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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
1. Goriis

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte
“Grup” olarak anilacaktir) 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap donemine iligkin yillik faaliyet raporunu
denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu'nun Grup’un durumu hakkinda denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak
yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set konsolide finansal tablolarla ve bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhidir ve gercegi yansitmaktadir.

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine liskin Sorumluluklar:
boliimiinde ayrintih bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak
Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3. Tam Set Konsolide Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Grup’un 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap dénemine iligkin tam set konsolide finansal tablolar1 hakkinda
31 Ocak 2020 tarihli denet¢i raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yonetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilanco giiniinii izleyen ilk ii¢ ay i¢cinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; Grup’un o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Grup’un
gelismesine ve karsilasmasi1 muhtemel risklere de agikca isaret olunur. Bu konulara iliskin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. .
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar da icerir:

- Faaliyet y1linin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel onem tasiyan olaylar,

- Sirketin aragtirma ve gelistirme calismalarsi,

- Yonetim kurulu tiyeleri ile tist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkénlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi'nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5. Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri ¢ercevesinde y1llik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig:
irdelemelerin, Grup’un denetlenen konsolide finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadig1 ve gercegi yansitip yansitmadigi hakkinda goriis vermek ve bu
goriisiimiizii iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gercegi
yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

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

Baki Erdal, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 14 Subat 2020
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Yonetim Kurulu Baskani'nin Mesaiji

Degerli Ortaklarimiz,

Kiiresel piyasalarda meydana gelen dalgalanmalar ve 2018 yilinin sonlarina dogru i¢ piyasadaki
hareketliligin politik belirsizliklerle birlesmesinin ardindan, 2019 yilinda Tiirkiye ekonomisi bir
normallesme ve planli dengelenme siirecine ge¢cmistir. Cografyamizda veya kiiresel boyutta
gerceklesen politik gelismelere ragmen Tiirkiye, olumsuz etkileri bertaraf edebilmis ve ekonomik
biiylimede yeniden olumlu yonde ivme kazanmistir. Normallesen ekonomik gdstergeler ve
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin faiz indirimleri bu siirece katki saglamis, iilke
ekonomisinin daha hizl1 toparlanmasina destek olmustur.

Ulkemizde ise resmi makamlar tarafindan gayrimenkul sektoriinii destekleyici kampanyalar ve
konut kredi faizlerinin diisiise gecmesi ile 2019 yilinda sektoriin kur ve faiz dalgalanmalarinin
yarattig1 olumsuz kosullarin etkileri hafifletilmistir.

2019 yilinda Sirketimiz, Ankara’nin merkezi Cankaya’da yiikselen ve her ayrintisinda Yapi
Kredi Koray GYO farki yaratan Ankara-Cankaya projesinin ticari kisimlarinda yer alan seckin
kiracilariyla olusturdugu kaliteli ve prestij kaynagi ticari iligkilerine devam etmistir. Sirketimiz,
ayn1 projeden yapilan bir adet ticari linite satist ve daha Onceki yillarda yatirim yapmis
oldugumuz Extensa Bomonti projesindeki tiim konutlarin satisinin tamamlanmasi ile bu anlamda
stratejik hedeflerine ulagmugtir.

Ayrica Sirketimiz tiim y1l boyunca, gelecek vaat eden ve sehir merkezlerinde, merkezlere yakin
bolgelerde projeler olusturma yoniindeki ¢aligmalarini stirdiirmiistiir.

2020 yilinda da, en 6nemli sermayemiz olan yaratici ve yetkin insan kaynagimiz, gii¢lii yonetim
ekibimiz, kararlarimiza giiven duyan yatirimeilarimizin destegiyle hizmet ve tirlinlerimizi tercih
eden degerli miisterilerimiz ile birlikte yiikselen basari grafigimizi devam ettirmek temel
hedefimizdir.

Bu vesile ile desteklerini her zaman yanimizda hissettigimiz hissedarlarimiza, konusunda uzman
calisma arkadaglarimiza ve degerli miisterilerimize tesekkiirlerimi sunarim.

Gokhan ERUN
Yonetim Kurulu Bagkan1
Yapi Kredi Koray GYO A.S.
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YAPI KREDI KORAY GA¥RiMENKUL YATIRIM ORTAKLIQI AS.
9 MART 2020 TARIHLI OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTI GUNDEMI

Agilig ve Toplant1 Bagkani’nin segilmesi,

Sirket Yonetim Kurulu’nca hazirlanan 2019 yili Faaliyet Raporunun okunmasi, miizakeresi
ve onaylanmasi,

2019 yil1 hesap donemine iliskin Bagimsiz Denetim Rapor Ozeti’nin okunmast,

2019 yili hesap donemine iliskin Finansal Tablolarin okunmasi, miizakeresi ve
onaylanmasi,

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 363. maddesine gore y1l igerisinde Y onetim Kurulu tiyeliklerinde
yapilan degisikligin onaylanmasi,

Yonetim Kurulu iiyelerinin Sirket'in 2019 yili faaliyetlerinden dolayi, ayr1 ayri ibra
edilmesi,

Sirket’in kar dagitim politikasi ¢ergevesinde hazirlanan 2019 yili karinin dagitilmasi ve kar
dagitim tarihi konusundaki Yonetim Kurulu’nun 6nerisinin kabulii, degistirilerek kabulii
veya reddi,

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri III- 48.1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna Iliskin
Esaslar Tebliginin” 37. maddesi ¢ergevesinde ortaklara bilgi verilmesi,

Y o6netim Kurulu iiyeliklerine secim yapilmasi ve gorev siirelerinin belirlenmesi, Bagimsiz
Yonetim Kurulu tyelerinin segimi,

Kurumsal Yonetim Ilkeleri geregince, Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yoneticiler
icin “Ucret Politikas1” ve politika kapsaminda yapilan 6demeler hakkinda Pay Sahiplerine
bilgi verilmesi ve onaylanmasi,

Yonetim Kurulu tiyelerinin yillik briit iicretlerinin belirlenmesi,

Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri geregince Yonetim
Kurulu tarafindan yapilan Bagimsiz Denetim Kurulusu se¢iminin onaylanmasi,

Sirket'in 2019 yili iginde yaptig1 bagislar hakkinda Genel Kurul’a bilgi verilmesi ve 2020
yilinda yapilacak bagislar icin {ist sinir belirlenmesi,

Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri geregince, Sirket'in ve bagh ortakliklarinin 2019
yilinda ii¢lincii kisiler lehine verdigi teminat, rehin, ipotek ve kefaletler ile elde edilen gelir
ve menfaatler hakkinda pay sahiplerine bilgi verilmesi,

Yonetim kontrolunti elinde bulunduran pay sahiplerine, Yonetim Kurulu Uyelerine, Ust
diizey yoneticilere ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarina; Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 395. ve 396. maddeleri cercevesinde izin verilmesi ve Sermaye
Piyasast Kurulu Kurumsal Yonetim Tebligi dogrultusunda 2019 yili igerisinde bu
kapsamda gergeklestirilen islemler hakkinda pay sahiplerine bilgi verilmesi,

Dilek ve goriisler.



Raporun donemi : 01.01.2019 - 31.12.2019

Ortakhigin Unvani: Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirketin Faaliyet konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek iizere kurulmus olup, Sirketin
faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalar1 ve yonetim smirlamalarinda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun dizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Merkez Adresi 19 Mayis Caddesi, Dr. Ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence, No:3, Kat.17,
D.42, Sisli 34360 Istanbul

Telefon No 212 380 16 80

Fax No 212 380 16 81

Ticaret Sicil No 359254
Internet Adresi www.yapikredikoray.com

Sirket Sermayvesi ve Ortakhik Yapisi

Sirketin kayith sermaye tavani 100 milyon TL, ¢ikarilmis (6denmis) sermayesi ise 40 milyon
TL’dir.

Ortaklarin Hisse Pay tutari

iinvani grubu (TL)Imtivaz Pay
Yap1 ve Kredi Bankast A.S.(*) A 10.404.000,00 26,01%
Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S. A 3.115.999,98 7,79%
Murat Koray A 2.000.000,00 5,00%
Selim Koray A 2.000.000,00 5,00%
Semra Turgut A 2.000.000,00 5,00%
Diger A 880.000,02 2,20%
Halka acik kisim B 19.600.000,00 49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

(*)  Yap1 ve Kredi Bankasi, Sirketin B tipi hisselerinin de %4,44’{ine sahip oldugundan, A ve B tipi
hisselerinin toplam1 %30,45 seviyesindedir.



Sirket Sermavesinin %5 ve %10’undan Fazlasina Sahip Ortaklar:

Sermayenin %5 ve % 10 undan fazlasina sahip ortaklar;

Yapi1 ve Kredi Bankas1 A.S. 26,01%
Halka Agik (*) 49,00%
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 7,79%
Murat Koray 5,00%
Selim Koray 5,00%
Semra Turgut 5,00%
TOPLAM 97,80%

(*)  Halka Agik paylarda, Yap1 ve Kredi Bankasi A.S.’nin %4,44 oraninda sahip oldugu B tipi hisseleri de yer
almaktadir. Bu yilizden Yap1 ve Kredi Bankasi A.$.’nin Sirket sermayesindeki pay: toplami %30,45
seviyesindedir.

Sirket Yonetim Kurulu Uyeleri

Adi Soyadi Gorevi
Gokhan Erln Baskan
Orhun Kartal Baskan Vekili
Ahmet Ashaboglu Uye

Selim Koray Uye

Erhan Adali Uye (*)
Vehbi Ergin Oztiirk Uye

Kutsan Celebican Bagimsiz Uye
Ozgir Mungan Bagimsiz Uye
M.Sait Tosyali Bagimsiz Uye

(*)  Sn. Marco Iannaccone, Sirketimiz Yonetim Kurulu iyeliginden 5 Subat 2020 tarihi itibariyla istifa etmis
olup, bosalan Yénetim Kurulu Uyeligine 5 Subat 2020 tarihinden gegerli olmak {izere, Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 363’{incii maddesi uyarinca, toplanacak ilk Genel Kurul’un onayma tabi olmak ve ilk Genel
Kurul’a kadar gorev yapmak ve Genel Kurul’un onaylamasi halinde selefinin kalan gorev siiresini
tamamlamak tizere, Sn. Erhan Adali’nin atanmasina karar verilmistir.

Yonetim Kurulu Uyeleri 11 Mart 2019 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda 2019 yili
hesaplarm1 incelemek amact ile toplanacak Olagan Genel Kurul Toplantisi’na kadar
secilmiglerdir.

2019 yilinda Tiirk Ticaret Kanunu’nun 390. Maddesi'nin ikinci fikrasi ¢ergevesinde alinanlarla
birlikte toplam kararlarin sayist 31 olmustur. Yonetim Kurulu {iyelerimizin kararlara katilim
oranit %86 olarak gergeklesmistir. Yonetim Kurulu 2019 yilinda 4 kez fiziken toplant1 yapmis
olup, bu toplantilara Yonetim Kurulu tiyelerimizin %86's1 istirak etmislerdir.

2019 yilinin ilk ii¢ aylik déneminde Y 6netim Kurulu iiyelerimizden, bagimsiz liyelere 6nceki yil
gerceklestirilen genel kurulumuzda belirlendigi iizere her bir bagimsiz iiye i¢in aylik briit
6.750,00 TL ve diger liyelerimize ise aylik briit 3.250,00 TL huzur hakki 6demesi yapilmistir.
11 Mart 2019 tarihli Genel Kurul'da ise, Nisan 2019 tarihinden itibaren huzur hakki olarak
bagimsiz iiyelere aylik briit 8.000,00 TL ve diger Yonetim Kurulu tiyelerine aylik briit 3.900,00
TL 6denmesine karar verilmistir.



Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinir1

Yonetim Kurulu Baskam1 ve Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Ana
Sozlesmesi’nin 15,17,18. Maddeleri'nde belirtilen yetkileri haizdir. Y6netim Kurulu tiyelerinin, TTK nun
“Sirketle Islem Yapma, Sirkete Bor¢lanma Yasagi” bashikli 395 inci maddesinin birinci fikrasi ve
“Rekabet Yasagi” basliklt 396 nc1 maddeleri gercevesinde islem yapabilmeleri ancak Genel Kurul’un
onay1 ile miimkiindiir. Ynetim Kurulu tiyelerimiz ile es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarinin
2019 yili i¢inde bu diizenlemeler kapsaminda herhangi bir islemleri olmamigtir. Ydnetim kontroliinii
elinde bulunduran pay sahiplerinin, yonetim kurulu tiyelerinin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan
ve sihrl hisimlarinin bir kismi, Sirketimiz ile benzer faaliyet konusu olanlar dahil diger baz1 Kog/Koray
Toplulugu sirketlerinde yonetim kurulu iiyesi veya yonetici olarak gérev yapmaktadirlar. 2019 yili iginde
Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 1.3.6 numarali ilkesi kapsaminda bilgilendirme gerektiren 6nemli bir
islem olmamistir. Yonetim Kurulu {iyelerinin Sirket diginda bagka gorev veya gorevler almasina iligkin
bir smirlandirma ise bulunmamaktadir. Ozellikle bagimsiz iiyelerin is deneyimleri ve sektdrel
tecriibelerinin ' Yonetim Kurulu'na 6nemli katkisi dolayisiyla boyle bir sinirlandirmaya ihtiyag
duyulmamaktadir. Ayrica Yonetim Kurulu iiyelerimize veya yoneticilerimize Sirket tarafindan borg
verilmesi, kredi kullandirilmasi, {i¢lincii bir kisi araciligtyla sahsi kredi adi altinda kredi kullandirilmasi
ve lehlerine kefalet gibi teminatlar verilmesi s6z konusu olmamustir. Sirketin faaliyetleriyle ilgili Yonetim
Kurulu tiyelerinin haklarinda agilmis herhangi bir dava bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu Uveleri ve Sirket Ust Diizey Yoneticilerinin (")zgegmi§leri:

Gokhan Erin
Yonetim Kurulu Baskam

Gokhan Eriin, Istanbul Teknik Universitesi Elektronik ve Haberlesme Boliimii lisans, Yeditepe
Universitesi Isletme Boliimii yiiksek lisans mezunudur. Eriin, 1994 yilinda Garanti Bankasi Hazine
Midiirligii'nde kariyerine baglamis ve 1999-2004 yillar1 arasinda Ticari Pazarlama Birim Miidiirliigi
gorevini ylirlitmiistiir. 2004’te atandig1 Garanti Emeklilik ve Hayat Genel Miidiirliigii gérevinden sonra
Eyliil 2005°te Garanti Bankasi’nda Genel Miidiir Yardimeisi olarak atanmistir. Eyliil 2015°ten itibaren
Garanti Bankas1 Genel Miidiir Vekili olarak kariyerine devam eden Eriin, bu dénemde Kurumsal
Bankacilik Koordinasyon, Hazine, Hazine Pazarlama ve Finansal Coziimler, Tiirev Uriinler, Nakit
Yonetimi ve Islem Bankacili§1 ve Finansal Kurumlar alanlarindan sorumlu olarak gérev yapmis, ayni
zamanda Garanti Bankasi’nin ¢esitli istiraklerinin Ynetim Kurullarinda gérev almistir.

Ocak 2018’den itibaren kariyerine Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.'de devam eden Gokhan Eriin, Yap1 ve
Kredi Bankas1 A.S.'de Yénetim Kurulu Murahhas Uyesi ve Genel Miidiir olarak goérev yapmaktadir. Ayni
zamanda, Ko¢ Finansal Hizmetler’de Murahhas Uye ve Icra Baskani olan Gokhan Eriin, Yap1 Kredi
Grubu istiraklerinin Yo6netim Kurullarinda da yer almaktadir.



Orhun Kartal
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Orhun Kartal, 1986 yilinda Ankara Fen Lisesi'nden mezun olmus ve 1991 yilinda Bogazigi
Universitesi Ingaat Miihendisligi boliimiinii bitirmistir. Kurucu ortagi oldugu Kay1 Insaat A.S. ile
profesyonel is hayatina baslamis olan Orhun Kartal, 21 yil yonetici ortakligin1 yaptig1 Kay1 insaat
A.S. biinyesinde, 3 kitada ve 7 farkli {ilkede ¢ok sayida ingaat projesini tamamlamaisgtir.

Hun Yap1 A.S.'ni 2012 yilinda kuran Orhun Kartal, halihazirda Hun Holding A.S. ve Helios
Yatirim Enerji Uretim Sanayi ve Ticaret A.S.'de Y6netim Kurulu Baskani olup; Hun Grubu
sirketlerinde, Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S., Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S., Koray
Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'de Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérevlerini siirdiirmektedir. Orhun
Kartal, 2017 yilinda Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu
Uyesi olarak atanmistir.

Ahmet Ashaboglu
Yonetim Kurulu Uyesi

Tufts Universitesi’nin (ABD) ardindan Massachusetts Institute of Technology (MIT)’de (ABD)
Makine Yiiksek Miihendisligi programini tamamlamistir. 1994 yilinda MIT’de Arastirma
Gorevlisi olarak is hayatina baglayan Ashaboglu, 1996-1999 yillarinda UBS Warburg
biinyesinde ¢esitli gorevlerde bulunduktan sonra, 1999-2003 yillar1 arasinda McKinsey &
Company, New York’ta Yonetici Danigmanligi yapmistir. 2003 yilinda Ko¢ Holding’de
Finansman Grubu Koordinatorii olarak goreve baglayan Ashaboglu, 2006 yilindan bu yana Kog
Holding’de CFO olarak gorev yapmaktadir. Ayn1 zamanda; ¢esitli Ko¢ Grubu sirketlerinde
Yénetim Kurulu Uyelikleri devam eden Ahmet Ashaboglu, Kog Finansal Hizmetler A.S. ve Yap1
ve Kredi Bankasi A.S. dahil Ko¢ Grubu sirketlerinde Yénetim Kurulu Uyesidir. Ahmet
Ashaboglu, Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'de 2011 yilindan itibaren
Yénetim Kurulu Uyeligi yapmaktadir.

Selim Koray
Yonetim Kurulu Uyesi

Eastern Michigan University (ABD)’yi bitirdikten sonra meslek hayatina Koray Grubu’nda
Santiye-Maliyet Kontrol Miidiirii olarak baglamigtir. 1987 yilinda Merkez Ofis Satinalma
Miidiirii gdrevine atanmis ve 1988-1994 yillar1 arasinda Koray Yapi Endiistrisi icra Kurulu
Uyeligi yapmistir. Selim Koray, 1998-2017 yillar1 arasinda Koray Insaat Y&netim Kurulu
Baskanlig1 gorevini iistlenmis olup, Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. ve YKS Tesis
Yonetim Hizmetleri A.S.'de Yonetim Kurulu Bagkani'dir. Selim Koray, 1996 yilindan bu yana
Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.'de Yénetim Kurulu Uyesi’dir.

Marco lannaccone
Yonetim Kurulu Uyesi

Marco Iannaccone, Venedik Universitesi Isletme Ekonomisi Béliimii’nden 1993 yilinda mezun
olduktan sonra, Clemson Universitesi’nde 1994 yilinda Isletme Yiiksek Lisans (MBA) egitimini
tamamlamigtir. Iannaccone, Yiksek Lisans sirasinda ayni zamanda arastirma gorevlisi olarak
calismustir.



Marco lannaccone, 1995 yilinda 3B S.p.A.’de Milano Uluslararas: Satis Midiir Yardimecisi
olarak gorev yapmistir. 1995-1997 yillar1 arasinda, KPMG S.p.A.’de Finans ve Risk Yonetimi
alanlarinda Danigman, 1997-1999 yillar arasinda ise Andersen Consulting S.p.A’de Yeniden
Yapilandirma alaninda Uzman Danigman olarak ¢alismigtir. 1999-2002 yillar1 arasinda Deutsche
Bank biinyesinde Arastirma ve Stratejik Planlama Direktorii, Ust Diizey Proje Miidiirii,
Banka’'nin italya’daki ortakligina iliskin Ust Diizey Yoneticisi ve en son Ozel ve Kurumsal
Bankacilik Ticari Planlama Miidiirii gibi gorevleri icra etmistir. lannaccone, UniCredit SpA
biinyesine 2002 yilinda katilmig olup; UniCredit Private Banking S.p.A.’de, Grup’un Yeni
Avrupa Boliimii, Orta ve Dogu Avrupa Bolgesi (CEE) ve Polonya’daki istiraklerinde ¢esitli tist
diizey yoneticilik gorevlerinde bulunmus olup; 2008 ve 2013 yillari aras1 farkh tarihlerde Bank
Pekao S.A.’da Finans Baskani ve Icra Kurulu Baskan Yardimecist olarak ¢alismistir. 2013-2016
yillar1 arasinda Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.’de Finansal Planlama ve Mali Isler’den sorumlu
Genel Miidiir Yardimcisi1 (CFO) olarak ¢alisan Marco Iannaccone, 2016 yilinda UniCredit Bank
Hungary Zrt’ye Genel Miidiir Vekili olarak atanmistir.

