HALKA ARZ EDILMEKSIZIN VEYA YURT DISINDA

BORCLANMA ARACI IHRACI BASVURU FORMU

A. THRACCIYA iLiSKiN GENEL BIiLGIiLER
1. THRACCIYI TANITICI BILGILER

1.1. Ticaret Unvani

1.2. Merkez Adresi

1.3. Ticaret Sicil Miidiirliigii
1.4. Ticaret Sicil Numarasi
1.5. Faaliyet Konusu

1.6. Ortaklik Yapisi

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Is Kuleleri Kule-2, Kat: 10-11 34330 Levent - istanbul
. Istanbul

: 402908

: Sirketin amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule

dayali sermaye piyasasi araclari, gayrimenkul projeleri ve
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularinda istigal etmektir.
Sirket hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa istanbul
Anonim Sirketi’nde (eski unvani ile Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi’nda) (“BIST”) islem gormektedir. 9.3.2021 tarihi
itibaryla Sirket’in personel sayist 69°dur.

Sirket’in 958.750.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimim gosterir tablo asagida
yer almaktadir. $irket hisse senedinin 10.03.2021 tarihli kapanis fiyat1 2,29 TL dir.

Ortaklik Yapisi

Ortagmn Ticaret Unvan/Adi Soyadi Gruba Sem,;?;:iil:; o Oran (%)
TURKIYE IS BANKASI A.S. A* 1.369.642.82 0,14
TURKIYE IS BANKASI AS. B 482.902.233,12 50,37
ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S. B 68.151.714,29 7,11
DIGER B 406.326.409,77 42,38
Toplam 958.750.000,00

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

1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortaga Ait Ortakhk Yapisi
Sirket sermayesinin %350,51’ine sahip olan Tiirkiye Is Bankasi A.S.’nin ortaklik yapisi

asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.’nin 4.500.000.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimini
gosterir tablo asagida yer almaktadir.
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Ortakhk Yapis: (10.03.2021 itibariyle)
Sermayedeki Pay1
Ortagm Ticaret Unvan/Adi Soyad:
Grubu Tutar (TL) Oran (%)
; A 355,324
T. Is Bankast A.$. Mensuplar1 Munzam Sosyal
Giivenlik ve Yardimlasma Sandig1 Vakfi . fetd s, Al
& 1.668.602.958,666
A 275,676
Cumbhuriyet Halk Partisi Genel Baskanlig1 B 8.237,690 28,09
C 1.264.133.950,653
A 369,000
Diger Ortaklar B 11.274,010 34,83
& 1.567.233.090,681
A 1.000,000
Sermaye B 29.000,000
C 4.499.970.000,000
Toplam 4.500.000.000,000 100

imtiyazh Paylara fliskin Bilgiler

5274 sayili Tiirk Ticaret Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un hisse senetlerinin
itibari kiymetinin en az bir Yeni Kurus olmasini hiikme baglamast cergevesinde, 25.07.2007
tarihli Banka Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi’nda her biri 500 TL nominal degere sahip 20
adet A Grubu hisse senedi birlestirilmek suretiyle her biri 1 KR nominal degerde yeni A Grubu
paylar olusturulmustur.

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

- Olaganiistii yedek akgelerden veya yasalara gore yapilacak degerlendirmelerden olusacak
kaynaklardan verilecek bedelsiz pay aliminda 20 kat pay alimi ( Ana Sozlesme Md.18 )
- Riighan hakki kullamiminda 20 kat hak kullanimi ( Ana Sézlesme Md.19 )
imtiyazlarina sahip durumdadir.

Kar Dagitim

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

T. I3 Bankas1 A.S. A-B-C gruba ait paylara 6denecek temettiiniin hesaplanmasinda;
- A grubu pay sayismin 40 kati,

- B grubu pay sayisimin 1,5 kat,
- C grubu pay sayisinin 1 kat1
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oranlar1 dikkate alinir.

