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Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Eski unvaniyla Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.)'nin 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla hazirlanan ara donem faaliyet raporunda yer alan
finansal bilgilerin, sinirli denetimden ge¢mis ara dénem 6zet finansal tablolar ile tutarli olup olmadiginin
sinirhi denetimini yapmakla gorevlendirilmis bulunuyoruz. Rapor konusu ara dénem faaliyet raporu
Sirket yonetiminin sorumlulugundadir. Sinirli denetim yapan kurulus olarak tizerimize diisen sorumluluk,
ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirli denetimden ge¢mis ve 18 Agustos 2021
tarihli sinirhi denetim raporuna konu olan ara donem 6zet finansal tablolar ve agiklayici notlar ile tutarh
olup olmadigina iligkin ulasilan sonucun agiklanmasidir.

Sinirh denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standardi 2410, “Ara Donem Finansal Bilgilerin, isletmenin
Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denet¢i Tarafindan Sinirh Bagimsiz
Denetimi’ne uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Sinirli denetimimiz, ara donem faaliyet raporunda yer alan
finansal bilgilerin sinirli denetimden ge¢mis ara donem 6zet finansal tablolar ve agiklayici notlar ile tutarh
olup olmadigina iligkin incelemeyi kapsamaktadir. Ara donem finansal bilgilerin sinirli denetiminin
kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci finansal tablolar hakkinda bir
goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla 6nemli 6l¢iide dardir. Sonuc olarak ara
donem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tiim
onemli hususlara vakif olabilecegine iligkin bir giivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz
denetim goriisli bildirmemekteyiz.

Sinirh denetimimiz sonucunda, ilisikteki ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin sinirli
denetimden gecmis ara donem 6zet finansal tablolar ve aciklayici notlarda verilen bilgiler ile, tiim 6nemli
yonleriyle, tutarli olmadigina dair herhangi bir hususa rastlanilmamigtir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Baki Erdal, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 18 Agustos 2021

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. .
BJK Plaza, Siileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Begiktas 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015



Isbu Faaliyet Raporu (‘Rapor’), Tiirk Ticaret Kanunu’nun 516. madde hiikmii, Giimriik ve Ticaret
Bakanligi’'nin 28.08.2012 tarihli ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan ‘Sirketlerin Yillik Faaliyet
Raporunun Asgari igeriginin Belirlenmesi Hakkinda Yénetmelik’ hiikiimleri, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (lI-14.1) sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 8.

madde hiikmdi, (1I-17.1) sayili ‘Kurumsal Yénetim Tebligi’nin ilgili madde hiikiimleri ve (IlI-48.1) sayili
‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’nin 39. madde hiikmii uyarinca diizenlenmis
olup, Sirketimizin konsolide olarak 01.01.2021-30.06.2021 dénemi itibariyla faaliyetlerinin
degerlendirilmesi ve yatirimcilarimiza bilgi verilmesi amacini tasimaktadir.
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KURUMSAL YAPI

1. SIRKET BILGILERI

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Koray GYO” veya “Sirket”) gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari, Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek ve sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl
sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Sirket, “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” unvaniyla 1998 yilinda Borsa istanbul A.S.
(“Borsa istanbul” veya “BiST”)'e “YKGYO.E” koduyla kote olmus olup 17.05.2021 tarihli olaganiistii
genel kurul toplantisi karari ile Yapikredi Bankasi’'nin Sirket'in sermayesindeki paylarini Koray
Gayrimenkul ve Yatirim A.S.’ye devretmesi sonucu Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
unvanini almis, unvan degisikligi istanbul Ticaret Sicil Mudirligi'nce 09.06.2021 tarihinde tescil
edilmis Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi (“TTSG”)'nin 14.06.2021 tarih ve 10348 sayili nlshasinda ilan
olmustur. Unvan degisikligi sonrasi Sirket’in BiST’te hisse kodu 01.07.2021 itibariyla “KGYO.E” (eski
kod: “YKGYO.E”) olarak degistirilmistir.

Firma Unvani : KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETIi - Koray GYO
LEVENT MAH. COMERT SK. YAPI KREDI PLAZA SITESI B BLOK KAT:10 iG KAPI N26

Is Adresi BESIKTAS/ISTANBUL

Telefon No : 021238016 80

internet Adresi : www.koraygyo.com

E-Posta Adresi . koray@koraygyo.com

Ticaret Sicil No : 359254

Vergi Dairesi / No : Buyuk Mikellefler VD /937 010 0130
Mersis No : 0937010013000015

islem Gordiigli Borsa : BORSA ISTANBULA.S. (BIST)

islem Kodu : KGYO.E

Sirket’in 31 Aralik 2004 tarihinde Yapi ve Kredi Bankasi A.S."den %43,65 ve Bayindirlik isleri A.S."den
%7,35 oranlarinda hisselerini alarak toplam %51 oraninda istirak ettigi bagh ortakligi 55.000 TL
sermayeli YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S., 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmus olup, faaliyet konusu
Yapi Kredi Plaza ve diger kompleks kurulus ve sitelere yonetim-isletim hizmeti, danismanlik ve proje
hizmetleri vermektir.

2. KORAY GYO’NUN TARIHGESI

Koray GYO, Aralik 1996'da Yapi ve Kredi Bankasi ile Koray Grubu'nun ortak bir girisimi olarak faaliyete
baslamistir.

Mayis 2021 tarihi ile Yapi ve Kredi Bankasinin hisselerinin Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. tarafindan
satin alinmasi ile Sirket, Koray Grubu’nun bir par¢asi olmustur.

Koray GYO, tim deneyimini, bilgi birikimini ve enerjisini kentsel yasamin sirekli gelisen ve degisen
gereksinimlerine uygun, insana odakl projeler gelistirmeye yogunlastirmistir.

Koray GYO'nun gelistirdigi projeler tstln nitelikleri ve sektérinde birer “ilk”e isaret eden uygulamalari
ile 6ne ¢ikmakta; hedef kitlelerin oldugu kadar uluslararasi ¢evrelerin de begenisini toplamaktadir.
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Sirket'in imza attigl projeler arasinda; istanbul istanbul, istanbul Zen, istanbul Bis, Evidea, Ankara
Ankara, Elit Residence, Bomonti Apartman, Levent Loft Bahge, Kagithane Ofispark, Neo Alisveris ve
Yasam Merkezi ve insaati tamamlanan, konut satislari ve kiralama faaliyetleri devam eden Ankara'nin
kalbinde konumlanan Ankara Cankaya projesi yer almaktadir.

3. KORAY GYO’NUN ViZYON ve STRATEJiSi

Koray GYO, dogru yer seciminden mimari konsepte, tasarimin islevselliginden pazarlamaya dek
kesintisiz bir slire¢ kabul ettigi proje gelistirmeyi, ¢cagin gereksinimlerini dogru analiz edip, diinya
standartlarinda, 06zgiin, insana, dogaya ve c¢evre dokusuna saygili projeler hayata gegirmeyi
benimsemis bir sirket olarak gelistirdigi her bir projenin keyifli bir yasam alani oldugu kadar karli birer
yatirim araci olmasina da odaklidir.

Vizyonumuz;

e Performansa odakli bir sirket kiltlirl yaratarak is gelistirme, proje yonetimi, satis ve satis
sonrasl musteri iliskileri ile finansal yonetim konularinda tiim sireglerini ve organizasyonunu
Dlnya’nin en iyi gayrimenkul firmalari ile esdeger diizeye getirmek,

e Alaninda diinyanin en iyisi olan yonetim, pazarlama ve tasarim firmalari ile stratejik isbirlikleri
kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger yaratma konusunda sektorin lider
kuruluslarindan biri olma,

e  Optimum risk-getiri performansi stirekliligi ile ortaklari ve misterilerine deger yaratan projeler
hedeflemektedir.

Misyonumuz;

Koray GYO tim deneyimini, enerjisi ve birikimini, kentsel yasamin silrekli gelisen ve degisen
gereksinimlerine uygun, insan odaklh farklihk yaratan 6zgilin projelerin hayata gecirilmesine
yogunlastirmistir. Cagdas kent mimarisinde islevselligi estetikle bulusturan konforlu yasam alanlari ve
deger yaratan yatirimlar ile hedef kesimlerin begenisini ve dikkatini cekmeyi hedeflemektedir.

Stratejimiz;

e Makroekonomik gelismeleriiyi analiz edip, azami getiri elde etmek igin, kaynaklar ile yatirimlar
arasindaki optimum dengeyi kurmak,

o Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini dogru analiz ederek, stratejisini ve portfoy dagiimini her
turli ekonomik kosula uyum saglayacak sekilde dizenlemek,

e Finansal Yonetim, Satis-Pazarlama ile Proje Gelistirme ve Yonetimi konularindaki nitelikli
profesyonel yonetim kadrosunun sagladigi rekabetci glicliyle, stratejik yol haritasini vizyonuyla
uyumlu gergevede planlamak,

e Risk-getiri dengesini, ortaklarimiza azami deger yaratacak sekilde yonetmektir.

4. SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

Sirket, 6362 sayili SPK’'n hikimlerine gére 100.000.000 (ylzmilyon) TL kayith sermaye tavanina sahip
olup, her biri 1 TL itibari degerde 100.000.000 (ylizmilyon) adet paya bélinmustir. Sermaye Piyasasi
Kurulunca verilen kayith sermaye tavani izni 2021-2025 yillari (5 yil) icin gecerlidir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi tamami 6denmis 40.000.000 (Kirk Milyon) TL olup, bu ¢ikariimis sermaye
1 TL itibari degerde 40.000.000 (Kirk Milyon) adet paya ayrilmis ve tamami ortaklar tarafindan
muvazaadan ari olarak taahhit edilmis ve nakden 6denmistir.

Esas sdzlesme uyarinca Sirket’in sermayesini temsil eden paylarin 20.400.000 adedi A Grubu (imtiyazh)
nama yazil, 19.600.000 adedi ise B Grubu (imtiyazsiz) hamiline yazili paylardan olugsmaktadir. A grubu
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nama yazili paylarin yonetim kurulu iyelerinin segiminde aday gésterme imtiyazi olup paylara taninmis
baska bir imtiyaz bulunmamaktadir.

KORAY GYO SERMAYE YAPISI

i A 20.400.000 51,00%
Koray Gayrimenkul ve 22.175.872 ° 55,44%
Yatinm A.S. B 1.775.872 4,44%
Halka Agik Kisim B 17.824.128 17.824.128  44,56% 44,56%

(Toplam | A-B |  40.000.000 40.000.000 100% 100%

4.1. SERMAYE ARTIRIMLARI ve TEMETTU DAGITIMLARINA iLiSKiN BiLGILER

Donem igerisinde sermaye artirimi veya temetti dagitimi yapiimamistir.

5. iLiSKiLi TARAFLARA iLiSKiN BiLGILER

Sirket’in 31 Aralik 2004 tarihinde Yapi ve Kredi Bankasi A.S."den %43,65 ve Bayindirlik isleri A.S."den
%7,35 oranlarinda hisselerini alarak toplam %51 oraninda istirak ettigi bagh ortakhg 55.000 TL
sermayeli YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S., 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmus olup, faaliyet konusu
Yapi Kredi Plaza ve diger kompleks kurulus ve sitelere yonetim-isletim hizmeti, danismanlik ve proje
hizmetleri vermektir.

Koray GYO, Koray Gayrimenkul ve Yatirnm A.S. (“Koray”) sirketler topluluguna bagh bir sirket olup
Koray, ortakli§imizda 22.175.872 TL’lik nominal pay adedi ile gikarilmis sermayemizin % 55,44’Gne
sahiptir.

23.07.2008 tarihinde kurulan, faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme olan Koray’in 6denmis sermayesi
17.828.478 TL olup sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Koray'in Sermaye Yapisi

Ortagin Adi Sermayedeki Pay | Sermayedeki Pay
Soyadi/Unvani Adedi Orani

12.479.934 70,00%

Ahmet Salahattin
Sakarcan

Vehbi Ergin Oztiirk 2.674.272 15,00%

Toplam 17.828.478 100,00%

2.674.272 15,00%

Koray topluluguna bagli sirketler asagidaki gibidir:

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. (“Koray")' nin Bagh Ortakliklari

Koray'in Koray'in
Sermayedeki Pay | Sermayedeki Pay
Adedi Orani

Faaliyet Cikarilmig

Ticaret Unvani .
Konusu Sermayesi

LCICVAENHINELUTM Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhigi Yatirim 40.000.000 22.175.872 55,44%
A.S. Ortakhgi
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Koray Erfa Proje e 4.900.000 4.900.000 100,00%
Gelistirme A.S. Gelistirme

Astra Yapi ve Yurt

: B 54.861.400 11.065.544 20,17%
Isletmeciligi

isletmeciligi San. ve
Tic. A.S.

Orka Yap: Taahhiit - Reiutes 7.500.000 5.700.000 76,00%
ve Ticaret A.S. Gelistirme

6. ORGANIZASYON YAPISI

Sirket faaliyetleri, 5 kisiden olusan yonetim kurulu ve 10 kisiden olusan personel tarafindan
yuratalmektedir.

Grup’un (Sirket ve YKS) faaliyetleri ise ortalama 242 kisiden olusan personel tarafindan
yuratilmektedir.

6.1. YONETIM KURULU

Yénetim Kurulu Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuati ¢ercevesinde Sirket Esas Sozlesmesi'nin 15, 17 ve 18. maddelerinde belirtilen yetkileri haizdir.

Sirketimizin Yonetim Kurulu 5 tGyeden olusmakta olup, Uyeler 17.05.2021 tarihli Olaganiisti Genel
Kurul toplantisinda 17.05.2024 tarihine kadar gorev yapmak lizere segilmislerdir.

KORAY GYO YONETiIM KURULU

Ortaklikta

B B i
Adi Soyadi asla'ngu; Bitis Tarihi So"n 3 Y.Ilfla I"hraggda Sahip Oldugu
Tarihi Ustlendigi Gorevler
Pay Durumu

Yonetim Kurulu 17.05.2021 | 17.05.2024 Yonetim KUFL'J!U Baskan
Baskani Vekili

Vehbi Ergin Yonetim Kurulu . S

Batiirk Baskan Vekill 17.05.2021 17.05.2024 Yonetim Kurulu Uyesi Yoktur
Ahmet Salahattin e P SRR P R Yoktur Yoktur
Sakarcan Uyesi

Bagimsiz
Yonetim Kurulu 17.05.2021 17.05.2024 Yoktur Yoktur
Uyesi

Yoktur

Hasan Recai
Anbarci

Bagimsiz
(P01 D -CLM Yonetim Kurulu  17.05.2021 17.05.2024
Uyesi

Bagimsiz Yonetim

. Yokt
Kurulu Uyesi Orur

6.1.1.Y6netim Kurulu Uyeleri ve Genel Miidiir'iin Ozgegmisleri

Orhun Kartal (Yonetim Kurulu Baskani), 1986 yilinda Ankara Fen Lisesi'nden mezun olmus ve 1991
yilinda Bogazici Universitesi insaat Mihendisligi bélimiini bitirmistir. Kurucu ortagi oldugu Kayi insaat
A.S. ile profesyonel is hayatina baslamis olan Orhun Kartal, 21 yil yénetici ortakligini yaptigi Kayi insaat
A.S. blnyesinde, 3 kitada ve 7 farkl tlkede ¢ok sayida insaat projesini tamamlamistir.

Hun Yapi A.S.'ni 2012 yilinda kuran Sn. Orhun Kartal, halihazirda Hun Holding A.S. ve Helios Yatirim
Enerji Uretim Sanayi ve Ticaret A.S'de Yénetim Kurulu Bagkani olup; Hun Grubu sirketlerinde, Koray
Gayrimenkul ve Yatirnm A.S., Koray Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S., Koray insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'de
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Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérevlerini siirdiirmektedir. Sn. Kartal, 2017 yilinda Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanmistir.

Vehbi Ergin Oztiirk (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili), 1991 yiinda Bogazici Universitesi insaat
Mihendisligi bdlimiind bitirmis ve 1993 yilinda Baltimore Universitesi'nde (ABD) MBA yiiksek lisans
programini tamamlamistir. 1994-2005 vyillari arasinda Erfa insaat A.S'de en son Genel Midiir olmak
Uzere cesitli kademelerde ¢alismis, 2005-2007 yillarinda Capital Partners'da (Kazakistan), 2010-2011
yillarinda Ingbau Gmbh'da (Almanya) ve 2007- 2012 yillarinda ise Kay! insaat A.$ 'de (Litvanya ve
Tirkiye) mihendis ve Ust diizey yonetici olarak gorev almistir.

Hun Enerji ve Teknik Yapi A.S.'nin 2012 yilindan itibaren ortagi olan Sn. Oztiirk, 2013-2018 yillarinda
Astra Yapi ve isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'de Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almistir. 2017 yilinda
Koray insaat San. ve Ticaret. A.S.'ne Yénetim Kurulu Uyesi olarak atanmistir. 2019 Yilinda toplanan
Genel Kurulda Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanmistir.