Haziran 2019°dan itibaren Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.’de Yonetim Kurulu Murahhas Uyesi ve
Operasyonlardan Sorumlu Bagkan (COO), Kog¢ Finansal Hizmetler’de Murahhas Uye ve
Operasyonlardan Sorumlu Bagkan (COOQ) olarak gorev alan ve Yap1 Kredi Grubu istiraklerinin
Yonetim Kurullarinda yer alan Marco lannaccone, 1 Haziran 2019 tarihi itibartyla Yap: Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ne Yonetim Kurulu iiyesi olarak atanmistir. Marco
lannaccone Yapr ve Kredi Bankasi A.S., Ko¢ Finansal Hizmetler A.S., Yap1 Kredi Grubu
istiraklerinin Yonetim Kurullarinda yer alan gorevlerinden ve Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligt A.S.'deki Yonetim Kurulu tyeligi gorevinden 5 Subat 2020 itibariyla
ayrilmustir.

Vehbi Ergin Oztiirk
Yonetim Kurulu Uyesi

Vehbi Ergin Oztiirk, 1991 yilinda Bogazigi Universitesi Insaat Miihendisligi boliimiinii bitirmis
ve 1993 yilinda Baltimore Universitesinde (ABD) MBA vyiiksek lisans programimni
tamamlamigtir. 1994-2005 yillar arasinda Erfa Ingaat A.S'de en son Genel Miidiir olmak {izere
cesitli kademelerde ¢aligmig, 2005-2007 yillarinda Capital Partners'da (Kazakistan), 2010-2011
yillarinda Ingbau GmbH'da (Almanya) ve 2007-2012 yillarinda ise Kay1 Ingaat A.S 'de (Litvanya
ve Tiirkiye) miithendis ve iist diizey yoOnetici olarak gorev almistir.

Hun Enerji ve Teknik Yap: A.S.'nin 2012 yilindan itibaren ortag: olan V. Ergin Oztiirk, 2013-
2018 yillarinda Astra Yapi ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'de Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gdrev almustir. 2017 yilinda Koray Insaat San. ve Ticaret. A.S.'ne Yénetim Kurulu Uyesi olarak
atanmistir. V. Ergin Oztiirk, 2019 yilinda toplanan Genel Kurulda Yapr Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanmustir.



Erhan Adah
Yonetim Kurulu Uyesi

Erhan Adaly, lisans derecesini 1987 yilinda istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Kamu
Yonetimi Bolimii’nden almig ve is hayatina Garanti Bankasi’nda Miifettis olarak baglamistir.
Adall, gesitli pozisyonlarda gorev almasinin ardindan 1997-2005 yillar1 arasinda Kurumsal Sube
Miidiirii, Ticari Bankacilik Bolge Miidiirii ve KOBI Bankaciligi Pazarlama Miidiirliigii'nde
Koordinator olarak gorev almistir. 2005-2012 yillar1 arasinda Garanti Emeklilik ve Hayat
A.S.’nin Genel Miidiirii olarak gorev yapan Adali, ardindan 2015 yilina kadar Garanti
Bankasi’'nda Krediler Genel Miidiir Yardimcis1 gorevini siirdiirmiistiir. 2015-2017 yillarinda
Garanti Leasing ve Garanti Mortgage Yo6netim Kurulu Uyesi olarak ¢alismustir. Adali, Mart 2018
taraihinden bu yana ise Yap1 Kredi Bankasi’nda Kurumsal ve Ticari Bankacilik’tan sorumlu
Genel Miidiir Yardimcist olarak gorevini siirdiirmektedir. Adali, aynm1 zamanda Yap1 Kredi
Bankas1’nda Mart 2018 tarihinden bu yana icra Kurulu Uyesi’dir. Ayrica yap1 Kredi Faktoring,
Yapi1 Kredi Leasing, Yap1 Kredi Bank Azerbaijan ve Yap1 Kredi Bank Malta’da Y 6netim Kurulu
Uye’sidir. Erhan Adali, 5 Subat 2020 tarihinde Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanmugtir.

Kutsan Celebican
Bagimsiz Uye

Yiiksek dgrenimini Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesinde yapmustir. 1969 yilinda
Maliye Bakanligi Hesap Uzmanlan Kurulunda Hesap Uzman Yardimcisi olarak is hayatina
baslamis; 1979-1982 yillarinda Maliye Bakanligi Hazine Genel Midiir Yardimcilig1 ve daha
sonra atandig1 Diinya Bankasi (IBRD) Icra Direktdr Yardimcilign gorevlerini yapmustir. 1987
yilinda Ko¢ Topluluguna katilmig ve Finansman Koordinatorligli, Baskan Yardimciligi,
Finansman Grubu Baskanligi gorevlerinde bulundugu Kog¢ Toplulugundan 2001 yili Aralik
ayinda emekliye ayrilmigtir. Bir siire kendi finansman danigsmanlik girketini yonetmigtir. 2013-
2019 yillar1 arasinda Kog¢ Holding Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmustur. Ayrica, Nisan
2008-Nisan 2012 tarihleri arasinda Ko¢ Holding Yasal Denetcilik gorevini yiiriitmiistiir. 2012-
2018 yillar1 arasinda Tiipras ve Argelik’te Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapan
Kutsan Celebican, 2018’den bu yana Aygaz bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev
yapmaktadir. 2019 yilinda toplanan Genel Kurulda Yapi1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi olarak atanmustir.

Ozglir Mungan
Bagimsiz Uye

Yiiksek Ogrenimini Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Isletme Béliimii'nde
tamamlamistir. 1989 yilinda T.Emlak Bankas1 A.S.'de Miifettis Yrd.olarak is hayatina baslamis;
ayn1 kurumda 1994-1995 yillarinda Teftis Kurulu Bagkan Yardimciligi gérevinde ve 1995-2001
yillarinda ise Sube Miidiirii ve Satinalma Daire Baskani pozisyonlarinda calismistir. 2001-2004
yillarinda T.C.Ziraat Bankas1 A.S.'de Sube Miidiirliigii grevlerini iistlenen Ozgiir Mungan,
2004-2006 yillarinda T.M.S.F. Il.Tahsilat Dairesi Bagkanligi Tahsilat ve Alacak Satigtan
Sorumlu Daire Bagkan Yardimcisi olarak ¢aligmigtir. Aymi tarihlerde Pamuk Yatirim Menkul
Degerler A.S.'de Yonetim Kurulu Bagkan Vekili, Zeytinoglu Holding A.S., Kiimas - Kiitahya
Magnezit Isletmeleri A.S., Emzet Akaryakit Dagitim ve Otomotiv A.S. ve Entil Endiistri
Yatirimlar Tic. A.S.'de Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almustir.
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2006-2009 yillarinda Deutschebank A.S.'de Kidemli Bas Danmisman olarak calisan Ozgiir
Mungan, 2010-2011 yillarinda Zeytinoglu Holding A.S.'de Genel Koordinator olarak gorev
almistir. 2011-2014 tarihleri aras1 Eston Yap1 A.S. - Eston Insaat A.S.'de Genel Miidiir olarak
gorev yapan Mungan, Eksen Group'ta 2015-2016 tarihlerinde CEO olarak ¢aligmaya devam
etmigtir. 2017 yili ve Haziran 2019 tarihleri arasinda ise Neptun Turizm A.S.'de CEO
kademesinde gorev almistir. 2019 yilinda toplanan Genel Kurulda Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S. Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi olarak atanmistir.

M. Sait Tosyah
Bagimsiz Uye

Tarsus Amerikan Koleji'nde baglamis oldugu lise egitimini, AFS Degisim Programi ile gittigi
Columbia High School, Teksas-ABD'de tamamlayan Sait Tosyali, Yiiksek Ogrenimini Bogazici
Universitesi Endiistri Miihendisligi (Lisans) ve Isletme (Yiiksek Lisans) béliimlerinde yapt1. Kog
Holding'de calistig1 donemde Stratejik Planlama ve Proje Yonetiminde uzmanlasti; Topluluk
stratejileri dogrultusunda Tiiketim Grubunun o6zellestirme, biiyiime ve sirket satin alma
projelerinin fizibilite, ihale ve yonetim siireglerinde gorev aldi. Ambalaj ve Gayrimenkul
sektorlerinde faaliyet goOstermek iizere kurulan yabanci ortakli sirketlerin yonetimlerinde
bulundu.

Toplulugun Tiiketim, Enerji ve Insaat sirketlerinde genel miidiirlik yapan Sait Tosyal,
sonrasinda Endiistriyel Gaz Ureticisi Alman Linde Gaz sirketinin Tiirkiye, Kazakistan ve Urdiin
operasyonlari yonetti. Linde Gaz A.S$.’nin Y6netim Kurulu Baskan Yardimcisi ve Murahhas
Azasi olarak gorev yapan Tosyali farkli kiiltiirlerde, ¢ok uluslu ve sinir Gtesi sirketlerin birlegsme
ve yonetimlerinde sorumluluk aldi. Eyliil 2017 itibariyle Tiirkiye Egitim Goniilliileri Vakfi’nin
Genel Miidiirliigiine getirilen Sait Tosyali, halen Saglik ve Egitim Vakfi Miitevelli Heyet iiyesi
olup, ¢esitli donemlerde Vakfin Yonetim Kurulu iiyeligi ve Denetim Kurulu Baskanligi
gorevlerini Gistlendi. Tat Gida Sanayi A.S.'ye 2018 yil1 itibariyle Bagimsiz Y 6netim Kurulu iiyesi
olarak atanmigtir. Sait Tosyali, 2018 yilindan bu yana Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.'de Bagimsiz Ydnetim Kurulu Uyesi’dir.

A.Okay Karaata
Genel Mudur

Viyana Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi Boliimii'nden mezun olduktan sonra ayni
iiniversitede yine Insaat Miihendisligi alaninda yiiksek lisans yapmustir. [s hayatina 1998 yilinda
Koray Yap1 A.S.’de Maliyet Kontrol Miihendisi olarak baglamistir.

2001-2004 yillar1 arasinda Is-Koray A.S.’nin Kasaba projesinde énce Planlama Miihendisi,
2004-2006 yillar1 arasinda ise Planlama Miidiirii olarak gérev yapmistir. 2006 yilinda Emaar
Properties Gayrimenkul Gelistirme A.S.’de Ihaleler ve Sozlesmeler Miidiirii gorevine
getirilmistir. 2007 yilinda Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ne Insaat
Koordinasyon ve Is Gelistirme Miidiirii olarak atanan Karaata, 16.07.2015 tarihinden itibaren
Genel Miidiir olarak goérev yapmaktadir ve ayni zamanda YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S.'de
Yonetim Kurulu Uyesi'dir.
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Zafer Banis Dikmen
Genel Miidiir Yardimcisi-Mali ve idari Isler

Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi ktisat Boliimiinden 1987 yilinda mezun olduktan sonra
1987-1998 yillar1 arasinda Elektronik ve Tekstil sanayiinde faaliyet gosteren sirketlerin
Muhasebe departmanlarinda Muhasebe Miidiir Yardimcist ve Muhasebe Miidiirii olarak gorev
yapmistir.

1998-2008 yillar1 arasinda Kogbank ve Yapi1 Kredi Bankasi Finansal Raporlama Boliimiinde
IFRS-BDDK Konsolidasyon Uzman’1 ve Sermayedar Raporlama Boliimii’nde Miidiir olarak
gorev yapmistir. 2008-2014 yillar1 arasinda UniCredit Menkul Degerler A.S. de Biitce ve
Raporlama Miidiirliigii gérevinde bulunmustur.

2014-2019 yillan arasinda ise Yap1 Kredi Bankasi Bilanco ve Sermaye Yonetimi’nde Yasal
Sermaye ve Degerlendirme Miidiirii olarak gérev yapmastir.

15 Mart 2019 tarihi itibartyla Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye Mali ve
Idari Isler'den sorumlu Genel Miidiir Yardimcis1 (CFO) olarak atanmus olan Zafer Baris Dikmen,

ayn1 zamanda YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S.'de Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizhik Beyanlari

Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyeleri aday gosterilme siireci esnasinda, Yoénetim Kurulu'na
secilmeden &nce, Sermaye Piyasasi Kurulu Yonetim ilkeleri’nde yer alan kriterler ¢ergevesinde
asagida belitilen bagimsizlik beyanini1 Yonetim Kurulu’na sunmaktadir. Sirketimizdeki Bagimsiz
Yonetim Kurulu iyelerinin tamami Gelir Vergisi Kanunu'na gore Tiirkiye’de yerlesmis
kisilerden olusmaktadir.
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BAGIMSIZLIK BEYANI

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket) Yonetim Kurulu'nda, mevzuat,
esas sozlesme ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim Tebligi’nde belirlenen
kriterler kapsaminda “bagimsiz iiye” olarak gérev yapmaya aday oldugumu, bu kapsamda;

a)  Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da dnemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim,
esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil i¢inde énemli
gorev ve sorumluluklar {istlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iligkisinin
bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina
birlikte veya tek basina sahip olunmadigim1i ya da Onemli nitelikte ticari iliski
kurulmadigin,

b)  Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim
de dahil), derecelendirilmesi ve danismanligi olmak iizere, yapilan anlasmalar
cergcevesinde sirketin 6nemli Olciide hizmet veya iirlin satin aldig1 veya sattig1 sirketlerde,
hizmet veya iiriin satin alindig1 veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve iizeri), dnemli
gorev ve sorumluluklar iistlenecek yonetici pozisyonunda ¢alismadigimi veya yonetim
kurulu {iyesi olmadigima,

c) Bagimsiz yonetim kurulu iiyesi olmam sebebiyle listlenecegim gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

¢)  Mevzuata uygun olarak iiniversite 6gretim iiyeligi harig, iiye olarak secildikten sonra kamu
kurum ve kuruluglarinda tam zamanl ¢alismayacagima,

d)  31/12/1960 tarihli ve 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.) na gore Tiirkiye’de yerlesik
sayildigima,

e) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki
cikar catigsmalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate
alarak 6zgurce karar verebilecek gucli etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip
oldugumu,

f)  Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve iistlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek dlgiide sirket iglerine zaman ayirabilecegimi,

g)  Sirketin yonetim kurulunda son on yil icerisinde alt1 yi1ldan fazla yonetim kurulu iiyeligi
yapmadigimi,

g)  Sirketin veya sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine
sahip oldugu sirketlerin {icten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin
besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu iiyesi olarak goérev almiyor oldugumu,

h)  Yonetim kurulu iiyesi olarak secilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu,
beyan ederim.
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BAGIMSIZLIK BEYANI

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket) Yonetim Kurulu'nda, mevzuat,
esas sozlesme ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim Tebligi’nde belirlenen
kriterler kapsaminda “bagimsiz iiye” olarak gérev yapmaya aday oldugumu, bu kapsamda;

a)

b)

%)

d)

h)

Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da 6énemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim,
esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde 6nemli
gorev ve sorumluluklar {istlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskisinin
bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina
birlikte veya tek bagina sahip olunmadigim1 ya da Onemli nitelikte ticari iliski
kurulmadigini,

Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim
de dahil), derecelendirilmesi ve danigmanligi olmak {izere, yapilan anlagsmalar
gergevesinde sirketin 6nemli Ol¢iide hizmet veya iiriin satin aldig1 veya sattigi sirketlerde,
hizmet veya iiriin satin alindig1 veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve iizeri), dnemli
gorev ve sorumluluklar iistlenecek yonetici pozisyonunda ¢alismadigimi veya yonetim
kurulu iiyesi olmadigimu,

Bagimsiz yonetim kurulu liyesi olmam sebebiyle listlenecegim gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

Mevzuata uygun olarak {iniversite 6gretim iiyeligi harig, liye olarak secildikten sonra kamu
kurum ve kuruluglarinda tam zamanl ¢aligsmayacagima,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)’na gore Tiirkiye’de yerlesik
sayildigima,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki
cikar catigsmalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate
alarak 6zgurce karar verebilecek gucli etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip
oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve iistlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek dlgiide sirket iglerine zaman ayirabilecegimi,

Sirketin yonetim kurulunda son on yil igerisinde alt1 yildan fazla yonetim kurulu iyeligi
yapmadigimi,

Sirketin veya sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine
sahip oldugu sirketlerin ligten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin
besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu iiyesi olarak goérev almiyor oldugumu,

Yonetim kurulu iiyesi olarak secilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu,

beyan ederim.
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BAGIMSIZLIK BEYANI

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket) Yonetim Kurulu'nda, mevzuat,
esas sozlesme ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim Tebligi’nde belirlenen
kriterler kapsaminda “bagimsiz iiye” olarak gérev yapmaya aday oldugumu, bu kapsamda;

a)

b)

¢)

d)

h)

Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim,
esim ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil i¢inde énemli
gorev ve sorumluluklar iistlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iligkisinin
bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina
birlikte veya tek basina sahip olunmadigim1i ya da Onemli nitelikte ticari iliski
kurulmadigini,

Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim
de dahil), derecelendirilmesi ve danigmanligi olmak {izere, yapilan anlagsmalar
cergevesinde sirketin 6nemli Olciide hizmet veya iiriin satin aldig1 veya sattig: sirketlerde,
hizmet veya iiriin satin alindig1 veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve iizeri), dnemli
gorev ve sorumluluklar iistlenecek yonetici pozisyonunda ¢alismadigimi veya yonetim
kurulu {iyesi olmadigima,

Bagimsiz yonetim kurulu liyesi olmam sebebiyle listlenecegim gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

Mevzuata uygun olarak {iniversite 6gretim iiyeligi harig, liye olarak secildikten sonra kamu
kurum ve kuruluglarinda tam zamanl ¢alismayacagimu,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)’na gore Tiirkiye’de yerlesik
sayildigima,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki
cikar ¢atigsmalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarin1 dikkate
alarak 6zgurce karar verebilecek gucli etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip
oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve iistlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek dlgiide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

Sirketin yonetim kurulunda son on yil icerisinde alt1 yi1ldan fazla yonetim kurulu iyeligi
yapmadigimi,

Sirketin veya sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine
sahip oldugu sirketlerin {icten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin
besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu iiyesi olarak goérev almiyor oldugumu,

Yonetim kurulu iiyesi olarak secilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu,

beyan ederim.
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Yonetim Kurulu Komiteleri

Sirket’in 19 Mart 2019 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Kurumsal Yonetim Tebligi'nde yer alan hiikiimler c¢ergevesinde komite yapisinin agagidaki
sekilde olusturulmasina karar verilmistir.

Denetim Komitesi Kurumsal Ydnetim Komitesi Risk Ydnetim Komitesi
Baskan Kutsan Celebican Kutsan Celebican Ozgiir Mungan
Uye Ozgiir Mungan Vehbi Ergin Oztiirk M.Sait Tosyali
Uye - Zafer Barig Dikmen -

En son Sirket’in 19 Mart 2019 tarihli Yonetim Kurulu karari ile giincellenen Kurumsal Y 6netim
Komitesi, Risk Yonetim Komitesi ve Denetim Komitesi’ne ait faaliyet ve calisma esaslari
Sirketimizin internet sitesinde “Yatirimer Iligkileri” kisminda yer almaktadir.

2019 yilinda tiim Yénetim Kurulu Komiteleri, Kurumsal Yonetim ilkeleri ve kendi ¢alisma
esaslar1 kapsamindaki gérev ve sorumluluklart yerine getirmis; ¢calisma planlarina uygun sekilde
toplanmistir. Komitelerin c¢alismalar1 hakkinda bilgiler ile yil i¢inde yapilan toplantilarin
sonuglarini igeren raporlar Yonetim Kurulu’na sunulmustur. Yonetim Kurulu, Yoénetim Kurulu
Komiteleri’nin ¢aligmalarindan beklenen faydanin temin edildigi goriisiindedir.