Tasfiye:

Ana S6zlesme’nin 62. maddesi ¢ercevesinde, tasfi
A grubu payin 20 kat tasfiye payr alim hakki bulunmaktadr.

ye neticesinde her biri 1 KR nominal degerde

Sirket sermayesinin %7,11’ine sahip olan Anadolu Hayat Emeklilik A.S.’nin ortaklhik yapisi
agagidaki tabloda yer almaktadir.

Ortaklik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyadi pa—— Sermay;;l:ahr :)Ta{l) Oran (%)
T. Is Bankas1 A.S. 274.743.084,38 63,89%
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 86.000.000,00 20,00%
Diger 69.256.915,62 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 tamami ortaklardan Tiirkiye [s Bankas A.S. ye aittir.

(A) Grubu pay sahiplerine, Y6netim Kurulu Uyeleri’nin se¢imi disinda herhangi bir imtiyaz
taninmamuistir. Yonetim Kurulu Uyelerinin 7°si (A) Grubu, 47 ise (B) Grubu pay sahiplerinin
gosterecegi adaylar arasindan Genel Kurulca secilir. Esas sozlesmeye gore sermaye

artirimlarinda, yeni (A) grubu pay ihdas edilemez.

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagin Bulundugu Ulkeye Iliskin

Riskler:

Sermayede en fazla paya sahip tiizel kisi ortak yurt disinda yerlesik degildir.

1.9. Yénetim Kurulu Uyeleri

Yonetim Kurulu Uyeleri
Ad1 - Soyad: Gorevi / Unvam Segildigt GK/YK Gorev Siiresi
Tarihi

; YONETIM KURULU . BIR SONRAKI
SEZGIN YILMAZ BASKANI 8 EYLUL 2020 GK*YA KADAR*
MURAT KARLUK YONETIM KURULU 10 TEMMUZ BIR SONRAKI
CETINKAYA BASKAN VEKILI 2020 GK’YA KADAR*
AYSEL TACER UYE 25 MART 2020 1 YIL
ARZU ERDEM BAGIMSIZ UYE 25 MART 2020 1 YIL
HALUK BUYUKBAS | BAGIMSIZ UYE 25 MART 2020 1 YIL
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NIHAT UZUNOGLU | BAGIMSIZ UYE 25 MART 2020 1 YIL
NESE GULDEN _— 8 EYLUL 2020 BIR SONRAKI
SOZDINLER GK’YA KADAR*
. i 29 NISAN 2020 BIR SONRAKI
OZCAL KORKMAZ | UYE GK’YA KADAR*
MURAT DOGAN UYE 25 MART 2020 1 %11

*Sirket 2020 yilr hesap donemine ait Genel Kurul tarihini 24 Mart 2021 olarak belirlemistir.

Sirket Ana Sozlesmesi’nin “Yénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 11. Maddesi uyarinca;
Sirket’in isleri ve yonetimi, Sermaye Piyasasi Kurulu ile Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
gergevesinde ve Sirket Ana Sozlesmesi hitkiimleri dairesinde sermaye piyasast mevzuatinda
Ongoriilen sartlara haiz, Genel Kurul tarafindan en fazla 3 (ii¢) y1l i¢in secilen ve ¢ogunlugu icrada
gorevli olmayan en az bes (5) en ¢ok onbir (11) iiyeden olusturulacak bir Yénetim Kurulu tarafindan
yurttiliir. 25 Mart 2020 tarihinde gergeklesen Olagan Genel Kurul toplantisinda  Yé6netim
Kurulu’na dokuz (9) iiye segilmis olup, Yénetim Kurulu’nda ii¢ (3) bagimsiz liye gérev almaktadir.

