KORFEZ

KORFEZ GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2019 DONEMI

YONETIM KURULU
FAALIYET RAPORU




Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

iICINDEKILER

SIRKET PROFILI 3
SIRKET AMACI VE FAALIYET KONUSU 3
SIRKET MISYONU 3
SIRKET VIZYONU 3
SIRKET KUNYESI 4
SIRKET YATIRIM STRATEJiSI 4
SIRKET DEGERLERI 4
SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI 4
YONETIM KURULU 6
YONETIM KURULU KOMITELERI 7
YONETIM KURULU TOPLANTILARI 9
SIRKET UST DUZEY YONETICILERI VE IMZA YETKI CERCEVESI 9
SIRKET KAR DAGITIM POLITIKASI 10
TURKIYE'DE GYO SEKTORU VE KORFEZ GYO’NUN SEKTORDEKI YERI 11
01.01.2019 - 30.09.2019 DONEMININ DEGERLENDIRILMESI 12
SIRKET OZET FINANSAL TABLOLARI 13
GAYRIMENKUL PORTFOYU DEGERLEME RAPORLARI OZETi 16

KILYOS ARSASI 16

KARTAL HORIZON PROJESI 17

GURE DEVREMULK PROJESI 18
SIRKET PROJELERINE ILISKIN MEVCUT DURUM 18
PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA ILISKIN BILGILER 19
RiSK YONETIMI VE i¢ KONTROL MEKANIZMASI 20
PORTFOYDEKI VARLIKLARA ILiSKIN HIZMET VEREN SIRKETLER 21
PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI 22
ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTILMESI GEREKLI DIGER HUSUSLAR 24
YONETIM KURULU RAPORU 26

01.01.2019 - 30.09.2019




Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

SIRKET PROFILI

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S. (“Korfez GYO”, “KRGYO” veya “Sirket”), “Korfez
Gayrimenkul Insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.” unvaniile 1996 yilinda kurulmus olup,
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S.’nin (“Kuveyt Tilrk”) bir istirakidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 05.12.2011, Giimriik ve Ticaret Bakanligi'nin
14.12.2011 tarihli izinleri ve istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’nun 29.12.2011 tarihindeki tescili
ile “Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.” olarak unvan degisikligine gitmis ve gayrimenkul
yatirim ortakligina doniisiim siirecini tamamlamistir.

Sirketin halka arzina iliskin izahname ve ekleri 11.04.2014 tarihinde SPK tarafindan onaylanmis,
14.04.2014 tarihinde ise Kamuyu Aydinlatma Platformu (“KAP”) araciligi ile www.kap.gov.tr
adresinde yayinlanmistir. S6z konusu dokiimanlar ayrica Sirket (www.korfezgyo.com.tr) ve Araci
Kurum (www.gedik.com) web adreslerinde de yer almistir.

Halka arzda ortakligin cikarilmis sermayesi, tamami nakit karsiligi olmak iizere, “Bakiyeyi
Yiiklenim” yoluyla ve “Borsada Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis” yontemiyle 49.500.000.-
TL'den 66.000.000.-TL’ye ylikseltilmistir. Artirilan 16.500.000.-TL nominal sermayedeki 1,00 TL
nominal degerli paylarin her biri 1,15 TL'den satilarak Sirket'e toplam 18.975.000.-TL fon girisi
saglanmistir. Talep toplama stireci 24-25 Nisan 2014 tarihlerinde tamamlanmis olup, Arac
Kurum Gedik Yatirnm Menkul Degerler A.S. araciligiyla paylarin tiimi satilmistir. KRGYO islem
kodlu Sirket paylar1 06.05.2014 tarihinde Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamistir.

SIRKET AMACI VE FAALIYET KONUSU

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayali haklar, sermaye piyasasi
araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu, gayrimenkul
yatirim ortakliklarn ile ilgili tebligler ve sair sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayithh sermayeli halka agik
anonim ortakliktir.

SIRKET MiSYONU

Tiirkiye ve cevre bolgelerde karli gayrimenkul yatirimlari yapan, paydaslarinin kaynaklarini en
verimli sekilde degerlendiren, istikrarli biliyliyen, giivenilir, cevreye duyarh ve yiiksek etik
degerlere sahip bir sirket olmaktir.

SIRKET VIZYONU

Yatirimcilarin 6ncelikli olarak tercih ettigi, kaliteli ve karli yasam projeleriyle miisteri
memnuniyetini yiiksek seviyelerde tutan, tiim paydaslar: tarafindan giivenilen ve itibar géren,
finans ve gayrimenkul sektoriindeki deneyimiyle uluslararasi c¢apta bir marka olmak ve
Turkiye’'nin aktif buyiikligii en yiiksek ilk 5 biiylik gayrimenkul yatirim ortakli1 arasinda yer
almaktir.
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SIRKET KUNYESI
Adres B.iiy.iilfdere Cad. No: 129/1 Kat: 9 34394 Esentepe
Sisli/Istanbul
Telefon No +90 (212) 217 29 29
Faks No +90 (212) 217 27 28
E-posta Adresi info@korfezgyo.com.tr
Internet Adresi www.korfezgyo.com.tr
Kayith Elektronik Posta (KEP) Adresi | korfezgyo@hs01.kep.tr
Vergi Dairesi ve Numarasi Zincirlikuyu - 586 004 7467
Ticaret Sicil Merkezi ve Numarasi Istanbul Ticaret Odasi - 347261 / 294843
Odenmis Sermaye 66.000.000.-TL
Kayith Sermaye Tavani 330.000.000.-TL

SIRKET YATIRIM STRATE]JiSi

Gayrimenkul sektoriinde insaat, pazarlama, yonetim ve finansman faaliyetlerini kurumsal bir
yapida profesyonelce yliriiterek, kalite standartlarina uygun ve bulundugu sehre deger katacak
mimariye sahip projeler gerceklestirmek, kaynaklarini verimli bir sekilde kullanarak kaliteli
portfdy olusturup yonetmek, konusunda uzman ve basarili ¢6ziim ortaklariyla calismak,
sektordeki gelismeleri siirekli izleyip uygun yatirim firsatlarini degerlendirmek, paydaslarina
istikrarl biiytime, kdrhlik ve ticari basar1 saglamaktir.

SIRKET DEGERLERI
e Gilivenilirlik e Insanave cevreye saygi
e Miisteri odakli yaklasim e Sosyal sorumluluk
e Verimlilik ve istikrar e Kurumsallik
e Siirekli gelisim o Seffaflik

Calisan baghlig1 ve motivasyon

SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

Sirket'in halka arz1 sonrasi Esas Sozlesmesi'nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 7. maddesi tadil
edilmis, 03.06.2014 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidiirligii'ne tescili yapilmis ve yeni madde
09.06.2014 tarih ve 8586 no’lu Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’'nde yayinlanmistir.