Denetim Komitesi

Komitede iki iiye bulunmakta olup, yapilanmasi iki Bagimsiz Yo6netim Kurulu {iyesi seklindedir.
Denetim Komitesi, 2019 yil1 iginde gerekli ¢ogunluk ve karar yeterlilik sayis1 saglanarak 8 kez
toplanmastir.

Kurumsal Ydnetim Komitesi

Yatirimer liskileri Boliimii sorumlulart Mali ve Idari Isler Genel Miidiir Yardimcisina bagh
olarak gorevlerini yerine getirmekte olup, ilgili Genel Miidiir Yardimcisi Boliim YOneticisi
sifatiyla SPK tebligi geregi komite iiyesi olarak gorev almaktadir. Yonetim Kurulu yapilanmast
geregi ayr bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturamadigindan bu komitelerin
gorevleri Kurumsal Yo6netim Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir. 2019 yilinda Kurumsal
Yonetim Komitesi, gerekli cogunluk ve karar yeterlilik say1s1 saglanarak 5 kez toplanmistir. ilgili
toplantilarda Yonetim Kurulu ve idari sorumlulugu bulunan yoéneticilik pozisyonlar1 i¢in uygun
adaylarin saptanmasi, degerlendirilmesi ve egitilmesi konularinda uygulanan sistemin
degerlendirilmesi ve Y6netim Kurulu’nun yapisi ve verimliliginin degerlendirilmesi konulari ele
almmigtir. Komite iiyeleri 2019 yilinda Yonetim Kurulu tarafindan yiiriitiilen faaliyetleri
degerlendirmis, yil i¢cinde Yonetim Kurulu tarafindan dort defa yapilan stratejik toplantilarda
Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. ile ilgili yeterli ve seffaf bilgi alinarak
stratejik degerlendirmelerde bulunulmasina imkan saglandigi, bu kapsamda yil i¢inde alian tiim
kararlarin girketin stratejik hedeflerine uygun ve zamaninda gerceklestirildigi konusunda goriis
birligine ulasmislardir. ilaveten, Komite iiyelerine ydnetim kurulu iiyeleri ve idari sorumlulugu
bulunan ydneticilik pozisyonlarma yapilan atamalar i¢in yapilan degerlendirmeler, onay
stirecleri, yedekleme mekanizmalari ve bu kisilerin egitimi i¢in yapilan ¢alismalar hakkinda bilgi
sunularak degerlendirmeleri alinmstir.
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Risk Yonetim Komitesi

Risk Yonetim Komitesi, 2019 yil1 icinde gerekli cogunluk ve karar yeterlilik sayis1 saglanarak 6

kez toplanmugtir.

Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakliklarimiz
31.12.2019 tarihi itibaryla,
YKS TESIS YONETIM HiZMETLERI A.S.

Sirket Merkezi : Yap1 Kredi Plaza C Blok 34330 Levent/istanbul

Sermayesi  :55.000 TL
L. SERMAYE

PAY SAHIBI ISTIRAKI | SERMAYE PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. 28.050 % 51
SELIM KORAY 13.200 % 24
LEYLA KORAY 6.600 %12
MIHDA EMINE KORAY 6.600 %12
AHMET KAPLAN 550 %1
TOPLAM 55.000 % 100

31.12.20109 tarihi itibartyla hazirlanan konsolide finansallarimizda yer alan hasilat rakaminin %92'lik
kismi, YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S.'den kaynaklanmaktadir.

Vizyon, Misyon & Stratejimiz

Vizyonumuz

. Performansa odakli bir sirket kiiltiirii yaratarak is gelistirme, proje yonetimi, satig, satis
sonrast misteri iligkileri ve finansal yonetim konularinda tiim siireclerini ve
organizasyonunu diinyanin en iyi gayrimenkul firmalari ile egdeger diizeye getirmeyi,

. Alaninda diinyanin en iyisi olan yonetim, pazarlama ve tasarim firmalar ile stratejik
igbirlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger yaratma konusunda
sektoriin lider kuruluslarindan biri olmayn,

. Optimum risk-getiri performansh siirekliligi ile ortaklar1 ve miisterilerine deger yaratan
projeler gelistirmeyi hedeflemektedir.

Misyonumuz

Yapt Kredi Koray tim deneyimini, enerjisi ve birikimini kentsel yasamin siirekli gelisen ve
degisen gereksinimlerine uygun, insan odakli farklilik yaratan 6zgiin projelerin hayata
gecirilmesinde yogunlagmugtir. Cagdas kent mimarisinde iglevselligi estetikle bulusturan
konforlu yasam alanlar1 ve deger yaratan yatirimlar ile hedef kesimlerin begenisini ve dikkatini
cekmeyi hedeflemektedir.
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Stratejimiz

. Makroekonomik gelismeleri iyi analiz edip, azami getiri elde etmek icin, kaynaklar ile
yatirimlar arasindaki optimum dengeyi kurmak;
. Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini dogru analiz ederek, stratejisini ve portfoy dagilimim

her tiirlii ekonomik kosula uyum saglayacak sekilde diizenlemek;

. Finansal Yonetim, Satis-Pazarlama ile Proje Gelistirme ve Y 6netimi konularindaki nitelikli
profesyonel yonetim kadrosunun sagladigi rekabetgi giiciiyle, stratejik yol haritasin
vizyonuyla uyumlu gergevede planlamak;

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

Sirketin Faalivette Bulundugu Sektor

Tiirkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart (“GYO”) ilk olarak 1995 yilinda kurulmustur.
Yaklagik 24 yillik bu gegmisinde GYO sektorii siirekli gelisim gdstermis ve devletin verdigi
vergisel tesvikler ile sektore kayda deger miktarda kurumsal sermaye girisinin olmasi
saglanmistir. Gayrimenkul sektoriine olan talebin artmasi ve GYO'larin kii¢iikk yatirimcilara,
diisiik meblaglar karsiliginda gayrimenkul yatirim1 yapabilmesini olanak vermesi yeni GYO'larin
da sektore girmesinde etkili olmaktadir.

Sirketin Sektorel ve Yatirim Politikalar: ile Sektordeki Yeri

Kurulusundan itibaren sektordeki yenilik ve gelisimin onciiliiglinii yapmis olan Yapi1 Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., geride biraktigimiz yilda da onceliklerini karli is
gelistirme ve deger yaratma yaklasimi icersinde siirdiirmeye devam etmistir.

Bu ¢ercevede, pazar arastirmalarina dayali degisen trendlerin ruhunu yansitan yeni projelerinin
olusumu icin ¢aligmalarim siirdiirmiis ve mevcut gelir kaynaklariyla finanse edilecek, nakit
yaratma giicii yiiksek, hedef kitlesinin ihtiyaglarina yonelik cagdas ve 6zgiin projelerin hayata
gecirilmesine odaklanmistir.

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 2015 yilinda, Ankara’nin merkezi
Cankaya’da ylikselen ve her ayrintisinda Sirketin fark yaratan islevsel ve elit mimarisi ile seckin
ve nitelikli yaklagimini yansitmakta olan Ankara-Cankaya projesini tamamlamis, bir taraftan da
ozellikle Goktiirk gibi gelecek vaat eden ve sehir merkezlerinde veya merkezlere yakin
bolgelerde projeler olusturma yoniinde arayis ve ¢alismalarina devam etmistir. Ankara-Cankaya
projesi ingaat1 tamamlanarak planlandig sekilde 2015 Nisan ayindan itibaren satilan konutlarin
teslimatlarina baglanilmistir. Projenin ticari kismiyla ilgili olarak da tiim ticari {nitelerin
kiralamalar1 2017 yil1 i¢cinde tamamlanmaisgtir.

2019 il igerisinde Ankara-Cankaya projesinde yer alan F Ticari Blok ve Bomonti Apartman
projesinde yer alan 9 adet bagimsiz iinitenin tamaminin satislar1 ger¢eklestirilmistir.

Yapi1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ¢cevreye duyarl, fark yaratacak projeler

gelistirmeye odaklanip, siirekli ve karl biiyltime hedefini gerceklestirme yoniindeki ¢alismalarimi
onlimiizdeki donemlerde de araliksiz siirdiirmeye devam edecektir.
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Mali Tablolar ile ilgili Ozet Bilgiler

Finansal tablolar Sermaye Piyast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
[liskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) ve 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanmaktadir.

Satislar

Konsolide net ciro 47.287.877 TL olarak gerceklesmistir. Toplam ciro i¢inde yurtdisi pay1
yoktur.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 31.12.2019 tarihi itibariyla varliklarina iligkin ayrintili bilgiler mali tablolar
dipnotlarinda verilmistir.

Sirketimizin aktif biiylikligii (solo finansallarina gore) 31.12.2019 tarihi itibariyla 88,6 milyon
TL olarak gerceklesmistir.

Sirketimizin konsolide toplam aktif biiytikliigii ise ayni tarihte 97,2 milyon TL dir.

Pay basina toplam aktif degeri: 31.12.2019 tarihinde pay basina solo toplam aktif degeri 2,22
TL olmustur.

Temel Rasyolar

31 Aralik 2019 itibartyla gecmis donem sonu karsilastirmali konsolide temel baz rasyolar
asagidaki gibidir:
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Briit kar marj1 %22 %21
(Solo)-Gayrimenkuller Toplami/Toplam Varliklar %70 %85
Net Finansal Borg/Ozkaynaklar %0 %0
Toplam Finansal Bor¢/Toplam Varliklar %0 %0
Sirket Portfoyii

Sirketimizin portfoy biiylikliigii (solo finansallarma gore) 31.12.2019 tarihi itibariyla 85,2
milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirket toplam aktiflerinin %70’1 gayrimenkul sektdriindeki yatirimlarindan olusmaktadir. Diger
oran analizleri finansallarimizda Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii baslikli ek dipnotta
yer almaktadir. Sirket aktifinde stok olarak siniflanan 1.206.310 TL tutarindaki Goktiirk 200 Ada
1 Parsel (eski 157 Ada 12 parsel) ile Sirket portfoyiindeki arsa/arazilerin Sirket aktiflerine orani
% 1,4'e ulagmistir.
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Stratejik Finansal Hedeflere Ulasma Performansinin Degerlendirilmesi

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: tarafindan yillik stratejik ve finansal planlar
hazirlanarak Yonetim Kurulu'na sunulur. Yonetim Kurulu tarafindan degerlendirilen stratejik ve
finansman plani ¢ercevesinde yilsonunda sirket belirlenen usul ve prensipler ¢ercevesinde 1 yillik
biitgcesini hazirlar ve {ist yonetim tarafindan onaylandiktan sonra; Yonetim Kurulu'na sunulur.
Stratejik planlar ve biitceler 15181nda yoneticilerin ve sirketin yillik performanslari belirlenir.

Yap1 Kredi Koray Yonetim Kurulu ve {ist yonetimi y1l i¢inde diizenlenen periyodik toplantilarla
sirketin hedeflerine ulagsma seviyelerini, biit¢elerine gore performanslarini ve faaliyetlerini takip
eder ve gerekiyorsa alinmasi gereken tedbirler konusulur, ayrica iist yonetiminin finansal
performansini biitceye gore gozden gegirip, stratejik hedefler dogrultusundaki gelismeleri de
takip eder ve gerek gordiigiinde Oneriler gelistirilir. 2019 yilinda Y6netim Kurulu tarafindan yi1l
icinde dort defa fiziken yapilan stratejik toplantilarda Sirket ile ilgili yeterli ve seffaf bilgi
alinmasi ve stratejik degerlendirmelerde bulunulmasina imkan saglanmis, bu kapsamda y1l i¢inde
alman tiim kararlarin sirketin stratejik hedeflerine uygun ve zamaninda gerceklestirilmesi
hedefine uyum saglanmistir.

Kar Dagitim Politikasi

Sirketimiz Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasas1i Diizenlemeleri, Vergi
Diizenlemeleri ve diger ilgili diizenlemeler ile Esas S6zlesmemizin kar dagitimu ile ilgili maddesi
cercevesinde kar dagitimi yapmaktadir. Kar dagitiminda, Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uygun
olarak pay sahipleri ve Sirket menfaatleri arasinda dengeli ve tutarli bir politika izlenmektedir.

flke olarak, ilgili diizenlemeler ve finansal imkanlar elverdigi siirece, uzun vadeli sirket
stratejimiz, yatirim ve finansman politikalar1, karlilik ve nakit durumu dikkate alinarak Sermaye
Piyasas1 Diizenlemeleri ¢er¢evesinde hesaplanan dagitilabilir donem kari nakit ve/veya bedelsiz
hisse seklinde dagitilir.

Kar dagitim tarihine Genel Kurul karar vermektedir. Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde
Yonetim Kurulu, Sermaye Piyasasi diizenlemelerine uygun olarak kar payinin taksitli dagitimina
karar verebilir. Sirket Esas Sozlesmesi’ne gore; Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan
yetkilendirilmis olmak ve Sermaye Piyasasi diizenlemelerine uymak kaydi ile kar pay1 avansi
dagitabilir.

2019 Yili Kar Dagitim

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. yonetimi tarafindan Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 (TFRS) esas alinarak hazirlanan ve PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. tarafindan denetlenen, 1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap
donemine iliskin konsolide finansal tablolarina gore, 3.878.313,00 TL Ana ortakliga ait net
donem kari elde edilmis; Vergi Usul Kanunu (VUK) hiikiimlerine uygun olarak tutulan kayitlara
gore ise, 8.813.939,09 TL cari y1l kar1 gergeklesmistir.

Yonetim Kurulumuzun 10.02.2020 tarihli toplantisinda, Sermaye Piyasasi mevzuati ile
Sirketimiz Esas Sozlesmesine ve 26.03.2014 tarihli Genel Kurul'da ortaklar tarafindan
onaylanan Sirketimiz Kar Dagitim Politikasi'na uygun olarak 2019 yilinda VUK hiikiimlerine
uygun olarak tutulan kayitlara gore gergeklesen 8.813.939,09 TL tutarindaki karin gegmis yillar
zararlarina mahsup edilmesi ve ge¢mis yillar zararlar1 dolayisiyla kar pay1 dagitimi yapilmamasi,
TFRS esas alinarak hazirlanan 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap donemine iliskin konsolide
finansal tablolarina gore 3.878.313,00 TL olarak gergeklesen Ana ortakliga ait konsolide net
donem karinin ise ilgili finansal tablolarda yer alan ge¢mis yillar zararlarina mahsup edilmesi
teklifinin Genel Kurul'a sunulmasina karar verilmistir.
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Kar Dagitim Tablosu
Sirketimizin Kar Dagitim Tablolar1 "www.yapikredikoray.com" adresinde yer alan internet
sayfamizdaki “Yatirimci Iligkileri” bolimiinde "Kurumsal Yonetim" kisminda yer alan

"Politikalar ve Etik Kurallar" alt basliginda “Kar Dagitim Politikas1” ismi altinda verilmektedir.

idari Faalivetler ve Sonuc

Sirketimiz iist diizey yonetim kadrosu ve gorevleri asagida gosterildigi gibidir:

A.Okay Karaata
Genel Mudar

A.Okay Karaata 16 Temmuz 2015 tarihinde Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. 'ye Genel Miidiir olarak atanmugtir.

Zafer Baris Dikmen ) )
Genel Miidiir Yardimcisi-Mali ve Idari Isler

Zafer Barig Dikmen 15 Mart 2019 tarihi itibariyla Yapr Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'ve Mali ve Idari Igler'den sorumlu Genel Midiir Yardimcisi (CFO) olarak
atanmuigtir.

Sirketimizin organizasyon yapisinda Mali ve Idari Isler, imar ve Mevzuat, i¢ Kontrol ve Proje
Yonetimi Boliimleri bulunmaktadir. Imar Mevzuat Béliimii direkt olarak Genel Miidiir'e bagli
olarak caligmaktadir. Proje Y&netim Boliimii ise Insaaat Koordinasyon, Tasarim Koordinasyon
ve Is Gelistirme béliimlerinden olusmakta olup, Genel Miidiir'e bagli olarak ¢alismaktadir. Mali
ve Idari Isler yonetimi ise Muhasebe, Yatirimer Iliskileri, Finansal Raporlama ve Portfoy
Yénetimi boliimlerinden olusmaktadir. Muhasebe Miidiirii ve Yatirimer iliskileri, Finansal
Raporlama ve Portfdy Yonetimi Miidiirii direkt olarak Mali ve Idari Islerden Sorumlu Genel
Miidiir Yardimcisi'na bagh calisirken, I¢ Kontrol Boliimii dogrudan Yénetim Kurulu’na baglh
olarak gorev yapmaktadir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlar:

Bagli Ortakligimiz ile beraber Sirketimizin 31.12.2019 tarihli konsolide bazda calisan sayisi
ortalama 266 kisi olup, aym tarihli solo bazda 12 calisanimiz bulunmaktadir. 31.12.2019 tarihi
itibartyla kidem tazminati yiikiimliiliigi konsolide ve konsolide olmayan raporlar bazinda
sirastyla 1.392.571 TL ve 648.582 TL olarak gerceklesirken, aymni tarih itibariyla konsolide ve
konsolide olmayan raporlarda izin karsilig1 yiikiimliliigii sirasiyla 638.235 TL ve 518.541 TL
olarak yer almaktadir.

Sirket iist diizey yonetim kadrosunu, yonetim kurulu iiyeleri, genel miidiir ve genel miidiir
yardimcilari olarak belirlemistir. Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar tutari, maas, primler,
SGK igveren primi, igsizlik igveren primi, sigortalar ile yonetim kurulu iiyelerine 6denen huzur
hakkini igermektedir. 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Sirket'in Yonetim Kurulu iiyelerine, genel
miidiir ve yardimcilarina saglanan faydalar 1.657.965 TL'dir (31 Aralik 2018: 1.353.333 TL).
31 Aralik 2019 tarihi itibartyla Grup'un Yonetim Kurulu iiyelerine, genel miidiir ve
yardimcilarina saglanan faydalar 2.668.965 TL'dir (31 Aralik 2018: 2.193.333 TL).
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Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz

Sirketimiz her tiirli faaliyetinde sosyal sorumluluk bilinciyle yasalara ve c¢evresel degerlere
uyum konusunda 6zen gostererek hareket etmekte, sosyal sorumluluk ile ilgili tiim ¢aligmalarini
ve yatirimlarini, yerine getirilmesi gereken bir gorev anlayist ile degil, dogal is seyrinin bir
parcas1 olarak kabul edip hayata gegirmeye calismaktadir. Donem iginde, ¢evreye verilen
zararlardan dolay1 Sirket aleyhine agilan dava bulunmamakta ve i¢inde oldugumuz sektor ve
faaliyetlerimiz dolayisiyla da Sirketimize olumsuz bir geri bildirim bulunmamaktadir.

Sirketimiz, dogrudan ve dolayli ¢evresel etkilerini sistematik bir sekilde yonetmek amaciyla
Genel Miidiirliik ofisinde Cevre Yonetim Sistemini kurmus ve dis firma denetimleri sonrasi IS0
14001:2015 sertifikasini almistir. Cevre Yonetim Sistemi calismalar1 kapsaminda Ust Yénetim
tarafindan Cevre Politikas1 olusturulmus ve Cevre Politikasi Yonetim Kurulu tarafindan
17.07.2018 tarihinde kabul edilerek yiiriirliige girmistir. Cevre Yonetim Sistemi etkinliginin
saglanmasi, performansin gelistirilmesi ve siirdiiriilebilirliginin saglanmasi1 amaciyla CYS Ekibi
belirlenerek, ¢evre hedefleri olusturulmus, ¢alisanlara ¢evre ve ISO 14001 bilgilendirme egitimi
verilerek, standarda uygun dokiimantasyon yapisi olusturulmustur.

Gayvrimenkul Yatirim Ortakhgr Mevzuatindaki Degisiklikler:

10/05/2018 tarihli ve 30417 sayil1 Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklaria iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
(II1-48.1.c), 2/01/2019 tarihli ve 30643 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.¢) ve 27/09/2019 tarihli ve 30901 sayili Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.d) yayinlanmistir.

