KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ILISKIiLi TARAFLARLA YAYGIN VE SUREKLILiK ARZ EDEN ISLEMLERE DAIR

YONETIM KURULU RAPORU

Kabuliine iliskin Yonetim Kurulu Karari’nin
Tarihi : 21.03.2022
Sayis1 : 2022 /06



1. BOLUM - GIRIS
1.1.DEVREMULK KiRALAMA iSLEMLERI:

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Balikesir ili Edremit ilgesi Giire Mahallesinde bulunan
Korfez Termal Devremiilk Tesisi'nde sahip oldugu devremiilkleri Korfez Tatil Beldesi Turistik
Isletmeler ve Devremiilk Yéneticiligi A.S.’ye (“Kérfez Tatil”) kiralamustir. Kira bedeli ise sabit bir tutar
olmay1p, Korfez Tatil’in elde edecegi net satig hasilatinin %95’ olarak belirlenmistir. Buna gore Korfez
Tatil sozlesmeye konu devremiilkleri kisa siireli konaklama yapmak isteyen miisterilere kiraya
vermekte, elde ettigi hasilattan giderleri diistiikten sonra kalan net satis hasilatinin %95’ini kira bedeli
olarak Sirketimize 6demektedir.

1.2.DEVREMULK SATIS iSLEMLERI:

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S Balikesir ili Edremit il¢esi Glre Mahallesinde bulunan
Korfez Termal Devremiilk Tesisi’nde sahip oldugu devremiilklerin kis ve bahar donemlerinde haftalik
kullanima uygun olacak sekilde devremiilk donemlerinin hisseli olarak satigin1 yapmaktadir. Haftalik
satiglar i¢in tapu ¢ikarilabilmesi i¢in her bir devremiilk donemine (14 giinliik) ait olan haftalik hisseli
satiglarin tamamiin yapilmasi gerekmektedir. Ayni devremiilk déneminde bir haftasi satilan ancak
diger haftasi satilmayan dénemlerin tapu islemlerinin tamamlanabilmesi i¢in diger hafta Korfez Tatil
Beldesi Turistik Isletmeler ve Devremiilk Yoneticiligi A.S.’ye satilmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin (“Teblig”) yaygin ve
stireklilik arz eden islemler baslikli 10 uncu maddesi asagidaki gibidir:

“Yaygin ve siireklilik arz eden islemler
MADDE 10 -

(1) Ortakiiklar ve bagh ortakiiklari ile iliskili taraflart arasindaki yaygin ve siireklilik arz eden
islemlerin kapsami ve bu islemlere iliskin sartlar yonetim kurulu tarafindan karara baglanir. Soz
konusu islemlerin kapsaminda ve sartlarinda o6nemli bir degisiklik olmasi durumunda, konu
hakkinda yeniden yonetim kurulu karart alinir.

(2) Ortakiiklar ve bagh ortakiiklari ile iliskili taraflart arasindaki yaygin ve siireklilik arz eden
islemlerin bir hesap donemi igerisindeki tutarinin,

a) Alis islemlerinde kamuya agiklanan son yillik finansal tablolara gore olugan satislarin maliyetine
olan oranmnin,

b) Satis islemlerinde kamuya aciklanan son yillik finansal tablolara gére olusan hasilat tutarina
olan oraninin,

%10°dan fazla bir orana ulagacaginin éngoriilmesi durumunda, yénetim kurulu kararina ilaveten,
ortaklik yonetim kurulu tarafindan islemlerin sartlarina ve piyasa kosullari ile karsilastiriimasina
iliskin olarak bir rapor hazirlanir ve bu raporun tamami veya sonucu KAP ta agiklanir. Oranlarin
hesaplanmasinda, aym nitelikteki islemlerin toplu degerlendirilmesi esas olup, ayni ortaklik ile
yapilan ve farkly nitelikteki islemlerin her birinin ayrt birer iglem olarak degerlendirilmesi gerekir.
Bagimsiz yonetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugunun soz konusu islemleri onaylamamasi halinde,
muhalefet gerekgesinin KAP ta agiklanmasi zorunludur.

(3) Ikinci fikra kapsaminda hazirlanacak raporlarda asgari olarak asagidaki hususlara yer verilmesi
zorunludur:



a) Isleme taraf sirketler hakkinda ticaret unvam, sirket ile ilgili olan faaliyetleri, halka a¢tk olup
olmadigi, yillik bazda aktif toplami, faaliyet kari, net satiglar gibi ozet finansal veriler ve
benzerlerini de icerecek bilgi.

b) Isleme taraf sirketlerle olan iliskilerin niteligi, ortakhigin faaliyetlerine olan etkisi hakkinda genel
bilgi.

