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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Eski unvaniyla Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.) Genel Kurulu'na

1. Goriis

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Eski unvaniyla Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigl A.S.)nin (“Sirket”) ve baglh ortakliklarinin (hep birlikte “Grup” olarak anilacaktir)
1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 hesap donemine iligkin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu'nun Grup’un durumu hakkinda denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak
yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set konsolide finansal tablolarla ve bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhdir ve gercegi yansitmaktadir.

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlar’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine liskin Sorumluluklar:
boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik
Kurallar (Bagimsizlik Standartlar1 Dahil) (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan
etik hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Tam Set Konsolide Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Grup’un 1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 hesap donemine iligkin tam set konsolide finansal tablolar1 hakkinda
17 Subat 2022 tarihli denet¢i raporumuzda olumlu goriig bildirmis bulunuyoruz.

4. Yo6netim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilanco giiniinii izleyen ilk ii¢ ay i¢cinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; Grup’un o yila ait faaliyetlerinin akis ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambacsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Grup'un
gelismesine ve karsilagsmasi muhtemel risklere de agikca isaret olunur. Bu konulara iligkin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar da icerir:

- Faaliyet y1linin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel onem tasiyan olaylar,

- Sirketin aragtirma ve gelistirme calismalarsi,

- Yonetim kurulu tiyeleri ile tist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi'nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5. Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri ¢ercevesinde y1llik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig:
irdelemelerin, Grup’un denetlenen konsolide finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadig1 ve gercegi yansitip yansitmadigi hakkinda goriis vermek ve bu
goriisiimiizii iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gercegi
yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Baki Erdal, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 17 Subat 2022
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01.01.2021 - 51.12.2021

Isbu Faaliyet Raporu (‘Rapor’), Tirk Ticaret Kanunu’nun 516. madde hiukmdu, Gumrik ve
Ticaret Bakanligi'nin 28.08.2012 tarihli ve 28395 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan
‘Sirketlerin Yillik Faaliyet Raporunun Asgari iceriginin Belirlenmesi Hakkinda Yénetmelik’
huakdamleri, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (l1-14.1) sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi'nin 8. madde hikmd, (11-17.1) sayili ‘Kurumsal Yénetim
Tebligi’'nin ilgili madde hukamleri ve (111-48.1) sayili ‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 39. madde hikmu uyarinca dizenlenmis olup, Sirketimizin
konsolide olarak 01.01.2021-31.12.2021 donemi itibariyla faaliyetlerinin degerlendirilmesi ve
yatirimcilarimiza bilgi verilmesi amacini tasimaktadir.
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KURUMSAL YAPI

1. SIRKET BILGILERI

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

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

Firma Unvani : KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI - Koray GYO
is Adresi LEVENT MAH. CQMERT.SK. YAPI KREDI PLAZA SITESI B BLOK KAT:10 iC
? KAPI NO: 26 BESIKTAS/ISTANBUL

Telefon No : 02123801680

internet Adresi : www.koraygyo.com

E-Posta Adresi . koray@koraygyo.com

Ticaret Sicil No . 359254

Vergi Dairesi / No . BuUyuk Mukellefler VD / 937 010 0130

Mersis No : 0937010013000015

Islem GOrdugl . 5opsa [STANBUL AS. (BIST) ANA PAZAR

Borsa

islem Kodu : KGYO.E

Sirket'in 31 Aralik 2004 tarihinde Yapi ve Kredi Bankasi A.S.'den %43,65 ve Bayindirlk isleri
A.S. den %7,35 oranlarinda hisselerini alarak toplam %51 oraninda istirak ettigi bagh ortakligi
55.000 TL sermayeli YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S., 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmus
olup, is merkezleri, konutlar, alisveris merkezleri ve endustriyel yapilarin yonetim ve isletim
hizmetleri ile tesis yonetimi danismanlik hizmetleri sunan sektdérun Turkiye'deki ilk tesis
yonetim sirketidir.



http://www.koraygyo.com/
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2. KISACA KORAY GYO

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

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

KORAY GYO'NUN ViZYON ve STRATEJISIi

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

Vizyonumuz;

Performansa odakli bir sirket kultlru yaratarak is gelistirme, proje ydnetimi, satis ve
satis sonrasi musteri iliskileri ile finansal yonetim konularinda tum sureclerini ve
organizasyonunu Dunya'nin en iyi gayrimenkul firmalari ile esdeger duzeye
getirmek,

Alaninda duUnyanin en iyisi olan yonetim, pazarlama ve tasarim firmalari ile stratejik
is birlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deder yaratma
konusunda sektorun lider kuruluslarindan biri olma,

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

Misyonumuz;

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

Stratejimiz;

Makroekonomik gelismeleriiyi analiz edip, azami getiri elde etmek icin, kaynaklar ile
yatirimlar arasindaki optimum dengeyi kurmak,

Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini dogru analiz ederek, stratejisini ve portfdy
dagihmini her turlt ekonomik kosula uyum saglayacak sekilde duzenlemek,

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

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

Koray GYO 25 yillik 6ykiisiinde emsalsiz projeler hayata gecirmistir

25 yillik dykusunde gelistirdigi emsalsiz yasam alanlariyla sektorde oncu rol Ustlenen Koray
GYO, yatinmcilarina ve paydaslarina deder katmaya devam etmektedir. Koray GYO,
beklentileri dogru analiz edip, bilgi birikimi ve tecrubesi ile hedef kitlesine 6zgun konseptli
yasam alanlari sunmayi; yenilikei ve nitelikli projeler Uretmeyi surdurmektedir. Koray GYO,
hayata gecirdigi projelerle hedef kitlesinin oldugu kadar yurt i¢i ve yurt disi cevrelerin de
bedenisini ve odullerini toplamaktadir.

Ozgiin ve Cevreci Yasam Alanlari

Koray GYO gunumuz modern dunyasindaki gelisip degisen kentsel hayata ve gelecegin
yasam alanlarinin gereksinimlerine uygun, yeniliklerin ve estetigin 6n planda oldugu,
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ortaklarina deger yaratan insan odakli cevreci 6zgun projeleri yuksek enerjisi ve tecrubesiyle
gelistirmektedir.

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

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

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




TAMAMLANMIS PROJELERIMiz

istanbul istanbul
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istanbul’daki Akdeniz
Esintisi...

Akdeniz ve geleneksel Turk mimarisinin
benzersiz bir sentezi olarak gelistirilen
[stanbul istanbul, tamami bir gayrimenkul
yatirrm ortaklhgi tarafindan planlanan,
gelistirilen ve pazarlanan Tarkiye'nin ilk
konut projesidir.

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

[stanbul’'un is merkezlerine yakin
mesafedeki  Gokturk  beldesinde, 100
donumliuk bir arazi Gzerinde, 3 etap halinde
planlanmis olan projenin hayata gecen iki
fazi, yaklasik73 donumluk arsa Gzerinde
konumlanan 204 Uniteden olusmaktadir.

Gundelik yasami tekduzelikten
uzaklastiran Istanbul Istanbul projesi,
kopruleri, bakimli yesil alanlari, 10.200 m2'lik
goleti ve cevre duzenlemesi ile tatil kéyu
konforunda sicak ve samimi bir yasam
alani sunmaktadir.

[stanbul istanbul projesiyle, Ttrkiye'de ilk defa bir gayrimenkul projesinde uygulanan
servis ve hizmet konsepti “BizBize"” konut sahiplerinin hizmetine sunulmustur. Sosyal
tesisler icin ayrilan yaklasik 6.000 m2'lik tesis alani icerisinde, agik ve kapali ylizme havuzu,
aerobik ve fitness salonu, cocuk oyun odasi, squash, bilardo salonu, restoran & bar, sauna,
masaqgj odasi, buhar odasi, tenis kortlari, basketbol sahalari ile cok amacgli toplanti ve oyun

alani bulunmaktadir.




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

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

Kentsel Kaygilardan Uzak, Keyifli Bir
Yasam Alani...

Uzak dogu Zen felsefesinin “Yasanan
mekan, igcinde yasadigini  anlamak,
hayata uyanmaktir” icerigindeki huzur ve
denge ile isik ve doganin uyum ve
harmonisi, yasayanlarda keyif
duygusunu acgiga c¢ikartacak bigcimde
gerek konut gerekse cevre mimarisine
yansitilmistir.

Kusursuz alt yapisi ve sosyal alanlarin
icinde sundugu konforuyla, 1sik, doga,
yesil ve ahsabin uyumu saglanarak insa
edilen Zen evlerinde; aydinlik ve ferah
mekdan  duygusunu  somutlastiracak
sekilde dogal isik kullanimi en Ust diizeye
cikarilip, icsel dengeleri korumak, dis
kosullarin olumsuz baskisini kaldirmak
icin, insanla uyumlu cevre ve peyzaqj
dizenlemesine dnem verilerek herkesin
kendi  hayat tarzindan  bir seyler
katmasina olanak veren mimari anlayis
benimsenmistir.

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

Yalin mimari tasariminda islevsellik ve kisisellik 6n plana c¢ikartilarak sadece kaliteli ve
keyifli bir yasam alani sunmanin yani sira deger yaratan bir yatirim araci olmasi
hedeflenerek, dinyadaki yeni trendler incelenmis, ayrintilar bu gereksinimlere cevap
verecek tarzda gelistirilmistir.




istanbul Bis .
bois

Kentin Uzagina Diismeden, Dogayla i¢ ice
Farkli Bir Yasam Alani

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

Manolya Agaclariyla Dost

Sitenin sosyal tesislerinde fitness, cok amacl spor alani, mini kafe, bisiklet yolu, toplanti ve
oyun salonu, yuzme havuzu, ¢cocuk havuzu, gineslenme terasi, ylrlyls parkuru ve ¢ocuk
oyun alani bulunmaktadir.

[stanbul Bis on dénldm arazi tzerine kurulu olan, 2+1'den 5+7'e dedisen, diiz, dubleks ve bahceli
secenekleriyle herkesin kendinden bir sey bulacagi fonksiyonel 112 initeden olusmaktadir.

Istanbul Bis, manolya ve servi agaclari, su perdeleriyle bezenmis yesil alanlari, cevreye hakim
yemyesil hayat dolu manzarasi ile bolgeye 6zgln bir profil kazandirmistir.




Evidea

evidea

ideallerin Odaginda Cagdas Ve Keyifli Bir
Secenek

Dogus GYO ile Koray GYO'nun sektordeki ilk
proje  ortakligr  olarak  Cekmekoy'de
gelistirdigi Evideq, iki sirketin gayrimenkul
alaninda tecrubelerinin yarattigi sinerjiyle
olusturdugu ve sektorde proje ortakligi
seklinde gelistirilen ilk referans projedir.

Yasam Kdiltiiriine ideal Ruhu Yansitan Farkli Bir Yasam Alani

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

Emre Arolat, ihsan Bilgin ve Nevzat Sayin'in imzasini tasiyan Evidea, farkindalik yaratan
sosyal tesisleri, yuruyus parkuru, ¢im tepeleri, gdlet ve manolya, meyve ve kayin
agaclariyla zenginlestirilmis peyzaj alanlari, yGrdyds parkuru, cocuk parki, cocuklar i¢in
tirmanma duvari, su oyunlari, kres, ¢arsi ve diger sosyal olanaklariyla sehir hayatinda
yoklugunu hissettiginiz her seyin en ince ayrintisina dek dusunuldugu ve yasam
kualtardane ideal ruhu yansitan farkli bir yasam alani sunmaktadir.




3

YONEIIM KURULU FAALIYET RAPORU

Neo Alisveris ve Yasam Merkezi

Alisveris, Keyif ve Eglenceye Yeni Bir Renk, Yeni Bir
Soluk

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

Birbirinden Se¢kin Markalar...

Sehrin gelisen merkez ilcelerinden Tepebasi’'nda yer alan
ve yaklasik 50.000 m?lik acik alan Uzerinde
gerceklestiriimis  olan  projede, birbirinden segkin
markalarin olusturdugu magazalar ve 1.500 m? alan
uzerine kurulu hipermarketin yani sira, 1500 araglik
otopark ve ¢cok sayida magaza yer almaktadir.

Carrefour, Cinemars ve birbirinden seckin magazalariyla
2007 yilr mart ayinda kapilarini agan Neo, ayni yil icinde
1274 milyon TL (KDV dahil) bedel ile Riva Gayrimenkul
Gelistirme Yatirim'a satiimistir..




Ankara Ankara

ankara

ankarg

Yalin, Elit Ve islevsel  Mimarisiyle
Beklentilerin Uzerinde Bir Yasam Projesi

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

Hayranlik Uyandiran Farkli Bir Bakis Agisi...

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

Ankara Ankara, benzersiz sosyal tesisleri, fitness, toplanti ve oyun salonlari, kafe, havuz, cocuk
havuzu, guneslenme terasi, ydruyus parkuru, bisiklet yolu ve cocuk oyun alaniyla, sehir hayatinin
karmasasindan uzakta, keyifli sosyal olanaklar saglayan, 2+1'den 5+1'e degisen, diz, dubleks ve
bahcgeli secenekleriyle, 18 donum arazi tzerinde kurulu olan bu 6zgun yasam alani, toplam 184
fonksiyonel uniteden olusmaktadir.
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Sehrin Merkezinde

Ankara Cankaya

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

Sehri Yasamak isteyenlerin Ayricalikli
Noktasi

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

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

Konumu itibariyla Ankara’nin en degerli
projesi olarak kabul edilen Ankara Cankaya,
farkini her ayrintisinda hissettiren kusursuz
mimarisi ile sakinlerine ayricalikli bir yasam
alani sunmasinin yani sira,son derece karl
bir yatirrm imkdani firsatini da beraberinde
getirmektedir.

Sehrin Kalbinde Mutlu Bir Yasam...

Sehrin merkezinde yaklasik 10 donimluk arazi Gzerinde hayata gegen projede, ikisi sekiz, biri
alti katlr olan ug¢ konut blogunda toplam 62 daire yer almaktadir. Ankara Cankaya'da
buylklukleri 120 ile 405 m? arasinda degisen 2+1'den 5+1'e farkli ihtiyaclara cevap veren
secenekler sunulmaktadir.

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

Ankara Cankaya sehir yasamindan vazgecmeyen, merkezde olmayr seven, evinden
yuruyerek isine, sosyal yasama, kultar sanat etkinliklerine ulasmak isteyenlerin tercih ettigi
bir projedir.
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USTUN PERFORMANSIMIZIN TEYiDi ODULLERIMiz

2001 2002 2003

Elit Residence istanbul istanbul istanbul istanbul

ULl Awards Excellence
MIPIM Uluslararasi q Sistanbul
MIPIM Uluslararasi Qayrimenkql Odulleri'nde iyirlgmkfsl',? a L Sf.anl.lj'c
Gayrimenkul Odulleri'nde Elit “Istanbul Istanbul” projesi ,,SMy..a: u grdojfjl 'g? Ist,
Residence finalist oldu. "Konut Gelistirme” dalinda s _erl_” axll urec
. P Yonetimi alaninda CRM
Dunya Birincisi oldu. !
Oskarr'ni aldu.

2008
Yapi Kredi Koray GYO Evidea Ankara Cankaya
Euromoney MUkemellik Sign of the City 2017
Odulleri'nde Yapi Kredi Koray "Evidea Konutlari” ile "Konut Odullerinde "Ankara
GYO YEn lyi Gayrimenkul Yeni Gelisim Alani” Cankaya” projesi ile "En lyi
Gelistiricisi” ve  "En fyi Arkipark'08 birincilik édulunu Karma Kullanimli
Gayrimenkul Yatirim aldi. Tamamlanmis Proje” éduline
Yoneticisi” édullerini aldi. laylk gorulmustar.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLERIMiz

Elit Residence L . L. .
Eliptik Mimarisiyle Istanbul’'un Modern

Siluetine Yakisan Ozgiin Bir Tasarim

[stanbul'un énemli merkezlerinden biri olan
Sisli'de, metropol yasamindan beklenen tum
olanaklarin yer aldigi bir noktada 21. ylzyilin
yasam ve konfor konseptiyle, 4.500 m? alan
uzerinde konumlanan Elit Residence, sahip
oldugu yuUksek yapi standartlari, is, alisveris ve
saglik merkezlerinden restorana kadar genis
bir yelpazede sundugu sosyal ve sportif
aktivite cesitliligiyle, Istanbul'un seckin ve
modern siluetini olusturan yapilar arasinda
yer almaktadir.

Projede toplam 30.000 m? olan kapalr alanin,
15,000 m?si  konutlara ayrilmistir.  Diger
bolimlerde ise Sports International
tarafindan yonetilen fitness salonu, ylzme
havuzu, sauna, buhar odasi, tenis ve squash
kortlarini iceren spor ve eglence alanlari, bir
restoran, bir kadin ve erkek kuaforu ile kapali
garaj yer almaktadir.

Nisan 1998'de Elit Residence binasinin dort
katini satin alarak yatirim portféydne dahil
etmis olan Koray GYO, zaman iginde projede
yer alan unitelerin bir kismini satmis, kalan
kismini ise Kiraya vermistir.



Cevreyle Uyumlu Yenilik¢i Tasarim

Kagithane OfisPark

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

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

Proje, MIPIM Architectural Review Future
Awards 2009'da ofis projeleri kategorisinde
odul almis olup, Kagithane OfisPark’ta
uygulanan tasarim modeli, Yesil Binalari
degerlendiren bir sertifikasyon sistemi olan
Amerikan Standardr LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design) kriterleri
cercevesinde duzenlenerek, Core&Shell
(cekirdek ve kabuk) kategorisinde de LEED
sertifikasina sahip olmustur.




Yapi Kredi Plaza

Yapi Kredi Plaza, Istanbul-Levent'te
yapilan ve bu bdélgenin is merkezi olarak
gelismesine onculuk eden ilk modern is
merkezidir. Koray tarafindan tasarlanip
insa edilen ve her biri 20 katli 3 bloktan
olusan proje, toplam 90.000 m? insaat
alanina sahiptir. Tipik ofis katlari 972 m?
olan ve her blokta 6 adet elektronik
kontrolltG asansorun bulundugu
kompleksin, merkezi kontrollG isitma,
sogutma ve havalandirma sistemleri
ASHRAE standartlarina uygun olarak
yapilmistir.
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3. SERMAYE VE ORTAKLIK YAPISI

Sirket, 6362 sayili SPK'n hukumlerine gore 100.000.000 (yuz milyon) TL kayith sermaye
tavanina sahip olup, her biri 1 TL itibari dederde 100.000.000 (yUz milyon) adet paya
bolunmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca verilen kayitl sermaye tavani izni 2021-2025
yillart (5 yil) icin gecerlidir.

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

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

KORAY GYO SERMAYE YAPISI
Ortagin Unvani m
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. A 20.400.000 51,00%
Halka Acik Kisim B 19.600.000 49,00%
Toplam 40.000.000 100,00%

Donem icerisinde sermaye artirimi veya temettu dagitimi yapilmamistir.

4. iLiSKIiLi TARAFLARA iLiSKiN BIiLGILER

Koray GYO, Koray Gayrimenkul ve Yatirirm A.S. (“Koray”) sirketler topluluguna bagli bir sirket
olup, ortakligimizda 20.400.000 TL'lik nominal pay adedi ile ¢cikarilmis sermayemizin %51'ine
sahiptir.

23.07.2008 tarihinde kurulan, faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme olan Koray'in,
odenmis sermayesi 125.828.478 TL olup sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Koray'in Sermaye Yapisi

Ortagin Adi Soyadi/Unvani Sermayedeki Pay Adedi | Sermayedeki Pay Orani

88.079.934 70,00%
Ahmet Salahattin Sakarcan 18.874.272 15,00%
Vehbi Ergin Oztiirk 18.874.272 15,00%

Toplam 125.828.478 100,00%

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




YKS'nin Sermaye Yapisi

Mihda Emine Koray 6.600 12,00%
fopam | ss000] _______100,00%

Koray topluluguna bagli sirketler asagidaki gibidir:

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. ("Koray")' nin Bagh Ortakliklari

Koray'in Koray'in
Sermayedeki Sermayedeki
Pay Adedi Pay Orani

Ticaret Unvani Faaliyet Konusu sl
Sermayesi

Koray

Gayrimenkul Gayrimenkul

[0)
Yatirrm Ortakligi Yatirim Ortakligi 40.000.000 20.400.000 >1,00%
Koray Erfa Proje Gayrimenkul o
Gelistirme A.S. Gelistirme 4.900.000 4.900.000 100,00%
Astra Yapi ve
FETG TS TEEL N Vurt isletmeciligi 54.861.400 11.065.544 20,17%

ve Tic. A.S.

e e 7.500.000 5.700.000 76,00%
ve Ticaret A.S. Gelistirme
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5. ORGANIZASYON YAPISI

Sirket faaliyetleri, 5 kisiden olusan ydnetim kurulu ve 10 kisiden olusan personel tarafindan
yurutulmektedir.

Grup'un (Sirket ve YKS) faaliyetleri ise ortalama 241 kisiden olusan personel tarafindan
yurutulmektedir.

YONETIM KURULU

Yonetim Kurulu Uyeleri, Turk Ticaret Kanunu'nun ilgili maddeleri ve Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuati ¢ercevesinde Sirket Esas Sozlesmesi'nin 15, 17 ve 18. maddelerinde
belirtilen yetkilere haizdir. Yénetim Kurulu Gyelerinin, TTK'nin “Sirketle islem Yapma, Sirkete
Borglanma Yasagil” baslkl 395. maddesinin birinci fikrasi ve “Rekabet Yasagdi” baslikli 396.
maddeleri gergevesinde islem yapabilmeleri ancak Genel Kurul'un onay! ile mUmkundur.
Yonetim Kurulu Uyelerimiz ile es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarinin 2021 yih
icinde bu duzenlemeler kapsaminda herhangi bir islemleri olmamistir. Yonetim kontrolunu
elinde bulunduran pay sahiplerinin, yonetim kurulu Uyelerinin ve bunlarin es ve ikinci
dereceye kadar kan ve sihri hisimlarinin bir kismi, Sirketimiz ile benzer faaliyet konusu
olanlar dahil, diger bazi Koray Toplulugu sirketlerinde yonetim kurulu Uyesi veya ydnetici
olarak goérev yapmaktadirlar. 2021 yili icinde Kurumsal Yonetim Tebligi'nin 1.32.6 numarali
ilkesi kapsaminda bilgilendirme gerektiren dnemli bir islem olmamistir. Yonetim Kurulu
Uyelerinin Sirket disinda baska goérev veya gdrevler almasina iliskin bir sinirlandirma ise
bulunmamaktadir. Ozellikle bagimsiz Uyelerin is deneyimleri ve sektdrel tecribelerinin
Yonetim Kurulu'na o6nemli katkisi dolayisiyla boyle bir sinirlandirmaya ihtiyag
duyulmamaktadir. Ayrica Yoénetim Kurulu Uyelerimize veya yodneticilerimize Sirket
tarafindan borg¢ verilmesi, kredi kullandirilmasi, dguncu bir kisi aracihdiyla sahsi kredi adi
altinda kredi kullandiriilmasi ve lehlerine kefalet gibi teminatlar verilmesi s6z konusu
olmamistir. Sirketin faaliyetleriyle ilgili Yonetim Kurulu Uyelerinin haklarinda acilmis
herhangi bir dava bulunmamaktadir.

Sirketimizin Yonetim Kurulu 5 Uyeden olusmakta olup, Uyeler 17.05.2021 tarihli Olaganustu
Genel Kurul toplantisinda bir dahaki genel kurul tarihine kadar gérev yapmak Uzere
secilmislerdir.

Yonetim Kurulumuz déonem icerisinde 41 defa toplanmis olup toplanti katilim orani %83'tur.
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KORAY GYO YONETIM KURULU

Adi Soyadi

Yonetim
Orhun Kartal Kurulu
Baskani
Yonetim
Vehbi Ergin Kurulu
Ozturk Baskan
Vekili
AT : Yonetim
SERINAHR Kurulu Uyesi
Sakarcan Y
Yonetim
Hasan Recai Kurulu
Anbarci Bagimsiz
Uyesi
Yonetim
A Kurulu
Ozgur Mungan Bagimsiz

Uyesi

Baslangi¢

Tarihi

17.05.2021

17.05.2021

17.05.2021

17.05.2021

17.05.2021

Bitis Tarihi

2021 yili
Olagan
Genel
Kurulu
2021 yili
Olagan
Genel
Kurulu
2021 yili
Olagan
Genel
Kurulu
2021 yili
Olagan
Genel
Kurulu
2021 yili
Olagan
Genel
Kurulu

Son Bes Yilda
ihraccida
Ustlendigi
Gorevler

Yonetim Kurulu

Baskan Vekili

Yénetim Kurulu
Uyesi

Yoktur

Yoktur

Yonetim Kurulu
Bagdimsiz Uyesi

Ortaklikta
Sahip
Oldugu Pay
Durumu

Yoktur

Yoktur

Yoktur

Yoktur

Yoktur




Orhun Kartal (Yonetim Kurulu Baskani)

OZGECMISLER

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

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

2021 yili mayis ayindan itibaren Koray Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhgr A.S.'de Yonetim Kurulu Baskani
olarak godrevini surdurmekte olan Sn. Kartal iyi
derecede ingilizce bilmektedir.

Vehbi Ergin Ozturk (Yénetim Kurulu Baskan
Vekili)

1991  yilinda  Bogdazici  Universitesi  insaat
Muhendisligi BolUmU'nden mezun olan ve 1993
yilinda Baltimore Universitesi'nde (ABD) MBA
yuksek lisans programini tamamlayan Sn. Vehbi
Ergin Oztlrk, 1994-2005 yillari arasinda Erfa insaat
AS'de en son Genel Mudur olmak Uzere cesitli
kademelerde calismis, 2005-2007 yillari arasinda
Capital  Partners'da  (Kazakistan), 2010-20T11
yillarinda Ingbau Gmbh'da (Almanya) ve cesitli
firmalarda (Litvanya ve Turkiye) mUhendis ve Ust
dlzey yonetici olarak gorev almistir.

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

2019 yilindan itibaren Koray Gayrimenkul Yatirrm
Ortakhgr AS.'de Yoénetim Kurulu Uyesi olarak
gorevini surdirmekte olan Sn. Ozturk iyi derecede
ingilizce bilmektedir.




Ahmet Salahattin Sakarcan (Yonetim Kurulu
Uyesi)

1991 yilinda  Bogazici  Universitesi  insaat
Muhendisligi BolumU'nden mezun olmustur.
Kariyerinde c¢esitli insaat firmalari ve projelerinde
muhendis ve cesitli kademelerde ydnetici olarak
calisan Sn. Sakarcan, 2010-2011 yillarinda Ingbau
GCmbh'de Yonetici Ortak, 2013-2017 yillari arasinda
Hun insaat San. ve Tic. AS.'de Yénetim Kurulu
Uyesi olarak gérev yapmistir.

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

2021 yil mayis ayindan itibaren Koray Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhidr AS.'de Yénetim Kurulu Uyesi
olarak gorevini surdurmekte olan Sn. Sakarcan, iyi
derecede ingilizce bilmektedir.

Hasan Recai Anbarci (Yonetim Kurulu Bagimsiz
Uyesi)

YUksek 6grenimini Bogazici Universitesi insaat
Muhendisligi Bolumu'nde tamamlamistir. 1993-
1995 yillart arasinda Garanti Bankasi AS.'de
Kurumsal ve Ticari Bankacilik Uzmani olarak
calisan Sn. Anbarci, 1996-2001 yillari arasinda
Interbank A.S."de Kurumsal Pazarlama Yonetmeni,
2001-2012 yillart  arasinda Halkbank A.S.'de
Kurumsal Pazarlama Muduru olarak goérev
yapmistir.

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

2021 yil Mayis ayindan itibaren Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S.de Yénetim Kurulu Bagimsiz
Uyesi olarak goérevini strdUrmektedir.




Ozgiir Mungan (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi)
Yiksek o6grenimini Ankara Universitesi Siyasal
Bilgiler Fakultesi isletme Bolumu'nde
tamamlamistir. 1989 yilinda T. Emlak Bankasi
A.S.'de Mufettis Yrd. olarak is hayatina baslamis;
ayni kurumda 1994-1995 yillarinda Teftis Kurulu
Baskan Yardimciligi gorevinde ve 1995-2001 yillari
arasinda ise Sube Muduru ve Satin alma Daire
Baskani pozisyonlarinda calismistir.

