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SIRKET PROFILI

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

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

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

Halka arzda ortakligin c¢ikarilmis sermayesi, tamami nakit karsiligi olmak tizere, “Bakiyeyi
Yiiklenim” yoluyla ve “Borsada Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis” yontemiyle 49.500.000.-
TL’den 66.000.000.-TL’ye yiikseltilmistir. Artirtlan 16.500.000.-TL nominal sermayedeki 1,00 TL
nominal degerli paylarin her biri 1,15 TL'den satilarak Sirket'e toplam 18.975.000.-TL fon girisi
saglanmistir. Talep toplama stlireci 24-25 Nisan 2014 tarihlerinde tamamlanmis olup, Araci
Kurum Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. araciligiyla paylarin tiimii satilmistir. KRGYO islem
kodlu Sirket paylar1 06.05.2014 tarihinde Borsa Istanbul’da islem géormeye baslamistir.

SIRKET AMACI VE FAALIYET KONUSU

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayal haklar, sermaye piyasasi
araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyii
isletmek amaciyla paylarini ihrag¢ etmek tizere kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu, gayrimenkul
yatirim ortakliklar ile ilgili tebligler ve sair sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka acik
anonim ortakliktir.

SIRKET MISYONU

Tiirkiye ve cevre bolgelerde karli gayrimenkul yatirimlari yapan, paydaslarinin kaynaklarini en
verimli sekilde degerlendiren, istikrarli biiyiiyen, gilivenilir, ¢evreye duyarh ve ytlksek etik
degerlere sahip bir sirket olmaktir.

SIRKET ViZYONU

Yatirnmcilarin 6ncelikli olarak tercih ettigi, kaliteli ve karli yasam projeleriyle miisteri
memnuniyetini yliksek seviyelerde tutan, tiim paydaslar: tarafindan glivenilen ve itibar goren,
finans ve gayrimenkul sektoriindeki deneyimiyle uluslararasi ¢apta bir marka olmak ve
Tiirkiye'nin aktif biliyiikliigii en yiiksek ilk 5 biiyiik gayrimenkul yatirim ortaklig1 arasinda yer
almaktir.




SIRKET KUNYESI

Altunizade Mh. Kisikh Cd. Akéz Is Merkezi A Blok
No:14/1 D:5 Uskiidar / Istanbul

Telefon No +90 (216) 400 90 00
Faks No +90 (216) 474 78 00

E-posta Adresi info@korfezgyo.com.tr

Adres

Internet Adresi www.korfezgyo.com.tr

Kayith Elektronik Posta (KEP) Adresi | korfezgyo@hs01.kep.tr

Vergi Dairesi ve Numarasi Uskiidar - 586 004 7467

Ticaret Sicil Merkezi ve Numarasi [stanbul Ticaret Odasi - 347261 / 294843
Odenmis Sermaye 66.000.000.-TL

Kayith Sermaye Tavani 330.000.000.-TL

SIRKET YATIRIM STRATE]JiSi

Gayrimenkul sektoriinde insaat, pazarlama, yonetim ve finansman faaliyetlerini kurumsal bir
yapida profesyonelce yiiriiterek, kalite standartlarina uygun ve bulundugu sehre deger katacak
mimariye sahip projeler gerceklestirmek, kaynaklarim1 verimli bir sekilde kullanarak kaliteli
portfdy olusturup yonetmek, konusunda uzman ve basarili ¢6ziim ortaklariyla c¢alismak,
sektordeki gelismeleri siirekli izleyip uygun yatirim firsatlarin1 degerlendirmek, paydaslarina
istikrarl biiytime, karhlik ve ticari basari saglamaktir.

SIRKET DEGERLERI

Glvenilirlik Insana ve cevreye saygi
Miisteri odakl yaklasim Sosyal sorumluluk
Verimlilik ve istikrar Kurumsallik

Siirekli gelisim Seffaflik

Calisan baghligi ve motivasyon




SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

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

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

Adi Soyadi / Unvani Grup | Pay Adedi Pay Tutari Oran (%)

Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. A 19.087.800 19.087.800.-TL 28,9209
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. B 30.412.200 30.412.200.-TL 46,0791
Halka Acik Paylar B 16.500.000 16.500.000.-TL 25,0000
TOPLAM 66.000.000| 66.000.000.-TL| 100,0000

Sirketin biiytik hissedar1 %75

ile Kuveyt Tiirk Katilm Bankasi A.S.’dir. Yonetim Kuruluna aday gosterme imtiyazi tasiyan nama
yazil1 A grubu hisseler de yine Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S.’ye aittir.

Sermaye Dagilimi

Halka Agik
%25

Kuveyt Tirk
%75

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

A grubu nama yazili hisse senetleri Yonetim Kurulu iiyelerinin seciminde aday godsterme

imtiyazina sahiptir.

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




YONETIM KURULU

Sirketin idaresi, liciincii kisilere karsi temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
cercevesinde Genel Kurul tarafindan en c¢ok {i¢ yil icin segilen, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Mevzuatinda belirtilen sartlari haiz ve cogunlugu icrada gorevli olmayan 5 iiyeden olusan
bir Yonetim Kuruluna aittir. Yonetim Kurulunda gorev alan kisiler asagidaki gibidir:

. . Gorev Sermaye Sermaye
Ad ve Soyadi Gorevi L.
Siiresi Pay1 Orani (%)

Yonetim Kurulu 21.05.2020 -
Baskani 21.05.2023
Ahmet Stileyman Yonetim Kurulu 21.05.2020 -
KARAKAYA Bagkan Yardimcisi 21.05.2023
Yonetim Kurulu 21.05.2020 -
Uyesi 21.05.2023
Bagimsiz Yonetim 21.05.2020 -
Kurulu Uyesi 21.05.2023
Bagimsiz Yonetim 01.09.2020 -
Kurulu Uyesi 21.05.2023