C) Islemin dayandigi sozlesmenin tarihi, konusu, ticari sw niteliginde olmamak kaydiyla
sozlesmedeki onemli unsurlar, daha once izahname gibi dokiimanlarda yer verilmis ise buna
iligkin bilgi.

G) Islemin piyasa kosullarina uygunlugu degerlendirilirken esas alinan kriterler.
d) Islemin piyasa kosullarina uygun olup olmadigi hakkinda degerlendirme.

(4) Temettii dagitimi, sermaye artirumi nedeniyle yeni pay alma hakkr kullanumi ve yéneticilerin mali
haklarina iligkin odemeler ile menkul kiymet yatirim ortakliklarimin, gayrimenkul yatirim
ortakliklarimin ve girisim sermayesi yatrim ortakliklarimin iliskili taraflarindan aldiklart portfoy
yonetimi, yatirum danismanligt ve sermaye piyasasi ara¢larimin alim satimina aracilik hizmetleri ile
bankalarin ve finansal kuruluslarin olagan faaliyetlerinden kaynaklanan iliskili taraf islemleri icin
bu madde hiikiimleri uygulanmaz.”

Korfez Tatil ile Sirketimiz arasindaki kiralama ve satis islemlerinin 2022 y1l1 igindeki tutarin son yillik
finansal tablolara gore olusan hasilat tutarina olan oraninin %10’u agmas1 6ngdriilmekte olup, isbu rapor
2022 hesap donemleri igin Sirketimiz ile Korfez Tatil arasindaki kiralama isleminin sartlarina ve piyasa
kosullari ile karsilagtirilmasina iliskin olarak hazirlanmistir.

2. BOLUM - iSLEME TARAF SiRKETLERE DAIR BIiLGIiLER
a) KORFEZ GYO

Ticaret Unvani . Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Faaliyet Konusu : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

Halka A¢ik Olup Olmadigi: Halka agik

Ozet Finansal Veriler

(TL) Bagimsiz Denetimden Gegmis

31 Aralik 2021
Donen Varliklar 105.309.403
Duran Varliklar 79.770.862
Aktif Toplami 185.080.265
Kisa Vadeli Yukiumliiliikler 22.159.068
Uzun Vadeli Yukimlultkler 18.528.118
Ozkaynaklar 144.393.079
Pasif Toplam1 185.080.265



(TL) Bagimsiz Denetimden Gegmis
1 Ocak — 31 Aralik 2021

Hasilat 28.185.318
Brut Kar 19.192.556
Esas Faaliyet (Zarar1) / Kari 7.143.139
Doénem (Zarar1) / Kari 24.402.821

b) KORFEZ TATIL

Ticaret Unvan : Korfez Tatil Beldesi Turistik Tesisler ve Devremiilk Isletmeciligi A.S.
Faaliyet Konusu : Otel v.b. konaklama yerlerinin isletilmesi

Halka A¢ik Olup Olmadigi: Halka agik degil

Ozet Finansal Veriler

(TL) Bagimsiz Denetimden
Gegmemis 31 Aralik 2021

Doénen Varliklar 41.303.977
Duran Varliklar 6.000.581
Aktif Toplamu 47.304.558
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 3.987.728
Uzun Vadeli Yukamltltkler 270.255
Ozkaynaklar 43.046.575
Pasif Toplami 47.304.558
(TL) Bagimsiz Denetimden Gegmemis
1 Ocak — 31 Aralik 2021

Hasilat 10.665.522
Brit Kar 1.812.305
Esas Faaliyet (Zarar1) / Kari 1.455.427
Doénem (Zarar) / Kari 7.657.588

3. ISLEME TARAF SiRKETLERLE OLAN iLiSKiLERIiN NiTELiGi, ORTAKLIGIN
FAALIYETLERINE OLAN ETKiSi HAKKINDA GENEL BiLGi

3.1. KIRALAMA iSLEMLERI:

Sirketimiz ve Korfez Tatil Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S’nin istirakidir. Sirketimiz hisselerinin
%751, Korfez Tatil’in hisselerinin ise tamami Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S’ye aittir.

Sirketimizin Korfez Termal Devremiilk Tesisi’nde bulunan devremiilklerin satilincaya kadar nihai
kullanicilara Kiraya verilerek, basta yillik aidat olmak tizere katlanilan giderlerin karsilanmasi amaciyla
Korfez Tatil ile igbirligi yapilmaktadir.