01.01.2019 - 30.09.2019 4




Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

Rapor tarihi itibariyla Sirket’in giincel ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Ad1 Soyadi / Unvanmi Grup | Pay Adedi Pay Tutari Oran (%)

Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. A 19.087.800 19.087.800.-TL 28,9209
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. B 30.410.200 30.410.200.-TL 46,0761
Ahmet KARACA B 500 500.-TL 0,0008
Ahmet Siileyman KARAKAYA B 500 500.-TL 0,0008
Idris Turan ILTER B 250 250.-TL 0,0004
Giiven OBALI B 250 250.-TL 0,0004
Nihat Sedat DENGE B 250 250.-TL 0,0004
Halka Acik Paylar B 16.500.000 16.500.000.-TL 25,0000
TOPLAM 66.000.000| 66.000.000.-TL| 100,0000

Sirketin biiytik hissedar1 %74,997 pay ile Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S.'dir. Yonetim Kuruluna
aday gdsterme imtiyazi tasiyan nama yazili A grubu hisseler de yine Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi
A.S.ye aittir.

Sermaye Dagilimi

Halka Acik
25,000%

Diger Ortaklar
0,003%

Kuveyt Tiirk

74,997%

Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gére 500.000.000.-TL kayitli sermaye tavani ile
kurulmustur. 10.03.2015 tarihinde yapilan 2014 yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda alinan
kararla kayith sermaye tavani 330.000.000.-TL olarak degistirilmis olup, her biri 1.-TL itibari
degerde 330.000.000 adet paya boliinmiistiir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca verilen kayith
sermaye tavani izni 2014-2018 yillar1 (5 y1l) icin gecgerlidir. Sirket bu iznini 2018 yilinin sonuna
kadar kullanmamaistir.

A grubu nama yazili hisse senetleri Yonetim Kurulu iliyelerinin seciminde aday gosterme
imtiyazina sahiptir.

Yonetim Kurulu, 2014-2018 yillar arasinda Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine ve Sermaye
Piyasasi1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavanina kadar paylar ihrag
ederek ¢ikarilmis sermayeyi artirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin
sinirlandirilmasi ile sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri dahilinde imtiyazli veya nominal
degerinin lizerinde veya altinda pay ¢ikarilmasi konusunda karar almaya yetkilidir. Yonetim
Kurulu 2018 yili sonuna kadar bu yetkisini kullanmamistir.

01.01.2019 - 30.09.2019 5



Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

YONETIM KURULU

Sirketin idaresi, iiciincii kisilere karsi temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
cercevesinde Genel Kurul tarafindan en c¢ok ¢ yil icin segilen, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasasi Mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz ve ¢ogunlugu icrada gérevli olmayan 5 {iyeden olusan
bir Yonetim Kuruluna aittir. Yonetim Kurulunda gorev alan kisiler asagidaki gibidir:

. Gorev Sermaye Sermaye
Ad ve Soyadi Gorevi L.
Siiresi Pay1 Orani (%)
oneti 29.03.2017
Ahmet KARACA Yonetim Kurulu 500.-TL 0,0008
Baskani 31.03.2020
3 oneti 06.03.2018
Ahmet Stileyman Yonetim Kurulu S00.-TL 0,0008
KARAKAYA Baskan Yardimcisi 31.03.2020
. . Oneti 06.03.2018
idris Turan ILTER Yonetim Kurulu 250.-TL 0,0004
Uyesi 31.03.2020
5 oneti 06.03.2018
Giiven OBALI Bagimsiz Yonetim 250.-TL 0,0004
Kurulu Uyesi 31.03.2020
Basg Yoneti 13.11.2018
Nihat Sedat DENGE agimsiz Tonetm 250.-TL 0,0004
Kurulu Uyesi 31.03.2020

Yénetim Kurulunun Uyelerinin Ozge¢misleri

Ahmet KARACA

1970 yilinda Konya’'da dogan Ahmet Karaca, 1990 yilinda Ankara Universitesi Siyasal
Bilgiler Faktltesi Kamu Yoénetimi Boliimi'nden mezun olmustur. 1992 yilinda Hazine
Miistesarligi’'nda Bankalar Yeminli Murakip Yardimcilig1 gérevine baslamis, 1995 yilinda
da Bankalar Yeminli Murakipligina atanmistir. 2000 yilindan itibaren ise Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu’'nda (BDDK) ayni unvanla goérevini siirdiirmustiir.
2002-2003 yillann arasinda BDDK’'da Bankalar Yeminli Murakiplari Kurulu Baskan
Yardimcisi olarak gérev almistir. Yaklasik bir yil siiren goérevinin ardindan 2004 yilinda
Bankalar Yeminli Bas murakipligina atanmistir. 2004-2006 yillar1 arasinda State
University of New York at Albany’den Ekonomi Yiiksek Lisans derecesi alan Ahmet
Karaca'nin Uluslararasi Bankacilik ve Sermaye Piyasalar1 konusunda master tez calismasi
bulunmaktadir. Temmuz'16 tarihinde Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S.’de Mali
Kontrolden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi olarak goreve baslamis olup, hali hazirda
ayni unvanla gorevine devam etmektedir.

Ahmet Siilleyman KARAKAYA
1953 yilinda Istanbul’da dogan Ahmet Silleyman KARAKAYA, 1979 yilinda Istanbul

Universitesi Iktisat Fakiiltesi Isletme ve Maliye Boliimii'nden mezun oldu. Bankacilik
kariyerine Garanti Bankasi'nda Miifettis olarak baslayan Karakaya, 1981- 2003 yillar
arasinda ayni bankanin Denetim Kurulu, Risk Yonetim Departmani ve Krediler
Departmani’'nda gorev almistir. KARAKAYA, 2003 yilindan itibaren Kuveyt Tiirk Katilim
Bankasi A.S."de Kurumsal ve Ticari Bankaciliktan Sorumlu Genel Midiir Yardimcisi olarak
hizmet vermistir. Kuveyt Tiirk biinyesinde gerceklesen yeniden yapilanma kapsaminda
Eylil 2012’de Kurumsal Bankacilik sektoriiniin Kurumsal ve Uluslararasi Bankacilik catisi
altina alinmasinin ardindan KARAKAYA, Ticari Bankaciliktan Sorumlu Genel Miudir
Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.
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Idris Turan ILTER

1949 yihinda Erzincan-Kemah’ta dogan idris Turan ILER, istanbul Universitesi Kimya
Fakiiltesi mezunudur. 1978 yilinda is hayatina atilan ILTER, cesitli katilim bankalarinda
kuruculuk asamalarinda gérev almis ve Genel Miidiir Yardimciligl, Yénetim Kurulu Uyeligi
ve Danismanlik gérevlerinde bulunmustur. Ayrica gesitli vakif ve derneklerde de miitevelli
heyet baskanlig1 ve yoneticilik yapmakta olan ILTER hali hazirda serbest damismanlik
hizmeti de vermektedir.

