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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKiN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Koérfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi Yonetim Kurulu’na,
1)  Gorilg

Kérfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketinin (“Sirket”) 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap
dénemine ifigkin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Goruguimuze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulunun $irketin durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim énemli yoénleriyle, denetlenen tam set
finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gergegi
yansitmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagdimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(“BDS’lere”) uygun olarak yaritilmistir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Yilik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklar bélimiinde
aynintil bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (“Etik
Kurallar’) ve badimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikimlere uygun olarak Sirketten
bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, gérisumizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3) Tam Set Finansal Tablolara iligkin Denetgi Goriisiimiiz

Sirketin 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap dénemine iliskin tam set finansal tablolar hakkinda 17
Subat 2020 tarihli denet¢i raporumuzda olumlu géris bildirmis bulunuyoruz.

4) Yonetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iligkin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayili Tark Ticaret Kanunu'nun (*TTK") 514 ve 516’nci maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) lI-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar
Tebligi"ne (“Teblig") gére yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagdidakilerden sorumiudur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniini izleyen ilk (i¢ ay iginde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; sirketin o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yonlyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gergede uygun ve dirist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gére degerlendirilir. Raporda ayrica, sirketin
gelismesine ve kargilagmasi muhtemel risklere de agikga isaret olunur. Bu konulara iligkin
yénetim kurulunun dederlendirmesi de raporda yer alir.

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

c) Faaliyet raporu ayrica agsagidaki hususlarn da igerir;
- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan
olaylar,
- Sirketin arastirma ve gelistirme ¢alismalari,
- Yénetim kurulu Uyeleri ile Ust diizey ydneticilere 6denen Ucret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yénetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Gimrilk ve Ticaret Bakanhginin ve ilgili kurumlarin yaptidi
ikincil mevzuat diizenlemelerini de dikkate abr.

5) Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hikimleri ve Teblig ¢cergevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile
Yénetim Kurulunun yaptidi irdelemelerin, Sirketin denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarl olup olmadidi ve gercegdi yansitip yansitmadigi hakkinda gorus
vermek ve bu goriisimiizl igeren bir rapor diizenlemektir.

Yapti§imiz bagimsiz denetim, BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina uygun olarak yuritilmistir. Bu standartlar, etik hikimlere uygunluk saglanmasi ile
badimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yoénetim Kurulunun yaptigi
irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve
gergedi yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek izere planlanarak ydritiimesini
gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yiratip sonuglandiran sorumiu denetgi Alper Ekbul'dur.

17 Subat 2020
istanbul, Tirkiye
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SIRKET PROFiLIi

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr AS. (“Kérfez GYO”, “KRGYO” veya “Sirket”), “Korfez
Gayrimenkul insaat Taahhtit Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.” unvani ile 1996 yihinda kurulmus olup,
Kuveyt Tirk Katihm Bankasi A.S.’nin (“Kuveyt Tirk™) bir istirakidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 05.12.2011, Gumrik ve Ticaret Bakanhgi’nin
14.12.2011 tarihli izinleri ve Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’nun 29.12.2011 tarihindeki tescili
ile “Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” olarak unvan degisikligine gitmis ve gayrimenkul
yatirim ortakligina déntisim sidirecini tamamlamstir.

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

Halka arzda ortakhgin cikarilmis sermayesi, tamam nakit karsihgi olmak Uzere, “Bakiyeyi
Yuklenim” yoluyla ve “Borsada Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis” yontemiyle 49.500.000.-
TL’den 66.000.000.-TL'ye yukseltilmistir. Artirilan 16.500.000.-TL nominal sermayedeki 1,00 TL
nominal degerli paylarin her biri 1,15 TL'den satilarak Sirket'e toplam 18.975.000.-TL fon girisi
saglanmistir. Talep toplama sireci 24-25 Nisan 2014 tarihlerinde tamamlanmis olup, Araci
Kurum Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S. aracihgiyla paylarin timi satilmistir. KRGYO islem
kodlu Sirket paylar: 06.05.2014 tarihinde Borsa istanbul’'da islem gérmeye baslamigtir.

SIRKET AMACI VE FAALIYET KONUSU

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayah haklar, sermaye piyasasi
araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek tzere kurulan ve Sermaye Piyasas: Kanunu, gayrimenkul
yatirim ortakhklar: ile ilgili tebligler ve sair sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka acik
anonim ortakhktir.

SIRKET MISYONU

Turkiye ve cevre bolgelerde karh gayrimenkul yatinnmlar yapan, paydaslarinin kaynaklarini en
verimli sekilde degerlendiren, istikrarh biytyen, givenilir, cevreye duyarh ve yiksek etik
degerlere sahip bir sirket olmaktir.

SIRKET VIiZYONU

Yatirnmcilarin  oncelikli olarak tercih ettigi, kaliteli ve karh yasam projeleriyle musteri
memnuniyetini yiksek seviyelerde tutan, tim paydaslar tarafindan giivenilen ve itibar goren,
finans ve gayrimenkul sektdrindeki deneyimiyle uluslararasi ¢apta bir marka olmak ve
Tarkiye’nin aktif buyukligt en yuksek ilk 5 buyuk gayrimenkul yatirim ortakhgi arasinda yer
almaktir.
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SIRKET KUNYESI
Adres B.Uy.UI_<dere Cad. No: 129/1 Kat: 9 34394 Esentepe
Sisli/Istanbul
Telefon No +90 (212) 217 29 29
Faks No +90 (212) 217 27 28
E-posta Adresi info@korfezgyo.com.tr
Internet Adresi www korfezgyo.com.tr
Kayith Elektronik Posta (KEP) Adresi | korfezgyo@hsO1.kep.tr
Vergi Dairesi ve Numarasi Zincirlikuyu - 586 004 7467
Ticaret Sicil Merkezi ve Numarasi Istanbul Ticaret Odasi - 347261 / 294843
Odenmis Sermaye 66.000.000.-TL
Kayith Sermaye Tavani 330.000.000.-TL

SIRKET YATIRIM STRATEIJISI

Gayrimenkul sekt6rinde insaat, pazarlama, yonetim ve finansman faaliyetlerini kurumsal bir
yapida profesyonelce yirtterek, kalite standartlarina uygun ve bulundugu sehre deger katacak
mimariye sahip projeler gergeklestirmek, kaynaklarini verimli bir sekilde kullanarak kaliteli
portfdy olusturup yonetmek, konusunda uzman ve basarih ¢Oziim ortaklanyla c¢alismak,
sektérdeki gelismeleri strekli izleyip uygun yatirim firsatlarim1 degerlendirmek, paydaslarina
istikrarh blytme, karhhk ve ticari basari saglamaktir.

SIRKET DEGERLERI

e Guvenilirlik

Musteri odakl yaklasim
Verimlilik ve istikrar

Surekli gelisim

Cahsan baghhg ve motivasyon

Insana ve gevreye saygi
Sosyal sorumluluk
Kurumsallik

Seffaflik

SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

Sirket’in halka arz1 sonras1 Esas Stzlesmesi'nin “Sermaye ve Paylar” bashkl 7. maddesi tadil
edilmis, 03.06.2014 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Mudurlugi'ne tescili yapilmis ve yeni madde
09.06.2014 tarih ve 8586 no’lu Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde yayinlanmistir.