Ahmet Salahattin Sakarcan (Yonetim Kurulu Uyesi), Yiiksek 6grenimini Bogazici Universitesi insaat
Mihendisligi Bélimi'nde tamamlamistir. Kayr insaat Sanayi ve Ticaret A.S. de 2007-2010 yillari
arasinda Kisim Sorumlusu olarak galisan Sn. Ahmet Sakarcan, 2010-2011 yillarinda Ingbau Gmbh’de
Yénetici Ortak ve 2011-2013 yillarinda Kayi insaat Sanayi ve Ticaret A.S. de Proje Sorumlusu olarak
calismistir. 2013-2017 yillari arasinda Hun insaat San. ve Tic. AS’de Yonetici Ortak olarak bulunan Sn.
Sakarcan 2017 yilindan bu tarihe kadar Koray insaat San. ve Tic. AS'de Yénetici Ortak olarak
bulunmaktadir.

Ozgiir Mungan (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi), Yiiksek 68renimini Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi isletme Boliimii'nde tamamlamistir. 1989 yilinda T.Emlak Bankasi A.S.'de Miifettis Yrd. olarak
is hayatina baslamis; ayni kurumda 1994-1995 yillarinda Teftis Kurulu Baskan Yardimciligi gérevinde ve
1995-2001 yillarinda ise Sube Midiri ve Satinalma Daire Baskani pozisyonlarinda ¢alismigtir. 2001
2004 yillarinda T.C. Ziraat Bankasi A.S.'de Sube Miidirliigi gorevlerini iistlenen Sn. Ozgiir Mungan,
2004-2006 yillarinda T.M.S.F. Il.Tahsilat Dairesi Baskanligi Tahsilat ve Alacak Satistan Sorumlu Daire
Baskan Yardimcisi olarak ¢alismistir. Ayni tarihlerde Pamuk Yatirim Menkul Degerler A.S.'de Yonetim
Kurulu Baskan Vekili, Zeytinoglu Holding A.S., Kiimas - Kitahya Magnezit isletmeleri A.S., Emzet
Akaryakit Dagitim ve Otomotiv A.S. ve Entil Endiistri Yatirimlari Tic. A.S.'de Yénetim Kurulu Uyesi olarak
gorev almistir.

2006-2009 yillarinda Deutschebank A.S.'de Kidemli Bas Danisman olarak ¢alisan Sn. Mungan, 2010-
2011 yillarinda Zeytinoglu Holding A.S.'de Genel Koordinator olarak gérev almistir. 2011-2014 tarihleri
arasi Eston Yapi A.S. - Eston insaat A.S.'de Genel Miidiir olarak gérev yapan Sn. Mungan, Eksen Grup’ta
2015-2016 tarihlerinde CEO olarak calismaya devam etmistir. 2017 yili ve Haziran 2019 tarihleri
arasinda ise Neptun Turizm A.S.'de CEO kademesinde gorev almistir. 2019 yilinda toplanan Genel
Kurulda Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi olarak atanmustir.

Hasan Recai Anbarci (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi), Yiiksek 68renimini Bogazici Universitesi insaat
Muhendisligi Bolimi'nde tamamlamistir. 1993-1995 vyillari arasinda Garanti Bankasi AS’de Kurumsal
ve Ticari Bankacilik Uzmani olarak ¢alisan Sn. Hasan Recai Anbarci, 1996-2001 yillari arasinda Interbank
AS’de Kurumsal Pazarlama YoOnetmeni, 2001-2012 vyillari arasinda Halkbank A.S.de Kurumsal
Pazarlama Midira olarak gérev yapmistir. Sn. Anbarci, Akbank T.A.S."de 2005-2011 yillari arasinda
Kurumsal Sube Mudiri ve 2012-2017yillari arasinda Ticari Kredi Tahsis Bolim Baskani gorevlerini
Ustlenmistir. 2012-2017 yillari arasinda Ak Porféy AS’de Yénetim Kurulu Uyesi olarak da gérev yapan
Sn. Hasan Recai Anbarci, 2017-2018 yillari arasinda Akbank T.A.S.’de Kredi Tahsisten sorumlu Genel
Mudur Yardimcihig gérevini yurttmustlr. 17.05.2021 tarihli olaganiistii genel kurul toplantisinda Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi olarak atanmustir.
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Murat Oktay (Genel Miidiir), T.E.D. Ankara Koleji'nin ardindan Orta Dogu Teknik Universitesi, iktisadi
ve idari Bilimler Fakdiltesi, iktisat B&limii'nii bitirmistir. 1991-2014 yillari arasinda cesitli Ozel Sektér
Bankalarinda Mufettislik, Fon Yonetimi ve Sermaye Piyasalari Operasyon Yoneticiligi, Sube ve Bolge
Mudurligi gorevlerinde bulunan Sn. Murat Oktay, 2014-2017 yillari arasinda Tiirkiye Halk Bankasi A.S.
Kurumsal ve Ticari Pazarlama Genel Mudur Yardimciligi ile Halk Leasing Yonetim Kurulu Baskan Vekilligi
ve Baskanhgl gorevlerinde bulunmustur. Devaminda insaat sektoriinde CFO ve Finans Genel
Muadurligla gorevlerinde bulunan Sn. Murat Oktay 17.05.2021 tarihinde Sirketimizde Genel Mudir
olarak atanmis olup iyi derecede ingilizce bilmektedir.

6.1.2. Yonetim Kurulu Uyelerinin Ortaklik Disinda Almis Oldugu Gorevler

Adi Soyadi m Ortaklik Disinda Aldig1 Gérevler

Yonetim Kurulu Koray insaat Grubu ve Hun Holding Bagli
Baskani Sirketlerde Ortak ve Yonetim Kurulu Uyeligi
ce s Yénetim Kurulu Koray insaat Grubu ve Bagl Sirketlerde Ortak ve
E ..
Vehbi Ergin Oztirk Bagkan Vekili Yonetim Kurulu Uyeligi
Ahmet Salahattin \.(.one.tlm Kurulu Koray insaat Grubunda Yénetici ve Ortak
Sakarcan Uyesi

Bagimsiz Yonetim Kartal Yenilenebilir Enerji ve Uretim A.S.

Hasan Recai Anbarc S . . o
: : Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Bagimsiz Yonetim Kartal Yenilenebilir Enerji ve Uretim A.S.
Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Ozgiir Mungan

6.1.3. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizlik Beyanlari

Bagimsiz yonetim kurulu lyelerimiz olan Hasan Recai Anbarci ve Ozgiir Mungan ilgili mevzuatlar ve
Esas Sozlesme gergevesinde bagimsiz olduklarina iliskin asagida 6rnegi bulunan beyani atanmalari
esnasinda, yonetim kurulumuza sunmuglardir.

Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi AS’de

a) Sirket, Sirket’in yénetim kontrolii ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile Sirket’in
yénetim kontroliinii elinde bulunduran veya Sirket’te 6nemli derecede etki sahibi olan ortaklar ve
bu ortaklarin yénetim kontroliine sahip oldudu tiizel kisiler ile kendim, esim ve ikinci dereceye kadar
kan ve sihri hissimlarim arasinda; son bes yil icinde énemli gérev ve sorumluluklar iistlenecek
ybnetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazl
paylarin %5’ inden fazlasina birlikte veya tek basina sahip olunmadigini ya da énemli nitelikte ticari
iliski kurulmadigini,

) Son bes yil icerisinde, basta Sirket’in denetimini, derecelendirilmesini ve danismanligini yapan
sirketler olmak lizere, yapilan anlasmalar cercevesinde Sirket’in énemli 6iciide hizmet veya (iriin
satin aldigi veya sattidi sirketlerde, hizmet veya Uriin satin alindigi veya satildigi dénemlerde, %5
ve lzeri ortak, énemli gérev ve sorumluluklar listlenecek ydénetici pozisyonunda ¢alisan veya
ybnetim kurulu tyesi olmadigimi,

) Bagdimsiz yénetim kurulu Uyesi olarak lstlenecegim gérevleri geredi gibi yerine getirecek mesleki
egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

) Bagimsiz ybnetim kurulu lyesi olarak segilmem durumunda, liniversite 6gretim Uyeligi harig,
g6revim siiresince kamu kurum ve kuruluslarinda tam zamanli olarak ¢alismayacagimi,

e) Gelir Vergisi Kanunu’na gére Tiirkiye’de yerlesmis sayildigimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, Sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar

catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak ézgiirce

karar verebilecek gliclii etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

o

(8]

Q

N
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g) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve (stlendigim gérevlerin gereklerini tam olarak
yerine getirebilecek élgiide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

h) Sirket yénetim kurulunda son on yil igcinde alti yildan fazla yénetim kurulu dyeligi yapmamis
oldugumu,

i) Sirket’in veya Sirket’in yénetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklarin yénetim kontroliine sahip
oldugu sirketlerin lcten fazlasinda ve toplamda borsada islem géren sirketlerin besten fazlasinda
bagimsiz yénetim kurulu lyesi olarak gérev yapmadigimi,

j)  Yénetim Kurulu lyesi olarak segilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu

beyan ederim.
Hasan Recai Anbarci  Ozgiir Mungan

6.2. YONETIM KURULU BUNYESINDE OLUSTURULAN KOMITELER

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu Gérev Bolimu, Temsil ve Yonetimin Devri” baslikh 18. maddesi
uyarinca, yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin saglikh bir bicimde yerine getirilmesi icin TTK
ve Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun olarak olusturulan Denetim Komitesi, Kurumsal Yonetim
Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olmak lzere toplamda l¢ komitenin lyeleri, Yonetim
Kurulumuzun 14 Haziran 2021 ve 28 Haziran 2021 tarihli sayili kararlari belirlenmistir. Aday gésterme
ve Ucret Komitesi kurulmamis olup bu komitelerin gérevleri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan
yOnetilecektir.

6.2.1. Denetim Komitesi

Segildigi Yonetim Kurulu
Karari Tarihi ve Sayisi

[CTUIT:EN UMM Hasan Recai Anbarci - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 14.06.2021 - 2021/26
Komite Uyesi Ozgiir Mungan - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 14.06.2021 - 2021/26
Denetim Komitesi'nin baslica amaci, Sirketimizde muhasebe ve raporlama sistemlerinin ilgili kanun ve

diizenlemeler gergevesinde isleyisinin, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetim ve i¢
kontrol sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimini yapmaktir.

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi en az iki Gyeden olusur ve Denetim Komitesi liyeleri yonetim kurulundaki bagimsiz
Uyeler arasindan segilir. Bu Uyelerin en az birinin denetim/muhasebe ve finans konusunda bes yillik
tecriibeye sahip olmasi gerekir. Denetim Komitesi Uyeleri yonetim kurulu tarafindan her yil en geg
Sirketin olagan genel kurul toplantisini takip eden ilk yonetim kurulu toplantisinda belirlenir.

Denetim Komitesi, Uyelerinin salt cogunlugunun mevcudiyetiyle toplanir ve karar alir. Uyelerin
oybirligiyle toplanti harici karar alinmasi miimkiindiir. Denetim Komitesi, iliskili Taraf islemlerine iliskin
Esaslar cercevesinde acil olarak toplandigi haller hari¢ olmak zere, en az li¢ ayda bir olmak izere yilda
en az dort kere toplanir ve Denetim Komitesi toplantilari, zamanlama olarak mimkun oldugu dlgtide
yonetim kurulu toplantilari ile uyumlu olarak, yapilmasi planlanan her bir yénetim kurulu toplantisi
oncesinde Sirket merkezinde veya Denetim Komitesi Uyelerinin bulundugu baska bir yerde
gerceklestirilir.

Denetim Komitesi, yapmis oldugu tim calismalari yazili hale getirir, kaydini tutar ve Denetim Komitesi
cahsmalari ile Denetim Komitesi toplantilarina iliskin sonuglara iliskin bilgileri icerecek sekilde yénetim
kuruluna raporlama yapar ve kendi gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespit ve dnerileri derhal ydonetim
kuruluna yazili olarak bildirir.

Denetim Komitesi asagidakilerle sinirli olmamak Gzere su gorevleri yerine getirir:
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0 Bagimsiz denetim kurulusunun segimi, bagimsiz denetim kurulusundan alinacak hizmetlerin
kapsaminin belirlenmesi, bagimsiz denetim sdzlesmelerinin hazirlanarak bagimsiz denetim
slirecinin  baslatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki calismalarini
gozetmek.

0 Bagimsiz denetginin bagimsizhk kriterleri karsisindaki durumunu, bagimsizlik beyanini ve
bagimsiz denetim kurulusundan alinabilecek ilave hizmetleri degerlendirmek.

O Bagimsiz denetim kurulusu tarafindan Komite’ye iletilen bagimsiz denetim kapsaminda
ulasilacak tespitleri, ortakligin muhasebe politikasi ve uygulamalariyla ilgili 6nemli hususlari;
bagimsiz denet¢i tarafindan daha 6nce Sirket yonetimine iletilen SPK'nin muhasebe
standartlari ile muhasebe ilkeleri cercevesinde alternatif uygulama ve kamuya agiklama
segeneklerini; bunlarin muhtemel sonuglarini ve uygulama Onerisini; ortaklik yonetimiyle
arasinda gergeklestirilen 6nemli yazismalari degerlendirmek.

0 Sirketin muhasebe, raporlama ve i¢ kontrol sistemleri ile bagimsiz denetim sirecleri ile ilgili
olarak Sirkete ulasan sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, Sirket calisanlarinin,
muhasebe, raporlama, i¢ kontrol ve bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi
cercevesinde degerlendirilmesi konularinda uygulanacak yontem ve kriterleri belirlemek.

0 Kamuya aciklanacak yillik ve ara donem finansal tablolarin, Sirketin izledigi muhasebe
ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak Sirketin sorumlu yoneticileri ve
bagimsiz denetgilerinin gorislerini alarak, kendi degerlendirmeleriyle birlikte Y&netim
Kurulu’na yazili olarak bildirmek.

O SPKduzenlemelerive Tirk Ticaret Kanunu ile komiteye verilen/verilecek diger gérevleri yerine
getirmek.

Ayrica, Sirket’in paylarinin sermaye artisi yoluyla halka arzi halinde ise, s6z konusu rapora ek olarak
sermaye artisindan elde edilen fonun belirtilen sekilde kullanilip kullaniimadigina iliskin olarak; Sirket
paylarinin borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren kamuya aciklanan ve yapilan sermaye
artisinin sonuglarini iceren ilk iki finansal tablolarinin ilanini takip eden on is glinQ icinde bir rapor
hazirlamakla ytkimltddr.

Denetim Komitesi kararlari yonetim kuruluna tavsiye niteliginde olup komitenin calismalari ve onerileri
yonetim kurulu Uyelerinin TTK’dan dogan sorumluluklarini ortadan kaldirmaz. Yénetim kurulu,
Denetim Komitesi’'nin gérev ve sorumluluklarini yerine getirebilmesi icin gerekli kaynaklari ve destegi
saglar. Denetim Komitesi, incelemesine konu olan konularla ilgili veya gerekli gordigi hallerde, Sirket
yonetici ve calisanlarindan (gerekirse mahremiyet ¢ergevesinde) bilgi alabilecegi gibi ilgili kisileri
komite toplantilarina davet edebilir. Denetim Komitesi, faaliyetleriyle ilgili olarak ihtiyac gordigu
konularda bagimsiz uzman gorislerinden yararlanabilir.

6.2.2. Kurumsal Yonetim Komitesi

Segildigi Yonetim Kurulu
Karari Tarihi ve Sayisi

[CITN:-E Il Hasan Recai Anbarci - Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 14.06.2021 - 2021/26
Komite Uyesi Erdal Karagil - Genel Middr Yardimcisi 14.06.2021 - 2021/26

Komite Uyesi Emre Bayar - Yatirimci iliskileri & Portféy Yonetim Md. 28.06.2021 - 2021/29

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi’'nin baslica amaci, Sirketimizde kurumsal yénetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla
meydana gelen gikar ¢atismalarini tespit ederek, Yonetim Kurulu’na kurumsal yonetim uygulamalarini
iyilestirici tavsiyelerde bulunmak. Ayrica Sirketimizde SPK’nin ilgili Tebligi kapsaminda Aday GOsterme
Komitesi ve Ucret Komitesi gdrevlerini yerine getirmek.
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Komite, yonetim kurulu Uyesi olan veya yonetim kurulu Gyesi olmayip kendi alaninda uzmanhgi olan
en az iki Uyeden olusur ve Kurumsal Yonetim Komitesi baskani bagimsiz yonetim kurulu tyelerinden
secilir. Yatirnnme iliskileri Birimi Yoneticisi, Kurumsal Yénetim Komitesi’nin dogal tiyesidir.

Komite Uyeleri yonetim kurulu tarafindan her yil en geg Sirket’in olagan genel kurul toplantisini takip
eden ilk yonetim kurulu toplantisinda belirlenir. Gorev siliresi sona eren yonetim kurulu tyeleri yeniden
gorevlendirilebilir. Komite’nin Gyeleri olanaklar dahilinde, yiiritmede gorevli olmayan kisiler arasindan
secilir. Komite ‘de, muhasebe, finans, denetim, hukuk, denetim vb. alanlarda uzman kisiler gérev
alabilir.

Komite, gorevlerinin gerektirdigi siklikla, Sirket merkezinde veya komite lyelerinin bulundugu baska
bir yerde toplanabilir. Komite Uyelerinin salt cogunlugunun mevcudiyetiyle toplanir ve karar alir.
Uyelerin oybirligiyle toplanti harici karar almasi mimkiindiir.