Genel Kurul Bilgileri

Genel Kurul toplant1 ilani, gerekli hukuki mevzuat ¢ergevesinde miimkiin olan en fazla sayida
pay sahibine ulasmay1 saglayacak sekilde, Merkezi Kayit Kurulusu’nun e-Yonet ile Elektronik
Genel Kurul Sistemi ve www.yapikredikoray.com adresinde yer alan internet sitemizde Genel
Kurul toplantisindan ii¢ hafta 6nce kanuni siiresi i¢inde yapilmakta, ayrica Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesi'nde yaymlanmaktadir. Genel Kurul toplantisi 6ncesinde giindem maddeleri ile ilgili
olarak gerekli dokiimanlar kamuya duyurularak, tim bildirimlerde yasal sireclere ve mevzuata
uyulmaktadir. Genel Kurul toplantilarimiz genellikle Yapr Kredi Bankasi Genel Midiirliik
binasinda yapilmaktadir. Genel Kurul toplantilarimizin yapildigr mekan tiim pay sahiplerinin
katilimina imkan verecek sekilde planlanmaktadir. Genel Kurul toplantisinda, giindemde yer alan
konular tarafsiz ve ayrintili bir sekilde, agik ve anlasilabilir bir yontemle aktarilarak; pay
sahiplerine esit sartlar altinda diisiincelerini agiklama ve soru sorma imkani verilmekte, 6nerileri
dikkate alinmaktadir.

Olagan Genel Kurulumuzda toplant1 esnasinda ortaklar, dinleyiciler ve toplantiya katilan menfaat

sahipleri tarafindan sorulan sorulara toplantida hazir bulunan Yonetim Kurulu Uyemiz ve Ust
Kademe Yoneticilerimiz tarafindan gerekli agiklamalarda bulunulmaktadir.
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2018 Yilina Ait Olagan Genel Kurul Toplantisi

2018 faaliyet yil1 Sirket Olagan Genel Kurul’u 11 Mart 2019 tarihinde Istanbul’da yapilmistir.
Olagan Genel Kurulu’na iligkin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul Toplant1 Tutanagi
ve Hazir Bulunanlar Listesi www.yapikredikoray.com adresli internet sitesinde ilan edilmistir.

Bagh Sirket Raporu

1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199'uncu
maddesi uyarinca, Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. Yonetim Kurulu,
faaliyet yilinin ilk ii¢ ay1 iginde, gegmis faaliyet yilinda Sirketin hakim ortaklari ve hakim
ortaklarinin bagh sirketlerle iligkileri hakkinda bir rapor diizenlemek ve bu raporun sonug
kismina faaliyet raporunda yer vermekle yiikiimliidiir. Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S.’nin iliskili taraflarla yapmis oldugu islemler hakkinda gerekli agiklamalar,
Konsolide Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar'in 28 no’lu dipnotunda yer almaktadir. Yap: Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan 10 Subat 2020
tarihli Rapor’da “Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin hakim ortaklarinin
ve hakim ortaklarinin bagli ortakliklari ile 2019 y1li i¢inde yapmig oldugu tiim islemlerde, islemin
yapildig1 veya onlemin alindig1 veya alinmasindan kaginildigr anda tarafimizca bilinen hal ve
sartlara gore, her bir islemde uygun bir kars1 edim saglandig1 ve Sirketi zarara ugratabilecek
alinan veya alinmasindan kagmilan herhangi bir onlem bulunmadigi ve bu cercevede
denklestirmeyi gerektirecek herhangi bir islem veya 6nlemin olmadig1 sonucuna ulagilmistir."
denilmektedir.

Sirket Etik Davranis Kurallari

Etik Davranis Kurallari'nin tiim ¢alisanlara bildirilmesi, ¢alisanlarin bu kurallara gerekli 6nemi
vermelerinin saglanmasi ve Etik Davramis Kurallari'na uyulmasi konusunda gerekli ¢aba ve
liderligin gosterilmesi orta ve lst diizey yoneticilerin asli gorev ve sorumluluklari arasindadir.
Sirket'in mevcut Sirket Etik Davranis Kurallar1 I¢ Kontrol Birimi tarafindan en son 18.05.2018
tarihinde revizyona tabi tutulup, Yonetim Kurulu onayi ile aym tarihte Sirket internet sitesinde
Yatirimer Iligkileri Bolimii altinda yayimlanmastir.

Sirket ile Calisan iliskileri

Sirket, siirdiiriilebilir biiylimeyi saglayacak katma degeri yaratan en basarili ve yetkin
profesyonellerden olusan, en ¢ok tercih edilen ve herkesin pargasi olmaktan gurur duydugu ideal
kurum olmay1 hedeflemektedir.

Bu cercevede;

. Ise alma ve istihdamda tek 6lcii olarak ise uygunluk vasfin1 aramak, ayrimeilik yapmadan
firsat esitligi saglamak,

. Sirketi ileriye gotiirecek en nitelikli gengleri ve deneyimli profesyonelleri kazanmaya
calismak,

. Calisanlarin yeteneklerinden, giiciinden ve yaraticiligindan azami fayda saglamak,

. Calisanlarin egitilmesi, yonlendirilmesi ve gelistirilmesi i¢in imkan ve firsat esitligi
saglamak,

. Adil ve rekabetgi iicret politikalari, etkin ve objektif performans degerlendirme sistem ve

uygulamalar ile basarilar1 6diillendirmek,

. Yiikselme ve ddiillendirmede firsat esitligi saglayarak ¢alisanlarin sirkete olan bagliligini
artirmak,

. Caligma bariginin siirekliligini saglamak,
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. Calisanlara temiz, saglikli ve giivenli ¢alisma kosullar1 saglamak,

. Isbirligi ve dayanismanin en énemli unsur oldugu seffaf ve karsilikli saygiy1 tesvik eden,
calisma ortamin1 yaratmak ve kalict kilmak,

. Isyerinde tacize hig bir sekilde miisaade etmemek,

. Calisanlarin goriis ve Onerilerini degerlendirmek, yanitlamak ve motivasyon arttirict
tedbirler almak;

. Calisanlar ile ilgili 6zel bilgileri, hukuki zorunluluk haricinde, ¢alisanin izni ve bilgisi
olmadan {igiincii sahislarla paylagmamak,

. Insan haklarina saygili olmak,

Calisanlarla iliskiler agisindan temel prensipleri olusturur.

Risk Yonetimi ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Risk Yonetim Komitesi

Sirketimizin 27 Temmuz 2012 tarihli Yo6netim Kurulu toplantisinda, 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu’nda ve Sermaye Piyasas1 Kurulu Kurumsal Y6netim Ilkeleri’nde yer alan hiikiimler g6z
oniinde bulundurularak, riskin erten saptanmast ve etkin bir risk yonetim sisteminin
olusturulmas: amaglartyla Yonetim Kurulu'na tavsiye ve Onerilerde bulunmak iizere Risk
Yo6netim Komitesi kurulmustur.

Risk Yonetim Komitesi'nin kurulma amaci; Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
diisiirebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her tiirlii riskin erken tespiti,
degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin Sirketin kurumsal risk alma
profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin
uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bu dogrultuda etkin i¢ kontrol
sistemlerinin olusturulmast ve entegrasyonu konularinda Yonetim Kuruluna tavsiye ve
onerilerde bulunmak olup, kendisine verilen gorevin gerektirdigi siklikta ve yilda en az alt1 kez
olacak sekilde toplanir.

Risk Yonetim Komitesi’nin gorevleri;

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

- Olasilik ve etki hesaplarina gore, sirkette tutulacak ve ydnetilecek, paylasilacak veya
tamamen ortadan kaldirilacak risklerin tespiti,

- Risk yonetimi ve i¢ kontrol sistemlerinin Sirketin kurumsal yapisina entegrasyonunun
saglanmasi,

- Risk yonetim sistemlerinin yilda en az bir defa gdzden gecirilmesi ve risklerin yonetim
sorumlulugunu {stlenen ilgili boliimlerdeki uygulamalarin, komite kararlarma uygun
gergeklestirilmesinin gozetimi,

- Teknik iflasin erken teshisi ve Yonetim Kurulu’nun bu konuda uyarilmasi, 6nlemlere
iligkin 6neri gelistirilmesi,

- SPK diizenlemeleri ve Tiirk Ticaret Kanunu ile komiteye verilen/verilecek diger gorevleri
yerine getirmektir.

Komite yukaridaki konularda Yonetim Kurulu’na yazili veya sozlii olarak degerlendirmelerini
ve tavsiyelerini bildirir.
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Risk Yonetimi ve Risk Yonetim Komitesi Calismalar:

Yap1 Kredi Koray’in maruz kaldig1 baslica riskler; finansal riskler (kredi, kur, faiz, likidite ve
sermaye riski), operasyonel riskler ve hukuki riskler olarak ii¢ ana baslikta takip edilmektedir.
Piyasalarin Ongoriilemezligi nedeniyle maruz kalinan c¢esitli risklerin Sirket performansi
tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesi ve menfaatleri dogrultusunda
yonetilmesi amaclanmaktadir.

Sirketin bagimsiz denetimden ge¢mis mali tablolar ve dipnotlar bilgilerinde maruz kalinabilecek
risklerin niteligi ve diizeyi konusunda bilgi verilerek olas1 senaryolar karsisindaki olusabilecek
risk durumlarnn konusunda detayli bilgiler sunulmakta olup, bu bilgiler SPK teblig ve
diizenlemeleri ile TTK diizenlemleri dogrultusunda kamuya aciklanip Sirketin internet sitesinde
yer almaktadir.

Satiglar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, bor¢/6zkaynak orani ve benzer konularda Sirketi
etkileyebilecek ileri donik riskler mevcut durumda gortlmemektedir.

Risk Yonetim Komitesi kuruldugu tarihten itibaren Sirketin varligini, gelismesini tehlikeye
diisiiren sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in gerekli 6nlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amacina yonelik calismalarda bulunmus ve 2019 yili i¢inde 6 defa toplanarak ilgili
rapor ve degerlendirmelerini Yonetim Kurulu’nun bilgisine sunmustur. Sirketimiz Genel
Kurulunun 11 Mart 2019 tarihinde yaptig1 toplantida Yonetim Kurulu yeniden olusturulmus
oldugundan, Sirketimiz Yonetim Kurulu'nun 19 Mart 2019 tarihli karan ile, Risk Yonetim
Komitesi Baskanligi'na bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sn. Ozgiir Mungan’nin ve iiyeligine
bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. M. Sait Tosyali'nin atanmasina karar verilmistir.

I¢ Kontrol

Sirketimizin I¢ Kontrol Béliimii'niin islevi Yénetim Kurulu'na bagli olarak ¢alisan ve i¢ kontrol
prosediirleri esasinda gerekli kontrol ve denetimi yapan i¢ kontrol uzmani tarafindan
yiiriitiilmekte olup, ayrica Sirketimizin ilgili hesap donemi siiresince, Yap: Kredi Bankasi I¢
Denetim boliimii ile Kog¢ Holding Denetim grubu tarafindan periyodik denetimler yapilmakta ve
bulgular Ust Yonetim ile Yonetim Kurulu'na raporlanmaktadir.

I¢ Kontrol Departmani’nin gorev, yetki ve sorumluluklari asagida belirtilmistir:

. Ust Yénetimi, 6nemli bulgular hakkinda zamaninda bilgilendirmek, denetim ve kontrol
faaliyetleri siliresince ortaya cikan Onemli olaylar1 ve gerekli durumlarda Yonetim
Kurulu’na raporlama yapmak,

. Faaliyet sonuglarim1 degerlendirerek c¢esitli kontrol sistemlerinin gelistirilmesini
planlamak. Riskleri belirlemek, degerlendirmek ve yonetim seviyelerine raporlamak
amaciyla cesitli faaliyet ve islemler {izerinde siirekli kontroller yaparak Sirketin
genelindeki I¢ Kontrol Sistemi’nin etkinligini dnceden belirlenen kontrol noktalari
bakimindan degerlendirmek,

. Sirketin karsilastig1 temel riskleri (operasyonel ve piyasa riskleri) izlemek; kontrol edilen

birimlerden gerekli agiklamalari talep etmek ve suiistimallerden ve hatalardan kaynaklanan
zarar ve riskleri azaltmak amaciyla ilgili birimlere 6nerilerde bulunmak,
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. Sirket faaliyetlerinin, mevzuata, i¢ yonetmeliklere, yonetim stratejilerine ve politikalarina
uygun olarak yapilip yapilmadigini kontrol etmek; Sirketin i¢ yoOnetmeliklerinin ve
uygulamalarinin gelistirilmesi hakkinda goriis bildirmek,

. Kendi gorev tanimi ve sorumluluklar dogrultusunda, i¢ kontrol fonksiyonunun etkinligi
ve yeterliligine yonelik kontrol ¢aligmalar1 yapmak,

. Yénetim Kurulu ve Ust Yonetim’in genel ve 0Ozel yetkilendirmesine dayanarak
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini ve islemlerin yapilisin1 kontrol etmek,

. Gorevlerin fonksiyonel ayiriminin yapilip yapilmadigini; ¢ift asamali ¢apraz kontrol ve
imza usullerinin tesis edilip edilmedigini; ve belirli limitlerin tizerindeki islemler i¢in onay
verme seviyeleri de dahil olmak {izere yetkilendirme ve sorumluluklarin agik¢a tanimlanip
tanimlanmadigini kontrol etmek,

. Bilgi sistemi ve yonetimine iligkin faaliyet ve bu faaliyetlere iligkin siireclerin kontrollerini
yapmak,

. Nakit para, menkul kiymetler ve benzeri finansal varliklarin erisimine, kullanimina ve
giivenligine yonelik islem ve faaliyetlerle ilgili olarak iist yonetim tarafindan belirlenen
genel ve 6zel risk sinirlaria ve kurallara uyulup uyulmadigini incelemektir.

Sirketin I¢ Kontrol Béliimii, 2019 yili i¢inde ¢alismasini siirdiirmiis olup, Sirket acisindan kanun
ve yonetmelikler ile prosediirlerine aykirilik teskil edecek herhangi bir bulgu raporlanmamustir.
I¢ Kontrol boliimii bagimsizligini koruyacak sekilde calismast i¢in gerekli calisma sartlar1 Sirket
tarafindan saglanmaktadir. 2019 yili iginde 6zel denetim veya kamu denetimi gerektirecek bir
olay olmamastir.

Mali raporlama sisteminden saglanan bilgilerin biitiinliigii, tutarliligi, giivenilirligi ve zamaninda
elde edinilebilirligi yaninda gerekli giivenligin saglanmasi yolunda rutin kontrollerin yaninda
haftalik, aylik ve yillik gibi periyodik yapilan kontroller ile saglanmakta olup, bu kontroller
etkinligi ve kontrolii Risk Yoneti Komitesi tarafindan kontrol edilip denetlenmektedir. Bu
konularda 31 Aralik 2019 itibartyla olumsuz bir olaya rastlanmamais olup, i¢ kontrollerin etkinligi
teyit edilmistir.

Ekspertiz Rapor Ozetleri

Kagithane Ofis Park:

Istanbul ili, Kagithane lgesi, Merkez Mahallesi, 6 Pafta icerisindeki 14.235,30 m? yiizol¢iimlii,
9 Katli A Blok, 10 Katli B Blok, 9 Kathi C Blok, 10 Katli D Blok'tan ibaret B.A.K. bina
niteligindeki 12648 no'lu parsel iizerinde yer alan B Blok, 7. normal katta konumlu, 32 bagimsiz
bolim numarali 540 m2'lik 1 adet ofise ait degerleme raporu 25.12.2019 tarihi itibartyla Nova
Tasimmmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanmistir.

Mevcut durumda ofis olarak kullanilmakta olan gayrimenkulun Pazar Yaklasimi yontemi ile
hesaplanan nihai degeri 6.770.000 TL (KDV haric) olarak takdir edilmistir.
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Levent Loft 2 (Bahge):

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 304 pafta, 1947 ada icerisindeki 1.759,63 m?
ylizolgtimlii, 90 no'lu parsel iizerinde “Kargir Bina niteligindeki ana gayrimenkulde yer alan 23,
43, ve 76 no'lu bagimsiz boliim numarali 3 adet konuta ait Nova Taginmaz Degerleme ve
Danigmanlik A.S tarafindan 25.12.2019 tarihi itibariyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporunda, s6z konusu tasinmazlarin degeri Pazar Yaklasimi yontemi ile 6.785.000 TL (KDV
hari¢) olarak takdir edilmistir.

Levent Loft 2 Bahge'de konumlu s6z konusu 3 adet dairenin toplam degerleri asagidaki tabloda
yer almaktadir.

Bagimsiz B6liim No

Kat No Alan (m2) Toplam Deger (TL)
23 No'lu Bagimsiz Bolim 5.Kat 120 2.260.000
43 No'lu Bagimsiz Bolim 10.Kat 100 1.980.000
76 No'lu Bagimsiz Bolim 18.Kat 120 2.545.000
Toplam 340 6.785.000

Ankara- Cankaya:

Konu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mabhallesi, 6049 ada, 10.264,32 m2
ylizolgtimlii 21 parsel no’lu parsel iizerinde kayitl olan 7 katli betonarme AB blok ofis ve isyeri;
11 katli betonarme C blok mesken; 11 katli betonarme D blok mesken; 9 katl1 betonarme E blok
mesken; 5 katli betonarme F blok ofis ve isyeri ile Arsasi biinyesinde yer alan 12 adet bagimsiz
boliimden olusmaktadir.

Sirket 2019 y1l1 i¢inde s6z konusu projede yer alan F Blok’taki kendi payina diisen kismin satigini
gerceklestirmistir. 31.12.2019 tarihi itibariyla hazirlanan konsolide ve konsolide olmayan
finansal raporlarda yatinm amaclh gayrimenkuller altinda smiflanan Ankara Cankaya Projesi
Ticari kisminin Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan
25.12.2019 tarihli ekspertiz raporunda Pazar Yaklasimi yontemi ile takdir edilmis ve Sirket’in
payma diisen tutar1 38.018.000 TL'dir. Sirket'in 31.12.2019 tarihi itibariyla hazirlanan
finansallarinda stoklarda 2.956.583 TL maliyet bedeli ile yer alan Ankara Cankaya projesinine
ait satilmayan konut kisminin s6z konusu ekspertiz raporundaki Sirket’in payina diisen tutari ise
3.415.000 TL olarak takdir edilmigtir.
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Ankara Cankaya projesinde yer alan s6z konusu 12 adet bagimsiz bolimiin Sirket’in payina
diisen ve pazar yaklagimi yontemi ile takdir edilmis degerleri agsagidaki tabloda yer almaktadir.

Bagimsiz B6liim No (*) Yapi Kredi Koray GYO Hissesine
Diisen

Blok Adi | Toplam Alan (m2)(**) Toplam Degeri (TL)

1 No'lu Bagimsiz Bélim A-B 172 1.962.000
2 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 948 7.725.000
3 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 344 3.083.000
4 No'lu Bagimsiz Bélim A-B 579 5.188.000
5 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 135 1.595.000
6 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 579 5.188.000
7 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 344 3.083.000
8 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 565 2.762.000
9 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 565 2.762.000
10 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 462 2.335.000
11 No'lu Bagimsiz Bolim A-B 462 2.335.000
23 No'lu Bagimsiz B6lim C 399 3.415.000
Toplam 5.554 41.433.000

(*) 23 No’lu Bagimsiz B6liim konut niteliginde olup, geriye kalan tiim bagimsiz boliimler ticari nitelige sahiptir.

(**) Konut niteligindeki 23 No’lu Bagimsiz Boliimiin tiim hissesi Yap1 Kredi Koray GYO A.S.’ne ait olup
Sirket’in s6z konusu boliimde sahip oldugu alan 399 m2’dir. Ticari iinite nitegindeki 11 bagimsiz bolimde
Sirket’in hisse oran1 % 46,97 olup Sirket yaklasik 2.421 m2 ticari alana sahiptir.

Elit Residence:

Elit Residence iginde; Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada, 4.204,50 m?
yilizolglimlii 48 no’lu parsel lizerinde kayitl olan Kargir Apartman’ nitelikli tasinmaz blinyesinde
yer alan 30 ve 42 no'lu bagimsiz boliimlerin 25.12.2019 tarihi itibartyla Terra Gayrimenkul
Degerleme ve Danmigmanlik A.S. tarafindan Pazar Yaklagimi yoOntemine gore hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu ile takdir edilen degerleri sirasiyla 4.430.000 TL ve 4.655.000 TL
(KDV harig) olarak tespit edilmistir.

Bagimsiz 2 boliime ait takdir edilen deger tablosu asagida yer almaktadir.