Ahmet KARACA

[dris Turan ILTER

Given OBALI

Sabahattin BIRDAL

Yénetim Kurulunun Uyelerinin Ozge¢misleri

Ahmet KARACA

1970 yilinda Konya’da dogan Ahmet Karaca, 1990 yilinda Ankara Universitesi Siyasal
Bilgiler Fakiiltesi Kamu Yonetimi Boliimiinden mezun olmustur. 1992 yilinda Hazine
Miistesarligi’'nda Bankalar Yeminli Murakip Yardimcilig1 gorevine baslamis, 1995 yilinda
da Bankalar Yeminli Murakipligina atanmistir. 2000 yilindan itibaren ise Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu’'nda (BDDK) aymi unvanla gérevini siirdiirmiistiir.
2002-2003 yillar1 arasinda BDDK’da Bankalar Yeminli Murakiplar1 Kurulu Bagkan
Yardimcisi olarak gorev almistir. Yaklasik bir yil siiren gérevinin ardindan 2004 yilinda
Bankalar Yeminli Basmurakipligina atanmistir. 2004-2006 yillar1 arasinda State
University of New York at Albany’den Ekonomi Yiiksek Lisans derecesi alan Ahmet
Karaca'nin Uluslararasi Bankacilik ve Sermaye Piyasalar1 konusunda master tez ¢alismasi
bulunmaktadir. Temmuz'16 tarihinde Kuveyt Tirk Katilm Bankasi A.S’de Mali
Kontrolden Sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi olarak goreve baslamis olup, hali hazirda
ayni unvanla gorevine devam etmektedir.

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

Universitesi Iktisat Fakiiltesi isletme ve Maliye Boliimi'nden mezun oldu. Bankacilik
kariyerine Garanti Bankasi'nda Miifettis olarak baslayan Karakaya, 1981- 2003 yillan
arasinda ayni bankanin Denetim Kurulu, Risk Yonetim Departmani ve Krediler
Departmani’'nda gorev almistir. KARAKAYA, 2003 yilindan itibaren Kuveyt Tiirk Katilim
Bankas1 A.S."de Kurumsal ve Ticari Bankaciliktan Sorumlu Genel Midiir Yardimcisi olarak
hizmet vermistir. Kuveyt Tiirk biinyesinde gerceklesen yeniden yapilanma kapsaminda
Eylil 2012’de Kurumsal Bankacilik sektériiniin Kurumsal ve Uluslararasi Bankacilik ¢atisi
altina alinmasinin ardindan KARAKAYA, Ticari Bankaciliktan Sorumlu Genel Midir
Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.




Idris Turan ILTER

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

Giiven OBALI

1943 Konya dogumlu olan Giiven OBALI, 1964 yilinda Ankara Universitesi Siyasi Bilgiler
Fakiiltesinden mezun olmustur. Maliye Bakanliginda, Hesap Uzmani Muavinligi ve Hesap
Uzmanlig1 gorevlerinde bulunmustur. Maliye Bakanligi’nin KDV Kanununun Tiirkiye’ye
uyarlanmasi icin yaptig1 ¢alismalar icin Almanya’da calismalarda bulunmustur. 1975
yilinda Tirkiye Sanayi Kalkinma Bankasi A.S.de goreve baslamis ve bankanin cgesitli
kademelerinde yoneticilik yapmistir. 1994 yilinda emekli olan OBALI, YMM olarak serbest
calismaktadir.

Sabahattin BIRDAL

Sabahattin Birdal, 1952 yilinda Kemah Erzincan’da dogdu. istanbul Universitesi Iktisat
Fakiiltesi Isletme-Maliye Béliimii'nden mezun oldu. Meslek hayatina T. Vakiflar Bankasi
T.A.0.’da Miifettis Yardimcisi olarak basladi. Ayn1 bankada Miifettis ve Sube Midiirligi
gorevlerinde bulundu. Faisal Finans Kurumu Banka Hizmetleri Miduri, Kuveyt Turk
Evkaf Finans Kurumu’'nda Sube, Birim Miidiirii ve Genel Miidiir Yardimcisi olarak gérev
yapti. Nisan 2004-Mart 2008 tarihleri arasinda Uskiidar Belediye Baskan Yardimciligi ve
Mart 2008-Ekim 2010 tarihleri arasinda T. Vakiflar Bankas1 T.A.0."da Yonetim Kurulu
Uyeligi gorevlerinde bulundu. 27.10.2010 tarihinden itibaren T. Halk Bankasi A.S.de
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapan Birdal, 29.03.2013 tarihinden itibaren de
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapti. Sabahattin Birdal, 31 Mart 2014
tarihinde yapilan Yonetim Kurulu Toplantisinda T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Yonetim
Kurulu Uyesi olarak secildi. Ayni1 zamanda T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. Denetim Komitesi
Uyesi ve Kredi Komitesi Yedek iiyesi olan Sabahattin Birdal, 9 Mayis 2014 tarihinde Vakif
GYO Yonetim Kurulu Baskanligi'na segildi.

Yénetim Kurulunun Uyelerinin Sirket Disinda Yiiriittiikleri Gérevler:

Korfez GYO Yonetim Kurulu
Ad ve Soyad Sirketteki Gorevi Sirket Disindaki Gorevi
Ahmet KARACA |e Yo6netim Kurulu Bagkani [e Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. - Genel Miidiir
Yardimcisi
Ahmet Siilleyman | e Yonetim Kurulu Baskan Kuveyt Tirk Katilim Bankas1 A.S. - Genel Miidiir
KARAKAYA Yardimcisi Yardimcisi

idris Turan Yonetim Kurulu Uyesi Emekli Bankaci - Serbest Danisman
ILTER

Giiven Yonetim Kurulu Uyesi Emekli - Yeminli Mali Miisavir
OBALI (Bagimsiz)
Sabahattin Yonetim Kurulu Uyesi Emekli Bankaci - Serbest Danisman
BIRDAL (Bagimsiz)




Ust Yonetim ve Yonetim Kurulu Uyelerine Saglanan Mali Haklar

Yonetim Kurulu liyelerinin iicretleri Sirket Ana S6zlesmesinin ilgili hiitkmii kapsaminda Genel
Kurul toplantisinda belirlenmektedir. 20.04.2021 tarihli Genel Kurul toplantisinda, her bir
Yonetim Kurulu liyesine 6denecek aylik net huzur hakki 6.000 TL olarak belirlenmis olup, her
yonetim kurulu iiyesi esit iicretlendirmeye tabidir. Yil icerisinde, Ust Yénetim ve Yonetim Kurulu
liyelerine saglanan mali haklar toplami briit 1.492 bin TL'dir. Yonetim Kurulu liyelerine genel
kurulda kararlastirilan ticret disinda, prim, ikramiye gibi mali menfaat saglayacak haklar
taninmamistir. Bagimsiz yonetim kurulu liyelerinin ticretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlari
veya Sirket'in performansina dayali 6deme plani uygulanmamaktadir. Y1l icerisinde Sirket'in, Ust
Yonetimine ve Yonetim Kurulu liyelerine bor¢ verme, kredi kullandirma, tiglincii bir Kisi
araciligiyla sahsi kredi adi altinda kredi kullandirma veya lehine kefalet gibi teminat verme
islemleri olmamistir.