01.01.2019-31.12.2019 4




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

Rapor tarihi itibariyla Sirket'in gincel ortakhk yapisi asagidaki gibidir:

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

Kuveyt Turk Katihm Bankasi A.S. A 19.087.800 19.087.800.-TL 28,9209
Kuveyt Turk Katihhm Bankasi A.S. B 30.412.200 30.412.200.-TL 46,0791
Halka Ac¢ik Paylar B 16.500.000 16.500.000.-TL 25,0000
TOPLAM 66.000.000/ 66.000.000.-TL| 100,0000

Sirketin buyuk hissedar1 %75 pay ile Kuveyt Turk Katihm Bankasi A.S.’dir. Yonetim Kuruluna aday
gbsterme imtiyaz1 tasiyan nama yazili A grubu hisseler de yine Kuveyt Turk Katihm Bankasi
AS'ye aittir.

Sermaye Dagilimi

Halka Agik
%25

Kuveyt Turk

%75

Sirket, Sermaye Piyasasi1 Kanunu hiktmlerine gére 500.000.000.-TL kayith sermaye tavan ile
kurulmustur. 10.03.2015 tarihinde yapilan 2014 yih Olagan Genel Kurul Toplantisinda alinan
kararla kayith sermaye tavam 330.000.000.-TL olarak degistirilmis olup, her biri 1.-TL itibari
degerde 330.000.000 adet paya bolunmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca verilen kayith
sermaye tavani izni 2014-2018 yillar: (5 yil) icin gegerlidir. Sirket bu iznini 2018 yilinin sonuna
kadar kullanmamistir.

A grubu nama yazih hisse senetleri YOnetim Kurulu Uyelerinin se¢ciminde aday gdsterme
imtiyazina sahiptir.

Yonetim Kurulu, 2014-2018 yillar: arasinda Sermaye Piyasasi Kanunu hukimlerine ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavanina kadar paylar ihrac
ederek cikanlmis sermayeyi artirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin
sinirlandiriimast ile sermaye piyasast mevzuati hukidmleri dahilinde imtiyazlhh veya nominal
degerinin Uzerinde veya altinda pay cikarilmas: konusunda karar almaya yetkilidir. Yonetim
Kurulu 2018 yih sonuna kadar bu yetkisini kullanmamustr.
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YONETIM KURULU

Sirketin idaresi, Uclinct kisilere karsi temsil ve ilzami, Tidrk Ticaret Kanunu hikamleri
cercevesinde Genel Kurul tarafindan en ¢ok t¢ yil icin secilen, Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Mevzuatinda belirtilen sartlar haiz ve cogunlugu icrada gérevli olmayan 5 Gyeden olusan
bir Yonetim Kuruluna aittir. Yonetim Kurulunda gorev alan kisiler asagidaki gibidir:

. GOrev Sermaye Sermaye
Ad ve Soyadi GOorevi L
Sdresi Pay1 Orani (%)
Oneti 29.03.2017
Ahmet KARACA Yonetim Kurulu i i
Baskani 31.03.2020
Ahmet Sulleyman Yonetim Kurulu 06.03.2018
KARAKAYA Baskan Yardimcisi 31.03.2020
. . oneti 06.03.2018
Idris Turan ILTER \fone-tlm Kurulu - -
Uyesi 31.03.2020
5 Oneti 06.03.2018
Giiven OBALI Bag1m51“z Yor\etlm i i
Kurulu Uyesi 31.03.2020
5 Oneti 13.11.2018
Nihat Sedat DENGE | Do8!Msiz Yonetim - .
Kurulu Uyesi 31.03.2020

Yoénetim Kurulunun Uyelerinin Ozgecmisleri

Ahmet KARACA

1970 yihinda Konya'da dogan Ahmet Karaca, 1990 yihinda Ankara Universitesi Siyasal
Bilgiler Fakultesi Kamu Ydnetimi Bolimi’'nden mezun olmustur. 1992 yihinda Hazine
Mustesarhgi'nda Bankalar Yeminli Murakip Yardimcihgi gérevine baslamis, 1995 yihinda
da Bankalar Yeminli Murakiphgina atanmistir. 2000 yihndan itibaren ise Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu'nda (BDDK) ayni unvanla gdrevini strdirmastar.
2002-2003 yillar arasinda BDDK'da Bankalar Yeminli Murakiplart Kurulu Baskan
Yardimcisi olarak gorev almistir. Yaklasik bir yil siiren gdrevinin ardindan 2004 yihnda
Bankalar Yeminli Basmurakiphgina atanmistir. 2004-2006 yillarn arasinda State
University of New York at Albany’den Ekonomi Yiksek Lisans derecesi alan Ahmet
Karaca'nin Uluslararasi Bankacilik ve Sermaye Piyasalari konusunda master tez cahismasi
bulunmaktadir. Temmuz'16 tarihinde Kuveyt Turk Katihm Bankasi A.S.’de Mali
Kontrolden Sorumlu Genel Midir Yardimcisi olarak géreve baslamis olup, hali hazirda
ayni unvanla goérevine devam etmektedir.

Ahmet Stleyman KARAKAYA

1953 yilinda istanbul’da dogan Ahmet Sileyman KARAKAYA, 1979 yihnda istanbul
Universitesi Iktisat Fakiiltesi isletme ve Maliye Boliimi'nden mezun oldu. Bankacilik
kariyerine Garanti Bankasi’nda Mufettis olarak baslayan Karakaya, 1981- 2003 yillan
arasinda aynm bankanin Denetim Kurulu, Risk Yonetim Departmam ve Krediler
Departmani’nda gorev almistir. KARAKAYA, 2003 yilindan itibaren Kuveyt Tirk Katilim
Bankasi A.S.’de Kurumsal ve Ticari Bankaciliktan Sorumlu Genel Mudur Yardimcisi olarak
hizmet vermistir. Kuveyt Turk biinyesinde gerceklesen yeniden yapilanma kapsaminda
Eylul 2012'de Kurumsal Bankacilik sektortiniin Kurumsal ve Uluslararas: Bankacilik ¢atisi
altina alinmasinin ardindan KARAKAYA, Ticari Bankaciliktan Sorumlu Genel Mudir
Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.

01.01.2019-31.12.2019 6




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

idris Turan iLTER

1949 yihnda Erzincan-Kemah'ta dogan Idris Turan ILER, istanbul Universitesi Kimya
Fakdiltesi mezunudur. 1978 yilinda is hayatina atilan ILTER, gesitli katihm bankalarinda
kuruculuk asamalarinda gorev almis ve Genel Miidir Yardimceihgi, Yonetim Kurulu Uyeligi
ve Danismanlhik gorevlerinde bulunmustur. Ayrica gesitli vakif ve derneklerde de muitevelli
heyet baskanhg: ve yoneticilik yapmakta olan ILTER hali hazirda serbest damsmanlik
hizmeti de vermektedir.

