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KURUMSAL YAPI

1. SIRKET BILGILERI
Koray Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi Anonim Sirketi (“Koray GYO" veya “Sirket”)
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araclari, Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka acik anonim
ortakliktir.

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

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI - Koray
GYO

LEVENT MAH. COMERT SK. YAPI KREDI PLAZA SITESI B BLOK KAT:10 iC

Firma Unvani

is Adresi KAPI NO: 26 BESIKTAS/ISTANBUL
Telefon No . 021238016 80

internet Adresi : www.koraygyo.com

E-Posta Adresi . koray@koraygyo.com

Ticaret Sicil No : 359254

Vergi Dairesi / No . Buyuk Mukellefler VD / 937 010 0130
Mersis No - 0937010013000015

E:fr:; Gordugl . 5psa [STANBUL AS. (BIST) ANA PAZAR
islem Kodu . KGYO.E

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

Mayis 2021 tarihi ile Yapi ve Kredi Bankasi'nin hisselerinin Koray Gayrimenkul ve Yatirim
A.S. tarafindan satin alinmasi ile Sirket, Koray Grubu'nun bir parcasi olmustur.

KORAY GYO'’NUN ViZYON ve STRATEJISi

Koray GYO, dogru yer seciminden mimari konsepte, tasarimin islevselliginden
pazarlamaya dek kesintisiz bir stre¢ kabul ettigi proje gelistirmeyi, cagin gereksinimlerini
dogru analiz edip dunya standartlarinda, 6zgun, insana, dogaya ve ¢evre dokusuna saygili
projeler hayata gecirmeyi benimsemis bir sirket olarak, gelistirdigi her bir projenin keyifli
bir yasam alani oldugu kadar karl birer yatirim araci olmasina da odakhdir.

Vizyonumuz;

Performansa odakli bir sirket kulturu yaratarak is gelistirme, proje yonetimi, satis ve
satis sonrasi musteri iliskileri ile finansal yonetim konularinda tum sureclerini ve
organizasyonunu DUnya’'nin en iyi gayrimenkul firmalari ile esdeder duzeye getirmek,


http://www.koraygyo.com/
mailto:koray@koraygyo.com
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Alaninda dunyanin en iyisi olan yonetim, pazarlama ve tasarim firmalari ile stratejik is
birlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger yaratma konusunda
sektorun lider kuruluslarindan biri olma,

Optimum risk-getiri performansi surekliligi ile ortaklari ve musterilerine deger yaratan
projeler hedeflemektedir.

Misyonumuz;

Koray GYO tum deneyimini, enerjisi ve birikimini, kentsel yasamin surekli gelisen ve
degisen gereksinimlerine uygun, insan odakli farkllik yaratan 6zgun projelerin hayata
gecirilmesine yogunlastirmistir. Cagdas kent mimarisinde islevselligi estetikle bulusturan
konforlu yasam alanlari ve deger yaratan yatirimlar ile hedef kitlenin begenisini ve
dikkatini cekmeyi hedeflemektedir.

Stratejimiz;

Makroekonomik gelismeleri iyi analiz edip, azami getiri elde etmek icin, kaynaklar ile
yatirimlar arasindaki optimum dengeyi kurmalk,

Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini dogru analiz ederek, stratejisini ve portfoy
dagilimini her tdrld ekonomik kosula uyum saglayacak sekilde duzenlemek,

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

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

Koray GYO 25 yillik 6ykiisiinde emsalsiz projeler hayata gegirmistir

25 yilhk dykusunde gelistirdigi emsalsiz yasam alanlariyla sektorde 6ncu rol Ustlenen Koray
GYO, yatirimcilarina ve paydaslarina deger katmaya devam etmektedir. Koray GYO,
beklentileri dogru analiz edip, bilgi birikimi ve tecrubesi ile hedef kitlesine 6zgun konseptli
yasam alanlari sunmayi; yenilikci ve nitelikli projeler Uretmeyi surdurmektedir. Koray GYO,
hayata gecirdigi projelerle hedef kitlesinin oldugu kadar yurt ici ve yurt disi cevrelerin de
begenisini ve édullerini toplamaktadir.

Ozgiin ve Cevreci Yasam Alanlari

Koray GYO gunumuz modern dunyasindaki gelisip degisen kentsel hayata ve gelecegin
yasam alanlarinin gereksinimlerine uygun, yeniliklerin ve estetigin én planda oldugu,
ortaklarina deger yaratan insan odakll cevreci &6zgln projeleri yUksek enerjisi ve
tecrUbesiyle gelistirmektedir.

Koray GYO, tum deneyimini, bilgi birikimini ve enerjisini kentsel yasamin surekli gelisen ve
degisen gereksinimlerine uygun, insana odakli projeler gelistirmeye yogunlastirmistir.

Koray GYO'nun gelistirdigi projeler Ustun nitelikleri ve sektorunde birer “ilk"e isaret eden
uygulamalari ile 6ne cikmakta; hedef Kitlelerin oldugu kadar uluslararasi ¢evrelerin de
begenisini toplamaktadir.

Sirket'in imza attigi projeler arasinda; istanbul istanbul, istanbul Zen, istanbul Bis, Evidea,
Ankara Ankara, Elit Residence, Bomonti Apartman, Levent Loft Bahce, Kagithane OfisPark,
Neo Alisveris ve Yasam Merkezi ile insaati tamamlanan, konut satislari ve kiralama
faaliyetleri devam eden Ankara'nin kalbinde konumlanan Ankara Cankaya projesi yer
almaktadir.
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TAMAMLANMIS PROJELERIMiz

istanbul istanbul

istanbul’daki Akdeniz
Esintisi...

Akdeniz ve geleneksel Tlrk mimarisinin
benzersiz bir sentezi olarak gelistirilen
[stanbul istanbul, tamami bir gayrimenkul
yatirim ortaklhgr tarafindan planlanan,
gelistirilen ve pazarlanan Tdrkiye'nin ilk
konut projesidir.

Dogayla Bas Basa Renkli ve Huzurlu Bir
Yasam Secenedgi...

Istanbul’'un is merkezlerine yakin
mesafedeki  Goktlirk  beldesinde, 100
donumliak bir arazi Gzerinde, 3 etap halinde
planlanmis olan projenin hayata gegen iki
fazi, yaklasik73 donumluk arsa Uzerinde
konumlanan 204 uniteden olusmaktadir.

Gundelik yasami tekduzelikten
uzaklastiran istanbul istanbul projesi,
kopruleri, bakimli yesil alanlar, 10.200
mZ2'lik goleti ve ¢evre dlzenlemesi ile tatil
koylu konforunda sicak ve samimi bir
yasam alani sunmaktadir.

Istanbul [stanbul projesiyle, Turkiye'de ilk defa bir gayrimenkul projesinde uygulanan
servis ve hizmet konsepti “BizBize” konut sahiplerinin hizmetine sunulmustur. Sosyal
tesisler icin ayrilan yaklasik 6.000 mZ2’lik tesis alani igerisinde, acik ve kapali ylizme
havuzu, aerobik ve fitness salonu, cocuk oyun odasi, squash, bilardo salonu, restoran &
bar, sauna, masaj odasi, buhar odasi, tenis kortlari, basketbol sahalari ile cok amacli
toplanti ve oyun alani bulunmaktadir.
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istanbul Zen

BaRTOIRR

Kent Konforunu Doganin Verdigi
Huzurla Kaynastiran Bir Uzak Dogu
Esintisi...

[stanbul Zen, Yapi Kredi Koray'in metropol
kaygilarindan uzak, kent konforunu,
doganin  sundugu  huzur ve Isikla
kaynastiran  bir  tasarim  anlayisiyla
gerceklestirdigi  ve Istanbul Istanbul
projesine komsu 10 donUm arazi Uzerinde
hayata gecirdigi ikinci konut projesidir.

Kentsel Kaygilardan-Uzak, Keyifli Bir
Yasam Alani...

Uzak dogu Zen felsefesinin “Yasanan
mekan, i¢cinde yasadigini  anlamak,
hayata uyanmaktir” icerigindeki huzur
ve denge ile istk ve doganin uyum ve
harmonisi, yasayanlarda keyif
duygusunu agiga c¢ikartacak bicimde
gerek konut gerekse cevre mimarisine
yansitilmistir.

Kusursuz alt yapisi ve sosyal alanlarin
icinde sundugu konforuyla, isik, doga,
yesil ve ahsabin uyumu saglanarak insa
edilen Zen evlerinde; aydinlik ve ferah
mekan  duygusunu  somutlastiracak
sekilde dogal isik kullanimi en Ust duzeye
cikarilip, icsel dengeleri korumak, dis
kosullarin olumsuz baskisini kaldirmak
icin, insanla uyumlu c¢evre ve peyzaj
dluzenlemesine onem verilerek herkesin
kendi hayat tarzindan bir seyler
katmasina olanak veren mimari anlayis
benimsenmistir.

Istanbul Zen, 2+1'den 4+1'e, bahce dublekslerinden terasli dublekslere, tc¢ bloktaki diz
dairelerden, galerili unitelere, ara dublekslerden kose dublekslere uzanan dokuz farkli
tipte 74 konuttan olusmaktadir.

Yalin mimari tasariminda islevsellik ve kisisellik on plana ¢ikartilarak sadece kaliteli ve
keyifli bir yasam alani sunmanin yani sira deger yaratan bir yatirim araci olmasi
hedeflenerek, dinyadaki yeni trendler incelenmis, ayrintilar bu gereksinimlere cevap
verecek tarzda gelistirilmistir.
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istanbul Bis

Kentin Uzagina Dismeden, Dogayla ig ice
Farkli Bir Yasam Alani

Koray GYO'’nun Istanbul istanbul ve Zen
projelerinin  ardindan hayata gecirdigi
ucuncu projesi olan Bis, arazi konumundan
kaynaklanan benzersiz manzarasi,
mukemmel peyzaji yaninda yalin, soylu ve
islevsel mimarisi ile bolgede fark yaratan bir
yasam alani olusturmustur.

Manolya Agaclariyla Dost

Sitenin sosyal tesislerinde fitness, cok amacli spor alani, mini kafe, bisiklet yolu, toplanti ve
oyun salonu, yuzme havuzu, ¢cocuk havuzu, guneslenme terasi, yuUrdyls parkuru ve ¢cocuk
oyun alani bulunmaktadir.

Istanbul Bis on dénum arazi Uzerine kurulu olan, 2+1'den 5+1'e dedisen, diz, dubleks ve
bahcgeli secenekleriyle herkesin kendinden bir sey bulacagir fonksiyonel 112 Gniteden
olusmaktadir.

Istanbul Bis, manolya ve servi adaclari, su perdeleriyle bezenmis yesil alanlari, cevreye
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Evidea

evidea

ideallerin Odaginda Cagdas ve Keyifli Bir
Secenek

Dogus GYO jle Koray GYO’nun sektordeki ilk
proje  ortakligi  olarak = Cekmekoy'de
gelistirdigi Evideaq, iki sirketin gayrimenkul
alaninda tecrubelerinin yarattigr sinerjiyle
olusturdugu ve sektorde proje ortakligi
seklinde gelistirilen ilk referans projedir.

Yasam Kiiltiiriine ideal Ruhu Yansitan Farkli Bir Yasam Alani

Yasamda keyif alinan sehir hayatindaki yoklugu hissedilen her seyi en ince ayrintisina
kadar icinde barindirip, toplu konut kavramini ¢cagdas ve keyifli bir secenek ile sunan
Evidea, Umraniye-Cekmekéy'de estetik ve fonksiyonelligi ile her santimetrekaresi en
ince ayrintisina kadar dustndlup tasarlanmis olan 1+1 ile 4+1 arasinda, dubleks bahcgeli
ya da terasli konut secenekleriyle, genis yelpazedeki gereksinimlere cevap verecek
sekilde 60 donum Uzerinde gergeklestirilen 473 konuttan olusmaktadir.

Emre Arolat, [hsan Bilgin ve Nevzat Sayin'in imzasini taslyan Evidea, farkindalik yaratan
sosyal tesisleri, ydruyus parkuru, ¢im tepeleri, golet ve manolya, meyve ve kayin
agaclariyla zenginlestirilmis peyzaj alanlari, ydrayts parkuru, cocuk parki, cocuklar icin
tirmanma duvari, su oyunlari, kres, ¢arsi ve diger sosyal olanaklariyla sehir hayatinda
yoklugunu hissettiginiz her seyin en ince ayrintisina dek ddsundldugu ve yasam
kualtdrane ideal ruhu yansitan farkli bir yasam alani sunmaktadir.
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Alisveris, Keyif ve Eglenceye Yeni Bir Renk, Yeni Bir
Soluk

“Hayatin Uc Rengi; Alisveris, Keyif ve Eglence” sloganiyla
yola cikan, Eskisehir'in ilk alisveris ve yasam merkezi
olan NEO projesi; farkli mimari cizgisi, keyifli yesil
alanlari ve eglence bolumleriyle, sehre yeni bir renk ve
soluk getiren, kendi kategorisinde benzersiz ve carpici
bir projedir.

Birbirinden Seckin Markalar...

Sehrin gelisen merkez ilcelerinden Tepebasi’nda yer
alan ve yaklasik 50.000 m?lik acik alan Gzerinde
gerceklestiriilmis olan projede, birbirinden  seckin
markalarin olusturdugu magazalar ve 1.500 m? alan
uzerine kurulu hipermarketin yani sira, 1.500 araglik
otopark ve cok sayida magaza yer almaktadir.

Carrefour, Cinemars ve birbirinden seckin magazalariyla
2007 yilr mart ayinda kapilarini agan Neo, ayni yil icinde
127,4 milyon TL (KDV dahil) bedel ile Riva Gayrimenkul
Gelistirme Yatirim'a satiimistir.
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Ankara Ankara

ankarc

Cinearc

Yalin, Elit Ve i§levsel Mimarisiyle
Beklentilerin Uzerinde Bir Yasam Projesi

Bugune kadar gelistirdigi tum projelerinde
insan odakli yaklasimiyla farklar yaratan ve
odulld projelere imza atan Koray GCYO,
Istanbul disinda gelistirdigi ilk konut projesi
olan Ankara  Ankara ile baskente
beklentilerin 6tesinde hayranlik uyandiran bir
yasam projesi sunmakla kalmayip, ayni
zamanda farkli bir bakis acisi ile tuim
beklentilerin karsilandigi benzersiz bir yasam
projesi sunmaktadir.

Hayranlik Uyandiran Farkli Bir Bakis Agisil...

Ankara Ankara, yasamin ve gelisim aksinin tam merkezinde, Bilkent’e 3 km, ODTUye 6 km,
metro ve otobus guzergahina ise 100 metre mesafe ile sehrin her yerine kolayca erisebilecek
avantajli konumuyla dikkat cekmektedir.

Ankara Ankara, benzersiz sosyal tesisleri, fitness, toplanti ve oyun salonlari, kafe, havuz, cocuk
havuzu, guneslenme terasi, yuruyuds parkuru, bisiklet yolu ve c¢ocuk oyun alaniyla, sehir
hayatinin karmasasindan uzakta, keyifli sosyal olanaklar saglayan, 2+1'den 5+1'e degisen, duz,
dubleks ve bahgeli secenekleriyle, 18 donim arazi dzerinde kurulu olan bu 6zgin yasam alani,
toplam 184 fonksiyonel uniteden olusmaktadir.

10
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Ankara Cankaya

Sehrin Merkezinde

Koray GYO’nun, sehrin tarihsel ve kudlturel
yasaminin tam kalbinde hayata gecirdigi
Ankara Cankaya Projesi, Cankaya’'nin
prestijli caddesi, iran Caddesi’'nde
konumlandirilmistir.

Sehri Yasamak isteyenlerin Ayricalikli
Noktasi

Modern hayatin tdm ihtiyaglarina cevap
veren, kent dokusuyla uyumlu mimarisi,
tasarim konutlari ve caddeye cepheli seckin
magazalariyla sehrin merkezinde bir yasam
alani.

Mimar Haluk Tamay tarafindan tasarlanan,
klasik ve modern cizgileri bulusturan
mimari  konseptiyle . Ankara Cankayaq,
ayricalikli bir yasamin kapilarini araliyor.
Kent dokusuyla uyumlu modern mimarisi,
incelikli ic mekdn detaylari ve yuksek
teknolojili alt yapisi ile Ankara Cankaya,
gelecekteki sakinlerine bir daireden cok
daha fazlasini sunuyor.

Konumu itibariyla Ankara’'nin en degerli
projesi olarak kabul edilen Ankara
Cankaya, farkini her ayrintisinda hissettiren
kusursuz mimarisi ile sakinlerine ayricalikli
bir yasam alani sunmasinin yani sirq,son
derece karli bir yatirim imkani firsatini da
beraberinde getirmektedir.

Sehrin Kalbinde Mutlu Bir Yasam...

Sehrin merkezinde yaklasik 10 donumlik arazi Uzerinde hayata gecen projede, ikisi sekiz,
biri alti katli olan d¢ konut blogunda toplam 62 daire yer almaktadir. Ankara Cankaya'da
buydlklukleri 120 ile 405 m? arasinda degisen 2+1'den 5+1'e farkli ihtiyaclara cevap veren
secenekler sunulmaktadir.