2021 yilinda Sirketimizin toplam hasilati 28,2 milyon TL olup, bu tutarin 5,9 milyon TL’si yukarida
aciklanan isbirligi modeli gercevesinde Korfez Tatil’den saglanan kira gelirlerinden olugsmustur. Son
yillarda Ké6rfez Termal Devremiilk Tesisi’nde bulunan devremdlklere iliskin konaklama talebi artmustr.
Bu nedenle Koérfez Tatil’den elde edilen kira gelirlerinin toplam hasilattaki pay1 yiikselmistir. Korfez
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Tatil’in tesiste mukim bir sirket olmasi nedeniyle nihai misterilere ulasarak kiralama islemini
gerceklestirmesi daha kolay olmaktadir. Bu bakimdan Korfez Tatil ile gerceklestirilen bu igbirliginin
Sirketimizin faaliyetlerine olumlu bir etki yaptigi ve faaliyet sonuglarmi olumlu etkiledigi
disiiniilmektedir.

3.2.SATIS iISLEMLERI:

Sirketimiz haftalik kullanima uygun olacak sekilde devremiilk satisi yapmaktadir. Ancak; haftalik
satiglara iligkin devremiilk tapusunun miisteri adina ¢ikarilabilmesi i¢in ayn1 devremdilk tapusundaki her
iki haftanin da satisinin gerceklesmesi gerektigini belirtmektedir. Bu nedenle haftalik devremiilk satin
alan kigilerin tapu devir taleplerinin karsilanabilmesi igin -eger diger hafta farkli bir miisteriye
satilmamis ise- satilmamig olan haftanin tapu devri Korfez Tatil adina olacak sekilde satig islemi
yapilarak tapu islemleri tamamlanmaktadir.

2021 yilinda 28,2 milyon TL olan hasilatin 1,9 milyon TL’si yukarida agiklanan islemler kapsaminda
elde edilen devremiilk satig gelirlerden olusmaktadir. Haftalik satiglarda yasanan artis ve miisterilerin
tapu siiregleri i¢in diger haftanin satisini beklemek istememeleri nedeniyle yukarida agiklanan
kapsamdaki satis hacminde artis olmasi beklenmektedir. Tapu siireglerinin daha hizli ilerlemesi ile
birlikte miisteri memnuniyeti artmakta ve satig hacmi de artmasiyla Sirketimize olumlu bir etki yaptigi
diistiniilmektedir.

4. KiRALAMA iSLEMIN DAYANDIGI SOZLESMENIN TARiHi, KONUSU, ONEMLIi
UNSURLARI

Uciincii boliimde dzetlenen isbirligi konusunda Korfez GYO ile Korfez Tatil arasinda 25.07.2017
tarihinde imzalanmis kira s6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmenin konusu Koérfez Termal Devremiilk
Tesisi’nde sozlesmenin imza tarihi itibariyle Korfez GYO’ya ait olan devremulklerin Korfez Tatil’e
kiralanmasidir. S6zlesmenin siiresi bir yil olarak belirlenmis olmakla birlikte taraflarin aksi yonde ihbari
olmadig siirece ayni sartlarla birer yillik siirelerle uzayacagi belirtilmistir.

Sozlesmede kira bedeli ilgili devremilklerden elde edilen net satis hasilatinin %95’i olarak
belirlenmistir. S6zlesmede ayrica sézlesmeye konu olan devremiilklerin satisinin devam edecegi, satist
yapilan devremilklerin sozlesme kapsamindan ¢ikarilacagi ve sozlesmenin kalan devremulkler
tizerinden ayni kosullarla devam edecegi belirtilmektedir.

5. ISLEMIN PiYASA KOSULLARINA UYGUNLUGU DEGERLENDIRILIRKEN ESAS
ALINAN KRIiTERLER

5.1 KIRALAMA iSLEMLERI:

Korfez Termal Devremilk Tesisinde Sirketimiz stoklarinda kalan devremiilklerin satiglar1 devam
ettiginden, kiralamaya konu stok miktari siirekli degismektedir. Ayrica tesisin doluluk orani da oldukca
degiskenlik gosterebilmektedir. Bu nedenle Sirketimiz ile Korfez Tatil arasindaki kira s6zlesmesinde
sabit tutarli bir kira bedeli 6ngériilmemistir. Bunun yerine kira bedeli tesislerin igletilmesinden elde
edilecek net satig hasilatina endekslenmistir.

