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Raporun dénemi ;:01.01.2021- 31.03.2021

Ortakh g1n Unvani: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakgh A.S.

Sirketin Faaliyet Konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasasi Kunului Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina gkin
duzenlemelerinde yazili amag ve konulagtigal etmek tzere kurulmwlup,Sirketin faaliyet esaslari, portfoy
yatirrm politikalari ve ydnetim sinirlamalarindager®aye Piyasasi Kurulu’nun dizenlemelerine veiilgil
mevzuata uyulur.

Merkez Adresi 19 Mayis Caddesi, Msmet Oztiirk Sokak, Elit Residence, No:3, Kat.1AXSisli
34360Istanbul

Telefon No 212 380 16 80

Fax No 212 380 16 81

Ticaret Sicil No 359254

Internet Adresi www.yapikredikoray.com

Sirket Sermayesi ve Ortaklik Yapisi

Sirketin kayith sermaye tavani 100 milyon TL, ¢iams (6denmg) sermayesi ise 40 milyon TL'dir.
Doénem icerisinde bedelli veya bedelsiz sermayeiantyapilimamytir.

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan verilen kaggimaye tavani izni 2021-2025 yillari (5 yil) i¢in
gecerlidir. Sirketimizin kayitl sermaye tavaninin gegerlilikreginin 2025 yilina uzatilmasinaskin Esas
Sozlgme deisiklik tasarisi 9 Mart 2021 tarihinde yapilan GeKerul toplantisinda pay sahipleri tarafindan
onaylanmstir.

Ortaklarin Pay Pay tutari
Unvani grubu (TL) Pay
Yapi ve Kredi Bankas! A.(*) A 10.404.000,0 26,01%
Koray Gayrimenkul véYatirim AS. A 3.115.999,9 7,79%
Murat Koray A 2.000.000,0 5,00%
Selim Koray A 2.000.000,0 5,00%
Semra Turgt A 2.000.000,0 5,00%
Diger A 880.000,2 2,20%
Halka acik kisir B 19.600.000,0 49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

(*) Raporlama tarihi itibariyla, Yapi ve Kredi Baauk,Sirketin B tipi hisselerinin de %4,44'(ine sahip aidandan, A
ve B tipi hisselerinin toplami %30,45 seviyesindedi

Sirket ortaklarindan Koray Gayrimenkul ve YatirimSAile Yapi ve Kredi Bankasi A. veSirket'in diger A
Grubu pay sahipleri (Selim Koray, Murat Koray, Samiurgut, Stleyman Yercil, Mustafa Ayhan Gondil,
Gulimser Erdgan, Mustafa Sinan Gonul, Nim Gonul, Burgin Bahadir Ergian, Burcu Erdgan Gondil)
arasinda yapilmasi 6ngorilen ve Rekabet Kurumu emn&ye Piyasasi Kurulu’nun onayina tabi pay
devirlerine ilgkin bilgiler 24 Subat 2021, 2%ubat 2021 ve 2§ubat 2021 tarihlerinde Kamuyu Aydinlatma
Platformu'nda (KAP’'ta) kamuya aciklangtir. 31 Mart 2021 tarihi itibariyla s6z konusu pagvri
gerceklamems oldugundan, raporlama tarihi itibariyla pay oranlarid@gisiklik olmamistir.



Ilgili yetkili kurumlarin izinleri raporlama taritonrasi alinngiolup, genel kurul toplantisinda ilgili onaylarin
alinmasi halinde gerceklkecek pay devri sonrasi Yapi ve Kredi Banka$l. &xe sdzkonusu ger A Grubu pay
sahiplerinin paylarinin Koray Gayrimenkul ve YatriA.S.’ne devri ile Koray Gayrimenkul ve Yatirim
A.S.’nin Sirket'in ortakhk yapisinda; A grubu toplam payaut 20.399.999,98 TL'ye, B grubu toplam pay
tutari ise 1.775.872,00 TL'ye cikacaktir. Pay deamrasi Koray Gayrimenkul ve Yatirrm$Anin A grubu
pay orani %51’e, B grubu pay orani ise %4,44'gadaktir.

Sirket Sermayesinin %5 ve %10’'undan Fazlasina Sahi®rtaklar:

Sermayenin %5 ve % 10 undan fazlasina sahip ortakla %
Yapi ve Kredi Bankasi A. (*) (**) 26,01%
Halka Acik (*) 49,00%
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A. (**) 7,79%
Murat Koray(**) 5,00%
Selim Koray(**) 5,00%
Semra Turgy(**) 5,00%

TOPLAM 97,80%

(*)  Raporlama tarihi itibariyla, Halka Acik payta, Yapi ve Kredi Bankasi 8.nin %4,44 oraninda sahip olgu B
tipi hisseleri de yer almaktadir. Bu ylizden Yapikredi Bankasi AS.'nin Sirket sermayesindeki pay! toplami
%30,45 seviyesindedir. Raporlama tarihi sonrascejéesmesi 6ngorilen pay devri sonrasi, Yapi ve Kredi
Bankas! AS.nin Sirket sermayesindeki %4,44 oraninda sahip @lduB grubu paylari Koray Gayrimenkul ve
Yatirim AS.’ye devir olacaktir.

(**) Raporlama tarihi sonrasi gercekieesi 6ngorulen pay devri sonrasi Koray Gayrimeneulyatirirm AS’nin A
grubu toplam pay orani %51’e wéaktir. ilaveten, Koray Gayrimenkul ve Yatirim $nin, Yapi ve Kredi
Bankasi AS.’den devir alacg %4,44 oranindaki B grubu paylari §&ket sermayesindeki ortaklik orani %55,4'e
ylkselecektir.

Sirket Yonetim Kurulu Uyeleri

Adi Soyadi Gorevi
Gokhan Eriin Bgkan
Orhun Kartal Bakan Vekili
Ahmet Ashabglu Uye

Selim Koray Uye

Erhan Adali Uye

Vehbi Ergin Oztiirk Uye

Kutsan Celebican Bamsiz Uye
Ozgiir Mungan Baimsiz Uye
M.Sait Tosyal Baimsiz Uye

Yo6netim Kurulu Uyeleri 9 Mart 2021 tarihli Gtan Genel Kurul toplantisinda 2021 yili hesaplanoelemek
amaci ile toplanacak Gtan Genel Kurul Toplantisi'na kadar sec¢ghardir. Ancak 16 Nisan 2021 tarihinde
kamuyla paylailan ve 17 Mayis 2021 tarihinde yapilgcduyurulan Olganisti Genel Kurul gasi uyarinca
ongorulen pay devri ile ggantil olarakSirket Yonetim Kurulu Uyeleri yeniden belirlenecelkp, Olazaniistii
Genel Kurul duyurularinda payliéan bilgilendirme dokiimaninda aday Uyelerin 6zggtari de sunulmgtur.



Yonetim Kurulu Komiteleri

Sirket'in 8 Nisan 2021 tarihli Yonetim Kurulu toplasinda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Yonet
Tebligi'nde yer alan hikimler cercevesinde komite yamsemagidaki sekilde olgturulmasina karar
verilmistir.

Denetim Komitesi Kurumsal Y6netim Komitesi Risk Yoretim Komitesi
Baskan Kutsan Celebice Kutsan Celebice Ozgiir Munga
Uye Ozgir Munga Vehbi Ergin Oztiir M.Sait Tosyal
Uye - Zafer Barg Dikmer -

Komitelerin calsma esaslargirket'imizin internet sitesinde “Yatirimdliskileri” kisminda yer almaktadir.

Denetim Komitesi

Komitede iki Gye bulunmakta olup, yapilanmasi ilégBnsiz Yonetim Kurulu tyesieklindedir. Denetim
Komitesi, 2021 yihnin ilk ¢ aylik doneminde gelrgtogunluk ve karar yeterlilik sayisi ganarak 4 kez
toplanmstir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Yatinimciiliskileri Bolimi sorumlulari Mali védariisler Genel Mudur Yardimcisi'na gaolarak gérevlerini
yerine getirmekte olup, ilgili Genel Mudur YardirecBolum Yoneticisi sifatiyla SPK tepligeresi komite
uUyesi olarak gorev almaktadir. Yonetim Kurulu yaprhasi gegg ayri bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret
Komitesi olgturamadgindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Kitesi tarafindan yerine
getirilmektedir. 2021 yilinin ilk ¢ aylik donemiadurumsal Yonetim Komitesi, gerekli gonluk ve karar
yeterlilik sayisi sglanarak 2 kez toplansiir.