2001-2004 yillari arasinda T.C. Ziraat Bankasi
A.S.'de Sube Muduarlugu gdrevlerini Ustlenen Sn.
Mungan, 2004-2006 yillari arasinda T.M.S.F. Il
Tahsilat Dairesi Baskanligi Tahsilat ve Alacak
Satistan Sorumlu Daire Baskan Yardimcisi olarak
calismistir. Ayni tarihlerde Pamuk Yatirim Menkul
Degerler AS'de Yonetim Kurulu Baskan Vekili,
Zeytinoglu Holding A.S, Kumas - Kutahya
Magnezit isletmeleri A.S., Emzet Akaryakit Dagitim
ve Otomotiv AS. ve Entil Endustri Yatirimlari Tic.
AS.'de Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev almistir.

2006-2009 yillari arasinda Deutschebank A.S.de
Kidemli Bas Danisman olarak ¢alisan Sn. Mungan,
2010-20M yillarinda Zeytinoglu Holding A.S."de Genel Koordinator olarak gérev almistir. 2011-
2014 tarihleri arasi Eston Yapl A.S., Eston insaat A.S.de Genel MUdur olarak goérev yapan Sn.
Mungan, Eksen Grup'ta 2015-2016 tarihlerinde CEO olarak ¢calismaya devam etmistir. 2017
yili ve Eylul 2019 tarihleri arasinda ise Neptun Turizmm AS.de CEO kademesinde gdrev
almistir. 2019 yilindan itibaren Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'"de Yoénetim Kurulu
Bagimsiz Uyesi olarak gérevini sirdirmektedir.




Murat Oktay (Genel Mudyir)

T.E.D Ankara Koleji'nin ardindan ODTU iktisat
BolUmu'nu bitiren Murat Oktay, 1991 yilindan
2017 yihna kadar cesitli bankalarda Mdufettis,
Hazine Operasyon Yoneticiligi, Sube ve Bolge
Mudurlugu godrevlerinde bulunmus olup, en
son T.Halk Bankasi AS. Kurumsal ve Ticari
Pazarlama Genel Mudur Yardimcihdi ile Halk
Leasing Yonetim Kurulu Baskani olarak gdrev
yapmistir.

2017-2021 Nisan déneminde insaat sektorinde
faaliyette bulunan bir holdingin Grup CFO’su
olarak calismis olup, 17/05/2021 tarihinde Koray
GYO Genel Mudurlugune atanan Sn. Oktay, iyi
derecede ingilizce bilmektedir.
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YONETIM KURULU UYELERININ ORTAKLIK DISINDA ALMIS OLDUGU GOREVLER

Adi Soyadi Ortaklik Disinda Aldigi Gorevler

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

Vehbi Ergin Oztirk Yonetim Kurulu Koray Insaat Grubu ve Bagl Sirketlerde Ortak

Baskan Vekili ve Yéonetim Kurulu Uyeligi
Ahmet Salahattin Yonetim Kurulu Koray insaat Grubu ve Bagl Sirketlerde Ortak
Sakarcan Uyesi ve Yénetim Kurulu Uyeligi
Hasan Recai Anbarci Yonetim Kurulu Hun Yenilenebilir Enerji Uretim AS.
Bagimsiz Uyesi Kartal Yenilenebilir Enerji Uretim A.S.
a Yonetim Kurulu Hun Yenilenebilir Enerji Uretim AS.
Ozgur Mungan

Bagdimsiz Uyesi Kartal Yenilenebilir Enerji Uretim AS.
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BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYELERININ BAGIMSIZLIK BEYANLARI

YONEITIM KURULU FAALIYET RAPORU

Badimsiz yonetim kurulu Uyelerimiz olan Hasan Recai Anbarci ve Ozglr Mungan ilgili
mevzuatlar ve Esas Sozlesme cercevesinde bagimsiz olduklarina iliskin asagida ornegdi
bulunan beyani, atanmalari esnasinda yonetim kurulumuza sunmuslardir.

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de

a)

b)

d)

e)
f)

9)

h)

J)

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

Son bes yil icerisinde, basta Sirket’'in denetimini, derecelendirilmesini ve danismanligini
yapan sirketler olmak Uzere, yapilan anlasmalar ¢cergevesinde Sirket'in dnemli dlgtde
hizmet veya drun satin aldigr veya sattigi sirketlerde, hizmet veya drdn satin alindigi
veya satildigr dénemlerde, %5 ve lzeri ortak, Snemli gérev ve sorumluluklar Gstlenecek
yonetici pozisyonunda calisan veya yonetim kurulu Gyesi olmadigimi,

Bagimsiz yonetim kurulu UGyesi olarak Ustlenecegim godrevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecrubeye sahip oldugumu,

Bagimsiz yonetim kurulu Uyesi olarak secilmem durumunda, Universite égretim Uyeligi
harig, gdrevim suresince kamu kurum ve kuruluslarinda tam zamanl olarak
calismayacagimi,

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

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, Sirket ile pay sahipleri arasindaki
¢tkar catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini
dikkate alarak 6zglrce karar verebilecek glicll etik standartlara, mesleki itibara ve
tecrubeye sahip oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini
tam olarak yerine getirebilecek dlglide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

Sirket yonetim kurulunda son on yil icinde alti yildan fazla yonetim kurulu uyeligi
yapmamis oldugumu,

Sirket'in veya Sirket'in ydnetim kontroltinG elinde bulunduran ortaklarin yonetim
kontroltine sahip oldugu sirketlerin lGgten fazlasinda ve toplamda, borsada islem géren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olarak gorev yapmadigimi,
Yonetim Kurulu Uyesi olarak secilen tlzel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu

beyan ederim.

Hasan Recai Anbarci Ozgiir Mungan
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YONETIM KURULU BUNYESINDE OLUSTURULAN KOMITELER

Esas Sozlesme'nin “Yonetim Kurulu Gorev Bolumu, Temsil ve Yonetimin Devri” baslikli 18.
maddesi uyarinca, yonetim kurulunun gdrev ve sorumluluklarinin saglikli bir bicimde yerine
getirilmesi icin TTK ve Sermaye Piyasasi Mevzuati'na uygun olarak olusturulan Denetim
Komitesi, Kurumsal Yonetim Komitesi ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olmak Uzere
toplamda u¢ komitenin Uyeleri, Yonetim Kurulumuz'un 14 Haziran 2021 ve 28 Haziran 2021
tarihli sayili kararlari belirlenmistir. Aday gésterme ve Ucret Komitesi kurulmamis olup bu
komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yonetilecektir.

R Denetim Komitesi

Secildigi Yonetim
Denetim Komitesi Kurulu Karari Tarihi ve

Sayisi
Komite Hasan Recai Anbarci - Bagimsiz Yonetim
Baskani Kurulu Uyesi

14.06.2021 - 2021/26

8§§;r Mungan - Bagimsiz Yonetim Kurulu 14.06.2021 - 2021/26

Komitede iki Uye bulunmakta olup, yapilanmasi iki Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
seklindedir. Denetim Komitesi, 2021 yili icinde gerekli cogunluk ve karar yeterlilik sayisi
saglanarak 5 kez toplanmistir.

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

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

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

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

Denetim Komitesi asagidakilerle sinirli olmamak Uzere su gorevleri yerine getirir:

Bagimsiz denetim kurulusunun secimi, bagimsiz denetim kurulusundan alinacak
hizmetlerin  kapsaminin  belirlenmesi, badimsiz denetim sdzlesmelerinin
hazirlanarak bagdimsiz denetim surecinin baslatiimasi ve bagdimsiz denetim
kurulusunun her asamadaki ¢calismalarini gézetmek.

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

Bagimsiz denetim kurulusu tarafindan Komite'ye iletilen bagimsiz denetim
kapsaminda ulasilacak tespitleri, ortakligin muhasebe politikasi ve uygulamalariyla
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ilgili onemli hususlari; bagdimsiz denetci tarafindan daha once Sirket yonetimine
iletilen SPK’'nin muhasebe standartlari ile muhasebe ilkeleri cercevesinde alternatif
uygulama ve kamuya aciklama seceneklerini; bunlarin muhtemel sonuclarini ve
uygulama oOnerisini, ortaklik yonetimiyle arasinda gerceklestirilen &nemli
yazismalari degerlendirmek.

Sirketin muhasebe, raporlama, i¢c kontrol sistemleri ve bagimsiz denetim surecleri
ile ilgili olarak Sirkete ulasan sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi; Sirket
calisanlarinin muhasebe, raporlama, ic kontrol ve bagimsiz denetim konularindaki
bildirimlerinin  gizlilik ilkesi cercevesinde degerlendirilmesi konularinda
uygulanacak yontem ve kriterleri belirlemek.

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

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

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

Denetim Komitesi kararlari yonetim kuruluna tavsiye niteliginde olup komitenin calismalari
ve onerileri yonetim kurulu Uyelerinin TTK'dan dogan sorumluluklarini ortadan kaldirmaz.
Yonetim kurulu, Denetim Komitesi'nin goérev ve sorumluluklarini yerine getirebilmesi igin
gerekli kaynaklari ve destedi saglar. Denetim Komitesi, incelemesine konu olan veya
konularla ilgili gerekli goérdugu hallerde, Sirket yodnetici ve calisanlarindan (gerekirse
mahremiyet cercevesinde) bilgi alabilecegdi gibi, ilgili kisileri komite toplantilarina davet
edebilir. Denetim Komitesi, faaliyetleriyle ilgili olarak ihtiya¢ gordugu konularda bagimsiz
uzman goruslerinden yararlanabilir.
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1. Kurumsal Yonetim Komitesi

Secildigi Yonetim

Kurumsal Yonetim Komitesi Kurulu Karari Tarihi ve
Sayisi

Komite Iﬂasa‘n Recai Anbarcli - Bagimsiz Yonetim Kurulu 14.06.2021 - 2021/26
EEH €] Uyesi

Erdal Karagul - Genel Mudur Yardimcisi 14.06.2021 - 2021/26

I§om|.te Emre Bayar - Yatirrmci lliskileri & Portfoy Yonetim 28.06.2021 - 2021/29
Uyesi Md.

2021 yih icinde Kurumsal Yonetim Komitesi, gerekli cogunluk ve karar yeterlilik sayisi
saglanarak 2 kez toplanmustir.

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

Komite, yonetim kurulu Uyesi olan veya ydnetim kurulu Uyesi olmayip kendi alaninda
uzmanhgi olan en az iki Uyeden olusur ve Kurumsal Yonetim Komitesi baskani, bagimsiz
yénetim kurulu Gyelerinden secilir. Yatirnimci iliskileri Birimi Yéneticisi, Kurumsal Yénetim
Komitesi'nin dogal Uyesidir.

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

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

Komite yapmis oldugu tum c¢alismalari yazili hale getirir, kaydini tutar ve komite calismalari
ile komite toplantilarina iliskin sonuglari iceren bilgileri ydonetim kuruluna raporlama yapar.
Komite, kendi gdrev ve sorumluluk alaniyla ilgili tespit ve énerileri derhal yonetim kuruluna
yazili olarak bildirir.

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

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

Yatirimct iligkileri biriminin ¢alismalarini gézetmek.

Kamuya aciklanacak “Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporu’nu gézden
gecirerek, burada yer alan bilgilerin Komite'nin sahip oldugu bilgilere goére dogru ve
tutarli olup olmadigini kontrol etmek.

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

Dunyada Kurumsal Yénetim ilkeleri'ni takip ederek, gerekli unsurlarin Sirket
bunyesinde uygulanmasi amaciyla Yonetim Kurulu'na dneride bulunmak.

<[KORAY GYO
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SPK duzenlemelerinde aday gosterme ve ucret komitesi icin ongorulen goérevler de,
Sirketimizde Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmekte olup, Komite'nin
bu kapsamdaki gorevleri ise asagidaki gibidir:

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

Yonetimin ve yatirimcilarin da dahil olmak Uzere; bagimsiz Uyelik icin aday
tekliflerini, adayin bagimsizlik dlcutlerini tasiyip tasimamasi hususunu dikkate alarak
degerlendirmek ve buna iliskin degerlendirmesini yonetim kurulu onayina sunmak.

Bagimsiz yonetim kurulu Uyeliklerinde bosalma olmasi durumunda, asgari bagimsiz
uye sayisinin yeniden saglanmasini teminen, yapilacak ilk genel kurul toplantisina
kadar gorev yapmak Uzere, bosalan Uyeliklere bagimsiz Uye secimi igin
degerlendirme yaparak sonucunu yonetim kuruluna yazih olarak iletmek.

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

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

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

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

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

Komite'nin gorevlerini yerine getirmesi icin gereken her turld kaynak ve destek ydnetim
kurulu tarafindan saglanir. Komite, gerekli gordugu yoneticileri toplantilarina davet edebilir
ve goruslerini alabilir. Komite gerektiginde konusunda uzman Kkisilerin gdruslerinden
yararlanir.
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lll. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Secildigi Yonetim

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Kurulu Karari Tarihi ve
Sayisi

Komite A . . S
OzgUlr Mungan - Bagimsiz Yéonetim Kurulu Uyesi 14.06.2021 - 2021/26

UH;:ZH Recai Anbarcli - Bagimsiz Yonetim Kurulu 14.06.2021 - 2021/26

Risk Yonetim Komitesi, 2021 yili icinde gerekli cogunluk ve karar yeterlilik sayisi saglanarak
4 kez toplanmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi'nin baslica amaci; Sirketin varhigini, gelismesini ve
devamini tehlikeye dusurebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her turlu
riskin erken tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi; bu risklerin
Sirketin kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen
risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve
bu dogrultuda etkin i¢c kontrol sistemlerinin olusturulmasi ve entegrasyonu konularinda
Yonetim Kurulu'na tavsiye ve dnerilerde bulunmak.

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

Risk Komitesi Uyeleri yonetim kurulu tarafindan her yil, en gec Sirket'in olagan genel kurul
toplantisini takip eden ilk yonetim kurulu toplantisinda belirlenir. Gorev sUresi sona eren
yonetim kurulu Uyeleri yeniden géreviendirilebilir.

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

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

Risk Komitesi asagidakilerle sinirli olmamak Uzere su gorevleri yerine getirir:

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

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

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

Risk yonetim sistemlerinin yilda en az bir defa gdzden gecirilmesi ve risklerin
yonetim sorumlulugunu Ustlenen ilgili bolumlerdeki uygulamalarin, komite
kararlarina uygun gerceklestiriimesinin gdzetimi,

Teknik iflasin erken teshisi ve Yonetim Kurulu’'nun bu konuda uyariimasi, 6nlemlere
iliskin dneri gelistirilmesi,

SPK duzenlemeleri ve Turk Ticaret Kanunu ile komiteye verilen/verilecek diger
gorevleri yerine getirmek,

<[KORAY GYO




)3 ¢

YONEITIM KURULU FAALIYET RAPORU

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

Stratejik Finansal Hedeflere Ulasma Performansinin Degerlendirilmesi

Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhidi tarafindan yillik stratejik ve finansal planlar
hazirlanarak Yonetim Kurulu'na sunulur. Yonetim Kurulu tarafindan degerlendirilen
stratejik ve finansman plani gercevesinde; yil sonunda sirket, belirlenen usul ve prensipler
cercevesinde 1 yillik butgesini hazirlar ve Ust yonetim tarafindan onaylandiktan sonra
Yonetim Kurulu'na sunulur. Stratejik planlar ve butceler 1siginda ydneticilerin ve sirketin
villik performanslari belirlenir. Koray GYO Yonetim Kurulu ve Ust yonetimi, yil icinde
duzenlenen periyodik toplantilarla sirketin hedeflerine ulasma seviyelerini, butcelerine gore
performanslarini ve faaliyetlerini takip eder ve gerekiyorsa alinmasi gereken tedbirler
konusulur; ayrica Ust ydnetimin finansal performansini butceye goére gdzden gecirip,
stratejik hedefler dogrultusundaki gelismeleri de takip eder ve gerek gordugunde oneriler
gelistirir. 2021 yilinda Yonetim Kurulu tarafindan yil icinde alti defa yapilan stratejik
toplantilarda Sirket ile ilgili yeterli ve seffaf bilgi alinmasi ve stratejik degerlendirmelerde
bulunulmasina imkan saglanmis, bu kapsamda yil icinde alinan tum kararlarin sirketin
stratejik hedeflerine uygun ve zamaninda gerceklestirilmesi hedefine uyum saglanmistir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin ve Ust Diizey Yéneticilerin Ucretlendirme Esaslari

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

Risk Yénetimi Politikalari, i¢ Kontrol Sistemi ve Mevzuata Uyum

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

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

a) ic Kontrol Sistemi: Komite (“Denetim Komitesi”), Sirket ic kontrol sistemine iliskin olarak
gorus ve onerilerini, Sirket Ust yonetimi ve badimsiz dis denetcginin konuya iliskin
bildirimlerini de dikkate alarak, Yonetim Kurulu'na iletir.

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

Yonetim Kurulu, finansal tablo ve yillik raporlari imzalamakla yukdmlU olan gorevlilerin,
ortaklikla veya konsolide finansal tablolar kapsamina giren bagl ortakliklar, istirakler ve
muUsterek ydnetime tabii tesebbusler ile ilgili 6nemli bilgilere ulasmasini saglayacak
tedbirleri almakla yUukUmludar. imza yakamlust gérevliler gerek isletmenin i¢c kontrol
sistemiyle, gerekse kendilerinin bilgi ulasma sistemiyle ilgili elestiri ve dnerilerini Yonetim
Kurulu'na, Komiteye, Sirketin badimsiz dis denetimini yapmakta olan kurulusa
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bildirmekle ve yillik raporu incelemeleri sirasinda kullandiklari i¢ kontrol sistemi hakkinda
bilgi vermekle yukumladurler.

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

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

Gerekli hallerde Komite, bagimsiz dis denetgci ile birlikte, Sirket muhasebe veya i¢c kontrol
sistemi icerisinde dnemli gorev Ustlenen yetkililerin, burada belirtilen duzenlemelere
aykirl davranislarini degerlendirir ve konuya iliskin bulgu ve énerilerini Yonetim Kurulu

ile paylasir.

Komite, hukuk danismanlari ile birlikte finansal tablolar Uzerinde o6nemli etkisi
bulunabilecek hukuki ihtilaflar degerlendirir.

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

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

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

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

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

Likidite Riski: Sirket, projelere yonlendirmedigi nakit kaynaklarini, nakit cikislarini, tam
ve zamaninda karsilayacak sekilde para ve sermaye piyasasl araclarinda
dederlendirmekte, miktar ve vade uyumunu gbdzetmektedir.

Uyum Riski: Sirket, SPK'nin yayinladigi Seri Il No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari'na iliskin Esaslar Tebligi'nde yer alan portfdy sinirlamalarina, aktif dagilimda
uyulmasi gereken yasal sinirlara uymaktadir.
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KURUMSAL POLITIKALAR & SOSYAL SORUMLULUKLAR

insan Kaynaklari Politikasi

Koray GYO olarak ise alim suUreclerindeki temel beklentimiz, sirket kultirimuzle ve bu
kulturun parcasl olan tum departman ve calisma arkadaslariyla uyumlu, profesyonel ve
kisisel gelisimini en az asli vazifeleri kadar 6nemseyen bireylerden olusan bir calisma ortami
insa etmektir.

insan kaynaklari politikamizin temel ilkeleri;
Yuksek verimliligi, yUksek motivasyonla saglamak.

Firsat esitligi yaratip kariyer planlamasi ve kisisel gelisim asamalarinda is
arkadaslarimiza her imkani sunmak.

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

Liyakat esaslyla, performansa ve yeterlilige dayali bir terfi politikasi yarutmek.

Deger yaratma motivasyonuyla hareket eden is arkadaslarimizin dogru destegdi
bulmasini saglamak.

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

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

i.  Organizasyon Yapisi ve Calisan Profili

Sirketimizin 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla personel sayisi 10 olup calisan profili asagidaki
gibidir:

GALISAN DAGILIMI EGiTiM DURUMU

M Erkek mKadin M Lisans i Yiiksek Lisans L4 Diger

ii. Calisanlara Taninan Sosyal Haklar

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

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

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

iii. Seg¢me ve Yerlestirme Siireci

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

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

ise alim sureclerinde ana ilke, hicbir ayrim yapmadan ve ayricallk tanimadan, isin
gerektirdigi yetkinliklere sahip ve sirket degerlerini benimseyip yasatacak kisilere esit firsat
vermektir.

Personel secme sureclerimiz;
Basvuru

inceleme

X

=

MuUlakat

=

Degerlendirme

X

is teklifi

iv.  ise Ahm Genel Sartlar::

Sirketimizde godreve baslayacak personelin asagida belirtilen niteliklere sahip olmasi
gerekmektedir;

18 yasini bitirmis olmalk,

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

Gorevini yapmasina engel sadlik sorunu gibi bir durumu olmamalk,

Herhangi bir kurum veya kurulusa karsi, mecburi hizmet taahhudu altinda
bulunmamak,

Gorevinin gerektirdigi bilgi, birikim, tecrube ve gerekiyorsa sertifikalara sahip olmak.

X X

X X

X

v. Kariyer Planlama

Bir Ust unvana gecislerde, insan Kaynaklari Yéonetmeligi'nde belirtilen bekleme streleri
cercevesinde, gorev taniminin gerektirdigi bilgi, deneyim, performans ve ilgili yetkinliklere
sahip olunmasi gibi kriterler g6z 6nunde bulundurulmaktadir.

Ucretlendirme Politikasi

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

Ucret ve yan haklarin yénetiminde; adil, objektif, yUksek performansi takdir eden, rekabetci,
odullendirici ve motive edici kriterler olarak dikkate alinmakta, Ucretlendirmede, dil, irk,
renk, cinsiyet, siyasi dustnce, inang, din, mezhep, yas, fiziksel engel ve benzeri dzellikler
kriter olarak kabul edilmemekte, ayrimcilik yapilmamaktadir.
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Ucretlendirme politikasi, yeni yetenekleri Sirket blunyesine kazandirmak ve performansi
yuksek calisanlarimizi korumak amaci ile olusturulmustur. Ucretlendirme politikasi
belirlenirken, sektorel veriler goz dnunde bulundurulur.

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

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

Kar Payi ve Kar Payi Avansi Dagitim Esaslari

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

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarinca, Sirket'ce ddenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tuzel Kisiligi
tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali mukellefiyetler icin ayrilan karsiliklar;
hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra, geriye kalan ve yillik
bilancoda gérulen safi (net) kardan varsa gecmis yil zararlarinin dusulmesinden sonra kalan
miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

Genel Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin %5'i, Turk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin
%20'sini buluncaya kadar kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettu

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

ikinci Temettu

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar dusuldukten sonra kalan kismi genel
kurul, kismen veya tamamen ikinci temettu payi olarak dagitmaya, ddnem sonu kar olarak
bilancoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganustu
yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akce

d) Turk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi geredince kanuni
yedek akge ayrilir.

e) Kanunen ayrilmasi gereken yedekler ve esas sozlesmede pay sahipleriicin belirlenen kar
payl ayrilmadikca, baska yedek akge ayrilmasina, ertesiyila kar aktarilmasina ve intifa senedi
sahiplerine, yonetim kurulu Uyeleri ile ortaklik ¢alisanlarina kardan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegdi gibi, belirlenen kar payl 6denmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 20. maddesindeki duzenlemeler cercevesinde ortaklara kar
payl avansi dagitilabilir.

Kanuni yedek akceler toplaminin, ¢ikarilmis sermayenin yarisini asmis olmasi durumunda
Genel Kurul, c¢ikarilmis sermayenin yarisini asan kanuni yedek akcgelerin ne sekilde
kullanilacagi ya da dagitilacagi hususunu serbestce karara baglayacaktir.

Kar payl, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin timune, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.
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Yillik karin pay sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
konuya iliskin duzenlemeleri dikkate alinarak, yonetim kurulunun teklifi Gzerine genel kurul
tarafindan kararlastirilir. Bu ana s6zlesme hukUmlerine uygun olarak dagitilan karlar geri
alinmaz.

Bagis, Yardim ve Sponsorluk Politikasi

Sirket, toplumsal ve kurumsal sorumluluk bilinci icerisinde toplumsal intiyaclari karsilamalk,
Ulkenin gelecegine ve kalkinmasina katkida bulunmak suretiyle; egitim, sadlik, kultUr-sanat,
hukuk, bilim, cevreyi koruma, spor, engellilerin topluma kazandirilmasi, girisimcilik,
teknoloji, iletisim ve benzeri, kamuya yararli faaliyetlerin karsiliksiz bagislarla ézendirilmesi
ve desteklenmesi icin gerekli ilke, kurallarin belirlenmesi, bagdis surecinin yonetilmesi ve bu
konuda bilgilendirme, raporlama ve sorumluluklarin belirlenmesi amaciyla bagdis politikasi
olusturmustur.

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

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

Etik ilkeler

Butun yonetici ve calisanlarin uyma zorunlulugu bulunan Koray Gayrimenkul Yatirm
Ortakligr A.S. “Etik Kurallari”, Sirketimizin kurumsal degerini yUkseltmek, hizmet kalitesini
artirmak, calisanlarin toplumla ve diger calisma arkadaslari ile olan iliskilerinin
dizenlenmesi, haksiz rekabetin énlenmesi amaciyla tanimlanmistir. Etik ilkeler Sirket
calisanlarinin kendi aralarindaki ve toplum ile olan iliskilerini duzenleyen ve ayni zamanda
sirket ici davranis kUltaranU de olusturan ilkeler butinadur.Etik ilkeleri'n tamamina Sirket
kurumsal internet sitesinin “Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.

Bilgilendirme Politikasi

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

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK), Turk Ticaret Kanunu hukumleri, BiST duzenlemeleri ve SPK Kurumsal
Yénetim ilkeleri geregdince, yasal olarak aciklanmasi gereken bilgi ve aciklamalari kamuyla,
yetkili kurum ve kuruluslarla, mevcut ve potansiyel yatirrmcilarla esit ve etkin bir sekilde,
aktif ve acik bir iletisimle, zamaninda paylasmayi amaclar.

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

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

Kamuyu Aydinlatma Politikasi

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

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

Kamuyu Aydinlatma Politikasi'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin “Kurumsal
Politikalar” seskmesinden ulasilabilir.

Menfaat Sahiplerine iligkin Sirket Politikasi

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

Menfaat sahiplerinin haklarinin  mevzuat ve karsilikli sézlesmeler ile korunmadigi
durumlarda, menfaat sahiplerinin cikarlari iyi niyet kurallari cercevesinde ve Sirketin de
imkanlari, haklari ve itibar gdzetilerek korunur. Sirket ile menfaat sahipleri arasinda
yasanabilecek anlasmazliklarin giderilmesinde ve ¢c6zume ulastiriimasinda Sirket éncu rol
oynar. Menfaat sahipleri arasinda cikar catismalari ortaya ciktiginda veya bir menfaat
sahibinin birden fazla cikar grubuna dahil olmasi durumunda, sahip olunan haklarin
korunmasl acisindan mumkudn oldugunca dengeli bir politika izlenir, her bir hakkin
birbirinden bagimsiz olarak korunmasi hedeflenir.

Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikas’'nin tamamina Sirket kurumsal internet sitesinin
“Kurumsal Politikalar” sekmesinden ulasilabilir.

Rusvet ve Yolsuzlukla Miicadele Politikasi

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

Bu baglamda, isbu Politika'nin amaci;

Sirket'in, buUtunligund ve itibarini korumak amaciyla potansiyel yolsuzluk
eylemlerini belirlemeye ve dnlemeye iliskin ilke ve kurallari tanimlamak,

Yolsuzluk risklerini belirlemek, azaltmak ve yonetmek i¢cin tum calisanlarimiza bilgi
saglamaktir.

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

Sikayet ve Takip Politikasi

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

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

Bu amacla paydaslarin her turlt sikayeti, memnuniyetle karsilanarak mumkudn olan en kisa
surede en uygun ¢o6zumun sunulmasi hedeflenir. Her bir sikayet, adil, objektif ve tarafsiz
olarak, etkin ve verimli bir sekilde ele alinir ve sonuclandirilir.