Guven OBALI

1943 Konya dogumlu olan Giiven OBALI, 1964 yihnda Ankara Universitesi Siyasi Bilgiler
Fakultesinden mezun olmustur. Maliye Bakanhginda, Hesap Uzman Muavinligi ve Hesap
Uzmanhg gérevlerinde bulunmustur. Maliye Bakanhgi’nin KDV Kanununun Tirkiye'ye
uyarlanmasi icin yaptigi calismalar i¢cin Almanya’da cahsmalarda bulunmustur. 1975
yihinda Turkiye Sanayi Kalkinma Bankasi A.S.’de gdreve baslamis ve bankanin cesitli
kademelerinde yoneticilik yapmistir. 1994 yilinda emekli olan OBALI, YMM olarak serbest
cahsmaktadir.

Nihat Sedat DENGE

1956 yihnda Goksun'da dogan Nihat Sedat DENGE, 1979 Marmara Universitesi
Mezunudur. Cesitli sirketlerde kuruculuk ve yoneticilik yapan DENGE, 1989 yilindan 2009
yilana kadar Kuveyt Turk Katihm Bankas1 A.S.’de ¢esitli mudurliklerde gorev almis ve
sube mudarluglt yapmistir. 2009 yilinda emekli olan DENGE, serbest olarak Finansal
Danigsmanlhik vermektedir.

Yoénetim Kurulunun Uyelerinin Sirket Disinda Yuriittikleri Gorevler:

Kdrfez GYO Yonetim Kurulu
Ad ve Soyad Sirketteki Gorevi Sirket Disindaki Gorevi
Ahmet KARACA |e YoOnetim Kurulu Baskanm |e Kuveyt Tlrk Katilim Bankasi A.S. — Genel Mudr
Yardimcist

Ahmet Suleyman | e YOnetim Kurulu Baskan |e Kuveyt Tlrk Katihm Bankasi A.S. — Genel Mudur
KARAKAYA Yardimcisi Yardimcisi
idris Turan e Yonetim Kurulu Uyesi | e Emekli Bankaci — Serbest Danmisman
ILTER
Glven OBALI e Yonetim Kurulu Uyesi | Emekli — Yeminli Mali Miisavir

(Bagimsiz)
Nihat Sedat e Yonetim Kurulu Uyesi | e Emekli Bankaci — Serbest Danmsman
DENGE (Bagimsiz)

Yoénetim Kurulu Uyelerine Saglanan Mali Haklar

Yonetim Kurulu Gyelerinin Gcretleri Sirket Ana Sozlesmesinin ilgili hikmia kapsaminda Genel
Kurul toplantisinda belirlenmektedir. 26.04.2019 tarihli Genel Kurul toplantisinda, her bir
Yonetim Kurulu Gyesine 6denecek aylik net huzur hakki 4.000 TL olarak belirlenmis olup, her
yonetim kurulu Uyesi esit Ucretlendirmeye tabidir. Yil icerisinde, Yonetim Kurulu Uyelerine
saglanan mali haklar toplami net 216 bin (briit 275 bin) TL'dir. Yonetim Kurulu tyelerine genel
kurulda kararlastirilan tcret disinda, prim, ikramiye gibi mali menfaat saglayacak haklar
taninmamstir. Bagimsiz yonetim kurulu Gyelerinin ticretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar:
veya Sirket'in performansina dayah édeme plani uygulanmamaktadir. Yil icerisinde Sirket’in,
Yonetim Kurulu tyelerine borg verme, kredi kullandirma, Giglincii bir kisi araciligiyla sahsi kredi
adi altinda kredi kullandirma veya lehine kefalet gibi teminat verme islemleri olmamistir.
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YONETIM KURULU KOMITELERI

Yonetim Kurulu biinyesinde 4 adet komite kurulmustur. Bunlar:
e Denetim Komitesi,
e Kurumsal Yonetim Komitesi,
e Riskin Erken Saptanmasi1 Komitesi, ve
e ise Alm ve Ucretlendirme Komitesi'dir.

DENETIM KOMITESI

GOrevi Adi ve Soyadi Unvani

Komite Bagskam | Given OBALI Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi Nihat Sedat DENGE Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Denetim Komitesi; Sirket'in muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi,
bagimsiz denetimi ile i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gdzetimini
yapar. Bagimsiz denetim kurulusunun se¢imi, bagimsiz denetim s6zlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim strecinin baslatilmas: ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki
cahismalari denetimden sorumlu komitenin gézetiminde gerceklestirilir.

Sirket’in hizmet alacagi1 bagimsiz denetim kurulusu ile bu kuruluslardan ahnacak hizmetler
denetimden sorumlu komite tarafindan belirlenir ve Yonetim Kurulu’nun onayina sunulur.

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

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

Denetim Komitesi; en az U¢ ayda bir olmak Uzere yilda en az dort kere toplanir ve toplanti
sonugclarn tutanaga baglanarak alhinan kararlar Yonetim Kurulu’na sunulur. Denetimden Sorumlu
Komite, kendi gorev ve sorumluluk alanmyla ilgili tespitlerini ve konuya iliskin degerlendirmelerini
ve 6nerilerini derhal Yonetim Kurulu'na yazih olarak bildirir.

KURUMSAL YONETIM KOMITESI

GOorevi Ad1 ve Soyadi Unvani

Komite Bagkanm | Nihat Sedat DENGE Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi idris Turan ILTER Yonetim Kurulu Uyesi

Komite Uyesi Muhammet USLU Yatinma Iliskileri Yoneticisi

Kurumsal YoOnetim Komitesi, Sirket'te kurumsal yonetim ilkelerinin  uygulanmp
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla
meydana gelen cikar catismalarim tespit eder ve YoOnetim Kurulu'na kurumsal yonetim
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uygulamalannu iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve Yatinma iliskileri Bolumi'niin ¢ahsmalarim
gozetir.

RiSKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITESI
GOorevi

Ad1 ve Soyadi Unvani
Guven OBALI

Ahmet Silleyman KARAKAYA

Komite Baskan Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Komite Uyesi

Yonetim Kurulu Uyesi

Riskin Erken Saptanmasi1 Komitesi; Sirket'in varhgini, gelismesini ve devamhhgini tehlikeye
dusurebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli énlemlerin ahnmasi ve
riskin yonetilmesi amaciyla cahsmalar yapmakla sorumlu olup, risk yonetim sistemlerini en az
yilda bir kez gbzden gegirir.

ISE ALIM VE UCRETLENDIRME KOMITESI

GOorevi Ad1 ve Soyadi Unvani

Komite Baskan Ahmet KARACA Yonetim Kurulu Bagkan:
Komite Uyesi Ahmet Siileyman KARAKAYA | Yonetim Kurulu Uyesi
Komite Uyesi Ufuk GUNER Genel Midiir

ise Alim ve Ucretlendirme Komitesi; Sirketin insan Kaynaklan ile ilgili politikalarinin ve
uygulamalarinin, Sirketin norm kadrosunun ve organizasyon semasinin belirlenmesi, personel
haklarinm1 onaylanmasi, insan Kaynaklan kalitesinin artirllmasindan sorumludur.

YONETIM KURULU TOPLANTILARI

2019 yilinda Y6netim Kurulu 9 kez toplanti yapmis ve 17 karar almistir. Toplantilara tam katihm
saglanmis ve tim kararlar oy birligi ile ahnmistir. Toplantiya ¢agr, Uyelere duyuru yoluyla
yapilmaktadir. Toplantida Yonetim Kurulu Gyeleri tarafindan yoneltilen sorular ve farkl gorus
aciklanan konular olmamistir. Karsi oy oldugu takdirde gerekgeleri karar zaptina gegirilecektir.
Yonetim Kurulu tGyelerine agirhkh oy hakki veya olumsuz veto hakki tanitnmamaktadir.