Risk Yonetim Komitesi

Risk Yonetim Komitesi, 2021 yilinin ilk G¢ aylik déminde gerekli ggunluk ve karar yeterlilik sayisi
saslanarak 1 kez toplanstir.

Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakliklarimiz

31.03.2021 tarihi itibariyla,
YKS TESIS YONETIM HiZMETLER i A.S.

Sirket Merkezi  : Yapi Kredi Plaza C Blok 34330 Lewent/Istanbul

Sermayesi :55.000 TL
SERMAYE
PAY SAHIBI ISTIRAKI| SERMAYE PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO ASS. 28.05( % 51
SELIM KORAY 13.20( % 24
LEYLA KORAY 6.60( %12
MIHDA EMINE KORAY 6.60( %12
AHMET KAPLAN 55(C %1
TOPLAM 55.000 % 100




Sirketin Faaliyette Bulundu gu Sektor

Tarkiye'de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar (“GYO'i)k olarak 1995 yilinda kurulmyur. Yaklagik 26 yillik

bu gecmginde GYO sektori surekli gelim gostermg ve devletin verdii vergisel tgvikler ile sektdre kayda
deger miktarda kurumsal sermaye ginin olmasi sglanmstir. Gayrimenkul sektoriine olan talebin artmasi
ve GYO'larin kuguk yatirnmcilara, giik mebl&lar kasiliginda gayrimenkul yatirnmi yapabilmesini olanak
vermesi yeni GYO'larin da sektdre girmesinde etkihaktadir.

Sirketin Sektorel ve Yatirim Politikalari ile Sektdr deki Yeri

Kurulusundan itibaren sektordeki yenilik ve gatin Onculigind yapmg olan Yapr Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortak#n A.S., geride birakgimiz yilda da 6nceliklerini karlisigelistirme ve dger
yaratma yaklgmi icersinde sirdirmeye devam efini

Bu cercevede, pazar anamalarina dayall dgsen trendlerin ruhunu yansitan yeni projelerininsahau igin
calismalarini strdirmgive mevcut gelir kaynaklariyla finanse edilecekkingaratma gicu yuksek, hedef
kitlesinin ihtiyaglarina yonelik galas ve 6zgun projelerin hayata gegirilmesine odaklgtimi

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortagh A.S. 2015 yilinda, Ankara’nin merkezi Cankaya’'da
yikselen ve her ayrintisin@irketin fark yaratansievsel ve elit mimarisi ile seckin ve nitelikli yigimini
yansitmakta olan Ankara-Cankaya projesini tamamlabin taraftan da 6zellikle Goktirk gibi gelecekava
eden vesehir merkezlerinde veya merkezlere yakin bdlgelepdgjeler olgturma yoniinde arayive
calismalarina devam etgtir. Ankara-Cankaya projesigaati tamamlanarak planlagdsekilde 2015 Nisan
ayindan itibaren satilan konutlarin teslimatlaroaglaniimistir. Projenin ticari kismiyla ilgili olarak da tim
ticari Unitelerin kiralamalari 2017 yili icinde tamlanmgtir.

2019 yili icerisinde Ankara-Cankaya projesinde glan F Ticari Blok ve Bomonti Apartman projesinds y
alan 9 adet kamsiz Unitenin tamaminin sgéari gergeklstiriimistir. 2020 yih icinde Levent Loft 2 Bahge
projesinden 1 adet dairenin sayiapiimstir. 2021 yilhinin ilk Gi¢ aylik ddneminde Ankara-Gaga projesinde
yer alan son konutun da satsonucu raporlama tarihi itibariyfarket'in porftdytinde sézkonusu projeye ait
bir konut stgu bulunmamaktadir.

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S. cevreye duyarli, fark yaratacak projeler getneye
odaklanip, strekli ve karli buylime hedefini geregkime yoniindeki ¢cagmalarini dnimuazdeki donemlerde
de araliksiz surdirmeye devam edecektir.

Mali Tablolar ile ilgili Ozet Bilgiler

Finansal tablolar Sermaye Piyasi Kurulu’nun (“SPK3)Haziran 2013 tarih ve 28676 sayill Resmi G&dete
yayimlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasifiti@nsal Raporlamayhskin Esaslar Tebdi” (“Tebli ")

ve 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayill Resmi Gadetgayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebji” hukimlerine uygun olarak hazirlanmaktadgirketimiz konsolide ve konsolide
olmayan finansal tablolari ve tamamlayici dipnotlar Sirketimiz internet  sitesi
‘www.yapikredikoray.com/MaliTablolarveDipnotlar.asadresinde bulunmaktadir.

Satslar
Konsolide net ciro 16.315.983 TL olarak gercekistir. Toplam ciro icinde yurtdi payi yoktur.
Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 31.03.2021 tarihi itibariyla varliklara iliskin ayrintili bilgiler mali tablolar dipnotlarinda
verilmistir.



Sirketimizin aktif bayuklgu (solo finansallarina gore) 31.03.2021 tarihidtilgla 88,9 milyon TL olarak
gerceklgmistir.

Sirketimizin konsolide toplam aktif biylkgii ise ayni tarihte 98,8 milyon TL'dir.
Pay bagina toplam aktif degeri: 31.03.2021 tarihinde pay $aa solo toplam aktif dgeri 2,22 TL olmuytur.

Temel Rasyolar

31 Mart 2021 itibariyla gecmdonem sonu kalastirmali konsolide temel baz rasyolgagdaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Aralik 2020
Brut kar marj %20 %21
(Solo)-Gayrimenkuller Toplami/Toplam Varliklar %67 %71
Net Finansal Borg/Ozkaynaklar %0 %0
Toplam Finansal Borc¢/Toplam Varliklar %0 %0

Sirket Portfoyi

Sirketimizin portfoy blyuklgu (solo finansallarina gére) 31.03.2021 tarihiatilgla 83,7 milyon TL olarak
gerceklamistir.

Sirket toplam aktiflerinin %67’si gayrimenkul sektirdeki yatirnmlarindan o$maktadir. Dger oran
analizleri finansallarimizda Portfdy sinirlamalaruyumun kontroli hikl ek dipnotta yer almaktadigirket
aktifinde stok olarak siniflanan 1.437.434 TL tutdaki Goktirk 200 Ada 1 Parsel (eski 157 Ada 13l
ile Sirket portfoyundeki arsa/araziler§irket aktiflerine orani % 1,6'va ulanistir.

Kar Dagitim Politikasi

Sirketimiz Turk Ticaret Kanunu hikumleri, Sermaygd&asi Duzenlemeleri, Vergi Dizenlemeleri vgedi
ilgili duzenlemeler ile Esas Sozlaemizin kar dgitimi ile ilgili maddesi cercevesinde kar giami
yapmaktadir. Kar datiminda, Kurumsal Y6netirfikeleri'ne uygun olarak pay sahipleri $eket menfaatleri
arasinda dengeli ve tutarll bir politika izlenmelte

Ilke olarak, ilgili dizenlemeler ve finansal imkanédverdisi siirece, uzun vadedirket stratejimiz, yatirim ve
finansman politikalari, karlilik ve nakit durumkilate alinarak Sermaye Piyasasi Dizenlemelerigesgede
hesaplanan gatilabilir ddnem kari nakit ve/veya bedelsiz higsklinde d&itilir.

Kar dazitim tarihine Genel Kurul karar vermektedir. Gelelrul veya yetki verilmesi halinde Ydnetim
Kurulu, Sermaye Piyasasi dizenlemelerine uygurabliar payinin taksitli datimina karar verebilirSirket
Esas Sozilgnesi'ne gore; Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindgetkilendiriimg olmak ve Sermaye
Piyasasi duzenlemelerine uymak kaydi ile kar pagns: dgitabilir.