YONETIM KURULU KOMITELERI

Yonetim Kurulu biinyesinde 4 adet komite kurulmustur. Bunlar:
Denetim Komitesi,
Kurumsal Yonetim Komitesi,
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
Ise Alim ve Ucretlendirme Komitesi'dir.

DENETIM KOMITESI
Gorevi Adi ve Soyadi Unvani

Komite Baskan1 | Giiven OBALI Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi Sabahattin BIRDAL Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Denetim Komitesi; Sirketin muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya aciklanmasi,
bagimsiz denetimi ile i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimini
yapar. Bagimsiz denetim kurulusunun sec¢imi, bagimsiz denetim s6zlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim siirecinin baslatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki
calismalar1 denetimden sorumlu komitenin gozetiminde gerceklestirilir.

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

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

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

Denetim Komitesi; en az li¢ ayda bir olmak tlizere yilda en az dort kere toplanir ve toplanti
sonuclar1 tutanaga baglanarak alinan kararlar Yonetim Kurulu'na sunulur. Denetimden Sorumlu




Komite, kendi gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespitlerini ve konuya iliskin degerlendirmelerini
ve oOnerilerini derhal Yonetim Kurulu’na yazil olarak bildirir.

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

Gorevi Ad1ve Soyadi Unvani

Komite Baskan1 | Sabahattin BIRDAL Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Komite Uyesi Idris Turan ILTER Yonetim Kurulu Uyesi

Komite Uyesi Muhammet USLU Yatirnma iliskileri Yoneticisi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket'te kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla
meydana gelen cikar catismalarin1 tespit eder ve Yonetim Kurulu'na kurumsal yonetim
uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve Yatirima iliskileri Bliimii'niin ¢aligmalarini
gozetir.

RiSKiIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI

Gorevi Adi ve Soyadi Unvani

Komite Baskani Glven OBALI Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Komite Uyesi Ahmet Siileyman KARAKAYA | Yonetim Kurulu Uyesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket'in varligini, gelismesini ve devamliligini tehlikeye
diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin alinmasi ve
riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmakla sorumlu olup, risk yonetim sistemlerini en az
yilda bir kez gézden gecirir.

ISE ALIM VE UCRETLENDIRME KOMITESI

Gorevi Ad1 ve Soyadi Unvani

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

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

YONETIM KURULU TOPLANTILARI

2021 yilinda Yonetim Kurulu 14 kez toplanti yapmistir. Toplantilara tam katilim saglanmis ve tiim
kararlar oy birligi ile alinmistir. Toplantiya ¢agri, liyelere duyuru yoluyla yapilmaktadir.
Toplantida Yonetim Kurulu tiyeleri tarafindan yoneltilen sorular ve farkli goriis agiklanan konular
olmamistir. Kars1 oy oldugu takdirde gerekeeleri karar zaptina gegirilecektir. Yonetim Kurulu
tiyelerine agirlikli oy hakki veya olumsuz veto hakki taninmamaktadir.




SIRKET UST DUZEY YONETICILERI VE iMZA YETKi CERCEVESI

Sirket’in list diizey yOneticileri tabloda listelenmistir.

Yoneticilerin Ad1 ve Soyadi Gorevi
Ufuk GUNER Genel Miidiir

Sirket'in imza sirkiileri kapsaminda imza yetki cercevesi asagidaki gibidir:

imza
Derecesi
Ahmet KARACA Yoénetim Kurulu Baskani A - Grubu
Ahmet Siilleyman KARAKAYA Yo6netim Kurulu Baskan Yardimcisi A - Grubu
Idris Turan ILTER Yénetim Kurulu Uyesi A - Grubu
Ufuk GUNER Genel Miidiir A - Grubu
Muhammet USLU Finans ve Idari isler Grup Baskan B - Grubu
Isa SAHIN Muhasebe Miidiirti B - Grubu

imza Yetkililerinin Ad1 ve Soyadi Gorevi

SIRKET KAR DAGITIM POLITIKASI

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

KARIN TESPIiTi VE DAGITIMI

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

a) % 5’i kanuni yedek akgeye ayrilir.

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

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

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

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan kisimdan,
O6denmis sermayenin %5'i oraninda kar pay1 diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK'nin 519. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akceler ayrilmadikea, esas s6zlesmede pay sahipleri icin
belirlenen kar pay1 nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagitilmadikca; baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kir aktarilmasina, yonetim kurulu tyeleri ile memur, miistahdem ve
iscilere, cesitli amaclarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar payi




dagitilmasina karar verilemez.Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihrac ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.
KAR DAGITIMI ZAMANI VE KAR PAYI AVANSI

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

Genel Kurul, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat ¢ercevesinde pay
sahiplerine kar payr avansi dagitilmasina karar verebilir. Kar payr avansi tutarinin
hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulur.

TURKIYE'DE GYO SEKTORU VE KORFEZ GYO’NUN SEKTORDEKI YERI

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

Gayrimenkul yatirim ortakliginin amaclari temelde;

Getiri potansiyeli yliksek gayrimenkullere yatirim yapmalk,

Gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak,

Portfoytindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek,

Gayrimenkul alim satim kazanglar1 elde etmek olarak siralanabilir.
Portfoyiindeki gayrimenkullerin alim satimindan kar saglayan gayrimenkul yatirim ortakliklari,
yilsonlarinda bu kar ortaklarina temettii olarak dagitmakta ve gayrimenkul gelirini ortaklarina
aktarmaktadirlar. Boylece gayrimenkul yatirim ortakliginin paylarini satin alarak ortak olan bir
yatirimcl, yiiksek getirili gayrimenkullerin gelirlerinden dolayli olarak yararlanmis olmaktadir.
Gayrimenkul yatirim ortaklig: sisteminde, likiditesi daha diisiik olan gayrimenkuliin kendisinden
ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin paylarinin satin alinmasi, gayrimenkul yatiriminin likidite
edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

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

GYO'larin tiim ekonomi igindeki artan rolii diistintildiigiinde;
Kurumsallasmaya katkisi ve finansman imkanlar1 acisindan sirketlere,
Seffaf, denetlenebilir ve rekabetc¢i olmalar1 yoniiyle tiiketicilere,

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

Sirketlerin kayit altina alinmasi amaciyla devlete faydasi vardir.