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

Bilgi Glivenligi Politikasi

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

Bilgi Guvenligi Politikasl, halka acik sirketleri i¢cin Sermaye Piyasasli Kurulu tarafindan
yururluge konan VII-128.9 no.lu Bilgi Sistemleri Yonetimi Tebligi (“Teblig”) ve Kisisel Verilerin
Korunmasi Kanunu ile diger duzenlemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

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

Sirket ozellikle asagida belirtilen konularin yerine getirilmesini benimsemistir:

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

Bilgi GUvenligi Standartlarinin gerekliliklerini yerine getirmeyi,

Bilgi Guvenligi ile ilgili tum yasal mevzuata uyum saglamayi,

Bilgi Guvenligi Yonetim Sistemi'nin yasatilmasi icin gerekli kaynaklari saglamayi,
kontrolleri tesis etmeyi, surekli iyilestirme firsatlarini degerlendirmeyi ve gozetim
icin gerekli calismalari gergeklestirmeyi,

Bilgi guvenligi farkindahgini artirmak igin, teknik ve davranissal yetkinlikleri
gelistirecek sekilde egitimler gerceklestirmeyi,

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

Cikar Catismasi Politikasi

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

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

Calisanin kisisel ¢cikarlarindan kaynaklanan ¢catismalar,
Yatirim hizmetleri ve faaliyetlerinin saglanmasina iliskin ¢atismalar,
Sirket hizmet ve faaliyetleriyle baglantili catismalar,
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Sermaye Piyasasi Faaliyetleri'nin yUrutulmesi sirasinda ortaya cikabilecek catismalar,
Organizasyonel catismalar,
Ortaklar, bagli ortakliklar ve istirakler ile olan iliskilerden kaynaklanan ¢catismalar,

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

Tazminat Politikasi

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhg[ A.S. calisanlarina ydnelik tazminat politikasini
belirlerken, yururlukte olan 4857 Sayili Is Kanunu hukumlerine uygun olarak hareket eder
ve 4857 Sayili is Kanunu referans alir.

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

Kidem tazminati yGkUmlultgu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabii degildir.

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

7. GENEL KURUL BIiLGIiLERI

OLAGAN GENEL KURUL BiLGIiLERi

2020 yili faaliyetlerini degerlendirmek Uzere olagan genel kurul toplantisi 09.03.2021
tarihinde, BlyUkdere Caddesi, Yapi Kredi Plaza D Blok, Levent-Besiktas/istanbul adresinde
yer alan toplanti salonunda, T.C. Ticaret Bakanligi istanbul Ticaret il MUdUrligd'ndn 05 Mart
2021 tarih ve 62049786 sayili yazilari ile goreviendirilen Bakanlik Temsilcisi Sn. Sabire
Elbuken'in gdzetiminde yapilmistir.

Ozetle, Genel Kurul tarafindan;

2020 yili finansal tablolar ve faaliyet raporu onaylanmis,

Yonetim Kurulu'nun kar payi dagitimi yapilmamasi teklifi kabul edilmis,
Butun yonetim kurulu Uyeleri ayri ayri ibra edilmis,

2021 faaliyet yili finansal raporlarimiz icin bagimsiz denetim hizmetinin PwC Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali MuUsavirlik Anonim Sirketi'nden alinmasina karar
verilmistir.

Olagan genel kurul toplantisinin sonuglari 09.03.2021 gunu KAP araciligiyla kamuoyu ile
paylasiimistir. https//www.kap.org.tr/tr/Bildirim/916630

Toplantinin sonuclari istanbul Ticaret Sicil MUdarliga'nce 30.03.2021 tarihinde tescil edilmis
olup 30.03.2021 tarih 10298 sayil TTSG'de ilan olunmustur.

OALAGANUSTU GENEL KURUL BIiLGILERI

Sirketimiz ortaklarindan Koray Gayrimenkul ve Yatirrm A.S. ile Yapi ve Kredi Bankasl A.S. ve
Sirket'in diger A Grubu pay sahipleri (Selim Koray, Murat Koray, Semra Turgut, Suleyman
Yercil, Mustafa Ayhan Gonul, Gulumser Erdogan, Mustafa Sinan Gonul, Nursin Gonul, Burgin
Bahadir Erdogan, Burcu Erdogan Gonul) arasinda yapilmasi ongorulen pay devirlerine
iliskin bilgiler 24.02.2021, 25.02.2021 ve 26.02.2021 tarihlerinde KAP'ta kamuya ac¢iklanmistir.

Pay devri sonrasi ortaklik yapisi, Sirketimizin Esas S6zlesmesinin unvan, adres ve diger ilgili
maddelerini iceren tadil tasarisi T.C. Ticaret Bakanligi istanbul Ticaret il MUdurligd'nin 05
Mayis 2021 tarih ve 63818491 sayili yazilari ile gdrevlendirilen Bakanlik Temsilcisi Sn. Feyyaz
Bal'in gozetimindeki 17.05.2021 tarihli olaganustu genel kurul toplantisinda kabul edilmistir.
Toplantinin sonuclari istanbul Ticaret Sicil MUdUrlagi'nce 09.06.2021 tarihinde tescil edilmis
olup 14.06.2021 tarih 10348 sayil TTSG'de ilan olunmustur.

Olaganustu genel kurul toplantisinin tescili ve sonuclari 17.06.2021 gunu KAP araciligiyla
kamuoyu ile paylasilmistir. https.//www.kap.org.tr/tr/Bildirim/942814
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Portfoyumuzde yer alan Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya/Kavaklidere Mahallesi,
iran Caddesi, 6049 Ada, 21 Parselde yer alan Ankara-Cankaya projesinden; 28.12.2020
tarihli ekspertiz degeri KDV hari¢ 3.420.000 TL olan C Blok 23 no'lu bagimsiz
pbolumun, satis bedelinin 1.100.000 TL'si pesin, kalan bedeli ise takip eden on ay
icerisinde taksitler halinde tahsil edilmek Uzere KDV haric 3.474.576 TL bedelle
satilmasina karar verilmistir.

Sirketimizin 100.000.000 TL olan kayitli sermaye tavaninin gecerlilik stresinin 2025
yilina uzatilmasina iliskin Esas Sozlesme degdisiklik tasarisi, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 15.02.2021 tarihli yazisiyla kabul edilmistir.

Sirketimiz sermayesinin, 12.179.872 TL nominal deger (10.400.000 TL'lik kismi A
Grubu, 1.779.872 TL'lik kismi B Grubu) ile %30,45'ini temsil eden payina sahip olan
Yap! ve Kredi Bankasl sahip oldugu paylarin devri icin ortaklarimizdan Koray
Gayrimenkul ve Yatirrm AS. ile 24.022021 tarihinde pay devri soézlesmesi
imzalamistir.

Sirket'in diger A Grubu pay sahipleri (Selim Koray, Murat Koray, Semra Turgut,
Suleyman Yercil, Mustafa Ayhan Gonul, Gulumser Erdogan, Mustafa Sinan Gonul,
Nursin Gonul, Burcin Bahadir Erdogan, Burcu Erdogan Gonul) paylarinin, Koray
Gayrimenkul ve Yatirm A.S'ye devri icin taraflar arasinda yapilan pay devri
sozlesmesine iliskin bilgiler 24.02.2021, 25.02.2021 ve 26.02.2021 tarihlerinde kamuoyu
ile paylasiimistir.

Gerek Yap! ve Kredi Bankasi, gerekse diger gercek Kisilerle olan pay devirleri
17.05.2021 tarihinde tamamlanmistir.

Pay devirleri sonrasi Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S./nin Sirketimizdeki paylari,
20.400.000 adedi A Grubu, 1.775.872 adedi B Grubu olmak Uzere toplam 22.175.872
adet ile Sirketimiz ¢ikarilmis sermayesinin %55,44'Une ulasmistir.

Pay devirleri sonrasi Sermaye Piyasasi Kanun'un 26. maddesinin birinci fikrasi ve
[1.26-1 sayilli Pay Allm Teklifi Tebligi'nin 1. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda,
Yonetim KontrolUunU ele gegiren Koray Gayrimenkul ve Yatirnm A.S. tarafindan,
Sirketimizin B Grubu pay sahiplerine Al Capital Menkul Deger A.S. araciligiyla 4,6857
TL fiyattan 21.06.2021 ile 02.07.2021 tarihleri arasinda zorunlu pay alim teklifinde
bulunulmustur. Pay alim teklifi siresince teklife katilan yatirimci olmamistir.
COVID-19 kaynakli olarak faaliyet hacminde onemli o6lcUde dusus yasanmasi
nedeniyle, gecici olarak kira indirimine karar verildigi 30.06.2020, 30.09.2020 ve
29.12.2020 tarihli 6zel durum aciklamalari ile kamuya duyurulan bir kiracimizla
yapilan gérisme sonucunda, sektdrdeki uygulamalar da dikkate alinarak, 28.12.2020
tarihli ekspertiz degeri KDV hari¢ 69.697,72 TL olan ve mevcut haliyle KDV hari¢
70.603,37 TL tutarindaki kiranin, 01.03.2021-31.05.2021 tarihleri arasinda gecerli olmak
Uzere %25 oraninda indirilmesine karar verilmis olup; tahsil edilmeyecek toplam kira
bedeli 3 ay icin toplamda KDV hari¢ 52.952,52 bin TL olacaktir.

Yénetim Kurulumuz tarafindan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi uyarinca; 2021 yili icin, portfoyumuzdeki Ankara-Cankaya ve Elit Residence'ta
yer alan gayrimenkullerimizin degerlemesini yapmak Uzere TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S.'nin segilmesine, porfoyumuzdeki Levent Loft 2 (Bahge), Kagithane
OfisPark'ta yer alan gayrimenkullerimizin ve Gokturk Arsa (200/1 Parsel)'in
degerlemesini yapmak Uzere Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.'nin
secilmesine ve ayrica 2021 yili hesap donemi icinde sirketimiz portfoyune katilacak
ve degerleme gerektiren varliklarla ilgili degerleme yapmak Uzere, TSKB
Gayrimenkul Degerleme AS. ve Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S.'nin secilmesine karar verilmistir.

17.05.2021 tarihli olaganustu genel kurul toplantisi sonucunda tadil edilen esas
sozlesmemiz geregdi, Sirketimizin unvani Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligr A.S,,
merkez adresi ise Levent Mah. Cémert Sk. Yapi Kredi Plaza Sitesi B Blok Kat:10 i¢c Kapi
N26 Besiktas/istanbul olarak degistirilmistir.

Unvan degisikligi sonrasi Borsa istanbul A.S.'de islem géren paylarimizin kodlari ise
01.07.2021 tarihi itibari ile “KGYO.E" (eski kod: “YKGYO.E") olarak degistirilmistir.
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17.05.2021 tarihli olaganustu genel kurul toplantisi sonucunda Yonetim Kurulu
Uyeliklerine, A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylardan Sn. Orhun KARTAL, Sn.
Vehbi Ergin OZTURK ve Sn. Ahmet SAKARCAN ile, Sermaye Piyasasl Kurulu
tarafindan yayimlanan "Kurumsal Yonetim Tebligi" cercevesinde Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyeliklerine ise, Sn. Hasan Recai ANBARCI, Sn. Ozgir MUNGAN'In 2021 yili
faaliyetlerinin gdrusulecegdi Genel Kurul toplantisina kadar gorev yapmak Uzere
secilmelerine karar verilmistir.

17.05.2021 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, Sirketimiz Genel MUduru Sn. Ahmet
Okay Karaata'nin 17.05.2021 tarihi itibariyla kendi istediyle gorevinden ayrilmasi
nedeniyle yerine mevcut A grubu imza yetkisinin ayni tarih itibariyla iptaline, yerine
Sn. Murat Oktay'in 17.05.2021 tarihi itibariyla Sirketimiz Genel Muduru olarak
atanmasina; kendisine 30.03.2015 tarihli Yonetim Kurulu karari uyarinca, gérev ve
kapsami ile gruplari belirlenen bir numarall Yénetim Kurulu ic Yonergesi'ndeki
yetkiler dahilinde A grubu imza yetkisi verilmesine karar verilmistir.

Sirketimizde Mali ve idari isler Genel MUdur Yardimcisi olarak gérev yapan Sn. Baris
Dikmen'in kendi istegiyle gérevinden ayrilmasi nedeniyle, yerine Sn. Erdal
Karagul'in Mali ve idari isler Genel Mudur Yardimcisi olarak atanmasina karar
verilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 28.06.2021 tarihli karari ile; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun; Il-
171 sayilli Kurumsal Yonetim Tebligi'nin "Yatirimci iliskileri Balumuu" bashikli 11.
maddesinde belirlenen gorevleri yerine getirmek, I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'inde belirlenen kistaslar cercevesinde Ortakhigin
portfoylnun para ve sermaye piyasasi araclarindan olusan kismini yonetmek Uzere;
SPK VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin Lisanslama ve
Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi ve [1-17.1 sayih Kurumsal Yénetim
Tebligi'nde belirtilen sartlara haiz oldugu anlasilan, sirasiyla 206743-910048-305353
sicil numaralariyla Sermaye Piyasasl Faaliyetleri Duzey 3 - Kurumsal Ydnetim
Derecelendirme ve TuUrev Araglar Lisanslarina sahip Emre Bayar'in Sirketimizde
Yatirimcl iliskileri ve Portféy Yénetim Mudurd olarak atanmasina karar verilmistir.

1 Eylul itibari ile Sirket merkez ofis olarak kullandigimiz, Terra Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 19.08.2021 tarih ve
2021/KORAYGYO/001 dederleme raporuna gore aylik kira bedeli KDV haric 49.800 TL
ve mulk sahibi ana ortagimiz Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. olan Yapi Kredi Plaza
Sitesi B Blok 26 no'lu bagimsiz bolum, kira baslangicinin 1 Agustos 2021 olmak Uzere
kira bedelinin her yil agustos ayinda TUIK tarafindan aciklanan on iki ayhk tufe
ortalamasi oraninda arttirilarak KDV hari¢ 47.500 TL bedel karsiliginda kiralanmistir.
Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 17.09.2021
tarih ve 2021/KORAYGYO/002 dederleme raporuna gore, ekspertiz bedeli KDV haric
9.385.000 TL olan istanbul’'un en degerli is merkezlerinin bulundugu aks Uzerinde
yer alan Yapi Kredi Plaza Sitesi icerisinde B Blokta yer alan ve mevcut durumda KDV
Dahil 63.000 TL kira geliriolan 25 no'lu bagimsiz bolum, KDV hari¢ 9.300.000 TL pesin
bedel karsiliginda satin alinmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin 28.12.2020 tarih ve Oi-710 sayili
degerleme raporuna goére ekspertiz degeri KDV haric 5200.000 TL olan
portféyumuzdeki istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel
17 kat (Elit Residence) 42 no'lu bagdimsiz bolum, KDV hari¢ 5.508.474,60 TL (KDV dahil
6.500.000) TL bedel karsiliginda pesin olarak satiimistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin 28.12.2020 tarih ve Oi-707 sayili
degerleme raporuna goére, ekspertiz degeri KDV hari¢ 2140.000 TL olan
portféylumuzdeki istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mah. Oto Cad. Loft Residance 2
Apt. N4 43 no'lu bagimsiz bolum, KDV harig 2.970.297,03 TL (KDV dahil 3.000.000) TL
bedel karsiliginda satiimistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin 28.12.2020 tarih ve Oi-707 sayili
degerleme raporuna goére, ekspertiz degeri KDV harig 2.475.000 TL olan
portféyumuzdeki istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mah. Oto Cad. Loft Residance 2
Apt. N4 23 no'lu bagimsiz bolum, KDV hari¢ 3.168.317 TL (KDV dahil 3.200.000) TL
bedel karsiliginda satiimistir.
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I Donem icerisinde sermaye artirimi ve/veya temettd dagitimi olmamistir.

RAPORLAMA DONEMi SONRASI GELISMELER

4 Subat 2022 tarihli Yonetim Kurulu Karari'na istinaden halihazirda kiraci sifatiyla merkez
ofis olarak kullandigimiz Yapi Kredi Plaza B Blok 26 no'lu bagimsiz bélumun 9.151.257 TL'si
pesin, 4.418.743 TL'si ise 8 ay vadeli olmasi kaydiyla toplam KDV dahil 132.570.000 TL
karsiliginda satin alinmasina iliskin ana ortak Koray Gayrimenkul ve Yatirm AS. ile
"Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi" imzalanmistir.

DONEM iCERISINDE HiZMET ALINAN FIRMALAR
BAGIMSIZ DENETIM FiRMASI

Denetimden Sorumlu Komite'nin gdrusu alinarak, Sirketimiz Yonetim Kurulu'nun 01.02.2021
tarih ve 2021/04 sayili karari ile 2021 hesap déneminde badimsiz denetim hizmetinin PwC
Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali MUsavirlik A.S.'den (“PwC”) alinmasi 6nerisi,
09.03.2021 tarihli olagan genel kurul toplantisinda kabul edilmistir. PwC'nin Ortaklik ile
herhangi bir iliskisi yoktur.

DEGERLEME KURULUSU

Sirketimiz Yonetim Kurulu'nun 28.01.2021 tarih ve 2021/02 sayil karari ile Sirketimizin tabii
oldugu SPK'nin Seri: Ill, No: 481 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (Teblig) 'nin “Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Secimi” baslikli 35. maddesi geredi,
2021 yilinda

Sirket portfoyunde yer alan;

K Ankara-Cankaya ve Elit Residence'ta yer alan gayrimenkullerimizin dederlemesini
yapmak Uzere TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. den

Levent Loft 2 (Bahge), Kagithane OfisPark'ta yer alan gayrimenkullerimizin ve
Gokturk Arsa (200/1 parsel)in degerlemesini yapmak Uzere Terra Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.'den

Ayrica Teblig'in ayni 35. maddesi uyarinca 2021 yili icerisinde portfoye alinabilecek ve
degerleme gerektirecek varlklar icin TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. ve Terra
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS./den degerleme hizmeti alinmasina karar
verilmistir.

HUKUK FiRMASI

Sirketimiz hukuksal konularda MGC Hukuk Burosu'ndan hizmet almaktadir.
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9. iLiSKILi TARAF iSLEMLERI
UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MENFAATLER

Grup Ust duzey ydnetim kadrosunu, Yonetim Kurulu Uyeleri, Genel MudUr ve Genel Madur
Yardimcilari olarak belirlemistir. Ust duzey yoneticilere saglanan faydalar tutari Gcret, prim,
SGK primleri ve Yonetim Kurulu Uyelerine 6denen huzur haklarini icermektedir.

Donem icerisinde Ust duzey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir:

Aralik 21 Aralik 20
S | o | st | o |

AR ULLRRLEMAY 1577610 £2930869 |  £1910587  £3.017.587

menfaatler

iLiSKiLi TARAFLARDAN ALACAK - BORGLAR

iligkili Taraflardan Alacaklar 31.Ara.21 31.Ara.20

Ortaklar 1.010 24.101
Yapi! ve Kredi Bankasi A.S.*
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S.
Diger iliskili kuruluslar
Kog Holding A.S.*
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S.*
Yap! Kredi Portféy Yonetimi A.S.*
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yénetim A.S

Diger

iligkili Taraflara Borglar 31.Ara.20
Ortaklar 501.484

Yapi! ve Kredi Bankasi A.S.* 501.484
Diger iliskili kuruluslar

Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S.

Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S.*

Kog Sistem Bilgi iletisim Hizm. A.S.*
Zer Merkezi Hizmetler A.S.*

Opet Petrolculuk A.S.*

Kog¢ Holding A.S.*

Diger

577.176




iLiSKiLI TARAF BAKIYELERI

Nakit ve nakit benzeri degerler

Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S.*
- Vadesiz mevduatiar

- Vadeli mevduatiar

Yatirim fonlan

31.Ara.2]

31.Ara.21

31.Ara.20

7.372.476
10.740
7.361.736

7.372.476

31.Ara.20

Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S.*

Yatirim fonlari

5.165.268
5.165.268

ILiSKILi TARAFLAR iLE MAL ve HiZMET ALIM SATIMI

iliskili taraflara yapilan satislar

Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S.*
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S.

Diger
Kog¢ Holding A.S.*
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S.*
Yapi Kredi Yatinm Menkul Degerler A.S.*
Yapi Kredi Finansal Kiralama A.O.*
Yap! Kredi Portféy Yonetimi A.S.*
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
Yap! Kredi Faktoring A.S.*
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yénetim A.S.
Huseyin Ayduk Esat Koray
Otokar Otomotiv ve Savunma San. A.S.*
Ditas Deniz isletmeciligi ve Tankerciligi A.S.
Divan Turizm Isletmeleri A.S.
Bati isletme Yénetim ve Danismanlik A.S.
Korfez Ulastirma A.S.
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.

31.Ara.21

1.634.048
1.594.901
39.147
2.309.862
733.121
335373
312.996
133.278
119.129
167.108
72.675
159.179
150.455
37.657
35.844
27.816
14.074
7.006
4.151

3.943.910

5.165.268

31.Ara.20

3.638.173
3.638.173
4.042.850
1.460.472
534.926
819.993
286.869
269.943
161.737
142.5T1
130.495
62.478
63.934
43.602
42.614
15.738
7.538

7.681.023

*[liskili taraflara yapilan satislarin blytik cogunlugu YKS Tesis Yénetim Hizmetleri A.S. tarafindan

saglanan tesis yonetim hizmetlerinden kaynaklanmaktadir.
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iliskili Taraflardan Alimlar 31.Ara.21 30.Ara.20

Koray Gayrimenkul ve Yatirnm A.S. 10.925.802
Gayrimenkul Alimi 9.300.000
Sabit Kiymet Alimi 1.625.802

10.925.802

iligkili taraflardan yapilan hizmet alimlari 31.Ara.21 31.Ara.20
Ortaklar 615.991 776.894
Yapi! ve Kredi Bankasi A.S.* 371.053 776.894
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 244938 -
Diger iliskili kuruluslar 834.571 1.360.429
Zer Merkezi Hizmetler A.S.* 353.857 669.569
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S.* 128.452 272.169
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 126.003 122.883
Huseyin Ayduk Esat Koray 104.891 107.277
Kog Sistem Bilgi iletisim Hizm. A.S.* 70.396 102.494
Opet Petrolculik A.S.* 19.541 17.071
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yénetim A.S. 14.076 32.590
Yapi Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S.* 9.771 8535
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 4.550 10.757
Bati isletme Yénetim ve Danismanlik A.S. 2.333 8535
Tani Pazarlama ilt. Hiz. A.S. 761 -
Koctas Yapi Marketleri Ticaret A.S.* - 8549

1.450.562 2.137.323

31.Ara.21

iligkili taraflardan elde edilen faiz ve deger artisi geliri 31.Ara.20

Ortaklar

Yapli ve Kredi Bankasi A.S.* 740.336 227.497
-Faiz geliri 58.856 227.497
-Yatirim fonu geliri 681.480 -

740.336 227.497

iliskili taraflara 6denen faiz ve komisyon giderleri 31.Ara.21 31.Ara.20

Ortaklar
Yapli ve Kredi Bankasi A.S.*
-Komisyon giderleri
Koray Gayrimenkul ve yatirhm A.S. 172.373
-Kiralama yukumluluga faiz giderleri 172.373
181.064
(*) ligili Ko¢ Grubu Sirketleri, 17 Mayis 2021 tarihinden itibaren iliskili taraf degildir.
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iLiSKiLi TARAFLAR BORGLANMALAR

iligkili Taraflardan Kisa Vadeli Bor¢glanmalar 31.Ara.21 30.Ara.20
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 225.207
Faaliyet Kiralamasindan Borglar 225207

225.207

iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 31.Ara.21 30.Ara.20

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 2.265.112
Faaliyet Kiralamasindan Borglar 2.265.112

2.265.112
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BAGLI SIRKET RAPORU

1 Temmuz 2012 tarihinde yururltge giren 6102 sayili TUrk Ticaret Kanunu'nun 199. maddesi
uyarinca, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. Yonetim Kurulu, faaliyet yilinin ilk G¢ ayi
icinde, gecmis faaliyet yilinda Sirketin hakim ortak(lar)i ve hakim ortak(lar)inin bagli
sirketlerle iliskileri hakkinda bir rapor duzenlemek ve bu raporun sonuc¢ kismina faaliyet
raporunda yer vermekle yukumlududr. Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.'nin iliskili
taraflarla yapmis oldugu islemler hakkinda gerekli agiklamalar, Konsolide Finansal Tablolara
iliskin Dipnotlar'in 30 no'lu dipnotunda yer almaktadir. Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhig:
A.S. Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan 17 Subat 2022 tarhli Rapor'da “Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'nin hakim ortak(lar)inin ve hakim ortak(lar)inin baglh ortakliklarrile 2021
yili icinde yapmis oldugu tum islemlerde, islemin yapildigi veya onlemin alindigi veya
alinmasindan kacinildigi anda tarafimizca bilinen hal ve sartlara gore, her bir islemde uygun
bir karsi edim saglandigi ve Sirketi zarara ugratabilecek alinan veya alinmasindan kaginilan
herhangi bir dnlem bulunmadigi ve bu cercevede denklestirmeyi gerektirecek herhangi bir
islem veya dnlemin olmadigi sonucuna ulasiimistir." denilmektedir.




10. SIRKET'iN SPK ve TTK DUZENLEMELERi KAPSAMINDAKI DiGER ACIKLAMALARI

SIRKETIN FINANSMAN KAYNAKLARI VE DURUMU

SOLO (TL) Aralik 21 (%) Aralik 20 (%)
DONEN VARLIKLAR 29.590.808 26,78% 27.813.267 31,59%
DURAN VARLIKLAR 80.888.213 73,22% 60.227.983 68,41%

TOPLAM AKTIF 110.479.021| 100,00% 88.041.250| 100,00%

KISA VADELI YABANCI

9 0,
KAYNAKLAR 3.148.185 2,85% 3.477.027 3,95%

UZUN VADELI YABANCI
KAYNAKLAR

TOPLAM YABANCI KAYNAKLAR 6.649.903 6,02% 7.687.446 8,73%

OZ KAYNAKLAR 103.829.118 93,98% 80.353.804 91,27%

Sirket 2021 yilinda varliklarini %2,85'ni kisa vadeli, %3,17'sini uzun vadeli olmak Uzere toplam
%6,02’ini yabanci kaynaklar ile %93,98'ini ise 6z kaynaklariyla finanse etmistir.

3.501.718 3,17% 4.210.419 4,78%

KONSOLIDE (TL) Aralik 21 (%) Aralik 20 (%)
DONEN VARLIKLAR 41.075.605  33,40%| 36.496.979  37,47%
DURAN VARLIKLAR 81.915.416  66,60% 60.903.261  62,53%

TOPLAM AKTIF | 122.991.021| 100,00%| 97.400.240| 100,00%

KISA VADELI YABANCI

9 o,
KAYNAKLAR 9.478.689 7,71% 7.913.939 8,13%

UZUN VADELI YABANCI
KAYNAKLAR

TOPLAM YABANCI KAYNAKLAR 15.226.998 12,38% 13.634.442 14,00%

OZ KAYNAKLAR 107.764.023 87,62% 83.765.798 86,00%

Grup 2021 yilinda varliklarini %7,77i kisa vadeli, %4,67'si uzun vadeli olmak Uzere toplam
%12,38'ini yabanci kaynaklar ile %87,62'sini ise 6z kaynaklariyla finanse etmistir.

5.748.309 4,67% 5.720.503 5,87%
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DAVALARA iLiSKIN BILGILER

Grup’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, davacli konumda oldugu 18 adet, davali oldugu 24 adet
olmak Uzere toplamda 42 adet davasi bulunmaktadir. Grup avukatindan alinan gorus
dogrultusunda davalar ile ilgili risk gdérulmediginden Grup'un finansal tablolarinda karsilik
ayrilmamistir. Grup tarafindan énem arz eden davalara iliskin aciklamalar asagida detayli
olarak belirtilmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) Projesi

Grup, Ankara ili-Cankaya llcesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) Projesi) 1/1000
ve 1/5000'lik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanldi'ndan insaat ruhsati
almis olup s6z konusu proje ile ilgili insaati tamamlamis, yapi kullanim izin belgelerini almis
ve satisi yaplilan daireleri hak sahiplerine 2008 yili icerisinde teslim etmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) Projesi ile ilgili olarak komsu parsel sahipleri tarafindan Ankara
BuyUksehir Belediyesi ve Cankaya Belediye Baskanliklarina acilan ve Grup'un mudahil
olarak katildigi 1/1000 ve 1/5000 olcekli imar planlarinin iptal talepli dava ile ilgili olarak
Ankara 7. idare Mahkemesi 10 Ekim 2008 tarihli karar ile 1/1000 ve 1/5000'lik planlarin ve
buna bagli alinan ruhsatlarin iptal edilmesini karar altina almistir. S6z konusu karar Grup ve
Cankaya Belediye Baskanligi tarafindan temyiz edilmis olup, temyiz incelemesi sonucunda
mahkeme karari Danistay 6. Dairesi tarafindan onanmistir.