Komite yapmis oldugu tim ¢alismalari yazili hale getirir, kaydini tutar ve komite g¢alismalari ile komite
toplantilarina iliskin sonuglara iliskin bilgileri icerecek sekilde yonetim kuruluna raporlama yapar.
Komite, kendi gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespit ve 6nerileri derhal yonetim kuruluna yazili olarak
bildirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi asagidakilerle sinirli olmamak lizere su gorevleri yerine getirir:

0 Kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu
prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar gatismalarini tespit ederek,
Yonetim Kurulu’na kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak.

0 Yatirimci iliskileri biriminin ¢alismalarini gdzetmek.

0 Kamuya aciklanacak “Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporu”nu gézden gegirerek, burada
yer alan bilgilerin Komitenin sahip oldugu bilgilere goére dogru ve tutarli olup olmadigini kontrol
etmek.

0 Kurumsal Yoénetim ilkelerinin Sirket icerisinde gelistirilmesini, benimsenmesini ve
uygulanmasini saglamak, uygulanamadigi konularda ¢alisma yaparak, Yonetim Kurulu’na uyum
derecesini iyilestirici 6nerilerde bulunmak.

0 Diinyada Kurumsal Yénetim ilkelerini takip ederek, gerekli unsurlarin Sirket biinyesinde
uygulanmasi amaciyla Yonetim Kurulu’na éneride bulunmak.

SPK dizenlemelerinde aday godsterme ve lcret komitesi icin ongorilen gorevler de, Sirketimizde
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmekte olup, Komite’nin bu kapsamdaki gorevleri
ise asagidaki gibidir:

0 Yonetim Kurulu’na ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilik pozisyonlarina uygun adaylarin
saptanmasi, degerlendirilmesi ve egitilmesi konularinda seffaf bir sistem olusturmak ve bu
hususta politika ve stratejiler belirlenmesi konularinda galismalar yapmak.

0 Yonetimin ve yatirimcilarin da dahil olmak lizere bagimsiz Uyelik icin aday tekliflerini, adayin
bagimsizlik olgltlerini taslyip tasimamasi hususunu dikkate alarak degerlendirmek ve buna
iliskin degerlendirmesini yonetim kurulu onayina sunmak.

0 Bagimsiz yonetim kurulu Ulyeliklerinde bosalma olmasi durumunda, asgari bagimsiz ulye
sayisinin yeniden saglanmasini teminen, yapilacak ilk genel kurul toplantisina kadar gorev
yapmak (zere bosalan Uyeliklere bagimsiz Giye secimi icin degerlendirme yaparak sonucunu
yonetim kuruluna yazili olarak iletmek.

0 Yonetim Kurulu’nun yapisi ve verimliligi hakkinda diizenli degerlendirmeler yapmak ve bu
konularda yapilabilecek degisikliklere iliskin tavsiyelerini Yonetim Kurulu’na sunmak.

0 Yonetim Kurulu Gyelerinin ve Ust diizey yoneticilerin performans degerlendirme ve kariyer
planlamasi konusundaki yaklasim, ilke ve uygulamalarini belirlemek ve bunlarin gézetimini
yapmak.
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O Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Ust dizey yoneticilerin Ucretlendirme esaslarina iliskin
Onerilerini, sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak belirlemek ve bunlarin gézetimini
yapmak.

0 Sirketin ve Uyenin performansi ile baglantili olacak sekilde lcretlendirmede kullanilabilecek
oOlgltleri belirlemek.

0 Kriterlere ulasma derecesi dikkate alinarak, Yonetim Kurulu Gyelerine ve lst dlizey yoneticilere
verilecek Ucretlere iliskin 6nerilerini Yonetim Kurulu’na sunmak.

Komite'nin gorevlerini yerine getirmesi icin gereken her tirli kaynak ve destek yonetim kurulu
tarafindan saklanir. Komite, gerekli gordgii yonetici toplantilarina davet edebilir ve gorislerini alabilir.
Komite gerektiginde konusunda uzman kisilerin gorislerinden yararlanir.

6.2.3. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Segildigi Yonetim Kurulu
Karari Tarihi ve Sayisi

(CTINT:E C U Ozgiir Mungan - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 14.06.2021 - 2021/26
Komite Uyesi Hasan Recai Anbarci - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 14.06.2021 - 2021/26

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’'nin baslica amaci, Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
disurebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her tirli riskin erken tespiti,
degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin Sirketin kurumsal risk alma profiline
uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi,
karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bu dogrultuda etkin i¢ kontrol sistemlerinin olusturulmasi
ve entegrasyonu konularinda Yéonetim Kuruluna tavsiye ve onerilerde bulunmak.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Risk Komitesi, en az iki iyeden olusur. Risk Komitesi’nin iki iyeden olusmasi halinde her ikisi, ikiden
fazla Uyesinin bulunmasi halinde Uyelerin ¢ogunlugu, icrada gorevli olmayan yonetim kurulu
Uyelerinden segcilir. Komite baskan bagimsiz yonetim kurulu Gyelerinden segilir. Yonetim kurulu Gyesi
olmayan konusunda uzman kisilere komitede yer verilebilir.

Risk Komitesi Uyeleri yonetim kurulu tarafindan her yil en geg Sirket’in olagan genel kurul toplantisini
takip eden ilk yonetim kurulu toplantisinda belirlenir. Gérev siiresi sona eren yonetim kurulu tyeleri
yeniden gorevlendirilebilir.

Risk Komitesi Gyelerinin salt cogunlugunun mevcudiyetiyle toplanir ve karar alir. Uyelerin oybirligiyle
toplanti harici karar alinmasi miumkiindir. Risk Komitesi, gorevlerinin gerektirdigi siklikla, Sirket
merkezinde veya Risk Komitesi Gyelerinin bulundugu baska bir yerde toplanabilir.

Risk Komitesi yapmis oldugu tiim ¢alismalari yazili hale getirir, kaydini tutar ve Risk Komitesi calismalari
ile Risk Komitesi toplantilarina iliskin sonuglara iliskin bilgileri icerecek sekilde yonetim kuruluna
raporlama yapar. Risk Komitesi, kendi gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespit ve 6nerileri derhal
yonetim kuruluna yazili olarak bildirir.

Risk Komitesi asagidakilerle sinirli olmamak Gzere su gorevleri yerine getirir:

0 Sirket hedeflerine ulasmayi etkileyebilecek mevcut ve olasi risk unsurlarinin Kurumsal Risk
Yonetimi (ERM) sistematigi cercevesinde tanimlanmasi, degerlendirilmesi, izlenmesi ve
sirketin risk alma profiline uygun olarak ilgili risklerin yonetilmesine iliskin prensiplerin
belirlenmesi, karar mekanizmalarinda kullanilmasinin saglanmasi,

0 Olasilik ve etki hesaplarina gore, sirkette tutulacak ve yonetilecek, paylasilacak veya tamamen
ortadan kaldirilacak risklerin tespiti,

O Risk yonetimi ve i¢ kontrol sistemlerinin Sirketin kurumsal yapisina entegrasyonunun
saglanmasi,
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O Risk yonetim sistemlerinin yilda en az bir defa gozden gegirilmesi ve risklerin yonetim
sorumlulugunu Ustlenen ilgili bolimlerdeki uygulamalarin, komite kararlarina uygun
gerceklestirilmesinin gbzetimi,

0 Teknikiflasin erken teshisi ve Yonetim Kurulu’nun bu konuda uyarilmasi, dnlemlere iliskin dneri
gelistirilmesi,

0 SPK duzenlemelerive Tirk Ticaret Kanunu ile komiteye verilen/verilecek diger gérevleri yerine
getirmek,

Risk Komitesi’nin gorevlerini yerine getirmesi icin gereken her tiirli kaynak ve destek yonetim kurulu
tarafindan saglanir. Risk Komitesi, gerekli gordigu yoneticiyi toplantilarina davet edebilir ve goruslerini
alabilir. Risk Komitesi gerektiginde konusunda uzman kisilerin gortslerinden yararlanir. Risk Komitesi
kendi yetki ve sorumlulugunda hareket eder, her iki ayda bir durum degerlendirmesi, tavsiye ve
onerilerini iceren bir rapor hazirlayarak yonetim kuruluna sunar. Yénetim kuruluna sunulan s6z konusu
raporlar bagimsiz denetgiye de iletilir. Nihai karar sorumlulugu yonetim kuruluna aittir.

6.3. SIRKET iCi SISTEMLER, ESASLAR VE POLITIKALAR
6.3.1. Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Ust Diizey Yoneticilerin Ucretlendirme Esaslari

Yonetim kurulu Gyelerine her yil genel kurul tarafindan belirlenen tutarda lcret 6denmektedir.
Yonetim Kurulu Uye Ucret seviyeleri belirlenirken, Yonetim Kurulu Gyesinin karar verme siirecinde aldigi
sorumluluk, sahip olmasi gereken bilgi, beceri, yetkinlik, verimlilik gibi unsurlar dikkate alinacak ve
ayrica sektorde yer alan benzer sirketlerin yonetim kurulu Gye Ucret seviyeleri ile karsilastirmalar
yapilacaktir.

6.3.2. Risk Yonetimi Politikalari, ig Kontrol Sistemi ve Mevzuata Uyum

Sirkette, risk yonetimi, ic denetim ve kontrol sistemleri uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve 6rgiitlenme
cercevesine uygun olarak yapilandiriimistir. i¢ kontrol faaliyetleri, Sirketin is ve islemlerinin yénetim
stratejisi ve uygulamalarina, kurumsal yénetimin amag ve hedeflerine ve mevzuatina uygun olarak
dizenli, verimli ve etkin bir sekilde mevcut mevzuat ve kurallar gergevesinde yuritilmesi, hesap ve
kayit diizeninin batanlugi ile gtvenilirliginin, veri sistemindeki bilgilerin zamaninda ve dogru bir sekilde
elde edilebilirliginin saglanmasi, varliklarinin korunmasi, Sirket igerisinde var olan i¢ kontrollerin yeterli
olup olmadiginin kontroli, Uretilen bilgilerin glvenilirligi, kontrolli, hata, hile ve usulsizliklerin
onlenmesi ve tespiti amaciyla gerekli kontroller yapilacak sekilde organize edilmistir.

i¢ denetim sistemi, kurumun her tiirlii etkinligini gelistirmek, iyilestirmek ve kuruma katma deger
yaratmak amaciyla bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde risk ydonetimi, i¢c kontrol ve yonetim sireclerinin
etkinligi ve verimliliginin degerlendirilmesi ve gelistirilmesi icin sistematik yaklasimlar gelistirerek
kurumun hedeflerine ulasmasina yardimci olacak sekilde isletilmektedir.

a) ¢ Kontrol Sistemi: Komite (“Denetim Komitesi”) Sirket i¢ kontrol sistemine iliskin olarak goriis ve
Onerilerini, Sirket Ust yonetimi ve bagimsiz dis denetginin konuya iliskin bildirimlerini de dikkate
alarak, Yonetim Kurulu’na iletir.

Komite hem i¢ denetimin hem de bagimsiz denetimin yeterli ve seffaf bir sekilde yerine
getirilmesinin saglanmasi icin gerekli her tiirlt tedbirin alinmasini saglar.

Yonetim Kurulu, finansal tablo ve yillik raporlari imzalamakla ytikimli olan goérevlilerin, ortaklikla
veva konsolide finansal tablolar kapsamina giren bagli ortakliklar, istirakler ve misterek yonetime
tabi tesebbiisler ile ilgili 5nemli bilgilere ulasmasini saglayacak tedbirleri almakla yiikimltdir. imza
yukimlasu gorevliler, gerek isletmenin i¢ kontrol sistemiyle, gerekse kendilerinin bilgi ulasma
sistemiyle ilgili elestiri ve onerilerini Yonetim Kurulu’na, Komiteye, Sirketin bagimsiz dis denetimini
yapmakta olan kurulusa bildirmekle ve yillik raporu incelemeleri sirasinda kullandiklari i¢ kontrol
sistemi hakkinda bilgi vermekle yikimliddrler.
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b) Mevzuata Uyum: Komite (“Denetim Komitesi”) Sirket biinyesinde finansal tablolar, raporlar ve idari

c)

mercilere veya kamuya iletilen diger finansal bilgilerin aktarimi konusunda yasal gereklilikleri
karsilayan yeterli ve kesiksiz bir sistem olusturulup olusturulmadigini ayrica degerlendirir.

Komite, Yonetim Kurulu Gyeleri, Gst yonetim veya diger iliskili taraflar arasinda ortaya cikabilecek
cikar cikar catismalarini ve ticari sir kapsaminda veya Sirket paylarinin degerini etkileyebilecek
nitelikteki bilginin kotldye kullanilmasini 6nlemeye yonelik sirket i¢i dizenlemelerine uyumu
gosterir.

Gerekli hallerde Komite, bagimsiz dis denetgi ile birlikte, Sirket muhasebe veya i¢ kontrol sistemi
icerisinde dnemli gérev Ustlenen yetkililerin burada belirtilen diizenlemelere aykiri davranislarini
degerlendirir ve konuya iliskin bulgu ve 6nerilerini Yonetim Kurulu ile paylasir.

Komite, hukuk danismanlart ile birlikte finansal tablolar Gzerinde 6nemli etkisi bulunabilecek hukuki
ihtilaflar degerlendirir.

Risk Yonetimi: Komite (“Denetim Komitesi”), Sirket kapsaminda yiratilen risk yonetim sisteminin
etkinligini degerlendirir ve bu amacla Yonetim Kurulu tarafindan kurulan diger komiteler ile bilgi
paylasiminda bulunur ve isbirligi icerisinde galisir.

Sirket faaliyetleri ile ilgili riskler, Operasyonel Risk, Piyasa Riski, Kredi Riski, Likidite Riski ve yasal
limitlere uyum anlaminda Uyum Riski olmak Gzere 5 kategoride siniflandiriimaktadir:

Operasyonel Risk: Sirketin stregleri, calisanlari, kullandigi teknoloji ve alt yapisi ile genis gesitlilige
sahip sebeplerden kaynaklanan direkt ve dolayli zarar riskidir. Operasyonel riskler Sirketin bitin
faaliyetlerinden kaynaklanabilir. Sirketin amaci, bir yandan finansal zararlardan ve sirketin itibarina
zarar vermekten kaginmak, diger yandan girisimciligi ve yaraticiligi destekleyerek operasyonel riski
yonetmektir.

Piyasa Riski: Para ve sermaye piyasasi aracglarina iliskin piyasa riski, dizenli olarak olgiilmekte,
mevzuatin belirledigi limitler dahilinde izlenmekte ve Ust yonetime raporlanmaktadir.

Kredi Riski: Sirketin esas faaliyeti geregi, muhtemel alacaklarin en biylk kaynagini kira alacaklari
ve gelistirilen projelerdeki Gnitelerin satislarindan kaynaklanan alacaklar olusturmaktadir. Nitelikli
kiraci portfoyl ve alacaklarin yonetimin belirledigi standartlar cercevesinde teminatlandiriimasi
uygulamasi ile kredi riski en aza indirilmektedir.

Likidite Riski: Sirket, projelere yonlendirmedigi nakit kaynaklarini, nakit c¢ikislarini tam ve
zamaninda karsilayacak sekilde para ve sermaye piyasasi araglarinda degerlendirmekte, miktar ve
vade uyumunu gozetmektedir.

Uyum Riski: Sirket, SPK’nun yayinladigi Seri Ill No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebliginde yer alan portféy sinirlamalarina, aktif dagiimda uyulmasi gereken yasal
sinirlara uymaktadir.

6.3.3. insan Kaynaklari Politikasi

Koray GYO olarak ise alim stireclerindeki temel beklentimiz, sirket kiltiriimuzle ve bu kiltlrin pargasi

olan tim departman ve calisma arkadaslariyla uyumlu, profesyonel ve kisisel gelisimini en az asli
vazifeleri kadar 6nemseyen bireylerden olusan bir ¢calisma ortami insa etmektir.

insan kaynaklari politikamizin temel ilkeleri;

0 Yiksek verimliligi, yiksek motivasyonla saglamak

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 30 HAZIRAN 2021 YONETIM KURULU KONSOLIDE FAALIYET RAPORU 17



0 Firsat esitligi yaratip kariyer planlamasi ve kisisel gelisim asamalarinda is arkadaslarimiza her
imkani sunmak

0 Dogru pozisyonlar icin dogru isimleri istihdam ederek saglam ve sarsilmaz ekipler kurmak
0 Liyakat esasliyla, performansa ve yeterlilige dayali bir terfi politikasi ylritmek

O Deger yaratma motivasyonuyla hareket eden is arkadaslarimizin dogru destegi bulmasini
saglamak

0 Yalnizca kurum iginde degil sosyal hayatinda da sirketimizi temsil edecek nitelikte, mutlu,
motive ve proaktif is arkadaslari istihdam etmektir.

insan Kaynaklari Politikas’nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar”
sekmesinden ulagilabilir.

i.  Organizasyon Yapisi ve Calisan Profili

Sirketimizin 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla personel sayisi 10 olup galisan profili asagidaki gibidir:

O Erkek mKadin Olisans mYiiksek Lisans mDiger

Calisanlarin, sosyal ve is hayati dengesi gozetilerek gerek mesleki gerek sosyal gelisimleri icin ihtiyac
duyduklari egitimlere ve organizasyonlara katilmasina her tir kolaylik saglanmaktadir.