SIRKET UST DUZEY YONETICILERI VE IMZA YETKI CERCEVESI

Sirket’in Ust dizey yoneticileri tabloda listelenmistir.

Yoneticilerin Adi ve Soyadi GOorevi
Ufuk GUNER Genel Muddir
Sirket’in imza sirkuleri kapsaminda imza yetki cergevesi asagidaki gibidir:

imza Yetkililerinin Ad1 ve Soyadi GOrevi UIEL
Derecesi

Ahmet KARACA Yonetim Kurulu Baskani A - Grubu

Ahmet Sileyman KARAKAYA Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi A - Grubu

idris Turan ILTER Yonetim Kurulu Uyesi A - Grubu

Ufuk GUNER Genel Mudiir A - Grubu

Muhammet USLU Finans ve Idari isler Grup Baskam B - Grubu

Isa SAHIN Muhasebe Mudiiri B - Grubu
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SIRKET KAR DAGITIM POLITIKASI

Sirket k&rinin tespiti ve dagitimi, Sirket Esas S6zlesmesi’nin 33. maddesinde, kar dagitim zamani
ise 34. maddesinde asagidaki sekilde yer almaktadir:

KARIN TESPITI VE DAGITIMI

Sirket'in faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, genel giderleri ile muhtelif
amortisman gibi 6denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile tizel kisiligi tarafindan
ddenmesi zorunlu vergiler distldikten sonra geriye kalan ve yilhk bilancoda gorilen donem karn,
varsa gecmis yil zararlarinin distlmesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen sekilde tevzi
olunur:

a) % 5'i kanuni yedek akgeye ayrihr.

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

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payinin, Yonetim Kurulu Gyeleri ile
memur, miustahdem ve iscilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi ve
kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar distiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temetti pay: olarak dagitmaya veya TTK'nin
521. maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig1 yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmas: kararlastirilmis olan kisimdan,
ddenmis sermayenin %5’i oraninda kar pay1 disuldikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK’'nin 519. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akceye eklenir.

Yasa hiikmu ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas s6zlesmede pay sahipleri igin
belirlenen kar pay: nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagitilmadik¢a; baska yedek akce
ayrilmasina, ertesi yila k&r aktarilmasina, yonetim kurulu Gyeleri ile memur, mistahdem ve
iscilere, gesitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar pay:
dagitilmasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin timdane, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate ahnmaksizin esit olarak dagitihr.

KAR DAGITIMI ZAMANI VE KAR PAY1 AVANSI

Yilhk karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
konuya iliskin dizenlemeleri dikkate ahinarak yénetim kurulunun teklifi Gizerine genel kurul
tarafindan kararlastirihr. Bu esas s6zlesme hikumlerine uygun olarak dagitilan kéarlar geri
alinmaz.

Genel Kurul, Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat cercevesinde pay
sahiplerine kar payr avansi dagitilmasina karar verebilir. Kar payr avansi tutarinin
hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat hiktmlerine uyulur.
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TURKIYE'DE GYO SEKTORU VE KORFEZ GYO’NUN SEKTORDEKI YERI

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

Gayrimenkul yatirim ortakhginin amaclar: temelde;

o (Getiri potansiyeli yiksek gayrimenkullere yatirim yapmak,

o Gayrimenkule dayal projelere yatirim yapmak,

o Portfoyindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek,

o Gayrimenkul ahm satim kazanclari elde etmek olarak siralanabilir.
Portféyundeki gayrimenkullerin ahm satimindan kar saglayan gayrimenkul yatirim ortakliklari,
yilsonlarinda bu kari ortaklarina temettl olarak dagitmakta ve gayrimenkul gelirini ortaklarina
aktarmaktadirlar. Boylece gayrimenkul yatirim ortakhginin paylarini satin alarak ortak olan bir
yatirimci, yuksek getirili gayrimenkullerin gelirlerinden dolayh olarak yararlanmis olmaktadir.
Gayrimenkul yatirnm ortakhg sisteminde, likiditesi daha distik olan gayrimenkuliin kendisinden
ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin paylarinin satin ainmasi, gayrimenkul yatiriminin likidite
edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Buna ilaveten, devletin konut ve gayrimenkul sorununu kamusal bir olgu olarak algilamasi
neticesinde uygulanan vergi tesvikleri, gayrimenkul finansmaninda gayrimenkul yatirim ortakhg:
modelini cazip hale getirmektedir. Gayrimenkul ve gayrimenkule dayah yatirimlarin, yatirnmcilar
icin psikolojik bir glven unsuru olusturdugu da inkér edilemeyecek bir gercektir. Ayrica,
cesitlendirme yoluyla riskin dagitilmas: da yatinnmcilar icin gayrimenkul yatirim ortakhklarini
cazip kilan 6nemli bir diger unsurdur.

GYO'larin tim ekonomi i¢indeki artan roli distnildigiinde;

e Kurumsallasmaya katkisi ve finansman imkanlari agisindan sirketlere,

o Seffaf, denetlenebilir ve rekabetci olmalar1 yoniyle tiiketicilere,

e Yatirim ortakhgi ve gayrimenkul portfoy yonetim sirketi kimligiyle bireysel ve kurumsal

yatirimcilara,

o Sirketlerin kayit altina alinmasi amaciyla devlete faydas: vardir.
GYO'lar seffaf yapilar1 ve kurumsal kaliteleri ile gayrimenkul sektériinde 6ne ¢ikmakta ve hem
tuketiciler hem de yatirnmcilar tarafindan tercih edilmektedir. Yatirimcilar gayrimenkul yatirim
ortakhg paylarim1 borsada satabilmenin yaninda, paylara iliskin borsada olusan fiyat
dalgalanmalarindan da yararlanirlar. Ayrica, sirket portfoyt gayrimenkul alaninda uzman Kisiler
tarafindan yonetildiginden, herhangi bir kisinin kendi basina yatinm yapmasindan daha etkin
sonuclar elde edilebilmektedir.

Turkiye’'de faaliyet gosteren 33 adet GYO bulunmakta olup, Sermaye Piyasasi1 Kurulu tarafindan
yayimlanan son verilere gore 2019 yilinin ilk 9 ayinda aktif buytklikleri toplami 81 milyar TL'dir.
S6z konusu aktif buyukligin yaklasik %78'i portfoydeki gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal haklardan olusmustur.

Sirket, gerek mevcut projeleri gerekse planladigi konut, ticari, turizm gibi alt sektdrlerdeki proje
cahsmalari ile sektér icerisinde kendisine iyi bir konum hedeflemektedir.
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01.01.2019 - 31.12.2019 DONEMININ DEGERLENDIRILMESI

insaat ve Gayrimenkul Sektériindeki Baslica Gelismelerl

2019 yih Ulkemiz agisindan ekonomik dalgalanmalarin (kur ve faiz basta olmak iizere) daha
normallestigi bir yil olarak 6n plana cikmistir. Bu sayede enflasyon, cari agik gibi temel ekonomik
gostergelerde iyilesmeler baslamis tir. Aym zamanda buyimede goérilen negatif trend 3. ceyrek
itibaryla pozitife ddnmdiistir.