Ankara Cankaya’da bulunan cadde cepheli magaza bloklari, prestijli markalardan olusan
kiracilarr ile hem bolgeye hem de projeye ayri bir deger katmaktadir.

Ankara Cankaya sehir yasamindan vazge¢meyen, merkezde olmayi seven, evinden
ydaruyerek isine, sosyal yasama, Kultur sanat etkinliklerine ulasmak isteyenlerin tercih ettigi
bir projedir.
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USTUN PERFORMANSIMIZIN TEYiDi ODULLERIMiz

2001

Elit Residence

MIPIM Uluslararasi
Gayrimenkul Odulleri'nde Elit
Residence finalist oldu.

2006

Yapi Kredi Koray GYO

Mukemellik

Euromoney
Odulleri'nde Yapi Kredi Koray
GYO “En lyi Gayrimenkul
Gelistiricisi” ve  “En lyi
Gayrimenkul Yatirim
Yoéneticisi” 6dullerini aldi.

2002

istanbul istanbul

MIPIM Uluslararasi
Gayrimenkul Odulleri’nde
“Istanbul  istanbul”  projesi
"Konut Gelistirme” dalinda
Dunya Birincisi oldu.

2008

"Evidea Konutlari” ile "Konut
Yeni Gelisim Alani”
Arkipark’08 birincilik 6dulunu
aldu.
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2003
istanbul istanbul
ULl Awards Exg:ellence
yarismasinda “Istanbul
Istyanbul”  projesi  finalist,
“"MUsteri Odakl Sureg
Yonetimi”  alaninda CRM

Oskari'ni aldu.

2017

Ankara Cankaya

Sign of the City 2017

Odullerinde "Ankara
Cankaya” projesi ile “En lyi
Karma Kullanimli

Tamamlanmis Proje” éduline
layik gorulmustar.
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YATIRIM AMGLI GAYRIMENKULLERIMiz

Kagithane Ofis Park

Cevreyle Uyumlu Yenilik¢i Tasarim

Kagithane OfisPark, semtin mevcut
dokusunun ~modern bir yorumu olarak
tasarlanmis ve ylksek bir ofis blogu yerine,
bolgenin dokusuna uygun olarak parcali ve bir
avlu etrafinda yasayan bir yerlesim alani
olarak dizayn edilmistir.

Proje, kentin merkezinde yer almak isteyen
fakat yuksek kira ve sinirli arz nedeniyle
bolgede yer bulamayan firmalar icin A sinifi
ofis standartlarina gore cagdas ve yenilik¢i bir
tasarimla dizayn edilmistir.

Proje, MIPIM Architectural Review Future
Awards 2009'da ofis projeleri kategorisinde
odul almis olup;, Kagithane OfisPark’'ta
uygulanan tasarim modeli, Yesil Binalari
degerlendiren bir sertifikasyon sistemi olan
Amerikan Standardi LEED. (Leadership in
Energy and Environmental Design) kriterleri
cercevesinde duzenlenerek, Core&Shell
(cekirdek ve kabuk) kategorisinde de LEED
sertifikasina sahip olmustur.
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Yapi Kredi Plaza, Istanbul-Levent'te
yapilan ve bu bdlgenin is merkezi
olarak gelismesine onculuk eden ilk
modern is merkezidir. Koray tarafindan
tasarlanip insa edilen ve her biri 20
katli 3 bloktan olusan proje, toplam
90.000 m?Z insaat alanina sahiptir. Tipik

| ofis katlari 972 m?Z? olan ve her blokta 6

adet elektronik kontrollG asansordn

bulundugu kompleksin, merkezi
kontrollt Isitma, sogutma ve
havalandirma  sistemleri ~ ASHRAE
standartlarina uygun olarak
yapilmistir.
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3. SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI
Sirket, 6362 sayili SPK'n hukUmlerine goére 500.000.000 (bes ylUz milyon) TL kayitl sermaye
tavanina sahip olup, her biri 1 TL itibari degerde 500.000.000 (yUz milyon) adet paya
bolunmustur. Sermaye Piyasasl Kurulu'nca verilen kayitli sermaye tavani izni 2022-2026
yillart (5 yil) icin gecerlidir.

Sirket'in cikarilmis sermayesi tamami 6édenmis 40.000.000 (kirk milyon) TL olup, bu
cikarilmis sermaye 1 TL itibari degerde 40.000.000 (kirk milyon) adet paya ayrilmis ve
tamami ortaklar tarafindan muvazaadan ari olarak taahhut edilmis ve nakden édenmistir.

Esas sozlesme uyarinca Sirket'in sermayesini temsil eden paylarin 20.400.000 adedi A
Grubu (imtiyazl) nama yazili, 19.600.000 adedi ise B Grubu (imtiyazsiz) hamiline yazili
paylardan olusmaktadir. A grubu nama yazili paylarin yonetim kurulu Uyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi olup, paylara taninmis baska bir imtiyaz
bulunmamaktadir.

KORAY GYO SERMAYE YAPISI

Koray Gayrimenkul ve Yatirm A.S. A 20.400.000 51,00%

Halka Acik Kisim B 19.600.000 49,00%

Donem icerisinde sermaye artirimi veya temettd dagitimi yapilmamistir.

4. iLiSKILi TARAFLARA iLiSKiN BiLGILER

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. (Koray)

Koray GYO, Koray Gayrimenkul ve Yatinm AS. (“Koray”) sirketler topluluguna bagh bir
sirket olup, ortakligimizda 20.400.000 TL'lik nominal pay adedi ile ¢cikarilmis sermayemizin
%51'ine sahiptir. Sermaye yapisi asagdidaki gibidir:

Ortagin Adi Soyadi/Unvani Sermayedeki Pay Orani

70,00%
Ahmet Salahattin Sakarcan 15,00%

Vehbi Ergin Oztirk 15,00%

Toplam 100,00%

YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. (YKS)

Sirket'in 31 Aralik 2004 tarihinde Yapi ve Kredi Bankasl A.S.'den %43,65 ve Bayindirlik isleri
AS.'den %735 oranlarinda hisselerini alarak toplam %51 oraninda istirak ettigi bagli
ortakligl 55.000 TL sermayeli YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A'S., 25 Ekim 1988 tarihinde
kurulmus olup, faaliyet konusu Yapi Kredi Plaza ve diger kompleks kurulus ve sitelere
yonetim-isletim hizmeti, danismanlik ve proje hizmetleri vermektir.

YKS’nin Sermaye Yapisi

13200 24,00%
6.600 12,00%
550 1,00%
(Topbm | 55000 _ 100,00%]
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Koray topluluguna bagli sirketler asagidaki gibidir:

Koray'in Bagh Ortakliklari

Koray'in Koray'in

Cikarilmis

Sermayesi Sermayedeki Pay Sermayedeki Pay

Adedi Orani

Koray GYO S r=rT IR 40.000.000 20.400.000 51,00%
Ortakhgi

Koray Erfa 2l Gayrimenkul .

Gelistirme A.S. Gelistirme 200 20008 10P0p%

54.861.400 11.065.544 20,17%

Ticaret Unvani Faaliyet Konusu

5. ORGANIZASYON YAPISI
Sirket faaliyetleri, 5 kisiden olusan yonetim kurulu ve 14 kisiden olusan personel tarafindan
yurutulmektedir.

Grup'un (Sirket ve YKS) faaliyetleri ise ortalama 178 kisiden olusan personel tarafindan
yurutulmektedir.

YONETIM KURULU

Yénetim Kurulu Uyeleri, Turk Ticaret Kanunu'nun ilgili maddeleri ve Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuati cercevesinde Sirket Esas Sozlesmesi'nin 15, 17 ve 18. maddelerinde
belirtilen yetkilere haizdir. Yonetim Kurulu Gyelerinin, TTK'nin “Sirketle islem Yapma,
Sirkete Borclanma Yasagdil” baslikli 395. maddesinin birinci fikrasi ve “Rekabet Yasagl”
baslikll 396. maddeleri cercevesinde islem yapabilmeleri ancak Genel Kurul'un onayi ile
mumkundur. Yonetim Kurulu Uyelerimiz ile es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri
yakinlarinin 2023 yili ilk G¢ ayinda bu duzenlemeler kapsaminda herhangi bir islemleri
olmamistir. Yonetim kontrolinu elinde bulunduran pay sahiplerinin, yonetim kurulu
Uyelerinin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarinin bir kismi,
Sirketimiz ile benzer faaliyet konusu olanlar dahil, diger bazi Koray Toplulugu sirketlerinde
yonetim kurulu Uyesi veya ydnetici olarak gorev yapmaktadirlar. 2023 yili ilk Uc¢ ayi
icerisinde Kurumsal Yonetim Tebligi'nin 1.32.6 numarali ilkesi kapsaminda bilgilendirme
gerektiren énemli bir islem olmamistir. Yonetim Kurulu Uyelerinin Sirket disinda baska
gobrev veya gorevler almasina iliskin bir sinirlandirma ise bulunmamaktadir. Ozellikle
bagimsiz Uyelerin is deneyimleri ve sektorel tecrubelerinin Yonetim Kurulu'na onemli
katkisi dolayisiyla boyle bir sinirlandirmaya ihtiyag duyulmamaktadir. Ayrica Yonetim
Kurulu Uyelerimize veya Yéneticilerimize Sirket tarafindan borc verilmesi, kredi
kullandirilmasi, Uguncu bir kisi araciligiyla sahsi kredi adi altinda kredi kullandirilmasi ve
lehlerine kefalet gibi teminatlar verilmesi s6z konusu olmamistir. Sirketin faaliyetleriyle
ilgili Yonetim Kurulu Uyelerinin haklarinda a¢ilmis herhangi bir dava bulunmamaktadir.

Sirketimizin Yonetim Kurulu 5 Uyeden olusmakta olup, Uyeler 19.04.2022 tarihli Olagan
Genel Kurul toplantisinda 2024 yili faaliyetlerinin goérusulecedi genel kurul tarihine kadar
gorev yapmak Uzere secilmislerdir.
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ONETIM KURULU

. SonBesYilda Ortaklikta
Bitis Tarihi lhragcida Ustlendigi | Sahip Oldugu
Gorevler Pay Durumu

Baslangi¢

Adi Soyadi Gorevi Tarihi

. 2024 yili .
Orhun Kartal Vsl [ 19.04.2022 Olagan Genel Vel Kurg[u Yoktur
Baskani Kurulu Baskan Vekili
Yoénetim Kurulu 2024yl
Vehbi Ergin Oztirk o 19.04.2022  Olagan Genel Yénetim Kurulu Uyesi Yoktur
Baskan Vekili Kurulu
. . . 2024 yili
ARSI YOnetim Kurulu 16 0/ 5055 olagan Genel Yoktur Yoktur
Sakarcan Uyesi oy
. : 2024 yili
Yorjetlm K»urm.u 19.04.2022 Olagan Genel Yoktur Yoktur
Bagimsiz Uyesi Kurulu
; Yoénetim Kurulu 228
Yurdakan Iskesen . . 19.04.2022 Olagan Genel Yoktur Yoktur
Bagimsiz Uyesi KOt

OZGECMISLER

Orhun Kartal (Yonetim Kurulu Baskani)

1986 vyilinda Ankara Fen Lisesi'nden mezun
olduktan sonra, 1991 yilinda Bogazici Universitesi
insaat MUhendisligi Bolumi’'nden mezun olan Sn.
Kartal, kurucu ortagi oldugu insaat firmalarindaki
21 yilhk yoéneticiligi sirasinda 3 kitada ve 7 farkli
Ulkede cok sayida insaat projesini tamamlamistir.

Hun Yapr AS.yi 2012 yilinda kuran Sn. Kartal,
halihazirda Hun Holding A.S., Helios Yatirrm Enerji
Uretim Sanayi ve Ticaret AS., Kartal Yenilenebilir
Enerji Uretim AS., Koray Gayrimenkul ve Yatirim
A.S., Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S., Koray
Insaat Sanayi ve Ticaret AS. de Yénetim Kurulu
Baskani olarak gorevlerini surdlUrmektedir.

2021  yili  mayis ayindan itibaren  Koray
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A$.’de Yonetim
Kurulu Baskani olarak gorevini surdurmekte olan
Sn. Kartal iyi derecede ingilizce bilmektedir.
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Vehbi Ergin Oztirk (Yénetim Kurulu Baskan
Vekili)

1991 yilinda Bogazici  Universitesi  insaat
Muhendisligi Bolumu'nden mezun olan ve 1993
yiinda Baltimore Universitesinde (ABD) MBA
yuUksek lisans programini tamamlayan Sn. Vehbi
Ergin Oztlrk, 1994-2005 yillari arasinda Erfa insaat
AS.'de en son Genel Mudur olmak Uzere cesitli
kademelerde calismis, 2005-2007 yillari arasinda
Capital  Partners'da  (Kazakistan), 2010-2011
yillarinda Ingbau Gmbh'da (Almanya) ve cesitli
firmalarda (Litvanya ve Turkiye) mUhendis ve Ust
duzey yonetici olarak gorev almistir.

Halihazirda Koray Gayrimenkul ve Yatirm AS,
Koray Yap! EndUstrisi ve Ticaret AS., Koray insaat
Sanayi ve Ticaret AS’'de Yénetim Kurulu Uyesi
olarak gorevlerini surdurmektedir.

2019 yilindan itibaren Koray Gayrimenkul Yatirbm
Ortakligi AS’de Yénetim Kurulu Uyesi olarak
gorevini surdirmekte olan Sn. Ozturk iyi derecede
ingilizce bilmektedir.

Ahmet Salahattin Sakarcan (Yonetim Kurulu
Uyesi)

1991 yilinda  Bogazici  Universitesi  Insaat
Muhendisligi Bolumud'nden mezun olmustur.
Kariyerinde cesitli insaat firmalari ve projelerinde
muhendis ve cesitli kademelerde yonetici olarak
calisan Sn. Sakarcan, 2010-2011 yillarinda Ingbau
Gmbh'de Yonetici Ortak, 2013-2017 yillari arasinda
Hun insaat San. ve Tic. AS.de Yoénetim Kurulu
Uyesi olarak gérev yapmistir.

Halihazirda Koray Gayrimenkul ve Yatirm AS,
Koray Yap! EndUstrisi ve Ticaret A.S., Koray insaat
Sanayi ve Ticaret AS.de Yoénetim Kurulu Uyesi
olarak gorevlerini surdurmektedir.

2021 vyili  mayis ayindan itibaren Koray
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr A.S$.’de Ydénetim
Kurulu Uyesi olarak gérevini strdtrmekte olan Sn.
Sakarcan, iyi derecede ingilizce bilmektedir.
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Hasan Recai Anbarci (Yonetim Kurulu Bagimsiz
Uyesi)

Yuksek &grenimini Bogazici Universitesi insaat
Muhendisligi Bolumu'nde tamamlamistir. 1993-1995
yillari arasinda Garanti Bankasi A.S.'de Kurumsal ve
Ticari Bankacilik Uzmani olarak calisan Sn. Anbarci,
1996-2001 yillari  arasinda Interbank AS.de
Kurumsal Pazarlama Yonetmeni, 2001-2012 vyillari
arasinda Halkbank A.S'de Kurumsal Pazarlama
Mudurud olarak gorev yapmistir.

Sn. Anbarci, Akbank T.AS'de 2005-2011 yillari
arasinda Kurumsal Sube Muduru ve 2012-2017 yillari
arasinda Ticari Kredi Tahsis Bolum Baskani
gorevlerini Ustlenmistir. 2012-2017 yillari arasinda Ak
Portféy AS’de Yénetim Kurulu Uyesi olarak da
gorev yapan Sn. Anbarci, 2017-2018 yillarinda
Akbank T.AS.'de Kredi Tahsisten sorumlu Genel
Mudur Yardimciligi gorevini yurdtmustar.

2021 yili Mayis ayindan itibaren Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S.'de Yonetim Kurulu Bagimsiz 6
Uyesi olarak gorevini strdtrmektedir.

Yurdakan iskesen (Yonetim Kurulu Bagimsiz
Uyesi)

1967 yilinda istanbul'da dogan Yurdakan iskesen
Ankara Fen Lisesi'nden mezun olmustur. Lisans
egitimini 1989 yilinda Bogazici Universitesi
Bilgisayar MuUhendisligi Bolumu'nde
tamamlamistir. Infinite Software ve Intertech
sirketlerinde yazilim gelistirme uzmanligi ve proje
yoneticiligi gorevlerini yaptiktan sonra Citi Bank'ta
sistem gelistirme mudurt olarak calismistir.
Teknoloji koordinatérlugu yaptigr Bayindir Bank ve
Yap! Kredi dahil olmak Uzere finans sektorinde 20
vil sUreyle yoneticilik deneyimi vardir. 2016-2022
yillari arasinda Tudrk Hava Yollarinda Bilgi
Teknolojileri Strateji ve Yoénetisim Baskanhgi ile
Musteri Cozumleri Baskanligi gorevlerini
yurutmustar. Evli ve bir cocuk babasi olan Sn.
iskesen iyi derecede ingilizce bilmektedir. 19 Nisan
2022 tarihli olagan genel kurul toplantisinda
Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi olarak atanmistir.

