HALKA ARZ EDILMEKSIZIN BORCLANMA ARACI iHRACI BASVURU FORMU
A. IHRACCIYA iLISKiN GENEL BiLGILER
1. IHRACCIYI TANITICI BiLGILER

1.1. Ticaret Unvam : Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (Koray

GYO, Sirket)

1.2. Merkez Adresi : Levent Mah. Comert Sok. Yap: Kredi Plaza Sitesi B
Blok No:1B Kat 10 I¢ Kap1 No:26 Besiktas/Istanbul

1.3. Ticaret Sicil Miidiirligii : Istanbul

1.4. Ticaret Sicil Numarasi : 359254-0

1.5. Faaliyet Konusu :
Sirket’in faaliyet konusu Esas Sozlesmesi’nin “Faaliyet Kapsami, Yasaklari, Yatirim
Simirlamalarr” baghkl 3. maddesinde de belirtildigi gibi;

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal1 haklar, sermaye piyasasi
araglari ve Sermaye Piyasasi1 Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
igletmek amaciyla paylarim ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayith sermayeli
halka agik anonim ortakliktir.

Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatinm politikalar ve yonetim simirlamalarinda, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur,

Sirket, “Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” unvaniyla 1998 yilinda Borsa
Istanbul A.S. (“Borsa istanbul” veya “BIST”)e “YKGYO.E” koduyla kote olmus olup,
17.05.2021 tarihli olaganiistii genel kurul toplantisi karan ile Yapt ve Kredi Bankasi’nin
Sirket’in sermayesindeki paylarim Koray Gayrimenkul ve Yatirim A. S.’ye devretmesi sonucu
Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi unvanini almis, unvan degisikligi
Istanbul Ticaret Sicil Miidiirligii’nce 09.06.2021 tarihinde tescil edilmis Tirkiye Ticaret Sicil
Gazetesi (“TTSG”)’nin 14.06.2021 tarih ve 10348 sayili niishasinda ilan olmustur. Unvan
degisikligi sonras1 Sirket’in BIST te hisse kodu 01.07.2021 itibartyla “KGYO.E” (eski kod:
“YKGYO.E”) olarak degistirilmistir.

Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin 30.06.2024 tarihi itibariyla 16 ¢alisam
bulunmakta olup merkezi Levent Mah. Cémert Sk. Yap1 Kredi Plaza Sitesi B Blok No:1B ¢
Kap1 No:26 Besiktas-istanbul’ adresinde bulunmaktadir.

1.6. Ortakhik Yapisi

Sirket’in sermayesini temsil eden paylar A grubu nama ve B grubu hamiline yazili paylardan
olusmakta olup B grubu hamiline yazili paylar1 Borsa Istanbul Ana Pazar’da islem gérmektedir.
Hissenin 30.09.2024 tarihli kapanis fiyat:1 40,98 TL’dir.




Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin 61.426.385,06 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin
ortaklar arasinda dagilimin gosterir tablo asagida yer almaktadir.

Ortakhik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyadi e Selﬁjﬁ:‘i;l:)l)ayl Oran (%)
Orhun KARTAL A 20.400.000,00 33.21
Orhun KARTAL B 21.697.983,04 35,32
Nevzat TASKIN B 3.088.501 5,03
Halka Ag¢ik Kisim B 16.239.901,02 26,44
Toplam A+B 61.426.385,06 100,00

Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifn A.$."in 61.426.385,06 TL olan ¢ikarilmis sermayesini
temsil eden paylara iligkin tablo asagida yer almaktadir.