2019 yihimin ilk ¢eyreginde GSYH bir 6nceki yihn ayni ¢eyregine gére %2,3 oraninda daralmas,
2019 yihnin 2. Ceyreginde bir dnceki yihn ayn1 donemine gore %1,6 oraninda daralmis ve 2019
yihinin Gglnct ¢eyreginde %0,9 artis gostermistir. 2019 y1hnin tGglincti ¢eyreginde bir dnceki y1hn
ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri %3,8,
sanayi sektori %1,6 artmis ve insaat sektori %7,8 azalmistir.

Mart ayinda yillik TUFE %19,71 diizeyinde gerceklesirken 2. Ceyrekte diisiise gegmis ve Haziran
sonu itibariyle %15,7 olarak gerceklesmistir. Yihn 3. Ceyreginde enflasyondaki diisiis devam
etmis ve Eylul sonu itibariyle %9,3 oranina gerilemistir. 2019 yihnn sonu itibariyle TUFE %11,8
olarak gergeklemistir. 2019 yilinda diisiis trendine giren UFE 2019 yilsonu itibariyle bir énceki
yilin ayni ayina gore %7,3 oraninda artis gostermistir.

Tarkiye genelinde konut satislart 2019 yilinda 1.348.729 adet olarak gergeklesmistir. Bu
satislarin %38'i ilk satis olurken %62’si 2. el satislardan kaynaklanmaktadir. ipotekli satiglarin
toplam satislardaki pay1 %25 oraninda gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk yarisindaki toplam konut
satisindaki (505.792 adet) ipotekli satislarin (82.885 adet) oram %16 iken yihn 2. Yanisindan
itibaren kamu bankalarinin dnculigiinde gerceklesen konut faiz indirimlerinin etkisi ile yi1lsonu
ipotekli satislarin toplam satislardaki pay1 %25'e ytkselmistir.

2019 yilimin Mayis ayinda 6,20 TL'ye kadar ytkselen USD kuru 2019 yihin 5,94 seviyesinde, EUR
kuru ise 6,65 seviyesinde tamamlamistir. Yabanciya yonelik konut satiglar1 2019 yihnda bir
onceki yila gore %15 oraninda artis gostermis ve 45.483 olarak gergeklesmistir.

1 Bu boélimdeki bilgiler TUIK sitesinde yer alan verilerle derlenmistir.
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SIRKET OZET FINANSAL TABLOLARI

KORFEZ GYO A.S. FINANSAL DURUM TABLOSU

Varhklar 31.12.2019 31.12.2018
Donen Varhklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 7.753.684 1.284.917
Finansal Yatinmlar 19.935.798 17.345.440
Ticari Alacaklar 513.808 528.949
Niskili Taraflardan Ticari Alacaklar 270.239 216.887
liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 243.569 312.062
Stoklar 73.479.673 74.614.235
Pesin Odenmis Giderler 17.894 116.850
Cari D6nem Vergisi ile ilgili Varhklar 35.681 10.910
Diger Donen Varlhklar 977.947 2.025.947
Toplam D6nen Varhklar 102.714.485 95.927.248
Duran Varhklar
Yatirnim Amach Gayrimenkuller 12.500.000 4.366.430
Maddi Duran Varlhklar 9.060 33.237
Serefiye Disinda Maddi Olmayan Duran Varhklar - 1.100
Pesin Odenmis Giderler - -
Diger Duran Varhklar 8.261.160 7.849.000
Toplam Duran Varhklar 20.770.270 12.249.767
TOPLAM VARLIKLAR 123.484.705| 108.177.015
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Yukamlulikler 31.12.2019 | 31.12.2018
Kisa Vadeli Yukumlulikler
Ticari Borclar 42.391 195.103
Niskili Taraflara Ticari Borglar - -
Niskili Olmayan Taraflara Ticari Borclar 42.391 195.103
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 34.128 24132
Ertelenmis Gelirler 7.012.639 6.731.296
Kisa Vadeli Karsiliklar 114.255 91.012
Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 67.895 91.012
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 46.360 -
Diger Kisa Vadeli Yukiumlulakler 60.137 47.010
Toplam Kisa Vadeli Yukumlalikler 7.263.550 7.088.553
Uzun Vadeli Yakumlalukler
Diger Borgclar 158.883 -
Niskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 158.883 -
Ertelenmis Gelirler 1.885.840 514.549
Uzun Vadeli Karsiliklar 333.985 126.416
Calisanlara Saglanan Faydalara fliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 333.985 126.416
Toplam Uzun Vadeli Yukumlaltkler 2.378.708 640.965
Toplam Yukumlulukler 9.642.258 7.729.518
Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 66.000.000 66.000.000
Sermaye Dizeltmesi Farklan 2.373.208 2.373.208
Hisse Senedi Ihrag Primleri 1.700.407 1.700.407
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak (94.648) (69.026)
Tanimlanmis Fayda Planlar: Yeniden Olciim Kayiplar: (94.648) (69.026)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 4.006.916 4.006.916
Gecmis Yillar Karlan (Zararlari) 26.435.992 21.778.940
Net Dénem Kén (Zarar) 13.420.572 4.657.052
Toplam Ozkaynaklar 113.842.447| 100.447.497
TOPLAM KAYNAKLAR 123.484.705| 108.177.015
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KORFEZ GYO A.S. KAR, ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

1 Ocak — 31 Arahk

1 Ocak — 31 Arahk

GELIR TABLOSU 2019 2018
Hasilat 11.552.581 18.262.677
Satiglarin Maliyeti (-) (2.003.987) (7.440.525)
TICARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR 9.548.594 10.822.152
Pazarlama ve Satis Giderleri (-) (4.878.792) (4.814.863)
Genel Yonetim Giderleri (-) (3.745.562) (3.795.882)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.913.292 377.045
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (5.590) -
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 2.831.942 2.548.452
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 12.005.060 2.108.600
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (1.416.430) -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KAR (ZARAR) 13.420.572 4.657.052
Diger Kapsamh Gelir Kismi Kar veya Zararda
Yeniden Siniflandirilmayacaklar (25.622) (4.680)
Tanimlanmis Fayda Planlar: Yeniden Olgiim Kayplar: (25.622) (4680)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GIDER) 13.394.950 4.652.372

PAY BASINA KAR (ZARAR)

0,20

0,07
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GAYRIMENKUL PORTFOYU DEGERLEME RAPORLARI OZETI

Sirketin gayrimenkul portféyiine ait degerleme raporlarinin 6zetine asagida yer verilmektedir.
S0z konusu raporlarin tamami www.korfezgyo.com.tr adresinde de bulunmaktadir.