Dilek Copur (Genel Mudiir)

1977 yilinda dogan Dilek Copur istanbul Teknik Universitesi isletme Muhendisligi
BolumuU'nden 1999 yilinda mezun olmustur. 2001 yilinda Bogazici Universitesi Ekonomi
Bolumu'nde yuksek lisansini tamamlamistir. Gemsan A.S. 'de Kasim 2002-Kasim 2007
tarihleri arasinda Butgce Uzmani olarak is hayatina baslamistir. Aralik 2007- Subat 2023
tarihleri arasinda cesitli insaat firmalari ve cesitli kademelerde yoénetici olarak gorev
almistir. 01.03.2023 tarihi itibariyle Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.'de vekaleten
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Genel MUdur olarak gérevini stirdirmekte olan Sn. Copur cok iyi derecede ingilizce
bilmektedir.

YONETIM KURULU UYELERININ ORTAKLIK DISINDA ALMIS OLDUGU GOREVLER

Adi Soyadi Ortaklik Disinda Aldig1 Gérevler

Yonetim Kurulu Koray insaat Grubu ve Hun Holding Bagl Sirketlerde
Baskani Ortak ve Yonetim Kurulu Baskani

Baskan Vekili Kurulu Uyeligi

Vehbi Ergin Oztiirk Yonetim Kurulu Koray Insaat Grubu ve Bagli Sirketlerde Ortak ve Yonetim

Ahmet S. Sakarcan Varsi L e Koray In__gaa?v(_]rubu ve Bagl Sirketlerde Ortak ve Yonetim
Kurulu Uyeligi
Hasan Recai Anbarci Yoénetim Kurulu Hun Yenilenebilir Enerji Ur__etim AS.
Bagimsiz Uyesi Kartal Yenilenebilir Enerji Uretim AS.

Yurdakan iskesen

Yoénetim Kurulu | Hun Yenilenebilir Enerji U(etim AS.
Bagimsiz Uyesi Kartal Yenilenebilir Enerji Uretim A.S.

BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYELERININ BAGIMSIZLIK BEYANLARI

Bagimsiz yénetim kurulu Uyelerimiz olan Hasan Recai Anbarci ve Yurdakan iskesen ilgili
mevzuatlar ve Esas Sozlesme cercevesinde bagimsiz olduklarina iliskin asagida ornegdi
bulunan beyani, atanmalari esnasinda yonetim kurulumuza sunmuslardir.

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de

a)

b)

c)

d)

e)
f)

9)
h)

J)

Sirket, Sirket’in yonetim kontrolt ya da onemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
Sirket'in yonetim kontrolinu elinde bulunduran veya Sirket'te 6nemli derecede etki sahibi
olan ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroltine sahip oldugu tuzel kisiler ile kendim, esim
ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde énemli gérev ve
sorumluluklar Ustlenecek ydnetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadigini,
sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5'inden fazlasina birlikte veya tek
basina sahip olunmadigini ya da cnemli nitelikte ticari iliski kurulmadigini,

Son bes yil igerisinde, basta Sirket'in denetimini, derecelendirilmesini ve danismanligini
yapan sirketler olmak Uzere, yapilan anlasmalar gercevesinde Sirket'in dnemli dlgtde
hizmet veya urun satin aldigi veya sattigi sirketlerde, hizmet veya drdn satin alindigr veya
satildigr donemlerde, %5 ve Uzeri ortak, nemli gorev ve sorumluluklar Ustlenecek ydnetici
pozisyonunda ¢alisan veya yénetim kurulu Gyesi olmadigimi,

Bagimsiz yénetim kurulu Gyesi olarak Gstlenecegim gdrevieri geregi gibi yerine getirecek
mesleki egitim, bilgi ve tecribeye sahip oldugumu,

Bagimsiz yénetim kurulu Uyesi olarak secilmem durumunda, Universite égretim Uyeligi
hari¢, gdrevim sdresince kamu kurum ve kuruluslarinda tam zamanli olarak
calismayacagimi,

Gelir Vergisi Kanunu’na gore Turkiye'de yerlesmis sayildigimi,

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

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve ustlendigim gdrevierin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek dlctde sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

Sirket yonetim kurulunda son on yil igcinde alti yildan fazla yénetim kurulu Uyeligi
yapmamis oldugumu,

Sirket'in veya Sirket'in ydnetim kontrolinl elinde bulunduran ortaklarin  ydnetim
kontroline sahip oldugu sirketlerin lgten fazlasinda ve toplamda, borsada islem goéren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yénetim kurulu Gyesi olarak gorev yapmadigimi,
Yonetim Kurulu Uyesi olarak secilen tuzel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu

beyan ederim.

Hasan Recai Anbarci Yurdakan iskesen
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YONETIM KURULU BUNYESINDE OLUSTURULAN KOMITELER

Esas Sozlesme'nin “Yonetim Kurulu Gorev Bolumu, Temsil ve Yonetimin Devri” baslikli 18.
maddesi uyarinca, yonetim kurulunun goérev ve sorumluluklarinin saglikli bir bicimde
yerine getirilmesi icin TTK ve Sermaye Piyasasi Mevzuati'na uygun olarak olusturulan
Denetim Komitesi, Kurumsal Yonetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
olmak Uzere toplamda U¢ komitenin Uyeleri, Yonetim Kurulumuz'un 25 Nisan 2022 tarihli
karari ile belirlenmistir. Aday gosterme ve Ucret Komitesi kurulmamis olup bu komitelerin
gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yonetilecektir.

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi Secildigi Yopt-:\tlm Kurulu
Karari Tarihi ve Sayisi

Komite Baskani Hasan Recai Anbarci - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 25.04.2022 - 2022/28

Komite Uyesi Yurdakan iskesen - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 25.04.2022 - 2022/28

Komitede iki Uye bulunmakta olup, yapilanmasi iki Bagimsiz Yonetimm Kurulu Uyesi
seklindedir.

Denetim Komitesi'nin baslica amaci; Sirketimizde muhasebe ve raporlama sistemlerinin
ilgili kanun ve duzenlemeler cercevesinde isleyisinin, finansal bilgilerin  kamuya
aciklanmasi, bagimsiz denetim ve i¢c kontrol sisteminin isleyisinin ve etkinliginin
gozetimini yapmaktir.

Denetim Komitesi en az iki Uyeden olusur ve Denetim Komitesi Uyeleri yonetim
kurulundaki bagimsiz  Uyeler arasindan secili. Bu Uyelerin en az birinin
denetim/muhasebe ve finans konusunda bes yillik tecrlUbeye sahip olmasi gerekir.
Denetim Komitesi Uyeleri yonetim kurulu tarafindan her yil en ge¢ Sirket'in olagan genel
kurul toplantisini takip eden ilk yonetim kurulu toplantisinda belirlenir.

Denetim Komitesi, Uyelerinin salt cogunlugunun mevcudiyetiyle toplanir ve karar alir.
Uyelerin oy birligiyle toplanti harici karar alinmasi mamkandur. Denetim Komitesi, iliskili
Taraf islemlerine iliskin Esaslar cercevesinde acil olarak toplandigi haller haric olmak Uzere,
en az uc¢ ayda bir ve yilda en az dort kere toplanir. Denetim Komitesi toplantilari,
zamanlama olarak mUmkun oldugu dlcude yonetim kurulu toplantilari ile uyumlu olarak,
yapilmasi planlanan her bir yonetim kurulu toplantisi dncesinde, Sirket merkezinde veya
Denetim Komitesi Uyelerinin bulundugu baska bir yerde gerceklestirilir.

Denetim Komitesi, yapmis oldugu tum calismalari yazili hale getirir, kaydini tutar ve
Denetim Komitesi calismalari ile Denetim Komitesi toplantilarina iliskin sonuglari iceren
bilgileri yonetim kuruluna raporlama yapar, kendi gérev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespit
ve onerileri derhal yonetim kuruluna yazili olarak bildirir.

Denetim Komitesi asagidakilerle sinirli olmamak Uzere su gorevleri yerine getirir:

Bagimsiz denetim kurulusunun secimi, bagimsiz denetim kurulusundan alinacak
hizmetlerin kapsaminin belirlenmesi, bagimsiz denetim sozlesmelerinin hazirlanarak
bagdimsiz denetim surecinin baslatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her
asamadaki calismalarini gozetmek.

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

Bagimsiz denetim kurulusu tarafindan Komite'ye iletilen bagdimsiz denetim
kapsaminda ulasilacak tespitleri, ortaklgin muhasebe politikasi ve uygulamalariyla
ilgili 6nemli hususlari; bagimsiz denetg¢i tarafindan daha 6nce Sirket yonetimine iletilen
SPK'nin muhasebe standartlari ile muhasebe ilkeleri cercevesinde alternatif uygulama
ve kamuya aciklama seceneklerini; bunlarin muhtemel sonuclarini ve uygulama
onerisini, ortaklik yonetimiyle arasinda gerceklestiriien onemli yazismalari
degerlendirmek.
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Sirketin muhasebe, raporlama, i¢c kontrol sistemleri ve bagimsiz denetim surecleri ile
ilgili olarak Sirkete ulasan sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi; Sirket
calisanlarinin muhasebe, raporlama, i¢c kontrol ve bagimsiz denetim konularindaki
bildirimlerinin gizlilik ilkesi cercevesinde degerlendiriimesi konularinda uygulanacak
yoéntem ve kriterleri belirlemek.

Kamuya aciklanacak yillik ve ara donem finansal tablolarin, Sirketin izledigi muhasebe
ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak Sirketin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetcilerinin gdruslerini alarak, kendi degerlendirmeleriyle
birlikte Yonetim Kurulu'na yazili olarak bildirmek.

SPK dUzenlemeleri ve Turk Ticaret Kanunu ile komiteye verilen/verilecek diger
gorevleri yerine getirmek.

Ayrica, Sirket'in paylarinin sermaye artisi yoluyla halka arzi halinde ise; s6z konusu rapora
ek olarak sermaye artisindan elde edilen fonun belirtilen sekilde kullanilip
kullanilmadigina iliskin olarak; Sirket paylarinin borsada islemn gérmeye baslamasindan
itibaren kamuya aciklanan ve yapilan sermaye artisinin sonuclarini iceren ilk iki finansal
tablolarinin ilanini takip eden on is gunu igcinde bir rapor hazirlamakla yakamluadur.

Denetim Komitesi kararlari yonetim kuruluna tavsiye niteliginde olup komitenin
calismalari ve onerileri yonetim kurulu Uyelerinin TTK'dan dogan sorumluluklarini ortadan
kaldirmaz. Yonetim kurulu, Denetim Komitesi'nin gdrev ve sorumluluklarini yerine
getirebilmesi icin gerekli kaynaklari ve destegi saglar. Denetim Komitesi, incelemesine
konu olan veya konularla ilgili gerekli gordugu hallerde, Sirket yonetici ve galisanlarindan
(gerekirse mahremiyet cercevesinde) bilgi alabilecegi gibi, ilgili Kisileri komite
toplantilarina davet edebilir. Denetim Komitesi, faaliyetleriyle ilgili olarak ihtiya¢ gordugu
konularda bagimsiz uzman goruslerinden yararlanabilir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Secildigi Yonetim Kurulu

Kurumsal Yonetim Komitesi

Karari Tarihi ve Sayisi

Komite Baskani Yurdakan iskesen - Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 25.04.2022 - 2022/28
Erdal Karagtl - Genel Mudur Yardimeisi 25.04.2022 - 2022/28

Komite Uyesi Emre Bayar - Yatirimcl iliskileri & Portféy Yénetim Md. 25.04.2022 - 2022/28

Kurumsal Yonetim Komitesi'nin baslica amaci; Sirketimizde kurumsal yonetim ilkelerinin
uygulanip uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak
uymama, dolayisiyla meydana gelen cikar catismalarini tespit ederek, Yonetim Kurulu'na
kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak. Ayrica Sirketimizde
SPK’nin ilgili Tebligi kapsaminda Aday Gdsterme Komitesi ve Ucret Komitesi gdrevlerini
yerine getirmek.

Komite, yonetim kurulu Uyesi olan veya yonetim kurulu Uyesi olmayip kendi alaninda
uzmanhgi olan en az iki Uyeden olusur ve Kurumsal Yonetim Komitesi baskani, bagimsiz
yoénetim kurulu Uyelerinden segcilir. Yatirimcl iligkileri Birimi Yéneticisi, Kurumsal Yénetim
Komitesi'nin dogal Gyesidir.

Komite Uyeleri yonetim kurulu tarafindan her yil, en ge¢ Sirket'in olagan genel kurul
toplantisini takip eden ilk yonetim kurulu toplantisinda belirlenir. Gérev suresi sona eren
yonetim kurulu Uyeleri yeniden godrevlendirilebilir. Komite'nin Gyeleri olanaklar dahilinde,
yurutmede gorevli olmayan kisiler arasindan secilir. Komite'de, muhasebe, finans, hukuk,
denetim vb. alanlarda uzman kisiler goérev alabilir.

Komite, gorevlerinin gerektirdigi siklikla, Sirket merkezinde veya komite Uyelerinin
bulundugu baska bir yerde toplanabilir. Komite, UuUyelerinin salt codunlugunun
mevcudiyetiyle toplanir ve karar alr. Uyelerin oy birligiyle toplanti harici karar almasi
mumkundur.

Komite yapmis oldugu tum calismalari yazili hale getirir, kaydini tutar ve komite
calismalari ile komite toplantilarina iliskin sonuglari iceren bilgileri yonetim kuruluna
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raporlama yapar. Komite, kendi gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespit ve onerileri derhal
yénetim kuruluna yazili olarak bildirir.

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

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

Yatirimci iliskileri biriminin calismalarini gézetmek.

Kamuya aciklanacak “Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu” nu gdézden
gecirerek, burada yer alan bilgilerin Komite'nin sahip oldugu bilgilere gore dogru ve
tutarli olup olmadigini kontrol etmek.

Kurumsal Yénetim ilkeleri'nin Sirket icerisinde gelistiriimesini, benimsenmesini ve
uygulanmasini saglamak, uygulanamadigi konularda c¢alisma yaparak, Yonetim
Kurulu'na uyum derecesini iyilestirici 6nerilerde bulunmak.

Dinyada Kurumsal Yonetim ilkelerini takip ederek, gerekli unsurlarin Sirket
bunyesinde uygulanmasi amaciyla Yonetim Kurulu'na éneride bulunmak.

SPK duzenlemelerinde aday gosterme ve Ucret komitesi icin ongorUlen gorevler de,
Sirketimizde Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmekte olup, Komite'nin
bu kapsamdaki gorevleri ise asagidaki gibidir:

Yonetim Kurulu'na ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilik pozisyonlarina uygun
adaylarin saptanmasi, degerlendiriimesi ve egitiimesi konularinda seffaf bir sistem
olusturmak ve bu hususta politika ve stratejiler belirlenmesi konularinda c¢alismalar
yapmak.

Yonetimin ve yatirimcilarin da dahil olmak Uzere; bagimsiz Uyelik icin aday tekliflerini,
adayin  bagdimsizlik olcutlerini  taslyip tasimamasli hususunu dikkate alarak
degerlendirmek ve buna iliskin degerlendirmesini yonetim kurulu onayina sunmak.

Bagimsiz yonetim kurulu Uyeliklerinde bosalma olmasi durumunda, asgari bagimsiz
Uye sayisinin yeniden saglanmasini teminen, yapilacak ilk genel kurul toplantisina
kadar gdrev yapmak Uzere, bosalan Uyeliklere bagimsiz Uye se¢imi icin degerlendirme
yaparak sonucunu yonetim kuruluna yazili olarak iletmek.

Yonetim Kurulu'nun yapisi ve verimliligi hakkinda duzenli degerlendirmeler yapmak ve
bu konularda yapilabilecek degisikliklere iliskin tavsiyelerini Yonetim Kurulu'na
sunmak.

Yénetim Kurulu Uyelerinin ve Ust duzey yoneticilerin performans degderlendirme ve
kariyer planlamasi konusundaki yaklasim, ilke ve uygulamalarini belirlemek ve
bunlarin gézetimini yapmak.

Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Ust duzey yoneticilerin Ucretlendirme esaslarina iliskin
onerilerini, sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak belirlemek ve bunlarin
gozetimini yapmak.

Sirketin ve Uyenin performansi ile baglantili olacak sekilde Ucretlendirmede
kullanilabilecek olcutleri belirlemek.

Kriterlere ulasma derecesi dikkate alinarak, Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust duzey
yoneticilere verilecek Ucretlere iliskin onerilerini Yonetim Kurulu'na sunmak.

Komite'nin gorevlerini yerine getirmesi icin gereken her turld kaynak ve destek yonetim
kurulu tarafindan saglanir. Komite, gerekli goérdugu yoneticileri toplantilarina davet
edebilir ve goruslerini alabilir. Komite gerektiginde konusunda uzman Kisilerin
goruslerindenyararlanir.
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Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi =CEFIElE] Yo.m:.\tlm O RETELT
Tarihi ve Sayisi

Komite Baskani Yurdakan iskesen - Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 25.04.2022 - 2022/28

E}a/zzin Recai Anbarci - Badimsiz Yonetim Kurulu 25042022 - 2022/28

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

Risk Komitesi, en az iki Uyeden olusur. Risk Komitesi'nin iki Uyeden olusmasi halinde her
ikisi, ikiden fazla Uyesinin bulunmasi halinde Uyelerin cogunlugu, icrada gorevli olmayan
yonetim kurulu Uyelerinden secilir. Komite baskani bagimsiz yonetim kurulu uyelerinden
secilir. Yonetim kurulu Uyesi olmayan konusunda uzman Kisilere komitede yer verilebilir.