1.10. Bagh Ortakhiklar: ve Finansal Duran Varhklar

Bagh Ortakhklar
Sahip Ol S
Ticaret Unvam Sermayesi (TL) (;alnpl ((y:;nan ermaye
. . I .
Kanyon Yonetim Igletim ve 1.000.000,00 —
Pazarlama A.$

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

Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.6 sayili “Kamuyu Aydinlatma Platformu Tebligi "nin
5’inci maddesi uyarinca Sirket adina bildirim géndermek icin elektronik sertifikalari bulunan
yetkili kisiler asagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler
Ad1— Soyadi Gorevi/ Unvam Semﬁkaml} Aludgs
Tarih

Omer Barlas Ulkii Mali ve Idari Isler Grup Baskani 21.11.2016

Aysegiil Sahin Kocamese | Finansal Raporlama ve Yatirimcilarla 16.02.2017
iliskiler Grup Baskani

Nergiz Giiler Finansal Raporlama ve Biit¢e Birimi / Miidiir | 20.11.2014
Yardimcisi

Mine Kurt Yildirim Yatirimcilarla Iliskiler Birimi / Miidiir 24.03.2017
Yardimcisi

Inang Tiiziiner Finans & Muhasebe Birimi / Yonetmen 21.11.2016




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

2. SERMAYEYE iLiSKiN BiLGILER

Son Sermaye Artirimina iliskin Bilgiler

2.1.  Artinm Oncesi Sermaye : 913.750.000 TL

2.2. Artirnm Kaynaklar : Cikarilmis sermaye, 2017 yili kar
payindan kargilanmak iizere 45.000.000
TL artirilmagtir.

2.3.  Artirim Sonrasi Sermaye : 958.750.000 TL

2.4. Sermayenin
- Tescil Tarihi :22.05.2018
- ilan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi : 28.05.2018 tarih ve 9587 sayili
niishasinda ilan edilmistir.

2.5. Sermayenin Odenmis Kisminin Tespitine Tliskin : 15.05.2019 tarihli
Mali Miisavirlik Raporunun YMM/1864/2019/2766 sayili rapor
Tarih ve Sayisi

3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

Sirket’in 2018, 2019 ve 2020 yilsonu finansal tablolarinin bagimsiz denetimi hakkinda bilgiler
agagidaki tabloda verilmektedir.

Finansal Bagimsiz Bagimsiz
Tablo Tarihi Hazirlanma Esaslarr * Konsolide/Solo Denetim Denetim
Kurulusu Goriisii**
Seri II, 14.1 No'lu ‘“Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Bl Giney Bagimsiz
Iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca KG:K Yb‘nteymiyfe Denetim ve
31.12,.2020 |tarafindan yayimlanan ve vyiriirlige Kotissiide Serbest Mali | Olumlu Géris
girmis  olan  Tirkiye  Muhasebe Edilmistir Misavirlik
Standartlari'na uygun olarak ’ Anonim Sirketi
hazirlanmistir.
Seri II, 14.1 No'lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Belmuriai Glney Bagimsiz
Iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca KGK Yﬁnteymiyle Denetim ve
31.12.2019 [tarafindan yayimlanan ve yiiririige Konsolide Serbest Mali | Olumlu Gorig
girmis  olan  Tlrkiye  Muhasebe Edilmistir Miisavirlik
Standartlari’'na uygun olarak : Anonim Sirketi
hazirlanmistir.
Seri II, 14.1 No'lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Bakavmal Guney Bagimsiz
Iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca KGK Yc‘jnteymiyle Denetim ve
31.12.2018 |[tarafindan yayimlanan ve vyirirlige {onsalide Serbest Mali | Olumlu Gériig
girmis  olan  Turkiye  Muhasebe Edilmistir Misavirlik
Standartlari'na uygun olarak > Anonim Sirketi
hazirlanmistir,
((‘) .
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Sirket’in 2018, 2019 ve 2020 yilsonu finansal tablolarindan secilmis finansal tablo verileri

asagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu (TL) 31.12.2018 31.12,2019 31.12.2020
Doénen Varliklar 752.744.479 1.249.783.479 464.909.637
Nakit ve nakit benzerleri 54.236.749 388.415.387 59.156.089
Finansal yatirimlar 0 173.465.888 0
Ticari alacaklar 107.442.054 116.530.503 125.644.421
Diger alacaklar 718.345 5.685.288 6.374.055
Stoklar 307.030.105 381.840.456 234.619.247
Proje halindeki stoklar 209.357.229 121.124.555 0
Pesin 6denmis giderler 14.386.026 7.497.215 5.234.925
Diger dénen varliklar 37.258 12.856.791 263.790
Tirev araclar 59.536.713 42.367.396 33.617.110
Duran Varhiklar 4.469.588.445 4.466.573.407 4.760.495.830
Ozkaynak yéntemiyle dederlenen yatinmlar 3.088.133 3.741.256 4.285.294
Finansal yatinmlar 0 221.249.112 230.571.960
Ticari alacaklar 44.389.008 32.659.874 13.203.105
Stoklar 174.550.000 175.000.000 200.107.126
Yatinm amacl gayrimenkuller 3.679.192.500 3.724.396.501 3.942.624.436
Proje halindeki yatinm amacli gayrimenkuller 474.295.599 261.537.000 318.570.000
Maddi duran varhklar 33.814.159 38.460.738 41.395.040
Maddi olmayan duran varlklar 1.015.609 931.084 939.699
Diger duran varliklar 53.261.012 0 0
Pesin 6denmis giderler 5.982.425 8.597.842 8.799.170
TOPLAM VARLIKLAR 5.222.332.924 5.716.356.886 5.225.405.467

KAYNAKLAR 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.091.581.932 | 1.232.364.908 962.552.803
Kisa vadeli borglanmalar 0 464.336.466 446.021.370
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 742.664.172 352.420.787 437.419.301
Ticari borglar 34.901.072 216.937.006 8.041.258
Diger borglar 20.833.806 12.269.184 11.374.522
Musteri sézlesmelerinden dodan yiikimlilikler 279.436.381 149.036.245 38.013.150
Ertelenmis gelirler 7.283.080 22.831.188 2.107.021
Kisa vadeli karsiliklar 5.205.156 5.435.702 7.207.646
Diger kisa vadeli yiiktimliliikler 1.258.265 704.787 2.460.885
Tilrev araglar 0 8.393.543 9.907.650
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 573.811.637 623.764.900 131.898.858
Uzun vadeli borglanmalar 572.183.948 621.751.194 129.538.235
Uzun vadeli karsiliklar 1.627.689 2.013.706 2.360.623
OZKAYNAKLAR 3.556.939.355| 3.860.227.078| 4.130.953.806
Odenmis sermaye 958.750.000 958.750.000 958.750.000
Sermaye dlzeltme farklari 240.146.090 240.146.090 240.146.090
Pay ihrag primleri 423.981 423.981 423.981
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 59.561.684 65.949.792 70.941.969
Gegmis yillar karlari 1.925.777.515 2.261.000.280 2.553.397.882
Net dénem kari 341.610.873 297.389.779 266.502.003