Ankara 7. idare Mahkemesi'nin vermis oldugu 10 Ekim 2008 tarih, 2007/867E.-2008/1680K.
saylili karari ile Ankara Ankara (Bilkent) projesine iliskin yapi izni (insaat ruhsati) ve bu iznin
dayanagdi olan 1/5000 ve 1/1000 élcekli imar planlariniiptal etmesi Uzerine, Cankaya Belediye
Baskanhgl, Ankara 7. idare Mahkemesi'nin s6z konusu karari uyarinca, insaatin 13 Haziran
2008 tarih ve 385 sayil yapi kullanma iznini iptal etmistir. Cankaya Belediye Baskanligi'nin
isbu iptal isleminin iptali icin, Grup tarafindan 29 Ocak 2009 tarihinde, ydrutmeyi durdurma
ve durusma talepli olarak dava acilmistir. Dava, Grup aleyhine sonuclanmis ve mahkeme,
davanin reddine karar vermistir. Davanin reddi karari, temyiz incelemesi sonucunda
onanmis ve onama kararina karsi, yurutmeyi durdurma talepli olarak karar dlizeltme yoluna
basvuru yapilmis olup, Danistay 6. Dairesi karar dUzeltme talebini reddetmistir.

Cankaya Belediye EncUmeni'nin 3510/25 sayili yikim kararina karsi Ankara 11. idare
Mahkemesi'nin 2010/325E. sayili dosyasi Uzerinden acilmis iptal davasiile ilgili olarak, Ankara
1. idare Mahkemesi davanin reddine karar vermistir. Bu karara karsi, temyiz yoluna
basvurulmustur. Temyiz incelemesi sonucunda ilgili kararin bozulmasina, karar duzeltme
yolu acik olmak Uzere oy coklugu ile Grup lehine karar verilmistir. Ankara Cankaya
Belediyesi tarafindan Danistay'da lehimize sonuclanan kararla ilgili olarak Danistay
nezdinde yapilan karar duzeltme de lehimize sonucglanmis olup, Danistay 14. Dairesi
tarafindan lehimize sonuclanan dava onama icin Ankara 1l.idare Mahkemesi'ne geri
génderilmistir. Ankara 11. idare Mahkemesi 2014/431E.- 2014/439K. sayili karari ile Danistay
14. Dairesi'nin bozma yonundeki kararina, temyiz yolu agik olmak Gzere, Grup lehine uyma
karari almistir. Cankaya Belediyesi bu karari da temyiz etmistir. 29 Aralik 2015 tarihinde,
Danistay 14. Dairesi Cankaya Belediyesi'nin yapmis oldugu temyiz basvurusunu reddetmis
ve Grubumuz lehine verilmis karari onamistir. Cankaya Belediyesi, onama kararina karsi
karar duzeltme yoluna gitmistir. Danistay
14. Dairesi tarafindan 2016/7814 E. sayili dosyasinda karar dlzeltme talebi 27 Aralik 2016
tarihinde reddedilmistir. Ankara 11. idare Mahkemesi'nin Grup lehine vermis oldugu yikim
isleminin iptali yolundaki kararina istinaden kesinlesme serhi 6 Mart 2017 tarihinde yazilmis,
boylelikle s6z konusu dosya tamamen kapanmistir.

Danistay'in aldigi kararda imar planlari ve insaat ruhsatinin iptali sonrasi yikim kararina
gidilen sUrecte Grup'un bir kusuru olmadigi ve yikim islemine karar verilmesinin idarenin
(Belediyelerin) hizmet kusuru nedeniyle olustugu, bu nedenle, ancak yikima konu tasinmaz
bedeli 6dendikten sonra yikim uygulamasi yapilabilecegdine isaret edilmektedir.

<[KORAY GYO
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Bu kosullar altinda, Ankara-Ankara projesiyle ilgili idarenin aldigr yikim kararinin, tasinmaz
bedelleri ddenmeden uygulanamayacagdi, dolayisiyla mevcut durumda Grup'a yansilyacak
bir zararin s6z konusu olmayacagi dusunulmektedir.

Yukarida belirtilen davalara istinaden ayrica Ankara Ankara (Bilkent) sitesindeki kat
malikleri tarafindan Grup aleyhine tuketici mahkemesinde acilmis davalar bulunmaktadir.
Bu davalardan, Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde devam eden bir dava icin mahkemeye
toplamda 1.000.000 TL tutarinda teminat mektubu verilmistir.

Ayrica Danistay'in aldigi bu karar, Grup’a karsi Ankara-Ankara projesiyle ilgili olarak tuketici
mahkemeleri nezdinde aciimis olan davalarda da, Grup'un avukatlari tarafindan ilgili
mahkemelere sunulmakta olup; Grup'un imar planlari ve iskan iptali ile yikima giden
surecte bir kusuru olmadigi ve ortada idarenin hizmet kusurunun bulundugunun Danistay
14. Dairesi'nin bozma karari ile acik¢a ortaya konulmus olduguna dikkat ¢cekilmektedir. Bu
itibarla, s6z konusu bozma kararinin, Grup aleyhine acgilmis olan tuketici davalarini Grup
lehine etkileyecegi ve Grup'un kusursuzlugunu ortaya koyacagdi dusunulmektedir. Tuketici
davalarindan bir tanesi ile ilgili olarak 13 Mayis 2015 tarihli durusmaya, davaci tarafin
katilmamasi sebebiyle davanin acilmamis sayillmasina karar verilmis ve karar kesinlesmistir.
Bir diger tuketici davasinda da hem tuketici mahkemesinde hem de Yargitay'da ret karari
alinarak dava lehimize 16 Eylul 2015 tarihinde kesinlesmistir. Diger bir tuketici davasi da,
feragat nedeni ile reddedilmis olup, ilgili karar 28 Kasim 2016 tarihinde kesinlesmistir. Sz
konusu acilan toplam tuketici dava sayisi on bes iken, raporlama tarihi itibariyla toplamda
on iki adet tuketici davasinin Grup lehine sonuclanmasi ile, dava sayisi Ugce dusmustur.

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya aciklanma tarihi itibariyla yikim karari ile ilgili
sureg, Ankara 11. idare Mahkemesi'nin Grup lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali
yolundaki karar kesinlestiginden sona ermistir. TUketici davalariile ilgili hukuki stire¢c devam
etmektedir.

Ancak Ankara Ankara (Bilkent) projesine istinaden onceki yillarda aciimis olan tuketici
davalarinin bir kisminda Grup lehine 2015 yilinda kesin karar alinmasi sonrasi, Grup'un ilgili
avukatlarina basari primi ddenmesi beklendiginden ve yuksek mahkemede devam
etmekte olan davalara iliskin s6z konusu avukat sdzlesmesine istinaden ilgili avukata
yapilmasi planlanan édeme icin, Grup'un 31 Aralik 2021 itibariyla toplam 568.260 TL tutarinda
sarta bagl yukUimlulugu bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 513.827).

Ankara Cankaya Projesi

Ankara Cankaya Projesi; Ankara ili, Cankaya ilgesinde yapimina baslanmis konut ve ticari
alan projesidir. Proje toplam 62 daire ve 11 ticari Uniteden olusmaktadir.

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 2007/237E sayili dosyasi Uzerinden, Davaci Ankara
BuyUksehir Belediye Baskanligi ile Davali Cankaya Belediye Baskanligi arasinda gorulmekte
olan ve Grup'un davali Cankaya Belediye Baskanhgdi yaninda “Mudahil” sifati ile dahil oldugu
Ankara Cankaya projesi ile ilgili, “ruhsatlarin iptalleri” konulu davaya iliskin olarak, Ankara 9.
idare Mahkemesi, 18 Aralik 2008 tarihli karari ile ingsaat ruhsatlarinin iptaline karar vermistir.
Gerekgeli karar Grup tarafindan temyiz edilmis olup, temyiz incelemesi, Danistay 6. Dairesi
nezdinde 2009/2706E sayili dosya Uzerinden goértstlmus ve Grup lehine karar duzeltme
yolu acik olmak Uzere karar verilmistir. Bu gelisme sonrasinda, davanin karar duzeltme
asamasi da Grup lehine sonuclanmis olup; daha sonra da Grup’'un mudahil olarak katildigi
bu davada ilk derece mahkemesi, temyiz yolu acik olmak Uzere, Grup lehine davanin
reddine karar vermistir. 31 Mart 2015 tarihinde so6z konusu davada Ankara Buyuksehir
Belediyesi temyiz basvurusunda bulunmustur. Grup aleyhine Danistay bozma karari
(temyiz karari) 18 Nisan 2018 tarihinde teblig edilmistir. Temyiz kararina karsi karar duzeltme
basvurusunda bulunulmustur. Yapilan karar duzeltme basvurusu reddedilmistir. Dosya ©.
idare Mahkemesi'ne sevk edilmistir.

Bozma sonrasi yargilama devam etmektedir. Mahkeme tarafindan bilirkisi incelemesi
istenmis olup, bilirkisiler tarafindan mahallinde kesif incelemesi yapilarak, bilirkisi raporu
duzenlenmistir. Bilirkisi raporu, 28 Eylul 2019 tarihinde tebli§ edilmis olup, rapor kismen
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aleyhe oldugundan gerek Cankaya Belediyesi gerekse Grup tarafindan bilirkisi raporuna
itiraz edilmistir. Yapilan itirazlar sonucu,
24 Aralik 2019 tarihinde, Mahkeme tarafindan ek bilirkisi raporu alinmasina dair ara karar
olusturulmustur. Bilirkisi raporu 13 Subat 2020 tarihinde Grup’a teblig edilmistir. Grup'un
itirazinin degerlendirildigi s6z konusu raporla, dava konusu yapilarin toplam insaat alani ile
F Blok'un bina yuksekligi hususlarinda ilgili bilirkisi raporunda anilan Kurul karari ve ekinin,
vaziyet plan notlarina aykiriliklarinin bulunmadigi sonug ve kanaatine varildigi bildirilmistir.
Davaci taraf bilirkisi raporuna itiraz etmis ve yeni bir heyet olusturularak yeniden kesif ve
bilirkisi incelemesi talep etmistir. Ankara 9. idare Mahkemesi tarafindan 11 Mart 2020
tarihinde, tebligden itibaren 30 gun icinde Danistay'a temyiz yolu agik olmak Uzere, bilirkisi
raporu ve ek bilirkisi raporuna istinaden Grup lehine davanin reddine karar verilmistir.
Davaci taraf temyiz yoluna basvurmustur.

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya aciklanma tarihi itibariyla hukuki surecg
devam etmekte olup, Grup avukatlari bu davanin da Grup lehine sonuglanacagini
dustunmekte, dolayisiyla s6z konusu dava nedeniyle Grup'a yansiyacak bir zararin olusmasi
beklenmemektedir. Dava sUrecinde projeye devam edilerek insaat tamamlanmis ve 10 Eylul
2015 tarihi itibariyla ise yapi kullanma izin belgeleri alinmistir. Grup’un devam etmekte olan
davalara iliskin s6z konusu avukat sdzlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan
basari primi &demesi icin 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla sarta bagl yukumlulugu
bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: 62.500 TL). Grup raporlama tarihi itibariyla séz konusu
projede yer alan son konutunun da satisini tamamlamis oldugundan, Sirket finansal
tablolarinda muhtemel tapu giderleri icin ayrilan bir karsilik bulunmamaktadir. (31 Aralik
2020: Bulunmamaktadir).Ankara - Cankaya Uzerinde Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine
kira serhleri bulunmaktadir.

istanbul istanbul Projesi

2001 yilinda bitirilerek badimsiz bolim sahiplerine teslimi yapilan istanbul-istanbul
Projesi'nin, mevcut 1. ve 2. fazlarinin satisi esnasinda Grup tarafindan verilen taahhutname
kapsaminda, proje kapsaminda yer alan ancak parsellerin 1249 parsel haric 2-B olmasi
nedeniyle mulkiyetleri site sakinlerine devredilememis olan eski 1283-1285'in bir bdlumu
1286-1249 ve 969 numarali parsellerin gerekli hukuki zeminin olusmasi durumunda tapu
ferag takrirleri alinarak site sakinlerine hisse serhi oraninda devredilmesi s6z konusudur.
1249 parsel ile ilgili olarak site yonetimi tarafindan, s6z konusu parselin 2-B parseli olmasi
icin Milli Emlak Dairesi'ne dava aciimistir. Mahkemece parselin 2-B parseli olmasi yonunde
karar verilmistir. Gerekceli karar yayimlanmistir. Dava ile ilgili olarak istinaf Mahkemesi'nde
dava sartina aykiriik nedeniyle istinaf basvurusunun kabulUne, ilk derece mahkemesi
kararinin kaldirilarak davanin yeniden gorulmesine karar verilmistir. Ilk derece
mahkemesinde dava tekrar goérilmus, parselin 2-B parseli olmasina karar verilmistir. ilk
derece Mahkemesi karari istinaf Mahkemesi tarafindan bozulmus olup, dosya temyiz
edilmistir.

Eski 969 parselin (gelinen asamada, en guncel hali ile 18 madde uygulamasi sonrasi 200 Ada
2 parsel; 18 madde uygulamasi 6ncesinde ise 157 Ada 15 parsel) 6.828,89 m?2'lik kismi icin
Istanbul Istanbul site yonetimine 28 Subat 2018 tarihinde; geri kalan 2.163,09 m2'lik kismi
icin ise Grup’a 2 Mart 2018 tarihinde ilgili parselin satin alimina yonelik tebligatlar ulasmistir.
Site yonetimi kendisine teblig edilen kisim icin Grup'u akdi halefi olarak belirlediginden, her
iki kisim i¢in de Grup Milli Emlak Dairesi'ne alim basvurusu yapmis, pesinat tutarlarini
yatirmistir. Milli Emlak Dairesi tarafindan islemler sonuclandirilmis (satis islemi yapilmis)
olup, Grup adina 29/11/2018 tarihli tapu senedi duzenlenmistir. istanbul - istanbul site
yonetiminin arsanin satin alinmasini, Grup'tan talep etmesi beklendiginden dolayi, Grup'a
satisi yapilan ve toplam yuzoélcumu 18 madde uygulamasi sonrasi 7.207,17 m2 olan 200 Ada
2 parsel icin 17.038.609 TL'lik bir yukUumluluk dogmustur. (31 Aralik 2020:17.038.609 TL). S6z
konusu tebligatlarin teblig tarihinden itibaren en geg¢ 3 ay icinde satis bedelinin 6deme
seceneklerine goére odenmesine baslanmasi gerektiginden Grup 31 Aralik 2021 tarihi
itibariyla toplam 12.949.343 TL 6demeyi gerceklestirmistir. (31 Aralik 2020: 10.223.166 TL).

<[KORAY GYO
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Grup i¢gverim orani ydontemine gore bu yukumlulugu iskontolayarak 3.612.536 TL tutarindaki
karsiligr mali tablolarina yansitmistir (31 Aralik 2020: 5.614.150 TL). Sirket de verdigi taahhutler
geregi 200 Ada, 2 parselin; site kat maliklerine tapu dagitimini yapacaktir.

Bedelsiz iade kapsamindaki eski 1285-1286 ve 1283 parsellerin (18. Madde sonrasi 200/1 parsel
ile, 200 Ada, 2 parselin kicuk bir bolumu) tapulari eski tapu maliklerine 6 Kasim 2017
tarihinde iade edilmis olup, eski tapu malikleri ile Grup arasinda 1998 yilinda yapilan
Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmesi uyarinca, s6z konusu parsellere ait tapular gerekli
islemlerin tamamlanmasini muteakip eski tapu malikleri tarafindan ilave bir bedel s6z
konusu olmaksizin 2 Subat 2018 tarihi itibariyla Grup'a devredilmistir. Ayrica, 2-B
kapsamindaki parsellerde 18 madde imar uygulamasi sonuclandirilmis olup, DUzenleme
Ortakhk Payr (DOP) %26.29840, Kamu Ortaklik Payl (KOP) %537247 oranlarinda
duzenlenerek konut alani 200 Ada, 1 parselde, Kultur tesisi (195 Ada, 8 parselde) ve spor alani

(199 Ada,2 parselde) fonksiyonlu alan tahsisi yapilmis konut alani (200 Ada, 1 parsel) ile, hisseli
spor alaninin (199 Ada, 2 parsel) tapulari verilmis, hisseli kultur tesisi alani ile ilgili (195 Ada, 8
parsel) 18'nci madde uygulamasi oncesi devam etmekte olan 937 parsel ile ilgili ihtiyati
tedbir karari nedeniyle tapu devri islemi gerceklesememis olup, idari islemlerin
sonuglanmasi beklenmektedir. 19 Mart 2018 tarihinde 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tum
hissesinin Grup adina tapu tescili yapilmistir.

Diger

Grup'un daha onceki dénemlerde kisa vadeli finansal yatirrm olarak sinifladigi, ancak
raporlama tarihi itibariyla 2017 yili icindeki gayrimenkul davasina bagli olarak s6z konusu
siniflamaya son vererek kayitlarinda takip etmeyi biraktigi arsaya iliskin yurutulen
gayrimenkul davasina ait, sz konusu avukat sozlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi

planlanan basari primi 6demesi icin toplam 680.330 TL tutarinda sarta bagli yukumlualugu
bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 367.025 TL).

Grup'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Yapi Denetim firmasinin s6zlesmesinin feshi nedeniyle
acilan davaya iliskin avukatlarla yapilan sézlesmelere istinaden ilgili avukatlara yapilmasi
planlanan basari primi édemesi icin 418750 TL tutarinda sarta bagl yukumlulugu
bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 418.750 TL). S6z konusu dava 21 Aralik 2020 tarihinde Yargitay
23. Dairesi'nin aldigi kararla Grup lehine kesinlesmis olup, raporlama tarihi itibariyla
kesinlesme serhi alinarak dosya kapatiimistir.

Grup'un 1571-1572 numarali parsellerle ilgili agilan davaya iliskin avukata 6denmesi
planlanan yUukimlulugu bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: 4.733.030 TL). Ancak bilanco
tarihi itibariyla, 1571-1572 numaral parseller ile ilgili olarak Grup’un acmis oldugu 2B tasdik
konulu s6z konusu davalarina iliskin olarak Grup'un temyiz talepleri ilgili Mahkemece
reddedilmis ve istinaf mahkemesi kararlarinin onanmasi yonunde karar verilmistir. Adil
yargilanma hakki ve mulkiyet hakkinin ihlal edildigine dair Anayasa Mahkemesine
basvurulmus ancak Anayasa Mahkemesinde de karar Grup aleyhine sonuglanmistir.

Elit Residence

Elit Residence Uzerinde, Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.

Kadithane Ofis Park

Kagithane Ofis Park Uzerinde, Turkiye Elektrik Dagitim A.S. ve Bogazici Elektrik Dagitim A.S.
lehine kira serhleri bulunmaktadir
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SIRKET’iIN YATIRIMLARINA iLiSKIiN BIiLGIER

Sirket'in portféytne 2018 yilinda kattidi istanbul ili EyUpsultan ilcesi 200 ada 1 parselde
yer alan 4.486,73 m?'lik arsa Uzerinde proje ¢alismalari devam etmektedir.

istanbul'un en degerliis merkezlerinin bulundugu aks Uzerinde yer alan Yapi Kredi Plaza
Sitesi icerisinde B Blokta yer alan ve mevcut durumda KDV Dahil 63.000 TL kira geliri
olan 25 no'lu badimsiz bolum, KDV harig 9.300.000 TL pesin bedel karsiliginda
portfoyumuze kazandirilmistir.

SIRKET'IN FAALIYETLERINi ETKILEYEBILECEK ONEMLI TEBLIG ve MEVZUAT
DEGISIKLIKLERI

Donem icerisinde, sirket faaliyetlerini dnemli dlctde etkileyecek mevzuat degdisikligi
olmamistir.

YAPILAN ARASTIRMA ve GELiSTIRME FAALIYETLERI

Bulunmamaktadir.




1. OZET FINANSAL TABLOLAR
BiLANCO

KONSOLIDE OZET BILANCO (TL)

DONEN VARLIKLAR

Hazir Degerler
Finansal Yatirimlar
Ticari Alacaklar
Diger Alacaklar

Diger Dénen Varliklar

DURAN VARLIKLAR 81.915.416

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Yatirim Amacli Gayrimenkuller

Stoklar
Diger Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR
KVYK

Kisa Vadeli Bor¢clanmalar

Ticari Borglar

Calisanlara Sag. Fay. Kap. Borglar

Diger Borglar

Ertelenmis Gelirler (MUst. S6zl)

Kisa Vadeli Karsiliklar
UVYK

Uzun Vadeli Bor¢clanmalar

Diger Borglar

Uzun Vadeli Karsiliklar

OZKAYNAKLAR

Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar

Odenmis Sermaye

Kardan Ayrilan Kisit Yed.

Diger Kalemler

Gecmis Yillar Kar (Zarar)

Net Donem Kari

Kontrol Glcu Olmayan Paylar

TOPLAM KAYNAKLAR

31 Aralik 21 {
41.075.605 ‘

17.545.438
15.975.726
4.288.475

730.175

2.535.791

297.163
274.085
74.875.827
1.504.793
4.963.548

122.991.021 \
9.478.689

225.207
4.860.592
1.237.616
332.163
327.576
2.495.535

5.748.309

2.265.112
284.868
3.198.329

107.764.023 \
106.101.271 \

40.000.000 |
5228249
90.203.266
(53.431.593)

24101349

1.662.752
122.991.021

31 Aralik 20

36.496.979

13.580.293
13.912.376
3.828.709

166.160
5.009.441

60.903.261

507.446
360.820
56.811.924
1.425.097
1797974

97.400.240
7.913.939

3.409.953
1.094.671
489.818
350.695
2.568.802

5.720.503

369.361
5.351.142

83.765.798
82.359.271

40.000.000
5228249
90.562.615
(54.971.989)
1.540.396
1.406.527

97.400.240




GELIR TABLOSU

KONSOLIDE GELiIR-GIiDER (TL)
HASILAT

SATISLARIN MALIYETIi (-)
BRUT KAR/ZARAR

Genel Yonetim Giderleri (-)

31 Aralik 21
61.043.046
48.493.300
12.549.746

1.312.713

Pazarlama Giderleri (-)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

729.769 |
19.782.739 |

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-)

3.549.737

31 Aralik 20
49.780.650
39.283.261
10.497.389
10.565.847
860.291 |
3.741.250 |
3.076.063

ESAS FAALIYET KARI/ZARARI

16.740.266

Yatinm Faaliyetlerinden Gelirler

FINANSMAN GELIRI (GiDERIi) ONCESi

FAALIYET KARI

Finansman Gelirleri

2.319.821

19.060.087

8.606.847

Finansman Giderleri (-)
VERGi ONCESi KAR/ZARAR
VERGi GELIiRI (GIDERI)

1722743

25.944.191 ‘

Donem Vergi (Gideri) Geliri

-813.583

Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri
DONEM KARI/ZARARI
Kontrol Gucu Olmayan Paylar

NET DONEM KARI

BASLICA RASYOLAR
Aktif Karliigi
Ozsermaye Karlihg:
Cari Oran
Likidite Orani
Dénen Varliklar / Toplam Aktif
Borcluluk Orani
Oz Sermaye/Toplam Aktif
Defter Degeri
Pay Defter Degeri
Net Aktif Deger

Pay Net Aktif Deger

31.469
25.162.077

1.491.779

1.228.217

2.400.025
1.014.084
2.614.158

-580.511
147.814
2.181.461

1.060.728 641.065

24.101.349

31 Aralik 21

19,60%
22,72%

4,33

3,54
33,40%
12,38%
87,62%
107.764.023
2,69
149.624.230
3,74

KORAY GYO'

1.540.396

86,00%
83.765.798
2,09
125.989.669
3,15




NET AKTiF DEGER TABLOSU

NET AKTiF DEGER 31.12.2020 31.12.2021

GAYRIMENKULLER 104.435.260 118.240.827

ANKARA CANKAYA 43.720.260 48.645.827
ELIT RESIDENCE 10.200.000 7.735.000
LEVENT LOFT GARDEN 4.615.000 -
KAGITHANE OFIS PARK 6.900.000 9.110.000
GOKTURK ARSA 39.000.000 43.365.000
YAPIKREDI PLAZA - 9.385.000

HAZIR DEGERLER 27.492.669 33.521.164
iSTIRAKLER 205.341 205.341
DIGER VARLIKLAR 21.403.217 12.883.896
TOPLAM PORTFOY BUYUKLUGU 139.624.1M 164.851.228
BORGLAR 13.634.442 15.226.998
NET AKTiF DEGER 125.989.669  149.624.230
SERMAYE 40.000.000  40.000.000
PAY NET AKTiF DEGER 3,15 3,74

12. PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA iLiSKiN BiLGILER
PORTFOY OZETi

KORAY GYO SOLO PORTFOY

Para Piyasasi Araclari 10.709.487 9,69% 8.244.381

ABD Dolari 10.664.260 9,65% 7.361.736 8,36%
Turk Lirasi 45.227 0,04% 882.645 1,00%
Yatirirm Fonu 12.124.744 10 97% O 00%
Kira Sertifikasi 3.850.982 3,49% (0] 0,00%
Bono (0] 0,00% 7.917.223 8,99%
Tahvil (0] 0,00% 5.995.153 6,81%

Gayrimenkul ve Gayrimenkule Dayali

76.380.620 69,14%| 61.193.604
Haklar

Yatirim Amacli Gayrimenkuller 74.875.827 67,77% 56.811.924 64,53%
Stoklar 1.504.793 1,36% 4.381.680 4,98%

7.413.188| 6,71% 4.690.889| 5,33%
110.479.021| 100,00%| 88.041.250 | 100,00%

69,51%

Diger Varliklar
TOPLAM VARLIKLAR

KORAY GYO'
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PORTFOYDEKIi GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BILGILER

Ankara Cankaya Projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilcesinde yapimina baslanmis konut ve ticari
alan projesidir. Proje toplam 62 daire ve 11 ticari Uniteden olusmaktadir.

Ankara Cankaya Projesi'ne iliskin davalara ait bilgiler finansal raporlarimizda yer almakta
olup, bu davalarla ilgili gelismeler Kamuyu Aydinlatma Platformu vasitasi ile yapilan Ozel
Durum Aciklamalariyla duyurulmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, arsa sahipleriyle yapilan “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiliginda Insaat Yapim Sdzlesmesi” uyarinca projenin tamamlanmis kismina istinaden
Sirket'in payl %46,96'ya ulasarak ilgili pay paylasiminin tumu tamamlanmistir.

Cankaya projesindeki 11 ticari Unite kiralanmis durumdadir.

Elit Residence

istanbul Sisli ilcesi 1905 ada ve 48 numarali parsel Uzerinde insaa edilmis olan 38 katli Elit
Plaza konut projesinde, Sirket tarafindan 42 numarali bagimsiz bolum dénem icerisinde
satilmisken 30 numarali bagimsiz bolumun kiralama ¢alismalari ise devam etmektedir.

Kagithane OfisPark

istanbul ili, Kagithane ilcesinde 6 pafta, 12648 parselde kayitl 14,23530 m?2 yUzdélcimune
sahip olan Kagithane OfisPark projesindeki B Blok, 7. katta yer alan 32 no'lu 1 adet bagimsiz
bolumden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boélum kiralanmis durumdadir.

Yapi Kredi Plaza

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 16.409 m2 yiz élciml{ 1403 ada, 648 no'lu
parselde yer alan, “U¢ Blok Doksan bir Bagimsiz BolumlU Kargir is Hani” niteligindeki ana
tasinmazda konumlu B Blok 10. katta yer alan 383 m?2 kullanim alanina sahip ofis vasifl 25
no'lu bagimsiz bolumden olusmaktadir. S6z konusu badimsiz bolum kiralanmis
durumdadir.