Sirket calisanlarinin kendini ve isini gelistirmesi, deger yaratmasi, ¢alisanin temel sorumlulugu olarak
kabul edilir. Sirketimiz, calisanlarin kendi uzmanlik alanlari icinde tam olarak bilgilendiriimeleri ve bu
bilgiyi kullanarak kendilerini ve islerini gelistirmeleri amaciyla tim c¢alisanlara gerekli olanaklari
sunmay!i ve rehberlik etmeyi sorumluluk olarak benimsemistir.

Sirketin, insan kaynaklari uygulamalarinda galisan egitim ve gelisim faaliyetleri stratejik hedefleri ve
oncelikleri ile iliskilendirilir.

iii.  Se¢me ve Yerlestirme Siireci

ise alimlarimizda tim pozisyonlar i¢in dogru hedef grubuna ulasilarak en uygun adayin segilmesi
amaclanmaktadir. Kurum kilttrtine uygun, acik iletisim ve sirekli gelisime inanan, kurum aidiyetine
sahip, musteri ve sonug odakl adaylarin biinyemize katilmasi hedeflenmektedir. Ayrica deneyimli ise
alimlarimizda; adaylarin pozisyonun gerektirdigi egitim, bilgi, deneyim, sertifika ve yetkinliklere sahip
olmasi beklenmektedir.
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Ayrica egitim diizeyi ylksek, yenilige ve degisime acik, girisimcilik yetenegine sahip, dinamik, kendisini
ve isini gelistirme potansiyeli olan, takim ¢alismasi yapabilen, sirket degerlerini benimseyip sahip
cikacak kisileri is hayatina kazandirmayi hedeflemekteyiz.

ise alim sireclerinde ana ilke, hicbir ayrim yapmadan ve ayricalik tanimadan isin gerektirdigi
yetkinliklere sahip ve sirket degerlerini benimseyip yasatacak kisilere esit firsat vermektir.

0 Personel segme siireglerimiz;
O Basvuru
0 Inceleme
0 Miilakat
0 Degerlendirme
o s teklifi
iv.  ise Alim Genel Sartlari:
Sirketimizde gdreve baslayacak personelin asagida belirtilen niteliklere sahip olmasi gerekmektedir;

0 18 yasini bitirmis olmak,

0 Erkek adaylar icin askerligini yapmis veya en az bir yil tecilli olmak ya da askerlikten
muaf tutulmus olmak,

0 Gorevini yapmasina engel saglk sorunu gibi bir durumu olmamak,

0 Herhangi bir kurum veya kurulusa karsi, mecburi hizmet taahhidid altinda
bulunmamak,

0 Gorevinin gerektirdigi bilgi, birikim, tecriibe ve gerekiyorsa sertifikalara sahip olmak

V. Kariyer Planlama

Bir st unvana gecislerde, insan Kaynaklari Yonetmeligi'nde belirtilen bekleme siireleri
cercevesinde, gorev taniminin gerektirdigi bilgi, deneyim, performans ve ilgili yetkinliklere
sahip olunmasi gibi kriterler géz 6niinde bulundurulmaktadir.

6.3.4. Ucretlendirme Politikasi

Ucretlendirme politikasinin amaci tcretlendirme ile ilgili uygulamalarin, ilgili mevzuat ile Sirket
faaliyetlerinin kapsami ve yapisi, Sirket’in stratejileri ve uzun vadeli hedefleri ile uyumlu olarak
planlanip yuritilmesini saglamaktir.

Ucret ve yan haklarin yénetiminde; adil, objektif, yiiksek performansi takdir eden, rekabetci,
odullendirici ve motive edici kriterler olarak dikkate alinmakta, ticretlendirmede, dil, irk, renk, cinsiyet,
siyasi dislince, inang, din, mezhep, yas, fiziksel engel ve benzeri oOzellikler kriter olarak kabul
edilmemekte ayrimcilik yapiimamaktadir.

Ucretlendirme politikasi, yeni yetenekleri Sirket biinyesine kazandirmak ve performansi yiiksek
calisanlarimizi korumak amaci ile olusturulmustur. Ucretlendirme politikasi belirlenirken, sektorel
veriler gbz 6nlinde bulundurulur.

Politika; Ucretlendirme yonetimi yoniinden sirketin her kademedeki ydnetici ve calisanlarini
kapsamaktadir.

Ucretlendirme Politikasi’nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar”
sekmesinden ulasilabilir.
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6.3.5. Kar Payi ve Kar Payi Avansi Dagitim Esaslari

Sirket’in kar dagitim esaslari, Esas Sozlesme’nin “Karin Tespiti ve Dagitimi” baslikli 31. maddesinde
diizenlenmistir. Buna gore, Sirket kar tespiti ve dagitimi konusunda TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
hikimlerine uygun hareket eder.

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tlizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tesbit olunan
gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa gegmis yil
zararlarinin diisilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Genel Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin % 5'i, Turk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20'sini
buluncaya kadar kanuni yedek akge olarak ayrilhr.

Birinci Temettl

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili iginde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak matrahtan,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla Sirketin kar dagitim
politikasi esaslarini da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci temettd ayrilr.

ikinci Temetti

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar disildikten sonra kalan kismi genel kurul kismen
veya tamamen ikinci temettl pay! olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilancoda birakmaya,
kanuniveya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganuistl yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akce

d) Tark Ticaret Kanunu’nun 519. maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi geregince kanuni yedek akge
ayrihr.

e) Kanunen ayrilmasi gereken yedekler ve esas sézlesmede pay sahipleri icin belirlenen kar payi
ayrilmadikga, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktariimasina ve intifa senedi sahiplerine,
yonetim kurulu Gyeleri ile ortaklik calisanlarina kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi,
belirlenen kar payi 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20 nci maddesindeki diizenlemeler ¢ercevesinde ortaklara kar payi
avansi dagitilabilir.

Kanuni yedek akgeler toplaminin ¢ikarilmis sermayenin yarisini asmis olmasi durumunda, Genel Kurul,
cikarilmis sermayenin yarisini asan kanuni yedek akgelerin ne sekilde kullanilacagi ya da dagitilacagi
hususunu serbestce karara baglayacaktir.

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

Yillik karin pay sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun konuya
iliskin dizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi Gzerine genel kurul tarafindan
kararlastirilir. Bu ana s6zlesme hikimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinmaz.

6.3.6. Bagis ve Yardim Politikasi

Sirket, toplumsal ve kurumsal sorumluluk bilinci icerisinde toplumsal ihtiyaclari karsilamak, Glkenin
gelecegine ve kalkinmasina katkida bulunmak suretiyle, egitim, saghk, kultlir-sanat, hukuk, bilim,
cevreyi koruma, spor, engellilerin topluma kazandirilmasi, girisimcilik, teknoloji, iletisim ve benzeri
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kamuya yararl faaliyetlerin karsiliksiz bagislarla 6zendirilmesi ve desteklenmesi icin gerekli ilke,
kurallarin belirlenmesi, bagis slrecinin yonetilmesi ve bu konuda bilgilendirme, raporlama ve
sorumluluklarin belirlenmesi amaciyla bagis politikasi olusturmustur.

Bagis ve yardimlarin temel amaci, toplumsal sorumluluklarin yerine getirilmesi, pay sahiplerimiz ve
cahsanlarimizda bir kurumsal sorumluluk bilinci olusturmanin yani sira, sosyal ve toplumsal ihtiyaci
karsilamak ve kamuya yarar saglamaktir. Bu amacla toplumsal gelisime katki saglayacak projelerin
gercgeklestiriimesine de destek olunmaktadir.

Bagis ve Yardim Politikas'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar”
sekmesinden ulasilabilir.

6.3.7. Etikilkeler

Biitlin yonetici ve ¢alisanlarin uyma zorunlulugu bulunan Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. “Etik
Kurallan” Sirketimizin kurumsal degerini yikseltmek, hizmet kalitesini artirmak, ¢alisanlarin toplumla
ve diger calisma arkadaslari ile olan iliskilerinin diizenlenmesi, haksiz rekabetin dnlenmesi amaciyla
tanimlanmistir. Etik ilkeler Sirket calisanlarinin kendi aralarindaki ve toplum ile olan iliskilerini
diizenleyen ve ayni zamanda sirket i¢i davranis kiltiirlini de olusturan ilkeler bitinuddr.

Etik ilkeler'in tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden
ulasilabilir.

6.3.8. Bilgilendirme Politikasi

Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. bilgilendirme politikasinda amag, sirketin ge¢mis
performansini, gelecek beklentilerini, stratejilerini, ticari sir niteligindeki bilgiler haricindeki hedeflerini
ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili kurumlarla, mevcut ve potansiyel yatirimcilarla ve pay sahipleriyle
esit bir bicimde paylasmak, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ne ait finansal bilgileri genel kabul
goren muhasebe ilkeleri ve Sermaye Piyasasi Diizenlemeleri gergevesinde dogru, adil, zamaninda ve
detayl bir sekilde ilan ederek; gerek Yatirimci iliskileri gerekse Kurumsal iletisim birimleri tarafindan
surekli, etkin ve acik bir iletisim platformu sunmaktir.

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK),
Tirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, BiST diizenlemeleri ve SPK Kurumsal Yonetim ilkeleri geregince, yasal
olarak aciklanmasi gereken bilgi ve aciklamalari kamuyla, yetkili kurum ve kuruluslarla ve mevcut ve
potansiyel yatirimcilarla esit ve etkin bir sekilde, aktif ve agik bir iletisimle, zamaninda paylasmayi
amaglar.

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. bilgilendirme politikasi, SPK’nin Seri: VIII, No: 54 sayili “Ozel
Durumlarin Kamuya Acgiklanmasina iliskin Esaslar Tebligi” cercevesinde hazirlanmustir.

Bilgilendirme Politikasi’'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar”
sekmesinden ulasilabilir.

6.3.9. Kamuyu Aydinlatma Politikasi

Kamuyu Aydinlatma Politikasinin amaci, Sirket’in tabi oldugu dlizenlemeler ve esas sozlesme
hikimleriyle uyumlu olarak pay sahipleri, yatirimcilar ve galisanlar olmak lizere tiim menfaat sahipleri
ile ticari sir niteligi tasimayan her tiirlQ bilgiyi tam, adil, dogru, zamaninda, anlasilabilir, disik maliyetle
ve kolay ulasilabilir bir sekilde eszamanh paylasarak, aktif, etkin ve seffaf bir iletisim saglamaktir.

Kamuyu aydinlatma politikasinda amag, Sirket stratejileri ve performansini da dikkate alarak, Sirket'in
gecmis performansini, gelecek beklentilerini, stratejilerini, ticari sir niteligindeki bilgiler haricindeki
hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili kurumlarla, mevcut ve potansiyel yatirimcilarla ve pay
sahipleriyle esit bir bicimde paylasmak, Sirket'e ait finansal bilgileri genel kabul goren finansal
raporlama ilkeleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ¢ergevesinde dogru, adil, zamaninda ve
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detayli bir sekilde ilan ederek; Yatirmci iliskileri Mudiirligi tarafindan siirekli, etkin ve agik bir iletisim
platformu sunmaktir. Sirket aktif ve seffaf bir bilgilendirme politikasi izlerken; kamuyu aydinlatmaya
iliskin tim uygulamalarda SPK ve Borsa istanbul A.S. (BiST) diizenlemelerine uyum gdstermek ve en
etkin iletisim politikasini uygulamayi amaglamaktadir.

Kamuyu Aydinlatma Politikasi’nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar”
sekmesinden ulasilabilir.

6.3.10. Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikasi

Sirket islem ve faaliyetlerinde, tim menfaat sahiplerinin mevzuat ve karsilikli s6zlesmelerle diizenlenen
haklarini korumak hususunda azami dikkati gostermektedir ve bu konularda yeterli bilgilendirmeler
yapilmaktadir. Menfaat sahiplerinin mevzuat ve sézlesmelerle korunan haklarinin ihlal edildiginin fark
edilmesi halinde haklarin geri tesis edilmesini saglamak Uzere dizeltici 6nlemler etkili ve stratli bir
sekilde alinir.

Menfaat sahiplerinin haklarinin mevzuat ve karsilikli s6zlesmeler ile korunmadigi durumlarda, menfaat
sahiplerinin cikarlari iyi niyet kurallari gergevesinde ve Sirketin de imkanlari, haklari ve itibar
gozetilerek korunur. Sirket ile menfaat sahipleri arasinda yasanabilecek anlasmazliklarin
giderilmesinde ve ¢6ziime ulastiriilmasinda Sirket 6ncl rol oynar. Menfaat sahipleri arasinda ¢ikar
catismalari ortaya ¢iktiginda veya bir menfaat sahibinin birden fazla ¢ikar grubuna dahil olmasi
durumunda, sahip olunan haklarin korunmasi agisindan mimkiin oldugunca dengeli bir politika izlenir,
her bir hakkin birbirinden bagimsiz olarak korunmasi hedeflenir.

Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikas’’nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal
Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.

6.3.11. Riisvet ve Yolsuzlukla Miicadele Politikasi

Rusvet ve Yolsuzlukla Micadele Politikasi’nin (“Politika”) amaci Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi olarak risvet ve yolsuzluk konusundaki yaklasimimizin agik bir sekilde belirtilmesidir.
Sirket olarak, isbu Politika ile rusvet ve yolsuzluk karsiti yasa ve dizenlemelere, uluslararasi
diizenlemelere ve faaliyet gosterilen Ulkelerdeki yasal diizenlemelere ve etik ilkelere uyulmasini, bu
konudaki sorumluluklarin ve kurallarin belirlenmesini hedeflemekteyiz.

Bu baglamda, isbu Politika’nin amaci;

o Sirket’in, bitunligund ve itibarini korumak amaciyla potansiyel yolsuzluk eylemlerini
belirlemeye ve 6nlemeye iliskin ilke ve kurallari tanimlamak,

o Yolsuzluk risklerini belirlemek, azaltmak ve yonetmek igin tiim ¢alisanlarimiza bilgi saglamaktir.

Rlsvet ve Yolsuzlukla Miicadele Politikasi’nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal
Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.

6.3.12. Sikayet ve Takip Politikasi

Sikdyet ve Takip Politikasi’nin amaci, paydaslarin talep ve sikayetlerinin etkin bir bicimde kayit altina
alinmasi, tarafsiz bir bicimde degerlendirilerek ¢ézlilmesi, sonucun paydaslara bildirilmesi, kayitlardan
yararlanarak sorunun tekrarlanmamasina yonelik gerekli tedbirlerin alinmasi ve hizmet kalitesinin
gelistirilmesinde izlenecek adimlarin belirlenmesidir.

Sikayet Yonetimi sireci, sunulan hizmetlere iliskin paydaslardan gelen sikdyet, oneri, ihbar, teknik
destek, Urln/hizmet talebi, gorus, yorum ve onerilerin ele alinmasi ve elde edilen bilgilerin
degerlendirilmesi yoluyla slreglerde iyilestirme saglanmasi ve paydas memnuniyetinin arttirilmasi
amacina hizmet etmektedir.
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Bu amagla paydaslarin her tirli sikayeti memnuniyetle karsilanarak miimkiin olan en kisa siirede en
uygun ¢ozimin sunulmasi hedeflenir. Her bir sikayet, adil, objektif ve tarafsiz olarak, etkin ve verimli
bir sekilde ele alinir ve sonuglandirilir.

Sikayet ve Takip Politikas’nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar”
sekmesinden ulasilabilir.

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 30 HAZIRAN 2021 YONETIM KURULU KONSOLIDE FAALIYET RAPORU 23



DONEME iLiSKiN GELISMELER & FAALIYETLER

7. GENEL KURUL BiLGILERi
7.1. OLAGAN GENEL KURUL BiLGILERi

2020 yili faaliyetlerini degerlendirmek Uzere olagan genel kurul toplantisi 09.03.2021 tarihinde,
Biiyiikdere Caddesi, Yapi Kredi Plaza D Blok, Levent-Besiktas/istanbul adresinde yer alan toplanti
salonunda, T.C. Ticaret Bakanligi istanbul Ticaret il M{idirligi’niin 05 Mart 2021 tarih ve 62049786
sayili yazilari ile gérevlendirilen Bakanlik Temsilcisi Sn. Sabire Elbiiken’in gozetiminde yapilmistir.

Ozetle Genel Kurul tarafindan;

2020 yili finansal tablolar ve faaliyet raporu onaylanmis

Yonetim Kurulu'nun kar payi dagitimi yapilmamasi teklifi kabul edilmis
Biitlin yonetim kurulu Gyeleri ayri ayri ibra edilmis

2021 faaliyet yili finansal raporlarimiz i¢in bagimsiz denetim hizmetinin PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi’nden alinmasina karar verilmistir.

Olagan genel kurul toplantisinin sonuglari 09.03.2021 glint KAP araciligiyla kamuoyu ile paylagiimistir.
https://www.kap.orq.tr/tr/Bildirim/916630

Toplantinin sonuglari istanbul Ticaret Sicil Mudirligii'nce 30.03.2021 tarihinde tescil edilmis olup
30.03.2021 tarih 10298 sayili TTSG’de ilan olunmustur.