Sermayeyi Temsil Eden Paylar Hakkinda Bilgi
N 2 Bir Paymn Sermaye
Grubu Haniiine Imtiyazlarin Tiirii |[Nominal Degerif Toplam (TL) |ye Oram
(TL) (%)
A | N | romeHm kerly iye 1,00 20.400.000,00 | 3321
segimi.
B Hamiline Yoktur. 1,00 41.026.385,06 66,79
Toplam 61.426.385,06 | 100,00

Sirketin ¢ikarilmig sermayesi tamami 6denmis 61.426.385,06 TL (Altmis bir milyon dért yiiz
yirmi alt1 bin ti¢ yiiz seksen bes Tiirk Liras1 Alt1 Kurus) olup, bu gikarilmis sermaye 1 TL itibari
degerde 61.426.385,06 (Altms Bir Milyon Dért Yiiz Yirmi Alti Bin Ug Yiiz Seksen Bes Tam,
Yiizde Alt1) adet paya ayrilmis ve tamami ortaklar tarafindan muvazaadan ari olarak taahhiit
edilmis ve nakden 6denmistir. $irket’in nceki sermayesini teskil eden 40.000.000 TL tamamen
ddenmis olup bu defa artirilan 21.426.385,06 TL nominal degerli B grubu paylarin tahsisli satis1
sonucu Sirket’in toplam sermayesi 61.426.385,06 TL’ye ¢ikarilmigtir. Cikarilmis sermayeyi
temsil eden pay gruplari, A Grubu nama yazil1 20.400.000 (Yirmi Milyon Dért Yiiz Bin) adet
pay karsilig1 20.400.000 (Yirmi Milyon Dért Yiiz Bin) TL’ndan ve B Grubu hamiline yazili
41.026.385,06 (Kirk Bir Milyon Yirmi Alt1 Bin Ug Yiiz Seksen Bes Tam, Yiizde Alti) adet pay
kargilig141.026.385,06 (Kirk bir milyon yirmi alt1 bin ii¢ yiiz seksen bes Tiirk Liras1 Alt: Kurus)
TL’ndan olusmaktadir.

Sirket’in Ana Sozlesmesi’nin “Yonetim Kurulu, Uyelerin Segimi ve Yé6netim Kurulu Kararlar:™
baghkli 15 numarali maddesine gore; A grubu paylarin ydnetim kurulu tiyelerinin segiminde
aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun 5 iiyeden olusmasi durumunda 3 yonetim
kurulu tiyesi, 6 ve 7 tiyeden olusmasi durumunda 4 yonetim kurulu iiyesi, 8 veya 9 iiyeden
olusmasi durumunda 5 yonetim kurulu iiyesi A Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlugunun
gosterdigi adaylar arasindan, diger Yénetim Kurulu iiyeleri Sermaye Piyasasi Kurulunun
diizenlemeleri ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili hitkiimlerine gore Genel Kurul tarafindan
segilir.
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1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortaga Ait Ortakhk Yapisi
Yoktur.

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagin Bulundugu Ulkeye iliskin
Riskler:
Yoktur.

1.9. Yonetim Kurulu Uyeleri

Sirket’in Ana Sézlesmesi’nin “Yénetim Kurulu, Uyelerinin Se¢imi ve Yénetim Kurulu
Kararlari” baglikli 15 numarali maddesi kapsaminda; 2°si bagimsiz iiye olmak iizere toplam 6
tyeli yonetim kurulu olusturulmustur.

Yinetim Kurulu Uyeleri
Sy Secildigi GK | Gorev
Adi - Soyadi Gorevi / Unvam /YK Tarihi | Siiresi
Orhun KARTAL Yonetim Kurulu Baskani 19/06/2023 3 ¥il
Vehbi Ergin OZTURK Yonetim Kurulu Bagkan Vekili | 19/06/2023 | 3 Yil
Ahmet Salahattin SAKARCAN | Yénetim Kurulu Uyesi 19/06/2023 3 Y1l
Tamer METINSOY Yonetim Kurulu Uyesi 19/06/2023 3 Yil
Hasan Recai ANBARCI gi{gegi“‘z Yonetim - Kurulu| 9/060023 | 3yl
Kadir Kirhan ULUCAY gz;%ls?mz Yonetim  Kurulu| yq/,00m053 | 3y

Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri 19.06.2023 tarihli olagan genel kurul toplantisinda 3 yilligina
se¢ilmiglerdir.

