HALKA ARZ EDILMEKSIiZiN BORCLANMA ARACI IHRACI BASVURU FORMU

A. IHRACCIYA ILiSKiN GENEL BiLGILER
1. iIHRACCIYI TANITICI BILGILER

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

GYO, Sirket)

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

1.3. Ticaret Sicil Miidiirliigii : Istanbul

1.4. Ticaret Sicil Numarasi : 359254-0

1.5. Faaliyet Konusu :
Sirket’in faaliyet konusu Esas Sozlesmesi’nin “Faaliyet Kapsami, Yasaklari, Yatirim

Sinirlamalar1” baglikli 3. maddesinde de belirtildigi gibi;

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglar1 ve Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyii
isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas: kurumu niteliginde kayitl sermayeli
halka a¢ik anonim ortakliktir.

Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatirnm politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye
Piyasasi 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 karar ile Yapi ve Kredi Bankasi’nin
Sirket’in sermayesindeki paylarint Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S.’ye devretmesi sonucu
Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklin Anonim Sirketi unvanim almig, unvan degisikligi
Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii’nce 09.06.2021 tarihinde tescil edilmis Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesi (“TTSG”)’nin 14.06.2021 tarih ve 10348 sayili niishasinda ilan olmugtur. Unvan
degisikligi sonras1 Sirket’in BIST te hisse kodu 01.07.2021 itibartyla “KGYO.E” (eski kod:
“YKGYO.E”) olarak degistirilmistir.

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 30.06.2025 tarihi itibariyla 30 caligam
bulunmakta olup merkezi Levent Mah. Cémert Sk. Yap1 Kredi Plaza Sitesi B Blok No:1B g
Kap1 No:26 Besiktas-Istanbul’ adresinde bulunmaktadir.
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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 30.12.2025 tarihli kapanis fiyati 5,01 TL’dir.

Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.’nin 1.000.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin
ortaklar arasinda dagilimim gésterir tablo agagida yer almaktadir.

Ortaklik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyadi Zil;ln:)iyedekl,rl:::; (TL) Oran (%)
Orhun KARTAL A 50.000.000,00 5

Orhun KARTAL B 596.393.496,64 59,64

Halka Agik Kisim B 353.606.503,36 35,36 B
Toplam A+B 1.000.000.000  [100,00

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” in 1.000.000.000 TL olan ¢ikarilmig sermayesini
temsil eden paylara iliskin tablo asagida yer almaktadir.

Sermayeyi Temsil Eden Paylar Hakkinda Bilgi
Nama/ . Bir‘Paym Sermaye
Grubu Hamiline Imtiyazlarmm Tiirii  Nominal DegeriToplam (TL) ve Oram |
(TL) (%) '
Yonetim kurulu {iye |
A Nama .. 1,00 50.000.000,00 5
se¢imi.
B Hamiline  [Yoktur. 1,00 | 950.000.000,00 95
Toplam 11.000.000.000 100,00

Sirketin ¢gikarilmis sermayesi tamami denmis 1.000.000.000 TL (Birmilyar Tiirk Liras1) olup,
bu ¢ikarilmis sermaye 1 TL itibari degerde 1.000.000.000 (Birmilyar) adet paya ayrilmis ve
tamamu ortaklar tarafindan muvazaadan ari olarak taahhiit edilmis ve odenmigtir. Sirket’in
onceki sermayesini teskil eden 61.426.385,06 TL tamamen §denmis olup bu defa artirilan
038.573.614,94 TL nominal degerli paylarin i¢ kaynaklarin sermayeye ilavesi sonucu Sirket’in
toplam sermayesi 1.000.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay
gruplart, A Grubu nama yazili 50.000.000 (Elli Milyon) adet pay karsih 50.000.000
(Ellimilyon) TL’ndan ve B Grubu hamiline yazili 950.000.000 (Dokuzytiizellimilyondokuz
Tiirk Liras1) adet pay karsihigi 950.000.000 (Dokuzytizellimilyon) TL ndan olugsmaktadir.
Sirket’in Ana S6zlesmesi’nin “Y&netim Kurulu, Uyelerin Segimi ve Yonetim Kurulu Kararlar1”
baglikli 15 numarali maddesine gére; A grubu paylarin ydnetim kurulu iiyelerinin se¢iminde
aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun 5 {iyeden olusmast durumunda 3 ydnetim
kurulu iiyesi, 6 ve 7 iiyeden olugmasi durumunda 4 yonetim kurulu tiyesi, 8 veya 9 liyeden
olusmasi durumunda 5 yonetim kurulu tiyesi A Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlugunun
gosterdigi adaylar arasindan, diger Yonetim Kurulu tiyeleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
diizenlemeleri ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili hiikkiimlerine gére 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 Tliskin
Riskler:
Yoktur.