Goktiirk 157 Ada 12 Parsel (Yeni 200 Ada 1 Parsel)

Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 30.01.2018 tarihinde, Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.
ve Huseyin Ayduk Esat Koray arasinda 27 Mart 1998 tarihinde imzalanan Gayrimenkul Satis
Vaadi Sézlesmesi geregince; istanbul ili, EyUpsultan ilcesi, Goktirk Mah.,, 157 Ada, 12
numarall parselde (eski 1285 numarali) bulunan yuz 6lcimu 6.857,89 m? olan ve 157 Ada, 13
numarali parselde (eski 1286 numarali) bulunan yuz 6lcimu 997,61 m? olan arsalarin, Sirket
tarafindan, Huseyin Ayduk Esat Koray'dan satin alinmasina, taraflar arasinda 1998 yilinda
yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi'ne istinaden belirtilen arsa bedelleri ayni yil
ddendiginden, bu asamada ilave bir bedel édenmemesine; istanbul ili, EyGpsultan ilcesi,
Gokturk Mah., 157 Ada, 14 numarali parselde (eski 1283 numaral) kayitl bulunan yuz olcumu
266,61 m? olan arsanin, Sirket tarafindan, Koray Yapi EnduUstrisi ve Ticaret A.S.'den satin
alinmasina, taraflar arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi'ne
istinaden arsa bedeli ayni yil 6dendiginden, bu asamada ilave bir bedel 6denmemesine
karar verilmistir. istanbul istanbul Projesi kapsaminda Sirket tarafindan verilen
taahhUtname geregi devralinacak 157 Ada 13 numarali parsel ve 157 Ada 14 numarali
parsellerin tamami (siraslyla 998 m? ve 267 m?2 ), 157 Ada 12 numarali parselin ise ilgili
merciler tarafindan gerceklestirilecek parselasyon calismasi (18. madde uygulamasi)
sonrasinda kesin yUz olcumu takdir edilecek olan bir kisminin, site maliklerine bedelsiz
olarak devredilmesi hususu dikkate alinarak; Sirket'in devralacadl ve site maliklerine
devretmeyecegdi yaklasik 4.487 m? yUz 6lcumune karsilik gelecek séz konusu parseller icin
ilk kez 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla hazirlanan finansallarda geriye ddnuk olarak pesin
odenen giderler hesabi altinda 578.145 TL tutarinda, s6z konusu arsa icin verilen avans kayit
edilmis olup, gecmis yil kar/zarar hesaplarinda da ayni tutarda duzeltme yapilmistir.

<[KORAY GYO
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2 Subat 2018 tarihiitibariyla, 157 Ada 12-13-14 parsellerin Sirket'e devri gerceklesmistir. Ayrica;
son durum itibariyla ilgili merciler tarafindan sonuclandirilan parselasyon uygulamasi (18.
madde uygulamasi) sonrasinda s6z konusu parsellerin kayitlari, 200 Ada 1 parsel ve 200 Ada
2 parsel olarak guncellenmistir. ilgili parselasyon uygulamasina 200 Ada 1 parselin yuz
Olcumu 4.486,73 m? olarak tespit edilmistir. 19 Mart 2018 tarihinde 4.486,73 m?2 'lik 200 Ada
1 parselin tum hissesinin Sirket adina tapu tescili islemi tamamlanmistir. Sirket'in ilk kez 31
Aralik 2017 tarihi itibariyla hazirlanan finansallarinda geriye donuk olarak pesin 6denen
giderler hesabinda muhasebelestirdigi 578.145 TL tutarindaki arsa avansi ise, raporlama
tarihi itibariyla stoklar hesabina siniflanmistir. 31.12.2021 tarihi itibariyla hazirlanan
finansallarda s6z konusu arsalar 1.504.794 TL bedelle stoklar hesabinda yer almaktadir.
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PORTFOYDEKI GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME RAPORLARINA ILISKIN OZET
BILGILER
Gayrimenkuller 2021 Y1l Top[am
Gayrimenkul Gayrimen Sonu L&Y EEpilinz Degerlemeyi
! - A A A GYO'ya nkul Degerleme Rapor Tarihi / f
Projeleri, Sehir kul Ekspertiz o e Yapan Izleme
a S - Dusen Potfoyi Yaklagimi Sayisi
Gayrimenkule Niteligi Degeri Mh . . . Kurulusg
Degeri Icindeki
Dayali Haklar (TL)
Payi
Ankara
Cankaya
P Ul'izcajﬁt TSKB Yatirim
Ankara Vasifli 103.570.000 | 4697% | 48645827 | 40,63% pazar Gayrimenkul 31122021/ Amacl
- Yaklasimi Degerleme 2021REVB255 }
Bagimsiz Gayrimenkul
o AS.
Bolum
1Adet Tera
Ticari . 28.12.2021/ Yatirim
istanbul Vasifl omo.000 | 10900 9110.000 |  7.61% pazar Gaayrimenkul |55, 1 SRAYGY Amacli
v % Yaklasimi Degerleme .
Bagimsiz AS 0/004 Gayrimenkul
Bolum =
Elit Residence
(istanbul ili, Sisli rxlleAsdkeetn TSKB Yatirim
istanbul Vasifli 7735000 | 10900 | 7935000 | 646% Pazar Gayrimenkul 31122021/ Amacl
N % Yaklagimi Degerleme 2021A736 )
Bagimsiz Gayrimenkul
o AS.
Bolum
1Adet Tera
Ticari N 17.09.2021/ Yatirim
istanbul Vasifl 9385000 | 19990 | 9385000 | 7.84% pazar Gaayrimenkul |55 1 ORAYGY Amacli
v % Yaklasimi Degerleme .
Bagimsiz AS 0/002 Gayrimenkul
Bolum =
Gokturk Arsa Tera
(tsgrmiou I ; 100,00 Pazar Gaayrimenkul 27122021/
EyUpSultan i Istanbul Arsa 44.850.000 0/ 44.850.000 | 37,46% vakl Degerl 2021/KORAYGY Stok
Gokturk Kc ° alagimi egirSeme 0/003
ada, 1 -

GAYRIMENKULLER TOPLAMI ‘ 174.650.000 119.725.827 | 100,00% ‘
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PORTFOYDEKIi KIRALANMIS GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BILGILER

Portfoyumuzde kiralanabilir durumda olan 14 adet badimsiz bolumun 13 adedi mevcut
durumda kiralanmis olup, kiralanmis gayrimenkullere iliskin detaylari gosteren tablo

asagida gosterilmistir.

EKSI?ERTiZ
A = KiRA
L3RI 5012 Bagimsiz | Kiralanabilir .. . KULLANIM | DEGERI (TL)
Sl BSlum No | Alan (m?) | Bifim Saysi ] AMACI 2021 YIL
GAYRIMENKULLER
SONU
(KDV Haric)
STARBUCKS Kafe
2 948,00 MiGROS Market 54.565
3 344,00 PASABAHGE Magaza 19.725
YAPI ve KREDI Banka
4 573,00 BANKASI Subesi Shisa
Ankara Cankaya
A LR TG 5 135,00 HAMBURGER Kafe 9.644
6 121,10 BATEK GIDA Ofis 31155
KAHVE
7 344,00 DUNYASI Kafe 19.725
8-1 2.054,00 MARS SPORTIF | Spor Salonu 74.692
. . KANTAR .
Kagithane OfisPark 32 539,71 MEDIA Ofis 31.303
Elit Residence 30 279,00 BOS Ofis 32,980
TYco .
YK Plaza 25 383,00 ELEKTRONIK Ofis 50.500

Birim

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

Bos Alan 7,14%

Alan
Alan | Doluluk
(m?) (o] ¢-1,]
(%)

Dolu Alan 92,86%

Toplam
Kiralanabilir| 14 100%
Alan

5.898,81 100%

370.040

Kira Doluluk Orani

4,73%

Bos Alan

= Dolu Alan
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13. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

31.12.2021 tarihi itibariyla, 13 Eyltl 2013 tarih ve 28676 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Seri
I, 141 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi"nin 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis dzet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013
tarininde 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan Seri: I, No: 48.1.e sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi" nin portfoy sinirlamalarina uyumun
kontrolUne iliskin hukUmleri cercevesinde hazirlanmistir.

Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolu

111-48.1a Sayil
Tebligdeki 31 Aralik 21 | 31 Aralik 20
Duzenleme

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap
Kalemleri

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 26.685.213 22.156.757
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali

Katlma Payiari ve sermayeaine 100 oraninda fstrak stikler 2 el | M2-24/a 76380620 | 62409.424
maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler

istirakler Md.24/(b) 205.341 205.341
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0] 285.026
Diger Varliklar 7.207.847 2.984.702
Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 110.479.021 88.041.250
Finansal Borglar Md.31 2.490.319 -
Diger Finansal YUkUmlulukler Md.31 - -
Finansal Kiralama Borg¢lari Md.31 - -
iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Ozkaynaklar Md.31 103.829.118 80.353.804
Diger Kaynaklar 4.159.584 7.687.446
Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 110.479.021 88.041.250

111-48.1a Sayili
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki 31 Aralik 21
Duzenleme

31 Aralik 20

Para ve Sermaye Piyasasl Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul

Odemeleri icin Tutulan Kismi Md.24/(b) : :
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma

Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b) 10709.487 8.244.581
Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, ) )
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d)

Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -
Yabanci istirakler Md.24/(d) - -
isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 205.341 205.341
Gayrinakdi Krediler Md.31 1.000.000 1.000.000
Uzerinde Proje Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Md.22/(e) ) )
ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri ‘

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.22/(1) 10.664.260 8.035.359

Yatirimlarinin Toplami
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111-48.1a

Sayil Hesaplama | 31 Aralik | 31 Aralk
Tebligdeki Yoéntemi pal 20
Duzenleme

Asgari /
Azami
Oran

Portfoy Sinirlamalari

Uzerinde Proje Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga 5 5 <o
Ait Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri Md.22/(e) K/D 0,00% 0,00% = %10
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Gayrimenkuller,

Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule

Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma N 5 o
Paylari ve sermayesine %100 oraninda istirak Md.24/(a),(b) (B+A1)/D 69,14% 70.83% = %51
ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasinin (g)

bendi kapsamindaki sirketler

Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler Md.24/(b) (A+C-A1)/D 24,34% 25,40% < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall

Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, | Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D 0,00% 0,00% < %49
Sermaye Piyasasi Araglari

Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) B2/D 0,00% 0,00% < %20
isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) c2/p 0,19% 0,23% < %10
Borglanma Siniri Md.31 (E+F+G+H+J)/i 3,36% 1,24% < %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel

Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli | Md.24/(b) (A2-A1)/D 9,69% 9,36% < %10
Mevduat / Katilma Hesabl

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Md.22/(1) L/D 9.65% 913% < %10
Araglar Yatirrmlarinin Toplami
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EKONOMIK ve SEKTOREL DEGERLENDIRMELER

14. EKONOMIK GELiSMELER
ULUSLARARASI EKONOMIK GELiISMELER

K Koronavirls 2021 yilinin ikinci ceyredinde de piyasalarin odaginda yer almayi
surdurdrken, asi ve Ulkelerin asilama hizi salgina iliskin gelismelerin basini cekti. Ayrica
ilk kez Hindistan'da goérulen ve hizla yayilan Delta varyanti dne c¢iktl. Pandeminin yani
sira ikinci ceyrekte ABD'deki Baskanlik degisimi sonrasi ABD Baskani Biden'in izledigi
politikalar ve merkez bankalari kararlari kUresel piyasalarca takip edildi.

KoronavirUs salginina iliskin gelismeler 2021 yilinda da ana gundem maddesi olmay!
surdururken, ilk kez Hindistan'da gorulen delta varyanti ile sonrasinda Guney Afrika'da
ortaya ¢ikan Omicron varyanti salgina iliskin gelismelerin basini ¢cekti. Bunun yanisira
Cinli gayrimenkul sirketi Evergrande'nin borc¢larini 6deyememesi, arz sikintilari, enerji
krizi, enflasyona iliskin endiseler ve merkez bankalari kararlari kuresel piyasalar Uzerinde
etkili oldu.

Cin'deki en buyUk ikinci gayrimenkul sirketi Evergrande'nin vadesi gelen tahvil
kuponlarini ve borglarini 6deyememesi sonrasinda bu durumun Cin gayrimenkul
sektorunun geneline yayilabilecegine iliskin endiseler, pandemi sonrasi toparlanmanin
baslamasiyla yuksek taleple birlikte azalan gaz ve kdmur stoklarinin enerji fiyatlarini
artirmasi, Avrupa’da santrallerde elektrik Uretiminin zorlasmasi ve Cin'de bazi
bolgelerde yasanan elektrik kesintileri nedeniyle fabrikalarda Gretimin durmasi sonucu
arz-tedarik noktasinda yasanan sorunlar nedeniyle yasanabilecek enerji krizine ydnelik
endiseler, kuresel capta artan enflasyona iliskin endiseler ve Fed'in sikilasmaya iliskin
aciklamalari kUresel piyasalardaki risk istahini azaltti.

Fed'in 2021 yiIl sonuna kadar varlik alimlarini azaltmaya baslayacagina iliskin
aciklamalarin etkisiyle 2021 yili agustos ayinda 65 dolarin altina kadar inen Brent tipi
petrolUun varili, Ida Kasirgasi'nin Meksika Korfezi'ndeki Uretimi etkilemesi ve kuresel
capta yasanan enerji krizinin etkisiyle Ekim'de 85 dolarin Uzerine cikti. ABD'nin petrol
fiyatlarini dudsurmek icin 50 milyon varillik stratejik petrol rezervini kullanacagini
duyurmasl ve Omicron varyantinin etkisiyle vaka sayilarinda hizla artis yasanmasi
sonrasl petrol fiyatlari dususe gecerken Brent, aralik ayinda 65,8 dolara kadar geriledi.
Omicron varyantina iliskin endiselerin azalmasiyla ve Yemenli Husilerin Birlesik Arap
Emirliklerine flize ve IHA saldirilari duzenlemelerinin  petrol arzini olumsuz
etkileyebilecedi endiseleriyle yUkselise gecen Brent tipi petrolun varili 2022 yili Ocak
ayinda 89,48 dolara kadar yUkseldi.

Enflasyona iliskin endiseler ve Fed'in mart ayinda faiz artiracagina dair beklentilerin
artmasi ile ABD 10 yillik tahvil faizi %1,90 seviyesine kadar yukseldi.
ingiltere Merkez Bankasi (BoE), 2021 yili son toplantisinda enflasyonist baskilarin
artmasiyla politika faizini pandemiden bu yana ilk kez artirarak %0,10'dan %0,25'e ¢ikardi.
Varlik alim programini ise degistirmeyerek 895 milyar sterlinde birakti.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), faizleri degistirmeyerek politika faizini %0'da, marjinal
faiz oranini %0,25'te, mevduat faizini de eksi %0,50 seviyesinde sabit tuttu. Banka,
Pandemi Acil Varlik Alim Programi'nin 2022 yili Mart ayinda sona erecedini teyit etti.
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YURT iCi EKONOMIiK GELISMELER

GAYRIiSAFi YURTICi HASILA

Pandeminin kuresel etkilerinin en agir hissedildigi 2020 yilinin ikinci ceyreginde daralan
Turkiye ekonomisi, sonraki bes ceyrekte pozitif buyUme kaydetmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gdére asilama surecinin hizl ilerledigi 2021 yilinin ikinci
ceyreginde, baz etkisi yaninda guclu ic ve dis talebin destedi ile bir dnceki doneme gdre
%22,1 tarihi bUyume seviyesine ulasan Turkiye ekonomisi, GgUncu ceyrekte ise %7,8 bUyume
kaydetmistir. Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénlt gtuncellemelerle birlikte dort
ceyrek toplamlar Gzerinden yillik bUyUme performansi ise %10,0'dan %10,2'ye cikmistir. Dolar
bazinda GSYH ise bir onceki ceyrekteki 766,32 milyar dolardan 7952 milyar dolara
yukselmistir.

Kaynak: TUIK

GSYH CEYREKLERE GORE BUYUME (%)
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CARI iISLEMLER VE ODEMELER DENGESI

ODEMELER DENGESI 6.EL KiTABI AYRINTILI
SUNUM (MIO $) (AYLIK)

Kasim 20 Aralik 20 Ocak 21 Subat 21 Mart 21 Nisan 21 Mayis 21 Haziran 21 Temmuz 21 Agustos 21 Eylul 21 Ekim 21 Kasim 21

I-CARI iSLEMLER HESABI (A+B+C+D) 1.758

I-a.Mal, Hizmet ve Birincil Gelir Dengesi
(A+B+C)
I-b.Mal ve Hizmet Dengesi(A+B) 2.738 2.776 1.255 1.371 2146 537 2.165 107 203 1.690 2.720 3.990 1.559

3.719 3.405 1.805 2549 3339 1.807 3476 1139 515 839 1.685 3.005 2545

1-A.DIS TICARET DENGESI

I-A.a.Toplam Mal ihracati 15.948 17.587 14.833 15.894 18.736 18.422 16.372 19.592 16.418 18.869 20.816 20.816 21.820
I-A.b.Toplam Mal ithalati 19.808 20.951 16.743 17.998 21.727 20.166 19.427 21.234 19.557 21.752 21.931 20.734 25295
I-B.HiZMETLER DENGESI

I-B.a.Gelir 3167 3.704 2792 2.749 3479 3.459 3150 4.175 5668 7.217 6.763 6.673 5132
I-B.b.Gider 2,045 3116 2137 2016 2634 2252 2260 2640 2326 2644 2928 2.765 3216

I-C.BiRINCIL GELIR DENGESI

1-D.iKiNCIL GELiR DENGESI

I-D.1.Genel Hiikiimet 25 21 48 n3 36 238 97 67 6 21 25 42 147
I-D.2.Diger Sektérler 147 56 22 15 23 60 66 71 73 52 98 89 mn
II-SERMAYE HESABI

11I-FINANS HESABI

llI-1.Dogrudan Yatirimlar 287 886 158 706 332 53 303 799 1.090 1.055 1.087 340 359
llI-2.Portféy Yatirimlari 1424 3271 5.056 233 5641 1.020 292 3.032 1.934 1.339 1212 2220 1446
llI-2.1.Net Varlik Edinimi 456 326 97 599 341 390 48 265 129 285 542 509 465
1ll-2.2.Net Yikimlilik Olusumu 1.880 3597 5153 366 5982 630 244 3297 1.805 1.624 1.754 1.711 981
lll-2.2.1.Hisse Senetleri 1279 269 293 486 1.033 123 99 28 93 523 62 55 938
1l1-2.2.2.Borg Senetleri 601 3.328 5446 120 4.949 507 145 3269 1.898 1.101 1.692 1.656 1.919
111-2.2.2.1.Merkez Bankasi 0] 0] o] o] ] ] o o o o o 0] 0]
1ll-2.2.2.2.Bankalar 5 712 837 437 236 995 727 608 505 14 26 1.233 3
111-2.2.2.3.Genel Hikimet 591 2.611 4.575 530 4.707 n7 73 1.884 2214 336 2.061 400 1463
lll-2.2.2.4.Diger Sektérler 5 5 34 27 6 371 799 777 189 751 395 23 459
11I-3.Diger Yatirimlar 2.876 5374 1.008 686 77 1.869 5185 3n3 2173 4.829 363 3.052 2139
IlI-4.Rezerv Varliklar 145 6.734 3.570 925 6.169 1183 1281 8.840 6.700 13.247 5589 1.480 2.831

IV-NET HATA VE NOKSAN
Kaynak: TCMB & TUIK




YONEITIM KURULU FAALIYET RAPORU

Aylik Cari islemler Dengesi, mio $ 2020 yilinin Kasim ayinda 3.547 milyon dolar acik veren cari
4000 v ? gest denge 2021 yilinin ayni ayinda 2.681 milyon dolar acik verdi. Boylece
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1.000 3 I i
0 [ |
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-1.000

ayinda 14.256 milyon dolara geriledi.

Cari acigin gerilemesinde; 2021 yili Kasim ayinda onceki yilin
ayni ayina gore dis ticaret aciginin 385 milyon dolar azalarak 3.475
milyon dolara gerilemesi ve hizmetler dengesi kalemi kaynakli net

I Ekim ayinda 15.122 milyon dolar olan 12 aylik cari islemler acigi, Kasim
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2.421
3326
1509
3313
1135
458

-2.681

-2.000

5000 giriglerin 794 milyon dolar artarak 1.916 milyon dolara yUkselmesi etkili

-4.000 oldu.

-5.000 Dogrudan yatirimlarda 2021 yili Kasim ayinda 359 milyon

B0 o 5 e o o o o o o & & s & & =« dolarlik ve diger yatinmlarda 2139 milyon dolarlk giris yasanirken,
T E £ % z E % ¢ o2 3y 35 £ § 5 £ 2 2 E portfoy yatinmlarinda ise 1.446 milyon dolarlik net ¢ikis oldu. Rezerv
¢ = £ £ & § 8 2 § £33 §g S = £ E DG

varliklarda, 2.831 milyon dolar artis gdzlenirken, net hata ve noksan
) kaleminde 4 .462 milyon dolar giris gergeklesti.

12 Aylik Cari Islemler Dengesi, mio $ Cari acigin temel olarak nasil finanse edildigini gdsteren

20.000 odemeler dengesi istatistiklerine gore 2021 Kasim ayinda 2,7 milyar

dolar cari acikla beraber, yabancilarin 1,9 milyar dolarlik tahvil satisi ve

10000 §gillli 235 465 milyon dolar net varlik edinimi hesabiyla birlikte toplamda 5, 1

-l ALl milyar dolar doviz c¢ikisi gergceklesmistir . Cikan bu doévize karsilik

15144

-10972
-6.803

yabancilarin 938 milyon dolarlik pay alimi, dogrudan yatirimlardan 359
milyon dolar ve diger yatirirmlardan 2,1 milyar dolar girdi olmustur. 4,5
+20.000 milyar dolar net hata ve noksan sonrasinda ise TCMB'nin rezervlerine
2,8 milyar dolarlik giris yasanmistir.

Son 12 aylik donemde ise 14,3 milyar dolar olan cari acikla
beraber yabancilarin 164 milyon dolar pay satisi ve 1,8 milyar dolar net
varlik edinimi hesabiyla toplamda 16,2 milyar dolarlik doviz cikisi
gerceklesmistir . Cikan bu dovize karsilik yabancilarin 8 milyar dolarlik
tahvil aliminin yanisira 7,2 milyar dolarlik dogrudan yatirimlardan doviz
girdisi olurken buyUk bir kismi TCMB'nin yukudmlulUklerinin artmasiyla olusan diger yatirimlar hesabindan 24,6 milyar dolar giris
olmustur. 20,3 milyar dolar net hata ve noksan sonrasinda ise TCMB'nin rezervlerinde 43,8 milyar dolarlik artis yasanmistir.
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ENFLASYON

TUIK tarafindan aciklanan verilere gére aylik bazda tuketici fiyatlari Aralik'ta %13,58 Uretici
fiyatlari ise %19,08 yUkselmistir. YUkselis trendini 2021in son c¢eyredinde ivmelenerek
surduren yillik TUFE ve UFE enflasyonu aralik ayinda sirasiyla %36,08 ve %79,89 ile rekor
seviyelere ulasmistir.

ENFLASYON

100%
75%

50%

N I III IIIIII||

0%
AYLIK TUFE AYLIK UFE YILLIK TUFE YILLIK UFE

m Ocak 21 B Subat 21 m Mart 21 Nisan 21 m Mayis 21 m Haziran 21
mTemmuz 21 mAJustos 21 mEylul 21 mEkim 21 mKasim 21 mAralik 21
Kaynak: TUIK
FAiz
Merkez Bankasi aralik ayindaki toplantisinda politika faizini beklentilerle uyumlu olarak
%15'ten %14'e cekti. Boylece eylUl ayindan 2021 yilinin sonuna kadar politika faizinde yapilan
indirim 5 puani bulurken, gerceklesen enflasyona gdre reel faiz orani kasim ayindaki -
%5,2'den aralik ayinda -%16,2'ye geriledi. Merkez Bankasi enflasyonu etkileyen ve para
politikasinin etki alani disinda kalan arizi unsurlarin ima ettigi indirim alaninin aralik
ayindaki 1 puanlk indirimle tamamlandigini belirtirken, para politikasinin birikimli

etkilerinin 2022 yilinin ilk ¢eyredi boyunca izlenecedini sdyleyerek bu dénemde politika
faizinin sabit tutulacaginin sinyalini verdi.

FAIZLER
25%
2,42% 1,59% 2,06%
20% \76% 120% b 1,25% 0,04%
15%
10%

5%

0% ° -324%
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- (]

-15%
-20%
m Politika Faizi Reel Faiz
DOVIZ

Aralik ayinda doviz kurundaki yukari yonlU hareketin bir neticesi olarak fiyat artislarinin
genele yayildigi gozlendi. Kur hareketinin fiyatlar Uzerindeki birikimli etkileri, 2022 yili icin
asgari Ucrette yapilan %50'lik artis, enflasyon beklentilerindeki bozulma ve yilbasinda bircok
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mal ve hizmete aciklanan zamlarin etkisiyle yillik TUFE enflasyonunun 2022 yili boyunca
yuksek kalma ihtimali artmaktadir. Kurlardaki asiri oynakliga karsi aralik ayinda ekonomi
yonetimi Turk Lirasi cinsinden tasarruflari desteklemek adina bir dizi adim atti. Hazine ve
Maliye Bakanligi kurdaki artisin mevduat faizinin Uzerinde olmasi halinde aradaki farkin yurt
ici yerlesik gercek kisiye odenecegdi ve stopajdan muaf tutulan Kur Korumali TL Vadeli
Mevduat sistemini baslatti. Merkez Bankasi da kiymetli maden depo hesaplari da dahil
olmak Uzere ddviz tevdiat hesaplarindan TL mevduata gecen yurt ici yerlesik gercek kisi icin
bir defaya mahsus uygulanmak Uzere benzer bir UrinuU devreye aldi. Déviz kurundaki
yukselisin devam etmesi halinde, bu mevduat sistemi butce acgisindan ek maliyet
yaratabilecekken, altin dahil déviz tevdiat hesaplarindan TL mevduata gecisi destekleyen ve
Merkez Bankasi'nin karsi taraf oldugu Urun TCMB rezervlerine olumlu katki yapabilecektir.
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15. GAYRIMENKUL SEKTORU
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO), gayrimenkule dayali haklara yatirrm yapmak Uzere
duzenlenmis bir sermaye piyasasi olusumudur. GYO'larin 35 ulkede yururlukte olan GYO
mevzuatl uyarinca dunyada en yaygin olduklari Glke ABD'dir. Baslangiglari yaklasik 45 yil
onceye dayanan GYO'larin bugunku sayisi 300'Un Uzerindedir.

Uc tUr GYO bulunmaktadir. Birinci tur, belirli bir proje icin kurulan; ikinci tur, belirli alanlara
yatirim yapmak icin sureli veya suUresiz kurulan; GgcUncu tur ise, amaclarinda ve kurulma
surelerinde sinirlama olmaksizin kurulan GYO'lardir. Turkiye'de kurulan GYO'lar genellikle
Ucuncu ture girmektedir. Avrupa ve Uzak Dogu’'da yaygin olan GYO'lar ise, gayrimenkul
sektorune finansman yaratan yatirrmci sirketlerdir.

Turkiye'de Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari (“GYQ") ilk olarak 1995 yilinda kurulmustur. 1997
yllinda Sermaye Piyasasl Kurulu (“SPK") dizenlemeleri geregince halka acilip IMKB'ye kote
olmuslardir. SPK tebligleri kapsaminda faaliyet gosteren sermaye piyasasi kurumlari olan
GYOQO'lar, 1 Ocak 2010 tarihinden itibaren gecerli mevzuat degisikligi geregdi, kurulus
tarininden azami 3 ay sonra en az %25 oraninda hisselerini halka arz etmek Uzere Kurul'a
basvurmakla yukumluduar. Tabii olduklari yasal mevzuat geregi GYQO'lar, seffaflik ve hesap
verebilirlik ilkelerinin gecerli oldugu kurumsal yapilardir. Mevcut durumda Turkiye'de
faaliyet sirduren BiST'e kote olan 37 adet gayrimenkul ortakligi bulunmaktadir.

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

Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5/1-d-4. maddesi geregdince, GYQO'larin kazanclari kurumlar
vergisinden istisnadir. Kurumlar vergisinden istisna tutulan bu kazanclar Gzerinden KVK 15/3
geregince yaplilacak stopaj oranida %0'dir. GYO'larin munhasiran gayrimenkul portfoylerine
iliskin alim satim so6zlesmeleri ve gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri damga vergisinden
istisna edilmistir. istisna kapsaminda olmayan tim diger yazili imzali sézlesmelerin orijinal
kopyalari (kira sozlesmeleri dahil) damga vergisine tabii olacaktir. GYO'lara iliskin genel bir
harc istisnasi bulunmamaktadir. Dolayisi ile &zellikle tapu ve kadastro harclarina tabiidirler.

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

Gayrimenkul sektorunun talebi artan bir sektor olmasi, bu talebi karsilamak Uzere kurumsal
sermayeye ihtiya¢c duyulmasive GYQO'larin kUgUk yatirirmcilarin kiguk meblaglar karsihiginda
da olsa gayrimenkul yatirrmi yapabilmesini olanakli kilmasi yeni kurulus veya donusum
seklinde GYQO'larin sektore girmesinde etkili olmaktadir.