Risk Komitesi Uyeleri yonetim kurulu tarafindan her yil, en geg¢ Sirket'in olagan genel kurul
toplantisini takip eden ilk yonetim kurulu toplantisinda belirlenir. Gorev suresi sona eren
yonetim kurulu Uyeleri yeniden goéreviendirilebilir.

Risk Komitesi, Gyelerinin salt cogunlugunun mevcudiyetiyle toplanir ve karar alir. Uyelerin
oy birligiyle toplanti harici karar almasi mumkundudr. Risk Komitesi, gdrevlerinin
gerektirdigi siklikla, Sirket merkezinde veya Risk Komitesi Uyelerinin bulundugu baska bir
yerde toplanabilir.

Risk Komitesi yapmis oldugu tum calismalari yazili hale getirir, kaydini tutar ve Risk
Komitesi calismalari ile Risk Komitesi toplantilarina iliskin sonuclari iceren bilgileri yonetim
kuruluna raporlama yapar. Risk Komitesi, kendi gorev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespit ve
onerileri derhal yénetim kuruluna yazil olarak bildirir.

Risk Komitesi asagidakilerle sinirli olmamak Uzere su gorevleri yerine getirir:

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

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

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

Risk yonetim sistemlerinin yilda en az bir defa gézden gecirilmesi ve risklerin yonetim
sorumlulugunu Ustlenen ilgili bolumlerdeki uygulamalarin, komite kararlarina uygun
gerceklestirilmesinin gozetimi,

Teknik iflasin erken teshisi ve Yonetim Kurulu'nun bu konuda uyarilmasi, dnlemlere
iliskin oneri gelistirilmesi,

SPK dUzenlemeleri ve TUrk Ticaret Kanunu ile komiteye verilen/verilecek diger
gorevleri yerine getirmek,

Risk Komitesi'nin gorevlerini yerine getirmesi icin gereken her turll kaynak ve destek
yonetim kurulu tarafindan saglanir. Risk Komitesi, gerekli gordigu yoneticiyi toplantilarina
davet edebilir ve goruslerini alabilir. Risk Komitesi gerektiginde konusunda uzman Kisilerin
goruslerinden yararlanir. Risk Komitesi kendi yetki ve sorumlulugunda hareket eder, her
iki ayda bir durum degerlendirmesi, tavsiye ve onerilerini iceren bir rapor hazirlayarak
yonetim kuruluna sunar. Yonetim kuruluna sunulan sdéz konusu raporlar bagimsiz
denetciye de iletilir. Nihai karar sorumlulugu yonetim kuruluna aittir.
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6. SIRKET iCi SISTEMLER, ESASLAR VE POLITIKALAR

SIRKET iCi SISTEMLER & ESASLAR

Stratejik Finansal Hedeflere Ulasma Performansinin Degerlendiriimesi

Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhigi tarafindan yillik stratejik ve finansal planlar
hazirlanarak Yonetim Kurulu'na sunulur. Yonetim Kurulu tarafindan degerlendirilen
stratejik ve finansman plani cercevesinde; yil sonunda sirket, belirlenen usul ve prensipler
cercevesinde 1 yillik butgesini hazirlar ve Ust yonetim tarafindan onaylandiktan sonra
Yonetim Kurulu'na sunulur. Stratejik planlar ve butceler isiginda yoneticilerin ve sirketin
villlk performanslari belirlenir. Koray GYO Yonetim Kurulu ve Ust yonetimi, yil icinde
duzenlenen periyodik toplantilarla sirketin hedeflerine ulasma seviyelerini, butcelerine
gore performanslarini ve faaliyetlerini takip eder ve gerekiyorsa alinmasi gereken tedbirler
konusulur; ayrica Ust yonetimin finansal performansini butceye gore gdzden gecgirip,
stratejik hedefler dogrultusundaki gelismeleri de takip eder ve gerek gordugunde oneriler
gelistirir. 2022 yilinin ilk Ug¢ ayinda Yonetim Kurulu tarafindan yapilan stratejik toplantilarda
Sirket ile ilgili yeterli ve seffaf bilgi alinmasi ve stratejik degerlendirmelerde bulunulmasina
imkan saglanmis, bu kapsamda yil icinde alinan tum Kkararlarin sirketin stratejik
hedeflerine uygun ve zamaninda gerceklestiriimesi hedefine uyum saglanmistir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin ve Ust Duzey Yoneticilerin Ucretlendirme Esaslari

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

Risk Yonetimi Politikalari, ic Kontrol Sistemi ve Mevzuata Uyum

Sirkette risk yonetimi, ic denetim ve kontrol sistemleri; uluslararasi uygulamalar, ilkeler ve
érgutlenme cercevesine uygun olarak yapilandirilmistir. ic kontrol faaliyetleri; Sirketin is ve
islemlerinin  yonetim stratejisi ve uygulamalarina, kurumsal ydnetimin amag¢ ve
hedeflerine ve mevzuatina uygun olarak duzenli, verimli ve etkin bir sekilde, mevcut
mevzuat ve kurallar cercevesinde yurutulmesi, hesap ve kayit duzeninin butunlugu ile
guvenilirliginin  veri sistemindeki bilgilerin zamaninda ve dogru bir sekilde elde
edilebilirliginin saglanmasi, varliklarinin korunmasi, Sirket icerisinde var olan i¢ kontrollerin
yeterli olup olmadiginin kontrolU, Uretilen bilgilerin guvenilirligi, kontrolu, hata, hile ve
usulsuzltklerin 6nlenmesi ve tespiti amaciyla, gerekli kontroller yapilacak sekilde organize
edilmistir.

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

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

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

Yonetim Kurulu, finansal tablo ve yillik raporlari imzalamakla yukimlU olan gorevlilerin,
ortaklikla veya konsolide finansal tablolar kapsamina giren bagh ortakliklar, istirakler ve
musterek yonetime tabii tesebbdusler ile ilgili onemli bilgilere ulasmasini saglayacak
tedbirleri almakla yUukimladur. imza yukamltust gérevliler gerek isletmenin ic kontrol
sistemiyle gerekse kendilerinin bilgi ulasma sistemiyle ilgili elestiri ve onerilerini Yonetim
Kurulu'na, Komiteye, Sirketin bagimsiz dis denetimini yapmakta olan kurulusa bildirmekle
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ve yillik raporu incelemeleri sirasinda kullandiklari i¢ kontrol sistemi hakkinda bilgi
vermekle yukumludurler.

b)Mevzuata Uyum: Komite (“Denetim Komitesi”), Sirket bunyesinde finansal tablolar,
raporlar ve idari mercilere veya kamuya iletilen diger finansal bilgilerin aktarimi
konusunda, yasal gereklilikleri karsilayan yeterli ve kesintisiz bir sistem olusturulup
olusturulmadigini ayrica degerlendirir.

Komite, Yonetim Kurulu uUyeleri, Ust yonetim veya diger iliskili taraflar arasinda ortaya
cikabilecek cikar catismalarini ve ticari sir kapsaminda veya Sirket paylarinin degerini
etkileyebilecek nitelikteki bilginin kotuye kullanilmasini onlemeye yonelik sirket ici
duzenlemelerine uyumu gosterir.

Gerekli hallerde Komite, bagimsiz dis denetci ile birlikte, Sirket muhasebe veya i¢c kontrol
sistemi icerisinde dnemli gorev Ustlenen yetkililerin, burada belirtilen dizenlemelere aykiri
davranislarini degerlendirir ve konuya iliskin bulgu ve onerilerini Yonetim Kurulu ile

paylasir.

Komite, hukuk danismanlari ile birlikte finansal tablolar Uzerinde o6onemli etkisi
bulunabilecek hukuki ihtilaflari degerlendirir.

c)Risk Yonetimi: Komite (“Denetim Komitesi”), Sirket kapsaminda yudrdtulen risk yonetim
sisteminin etkinligini degerlendirir ve bu amagcla Yonetim Kurulu tarafindan kurulan diger
komiteler ile bilgi paylasiminda bulunur ve is birligi icerisinde calisir.

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

Operasyonel Risk: Sirketin surecleri, calisanlari, kullandigi teknoloji ve alt yapisi ile genis
cesitlilige sahip sebeplerden kaynaklanan direkt ve dolayli zarar riskidir. Operasyonel
riskler Sirketin butun faaliyetlerinden kaynaklanabilir. Sirketin amaci, bir yandan finansal
zararlardan ve sirketin itibarina zarar vermekten kacinmak, diger yandan girisimciligi ve
yaraticiligi destekleyerek operasyonel riski ydnetmektir.

Piyasa Riski: Para ve sermaye piyasasl araclarina iliskin piyasa riski, dizenli olarak
olculmekte, mevzuatin belirledigi limitler dahilinde izlenmekte ve Ust yonetime
raporlanmaktadir.

Kredi Riski: Sirketin esas faaliyeti geredi muhtemel alacaklarin en buyUk kaynagini, kira
alacaklari ve gelistirilen projelerdeki Unitelerin satislarindan kaynaklanan alacaklar
olusturmaktadir. Nitelikli kiraci portfoyu ve alacaklarin yonetimin belirledigi standartlar
cercevesinde teminatlandirilmasi uygulamasi ile kredi riski en aza indirilmektedir.

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

Uyum Riski: Sirket, SPK'nin yayinladigi Seri Il No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar'na iliskin Esaslar Tebligi'nde yer alan portféy sinirlamalarina, aktif dagihmda
uyulmasi gereken yasal sinirlara uymaktadir.

KURUMSAL POLITIKALAR & SOSYAL SORUMLULUKLAR

insan Kaynaklari Politikasi

Koray GYO olarak ise alim sureclerindeki temel beklentimiz, sirket kultUrumuzle ve bu
kGltdrun parcasl olan tum departman ve calisma arkadaslariyla uyumlu, profesyonel ve
kisisel gelisimini en az asli vazifeleri kadar énemseyen bireylerden olusan bir calisma
ortami insa etmektir. insan kaynaklari politikamizin temel ilkeleri;

Yuksek verimliligi, yUksek motivasyonla saglamak.
Firsat esitligi yaratip kariyer planlamasi ve kisisel gelisim asamalarinda is
arkadaslarimiza her imkani sunmak.
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X

Dogru pozisyonlar icin dogru isimleri istihdam ederek saglam ve sarsilmaz
ekipler kurmak.

Liyakat esaslyla, performansa ve yeterlilige dayali bir terfi politikasi yurutmek.
Deger yaratma motivasyonuyla hareket eden is arkadaslarimizin dogru destegi
bulmasini saglamak.

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

X X

X

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

i Organizasyon Yapisi ve Calisan Profili
Sirketimizin 31 Mart 2023 tarihi itibariyla personel sayisi 14 olup galisan profili asagidaki
gibidir:

CALISAN DAGILIMI EGIiTIM DURUMU

mErkek MKadin mLisans pdYUksek Lisans j4Diger
Calisanlara Taninan Sosyal Haklar

Calisanlarin sosyal ve is hayati dengesi gozetilerek gerek mesleki gerek sosyal gelisimleri
icin ihtiya¢ duyduklari egitimlere ve organizasyonlara katilmalarina her turld kolaylik
saglanmaktadir.

Sirket calisanlarinin kendini ve isini gelistirmesi, deder yaratmasi, calisanin temel
sorumlulugu olarak kabul edilir. Sirketimiz, calisanlarin kendi uzmanlik alanlari icinde tam
olarak bilgilendirilmeleri ve bu bilgiyi kullanarak kendilerini ve islerini gelistirmeleri
amaciyla, tum calisanlara gerekli olanaklari sunmayi ve rehberlik etmeyi sorumluluk olarak
benimsemistir.

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

iii. Se¢me ve Yerlestirme Sureci

ise alimlarimizda tum pozisyonlar icin dogru hedef grubuna ulasilarak, en uygun adayin
secilmesi amacglanmaktadir. Kurum kualtdrine uygun, acik iletisim ve surekli gelisime
inanan, kurum aidiyetine sahip, musteri ve sonug¢ odakli adaylarin bunyemize katilmasi
hedeflenmektedir. Ayrica deneyimli ise alimlarimizda; adaylarin pozisyonun gerektirdigi
egitim, bilgi, deneyim, sertifika ve yetkinliklere sahip olmasi beklenmektedir.

Ayrica egitim duzeyi yuksek, yenilige ve degisime acik, girisimcilik yetenegine sahip,
dinamik, kendisini ve isini gelistirme potansiyeli olan, takim calismasi yapabilen, sirket
degerlerini benimseyip sahip ¢ikacak kisileri is hayatina kazandirmayi hedeflemekteyiz.

ise alim sureclerinde ana ilke, hicbir ayrim yapmadan ve ayricalik tanimadan, isin
gerektirdigi yetkinliklere sahip ve sirket degerlerini benimseyip yasatacak Kisilere esit firsat
vermektir.
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Personel secme sureclerimiz;

Basvuru
inceleme
Mulakat
Degerlendirme
Is teklifi
iiii. ise Alim Genel Sartlan:

Sirketimizde godreve baslayacak personelin asagida belirtilen niteliklere sahip olmasi
gerekmektedir;

18 yasini bitirmis olmalk,
Erkek adaylar icin askerligini yapmis veya en az bir yil tecilli olmak ya da
askerlikten muaf tutulmus olmalk,

X

Gorevini yapmasina engel saglik sorunu gibi bir durumu olmamak,
Herhangi bir kurum veya kurulusa karsi, mecburi hizmet taahhudu altinda
bulunmamalk,
Gorevinin gerektirdigi bilgi, birikim, tecrube ve gerekiyorsa sertifikalara sahip
olmak.
iv. Kariyer Planlama

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

Ucretlendirme Politikasi

Ucretlendirme politikasinin amaci; Gcretlendirme ile ilgili uygulamalarin, ilgili mevzuat ile
Sirket faaliyetlerinin kapsami ve yapisi, Sirket'in stratejileri ve uzun vadeli hedefleri ile
uyumlu olarak planlanip yurutulmesini saglamaktir.

Ucret ve yan haklarin yénetiminde; adil, objektif, yUksek performansi takdir eden,
rekabetci, 6dullendirici ve motive edici kriterler olarak dikkate alinmakta, Ucretlendirmede,
dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi dusunce, inang, din, mezhep, yas, fiziksel engel ve benzeri
ozellikler kriter olarak kabul edilmemekte, ayrimcilik yapilmamaktadir.

Ucretlendirme politikasl, yeni yetenekleri Sirket bunyesine kazandirmak ve performansi
yuksek calisanlarimizi korumak amaci ile olusturulmustur. Ucretlendirme politikasi
belirlenirken, sektorel veriler goz 6nunde bulundurulur.

Politika; Ucretlendirme yonetimi yonunden, sirketin her kademedeki yonetici ve
calisanlarini kapsamaktadir.

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

Kar Payi ve Kar Payi Avansi Dagitim Esaslari

Sirket'in kar dagitim esaslari, Esas Sézlesme'nin “Karin Tespiti ve Dagitimi” bashkli 31.
maddesinde duzenlenmistir. Buna gore, Sirket kar tespiti ve dagitimi konusunda TTK ve
sermaye piyasasi mevzuati hukumlerine uygun hareket eder.

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarinca, Sirket'ce édenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tuzel kisiligi
tarafindan odenmesi gereken zorunlu vergiler ve mali mukellefiyetler icin ayrilan
karsiliklar; hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra, geriye kalan ve
yillik bilangoda goérulen safi (net) kardan varsa gecmis yil zararlarinin distlmesinden sonra
kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Genel Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin %5'i, Tark Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca édenmis sermayenin %20'sini buluncaya kadar
kanuni yedek akce olarak ayrilir.
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Birinci Temettu

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

ikinci Temettu

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar dusdlditikten sonra kalan kismi genel kurul, kismen veya
tamamen ikinci temettd pay! olarak dagitmaya, dénem sonu kar olarak bilangoda birakmaya, kanuni veya
ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganusti yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akce
d) Turk Ticaret Kanunu’nun 519. maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi geregince kanuni yedek akce ayrilir.

e) Kanunen ayrilmasi gereken yedekler ve esas sézlesmede pay sahipleri icin belirlenen kar payr ayriimadikea,
baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kdr aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu Gyeleri
ile ortaklik ¢calisanlarina kérdan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen kér payr 6denmedikge
bu kisilere kdrdan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’'nun 20. maddesindeki dizenlemeler cergevesinde ortaklara kar payr avansi
dagitilabilir.

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

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

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

Bagis, Yardim ve Sponsorluk Politikasi

Sirket, toplumsal ve kurumsal sorumluluk bilinci icerisinde toplumsal ihtiyaclari
karsilamak, tlkenin gelecegine ve kalkinmasina katkida bulunmak suretiyle; egitim, saglik,
kultur-sanat, hukuk, bilim, cevreyi koruma, spor, engellilerin topluma kazandirilmasi,
girisimcilik, teknoloji, iletisim ve benzeri, kamuya yararli faaliyetlerin karsiliksiz bagislarla
ozendirilmesi ve desteklenmesi icin gerekli ilke, kurallarin belirlenmesi, bagis surecinin
yonetilmesi ve bu konuda bilgilendirme, raporlama ve sorumluluklarin belirlenmesi
amaclyla bagis politikasl olusturmustur.