TOPLAM KAYNAKLAR

5.222.332.924

5.716.356.886

5.225.405.467

0
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Gelir Tablosu (TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Hasilat 1.098.332.491 1.206.509.521 552.678.714
Satiglarin maliyeti (-) -837.501.802 -955.966.119 -356.313.056
Briit Kar 260.830.689 250.543.402 196.365.658
Genel yonetim giderleri (-) -24.458.694 -26.958.460 -30.471.174
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) -22.287.736 -14.811.380 -7.139.564
Esas faaliyetlerden diger gelirler 341.170.105 342.541.290 358.709.081
Esas faaliyetlerden giderler (-) -75.436.309 -12,172.591 -75.744.314
Esas Faaliyet Kari 479.818.055 539,142.261 441.719.687
Ozkaynak yontemiyle dederlenen yatirimlarin
karlarindaki paylar 1.311.025 1.653.123 2.044.038
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kar 481.129.080 540.795.384 443.763.725
Finansman gelirleri 60.395.502 0 10.929.166
Finansman giderleri (-) -199.913.709 -243.405.605 -188.190.888
Vergi Oncesi Kar 341.610.873 297.389.779 266.502.003
Donem Kan 341.610.873 297.389.779 266.502.003
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 344.893.618 303.287.723 270.726.728
4. DERECELENDIiRME
Derecelendirme Derecelendu:mi. Uzun vadel_l ulusal Yatirim yapilabilir
notunun verildigi derecelendirme a s
kurulusunun unvani . seviye olup olmadig
tarih notu
Saha Kurumsal Yoénetim ve (TR)AA .
Kredi Derecelendirme 27.08.2020 . \S(atl.rlm Topasi
Hizmetleri A.S. Gortinim: Stabil swiye
Saha Kurumsal Yénetim ve (TR)AA Yatirim Yapuilabilir
Kredi Derecelendirme 27.08.2019 Gériiniim: Stabil S
Hizmetleri A.S. ' Y
B. SERMAYE PiYASASI ARACLARINA iLiSKIN BILGILER
1.  Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas1 Araclar:
ihrag¢ Tut . .
Tiirii —— Thrag Itfa Getiri Oram (%) | ihrag Sekli
1
Para | Tarihi Tarihi ° 5
Tutar P
Birimi
2 Y1l Vadeli DIBS
Gosterge Faizi + Nitelikli
100.000.000 | TL 27.03.201% | 23032021 | T EtEe Tald fteltdt
Tahvil* 250 bps Yatirimetr
(%9,14-%25,44)
Nitelikli
. 100.000.000 | TL 4122020 [6.4.2021 |%16,90 i
Finansman Bonosu Yatirimei
Nitelikli
. 250.000.000 | TL 20.01.2021 |20.04.2021 | %18,50 S
Finansman Bonosu Yatirimci
. Nitelikli
Finansman Bonosu | 55.000.000 |TL 18.02.2021 {20.05.2021 | %17,50
Yatirimetl

*Degisken faizli ihraclar olup ihrag¢ amindan bu yana gerceklesen donemsel kupon ddemelerinin minimum ve
maksimum Yillik Basit Faiz Oranlarma yer verilmistir.
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Sirketimizin yukarida belirtilen borglanma araglari hari¢ teminath menkul kiymetleri ve
Odemeleri garanti altina alinmamis olan yonetim sozlesmesine ve alim satima dayali kira
sertifikalar1 bulunmamaktadir.

2. Ihra¢ Tavani Alinan Heniiz Satis1 Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasasi1 Araclar

Tiiri* Ihrag Tavani ve Tavann | Heniiz Satis1 Gerg¢eklestirilmemis Kisim
Verildigi Kurul Karar Tukar Para Birimi**
Tahvil/Finansman | 9.7.2020 394.250.000 TL

Bonosu

3.  lihractan Elde Edilecek Fonun Kullamim Yerleri

Kullamim Yerlerine Iliskin Aciklama Tahsis Edilecek Tutar (TL) veya Oran (%)
Sirketin y1llik genel finansman ihtiyacindan | %100

kaynaklanabilecek fon ihtiyaclari
kapsaminda fonlama alternatiflerinden biri
olarak degerlendirilecektir.

4.  Yetkili Kurulus ve Sozlesme Tarihi

Borglanma araci ihraglarinda Is Yatirim Menkul Degerler A.S. yetkili kurulus olarak gorev
alacak olup Is Gayrimenkul Yatinm A.S. ile Is Yatiim Menkul Degerler A.S. arasinda
11.03.2021 tarihinde Borglanma Araci lhract Araciik Hizmeti Sozlesmesi imzalanmustir.

Imzalanan sézlesme kapsaminda verilecek aracilik hizmetinin tiirii “En Iyi Gayret Araciligr”
dir.

5. Borg¢lanma Araglarinin Borsa’da islem Gérmesi igin Borsa’ya Yapilan Basvuru
Tarihi

Borglanma araglarinin Borsa Istanbul Borglanma Araglari Piyasast Kesin Alm Satim
Pazar’nda islem gérmesi beklenmekte olup borglanma araglarinin islem gérmesine iliskin Mart
ay1 igerisinde Borsa Istanbul A.S.’ye basvuru yapilmasi planlanmaktadir.

11/03/2021

Ihrage1
IS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. /

S qhin Kocamese Omer Barlas Ulkii
Grup Baskani Grup Bagkani