GYO'lar seffaf yapilar1 ve kurumsal kaliteleri ile gayrimenkul sektoriinde 6ne ¢ikmakta ve hem
tiiketiciler hem de yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir. Yatirimcilar gayrimenkul yatirim
ortakligi paylarin1 borsada satabilmenin yaninda, paylara iliskin borsada olusan fiyat
dalgalanmalarindan da yararlanirlar. Ayrica, sirket portféyli gayrimenkul alaninda uzman kisiler
tarafindan yonetildiginden, herhangi bir kisinin kendi basina yatirim yapmasindan daha etkin
sonuglar elde edilebilmektedir.

Tirkiye’'de faaliyet gosteren 37 adet GYO bulunmakta olup, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan son verilere gére 2021 yilinin ilk 9 ayinda raporlamaya konu 35 GYO’'nun aktif
biiyiikliikleri toplami 114,4 milyar TL'dir. S6z konusu aktif biyiikliigiin yaklasik %73’
portfdydeki gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali haklardan olusmustur.
Sirket, gerek mevcut projeleri gerekse planladigi konut, ticari, turizm gibi alt sektorlerdeki proje
calismalari ile sektor icerisinde kendisine iyi bir konum hedeflemektedir.

01.01.2021- 31.12.2021 DONEMIiNIiN DEGERLENDiRiLMESi

in§aat ve Gayrimenkul Sektoriindeki Baslica Gelismelerl

2021 yil hem Ulkemiz ekonomisi hem de kiiresel ekonomi acisindan salginin etkisinde ge¢mistir.
Kiiresel bazda yasanan tedarik sorunlari, emtia fiyat artislar1 ve talep artislari nedeniyle diinya
genelinde yasanan fiyat artislar tilkemiz de de goriilmiistiir. 2021 yilinin ilk ¢eyreginde %7,4,
biiyliyen GSYH, 2021 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilina ayni dénemine gore %22 oraninda
biiylime sergilemistir. Yilin 3. Ceyreginde ise onceki yilin ayn1 dénemine gore %7,4 biiylimustir.

2021 yil sonu y1lhik TUFE %36,08 diizeyinde gergeklesirken, ayn1 donem igin konut fiyatindaki
artis %28,6’dir. 2021 yili UFE oranlar ise yillik bazda %79,89 oraninda gergeklesmistir.

Insaat maliyet endeksi, bir énceki yilin ayn1 ayina gére %67,74 artti. Ayn1 dénem i¢in malzeme
endeksi %85,77, iscilik endeksi %24,01 artt.

2021 yilinda 1,5 milyon adet konut el degistirmis olup bu islemlerin %69 ‘u 2. el satislardan,
%31’si ise ilk satislardan kaynaklanmaktadir. Toplam satislardaki ipotekli satislarin orani
%20'dir.

2021 yilinda yabancilara yapilan konut satis adedi 58.576 olup Satislardaki ilk siray1 alan tilkeler
Iran (%17) ve Irak’tir (%15).

2021 y1h basinda 1 USD = 7,43 TL, 1 EURO = 9,13 TL seviyelerinde olan déviz kurlar1 2021 yili
icerisinde 1 USD = 17,50 TL, 1 EURO= 19,71 TL seviyelerine kadar ytlikselmistir. Aralik ayinda
uygulamaya gecilen kur korumali mevduat hesaplarinin devreye girmesiile 2021 y1l sonunda USD
kuru 1 USD= 13 TL, EURO ise 1 EURO = 14,7 TL seviyelerinde yili tamamlamistur.

1 Bu boliimdeki bilgiler TUIK sitesinde yer alan verilerle derlenmistir.




SIRKET OZET FINANSAL TABLOLARI

KORFEZ GYO A.S. FINANSAL DURUM TABLOSU

Varliklar

31.12.2021

31.12.2020

Donen Varhiklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

1.654.085

530.522

Finansal Yatirimlar

44.916.331

31.183.907

Ticari Alacaklar

1.819.601

597.273

lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar

1.607.002

250.946

lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar

212.599

346.327

Stoklar

56.833.527

65.092.771

Pesin Odenmis Giderler

85.222

9.806

Cari Dénem Vergisi lle ilgili Varliklar

637

90.906

Diger Donen Varliklar

1.254.261

Toplam Dénen Varhiklar

105.309.403

98.759.446

Duran Varliklar

Diger Alacaklar

50.000

[liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar

50.000

Kullanim Hakki Varliklar:

900.367

Yatirim Amach Gayrimenkuller

63.600.000

52.470.127

Maddi Duran Varliklar

1.223.839

4.147

Serefiye Disinda Maddi Olmayan Duran Varliklar

8.067

10.549

Diger Duran Varliklar

13.988.589

15.145.601

Toplam Duran Varliklar

79.770.862

67.630.424

TOPLAM VARLIKLAR

185.080.265

166.389.870

VARLIKLAR

Sirket’in aktif biliytikligii 2021’de 185 milyon TL olarak gerceklesmis olup 2020 yilsonuna gore
%11 artmistir. Artis yatirinm amaclh .menkul deger artisindan ve satistan elde edilen gelirler ile
yapilan finansal yatirimlardan kaynaklanmaktadir.

Satislardan elde edilen nakit tutarlar kira sertifikasi, kira sertifikasi fonu ve katilim hesaplarinda
degerlendirilmis ve 2020 y1l sonunda 31,2 milyon TL olan finansal yatirimlar 2021 yilinda 44,9
milyon TL’ye ytikseltmistir.

Ticari alacaklar kalemindeki artis, yilin son giini iligkili taraflara kesilen faturalardan
kaynaklamakla birlikte takip eden ayin ilk yarisinda tahsil edilmistir.

Sirket'in Stoklarinin toplami 56,8 milyon TL olup yapilan devremiilk konut ve ticari bagimsiz
bolim satislar: nedeniyle bir dnceki yila gore yaklasik %13 azalmistir.

Sirketimizin yatirim amach gayrimenkulleri Tuzla Arsasi alimi neticesinde 12,5 milyon TL’den
52,4 milyon TL'ye yiikselmistir.