7.2. OALAGAN USTU GENEL KURUL BILGILERI

Sirketimiz ortaklarindan Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. ile Yapi ve Kredi Bankasi A.S. ve Sirket’in
diger A Grubu pay sahipleri (Selim Koray, Murat Koray, Semra Turgut, Sileyman Yergil, Mustafa Ayhan
Goniil, Glilumser Erdogan, Mustafa Sinan Gondl, Nursin Gonil, Burgin Bahadir Erdogan, Burcu Erdogan
Gondl) arasinda yapilmasi 6ngorilen pay devirlerine iliskin bilgiler 24.02.2021, 25.02.2021 ve
26.02.2021 tarihinde KAP’ta kamuya agiklanmistir.

Pay devri sonrasi ortaklik yapisi, Sirketimizin Esas S6zlesmesinin unvan, adres ve diger ilgili maddelerini
iceren tadil tasarisi T.C. Ticaret Bakanhgi istanbul Ticaret il MudurlGgi’niin 05 Mayis 2021 tarih ve
63818491 sayili yazilari ile gorevlendirilen Bakanlk Temsilcisi Sn. Feyyaz Bal'in gbzetimindeki
17.05.2021 tarihli olagan tstii genel kurul toplantisinda kabul edilmistir. Toplantinin sonuglari istanbul
Ticaret Sicil Mudurligi’nce 09.06.2021 tarihinde tescil edilmis olup 14.06.2021 tarih 10348 sayili
TTSG’de ilan olunmustur.

Olaganiistii genel kurul toplantisinin tescili ve sonuglari 17.06.2021 glinii KAP araciligiyla kamuoyu ile
paylasilmistir. https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/942814

8. DONEM iCERiSINDEKi ONEMLi OLAYLAR

0 Portféyiimizde yer alan Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya/Kavaklidere Mahallesi, iran
Caddesi, 6049 Ada, 21 Parselde yer alan Ankara-Cankaya projesinden; 28.12.2020 tarihli
ekspertiz degeri KDV harig¢ 3.420.000 TL olan C Blok 23 no'lu bagimsiz bélimun, satis bedelinin
1.100.000 TL'si pesin, kalan bedeli ise takip eden on ay icerisinde taksitler halinde tahsil
edilmek Gizere KDV harig 3.474.576 TL bedelle satilmasina karar verilmistir.

0 Sirketimizin 100.000.000 TL olan kayitli sermaye tavaninin gegerlilik siresinin 2025 yilina
uzatilmasina iliskin Esas Sozlesme degisiklik tasarisi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 15.02.2021
tarihli yazisiyla kabul edilmistir.
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0 Sirketimiz sermayesinin, 12.179.872 TL nominal deger (10.400.000 TL’lik kismi A Grubu,
1.775.872 TL’lik kismi B Grubu) ile %30,45’ini temsil eden payina sahip olan Yapi Kredi Bankasi
sahip oldugu paylarin devri icin ortaklarimizdan Koray Gayrimenkul ve Yatirrm A.S. ile
24.02.2021 tarihinde pay devri sozlesmesi imzalamistir.

0 Sirket’in diger A Grubu pay sahipleri (Selim Koray, Murat Koray, Semra Turgut, Siileyman Yergil,
Mustafa Ayhan Gonul, Galimser Erdogan, Mustafa Sinan Goniil, Nursin Géndl, Burgin Bahadir
Erdogan, Burcu Erdogan Gonil) paylarinin Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S’ye devri igin
taraflar arasinda yapilan pay devri sozlesmesine iliskin bilgiler 24.02.2021, 25.02.2021 ve
26.02.2021 tarihinde kamuoyu ile paylasiimistir.

0 Gerek Yapi Kredi Bankasi gerekse diger gercek kisilerle olan pay devirleri 17.05.2021 tarihinde
tamamlanmistir.

O Pay devirleri sonrasi Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S.’nin Sirketimizdeki paylari, 20.400.000
adedi A Grubu, 1.775.872 adedi B Grubu olmak Gzere toplam 22.175.872 adet ile Sirketimiz
¢ikariimis sermayesinin %55,44’ine ulagsmistir.

0 Pay devirleri sonrasi Sermaye Piyasasl Kanun'un 26. maddesinin birinci fikrasi ve 11.26-1 sayili
Pay Alim Teklifi Tebligi'nin 11. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda Yonetim Kontrollni ele
geciren Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. tarafindan Sirketimizin B Grubu pay sahiplerine Al
Capital Menkul Deger A.S. aracihgiyla 4,6857 TL fiyattan 21.06.2021 ile 02.07.2021 tarihleri
arasinda zorunlu pay alim teklifinde bulunulmustur. Pay alim teklifi siiresince teklife katilan
yatirimci olmamustir.

0 COVID-19 kaynakli olarak faaliyet hacminde 6nemli dlglide diisiis yasanmasi nedeniyle gegici
olarak kira indirimine karar verildigi 30.06.2020, 30.09.2020 ve 29.12.2020 tarihli 6zel durum
aciklamalari ile kamuya duyurulan bir kiracimizla yapilan goériisme sonucunda, sektdrdeki
uygulamalar da dikkate alinarak, 28.12.2020 tarihli ekspertiz degeri KDV hari¢ 69.697,72 TL
olan ve mevcut haliyle KDV hari¢ 70.603,37 TL tutarindaki kiranin, 01.03.2021-31.05.2021
tarihleri arasinda gecerli olmak Gizere %25 oraninda indirilmesine karar verilmis olup; tahsil
edilmeyecek toplam kira bedeli 3 ay igin toplamda KDV hari¢ 52.952,52 bin TL olacaktir.

0 Yonetim Kurulumuz tarafindan, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
uyarinca; 2021 yili icin, portféyimizdeki Ankara-Cankaya ve Elit Residence'ta yer alan
gayrimenkullerimizin degerlemesini yapmak tizere TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin
secilmesine, porfoyimuizdeki Levent Loft 2 (Bahge), Kagithane OfisPark'ta yer alan
gayrimenkullerimizin ve Gokturk Arsa (200/1 Parsel)'in degerlemesini yapmak lzere Terra
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin secilmesine ve ayrica 2021 yili hesap dénemi
icinde sirketimiz portféylne katilacak ve degerleme gerektiren varliklarla ilgili degerleme
yapmak Uzere, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Terra Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.'nin segilmesine karar verilmistir.

0 17.05.2021 tarihli olaganisti genel kurul toplantisi sonucunda tadil edilen esas s6zlesmemiz
geregi, Sirketimizin unvani Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., merkez adresi ise Levent
Mah. Cémert Sk. Yapi Kredi Plaza Sitesi B Blok Kat:10 i¢c Kapi N26 Besiktas/istanbul olarak
degistirilmistir.

0 Unvan degisikligi sonrasi Borsa istanbul A.S.’de islem géren paylarimizin kodlari ise 01.07.2021
tarihi itibari ile “KGYO.E” (eski kod: “YKGYO.E”) olarak degistirilmistir.

0 17.05.2021 tarihli olaganustu genel kurul toplantisi sonucunda Yonetim Kurulu tyeliklerine, A
grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylardan Sn. Orhun KARTAL, Sn. Vehbi Ergin OZTURK ve Sn.
Ahmet SAKARCAN ile, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan "Kurumsal Yénetim
Tebligi" cercevesinde Bagimsiz Yonetim Kurulu tyeliklerine ise, Sn. Hasan Recai ANBARCI, Sn.
Ozgiir MUNGAN'In 2021 yil faaliyetlerinin goérisiilecegi Genel Kurul toplantisina kadar gérev
yapmak lzere secilmelerine karar verilmistir.

0 17.05.2021 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, Sirketimiz Genel Midirta Sn. Ahmet Okay
Karaata'nin 17.05.2021 tarihi itibariyle kendi istegiyle gorevinden ayrilmasi nedeniyle yerine
mevcut A grubu imza yetkisinin ayni tarih itibariyle iptaline, yerine Sn. Murat Oktay'in
17.05.2021 tarihi itibariyle Sirketimiz Genel Mudirld olarak atanmasina ve kendisine
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30.03.2015 tarihli Yonetim Kurulu karari ile gorev ve kapsami ile gruplari belirlenen 1 numaral
Yénetim Kurulu i¢ Yonergesi'ndeki yetkiler dahilinde A grubu imza yetkisi verilmesine karar
verilmistir.

0 Sirketimizde Mali ve idari isler Genel Miidiir Yardimcisi olarak gérev yapan Sn. Baris Dikmen'in
kendi istegiyle gdrevinden ayrilmasi nedeniyle, yerine Sn. Erdal Karagiil'in Mali ve idari isler
Genel Midir Yardimcisi olarak atanmasina karar verilmistir.

0 Yonetim Kurulumuzun 28.06.2021 tarihli karari ile; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun; 11-17.1 sayili
Kurumsal Yénetim Tebligi'nin "Yatirimci iliskileri B6IGmi" baslikli 11.maddesinde belirlenen
gorevleri yerine getirmek, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'inde belirlenen kistaslar ¢cercevesinde Ortakligin portféyliniin para ve sermaye piyasasi
araglarindan olusan kismini yonetmek Uzere SPK VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi ve 11-17.1
sayill Kurumsal Yonetim Tebligi'nde belirtilen sartlara haiz oldugu anlasilan, sirasiyla 206743-
910048-305353 sicil numaralariyla Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 — Kurumsal Yonetim
Derecelendirme ve Tilrev Araglar Lisanslarina sahip Emre Bayar'in Sirketimizde Yatirimci
iliskileri ve Portféy Yonetim Miidiirii olarak atanmasina karar verilmistir.

0 Donem igerisinde sermaye artirimi ve/veya temetti dagitimi olmamustir.

9. DONEM iCERISINDE HiZMET ALINAN FIRMALAR
9.1. BAGIMSIZ DENETIM FIRMASI

Denetimden Sorumlu Komite’nin gorisu alinarak Sirketimiz Yonetim Kurulu’nun 01.02.2021 tarih ve
2021/04 sayil karari ile 2021 hesap déneminde bagimsiz denetim hizmetinin PwC Bagimsiz Denetim
ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S."den (“PwC”) alinmasi 6nerisi 09.03.2021 tarihli olagan
genel kurul toplantisinda kabul edilmistir. PwC’nin Ortaklik ile herhangi bir iliskisi yoktur.

9.2. DEGERLEME KURULUSU

Sirketimiz Yonetim Kurulu’nun 28.01.2021 tarih ve 2021/02 sayih karari ile Sirketimizin tabi oldugu
SPK’nin Seri: Ill, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (Teblig) “nin
“Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Se¢imi” baslikh 35 inci maddesi geregi, 2021 yilinda

Sirket portfoyinde yer alan;

0 Ankara-Cankaya ve Elit Residence’ta yer alan gayrimenkullerimizin degerlemesini yapmak
Uzere TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.”den

0 Levent Loft 2 (Bahge), Kagithane OfisPark’ta yer alan gayrimenkullerimizin ve Goktirk Arsa
(200/1 parsel)’in degerlemesini yapmak tizere Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk
A.S./den

Ayrica Teblig’in ayni 35 inci maddesi uyarinca 2021 yili igerisinde portféye alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Terra Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S."den degerleme hizmeti alinmasina karar verilmistir.

9.3. HUKUK FiRMASI

Sirketimiz hukuksal konularda MGC Hukuk Biirosu’ndan hizmet almaktadir.

10. iLiSKiLi TARAF iSLEMLERI

10.1.UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MENFAATLER

Grup, Ust diizey ydnetim kadrosunu Yénetim Kurulu Uyeleri, Genel Miidiir ve Genel Miidiir Yardimcilari
olarak belirlemistir. Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar tutari iicret, prim, SGK primleri ve
Yénetim Kurulu Uyelerine 6denen huzur haklarini icermektedir.
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Donem igerisinde Ust dlizey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir:

C henz | ez
T T T

£1.012.099 £1.646.599 £940.136 £1.493.636

Ust yonetime saglanan fayda ve
menfaatler

10.2.iLiSKiLi TARAFLARDAN ALACAK - BORCLAR

iliskili Taraflardan Alacaklar 30.Haz.21 31.Ara.20
Ortaklar 24.101

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 51.506 24.101
Diger iliskili kuruluslar m
Kog Holding A.S. 140.093 6.118
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S. 47.273 12.227
Yapi Kredi Portféy Yénetimi A.S. 105 10.588

Diger 8.709 3.390

247.686 56.424
iliskili Taraflara Borglar 30.Haz.21 31.Ara.20

Ortaklar 501.484

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 923 501.484
Diger iliskili kuruluslar 100.706 75.692

Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 48.932 28.170
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S. 27.219 25.355
Kog Sistem Bilgi lletisim Hizm. A.S. 13.963 7.292
Zer Merkezi Hizmetler A.S. 9.423 5.798
Opet Petrolciiliik A.S. 815 1.862
Kog Holding A.S. - 4.543
Diger 354 2.672

101.629 577.176

10.3.iLiSKiLi TARAF BAKIYELERI

Nakit ve nakit benzeri degerler 30.Haz.21 31.Ara.20

Ortaklar

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 2.200 7.372.476
- Vadesiz mevduatlar 10.740
- Vadeli mevduatlar 7.361.736

Yatirim fonlari 30.Haz.21 31.Ara.20

Ortaklar

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 5.685.331 5.165.268
Yatirim fonlari 5.685.331 5.165.268

5.685.331 5.165.268
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10.4.iLiISKiLi TARAFLAR iLE MAL ve HiZMET ALIM SATIMI

iliskili taraflara yapilan satislar (*) 30.Haz.21 m

Ortaklar 1.594.901 1.781.986
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 1.594.901 1.781.986
Diger 2.091.111 2.079.260
Kog Holding A.S. 733.121 814.592
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S. 335.373 284.009
Yapi Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S. 312.996 400.708
Yapi Kredi Finansal Kiralama A.O. 133.278 143.358
Yapi Kredi Portfoy Yonetimi A.S. 119.129 132.986
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. 114.917 -
Yapi Kredi Faktoring A.S. 72.675 83.006
Sunsis Enerji Sistemleri [zleme ve Yénetim A.S. 66.914 57.023
Hiiseyin Ayduk Esat Koray 64.198 55.832
Otokar Otomotiv ve Savunma San. A.S. 37.657 32.267
Ditas Deniz isletmeciligi ve Tankerciligi A.S. 35.844 31.148
Divan Turizm Isletmeleri A.S. 27.816 23.553
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 15.023 -
Bati isletme Yénetim ve Danismanlik A.S. 14.074 11.810
Kérfez Ulastirma A.S. 7.006 7.667
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 1.090 1.301

3.686.012 3.861.246

*[liskili taraflara yapilan satislarin biiyiik cogunlugu YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan saglanan tesis yénetim
hizmetlerinden kaynaklanmaktadir.

iliskili taraflardan yapilan hizmet alimlar 30.Haz.21 m

Ortaklar 371.053 410.726
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 371.053 410.726
Diger iliskili kuruluslar 763.292 691.503
Zer Merkezi Hizmetler A.S. 353.857 315.655
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S. 128.452 127.482
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 123.998 94.413
Kog Sistem Bilgi lletisim Hizm. A.S. 70.396 63.357
Hiiseyin Ayduk Esat Koray 50.023 52.048
Opet Petrolciiliik A.S. 14.016 15.181
Sunsis Enerji Sistemleri [zleme ve Yénetim A.S. 8.619 8.098
Yapi Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S. 4.550 5.407
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 4.310 4.049
Bati isletme Yonetim ve Danismanlik A.S. 2.333 4.049
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 1.977 -
Tani Pazarlama ilt. Hiz. A.S. 761 663
Koctas Yapi Marketleri Ticaret A.S. - 1.101

1.134.345 1.102.229
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ligkili tar:a'flardan elde edilen faiz ve deger 30.Haz.21 m
artisi geliri

Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 740.336 323.806
-Faiz geliri 58.856 201.639
-Yatirim fonu geliri 681.480 122.167

740.336 323.806

II'|§k|I| ta'raflara 6denen faiz ve komisyon 30.Haz.21
giderleri

Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S.
-Komisyon giderleri

8.691 7.274

11. SIRKET’IN SPK ve TTK DUZENLEMELERiI KAPSAMINDAKI DIGER AGIKLAMALARI

11.1. SIRKETIN FINANSMAN KAYNAKLARI VE DURUMU

SOLO (TL) Haziran 21 (%) Arahk 20 (%)
DONEN VARLIKLAR 26.493.051 30,54% 27.813.267 31,59%
DURAN VARLIKLAR 60.254.093 69,46% 60.227.983 68,41%
KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 1.725.492 1,99% 3.477.027 3,95%
UZUN VADELI YABANCI KAYNAKLAR 3.416.268 3,94% 4.210.419 4,78%

TOPLAM YABANCI KAYNAKLAR 5.141.760 5,93% 7.687.446 8,73%
OZ KAYNAKLAR 81.605.384 94,07% 80.353.804 91,27%

Sirket 2021 yilinin ilk yarisinda varlklarini %1,99’nu kisa vadeli, %3,94’li uzun vadeli olmak Uzere
toplam %5,93’ilinii yabanci kaynaklar ile %94,07’sini ise 6z kaynaklariyla finanse etmistir.