1.9. Yonetim Kurulu Uyeleri

Sirket’in Ana Sézlesmesi’nin “Yonetim Kurulu, Uyelerinin Se¢imi ve Yonetim Kurulu
Kararlar1” baglikli 15 numarali maddesi kapsaminda; 2’si bagimsiz liye olmak iizere toplam 6
tiyeli yonetim kurulu olusturulmustur.

Yonetim Kurulu Uyeleri
B Secildigi GK | Gorev
Ad1 - Seyadi Gorevi / Unvam /YK Tarihi | Siiresi
Orhun KARTAL Yonetim Kurulu Bagkam 22/04/2025 1Yl
Orug Burak KAVUNCU Yonetim Kurulu Uyesi | 22/04/2025 2Y1l
Ece Solmaz SAKA Yonetim Kurulu Uyesi 22/04/2025 2Y1l
| Tamer METINSOY Yonetim Kurulu Uyesi 22/04/2025 2 Yl
i 8 = __ o .
Hasan Recai ANBARCI giilsrim Yonetim - Kurulu | 55045005 | 2 vl
Kadir Kirhan ULUCAY %ﬁ‘srinm Yonetim  Kurulu ) 500005 | 2 vl

Sirket’in y6netim kurulu tiyeleri 22.04.2025 tarihli olagan genel kurul toplantisinda 2 yilligina
secilmiglerdir.

Sirket’in Ana S6zlesmesi’nin “Yonetim Kurulu, Uyelerin Segimi ve Yénetim Kurulu Kararlarr”
baglikli 15 numarali maddesine gore;

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 408. maddesi uyarinca Genel Kurul’un devredilemez yetkileri sakli
kalmak kaydiyla, Sirket’in tiim isleri ve idaresi, Genel Kurul tarafindan, Tiirk Ticaret Kanunu
ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri gergevesinde segilecek en az 5 (bes), en ¢ok
9(dokuz) kisiden olusacak bir Yonetim Kurulu tarafindan yiiriitiliir. 22.04.2025 tarihli Genel
Kurul’da 2 yil siire ile gérev yapmak lizere 6 liye seg¢ilmis olup, 2 bagimsiz iiye yonetim
kurulunda gorev yapmaktadir.

Sirket’in Ana S6zlesmesi’nin “Sirketi Yonetim ve Ilzam” baslikli 17 numaral: maddesine gore;
Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve digariya karsi temsil ve ilzam olunur. Yonetim
kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel
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kurulca kendisine verilen gorevleri ifa eder. Yonetim kurulu gérev siiresini agan s6zlesmeler
akdedebilir. Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket'i ilzam edecek her tiirlii
sozlesme, bono, ¢ek ve benzeri tiim evraklarin gegerli olabilmesi i¢in, bunlarin; Sirket unvan
altina atilmis ve Sirket'i ilzama yetkili en az iki kiginin imzasini tagimas: gereklidir.