Yiikiimliliikler

31.12.2021

31.12.2020

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari

328.398

Kiralama islemlerinden Borglar

328.398

Ticari Bor¢lar

11.973.573

8.725.171

lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar

lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar

11.973.573

8.725.171

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar

39.685

33.394

Ertelenmis Gelirler

9.593.945

10.111.780

Kisa Vadeli Karsiliklar

134.937

60.984

Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar

134.937

60.984

Diger Kisa Vadeli Yukiimliiliikler

88.530

59.707

Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

22.159.068

18.991.036

Uzun Vadeli Yiikiimliliikler

Uzun Vadeli Bor¢lanmalar

600.560

Kiralama Islemlerinden Borg¢lar

600.560

Ticari Borglar

9.306.957

22.928.157

lliskili Olmayan Taraflara Ticari Borclar

9.306.957

22.928.157

Diger Borglar

424.346

246.544

lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar

424.346

246.544

Ertelenmis Gelirler

7.625.680

3.846.990

Uzun Vadeli Karsiliklar

570.575

359.100

Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar

570.575

359.100

Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

18.528.118

27.380.791

Toplam Yiikiimliiliikler

40.687.186

46.371.827

Ozkaynaklar

Odenmis Sermaye

66.000.000

66.000.000

Sermaye Diizeltmesi Farklari

2.373.208

2.373.208

Hisse Senedi Thrag Primleri

1.700.407

1.700.407

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak

(224.456)

(196.671)

Tammlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kayiplar

(224.456)

(196.671)

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

4.281.432

4.141.316

Gec¢mis Yillar Karlari (Zararlari)

45.859.667

39.722.164

Net Dénem Kari (Zarari)

24.402.821

6.277.619

Toplam Ozkaynaklar

144.393.079

120.018.043

TOPLAM KAYNAKLAR

185.080.265

166.389.870

KAYNAKLAR

Sirket'in yabanci kaynaklar1 2020 yi1l sonunda 27,4 milyon TL iken 2021 yilsonunda 18,5 milyon
TL’ye diismistiir. Yabanc1 kaynaklardaki azalis, Tuzla Arsasindan kaynakl ticari borglardaki

azalmadan kaynaklanmaktadir.

Ertelenmis gelirler Sirket'in Giire projesinde satis1 yapilan fakat tapu devir stireci devam eden

devremiiklere iligkin tutarlardan olusmaktadir.

Sirketin toplam 6zkaynagi 2019 yilsonunda 120 milyon TL iken 2021 yilsonunda 144 milyon

TL’ye ylikselmis olup toplam kaynaklara orani %78'dir.




KORFEZ GYO A.S. KAR, ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

GELIiR TABLOSU

1 Ocak - 31 Aralik
2021

1 Ocak - 31 Arahk
2020

Hasilat

28.185.318

21.508.208

Satiglarin Maliyeti (-)

(8.992.762)

(9.113.806)

TiCARIi FAALIYETLERDEN BRUT KAR

19.192.556

12.394.402

Pazarlama ve Satis Giderleri (-)

(5.443.610)

(5.795.944)

Genel Yonetim Giderleri (-)

(4.886.368)

(3.834.836)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

406.648

373.177

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

(2.126.087)

(430.508)

ESAS FAALIYET KARI (ZARARI)

7.143.139

2.706.291

Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler

17.322.977

3.571.328

Yatirim Faaliyetlerinden Giderler

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KAR (ZARAR)

24.466.116

6.277.619

Finansman Giderleri

(63.295)

VERGIi ONCESI KAR

24.402.821

6.277.619

NET DONEM KARI

24.402.821

6.277.619

Diger Kapsaml Gelir Kism1 Kar veya Zararda
Yeniden Siniflandirilmayacaklar

(27.785)

(102.023)

Tamimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kayiplari

(27.785)

(102.023)

TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GIDER)

23.375.036

6.175.596

PAY BASINA KAR (ZARAR)

0,37

0,10

GELIR TABLOSU

Sirketin 2021 yilinda gergeklesen 28,2 milyon TL’lik hasilatinin 9,4 milyon TL’si Kartal Horizon
Sitesindeki satislarindan, 12,5 milyon TL’si Glire Tesisindeki devremiilk satislarindan ve 6,3
milyon TL’si de Giire Tesisi ve Kartal Horizon Sitesindeki satilmayan bagimsiz béltimlerin kiraya
verilmesinden elde edilen kira gelirlerinden kaynaklanmaktadir.

2021 yilinailigkini 5,4 milyon TL tutarindaki Satis ve Pazarlama Giderlerinin 4,8 milyon TL’si Giire
Tesisindeki ve Kartal Horizon Sitesindeki satilmayan bagimsiz boliimlerle ilgili aidat
giderlerinden olugmaktadir.

2021 yilina iliskini 4,9 milyon TL tutarindaki Genel Yonetim Giderlerinin 3,1 milyon TL’si personel
giderlerinden, 611 bin TL’si damismanlik giderlerinden, 400 bin TL’si kira giderlerinden kalan
tutar ise diger giderlerden olusmaktadir.

Esas faaliyetlerden diger gelirler kalemi Giire Projesinde satisa kapali konumda bulunan devre

miilklerden deger iptal edilmesinden

kaynaklanmaktadir.

gerceklesen satislara iliskin diistkligiiniin
Esas faaliyetlerden diger giderler kalemi ise Tuzla Arsasina iliskin yapilan vade farki
giderlerinden kaynaklanmaktadir.

Yatirnm Faaliyetlerden Gelirler 17,3 milyon TL olup, 11,1 milyon TL’si yatirim amach
gayrimekuller deger artisindan, 5,8 milyon TL ise katilma hesabi, sukuk ve sukuk fonu
gelirlerlerinden olusmaktadir.




