayisi 70°dir.
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IX- EKLER
EK 1: GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET VERILERiI

Degerleme Konusu istanbul is Kuleleri Kompleksi

Talep Tarihi ve Sayisi 1.12.2019-010

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tari e Rapor No 23.12.2019-2019/6022

Degerleme Tarihi 17.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisari mahallesi,81 pafta, 1420 ada,1 parsel
25.909 m2 alanda kayith kargir is merkezi

VBT DR COVAE YOV EL RO KDV HARIC 1.106.403.000 TL / KDV DAHIL 1.305.555.540 TL

Sigorta Degeri(TL) 179.785.000 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Ankara iIs Kulesi

Talep Tarihi ve Sayisi 1.12.2019-012
Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 11.12.2019-2019/6397

Degerleme Tarihi 5.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere mahallesi, 5708 ada, 63 parselde kayitli
6.287 m2 arsa ve betonarme bina

BT DA COVAE YA OV EL R B KDV HARIC 151.865.000 TL / KDV DAHIL 179.200.700 TL

Sigorta Degeri(TL) 55.100.000 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Maslak Ofis Binasi

Talep Tarihi ve Sayisi 15.10.2019

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 6.12.2019-ISGY-1910113

Degerleme Tarihi 16.10.2019-5.12.2019

Rapor Tiiri Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga mahallesi, 2 pafta,10 parsel, 10 ada 4.469,5
m2 alanda kayith kargir Ishani

D R COVAE YOV AELTR DY KDV HARIC 114.923.000 TL / KDV DAHIL 124.116.840 TL

Sigorta Degeri(TL) 20.969.586 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Kanyon Alisveris Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi 15.10.2019

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 30.12.2019-I1SGY-1910118

Degerleme Tarihi 16.10.2019-27.12.2019

Rapor Tiiri Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel
29.427,34 m2 alanda kayith , %2 hissesi sirketimize ait bulunan kargir bina
NTHEHDE: R COVA YOV ELTR BN KDV HARIC 614.479.043 TL / KDV DAHIL 663.637.367 TL

Sigorta Degeri(TL) 39.897.947 TL

Tapu Bilgileri

Mallmarine Alisveris Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi 1.11.2019-009

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 19.11.2019-2019/5929

Degerleme Tarihi 13.11.2019

Rapor Tiiri Pazar Dederi Tespiti
Mugla 1li, Marmaris Ilcesi, Kemeralti Mahallesi, Atatiirk Bulvari, No:28 adresinde
Tapu Bilgileri bulunan ve tapunun 2 pafta, 119 ada, 24 parselde kayitli 1.166,33 m2 arsa
Uzerindeki 6 kath betonarme bina

I ETD I H N COVAEFA VA ELTR BN KDV HARIC 16.224.000 TL / KDV DAHIL 19.144.320 TL
Sigorta Degeri(TL) 8.125.000 TL

Degerleme Konusu istanbul Marmara Park AVM

Talep Tarihi ve Sayisi 15.10.2019

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

i 6.12.2019-ISGY-1910119

i 16.10.2019-5.12.2019
Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Yakuplu Mahallesi 24d-4b Pafta,21 Ada,102-103-110
Tapu Bilgileri nolu parselde kayitli, ytzélgiimleri toplami 63.090,99 m2 betonarme magaza binasi
ve arsasl

NEHPEY BN COVALEYAOVAENTR IO KDV HARIC 202.139.000 TL / KDV DAHIL 238.524.020 TL
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Degerleme Konusu Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi

Talep Tarihi ve Sayisi 26.08.2019

Raporu Hazirlayan Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2019 19_400_323

Degerleme Tarihi 16.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti
Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 1
Parselde kayith 44.395,35 m2 yizélgimli parselde kayitli betonarme ofis ve igyeri
NHETID YA COVAE A OV EL TR BN KDV HARIC 1.198.000.000 TL / KDV DAHIL 1.293.840.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 304.410.045TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Tuzla Meydan Carsi
Talep Tarihi ve Sayisi 16.10.2019
Raporu Hazirlayan Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 09.12.2019 19_400_307