Bagimsiz B6liim No

Kat No Alan (m2) Toplam Deger (TL)
30 No'lu Bagimsiz Boliim 11.Kat 340 4.735.000
42 No'lu Bagimsiz Bolim 17 Kat 340 4.925.000
Toplam 680 9.660.000
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Gokturk -Eyupsultan (200 Ada 1 Parsel)

Istanbul 1li, Eyiipsultan Il¢esi, Goktiirk Mah., 200 Ada igerisindeki 4.486,73 m2 yiizdl¢iimlii arsa
vasifli 1 no'lu parsel i¢in Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.tarafindan Pazar

Yaklasimi yontemine gore hazirlanan 25 Aralik 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporunda
takdir edilen toplam deger 31.745.000 TL'dir.

Portfovde Yer Alan Varhiklara iliskin Bilgiler

1.  Ankara Cankaya Projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilgesinde yapimina baglanmis konut ve ticari alan
projesidir. Proje toplam 62 daire ve 9 ticari liniteden olugsmaktadir.

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

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, arsa sahipleriyle yapilan “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay1
Karsiliginda Insaat Yapim So6zlesmesi” uyarinca projenin tamamlanmis kismina istinaden
Sirket'in pay1 %46’ya ulasarak ilgili pay paylagiminin tiimii tamamlanmuistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ticari tinitelerin tamami kiraya verilmis durumdadir.
2. Ankara Ankara Projesi

Sirket, Ankara ili-Cankaya ilcesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) projesi) 1/1000
ve 1/5000’1lik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanligi'ndan insaat ruhsati almis
olup s6z konusu proje ile ilgili insaat1 tamamlamis, yap1 kullanim izin belgelerini almig ve satis
yapilan daireleri hak sahiplerine 2008 y1l1 icerisinde teslim etmistir.

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

Sirketimiz hakkinda; B2 Blok, 16 no'lu daire sahibi Sn. Mete Onal tarafindan, Ankara 2 no’lu
Tiiketici Mahkemesi'nde agilan 2013/2839 sayil1 dosyaya iliskin dava 2019 yilin ilk ¢eyreginde
Sirketimiz lehine alinan karar ile kesinlesip kapanmigtir. Boylece séz konusu agilan toplam
tiiketici dava sayis1 onbes iken, gelinen asamada toplam dokuz adet tiikketici davasinin Sirket
lehine sonug¢lanmasi ile, toplam tiiketici dava sayis1 altiya diismiistiir.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Ankara 7. Tiiketici Mahkemesi'nde devam eden bir tiiketici
davasina iligkin verilmis olan teminat mektubu toplami1 1.000.000 TL'dir.

3.  Elit Residence
Istanbul Sisli ilgesi 1905 ada ve 48 numarali parsel iizerinde insaat edilmis olan 40 katli Elit Plaza
konut projesinde, Sirket tarafindan satin alinan 30 numarali bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Mlgili béliim kiralanmis durumdadir. Sirket tarafindan sahip olunan diger daire (42 numarali
bagimsiz bdliim) ise ofis olarak kullanilmaktadir.
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4.  Extensa Bomonti Apartman Daireleri

Extensa Istanbul Emlak Yatinm Insaat ve Ticaret A.S.'nin gelistirdigi Extensa Bomonti
Apartman projesinden yatirirm amagli alinmig olan 9 adet bagimsiz boliimle ilgili Sirketimiz
lehine kat irtifaki tapu devirleri 23 Kasim 2010 tarihinde ve kat miilkiyeti tapu devirleri ise
tarafimiza 22 Aralik 2011 tarihinde yapilmistir.

2019 yili iginde s6z konusu 9 adet bagimsiz boliimiin tamaminin satis ve tapu devirleri
tamamlanmig olup, faaliyet raporu tarihi itibariyle Sirket portféyiinde Extensa Bomonti
Apartmani’nda yer alan herhangi bir daire bulunmamaktadir.

5. Levent Loft 2 Bahce Daireleri

Levent Loft 2 Bahge, Istanbul ili, Sisli ilgesinde 1.759,63 metrekare yiizolciimiine sahip, 90 no'lu
parsel iizerinde yer alan Levent Loft Bahge projesinde 3 adet bagimsiz boliim bulunmakta olup,
halihazirda 2 adeti kiralanmis durumdadir.

6. Kagithane Ofis Park

Istanbul ili, Kagithane ilgesinde 6 pafta, 12648 parselde kayith 14,235.30 m? yiizolgiimiine sahip
olan Kagithane Ofis Park projesindeki B Blok, 7. katta yer alan 32 no'lu 1 adet bagimsiz
boliimden olugsmaktadir. 23 Aralik 2010 tarihinde kat irtifaki tapusu ve iskan izni alinmig olan
projenin Sirketimiz lehine kat miilkiyeti tapu devri 8 Subat 2013 tarihinde gerceklestirilmistir.
S6z konusu bagimsiz boliim kiralanmis durumdadir.

7.  Gokturk 157 Ada 12 parsel (Yeni 200 Ada 1 Parsel)

Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 30.01.2018 tarihinde, Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S.
ve Hiiseyin Ayduk Esat Koray arasinda 27 Mart 1998 tarihinde imzalanan Gayrimenkul Satig
Vaadi Sozlesmesi geregince; Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Mah., 157 Ada, 12 numarali
parselde (eski 1285 numarali) bulunan yiizél¢iimii 6.857,89 m2 olan ve 157 Ada, 13 numarali
parselde (eski 1286 numarali) bulunan yiizélglimii 997,61 m2 olan arsalarin, Sirket tarafindan,
Hiiseyin Ayduk Esat Koray’dan satin alinmasina, taraflar arasinda 1998 yilinda yapilan
Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesine istinaden belirtilen arsa bedelleri ayni y1l 6dendiginden,
bu asamada ilave bir bedel ddenmemesine; Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Goktiirk Mah., 157
Ada, 14 numaral parselde (eski 1283 numarali) kayith bulunan yiizélgiimii 2.66,61 m2 olan
arsanin, Sirket tarafindan, Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.S.’dan satin alinmasina, taraflar
arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satig Vaadi S6zlesmesine istinaden arsa bedeli ayni
y1l ddendiginden, bu asamada ilave bir bedel 6denmemesine karar verilmistir. Istanbul Istanbul
Projesi kapsaminda Sirket tarafindan verilen taahhiitname geregi devralinacak 157 Ada 13
numarali parsel ve 157 Ada 14 numarali parsellerin tamami (sirastyla 998 m2 ve 267 m2), 157
Ada 12 numarali parselin ise ilgili merciler tarafindan gergeklestirilecek parselasyon ¢alismasi
(18. madde uygulamasi) sonrasinda kesin yiizol¢iimi takdir edilecek olan bir kisminin, site
maliklerine bedelsiz olarak devredilmesi hususu dikkate alinarak; Sirket'in devir alacagi ve site
maliklerine devretmeyecegi yaklasik 4.487 m2 yiizolgiimiine karsilik gelecek s6z konusu
parseller i¢in ilk kez 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla hazirlanan finansallarda geriye doniik olarak
pesin 6denen giderler hesabi altinda 578.145 TL tutarinda, s6z konusu arsa i¢in verilen avans
kay1t edilmis olup, ge¢mis yil kar/zarar1 hesaplarinda da ayni tutarda diizeltme yapilmaistir.
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2 Subat 2018 tarihi itibartyla 157 Ada 12-13-14 parsellerin Sirket’e devri gergeklesmistir. Ayrica;
son durum itibariyla ilgili merciler tarafindan sonuglandirilan parselasyon uygulamasi (18 madde
uygulamasi) sonrasinda s6z konusu parsellerin kayitlari, 200 Ada 1 parsel ve 200 Ada 2 parsel
olarak giincellenmistir. Ilgili parselasyon uygulamasina 200 Ada 1 parselin yiizolgiimii 4.486,73
m2 olarak tespit edilmistir. 19 Mart 2018 tarihinde 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tiim
hissesinin Sirket adina tapu tescili islemi tamamlanmistir. Sirket'in ilk kez 31 Aralik 2017 tarihi
itibartyla hazirlanan finansallarinda geriye doniik olarak pesin 6denen giderler hesabinda
mubhasebelestirdigi 578.145 TL tutarindaki arsa avansi ise raporlama tarihi itibariyla stoklar
hesabina smiflanmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla hazirlanan finansallarda s6z konusu
arsalar 1.206.310 TL bedelle stoklar hesabinda yer almaktadir.
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PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yaymlanan Seri II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. Maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28
Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 2 Ocak 2019 tarihinde 30643
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1.¢ sayilh “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Tebligi” nin portfdy
sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmastir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) 31 Arahk 2019 | 31 Aralik 2018
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglar 111-48.1 say1l1 Teblig, Md 24/(b) 23.232.142 7.956.547
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a) 61.735.182 73.434.148
C | Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 205.341 205.341
Migkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) - -
Diger Varhklar 3.441.191 4.930.120
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayili Teblig, Md 3/(p) 88.613.856 86.526.156
E [ Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
F | Diger Finansal Yiikiimliilikler 111-48.1 say1li Teblig, Md 31 - -
G | Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) - -
i Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 79.087.378 75.654.733
Diger Kaynaklar 9.526.478 10.871.423
D | Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 3/(p)
88.613.856 86.526.156
31 Aralik 2019 | 31 Aralik 2018
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasast Araglarinin 3 yillik Gayrimenkul
Al | Odemeleri i¢in Tutulan Kismu 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) - -
A2 | Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /Ozel Cari-
Katilma Hesab1 Ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat /
Katilma Hesab1 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 8.206.656 6.990.461
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
Bl | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Gayrimenkule Dayali1 Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
B2 | Atl Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 say1li Teblig, Md 24/(c) - -
C1 | Yabanci Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
C2 | sletmeci Sirkete istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md 28 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 1.000.000 1.000.000
K | Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait
Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) - -
L | Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi Araglari
Yatirimlarinin Toplami 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(1) 7.108.779 5.122.483
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31 Aralik | 31 Arahk
Asgari/Azami 2019 2018
Portféy Simirlamalar: ilgili Diizenleme Hesaplama Oran (TL) (TL)
1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 22/(e) K/D Azami %10 0,00% 0,00%
2 | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayal1
Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a),(b) (B+A1)/D Asgari %51| 69,67% | 84,87%
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar ile
3 Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) (A+C-Al)/D Azami %49 |  26,45% 9,43%
4 | Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler,
Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami %49 0,00% 0,00%
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) B2/D Azami %20 960,00 900,00
6 | isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md 28 C2/D Azami %10 0,23% 0,24%
7 | Bor¢lanma Sinin 111-48.1 say1li Teblig, Md 31 (E+F+G+HHyI Azami %500 1,26% 1,32%
8 | Vadeli/Vadesiz TL/Déviz 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) (A2-A1)/D Azami %10 9,26% 8,08%
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye
Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin
9 Toplamu 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(1) L/D Azami %10 8,02% 5,92%

Ortakhik Tarafindan Belirtilmesi Gerekli Goriilen Diger Hususlar

Sirketimize 2020 y1li iginde herhangi bir uyari, ihtar veya idari para cezasi verilmemistir.
Teknik Yap1 Denetim Limited tarafindan 2010 yilinda 2010/ 323 E. sayil1 dosya lizerinden,
15. Asliye Hukuk Ticaret Mahkemesi'nde denetim sodzlesmesinin feshi nedeniyle
aleyhimize agilan 3.174.109,97 TL tutarindaki tazminat davasina yonelik olarak ortaya
c¢ikan gelismeler 6zel durum agiklamalar ile duyurulmaktadir. 23 Subat 2017 tarihinde
goriilen durugsmada, Istanbul 3. Asliye Ticaret Mahkemesi (Kapatilan Istanbul 44. Asliye
Ticaret Mahkemesi); kararin taraflara tebliginden itibaren 2 haftalik siire icinde yargitay
yolu agik olmak iizere; davanin Sirketimiz lehine reddine karar vermistir. Teknik Yap1
Denetim Limited Sirketi, Sirketimiz lehine verilen davanin reddi yoniindeki karari temyiz
etmistir. Yargitay 23. Hukuk Dairesi tarafindan s6z konusu Daire'de goriilecek davanin
tarihi 17 Mart 2020 olarak belirlenmis olup, ilgili tebligat Sirket'e 22 Ocak 2020 tarihinde
yapilmistir.

15 Mart 2019 tarihli Yonetim Kurulu karar ile, Sirketimizde Mali ve Idari Isler Genel
Miidiir Yardimecisi olarak gorev yapan Sn. Songiil Altunpolat'in kendi istegiyle gérevinden
ayrilmasi nedeniyle, yerine Sn. Zafer Baris Dikmen'in Mali ve Idari isler Genel Miidiir
Yardimcisi olarak atanmasina ve Sn. Songiil Altunpolat'in yerine Kurumsal Yonetim
Komitesi Uyesi olarak secilmesine karar verilmistir.

Sirketimizin 2019 y1il1 hesap donemine iliskin finansal raporlarinin denetlenmesi ve ilgili
diizenlemeler kapsamindaki diger faaliyetleri yiiriitmek {izere PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.'nin bagimsiz denetim kurulusu olarak
secilmesine iligkin Sirketimiz Genel Kurul karari, Istanbul Ticaret Sicil Miidiirligii
tarafindan 29.03.2019 tarihinde tescil edilmis ve 04.04.2019 tarih, 9802 sayili Tirkiye
Ticaret Sicili Gazetesi'nde yayinlanmistir.

1 Subat 2019 tarihli Yonetim Kurulu karari ile, Extensa Bomonti Apartmani’nda yer alan
ve ekspertiz degeri KDV Hari¢ 890.000 TL olan 35 no’lu bagimsiz béliimiin KDV Harig
891.089 TL bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibartyla tapu devri
gerceklesmis s6z konusu bagimsiz bolim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

18 Subat 2019 tarihli Yonetim Kurulu karart ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan ve
ekspertiz degeri KDV Hari¢ 1.270.000 TL olan 42 no’lu bagimsiz boliimiin KDV Harig
1.336.634 TL bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibartyla tapu devri
gerceklesmis s6z konusu bagimsiz bolim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.
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8 Mart 2019 tarihli Yonetim Kurulu karari ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan ve
ekspertiz degeri KDV Hari¢ 950.000 TL olan 75 no’lu bagimsiz boliimiin KDV Harig
1.039.604 TL bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibariyla tapu devri
gerceklesmis s6z konusu bagimsiz boliim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

19 Mart 2019 tarihli Yonetim Kurulu karari ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan ekspertiz
degeri KDV Hari¢ 1.155.000 TL olan 34 no’lu bagimsiz boliimiin KDV Harig¢ 1.237.623
TL bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibariyla tapu devri
gerceklesmis s6z konusu bagimsiz bolim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

Sn. Niccolo Ubertalli, UniCredit Grubu biinyesinde bagka bir gorev iistlenecek olmasi
nedeniyle Sirketimiz Yonetim Kurulu iiyeliginden 1 Haziran 2019 tarihi itibartyla istifa
etmis olup, bosalan Yonetim Kurulu Uyeligine 1 Haziran 2019 tarihinden gegerli olmak
tizere, Tiirk Ticaret Kanunu'nun 363"incii maddesi uyarinca toplanacak ilk genel kurulun
onayina tabi olmak ve ilk genel kurula kadar gorev yapmak ve genel kurulun onaylamasi
halinde selefinin kalan gorev suresini tamamlamak (zere Sn. Marco lannaccone'nin
atanmasina karar verilmistir.

31 Temmuz 2019 tarihli Yonetim Kurulu karari ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan
ekspertiz degeri KDV Hari¢ 1.320.000 TL olan 81 no’lu bagimsiz boliimiin KDV Harig
1.628.713 TL bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibariyla tapu devri
gerceklesmis s6z konusu bagimsiz boliim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

4 Eyliil 2019 tarihli Yonetim Kurulu karar ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan ekspertiz
degeri KDV Hari¢ 905.000 TL olan 69 no’lu bagimsiz boliimiin KDV Hari¢ 920.792 TL
bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibartyla tapu devri gerceklesmis
s0z konusu bagimsiz boliim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

17 Eyliil 2019 tarihli Y6netim Kurulu karar1 ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan ekspertiz
degeri KDV Hari¢ 915.000 TL olan 56 no’lu bagimsiz boliimiin KDV Hari¢ 960.396 TL
bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibartyla tapu devri gerceklesmis
s0z konusu bagimsiz boliim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

1 Ekim 2019 tarihli Yonetim Kurulu karari ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan ekspertiz
degeri KDV Hari¢ 885.000 TL olan 39 no’lu bagimsiz béliimiin KDV Hari¢ 970.297 TL
bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibariyla tapu devri gerceklesmis
s0z konusu bagimsiz boliim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

18 Ekim 2019 tarihli Y6netim Kurulu karar ile, Bomonti Apartmani’nda yer alan ekspertiz
degeri KDV Hari¢ 1.140.000 TL olan 17 no’lu bagimsiz boliimiin KDV Hari¢ 1.212.871
TL bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi itibariyla tapu devri
gerceklesmis s6z konusu bagimsiz boliim, Sirket portfoyiine dahil edilmemistir.

17 Aralik 2019 tarihli Y6netim Kurulu karari ile, Ankara Cankaya projesindeki, ekspertiz
degeri KDV hari¢ 5.973.150 TL olan F Blok’taki Sirket’e ait 44833906223/95460120000
hissenin, KDV hari¢ 6.250.000 TL bedelle satilmasina karar verilmistir. Raporlama tarihi
itibariyla tapu devri gergeklesmis s6z konusu bagimsiz boliim, Sirket portfoyiine dahil
edilmemistir.

34



Ortakhk Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

SPK’nin 30 Ekim 2014 tarihli ve 31/1080 sayili karar1 geregi Borsa Istanbul Pay Piyasasi
pazarlarinda islem goren paylarin belirlenen kriterlere gére A, B, C, D grubu seklinde
siniflandirilmasina iligskin kararinin yayinlandigi 30 Ekim 2014 tarihli ve 30 sayili Haftalik
Biilteni’ne ve Istanbul Borsasi Genel Midiirliigii'niin belirlemis oldugu A, B, C, D grubu
uygulama esaslar1 uyarinca Sirketimiz; Ocak-Haziran 2019 ve Temmuz-Aralik 2019 dénemleri
icin B Grubu’nda yer almaktadir. Ancak Borsa Istanbul A.S. Y6netim Kurulu’nun 27 Eyliil 2019
tarihli ve 2019/182 sayili ve SPK’nin 19 Eyliil 2019 tarihli ve 52 sayili kararlar1 ¢ercevesinde
Pay Piyasasi’nda Yildiz Pazar ve Ana Pazar’da islem goren sirketlerin paylari, getirilen yeni
kriterler dikkate alinarak benzer biiyiikliik, derinlik ve likiditeye sahip paylar bir arada islem
gorecek sekilde yeniden gruplandirilmgtir. ilgili degisiklikler 4 Kasim 2019 tarihinde
yirirliiliige girmis olup; s6z konusu tarih itibartyla Sirketimiz’in iglem gordiigii pazarin ismi Ana
Pazar - Grup 1 olarak revize edilmistir. Sirketimiz paylari, slirekli miizayede sistemine gore islem
gormekte, kredili islem ve aciga satisa konu olabilmektedir. Yap1 Kredi Koray GYO’nun hisse
performansi BIST100 ve XGMYO (Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Endeksi) endeksleriyle
karsilastirmali olarak agagida yer alan grafikte gosterilmektedir. 31 Aralik 2019 itibariyla BIST
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart Endeksi (XGMYO) 40.480,96 BIST 100 Endeksi ise
114.424,96 seviyesindedir.

Yapi Kredi Koray GYO A.S. hissesine (YKGYO) ait yil sonu itibariyla gerceklesen fiyat bilgisi:

YKGYO (BIST-100)-TL 31.12.2019 31.12.2018
Doénem Sonu Hisse Senedi Fiyati 2,42 1,72
Giin I¢i Agirlikli Ortalama Fiyati 2,43 1,73

Yap1 Kredi Koray GYO A.S. hissesine (YKGYO) ait 2019 yilina ait her ¢eyrek donem icinde
gerceklesen en yiiksek ve en diisiik fiyat bilgisi:

YKGYO (BIST-100)-TL En Yiiksek En Diisiik
1C19 1,96 1,34
2C19 1,60 1,27
3C19 2,69 1,30
4C19 2,67 1,81
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Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Beyani

Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan kamuya ilk olarak Temmuz 2003’de agiklanan
“Kurumsal Yénetim Ilkeleri” Sirketimiz tarafindan benimsenmekte ve bu ilkeler biiyiik oranda
uygulanmaktadir. 2019 yilinda yiiriirliikte bulunan II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi
(Teblig) kapsaminda zorunlu olan tiim ilkelere tam olarak uyulurken, zorunlu olmayan ilkelerin
de biiyiik cogunluguna uyum saglanmistir. Zorunlu olmayan Kurumsal Yonetim ilkelerine de
tam uyum amacglanmakla birlikte, ilkelerin bir kisminda uygulamada yasanan zorluklar, bazi
ilkelere uyum konusunda gerek {iilkemizde gerekse uluslararasi platformda devam eden
tartigmalar, bazi ilkelerin ise piyasanin ve Sirket’in mevcut yapisi ile tam Ortiigmemesi gibi
nedenlerle tam uyum heniiz saglanamamistir. Kurumsal Yonetim Ilkelerinden, uygulamasi
zorunlu olmayan asagida belirtilen ilkelere heniiz tam uyum saglanamamistir. S6z konusu
ilkelere uyulmamasindan kaynaklanan ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.