Piyasa degeri yaklasik 98 MYR TL seviyelerinde olan 37 gayrimenkul yatirrm ortakhgi
sirketinden olusan GYO Endeksi (“XGMYQ") 2021 yilini %11,4'lUk artisla 721 seviyelerinde
kapatmistir.
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Kaynak: TUIK

TUIK'in acikladigi 2021 Kasim ayi verilerine gére; yeni konut fiyatlarinda gecen yilin ayni
dénemine kiyasla istanbul'da %60 ve Turkiye genelinde yaklasik %59'luk artis gérulirken,
insaat maliyetlerinde %49'luk artis gorulmektedir.
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Kaynak: BDDK

BDDK'nin acikladigi verilere gdre, Turkiye'de toplam tuUketici kredileri 2021 yilinda %14,76
buyuyerek 777 myr £ ye ulasirken; konut kredileri ise %8 buyuyerek 299 myr & seviyelerine
ulasmistir. Konut kredilerinin dagilimina bakildiginda ise Aralik ayinda toplam 299 myr £'lik
konut kredilerinin 183,4 myr £'si kamu mevduat bankalarinda, 55,7 myr £'si yerli &zel
mevduat bankalarinda izlenmektedir.

<[KORAY GYO
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Kaynak: TUIK

TUIK'In acikladigl konut satis verilerine gére, 2021 yilinda toplam 1.491.586 adet konut
satisinin 1.030.063 adedi ikinci el olarak gerceklesirken, ilk defa satilan 461.523 adet konutun

79.580 adedi ipotekli olarak gerceklesmistir.
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16. SIRKETIN SEKTORDEKI YERI
Kurulusundan itibaren sektdrdeki yenilik ve gelisimin onculugunu yapmis olan Koray
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr AS. geride biraktigimiz yilda da &nceliklerini karl is
gelistirme ve deger yaratma yaklasimi icerisinde surdUrmeye devam etmistir.

Bu cercevede, pazar arastirmalarina dayali degdisen trendlerin ruhunu yansitan yeni
projelerinin olusumu icin calismalarini sUrdurmus ve mevcut gelir kaynaklariyla finanse
edilecek, nakit yaratma gucu yuksek, hedef kitlesinin ihtiyaclarina yonelik cagdas ve 6zgun
projelerin hayata gecirilmesine odaklanmistir.

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

2019 yil icerisinde Ankara-Cankaya Projesi'nde yer alan F Ticari Blok ve Bomonti Apartman
Projesi'nde yer alan 9 adet bagimsiz Unitenin tamaminin satislari gerceklestirilmistir.

2021 yili icinde Levent Loft 2 Bahge Projesi'nden 2, Elit Residence ve Ankara Cankaya
projelerinden birer adet bagimsiz bdlumuun satisi yapilmis, istanbul'un en degerli is
merkezlerinin bulundugu aks Uzerinde yer alan Levent BUyuUkdere Caddesi Uzerinde
konumlu Yapi Kredi Plaza Sitesi'nden 1 adet ticari ofis vasifli bagimsiz bdlum ise yatirim
amacl gayrimenkuller portfoyumuze kazandirilmistir.

Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr AS. cevreye duyarl, fark yaratacak projeler
gelistirmeye odaklanip, surekli ve karli buyUme hedefini gerceklestirme yonundeki
calismalarini dnumuzdeki ddnemlerde de araliksiz surdurmeye devam edecektir.
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01.01.2021 - 51.12.2021

HiSSE (“KGYO.E”) PERFORMANSI

Fiyat hareketlerine bakildiginda 2021 yilina 4,56 TL ile baslayan KGYO.E, donem icerisinde
endusuk 4,32 TL, enyUksek 9,05 TL ve agirlikli ortalama fiyati 6,85 TL seviyelerinde olup, 2022
yilini gecen yil sonuna goére %33'lUk artisla BIiST 100 ve BIST GYO endekslerinden pozitif
yonde ayrilmistir.
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2021 yilinda KGYO.E hissesinde yabancilarin yaptigi islemler incelendiginde ise ikinci
ceyrekten itibaren ddviz kurlarindaki dalgalanmalarin da etkisiyle islem hacimlerinde
azalmalar gorulmustur.
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KURUMSAL YONETIM

17. KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”") tarafindan kamuya ilk olarak Temmuz 2003'te aciklanan
“Kurumsal Yonetim ilkeleri” Sirketimiz tarafindan benimsenmekte ve bu ilkeler buyuk
oranda uygulanmaktadir. 2021 yilinda yUururltkte bulunan 11-17.1 sayili Kurumsal Yénetim
Tebligi (Teblig) kapsaminda zorunlu olan tum ilkelere tam olarak uyulurken, zorunlu
olmayan ilkelerin de buyuk cogunluguna uyum saglanmistir. Zorunlu olmayan Kurumsal
Yénetim ilkelerine de tam uyum amaclanmakta ve bu konuda azami caba goésteriimekle
birlikte, ilkelerin bir kisminda uygulamada yasanan zorluklar, bazi ilkelere uyum konusunda
gerek Ulkemizde gerekse uluslararasi platformda devam eden tartismalar, bazi ilkelerin ise
piyasanin ve Sirket'in mevcut yapisi ile tam drtismemesi gibi nedenlerle tam uyum henuz
saglanamamistir. Hendz uygulamaya konulmamis olan ilkeler Uzerinde calisiimakta olup;
Sirketimizin etkin yonetimine katki saglayacak sekilde idari, hukuki ve teknik alt yapi
calismalarinin incelenmesi sonrasinda uygulamaya gecilmesi degerlendirilebilecektir.

Kurumsal Yénetim ilkelerinden, uygulamasi zorunlu olmayan asagida belirtilen ilkelere
henlz tam uyum saglanamamakla beraber, séz konusu ilkelere uyulmamasindan
kaynaklanan cikar catismasi bulunmamaktadir.

1.5.2 numaral ilkeye iliskin olarak; azlik haklari, Esas Sézlesme ile sermayenin yirmide
birinden daha dusuk bir orana sahip olanlara taninmamis olup, genel uygulamalara paralel
olarak azinhga, duzenlemelerdeki genel hukumler cercevesinde haklar saglanmistir.
Yatirimcilardan da bu konuda herhangi bir talep gelmemis olup, genel en iyi uygulama
ornekleri takip edilmekte, yakin zamanda bu konuda bir degisiklige gidilmesi ise
ongoérulmemektedir.

1.7.1 numarali ilkeye iliskin olarak; Esas S6zlesmemizin 13. maddesinde paylarin devir esaslari
duzenlenmis olup, borsada islem goérmeyen nama yazili paylarin devrine iliskin kisit
getirilmis olmakla birlikte, borsada islem gdren B grubu pay sahiplerinin paylarini serbestce
devretmesini zorlastirici uygulamalar veya pay devrini kisitlayan hukumler mevcut degildir.
Mevcut kisitlamalar halka kapali imtiyazli paylarin devrine yonelik oldugundan, gelecekte
bir degisiklik 6ngdrulmemektedir.

2.1.4 numarali ilkeye iliskin olarak; Sirket'in Turkce kurumsal internet sitesindeki bilgilerin
bUyUk cogunlugu ingilizce olarak sunulmakla beraber bilgilerin tamami yabanci bir dilde
sunulmamaktadir. Ancak énimuzdeki dénemlerde sitenin ingilizce sunulan kisminin
Turkge kismi ile ayni icerige getirilmesi icin calismalar yapilacaktir.

3.3.1 numarali ilkeye iliskin olarak; Sirket, calisanlarina firsat esitligi sunmaktadir ve Sirket'in
Etik ilkeleri’nde, Sirket ile Calisan iliskileri kisminda firsat esitligini saglamaya yénelik temel
prensibi yer almaktadir. Ancak, Sirket'in insan Kaynaklarina yoénelik hazirlanan ic
yonetmeliginde, kilit yoneticiler icin bir halefiyet programi bulunmamaktadir.

333 numarall ilkeye iliskin olarak; Sirket'in insan Kaynaklarina yénelik hazirlanan ic
yonetmeliginde Egitim ve Gelisim kismi altinda genel bilgi yer almaktadir. Calisan talepleri
dogrultusunda personelin talep edilen egitimlere katilmasi saglanmaktadir.

3.4.1 numarali ilkeye iliskin olarak; musteri memnuniyetine ydnelik sistematik bir dlcim
sistemi olmamakla beraber, musteri memnuniyetinin saglanmasi Sirket'in oncelikli
hedeflerindendir.

4.3.9 numarali ilkeye iliskin olarak; Yonetim Kurulumuz nezdinde bilgi birikimi, tecrube ve
gorus agisi bakimindan cgesitliligin saglanmasinin Sirket'in faaliyetlerine ve Yonetim
Kurulu'nun etkin ¢alismasina olumlu katki saglayacagi dusunulmekle beraber, mevcut
yonetim kurulumuzda kadin Uye bulunmamaktadir. Yonetim Kurulu'nda asgari kadin Uye
orani icin bir politika belirlenmemis olup; konuya iliskin politika gelistiriimesi bu asamada
gundemde olmamakla birlikte, uygun aday sayisinin artmasiyla birlikte izleyen yillarda
degerlendirilebilecektir.
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4.4.1 numarall ilkeye iliskin olarak; 2021 yilinda Covid-19 salginina ragmen fiziki yonetim
kurulu toplantilariyeterli siklikla yapilabilmistir. 2021 yili icinde yapilan fiziki toplantida alinan
karar haricinde, Yonetim Kurulu kararlarinin tamami elden dolastirma usultyle alinmistir.
Bununla birlikte, yonetim kurulu Uyeleri sirketin performansi ve gelismelerle ilgili olarak
duzenli olarak bilgilendirilmislerdir.

4.4.2 numarall ilkeye iliskin olarak; bu yonde bir tanimlama bulunmayip, yonetim kurulu
Uyelerine bilgilerin sunulma zamani, yonetim kurulu gindemindeki konu ve surec dikkate
alinarak belirlenmekte ve makul bir sire 6ncesinde Uyeler bilgilendirilmektedir. Yonetim
kurulunun etkin calismalari da dikkate alinarak yakin zamanda bu konuda bir tanimlama
yapilmasina ihtiyac gorulmemektedir.

4.4.5 numarall ilkeye iliskin olarak; Yonetim Kurulu toplantilarinin ne sekilde yapilacagi
konusunda Sirketimizde uzun yillardir tutarli bir bicimde sUrdurulen surecler bulunmakla
birlikte, bu konuya &zgU yazili bir sirket ici duzenleme bulunmamaktadir. Yonetim
kurulunun etkin calismalari da dikkate alinarak, yakin zamanda bu konuda bir ic duzenleme
yapilmasina ihtiya¢c gorulmemektedir.

4.4.77 numarall ilkeye iliskin olarak; Yonetim Kurulu Uyelerinin is deneyimleri ve sektoérel
tecrubelerinin Yonetim Kurulu'na onemli katkisi dolayisiyla Sirket disinda baska gdrevler
almasi  sinirlandirilmamistir.  Faaliyet raporumuzda yonetim kurulu Uyelerimizin
6zgecmislerine yer verilmistir. Yonetim kurulunun etkin calismalari da dikkate alinarak,
kurumsal yénetim acgisindan herhangi bir olumsuz durum olusturmadigi degerlendirilen
mevcut uygulamada kisa vadede bir degisiklik 6ngorulmemektedir.

455 numarali ilkeye iliskin olarak; komitelerde gdérevlendirme Yonetim Kurulu Gyelerimizin
bilgi birikimi ve deneyimleri dikkate alinarak, ilgili duzenlemeler dogrultusunda yapilmakta,
bazi Yonetim Kurulu Uyeleri birden fazla komitede goreviendirilmektedir. Birden fazla
komitede gorev alan uUyeler, iliskili konularda gorev yapan komiteler arasi iletisimi
saglamakta ve is birligi imkanlarini artirmaktadir. Yonetim Kurulu Gyelerinin bilgi birikimi ve
tecrubelerinin de katkisiyla verimli calismalari dikkate alinarak, mevcut komite yapisi etkin
degerlendiriimekte; yakin zamanda bir degisiklik ihtiyaci dngérulmemektedir.

4.61 numarali ilkeye iliskin olarak; idari sorumlulugu bulunanlarin performans
dederlendirmesi ve ddullendirmesi yapilmakla birlikte, yonetim kurulu seviyesinde bu
konuda &6zel bir calisma yurutulmemistir. Konuyla ilgili en iyi uygulamalar arastiriimakta
olup, orta vadede uygulamaya alinmasi degerlendirilebilecektir.

4.6.5 numarali ilkeye iliskin olarak; Olagan Genel Kurul'da ve finansal tablo dipnotlarimizda
Yonetim Kurulu Uyelerine ve idari sorumlulugu bulunan ydneticilere yapilan 6demeler
genel uygulamalara paralel sekilde toplu olarak kamuya aciklanmaktadir. Kisisel bilgilerin
gizliligi acisindan 6nemli gorulen konu hakkinda piyasa uygulamalari yakindan izlenmekte
olup, yaygin uygulamaya paralel hareket edilmesi 6ngorulmektedir.

SPK’'nin 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayili Karari uyarinca hazirlanan ve Sirketimiz Yénetim Kurulu
tarafindan onaylanan 2021 yili Kurumsal Yonetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Yonetim
Bilgi Formu (KYBF) isbu faaliyet raporunun ekinde yer almakta olup, ilgili dokiUmanlara
Kamuyu Aydinlatma Platformu’'ndaki Sirketimiz kurumsal yénetim sayfasindan da
ulasilabilir.
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EVET KISMEN HAYIR iLGisiz ACIKLAMA

1.1. PAY SAHIPLiGi HAKLARININ KULLANIMININ KOLAYLASTIRILMASI

1.1.2 - Pay sahipligi haklarinin kullanimini etkileyebilecek nitelikteki bilgi ve
aciklamalar guncel olarak ortakligin kurumsal internet sitesinde yatirimcilarin X
kullanimina sunulmaktadir.

1.2. BiLGi ALMA VE iNCELEME HAKKI

1.2.1- Sirket yonetimi 6zel denetim yapilmasini zorlastirici islem yapmaktan
kaginmistir.

1.3. GENEL KURUL

1.3.2 - Sirket, Genel Kurul gindeminin agik sekilde ifade edilmesini ve her
teklifin ayri bir baslik altinda verilmis olmasini temin etmistir.

X

1.3.7 - imtiyazh bir sekilde ortaklik bilgilerine ulasma imkani olan kimseler,
kendileri adina ortakligin faaliyet konusu kapsaminda yaptiklari islemler
hakkinda genel kurulda bilgi verilmesini teminen giindeme eklenmek Uzere
yonetim kurulunu bilgilendirmistir.

X Bu sekilde bir islem bildirimi s6z konusu olmamistir.

1.3.8 - Gundemde &zellik arz eden konularla ilgili ydnetim kurulu tyeleri, ilgili
diger kisiler, finansal tablolarin hazirlanmasinda sorumlulugu bulunan X
yetkililer ve denetgiler, genel kurul toplantisinda hazir bulunmustur.

Genel kurul gindeminde bagislar hakkinda ayri bir madde
1.310-Genel kurul giindeminde, tim bagdislarin ve yardimlarin tutarlari ve yer almistir. Yapilan herhangi bir badis ya da yardim
bunlardan yararlananlara ayri bir maddede yer verilmistir. bulunmamakta olup, genel kurul bilgilendirme

dokUmaninda bu hususa deginilmistir.

1.3.11 - Genel Kurul toplantisi sé6z hakki olmaksizin menfaat sahipleri ve medya
dahil kamuya acik olarak yapilmistir.

1.4. OY HAKKI

1.4.1 - Pay sahiplerinin oy haklarini kullanmalarini zorlastirici herhangi bir
kisitlama ve uygulama bulunmamaktadir.

X

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

1.4.2-Sirketin imtiyazl oy hakkina sahip payl bulunmamaktadir. X

1.4.3 - Sirket, beraberinde hakimiyet iliskisini de getiren karsilikli istirak iliskisi
icerisinde bulundugu herhangi bir ortakligin Genel Kurulu'nda oy haklarini X
kullanmamistir.

Koray GYO A.S.nin beraberinde hakimiyet iliskisini de getiren
karsihkliistirak iliskisi bulunmamaktadir.
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1.5. AZLIK HAKLARI

1.5.1- Sirket azlik haklarinin kullandirilmasina azami 6zen gostermistir.

Azlik haklari esas sdzlesme ile sermayenin yirmide birinden
daha dusuk bir orana sahip olanlara taninmamis olup, genel
uygulamalara paralel olarak azinliga dlzenlemelerdeki genel
X hdkUumler gergevesinde haklar saglanmistir. Yatirrmcilardan
da bu konuda herhangi bir talep gelmemis olup, genel en iyi
uygulama o&rnekleri takip edilmekte, yakin zamanda bu
konuda bir degisiklige gidilmesi ise dngdérilmemektedir.

1.6. KAR PAYI HAKKI

1.6.1 - Genel kurul tarafindan onaylanan kar dagitim politikasi ortakhgin
kurumsal internet sitesinde kamuya agiklanmistir.

1.5.2-Azlik haklari esas sézlesme ile sermayenin yirmide birinden daha dustk
bir orana sahip

olanlara da taninmis ve azlik haklarinin kapsami esas sézlesmede
dUzenlenerek genisletilmistir.

1.6.2 - Kar dagitim politikasi, pay sahiplerinin ortakligin gelecek dénemlerde
elde edecegdi karin dagitim usul ve esaslarini dngdrebilmesine imkan X
verecek agiklikta asgari bilgileri icermektedir.

1.6.3 - Kar dagitmama nedenleri ve dagitiimayan karin kullanim sekli ilgili

gundem maddesinde belirtilmistir. x
1.6.4 - Yonetim kurulu, kar dagitim politikasinda pay sahiplerinin menfaatleri
ile ortaklik menfaati arasinda denge saglanip saglanmadigini gdzden X

gegirmistir.
1.7. PAYLARIN DEVRI

Esas Sozlesmemizin 13. maddesinde paylarin devir esaslari
duzenlenmis olup, borsada islem gdérmeyen nama yazili
paylarin devrine iliskin kisit getirilmis olmakla birlikte,
1.7.1 - Paylarin devredilmesini zorlastirici herhangi bir kisitlama borsada islemm gdéren B grubu pay sahiplerinin paylarini
bulunmamaktadir. serbestge devretmesini zorlastirici uygulamalar veya pay
devrini  kisitlayan hukdmler mevcut degildir. Mevcut
kisitlamalar halka kapali imtiyazli paylarin devrine ydnelik
oldugundan, gelecekte bir degisiklik 6ngoérulmemektedir.

2.1. KURUMSAL iNTERNET SITESi

211 - Sirketin kurumsal internet sitesi, 2.1.1 numaral kurumsal ydonetim
ilkesinde yer alan tum &geleri icermektedir.

2.1.2-Pay sahipligi yapisi (gikarilmis sermayenin %5'inden fazlasina sahip
gercek kisi pay sahiplerinin adlari, imtiyazlari, pay adedi ve orani) kurumsal X
internet sitesinde en az 6 ayda bir glncellenmektedir.

Turkge kisimda yer alan bilgilerin buyuk cogunlugu ingilizce
2.1.4 - Sirketin kurumsal internet sitesindeki bilgiler TUrkge ile tamamen ayni olarak da sunulmaktadir. Ancak énimuzdeki dénemlerde
icerikte olacak sekilde ihtiyaca gore secilen yabanci dillerde de hazirlanmistir. sitenin ingilizce sunulan kisminin Tarkce kismi ile ayniicerige
getirilmesi igin ¢alismalar yapilacaktir.
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2.2. FAALIYET RAPORU

221 -Yonetim kurulu, yillik faaliyet raporunun sirket faaliyetlerini tam ve
L K . . X
dogru sekilde yansitmasini temin etmektedir.

2.2.2 - Yillk faaliyet raporu, 2.2.2 numarali ilkede yer alan tum unsurlari
icermektedir.

3.1. MENFAAT SAHIPLERINE iLiSKiN SIRKET POLITiKASI

3.1.1- Menfaat sahiplerinin haklari ilgili dizenlemeler, s6zlesmeler ve iyi niyet X
kurallari gergevesinde korunmaktadir.

3.1.3 - Menfaat sahiplerinin haklariyla ilgili politika ve prosedurler sirketin X
kurumsal internet sitesinde yayimlanmaktadir.

3.1.4 - Menfaat sahiplerinin, mevzuata aykiri ve etik agidan uygun olmayan
islemleri bildirmesi i¢in gerekli mekanizmalar olusturulmustur.

3.1.5-Sirket, menfaat sahipleri arasindaki ¢cikar gatismalarini dengeli bir sekilde
ele almaktadir.

3.2. MENFAAT SAHIPLERINiN SIRKET YONETIMINE KATILIMININ
DESTEKLENMESi

321 - Calisanlarin ydonetime katilimi, esas sézlesme veya sirket ici X
yonetmeliklerle dUzenlenmistir.

X

2021 yili igerisinde menfaat sahiplerinin ¢ikarlariyla catisan

3.2.2 - Menfaat sahipleri bakimindan sonug¢ doguran énemli kararlarda snemli bir karar alinmadig) kanaatinde olundudundan bir

menfaat sahiplerinin géruslerini almak Uzere anket / konsultasyon gibi X anket/konsiiltasyon calismasi yapilmasi geregi
yontemler uygulanmistir. hissedilmemistir.

3.3. SIRKETIN iNSAN KAYNAKLARI POLITiKASI ‘

Sirket c¢alisanlarina firsat esitligi sunmaktadir ve Sirket'in
Etik Davranis Kurallarinda, Sirket ile Calisan iliskileri
3.3.1 - Sirket firsat esitligi saglayan bir istihdam politikasi ve tum kilit yonetici kisminda firsat esitligini saglamaya yonelik temel prensibi
pozisyonlariigin bir halefiyet planlamasi benimsemistir. yer almaktadir. Ancak, insan Kaynaklarina yoénelik
hazirlanan i¢ yoénetmeliginde Kkilit yoneticiler icin bir
halefiyet programi bulunmamaktadir.

3.3.2 - Personel alimina iliskin olgUtler yazili olarak belirlenmistir. X

Sirket'in insan Kaynaklarina yénelik hazirlanan ic
3.3.3 - Sirketin bir insan Kaynaklari Gelisim Politikasi bulunmaktadir ve bu X yonetmeliginde EJitim ve Gelisim kismi altinda genel bilgi
kapsamda calisanlar icin egitimler dizenlemektedir. yer almaktadir. Calisan talepleri dogrultusunda personelin

talep edilen egitimlere katilmasi saglanmaktadir.
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3.3. SIRKETIN iNSAN KAYNAKLARI POLITIKASI

3.3.4 - Sirketin finansal durumu, Ucretlendirme, kariyer planlamasi, egitim ve
saglik gibi konularda galisanlarin bilgilendirilmesine yonelik toplantilar
dUzenlenmistir.

3.3.5 - Calisanlari etkileyebilecek kararlar kendilerine ve calisan temsilcilerine
bildirilmistir. Bu konularda ilgili sendikalarin da gértsu alinmistir.

ic iletisim sureci ile calisanlar etkileyebilecek kararlar
calisanlara  bildirilmektedir.  Sirketimiz =~ yasal mevzuat
cercevesinde sendikall is kolu olmayip, ¢alisanlarla toplu
sozlesme yapilmadigindan bu baglamda sirket icinde Sendika
is Yeri Temsilcileri bulunmamaktadir.

3.3.6 - Gorev tanimlari ve performans kriterleri tim ¢alisanlar igin ayrintili olarak
hazirlanarak galisanlara duyurulmus ve Ucretlendirme kararlarinda
kullaniimistir.

3.3.7 - Calisanlar arasinda ayrimcilik yapilmasini dnlemek ve ¢alisanlari sirket igi
fiziksel, ruhsal ve duygusal agidan kotl muamelelere karsi korumaya yonelik
prosedurler, egitimler, farkindaligi artirma, hedefler, izleme, sikayet
mekanizmalari gibi énlemler alinmistir.

3.3.8 - Sirket, dernek kurma 6zgurldgunu ve toplu is s6zlesmesi hakkinin etkin
bir bicimde taninmasini desteklemektedir.

Sirketimiz yasal mevzuat cergevesinde sendikali is kolu
olmayip, calisanlarla toplu sézlesme yapilmadigindan bu
baglamda sirket icinde Sendika Is Yeri Temisilcileri
bulunmamaktadir. Diger yandan, bahsi gecen konularda
engelleyici bir duzenleme bulunmamaktadir.

339 - (;alu;anlar icin guvenli bir calisma ortami saglanmaktadir.

3.4. MUSTERILER VE TEDARIKGILERLE iLiSKILER

3.4.1- Sirket, mUsteri memnuniyetini dlgmustUr ve kosulsuz musteri
memnuniyeti anlayislyla faaliyet gostermistir.

MuUsteri memnuniyetine yonelik sistematik bir 6lgim sistemi
olmamakla beraber, musteri memnuniyetinin saglanmasi
Sirketin oncelikli hedeflerindendir.

3.4.2 - MUsterinin satin aldigi mal ve hizmete iliskin taleplerinin isleme
konulmasinda gecikme oldugunda bu durum musterilere bildirilmektedir.

3.4.3 - Sirket mal ve hizmetlerle ilgili kalite standartlarina baghdir.

3.4.4 - Sirket, mUsteri ve tedarikgilerin ticari sir kapsamindaki hassas bilgilerinin
gizliligini korumaya yonelik kontrollere sahiptir.
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3.5. ETiK KURALLAR VE SOSYAL SORUMLULUK

3.5.1-Yonetim kurulu Etik Davranis Kurallari'ni belirleyerek sirketin kurumsal X
internet sitesinde yayimlamistir.

3.5.2- Ortaklik, sosyal sorumluluk konusunda duyarhdir. Yolsuzluk ve risvetin X
onlenmesine yonelik tedbirler almistir.

4.1. YONETIM KURULUNUN iSLEVi

4.1.1-Yonetim kurulu, strateji ve risklerin sirketin uzun vadeli ¢ikarlarini tehdit
etmemesini ve etkin bir risk yonetimi uygulanmasini saglamaktadir.

X

4.1.2-Toplanti glndem ve tutanaklari, ydnetim kurulunun sirketin stratejik
hedeflerini tartisarak onayladigini, ihtiya¢ duyulan kaynaklari belirledigini ve X
yonetimin performansinin denetlendigini ortaya koymaktadir.

4.2. YONETIM KURULUNUN FAALIYET ESASLARI

4.2.1-Yonetim kurulu faaliyetlerini belgelendirmis ve pay sahiplerinin bilgisine

X
sunmustur.
4.2.2-Yonetim kurulu Uyelerinin gorev ve yetkileri yillik faaliyet raporunda X
aciklanmistir.
4.2.3 - Yonetim kurulu, sirketin dlcedine ve faaliyetlerinin karmasikligina X
uygun bir i¢ kontrol sistemi olusturmustur.
4.2.4-Ic kontrol sisteminin isleyisi ve etkinligine dair bilgiler yillik faaliyet X
raporunda verilmistir.
4.2.5 - Yonetim kurulu baskani ve icra baskani (genel mudur) gorevleri X

birbirinden ayrilmis ve tanimlanmistir.

4.2.7-Yonetim kurulu, yatirimct iliskileri bolimu ve kurumsal yonetim

komitesinin etkili bir sekilde ¢alismasini saglamakta ve sirket ile pay sahipleri
arasindaki anlasmazliklarin giderilmesinde ve pay sahipleriyle iletisimde X
yatirmci iligkileri bolumu ve kurumsal yonetim komitesiyle yakin is birligi

icinde calismistir.

4.2.8 - Yonetim kurulu Uyelerinin gorevleri esnasindaki kusurlari ile sirkette
sebep olacaklari zarara iligskin olarak Sirket, sermayenin %25'ini asan bir X Yaptirilmamistir.
bedelle yénetici sorumluluk sigortasi yaptirmistir.

4.3. YONETIM KURULUNUN YAPISI

Yénetim Kurulumuz nezdinde bilgi birikimi, tecrtbe ve goris
acisi  bakimindan  ¢esitliligin - saglanmasinin  Sirket'in
faaliyetlerine ve Yonetim Kurulu'nun etkin calismasina

4.3.9- Sirket yonetim kurulunda, kadin Uye orani icin asgari %25'lik bir hedef olumlu katki saglayacadl dusunUlmekle beraber, mevcut
belirleyerek bu amaca ulasmak icin politika olusturmustur. X yonetim kurulumuzda kadin Uye bulunmamaktadir. Yonetim
Yoénetim kurulu yapisi yillik olarak gdézden gegirilmekte ve aday belirleme Kurulu'nda asgari kadin Uye orani icin bir politika
sUrec bu politikaya uygun sekilde gergeklestiriimektedir. belirlenmemis olup; konuya iliskin politika gelistiriimesi bu
asamada guUndemde olmamakla birlikte, uygun aday
sayisinin artmasiyla birlikte izleyen yillarda

degerlendirilebilecektir.