Degerleme Tarihi 04.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, tapunun G22B17A1C Pafta, 7301 Ada, 2
Parselde kayith 21.305,29 m2 yizoélcimli parselde kayitli betonarme ofis ve isyeri
BT DR COVAE YOV EL R B KDV HARIC 23.700.000 TL / KDV DAHIL 25.596.000 TL

Sigorta Degeri(TL) 5.285.536 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu izmir Ege Perla

Talep Tarihi ve Sayisi 15.10.2019

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 30.12.2019-ISGY-1910114

Degerleme Tarihi 16.10.2019-27.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti
Izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi'nde, tapunun 296 pafta, 3324 ada, 106
parselde kayith 18.392 m2 parselde kayitl betonarme mesken, ofis ve isyeri
BT DA COVAE YA OV EL i B KDV HARIC 330.363.000 TL / KDV DAHIL 355.938.250 TL

Sigorta Degeri(TL) 57.606.841 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Taksim Ofis Lamartine
Talep Tarihi ve Sayisi 15.10.2019
Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 06.12.2019-ISGY-1910115

Degerleme Tarihi 16.10.2019-05.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehitmuhtar Mahallesi, Lamartin ve Cumhuriyet Sokag,
tapunun 11 Pafta, 408 Ada,24 parselde kayitli 578,72 m2 parselde kayith bina
CIHETD N COVALERTFAOVA-ELTIR BN KDV HARIC 57.042.000 TL / KDV DAHIL 61.605.360 TL

Sigorta Degeri(TL) 5.014.671 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Uskiidar Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 1.11.2019-007

Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi ve Rapor No 19.11.2019-2019/5011

Degerleme Tarihi 14.11.2019

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Uskidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 725 ada, 18 nolu parselde kayitli
32.081 m2 arsa

N HETD Y- E N COVALETA VA LR IBN KDV HARIC 51.490.000 TL / KDV DAHIL 60.758.250 TL

Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu icin belirtilmemistir.

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Kartal Manzara Adalar
Talep Tarihi ve Sayisi 06.06.2020-003
Raporu Hazirlayan Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 13.07.2020 2020/iSGYO/003

Degerleme Tarihi 07.07.2020

Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Kartal ilcesi, Yukari Mahallesi, G22A14B2B pafta, 10047 ada, 6 nolu
parsellerde kayith 36.724,88 m2 parselde kayith betonarme mesken

NIHETD Y- ER COVALERTFAOVAELTRIBN KDV HARIC 288.976.000 TL / KDV DAHIL 317.683.980 TL

Sigorta Degeri(TL) 128.833.512 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Levent Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 1.12.2019-011
Raporu Hazirlayan Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 11.12.2019-2019/5898

Degerleme Tarihi 06.12.2019

Rapor Tiri Pazar Dederi Tespiti

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada, 572 parselde kayitl
ve Rumelihisari mahallesi, 916 ada, 629, 630, 631 parselde kayitli 7.613 m2 arsa
NIHETD YR COVAETA OV EL RIS KDV HARIC 7.161.457,74 TL / KDV DAHIL 8.450.520,13 TL

Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu igin belirtilmemistir.

Tapu Bilgileri
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Degerleme Konusu istanbul Finans Merkezi Projesi

Talep Tarihi ve Sayisi 15.10.2019

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 27.12.2019-ISGY-1910116

Degerleme Tarihi 16.10.2019-26.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti
Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 9
parsel numaral arsa 4.797,45 m2 arsa

N ETD Y- E R COVAETFAOVA ELT R BN KDV HARIC 210.047.000 TL / KDV DAHIL 247.855.460 TL

Sigorta Degeri(TL) 143.022.012 TL

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Topkapi Inistanbul Projesi

Talep Tarihi ve Sayisi 15.10.2019

Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 31.12.2019-I1SGY-1910117

Degerleme Tarihi 16.10.2019-30.12.2019

Rapor Tiirii Pazar Degeri Tespiti

Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 490-491 Pafta 2905 Ada
arsa vasifl 80.239,89 m2 yizdlgimli 17 nolu parsel

KDV HARIC 125.614.229 TL / KDV DAHIL 125.821.478 TL

Sigorta Degeri(TL) 26.966.009 TL

Degerleme Konusu Tuzla Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 20.11.2019

Raporu Hazirlayan Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 20.12.2019 19_400_322

Degerleme Tarihi 16.12.2019

Rapor Tiiri Pazar Dederi Tespiti
Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi,53.459,93 m2 y(izélgiimli 6408 no'lu
parselde kayitli “Arsa” niteligindeki tasinmaz
KDV HARIC 175.000.000 TL / KDV DAHIL 206.500.000 TL

Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu icin belirtiimemistir.