1.5.2 numarali ilkeye iliskin olarak; azlik haklari, Esas S6zlesme ile sermayenin yirmide birinden
daha diisiik bir orana sahip olanlara taninmamis olup, genel uygulamalara paralel olarak azinliga
diizenlemelerdeki genel hiikiimler cergcevesinde haklar saglanmistir. Yatirimcilardan da aksi
yonde herhangi bir talep gelmemistir.
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2.1.4 numarali ilkeye iligkin olarak; Sirket’in Tiirk¢e kurumsal internet sitesindeki bilgilerin
biiyiik cogunlugu Ingilizce olarak sunulmakla beraber bilgilerin tamami yabanci bir dilde
sunulmamaktadir.

3.3.1 numarali ilkeye iligkin olarak; Sirket ¢alisanlarina firsat esitligi sunmakla beraber Sirket'in
Insan Kaynaklarina yonelik hazirlanan i¢ yonetmeliginde kilit ydneticiler igin bir halefiyet
programi bulunmamaktadir. Uygulama birliginin saglanmas1 amaci ile Koray Grubu ve Kog
Toplulugu Atama Prosediirleri dikkate alinmaktadir.

3.3.3 numaral ilkeye iliskin olarak; Sirket'in insan Kaynaklarina yonelik hazirlanan i¢
yonetmeliginde Egitim ve Gelisim kismi altinda genel bilgi yer almaktadir. Calisan talepleri
dogrultusunda personelin talep edilen egitimlere katilmas1 saglanmaktadir.

3.4.1 numarali ilkeye iligkin olarak; miisteri memnuniyetine yonelik sistematik bir 6l¢lim sistemi
olmamakla beraber, miisteri memnuniyetinin saglanmasi Sirket’in 6ncelikli hedeflerindendir.

4.3.9 numarali ilkeye iliskin olarak; Yonetim Kurulu’nda kadin {iye orani i¢in bir hedef oran ve
hedef zaman belirlenmemis olup; konu hakkindaki gelismeler Sirket ve Yonetim Kurulu
tarafindan degerlendirilecektir.

4.4.1 numarali ilkeye iliskin olarak; igbu rapor tarihi itibariyla, Yonetim Kurulu 2019 yil
icerisinde 4 kez fiziken toplanti yapmis olup, yonetim kurulu iiyelerimizin yonetim kurulu
toplantilarina fiziksel katilim oran1 %86 dir.

4.4.2 numarali ilkeye iligkin olarak; Yonetim Kurulu giindemde yer alan konularla ilgili bilgi ve
belgelerin toplantidan 6nce tiim {iyelere gonderilmesi igin asgari bir siire tanimlamamis olup;
yonetim kurulu {iyelerine bilgilerin sunulma zamani, Yonetim Kurulu giindemindeki konu ve
stire¢ dikkate alarak belirlenmekte ve makul bir stre 6ncesinde tyeler bilgilendirilmektedir.

4.4.5 numaral ilkeye iliskin olarak; Yonetim Kurulu toplantilarinin ne sekilde yapilacagi
konusunda Sirketimizde uzun yillardir tutarli bir bigimde siirdiiriilen siiregler bulunmakla
birlikte, bu konuya 6zgii yazili bir sirket i¢i diizenleme bulunmamaktadir.

4.4.7 numarali ilkeye iliskin olarak, Yonetim Kurulu iiyelerinin is deneyimleri ve sektorel
tecriibelerinin Yonetim Kurulu'na 6nemli katkis1 dolayisiyla Sirket disinda baska gorevler almasi
sinirlandirilmamigtir. Yonetim Kurulu iiyelerinin sirket disinda aldigir gorevler genel kurul
toplantisinda pay sahiplerinin bilgisine sunulmustur.

4.5.5 numaral ilkeye iliskin olarak; komitelerde gorevlendirme Yonetim Kurulu Uyeleri’mizin
bilgi birikimi ve deneyimleri dikkate alinarak, ilgili mevzuat dogrultusunda yapilmakta, bazi
Yaénetim Kurulu Uyeleri birden fazla komitede gorevlendirilmektedir. Birden fazla komitede
gorev alan tiyeler, iligkili konularda gérev yapan komiteler arasi iletisimi saglamakta ve is birligi
imkanlarini artirmaktadir.

4.6.1 numarali ilkeye iligkin olarak; Yonetim Kurulu seviyesinde performans degerlendirmesi
amagli 6zel bir ¢aligma yiiriitiilmemistir.
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4.6.5 numaral ilkeye iliskin olarak; Olagan Genel Kurul’da ve finansal tablo dipnotlarimizda
Yonetim Kurulu iiyelerine ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilere yapilan édemeler genel
uygulamalara paralel sekilde toplu olarak kamuya agiklanmaktadir.

SPK’nin 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili Karar1 uyarinca hazirlanan ve Sirketimiz Yonetim
Kurulu tarafindan onaylanan 2019 yili Kurumsal Y6netim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal
Yonetim Bilgi Formu (KYBF) isbu faaliyet raporunun ekinde yer almakta olup, ilgili
dokiimanlara Kamuyu Aydinlatma Platformu’ndaki Sirketimiz kurumsal yonetim sayfasindan da
ulagilabilir (https://www.kap.org.tr/tr/cgif/4028e4a240f2ef4c0141176f57ca04as5).
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YAPI KREDI KORAY A.S. 2019 KURUMSAL YONETiIM iLKELERINE UYUM RAPORU

.  KURUMSAL YONETIM UYUM RAPORU (URF)

| Evet | Kismen | Hayir | Muaf | ilgisiz | Aciklama

1.1. PAY SAHIPLIGI HAKLARININ KULLANIMININ KOLAYLASTIRILMASI

1.1.2 - Pay sahipligi haklarinin kullanimini etkileyebilecek
nitelikteki bilgi ve agiklamalar giincel olarak ortakhgin
kurumsal internet sitesinde yatirimcilarin kullanimina
sunulmaktadir.

1.2. BILGi ALMA VE INCELEME HAKKI

1.2.1 - Sirket yonetimi 6zel denetim
yapilmasini zorlastirici islem yapmaktan kaginmistir.

1.3. GENEL KURUL

1.3.2- Sirket, Genel Kurul giindeminin agik sekilde ifade
edilmesini ve her teklifin ayri bir baslik altinda verilmis
olmasini temin etmistir.

1.3.7-imtiyazli bir sekilde ortaklik bilgilerine ulasma
imkani olan kimseler, kendileri adina ortakhgin faaliyet
konusu kapsaminda yaptiklari islemler hakkinda genel
kurulda bilgi verilmesini teminen glindeme

eklenmek Gzere yonetim kurulunu bilgilendirmistir.

Bu sekilde bir islem bildirimi s6z konusu
olmamistir.

1.3.8 - Gindemde 6zellik arz eden konularla ilgili yonetim
kurulu Gyeleri, ilgili diger kisiler, finansal tablolarin
hazirlanmasinda sorumlulugu bulunan yetkililer ve
denetgiler, genel kurul toplantisinda hazir bulunmustur.

1.3.10-Genel kurul giindeminde, tim bagislarin ve
yardimlarin tutarlari ve bunlardan yararlananlara ayri bir
maddede yer verilmistir.

Genel kurul glindeminde bagislar hakkinda ayri
bir madde yer almistir. Yapilan herhangi bir bagis
X ya da yardim bulunmamakta olup, genel kurul
bilgilendirme dokiimaninda bu hususa

deginilmistir.

1.3.11 - Genel Kurul toplantisi sz hakki olmaksizin
menfaat sahipleri ve medya dahil kamuya agik olarak
yapilmistir.
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| Evet | Kismen | Hayir | Muaf | ilgisiz | Aciklama

1.4. OY HAKKI

1.4.1-Pay sahiplerinin oy haklarini kullanmalarini

zorlastirict herhangi bir kisitlama ve uygulama X

bulunmamaktadir.

1.4.2 Sirketin imtiyazl oy hakkina sahip payi X

bulunmamaktadir.

1.4.3-Sirket, beraberinde hakimiyet iliskisini de getiren Yapi Kredi Koray GYO A.S'nin beraberinde

karsilikh istirak iligkisi igerisinde bulundugu herhangi bir X hakimiyet iliskisini de getiren karsilikl istirak

ortakligin Genel Kurulu’nda oy haklarini kullanmamistir. iliskisi bulunmamaktadir.

1.5. AZLIK HAKLARI

1.5.1 Sirket azlik haklarinin kullandirilmasina azami 6zen X

gostermistir.

1.5.2-Azlik haklari esas s6zlesme ile sermayenin yirmide Azlik haklari esas s6zlesme ile sermayenin

birinden daha disiik bir orana sahip olanlara da taninmis yirmide birinden daha dustik bir orana sahip

ve azlik haklarinin kapsami esas sézlesmede diizenlenerek olanlara taninmamis olup, genel uygulamalara

genisletilmistir. X paralel olarak azinhiga diizenlemelerdeki genel

hikimler cergevesinde haklar saglanmistir.
Yatirimcilardan da aksi yonde herhangi bir talep
gelmemistir.

1.6. KAR PAYI HAKKI

1.6.1 Genel kurul tarafindan onaylanan kar dagitim

politikasi ortakligin kurumsal internet sitesinde kamuya X

actklanmistir.

1.6.2-Kar dagitim politikasi, pay sahiplerinin ortakhgin

gelecek donemlerde elde edecegi karin dagitim usul ve X

esaslarini dngorebilmesine imkan verecek aciklikta asgari

bilgileri igermektedir.

1.6.3- Kar dagitmama nedenleri ve dagitilmayan karin X

kullanim sekli ilgili gindem maddesinde belirtilmistir.

1.6.4 - YOnetim kurulu, kar dagitim politikasinda pay

sahiplerinin menfaatleri ile ortaklik menfaati arasinda X

denge saglanip saglanmadigini gdzden gegirmistir.

1.7. PAYLARIN DEVRI

1.7.1 Paylarin devredilmesini zorlastirict herhangi bir X

kisitlama bulunmamaktadir.
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2.1. KURUMSAL INTERNET SITESI

1.1.-Sirketin kurumsal internet sitesi, 2.1.1 numarali
kurumsal yénetim ilkesinde yer alan tim 6geleri
icermektedir.

2.1.2-Pay sahipligi yapisi (¢ikarilmis sermayenin %5’inden
fazlasina sahip gergek kisi pay sahiplerinin adlari,
imtiyazlari, pay adedi ve orani) kurumsal internet
sitesinde en az 6 ayda bir glincellenmektedir.

2.1.4-Sirketin kurumsal internet sitesindeki bilgiler Tirkce
ile tamamen ayni igerikte olacak sekilde ihtiyaca gore
segilen yabanci dillerde de hazirlanmistir.

Tirkge kisimda yer alan bilgilerin blytk
cogunlugu ingilizce olarak da sunulmaktadir.

2.2. FAALIYET RAPORU

2.2.1-Y6netim kurulu, yillik faaliyet raporunun sirket
faaliyetlerini tam ve dogru sekilde yansitmasini temin
etmektedir.

2.2.2 Yillik faaliyet raporu, 2.2.2 numarali ilkede yer alan
tim unsurlari icermektedir.

3.1. MENFAAT SAHIPLERINE iLiSKIN SIRKET POLITIKASI

3.1.1- Menfaat sahiplerinin haklari ilgili diizenlemeler,
sozlesmeler ve iyi niyet kurallari gergevesinde
korunmaktadir.

3.1.3-Menfaat sahiplerinin haklariyla ilgili politika ve
proseddrler sirketin kurumsal internet sitesinde
yayimlanmaktadir.

3.1.4 - Menfaat sahiplerinin, mevzuata aykiri ve etik
acidan uygun olmayan islemleri bildirmesi igin gerekli
mekanizmalar olusturulmustur.

3.1.5-Sirket, menfaat sahipleri arasindaki ¢ikar
¢atismalarini dengeli bir sekilde ele almaktadir.

X

3.2. MENFAAT SAHIPLERININ SIRKET YONETIMINE KATILIMININ DESTEKLENM

ESI

3.2.1- Galisanlarin yonetime katilimi, esas s6zlesme veya
sirket i¢ci yonetmeliklerle diizenlenmistir.

X

3.2.2-Menfaat sahipleri bakimindan sonug
doguran 6nemli kararlarda menfaat sahiplerinin
gorislerini almak Gizere anket / konsultasyon gibi
yontemler uygulanmistir.
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3.3. SIRKETIN INSAN KAYNAKLARI POLITIKASI

3.3.1-Sirket firsat esitligi saglayan bir istihdam politikasi ve
tlim kilit yonetici pozisyonlari igin bir halefiyet planlamasi
benimsemistir.

Sirket calisanlarina firsat esitligi sunmakla
beraber Sirket'in insan Kaynaklarina yonelik
hazirlanan i¢ yonetmeliginde kilit yoneticiler igin
bir halefiyet programi bulunmamaktadir.
Uygulama birliginin saglanmasi amaci ile Koray
Grubu ve Kog Toplulugu Atama Prosediirleri
dikkate alinmaktadir.

3.3.2 Personel alimina iliskin 6lgutler yazili olarak
belirlenmistir.

3.3.3-Sirketin bir insan Kaynaklari Gelisim Politikas!
bulunmaktadir ve bu kapsamda calisanlar icin egitimler
diizenlemektedir.

Sirket'in insan Kaynaklarina yénelik hazirlanan ig
yonetmeliginde Egitim ve Gelisim kismi altinda
genel bilgi yer almaktadir. Calisan talepleri
dogrultusunda personelin talep edilen egitimlere
katilmasi saglanmaktadir.

3.3.4-Sirketin finansal durumu, tcretlendirme, kariyer
planlamasi, egitim ve saglik gibi konularda calisanlarin
bilgilendirilmesine yonelik toplantilar dizenlenmistir.

3.3.5 - GCalisanlar etkileyebilecek kararlar kendilerine ve
calisan temsilcilerine bildirilmistir. Bu konularda ilgili
sendikalarin da gorisi alinmustir.

Calisanlan etkileyebilecek kararlar kendilerine
bildirilmektedir. Sirketimiz yasal mevzuat
cercevesinde sendikali is kolu olmayip,
calisanlarla toplu s6zlesme yapilmadigindan bu
baglamda sirket icinde Sendika is Yeri Temsilcileri
bulunmamaktadir.

3.3.6 - Gorev tanimlari ve performans kriterleri tim
cahisanlar icin ayrintili olarak hazirlanarak galisanlara
duyurulmus ve lcretlendirme kararlarinda kullaniimistir.

3.3.7 - Gahisanlar arasinda ayrimcilik yapilmasini 6nlemek
ve galisanlari sirket igi fiziksel, ruhsal ve duygusal agidan
kot muamelelere karsi korumaya yonelik prosedirler,
egitimler, farkindaligi artirma, hedefler, izleme, sikayet
mekanizmalari gibi 6nlemler alinmistir.
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3.3.8-Sirket, dernek kurma 6zgurlGgini ve toplu is
sozlesmesi hakkinin etkin bir bicimde taninmasini
desteklemektedir.

Sirketimiz yasal mevzuat ¢ercevesinde sendikali is
kolu olmayip, calisanlarla toplu s6zlesme
yapilmadigindan bu baglamda sirket icinde
Sendika Is Yeri Temsilcileri bulunmamaktadir.
Diger yandan, bahsi gegen konularda engelleyici
bir diizenleme bulunmamaktadir.

3.3.9 Gahisanlar igin gtivenli bir calisma ortami
saglanmaktadir.

3.4. MUSTERILER VE TEDARIKCILERLE iLiSKILER

3.4.1-Sirket, musteri memnuniyetini 6lgmastir ve
kosulsuz misteri memnuniyeti anlayisiyla faaliyet
gostermistir.

Misteri memnuniyetine yonelik sistematik bir
Olglim sistemi olmamakla beraber, miisteri
memnuniyetinin saglanmasi Sirketin dncelikli
hedeflerindendir.

3.4.2- Musterinin satin aldigi mal ve hizmete iliskin
taleplerinin isleme konulmasinda gecikme oldugunda bu
durum misterilere bildirilmektedir.

3.4.3 Sirket mal ve hizmetlerle ilgili kalite standartlarina
baglhdir.

3.4.4-Sirket, misteri ve tedarikgilerin ticari sir
kapsamindaki hassas bilgilerinin gizliligini korumaya
yonelik kontrollere sahiptir.

3.5. ETiK KURALLAR VE SOSYAL SORUMLULUK

3.5.1-Yo6netim kurulu Etik Davranis Kurallari’ni belirleyerek
sirketin kurumsal internet sitesinde yayimlamistir.

3.5.2- Ortaklk, sosyal sorumluluk konusunda duyarhdir.
Yolsuzluk ve riisvetin 6nlenmesine yonelik tedbirler
almistir.

4.1. YONETIM KURULUNUN iSLEVi

4.1.1-Yonetim kurulu, strateji ve risklerin sirketin uzun
vadeli ¢ikarlarini tehdit etmemesini ve etkin bir risk
yonetimi uygulanmasini saglamaktadir.

4.1.2-Toplanti glindem ve tutanaklari, yénetim kurulunun
sirketin stratejik hedeflerini tartisarak onayladigini, ihtiyag
duyulan kaynaklari belirledigini ve yonetimin
performansinin denetlendigini ortaya koymaktadir.
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4.2. YONETIM KURULUNUN FAALIYET ESASLARI

4.2.1-Yonetim kurulu faaliyetlerini belgelendirmis ve pay
sahiplerinin bilgisine sunmustur.

4.2.2-Yonetim kurulu Gyelerinin gorev ve yetkileri yilhk
faaliyet raporunda agiklanmistir.

4.2.3-Yonetim kurulu, sirketin 6lgegine ve faaliyetlerinin
karmasikhgina uygun bir i¢ kontrol sistemi olusturmustur.

4.2.4-i¢ kontrol sisteminin isleyisi ve etkinligine dair
bilgiler yillhk faaliyet raporunda verilmistir.

4.2.5-Yonetim kurulu baskani ve icra baskani (genel
mudur) gérevleri birbirinden ayrilmis ve tanimlanmistir.

4.2.7-Yonetim kurulu, yatirnmci iliskileri bolimi ve
kurumsal yonetim komitesinin etkili bir sekilde ¢alismasini
saglamakta ve sirket ile pay sahipleri arasindaki
anlasmazliklarin giderilmesinde ve pay sahipleriyle
iletisimde yatirimct iliskileri b6limi ve kurumsal yonetim
komitesiyle yakin isbirligi icinde ¢alismistir.

4.2.8- Yonetim kurulu Gyelerinin gorevleri esnasindaki
kusurlari ile sirkette sebep olacaklari zarara iliskin olarak
Sirket, sermayenin %25’ini asan bir bedelle yénetici
sorumluluk sigortasi yaptirmistir.

4.3. YONETIM KURULUNUN YAPISI

4.3.9- Sirket yonetim kurulunda, kadin iye orani igin
asgari %25’lik bir hedef belirleyerek bu amaca ulasmak
icin politika olusturmustur. Yonetim kurulu yapisi yilhk
olarak gézden gegirilmekte ve aday belirleme stireci bu
politikaya uygun sekilde gergeklestirilmektedir.

Yonetim Kurulu’nda kadin Gye orani igin bir hedef
oran ve hedef zaman belirlenmemis olup; konu
hakkindaki gelismeler Sirketimiz ve Yonetim
Kurulumuz tarafindan degerlendirilecektir.

4.3.10-Denetimden sorumlu komitenin tyelerinden en az
birinin denetim/muhasebe ve finans konusunda 5 yillik
tecrlbesi vardir.
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4.4. YONETIM KURULU TOPLANTILARININ SEKLI

4.4.1-Butlin yonetim kurulu tyeleri, yonetim kurulu
toplantilarinin ¢coguna fiziksel katihm saglamistir.