Bagdis, yardim ve sponsorluklarin temel amacl, toplumsal sorumluluklarin yerine
getirilmesi, pay sahiplerimiz ve calisanlarimizda kurumsal sorumluluk bilinci olusturmanin
yani sira, sosyal ve toplumsal ihtiyaci karsilamak ve kamuya yarar saglamaktir. Bu amacla
toplumsal gelisime katki saglayacak projelerin  gergeklestiriimesine de destek
olunmaktadir.

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

Etik ilkeler

Butun yonetici ve calisanlarin uyma zorunlulugu bulunan Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. “Etik Kurallari”, Sirketimizin kurumsal degerini yukseltmek, hizmet kalitesini
artirmak, c¢alisanlarin toplumla ve diger calisma arkadaslari ile olan iliskilerinin
duzenlenmesi, haksiz rekabetin dnlenmesi amaciyla tanimlanmistir. Etik ilkeler Sirket
calisanlarinin kendi aralarindaki ve toplum ile olan iliskilerini dizenleyen ve ayni zamanda
sirket ici davranis kultirint de olusturan ilkeler buttnadur. Etik ilkeleri’n tamamina Sirket
kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.

Bilgilendirme Politikasi

Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. bilgilendirme politikasinda amag, sirketin gecmis
performansini, gelecek beklentilerini, stratejilerini, ticari sir niteligindeki bilgiler haricindeki
hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili kurumlarla, mevcut ve potansiyel
yatirirmcilarla ve pay sahipleriyle esit bir bicimde paylasmak, Koray Gayrimenkul Yatirm
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Ortakhgr AS.ye ait finansal bilgileri, genel kabul goren muhasebe ilkeleri ve Sermaye
Piyasasi Duzenlemeleri cercevesinde dogdru, adil, zamaninda ve detayl bir sekilde ilan
ederek; gerek Yatirimc lliskileri gerekse Kurumsal iletisim birimleri tarafindan surekli,
etkin ve acik bir iletisim platformu sunmaktir.

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr AS. Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK), Turk Ticaret Kanunu hUkumleri, BIST duzenlemeleri ve SPK Kurumsal
Yénetim ilkeleri geregince, yasal olarak aciklanmasi gereken bilgi ve aciklamalari kamuyla,
yetkili kurum ve kuruluslarla, mevcut ve potansiyel yatirrmcilarla esit ve etkin bir sekilde,
aktif ve acik bir iletisimle, zamaninda paylasmayi amaclar.

Koray Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. bilgilendirme politikasi, SPK'nin Seri: VIII, No: 54
saylll “Ozel Durumlarin Kamuya Aciklanmasina iliskin Esaslar Tebligi” cercevesinde
hazirlanmistir.

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

Kamuyu Aydinlatma Politikasi

Kamuyu Aydinlatma Politikasi'nin amaci, Sirket'in tabii oldugu duzenlemeler ve esas
sozlesme hukumleriyle uyumlu olarak pay sahipleri, yatirimcilar ve ¢alisanlar olmak Uzere
tum menfaat sahipleri ile ticari sir niteligi tasimayan her tdrlt bilgiyi tam, adil, dogru,
zamaninda, anlasilabilir, dusuk maliyetle ve kolay ulasilabilir bir sekilde eszamanli
paylasarak, aktif, etkin ve seffaf bir iletisim saglamaktir.

Kamuyu aydinlatma politikasinda amag, Sirket stratejileri ve performansini da dikkate
alarak, Sirket'in gecmis performansini, gelecek beklentilerini, stratejilerini, ticari sir
niteligindeki bilgiler haricindeki hedeflerini ve vizyonunu kamuyla, ilgili yetkili kurumlarla,
mevcut ve potansiyel yatirimcilarla ve pay sahipleriyle esit bir bicimde paylasmak, Sirket'e
ait finansal bilgileri genel kabul géren finansal raporlama ilkeleri ve Sermaye Piyasasi
Kurulu duzenlemeleri cergevesinde dogru, adil, zamaninda ve detayli bir sekilde ilan
ederek; Yatinmci iliskileri MUdurlGgua tarafindan surekli, etkin ve acik bir iletisim platformu
sunmaktir. Sirket aktif ve seffaf bir bilgilendirme politikasi izlerken; kamuyu aydinlatmaya
iliskin tum uygulamalarda SPK ve Borsa istanbul AS. (BiST) duzenlemelerine uyum
gostermek ve en etkin iletisim politikasini uygulamayl amaclamaktadir.

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

Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikasi

Sirket, islem ve faaliyetlerinde tum menfaat sahiplerinin mevzuat ve karsilikli sézlesmelerle
duzenlenen haklarini korumak hususunda azami dikkati gostermektedir ve bu konularda
yeterli bilgilendirmeler yapilmaktadir. Menfaat sahiplerinin mevzuat ve sozlesmelerle
korunan haklarinin ihlal edildiginin fark edilmesi halinde, haklarin geri tesis edilmesini
saglamak Uzere duzeltici dnlemler etkili ve suratli bir sekilde alinir.

Menfaat sahiplerinin haklarinin  mevzuat ve Kkarsilikli sézlesmeler ile korunmadigi
durumlarda, menfaat sahiplerinin cikarlari iyi niyet kurallari ¢cercevesinde ve Sirketin de
imkanlari, haklar ve itibari gozetilerek korunur. Sirket ile menfaat sahipleri arasinda
yasanabilecek anlasmazliklarin giderilmesinde ve ¢c6zume ulastirilmasinda Sirket éncu rol
oynar. Menfaat sahipleri arasinda c¢ikar catismalari ortaya ciktiginda veya bir menfaat
sahibinin birden fazla c¢ikar grubuna dahil olmasi durumunda, sahip olunan haklarin
korunmasi acgisindan mumkun oldugunca dengeli bir politika izlenir, her bir hakkin
birbirinden bagimsiz olarak korunmasi hedeflenir.

Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikasi'nin tamamina Sirket kurumsal internet
sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.
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Rusvet ve Yolsuzlukla Miicadele Politikasi

RuUsvet ve Yolsuzlukla Mucadele Politikasi'nin (“Politika”) amaci Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr Anonim Sirketi olarak rusvet ve yolsuzluk konusundaki yaklasimimizin acik bir
sekilde belirtilmesidir. Sirket olarak, isbu Politika ile rusvet ve yolsuzluk karsiti yasa ve
duzenlemelere, uluslararasi duzenlemelere ve faaliyet godsterilen Ulkelerdeki yasal
duzenlemelere ve etik ilkelere uyulmasini, bu konudaki sorumluluklarin ve kurallarin
belirlenmesini hedeflemekteyiz.

Bu baglamda, isbu Politika’'nin amaci;

-Sirket'in, butunlugunud ve itibarini korumak amaciyla potansiyel yolsuzluk eylemlerini
belirlemeye ve onlemeye iliskin ilke ve kurallari tanimlamalk,

-Yolsuzluk risklerini belirlemek, azaltmak ve ydnetmek icin tum calisanlarimiza bilgi
saglamaktir.

RUsvet ve Yolsuzlukla Mucadele Politikasi'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin
“Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.

Sikayet ve Takip Politikasi

Sikayet ve Takip Politikasi'nin amaci; paydaslarin talep ve sikayetlerinin etkin bir bicimde
kayit altina alinmasi, tarafsiz bir bicimde degerlendirilerek ¢ézUlmesi, sonucun paydaslara
bildirilmesi, kayitlardan yararlanarak sorunun tekrarlanmamasina yonelik gerekli
tedbirlerin  alinmasi ve hizmet Kkalitesinin gelistirilmesinde izlenecek adimlarin
belirlenmesidir.

Sikayet Yonetimi sureci, sunulan hizmetlere iliskin paydaslardan gelen sikayet, oneri, ihbar,
teknik destek, Urin/hizmet talebi, gorus, yorum ve onerilerin ele alinmasi ve elde edilen
bilgilerin degerlendirilmesi yoluyla sureclerde iyilestirme saglanmasi ve paydas
memnuniyetinin arttirilmasi amacina hizmet etmektedir.

Bu amacla paydaslarin her turld sikayeti, memnuniyetle karsilanarak mdmkuin olan en
kisa sUrede en uygun ¢oézumun sunulmasi hedeflenir. Her bir sikayet, adil, objektif ve
tarafsiz olarak, etkin ve verimli bir sekilde ele alinir ve sonuclandirilir.

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

Bilgi Guvenligi Politikasi

Bilgi Guvenligi Politikasi (“Politika” veya “BGP”), Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
Anonim  Sirketi'nin  (“Koray GYO" veya "Sirket") bunyesindeki bilgi varlklarini
kapsamaktadir. Tum lokasyonlardaki calisanlar, lokasyon ici ve disi tedarikgiler / yuklenici
tarafindan uygulanir.

Bilgi Guvenligi Politikasi, halka acik sirketleri icin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yurudrlige konan VII-128.9 no.u Bilgi Sistemleri Yonetimi Tebligi (“Teblig”) ve Kisisel
Verilerin Korunmasi Kanunu ile diger duzenlemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

Bilgi Guvenligi Politikasinda amag: Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S., kurumsal
bilgiyi son derece degerli bir varlik olarak kabul etmektedir. Koray GYO Bilgi Guvenligi
PolitikasI'nin amaci da Sirket ve bagli ortakliklarinin is surekliligini saglamak ve potansiyel
tehditlerin etkisini azaltmak icin bilgi varliklarinin gizlilik, buatunldk ve erisilebilirligini
saglayarak bilgi guvenligi olaylarini engellemek veya hasar riskini minimize etmektir.

Sirket ozellikle asagida belirtilen konularin yerine getirilmesini benimsemistir:

Bilgi varliklarina yonelik riskleri tespit etmek ve sistematik bir sekilde risklerin
yonetilmesini,

Bilgi Guvenligi Standartlarinin gerekliliklerini yerine getirmeyi,

Bilgi Guvenligi ile ilgili tUm yasal mevzuata uyum saglamayi,
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Bilgi Guvenligi Yonetim Sistemi'nin yasatilmasi icin gerekli kaynaklari saglamayi,
kontrolleri tesis etmeyi, surekli iyilestirme firsatlarini degerlendirmeyi ve gézetim igin
gerekli calismalari gerceklestirmeyi,

Bilgi guvenligi farkindaligini artirmak icin, teknik ve davranissal yetkinlikleri
gelistirecek sekilde egitimler gerceklestirmeyi,

Bilgi Guvenligi Politikasi'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal
Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.

Cikar Catismasi Politikasi

Cikar catismasi; calisanlarin goérevlerini tarafsiz bir sekilde icra etmelerini etkileyen veya
etkileyebilecek, parayla olculebilir olan veya olmayan her turlid menfaati ve onlarla ilgili
herhangi bir sahsi ¢cikara sahip olmalari halini ifade eder.

Cikar Catismasi Politikasl, calisanlara cikar catismalarinin tespitinde ve yonetiminde
yardimci olacak uygulama ve prosedurleri tanimlamanin yani sira; asagida yer alan cikar
catismalarinin tespiti, yonetimi ve kayit altina alinmasi konusunda alinan onlemler
hakkinda genel bilgi saglamaktadir.

Calisanin kisisel ¢ikarlarindan kaynaklanan catismalar,

Yatirim hizmetleri ve faaliyetlerinin saglanmasina iliskin catismalar,

Sirket hizmet ve faaliyetleriyle baglantili catismalar,

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri'nin yurutulmesi sirasinda ortaya cikabilecek catismalar,
Organizasyonel catismalar,

Ortaklar, bagli ortakliklar ve istirakler ile olan iliskilerden kaynaklanan catismalar,

Cikar Catismasi Politikasi'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal
Politikalar” seskmesinden ulasilabilir.

Tazminat Politikasi

Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr AS. calisanlarina ydnelik tazminat politikasini
belirlerken, yurUrlukte olan 4857 Sayili is Kanunu hakumlerine uygun olarak hareket eder
ve 4857 Sayili is Kanunu referans alir.

Sirket'in 4857 sayili is Kanunu hukUmleri uyarinca, kidem tazminatina hak kazanacak
sekilde is s6zlesmesi sona eren calisanlarina, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin
odenmesi yukumlulugu vardir.

Kidem tazminati yGkUmlultgu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabii degildir.

Tazminat Politikasi'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar”
sekmesinden ulasilabilir.
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DONEME iLiSKIN GELISMELER & FAALIYETLER

7. GENEL KURUL BILGILERI

OLAGAN GENEL KURUL BIiLGILERI

2022 yili faaliyetlerini degerlendirmek UGzere Olagan Genel Kurul toplantisi henuz
yapilmamistir.

DONEM iCERISINDEKiI ONEMLi OLAYLAR

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun [11.48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

Esaslar Tebligi'nin 40. Maddesi uyarinca,
2022 yili icerisinde kamuya aciklanan son finansal tablolarimizda yer alan aktif
toplamin %2'sini gecmeyen alim, satim ve kiralama islemlerinin toplu olarak bildirimi
kapsaminda; aktif toplamin %2’'sini gecmeyen alim ve/veya satim islemimiz
bulunmayip portfoydmuzde kiralanmis olan gayrimenkullerimizden ise toplam KDV
haric¢ 3.733.462 TL kira geliri elde edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111.48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 35. Maddesi uyarinca,

2023 Yiliigin,

Portfoyumuzdeki Kagithane OfisPark’ta yer alan gayrimenkulUmuzun ve Gokturk Arsa
(200 Ada 13 Parsel)'in degerlemesini yapmak Uzere Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. 'nin secilmesine,

Portfoyumuzdeki Ankara-Cankaya, Yapi Kredi Plaza ve Gokturk 131 Ada 4 Parsel ve 218
Ada 1 Parsel 'de yer alan gayrimenkullerimizin degerlemesini yapmak Uzere Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin secilmesine,

Ayrica, 2023 yili hesap dénemi icinde sirketimiz portfoylne katilacak ve degerleme
gerektiren varliklarla ilgili dederleme yapmak Uzere; Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik AS. ve Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S.'nin secilmesine,

karar verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun; 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi'nin “Yatirimci

iliskileri BolumU” bashkli 11. Maddesinde belirlenen gérevleri yerine getirmek Uzere
kapsaminda;
SPK VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil
Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi ve 11.17.]1 sayili Kurumsal Yénetim Tebligi'nde
belirtilen sartlara haiz oldugu anlasilan, 915742 sicil numarasiyla Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri DUzey 3 Lisansina sahip Dilara Kartal 26.01.2023 tarihi itibariyle sirketimizde
Yatirimcl iliskileri Yoneticisi ve Kurumsal Yénetim Komite Uyesi olarak atanmistir.

Sermaye Piyasasl Kurulu’'nun [1.17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi'nin “ Yayginhk ve
Sareklilik Arz Eden lliskili Taraf islemleri” baslikli 10. Maddesi kapsaminda hazirlanan
iliskili Taraf islemleri Raporu 27.01.2023 tarihinde KAP 'ta aciklanmistir.

Sirketimiz bunyesinde Genel Mudur olarak gorev yapmakta olan Sn. Murat Oktay ve
Mali ve idari isler Genel Mudur Yardimcisi/Kurumsal Yonetim Komite Uyesi olarak
gorev yapmakta olan Sn. Erdal Karagul gdérevlerinden istifa etmislerdir.

10.04.2015 tarihli ve 8798 sayili TTSG'de yayinlanan Yénetim Kurulu i¢c Yénergesi'nin
yururlukten kaldirilmasina, Yonetim Kurulu'nun Temsil Yetkisinin Devrine ve Sinirl
Yetkili Atanmasi Esas ve Usullerine iliskin 26.01.2023 tarihli 02 sayili ic Yénerge'nin
kabul edilmesine karar verilmistir. ic Yonerge 30.01.2023 tarihinde istanbul Ticaret Sicil
MUdurlugu tarafindan tescil edilmistir.

Yoénetim Kurulu'muzun 01.02.2023 tarihli 2023/09 sayili toplantisinda;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-17.1 sayili Kurumsal Yénetim Tebligi'nin Yatirimci
iliskileri BolumU bashkli 11. Maddesi ve "Yénetim Kurulu Bunyesinde Olusturulan
Komiteler" baslkli 4.5. sayil Kurumsal Yénetim ilkesi Uyarinca;

Bosalan Kurumsal Yonetim Komitesi Uyeliklerine; Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn.
Hasan Recai Anbarci'nin ve Yatirimcl iliskileri Yéneticisi Dilara Kartal'in atanmasina,
karar verilmistir.
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3194 sayili imar Kanunu'nun 18. Maddesi hikmu uyarinca;

Sirketimiz portféyinde yer alan istanbul ili, EyUpsultan ilcesi, Goktirk Merkez
Mahallesi mevkiinde ve kamu tesis alaninda bulunan, tapu kdtugunun 219 Ada 3
Parsel numarasinda kayitli (KOP) Kamu Ortak Parselinde sahibi bulundugumuz
hisselerimizin tamaminin EyUpsultan Belediyesi lehine hibe edilmesine karar
verilmistir.