Giiven OBALI

1943 Konya dogumlu olan Giiven OBALI, 1964 yilinda Ankara Universitesi Siyasi Bilgiler
Fakiiltesinden mezun olmustur. Maliye Bakanliginda, Hesap Uzmani1 Muavinligi ve Hesap
Uzmanhg1 gorevlerinde bulunmustur. Maliye Bakanligi'nin KDV Kanununun Tiirkiye’ye
uyarlanmasi icin yaptig1 ¢alismalar icin Almanya’da calismalarda bulunmustur. 1975
yilinda Tiirkiye Sanayi Kalkinma Bankasi A.S.’de goreve baslamis ve bankanin cesitli
kademelerinde yoneticilik yapmistir. 1994 yilinda emekli olan OBALI, YMM olarak serbest
calismaktadir.

Nihat Sedat DENGE

1956 yilinda Goksun’da dogan Nihat Sedat DENGE, 1979 Marmara Universitesi
Mezunudur. Cesitli sirketlerde kuruculuk ve yoneticilik yapan DENGE, 1989 yilindan 2009
yilana kadar Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S.’de cesitli miuidiirliiklerde gérev almis ve
sube miudirligi yapmistir. 2009 yilinda emekli olan DENGE, serbest olarak Finansal
Danismanlik vermektedir.

Yénetim Kurulunun Uyelerinin Sirket Disinda Yiiriittiikleri Gérevler:

Korfez GYO Yonetim Kurulu

Ad ve Soyad Sirketteki Gorevi Sirket Disindaki Gorevi
Ahmet KARACA |e YoOnetim Kurulu Bagkani [e Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. - Genel Miidiir
Yardimcisi
Ahmet Siileyman |e Y6netim Kurulu Baskan |e Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. - Genel Miidiir
KARAKAYA Yardimcisi Yardimcisi
1dris Turan e Yonetim Kurulu Uyesi  |e Emekli Bankaci - Serbest Danisman
ILTER
Given OBALI e Yonetim Kurulu Uyesi |e Emekli - Yeminli Mali Miisavir
(Bagimsiz)
Nihat Sedat e Yonetim Kurulu Uyesi  |e Emekli Bankaci - Serbest Danisman
DENGE (Bagimsiz)

YONETIM KURULU KOMITELERI

Yonetim Kurulu biinyesinde 4 adet komite kurulmustur. Bunlar:

Denetim Komitesi,

Kurumsal Yonetim Komitesi,

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, ve
Ise Alm ve Ucretlendirme Komitesi’dir.
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DENETIM KOMITESI

Gorevi Adi ve Soyadi Unvani

Komite Baskan1 | Giiven OBALI Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi Nihat Sedat DENGE Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Denetim Komitesi; Sirketin muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya aciklanmasi,
bagimsiz denetimi ile i¢ kontrol ve i¢c denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimini
yapar. Bagimsiz denetim kurulusunun secimi, bagimsiz denetim sézlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim siirecinin baslatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki
calismalar1 denetimden sorumlu komitenin gézetiminde gerceklestirilir.

Sirket'in hizmet alacagi bagimsiz denetim kurulusu ile bu kuruluslardan alinacak hizmetler
denetimden sorumlu komite tarafindan belirlenir ve Yonetim Kurulu’'nun onayina sunulur.

Sirket'in muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak Sirket'e ulasan
sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, Sirket c¢alisanlarinin, Sirket'in muhasebe ve
bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi c¢ercevesinde degerlendirilmesi
konularinda uygulanacak yontem ve kriterler Denetim Komitesi tarafindan belirlenir.

Denetim Komitesi, kamuya agiklanacak yillik ve ara dénem finansal tablolarin Sirket'in izledigi
mubhasebe ilkeleri ile gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin degerlendirmelerini, Sirket’in
sorumlu yoneticileri ve bagimsiz denetcilerinin goriislerini alarak kendi degerlendirmeleriyle
birlikte Yonetim Kurulu'na yazih olarak bildirir.

Denetim Komitesi; en az li¢ ayda bir olmak {lizere yilda en az dort kere toplanir ve toplanti
sonuglari tutanaga baglanarak alinan kararlar Yonetim Kurulu'na sunulur. Denetimden Sorumlu
Komite, kendi gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespitlerini ve konuya iliskin degerlendirmelerini
ve oOnerilerini derhal Yonetim Kurulu’na yazil olarak bildirir.

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Gorevi Adive Soyadi Unvani

Komite Baskan1 | Nihat Sedat DENGE Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi Idris Turan ILTER Yonetim Kurulu Uyesi

Komite Uyesi Muhammet USLU Yatirnma Iligkileri Yoneticisi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket'te kurumsal yoénetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla
meydana gelen c¢ikar catismalarini tespit eder ve Yonetim Kurulu'na kurumsal yonetim
uygulamalarin iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve Yatirma Iligkileri Béliimii'niin calismalarini
gozetir.

RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Gorevi Adi ve Soyadi Unvani

Komite Baskani Gliven OBALI Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi Ahmet Siileyman KARAKAYA | Yénetim Kurulu Uyesi
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Riskin Erken Saptanmasi1 Komitesi; Sirket'in varligini, gelismesini ve devamlhiliginmi tehlikeye
diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli énlemlerin alinmasi ve
riskin yonetilmesi amaciyla calismalar yapmakla sorumlu olup, risk yonetim sistemlerini en az
yilda bir kez gozden gecirir.

ISE ALIM VE UCRETLENDIRME KOMITESI

Gorevi Ad1 ve Soyadi Unvani

Komite Baskani Ahmet KARACA Yonetim Kurulu Baskani
Komite Uyesi Ahmet Siileyman KARAKAYA | Yoénetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi Ufuk GUNER Genel Miidiir

ise Allm ve Ucretlendirme Komitesi; Sirketin Insan Kaynaklari ile ilgili politikalarinin ve
uygulamalarinin, Sirketin norm kadrosunun ve organizasyon semasinin belirlenmesi, personel
haklarin1 onaylanmasi, insan Kaynaklar kalitesinin artirilmasindan sorumludur.