Sirketimizce elde edilen kira geliri sabit bir tutar olmadigindan, sabit bir tutar olarak tespit edilen kira
ekspertiz degeriyle veya bolgede piyasada gergeklesen sabit bedelli kiralamalarda ortaya ¢ikan fiyatlarla
kiyaslama yapilmasi dogru olmayacaktir. Sirketimiz ve Koérfez GYO arasinda bir gelir paylagimi s6z
konusu oldugundan, gelir paylagimi oranlarmin piyasa emsalleriyle kiyaslanmasi daha dogru bir
yaklagimdir.



Sirketimiz bu islemde Korfez Tatil’i isletmeci olarak kullanmakta ve elde edilen net satis hasilatinin
%35’ini Korfez Tatil’e birakip kalan %95’ini kira olarak tahsil etmektedir. Bu paylasim oranlariyla
kargilagtirma yapabilmek igin piyasadan tespit edilen emsaller asagidaki gibidir:

Emsal 1 — Servet GYO Tum Ticari Gayrimenkuller

Miilkiyeti Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ye ait olan ticari gayrimenkuller Mulk
Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Ticaret A.S.’ye toplu olarak kiralanmis olup, nihai kiracilara Miilk
Gayrimenkul alt kiralama yapmaktadir. Miilk Gayrimenkul nihai kiracilardan tahsil ettigi kira tutarinin
%96’s1n1 kira bedeli olarak Servet GYO’ya 6demektedir.

Kaynak: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/536177

Emsal 2 — Torunlar GYO — Antalya Deepo AVM ve Bursa Korupark AVM

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin sahip oldugu Antalya Deepo AVM ve Bursa
Korupark AVM’lerinin isletmeciligini ve kiralamalarimi Torun AVM Yatirim ve Yonetim A.S.
yapmaktadir. Torun AVM Yatirim ve YoOnetim A.S. Bursa Korupark AVM’nin net isletme karimin
%97’sini ve Antalya Deepo AVM’nin net igletme karmin %95’ini Torunlar GYO’ya vermektedir.

Kaynak: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/129383

Emsal 3 — Akfen GYO ibis Otel Esenyurt

Miilkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait olan Ibis Otel Esenyurt Accor Grubu’na
kiralanmig olup, otelin igletmesi Accor Grubu tarafindan yapilmaktadir. Accor Grubu tarafindan
6denecek kira bedeli briit gelirin yiizde yirmi besi veya briit gelirden %4 isletme giderleri igin ve %4
yenileme giderleri i¢in olmak iizere toplam %8 diisiilerek elde edilen diizeltilmis briit isletme gelirinin
%72,5’inden yiiksek olan miktardir.

Kaynak: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/809142

Emsal 4 - Ozak GYO Ela Quality Resort

Miilkiyeti Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait olan tasinmazin ciro tutari iizerinden %5 ve
GOP (Brit Faaliyet Kari) tutar1 tizerinden %1,2 oraninda isletmeci pay1 hesaplanmakta, toplam GOP
tutarindan isletmeci pay1 indirildikten sonra kalacak bakiye ise Ozak GYO’ya gelir pay1 olarak
verilmektedir. Ayrica, garanti edilen asgari kira tutari yillik 7.500.000 EUR’dir.

Kaynak: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/860108

5.2. SATIS ISLEMLERI

Raporun konusunu olusturan satis islemlerinde Korfez Tatil Beldesine liste fiyatlarindan satigin
gerceklestigi donemde gegerli olan ve tiim miisterilere uygulanan pesin alim indirimi uygulanmaktadir.


https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/860108

6. ISLEMIN PiYASA KOSULLARINA UYGUN OLUP OLMADIGI HAKKINDA
DEGERLENDIRME

6.1 KIRALAMA ISLEMLERI:

Yukarida yer alan emsaller degerlendirildiginde, gelirden miilk sahibinin elde ettigi pay oranlarinin
%66,7 ile %97 arasinda degistigi goriilmektedir. Sirketimiz ise Korfez Tatil’e kiralamis oldugu
devremulklerde elde edilen net satis hasilatinin %95’ini almaktadir. Bu ¢ergevede Sirketimizin aldigi
gelir pay1 oraninin piyasa kosullarina uygun oldugu degerlendirilmektedir.

6.2 SATIS ISLEMLERI

Satis islemlerinin uygulanan liste fiyatlar1 olmasi ve her yil yaptirilan degerleme raporlarinin altinda
olmamasi nedeniyle islemlerin piyasa kosullarina uygun oldugu degerlendirilmektedir.