2020 Yili Kar Dagitimi

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirirm Ortagl A.S. yonetimi tarafindan Turkiye Finansal Raporlama
Standartlari (TFRS) esas alinarak hazirlanan ve Bagmsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Musavirlik A.S. tarafindan denetlenen, 1 Ocak — 31 Aralik 202&apalénemine gkin konsolide finansal
tablolarina gore, 1.540.396,00 TL Ana ortg&lait net donem kari elde edignVergi Usul Kanunu (VUK)
hikumlerine uygun olarak tutulan kayitlara gére B®@7.677,68 TL cari yil karl gercektaistir. Yonetim
Kurulumuzun 08.02.2020 tarihli toplantisinda, SerenRiyasasi mevzuat ifgrketimiz Esas Sozkenesi'ne
ve 26.03.2014 tarihli Genel Kurul'da ortaklar tamdfin onaylanafiirketimiz Kar Daitim Politikasi'na uygun



olarak 2020 yilinda VUK hukimlerine uygun olarakutan kayitlara gore gercekkn 207.677,68 TL
tutarindaki karin gecmiyillar zararlarina mahsup edilmesi ve gegcmilar zararlari dolayisiyla kar payi
dagitimi yapilmamasi, TFRS esas alinarak hazirlan@eak 2020 - 31 Aralik 2020 hesap donemingkiii
konsolide finansal tablolarina gére 1.540.396,0®MErak gerceklgen Ana ortakiga ait konsolide net donem
karinin ise ilgili finansal tablolarda yer alan gegyillar zararlarina mahsup edilmesi teklifinin GeKarul'a
sunulmasina karar verilgtir. 9 Mart 2021 tarihli Olgan Genel Kurul Toplantisinda s6z konusu teklif kabu
edilmigtir.

Kar Dagitim Tablosu

Sirketimizin Kar Daitim Tablolar "www.yapikredikoray.com" adresinderyalan internet sayfamizdaki
“Yatirimcl iliskileri” boliminde "Kurumsal Yonetim" kisminda yelaa "Politikalar ve Etik Kurallar" alt
basliginda “Kar D&itim Politikasi” ismi altinda verilmektedir.

Ust Yonetim veldari Faaliyetler

Sirketimiz Ust diizey yonetim kadrosu ve goérevigagada gdosterildii gibidir:

A.Okay Karaata
Genel Muadur

A.Okay Karaata 16 Temmuz 2015 tarihinde Yapi Kiealiay Gayrimenkul Yatirim Ortakll A.S.'ye Genel
Muadur olarak atanmtir.

Zafer Baris Dikmen _ _
Genel Mudir Yardimcisi-Mali ve Idari Isler

Zafer Barg Dikmen 15 Mart 2019 tarihi itibariyla Yapi Krediokay Gayrimenkul Yatirim Ortalgi A.S.'ye
Mali ve Idariisler'den sorumlu Genel Mudur Yardimcisi (CFO) olamtdnmgtir.

Sirketimizin organizasyon yapisinda Mali Veari isler, imar ve Mevzuatj¢c Kontrol ve Proje Yonetimi
Bolumleri bulunmaktadiimar Mevzuat Bolum direkt olarak Genel Muidir'glbalarak calsmaktadir. Proje
Yonetim Bolumi isdnsaaat Koordinasyon, Tasarim Koordinasyorig@elistirme bolimlerinden okmakta
olup, Genel Muidiir'e 34 olarak calsmaktadir. Mali vddariisler yonetimi ise Muhasebe, Yatirinitiskileri,
Finansal Raporlama ve Portfdy Yonetimi bolimlerimdausmaktadir. Muhasebe Muadiart ve Yatirimci
Iliskileri, Finansal Raporlama ve Portfdy Yonetimi Mididirekt olarak Mali védarilslerden Sorumlu Genel
Mudur Yardimcisi'na g calisirken, ic Kontrol Bolumi dgrudan Yonetim Kurulu'na g olarak goérev
yapmaktadir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlar:

Bagh Ortakligimiz ile berabegirketimizin 31.03.2021 tarihli konsolide bazda gah sayisi ortalama 245ki
ve ayni tarihli solo bazda ¢gdin sayisi ise 8 §idir. 31.03.2021 tarihi itibariyla kidem tazmingtikimluligi
konsolide ve konsolide olmayan raporlar bazindsssyta 1.505.132 TL ve 478.222 TL olarak gercgiien,
ayni tarih itibariyla konsolide ve konsolide olmayaporlarda izin karligl yakamlaligt sirasiyla 583.731
TL ve 426.528 TL olarak yer almaktadir.

Sirket Gst dizey yonetim kadrosunu, yénetim kuruteléri, genel muduir ve genel midur yardimcilarraka
belirlemistir. Ust diizey yoneticilere ginan faydalar tutari, mggrimler, SGK gveren primi, §sizlik isveren
primi, sigortalar ile yonetim kurulu tyelerine 6@enhuzur hakkini icermektedir.

31 Mart 2021 tarihi itibanylgirket'in Yonetim Kurulu Uyelerine, genel midur vargimcilarina sdanan
faydalar 552.288 TL'dir (31 Mart 2020: 471.741 TR). Mart 2021 tarihi itibariyla Grup'un Yoénetim Kiw
Uyelerine, genel mudir ve yardimcilaringlanan faydalar 874.788 TL'dir (31 Mart 2020: 752.99.).



Gayrimenkul Yatirim Ortakli g1 Mevzuatindaki Degisiklikler:

9 Ekim 2020 tarih ve 31269 sayli Resmi Gazete’dgri@eenkul Yatirim Ortakliklarindliskin Esaslar Tebgi
(111-48.1)'nde Deiisiklik Yapiimasina Dair Teb§ (111-48.1.e) yayimlannstir. Yonetim Kurulu tarafindan, s6z
konusu Tebli’de yapilan dgisiklik nedeniyle, Sirket Esas Sozknesi'nin “Portfoytinidaresi” balikh 9.
Maddesinin dgistiriimesine, “Ozellik Arz Eden Kararlar” ghkli 16. Maddesinin ise kaldirilmasina yonelik
karar alinmg olup, ilgili degisiklikler icin Sermaye Piyasas! Kurulu ve TicaretkBaligi nezdinde gerekli
izinlerin alinmasini takiben bahsedilen maddelérg/eni metinler, 9 Mart 2021 tarihinde yapilan gda
Genel Kurul Toplantisinda pay sahiplerinin onaysomaulmuytur. Ilgili degisiklikleri iceren tadil metinleri
30.03.2021 tarihinde tescil edilgnve ayni tarihte Tirkiye Ticaret Sicili Gazeteséngayinlanmgtir. Son
degisiklikleri iceren yururluktekiSirket Esas Sozkenesi ayni tarihte Kamuyu Aydinlatma PlatformuSidket
internet sitesinde kamuoyunun bilgilerine sunutau

Genel Kurul Bilgileri

Genel Kurul toplanti ilani, gerekli hukuki mevzugdrcevesinde mumkin olan en fazla sayida pay sehibi
ulasmayi sglayacak sekilde, Kamuyu Aydinlatma Platformu, Elektronik @&é&nKurul Sistemi ve
www.yapikredikoray.com adresinde yer alan intersiegmizde Genel Kurul toplantisindan ¢ hafta énce
kanuni siresi icinde yapilmakta, ayrica Turkiyeafat Sicil Gazetesi'nde yayinlanmaktadir. GeneluKur
toplantisi 6ncesinde giundem maddeleri ile ilgilarek gerekli dokimanlar kamuya duyurularak, tim
bildirimlerde yasal sireclere ve mevzuata uyulmaikiaGenel Kurul toplantilarimiz genellikle Yapi éti
Bankasi Genel Mudurlik binasinda yapilmaktadir. ébégurul toplantilarimizin yapilgr mekan tim pay
sahiplerinin katilimina imkan vereceékilde planlanmaktadir. Genel Kurul toplantisingizndemde yer alan
konular tarafsiz ve ayrintili bjekilde, acik ve ankalabilir bir yontemle aktarilarak; pay sahipleries sartlar
altinda digtincelerini agiklama ve soru sorma imkani verilmeéteerileri dikkate alinmaktadir.

Olagan Genel Kurulumuzda toplanti esnasinda ortakiateyiciler ve toplantiya katilan menfaat sahipleri
tarafindan sorulan sorulara toplantida hazir bulividgnetim Kurulu Uyemiz ve Ust Kademe Y 6neticilezm
tarafindan gerekli aciklamalarda bulunulmaktadir.