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

1.10. Bagh Ortakhklar1 ve Finansal Duran Varhklan

K Bagh Ortakliklar
; . | Sahip Olunan Sermaye
Ticaret Unvam Sermayesi Oram (%)
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 55.000 TRY | 51,00
KORAY GYO CZ a.s. 80.000 EUR 100,00

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

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun VII-128.6 sayili “Kamuyu Aydinlatma Platformu Tebligi” nin
5’inci maddesi uyarinca Sirket adina bildirim gondermek igin elektronik sertifikalar: bulunan
yetkili kisiler agagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler :
it Sertifikanin
Ad1 - Soyadi Gorevi/ Unvam Alindsfa Tarih
Ece Solmaz SAKA Genel Miidiir 10.07.2024
Nilay OZBIR Muhasebe Miidiirii 27.10.2016
frfan KARADEMIR Koray Group Yatirmet [liskileri 01.03.2024
- B Yoneticisi B

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigina Iliskin Bilgi:
Merkezi Kayit Kurulusu A.S. (MKK) iiyelik islemleri 28.11.2005 tarihinde tanimlanmustir.

2. SERMAYEYE iLiSKiN BILGILER
Son Sermaye Artirimna iligkin Bilgiler

2.1. Artinnm Oncesi Sermaye :61.426.385,06 TL
2.2. Artirim Kaynaklar
- Bedelsiz olarak artirllan nominal
degerli paylarin ihraci 938.573.614,94 TL

2.3. Artirim Sonrasi Sermaye
(Giincel Sermaye Tutar) : 1.000.000.000,00 TL
2.4. Sermayenin

- Tescil Tarihi : 28.03.2025

- lan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi : 02.04.2025 /11303
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2.5. Sermayenin Odenmis Kisminmn Tespitine
Iliskin Mali Miisavir Raporunun Tarihi ve Sayis1 : 19.11.2024 - SMMM-2024-11-03

3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM
Sirket’in 2023, 2024 yillar1 ve 30.06.2025 tarihine iliskin finansal tablolarimn bagimsiz
denetimi hakkinda bilgiler asagidaki tabloda verilmektedir.

Finansal Hazirlanma Konsolide Batups
Tablo Bagimsiz Denetim Kurulusu | Denetgi
e Esaslan / Solo (L b =
Tarihi Goriisii
. Vizyon Grup Bagimsiz
31.12.2023 TFRS Konsolide . Olumlu
Denetim A.S.
. Vizyon Grup Bagimsiz
31.12.2024 TFRS Konsolide ) Olumlu
Denetim A.S.
' Cr Vizyon Grup Bagimsiz
30.06.2025 TFRS Konsolide ) Olumlu
| Denetim A.S.

Sirket’in 2023, 2024 yillar1 ve 30.06.2025 tarihine iligkin finansal tablolarindan segilmis
finansal tablo verileri agagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu (TL) Bagimsiz Denetimden Gecmis
Finansal Tablo Tiirii Konsolide
Dénem 31.12.2023(%) 31.12.2024(*)
Dénen varhiklar 65.649.924 1.372.020.906
Nakit ve nakit benzerleri 10.034.122 25.496.516
Finansal yatirimlar 15.924.080 127.678.714
Ticari alacaklar 29.031.198 69.140.765
Diger alacaklar 3.942.525 15.177.171
Stoklar 0 965.593.058
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 1.513.179 1.251.951
Pesin 6denmis giderler 2.980.355 82.613.213
Diger donen varliklar 2.224.465 85.069.518
Duran varhiklar 5.292.288.275 4.739.260.789
Ticari alacaklar 0 74.866.240
| Diger alacaklar 1.312.233 908.801
Stoklar 5.151.945.079 4.554.280.505
Yatirim amagh gayrimenkuller 101.469.401 98.811.000
Kullanum hakki varliklar 5.984.379 3.667.845
Maddi duran varliklar 8.607.825 6.573.436
Maddi olmayan duran varliklar 301.698 152.962
Pesin 6denmis giderler 21.582.493 0
fliskili olmayan taraflara pesin ddenmis giderler 5.502.561 0
Ertelenmis vergi varligi 1.085.167 0
Toplam varhklar 5.357.938.199 6.111.281.695
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 145.958.523 895.459.527
Kisa vadeli bor¢lanmalar 11.329.148 13.146.845
Ticari borglar 121.504.247 69.782.885
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Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borg¢lar 7.791.080 8.186.096
Diger borglar 2.397.067 7.847.432
Ertelenmis gelirler 1.718.191 794.194.356
Dénem kér1 vergi viikiimliiliigii 350.557 950.556
Kisa vadeli kargiliklar 868.233 1.351.357
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 3.922.759.304 3.704.434.325
Uzun vadeli bor¢lanmalar 2.064.401 914.704
Ticari borglar 452.929.239 1.586.905
Diger bor¢lar 1.033.631 9.030.072
Ertelenmis gelirler 3.460.767.451 3.216.614.809
Uzun vadeli karstliklar 4.538.333 5.340.335
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 4.538.333 5.340.335
Ertelenmis vergi vitkiimliiliigii 1.426.249 470.947.500
Ozkaynaklar 1.289.220.372 1.511.387.843
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 1.285.839.385 1.506.188.091
Odenmis sermaye 40.000.000 61.426.385
Sermaye diizeltme farklan 3.059.438.383 3.061.457.669
Paylara iligkin primler 0 770.164.201
Kér veya Zar.arda yepldqn smiflandirilmayacak birikmis diger 3.522.327 3.466.951
kapsaml gelirler veya giderler