GAYRIMENKUL PORTFOYU DEGERLEME RAPORLARI OZETI

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

GAYRIMENKULLER
/ GAYRIMENKUL
PROJELERI

YERI VE OZELLIiKLERi

DEGERLEME RAPORU

TARIH

DEGER
(KDV Haric)

Kilyos Arsasi

Istanbul ili, Saryer ilcesi,
Kilyos Koy, 254-DZ-1-C Pafta,
933 Ada, 3 Parsel’de 8.841m?
arsa

30.12.2021

12.500.000 TL

Kartal Horizon Sitesi

Istanbul Ili, Kartal Ilcesi, Asag
Mahalle, 86 Pafta, 10169 Ada,
74 Parsel’de 5.982,91 m? arsa
tizerinde gelistirilen Horizon
Projesinde yer alan bagimsiz
boliimler

30.12.2021

40.525.000 TL

Giire Tesisi

Balikesir ili, Edremit ilgesi,
Giire Iskele Mahallesi, 404
Ada, 1 Parsel lizerinde
gelistirilen devremiilk tesisi

30.12.2021

111.509.100 TL

Tuzla Igmeler Arsasi

Istanbul ili, Tuzla ilgesi,
Icmeler Mh. 0 ada 4554 nolu
parselde 10.053 m2 arsa

30.12.2021

47.340.000 TL

KiLYOS ARSASI

30 Aralik 2021 tarihli Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. raporunda Kilyos Arsasina 9.920.000.-
TL+KDV deger takdir edilmistir. S6z konusu arsa Sariyer Ilcesi, Kilyos Koyii, 254DZIC Pafta, 933
Ada ve 3 Parsel’de konumlanmakta olup briit alan1 8.841 m?, net alani ise 4.520 m?'dir. Parsel
iizerinde yap1 bulunmamaktadir.

Ekspertiz raporunda gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en
uygun olan projenin yapilmasi olarak belirtilmistir.

Tapu ve belediye incelemeleri itibariyla tasinmazin Sirket portféyiinde “arsa” vasfi ile
bulunmasinda kisitlayici herhangi bir husus bulunmadig1 hakkinda goris bildirilmistir.
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http://www.korfezgyo.com.tr/

KARTAL HORIZON SITESi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 30 Aralik 2021 tarihinde diizenlenen degerleme
raporuna gore Sirket’e ait toplam 20 adet bagimsiz boliim i¢in toplam 40.525.000.-TL (KDV harig)
deger takdir edilmistir.

Horizon Sitesi Istanbul ili, Kartal Ilgesi sirlar iginde, Yeni Kordonboyu Mevkii'nde, Asagi
Mabhalle’de yer almaktadir. Turgut Ozal Bulvar olarak adlandirilan sahil yoluna birinci sirada yer
alan arsa, sahil yolundan yliksek derecede goriilebilirlige ve kesintisiz deniz manzarasina sahiptir.

Parsel lizerinde A ve B olarak isimlendirilmis iki adet blok bulunmaktadir. A blok 6 bodrum,
zemin, 10 normal kat, tesisat kati ve ¢ati katindan olusmakta olup, toplam emsal insaat alani
29.681 m?'dir. B blok bodrum, zemin, 4 normal kat ve teras katindan olusmakta olup toplam emsal
insaat alan1 14.009 m?'dir.
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Konu Gayrimenkul 1/1000 imar Plani (Slgeksizdir)

Sitenin toplam ingaat alani 43.690m? dir. Sitede toplam 109 adet konut iinitesi, 34 adet ofis, 35
adet diikkan olmak iizere toplamda 178 adet linite bulunmaktadir. Konut liniteleri 4+1, 3+1, 2+1,
2+1 dubleks ve 1+1 olarak c¢esitlendirilmistir.




GURE TESISi

30 Aralik 2021 tarihli Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. raporunda Balikesir Ili, Edremit Ilgesi,
Giire Iskele Mahallesi, 404 ada, 1 parsel iizerinde yer alan tesiste Sirkete ait devremiilk ve
diikkanlarin toplam degeri 111.509.100.-TL (KDV hari¢) olarak takdir edilmistir.

Giire Tesisi biinyesinde hem devremiilk daire hem de isyerlerini barindiran bir tesis olup,
devremiilk daire niteligindeki 301 adet bagimsiz b6lim ve isyeri niteligindeki 4 adet bagimsiz
bolim olmak tlizere toplam 305 adet bagimsiz boélimden olusmaktadir. Temmuz/2017’de
faaliyete baslayan tesisteki bagimsiz boliimler 24 devre (15 giinliik) tizerinden satisa sunulmus
olup toplam satilabilir devremiilk adedi 7.224tiir. Bu devremiilklerin 1.159 adedi eski maliklere
arsa pay1 karsiligi verilmis olup kalan devremdilklerin satis siireci devam etmektedir.
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TUZLA iCMELER ARSASI

30 Aralik 2021 tarihli Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. raporunda Tuzla i¢gmeler Arsasina
47.340.000.-TL+KDV deger takdir edilmistir. S6z konusu arsa Tuzla ilgesi, Icmeler Mh. 0 Ada ve
4554 Parsel’de konumlanmakta olup alam1 10.053,10 m?dir. Parsel {lizerinde yap1
bulunmamaktadir.

Arsanin imar plani TICTK-2 (Ticaret+Turizm+Konut) alaninda kalmaktadir. Ekspertiz raporunda
gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminin imarina uygun olarak {izerinde proje
gelistirilmesi oldugu belirtilmektedir.

Tapu ve belediye incelemeleri itibariyla tasinmazin Sirket portfoylinde “arsa” vasfi ile
bulunmasinda kisitlayici herhangi bir husus bulunmadig1 hakkinda goriis bildirilmistir.
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SIRKET GAYRIMENKULLERINE iLiSKIN MEVCUT DURUM

» Kilyos Arsasi bos durumda olup, proje gelistirme ¢alismas1 heniiz bulunmamaktadir.

» Kartal Horizon Sitesi'nde Sirketin sitede 20 adet bagimsiz boliimii (12 adet daire, 2 adet
diikkan, 6 adet ofis) bulunmaktadir. 2021 yi1linda 9.389.000.-TL karsiliginda 1 adet konut ve
5 adet diikkan satis1 gerceklestirilmistir. ilgili bagimsiz boliimlerin Sirket icin en karl sekilde
satisina yonelik pazarlama faaliyetleri devam etmektedir.

Giire Tesisi 2021 yilsonu itibariyla 12.494.794.-TL + KDV satis geliri ve 5.939.997 TL + KDV
tutarinda kiralama geliri gerceklesmistir.

Tuzla icmeler Arsasi bos durumda olup, proje gelistirme calismasi heniiz bulunmamaktadir.




PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA iLiSKiN BILGILER

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

31.12.2021 tarihi itibariyla toplam varliklar 185 milyon TL'dir. Gayrimenkuller arasinda Kilyos
Arsasl, Giire Tesisi, Kartal Horizon Sitesi ve Tuzla igmeler Arsasi yer almaktadir. Para ve sermaye
piyasasi araclari; Tiirk Lirasi cinsinden katilma hesaplari, yatirim fonlari, kira sertifikalar ile
bunlara ait gelir tahakkuklarindan olugsmaktadir.

Sirketin dogrudan veya dolayl istiraki yoktur.

PORTFOY DAGILIMI (TL) 31.12.2021
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler 120.433.527

Para ve Sermaye Piyasasi Araclari 45.395.679
Diger Varliklar 19.251.059
TOPLAM VARLIKLAR 185.080.265

31 Aralik 2021 itibariyla Varliklarin

Dagilimi

m Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler

= Para ve Sermaye Piyasasi Araglari

= Diger Varliklar




RISK YONETIMI VE iC KONTROL MEKANIZMASI

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

Sirket, sahip oldugu nakit degerleri, gliniin kosullarina gore, cari veya katilim hesaplari ile kira
sertifikalarina veya kira sertifikasi fonlarina yatirim yaparak degerlendirmektedir. Ek olarak
sirketimiz ile KT Portfoy YoOnetimi A.S. arasinda 14.12.2017’de Bireysel Portfoy Yonetim
Sozlesmesi imzalanmistir. Sirket'in, raporlama doénemi itibariyla déviz kuru riski
bulunmamaktadir.

Finansal varliklarin milkiyeti, karsi tarafin, s6zlesmelerin sartlarin1 yerine getirmeme risk
unsurunu tasir. Bu riskler, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars1 taraftan toplam riskin
sinirlandirilmasi ile kontrol edilmektedir.

Sirket'in likidite yonetimi yaklasimi, her donem Sirket’in yeterli likiditeye sahip olmasi ve vadeleri
geldiginde yiikiimliiliiklerin hem olagan hem de olaganiistii

kosullarda Sirket’in finansal ve itibari agidan zarara ugratmayacak sekilde karsilanmasi ilkesine
dayanmaktadir. Mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin fonlanabilmesi i¢in ¢esitli
finansal kuruluslardan yeterli finansman olanaklari temin edilerek likidite riski yonetilmektedir.

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

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

Kurumsal Yonetim Komitesi, Ucret Komitesi ve Aday Gésterme Komitelerinin de gérevlerini
yerine getirmek lizere yetkilendirilmistir.

Sirketimizde herhangi bir 6zel veya kamu denetimi gergeklestirilmemistir.

Sirketi dogrudan veya dolayli olarak taraf oldugu iki davasi bulunmaktadir. Bu davalardan ikisi de
Sirket’e kars1 a¢illmis olup s6z konusu davalara iliskin nakit ¢ikis1 beklenmemektedir.

Faaliyetlerimize iliskin mevzuat hiiklimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim
organi iiyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.




PORTFOYDEKIi VARLIKLARA ILISKIN HiZMET VEREN SIRKETLER

Sirket, "Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 35. maddesi geregince
2021 yih icin portfdylinde yer alan gayrimenkullere iliskin degerleme hizmetinin Reel
Gayrimenkul Degerleme A.S.'den alinmasina; portféye yil icerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek diger varliklara iliskin degerleme hizmetinin ise Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
veya Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'den alinmasina karar vermistir.

Menkul kiymet saklama hizmetleri Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.’den alinmaktadur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun bagimsiz dis denetleme hakkindaki yonetmeligi geregi, 2020 yili
Olagan Genel Kurul toplantisinda 2021 yili bagimsiz denetim sirketi olarak Giiney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S. secilmistir. S6z konusu firma ile 2021 yih
denetimi icin bagimsiz denetim s6zlesmesi imzalanmistir.

Tam tasdik denetimi kapsaminda Koza YMM Ltd. Sti. ile s6zlesme imzalanmistur.

Hukuki danismanlik hizmetleri kapsaminda Abcoo Hukuk Biirosu’'ndan hizmet alinmaktadir.

YIL iCERISINDE MEYDANA GELEN MEVZUAT DEGISIKLIKLERI

Yil icerisinde sirket faaliyetlerini etkileyebilecegi diisiiniilen mevzuat degisiklikleri
bulunmamaktadir.




Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri 31.12.2021
A | Parave Sermaye Piyasasi Araclari 45.395.679
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 120.433.527
C |istirakler -
Nliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) -
Diger Varliklar 19.251.059
D |Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 185.080.265
E |Finansal Borglar -
F |Diger Finansal Yukiimlultkler -
G |Finansal Kiralama Borglari -
H |iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) -
I |Ozkaynaklar 144.393.079
Diger Kaynaklar 40.687.186
D |Toplam Kaynaklar (Pasif Toplami) 185.080.265
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler 31.12.2021
A1 [Parave Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri Icin Tutulan Kismi -
A2 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat /
Katilma Hesabi 479.348
A3 [Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari -
B1 [Yabanc Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar -
B2 [Atl Tutulan Arsa/Araziler 12.500.000
C1 |Yabana Istirakler -
C2 |isletmeci Sirkete Istirak -
J |Gayrinakdi Krediler 144.000
K |Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri -
L |Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami 16.303.360
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Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

Portfoy Sinirlamalari 31.12.2021 Asg.arl/
Azami Oran
1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (K/D) 0% <=%10
2 | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar ((B + A1)/D) 65% >=0951
3 |Parave Sermaye Piyasasi Araglar ile Istirakler (A+C- A1)/D) 25% <=%49
4 Yabana Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar, istirakler, 0% <=0449
Sermaye Piyasasi Araglari (A3+B1+C1)/D) 0 —70
5 |Aul Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) 7% <=%20
6 |isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) 0% <=%10
7 |Borglanma Sinir1 (E+F+G+H+])/I 0,1% <=%500
3 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat 0.3% <=910
/ Katilma Hesab1 (A2-A1)/D =70 -0
9 | Tek Bir Sirket'teki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami 9% <=%10

Sirket, 13 Eyliil 2013 tarih ve 28676 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan 11-14.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli ayr1 bir dipnot
maddesi eklemistir. Yukaridaki tabloda yer alan bilgiler SPK’'nin Seri: II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK'min 111-48.1 sayili, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy simirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri cercevesinde hazirlanmigtir.