4.3.10 - Denetimden sorumlu komitenin Uyelerinden en az birinin
denetim/muhasebe ve finans konusunda 5 yillik tecrUbesi vardir.
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4. NETiM KURULU TOPLANTILARININ SEKLI

4.4.1 - BUtUn yonetim kurulu Uyeleri, ydnetim kurulu toplantilarinin goguna
fiziksel katilim saglamistir.

4.4.2 - Yonetim kurulu, gundemde yer alan konularla ilgili bilgi ve belgelerin

toplantidan 6nce tum Uyelere génderilmesi igin asgari bir sGre tanimlamistir.

Bu yonde bir tanimlama bulunmayip, ydnetim kurulu
Uyelerine bilgilerin  sunulma zamani, ydénetim kurulu
gundemindeki konu ve sure¢ dikkate alarak belirlenmekte ve
makul bir sure oOncesinde Uyeler bilgilendiriimektedir.
Yoénetim kurulunun etkin calismalari da dikkate alinarak
yakin zamanda bu konuda bir tanimlama yapilmasina ihtiyag
gorulmemektedir.

4.4.3 - Toplantiya katilamayan ancak gorUslerini yazili olarak yonetim
kuruluna bildiren Gyenin goérUsleri diger Uyelerin bilgisine sunulmustur.

Gorus bildirim imkani bulunmakla birlikte toplantiya
katilamayan yonetim kurulu tyelerimizden bu yénde bir
bildirim yapilmamistir.

4.4.4 - Yonetim kurulunda her Gyenin bir oy hakki vardir.

4.4.5 - Yonetim kurulu toplantilarinin ne sekilde yapilacagi sirket igi
dUzenlemeler ile yazili hale getirilmistir.

Yoénetim Kurulu toplantilarinin ne sekilde yapilacadi
konusunda Sirketimizde uzun yillardir tutarl bir bigimde
surdurulen sUregler bulunmakla birlikte, bu konuya 6zgu
yazili bir sirket i¢i dizenleme bulunmamaktadir. Yonetim
kurulunun etkin c¢alismalarn da dikkate alinarak, yakin
zamanda bu konuda bir i¢ duzenleme yapilmasina ihtiyag
gorulmemektedir.

4.4.6 - Yonetim kurulu toplanti zapti gindemdeki tum maddelerin
gorlsuldigunu ortaya koymakta ve karar zapti muhalif gorusleri de igerecek
sekilde hazirlanmaktadir.

4.4.7 - Yonetim kurulu Uyelerinin sirket disinda baska gorevler almasi
sinirlandiriimistir. Yonetim kurulu Gyelerinin sirket disinda aldigi gérevler
genel kurul toplantisinda pay sahiplerinin bilgisine sunulmustur.

X
X
X
X
X
X

Yoénetim Kurulu Uyelerinin is deneyimleri ve sektorel
tecrubelerinin Yéonetim Kurulu'na énemli katkisi dolayisiyla
Sirket disinda baska gorevler almasi sinirlandirilmamistir.
Faaliyet raporumuzda yodnetim kurulu Uyelerimizin
6zgecmislerine yer verilmistir. Yonetim kurulunun etkin
calismalari da dikkate alinarak, kurumsal yénetim agisindan
herhangi bir olumsuz durum olusturmadigi degerlendirilen
mevcut  uygulamada kisa vadede  bir  degisiklik
ongoérulmemektedir.
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4.5.5 - Her bir yonetim kurulu Uyesi sadece bir komitede gorev almaktadir.

Yonetim Kurulumuzun yapilanmasi nedeniyle her bir Gyenin
yalnizca bir komitede goérev almasi mUumkun olmamaktadir.
Komitelerin baskanlarinin bagimsiz yonetim kurulu Uyeleri
arasindan segilmesi gerekliligine istinaden, olusturulmasi
gereken komite sayisi da dikkate alinarak yonetim kurulu
Uyeleri birden fazla komitede gorev almaktadirlar.

4.5.6-Komiteler, goruslerini almak icin gerekli gordugu kisileri toplantilara

davet etmistir ve gorUslerini almistir. x

4.7 Koml_tehln damg,ma_nhk hizmeti aldigi k|§|/kuru!u5un bagimsiziig: X Bu yonde alinmis bir danismanlik hizmeti bulunmamaktadir.
hakkinda bilgiye yillik faaliyet raporunda yer verilmistir.

4.5.8 - Komite toplantilarinin sonuglari hakkinda rapor dizenlenerek yénetim X

kurulu Gyelerine sunulmustur.
4.6. YONETIM KURULU UYELERINE VE iDARi SORUMLULUGU BULUNAN

YONETICILERE SAGLANAN MALi HAKLAR

4.6.1 - Yonetim kurulu, sorumluluklarini etkili bir sekilde yerine getirip

Yoénetim kurulu seviyesinde bu konuda 6zel bir ¢calisma
bulunmamakta olup, konuyla ilgili en iyi uygulamalar

getirmedigini degerlendirmek tzere yonetim kurulu performans X
degerlendirmesi gerceklestirmistir arastiriimakta ve uygulamaya alinmasi
’ degerlendirilebilecektir.

4.6.4 - Sirket, yonetim kurulu Uyelerinden herhangi birisine veya idari

sorumlulugu bulunan yoéneticilerine kredi kullandirmamis, bor¢ vermemis

veya 6dung verilen borcun sUresini uzatmamis, sartlari iyilestirmemis, Gglncu X

sahislar araciligiyla kisisel bir kredi baslidi altinda kredi kullandirmamis veya

bunlar lehine kefalet gibi teminatlar vermemistir.
Olagan Genel Kurul'da ve finansal tablo dipnotlarimizda
Yonetim Kurulu Uyelerine ve idari sorumlulugu bulunan

s . . L . .. . yoneticilere yapilan 6demeler genel uygulamalara paralel
4.6.5 - Yonetim kurulu Uyeleri ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilere X sekilde toplu olarak kamuya aciklanmaktadir. Kisisel bilgilerin

verilen Ucretler yillik faaliyet raporunda kisi bazinda agiklanmistir.

gizliligi agisindan énemli goérulen konu hakkinda piyasa
uygulamalari yakindan izlenmekte olup, yaygin uygulamaya
paralel hareket edilmesi 6ngoérulmektedir.
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19. KURUMSAL YONETIM BiLGi FORMU
1. PAY SAHIPLERI

1.1. Pay Sahipligi Haklarinin Kullaniminin Kolaylastiriimasi

Yil boyunca sirketin duzenledigi yatirimci konferans ve toplantilarinin sayisi -

1.2. Bilgi Alma ve inceleme Hakki
Ozel denetci talebi sayis -
Genel kurul toplantisinda kabul edilen 6zel denetgci talebi sayisi -

ke 1.3.1 (a-d) kapsaminda talep edilen bilgilerin duyuruldugu KAP duyurusunun

baglantis https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/908405

Genel kurul toplantisiyla ilgili belgelerin Tlrkce ile es anli olarak ingilizce olarak

. Sunulmamistir
da sunulup sunulmadigi s

ilke 1.3.9 kapsaminda, bagimsiz Gyelerin cogunlugunun onayi veya katilanlarin

oybirligi bulunmayan islemlerle ilgili KAP duyurularinin baglantilari Bu nitelikte bir islem bulunmamaktadr.

Kurumsal Yénetim Tebligi (11-17.1) madde 9 kapsaminda gerceklestirilen iliskili https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/960303
taraf islemleriyle ilgili KAP duyurularinin baglantilari https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/964776

Kurumsal Yonetim Tebligi (11-17.1) madde 10 kapsaminda gerceklestirilen yaygin

ve sureklilik arz eden islemlerle ilgili KAP duyurularinin baglantilar https/fwww kap.org tr/tr/Bildirim/087213

Sirketin kurumsal internet sitesinde, bagis ve yardimlara iliskin politikanin yer

aldig1 balGman ad Koray GYO - Bagis ve Sponsorluk

Bagis ve yardimlara iliskin politikanin kabul edildigi genel kurul tutanaginin yer

aldign KAP duyurusunun baglantisi https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/916630

Esas s6zlesmede menfaat sahiplerinin genel kurula katilimini dizenleyen

madde numarasi Madde 23

Genel kurula katilan menfaat sahipleri hakkinda bilgi Genel Kurul, s6z hakki olmaksizin menfaat sahipleri ve medya dahil kamuya agik olarak yapiimistir.
1.4. Oy Haklari

Oy hakkinda imtiyaz bulunup bulunmadigi Evet

Esas sdzlesme uyarinca Sirket'in sermayesini temsil eden paylarin 20.400.000 adedi A Grubu (imtiyazl)nama yazili,
19.600.000 adedi ise B Grubu (imtiyazsiz) hamiline yazili paylardan olusmaktadir. A grubu nama yazil paylarin yonetim
kurulu Uyelerinin se¢ciminde aday gdsterme imtiyazi olup paylara taninmis baska bir imtiyaz bulunmamaktadir. Séz
konusu imtiyaza sahip A Grubu Paylarin toplam oy orani orani %51'dir.

Oyda imtiyaz bulunuyorsa, imtiyazli pay sahipleri ve oy oranlari

En bUyUk pay sahibinin ortaklik orani 0,51
1.5. Azlik Haklari

Azlik haklarinin, sirketin esas sdézlesmesinde (icerik veya oran bakimindan)

genisletilip genisletiimedigi Hayir
Azlik haklarri igerik ve oran bakimindan genisletildi ise ilgili esas s6zlesme Azhik haklarn ilgili mevzuat hukUmleri gergevesinde belirlenmekte olup, Esas Soézlesme'de azlik haklarinin
maddesinin numarasini belirtiniz. genisletilmesine iliskin 6zel bir dizenleme bulunmamaktadir.

1.6. Kar Pay1 Hakki
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Kurumsal internet sitesinde kar dagitim politikasinin yer aldigi bélumun adi Koray GYO - Kar Dagitim Politikasi

GUndem Madde 6: Sirketimiz tarafindan TUrkiye Finansal Raporlama Standartlari(TFRS) esas alinarak hazirlanan ve PwC
Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci ve Mali Musavirlik A.S. Tarafindan denetlenen, 1 Ocak-31 Aralik 2020 hesap
doénemine iliskin konsolide finansal tablolara gore, 2020 yili faaliyetlerinden 1.540.396,00 TL Ana ortakliga ait net dénem
kari elde edilmistir. Vergi Usul Kanunu (VUK) hukimlerine uygun olarak tutulan kayitlara gore ise 207.677,68 TL vergi

Yoénetim kurulunun genel kurula karin dagitilmamasini teklif etmesi halinde sonrasi net kar gergeklesmistir. Yonetim Kurulu'nun énerisi dogrultusunda, Sermaye Piyasasi mevzuati ile Sirketimiz Esas
bunun nedenleri ve dagitiimayan karin kullanim seklini belirten genel kurul Sozlesmesine ve 26.03.2014 tarihli Genel Kurul'da pay sahipleri tarafindan onaylanan Sirketimiz Kar Dagitim Politikasi'na
gundem maddesine iliskin tutanak metni uygun olarak, 2020 yilinda VUK hukUmlerine uygun olarak tutulan kayitlara goére gergeklesen 207.677,68 TL tutarindaki

karin ge¢mis yillar zararlarina mahsup edilmesi ve gegcmis yillar zararlari dolayisiyla kar payl dagitimi yapilmamasi; TFRS
esas alinarak hazirlanan 1 Ocak-31 Aralik 2020 hesap dénemine iliskin konsolide finansal tablolara gére 1.540.396,00 TL
ana ortakliga ait konsolide net dénem karinin ise ge¢mis yillar zararlarina mahsup edilmesi ve ekli kar payl dagitim
tablosu 21.296.384,98 TL'lik kabul oyu neticesinde oy birligi ile kabul edildi.

Yonetim kurulunun genel kurula karin dagitilmamasini teklif etmesi halinde
ilgili genel kurul tutanagdinin yer aldigi KAP duyurusunun baglantisi

Genel Kurul Toplantilari
Olagan Genel Kurul

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/916630

Genel Kurul Tarihi 9.03.2021
Genel kurul gundemiyle ilgili olarak sirkete iletilen ek agiklama talebi sayisi -

Pay sahiplerinin genel kurula katilim orani 53,2410%
Dogrudan temsil edilen paylarin orani 0,0013%
Vekaleten temsil edilen paylarin orani 53,2397%

Sirket'in kurumsal internet sitesinde her gindem maddesiyle ilgili olumlu ve
olumsuz oylari da gosterir sekilde genel kurul toplanti tutanaklarinin yer aldigi Koray GYO Olagan Genel Kurul 09.03.2021
bolimun adi

Kurumsal internet sitesinde genel kurul toplantisinda ydneltilen tim soru ve

. e Koray GYO Olagan Genel Kurul 09.03.2021
bunlara saglanan yanitlarin yer aldigi bolumun adi

Genel kurul toplanti tutanaginin iliskili taraflarla ilgili madde veya paragraf

numarasl

Yénetim kuruluna biIdirique bulunan 'imtiy':_avzh bir §ekiIQe or.takllk bilgilerine 0

ulasma imkani bulunan kisi sayisi (Iceriden 6grenenler listesi)

KAP'ta yaymlanan genel kurul bildiriminin baglantisi https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/908405
Genel Kurul Tarihi 17.05.2021

Genel kurul gundemiyle ilgili olarak sirkete iletilen ek aciklama talebi sayisi -

Pay sahiplerinin genel kurula katilim orani 55,4402%

Dogrudan temsil edilen paylarin orani 0,0005%

Vekaleten temsil edilen paylarin orani 55,4397%



https://www.koraygyo.com/Upload/YatirimciIliskileriFile/21dec52e6da04915872f296cda70abdc-KORAY-GYO-KAR-PAYI-DAGITIM-POLITIKASI.pdf
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Sirket'in kurumsal internet sitesinde her gindem maddesiyle ilgili olumlu ve
olumsuz oylari da gosterir sekilde genel kurul toplanti tutanaklarinin yer aldigi Koray GYO Olaganustu Genel Kurul 17.05.2021
bolimun adi

Kurumsal internet sitesinde genel kurul toplantisinda yoneltilen tim soru ve

. e Koray GYO Olaganustu Genel Kurul 17.05.2021
bunlara saglanan yanitlarin yer aldigi bolumun adi

Genel kurul toplanti tutanaginin iliskili taraflarla ilgili madde veya paragraf

numarasl

Yonetim kuruluna bildirimde bulurjan imtiyazl bir sekilde ortaklik bilgilerine 0

ulasma imkani bulunan kisi sayisi (Igeriden 6grenenler listesi)

KAP'ta yayinlanan genel kurul bildiriminin baglantisi https://www.kap.ora.tr/tr/Bildirim/928965

2. KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

Kurumsal internet Sitesi

Kurumsal internet sitesinde 2.1.1. numarali kurumsal yonetim ilkesinde talep

edilen bilgilerin yer aldigi bélumlerin adlari Kurumsal ve Yatinmet lligkileri

Kurumsal internet sitesinde dogrudan veya dolayl bir sekilde paylarin %5'inden

fazlasina sahip olan gergek kisi pay sahiplerinin listesinin yer aldigi bolum Kurumsal - Ortaklik Yapis)

Kurumsal internet sitesinin hazirlandigi diller Tlrkee - ingilizce

2.2, Faaliyet Raporu

2.2.2. numaral kurumsal yénetim ilkesinde belirtilen bilgilerin faaliyet
raporunda yer aldigi sayfa numaralari veya bélim adlar

a) Yonetim kurulu Uyeleri ve yoneticilerin sirket disinda yuruttukleri gorevler ve
Uyelerin bagimsizlik beyanlarinin yer aldigi sayfa numarasi veya bdlim adi

5. ORGANIZASYON YAPISI- YONETIM KURULU-Y&netim Kurulu Uyelerinin Ortaklik Disinda Almis Oldugu Gérevler

b) Yonetim Kurulu bunyesinde olusturulan komitelere iliskin bilginin sayfa

. 5. ORGANIZASYON YAPISI- YONETIM KURULU-Y&netim Kurulu Blnyesinde Olusturulan Komiteler
numarasl veya bolum adi

c) Yonetim kurulunun yil icerisindeki toplanti sayisi ve Uyelerin toplantilara

katilim durumu bilgisinin sayfa numarasi veya bdlum adi 5 ORGANIZASYON YAPISI- YONETIM KURULU

¢) Sirket faaliyetlerini énemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri 10. SIRKET'IN SPK ve TTK DUZENLEMELERI KAPSAMINDAKI DIGER AGIKLAMALARI-Sirket'in Faaliyetlerini
hakkinda bilginin sayfa numarasi veya bolum adi Etkileyebilecek Onemli Teblig Ve Mevzuat Degisiklikleri

d) Sirket aleyhine acgilan 6nemli davalar ve olasi sonuglari hakkinda bilginin

e 10. SIRKET'IN SPK ve TTK DUZENLEMELERI KAPSAMINDAKI DIGER ACIKLAMALARI-Davalara iliskin Bilgiler
sayfa numarasi veya bodlim adi

e) Sirketin yatirnm danismanhgi ve derecelendirme gibi hizmet aldigi
kurumlarla arasindaki ¢ikar gatismalari ve bunlari dnlemek icin alinan tedbirlere  Boyle bir durum bulunmamaktadir.
iliskin bilginin sayfa numarasi veya bdlum adi

f) Sermayeye dogrudan katilim oraninin %5'i astigi karsilikli istiraklere iliskin

bilginin sayfa numarasi veya bolum adi Bdyle bir durum bulunmamaktadir.

g) Calisanlarin sosyal haklari, mesleki egitimi ile diger toplumsal ve gevresel
sonug doguran sirket faaliyetlerine iliskin kurumsal sosyal sorumluluk 6. SIRKET ICI SISTEMLER, ESASLAR VE POLITIKALAR-Kurumsal Politikalar & osyal Sorumluluklar
faaliyetleri hakkinda bilginin sayfa numarasi veya bolum adi
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3. MENFAAT SAHIPLERI

3.1. Menfaat Sahiplerine iligkin Sirket Politikasi

Kurumsal internet sitesinde tazminat politikasinin yer aldigi bolUmudn adi Koray GYO - Tazminat Politikasl

Calisan haklarinin ihlali nedeniyle sirket aleyhine kesinlesen yargi kararlarinin
sayisl

Menfaat sahiplerinin, Sirketimizde bulunan yatirimci iligskileri bolGm aracihidi ile mevzuata aykirl uygulamalar ve etik

ihbar mekanizmasiyla ilgili yetkilinin unvani ; ; : L . 3 T
yialgiy acidan uygun olmayan islemleri Denetimden Sorumlu Komite'ye iletilmek Uzere sunmalari mdmkundur.

Sirketin ihbar mekanizmasina erisim bilgileri koray@koraygyo.com /0 212 38016 80

3.2. Menfaat Sahiplerinin Sirket Yonetimine Katiliminin Desteklenmesi

Kurumsal internet sitesinde, ¢alisanlarin yénetim organlarina katilimina iliskin

olan ic duzenlemelerin yer aldigi balamin ad) Sirketin, galisanlarin ydnetim organlarina katilimina iliskin olarak ézel bir i¢ dUzenlemesi bulunmamaktadir.

Calisanlarin temsil edildigi yonetim organlari Genel Mudur & Kurumsal Yonetim Komitesi

3.3. Sirketin insan Kaynaklari Politikasi

Kilit yonetici pozisyonlari i¢in halefiyet plani gelistiriimesinde yonetim
kurulunun rol

Kurumsal internet sitesinde firsat esitligi ve personel alimi élgutlerini igeren
insan kaynaklari politikasinin yer aldigi bolimun adi veya politikanin ilgili Koray GYO - insan Kaynaklari Politikasi
maddelerinin ézeti

Sirketin insan Kaynaklari Politkasi'nin olusturulmasi ve uygulanmasi hususunda gerekli destegi sunmak.

Pay edindirme plani bulunup bulunmadigi Bulunmamaktadir.

Kurumsal internet sitesinde ayrimcilik ve kot muameleyi 6nlemeye yonelik
onlemleri igeren insan kaynaklari politikasinin yer aldigi bélumun adi veya
politikanin ilgili maddelerinin 6zeti

Koray GYO - insan Kaynaklari Politikasi
Koray GYO - Etik ilkeler

is kazalariyla ilgili sorumluluk sebebiyle sirket aleyhine kesinlesen yargi karari

sayisl
3.5. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk
Kurumsal internet sitesinde etik kurallar politikasinin yer aldigi bdlumun adi Koray GYO - Etik ilkeler

Sirketimiz, dogrudan ve dolayl cevresel etkilerini sistematik bir sekilde yonetmek amaciyla Genel Mudurluk ofisinde
Cevre Yonetim Sistemini kurmus ve dis firma denetimleri sonrasi ISO 14001:2015 sertifikasini almistir. Cevre Yonetim
Sistemi calismalari kapsaminda Ust Yénetim tarafindan Cevre Politikasi olusturulmus ve Cevre Politikasi Yénetim Kurulu
tarafindan 17.07.2018 tarihinde kabul edilerek yururlige girmistir. Cevre Yonetim Sistemi etkinliginin saglanmasi,
performansin gelistirilmesi ve surdurulebilirliginin saglanmasi amaciyla CYS Ekibi belirlenerek, cevre hedefleri
olusturulmus, calisanlara gevre ve I1SO 14001 bilgilendirme egitimi verilerek, standarda uygun dokidmantasyon yapisi
olusturulmustur. Séz konusu Cevre Politikasi Yatirimel iliskileri/ Kurumsal Yénetim/Politikalar ve Etik Kurallar altinda
verilmektedir.

Kurumsal internet sitesinde kurumsal sosyal sorumluluk raporunun yer aldigi
bolimUn adi. Kurumsal sosyal sorumluluk raporu yoksa, ¢evresel, sosyal ve
kurumsal yonetim konularinda alinan énlemler

ggllzigl\e/f rdsvet de dahil olmak Uzere her turlG yolsuzlukla muicadele ig¢in alinan Koray GYO - Rilsvet ve Yolsuzlukla Micadele Politikasi

4. YONETIM KURULU-I
4.2, Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

En son yénetim kurulu performans degerlendirmesinin tarihi
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Yonetim kurulu performans degerlendirmesinde bagimsiz uzmanlardan
yararlanilip yararlaniilmadigi

Hayir

Butun yonetim kurulu Uyelerinin ibra edilip edilmedigi

Evet

Gorev dagilimi ile kendisine yetki devredilen yonetim kurulu Uyelerinin adlari ve
sz konusu yetkilerin igerigi

Yoénetim kurulu Gyeleri arasinda yetki devri yapilmamistir.

i¢ kontrol birimi tarafindan denetim kuruluna veya diger ilgili komitelere
sunulan rapor sayisi

Faaliyet raporunda i¢ kontrol sisteminin etkinligine iliskin degerlendirmenin yer
aldigi bolumun adi veya sayfa numarasi

6. SIRKET ICI SISTEMLER, ESASLAR VE POLITIKALAR-Risk Yénetimi Politikalari, ic Kontrol Sistemi ve Mevzuata Uyum

Yoénetim kurulu baskaninin adi

Orhun Kartal

icra bagkani / genel mudurin adi

Genel Mudur: Murat Oktay

Yénetim kurulu baskani ve icra baskani/genel mudurin ayni kisi olmasina
iliskin gerekgenin belirtildigi KAP duyurusunun baglantisi

Yénetim Kurulu baskani ve icra baskani/genel mudur ayni kisi olmadigindan KAP duyurusu bulunmamaktadir.

Yénetim kurulu Uyelerinin gérevleri esnasindaki kusurlari ile sirkette sebep
olacaklari zararin, sirket sermayesinin %25'ini asan bir bedelle sigorta edildigine
iliskin KAP duyurusunun baglantisi

2021 yili igerisinde yapilmis yonetici sorumluluk sigortasi bulunmamaktadir.

Kurumsal internet sitesinde kadin ydnetim kurulu Gyelerinin oranini artirmaya
yonelik gesitlilik politikasi hakkinda bilgi verilen bolumun adi

Yoénetim Kurulumuz nezdinde bilgi birikimi, tecribe ve goérus agisi bakimindan cgesitliligin saglanmasinin Sirket'in
faaliyetlerine ve Yonetim Kurulu’nun etkin ¢alismasina olumlu katki saglayacagi dustnulmekle beraber, mevcut yonetim
kurulumuda kadin Gye bulunmamaktadir. Yénetim Kurulu'nda asgari kadin Gye oraniigin bir politika belirlenmemis olup;
konuya iliskin politika gelistirilmesi bu asamada gindemde olmamakla birlikte, uygun aday sayisinin artmasiyla birlikte
izleyen yillarda degerlendirilebilecektir.

Kadin Uyelerin sayisi ve orani

0/0%

Yénetim Kurulunun Yapisi

Yoénetim
Kuruluna ilk
Secilme Tarihi

Yoénetim Kurulu
Uyesinin
Adi/Soyadi

icrada Gorevli
Olup Olmadigi

Bagimsiz Uye
Olup Olmadigi

Bagimsizlik Beyaninin yer aldigi KAP
duyurusunun Baglantisi

Denetim, Muhasebe
ve/veya Finans Alaninda
En Az 5 Yillik Deneyime
Sahip Olup Olmadigi

Bagimsiz Uyenin Aday Gésterme
Komitesi Tarafindan
Degerlendirilip
Degerlendirilmedigi

Bagimsizhigini
Kaybeden
Olup Olmadigi

Uye

Orhun Kartal Gorevli Degil 15.12.2017 Degerlendirilmedi Hayir Hayir
V. Ergin Ozturk Degil Degil 11.03.2019 Degerlendirilmedi Hayir Hayir
A.Salahattin . . . . .

Sakarcan Degil Degil 17.05.2021 Degerlendirilmedi Hayir Evet
Ozglr Mungan Degil Bagimsiz Uye 11.03.2019 https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/739695 Degerlendirildi Hayir Evet
H.Recai Anbarci Degil Bagimsiz Uye  17.05.2021 https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/928965 Degerlendirildi Hayir Evet



https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/928965
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4. YONETIM KURULU-II
4.4. Yonetim Kurulu Toplantilarinin Sekli

Raporlama déneminde fiziki olarak toplanmak suretiyle yapilan yonetim kurulu

toplantilarinin sayisi 41
Yonetim kurulu toplantilarina ortalama katilim orani 83%
Yonetim kurulunun galismalarini kolaylastirmak igin elektronik bir portal Hayir

kullanilp kullaniimadigi

Yoénetim kurulu ¢alisma esaslari uyarinca, bilgi ve belgelerin toplantidan kag

glin énce yelere sunuldugu Bu yonde bir belirleme bulunmamaktadir.

Kurumsal internet sitesinde ydnetim kurulu toplantilarinin ne sekilde
yapilacaginin belirlendigi sirket i¢i duzenlemeler hakkinda bilginin yer aldigi Bu yonde bir belirleme bulunmamaktadir.
bolimun adi

Yoénetim Kurulu Gyelerinin is deneyimleri ve sektoérel tecrlbelerinin Yonetim Kurulu'na dnemli katkisi dolayisiyla Sirket
Uyelerin sirket disinda baska gérevler almasini sinirlandiran politikada disinda baska gorevler almasi sinirlandiriimamistir. Faaliyet raporumuzda yonetim kurulu Uyelerimizin 6zge¢mislerine
belirlenen Ust sinir yer verilmistir. Yonetim kurulunun etkin calismalari da dikkate alinarak, kurumsal ydonetim acgisindan herhangi bir

olumsuz durum olusturmadigi degerlendirilen mevcut uygulamada kisa vadede bir degisiklik 6ngdérilmemektedir.

4.5. Yonetim Kurulu Binyesinde Olusturulan Komiteler

Faaliyet raporunda ydnetim kurulu komitelerine iliskin bilgilerin yer aldigi sayfa

P 5. ORGANIZASYON YAPISI- YONETIM KURULU-Y&netim Kurulu Blnyesinde Olusturulan Komiteler
numarasi veya ilgili bolimun adi

Dénem igerisinde Sirketimizin ortaklik ve ydnetim yapisinin degismesi nedeniyle komite Uyeleri degismis, komite
Komite galisma esaslarinin duyuruldugu KAP duyurusunun baglantisi calisma esaslari ise mevzuatlardaki degisiklikler ve yeni yonetim yapisina gére goézden gegirilerek guncellenmis, ilgili
bilgilendirme https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/976533 baglantisinda yer alan duyuru ile yapilimistir.

