OZEL DURUM ACIKLAMASI

Ozet Bilgi: 11-26.1 sayili Pay Alim Teklifi Tebligi Uyarinca Yapilacak Zorunlu Pay Alim
Teklifi hk.

24.02.2021 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda kamuya agiklandigi iizere, Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin (YKGYO) 40.000.000 TL tutarindaki
mevcut ¢ikarilmig sermayesinde yer alan 20.400.000 TL nominal degerli (A) Grubu paylarin,
Koray Gayrimenkul ve Yatirrm A.S.’ye ait olan 3.116.000 TL nominal degerli kismi1 disinda
kalan toplam 17.284.000 TL nominal degerli kisminin satin alinmasi i¢in hisse devir
sOzlesmeleri imzalanmustir.

24.02.2021 tarihli 6zel durum agiklamasinda kamuya duyurulmus olan, Yap1 ve Kredi Bankas1
A.S.’nin  milkiyetinde bulunan ve YKGYO sermayesinin %30,45'ini temsil eden
12.179.872,00 TL nominal degerli paylarin (10.404.000,00 TL'lik kism1 A Grubu, 1.775.872,00
TL'lik kism1 B Grubu) Koray Gayrimenkul ve Yatinnm A.S.’ye devri 17 Mayis 2021 tarihi
itibartyla tamamlanmistir.

YKGYO’nun yonetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugunu aday gésterme imtiyazina sahip paylarin
Koray Gayrimenkul ve Yatirnm A.S. tarafindan iktisap edilmis olmasi sebebiyle Sermaye
Piyasast Kurulu'nun II-26.1 sayili Pay Alim Teklifi Tebligi'nin 11. maddesi g¢ergevesinde
YKGYO’nun diger ortaklarina ait paylart satin almak {izere pay alim teklifinde bulunulmasi
gerekmektedir.

Zorunlu Pay Alim Teklifi fiyat1 Pay Alim Teklifi Tebligi'nin 15. maddesinin 3. fikrasina gore
belirlenmistir.

Zorunlu Pay Alim Teklifi Fiyats;

a) Pay gruplari arasindaki imtiyaz farkhhklar1 dikkate alinarak Kurulun degerlemeye
iliskin diizenlemeleri ¢ercevesinde hazirlanan degerleme raporunda belirtilen fiyatin,

Sirket sermayesinde pay grubu ayrimi bulunmasi ve YKGYO’nun y6netim kontroliiniin, pay
alim teklifine konu olmayan (A) grubu imtiyazli paylarin iktisap edilmesiyle saglanmis olmast
sebebiyle, gergeklestirilecek pay alim teklifine konu olacak YKGYO’nun imtiyaz igermeyen B
Grubu paylarinin degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun degerleme
hizmetine iliskin diizenlemeleri ¢ercevesinde Al Capital Yatirrm Menkul Degerler A.S.
tarafindan degerleme raporu hazirlanmistir.

17.05.2021 tarihli degerleme raporu cergevesinde YKGYO’nun B Grubu paylan igin
pay basina 3,20 TL deger belirlenmistir.

b) Pay alim teklifinde bulunan veya birlikte hareket ettigi kisilerin, teklifte bulunan veya
birlikte hareket ettigi kisilerce pay alim teklifini doguran pay almlar1 da dahil
olmak iizere, varsa hedef ortakhk paylarnn satisina iliskin  anlasmanin
yapildiginin kamuya duyuruldugu tarihten onceki alti ayhk donem icinde, pay alim



teklifinde bulunma zorunlulugunu doguran pay devrine konu olmayan grup veya
gruplara dahil olan paylarda yaptiklar1 alimlarda 6dedikleri en yiiksek fiyatin,

Pay alim teklifinde bulunan Koray Gayrimenkul ve Yatirnrm A.S. tarafindan, Yap1 ve Kredi
Bankas1 A.S.’nin miilkiyetinde bulunan 10.404.000 TL nominal degerli A Grubu paylar ile
1.775.872 TL nominal degerli B Grubu paylarin devri i¢in 24.02.2021 tarihinde hisse devir
sOzlesmesi imzalanmis olup, toplam 12.179.872 TL nominal degerli paylar i¢in 30.145.500 TL
bedel 6denmesi Ongoriilmiistiir. Bu ¢cergevede pay basina 2,4750 TL pay devir bedeli hususunda
anlagsmaya varilmistir. YKGYO’nun yonetim kontroliinii saglayan s6z konusu paylarin devrine
yonelik anlagmanin kamuya duyuruldugu 24.02.2021 tarihinden dnceki alt1 aylik donemde, pay
alim teklifinde bulunacak olan Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. ve Koray Gayrimenkul ve
Yatinm A.S. ile birlikte hareket eden kisiler tarafindan pay alim teklifinde bulunma
zorunlulugunu doguran pay devrine konu olmayan grup veya gruplara dahil olan paylarda
herhangi bir alim iglemi yapilmamuistir.