2020 Yilina Ait Olagan Genel Kurul Toplantisi

2020 faaliyet yiliSirket Olazgan Genel Kurul'u 9 Mart 2021 tarihindstanbul’da yapilngtir. Olazgan Genel
Kurulu'na iligkin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul &opl Tutangl ve Hazir Bulunanlar Listesi
www.yapikredikoray.com adresli internet sitesinkda iedilmitir.

17 Mayis 2021 tarihinde yapilacak Olganusti Genel Kurul Toplantisi

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakl A.S. Olaganusti Genel Kurulusagida yer alan gindemi
gorisup karara bgamak Gzere, 17 Mayis 2021 Pazartesi gunu, sa@0't%;, Buyutkdere Caddesi Yapi Kredi
Plaza, D Blok, Konferans Salonu, LeventsiBs/istanbul, Tiirkiye adresinde yapilacaktir.

1. Acllis ve Toplanti Bgkani’'nin secilmesi,

2. Yonetim Kurulu Gyelerinirgirket'in 17 Mayis 2021 tarihli Ofganusti Genel Kurul toplantisina kadar
faaliyetlerinden dolayi, ayri ayri ibra edilmesi,

3. Sirket ortaklik yapisini d#stirecek 24Subat 2021, 2%ubat 2021 ve 2Gubat 2021 tarihli Ozel
Durum aciklamalarinda belirtilen pay devirleri ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulu ve Rekabet
Kurumu’ndan gerekli izinlerin alinmiolmasi ve esas sogiae dgisikli i icin Sermaye Piyasasi
Kurulu ile Ticaret Bakanfi'ndan gerekli onaylarin alinmiiolmasisartiyla; Yénetim Kurulu'nun
Sirket Esas Sozkenesi’nin “Sirketin Unvani” balikli 2. maddesi, Sirketin Merkez veSubeleri”
bashkl 4’tincti maddesi ve “Yonetim Kurulu, Uyelerire@mi ve Yoénetim Kurulu Kararlari” lgakl
15. Maddesinin dgstirilmesi hakkindaki dnerisinin kabull, gistirilerek kabull veya reddedilmesi,



4. Gundemin 3. Maddesinin Genel Kurul tarafindan kagilimesi durumunda, tadil edilgtaline gére,
Sirketin dezsisen Esas Sozgenesi hukimleri dgrultusunda, Yonetim Kurulu tyeliklerine yeniden
secim yapilmasi ve gorev sirelerinin belirlenmBsgimsiz Yonetim Kurulu tyelerinin segimi,

5. Yeni secilen Yonetim Kurulu tyelerinin 2021 yilirkalan kismi icin gecerli olacak brit tcretlerinin
belirlenmesi,

6. Yonetim kontroliinii elinde bulunduran pay sahipleyiryonetim Kurulu Uyelerine, ust diizey
yoneticilere ve bunlarinsese ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarinak Ticaret Kanunu’nun
395 ve 396 maddeleri ¢cercevesinde izin verilmesi.

7. Dilek ve goriler.

Risk Ydnetimi ve ic Kontrol Mekanizmasi

Risk YoOnetim Komitesi

Sirketimizin 27 Temmuz 2012 tarihli Yonetim Kurulagglantisinda, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’néa v
Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonelikeleri'nde yer alan hukiimler gz éniinde bulundarak, riskin
erten saptanmasi ve etkin bir risk yonetim sistémfusturulmasi amaclariyla Yénetim Kurulu’'na tavsiye ve
Onerilerde bulunmak Gzere Risk Yonetim Komitesitkonustur.

Risk Yonetim Komitesi'nin kurulma amadgirketin varligini, gelsmesini ve devamini tehlikeye girebilecek
stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair hgla riskin erken tespiti, derlendiriimesi, etki ve
olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklefitketin kurumsal risk alma profiline uygun olaraknetilmesi,
raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gere&hlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarindeatie
alinmasi ve bu dgultuda etkin i¢ kontrol sistemlerinin altwrulmasi ve entegrasyonu konularinda Yoénetim
Kuruluna tavsiye ve Onerilerde bulunmak olup, keimgi verilen gorevin gerektirglisiklikta ve yilda en az
alti kez olacalkekilde toplanir. Komite ile ilgili cajma esaslari ve komitenin gorevigiiket internet sitesinde
kamuyla paylalmaktadir. Komite gorev alanaina giren konulardm&tim Kurulu'na yazili veya s6zIi olarak
degerlendirmelerini ve tavsiyelerini bildirir.

Risk Yonetim Komitesi Calismalari

Risk Yonetim Komitesi, 2021 yilinin ilk U¢ ay! ige 1 defa toplanarak ilgili rapor ve g@lendirmelerini
Yonetim Kurulu'nun bilgisine sunngtur. Sirketimiz Genel Kurulu'nun 9 Mart 2021 tarihinde pyl
toplantida Yonetim Kurulu yeniden glurulmus oldusundan,Sirketimiz Yonetim Kurulu'nun 8 Nisan 2021
tarihli karari ile, Risk YoOnetim Komitesi Bkanligi'na ba&msiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Ozgir
Mungan’nin ve Uiyefiine bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. M. Sait Tosyal'atanmasina karar verilgtir.

Ic Kontrol

Sirketimizin i¢ Kontrol Bolimu'niinglevi Yénetim Kurulu'na bgi olarak calsan ve i¢ kontrol prosedurleri
esasinda gerekli kontrol ve denetimi yapan i¢ ladnizmani tarafindan yuratilmekte olup, aySa&etimizin
ilgili hesap dénemi slresince, Yap! Kredi Bankh;s__lDenetim bolimu ile Ko¢ Holding Denetim grubu
tarafindan periyodik denetimler yapiimakta ve bldglWst Yonetim ile Yonetim Kurulu'na raporlanmatkta

I¢ Kontrol Departmanr’nin gorev, yetki ve sorumlubuk asagida belirtilmistir:

. Ust Yonetimi, 6nemli bulgular hakkinda zamanindaileindirmek, denetim ve kontrol faaliyetleri
siresince ortaya ¢ikan énemli olaylar ve gereltudhlarda Yonetim Kurulu’na raporlama yapmak,

. Faaliyet sonuclarini gerlendirerek c¢gtli kontrol sistemlerinin geftiriimesini planlamak. Riskleri
belirlemek, dgerlendirmek ve ydnetim seviyelerine raporlamak aglac;sitli faaliyet ve slemler



uzerinde surekli kontroller yaparalrketin genelindekiic Kontrol Sistemi'nin etkinfiini énceden
belirlenen kontrol noktalar bakimindanggeendirmek,

. Sirketin kaslilastigl temel riskleri (operasyonel ve piyasa riskleziemek; kontrol edilen birimlerden
gerekli agiklamalari talep etmek ve suiistimallerde hatalardan kaynaklanan zarar ve riskleri anzdit
amaciyla ilgili birimlere 6nerilerde bulunmak,

. Sirket faaliyetlerinin, mevzuata, ic yonetmelikley@netim stratejilerine ve politikalarina uygun ralia
yapilip yapiimadiini kontrol etmek;Sirketin i¢c yonetmeliklerinin ve uygulamalarinin ggrilmesi
hakkinda gorg§ibildirmek,

. Kendi gorev tanimi ve sorumluluklar graltusunda, i¢ kontrol fonksiyonunun etkigilive yeterliligine
yonelik kontrol calymalari yapmak,

. Yonetim Kurulu ve Ust Yonetim'in genel ve 6zel yitkdirmesine dayanarak yukumliiliklerin yerine
getirilmesini ve glemlerin yapilgini kontrol etmek,

. Gorevlerin fonksiyonel ayiriminin yapilip yapiimguhi; ¢ift assamali gcapraz kontrol ve imza usullerinin
tesis edilip edilmedgini; ve belirli limitlerin Gzerindeki glemler icin onay verme seviyeleri de dahil
olmak Uzere yetkilendirme ve sorumluluklarin agit@amlanip tanimlanmagini kontrol etmek,

. Bilgi sistemi ve yonetimine gkin faaliyet ve bu faaliyetlere gkin siureclerin kontrollerini yapmak,

. Nakit para, menkul kiymetler ve benzeri finansatli<darin ersimine, kullanimina ve gulvergine
yonelik islem ve faaliyetlerle ilgili olarak tist yonetim téwadan belirlenen genel ve 6zel risk sinirlarina
ve kurallara uyulup uyulmagini incelemektir.