GAYRIMENKULLER DEGERLEME RAPORU
/ GAYRiMENKUL YERI VE OZELLIKLERI TARIH DEGER
PROJELERI (KDV Haric)
Istanbul Ili, Sanyer Ilgesi,
. Kilyos Koy, 254-DZ-1-C Pafta,
Kilyos Arsasi 933 Ada, 3 Parsel'de 8.841m? 31.12.2018 9.550.000 TL
arsa
Istanbul ili, Kartal ilgesi, Asag
Mahalle, 86 Pafta, 10169 Ada,
Kartal Horizon Sitesi | /2 Parsel'de 5.98291 m?arsa | 5, ;5 5419 47.280.000
tzerinde gelistirilen Horizon
Projesinde yer alan bagimsiz
bolimler
Bahkesir ili, Edremit Ilcesi,
Gire Tesisi Gure Iskele Mahallesi, 404 | 31 15 5019 76.977.900
Ada, 1 Parsel Uzerinde
gelistirilen devremuilk tesisi
KILYOS ARSASI

31 Arahk 2019 tarihli Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk AS. raporunda Kilyos
Arsasina 9.550.000.-TL+KDV deger takdir edilmistir. S6z konusu arsa Sarnyer ilcesi, Kilyos Koy,
254DZIC Pafta, 933 Ada ve 3 Parsel'de konumlanmakta olup brit alan1 8.841 m2, net alan ise
4520 mz'dir. Parsel Gzerinde yap1 bulunmamaktadir.

Ekspertiz raporunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullamiminin terklerinin yapilarak
tzerinde konut projesi gelistirilmesi olarak belirtilmistir.

Tapu ve belediye incelemeleri itibariyla tasinmazin Sirket portfoyiinde “arsa” vasfi ile
bulunmasinda kisitlayici herhangi bir husus bulunmadig hakkinda goras bildirilmistir.

TAKS 21D
maks H:6.50m
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KARTAL HORIZON SITESI

Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan 31 Arahk 2019 tarihinde diizenlenen degerleme
raporuna gore taraflar arasinda muhtelif tarihlerde diizenlenen sézlesmelere gore Sirket'e ait
toplam 38 adet bagimsiz bolim igin toplam 47.280.000 TL (KDV haric) deger takdir edilmistir.

Horizon Sitesi Istanbul Ili, Kartal Ilgesi simrlan iginde, Yeni Kordonboyu Mevkii'nde, Asag
Mahalle’de yer almaktadir. Turgut Ozal Bulvan olarak adlandirlan sahil yoluna birinci sirada yer
alan arsa, sahil yolundan yiksek derecede gorulebilirlige ve kesintisiz deniz manzarasina sahiptir.

Parsel Uzerinde A ve B olarak isimlendirilmis iki adet blok bulunmaktadir. A blok 6 bodrum,
zemin, 10 normal Kat, tesisat kati1 ve cati katindan olusmakta olup, toplam emsal insaat alani
29.681 m2'dir. B blok bodrum, zemin, 4 normal kat ve teras katindan olusmakta olup toplam emsal
insaat alan1 14.009 m2'dir.

Konu Gayrimenkul 1/1000 imar Plan (Glgeksizdir)

Sitenin toplam ingaat alanm 43.690m2dir. Sitede toplam 109 adet konut Unitesi, 34 adet ofis, 35
adet dikkan olmak Uzere toplamda 178 adet Unite bulunmaktadir. Konut Uniteleri 4+1, 3+1, 2+1,
2+1 dubleks ve 1+1 olarak cesitlendirilmistir.
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GURE TESISi

31 Aralik 2019 tarihli Terra Gayrimenkul Degerleme A.S. raporunda Balkesir ili, Edremit Ilgesi,
Gure Iskele Mahallesi, 404 ada, 1 parsel Uzerinde yer alan tesisin degeri 76.977.900 TL (KDV
haric) olarak takdir edilmistir.

Gure Tesisi bunyesinde hem devremulk daire hem de isyerlerini barindiran bir tesis olup,
devremiilk daire niteligindeki 301 adet bagimsiz bolim ve isyeri niteligindeki 4 adet bagimsiz
boélim olmak Uzere toplam 305 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Temmuz/2017'de
faaliyete baslayan tesisteki bagimsiz bélimler 24 devre (15 ginlik) Gzerinden satisa sunulmus
olup toplam satilabilir devremulk adedi 7.224’tur. Bu devremulklerin 1.159 adedi eski maliklere
arsa payi karsiligi verilmis olup kalan devremulklerin satis stireci devam etmektedir.
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SIRKET GAYRIMENKULLERINE iLISKIN MEVCUT DURUM

» Kilyos Arsasi bos durumda olup, proje gelistirme ¢alismasi heniz bulunmamaktadir.

> Kartal Horizon Sitesi'nde miteahhit firma Dumankaya Insaat A.S. ile 2017/0cak ayinda
protokol imzalanarak ticari alacaga mahsuben bagimsiz bolumler ahinmistir. Bu islem ve
gercgeklesen satiglar neticesinde son durum itibariyle Sirketin sitede 38 adet bagimsiz bélumu
(23 adet daire, 7 adet diikkan, 8 adet ofis) bulunmaktadir. 2019 yilinin ilk yarisinda 1.704.050
TL karsihginda 1 adet konut satisi gerceklestirilmistir. ilgili bagimsiz bélumlerin Sirket igin
en karh sekilde satisina yonelik pazarlama faaliyetleri devam etmektedir.

» Gure Tesisi 2019 yilsonu itibariyle 5.702.119 TL + KDV satis geliri ve 3.788.603 TL + KDV
tutarinda kiralama geliri gerceklesmistir.
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PORTFOYDEKI VARLIK VE HAKLARA iLiSKiN BILGILER

Sirket’in portféyu gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler ile para ve sermaye piyasasi
araclarindan olusmaktadir.

31.12.2019 tarihi itibariyla toplam varhklar 123,5 milyon TL'dir. Gayrimenkuller arasinda Kilyos
Arsasi, Gure Tesisi ile Kartal Horizon Sitesi yer almaktadir. Para ve sermaye piyasasi araclari; Turk
Liras1 cinsinden katilma hesaplari, yatinm fonlari, kira sertifikalarn ile bunlara ait gelir
tahakkuklarindan olusmaktadir.

Sirketin dogrudan veya dolaylh istiraki yoktur.

PORTFOY DAGILIMI (TL) 31.12.2019
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler 85.979.673
Para ve Sermaye Piyasasi Araclarn 27.301.802
Diger Varliklar 10.203.230
TOPLAM VARLIKLAR 123.484.705

31 Arahk 2019 itibariyle Varhklarin
Dagilimi

= Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler

= Para ve Sermaye Piyasasi Araclari

= Diger Varliklar
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RISK YONETIMIi VE IC KONTROL MEKANIZMASI

Sirket, faaliyetlerinden dolay1 maruz kaldig1 borg ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, déviz kurlar
ile kattihm hesab1 kar payr oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil cesitli finansal riskleri
yonetmeye odaklanmstir.

Sirket, sahip oldugu nakit degerleri, giiniin kosullarina gore, cari veya katihm hesaplari ile kira
sertifikalarina yatirim yaparak degerlendirmektedir. Ek olarak sirketimiz ile KT Portféy Yonetimi
AS. arasinda 14.12.2017'de Bireysel Portféy YoOnetim SoOzlesmesi imzalanmistir. Sirket'in,
raporlama dénemi itibaryla doviz kuru riski bulunmamaktadir.

Finansal varliklarin mulkiyeti, kars1 tarafin, s6zlesmelerin sartlarim yerine getirmeme risk
unsurunu tasir. Bu riskler, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars:1 taraftan toplam riskin
sinirlandiriimast ile kontrol edilmektedir.