Yil iginde Yénetim Kurulu 4 kez fiziken toplant
yapmis olup, Yonetim kurulu tyelerinin
cogunlugu toplantilarin coguna fiziksel katilim
saglamistir.

4.4.2-Yonetim kurulu, glindemde yer alan konularla ilgili
bilgi ve belgelerin toplantidan 6nce tiim lyelere
gonderilmesi icin asgari bir siire tanimlamstir.

Bu yoénde bir tanimlama bulunmayip, yoénetim
kurulu Gyelerine bilgilerin sunulma zamani,
yonetim kurulu giindemindeki konu ve siireg
dikkate alarak belirlenmekte ve makul bir slire
oncesinde Uyeler bilgilendirilmektedir.

4.4.3-Toplantiya katilamayan ancak goruslerini
yazili olarak yénetim kuruluna bildiren Gyenin gorusleri
diger Gyelerin bilgisine sunulmustur.

Goris bildirim imkani bulunmakla birlikte
toplantiya katilamayan yonetim kurulu
Gyelerimizden bu yonde bir bildirim
yapilmamistir.

4.4.4-Yonetim kurulunda her Gyenin bir oy hakki vardir.

4.4.5-Yonetim kurulu toplantilarinin ne sekilde
yapilacagi sirket ici diizenlemeler ile yazili hale
getirilmistir.

Yonetim Kurulu toplantilarinin ne sekilde
yapilacagi konusunda Sirketimizde uzun yillardir
tutarli bir bigimde sirdirlen siiregler
bulunmakla birlikte, bu konuya 6zgi yazili bir
sirket i¢i dizenleme bulunmamaktadir.

4.4.6 Yonetim kurulu toplanti zapti gindemdeki tim
maddelerin géristldiguni ortaya koymakta ve karar
zapti muhalif gorisleri de icerecek sekilde
hazirlanmaktadir.

4.4.7-Yonetim kurulu Gyelerinin sirket disinda baska
gorevler almasi sinirlandiriimistir. Yonetim kurulu
Uyelerinin sirket disinda aldig1 gérevler genel kurul
toplantisinda pay sahiplerinin bilgisine sunulmustur.

Yénetim kurulu Gyelerinin is deneyimleri ve
sektorel tecriibelerinin Yonetim Kurulu’na énemli
katkisi dolayisiyla sirket disinda baska gorevler
almasi sinirlandirilmamistir. Faaliyet
raporumuzda yonetim kurulu Gyelerimizin
O0zgegcmislerine yer verilmistir.
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4.5. YONETIM KURULU BUNYESINDE OLUSTURULAN KOMITELER

4.5.5-Her bir yénetim kurulu Uyesi sadece bir komitede
gbrev almaktadir.

Birden fazla komitede gorev alan yeler, iliskili
konularda gérev yapan komiteler arasi iletisimi
saglamakta ve is birligi imkanlarini artirmaktadir.

4.5.6-Komiteler, géruslerini almak igin gerekli gordigu
kisileri toplantilara davet etmistir ve gorislerini almistir.

Komite ¢alisma esaslari uyarinca komitelerin,
faaliyetleriyle ilgili olarak ihtiyag gordigi
konularda bagimsiz uzman gérislerinden

X yararlanmalari mimkiindir. Gegtigimiz yil igcinde
komite lyeleri tarafindan bu yonde bir ihtiyag
giindeme gelmemistir.
4.5;7—Komu|ten|n damgr’qapllk hizmeti gldlgl kisi/kurulusun Bu yénde alinmis bir damsmaniik hizmeti
bagimsizlig hakkinda bilgiye yillik faaliyet raporunda yer X
verilmistir. bulunmamaktadir.
4.5.8-Komite toplantilarinin sonuglari hakkinda rapor X
diizenlenerek yonetim kurulu Uyelerine sunulmustur.
4.6. YONETIM KURULU UYELERINE VE iDARi SORUMLULUGU BULUNAN YONETICILERE SAGLANAN MALi HAKLAR

4.6.1 - Yonetim kurulu, sorumluluklarini etkili bir sekilde
yerine getirip getirmedigini degerlendirmek lzere
yonetim kurulu performans degerlendirmesi
gerceklestirmistir.

Yoénetim kurulu seviyesinde performans
degerlendirmesi amagli 6zel bir ¢alisma
gerceklestirilmemistir.

4.6.4-Sirket, yonetim kurulu Gyelerinden herhangi birisine
veya idari sorumlulugu bulunan yéneticilerine kredi
kullandirmamis, borg vermemis veya 6d{ing verilen
borcun siiresini uzatmamis, sartlari iyilestirmemis, Gglinci
sahislar aracihgiyla kisisel bir kredi bashgi altinda kredi
kullandirmamis veya bunlar lehine kefalet gibi teminatlar
vermemistir.

4.6.5-Yonetim kurulu Uyeleri ve idari sorumlulugu bulunan
yoneticilere verilen UGcretler yillik faaliyet raporunda kisi
bazinda agiklanmistir.

Olagan Genel Kurul’da ve finansal tablo
dipnotlarimizda Yonetim Kurulu Gyeleri ve Ust
dizey yoneticilere yapilan 6demeler genel
uygulamalara paralel sekilde toplu olarak kamuya
aciklanmaktadir.
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II. KURUMSAL YONETIM BiLGi FORMU (KYBF)

PAY SAHIPLERI

1.1. Pay Sahipligi Haklarinin Kullaniminin Kolaylastiriimasi
Yil boyunca sirketin diizenledigi yatirimci konferans ve toplantilarinin sayisi

1.2. Bilgi Alma ve inceleme Hakki
Ozel denetgi talebi sayisi

Genel kurul toplantisinda kabul edilen 6zel denetgi talebi sayisi

1.3. Genel Kurul

ilke 1.3.1 (a-d) kapsaminda talep edilen bilgilerin duyuruldugu KAP duyurusunun
baglantisi

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/739695

Genel kurul toplantisiyla ilgili belgelerin Tiirkge ile es anli olarak ingilizce olarak da
sunulup sunulmadigi

Sunulmamistir.

ilke 1.3.9 kapsaminda, bagimsiz tiyelerin cogunlugunun onayi veya katilanlarin
oybirligi bulunmayan islemlerle ilgili KAP duyurularinin baglantilari

Bu nitelikte bir islem bulunmamaktadir.

Kurumsal Yonetim Tebligi (11-17.1) madde 9 kapsaminda gergeklestirilen iligkili taraf
islemleriyle ilgili KAP duyurularinin baglantilari

Bu nitelikte bir islem bulunmamaktadir.

Kurumsal Yonetim Tebligi (11-17.1) madde 10 kapsaminda gergeklestirilen yaygin ve
sureklilik arz eden igslemlerle ilgili KAP duyurularinin baglantilari

Bu nitelikte bir islem bulunmamaktadir.

Sirketin kurumsal internet sitesinde, bagis ve yardimlara iliskin politikanin yer aldig
bolimiin adi

Bagis ve yardimlara iliskin Ust limit her yil genel kurulda belirlenmekte olup,
ayrica bir politika bulunmamaktadir.

Bagis ve yardimlara iliskin politikanin kabul edildigi genel kurul tutanaginin yer
aldig1 KAP duyurusunun baglantisi

Bagis ve yardimlara iliskin Gst limitin onaylandigi genel kurul toplantisina
iliskin bildirim: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/746716

Esas s6zlesmede menfaat sahiplerinin genel kurula katilimini diizenleyen madde
numarasl

Madde 23

Genel kurula katilan menfaat sahipleri hakkinda bilgi

Genel Kurul, s6z hakki olmaksizin menfaat sahipleri ve medya dahil kamuya
acik olarak yapilmistir.

1.4. Oy Haklan

Oy hakkinda imtiyaz bulunup bulunmadigi

Hayir

Oyda imtiyaz bulunuyorsa, imtiyazli pay sahipleri ve oy oranlari

Yapi Kredi Koray GYO A.S. hisseleri A ve B grubu olarak ikiye ayrilmistir.
Sirketimizde sadece, toplam 9 adet yonetim kurulu Gyelerinin 6 adedinin
aday gosterilmesi agisindan A Grubu pay sahiplerine imtiyaz taninmistir.
Bunun haricinde Sirketimizde pay sahiplerine ayricalik taniyan herhangi bir
imtiyaz mevcut degildir. S6z konusu imtiyaza sahip A Grubu pay sahiplerinin
toplam oy orani %51'dir.
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En biyuk pay sahibinin ortaklik orani 30,45%
1.5. Azlik Haklan
Azlik haklarinin, sirketin esas s6zlesmesinde (igerik veya oran bakimindan) Hayir

genisletilip genisletilmedigi

Azlik haklar igerik ve oran bakimindan genisletildi ise ilgili esas s6zlesme
maddesinin numarasini belirtiniz.

1.6. Kar Payi Hakki

Kurumsal internet sitesinde kar dagitim politikasinin yer aldigi bélimin adi

Yatirimar iliskileri/ Kurumsal Yénetim/ Politikalar ve Etik Kurallar/ Kar
Dagitim Politikasi

Yonetim kurulunun genel kurula karin dagitiimamasini teklif etmesi halinde bunun
nedenleri ve dagitilmayan karin kullanim seklini belirten genel kurul giindem
maddesine iliskin tutanak metni

Glindem Madde 7: Sirketimiz tarafindan Tirkiye Muhasebe
Standartlari/Turkiye Finansal Raporlama Standartlari (TMS/TFRS) esas
alinarak hazirlanan ve PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Musavirlik A.S. tarafindan denetlenen, 1 Ocak-31 Aralik 2018 hesap
donemine iliskin konsolide finansal tablolara gore, 2018 yili faaliyetlerinden
8.464.917,00 TL Ana ortakliga ait net donem kari elde edilmis; Vergi Usul
Kanunu (VUK) hiikiimlerine uygun olarak tutulan kayitlara gére ise,
865.417,01 TL vergi sonrasi net zarar gerceklesmistir.

Yonetim Kurulu’nun énerisi dogrultusunda, Sermaye Piyasasi mevzuati ile
Sirketimiz Esas Sozlesmesi'ne ve 26.03.2014 tarihli Genel Kurul'da pay
sahipleri tarafindan onaylanan Sirketimiz Kar Dagitim Politikasi'na uygun
olarak, 2018 yilinda VUK hiikiimlerine uygun olarak tutulan kayitlara gére
gerceklesen 865.417,01 TL tutarindaki zararin gegmis yillar zararlarina ilave
edilmesi ve zarar dolayisiyla kar payi dagitimi yapilmamasi; TMS/TFRS esas
alinarak hazirlanan 1 Ocak-31 Aralik 2018 hesap donemine iliskin konsolide
finansal tablolara gore 8.464.917,00 TL ana ortakliga ait konsolide net
doénem karinin ise ge¢mis yillar zararlarina mahsup edilmesi ve ekli kar
dagitim tablosu 21.295.871,98-TL’lik kabul oyu neticesinde oy birligi ile
kabul edildi.

Yonetim kurulunun genel kurula karin dagitiimamasini teklif etmesi halinde ilgili
genel kurul tutanaginin yer aldigi KAP duyurusunun baglantisi

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/746716
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Genel Kurul Toplantilan

Genel Kurul Tarihi 11.3.2019
Genel kurul giindemiyle ilgili olarak sirkete iletilen ek agiklama talebi sayisi -

Pay sahiplerinin genel kurula katilim orani 53,24%
Dogrudan temsil edilen paylarin orani -
Vekaleten temsil edilen paylarin orani 53,24%

Sirket'in kurumsal internet sitesinde her glindem maddesiyle ilgili olumlu ve olumsuz oylari da
gosterir sekilde genel kurul toplanti tutanaklarinin yer aldigi bolimiin adi

Yatirimer iliskileri/Genel Kurul/ Genel Kurul Bilgilendirmesi

Kurumsal internet sitesinde genel kurul toplantisinda yéneltilen tiim soru ve bunlara saglanan
yanitlarin yer aldigi bolimn adi

Genel kurul toplanti tutanaginin iliskili taraflarla ilgili madde veya paragraf numarasi

Yonetim kuruluna bildirimde bulunan imtiyazh bir sekilde ortaklik bilgilerine ulasma imkani
bulunan kisi sayisi (iceriden 6grenenler listesi)

KAP'ta yayinlanan genel kurul bildiriminin baglantisi

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/739695
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2. KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

2.1. Kurumsal internet Sitesi

Kurumsal internet sitesinde 2.1.1. numaral kurumsal yonetim ilkesinde talep edilen bilgilerin
ver aldig1 bélumlerin adlari

Yatirimet iliskileri ve Kurumsal

Kurumsal internet sitesinde dogrudan veya dolayli bir sekilde paylarin %5'inden fazlasina sahip
olan gergek kisi pay sahiplerinin listesinin yer aldigi bolim

Kurumsal/ Ortaklik Yapisi

Kurumsal internet sitesinin hazirlandigi diller

Tiirkge ve ingilizce

2.2. Faaliyet Raporu

2.2.2. numarali kurumsal yénetim ilkesinde belirtilen bilgilerin faaliyet raporunda yer aldig
sayfa numaralari veya bolim adlari

a) Yonetim kurulu Gyeleri ve yoneticilerin sirket disinda yuruttukleri goérevler ve Gyelerin
bagimsizlik beyanlarinin yer aldigi sayfa numarasi veya bélim adi

b) Yonetim Kurulu binyesinde olusturulan komitelere iliskin bilginin sayfa numarasi veya b6lim
adi

¢) Yonetim kurulunun yil igerisindeki toplanti sayisi ve tyelerin toplantilara katilim durumu
bilgisinin sayfa numarasi veya bolim adi

¢) Sirket faaliyetlerini 6nemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri hakkinda bilginin
sayfa numarasi veya bolim adi

d) Sirket aleyhine agilan 6nemli davalar ve olasi sonuglari hakkinda bilginin sayfa numarasi veya
boltim adi

e) Sirketin yatirim danismanhgi ve derecelendirme gibi hizmet aldig1 kurumlarla arasindaki gikar
¢atismalari ve bunlari 6nlemek igin alinan tedbirlere iliskin bilginin sayfa numarasi veya bélim
adi

f) Sermayeye dogrudan katilim oraninin %5'i astigi karsilikli istiraklere iliskin bilginin sayfa
numarasi veya bolim adi

g) Calisanlarin sosyal haklari, mesleki egitimi ile diger toplumsal ve gevresel sonug¢ doguran
sirket faaliyetlerine iliskin kurumsal sosyal sorumluluk faaliyetleri hakkinda bilginin sayfa
numarasi veya bolim adi

Yénetim Kurulu Uyeleri ve Sirket Yéneticilerinin Ozgecmisleri
bolimiinde Yonetim kurulu Gyeleri ve yoneticilerin sirket
disinda yurttukleri gorevler verilirken, Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyelerinin Bagimsizlik Beyanlari bashgi altinda ise ilgili
beyanlar yer almaktadir.

Yoénetim Kurulu Komiteleri Bolimu

Sirket Yénetim Kurulu Uyeleri B8Iimii

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Mevzuatindaki Degisiklikler
Bolimd

Portféyde Yer Alan Varliklara iliskin Bilgiler B6liimiinde Ankara
Cankaya Projesi ve Ankara Ankara Projesi kisimlari ile Ortaklik

Tarafindan Belirtiimesi Gerekli Gorilen Diger Hususlar Bolimd

Boyle bir durum bulunmamaktadir.

Boyle bir durum bulunmamaktadir.

idari Faaliyetler ve Sonug, Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz,
Sirket ile Calisan iliskileri
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3. MENFAAT SAHIPLERI

3.1. Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikasi

Kurumsal internet sitesinde tazminat politikasinin yer aldig1 bolimiin adi

Sirket yazili bir tazminat politikasi belirlememis
olup, uygulamada ilgili mevzuat gerekleri yerine
getirilmektedir.

Calisan haklarinin ihlali nedeniyle sirket aleyhine kesinlesen yargi kararlarinin sayisi

0

ihbar mekanizmasiyla ilgili yetkilinin unvani

Menfaat sahiplerinin, Sirketimizde bulunan
yatirimci iligkileri bolimu araciligi ile mevzuata
aykiri uygulamalar ve etik agidan uygun olmayan
islemleri Denetimden Sorumlu Komite'ye iletilmek
Uzere sunmalari mimkiindir.

Sirketin ihbar mekanizmasina erisim bilgileri

ykk@yapikredikoray.com e-posta adresinden
ve/veya +90 212 380 16 80 telefon numarasindan

3.2. Menfaat Sahiplerinin Sirket Yonetimine Katiliminin Desteklenmesi

Kurumsal internet sitesinde, galisanlarin yonetim organlarina katilimina iliskin olan i¢ diizenlemelerin yer
aldigl bolimiin adi

Calisanlarin temsil edildigi yonetim organlari

3.3. Sirketin insan Kaynaklari Politikasi

Kilit yonetici pozisyonlari icin halefiyet plani gelistiriimesinde yonetim kurulunun roli

Kurumsal Yonetim Komitesi Gyelerine yonetim
kurulu Gyeleri ve idari sorumlulugu bulunan
yoneticilik pozisyonlarina yapilan atamalar igin
yapilan degerlendirmeler, onay siiregleri,
yedekleme mekanizmalari ve bu kisilerin egitimi
icin yapilan ¢alismalar hakkinda bilgi sunularak
degerlendirmeleri alinmigtir

Kurumsal internet sitesinde firsat esitligi ve personel alimi élgitlerini iceren insan kaynaklari politikasinin yer
aldigl bolimiin adi veya politikanin ilgili maddelerinin 6zeti

Kurumsal internet sitemizde insan Kaynaklari
Politikasi ayrica verilmemekle beraber, Faaliyet
Raporunda Sirket ile Calisan iliskileri kisminda s6z
konusu uygulamalara ait agiklamalar yer
almaktadir.

Pay edindirme plani bulunup bulunmadigi

Hayir

Kurumsal internet sitesinde ayrimcilik ve kétli muameleyi 6nlemeye yonelik dnlemleri iceren insan kaynaklari
politikasinin yer aldig1 bolimin adi veya politikanin ilgili maddelerinin 6zeti

Kurumsal internet sitemizde insan Kaynaklari
Politikasi ayrica verilmemekle beraber, internet
sitemizin Yatinmci iliskileri/ Kurumsal Yonetim
altinda siralanan Politikalar ve Etik Kurallar
kismindaki Etik Davranis Kurallarinda Sirket ve
Calisan iliskileri kisminda ilgili agiklamalar yer
almaktadir. Faaliyet Raporumuzda da Sirket ve
Calisan iliskileri kisminda benzer agiklamalar yer
almaktadir.
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is kazalariyla ilgili sorumluluk sebebiyle sirket aleyhine kesinlesen yargi karari sayisi

0

3.5. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Kurumsal internet sitesinde etik kurallar politikasinin yer aldig1 bolimiin adi

Yatirimer iliskileri/ Kurumsal Yénetim/Politikalar
ve Etik Kurallar

Kurumsal internet sitesinde kurumsal sosyal sorumluluk raporunun yer aldigi bélimin adi. Kurumsal sosyal
sorumluluk raporu yoksa, ¢cevresel, sosyal ve kurumsal yonetim konularinda alinan énlemler

Sirketimiz, dogrudan ve dolayh gevresel etkilerini
sistematik bir sekilde yonetmek amaciyla Genel
Mudurlik ofisinde Cevre Yonetim Sistemini
kurmus ve dis firma denetimleri sonrasi ISO
14001:2015 sertifikasini almistir. Cevre Yonetim
Sistemi ¢alismalari kapsaminda Ust Yonetim
tarafindan Cevre Politikasi olusturulmus ve Cevre
Politikasi Yonetim Kurulu tarafindan 17.07.2018
tarihinde kabul edilerek yurirliige girmistir. Cevre
Yonetim Sistemi etkinliginin saglanmasi,
performansin gelistirilmesi ve stirdiirtlebilirliginin
saglanmasi amaciyla CYS Ekibi belirlenerek, cevre
hedefleri olusturulmus, ¢alisanlara gevre ve ISO
14001 bilgilendirme egitimi verilerek, standarda
uygun dokiimantasyon yapisi olusturulmustur. S6z
konusu Cevre Politikasi Yatinmer iligkileri/
Kurumsal Yénetim/Politikalar ve Etik Kurallar
altinda verilmektedir.

irtikap ve riisvet de dahil olmak lizere her tiirlii yolsuzlukla miicadele igin alinan énlemler

Konu ile ilgili esaslar Risvet ve Yolsuzlukla
Micadele Politikamizda yer almaktadir.