YONETIM KURULU TOPLANTILARI

2019 yilinda Yonetim Kurulu 15 kez toplanti1 yapmistir. Toplantilara tam katilim saglanmis ve tiim
kararlar oy birligi ile alinmistir. Toplantiya c¢agri, lyelere duyuru yoluyla yapilmaktadir.
Toplantida Yonetim Kurulu tiyeleri tarafindan yoneltilen sorular ve farkli gériis agiklanan konular
olmamistir. Kars1 oy oldugu takdirde gerekceleri karar zaptina gecirilecektir. Yonetim Kurulu
uiyelerine agirlikli oy hakki veya olumsuz veto hakki taninmamaktadir.

SIRKET UST DUZEY YONETICILERI VE IMZA YETKI CERCEVESI

Sirket’in list diizey yoOneticileri tabloda listelenmistir.

Yoneticilerin Adi ve Soyadi Gorevi

Ufuk GUNER

Genel Mudiir

Sirket'in imza sirkiileri kapsaminda imza yetki cer¢evesi asagidaki gibidir:

imza Yetkililerinin Ad1 ve Soyadi Gorevi Imza .

Derecesi
Ahmet KARACA Yonetim Kurulu Baskani A - Grubu
Ahmet Siileyman KARAKAYA Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi A - Grubu
Idris Turan ILTER Yonetim Kurulu Uyesi A - Grubu
Ufuk GUNER Genel Midiir A - Grubu
Muhammet USLU Finans ve Idari isler Grup Baskam B - Grubu
Isa SAHIN Muhasebe Miidiirti B - Grubu
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SIRKET KAR DAGITIM POLITIKASI

Sirket karinin tespiti ve dagitimi, Sirket Esas S6zlesmesi’'nin 33. maddesinde, kar dagitim zamani
ise 34. maddesinde asagidaki sekilde yer almaktadir:

KARIN TESPIiTi VE DAGITIMI

Sirket'in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, genel giderleri ile muhtelif
amortisman gibi 6denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile tiizel kisiligi tarafindan
6denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilancoda goériilen dénem kari,
varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen sekilde tevzi
olunur:

a) % 5’i kanuni yedek akgeye ayrilir.

b) Kalandan, varsa yil icinde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag tizerinden, Tiirk
Ticaret Kanunu (TTK) ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payinin, Yonetim Kurulu tiyeleri ile
memur, miistahdem ve iscilere, cesitli amaclarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi ve
kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya veya TTK' nin
521. maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig1 yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan kisimdan,
06denmis sermayenin %5’i oraninda kar pay1 diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK'nin 519. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akceler ayrilmadikga, esas s6zlesmede pay sahipleri icin
belirlenen kar payi nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagitilmadikca; baska yedek akce
ayrilmasina, ertesi yila kir aktarilmasina, yonetim kurulu tyeleri ile memur, miistahdem ve
iscilere, gesitli amaclarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar payi
dagitilmasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag¢ ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

KAR DAGITIMI ZAMANI VE KAR PAYI AVANSI

Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi {izerine genel kurul
tarafindan kararlastirilir. Bu esas sozlesme hiikiimlerine uygun olarak dagitilan Kkarlar geri
alinmaz.

Genel Kurul, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat ¢ercevesinde pay
sahiplerine kar payr avansi dagitilmasina karar verebilir. Kar payr avansi tutarinin
hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulur.
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TURKIYE'DE GYO SEKTORU VE KORFEZ GYO’NUN SEKTORDEKI YERI

Gayrimenkul yatirim ortakliklar:1 (GYO), Sermaye Piyasasi Kanunu ¢cercevesinde, Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan diizenlenen, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal
haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da
belirli bir gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tutulmus (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-
d-4) sermaye piyasasi kurumlaridir.

Gayrimenkul yatirim ortakliginin amaglari temelde;
e (etiri potansiyeli yliksek gayrimenkullere yatirim yapmalk,
e (Gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak,
e Portfoylindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek,
e (Gayrimenkul alim satim kazanglar1 elde etmek olarak siralanabilir.

Portfoyiindeki gayrimenkullerin alim satimindan kar saglayan gayrimenkul yatirim ortakliklari,
yilsonlarinda bu kari ortaklarina temettii olarak dagitmakta ve gayrimenkul gelirini ortaklarina
aktarmaktadirlar. Boylece gayrimenkul yatirim ortakliginin paylarini satin alarak ortak olan bir
yatirimcl, yiiksek getirili gayrimenkullerin gelirlerinden dolayli olarak yararlanmis olmaktadir.
Gayrimenkul yatirim ortaklig: sisteminde, likiditesi daha diisiik olan gayrimenkuliin kendisinden
ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin paylarinin satin alinmasi, gayrimenkul yatiriminin likidite
edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Buna ilaveten, devletin konut ve gayrimenkul sorununu kamusal bir olgu olarak algilamasi
neticesinde uygulanan vergi tesvikleri, gayrimenkul finansmaninda gayrimenkul yatirim ortakligi
modelini cazip hale getirmektedir. Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali yatirimlarin, yatirimcilar
icin psikolojik bir giiven unsuru olusturdugu da inkar edilemeyecek bir gercektir. Ayrica,
cesitlendirme yoluyla riskin dagitilmasi da yatirnmcilar i¢in gayrimenkul yatirim ortakliklarini
cazip kilan 6nemli bir diger unsurdur.

GYO'larin tiim ekonomi icindeki artan rolii disiinildiigiinde;

e Kurumsallasmaya katkisi ve finansman imkanlari agisindan sirketlere,

o Seffaf, denetlenebilir ve rekabetci olmalari yoniiyle tiiketicilere,

e Yatirim ortaklig1 ve gayrimenkul portfoyii yonetim sirketi kimligiyle bireysel ve kurumsal
yatirimcilara,

o Sirketlerin kayit altina alinmasi amaciyla devlete faydasi vardir.

GYO'lar seffaf yapilar1 ve kurumsal kaliteleri ile gayrimenkul sektoriinde 6ne ¢ikmakta ve hem
tiiketiciler hem de yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir. Yatirinmcilar gayrimenkul yatirim
ortaklign paylarim1 borsada satabilmenin yaninda, paylara iliskin borsada olusan fiyat
dalgalanmalarindan da yararlanirlar. Ayrica, sirket portfoyii gayrimenkul alaninda uzman kisiler
tarafindan yonetildiginden, herhangi bir kisinin kendi basina yatirim yapmasindan daha etkin
sonuglar elde edilebilmektedir.