Sirket’in likidite yonetimi yaklasimi, her dénem Sirket'in yeterli likiditeye sahip olmasi ve vadeleri
geldiginde yukumlaliklerin hem olagan hem de olaganiisti kosullarda Sirket’in finansal ve itibari
acidan zarara ugratmayacak sekilde karsilanmasi ilkesine dayanmaktadir. Mevcut ve ilerideki
muhtemel borg¢ gereksinimlerinin fonlanabilmesi igin cesitli finansal kuruluslardan yeterli
finansman olanaklari temin edilerek likidite riski yonetilmektedir.

Denetim Komitesi, Kérfez GYO st yonetimi tarafindan sirket faaliyetlerinin kontrold, yonetim
sureglerinin etkinliginin degerlendirilmesi, gelistirilmesi ve risk yénetiminin saglanmasi amaci ile
gorevlendirilmistir. Denetim Komitesi’'nin gorevi i¢ kontrol sisteminin uygunlugunu
degerlendirmektir. I¢ kontrol sistemi, finansal bilgilerin glvenilir bir sekilde ve zamaninda
hazirlanmasi, muhasebe kayitlarinin eksiksiz ve dogru bir bicimde yapilmasi, varhklarin
korunmasi, yonetim politikalarina baghligin saglanmasi da dahil olmak Uzere isletme
faaliyetlerinin diizgiin ve verimli olarak ydratilmesi amaciyla Sirket yonetimi tarafindan
belirlenen hedeflere ulasiimasina yardimci olmak icin Yonetim tarafindan kabul edilen politika ve
prosedurleri kapsamaktadir. i¢ kontrol sisteminin amaci, i¢c kontrol uygulamalarinmin tatmin edici
diizeyde isledigini teyit etmek lzere gerekli denetimleri yurttmektir. i¢ kontrol sistemi, Sirket
yonetimine yardimci olmak amaciyla ve yonetime bilgi saglanmasi hususunda Sirket'in muhasebe,
mali ve diger faaliyetlerini incelemek icin yapilan bagimsiz bir inceleme ve degerleme faaliyetidir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nin amaci, Sirket'in varhgini, gelismesini ve devamin
tehlikeye dusurebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her tirld riskin erken
tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin sirketin kurumsal risk
alma profiline uygun olarak yodnetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
Oonlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate ahnmasi ve bu dogrultuda etkin ic
kontrol sistemlerinin olusturulmasi ve entegrasyonu konularinda Yonetim Kuruluna tavsiye ve
Onerilerde bulunmaktir. Finansal risklerin yodnetimi, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
gbzetiminde Mali ve idari Isler departman: kontroliinde dikkatle takip edilmektedir.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Ucret Komitesi ve Aday Gosterme Komitelerinin de gorevlerini
yerine getirmek Uzere yetkilendirilmistir.
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PORTFOYDEKI VARLIKLARA ILISKIN HiZMET VEREN SIRKETLER

Sirket, "Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 35. maddesi geregince
2019 wih icin portfoyinde yer alan gayrimenkullere iliskin degerleme hizmetinin Terra
Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlk A.S."den ahnmasina; portfoye yil igerisinde alinabilecek
ve degerleme gerektirecek diger varhklara iliskin degerleme hizmetinin ise Reel Gayrimenkul
Degerleme AS. veya Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S."den ahnmasina karar
vermistir.

Menkul kiymet saklama hizmetleri istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.’den ahnmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun bagimsiz dis denetleme hakkindaki yonetmeligi geregi, 2018 yih
Olagan Genel Kurul toplantisinda 2019 yih bagimsiz denetim sirketi olarak Glney Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Misavirlik A.S. secilmistir. S6z konusu firma ile 2019 yih
denetimi icin bagimsiz denetim s6zlesmesi imzalanmistir.

Tam tasdik denetimi kapsaminda YMM Hasan Nazif ilhan ile s6zlesme imzalanmstir.
Hukuki damsmanhk hizmetleri kapsaminda Abcoo Hukuk Biirosu’ndan hizmet alinmaktadir.

Sirket paylarinin borsada likiditesini saglamaya yonelik olarak Invest AZ Menkul Degerler AS. ile
15.08.2018 tarihinde Likidite Saglayicihk Hizmet Sozlesmesi imzalanmistir. Ilgili sozlesme
2019/Kasim ayinda karsihkli mutabakatla sonlandirlmastir.

YIL ICERISINDE MEYDANA GELEN MEVZUAT DEGISIKLIKLERI

Yil icerisinde sirket faaliyetlerini etkileyebilecegi diisiintlen mevzuat degisiklikleri:

e 7186 Gelir Vergisi Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
19.07.2019 30836 1. Mikerrer 6.12.2012 tarihli ve 6362 sayih Sermaye Piyasasi
Kanununun 31 inci maddesine dordiinct fikra eklenmistir.

o Pay Alhm Teklifi Tebliginde (Il -26.1) Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Il -26.1.c)
02.01.2019 30643 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Pay
Alm Teklifi Tebliginin (11 -26.1) 18 inci maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinden sonra
gelmek tizere (g) bendi eklenmistir

e Yatirim Fonlanna iliskin Esaslar Tebliginde (111 - 52.1) Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
(1 -52.1.b) 02.01.2019 30643 9.7.2013 tarihli ve 28702 sayih Resmi Gazetede
yayimlanan Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebliginin (111 -52.1) 24 - 27 maddesi/fikrasi
ile 4 sayili eki degistirilmistir.

e Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Tebliginde (Il -48.1) Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (111 -48.1.¢) 02.01.2019 30643 28.5.2013 tarihli ve 28660 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan 11l -48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin
Esaslar Tebliginin 3- 11/A - 22 - 25 - 26 — 28 — 34 - 35 inci maddeleri/fikralari/bentleri
ile Eki degistirilmis/eklenmistir.

e Yatirim Fonlanna iliskin Esaslar Tebliginde (111 - 52.1) Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
(111-52.1.c) 12.03.2019 30712 9.7.2013 tarihli ve 28702 say1h Resmi Gazetede yayimlanan
Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebliginin (111 -52.1) 15 — 17 - 24 ncii maddelerinin
fikralari/bentleri degistirilmis/eklenmistir.

e Kaydilestirilen Sermaye Piyasasi Araclarina iliskin Kayitlann Tutulmasimn Usul ve
Esaslar Hakkinda Tebliginde (Il -13.1) Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Il -13.1.c)
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22.06.2019 30809 7.8.2014 tarihli ve 29081 sayih Resmi Gazetede yayimlanan
Kaydilestirilen Sermaye Piyasas1 Araglanna iliskin Kayitlarin Tutulmasinin Usul ve
Esaslari Hakkinda Tebligin (11 -13.1) 12. maddesinden sonra gelmek izere 12/A maddesi
eklenmistir.

e Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebliginde (IIl -52.3) Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (111 -52.3.d) 06.07.2019 30823 3.1.2014 tarihli ve 28871 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebliginin (111
-52.3) 13 - 16 maddeleri ile Ek -1, Ek - 2 ve Ek -3 degistirilmis / eklenmis / yururlikten
kaldirilmistur.

e Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Tebliginde (11 -14.2) Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (Il -14.2.b) 06.07.2019 30823 30.12.2013 tarihli ve 28867
mikerrer sayih Resmi Gazetede yayimlanan Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina iliskin Tebligin (1l -14.2) 21. maddesinin altinci fikras1 yurrlikten
kaldirilmistur.

e Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig (Il -62.3) 31.08.2019 30874 Sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak
gayrimenkul degerleme kuruluslarinin yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin
kaldiriimasina iliskin esaslara iliskin dizenlemedir.

e Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarna iliskin Esaslar Tebliginde (Il -48.1) Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (111 -48.1.d) 27.09.2019 30901 28.5.2013 tarihli ve 28660 sayih
Resmi Gazetede yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebliginin
(111-48.1) 23. maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin sonuna ciimle eklenmistir.
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PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri 31.12.2019
A [Parave Sermaye Piyasasi Araglar 27.301.802
B |Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayah Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 85.979.673
C |Istirakler -
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) -
Diger Varhklar 10.203.230
D |Toplam Varhiklar (Aktif Toplami) 123.484.705
E [Finansal Borglar -
F [Diger Finansal Yukumlalukler -
G |Finansal Kiralama Borglarn -
H |iliskili Taraflara Borclar (Ticari Olmayan) -
I [Ozkaynaklar 113.842.447
Diger Kaynaklar 9.642.258
D |Toplam Kaynaklar (Pasif Toplami) 123.484.705
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler 31.12.2019
Al |Parave Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kismi -
A2 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / 7.366.004
Katilma Hesabi
A3 [Yabanci Sermaye Piyasasi Araglar -
B1 |Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar -
B2 |Atil Tutulan Arsa/Araziler 9.550.000
C1 |Yabanc stirakler -
C2 |Isletmeci Sirkete Istirak -
J |Gayrinakdi Krediler -
K |Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakhiga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri -
L [Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami 11.506.888
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Portfoy Stnirlamalar 31.12.2019 AEERIY
Azami Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhga ait olmayan ipotekli arsalarn ipotek bedelleri 0% <=0410
(K/D)
2 |Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar ((B + A1)/D) 70% >=%51
3 |Parave Sermaye Piyasasi Araglar ile istirakler (A+C- A1)/D) 22% <=%49
4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayah Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar, Istirakler, 0% <=0449
Sermaye Piyasasi Araglarn (A3+B1+C1)/D)
5 | Atl Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) 8% <=%20
6 |Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) 0% <=%10
7 |Borglanma Siniri (E+F+G+H+))/1 0% <=%500
8 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli 6% <=0610
Mevduat / Katilma Hesab1 (A2-A1)/D
9 | Tek Bir Sirket'teki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar: Yatirimlarinin Toplami 9% <=%10

Sirket, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan 11-14.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontroll” bashkl ayri bir dipnot
maddesi eklemistir. Yukandaki tabloda yer alan bilgiler SPK'nin Seri: 1l, 14.1 no’'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi”’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK'nin 111-48.1 sayili, “Gayrimenkul Yatirim

Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin portfdy simrlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri cercevesinde hazirlanmigtir.
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ORTAKLIK TARAFINDAN BELIRTiLMESI GEREKLI DIGER HUSUSLAR

Genel Kurul Toplanti Bilgileri

2018 y1li Olagan Genel Kurulu toplantis1 26.04.2019 tarihinde gerceklestirilmistir.

Yapilan Bagis ve Yardimlara iliskin Bilgiler
Rapor dénemi itibaryla Korfez GYO tarafindan herhangi bir bagis ve yardim yapilmamistir.

Kurumsal Yonetim flkelerine Uyum Beyani

Korfez GYO, kurumsal yonetim ilkelerine buyik 6l¢iide uyum saglayarak tim politika ve 6nlemleri
uygulamaya gec¢irme konusunda ¢cahismalar yuriatmektedir.

Personele iliskin Bilgiler

Sirketimizin 31.12.2019 tarihi itibariyla personel sayisi 8'dir. Yonetici pozisyonundaki personel
bilgileri ve gorevleri tabloda listelenmektedir.

PERSONEL ADI VE SOYADI GOREVI
Ufuk GUNER Genel Muddir

Ibrahim TOPCU Insaat ve Proje Yonetimi Grup Baskan
Muhammet USLU Mali ve idari Isler Grup Baskan

Isa SAHIN Muhasebe Mudiirii

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

isletmenin Finansman Kaynaklari

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

31.12.2019 tarihi itibanyla Sirket'in finansal borcu bulunmamakta olup, ddenmis sermayesi
66.000.000.-TL ve kayith sermaye tavani ise 330.000.000.-TL'dir.

iliskili Taraf Aciklamalari

Sirket’in iligkili taraflardan ahnan veya iliskili taraflara verilen teminati yoktur.

Donemler itibanyla Sirket'in iliskili kuruluslarinda yer alan cari ve katilma hesaplarina ve finansal
yatirnmlarina iliskin detaylar asagidaki gibidir:

iliskili Kurulus 31.12.2019 |31.12.2018
Kuveyt Tirk Katihm Bankasi A.S. 7.751.048| 1274224
KT Portfdy Yonetimi A.S. KTV Fonu 11.506.888| 3.494.909
KT Kira Sertifikalar1 Varhk Kiralama A.S 0| 6.589.762
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Yapilan Arastirma ve Gelistirme Faaliyetleri

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

Yatirimlardaki Gelismeler, Tesviklerden Yararlanma Durumu, Yararlanilmissa Ne Olciide
Gerceklestirildigi

Sirket’in yaptig1 yatinnmlarda herhangi bir tesvikten yararlanmilmamstir.

Yatirimci iliskileri B81Umu

Sirket'in Yatinmoc Iliskileri Bolimu cahisanlar: ve iletisim bilgileri soyledir:

e Muhammet USLU - Yatirima iliskileri Bolimii Yoneticisi
Tel: (212) 217 29 29, Faks: (212) 217 27 28
E-mail:  muhammet.uslu@korfezgyo.com.tr

e Isa SAHIN - Yatinma iliskileri Bolimi Gorevlisi

Tel: (212) 217 29 29, Faks: (212) 217 27 28
E-mail:  isa.sahin@korfezgyo.com.tr

Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Donem icerisinde yatirnmcilar telefonla ve e-mail aracilig: ile Sirket'in projelerine ve likidite
saglayicihgr kapsaminda Borsa istanbul’da gerceklesen islemlere iliskin bilgi talebinde
bulunmuslardir. Pay sahipleri, Sirket'in Kamuyu Aydinlatma Platformuna yapmis oldugu
aciklamalar cergevesinde bu konularda bilgilendirilmistir.
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YONETIM KURULU RAPORU

Sayin Ortaklarimiz;
Bu rapor, Sermaye Piyasasi1 Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda hazirlanmistir.

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin 01.01.2019 — 31.12.2019 faaliyet donemine iliskin
gelismeler, ortakhigin ilgili dénemde portféyiinde yer alan varliklara ve haklara iliskin bilgiler,
projelere iliskin mevcut durum, dngértlerin gergeklesme durumu, sorunlar vb. bilgiler, ortakhgin
Oonceki donemlerle karsilastirmah olarak hazirlanmis finansal tablolar1 yatirimcilara
sunulmaktadir.

Saygilarimzla,

Onay
Yonetim Kurulu
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