52



3. YONETIM KURULU-|

Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

En son ybénetim kurulu performans degerlendirmesinin tarihi

Yonetim kurulu performans degerlendirmesinde bagimsiz uzmanlardan yararlanilip yararlaniimadigi

Hayir

Bitlin yonetim kurulu Gyelerinin ibra edilip edilmedigi

Evet

Gorev dagilimi ile kendisine yetki devredilen yonetim kurulu Gyelerinin adlari ve s6z konusu yetkilerin igerigi

Yoénetim kurulu UGyeleri arasinda yetki devri
yapilmamistir.

i¢c kontrol birimi tarafindan denetim kuruluna veya diger ilgili komitelere sunulan rapor sayisi

1 (i¢ kontrol birimi tarafindan yil icinde yapilan
faaliyetler hakkinda toplu olarak denetim
komitesine sunum yapilmaktadir.)

Faaliyet raporunda i¢ kontrol sisteminin etkinligine iliskin degerlendirmenin yer aldigi b6limiin adi veya sayfa
numarasl

Risk Yénetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Yonetim kurulu bagkaninin adi

Gokhan Eriin

icra baskani / genel miidiiriin adi

A. Okay Karaata

Yonetim kurulu baskani ve icra baskani/genel midirin ayni kisi olmasina iliskin gerekgenin belirtildigi KAP
duyurusunun baglantisi

Yonetim kurulu Gyelerinin gorevleri esnasindaki kusurlari ile sirkette sebep olacaklari zararin, sirket
sermayesinin %25'ini asan bir bedelle sigorta edildigine iliskin KAP duyurusunun baglantisi

Kurumsal internet sitesinde kadin yonetim kurulu Gyelerinin oranini artirmaya yonelik gesitlilik politikasi
hakkinda bilgi verilen bélimn adi

Bulunmamaktadir.

Kadin Uyelerin sayisi ve orani
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Yonetim Kurulunun Yapisi

Yonetim icrada Bagimsiz | Yonetim Bagimsizhik Bagimsiz Uyenin Bagimsizligini | Denetim,
Kurulu Gorevli Uye Kuruluna ilk Segilme Tarihi Beyaninin yer aldigi KAP duyurusunun Aday Kaybeden Muhasebe
Uyesinin Olup Olup Baglantisi Gosterme Komitesi | Uye ve/veya
Adi/Soyadi Olmadigl | Olmadigi Tarafindan Olup Finans
Degerlendirilip Olmadig Alaninda
Degerlendirilmedigi EnAz5
Yillik
Deneyime
Sahip
Olup
Olmadig
GoOkhan Eriin Degil Degil 27.12.2017 Degerlendirilmedi Hayir Evet
Degil Degil 5.2.2020 (Marco lannaccone 5 Degerlendirilmedi Hayir Evet
Subat 2020 tarihi itibariyla istifa
ettiginden Tirk Ticaret Kanunu’nun
363. maddesine gore kendisinin
yerine Erhan Adali, yapilacak ilk
Genel Kurula kadar gérev yapmak
ve ilk Genel Kurulun onayina
Erhan Adali sunulmak Gzere atanmistir.)
Orhun Kartal Degil Degil 15.12.2017 Degerlendirilmedi Hayir Evet
Selim Koray Degil Degil 25.12.1996 Degerlendirilmedi Hayir Evet
Ahmet Degil Degil Degerlendirilmedi Hayir Evet
Ashaboglu 1.8.2011
Vehbi Ergin Degil Degil Degerlendirilmedi Hayir Evet
Oztiirk 11.3.2019
Kutsan Degil Bagimsiz https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/739695 Degerlendirildi Hayir Evet
Celebican 11.3.2019
Ozgiir Mungan | Degil Bagimsiz 11.3.2019 https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/739695 Degerlendirildi Hayir Evet
M.Sait Tosyali | Degil Bagimsiz 13.3.2018 https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/739695 Degerlendirildi Hayir Evet
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4. YONETIM KURULU = II

4.4, Yoénetim Kurulu Toplantilarinin Sekli

Raporlama déneminde fiziki olarak toplanmak suretiyle yapilan yonetim kurulu toplantilarinin sayisi 4
Yonetim kurulu toplantilarina ortalama katilim orani %86
Yonetim kurulunun ¢alismalarini kolaylastirmak icin elektronik bir portal kullanihp kullaniimadigi Hayir

Yonetim kurulu galisma esaslari uyarinca, bilgi ve belgelerin toplantidan kag glin 6nce (yelere sunuldugu

Bu yonde bir belirleme bulunmamaktadir.

Kurumsal internet sitesinde yonetim kurulu toplantilarinin ne sekilde yapilacaginin belirlendigi sirket igi
diizenlemeler hakkinda bilginin yer aldigi bolimin adi

Bu yonde bir belirleme bulunmamaktadir.

Uyelerin sirket disinda baska gérevler almasini sinirlandiran politikada belirlenen st sinir

Yonetim Kurulu tyelerinin Sirket disinda baska gorev
veya gérevler almasina iliskin bir sinirlandirma
bulunmamaktadir.Yénetim kurulu Gyelerinin is
deneyimleri ve sektorel tecriibelerinin Yonetim
Kurulu'na 6nemli katkisi dolayisiyla boyle bir
sinirlandirmaya ihtiyag duyulmamaktadir.

4.5. Yénetim Kurulu Bilinyesinde Olusturulan Komiteler

Faaliyet raporunda yonetim kurulu komitelerine iliskin bilgilerin yer aldig1 sayfa numarasi veya ilgili
bolimiin adi

Yénetim Kurulu Komiteleri ve Risk Yénetimi ve ig
Kontrol Mekanizmasi Bolimlerinde

Komite ¢alisma esaslarinin duyuruldugu KAP duyurusunun baglantisi

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/199059
baglantisinda Denetim Komitesi ve Kurumsal Yonetim
Komitesi'ne iliskin duyuru yer alirken,
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/225364
baglantisinda ise Risk Yonetim Komitesi'ne iliskin
duyuru yer almaktadir. 2019 yilinda s6z konusu galisma
esaslarinin glincellenmesine iliskin bilgilendirme
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/748675
baglantisinda yer alan duyuru ile yapilmistir.
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Yonetim Kurulu Komiteleri - |

Yonetim Kurulu
Komitelerinin Adlari

Birinci Situnda "Diger" Olarak
Belirtilen Komitenin Adi

Komite Uyelerinin Adi
Soyadi

Komite Baskani Olup
Olmadig

Yénetim Kurulu Uyesi Olup
Olmadig

Denetim Komitesi - Kutsan Celebican Bagkan YKU
Ozgiir Mungan Uye YKU
Kurumsal Yonetim Komitesi - Kutsan Celebican Bagkan YKU
Vehbi Ergin Oztiirk Uye YKU
Zafer Baris Dikmen Uye YKU degil
Riskin Erken Saptanmasi - Ozgiir Mungan Baskan YKU
Komitesi M.Sait Tosyall Uye YKU
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4. YONETIM KURULU- Il

4.5. Yénetim Kurulu Blinyesinde Olusturulan Komiteler Il

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, denetim komitesinin, faaliyetleri hakkinda bilgi verilen b&limana
belirtiniz (sayfa numarasi veya bolimiin ad)

Yonetim Kurulu Komiteleri

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, kurumsal yonetim komitesinin faaliyetleri hakkinda bilgi verilen
bolimiinG belirtiniz (sayfa numarasi veya bélimin adi)

Yonetim Kurulu Komiteleri

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, aday gésterme komitesinin faaliyetleri hakkinda bilgi verilen
bolimiinG belirtiniz (sayfa numarasi veya bélimiin adi)

Yoénetim Kurulu Komiteleri kisminda
Yénetim Kurulu'nun yapilanmasi geregi ayri
bir Aday Gosterme Komitesi
olusturamadigindan bu komitenin
gorevlerinin Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirildigi
aciklanmaktadir.

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, riskin erken saptanmasi komitesinin faaliyetleri hakkinda bilgi
verilen bolumun belirtiniz (sayfa numarasi veya bélimin adi)

Yonetim Kurulu Komiteleri ile Risk
Yénetimi ve i¢ Kontrol Mekanizmasi
Bolimlerinde

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, Gcret komitesinin faaliyetleri hakkinda bilgi verilen bélimini
belirtiniz (sayfa numarasi veya bolimiin adi)

Yénetim Kurulu Komiteleri kisminda
Yonetim Kurulu'nun yapilanmasi geregi ayri
bir Ucret Komitesi olusturamadigindan bu
komitenin gorevlerinin Kurumsal Yonetim
Komitesi tarafindan yerine getirildigi
aciklanmaktadir.

4.6. Ydnetim Kurulu Uyelerine ve idari Sorumlulugu Bulunan Yéneticilere Saglanan Mali Haklar

Faaliyet raporunun, operasyonel ve finansal performans hedeflerine ve bunlara ulasilip ulasiimadigina iliskin bilginin
verildigi sayfa numarasi veya boélim adi

Yénetim Kurulu Baskani'nin Mesaji
Bolimiinde ve Stratejik Finansal Hedeflere
Ulasma Performansinin Degerlendirilmesi
Bolimiinde

Kurumsal internet sitesinin, icrada gorevli ve icrada gorevli olmayan Uyelere iliskin licretlendirme politikasinin yer
aldigl bolimindn adu.

Yatirimci iliskileri/ Kurumsal Yénetim/
Politikalar ve Etik Kurallar altinda Ucret
Politikasi kismi

Faaliyet raporunun, yonetim kurulu Uyelerine ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilere verilen Ucretler ile saglanan
diger tim menfaatlerin belirtildigi sayfa numarasi veya boélim adi

idari Faaliyetler ve Sonug, Personelimizle
ilgili diger idari hususlar kismi
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Yonetim Kurulu Komiteleri - 11

Yonetim Kurulu
Komitelerinin Adlari

Birinci Situnda
"Diger" Olarak
Belirtilen Komitenin

icrada Gorevli
Olmayan
Yoneticilerin Orani

Komitede
Bagimsiz
Uyelerin Orani

Komitenin
Gergeklestirdigi Fiziki
Toplanti Sayisi

Komitenin Faaliyetleri

Hakkinda Yonetim

Kuruluna Sundugu Rapor

Komitesi

Adi Sayisi
Denetim Komitesi - %100 %100 8 7
Kurumsal Yonetim Komitesi - %67 %33 5 5
Riskin Erken Saptanmasi - %100 %100 6 6
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1 Ocak — 31 Arahlik 2019 tarihli hesap donemine ait
konsolide finansal tablolar
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARiHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmisgtir)

Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot denetimden gecmis denetimden ge¢cmis
Referanslari 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
VARLIKLAR
Dénen varhklar 36.748.394 21.307.993
Nakit ve nakit benzerleri 4 10.674.494 7.947.707
Finansal yatirimlar 5 15.025.486 966.086
Ticari alacaklar
- [liskili taraflardan ticari alacaklar 7,28 81.796 520.186
- liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 5.309.712 5.802.287
Diger alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 441.427 240.864
Stoklar 9 2.956.583 2.956.643
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 20 697.855 607.416
Pesin 6denmis giderler 15 777.566 600.398
Diger donen varliklar 13 783.475 1.666.406
Duran varhklar 60.435.584 71.988.781
Ticari alacaklar
- Hiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 795.832 819.139
Diger alacaklar
- [liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 401.197 373.407
Stoklar 9 1.206.310 974.850
Yatirim amaglh gayrimenkuller 10 56.308.000 68.190.090
Maddi duran varliklar 11 1.470.013 1.415.381
Maddi olmayan duran varliklar 12 16.090 23.570
Pesin 6denmis giderler 15 23.258 23.258
Ertelenmis vergi varligi 20 214.884 169.086
Toplam varhklar 97.183.978 93.296.774
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARiHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmisgtir)

Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot denetimden gecmis denetimden gecmis
Referanslari 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 8.006.082 6.855.117
Kisa vadeli borglanmalar 6 - -
Ticari borglar
- [liskili taraflara bor¢lar 7,28 528.467 494.650
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 3.295.022 2.240.019
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 16 1.069.392 949.424
Diger borglar
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 272.455 287.795
Ertelenmis gelirler (miisteri sézlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin diginda kalanlar) 18 274.102 260.075
Kisa vadeli karsiliklar
- Diger kisa vadeli karsiliklar 19 2.566.644 2.623.154
Uzun vadeli yokomlalikler 7.244.774 8.378.860
Uzun vadeli bor¢lanmalar 6 - -
Diger borglar
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 369.364 360.613
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 17 2.030.806 1.682.556
- Diger uzun vadeli karsiliklar 19 4.844.604 6.335.691
Ozkaynaklar 81.933.122 78.062.797
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 80.791.661 77.084.385
Odenmis sermaye 21 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltme farklar 21 91.449.175 91.449.175
Kar veya zararda yeniden
smiflandirilmayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
- Tammlanmug fayda planlar: yeniden
ol¢iim kazanglari (kayiplar) (913.774) (742.737)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 21 5.228.249 5.228.249
Gegmis yillar karlar veya zararlari (58.850.302) (67.315.219)
Net donem kar1 veya zarar1 3.878.313 8.464.917
Kontrol glcl olmayan paylar 1.141.461 978.412
Toplam kaynaklar 97.183.978 93.296.774
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot denetimden gecmis denetimden gecmis
Referanslar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Kar veya zarar kism
Hasilat 22 47.287.877 45.077.766
Satiglarin maliyeti (-) 22 (36.976.999) (35.527.738)
Brit kar 10.310.878 9.550.028
Genel yonetim giderleri (-) 23 (9.921.519) (8.365.917)
Pazarlama giderleri (-) 23 (1.069.364) (1.300.895)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 24 5.690.604 10.967.037
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 24 (2.884.308) (3.640.704)
Esas faaliyet kari 2.126.291 7.209.549
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 25 1.280.143 479.997
Finansman geliri/(gideri) oncesi faaliyet kari 3.406.434 7.689.546
Finansman gelirleri 26 1.541.875 1.715.928
Finansman giderleri (-) 26 (4.035) (40.770)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi kari 4.944.274 9.364.704
Sarddarulen faaliyetler vergi gideri (459.505) (336.769)
Donem vergi gideri 20 (459.042) (268.390)
Ertelenmis vergi gideri 20 (463) (68.379)
Siirdiiriilen faaliyetler donem kari 4.484.769 9.027.935
Dénem kari 4.484.769 9.027.935
Doénem karimin dagilima
Kontrol giicii olmayan paylar 606.456 563.018
Ana ortaklik paylar1 3.878.313 8.464.917
Pay basina kar
Pay basina kazang 27 0,0970 0,2116
Diger kapsamh gelir/(gider)
Kar veya zararda yeniden simflandirilmayacaklar 21 (261.710) (723.816)
Tanimlanmis fayda planlart yeniden 6l¢im
kazanglar1 / (kayiplart) 17 (307.971) (885.631)
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 46.261 161.815
TOPLAM KAPSAMLI GELiR 4.223.059 8.304.119
Toplam kapsamh gelirin / (giderin) dagilim
Kontrol giicii olmayan paylar 515.784 245.860
Ana ortaklik paylari 3.707.275 8.058.259
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETIi

31ARALIK 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir)

Kar veya zararda
yeniden
simiflandirilmayacak
birikmis diger
kapsamh
gelir/giderler

Birikmis karlar/(zararlar)

Tanimlanmis fayda Kardan Kontrol

Sermaye planlar1 yeniden ayrilan Gegmis Ana ortakhiga guca
Odenmis  enflasyon 6l¢im kazang/  kisitlanmg yillar Net donem ait olmayan Toplam
sermaye duzeltmesi (kayiplari) yedekler zararlar1  kary/(zarar)  Ozkaynaklar paylar  dzkaynaklar
1 Ocak 2019 40.000.000 91.449.175 (742.737) 5.228.249 (67.315.219) 8.464.917 77.084.385 978.412 78.062.797
Transferler - - - - 8.464.917 (8.464.917) - - -
Kar paylari - - - - - - - (352.735) (352.735)
Diger kapsamli gelir (gider) - - (171.037) - - - (171.037) (90.672) (261.709)
Net dénem kari (zarar) - - - - - 3.878.313 3.878.313 606.456 4.484.769
Toplam kapsamli gelir (gider) - - (171.037) - - 3.878.313 3.707.276 515.784 4.223.060
31 Aralik 2019 40.000.000  91.449.175 (913.774) 5.228.249  (58.850.302) 3.878.313 80.791.661  1.141.461 81.933.122
1 Ocak 2018 40.000.000 91.449.175 (336.079) 5.228.249 (69.017.245) 1.702.026 69.026.126  1.033.874 70.060.000
Transferler - - - - 1.702.026 (1.702.026) - - -
Kar paylari - - - - - - - (301.322) (301.322)
Diger kapsamli gelir (gider) - - (406.658) - - - (406.658) (317.158) (723.816)
Net dénem kari (zarari) - - - - - 8.464.917 8.464.917 563.018 9.027.935
Toplam kapsamli gelir (gider) - - (406.658) - - 8.464.917 8.058.259 245.860 8.304.119
31 Aralik 2018 40.000.000 91.449.175 (742.737) 5.228.249 (67.315.219) 8.464.917 77.084.385 978.412 78.062.797
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

31ARALIK 2019 TARIHINDE SONRA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmisgtir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden ge¢cmis denetimden ge¢mis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
A.isletme faaliyetlerinden nakit akislart (14.750.025) (3.959.468)
Donem kart 4.484.769 9.027.935
Doénem net kari/(zararr) mutabakat ile ilgili diizeltmeler (4.054.782) (9.849.511)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler 11,12 111.988 111.158
Karsiliklar ile ilgili duzeltmeler 1.831.788 1.325.124
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 439.293 195.002
Dava ve/veya ceza karsiliklar: (iptali) ile ilgili
diizeltmeler 213.915 -
Sektorel gereksinimler cercevesinde ayrilan karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 1.178.580 1.130.122
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 26 (1.540.667) (1.708.135)
Yatirim amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun
deger kayiplar1 (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 10, 24 (3.521.060) (10.524.705)
Vergi (geliri) gideri ile ilgili duzeltmeler 20 459.505 336.769
Yatirim amagli gayrimenkullerin elden
¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar)
ile ilgili diizeltmeler 24 (1.044.869) -
Kar/(zarar) mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler 24 (351.467) 610.278
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (11.505.340) 2.688.497
Finansal yatirimlardaki azalis (artig) 5 (14.059.400) 2.043.035
Ticari alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili dizeltmeler 7 1.091.824 (3.047.887)

Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) ile

ilgili duzeltmeler 477.410 552.119
Stoklardaki azalislar (artislar) ile ilgili diizeltmeler (231.400) 4.346.414
Ticari borglardaki artig (azalig) ile ilgili dizeltmeler 1.088.820 (392.382)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artig (azalis) ile

ilgili duizeltmeler 113.379 74.198
Ertelenmis gelirlerdeki (miisteri sozlesmelerinden

dogan yiikiimliiliikklerin diginda kalanlar) artig

~N ©

(azalig) 14.027 (887.000)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari (11.075.353) 1.866.921
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

kapsaminda yapilan 6demeler (399.014) (452.316)
Vergi iadeleri (6demeleri) (549.481) (603.262)
Diger nakit girisleri (¢ikislari) (2.726.177) (4.770.811)
B.Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit

akislari 16.288.879 (83.369)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satigindan

kaynaklanan nakit girisleri 11,12 2476 -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimmdan

kaynaklanan nakit ¢ikiglart 11,12 (161.616) (83.369)
Yatirim amagli gayrimenkul satimindan kaynaklanan

nakit girigleri 16.448.019 -
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislari 1.217.944 1.356.960
Odenen temettuler (352.735) (301.322)
Alinan faiz 1.570.679 1.658.282
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/(azalig) 2.756.798 (2.685.877)
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 7.853.327 10.539.204
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 10.610.125 7.853.327
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Yukarida yer alan konsolide finansal tablolarin tamamlayic1 dipnotlari, Sirketimiz internet sitesi
'www.yapikredikoray.com/MaliTablolarveDipnotlar.aspx' adresinde bulunmaktadir.