Sirket’in Ana S6zlesmesi’nin “Ydnetim Kurulu, Uyelerin Secimi ve Yénetim Kurulu Kararlar”
baglikli 15 numarali maddesine gore;

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 408. maddesi uyarinca Genel Kurul'un devredilemez yetkileri sakli
kalmak kaydiyla, Sirket’in tiim igleri ve idaresi, Genel Kurul tarafindan, Tiirk Ticaret Kanunu
ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ger¢evesinde segilecek en az 5 (bes), en ¢ok
9(dokuz) kisiden olusacak bir Yénetim Kurulu tarafindan yiiriitiiliir.19.06.2024 tarihli Genel
Kurul’da 3 yil siire ile gérev yapmak iizere 6 iiye se¢ilmis olup, 2 bagimsiz iiye yénetim
kurulunda gérev yapmaktadir.

Sirket’in Ana S6zlesmesi’nin “Sirketi Yonetim ve [lzam™ bashkli 17 numarali maddesine gére;
Sirket, yonetim kurulu tarafindan yénetilir ve disariya kars1 temsil ve ilzam olunur. Y&netim
kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel
kurulca kendisine verilen gorevleri ifa eder. Yénetim kurulu gorev siiresini asan sézlesmeler
akdedebilir. Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket'i ilzam edecek her tiirlii
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sozlesme, bono, ¢ek ve benzeri tiim evraklarin gegerli olabilmesi i¢in, bunlarin; Sirket unvani
altina atilmis ve Sirket'i ilzama yetkili en az iki kisinin imzasim tasimasi gereklidir.

Yonetim kurulu, yetkilerinin tamamini veya bir kismuini kendi tiyeleri arasindan veya harigten
tayin edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalari zorunlu bulunmayan miidiirlere
birakabilir.

1.10. Bagh Ortakliklar1 ve Finansal Duran Varhklan

Bagh Ortakhiklar
: Sermayesi | Sahip Olunan Sermaye
Ticaret Unvam (TL) Orani (%)
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 55.000 51,00

1.11. KAP Sertifikas1 Basvurusunun Yapihp Yapilmadig ve Bildirimle Yetkili Kisilerin
Isimleri ve Gorevleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VII-128.6 sayili “Kamuyu Aydinlatma Platformu Tebligi” nin
5’inci maddesi uyarinca Sirket adina bildirim géndermek icin elektronik sertifikalari bulunan
yetkili kisiler asagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler

R Sertifikanin

Adi - Soyady Gorevi/ Unvam Ahndif: Tarih
Burhan KARADEMIR Grup Mali Isler Direktorii 10.07.2024
Ece Solmaz SAKA Grup Hukuk Direktori 10.07.2024
Nilay OZBIR Muhasebe Miidilrii 27.10.2016
irfan KARADEMIR Vhnms Hisktlen Cenmy 01.03.2024
Yardimcisi

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigna iliskin Bilgi:
Merkezi Kayit Kurulusu A.S. (MKK) tiyelik iglemleri 28.11.2005 tarihinde tanmimlanmustir.

2. SERMAYEYE ILIiSKIiN BiLGILER
Son Sermaye Artirnmina iliskin Bilgiler
2.1. Artirinm Oncesi Sermaye : 40.000.000 TL
2.2. Artinm Kaynaklan
- Tahsisli olarak artirilan nominal

degerli paylarn ihraci 21.426.385,06 TL
2.3. Artirinm Sonrasi Sermaye
(Giincel Sermaye Tutar) :61.426.385,06 TL
2.4. Sermayenin
- Tescil Tarihi : 19.09.2024
- Tlan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi :19.09.2024 /11168

2.5. Sermayenin Odenmis Kisminn Tespitine
Iliskin Mali Miisavir Raporunun Tarihi ve Sayis1  : 04.09.2024 — SMMM-2024-09-01
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3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM
Sirket’in 2022, 2023 yillar1 ve 30.06.2024 tarihine iliskin finansal tablolarinin bagimsiz
denetimi hakkinda bilgiler asagidaki tabloda verilmektedir.