Yoénetim Kurulumuzun 28.02.2023 tarihli 2023/13 sayil karari ile; Sn. Dilek Copur
Sirketimiz buUnyesinde gdrev yapmak Uzere Genel Mudur Yardimcisi olarak
atanmasina ve Sn. Murat Oktay'in istifasi ile bosalan Genel Mudurlik goérevinin Sn.
Dilek Copur tarafindan vekaleten yurutulmesine karar verilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 21.03.2023 tarih ve 2023/17 sayil kararina
istinaden Denetimden Sorumlu Komite'nin gdrusu alinarak, 6102 sayili Turk Ticaret
Kanunu ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca belirlenen esaslara uygun
olarak, Sirketimizin 2023 yili hesap donemindeki finansal raporlarinin denetlenmesi ile
bu kanunlardaki ilgili duzenlemeler kapsamindaki diger faaliyetleri yurutmek Uzere
Vizyon Grup Bagimsiz Denetim A.S.'nin secilmesine ve bu secimin Genel Kurul'un
onayina sunulmasina karar verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu 1117.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi'nin "iliskili Taraflarla
Gerceklestirilecek islemler" baslikli 9. maddesinin 6. fikrasi geregince;

01.12.2022 tarihinde Sirketimiz tarafindan insaat yapi ruhsati alinan, istanbul ili,
EyUpsultan ilcesi, Gokturk Mahallesi, 131 ada 4 parsel (10.144,84 m2) arsa Uzerinde insa
edilecek olan toplam insaat alani 22.119,71 m2 buyukligunde olan Liberte Projemiz 'de
sirketimiz payina dusen 68 adet meskenvasifli ve 5 adet isyeri vasifli bagimsiz
boliumlerden satis sonrasi kalan toplam 66 adet bagimsiz bolium icin Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismalik AS. tarafindan 24.03.2023 tarihli 2023/0323
sayili Gayrimenkul Degerleme Raporu hazirlanmis olup, 27.03.2023 tarihinde KAP 'ta
aciklanmistir.

Yonetim Kurulumuzun 27.03.2023 tarih ve 2023/18 sayili toplantisinda;

Gokturk 218 Yapi AS. ile Sirketimiz arasinda 18/04/2022 tarihli yapilan Hisse Devir
Sozlesmesi hukumlerinde yer alan taahhudtlerin yerine getirilmesi kapsaminda,
degerlemesi yapilan bagimsiz bolimler icerisinden;

e Sirketimiz ortaklarindan Sn. Orhun Kartal'a olan hisse devir bedeli borcumuza
karsilik (KDV Hari¢ Ekspertiz Degeri 139.676.700 TL-KDV Dahil Ekspertiz Degeri
141.073.467 TL) 218734 m?2 alana sahip toplam 21 (yirmi bir) adet bagimsiz
pbolumun (KDV Hari¢ Satis Bedeli 139.676.700 TL) KDV Dahil 141.073.467 TL
karsiiginda satilmasina,

e Sirketimiz ortaklarindan Sn. Vehbi Ergin OztUrk'e olan hisse devir bedeli
borcumuza karsilik (KDV Hari¢c Ekspertiz Degeri TL 29.849.143 TL - KDV Dahil
Ekspertiz Degeri 30.147.634 TL) 46540 m2 alana sahip toplam 6 (alt)) adet
bagimsiz bolumun (KDV Haric Satis Bedeli 29.849.143 TL) KDV Dahil 30.147.634 TL
karsiliginda satilmasina,

e Sirketimiz ortaklarindan Sn.Ahmet Salahattin Sakarcan'a olan hisse devir bedeli
borcumuza karsilik (KDV Haric Ekspertiz Degeri TL 30.813.748 TL - KDV Dahil
Ekspertiz Degeri 31.121.885 TL) 468,20 m2 alana sahip toplam 6 (altl) adet bagimsiz
bolumun (KDV Haric Satis Bedeli 30.813.748 TL) KDV Dahil 31.121.885 TL
karsiliginda satilmasina, karar verilmistir.

01122022 tarihinde Sirketimiz tarafindan insaat yap! ruhsati alinan, istanbul ili,

EyUpsultan ilcesi, Gokturk Mahallesi, 131 ada 4 parsel (10.144,84 m?2) arsa Uzerinde insa

edilecek olan toplam insaat alani 22.119,71 m2 buyuklugunde olan Liberte Projemiz'de

sirketimiz payina disen 68 adet mesken vasifli ve 5 adet isyeri vasifli bagimsiz
bolumlerden satislar sonrasi kalan 66 adet bagimsiz bolum icin Net Kurumsal

Gayrimenkul Degerleme ve Danismalik AS. tarafindan 24.03.2023 tarihli 2023/0323

saylll  Gayrimenkul Degerleme Raporu hazirlanmis olup 27.03.2023 tarihinde

aciklanmistir.
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Yonetim Kurulumuzun 30.03.2023 tarih ve 2023/20 sayili toplantisinda;

Sirketimizin %51 oraninda hakim ortagi olan Koray Gayrimenkul ve Yatirm AS.'ye
olan borcumuza karsilik (KDV Hari¢c Ekspertiz Degeri 10.575.440,75 TL- KDV Dahil
Ekspertiz Degeri 11.788.955,75 TL) 137,98 m?2 alana sahip toplam 2 (iki) adet bagimsiz
bolumun (KDV Hari¢ Satis Bedeli 10.575.440,75 TL) KDV Dahil 11.788.955,75 TL
karsiliginda satilmasina, karar verilmistir.

RAPORLAMA DONEMi SONRASI GELISMELER

istanbul ili, EyUpsultan ilcesi, Goktlrk Mahallesi 131 ada 4 parsel ve 218 ada 1 parsel
Uzerinde gelistirilmekte olan Liberte Projesi'ne komsu durumda olan ve yine arsa
sahipleri ile Sirketimiz arasinda kat karsiligi sozlesmesine konu olan Uc¢ parselden;

e Tarla vasifli 1702 nolu parsel ile yine tarla vasifli 1844 nolu parsel tevhid, terkler
ve cins degisikligi ile 3.130,62 m2 buyuklugundeki arsa vasifli 1935 parsele
donusmustur.

e Arazi vasifli 1703 parsel nolu tasinmaz ise cins degisikligi ile arsa vasfini
kazanirken yapilan terkler sonrasi buyuklugu 407,09 m2'ye dusmus, parsel
numarasi degismemistir.

Yoénetim Kurulumuzun 05.05.2023 tarihli 2023/22 sayili toplantisinda,

Sirketimiz Esas Soézlesmesi'nin; "Yonetim Kurulu, Uyelerin Secimi ve Yoénetim

Kurulu Kararlari" baslikli 15. Maddesinin tadil edilmesi amaciyla Sermaye Piyasasi

Kurulu ile T.C. Ticaret Bakanlidi nezdinde gerekli yasal izin/gérus basvurularinin

yapilmasina ve yapilacak ilk genel kurul toplantisinda pay sahiplerinin onayina

sunulmasina karar verilmistir. S0z konusu esas sozlesme tadil izni icin 05.05.2023

tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na basvuru yapilimistir.

DONEM iCERISINDE HiZMET ALINAN FiRMAL.AR

BAGIMSIZ DENETIM FiRMASI

Yonetim Kurulumuz tarafindan, Denetimden Sorumlu Komite'nin gorusu alinarak, 6102
saylll TUrk Ticaret Kanunu ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca belirlenen
esaslara uygun olarak, Sirketimizin 2023 yili hesap dénemindeki finansal raporlarinin
denetlenmesi ile bu kanunlardaki ilgili duzenlemeler kapsamindaki diger faaliyetleri
yurutmek Uzere Genel Kurul'un onayina sunulmak uUzere Vizyon Grup Bagimsiz Denetim
A.S'nin secilmesine karar verilmistir.

Vizyon Grup Bagimsiz Denetim A.S 'nin Ortaklik ile herhangi bir iliskisi yoktur.

DEGERLEME KURULUSU
Yoénetim Kurulumuzun 26.01.2023 tarih ve 2023/04 sayili toplantisinda almis oldugu karar

dogrultusunda;Sermaye  Piyasasi  Kurulu'nun IlI-48.1 sayilli  Gayrimenkul  Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 35.maddesi uyarinca, 2023 yili icin;

PorfoyUmuzdeki Kagithane OfisPark'ta yer alan gayrimenkulUmuzin ve Gokturk
Arsa (200 ada 13 parsel)'in  degerlemesini yapmak Uzere Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin secilmesine,

Portfoyumuzdeki Ankara-Cankaya, Yap! Kredi Plaza ve Gokturk 131 ada 4 parsel ve
218 ada 1 parsel (Erikli Evleri) yer alan gayrimenkullerimizin degerlemesini yapmak
Uzere Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$,'nin secilmesine,

Ayrica, 2023 yili hesap dénemi icinde sirketimiz portfoylne katilacak ve degerleme
gerektiren varliklarla ilgili degerleme yapmak Uzere; Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S ve Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S.'nin secilmesine,

karar verilmistir.

HUKUK FIRMASI
Sirketimizin hukuksal konularda hizmet aldigi bir hukuk firmasi bulunmamaktadir.
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8. iLiSKiLi TARAF iSLEMLERI

UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MENFAATLER

Grup Ust dUzey ydnetim kadrosunu, Yonetim Kurulu Uyeleri, Genel MUudUr ve Genel Maduar
Yardimcilari olarak belirlemistir. Ust dlzey yéneticilere saglanan faydalar tutari Ucret, prim,
SGK primleri ve Yonetim Kurulu Uyelerine 6denen huzur haklarini icermektedir. Dénem
icerisinde Ust dUzey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir:

Mart 23 Aralik 22

Ust yénetime saglanan fayda ve

£1.583.113 £2.931.784
menfaatler
TOPLAM 1.583.113 £2.931.784

iLi$KiLi TARAFLARDAN ALACAK - BORGLAR

31.Mart.23

Koray Gayrimenkul ve Yatirim 348.707
TOPLAM 348.707

31.Ara.22
49.197.000

31.Ara.22

iliskili Taraflara Ticari Borglar* 31.Mart.23
Kisa Vadeli Bor¢clanmalar 356.728

Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 239.611 -
Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. 116.600 -
Orhun Kartal 35.473.957
V.Ergin Oztlirk 7.601.564
Ahmet S. Sakarcan 7.601.564
lliskili Taraflara Tic. Bor¢ Reeskontu (1.480.877)
Diger 792
Uzun Vadeli Vadeli Bor¢clanmalar 250.802.879

Orhun Kartal 186.324.697
V.Ergin Oztirk - 39.926.726
Ahmet S. Sakarcan - 39.926.726
iliskili Taraflara Tic. Bor¢ Reeskontu (15.375.270)

31.Mart.23 31.Ara.22
pLR=Tolo Ko o]o)

TOPLAM 25.900.000

Sirket Yénetim Kurulu’'nun 22 Nisan 2022 tarihli yénetim kurulu kararina istinaden sermaye artirrminda kullanilmak tzere
alinan 25.900.000 TL sermaye avansi, sermaye artiriminin iptal edilmesi Uzerine iade edilmek Uzere diger borglara alinmistir.

Faaliyet Kiralamasindan Borg¢lar** 31.Mart.23 31.Ara.22

Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yénetim A.S.
Kisa Vadeli

506.534

509.784

Uzun Vadeli 1.698.473 1.767.485

TOPLAM 2.205.007 2.277.269

Sirket'in 1 Agustos 2021 itibariyla kiralamis oldugu ve merkez ofisi olarak kullandigi bagimsiz bélimden olusmaktadir.

ili Taraflara Kisa Vadeli Pesin
Odenmis Giderler

Koray Yapi Endustrisi ve Tic. A.S. 253.156

TOPLAM 253.156

31.Mart.23 31.Mart.22
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ILiSKiLi TARAFLARDAN ALIM SATIM iSLEMLERI

iliskili taraflardan yapilan hizmet satislar 31.Mart.23 31.Mart.22

Ortaklar 105.852
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 105.852
Diger iliskili kuruluslar 206.776
Huseyin Ayduk Esat Koray 102.363
Kartal Yenilenebilir Enerji Uretim A.S. 43.504 -
Hun Yenilenebilir Enerji Uretim A.S. 40.004 -
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yoénetim A.S. 20.905 161.589
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. - 16.930
312.628 345.629

31.Mart.23
Ortaklar 3.647.477

Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 3.647.477
Diger 735.288

31.Mart.22

143.922
143.922

4.620

Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yoénetim A.S. 362.354
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 319.611 46.773

Huseyin Ayduk Esat Koray 49.002 29.828
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 4303 2732

TOPLAM 4.382.765 227.274

9. SIRKET'IN SPK ve TTK DUZENLEMELERiI KAPSAMINDAKi DIGER ACIKLAMALARI

SIRKETIN FINANSMAN KAYNAKLARI VE DURUMU

SOLO (TL) Mart 23 (%) Aralik 22 (%)

DONEN VARLIKLAR 37.348.094 5,47 17.783.932 2,95%
DURAN VARLIKLAR 644.416.991 94,53 583.051.530 97,05%
KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 68.378.723 10,02 109.761.055 18,26%
UZUN VADELI YABANCI KAYNAKLAR 591.718.760 86,79 452.,988.340 75,41%

TOPLAM YABANCI KAYNAKLAR 660.097.483 96,81 562.749.395 93,67
57 KAYNAKLAR 21667502 saoseoer| &)

Sirket 2023 wyili ilk Gg¢ ayinda varliklarinin %10,35’ini kisa vadeli, %86,65’ini uzun vadeli
olmak Ulzere toplam %96,8Vini yabanci kaynaklar ile %3,17’sini ise 6z kaynaklariyla
finanse etmistir.

KONSOLIDE (TL) Mart 23 (%) Aralik 22 (%)
DONEN VARLIKLAR 55.585.960 7,92 39.035.106 6,26%
DURAN VARLIKLAR 645.918.568 92,08 584.832.531 93,74%
KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 81.331.114 11,59 124.906.905 20,02
UZUN VADELI YABANCI KAYNAKLAR 594.493.840 84,75 456.961.996 73,24

TOPLAM YUKUMLULUKLER 675.824.954 96,34 581.868.901 m

OZ KAYNAKLAR 25.679.574 m 41.998.736
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Sirket 2023 yili ilk G¢ ayinda varliklarini %11,59’unu kisa vadeli, %84,75’ini uzun vadeli
olmak Uzere toplam %96,34’tiinlu yabanci kaynaklar ile %3,66’sin1 ise 6z kaynaklariyla
finanse etmistir.

DAVALARA iLiSKIiN BIiLGILER

Sirket'in 31 Mart 2023 tarihi itibariyla davaci ve davali konumda oldugu davalar
bulunmaktadir. Sirket avukatindan alinan gérus dogrultusunda davalar ile ilgili risk
gorulmediginden Sirket'in finansal tablolarinda karsilik ayrilmamistir. Sirket tarafindan
onem arz eden davalara iliskin aciklamalar asagida detayli olarak belirtilmistir. 31 Mart
2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla projeler bazinda serhler, hak ve
yukumlulukler asagidaki gibidir:

Ankara Cankaya Projesi

Ankara - Cankaya Uzerinde Turkiye Elektrik Dagitim AS. lehine kira serhleri
bulunmaktadir.

Kagithane Ofis Park

Kagithane Ofis Park Uzerinde, Turkiye Elektrik Dagitim A.S. ve Bogazici Elektrik Dagitim
A.S. lehine kira serhleri bulunmaktadir.

Yapi Kredi Plaza
Yapli Kredi Plaza Uzerinde, Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhleri bulunmaktadir.
istanbul-istanbul Projesi

2001 yilinda bitirilerek badimsiz bolim sahiplerine teslimi yapilan Istanbul-istanbul
projesinin mevcut 1. ve 2. fazlarinin satisi esnasinda Sirket tarafindan verilen taahhtutname
kapsaminda, proje kapsaminda yer alan ancak parsellerin 1249 parsel hari¢ 2-B olmasi
nedeniyle mulkiyetleri site sakinlerine devredilememis olan eski 1283-1285'in bir bolumu-
1286-1249 ve 969 numarall parsellerin gerekli hukuki zeminin olusmasi durumunda tapu
ferag takrirleri alinarak site sakinlerine hisse serhi oraninda devredilmesi s6z konusudur.
1249 parsel ile ilgili olarak site yonetimi tarafindan, s6z konusu parselin 2-B parseli olmasi
icin Milli Emlak Dairesi'ne dava agilmistir. Mahkemece parselin 2-B parseli olmasi yonunde
karar verilmistir. Gerekgeli karar yayimlanmistir. Dava ile ilgili olarak istinaf Mahkemesi'nde
dava sartina aykirilik nedeniyle istinaf basvurusunun kabulUne, ilk derece mahkemesi
kararinin kaldirllarak davanin yeniden gértlmesine karar verilmistir. ilk derece
mahkemesinde dava tekrar gorilmus, parselin 2-B parseli olmasina karar verilmistir. ilk
derece Mahkemesi karari istinaf Mahkemesi tarafindan bozulmus olup, dosya temyiz
edilmistir.