Tapu Bilgileri

Degerleme Konusu Omerli Arsasi

Talep Tarihi ve Sayisi 18.05.2020
Raporu Hazirlayan Reel Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi ve Rapor No 30.06.2020-I1SGY-2003097
Degerleme Tarihi 20.05.2020-29.06.2020
Rapor Tiirii Pazar Dederi Tespiti
Istanbul Ili, Cekmekdy Ilcesi, Omerli Mahallesi, 115 ada, 5 no.lu parsel lizerinde
Tapu Bilgileri kayith 15.313,76 m2 alana sahip arsadaki 1057905/1574374 oranindaki mulkiyet

payi (Yaklasik %67,2)
I ETD I DR COVAEFOVA EL RO KDV HARIC 14.834.702 TL / KDV DAHIL 17.504.948 TL
Sigorta Degeri(TL) Arsa oldugu icin belirtilmemistir.
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30 Eyliil 2020 Tarihinde Sona Eren Ara Hesap Dénemine Ait
Ozet Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigstir.)

Ek 2 : Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 303.424.372 783.130.387
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 4.452.426.963 4.663.898.512
C Istirakler (*) 111-48.1. Md. 24 / (b) 3.746.950 3.741.256
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) (**) 111-48.1. Md. 23/ (f) 1.175.000 --
Diger varliklar 258.698.421 265.586.731
D Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.019.471.706 5.716.356.886
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 1.072.400.438 1.438.508.447
F Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1. Md. 31 10.196.196 4.980.218
G Finansal kiralama borglar1 111-48.1. Md. 31 -- --
H liskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 3.851.162.009 3.860.227.078
Diger kaynaklar 85.713.063 412.641.143
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (k) 5.019.471.706 5.716.356.886
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Al Para ve sermaye piyasast ara¢larinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - --
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma
A2 Hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) 75.460.333 383.923.445
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglar 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
B2 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) 59.322.671 58.651.459
C1 Yabancr istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) -- --
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 3.746.950 3.741.256
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 43.731.304 40.671.104
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) -- --
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglart yatirimlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 81.412.072 388.415.384

UpTY

(*) Dipnot 3’te aciklanan istiraklerden Kanyon, SPK’nin III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1. fikrasmin a bendi kapsaminda isletmeci sirket
kapsamindadir. Sirket ilisiktek mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla Kanyon’a yapmis oldugu istirak tutar1 500.000 TL olup toplam
aktifin %10 unu agmamaktadir.

(**) S6z konusu tutar Sirket’in istiraki Kanyon Yon. Isl. Paz. A.S.’den temettii alacagidir.
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Is Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi

30 Eyliil 2020 Tarihinde Sona Eren Ara Hesap Dénemine Ait
Ozet Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmigstir.)

Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)

Asgari /

Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 30 Eyliil 2020 31 Aralk 2019 Azamigoran
111-48.1. Md. 22/

1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (e) 0% 0% Azami %10
111-48.1. Md. 24 /

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar @). (b) 89% 82% Asgari %51
111-48.1. Md. 24 /

3 Parave sermaye piyasasi araglari ile istirakler (b) 6% 14% Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler. gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye 111-48.1. Md. 24 /

piyasasi araglari (d) 0% 0% Azami %49
111-48.1. Md. 24 /

5  Atil tutulan arsa / araziler (©) 1% 1% Azami %20

6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 0% 0% Azami %10

7 Borglanma sinir1 111-48.1. Md. 31 29% 38% Azami %500
8  Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat /  111-48.1. Md. 24 /

Katilma Hesab1 (b) 2% 7% Azami %10

9  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasast araglar1 yatirimlarinimn toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 2% 7% Azami %10
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