Hionat Hazirlanma Konsolide Ragumse
Tablo : Bagimsiz Denetim Kurulusu | Denetci
o Esaslan / Solo s
Tarihi Goriisii
. Vizyon Grup Bagimsiz
31.12.2022 TFRS Konsolide ) Olumlu
Denetim A.S.
: Vizyon Grup Bagimsiz
31.12.2023 TFRS Konsolide ) Olumlu
Denetim A.S.
Vi =
30.06.2024 TFRS Konsolide o et Olumlu
Denetim A.S.

Sirket’in 2022, 2023 yillar1 ve 30.06.2024 tarihine iliskin finansal tablolarindan secilmis
finansal tablo verileri asagidaki tabloda yer almaktadur.

Sinirh Bagimisz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden
gecmis gecmis gecmis

30 Haziran 2024 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Donen varhklar 243.892.143 45.470.622 63.742.229
Nakit ve nakit benzerleri 20.709.788 6.949.860 45.871.058
Finansal yatirimlar 7.645.469 11.029.378 -
Ticari alacaklar 171.860.693 25.081.213 11.640.717
Diger alacaklar 3.354.529 2.730.682 1.956.977
Stoklar 0 0 4.287
Ciri diinem: vergisiyle: flgili 1.052.445 1.048.062 1.459.700
varliklar
Pesin 6denmis giderler 14.531.471 2.064.261 447.478
Diger donen varliklar 24.737.748 1.540.715 2.362.012
Duran varhklar 4.628.884.478 3.665.558.462 1.158.855.509
Ticari alacaklar 0 0 76.661
Diger alacaklar 908.881 908.882 1.497.591
Stoklar 4.470.160.753 3.568.353.594 931.250.352
Yatirim amagli gayrimenkuller 87.663.469 70.280.000 205.471.830
Kullanim hakki varliklari 4.381.669 4.144916 5.749.400
Maddi duran varliklar 6.421.746 5.961.974 5.213.943
Maddi olmayan duran varliklar 181.361 208.963 935.241
Pesin 6denmis giderler 58.333.976 14.948.522 7.422.040
Ertelenmis vergi varhigi 832623 751.611 1.238.451

Toplam varhklar

4.872.776.621

3.711.029.084

1.222.597.738
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Kisa vadeli yiikiimliiliikler 119.335.147 101.094.172 205.812.753
Kisa vadeli bor¢lanmalar 25.571.467 7.846.824 844.310
Ticari borglar 71.251.649 84.156.587 151.868.942
Galiganlara saffanan faydalar 9.515.236 5.396.278 5.424.294
kapsaminda borg¢lar
Diger borglar 2.610.420 1.660.263 43.046.065
Ertelenmis gelirler (miisteri
S o EaIme e o doin 8.188.750 1.190.058 1.786.150
yiikiimliiliiklerin disinda
kalanlar)
Dénem kar1 vergi yikiimliliigii 1.393.113 242.804 863.283
Kisa vadeli karsiliklar 804.512 601.358 1.979.709
Uzunvadeli yiikiimliiliikler 3.346.726.107 2.716.991.746 764.873.151
Uzun vadeli bor¢lanmalar 1.203.583 1.429.850 2.912.337
Ticari borglar 1.586.905 313.709.027 687.372.658
Diger borglar 715.714 715.916 1.205.780
Ertelenmis gelirler (miisteri
ezl ot g dogan 3.336.961.181 2.397.005.749 67.264.850
yiikiimliiliklerin disinda
kalanlar)
Uzun vadeli karsiliklar 5.117.381 3.143.352 6.095.143
Ertelenmis vergi viikiimliiliigii 1.141.343 987.852 22.383
Ozkaynaklar 1.406.715.367 892.943.166 251.911.834
L ke at 1.405.747.475 892.943.166 249.134.466
ozkaynaklar
Odenmis sermaye 40.000.000 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltme farklar 2.637.728.651 2.106.741.071 2.106.741.071
Sermaye avanslari 411.199.700 -
Kéar wveya zararda yeniden
S amiimaydedt, Bieknis -3.505.565 -2.439.643 -1.500.573
diger kapsamli gelirler veya
iderler
Kardan aynlan  kisitlanmi 82.173.038 65.532.395 65.313.342
yvedekler
ey Jalls kitler weya -1.645.970.591 -1.961.544.795 -1.921.030.405
zararlari
Net dénem Kér1 veya zarari -115.877.758 642.312.390 -40.388.969
Kontrol giicii olmayan paylar 967.892 2.341.748 2.777.368
Toplam kaynaklar 4.872.776.621 3.711.029.084 1.222.597.738
Simirh Bagimsiz Bagimsiz
denetimden ge¢mis [denetimden gecmis| denetimden
1 Ocak- 30 1 Ocak- 31Aralk | gecmis 1 Ocak-
Haziran 2024 2023 31Arahk 2022
| Kir veva zarar kisnm