Eski 969 parselin (gelinen asamada, en guncel hali ile 18 madde uygulamasi sonrasi 200
Ada 2 parsel; 18 madde uygulamasi éncesinde ise 157 Ada 15 parsel) 6.828,89 m2'lik kismi
icin Istanbul-istanbul site yénetimine 28 Subat 2018 tarihinde; geri kalan 2.163,09 m2'lik
kismi icin ise Sirket'e 2 Mart 2018 tarihinde ilgili parselin satin alimina yonelik tebligatlar
ulasmistir. Site yonetimi kendisine teblig edilen kisim icin Sirketi akdi halefi olarak
belirlediginden, her iki kisim icin de Sirket Milli Emlak Dairesi'ne alim basvurusu yapmis,
pesinat tutarlarini yatirmistir. Milli Emlak Dairesi tarafindan islemler sonuglandiriimis (satis
islemi yapiimis) olup, Sirket adina 29/11/2018 tarihli tapu senedi duzenlenmistir. istanbul-
istanbul site yonetiminin arsanin satin alinmasini, Sirket’ten talep etmesi beklendiginden
dolayl, Sirket'e satisi yapilan ve toplam yUzoélcimu 18 madde uygulamasi sonrasi 7.207,17
m2 olan 200 Ada 2 parsel icin 17.038.609 TL'lik bir yukimlulik dogmustur. (31 Aralik 2022:
17.038.609 TL). S6z konusu tebligatlarin teblig tarihinden itibaren en ge¢ 3 ay icinde satis
bedelinin 6deme seceneklerine gore 6denmesine baslanmasi gerektiginden Sirket 31 Mart
2023 tarihi itibariyla toplam 15.675.520 TL odemeyi gerceklestirmistir. (31 Aralik 2022:
15.675.520 TL).
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Sirket i¢c verim orani yontemine goére bu yukumlulugu iskontolayarak 1.201.478 TL
tutarindaki karsiligi mali tablolarina yansitmistir (31 Aralik 2022: 1.201.478 TL). Sirket de
verdigi taahhutler geregi 200 Ada, 2 parselin; site kat maliklerine tapu dagitimini
yapacaktir. Bedelsiz iade kapsamindaki eski 1285-1286 ve 1283 parsellerin (18. Madde
sonrasi 200/1 parsel ile, 200 Ada, 2 parselin klUcUk bir bolumu) tapulari eski tapu
maliklerine 6 Kasim 2017 tarihinde iade edilmis olup, eski tapu malikleri ile Sirket arasinda
1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi uyarinca, soz konusu parsellere ait
tapular gerekli islemlerin tamamlanmasini muteakip eski tapu malikleri tarafindan ilave
bir bedel s6z konusu olmaksizin 2 Subat 2018 tarihi itibariyla Sirket'e devredilmistir. Ayrica,
2-B kapsamindaki parsellerde 18 madde imar uygulamasi sonuclandirilmis olup,
Duzenleme Ortaklik Payl (DOP) %26.29840, Kamu Ortaklik Payl (KOP) %5,37247
oranlarinda duzenlenerek konut alani 200 Ada, 1 parselde, Kultlir tesisi (195 Ada, 8
parselde) ve spor alani (199 Ada,2 parselde) fonksiyonlu alan tahsisi yapilmis konut alani
(200 Ada, 1 parsel) ile, hisseli spor alaninin (199 Ada, 2 parsel) tapulari verilmis, hisseli kaltar
tesisi alaniile ilgili (195 Ada, 8 parsel) 18'nci madde uygulamasi dncesi devam etmekte olan
937 parsel ile ilgili ihtiyati tedbir karari nedeniyle tapu devri islemi gerceklesememis olup,
idari islemlerin sonuglanmasi beklenmektedir. 19 Mart 2018 tarihinde 4.486,73 m2'lik 200
Ada 1 parselin tum hissesinin Sirket adina tapu tescili yapiimistir.

Gokturk Mahallesi, 1015 sayili parselle ilgili dava

Sirket istanbul ili, Eyup ilcesi, Goktlrk Mahallesi, 1015 parsel nolu arsa icin asa sahibi ile
2003 yilinda gayrimenkul satis vaadi sodzlesmesi imzalamis ancak karsi tarafin
yukUmluluklerini yerine getirmmemesi nedeniyle s6z konusu tasinmazi devralamamistir. Bu
konuda Sirket ve karsi taraflar arasinda uzun suredir devam eden bir hukuki surec
bulunmaktadir. Son durum itibariyla istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2021/227E
saylll dava dosyasinda 755.849 ABD dolari alacagin arsa sahibi varislerinden tahsil edilerek
Sirket'e 6denmesine karar verilmistir. Karara dair temyiz basvurulari reddedilmis olmakla
beraber dava dosyasi halen Yargitay'da “karar duzeltme” incelemesi icin beklemektedir.
Ayrica bu konu ile baglantili olarak Sirket'in ugradigi muspet zararin ve cezai sartin tazmini
amacliyla acmis oldugu istanbul 41. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2022/84E sayili dava
dosyasinda muspet zarar alacagi tutari 88.000.000 TL bedele islah edilmis olup, s6z
konusu davada yargilama devam etmektedir.

Diger

Sirket'in 1571-1572 numarali parsellerle ilgili acilan davaya iliskin avukata odenmesi
planlanan yukimluligu bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir). Ancak
bilanco tarihi itibariyla, 1571-1572 numarali parseller ile ilgili olarak Sirket'in acmis oldugu 2B
tasdik konulu so6z konusu davalarina iliskin olarak Sirket'in temyiz talepleri ilgili
Mahkemece reddedilmis ve istinaf mahkemesi kararlarinin onanmasi yonunde karar
verilmistir. Adil yargilanma hakki ve mulkiyet hakkinin ihlal edildigine dair Anayasa
Mahkemesine basvurulmus ancak Anayasa Mahkemesinde de karar aleyhimize
sonuglanmistir.

Sirket'in 1571-1572 numarali parsellerle ilgili agilan davaya iliskin avukata o6denmesi
planlanan basari primi bulunmaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir). Ancak bilango
tarihi itibariyla, 1571-1572 numarali parseller ile ilgili olarak Sirket'in agcmis oldugu 2B tasdik
konulu s6z konusu davalarina iliskin olarak Sirket'in temyiz talepleri ilgili Mahkemece
reddedilmis ve istinaf mahkemesi kararlarinin onanmasi yonunde karar verilmistir. S6z
konusu nihai karara, karar duzeltme yolu bulunmamakla beraber Sirket bilanco tarihi
sonrasinda Anayasa Mahkemesi'ne bireysel basvuru yapma hakkini kullanmistir.

SIRKET'IN FAALIYETLERINi ETKILEYEBILECEK ONEMLi TEBLIG ve MEVZUAT
DEGiSiKLIKLERI

Donem igerisinde, sirket faaliyetlerini dnemli dlcUde etkileyecek mevzuat degdisikligi
olmamistir.
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YAPILAN ARASTIRMA ve GELISTIRME FAALIYETLERI
Bulunmamaktadir.

10. OZET FINANSAL TABLOLAR

BiLANCO

KONSOLIDE BILANGO (TL) 31Mart23|  31Aralik22]

DONEN VARLIKLAR 55.585.960 39.035.106

Hazir Degerler 36.854.570
Finansal Yatirimlar -
Ticari Alacaklar 11.093.325
Diger Alacaklar 2.073.523
Stoklar 2.602
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 936.672
Pesin Odenmis Giderler 1.013.502
Diger Donen Varliklar 3.611.766

27.838.952
7.064.703
1.187.681
2.602
885.886
621.787
1.433.495

DURAN VARLIKLAR 645.918.568 584.832.531

Ticari Alacaklar 30.000.000
Diger Alacaklar 908.882
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 124.700.00
Stoklar 478.765.441
Diger Duran Varliklar 11.544.245

46.525
908.882
124.700.000
450.396.436
8.780.688

TOPLAM VARLIKLAR 701.504.528 623.867.637
KVYK 81.331.114 124.906.905

Kisa Vadeli Borglanmalar 508.834
Ticari Borglar 74.615.478
Calisanlara Sag. Fay. Kap. Borglar PASHE 005
Diger Borglar 690.541
Ertelenmis Gelirler (Must. Sozl) 1.365.010
Doénem Kari Vergi Yukumlulagu 275.579
Kisa Vadeli Karsiliklar 1.341.677

Uzun Vadeli Borglanmalar 1.698.473
Ticari Borglar 140.272.160
Diger Borglar 731.783
Ertelenmis Gelirler (MUst. S6zl) 449.430.458
Uzun Vadeli Karsiliklar 2.360.966

509.784
92171254
3.291.981
26.124.478
1.084.007
5235P8
1.201.478

594.493.840 456.961.996

1.767.485
417.163.611
731.783
33.600.000
3.699.117

OZKAYNAKLAR 25.679.574 41.998.736
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 24.226.661 40.346.864

&denmis Sermaye 40.000.000
Sermaye duzeltme farklari 91.449.175

K/zZ Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis

Kapsamli Gelirler veya Giderler 22
Kardan Ayrilan Kisit Yed. 5.228.249
Gegmis Yillar Kar (Zarar) (94.173.959)
Net Doénem Kari (16.041.169)
Kontrol Gucu Olmayan Paylar 1.452.913
TOPLAM KAYNAKLAR 701.504.528

40

40.000.000
91.449.175

(2.156.601)

5228249
(29.330.244)
(64.843.715)

1.651.872
623.867.637



GELIiR TABLOSU

KONSOLIDE GELIR-GIiDER (T 31 Mart 2023
HASILAT 40.217.429

24.058.630
19.617.086
4.441.544

SATISLARIN MALIYETi (-) (34.830.600)
BRUT KAR/ZARAR 5.386.829

ESAS FAALIYET KARI/ZARARI

Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 270.722

Yatirim Faaliyetlerinden Giderler

FINANSMAN GELIRi (GIDERI) ONCESi
FAALIYET KARI

Finansman Gelirleri 1196.339 1.790.261
Finansman Giderleri (-) (4.136.600) 137.752
VERGi ONCESi KAR/ZARAR 1.012.445
VERGi GELIRI (GiDERI)

Dénem Vergi (Gideri) Geliri - -305.290
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri (363.11) 36.805
DAONEM KARI/ZARARI 743.960
Kontrol Gucu Olmayan Paylar 43371 436.417
NET DONEM KARI 307.543

BASLICA RASYOLAR

25.679.574 41.998.736
925.752.503 969.985.429

NET AKTiF DEGER TABLOSU

GAYRIMENKULLER 1.503.538.370 1.503.538.370

ANKARA CANKAYA 79.000.000 79.000.000
KAGITHANE OFiS PARK 15.700.000 15.700.000
GOKTURK ARSA 183.400.000 183.400.000
YAPI KREDI PLAZA 30.000.000 30.000.000
ERIKLi EVLERI 1.195.438.370 1.195.438.370

PARA & SERMAYE PiYASASI ARAGLARI 36.854.570 27.383.711
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DiGER VARLIKLAR 61.184.517 20.932.249
TOPLAM PORTFOY 1.601.577.457 1.551.854.330
BORCLAR 675.824.954 581.868.901

NET AKTiF DEGER 925.752.503 969.985.429
SERMAYE 40.000.000 40.000.000
PAY NET AKTiF DEGER 23,14 24,25

*31 Mart 2023 Konsolide Bilangoya Gére

1. PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA iLiSKiN BIiLGILER

PORTFOY OZETi

KORAY GYO SOLO PORTFOY

Para Piyasasi Araglari 30.619.477 14.480.535

ABD Dolari 10.256.985 1,50 13.309.797

Avro - - 19.421

Turk Lirasi 20.362.492 1.151.317

Yatirim Fonu 0,00%

Kira Sertifikasi 0,00%
Gayrimenkul ve Gayrimenkule Dayali 603.465.441 88,51| 575.096.436 95,71
Haklar

Yatirrm Amacl Gayrimenkuller 124.700.000 18,29 124.700.000 20,75%

Stoklar 478.765.441 70,22 450.396.436 74,96%

——— 47.680167 n258.49

TOPLAM VARLIKLAR 681.765.085 100,00 | 600.835.462 100,00

PORTFOYDEKi GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

Ankara Cankaya Projesi

Sirket, 31 Mart 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Ankara Cankaya Projesi'nin
ticari kismini yatirrm amacli gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. 2019 yilinda
Ankara Cankaya projesinden Sirket'in payina dusen 1 adet bagimsiz bolumun
satisi sonrasl; “Ankara ili, Cankaya Mahallesi, iran Caddesi No:8" adresinde toplam
5155 metrekarelik alanda Sirket'in payina dusen 2.421 metrekarelik alandir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:lll No: 62.1 Teblig hukUmlerince Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.'ye hazirlatilan 23 Aralik 2022 tarihli
rapora gore Ankara Cankaya projesine ait 11 adet ticari unitenin pazar yaklasimi
yontemine gore belirlenen gercede uygun degeri KDV hari¢ 79.000.000 TL'dir.
Yatirim amacli gayrimenkul Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Kagithane OfisPark

Sirket, 31 Mart 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Kagithane Ofis Park’i yatirm
amacli gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. “istanbul ili, Kagithane ilcesi,
Merkez Mahallesi, Baglar Caddesi B Blok No:14B, BB:32" adresinde 540
metrekarelik alanda 1 ofis katindan olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seriilll No:621 Teblig hukumlerince Lotus
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Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.'ye hazirlatilan 25 Aralik 2022 tarihli
rapora gore Kagithane Ofis Park'in pazar yaklasimi ydntemine gore belirlenen
gercege uygun degeri KDV hari¢c 15.700.000 TL'dir. Yatirrm amacli gayrimenkul
Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Yapi Kredi Plaza

Sirket, 31 Mart 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Yapi Kredi Plaza'yl yatirrm
amacli gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. “istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent
Mahallesi, Cémert Sokak B Blok No:1/B, BB:25" adresinde 383 metrekarelik alanda 1
ofis katindan olusmaktadir.

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri:lll No:62.1 Teblig hukumlerince Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.'ye hazirlatilan 23 Aralik 2022 tarihli
rapora goére Yapl Kredi Plaza'nin pazar yaklasimi yontemine gdre belirlenen
gercege uygun degeri KDV hari¢c 30.000.000 TL'dir. Yatirrm amagl gayrimenkul
Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Gokturk 200 Ada 13 Parsel

Sirket'in 2 Subat 2018 tarihi itibariyla devir aldigi ve istanbul-istanbul site
maliklerine devretmeyecegi 4.486,73 m2 yuzolcumune sahip Gokturk 200 Ada 1
numarall parsele iliskin olarak (eski 157 Ada 12 parselin 4.486,73 m2si, daha onceki
donemde ise 1285 parsel), Sirket ilk kez 31 Aralik 2017 itibariyla hazirlanan
finansallarinda, s6z konusu parsel icin geriye donuk olarak pesin 6denen giderler
hesabi altinda 578145 TL tutarinda arsa avansini muhasebelestirmistir. 19 Mart
2019 tarihinde ise 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tum hissesinin Sirket adina
tapu tescili islemi tamamlanmistir.

Daha sonra 200 Ada 1 parsel ve 200 Ada 3 Parsel birleserek 200 Ada 13 Parsel
olarak yeniden isimlendirilmistir. Sirket 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla s6z konusu
avans ve ilave diger édemeleri projenin tahmini geri kazanabilir tarihinin 1 yildan
uzun olmasi sebebiyle uzun vadeli stoklar hesabinda siniflamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seriilll No:62.1 Teblig hukumlerince Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS.'ye hazirlatilan 31 Aralik 2022 tarihli
rapora gdére Gokturk 200 Ada 13 Parsel'in gelir yaklasimi ydntemine gore
belirlenen gercege uygun degeri KDV hari¢ 183.400.000 TL'dir.

Gokturk Erikli Evleri (131 Ada 4 Parsel ve 218 Ada 1 Parsel)

Sirket Yonetim Kurulu’nun 18 Nisan 2022 tarih ve 2022/23 sayil toplantisinda; Orka
Yapl Taahhut ve Ticaret AS.'nin sermayesinin %76'sina istirak eden ve SGD
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.$.'nin 18 Nisan 2022 tarihli raporunda 466.224.091
TL deger bicilen istanbul Ticaret Sicili MUdUurlugdi'nde 374556-5 sicil numarasiyla
kayitll Gokturk 218 Yapi A.S. hisselerinin tamaminin bedelinin en ge¢ 2024 yil
sonuna kadar 6édenmek Uzere 21.000.000 ABD $ karsiidinda satin alinmasina
karar verilmistir.

Sirket Yonetim Kurulu'nun 18 Nisan 2022 tarih ve 2022/23 sayil toplantisinda; SGD
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.'nin 14 Nisan 2022 tarihli raporuna 613.452.751 TL
deger bicilen istanbul Ticaret Sicili MUdUurlugunde 851396 sicil numarasiyla kayitl
Orka Yapl Taahhut ve Ticaret AS.'nin sermayesinin %24'Une tekabul eden
1.800.000 adet hissenin bedelinin en gec¢c 2024 yil sonuna kadar ddenmek
11.000.000 ABD $ ve proje tamamlandidinda verilecek olan 100 m2 satilabilir alan
karsiliginda satin alinmasina karar verilmistir.

43



01.01.2023 - 31.03.2023
FAALIYET RAPORU

Satin alma islemi sonrasinda Orka Yapi Taah. ve Tic. AS.(Devralan) ve Gokturk 218
Yapl AS. (Devrolan) Orka Yapi Taah. ve Tic. AS. altinda birlesmistir. Birlesme islemi
istanbul Ticaret Sicil MUdurlugu tarafindan 08.06.2022 tarihinde tescil edilmis,
T.T.S.G.'nin 13.06.2022 tarih ve 10597 sayill nUshasinda ilan edilmistir.