Kérdan ayrilan kisitlanmis yedekler 94.614.868 94.869.575
Gegemis villar kérlar1 veya zararlari N -2.832.054.276 -2.409.419.863
Net donem kér1 veya zarari 927.362.737 -68.842.925
Kontrol giicii olmayan paylar 3.380.987 5.199.752
Toplam kaynaklar 5.357.938.199 6.111.281.695

(*) 31.12.2024 tarihli satin alma giiciine gore.

Finansal! Durum Tablosu (TL)

Bagimsiz Denetimden Gegmis

Finansal Tablo Tiirii Konsolide

Dénem 31.12.2024(*) 30.06.2025(*)
Donen varhklar 1.600.790.718 1.810.288.711
Nakit ve nakit benzerleri 29.747.788 20.086.255
Finansal yatirimlar 148.967.774 6.874.220
Ticari alacaklar 80.669.248 158.125.718
Diger alacaklar 17.707.802 15.354.147
Stoklar 1.126.595.373 1.227.447 495
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 1.460.700 | 1.478.673
Pesin 6denmis giderler 96.388.083 221.812.722
Diger dénen varliklar - 99.253.950 159.109.481
Duran varhklar 5.529.481.837 5.781.504.909
Ticari alacaklar 87.349.385 18.892.273
Diger alacaklar 1.060.334 908.559
Stoklar 5.313.658.069 5.627.700.672
Yatirim amach gavrimenkuller 115.286.677 115.286.677
Kullanim hakki varliklar1 - 4.279.419 3.077.040
Maddi duran varliklar 7.669.486 15.329.549
Maddi olmayan duran varliklar 178.467 310.139
Toplam varhklar 7.130.272.555 7.591.793.620
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.044.767.825 1.366.915.171
Kisa vadeli bor¢lanmalar 15.338.941 484.192
Ticari bor¢lar 81.418.435 203.952.093




Caliganlara saflanan faydalar kapsaminda borglar 9.551.040 7.978.908
Diger borglar 9.155.907 209.245.173
Ertelenmis gelirler 926.617.770 942.620.306
Ddonem kéri vergi yiikkiimliiligii 1.109.051 1.033.141
Kisa vadeli karsiliklar 1.576.681 1.601.358
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 4.322.109.129 4.460.642.161
Uzun vadeli bor¢lanmalar 1.067.222 751.002
Ticari borglar 1.851.504 0
Diger borglar 10.535.740 19.343.027
Ertelenmis gelirler 3.752.950.925 4.044.280.972
Uzun vadeli karsiliklar 6.230.779 7.476.115
Ertelenmis vergi yikiimliiliigii 549.472.959 388.791.045
Ozkaynaklar 1.763.395.601 |  1.764.236.288
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 1.757.328.846 1.759.773.940