Turkiye’'de faaliyet gosteren 33 adet GYO bulunmakta olup, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan son verilere gore 2019 yih ilk yarisinda aktif biiytikliikleri toplami 80,3 milyar TL'dir.
S6z konusu aktif buyiikligin yaklasik %78’i portfoydeki gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali haklardan olusmustur.
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Sirket, gerek mevcut projeleri gerekse planladigi konut, ticari, turizm gibi alt sektorlerdeki proje
calismalari ile sektor icerisinde kendisine iyi bir konum hedeflemektedir.

01.01.2019 - 30.09.2019 DONEMIiNiN DEGERLENDIRILMESI

in§aat ve Gayrimenkul Sektériindeki Baslica Gelismeler!

2018 yilinailiskin temel ekonomik verilerine bakildiginda 2018 yilsonu itibariyle GSYH bir 6nceki
yila gore gore %2,6 artis gostermistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilayr olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2018 yilinda zincirlenmis hacim endeksi olarak tarim sektoriintin katma degeri
%1,3, sanayi sektorii %1,1 artty, insaat sektorii ise %1,9 azalmistir. 2019 yilinin ilk ceyreginde ise
GSYH bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %2,4 oraninda daralmis, 2019 yilinin 2. Ceyreginde bir
onceki yilin ayn1 dénemine gore %1,4 oraninda daralmistir. Mart ayinda yilik TUFE %19,71
diizeyinde gerceklesirken 2. Ceyrekte diisiise gecmis ve Haziran sonu itibariyle %15,7 olarak
gerceklesmistir. Yilin 3. Ceyreginde enflasyondaki diisiis devam etmis ve Eyliil sonu itibariyle
%9,3 oranina gerilemistir. Yilin ilk ¢ceyreginde %3 olan aylik UFE rakamlarinda ise yilin ikinci
ceyreginde siirekli azalma gerceklesmis ve Haziran ayi itibariyle yillik bazda %25 oraninda
gerceklesmistir. 3. ceyrekte diisiis devam etmis ve Eyliil ay1 sonu itibariyle bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %2,5 seviyesine gerilemistir.

Tiirkiye genelinde konut satislar1 2019 yilinin ilk 9 ayinda 865.473 adet olarak gerceklesmistir.
Bu satiglarin %39’u ilk satis olurken %61’i 2. El satislardan kaynaklanmaktadir. ipotekli satislarin
toplam satislardaki pay1 %22 oraninda gerceklesmistir. Konut satislari gecen yilin ayni dénemine
gore 2019 yilin 3. Ceyreginde %14 dusmiistir. 2019 yilinin ilk yarisindaki toplam konut
satisindaki (505.792 adet) ipotekli satislarin (82.885 adet) orani %16 iken yilin 3. Ceyreginde
kamu bankalarinin onciiliigiinde gergeklesen konut faiz indirimlerinin etkisi ile son ¢eyrekte
ipotekli satislarin toplam satislardaki pay1 %30’a ylikselmistir.

2019 yilinin Nisan ayinda 6,24 TL'ye kadar yiikselen USD kuru 2019 yilinin ikinci ¢eyregini 5,75
seviyesinde, EUR kuru ise 6,55 seviyesinde tamamlamistir. 2019 yilinin 3. Ceyreginde 5,45-5,80
arasinda dalgalanan USD kuru ¢eyrek sonu itibariyle 5,66 seviyesindedir. EURO ise 2019 yilinin
3. Ceyregini 6,18 seviyesinden tamamlamistir. Yabanciya yonelik konut satislarinda gegen yilin
aynt donemine gore bu yilin 3. Ceyreginde %3 oraninda azalma olmustur. Ocak- Eyliil 2019
doneminde yabancilara yapilan satislar (32.268 adet) gecen yilin ayni déonemine gore %32
oraninda artmistir.

1 Bu boliimdeki bilgiler TUIK sitesinde yer alan verilerle derlenmistir.
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SIRKET OZET FINANSAL TABLOLARI

KORFEZ GYO A.S. FINANSAL DURUM TABLOSU

Varliklar 30.09.2019 31.12.2018
Donen Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 3.343.863 1.284.917
Finansal Yatirimlar 21.123.350 17.345.440
Ticari Alacaklar 906.528 528.949
lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 72.610 312.062
Hliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 833.918 216.887
Stoklar 73.432.906 74.614.235
Diger Alacaklar 160.750 161.019
[liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 160.750 161.019
Pesin Odenmis Giderler 1.117.326 116.850
Cari Dénem Vergisi Ile ilgili Varliklar 15.837 10.910
Diger Dénen Varliklar 718.208 1.864.928
Toplam Dénen Varliklar 100.818.768 95.927.248
Duran Varliklar
Yatirim Amach Gayrimenkuller 13.206.430 4.366.430
Maddi Duran Varliklar 17.017 33.237
Serefiye Disinda Maddi Olmayan Duran Varliklar - 1.100
Pesin Odenmis Giderler 6.881 0
Diger Duran Varliklar 8.464.929 7.849.000
Toplam Duran Varliklar 21.695.257 12.249.767
TOPLAM VARLIKLAR 122.514.025| 108.177.015
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Yiikiimliiliikler 30.09.2019 31.12.2018
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar 26.005 195.103
lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar - -
[liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 26.005 195.103
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 34.119 24.132
Ertelenmis Gelirler 6.566.288 7.245.845
Kisa Vadeli Karsiliklar 184.323 91.012
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 137.963 91.012
Diger Kisa Vadeli Kargiliklar 46.360 0
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 54.292 47.010
Toplam Kisa Vadeli Yukiimliiliikler 6.865.027 7.603.102
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Diger Borg¢lar 151.058 0
Iliskili Taraflara Diger Borclar 151.058 0
Ertelenmis Gelirler 474.562 0
Uzun Vadeli Karsiliklar 185.771 126.416
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 185.771 126.416
Toplam Uzun Vadeli Yikiimliiliikler 811.391 126.416
Toplam Yiikiimliiliikler 7.676.418 7.729.518
Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 66.000.000 66.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklari 2.373.208 2.373.208
Hisse Senedi ihra¢ Primleri 1.700.407 1.700.407
Tamimlanmig Fayda Planlar Yeniden Olciim Kayiplari -69.974 -69.026
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 4.006.916 4.006.916
Gec¢mis Yillar Karlar (Zararlari) 26.435.992 21.778.940
Net Dénem Kari (Zarari) 14.391.058 4.657.052
Toplam Ozkaynaklar 114.837.607 | 100.447.497
TOPLAM KAYNAKLAR 122.514.025| 108.177.015
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KORFEZ GYO A.S. KAR, ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

1 Ocak - 30 Eyliil 1 Ocak - 30
GELIR TABLOSU 2019 Eyliil 2018
Hasilat 10.532.059 13.232.152
Satislarin Maliyeti (-) (1.904.818) (8.252.852)
TICARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR 8.627.241 4.979.300
Pazarlama ve Satis Giderleri (-) (3.687.440) (2.962.046)
Genel Yonetim Giderleri (-) (2.786.130) (3.025.586)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.811.708 3.533.257
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (2.234) 0
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 3.963.145 2.524.925
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 10.427.913 1.015.142
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler 0 0
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KAR (ZARAR) 14.391.058 3.540.067
Diger Kapsamli Gelir Kismi Kar veya Zararda
Yeniden Siniflandirilmayacaklar (948) 0
Tammlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kayiplari (948) 0
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GiDER) 14.390.110 3.540.067
PAY BASINA KAR (ZARAR) 0,2180 0,0536
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GAYRIMENKUL PORTFOYU DEGERLEME RAPORLARI OZETi

Sirketin gayrimenkul portfoyline ait degerleme raporlarinin 6zetine asagida yer verilmektedir.
S6z konusu raporlarin tamami www.korfezgyo.com.tr adresinde de bulunmaktadir.