Hasilat 140.404.412 215.169.574 247.476.243
Satiglarin maliyeti (-) -119.296.519 -176.907.300 -248.913.460
Briit kir/(zarar) 21.107.893 38.262.274 -1.437.217
Genel yonetim giderleri (-) -28.020.300 -46.777.296 -51.635.086)
Pazarlama giderleri -120.857 0 0
Esas faalivetlerden diger gelirler 1.785.301 2.742.111 38.288.869




Esas faaliyetlerden diger giderler (-) -74.364.743 -352.361.146 -258.886.657
Esas faaliyet kiri/(zarari) -79.612.706 -358.134.057 -273.670.091
Yatinim faaliyetlerinden gelirler 3.508.557 3.327.149 3.173.892
SIRGMSIDILY el tglors) Gncest -76.104.149 -354.806.908)  -270.496.199
faaliyet kir/(zaran)

Finansman gelirleri 2.233.934 10.930.305 5.011.040
Finansman giderleri (-) -6.382.385 -3.259.267 -8.033.422
Net parasal pozisyon kazanglart / -32.607.684 995.897.078 236.760.885
kayiplari

ar il Rasliyetior vere] Gutt -112.860.284 646.761.208 -36.757.696
kary/(zaran)

Siirdiiriilen faaliyetler vergi

(gideri)/geliri -2.904.591 -3.085.958 -2.654.393
Ddnem vergi/(gideri) geliri -2.677.455 -1.211.471 -1.870.761
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri -227.136 -1.874.487 -783.632
Dénem kéri/(zaran) -115.764.875 643.675.250 -39.412.089

4. DERECELENDIRME

Thrag
bulunmamaktadir.

edilecek borglanma araglarina

iliskin

olarak derecelendirme

raporu

B. SERMAYE PiYASASI ARACLARINA ILiSKIN BiLGILER
1.  Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasasi Araclan
Yoktur.
2. Ihra¢ Tavam Ahnan Heniiz Satisi Gergeklestirilmemis Sermaye Piyasas1 Araclar
Yoktur.
3.  Ihragtan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Kullanim Yerlerine Iliskin Ac¢iklama Tahsis Edilecek Oran

Sirket, devam eden projelerin %100

finansmaninda kullanilacaktir.

4. Yetkili Kurulus ve Sézlesme Tarihi

Sirket ile Info Yatinm Menkul Degerler A.S. arasinda 01.10.2024 tarihinde Bor¢lanma Araci

Thracina Aracilik Sézlesmesi imzalanmustir.
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5. Bor¢lanma Araclarinin Borsa’da Islem Gérmesi icin Borsa’ya Yapilan Basvuru
Tarihi

Bor¢lanma araglarmin borsa da igslem gérmesi i¢in Borsa’ya 01/10/2024 tarihinde basvuru
yapilmistir.

01/10/2024
Thrage:
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakljg1 A.S. Yetkilisi
KORAY NKUL

YATIRIM Gl A$
Levent Mah. Cj kregli Plaza Sitesl
B Blok No:1B I KAp1 K676 Besiltag/ISTANBUL

Besikfas V.D. 937 010 0130

Orhun KARTAL
Yonetim Kurulu Baskan