Sirketin i¢c Kontrol Bolimi, 2021 yihnin ilk Gi¢ ayi icindelganasini strdirmgiolup, Sirket agisindan kanun
ve yonetmelikler ile prosediirlerine aykirilikské edecek herhangi bir bulgu raporlanmaimi ic Kontrol
bolima ba&msizlgini  koruyacak sekilde calsmasi igin gerekli ¢cagma sartlari Sirket tarafindan
salanmaktadir. 2021 yilinin ilk G¢ ayi icinde 6zelnddm veya kamu denetimi gerektirecek bir olay
olmamgtir.

21 Subat 2020 tarihli Yonetim Kurulu Karari ile, SerneaRiyasasi Kurulu’nun VII-128.9 Bilgi Sistemleri
Tebligi (Teblig) ile halka aciksirketler icin getirilen yikimlulikler kapsaminda weisk Yonetimi
Komitesi'nin gorileri gercevesinde kabul edilen Yapi Kredi Koray @Gaenkul Yatirim Ortakigl A.S. Bilgi
Guvenligi Politikasi kapsamindaki ¢camalar 2021 yilinin ilk G¢ ayi icinde de devam atini 11 Subat 2021
tarihli Risk Yonetim Komitesi toplantisinda, 202@iya ait ilgili Tebliz kapsaminda gerekli olan yillik
degerlendirmeler ele alinrgtur.

Mali raporlama sisteminden ganan bilgilerin batunlga, tutarlilgl, gtvenilirligi ve zamaninda elde
edinilebilirligi yaninda gerekli giiver@in sgslanmasi yolunda rutin kontrollerin yaninda haftaklylik ve
yillik gibi periyodik yapilan kontroller ile gdanmakta olup, bu kontroller etkiglive kontrolii Risk Yoneti
Komitesi tarafindan kontrol edilip denetlenmekte@iu konularda 31 Mart 2021 itibariyla olumsuz dliya
rastlanmans olup, i¢ kontrollerin etkinfi teyit edilmistir.



Ekspertiz Rapor Ozetleri

Kagithane Ofis Park:

Istanbul ili, Kazithanellcesi, Merkez Mahallesi, 6 Pafta icerisindeki 146,38 m2 yiiz6lctimli, 9 Kath A Blok,
10 Kath B Blok, 9 Katlh C Blok, 10 Kath D Blok'taibaret B.A.K. bina nitefindeki 12648 no'lu parsel
Uizerinde yer alan B Blok, 7. normal katta konun32,b&imsiz bélim numarali 540 m2'lik 1 adet ofise ait
degerleme raporu 28.12.2020 tarihi itibariyla Ekol @aenkul Deerleme ve Dagmanlik AS. tarafindan
hazirlanmgtir. Mevcut durumda ofis olarak kullaniimakta olgayrimenkulun Pazar Yaklani yontemi ile
hesaplanan nihai geri 6.900.000 TL (KDV harig) olarak takdir edilgtir.

Levent Loft 2 (Bahce):

Istanbul ili,Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 304 pafta, 194daaicerisindeki 1.759,63 m2 yiizolctimli, 90
no'lu parsel tzerinde “Kargir Bina” nitglndeki ana gayrimenkulde yer alan 23 ve 43 no'lgirbaiz bolim
numaral 2 adet konuta ait Ekol GayrimenkulgBdeme ve Dagmanlik AS. tarafindan 28.12.2020 tarihi
itibariyla hazirlanan gayrimenkul gierleme raporunda, s6z konusgitmazlarin dgeri Pazar Yaklgmi
yontemi ile 4.615.000 TL (KDV haric) olarak takeidilmistir.

Levent Loft 2 Bahge'de konumlu s6z konusu 2 adieedim toplam dgerleri ggagidaki tabloda yer almaktadir.

Bagimsiz B6lum No

Kat No Alan (m2)| Toplam Deger (TL)
23 No'lu B&imsiz B6lim 5.Kat 9C 2.475.00(
43 No'lu B&msiz Bolum 10.Ka 75 2.140.00
Toplam 165 4.615.00(

Ankara - Cankaya:

Konu tginmaz Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Maha]l6649 ada, 10.264,32 m2 ylzoélcimli 21 parsel
no’lu parsel Gzerinde kayith olan 7 katl betonar&B blok ofis ve gyeri; 11 katli betonarme C blok mesken;
11 kath betonarme D blok mesken; 9 katli betonaEri@ok mesken; 5 katli betonarme F blok ofis gyeii

ile Arsasi binyesinde yer alan 12 adetibvesiz bolimden okmaktadir.

Sirket 2019 yili icinde s6z konusu projede yer alnBlok'taki kendi payina dign kismin sagini
gerceklgtirmistir. 31.03.2021 tarihi itibariyla hazirlanan koridel ve konsolide olmayan finansal raporlarda
yatirrm amacl gayrimenkuller altinda siniflanankara Cankaya Projesi Ticari kisminin Ekol Gayriménk
Degerleme ve Dagmanlik AS. tarafindan hazirlanan 28.12.2020 tarihli ekspeaporunda Pazar Yakiani
yontemi ile takdir edilmi ve Sirket'in payina digen tutari 40.296.924 TL'dir.

Sirket'in 31.12.2020 tarihi itibariyla hazirlanandinsallarinda stoklarda 2.956.583 TL maliyet beitkelyer
alan ve 28.12.2020 tarihli ekspertiz raporunda P#aklasimi yontemi ile takdir edilen geri 3.420.000,00
TL olan konut nitelgindeki 23 No’lu bgmsiz béliminin sat 2021 yilinin ilk ceyrginde gerceklgmis
olup, 31 Mart 2021 itibariyla hazirlan&irket finansallarinda ilgili projeye ait herhangr Bonut st@u yer
almamaktadir.
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Ankara Cankaya projesinde yer alan s6z konusu &P lzimsiz bolimarSirket'in payina dgen ve pazar
yaklasimi yontemi ile takdir edilngideserleri ilgili degerleme raporundasagidaki sekilde yer almaktadir.

Yap! Kredi Koray
GYO Hissesine Digen
Bagimsiz B6lum No (*) Blok Adi | Toplam Alan (m2)(**) Toplam Degeri (TL)
1 No'lu Bgimsiz Bolum A-B 172 2.254.37.,34
2 No'lu Bggimsiz BolUm A-B 94¢ 7.749.40,,37
3 No'lu Bgimsiz B6lim A-B 344 3.123.241.4C
4 No'lu Bgimsiz BOlum A-B 57¢ 5.354.16,6¢
5 No'lu Bgimsiz Bolum A-B 135 1.596.87,7¢
6 No'lu Ba&imsiz Bolim A-B 57¢ 5.847.2(0, 8¢
7 No'lu Bggimsiz BolUm A-B 344 3.419.1:2,9(
8 No'lu Bggimsiz Bolum A-B 56E 3.099.76., 35
9 No'lu Bgimsiz Bélin A-B 56& 3.099.76.,3E
10 No'lu B&imsiz Bolin A-B 462 2.376.48!,22
11 No'lu B&imsiz Bdolin A-B 462 2.376.48! 2¢
23No'lu Bazimsiz Boliin (*) (**) C 36( 3.420.001,0C
Toplam 5.515 43.716.923,51

(*) 23 No'lu Bagimsiz Bolim konut nitedinde olup, geriye kalan tim gensiz bolimler ticari niteie sahiptir.
Sdzkonusu konut nitgdindeki b&imsiz bolim 2021 yilinin ilk G¢ ay! i¢inde satgdicin, 31 Mart 2021 tarihi
itibariyla hazirlanagirket finansallarinda yer almamaktadir.