Bu satin almalar sonrasinda Orka Yapi Taah. ve Tic. AS.nin kontrolUnuUn tamami
Grup tarafindan saglanmaya baslanmistir.

Orka Yapi TaahhUt ve Ticaret A.S. portféylnde “istanbul ili EyUpsultan ilcesi 131 Ada
4 Parsel (10.144,84 m2) ve 218 Ada 1 Parsel’de (20.131,50 m2) bulunan toplam
30.276,34 m2'lik arsa Uzerinde yapilmasi planlanan "Erikli Evleri" projesinde %57'lik
"Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi" bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: lll No:62.1 Teblig hukUmlerince Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.ye hazirlatilan 12 Nisan 2022 tarihli
rapora gore Erikli Evleri'nin gelir yaklasimi yontemine gdre belirlenen gercege
uygun degeri KDV hari¢c 632.617.381 TL'dir.

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Serilll No:62.1 Teblig hukumlerince Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.'ye hazirlatilan 31 Aralik 2022 tarihli
rapora gore Erikli Evleri I'in gelir yaklasimi yontemine gore belirlenen gercege
uygun degeri KDV hari¢c 858.582.867 TL'dir.

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri:lll No:62.1 Teblig hukumlerince Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.'ye hazirlatilan 31 Aralik 2022 tarihli
rapora gore Erikli Evleri II'in gelir yaklasimi ydntemine gdre belirlenen gercege
uygun degeri KDV hari¢ 336.855.503 TL'dir.

PORTFOYDEKI GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME RAPORLARINA iLiSKIN OZzET
BILGILER

Gayrimenkuller, Toplam
Gayrimenkul 2022 Yil Sonu Gayrimenk
Projeleri, Ekspertiz ul Potféyu
Gayrimenkule Degeri icindeki
Dayali Haklar Pay!
Ankara Cankaya
Projesi
(Ankara ili,

Degerlemeyi Rapor
Yapan Tarihi /
Kurulus SEVE

Gayrimenkul
Niteligi

Degerleme
Yaklasimi

Net Kurumsal

Meeah 1 Adet Ticari b 23122022/ Yatirim
Caml:ane lges) Ankara Vasifli Bagimsiz 79.000.000 525% | Pazar Yaklagimi Cryigiiel Ozel 2022- Amagl
6049 ada 21 Bolum Dl g 1334 Gayrimenkul
parsel-AB Blok Danismanlik AS.
Bagimsiz Bolum:
1,-11)
Kagithane Ofis
Park
(istanbul ili,
Kagithane llgesi, ' 1 Adet Ticari Lotus 23122022/ Yatirim
Merkez Istanbul Vasifli Bagimsiz 15.700.000 1,04% | Pazar Yaklagimi Gayrimenkul 20'22'/]420 Amacl

Mahallesi, 12648 Bolum Degerleme AS.
Parsel- B Blok
Bagimsiz Bolum:

Gayrimenkul

32)
Yapi Kredi Plaza
istanbul ili,
Begiktas licesi, . 1Adet Ticari V\Glet Kururr;(sa‘l 23122022/ Yatirim
1403 Ada, 648 Istanbul Vasifll Bagimsiz 30.000.000 199% | Pazar Yaklasimi 2= o Amagli

Degerlemeve | Ozel 2022-1335

Parsel B Blok Bolum Danismanlik AS.

Gayrimenkul

Bagimsiz Bolum
No: 25)

Gokturk Arsa
(istanbul li,
EyUpSultan ilcesi,
Goktirk Ky,
200 ada, 13
parsel)

Lotus
istanbul Arsa 183.400.000 1209% | Gelir Yaklagimi Gayrimenkul
Degerleme AS

04.01.2023

20221419 el
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Erikli Evleri
Projesi
stariul- istanbul A 858.582.867 5713% | Gelir Yaki Cayrmenial e Stok
EyUpsultan- stanbu - : . O S Cdsimi Degerleme ve 216086 2 el
Goktirk 131/4 Danismanlik AS.
parsel
Erikli Evleri
Projesi
istanbul- ' %e;yﬁ“mrgrr&ﬁ' 27122022/
Istanbul Arsa 336.855.503 22,40% | Gelir Yaklagimi Ozel 2022- Stok

EyUpsultan- Degerleme ve
Gokturk 218/1 Danismanlik A.S
parsel

PORTFOYDEKIi KIRALANMIS GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

1424

Portfoyumuzde kiralanabilir durumda olan 13 adet bagimsiz bélumun 13 adedi mevcut
durumda kiralanmis olup, kiralanmis gayrimenkullere iliskin detaylari gosteren tablo
asagida gosterilmistir.

EKSPERTIZ

. oy . o KiRA
K:ﬂ:\(i:zl)llr KiRACI KLLLML‘QZ:M DEGERI (TL)
ARALIK2022

(KDV Haric)

KiRA GELIRi ELDE | Bagimsiz
EDILEN Bolim
GAYRIMENKULLER No

1 172,00 STARBUCKS Kafe 4.466.477

2 948,00 1 MIGROS Market 14.052.260

3 344,00 1 PASABAHGE Magaza 4.973.7M

e e 4 579,00 1 YAEL‘;‘eK‘;F;fD' gjg::i 9.242.930
Projesi Ticari Kisim 5 135,00 1 HAMBURGER Kafe 3170212

6 12110 1 BATEK GIDA Ofis 9.604.570

7 344,00 1 KAHVE DUNYASI Kafe 5.851.977

8-1 2.054,00 4 MARS SPORTIF | Spor Salonu |  27.639.557

32 539,71 1 KANTAR MEDIA oOfis 64141
383,00 1 TYCO ELEKTRONIK Ofis 95.000

TOPLAM _ sedel | 13 | | | 79160835

Kiralanabilir Alan Sayisi Birim Doluluk Orani Alan Doluluk Orani
(%) (%)

Bos Alan 0,00% 0,00 0,00%

Dolu Alan 100,00% 5.619,81 100,00%

Toplam Kiralanabilir Alan - 100% 5.619,81 100%
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12. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Seri I, 141 no'lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1.e
sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligi" nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolUne iliskin hUkumleri cercevesinde
hazirlanmistir.

Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolu

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap "I'48'!§ Say'lll
5 Tebligdeki
Kalemleri .
Duzenleme
u Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 30.200.977 13.991.147
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirrm Fonu
Katilma Paylari ve sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 inci Md.24/(a) - y e
maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler
istirakler Md.24/(b) 205341 205341
- iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - (6]
- Diger Varliklar 55.772.041 11.542.539
ﬂ Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 681.765.085 600.835.462
B3 rinansal Borclar Md.31 2.205.007 2277.269
H Diger Finansal Yukumlultkler Md.31 - -
n Finansal Kiralama Borg¢lari Md.31 - -
BN ilskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - 25900.000
n Ozkaynaklar Md.31 21.667.602 38.086.067
. Diger Kaynaklar 657.892.476 534.572.126
n Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 681.765.085 600.835.462
111-48.1a Sayih
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki
Duzenleme
Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 Villik Gayrimenkul
L LE) Md.24/(b) - -
Odemeleri Igin Tutulan Kismi
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma
m Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi 8-~/ (b) O e 152N
H Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d) - -
Yaba.nu Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) a .
Gayrimenkule Dayali Haklar
E Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -
Yabanci istirakler Md.24/(d) - -
isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 205.341 205.341
n Gayrinakdi Krediler Md.31 1.593.050 1.593.050
_Uzerinde Proje Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Md.22/(e) p h
Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri ’
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.22/(1) 16119338 12.963.287
Yatirimlarinin Toplami
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111-48.1a Sayih Hesapblama ey
Portfoy Sinirlamalari Tebligdeki sapfam 9
o Yontemi Azami Oran
Duzenleme
Uzerinde Proje Gelistirilecek  Mulkiyeti
Ortakhga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin | Md.22/(e) K/D Azami %10
ipotek Bedelleri 0,00% 0,00%
(Degisik:RG-9/10/2020-31269)
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar,
Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma Paylari ve | Md.24/(a),(b) (B+A1)/D Asgari %51
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri
28 inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi
kapsamindaki sirketler 88,52% 95,72%
Para ve Sermaye Piyasasl Araglar ile "
a istirakion ¢ Md.24/(b) (A+C-A1)/D Pre 2365 | Azami %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
VA8l Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, | Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami %49
i§tirak|er, Sermaye Piyasasi Araglari 0,00% 0,00%
H Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) B2/D 0,00% 0,00% | Azami %20
n isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) c2/D 0,03% 0,03% | Azami %10
Borclanma Siniri Md.31 (E+F+G+H+J)/i 17.53% 7817% | Azami %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden | Md.24/(b) (A2-A1)/D Azami %10
Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi 4,43% 2,33%
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi q
n Araclari Yatirimlarinin Toplami bad22/{l) Lo 236% 2,32% FEAMIERI0

SEKTOREL DEGERLENDiRMEI,ER
13. GAYRIMENKUL SEKTORU

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO), gayrimenkule dayali haklara yatirim yapmak Uzere
duzenlenmis bir sermaye piyasasi olusumudur. GYO'larin 35 Ulkede yururlukte olan GYO
mevzuatl uyarinca dunyada en yaygin olduklari tulke ABD'dir. Baslangig¢lari yaklasik 45 yil
onceye dayanan GYQO'larin bugunku sayisi 300'Un Uzerindedir.

Uc tar GYO bulunmaktadir. Birinci tur, belirli bir proje icin kurulan; ikinci tar, belirli alanlara
yatirrm yapmak icin sureli veya suresiz kurulan; UglUncu tur ise, amagclarinda ve kurulma
surelerinde sinirlama olmaksizin kurulan GYQO'lardir. Turkiye'de kurulan GYQO'lar genellikle
Ucuncu ture girmektedir. Avrupa ve Uzak Dogu'da yaygin olan GYO'lar ise, gayrimenkul
sektorune finansman yaratan yatirirmci sirketlerdir.

Turkiye'de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (“GYQO”) ilk olarak 1995 yilinda kurulmustur.
1997 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) dizenlemeleri geregince halka acilip IMKB'ye
kote olmuslardir. SPK tebligleri kapsaminda faaliyet gosteren sermaye piyasasl kurumlari
olan GYCQO'lar, 1 Ocak 2010 tarihinden itibaren gecerli mevzuat degisikligi geregi, kurulus
tarininden azami 3 ay sonra en az %25 oraninda hisselerini halka arz etmek Uzere Kurul'a
basvurmakla yukumladur. Tabii olduklari yasal mevzuat geregi GYO'lar, seffaflik ve hesap
verebilirlik ilkelerinin gecerli oldugu kurumsal yapilardir. Mevcut durumda Turkiye'de
faaliyet sirduren BiST'e kote olan 40 adet gayrimenkul ortakhidr bulunmaktadir.

GYO'larin halka agik sirketler olmasi hem sektor, hem de yatirimcilar agisindan énemli
avantajlari beraberinde getirmektedir. Sektorde faaliyet yuruten sirketler, halka agilmak
suretiyle kapsamli gayrimenkul projeleri gelistirmeye olanak saglayacak sekilde finansman
imkanlarini guglendirmektedir. Yatirimcilar ise, GYO sirketlerinde pay sahibi olarak bireysel
tasarruflariyla gerceklestiremeyecegi projelere dolayli olarak ortak olmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5/1-d-4. maddesi geregdince, GYQ'larin kazanclari kurumlar
vergisinden istisnadir. Kurumlar vergisinden istisna tutulan bu kazanclar Uzerinden KVK
15/3 geredince yapllacak stopaj orani da %0'dir. GYQO'larin munhasiran gayrimenkul
portfoylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ve gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri damga
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vergisinden istisna edilmistir. istisna kapsaminda olmayan tum diger yazili imzal
sozlesmelerin orijinal kopyalari (kira sozlesmeleri dahil) damga vergisine tabii olacaktir.
GYOQO'lara iliskin genel bir harc istisnasi bulunmamaktadir. Dolayisi ile 6zellikle tapu ve
kadastro harclarina tabiidirler.

GYO sektoru ulkemizde henlz yeni olmasina karsin, devletin sagladigi vergisel tesvikler
sektore kayda deger miktarda kurumsal sermaye girisine neden olmustur. Bunu, Turk
halkinin yatirrm aliskanliklari arasinda gayrimenkullerin dnemli bir yere sahip olmasi da
onemli 6lclde desteklemistir. GYO'lar ortaklik yapilari geredi hesap verebilir, glvenilir,
seffaf, denetlenebilir olma ozellikleri ve kurumsalliklariyla érnek sirket modelini temsil
etmektedir.

Gayrimenkul sektérunun talebi artan bir sektor olmasi, bu talebi karsilamak Uzere
kurumsal sermayeye ihtiya¢ duyulmasi ve GYQO'larin kucuk yatirimcilarin kicuk meblaglar
karsiliginda da olsa gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanakli kilmasi yeni kurulus veya
donusum seklinde GYO'larin sektore girmesinde etkili olmaktadir.
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14. SIRKETIN SEKTORDEKI YERI
Kurulusundan itibaren sektordeki yenilik ve gelisimin dnculigunu yapmis olan Koray
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgr A.S., geride biraktigimiz yilda da onceliklerini karh is
gelistirme ve deger yaratma yaklasimi icerisinde surddrmeye devam etmistir.

Bu cercevede, pazar arastirmalarina dayali degisen trendlerin ruhunu yansitan yeni
projelerinin olusumu icin calismalarini surddrmus ve mevcut gelir kaynaklariyla finanse
edilecek, nakit yaratma gucU yuksek, hedef kitlesinin ihtiyaclarina yonelik cagdas ve
0zgun projelerin hayata gecirilmesine odaklanmistir.

Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. 2015 yilinda, Ankara’'nin merkezi Cankaya'da
yukselen ve her ayrintisinda Sirketin fark yaratan islevsel ve elit mimarisi ile se¢kin ve
nitelikli yaklasimini yansitmakta olan Ankara-Cankaya Projesi'ni tamamlamis, bir taraftan
da ozellikle Gokturk gibi gelecek vadeden ve sehir merkezlerinde veya merkezlere yakin
bolgelerde projeler olusturma yonunde arayis ve calismalarina devam etmistir. Ankara-
Cankaya Projesi, insaati tamamlanarak planlandigi sekilde 2015 Nisan ayindan itibaren
satilan konutlarin teslimatlarina baslaniimistir. Projenin ticari kismiyla ilgili olarak da tum
ticari Unitelerin kiralamalari 2017 yili icinde tamamlanmistir.

2019 yili icerisinde Ankara-Cankaya Projesi'nde yer alan F Ticari Blok ve Bomonti Apartman
Projesi'nde yer alan 9 adet bagimsiz Unitenin tamaminin satislari gerceklestirilmistir.
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2021 yili icinde Levent Loft 2 Bahce Projesi'nden 2, Elit Residence ve Ankara Cankaya
projelerinden birer adet badimsiz bdlumun satisi yapilmis, istanbul'un en degerli is
merkezlerinin bulundugu aks Uzerinde yer alan Levent BuyuUkdere Caddesi Uzerinde
konumlu Yapi Kredi Plaza Sitesi'nden 1 adet ticari ofis vasifli bagimsiz bolim ise yatirm
amacli gayrimenkuller portfoyumuze kazandirilmistir.

2022 yili Nisan ayinda %24 hissesine dogrudan, %76 hissesine ise Gokturk 218 Yapi AS.
vasitaslyla dolayl olarak sahip oldugu Orka Yapi TaahhUt ve Ticaret A.S. tarafindan istanbul
ili, EyUpsultan ilcesinde toplam 30.276 m?lik 131 Ada, 4 Parsel ve 218 Ada 1 Parsel Uzerinde
gelistirilmesi planlanan Erikli Evleri Projesi portfoyumuze kazandirilmistir.

2022 yill Temmuz ayinda ise istanbul'un en degerli is merkezlerinin bulundugu akslardan
biri olan Maslak'ta, tapu kayitlarinda ylUzélcimu 9.034 m? olan arsada ("Arsa") Kentsel
Donusum Kanunu kapsaminda arsanin %50,00 hissesine sahip malikler ile ticari ve ofis
vasifli gayrimenkul projesi icin “Kat Karsiligr insaat Yapim Sézlesmesi” yapilmistir. Diger
malikler ile gorusmeler devam etmektedir.

Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd AS. cevreye duyarl, fark yaratacak projeler
gelistirmeye odaklanip, surekli ve karli buyUme hedefini gerceklestirme yonundeki
calismalarini onumuzdeki donemlerde de araliksiz surdurmeye devam edecektir.

HiSSE (“KGYO.E"”) PERFORMANSI
Fiyat hareketlerine bakildiginda 2023 yil ilk U¢ ayinda KGYO.E, donem icerisinde en dusuk
26,72 TL, en yUksek 59,80 TL ve agirlikl ortalama fiyati 37,75 TL seviyelerindedir.

KGYO.E
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Orhun Kartal Vehbi Ergin Ozturk Ahmet Salahattin Sakarcan
Yénetim Kurulu Baskani Yénetim Kurulu Uyesi Yénetim Kurulu Uyesi
Hasan Recai Anbarci Yurdakan iskesen
Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
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