KONSOLIDE (TL) Haziran 21 (%) Aralik 20 (%)
DONEN VARLIKLAR 37.194.315 37,84% 36.496.979 37,47%
DURAN VARLIKLAR 61.100.857 62,16% 60.903.261 62,53%
KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 7.905.454 8,04% 7.913.939 8,13%
UZUN VADELI YABANCI KAYNAKLAR 6.278.672 6,39% 5.720.503 5,87%

TOPLAM YABANCI KAYNAKLAR 14.184.126 14,43% 13.634.442 14,00%
OZ KAYNAKLAR 84.111.046 85,57% 83.765.798 86,00%

Grup 2021 yilinin ilk yarisinda varlklarini %8,04’{i kisa vadeli, %6,39’u uzun vadeli olmak tzere toplam
%14,43’iinii yabanci kaynaklar ile %85,57’sini ise 6z kaynaklariyla finanse etmistir.
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11.2. DAVALARA iLiSKiN BIiLGILER

Grup’un 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla davaci konumda oldugu 17 adet, davali oldugu 31 adet ve
dava olmak lzere toplamda 48 davasi bulunmaktadir. Grup avukatindan alinan goris dogrultusunda
davalar ile ilgili risk gorGlmediginden Grup'un finansal tablolarinda karsilik ayrilmamistir. Grup
tarafindan 6nem arz eden davalara iliskin aciklamalar asagida detayl olarak belirtilmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) projesi

Grup, Ankara ili-Cankaya ilcesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) projesi) 1/1000 ve
1/5000’lik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanligi'ndan insaat ruhsati almis olup s6z
konusu proje ile ilgili insaati tamamlamis, yapi kullanim izin belgelerini almis ve satisi yapilan daireleri
hak sahiplerine 2008 yili icerisinde teslim etmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) projesi ile ilgili olarak komsu parsel sahipleri tarafindan Ankara Blyuksehir
Belediyesi ve Cankaya Belediye Baskanliklarina agilan ve Grup’un midahil olarak katildigi 1/1000 ve
1/5000 &lgekli imar planlarinin iptal talepli dava ile ilgili olarak Ankara 7. idare Mahkemesi 10 Ekim
2008 tarihli karar ile 1/1000 ve 1/5000’lik planlarin ve buna bagl alinan ruhsatlarin iptal edilmesini
karar altina almistir. S6z konusu karar Grup ve Cankaya Belediye Baskanligi tarafindan temyiz edilmis
olup, temyiz incelemesi sonucunda mahkeme karari Danistay 6. Dairesi tarafindan onanmustir.

Ankara 7. idare Mahkemesi’'nin vermis oldugu 10 Ekim 2008 tarih, 2007/867E.-2008/1680K. sayili
karari ile Ankara Ankara (Bilkent) projesine iliskin yapi izni (insaat ruhsati) ve bu iznin dayanagi olan
1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlarini iptal etmesi lizerine, Cankaya Belediye Baskanligi, Ankara
7. idare Mahkemesi’nin s6z konusu karari uyarinca, insaatin 13 Haziran 2008 tarih ve 385 sayili yapi
kullanma iznini iptal etmistir. Cankaya Belediye Baskanligi'nin isbu iptal isleminin iptali icin, Grup
tarafindan 29 Ocak 2009 tarihinde, yliritmeyi durdurma ve durusma talepli olarak dava agilmistir.

Dava, Grup aleyhine sonuglanmis ve mahkeme, davanin reddine karar vermistir. Davanin reddi karari,
temyiz incelemesi sonucunda onanmis ve onama kararina karsi, yiritmeyi durdurma talepli olarak
karar dizeltme yoluna basvuru yapilmis olup, Danistay 6. Dairesi karar diizeltme talebini reddetmistir.

Cankaya Belediye Enciimeni'nin 3510/25 sayili yikim kararina karsi Ankara 11. idare Mahkemesi'nin
2010/325E. sayili dosyasi lizerinden acilmis iptal davasi ile ilgili olarak, Ankara 11. idare Mahkemesi
davanin reddine karar vermistir. Bu karara karsi, temyiz yoluna basvurulmustur. Temyiz incelemesi
sonucunda ilgili kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu agik olmak Gizere oy ¢oklugu ile Grup lehine
karar verilmistir. Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan Danistay'da lehimize sonuglanan kararla ilgili
olarak Danistay nezdinde yapilan karar dizeltme de lehimize sonuglanmis olup, Danistay 14. Dairesi
tarafindan lehimize sonuglanan dava onama icin Ankara 11.idare Mahkemesi'ne geri génderilmistir.
Ankara 11. idare Mahkemesi 2014/431E.- 2014/439K. sayili karari ile Danistay 14. Dairesi'nin bozma
yonlindeki kararina, temyiz yolu agik olmak tGizere, Grup lehine uyma karari almistir. Cankaya Belediyesi
bu karari da temyiz etmistir. 29 Aralik 2015 tarihinde, Danistay 14. Dairesi Cankaya Belediyesi'nin
yapmis oldugu temyiz basvurusunu reddetmis ve Grubumuz lehine verilmis karari onamistir. Cankaya
Belediyesi, onama kararina karsi karar  dlizeltme  yoluna  gitmistir. Danistay
14. Dairesi tarafindan 2016/7814 E. sayili dosyasinda karar dizeltme talebi 27 Aralik 2016 tarihinde
reddedilmistir. Ankara 11. idare Mahkemesi'nin Grup lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali
yolundaki kararina istinaden kesinlesme serhi 6 Mart 2017 tarihinde yazilmis, boylelikle s6z konusu
dosya tamamen kapanmistir.

Danistay’in aldigi kararda imar planlari ve insaat ruhsatinin iptali sonrasi yikim kararina gidilen stregte
Grup’un bir kusuru olmadigi ve yikim islemine karar verilmesinin idarenin (Belediyelerin) hizmet kusuru
nedeniyle olustugu, bu nedenle, ancak yikima konu tasinmaz bedeli 6dendikten sonra yikim uygulamasi
yapilabilecegine isaret edilmektedir.
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Bu kosullar altinda, Ankara-Ankara projesiyle ilgili idarenin aldigi yikim kararinin, tasinmaz bedelleri
6denmeden uygulanamayacagi, dolayisiyla mevcut durumda Grup’a yansiyacak bir zararin séz konusu
olmayacagi dislinilmektedir.

Yukarida belirtilen davalara istinaden ayrica Ankara Ankara (Bilkent) sitesindeki kat malikleri tarafindan
Grup aleyhine tiiketici mahkemesinde agilmis davalar bulunmaktadir. Bu davalardan, Ankara 7. Tuketici
Mahkemesi'nde devam eden bir dava icin mahkemeye toplamda 1.000.000 TL tutarinda teminat
mektubu verilmistir.

Ayrica Danistay’in aldigi bu karar, Grup’a karsi Ankara-Ankara projesiyle ilgili olarak tlketici
mahkemeleri nezdinde agilmis olan davalarda da, Grup’un avukatlari tarafindan ilgili mahkemelere
sunulmakta olup; Grup’un imar planlari ve iskan iptali ile yikima giden suregte bir kusuru olmadigi ve
ortada idarenin hizmet kusurunun bulundugunun Danistay 14. Dairesi'nin bozma karari ile agik¢a
ortaya konulmus olduguna dikkat ¢ekilmektedir. Bu itibarla, s6z konusu bozma kararinin, Grup aleyhine
acilmis olan tiketici davalarini Grup lehine etkileyecegi ve Grup’un kusursuzlugunu ortaya koyacagi
dustnllmektedir. Tiketici davalarindan bir tanesi ile ilgili olarak 13 Mayis 2015 tarihli durusmaya,
davaci tarafin katilmamasi sebebiyle davanin agilmamis sayilmasina karar verilmis ve karar
kesinlesmistir. Bir diger tiiketici davasinda da hem tiiketici mahkemesinde hem de Yargitay’da ret
karari alinarak dava lehimize 16 Haziran 2015 tarihinde kesinlesmistir. Diger bir tiketici davasi da,
feragat nedeni ile ret edilmis olup ilgili karar 28 Kasim 2016 tarihinde kesinlesmistir. S6z konusu agilan
toplam tliketici dava sayisi on bes iken, raporlama tarihi itibariyla toplamda oniki adet tiketici
davasinin Grup lehine sonuglanmasi ile, dava sayisi t¢e dismustdr.

30 Haziran 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibariyla yikim karari ile ilgili stireg
Ankara 11. idare Mahkemesi'nin Grup lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali yolundaki karar
kesinlestiginden sona ermistir. Tliketici davalari ile ilgili hukuki stire¢c devam etmektedir.

Ancak Ankara Ankara (Bilkent) projesine istinaden 6nceki yillarda acilmis olan tiiketici davalarinin bir
kisminda Grup lehine 2015 yilinda kesin karar alinmasi sonrasi, Grup’un ilgili avukatlarina basari primi
odenmesi beklendiginden ve yiiksek mahkemede devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu
avukat sozlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan édeme igin Grup’un 30 Haziran 2021
itibariyla toplam 564.700 tutarinda sarta bagl yikimItlGigu bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 513.827).

Ankara Cankaya projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilcesinde yapimina baslanmis konut ve ticari alan projesidir.
Proje toplam 62 daire ve 11 ticari tiniteden olusmaktadir.

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 2007/237E sayili dosyas! lizerinden, Davaci Ankara Bliyiiksehir Belediye
Baskanligi ile Davali Cankaya Belediye Baskanligi arasinda goriilmekte olan ve Grup’un davali Cankaya
Belediye Baskanlhgl yaninda “Muadahil” sifati ile dahil oldugu Ankara Cankaya projesi ile ilgili,”
ruhsatlarin iptalleri” konulu davaya iliskin olarak, Ankara 9. idare Mahkemesi, 18 Aralik 2008 tarihli
karari ile insaat ruhsatlarinin iptaline karar vermistir. Gerekgeli karar Grup tarafindan temyiz edilmis
olup, temyiz incelemesi, Danistay 6. Dairesi nezdinde 2009/2706E sayili dosya lizerinden gorusulmis
ve Grup lehine karar diizeltme yolu acik olmak lzere karar verilmistir. Bu gelisme sonrasinda, davanin
karar dizeltme asamasi da Grup lehine sonuglanmis olup; daha sonra da Grup’un mudahil olarak
katildigi bu davada ilk derece mahkemesi, temyiz yolu agik olmak lizere, Grup lehine davanin reddine
karar vermistir. 31 Mart 2015 tarihinde s6z konusu davada Ankara Buyiksehir Belediyesi temyiz
basvurusunda  bulunmustur. Grup aleyhine Danistay bozma karari (temyiz  karan)
18 Nisan 2018 tarihinde teblig edilmistir. Temyiz kararina karsi karar diizeltme basvurusunda
bulunulmustur. Yapilan karar diizeltme basvurusu ret edilmistir. Dosya 9. idare Mahkemesi’ne sevk
edilmistir.

Bozma sonrasi yargilama devam etmektedir. Mahkeme tarafindan bilirkisi incelemesi istenmis olup,
bilirkisiler tarafindan mahallinde kesif incelemesi yapilarak, bilirkisi raporu dizenlenmistir. Bilirkisi
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raporu, 28 Eylil 2019 tarihinde teblig edilmis olup, Rapor kismen aleyhe oldugundan gerek Cankaya
Belediyesi, gerekse Grup tarafindan bilirkisi raporuna itiraz edilmistir. Yapilan itirazlar sonucu,
24 Aralik 2019 tarihinde, Mahkeme tarafindan ek bilirkisi raporu alinmasina dair ara karar
olusturulmustur. Bilirkisi raporu 13 Subat 2020 tarihinde Grup’a teblig edilmistir. Grup’un itirazinin
degerlendirildigi s6z konusu raporla, dava konusu yapilarin toplam insaat alani ile F Blok’'un bina
ylksekligi hususlarinda ilgili bilirkisi raporunda anilan Kurul karari ve ekinin, vaziyet plan notlarina
aykiriliklarinin bulunmadigi sonug ve kanaatine varildigi bildirilmistir. Davaci taraf bilirkisi raporuna
itiraz etmis ve yeni bir heyet olusturularak yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi talep etmistir. Ankara 9.
idare Mahkemesi tarafindan 11 Mart 2020 tarihinde, tebligden itibaren 30 giin iginde Danistay'a temyiz
yolu acik olmak Gzere, bilirkisi raporu ve ek bilirkisi raporuna istinaden Grup lehine davanin reddine
karar verilmistir. Davaci taraf temyiz yoluna basvurmustur.

30 Haziran 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibariyla hukuki siire¢ devam
etmekte olup, Grup avukatlari bu davanin da Grup lehine sonuglanacagini diislinmekte, dolayisiyla s6z
konusu dava nedeniyle Grup’a yansiyacak bir zararin olusmasi beklenmemektedir. Dava sirecinde
projeye devam edilerek ingaat tamamlanmis ve 10 Eylll 2015 tarihi itibariyla ise yapi kullanma izin
belgeleri alinmistir. Grup’un devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu avukat s6zlesmesine
istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan basari primi 6demesi igin 30 Haziran 2021 itibariyla toplam
62.500 TL tutarinda sarta bagh yukimlaluga bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 62.500 TL). Sirket,
raporlama tarihi itibariyla s6z konusu projede yer alan son konutunun da satisini tamamlamis
oldugundan, Sirket finansal tablolarinda muhtemel tapu giderleri igin ayrilan bir karsilik
bulunmamaktadir. (31 Aralk 2020: 73.266 TL).

Ankara - Cankaya lGzerinde Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhleri bulunmaktadir.
11.3. SIRKET’iN YATIRIMLARINA iLiSKiN BiLGIiER

Sirket’in portféyline 2018 yilinda kattigi istanbul ili Eyiipsultan ilgesi 200 ada 1 parselde yer alan
4.486,73 m?lik arsa lizerinde proje calismalari devam etmektedir.

11.4. SIRKET’iN FAALIYETLERiNi ETKILEYEBILECEK ONEMLI TEBLiIG ve MEVZUAT DEGISiKLIKLERI
Doénem icerisinde, sirket faaliyetlerini 6nemli dlclide etkileyecek mevzuat degisikligi olmamistir.
11.5. YAPILAN ARASTIRMA ve GELISTIRME FAALIYETLERI

Bulunmamaktadir.

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 30 HAZIRAN 2021 YONETIM KURULU KONSOLIDE FAALIYET RAPORU 32



12. OZET FINANSAL TABLOLAR

12.1. BiLANCO

KONSOLIDE OZET BILANGO (TL) 30 Haziran 21 31 Aralik 20
DONEN VARLIKLAR 37.194.315 36.496.979

Nakit ve Nakit Benzerleri 15.505.876
Finansal Yatirimlar 13.502.945
Ticari Alacaklar 6.120.037
Diger Alacaklar 778.613

Stoklar

Pesin Odenmis Giderler 500.132

Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 720.778

Dig. Don. Varliklar 65.934

DURAN VARLIKLAR 61.100.857 60.903.261

Ticari Alacaklar 464.292
Diger Alacaklar 274.086
Yatirnm Amacli Gayrimenkuller 56.811.924
Stoklar 1.504.794
Maddi Duran Varliklar 1.410.607
Maddi Olmayan Duran Varliklar 11.361
Ertelenmis Vergi Varhgi 623.793

TOPLAM VARLIKLAR 98.295.172 97.400.240
KVYK 7.905.454 7.913.939

Kisa Vadeli Borglanmalar :
Ticari Borglar 3.547.207
Calisanlara Sag. Fay. Kap. Borglar 1.057.778
Diger Borclar 866.247
Ertelenmis Gelirler (Mist. Sozl) 1.141.717
Kisa Vadeli Karsiliklar 1.292.505

UVYK 6.278.672 5.720.503

Uzun Vadeli Bor¢lanmalar

Diger Borglar 369.362

Uzun Vadeli Kargiliklar 5.909.310

OZKAYNAKLAR 84.111.046 83.765.798
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 83.392.913 82.359.271
Odenmis Sermaye 40.000.000 40.000.000

Kardan Ayrilan Kisit Yed. 5.228.249
Diger Kalemler 89.904.467
Gegmis Yillar Kar (Zarar) (53.431.593)
Net Donem Kari 1.691.790
Kontrol Guici Olmayan Paylar 718.133

TOPLAM KAYNAKLAR 98.295.172 97.400.240
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13.580.293
13.912.376
3.828.709
166.160

2.956.583
610.103

804.233
638.522

507.446
360.820
56.811.924
1.425.097
1.414.466
15.265
368.243

3.409.953
1.094.671
489.818
350.695
2.568.802

369.361
5.351.142

5.228.249

90.562.615
(54.971.989)
1.540.396
1.406.527
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12.2. GELIR TABLOSU