(**)  Konut niteligindeki 23 No’lu B&msiz Bolimun tim hissesi sézkonusussanicesinde, Yapi Kredi Koray GYO
A.S.’ne ait olupSirket'in sats 6ncesi s6z konusu bdlimde sahip gldwalan 360 m2'dir. 31 Mart 2021 tarihi
itibariyla Sirket ilgili konutta herhangi bir alana sahipgildir. Ticari Gnite nitgindeki 11 b&imsiz bélimde
Sirket'in hisse orani % 46,97 olujirket yaklgik 2.421 m2 ticari alana sahiptir.

Elit Residence:

Elit Residence icinddstanbulili, Sisli Ilcesi, Marutiyet Mahallesi, 1905 ada, 4.204,50 m?2 yuzolcudsi
no’lu parsel tzerinde kayitli olan Kargir Apartmamitelikli tasinmaz biinyesinde yer alan 30 ve 42 no'lu
bagimsiz bélumlerin 28.12.2020 tarihi itibariyla EKahyrimenkul Dgerleme ve Dagmanlik AS. tarafindan
Pazar Yaklami yontemine gére hazirlanan gayrimenkuietbeme raporu ile takdir edilen gkyleri toplam
10.200.000 TL (KDV harig) olarak tespit edilgtir.

Bagimsiz 2 bolume ait takdir edilen gk tablosu gagida yer almaktadir.

Bagimsiz B6lUm No Kat No Alan (m2)| Toplam Deger (TL)

3C No'lu Bggimsiz Bélum 11.Kat 27¢ 5.00.00C
42 No'lu Bazimsiz Bolim 17.Kat 27¢ 5.200.00!
Toplam 558 10.200.00(

Goktirk - Eyupsultan (200 Ada 1 Parsel)

Istanbullli, EyUpsultanilcesi, Goktiurk Mah., 200 Ada igerisindeki 4.486/M2 yuzolcimli arsa vasifli 1
no'lu parsel igin Ekol Gayrimenkul @erleme ve Dagmanlik AS. tarafindan Pazar Yakleni yontemine
gore hazirlanan 28 Aralik 2020 tarihli gayrimenkdaserleme raporunda takdir edilen toplamgele
39.000.000 TL'dir.
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Portfoyde Yer Alan Varliklara iliskin Bilgiler

1. Ankara Cankaya Projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilcdsiryapimina bdanms konut ve ticari alan projesidir.
Proje toplam 62 daire ve 11 ticari Unitedernspiaktadir.

Ankara Cankaya Projesi'neskin davalara ait bilgiler finansal raporlarimizder ylmakta olup, bu davalarla
ilgili gelismeler Kamuyu Aydinlatma Platformu vasitasi ile Yapi Ozel Durum Aciklamalariyla
duyurulmaktadir.

31 Mart 2021 tarihi itibariyla, arsa sahipleriylapylan “Gayrimenkul SagiVaadi ve Arsa Payi Kaitiginda
Insaat Yapim Sozkgnesi” uyarinca projenin tamamlannkismina istinadeSirket'in payi %46'ya ulgarak
ilgili pay paylgiminin tima tamamlanstir.

31 Mart 2021 tarihi itibariyla ticari Unitelerinrteami kiraya verilmi durumdadir. Ticari Gnite kiracilarindan
bir tanesine ikkin 2019 yilinda bgatiimis olan tahliye davasi 2021 yilinin ilk Gi¢ ay! icindeacinin tahliyesi
ile sonuclanny olup, s6z konusu ticari Unite halihazirda kiragailmemistir.

2. Ankara Ankara Projesi

Sirket, Ankaralli-Cankayallgesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent)gpesi) 1/1000 ve 1/5000'lik
imar planlarina dayanarak Cankaya BelediygkBaligi'ndan igaat ruhsati almiolup s6z konusu proje ile
ilgili in saati tamamlang) yapi kullanim izin belgelerini almve satyi yapilan daireleri hak sahiplerine 2008
yili icerisinde teslim etrgtir.

Ankara Ankara Projesi ile ilgili kapanan davalarbee projeye ilskin devam eden tiiketici davalaringkin
bilgiler finansallarimizda yer almakta olup, bu diavla ilgili gelsmeler Kamuyu Aydinlatma Platformu’'nda
(KAP) Ozel Durum Aciklamalariyla paydmaktadir.

So6z konusu acllan toplam tiiketici dava sayisi piifeEn, sbu raporun yayinlangi tarih itibariyla toplam
oniki adet tuketici davasingirket lehine sonuglanmasi ile, toplam tiketici daegusi Uce dimUstir.

31 Mart 2021 tarihi itibariyla, Ankara 7. Tuketidiahkemesi'nd&irket lehine kesinlgmis olan bir tlketici
davasi icin daha dnceki donemlerde mahkemeye \erdlan teminat mektubu toplami 1.000.000 TL'dir.

3. Elit Residence

IstanbulSisli ilcesi 1905 ada ve 48 numarall parsel tzeringadt edilm olan 40 kath Elit Plaza konut
projesinde Sirket tarafindan satin alinan 30 numaralgib@siz bolum kiraya verilngtir. Sirket tarafindan
sahip olunan gier daire (42 numaral Bansiz bélim) is€irket tarafindan ofis olarak kullanilmaktadir.

4. Levent Loft 2 Bahge Daireleri

Levent Loft 2 Bahcejstanbul ili, Sisli ilcesinde 1.759,63 metrekare yiizolciimine sa@ip,no'lu parsel
Uzerinde yer alan Levent Loft Bahge projesinde & ddsimsiz bélim bulunmakta olup, halihazirda 2 adeti
kiralanms durumdadir.

5. Kagithane Ofis Park

Istanbul ili, Kaithane ilcesinde 6 pafta, 12648 parselde kayitle3%8.30 m ylzolgimine sahip olan
Kagithane Ofis Park projesindeki B Blok, 7. katta gan 32 no'lu 1 adet pamsiz bélimden okmaktadir.
S6z konusu hamsiz bolim kiralanmgidurumdadir.
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6. Goktirk 157 Ada 12 parsel (Yeni 200 Ada 1 Parsel

Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 30.01.2018 tarirendoray Yapi Endistrisi ve Ticaret A.ve Hiseyin
Ayduk Esat Koray arasinda 27 Mart 1998 tarihindedlanan Gayrimenkul SaWvaadi S6zlgmesi gergince;
Istanbulili, Eyupsultanilcesi, Gokturk Mah., 157 Ada, 12 numaral parsékki 1285 numarali) bulunan
yuzélcimi 6.857,89 m2 olan ve 157 Ada, 13 numarailselde (eski 1286 numarall) bulunan yizolgimu
997,61 m2 olan arsalarigirket tarafindan, Hiseyin Ayduk Esat Koray'danisatinmasina, taraflar arasinda
1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satvaadi S6zlemesine istinaden belirtilen arsa bedelleri ayni vyil
odendginden, bu samada ilave bir bedel 6denmemesiistanbulili, Eytpsultanilcesi, Goktirk Mah., 157
Ada, 14 numarall parselde (eski 1283 numarali)tkayulunan yuzoélcimi 2.66,61 m2 olan arsairket
tarafindan, Koray Yapi Endustrisi ve Ticare§Adan satin alinmasina, taraflar arasinda 1998dalyapilan
Gayrimenkul SaiVaadi S6zlgmesine istinaden arsa bedeli ayni yil 6dgimdien, bu gamada ilave bir bedel
odenmemesine karar verilgtir. istanbulistanbul Projesi kapsamin@aket tarafindan verilen taahhiitname
geresi devralinacak 157 Ada 13 numarali parsel ve 153 24 numaral parsellerin tamami (sirasiyla 998 m2
ve 267 m2), 157 Ada 12 numarali parselin ise ifg#irciler tarafindan gercekt@ilecek parselasyon ¢ainasi
(18. madde uygulamasi) sonrasinda kesin yuzolciakdirt edilecek olan bir kisminin, site maliklerine
bedelsiz olarak devredilmesi hususu dikkate aligar§irket'in devir alacg ve site maliklerine
devretmeyec# yaklasik 4.487 m2 yuzolgimine kaink gelecek stz konusu parseller igin ilk kez 3malk
2017 tarihi itibariyla hazirlanan finansallardaigedonuik olarak pgn 6denen giderler hesabi altinda 578.145
TL tutarinda, s6z konusu arsa icin verilen avanstledilmis olup, gecmy yil kar/zarari hesaplarinda da ayni
tutarda dizeltme yapilgtir.