01.01.2021 - 31.12.2021 24



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

ORTAKLIK TARAFINDAN BELIiRTIiLMESI GEREKLI DiGER HUSUSLAR

Genel Kurul Toplanti Bilgileri
2020 y1li Olagan Genel Kurulu toplantisi1 20.04.2021 tarihinde gergeklestirilmistir.

Yapilan Bagis ve Yardimlara ili§kin Bilgiler

Rapor donemi itibariyla Kérfez GYO tarafindan herhangi bir bagis ve yardim yapilmamaistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Beyam

Korfez GYO, kurumsal yonetim ilkelerine biiyiik 61ciide uyum saglayarak tiim politika ve 6nlemleri
uygulamaya gecirme konusunda calismalar ytiriitmektedir.

Sirketimiz, Siirdiiriilebilirlik Ilkelerine uyum hususunda azami o6zen gostermektedir.
Strdirilebilirlik  konusu hakkinda prosediir ve politika olusturulmasi konusundaki
calismalarimiz devam etmektedir.

Personele iliskin Bilgiler

Sirketimizin 31.12.2021 tarihi itibariyla personel sayisi 7'dir. Yonetici pozisyonundaki personel
bilgileri ve gorevleri tabloda listelenmektedir.

PERSONEL ADI VE SOYADI GOREVI
Ufuk GUNER Genel Midiir

Muhammet USLU Mali ve Idari Isler Grup Baskani
Isa SAHIN Muhasebe Miidiirti

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

i§letmenin Finansman Kaynaklari

Sirket finansman ihtiyacini;; i¢ kaynaklarindan, Gilire Tesisi'ndeki devremiilklerin
satislari/kiralamalarindan ve Kartal Horizon sitesindeki bagimsiz béliimlerin satisindan saglanan
tahsilatlardan ve nakit ile nakit benzeri varliklarindan karsilamaktadir.

31.12.2021 tarihi itibariyla Sirket'in finansal borcu bulunmamakta olup, 6denmis sermayesi
66.000.000.-TL ve kayith sermaye tavani ise 330.000.000.-TL’dir.

Yapilan Arastirma ve Gelistirme Faaliyetleri

Sirket'in halihazirda herhangi bir gelistirme faaliyeti bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
gayrimenkul firsatlarini arastirma faaliyetleri kesintisiz siirmektedir.

Yatinnmlardaki Gelismeler, Tesviklerden Yararlanma Durumu, Yararlanilmissa Ne (")lgiide
Gerceklestirildigi

Sirket'in yaptig1 yatirimlarda herhangi bir tesvikten yararlanilmamistir.

Faalivet Déneminden Sonraki Onemli Olaylar

Sirkette faaliyet donemi sonrasinda herhangi bir 6nemli olay gerceklesmemistir.
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iliskili Taraf Aciklamalari

Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu

Sirket’in iligkili taraflardan alinan veya iliskili taraflara verilen teminati bulunmayip, herhangi bir

stipheli alacak karsiligi ve faiz isletilmemektedir. Alacaklar vadesi gecmeden ticari teamiiller

cercevesinde makul siirede tahsil edilmektedir.

Donemler itibariyla Sirket’in iliskili kuruluslarinda yer alan cari ve katilma hesaplari, finansal

yatirimlari ve ticari borg ve alacaklarina iliskin detaylar asagidaki gibidir:

iliskili Taraflardan Cari / Katilim Hesaplan ve Finansal Yatirnmlar 31.Ara.21 | 31.Ara.20
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S 1.497.745 497.166
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S - Cari Hesap 1.403.698 422.470
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S - Katilim Hesabi 94.047 74.696
KT Porftdy Yonetimi A.S. 14.193.816 2.561.099
KT Kira Sertifikalar1 Varlik Kiralama A.S. 16.303.360 8.628.578
TOPLAM 31.994.921 | 11.686.843
iligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 31.Ara.21 31.Ara.20
Kérfez Tatil Beldesi Tur.Tes.ve D.Miilk isl. A.S. 1.607.002 232.861
Yonetim Kurulu Uyesi - 18.085
TOPLAM 1.607.002 250.946
31.Ara.21 31.Ara.20
Kar Pay1 Gelirleri
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. 13.018 623.029
KT Kira Sertifikalar1 Valik Kiralama A.S 2.407.908 267.923
KT Portfoy Yonetimi A.S 781.482 661.986
Devremiilk Satis ve Kiralama Gelirleri
Korfez Tatil Beldesi Tur.Tes.ve D.Miilk Isl. A.S. 7.799.779 3.101.527
D.Miilk Kiralama Gelirleri 5.939.997 2.821.386
D.Miilk Satis Gelirleri 1.859.782 280.141
Hizmet Giderleri
Korfez Tatil Beldesi Tur.Tes.ve D.Miilk Isl. A.S. 297.000 141.069
Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. 185.277 220.018
KT Portfoy Yonetimi A.S 16.191 68.404

Yatirima iliskileri Béliimii
Sirket’in Yatirimci Hiskileri Boliimii calisanlar ve iletisim bilgileri soyledir:
e  Muhammet USLU- Yatirima liskileri B6liimii Yoneticisi

Tel: (216) 400 90 00 Faks: (212) 217 27 28

E-mail: muhammet.uslu@korfezgyo.com.tr

e Isa SAHIN - Yatirma Iliskileri Béliimii Gorevlisi
Tel: (216) 400 90 00, Faks: (216) 474 78 00
E-mail:  isa.sahin@korfezgyo.com.tr
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Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Donem icerisinde yatirimcilar telefonla ve e-mail araciligi ile Sirket’in projelerine ve likidite
saglayiciigi kapsaminda Borsa Istanbul’da gerceklesen islemlere iliskin bilgi talebinde
bulunmusglardir. Pay sahipleri, Sirketin Kamuyu Aydinlatma Platformuna yapmis oldugu
aciklamalar cergevesinde bu konularda bilgilendirilmistir.

YONETIM KURULU RAPORU

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

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 01.01.2021 - 31.12.2021 faaliyet donemine iliskin
gelismeler, ortakligin ilgili donemde portfdytinde yer alan varliklara ve haklara iliskin bilgiler,
projelere iliskin mevcut durum, 6ngoriilerin gerceklesme durumu, sorunlar vb. bilgiler, ortakligin
onceki donemlerle karsilastirmali olarak hazirlanmis finansal tablolar1 yatirimcilara
sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Onay
Yonetim Kurulu
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