KONSOLIDE GELIR-GIDER (TL) 30 Haziran 21 30 Haziran 20

T A A 00,00« WREEETY | 10000%
7e, o SRR | 75,30%
O T 2o BEEEE | 2070
4307.623 I | 14,79% 5.350.960 E 21,49%
Pazarlama Giderleri (-) 412.682 1,42% 469.499 1,89%
97.048 0,33% 723713 | 2,91%
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 2.172.655 ﬂ 7,46% 1.475.492 ﬂ 5,93%
Eorsrmavermizaman (N .
3,52% | 3,12%
imhilfénTAzA (;IIELIRI (GIDERI) ONCESI 506,992 e - A
2.342.863 f | 8,04% 526.450 2,11%
377.104 1,29% 33.077 0,13%
VeroloncesTkamzARAR  oooo (SR
verotoermiooer) (S | [
sowws| e womm|| 4
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri -31.974 -0,11% 58.476 0,23%
oonev kamizmar oo (R
484581 1,66% 344110 1,38%
Reroonew kAR oorroo (RN

BASLICA RASYOLAR 30 Haziran 21 31 Aralik 20

Briit Kar Mar;ji 21,90% 20,70%
Cari Oran 4,70 4,61
Likidite Orani 3,67 3,47
Donen Varhklar / Toplam Aktif 37,84% 37,47%
Oz Sermaye/Toplam Aktif 85,57% 86,00%

12.3. NET AKTiF DEGER TABLOSU

NET AKTiF DEGER 31.12.2020 30.06.2021

YILICIEN | VILIiGCIiEN AGIRLIKLI
DUSU YUKSEK | ORTALAMA FiYAT
8,91

GAYRIMENKULLER 104.435.260 101.011.924

ANKARA CANKAYA 43.720.260 40.296.924 NAD PRiM/iSKONTO* 39,11% 181,06% 91,79%
ELIT RESIDENCE 10.200.000 10.200.000 ;?R’;AZI RAN 21 VERILERI

LEVENT LOFT GARDEN 4.615.000 4.615.000

KAGITHANE OFIS PARK 6.900.000 6.900.000

GOKTURK ARSA 39.000.000 39.000.000

HAZIR DEGERLER 27.287.328  28.803.480
iSTIRAKLER 205.341 205.341
DiGER VARLIKLAR 8.713.967  10.969.633
TOPLAM PORTFOY 140.641.896 140.990.378

BORCLAR 13.634.442  14.184.126
NET AKTiF DEGER 127.007.454 126.806.252
SERMAYE 40.000.000 40.000.000
PAY NET AKTiF DEGER 3,18 3,17

*30 Haziran 21 Konsolide Bilancoya Gére
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13. PORTFOYDEKIi VARLIK ve HAKLARA iLiSKiN BILGILER

13.1. PORTFOY OZETi

KORAY GYO SOLO PORTFOY

30.06.2021 (%) 31.12.2020
Para Piyasasi Araglari 8.865.189 10% 8.244.381
ABD Dolari 8.781.013 10% 7.361.736 8%
Tiirk Lirasi 84.176 0% 882.645 1%
Sermaye Piyasasi Araglari 13.502.945  16% 13.912.376
Yatirrm Fonu 7.999.999 9% - 0%
Kira Sertifikasi 5.502.946 6% - 0%
Bono - 0% 7.917.223 9%
Tahvil - 0% 5.995.153 7%
ﬁ:z;;:’e"k”' ve Gayrimenkule Dayal 58.316.718  67% 61.193.604
Yatirrm Amagh Gayrimenkuller 56.811.924 65% 56.811.924 65%
Stoklar 1.504.794 2% 4.381.680 5%

Diger Varliklar 6.062.292 4.690.889

TOPLAM VARLIKLAR 86.747.144 100% 88.041.250

13.2. PORTFOYDEKi GAYRIMENKULLERE iLiSKIiN BiLGILER
13.2.1. Ankara Gankaya Projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilgesinde yapimina baslanmis konut ve ticari alan projesidir.
Proje toplam 62 daire ve 11 ticari Gniteden olusmaktadir.

Ankara Cankaya Projesi'ne iliskin davalara ait bilgiler finansal raporlarimizda yer almakta olup, bu
davalarlailgili gelismeler Kamuyu Aydinlatma Platformu vasitasi ile yapilan Ozel Durum Agiklamalariyla
duyurulmaktadir.

30 Haziran 2021 tarihi itibariyla, arsa sahipleriyle yapilan “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiliginda insaat Yapim Sozlesmesi” uyarinca projenin tamamlanmis kismina istinaden Sirket'in payi
%46,96’ya ulasarak ilgili pay paylasiminin tim tamamlanmistir.

13.2.2. Ankara Ankara Projesi

Sirket, Ankara ili-Cankaya ilcesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) projesi) 1/1000 ve
1/5000’lik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanligi'ndan insaat ruhsati almis olup s6z
konusu proje ile ilgili insaati tamamlamis, yapi kullanim izin belgelerini almis ve satisi yapilan daireleri
hak sahiplerine 2008 yili igerisinde teslim etmistir.

Ankara Ankara Projesi ile ilgili kapanan davalar ve bu projeye iliskin devam eden tiketici davalarina
iliskin bilgiler finansallarimizda yer almakta olup, bu davalarla ilgili gelismeler Kamuyu Aydinlatma
Platformu'nda (KAP) Ozel Durum Aciklamalariyla paylasiimaktadir.

13.2.3. Elit Residence

istanbul Sisli ilcesi 1905 ada ve 48 numarali parsel {izerinde insaat edilmis olan 38 katli Elit Plaza konut
projesinde, Sirket tarafindan satin alinan 30 numarali bagimsiz bolim halihazirda kiraya verilmisken 42
numarali bagimsiz bolimiin kiralama ¢alismalari ise devam etmektedir.
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13.2.4. Levent Loft 2 Bahge Daireleri

Levent Loft 2 Bahge, istanbul ili, Sisli ilcesinde 1.759,63 metrekare yiizél¢iimiine sahip, 90 no'lu parsel
Uzerinde yer alan Levent Loft Bahge projesinde 2 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup, halihazirda 2
adeti kiralanmis durumdadir.

13.2.5. Kagithane Ofis Park

istanbul ili, Kagithane ilgcesinde 6 pafta, 12648 parselde kayith 14,235.30 m2 yiizélgciimiine sahip olan
Kagithane Ofis Park projesindeki B Blok, 7. katta yer alan 32 no'lu 1 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolim kiralanmis durumdadir.

13.2.6. Goktirk 157 Ada 12 parsel (Yeni 200 Ada 1 Parsel)

Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 30.01.2018 tarihinde, Koray Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S. ve Hiiseyin
Ayduk Esat Koray arasinda 27 Mart 1998 tarihinde imzalanan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi
geregince; istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Géktiirk Mah., 157 Ada, 12 numarali parselde (eski 1285
numarali) bulunan yizolgiimii 6.857,89 m2 olan ve 157 Ada, 13 numarali parselde (eski 1286 numaral)
bulunan yizolcimi 997,61 m2 olan arsalarin, Sirket tarafindan, Hiseyin Ayduk Esat Koray’dan satin
alinmasina, taraflar arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesine istinaden
belirtilen arsa bedelleri ayni yil 6dendiginden, bu asamada ilave bir bedel 6denmemesine; istanbul lj,
Eyiipsultan ilcesi, Goktirk Mah., 157 Ada, 14 numaral parselde (eski 1283 numaral) kayithi bulunan
ylzolgimi 2.66,61 m2 olan arsanin, Sirket tarafindan, Koray Yapi Endistrisi ve Ticaret A.S.’dan satin
alinmasina, taraflar arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesine istinaden arsa
bedeli ayni yil 6dendiginden, bu asamada ilave bir bedel 6denmemesine karar verilmistir. istanbul
istanbul Projesi kapsaminda Sirket tarafindan verilen taahhiitname geregi devralinacak 157 Ada 13
numarali parsel ve 157 Ada 14 numarali parsellerin tamami (sirasiyla 998 m2 ve 267 m2), 157 Ada 12
numarali parselin ise ilgili merciler tarafindan gerceklestirilecek parselasyon ¢alismasi (18. madde
uygulamasi) sonrasinda kesin ytzoélcimi takdir edilecek olan bir kisminin, site maliklerine bedelsiz
olarak devredilmesi hususu dikkate alinarak; Sirket'in devir alacagi ve site maliklerine devretmeyecegi
yaklasik 4.487 m2 yiizélgiimune karsilik gelecek s6z konusu parseller igin ilk kez 31 Arahk 2017 tarihi
itibariyla hazirlanan finansallarda geriye doniik olarak pesin 6denen giderler hesabi altinda 578.145 TL
tutarinda, s6z konusu arsa icin verilen avans kayit edilmis olup, gecmis yil kar/zarari hesaplarinda da
ayni tutarda dizeltme yapilmistir.

2 Subat 2018 tarihi itibariyla 157 Ada 12-13-14 parsellerin Sirket’e devri gerceklesmistir. Ayrica; son
durum itibariyla ilgili merciler tarafindan sonuglandirilan parselasyon uygulamasi (18 madde
uygulamasi) sonrasinda s6z konusu parsellerin kayitlari, 200 Ada 1 parsel ve 200 Ada 2 parsel olarak
glincellenmistir. ilgili parselasyon uygulamasina 200 Ada 1 parselin yiizélcimii 4.486,73 m2 olarak
tespit edilmistir. 19 Mart 2018 tarihinde 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tim hissesinin Sirket adina
tapu tescili islemi tamamlanmistir. Sirket'in ilk kez 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla hazirlanan
finansallarinda geriye donik olarak pesin 6denen giderler hesabinda muhasebelestirdigi 578.145 TL
tutarindaki arsa avansi ise raporlama tarihi itibariyla stoklar hesabina siniflanmistir. 30.06.2021 tarihi
itibariyla hazirlanan finansallarda s6z konusu arsalar 1.504.794 TL bedelle stoklar hesabinda yer
almaktadir.
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13.3. PORTFOYDEKi GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME RAPORLARINA iLiSKiN OZET BiLGILER

Gayrimenkuller,
Gayrimenkul
Projeleri,

Arahk 2020 Koray

Gayrimenkul Ekspertiz GYO
Niteligi geri Hisse
Oram

Toplam Degerleme

Koray
GYOQO'ya
Diisen Degeri

. . Degerlemeyi .
Gayrimenkul | Degerleme Yapan Tarihi /

Potfoyu Yaklagimm ;o Rapor
i¢indeki Pay: TR Sayisi

izleme
Gayrimenkule Dayah
Haklar

Ankara Cankaya
Projesi Ekol

Ticla];iA\f‘ae:lﬂl Pazar GSZ;PET:; ' 2812200/ | Yatrm
A S 0 0 Of- 5
Mahallesi. 6049 ada 21 Tirkiye | Ankara B 85.800.000 46,97% 40.296.924 39,89% N - 202(0310711 GaArlil:s;#km
parsel-AB Blok Bolim Danismanlik : 4
a AS.
agithane Ofis Park Ekol
pes, Merker 1, R P | Degereme | 25122020/ | Yaurm
g Ttrkiye | Istanbul o 6.900.000 100,00% 6.900.000 6,83% OI- Amagh
Mahallesi, 12648 Bagimsiz Yaklagimi ve 2020.0708 | Gayrimenkul
Parsel- B Blok Bolum Danismanhk : Y
Bagimsiz Boliim: 32)
Elit Residence Ekol
- e 2 Adet i
syt 1, SE0 Mesken - GSZ['ETS::' 2812.2020/ | Yatm
Tiirkiye | istanbul Vasifli 10.200.000 100,00% 10.200.000 10,10% Yaklasimi gve Oi- Amaglh
Bagimsiz i 2020.0710 | Gayrimenkul
BBlim Danismanlik
Ekol
2 Adet -
Mesken Pazar GS?,?:S:::' 28.12.2020/ Yatirim
Tirkiye | Istanbul Vasifli 4.615.000 100,00% 4.615.000 4,57% Yaklasimi Eve Oi- Amagh
Bagimsiz i 2020.0707 | Gayrimenkul
BBlim Danismanlik
AS.
Ekol
— GSy[y'mle”k”' 28.12.2020/
Tiirkiye | istanbul Arsa 39.000.000 | 100,00% | 39.000.000 38,61% cgerieme Oi- Stok
Yaklagimi ve
2020.0709
Danismanlik
AS.

13.4. PORTFOYDEKi KIRALANMIS GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

Portfoyimizde kiralanabilir durumda olan 16 adet bagimsiz bolimin 14 adedi mevcut durumda
kiralanmis olup kiralanmis gayrimenkullere iliskin detaylari gosteren tablo asagida gosterilmistir.

EKSPERTIZ | MEVCUT
KIRA GELIRI ELDE Bagimsiz | | .\ obilir | Birim ) KIiRA
EDILEN B6lim Alan (m) | sayisi KiRACI KULLANIM | DEGERI
GAYRIMENKULLER No = AMACI (TL)
31/12/2020 | 30/06/2021

P4
o

Ankara Cankaya Projesi Ticari

Kisim AB 1 1 SHAYA Kafe 8.304 8.312

(Ankara {li, Cankaya flge: 172,00 KAHVE

Mahallesi, 6049 ada 21

Ankara Cankaya Projesi Ticari

1 Ca N A8 2 YT 1 MiGROS Market 43.500 43.092

Ankara Cankaya Projesi Ticari

Kisim =
(Ankara ili, Cankaya Ilge: ankaya AB 3 344,00 1 PA$ABAHCE Magaza 17.772 18.178
Mahallesi, 6049 ada 21 parsel

YAPI KREDI Banka
i = 579,00 & BANK Subesi A2 29.405

Ankara Cankaya Projesi Ticari

Kisim
(Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya AB 5 135.00 1 BOS - 8.560 -
Mahallesi, 6049 ada 21 parsel '

Ankara Cankaya Projesi Ticari

BATEK

AB 6 121,10 ! GIDA Ofis 32.930 37.253
KAHVE

AB 7 e 1 DUNYASI Kafe 15.752 17559
MARS

AB | 811 SR 4 | spoRTIEx | Spor Salonu 69.698 52.953
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KANTAR

B2 32 53971 1 MEDIA Ofis 24.255 36.840
Elit Residence
lit Resid FORTUNE )
(Istanbul li esi, Mesrutiyet - 30 1 Ofis 16.740 18.519
Mahalles, 1905 ada 48 parsl) 279,00 BUSSINES
Elit Residence
(Istanbul Ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet - 42 1 BO! - 17.298 0
Mahl;I’IeSI l19015 lad;u; parsell) K 279,00 S
Levent Loft Garden
(istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekoy - 23 1 GAMENAD Ofis 8.100 8.475
Mahallesi, 1947 ada 90 parsel) 90,00
Levent Loft G
: oft G S GERGEK
(Istanbul i1 esi, Mecidiyekoy - 43 Konut 7.500 6.356
Mah‘;I’Iesi, ;1947 ada 90l parsell)l ’ 75,00 KISI

* Ankara Gankaya Projesi 8,9,10,11 no’lu bagimsiz boltimlerde yer aIan kiracimiza Covid-19 Pandemisi kaynakli nedenlerle 31.08.2021 tarihine
kadar mevcut kiradan %25 indirim yapilmistir.