Odenmis sermaye 61.426.385 1.000.000.000
Sermaye diizeltme farklar 3.582.165.184 3.542.172.413
Paylara iliskin primler 898.580.844 0
Kaér veya ;arflrda yen1de.n smiflandirilmayacak birikmis diger _4.045.028 4.636.622
kapsamli gelirler veya giderler |
Kérdan ayrilan kisitlanmis yedekler 110.688.062 111.684.498
Gecmis yillar kérlar: veya zararlar -2.811.164.855| -2.892.483.037
| Net donem kén veya zaran -80.321.746 3.036.688
| Kontrol giicii olmayan paylar 6.066.755 4.462.348
| Toplam kaynaklar 7.130.272.555 7.591.793.620

(*) 30.06.2025 tarihli satin alma giiciine gore

FT’:) veya Zarar Kismi| 4 055003 | 31.12.2024 30.06.2024 30.06.2025
Hasilat 310.659.187| 301.727.670| 189.614.273| 173.873.329
Satislarin maliyeti (-) 255.416.586| -257.342.978| -161.108.347| -147.073.836
Briit kar/(zarar) 55.242.601 44.384.692 28.505.926 26.799.493
Esas faaliyet kir/(zaran) | -517.069.552|  -86.036.930| -107.515.891| -100.844.754
Finansman geliri/(gideri)

ncesi faaliyet| -512.265.855  -46.496.951| -102.777.632|  -88.008.899
kéri/(zarar)

Net  parasal  pozisyon |, \15¢c3066|  41.030.078|  -44.036239|  -65.895.423
kazanclar1 / kayiplan

Sirdirilen ~ faaliyetler| o5 00 000! 94340930| -152.416.298| -151.612.177
vergi oncesi kiri/(zarari)

Sirdiriilen ~faaliyetler| _, 4o5 4¢q 29.179.760 3.922.611| 157.615.350
vergi (gideri)/geliri -

Dénem kar/(zarar) 929.330.418  -65.170.179| -156.338.909 6.003.173

4. DERECELENDIRME




Uzun  Vadeli Yatirom
Derecelendirme Derecelendirme Ulusal yapilabilir
kurulusunun notunun Derecelendirme seviye
unvani verildigi tarih Notu olup
olmadif
Istanbul BBB (TR) Vat
Uluslararasi atirim
Derecelendirme 19 Kasim 2025 Pozitif Yapilabilir
Hizmetleri A.S.
B. SERMAYE PIYASASI ARACLARINA iLISKIN BiLGILER
1. Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasasi1 Araclar
Tiirii Lrag Tuta}:x Thrac itfa Faiz / Getiri | Ihrag
Tutar AT | Tarihi Tarihi Oram (%) Sekli
Birimi
Finansman | 75 450 000 | Tk | 3159005 [13.03.2026| 49,00 | Nitelikli
Bonosu Lirasi ~ | Yatinma
Finansman |y 66 000.000| 0% |17.122025|15.042026| 46,00 | Nitelikli
I Bonosu Liras1 Yatirimcei

2.  lhra¢ Tavan1 Alinan Heniiz Satisi Gerceklestirilmemis Sermaye Piyasas1 Araglan

Yoktur.

3. Thractan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Kullanim Yerlerine iligkin Aciklama

Tahsis Edilecek O;ali -

Sirket, devam eden projelerin
finansmaninda kullanacaktir.

%100

4.  Yetkili Kurulus ve Sézlesme Tarihi
Sirket ile Info Yatinm Menkul Degerler A.S. arasinda 31.12.2025 tarihinde Borglanma Araci
Ihracina Aracihik Sozlesmesi imzalanmistir.

5. Bor¢lanma Araglarmm Borsa’da Islem Gormesi icin Borsa’ya Yapilan Basvuru

Tarihi

Borsa Istanbul A.S.’ye 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile basvuru yapilmistir. Bor¢lanma
araclarinin, Borsa Istanbul A.S. Borg¢lanma Araclan Piyasasi Kesin Alim Satim Pazari'nda
nitelikli yatirimeilar arasinda igslem gérmesi planlanmaktadir.
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Thraget
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.§. Yetkilisi
KORAY NK| .L
hangh (Pfaza Sitest
é %\{SL\tM ¢ Kapt esiktaf/ISTANBUL

Besiktas V.D. 937 0100130

Orhun KARTAL
Yonetim Kurulu Baskani