2 Subat 2018 tarihi itibariyla 157 Ada 12-13-14 pdesah Sirket’'e devri gerceklgmistir. Ayrica; son durum
itibariyla ilgili merciler tarafindan sonuglandar parselasyon uygulamasi (18 madde uygulamasgsaoda
s0z konusu parsellerin kayitlari, 200 Ada 1 pareed00 Ada 2 parsel olarak gtincellestini ilgili parselasyon
uygulamasina 200 Ada 1 parselin yuzélcimi 4.48&23olarak tespit edilrgiir. 19 Mart 2018 tarihinde
4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tum hissesfirket adina tapu tescilsliemi tamamlanmstir. Sirket'in ilk

kez 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla hazirlanan dmsallarinda geriye donuik olaraksimeddenen giderler
hesabinda muhasebgledigi 578.145 TL tutarindaki arsa avansi ise raporlaaréi itibariyla stoklar
hesabina siniflantir. 31 Mart 2021 tarihi itibariyla hazirlanan firgallarda s6z konusu arsalar 1.437.434
TL bedelle stoklar hesabinda yer almaktadir.
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PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLER i

31 Mart 2021 tarihi itibariyla, 13 Haziran 2013iiare 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan I8er#.1
no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlanikiykin Esaslar Tebfi’nin 16. Maddesi uyarinca finansal
tablolardan turetilngi 6zet bilgiler nitelginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayill ReGawzete’de
yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayili “Gayrimenkéatinm Ortakliklarindliskin Esaslar Tebdi” ve 9 Ekim
2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete'de yayamaSeri: Ill, No: 48.1.e sayili “Gayrimenkul 'Y atr
Ortakliklarinailiskin Esaslar Tebfiinde Desisiklik Yapilmasina Dair Tebfii” nin portfoy sinirlamalarina

uyumun kontroline ikin htikiimleri ¢ercevesinde hazirlagim.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo

31 Mart 2021

31 Aralik 2020

Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Ara 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(b 24.049.901 22.156.75
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirim
Fonu Katilma Paylar ve sermayesine %2100
oraninda gtirak ettikleri 28 inci maddenin birinc
B fikrasinin (¢) bendi kapsamindakiketler 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(a 59.453.259 62.409.42
C Istiraklet 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(b 205.34: 205.34:
iliskili Taraflardan Alacakla(Ticari Olmayan 111-48.1 sayili Tebf, Md 23/(f) 634.299 285.02¢
Diger Varliklar 4.593.19(¢ 2.984.70.
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayili Tebfi, Md 3/(p! 88.935.99( 88.041.25
E Finansal Borcle 111-48.1 sayiliTeblig, Md 31 - -
F Diger Finansal Yukumllikl 111-48.1 sayili Tebfi, Md 31 - -
G Finansal Kiralama Borcle 111-48.1 sayili Tebfi, Md 31 - -
H Mliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmaya 111-48.1 sayili Tebf, Md 23/(f) - -
i Ozkaynakla 111-48.1 sayili Tebfi, Md 31 81.764.24 80.353.80
Diger Kaynaklar 7.171.747 7.687.44
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayili Tebfi, Md 3/(p]
88.935.99( 88.041.25
Konsolide Olmayan (Bireysel) Dger Finansal 31 Mart 2021 31 Aralik 2020
Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasli Araclarinin 3 yillk
Al Gayrimenkul Odemeleitin Tutulan Kisir 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(b - -
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /Ozel
A2 Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli
Mevduat/Katilma Hesa 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(b 8.414.685 8.244.38
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Arag 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(d’ - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Bl Projeler, Gayrimenkule Dayali Hak 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(d - -
B2 | Atll Tutulan Arsa/Arazile 111-48.1 sayili Tebfi, Md 24/(c - -
C1 | Yabanciistirakler 111-48.1 sayiliTeblig, Md 24/(d - -
C2 | IsletmeciSirketelistirak 111-48.1 sayili Tebfi, Md.28/1(a 205.34: 205.34:
J Gayrinakdi Kredile 111-48.1 sayili Tebfi, Md 31 1.000.00 1.000.00
Uzerinde Proje Getirilecek Miilkiyeti Ortaklga
K Ait Olmayanipotekli Arsalarinipotek Bedelle 111-48.1 sayill Tebfi, Md 22/(e - -
Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi
L Araclar Yatirimlarinin Toplar 111-48.1 sayili Tebfi, Md 22/(I) 8.406.044 8.035.35!
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Asgari/ 31 Mart 31 Aralk
Portféy Sinirlamalari Tlgili Diizenleme Hesaplame Azami Oran 2021(TL) 2C20(TL)
Uzerinde proje gedtirilecek  milkiyeti
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipoteklll-48.1 sayili Teblg,
bedeller Md 22/(e K/D Azami %1( 0,00% 0,00%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayall Haklar,
Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma Paylari ye
sermayesine %100 oraningtrak
Ettikleri 28.inci maddenin birinci fikrasinin (g) 111-48.1 sayili Teblg,
bendi kapsamindakirketler. Md 24/(a),(b (B+A1)/D Asgari %5: 66,85% 70,89%
111-48.1 sayih Teblg,
Para ve Sermaye Piyasasi Araclarigteakler | Md 24/(b’ (A+C-Al1)/D Azami %4¢ 27,27% 25,40%
Yabanci  Gayrimenkuller,  Gayrimenkule
Dayal Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, | 111-48.1 sayili Teblg,
Sermaye Piyasasi Aracl Md 24/(d’ (A3+B1+C1)/D Azami %4¢ 0,00% 0,00%
111-48.1 sayih Teblg,
Atil Tutulan Arsa/Arazilel Md 24/(c B2/D Azami %2( %0,00 %0,00
111-48.1 sayih Teblg,
IsletmeciSirketeistirak Md.28/1(a C2/D Azami %1( 0,23% 0,23%
111-48.1 sayili Teblg, (E+F+G+H+J)/
Borclanma Sini Md 31 i Azami %50( 1,22% 1,24%
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz
Mevduat/Ozel Cari-Katilma Hesabi ve
TL 11-48.1 sayili Teblg,
Cinsinden Vadeli Mevduat/Katiima Hes Md 24/(b! (A2-A1)/D Azami %1( 9,46% 9,36%
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasill-48.1 sayili Teblg,
Araclan Yatirimlarinin Toplar Md 22/(I) L/D Azami %1( 9,45% 9,13%

Ortaklik Tarafindan Belirtiimesi Gerekli Gorilen Di ger Hususlar

Sirketimize 2021 yilinin ilk G¢ ay1 icinde herharmr uyari, ihtar veya idari para cezasi verilmgmi

Teknik Yapr Denetim Limited tarafindan 2010 yilindkenetim sozignesinin feshi nedeniyle
aleyhimize acilan ve getneleri 6zel durum aciklamalari ile duyurulgnolan 3.174.109,97 TL
tutarindaki tazminat davasl, gelinegamada Yargitay 23. Hukuk Dairesi'nin fatarafin karar
dizeltme istemini reddetmesi sonucuSitetimiz lehine kesinlgmistir.

Yonetim Kurulu tarafindan, Qubat 2021 tarihinde Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kaya/Kavaklidere
Mahallesi,iran Caddesi, 6049 Ada, 21 Parselde yer alan AnRardaya projesinden; 28 Aralik 2020
tarihli ekspertiz dgeri KDV hari¢ 3.420.000 TL olan C Blok 23 no'lugmansiz bolimiin, satbedelinin
1.100.000 TL'si pgn, kalan bedeli ise takip eden on ay icerisindsitier halinde tahsil edilmek tzere
KDV hari¢ 3.474.576 TL bedelle satiimasina karatlwestir.

SPK Kurumsal Yonetim Teldi ve Kar Pay1 Tebfiindeki diizenlemeler goultusundagirketimizdeki
surdarulebilirlik calsmalar kapsaminda; pg ve sponsorlukslemleri bakimindan uyulmasi gereken
standart, ilke ve kurallan belirlemek Uzere stlmulan B&ls ve Sponsorluk Politkasi 5 Mart 2021
tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan gerlendirilmis ve kabul edilmitir. ilgili metin
www.yapikredikoray.com adresindeki internet sitetieikamuyla paykalmaktadir.