[ Yonetim Kurulu Komiteleri

1 Olup Olmadigi etim Kurulu Uyesi

H.Recai Anbarci Baskan Evet
Denetim Komitesi -

Ozgur Mungan Uye Evet

H.Recai Anbarci Baskan Evet
Kurumsal Yonetim Komitesi - Erdal karagul Uye Hayir

Emre Bayar Uye Hayir

Ozgur Mungan Baskan Evet
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi -

H.Recai Anbarci Uye Evet

Orhun Kartal Baskan Evet
Diger icra Komitesi

Murat Oktay Uye Hayir



https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/976533
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YONETIM KURULU-III

4.5. Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komiteler-II

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, denetim komitesinin,
faaliyetleri hakkinda bilgi verilen bolumunu belirtiniz (sayfa numarasi veya 5. ORGANIZASYON YAPISI - YONETIM KURULU-Y&netim Kurulu Blnyesinde Olusturulan Komiteler - Denetim Komitesi
béIumUun adi)

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, kurumsal yonetim komitesinin
faaliyetleri hakkinda bilgi verilen bolumunu belirtiniz (sayfa numarasi veya

5. ORGANIZASYON YAPISI - YONETIM KURULU-Yénetim Kurulu Blinyesinde Olusturulan Komiteler - Kurumsal Yénetim

bolimun ad) Komitesi

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, aday gésterme komitesinin Yoénetim Kurulu Komiteleri kisminda Yoénetim Kurulu’'nun yapilanmasi geregi ayri bir Aday Goésterme Komitesi
faaliyetleri hakkinda bilgi verilen bolumunu belirtiniz (sayfa numarasi veya olusturamadigindan bu komitenin gdrevlerinin  Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirildigi
bolumUun adi) aciklanmaktadir.

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, riskin erken saptanmasi
komitesinin faaliyetleri hakkinda bilgi verilen bélUmunu belirtiniz (sayfa
numarasi veya bolimun adi)

5. ORGANIZASYON YAPISI - YONETIM KURULU-Yénetim Kurulu Blnyesinde Olusturulan Komiteler - Riskin Erken
Saptanmasl Komitesi

Faaliyet raporu veya kurumsal internet sitesinin, Ucret komitesinin faaliyetleri Yénetim Kurulu Komiteleri kisminda Yénetim Kurulu’nun yapilanmasi geregi ayri bir Ucret Komitesi olusturamadigindan
hakkinda bilgi verilen boluUmunu belirtiniz (sayfa numarasi veya bélimun adi) bu komitenin goérevlerinin Kurumsal Yénetim Komitesi tarafindan yerine getirildigi agciklanmaktadir.

4.6. Yonetim Kurulu Uyelerine ve idari Sorumlulugu Bulunan Yéneticilere Saglanan Mali Haklar

Faaliyet raporunun, operasyonel ve finansal performans hedeflerine ve bunlara 6. SIRKET ICI SISTEMLER, ESASLAR VE POLITIKALAR - Stratejik Finansal Hedeflere Ulasma Performansinin
ulasilip ulasiimadigina iliskin bilginin verildigi sayfa numarasi veya boélum adi Degerlendirilmesi

Kurumsal internet sitesinin, icrada gdrevli ve icrada goérevli olmayan Uyelere

iliskin Ucretlendirme politikasinin yer aldigi bolumundn adi Koray GYOQ - Ucretlendirme Politikas:

Faaliyet raporunun, yénetim kurulu Uyelerine ve idari sorumlulugu bulunan
yéneticilere verilen Ucretler ile saglanan diger tim menfaatlerin belirtildigi 9. iLISKILI TARAF ISLEMLERI - Ust DUzey Yéneticilere Saglanan Menfaatler
sayfa numarasi veya bolum adi

netim Kurulu Komiteleri

e o .. : o . . o Komitenin Komitenin Faaliyetleri
Yoénetim Kurulu Komitelerinin Adlari B|r|n_c| St:ltunda I CIR O R Ic_rada_G_orgvh Sl Ifomlt(_ede Bagimsiz Gergeklestirdigi Fiziki Hakkinda Yonetim Kuruluna
Komitenin Adi Yoneticilerin Orani Uyelerin Oran -
Toplanti Sayisi Sundugu Rapor Sayisi
Denetim Komitesi - 100% 100% 10 10
Kurumsal Yonetim Komitesi - 339 233% 3 3
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi - 100% 100% 3 ks
Diger icra Komitesi 0% 0% . .



https://www.koraygyo.com/Upload/YatirimciIliskileriFile/05a268062817460ca48ca7b10f7953ec-KORAY-GYO-UCRETLENDIRME-POLITIKASI.pdf
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20. SURDURULEBILIRLIK ILKELERINE UYUM GALISMALARI VE SURDURULEBILIRLIK
ILKELERiI UYUM BEYANI

2020 yilinda yayinlanan SPK Suardurulebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesi'nde halka acik
ortakliklarin cevresel, sosyal, kurumsal ydnetim calismalarini yuruturken aciklamalari
beklenen temel ilkeler paylasilmis olup; bu gelismeye paralel olarak SPK tarafindan
Kurumsal Yonetim Tebligi'nde Ekim 2020'de yapilan degisiklikle uygulamaya konulan
Sardurulebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesi ile ilgili olarak Sirket tarafindan degerlendirme
calismalari yapiimis, Sirket'in uyum ve raporlama acisindan mevcut durumu ve iyilestirme
alanlari incelenmistir. Sirket, SPK'nin Surdurulebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesi'nde
belirtilenler dahil strdurulebilirlik alanindaki iyi uygulamalari takip etmekte ve galismalarini
bu alanda genel kabul gérmus en iyi uygulamalara olabildigince uyum saglama hedefiyle
yurutmektedir.

Bu cercevede Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan SPK'nin “uy ya da acikla”
yaklasimi ile hazirladigi zorunlu olmayan “SurdUrUlebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesinde”
belirtilen bazi ilkelere uyum saglanabilmektedir. S6z konusu ilkelerin bir kisminda
uygulamada yasanan zorluklar, genel ulusal ve uluslararasi arenadaki belirsizlikler, bazi
ilkelerin Sirket'in mevcut yapisi ile tam ortusmemesi, devam eden calismalarda elde
edilecek bulgulara gére uyum esaslarinin belirlenecek olmasi gibi nedenlerle tam uyum
henlz saglanamamistir.

SPK’'nin Surdurulebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesi'nde yer alan ilkelerle értisen Sirket'in
surdurdlebilirlik uygulamalarinin bir kismina isbu Faaliyet Raporu’nun Kurumsal Sosyal
Sorumluluklarimiz, Sirket Etik ilkeler, Sirket ile Calisan iliskileri bélimlerinde ve Faaliyet
Raporu’'na eklenen 2021 yili Kurumsal Yonetim Uyum Raporu ve Kurumsal Yonetim Bilgi
Formu’'nda yer verilmis olup, uyum saglanan ilkelere ait daha detayl bilgi ve henlz tam
uyum saglanamayan baslica ilkeler hakkinda acgiklamalarimiz ise asagida belirtilmektedir.
Zorunlu olmayan ilkelere tam uyum saglanamamasi nedeniyle cevresel ve sosyal risk
yonetiminde meydana gelen etkiler Sirketimizce takip edilmekte ve surdurulebilirlik
calismalari kapsaminda degerlendirilmektedir.

Sirket, Surdurulebilirlik Raporu adi altinda ayri bir rapor hazirlamamaktadir. S6z konusu
ilkelere uyum cercevesinin, Strateji, Politika ve Hedefler kismina yonelik olarak, Sirket
tarafindan CSY adi altinda ayri bir bir politika olusturulmamis olmakla beraber; olusturulan
Cevre Politikasi kapsaminda ve Kurumsal Yénetim ilkelerine uyum calismalari ile
surdurulebilirlik ilkelerine azami uyum gosterilmeye calisiimaktadir. Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi AS. olarak cevresel, sosyal ve yonetimle ilgili temel gostergeler duzenli
olarak izlenmektedir. Kuresel ve sektorel edilimler 1siginda bir 6nceliklendirme analizi ve
buna bagli olarak ortaklik stratejisine yonelik calismalar 6numuzdeki yillarda yurutulecektir.
Gelinen asamada CSY politikalarina, risk ve firsatlarina uygun ayri bir Ortaklik Stratejisi
henlz belirlenmemis olsa da Sirket Ust Yénetimi tarafindan olusturulan Cevre Politikasi
Yonetim Kurulu tarafindan 17.07.2018 tarihinde kabul edilerek yururlige girmistir. Sirket'in
kurumsal internet sitesinde yer alan s&z konusu Cevre Politikasi ile Sirket faaliyetlerini
cevreye ve topluma duyarh bir sekilde surdUrmeyi, cevresel etkilerini asgari seviyeye
indirgemeyi ve bu alandaki performansini surekli olarak gelistirmeyi taahhut etmektedir.
Sirket ilgili politikasi geregi Cevre uygulamalariyla ilgili performansinin gelistirilmesinde ana
hissedari Koray Sirketler Toplulugu'nun dncl yaklasim ve politikalarini géz dnuine alarak,
calismalarini bu uygulamalarla uyumlu yUrttmeyi hedeflemektedir. Sirket tarafindan belirli
CSY Kilit Performans Gostergeleri izlenmekte olup, donemsel ve sektdrel olarak
karsilastirilabilir bir sekilde raporlanmasi icin ¢calismalara baslanmistir.

Sirket CSY politikalarinin  yarUtulmesinden sorumlu ayri bir komite ya da birim
olusturmamistir, ancak Cevre Ydnetim Sistemi etkinliginin saglanmasi, performansin
gelistirilmesi ve surdurulebilirliginin saglanmasi amaciyla Cevre Yonetim Sistemi Ekibi
belirlenmistir. Sirket, Cevre Politikasi ve hedeflerini gerceklestirmek ve surekliligini
saglamak icin I1SO 14001 Cevre Yonetim Sistemleri standardina, uluslararasi, ulusal, yerel
mevzuat, kanun, yasa ve yonetmeliklere uygun Cevre Yonetim Sistemi (CYS)
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uygulamaktadir. Sirket'in halihazirda is suUreclerine veya Urun ve hizmetlere yonelik
surdurudlebilirlik performansini iyilestirici inovasyon faaliyetleri bulunmamaktadir.

Koray GYO, paydaslariile kurdugu seffaf ve strekliiletisim ile glvene dayall iliski gelistirmeyi
hedeflemektedir. Paydaslar icin ortakligin konumu, performansi ve gelisiminin
anlasilabilmesi acisindan 6nemli nitelikteki bilgilerin, dogrudan ve 06zIG bir anlatimla
paylasiimasi ilkesi Sirket icin esas alinmakta olup, Sirket bilgi ve verilerin blUyuk kismini
kurumsal internet sitesinde de aciklamaktadir. Kurumsal Yonetim Uyum Raporumuzun 3.1
saylll Menfaat Sahiplerine iliskin Sirket Politikasi kismi ile 2.1. sayili Kurumsal internet Sitesi
kisminda ilgili bilgilere yer verilmektedir. Koray GYO'nun basta yatirrmcilar olmak Uzere
paydaslariyla iletisim uygulamalarinin detaylandirildigi Bilgilendirme Politikasi'nin glncel
haline internet sitesinden ulasiimaktadir. Sirket, yuruttugu faaliyetlerinin Birlesmis Milletler
(BM) 2030 Surdurulebilir Kalkinma Amacglari ile ne olgude iliskilendirilebilecegi hakkinda
halihazirda bir calisma yurutmemistir. Sirket aleyhine Ankara Ankara Projesi'ne istinaden,
konut sahipleri tarafindan acilan tuketici davalari ve Ankara Cankaya Projesi'ne yonelik Ust
mahkemelerde devam eden davalara iliskin gelismeler Kamuyu Aydinlatma Platformu
araciligi ile duyurulmaktadir. Dogrulama ilkesi kapsaminda; cevresel, sosyal ve yonetimle
ilgili temel gostergeler duzenli olarak izlenmekle beraber kisitli cevresel ve sosyal etkiye
bagli olarak gostergelere buguine kadar dogrulama alinmamistir.

Suarduaralebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesinde yer alan Cevresel ilkeler kapsaminda, Sirket
dogrudan ve dolayli ¢evresel etkilerini sistematik bir sekilde yonetmek amaciyla Genel
Mudurluk ofisinde Cevre Yonetim Sistemini (CYS) kurmus ve her yil duzenli olarak denetime
tabii olarak bagimsiz dis firma denetimleri sonrasi ISO 14001:2015 sertifikasini almistir. Cevre
Yonetim Sistemi calismalari kapsaminda olusturulan ve sirket kurumsal internet sitesinde
duyurulan Cevre Politikasi Sirket'in Ust yonetimi tarafindan resmi olarak beyan edilen, ¢cevre
performansiyla ilgili niyet ve yonlendirmeleridir. Cevre Politikasi, Yonetim Kurulu onayi
sonrasi Sirket calisanlari ve diger ilgili taraflar ile iletisim kanallarinda; sirket ici belirlenen
noktalara asilmak suretiyle, ic egitimlerle ve internet sitesinde yayinlanarak duyurulmustur.
Ayrica, Sirket tarafindan sirket ici kullanima ydnelik olarak 17.05.2018 tarihinde 1SO 14001
Cevre Yonetim Sistemi El Kitabi hazirlanmistir. CYS kurulumu asamasinda; ISO 14001:2015
Cevre Yonetim Standardi ve "Yasal Uyum" tablosunda yer alan kanun, yonetmelik ve
tebligler baz alinmistir. CYS uygulanirken, ISO 14001:22015 Cevre Yonetim Sistemleri,
Kullanim Kilavuzu ve Ozellikler Kilavuzu'ndaki sartlar saglanmistir. Sirket'in cevresel
performansinin izlenmesi ve dlcUlmesi icin gerek yasal yukUumlulUkler gerekse de gonullu
olarak uymayl taahhut ettigi standartlar dogrultusunda “Veri Toplama Formu”
kullanilmaktadir. Performans dlcUumu ve izlenmesi icin gesitli girdiler bu form Uzerinde 6
aylik periyotlarda izlenmekte ve bu kapsamda hazirlanan ayri bir yil sonu CYS faaliyet raporu
ile de degerlendirilmektedir. Cevre Yonetim Sistemi etkinliginin saglanmasi, performansin
gelistirilmesi ve surdurulebilirliginin saglanmasi amaciyla kurulan Cevre Yénetim Sistemi
(CYS) Ekibi'nin calisma esaslari da belirlenmistir. Cevre Politikasi'nin takibi, guncellenmesi
ve yurutulmesi CYS Ekibi'nin sorumlulugunda olup, ilgili politikanin onaylanmasi ve iptali
konusundaki sorumluluk Yonetim Kurulu'ndadir. Sirket tarafindan gevresel performansin
takibine bagli hedefler belirlenmektedir. Bununla birlikte, cevresel konularin yénetimi igin
sunulan tesviklerin aciklanmasi, is sUreclerine veya Urdn ve hizmetlerine ydnelik
surdurudlebilirlik performanslarini ve bu performansi iyilestirici faaliyetlerini aciklanmasina
yonelik bir uygulama yapilmamaktadir. Sirket kendi Cevre Politikasi'ni olusturmakla
beraber, Sirket'in cevre konusunda Uyesi oldugu dernek bulunmamaktadir.

Sirket iklim degisikligiyle mucadelede sera gazi salinimlarinin azaltilmasi ve enerji
tuketiminin etkin bir bicimde yonetilmesi gerektigi bilinci ile, iklim degisikligi calismalarini
Koray Toplulugu iklim Degisikligi Stratejisi 1siginda yurutmekte; sera gazi salinimlarinin
etkin bicimde izlenmesi, raporlanmasi ve kosullar dahilinde azaltilmasi konusunda birtakim
calismalar gerceklestirmektedir. Sirket tarafindan, Cevre Yonetimi Sistemi calismalari
kapsaminda, yillik periyotlarda, Kapsam-1, Kapsam-2 sera gazl emisyonu hesaplamalari
yapillmaktadir. 1ISO14001 Cevre Ydénetim Sistemi catisi altinda "Veri Toplama ve izleme"
basliginda 6 aylik periyotlarda enerji tuketimleri ile su ve atik su yonetimine ait veriler takip
edilmekte ve bu baglamda CYS kapsaminda hazirlanan CYS faaliyet raporunda, bir dnceki
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yil verileriile kiyaslama yapilmaktadir. ISO14001 Cevre Yonetim Sistemi el kitabinda bulunan
"izleme, Olcme Analiz ve Dederlendirme" basliginda, verilerini toplamak ve hesaplamak icin
kullanilan standart, protokol, metodoloji ve baz yil ayrintilari aciklanmaktadir. Ancak, séz
konusu veriler henuz i¢ raporlama ve degerlendirme amacli kullanilmakta olup, strateji
gelistirme calismalarinin tamamlanmasi sonrasinda ilgili veriler ve verilere iliskin standart,
protokol ve metodolojinin kamuoyu ile paylasiimasi degerlendirilebilecektir.

ISO14001 Cevre YoOnetim Sistemi kapsaminda "Cevre Hedefleri" basliginda enerji
tuketimlerinin azaltilmasina ait hedefler verilip, bu hedefleri azaltmaya yonelik ¢calismalar
yapilmaktadir. Ancak bu verilerin kamuoyu ile paylasiimasi degerlendirme asamasindadir.
Sirket'in merkez ofisinde sadece sebeke suyu kullanimioldugu icin herhangi bir yer alti suyu
kullanimiveya geri dénusturulen su tuketimi bulunmamaktadir. Bu sebeple Sirket CYS yillik
faaliyet raporunda sadece sebeke suyu tuketimini takip etmektedir. Sirketin sera gazi
emisyon envanteri agisindan, su asamada sirket i¢i karbon fiyatlandirma c¢alismasi
yurutulmesi planlanmamaktadir. Raporlama déneminde Sirket'in biriken veya satin alinan
karbon kredisi bulunmamaktadir.

Suarduarualebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesindeki Sosyal ilkeler kapsaminda yer alan insan
Haklari ve Calisan Haklari baglaminda; Sirket, insan haklarina saygili ve adil, esit, guvenli bir
is ortami sunmay! amaclamaktadir. Sirket'in Kurumsal insan Haklari ve Calisan Haklari
Politikasi adinda ayri bir politikasi bulunmamakta olup, dSnUmuzdeki donemde bu konuda
calisma yurutulmesi ongorulmektedir. Ayrica, konuyla alakali olarak Sirket icinde kullanilan
ve kamuoyuyla paylasilmamis olan personel ydnetmelidi ilgili konularda referans olarak
kullanilabilmektedir. 08.11.2021 tarihli Yénetim Kurulu karariyla guncellenen Etik ilkeler
dokUmaninda Sirket ile Calisan iliskileri kisminda insan haklarina saygili olmayi da iceren
tum prensipler belirtilmistir. Etik ilkeler doktimani https://www.koraygyo.com/kurumsal-
politikalar adresinde Sirket internet sitesinde yer almaktadir. Ayrica; isbu Faaliyet
Raporu’'nda Sirket ile Calisan iliskileri kisminda séz konusu uygulamalara ait aciklamalar yer
almaktadir. Sirket ise alim sureclerinde firsat esitligi saglamaya azami 6zeni gostermekte
olup, Etik ilkeler dokimaninda Sirket ile Calisan iliskileri kisminda ise alma ve istihdamda
tek olcu olarak ise uygunluk vasfini aramak, ayrimcilik yapmadan firsat esitligi saglamak
ilkesi temel prensipler arasinda yer almaktadir. Etik ilkeler dokiimaninda Sirket ile Calisan
lliskileri kisminda firsat esitligi éJesine vurgu yapilsa da, belirli ekonomik, cevresel,
toplumsal faktorlere duyarl kesimlerin (dusuk gelirli kesimler, kadinlar vb.) veya azinhk
haklarinin/ firsat esitliginin gézetilmesi konusunda deger zinciri boyunca alinan 6nlemler
hakkinda detayl bilgi yer almamaktadir. Sirket tarafindan énumuzdeki donemde ayri bir
insan Kaynaklari Politikasinin gelistirilmesi ve ayrimciligy, esitsizligi, insan haklari ihlallerini,
zorla cgalistirmay! onleyici ve duzeltici uygulamalara iliskin gelismelerin ise bu politikaya
islenmesi  dngoérulmektedir.  Sirket'in  insan  Kaynaklarina yoénelik hazirlanan ¢
yonetmeliginde (Personel Yonetmeligi) Egitim ve Gelisim kismi altinda aciklayici genel bilgi
yer almaktadir. Calisan talepleri dogrultusunda personelin talep edilen egitimlere katilmasi
saglanmaktadir. Sirket yasal mevzuat cercevesinde sendikali bir is kolu degildir ancak, bahsi
gecen konuda engelleyici bir duzenleme bulunmamaktadir. Calisan sikayetleri ve
anlasmazliklarin ¢cdézdmune iliskin ayri bir mekanizma olusturulmamistir. Ancak calisanlarin
bir Ust yoneticilerine, Ust Yénetime ve Denetim Komitesi'ne bildirim yapmasi mumkandur.
Calisan memnuniyetinin saglanmasina yonelik olarak yapilan faaliyetlerin duzenli olarak
aciklanmasi seklinde bir Sirket uygulamasi yoktur. Etik ilkeler dokiUmaninda isci Saghgi ve
Guvenligi bashgi altinda ilgili prensipler agiklanmistir. Sirket'in, kaza istatistiklerini agiklama
yonunde bir uygulamasi bulunmamaktadir.

Hizli dijitallesme, kurumlarin siber guvenlik ve veri gizliligini etkin bir sekilde yonetmesini
gerektirmektedir. Sirket, is basarisi icin kisisel verilerin korunmasi ve veri guvenligi
konularina buyUk énem vermektedir. Kisisel Verilerin Korunmasi ve islenmesi Hakkinda
Kurum Politikasi 11.10.2018 tarihinde yayinlanmis olup Sirket internet sitesinde
https://www.koraygyo.com/kisisel-verilerin-korunmasi paydaslarin bilgisine sunulmaktadir.

Koray GYO, paydaslariyla olan iliskilerinde seffaf, adil ve hesap verebilir olmayi benimser.
Faaliyetlerini yuruturken, ilgili mevzuata, sozlesmesel taahhutlerine uyar. Sirket toplumsal
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yatirim, finansal kapsayicilik ve finansmana erisim kapsaminda direkt calismalarda
bulunmamakla beraber, Faaliyet Raporunun “Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz” baslikli
kisminda Sirket'in sosyal sorumluluk kapsamindaki birtakim ilke ve uygulamalarina
deginilmektedir. Calisanlara CSY politikalari ve uygulamalari konusunda bilgilendirme
toplantilari ve egitim programlari duzenlenmesi ilkesi baglaminda; Sirket’in olusturmus
oldugu Cevre Yonetim Sistemi kapsaminda calisanlara cevre ve ISO 14001 bilgilendirme
egitimi verilmis ayni zamanda standarda uygun dokumantasyon yapisi olusturulmustur.

Suarduaralebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesindeki Sosyal ilkeler kapsaminda yer alan Paydaslar,
Uluslararasi Standartlar ve inisiyatifler baglaminda; Sirket'in strdurulebilirlik alanindaki
faaliyetlerini tum paydaslarin (calisanlar, musteriler, tedarikciler ve hizmet saglayicilar,
kamu kuruluslari, hissedarlar, toplum ve sivil toplum kuruluslari vb.) ihtiyac ve 6nceliklerini
dikkate alarak yurutulmesini teminen belirlenen genel ilkeler ilgili basliklar altinda Etik
ilkeler dokUmaninda aciklanmaktadir. Sirket'in musteri sikayetlerinin yonetimi ve
cozumune iliskin olusturdugu musteri memnuniyeti politikasi bulunmamakla beraber,
Sirket'in Kurumsal Yénetim Uyum Raporu’nda 3.4. sayili MUsteriler ve Tedarikgilerle iliskiler
baslikl ilkesinde Sirket uygulamalari hakkinda bilgi sunulmaktadir. Sirket tarafindan paydas
iletisimi surekli ve seffaf bir sekilde yurutulmekle beraber, hangi paydaslarla, hangi amacla
ne konuda ve ne siklikla iletisime gecildiginin aciklanmasi yonunde bir uygulama
bulunmamaktadir. Sirket isbu faaliyet raporu ile beraber surdurulebilirlik faaliyetlerinde
kaydedilen gelismeleri Surdurulebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesinde yer alan prensipler
baglaminda aciklamaya baslamistir. Sirket'in Paydaslar, Uluslararasi Standartlar ve
inisiyatifler baglaminda séz konusu cercevede siralanan uluslararasi raporlama
standartlarina yonelik bir uygulamasi bulunmamakta; ayni zamanda ilgili ¢ercevede
bahsedilen imzacisi bulundugu veya Uyesi oldugu kurulus veya ilkeler bulunmamaktadir.
Ancak Sirket'in Etik ilkeler dokiUmaninda Kuresel Sorumluluk bashgi altinda Sirket'in
Birlesmis Milletler Kiresel ilkeler Sézlesmesi ile belirlenmis ilkelere uygun olarak Ulkemiz ve
dunyamiz yararina hareket etmeye, calisanlari, tedarikgcileri ile kurumsal vatandaslik 6rnegi
gostermeye yonelik ilkesi yer almaktadir. Sirket, Borsa istanbul StrdUrUlebilirlik Endeksinde
yer almamakta olup, izleyen donemlerde sektor uygulamalari ve gelismeler takip
edilecektir.

Sirket, SUrdurulebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesindeki Kurumsal Yéonetim ilkeleri baglaminda
[1-17.1 sayili Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda zorunlu olarak
uyulmasi gereken Kurumsal Yonetim ilkeleri yaninda tum Kurumsal Yonetim ilkelerine
uyum saglanmasi icin azami caba gosterir. Sirket internet sitesinde, KAP'ta ve Faaliyet
Raporunda yer alan Kurumsal Yonetim Uyum Raporu ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu ile
ilgili bilgiler duyurulmaktadir. Sirket Surddrudrulebilirlik konusunu 6zellikle Cevre Yonetimi
Sistemi calismalarinda dikkate almakta ve bu konudaki ilkeleri kurumsal yonetim
stratejisini belirlerken géz dnunde bulundurmaktadir. Sirket'in Surdurulebilirlik alanindaki
stratejilerin belirlenirken menfaat sahiplerinin goéruslerine de basvurulabilir, Sirket menfaat
sahipleri ile iletisimi guclendirmek icin gerekli tedbirleri alir. Sirket Sdrdurulebilirlik
konusunda halihazirda uluslararasi standartlara ve inisiyatiflere Uye olmamakla birlikte,
gelinen asamada ISO 14001 belgesinin alinmasi saglanmistir. Sirket, 16.09.2015 tarihinde
yururluge aldigi Rusvet ve Yolsuzlukla MUcadele Politikasi'ni 8 Kasim 2021 tarihli Yonetim
Kurulu karari ile guUncelleyip yayinlamistir. ilgili dokiman Sirket internet sitesinde
https://www.koraygyo.com/kurumsal-politikalar adresinde yer almaktadir. RUsvet ve
Yolsuzlukla Mucadele Politikasl, Koray GYO'nun rUsvet ve yolsuzlukla mucadele
konusundaki tavizsiz durusunun bir yansimasidir. TUm calisanlarin ve Sirket adina hareket
eden Uguncu kisilerin, rusvet ve yolsuzlukla mucadele ile ilgili mevzuata ve ilgili politikalara
uymalari beklenir.

Sardurulebilirlik ilkeleri Uyum Cercevesindeki Vergisel acidan durUstluk ilkesine iliskin
olarak Etik ilkeler dokiimaninda, Devlet iliskileri bashigi altinda, faaliyet gdsterilen ve yeni
girilecek ulkelerdeki ilgili tum yasa, kural ve duzenlemelere uymak ve tum isletme
faaliyetlerini ve muhasebe sistemini yasalara gére tam ve uygun bir bigimde yonetmek,
kayit altina almak ve raporlamak ilkeleri yer almaktadir.

<[KORAY GYO



https://www.koraygyo.com/kurumsal-politikalar

’ ‘ YONEITIM KURULU FAALIYET RAPORU

Orhun Kartal Vehbi Ergin Ozturk Ahmet Salahattin Sakarcan

Yoénetim Kurulu Baskani Yoénetim Kurulu Uyesi Yoénetim Kurulu Uyesi

Hasan Recai Anbarci Ozgur Mungan

Bagimsiz Yénetim Kurulu Bagimsiz Yénetim Kurulu
Uyesi Uyesi