Birim Alan .
Birim Doluluk Alan Doluluk KIRA DOLULUK ORANI

Sayist Oram (m?) Oram
(%) (%)

Dolu Alan 14 87,50%

Kiralanabilir Alan

414,00

6,95%

Bos Alan

H Dolu Alan

5.545,81 | 93,05%

Toplam Kiralanabilir Alal - 5.959,81

13.5. PORTFQOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

30.06.2021 tarihi itibariyla, 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri Il,
14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi”nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1.e sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin
portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hikimleri cercevesinde hazirlanmistir.
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: Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap
Kalemleri

Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari

(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul
Yatirim Fonu Katilma Paylar1 ve sermayesine %100 oraninda
istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasmin (¢) bendi
kapsamindaki sirketler

Istirakler

- Iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan)

- Diger Varhklar

m Toplam Varhklar (Aktif Toplami)
Finansal Borglar

Diger Finansal Yiikiimliiliikler

Finansal Kiralama Borglari

Iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan)

u Ozkaynaklar
- Diger Kaynaklar

Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler

Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarmin 3 Yillhik Gayrimenkul
Odemeleri Igin Tutulan Kismi

A2 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma
Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1

AXEl Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari

B1 Yabanct Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar

=Yl Atil Tutulan Arsa/Araziler

(oMl Yabanci Istirakler
Isletmeci Sirkete Istirak

Gayrinakdi Krediler

ﬁzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan
Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari
Yatirimlarin Toplami

I11-48.1a Sayih

Tebligdeki
Duizenleme

Md.24/(b)

Md.24/(a)

Md.24/(b)
Md.23/(f)

Md.3/(p)
Md.31
Md.31
Md.31
Md.23/(f)
Md.31

Md.3/(p)
I11-48.1a Sayih

Tebligdeki
Duizenleme

Md.24/(b)

Md.24/(b)
Md.24/(d)
Md.24/(d)

Md.24/(c)
Md.24/(d)
Md.28/1(a)
Md.31

Md.22/(e)

Md.22/(1)

30 Haziran 21

22.368.134

58.316.718

205.341
634.299
5.222.652
86.747.144
0

0

0

0
81.605.384
5.141.760
86.747.144

30 Haziran 21

8.865.189

0

0

0

0

205.341
1.000.000

0

8.781.013

31 Aralik 20

22.156.757

61.193.604

205.341
285.026
4.200.522
88.041.250
0

0

0

0
80.353.804
7.687.446
88.041.250

31 Aralik 20

8.244.381

0

0

0

0

205.341
1.000.000

0

8.035.359
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I Portfoy Sinirlamalar:

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga
Ait Olmayan Ipotekli Arsalarm Ipotek Bedelleri
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule
2 Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatinm Fonu
Katilma Paylar1 ve sermayesine %100 oraninda
istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasmin
(¢) bendi kapsamindaki sirketler
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar ile Istirakler
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Y8 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler,
Sermaye Piyasast Araglari
Atil Tutulan Arsa/Araziler

n Isletmeci Sirkete Istirak
7 Borglanma Sinir1

Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel

Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli
Mevduat / Katilma Hesabi

a Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
Araglar1 Yatirimlarinin Toplami

I11-48.1a Sayih

Tebligdeki
Dizenleme

Md.22/(e)

Md.24/(a),(b) (B+A1)/D
Md.24/(b) (A+C-A1)ID
Md.24/(d) (A3+B1+C1)/ID
Md.24/(c) B2/D
Md.28/1(a) c2/D
Md.a1 (E+F+(‘i+H+J)/
Md.24/(b) (A2-A1)/ID
Md.22/(1) L/D

0,00%

67,23%

26,02%

0,00%

0,00%
0,24%

1,23%

10,22%

10,12%

0,00%

70,89%

25,40%

0,00%

0,00%
0,23%

1,24%

9,36%

9,13%

Hesaplama LY
YonF;eml HaZ|ran Arahk Azami
21 20 Oran

< %10

> %51

< %49

< %49

< %20
< %10

< %500

< %10

< %10
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EKONOMIK ve SEKTOREL DEGERLENDIRMELER

14. ULUSLARARASI EKONOMIK GELISMELER

ABD ekonomisi, yilin ikinci ceyreginde tahminlerin altinda yiizde 6,5 bliylidi. Bu biyime asilananlarin
sayisinin artmaslyla seyahatlerin ¢ogalmasi ve kisitlamalarin kaldirilmasinin  kisisel tiketim
harcamalarini artirmasindan kaynaklandi. Mart ayinda benzin ve elektrik fiyatlarindaki artisin etkisiyle
enflasyon verisi %2,6’ya, Haziran ayinda ise beklentileri asarak Agustos 2008’den beri en yiksek seviye
olan yuzde 5,4’e kadar ylikseldi. Bu artista, enerji fiyatlarindaki artisin yani sira ikinci el otomobil, otel,
arag kiralama, ugak bileti ve kiyafet fiyatlarindaki artis ve ekonomik agilmanin 6zellikle hizmetler
sektoérinde talep ve fiyat artisi olusturmasi ve maliyet artislari rol oynadi.

2020 son c¢eyrekte yillik yizde 0,6 ve 2021 yili ilk ceyrekte yillik yizde 0,3 daralan Euro Bélgesi, arka
arkaya iki daralma dénemi gecirdikten sonra ikinci ¢ceyrekte, beklentilerin Gstlinde yizde 2,0 blyudu.
Ekonomik toparlanma, COVID-19 asilamasinin hizlanmasi ve devam eden hikiimet desteginin
yardimiyla ve yeniden agilma gabalarinin devam etmesiyle biyime ivme kazandi. Enflasyon orani ise,
Mart ayinda 1,6 iken Temmuz 2021’de, 2018 Ekim ayindan bu yana en yiksek deger olan yiizde 2,2’ye
kadar yikseldi. Bu yiikselmede eneriji fiyatlarindaki artis en biyik payi alirken, gida fiyatlarindaki artis
da etkili oldu.

IMF Temmuz ayinda giincelledigi Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda kiresel ekonomi igin 2021 yih
blylime tahminini ylizde 6’da ve 2022 yili biyiime tahminini ise ylzde 4,9'da sabit tuttu. IMF, ABD
ekonomisi igin 2021 biylime tahminini ylizde 6,4’ten ylzde 7,0’ye, Euro bolgesi iginse ylzde 4,4’ten
ylzde 4,6'ya yikseltti.

OECD, Mayis ayinda yayimlanan “Ara Dénem Ekonomik Goriiniim Raporu”nda, kiiresel ekonominin
toparlanmaya devam ettigini, alinan hizli kararlar neticesinde ¢ok sayida tlkenin Kovid-19 salgininda
yasanan yeni dalgalarla daha basarili bir sekilde basa ciktigini kaydederek, 2021 yili igin kiresel
ekonomideki baylime tahminini yliizde 5,6'dan yiizde 5,8'e yikseltti. 2022 yili i¢in blylime tahmini ise
ylzde 4,0'ten ylzde 4,4’e yiikseltti. ABD ekonomisinin 2021 yili igin biylime tahminini ylizde 6,5’ten
ylzde 6,9a ylkseltirken, 2022 icin ise ylzde 4,0’ten ylzde 3,6’ya revize etti. Euro Bélgesi icin 2021'de
blylime tahmini ylzde 3,9’dan yiizde 4,3’e, 2022 igin ise ylzde 3,8’den ylizde 4,4’e ylkseltti.

Diinya Bankasi ise yilda iki kere yayimladigi “Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu”nun Haziran 2021
yayininda; 2021 yilina iliskin klresel ekonomik bliyiime tahminini ise yiizde 5,6 olarak 6ngoérdd.
2022'de ise yizde 4,3’lik buyime beklendigini kaydetti. Raporda, kiresel ekonomik toparlanmanin
gicll oldugu ancak pek ¢ok gelismekte olan Ulkenin yeni tip koronaviriis (Kovid-19) salgininin kalici
etkileriyle miicadele ettigi belirtildi. Ozellikle ABD ve Cin'in bu yil kuvvetli bicimde toparlanacaginin
Ongorildigl raporda, ekonomik toparlanmaya ragmen kiiresel Gretimin bu yilin sonuna kadar salgin
oncesi tahminlerin yaklasik ylizde 2 altinda olacagi kaydedildi.

15. YURTIiCi EKONOMIiK GELISMELER

2020 4. ceyrekte bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore ylzde 5,9 oraninda biylyen ve yil bazinda ise
ylzde 1,8 oraninda biylyen Tirkiye ekonomisi, 2021 1. geyrekte yilzde 7,0 oraninda buyurken,
blylimeye en ¢ok katki veren grubun 6zel tiketim harcamalari oldugu goruldi. Pandemiden en sert
etkiyi goren hizmet sektoriinde ise gorece bir toparlanma gorilirken, yilin ilk geyreginde ylzde 5'i asan
blylme gosterdi. Ocak ayinda ylzde 12,2 seviyesinde gerceklesen issizlik orani, Nisan ayinda ylizde
13,9 seviyesine yiikseldi. Nisan 2020'de baslayan isten ¢ikarma yasagi, kisa calisma 6denegi ve nakdi
Ucret destegi uygulamalari 1 Temmuz itibariyla sona erdi.

TCMB, Aralik 2020’de yaptigi artisla politika faizini ylizde 17 seviyesine ylikseltmisti. TCMB Mart ayinda,
politika faizi ylizde 17'den ylizde 19'a yikseltti ve Temmuz ayinda sabit tuttu. Karar metninde, kiresel
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talepteki hizli toparlanmanin, emtia fiyatlarindaki artis egiliminin, bazi sektorlerdeki arz kisitlari ve
tasimacilik maliyetlerindeki artisin uluslararasi 6lgekte Uretici ve tiiketici fiyatlarinin ylikselmesine yol
actigl vurgulanirken, yiikselen kiiresel enflasyon ve enflasyon beklentilerinin uluslararasi finansal
piyasalar Uzerindeki etkilerinin énemini korudugu ve asilamanin toplumun geneline yayilarak
hizlanmasinin salgindan olumsuz etkilenen hizmetler ve turizm sektorlerinin canlanmasina ve iktisadi
faaliyetin daha dengeli bir bilesimle siirdiiriilmesine olanak tanidigi vurgulandi. Nisan Enflasyon Raporu
tahmin patikasindaki belirgin disls saglanana kadar para politikasindaki mevcut siki durusun
kararhhkla surdirilecegini agiklandi. Enflasyonda kalici diislise isaret eden giiclii gostergeler olusana
ve orta vadeli ylzde 5 hedefine ulasincaya kadar politika faizinin, gii¢lii dezenflasyonist etkiyi muhafaza
edecek sekilde, enflasyonun lzerinde bir diizeyde olusturulmaya devam edilecegi belirtildi.

Tuketici fiyatlar1 2021 Haziran ayinda aylik bazda %1,94 gegen yilin ayni ayina gore ise %17,53 oraninda
artis gostermistir.

ENFLASYON
50 5
45 4.5
40 4
35 3.5
30 3
25 2.5
20 2
15 1.5
10 1
5 0.5
0 (1]
Jan-21 Feb-21 Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21
Jan-21 Feb-21 Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21
Aylik TUFE 1.68 0.91 1.08 1.68 0.89 1.94
Aylik UFE 2.66 1.22 4.13 4.34 3.92 4.01
Yillik TUFE 14.97 15.61 16.19 17.14 16.59 17.53
———VYillik UFE 26.16 27.09 31.2 35.17 38.33 42.89

Kaynak: TUIK
15.1. GAYRIMENKUL SEKTORU
15.1.1. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO), gayrimenkule dayali haklara yatirnm yapmak Uzere
diizenlenmis bir sermaye piyasasi olusumudur. GYO'larin 35 Ulkede yirlrlikte olan GYO mevzuati
uyarinca dinyada en yaygin olduklari Glke ABD’dir. Baslangiglari yaklasik 45 yil dnceye dayanan
GYO’larin bugtinki sayisi 300°Un Gzerindedir.

Ug tiir GYO bulunmaktadir. Birinci tir, belirli bir proje icin kurulan; ikinci tiir, belirli alanlara yatirim
yapmak icin sireli veya siresiz kurulan; Gg¢linct tir ise, amaclarinda ve kurulma strelerinde sinirlama
olmaksizin kurulan GYOQ'lardir. Turkiye’de kurulan GYO’lar genellikle Gi¢clincl tlre girmektedir. Avrupa
ve Uzakdogu'da yaygin olan GYQ’lar ise, gayrimenkul sektoriine finansman yaratan yatirimci
sirketlerdir.

Turkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (“GYQ”) ilk olarak 1995 yilinda kurulmustur. 1997 yilinda
Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) diizenlemeleri geregince halka agilip IMKB’ye kote olmuslardir. SPK
tebligleri kapsaminda faaliyet gbsteren sermaye piyasasi kurumlari olan GYO’lar, 1 Ocak 2010
tarihinden itibaren gegerli mevzuat degisikligi geregi, kurulus tarihinden azami 3 ay sonra en az %25
oraninda hisselerini halka arz etmek Uzere Kurula basvurmakla yukimlidir. Tabii olduklari yasal
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mevzuat geregi GYO’lar, seffaflik ve hesap verebilirlik ilkelerinin gegerli oldugu kurumsal yapilardir.
Mevcut durumda Turkiye’de faaliyet strdlren biri altyapr gayrimenkul ortakligi olmak tizere 35 adet
gayrimenkul ortakligi bulunmaktadir.

GYO’larin halka acgik sirketler olmasi hem sektér, hem de yatirrmcilar agisindan dnemli avantajlari
beraberinde getirmektedir. Sektorde faaliyet yuruten sirketler, halka acilmak suretiyle kapsamli
gayrimenkul projeleri gelistirmeye olanak saglayacak sekilde finansman imkanlarini gliclendirmektedir.
Yatirimcilar ise, GYO sirketlerinde pay sahibi olarak bireysel tasarruflariyla gerceklestiremeyecegi
projelere dolayl olarak ortak olmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5/1-d-4 maddesi geregince GYQ’larin kazanglari kurumlar vergisinden
istisnadir. Kurumlar vergisinden istisna tutulan bu kazanglar Gzerinden KVK 15/3 geregince yapilacak
stopaj orani da %0’dir. GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri
ve gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir. istisna kapsaminda
olmayan tim diger yazili imzah sozlesmelerin orijinal kopyalari (kira sézlesmeleri dahil) damga
vergisine tabi olacaktir. GYO'lara iliskin genel bir harg istisnasi bulunmamaktadir. Dolayisi ile 6zellikle
tapu ve kadastro harglarina tabidirler.

GYO sektori Glkemizde heniiz yeni olmasina karsin, devletin sagladig vergisel tesvikler sektore kayda
deger miktarda kurumsal sermaye girisine neden olmustur. Bunu, Tirk halkinin yatirim ahliskanliklari
arasinda gayrimenkullerin 6nemli bir yere sahip olmasi da énemli Ol¢lide desteklemistir. GYO’lar
ortaklik yapilari geregi hesap verebilir, giivenilir, seffaf, denetlenebilir olma &zellikleri ve
kurumsalliklariyla 6rnek sirket modelini temsil etmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin talebi artan bir sektér olmasi, bu talebi karsilamak Gizere kurumsal sermayeye
ihtiya¢ duyulmasi ve GYQ'larin kiglk yatirimcilarin kiigik meblaglar karsiliginda da olsa gayrimenkul
yatirimi yapabilmesini olanakli kilmasi yeni kurulus veya donlisim seklinde GYQO'larin sektore
girmesinde etkili olmaktadir.

Piyasa degeri yaklasik 72 MYR TL olan 35 gayrimenkul yatirnm ortaklhg sirketinden olusan GYO
Endeksi’nin (“XGMYQO”) 2021 yilinin basindan bu yana yaklasik %10 civarinda deger kaybetmistir.

GYO ENDEKSI
900 759.53

600 584.51
500 647.34

300 — XGMYO

15.1.2. INSAAT SEKTORU ENDEKSLERI
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KONUT FiYAT & MALIYET ENDEKSLERI

288.67
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225
206.85
197.4
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175 _/186.1

130 — _— 155.7
140.7
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124.1
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a=mm Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE) s istanbul Yeni Konutlar Fiyat Endeksi

e Ankara Yeni Konutlar Fiyat Endeksi ssssminsaat Maliyet Endeksi

2021 Mayis Ayl Verilerine Gore; Konut Fiyatlari Gecen Yilin Ayni Donemine Kiyasla:

Tirkiye genelinde %32, istanbul’da %25, Ankara’da %35 atarken, insaat Maliyetleri %39 Artis
gostermistir.

15.1.3. KONUT KREDILERI

KONUT KREDILERI
800,000 48.00%
700,000 47.00%
600,000 46.00%
0,
500,000 45.00%
44.00%
400,000
43.00%
300,000 42.00%
200,000 41.00%
100,000 40.00%
0 39.00%
Op. Sy, nm, 0 7 Hss,
74 6,9 Uy Sq Iy, 9,
2 ‘2, N4 72 w2 2,
Ocak 21 Subat 21 Mart 21 Nisan 21 Mayis 21 Haziran 21
w Konut Kredileri 276,785 276,263 276,687 276,326 275,130 277,346
mmm Tiketici Kredileri 676,836 682,482 692,045 693,645 695,721 707,157
e Oran 40.89% 40.48% 39.98% 39.84% 39.55% 39.22%
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BDDK’NIN acikladig verilere gore Tirkiye’de toplam tlketici kredileri yilbasindan haziran ayina kadar
%4 biyuyerek 707 myr £ ye ulasirken; konut kredilerinde ise 277 myr & seviyelerinde yatay seyir
gorilmektedir.

15.1.4. KONUT SATISLARI

KONUT SATISLARI
ILK/iKiNCi EL

. ~N [T,) < N ()]
: : g : a E = :
) ) ) <
< = n e =)
= -
= ilk El Satis  m ikinci El Satis
TOPLAM KONUT SATISLARI
-
N ()] < (32]
00 (n] (o] O
T ~ - 0]
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~N o0 L] (<))
OCAK 21 SUBAT 21 MART 21 NISAN 21 MAYIS 21 HAZIRAN 21

Konut satislari haziran ayinda 134 bin adet ile aylik bazda 2021 yilinin en yiksek rakamina ulasirken,
dénem iginde satilan toplam 553 bin konutun 168 bin’i 1.el, 385 bin’i ise 2.el olarak gerceklesmistir.
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16. HISSE (“KGYO.E”) PERFORMANSI

Fiyat hareketlerine bakildiginda yukaridaki grafikte de goruldiigu Gizere 2021 yilina 4,45 TL ile baslayan
KGYO.E yil igerisinde en dusik 4,32 TL, en yiksek 9,05 TL seviyelerini gormis olup, agirlikli ortalama
fiyat1 6,10 TL seviyelerindedir.

islem hacimlerine bakildiginda ise ilk ceyrek hareketli iken; sonrasinin daha sakin oldugu
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gorilmektedir. ilk ceyrekteki hareketliligin: Yapi Kredi Bankas’nin ortakligimizdaki paylarinin Ana
ortagimiz tarafindan devralinmasi islemlerinden kaynaklandigini degerlendirmekteyiz.

iSLEM ADEDI
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KGYO.E hissesinin alternatif yatirim araclari/endeksleri ile karsilastirildiginda yilbasindaki baz seviye
100 birim igin;

KGYO 197,75
DOLAR 113,09
EURO 106,67
BiST100 95,40

GYO ENDEKSI 90,29

seviyelerindedir.
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