Ote yandan Pay Alim Teklifi Tebligi’nin 15 inci maddesinin birinci fikrasi gergevesinde,
zorunlu pay alim teklifi yiikiimliligiiniin dogumuna yol agan pay iktisabinda 6denen bedelin
dogrudan i¢inde degerlendirilebilecek olan yan edimler veya pay devir tarihinden sonra bazi
sartlarin tahakkuku halinde 6denecek prim ve benzeri hususlarin bulunmasi halinde, bu
hususlarin pay alim teklifi fiyatinin hesaplanmasinda dikkate alinmasi gerekmektedir. Yap1 ve
Kredi Bankas1 A.S. ile yapilan 24.02.2021 tarihli hisse devir s6zlesmesinin 3.2.1 nolu maddesi
geregince, miilkiyeti YKGYO’ya ait olan Goktiirk Merkez Mahallesi Kumlugegit Sokak, No:5,
Eyiipsultan/ISTANBUL adresinde bulunan Goktiirk K&yii, 200 ada, 1 Parselde kain nitelikli
taginmazin insaat ruhsatinin alindiginda veya Tasinmaz YKGYO tarafindan {i¢iincii kisilere
satildiginda, Taginmaz Rayi¢ Bedeli’nin %30,45’inin 11.875.500 TL’yi agmasi halinde, aradaki
farkin ingaat ruhsatinin alinmasi veya Tasinmazin satis1 tarihini izleyen 90 giin iginde nakden
ve defaten saticiya 6denmesi gerektigi hilkkmii yer almaktadir.

Bu kapsamda, Tasinmazin insaat ruhsati alindiginda veya satis1 gergeklestiginde, s6z konusu
hiikiimler ¢ercevesinde pay alim teklifi fiyatinin yeniden degerlendirilmesi gerekebilecektir.

c) Pay ahim teklifinde bulunma zorunlulugunu doguran pay devrine konu olmayan
grup veya gruplara dahil olan paylarin borsada islem gormesi durumunda, varsa
hedef ortakhik paylarimin satisina iliskin anlasma yapildiginin kamuya duyuruldugu
tarihten onceki alti ayhk donem icinde olusan payn giinliik diizeltilmis agirhkh ortalama
borsa fiyatlarimin aritmetik ortalamasimin yiiksek olamindan diisiik olmayacak sekilde
belirlenir.

YKGYO’nun yonetim hakimiyetini saglayan s6z konusu paylarin devrine yonelik anlasmanin
kamuya duyuruldugu 24.02.2021 tarihinden dnceki alt1 aylik donemde YKGYO’nun pay alim
teklifine konu olan ve Borsa’da islem géren B Grubu paylarimin giinliik diizeltilmis
agirlikli ortalama fiyatlarinin aritmetik ortalamasi 4,6401 TL olarak hesaplanmaistir.

Bununla birlikte, Pay Alim Teklifi Tebligi’nin 16 nc1 maddesinin birinci fikrasinda yer alan,
“Hedef ortaklik paylarinin satisina iliskin anlasmanin yapuldiginin kamuya duyuruldugu tarih
ile fiili pay alim teklifi stiresi sona erme tarihi arasindaki donemde, pay alim teklifinde bulunan
veya birlikte hareket ettigi kisiler tarafindan pay alim teklifi fiyatindan daha yiiksek bir fiyattan
hedef ortaklik paylarinin satin alinmasi halinde; pay alim teklifi fiyati, satin alinan paylar icin
odenen en yiiksek fiyattan asagr olmayacak sekilde yeniden belirlenir...” hilkkmii uyarinca,
Koray Gayrimenkul ve Danigsmanlik A.S. tarafindan, pay alim teklifi ylikiimliiliiglinii doguran
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. ile yapilan 24.02.2021 tarihli hisse devir s6zlegsmesinden sonra, 25



ve 26 Subat 2021 tarihlerinde kamuya agiklandigi iizere toplam 6.880.000 TL nominal degerli
A Grubu paylarin, pay basina 0,4 Amerikan Dolar1 bedelle diger A Grubu pay sahiplerinden
devralinmasina iliskin hisse devir sozlesmeleri imzalanmistir. Bu paylardan 6.000.000 TL
nominal degerli kism1 29.04.2021 tarihinde, 320.000 TL nominal degerli kism1 04.05.2021
tarthinde ve 560.000 TL nominal degerli kismi ise 07.05.2021 tarihinde Koray Gayrimenkul ve
Danismanlik A.S. tarafindan devralinmistir. Hisse devir islemlerinin gerceklestigi tarihlerde
T.C. Merkez Bankasi tarafindan agiklanan Amerikan Dolar1 alis kuru (Pay Alim Teklifi
Tebligi’nin 17/2 hiikkmii gercevesinde) 29.04.2021 tarihinde 8,1753 TL, 04.05.2021 tarihinde
8,3091 TL ve 07.05.2021 tarihinde 8,2730 TL’dir. Bu g¢er¢evede pay alim teklifi
yiikiimliiliiglinii doguran 24.02.2021 tarihli anlagmanin kamuya duyuruldugu tarihten sonra
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. tarafindan YKGYO paylari i¢in 6denmis olan en yiiksek
bedel 3,3236 TL (0,4 x 8,3091 = 3,3236 TL) dir.

Bu bilgiler 15181nda;

YKGYO’nun pay alim teklifine konu olacak Borsa’da islem goren B Grubu paylari igin
belirlenen pay alim teklifi fiyati, YKGYO’nun 24.02.2021 tarihinden 6nceki alt1 aylik donemde
Borsa’da olusan giinliik agirlikli ortalama fiyatlarinin ortalamasi olan 4,6401 TL olarak
belirlenmistir.

YKGYO’nun diger ortaklarina pay alim teklifinde bulunmak tizere Pay Alim Teklifi
Bilgi Formu'nun onaylanmasi talebiyle 6 isgiinii i¢inde Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuruda
bulunulacaktir.

Konu hakkindaki yeni gelismeler oldukc¢a ilgili mevzuat
kapsaminda kamuoyuna duyurulacaktir.

Saygilarimizla.

KORAY GAYRIMENKUL ve YATIRIM A.S.