GAYRIMENKULLER DEGERLEME RAPORU
/ GAYRIMENKUL YERI VE OZELLIKLERI TARIH DEGER
PROJELERI (KDV Haric)
Istanbul ili, Sanyer Ilcesi,
. Kilyos Koyti, 254-DZ-1-C Pafta,
Kilyos Arsasi 933 Ada, 3 Parsel'de 8.841m? 24.12.2018 8.840.000 TL
arsa
Istanbul Ili, Kartal Ilcesi, Asag
Kartal Horizon Mahalle, 86 Pafta, 10169 Ada,
S, 74 Parsel’de 5.982,91 m2 arsa | 24.12.2018 48.445.000
Projesi . o .
lizerinde gelistirilen Horizon
Projesi
Balikesir ili, Edremit lgesi,
Gur.e D_evremulk Gire Iskele M?hal!esL 404 24.12.2018 77 675.300
Projesi Ada, 1 Parsel lizerinde
gelistirilen devremiilk projesi

KILYOS ARSASI

29 Aralik 2017 tarihli Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. raporunda Kilyos
Arsasina 8.840.000.-TL+KDV deger takdir edilmistir. S6z konusu arsa Sarnyer Ilcesi, Kilyos Koyii,
254DZIC Pafta, 933 Ada ve 3 Parsel’de konumlanmakta olup briit alan1 8.841 mz?, net alani ise
4.520 m?'dir. Parsel lizerinde yap1 bulunmamaktadir.

Ekspertiz raporunda gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminin terklerinin yapilarak
uizerinde konut sitesi projesi gelistirilmesi olarak belirtilmistir.

Tapu ve belediye incelemeleri itibariyla tasinmazin Sirket portfoylinde “arsa” vasfi ile
bulunmasinda kisitlayici herhangi bir husus bulunmadigi hakkinda goriis bildirilmistir.
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KARTAL HORIZON PROJESI

Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 24 Aralik 2018 tarihinde diizenlenen degerleme
raporuna gore taraflar arasinda mubhtelif tarihlerde diizenlenen sozlesmelere gore Sirket'e ait
toplam 39 adet bagimsiz boliim icin toplam 48.445.000 TL (KDV haric) deger takdir edilmistir.

Horizon Projesi Istanbul ili, Kartal Ilgesi sinirlar1 icinde, Yeni Kordonboyu Mevkii'nde, Asag
Mabhalle’de yer almaktadir. Turgut Ozal Bulvar olarak adlandirilan sahil yoluna birinci sirada yer
alan arsa, sahil yolundan yiiksek derecede goriilebilirlige ve kesintisiz deniz manzarasina sahiptir.

Projede parsel iizerinde A ve B olarak isimlendirilmis iki adet blok bulunmaktadir. A blok 6
bodrum, zemin, 10 normal kat, tesisat kat1 ve ¢at1 katindan olusmakta olup, toplam emsal insaat
alan1 29.681 m?'dir. B blok bodrum, zemin, 4 normal kat ve teras katindan olusmakta olup toplam
emsal insaat alan1 14.009 m?'dir.
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Projenin toplam insaat alan1 43.690m?dir. Projede toplam 109 adet konut iinitesi, 34 adet ofis, 35
adet diikkan olmak iizere toplamda 178 adet linite bulunmaktadir. Konut lniteleri 4+1, 3+1, 2+1,
2+1 dubleks ve 1+1 olarak cesitlendirilmistir. Projede 2016 /Mayis ayinda oturuma baslanmistir.
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GURE DEVREMULK PROJESI

24 Aralik 2018 tarihli Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. raporunda Balikesir ili, Edremit ilgesi,
Giire Iskele Mahallesi, 404 ada, 1 parsel iizerinde gelistirilen projenin degeri 77.675.300 TL (KDV
haric) olarak takdir edilmistir.

Glire Devremiilk projesi blinyesinde hem devremiilk daire hem de isyerlerini barindiran bir tesis
olup, devremiilk daire niteligindeki 301 adet bagimsiz boliim ve isyeri niteligindeki 4 adet
bagimsiz boélim olmak iizere toplam 305 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.
Temmuz/2017’de faaliyete baslayan projedeki bagimsiz bélimler 24 devre (15 giinliik)
lizerinden satisa sunulmus olup toplam satilabilir devremiilk adedi 7.224’tiir. Bu devremdiilklerin
1.159 adedi eski maliklere arsa pay1 karsilig1 verilmis olup kalan devremiilklerin satis siireci
devam etmektedir.
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SIRKET PROJELERINE ILiSKIN MEVCUT DURUM

» Kilyos Arsasi bos durumda olup, proje gelistirme calismasi heniiz bulunmamaktadir. 3.
Koprii Projesi'nin bolgedeki emlak degerlerini artirmasi sebebiyle Yonetim Kurulu 12
Haziran 2014 tarihli toplantisinda arsanin satis calismalarinin baslatilmasi1 amaciyla Genel
Miidiir Ufuk GUNER'in yetkilendirilmesine oy birligi ile karar vermistir. Arsanin en uygun
sartlarda satisi icin piyasa sartlar takip edilmektedir.

> Kartal Horizon Projesi'nde miiteahhit firma Dumankaya Insaat A.S. ile 2017 /Ocak ayinda
protokol imzalanarak ticari alacaga mahsuben bagimsiz boélim alnmistir. Bu islem
gerceklesen satislar neticesinde Sirketin projede 38 adet bagimsiz bo6limii (23 adet daire, 7
adet diikkan, 8 adet ofis) bulunmaktadir. 2019 yilinin ilk yarisinda 1.704.050 TL karsiliginda
1 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Ilgili bagimsiz boliimlerin Sirket icin en karh sekilde
satisina yonelik pazarlama faaliyetleri devam etmektedir.