Sirketimizin 2021 yili hesap dénemineskin finansal raporlarinin denetlenmesi ve ilgilzeéiilemeler
kapsamindaki ger faaliyetleri yuritmek tzere PwC 8esiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Musavirlik A.S.'nin baggimsiz denetim kurulw olarak secilmesine gkin Sirketimiz Genel Kurul karari,
Istanbul Ticaret Sicili Mudurkii tarafindan 30 Mart 2021 tarihinde tescil edilwve 30.03.2021 tarih,
10298 sayih Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'ndgpdanmstir.
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Tdm diinyay! etkisi altina alan COVID-19 salginindatayi, gerek Grup’un iginde bulungiusektorde
gerekse genel ekonomik aktivitede sgman gelimeler/yavalamalar paralelinde Grup’un
operasyonlarinda aksamalarsgaabilmektedir. Bu kapsamda 2020 yilindaki uygulansaparalel
olarak, Ankara Cankaya Projesi'ndeki kira indirimjgulamalari Grup’un bazi kiracilarindan gelen
talepler ve sektor uygulamalar galtusunda 2021 yilinin ilk ¢ aylik doneminde devaim etmitir.
S6z konusu indirimler sonrasi, ekspertigel® KDV hari¢ yillik 1.231.536 TL, fiili kira tutarkKDV
haric yillik 1.243.536 TL olan gayrimenkullerimizd2021 yilinin ilk Gi¢ ayinda tahsil edilemeyen kira
tutari, 242.721 TL olarak gercekigistir. Bu stirecte, COVID-19'un Grup’un faaliyetlerine finansal
durumuna olasi etkilerini mimkin olan en az sewyieglirmek icin gerekli aksiyonlar Grup yonetimi
tarafindan alinmtir. Salginin yayilmasini engellemeye yonelik kasnalarin azalmasi ile birlikte,
bilanco tarihi itibariyla Grup faaliyetleri kesigiz devam etmektedir. Bununla birlikte, 31 Mart 202
tarihi itibariyla konsolide olmayan finansal talalol hazirlanirken COVID-19 salgininin olasi etkiler
degerlendiriimis ve konsolide olmayan finansal tablolarin hazirlasmda kullanilan tahmin ve
varsayimlar gézden gecirilgtir.Grup bu kapsamda, 31 Mart 2021 tarihi itibaaibnsolide olmayan
finansal tablolarinda meydana gelebilecek muhtehegkr disukliklerini test etmi ve herhangi bir
deger disukligu tespit edilmenstir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 7 Nisan 2021 tarihli karde, Koray Gayrimenkul ve Yatirim A. ile Yapi

ve Kredi Bankasi A. ve Sirket'in diger A Grubu pay sahipleri (Selim Koray, Murat Kor&8gmra
Turgut, Stleyman Yergil, Mustafa Ayhan Gonil, Guk#an Erdgan, Mustafa Sinan Gonul, Num
Gonil, Burgin Bahadir Erg@an, Burcu Erdgan Gonul) arasinda Zubat 2021, 2%ubat 2021 ve 26
Subat 2021 tarihlerinde kamuya aciklanan pay déalesmeleri cercevesinde, yetkili kurumlardan pay
devirlerine ilgkin gerekli onaylarin alinmasi halinde, pay devizlssmelerinde yer alan ger 6n
kosullarin yerine getirilmesi amaciyla; Yonetim Kurdhrafindargirket Esas S6zkgnesi'nin; ‘Sirketin
Unvani® balikli 2. Maddesinin pay devir sozimesinin 5.2. numarali maddesine istinaden
degistiriimesine, "Merkez v&ubeleri” balikli 4. MaddesininSirket'in merkez adresinin @atirilecek
olmasi sebebi ile tadil edilmesine, "Yonetim Kur,ul[ilyelerin Sec¢imi ve Yonetim Kurulu Kararlari"
baslikli 15. Maddesiningirketin yonetim kurulu Gye sayisinin ve aday gaserile ilgili esaslarin
degistirilmesi amaciyla dgstiriimesine; s6z konusu dsiklikler icin Sermaye Piyasasi Kurulu ve
Ticaret Bakangl nezdinde gerekli izinlerin alinmasi igingvaru yapilmasina ve bu gigiklikleri iceren
s6z konusu maddelere ait yeni metinlerin, dngoripey devirlerinin yetkili kurumlar tarafindan
onaylanmasini takiben yapilacak @daisti Genel Kurul Toplantisinda pay sahiplerinirayona
sunulmasina karar verilgtir.

Sirket Yonetim Kurulu'nun 16 Nisan 2021 tarihli karale Sirket Olgzganisti Genel Kurulu’nun s6z
konusu kamuya aciklanan pay devir sgmelerindeki yetkili kurumlardan pay devirlerineskin
gerekli onaylarin ve esas sogiee dgisiklikleri icin yetkili kurumlardan gerekli izinlen alinms
olmasi halinde, pay deviglemleriyle baglantili olarak gercekkiriimek kosuluyla, 17 Mayis 2021
tarininde yapilmasina karar verilgtir. Olaganisti Genel Kurulu'na ait duyurul8irket tarafindan,
Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nd&irket'in www.yapikredikoray.com kurumsal internedrasinde,
Merkezi Kayit Kurulgu'nun esirket ile Elektronik Genel Kurul sistemi ve Kamuyydinlatma
Platformu’'nda yapilmgtir. 17 Mayis 2021 tarihinde yapilacgkrket Olgzanistii Genel Kurulu'na
ili skin gindem maddeleri ve esas séaie tadil tasarisi ile Sermaye Piyasas! Kurulu digégreelerine
uyum icin gerekli aciklamalari iceren Bilgilendirmietlari 16 Nisan 2021 tarihindgrket Merkezi’'nde
Pay Sahiplerinin incelemelerine hazir hale gepiri§irket kurumsal internet sitesinde, Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda ve Elektronik Genel Kusigteminde yayinlanmgtir. Ayrica, 15 Nisan 2021
tarihli Yonetim Kurulu karari ile Oanisti Genel Kurul'un onaying§irketimizin bagimsiz Uye
adaylari olarak sunulmalari karar verilen SayinidAdungan ve Sayin Hasan Recai Anbarc’ygiti
O0zgecmgler 16 Nisan 2021 tarihinde yapilan sézkonusu KARudusunda veSirket’in kurumsal
internet adresindeki Yatinmdiliskileri kisminda yer alan Genel Kurul ¢h& altinda sunulan
Bilgilendirme Dokimaninda kamuyla paglanistir.
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. Koray Gayrimenkul ve Yatirim A. ile Yapi ve Kredi Bankas! A. ve Sirket'in Diger A Grubu pay
sahipleri arasinda imzalanan pay devir sgimksi slemlerine ilgkin olarak, Rekabet Kurumu internet
sitesinden, Sirketimiz paylarinin bir kisminin Koray Gayrimenkwe Yatirim AS. tarafindan
devralinmasisiemine Rekabet Kurulu'nun 01.04.2021 tarihli Kartgrizin verildigi 6grenilmistir.

. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 22/04/2021 tarih vel22P sayili Bulteni ile, Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortak#n A.S.’nin (Sirket) ortaklik yapisindaki dgsikli ge izin verilmesi talebinin
olumlu kagllanmasina karar verilgi agiklanmstir.

Ortaklik Hisse Senedi Performansindliskin Bilgiler

Sirketimiz’in paylari, Pay Piyasasi’'nda Ana Pazar&laekli mizayede sistemine gostein gérmektedir.
Yap! Kredi Koray GYO'nun hisse performansi BIST108 XGMYO (Gayrimenkul Yatirim Ortakii
Endeksi) endeksleriyle kalastirmali olarak gagida yer alan grafikte gosterilmektedir. 31 Mart 2@ibariyla
BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarr Endeksi (XGMY) 634.57; BIST 100 Endeksi ise 1.391,73
seviyesindedir. Yapi Kredi Koray GYO &. hissesine (YKGYO) ait 31.03.2021 itibariyla gddegen fiyat
seviyesi ise 6,85dir.
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