»  Giire Devremiilk Projesi 2019 yilinin ilk yarisinda 3.770.595 TL satis geliri ve 1.818.924 TL
tutarinda kiralama geliri gerceklesmistir.
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PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA iLiSKiN BILGILER

Sirket'in portfdyi gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler ile para ve sermaye piyasasi
araclarindan olusmaktadir.

30.09.20109 tarihi itibariyla toplam varliklar 122,5 milyon TL’dir. Gayrimenkuller arasinda Kilyos
Arsasi, Glre Devremiilk Projesi ile Kartal Projesi yer almaktadir. Para ve sermaye piyasasi
araclary; Tirk Lirasi cinsinden cari ve katilma hesaplari, yatirim fonlari, sukuk ile bunlara ait gelir
tahakkuklarindan olusmaktadir.

Sirketin dogrudan veya dolayl istiraki yoktur.

PORTFOY DAGILIMI (TL) 30.09.2019

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler 86.639.336
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari 24.467.219
Diger Varliklar 11.407.476
TOPLAM VARLIKLAR 122.514.025

30 Eyliil 2019 Itibariyle Varhiklarin
Dagilimi

= Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler

= Para ve Sermaye Piyasasi Araglari

= Diger Varliklar
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RISK YONETIMI VE i¢ KONTROL MEKANIZMASI

Sirket, faaliyetlerinden dolay1 maruz kaldig1 borg ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, déviz kurlari
ile katillm hesab1 kar pay1 oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal riskleri
yOonetmeye odaklanmistir.

Sirket, sahip oldugu nakit degerleri, giiniin kosullarina gore, cari veya katilim hesaplar ile kira
sertifikalarina yatirim yaparak degerlendirmektedir. Ek olarak sirketimiz ile KT Portféy Yonetimi
AS. arasinda 14.12.2017’de Bireysel Portfdy Yonetim Sozlesmesi imzalanmistir. Sirket'in,
raporlama dénemi itibariyla déviz kuru riski bulunmamaktadir.

Finansal varliklarin miilkiyeti, karsi tarafin, sozlesmelerin sartlarini yerine getirmeme risk
unsurunu tasir. Bu riskler, kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin
sinirlandirilmasi ile kontrol edilmektedir.

Sirket’in likidite yonetimi yaklasimi, her donem Sirket’in yeterli likiditeye sahip olmasi ve vadeleri
geldiginde ytlikiimliiliiklerin hem olagan hem de olaganiistii kosullarda Sirket’in finansal ve itibari
acidan zarara ugratmayacak sekilde karsilanmasi ilkesine dayanmaktadir. Mevcut ve ilerideki
muhtemel bor¢ gereksinimlerinin fonlanabilmesi i¢in gesitli finansal kuruluslardan yeterli
finansman olanaklar1 temin edilerek likidite riski yonetilmektedir.

Denetim Komitesi, Korfez GYO iist yonetimi tarafindan sirket faaliyetlerinin kontrolii, yonetim
sureclerinin etkinliginin degerlendirilmesi, gelistirilmesi ve risk yonetiminin saglanmasi amaci ile
gorevlendirilmistir. Denetim Komitesi'nin gorevi i¢ kontrol sisteminin uygunlugunu
degerlendirmektir. i¢ kontrol sistemi, finansal bilgilerin giivenilir bir sekilde ve zamaninda
hazirlanmasi, muhasebe kayitlarinin eksiksiz ve dogru bir bicimde yapilmasi, varliklarin
korunmasi, yonetim politikalarina baghhgin saglanmast da dahil olmak {izere isletme
faaliyetlerinin diizgiin ve verimli olarak yiriitiilmesi amaciyla Sirket yonetimi tarafindan
belirlenen hedeflere ulasilmasina yardimci olmak icin Yonetim tarafindan kabul edilen politika ve
prosediirleri kapsamaktadir. i¢ kontrol sisteminin amaci, i¢ kontrol uygulamalarinin tatmin edici
diizeyde isledigini teyit etmek iizere gerekli denetimleri yiiriitmektir. i¢c kontrol sistemi, Sirket
yOnetimine yardimci olmak amaciyla ve yonetime bilgi saglanmasi hususunda Sirket’in muhasebe,
mali ve diger faaliyetlerini incelemek icin yapilan bagimsiz bir inceleme ve degerleme faaliyetidir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nin amaci, Sirket'in varligini, gelismesini ve devamini
tehlikeye diisiirebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her tiirli riskin erken
tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin sirketin kurumsal risk
alma profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
onlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bu dogrultuda etkin i¢
kontrol sistemlerinin olusturulmasi ve entegrasyonu konularinda Yonetim Kuruluna tavsiye ve
onerilerde bulunmaktir. Finansal risklerin yonetimi, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
gozetiminde Mali ve idari Isler departmani kontroliinde dikkatle takip edilmektedir.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Ucret Komitesi ve Aday Gosterme Komitelerinin de gorevlerini
yerine getirmek iizere yetkilendirilmistir.
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PORTFOYDEKI VARLIKLARA iLISKiN HIZMET VEREN SIRKETLER

Sirket, "Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 35. maddesi geregince
2019 yih icin portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin degerleme hizmetinin Terra
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'"den alinmasina; portfoye yil icerisinde alinabilecek
ve degerleme gerektirecek diger varliklara iliskin degerleme hizmetinin ise Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S. veya Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'den alinmasina karar
vermistir.

Menkul kiymet saklama hizmetleri BIST Takas ve Saklama Bankas1 A.S.’den alinmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun bagimsiz dis denetleme hakkindaki yonetmeligi geregi, 2018 yili
Olagan Genel Kurul toplantisinda 2019 yili bagimsiz denetim sirketi olarak Giiney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S. secilmistir. S6z konusu firma ile 2019 yil
denetimi icin bagimsiz denetim s6zlesmesi imzalanmistir.

Tam tasdik denetimi kapsaminda YMM Hasan Nazif ilhan ile sézlesme imzalanmustir.
Hukuki danismanlik hizmetleri kapsaminda Abcoo Hukuk Biirosu’'ndan hizmet alinmaktadir.

Sirket paylarinin borsada likiditesini saglamaya yonelik olarak Invest AZ Menkul Degerler A.S. ile
15.08.2018 tarihinde Likidite Saglayicilik Hizmet S6zlesmesi imzalanmistir.
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PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri 30.09.2019
A |Parave Sermaye Piyasasi Araglari 24.467.213
B |[Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 86.639.336
C |istirakler -
Nligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) -
Diger Varliklar 11.407.476
D |Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 122.514.025
E |Finansal Borglar -
F |Diger Finansal Yikimlilikler -
G |Finansal Kiralama Borglari -
H |iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) -
I [Ozkaynaklar 114.837.607
Diger Kaynaklar 7.676.418
D |Toplam Kaynaklar (Pasif Toplami) 122.514.025
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler 30.09.2019
A1 |Parave Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in Tutulan Kismi -
A2 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / 2.885.826
Katilma Hesab1
A3 |Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari -
B1 |Yabanc Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar -
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler 8.840.000
C1 |Yabana istirakler -
C2 |isletmeci Sirkete Istirak -
J |Gayrinakdi Krediler -
K |Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri -
L |Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami 12.967.966
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Portfoy Siirlamalari 30.09.2019 Asg?rl/
Azami Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 0%
1 <=%10
(K/D)
2 | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar ((B + A1)/D) 1% >=0%51
3 |Parave Sermaye Piyasasi Araglar ile istirakler (A+C- A1)/D) 19% <=%49
4 Yabanci1 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, 0% <=0449
Sermaye Piyasasi Araclar1 (A3+B1+C1)/D)
5 |Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) 1% <=%20
6 |Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) 0% <=%10
7 |Borglanma Sinir1 (E+F+G+H+])/I 0% <=%500
3 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli 2% <=%10
Mevduat / Katilma Hesab1 (A2-A1)/D
9 | Tek Bir Sirket'teki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Yatirimlarinin Toplami 10,58% <=%10

Sirket, 13 Eyliil 2013 tarih ve 28676 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan 1I-14.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli ayr1 bir dipnot
maddesi eklemistir. Yukaridaki tabloda yer alan bilgiler SPK'nin Seri: II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi"’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK'min II1-48.1 sayili, “Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”’nin portfoy simirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢cercevesinde hazirlanmigtir.
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ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTIiLMESi GEREKLI DiGER HUSUSLAR

Genel Kurul Toplant: Bilgileri

2018 y1l1 Olagan Genel Kurulu toplantis1 26.04.2019 tarihinde gerceklestirilmistir.
Yapilan Bagis ve Yardimlara iliskin Bilgiler

Rapor dénemi itibariyla Kérfez GYO tarafindan herhangi bir bagis ve yardim yapilmamistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Beyam

Korfez GYO, kurumsal yonetim ilkelerine biiytik 6l¢ciide uyum saglayarak tiim politika ve 6nlemleri
uygulamaya gecirme konusunda calismalar yiiriitmektedir.

Personele iliskin Bilgiler

Sirketimizin 30.09.2019 tarihi itibariyla personel sayisi 8'dir. Yonetici pozisyonundaki personel
bilgileri ve gorevleri tabloda listelenmektedir.

PERSONEL ADI VE SOYADI GOREVI
Ufuk GUNER Genel Mudiir

ibrahim TOPCU Insaat ve Proje Yonetimi Grup Baskani
Muhammet USLU Mali ve Idari Isler Grup Baskani

Isa SAHIN Muhasebe Miidiirti

Personele saglanan maas dis1 hak ve menfaatler arasinda; 6zel saglik sigortasi ve gorevini ifa
ederken kullanmasi amaciyla cep telefonu ve arag tahsisi yer almaktadir.

Isletmenin Finansman Kaynaklari

Sirket finansman ihtiyacini; i¢c kaynaklarindan, stok satisindan, Giire Devremiilk Projesindeki
devremiilklerin satislari/kiralamalarindan ve Kartal Projesindeki bagimsiz béliimlerin satisindan
saglanan tahsilatlardan ve nakit ile nakit benzeri varliklarindan karsilamaktadir.

30.09.2019 tarihi itibariyla Sirket'in finansal borcu bulunmamakta olup, 6denmis sermayesi
66.000.000.-TL ve kayith sermaye tavani ise 330.000.000.-TL’dir.

Iliskili Taraf Aciklamalari

Sirket'in iligkili taraflardan alinan veya iliskili taraflara verilen teminati1 yoktur.

Donemler itibariyla Sirket'in iligkili kuruluslarinda yer alan cari ve katilma hesaplarina ve finansal
yatirimlarina iliskin detaylar asagidaki gibidir:

iligkili Kurulus 30.09.2019 |31.12.2018
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. 3.343.863| 1.274.224
KT Portfoy Yonetimi A.S. -KTV Fonu 12.967.966| 3.494.909
KT Kira Sertifikalar1 Varlik Kiralama A.S 0| 6.585.801
KT Sukuk Varlik Kiralama A.S 589.319| 1.173.364

Yapilan Arastirma ve Gelistirme Faaliyetleri

Sirket'in halihazirda herhangi bir gelistirme faaliyeti bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
gayrimenkul firsatlarini arastirma faaliyetleri kesintisiz siirmektedir.
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Yatirnmlardaki Gelismeler, Tesviklerden Yararlanma Durumu, Yararlanilmissa Ne (")lgiide
Gerceklestirildigi

Sirket'in yaptig1 yatirimlarda herhangi bir tesvikten yararlanilmamistir.

Yatirimal iliskileri Boliimii

Sirket'in Yatirima {liskileri Béliimii calisanlari ve iletisim bilgileri séyledir:

e  Muhammet USLU - Yatirima iliskileri Béliimii Yoneticisi
Tel: (212) 217 29 29, Faks: (212) 217 27 28
E-mail: muhammet.uslu@korfezgyo.com.tr

e Isa SAHIN - Yatirnma Iliskileri Boliimii Gérevlisi
Tel: (212) 217 29 29, Faks: (212) 217 27 28
E-mail:  isa.sahin@korfezgyo.com.tr

Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Donem icerisinde yatirimcilar telefonla ve e-mail araciligl ile Sirket'in projelerine ve likidite
saglayicilh@l kapsaminda Borsa Istanbul’da gerceklesen islemlere iliskin bilgi talebinde
bulunmuslardir. Pay sahipleri, Sirketin Kamuyu Aydinlatma Platformuna yapmis oldugu
aciklamalar cercevesinde bu konularda bilgilendirilmistir.
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YONETIM KURULU RAPORU

Sayin Ortaklarimiz;
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda hazirlanmistir.

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin 01.01.2019 - 30.09.2019 faaliyet donemine iliskin
gelismeler, ortakligin ilgili donemde portféylinde yer alan varliklara ve haklara iliskin bilgiler,
projelere iliskin mevcut durum, éngoriilerin gerceklesme durumu, sorunlar vb. bilgiler, ortakligin
onceki donemlerle Kkarsilastirmali olarak hazirlanmis finansal tablolar1 yatirimcilara
sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Onay
Yonetim Kurulu
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