KUZUGRUP GAYRI'MENKU_L YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nea ...... [aeenn. /2023 tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhgimizin ¢ikarillmis sermayesinin  175.000.000 TL’den 200.000.000 TL’ye
¢ikariimasi nedeniyle artirilacak 25.000.000 TL nominal degerli 25.000.000 adet
hamiline yazih B grubu pay ile Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut insaat
A.8.’nin sahip oldugu 25.000.000 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazih
B grubu pay olmak iizere toplam 50.000.000 TL nominal degerli 50.000.000 adet
hamiline yazili B grubu paym halka arzina iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulea
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un
herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirim kararlarn izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgmizin www.kzgvo.com ve halka arzda satisa aracihk edecek
Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (www.terayatirim.com.tr) internet siteleri ile
Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)’'nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir.,

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarmca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamiltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢er sorumludur. Zararin ihrageidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin agik¢a belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulug, varsa garantor ve ihrageinin yénetim kurulu iiyeleri kusurlarina
ve durumun gereklerine gore zararlar Kkendilerine yiikletilebildigi &l¢iide
sorumludur. Ancak, izahnamenin diger lasimlar ile birlikte okundugu takdirde
ozetin yamlticl, hatah veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece izete

bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz
denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslari gibi izahnameyi olusturan
belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlar hazirlayan Kkisi ve kurumlar da
hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanhs, yanmiltict ve eksik bilgilerden SPKn
hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “distiniilmektedir”, “planlanmaktadi®™, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecefie yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup sadece
izahnamenin yayim tarihindeki 6ngoriileri ve beklentileri géstermektedir. Birgok
faktor, ihrageinin gelecege yonelik agiklamalarinin 6ngoérillenden ¢ok daha farkh
sonuglanmasina yol agabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA

TANIM

A.S.

Anonim Sirket

ABD

Amerika Birlesik Devletleri

ABD Dolan, USD

Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

Alt Yiiklenici(ler)

Ana Yiiklenici’nin ingaatinin yapilmasinda gérevlendirdigi
alt yiikleniciler

Ana Hissedar / Halka Arz Eden Pay
Sahibi / Halka Arz Eden Ortak

Kuzu Toplu Konut Insaat A.S.

Ana Tasinmaz

Sirket’in maliki oldugu 50 pafta 564 ada 181 parsel
numarali  Zeytinlik  Mah. Balkorkdy/Istanbul  adresinde
bulunan 127.648.83 m? yiiz dl¢iimiine sahip ana tagmmaz
arsa

Araci Kurum / Tera Yatirim

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

AS. Anonim Sirket
Avrupa Birligi'nin, Avrupa Ekonomik ve Parasal Birligi'ne
Avro, EURO iliskin mevzuati kapsaminda, “Euro”yu resmi para birim

olarak kabul eden Avrupa Birligi llvesi devletlerin her
birinin resmi para birimi

Bagh Ortaklik / Kuzu Otel isletmeciligi

Kuzu Otel Igletmeciligi ve Gayrimenkul Yatirimlar A.S.

BKK

Bakanlar Kurulu Kararnamesi

Borsa, Borsa istanbul, BIST, BiAS

Borsa Istanbul A.S.

Covid-19 Pandemisi / COVID-19

Aralik 2019'da baglayan, SARS-CoV-olarak adlandirilan
yeni bir korona virlisiin neden oldugu ve 11.03.2020'de
Diinya Saghk Orgitii tarafindan pandemi olarak edilen
Covid-19 pandemisi

CED

Cevresel etki degerlendirmesi

CED Raporu

Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

CED Yonetmeligi

29.07.2022 tarihli ve 31907 sayilh Resmi Gazete'de
yayimlanan Cevresel Etki Degerlendirmesi Yénetmeligi

Cevre izin ve Lisans Y énetmeligi

10.09.2014 tarihli ve 29115 sayth Resmi Gazete'de
yayimlanan Cevre [zin ve Lisans Yanetmeligi

Cevre Kanunu

11.08.1983 tarihli ve 18132 sayilh Resmi Gazele'de
yayimlanan 2872 sayil Cevre Kanunu

Dar Miikellef

Tiirkiye'de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin Tiirkiye’de
elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisii
olmas1 durumu

Esas Stzlesme

Sirket’in esas stzlesmesi

FAVOK

Faiz, Amortisman, Vergi Oncesi Kar
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Tera Yatinm tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunu

Fiyat Tespit Rapor
Ll ke e ifade eder.
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakhg;
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhgt Dernegi
GYO Tebligi Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-48,1 sayih Gayrimenkul

Yatrmm Ortaklarma iliskin Esaslar Tebligi

GYO Tebligi’'nde Defisiklik Yapilmasina
Dair Teblig

23.01.2014 tarihli 28891 sayih  Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiirlirliigge giren (I11-48,1.a) Gayrimenkul
Yatirmm Ortakhklarma lliskin Esaslar Tebligi’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig

Genel Kurul

Sirket’in Genel Kurulu

Grup Ana hissedar Kuzu Toplu Konut, Sirket ve Bagh Ortaklhig
GSYH TUIK tarafindan ilan edilen Gayri Safi Yurtii Hasilat
GVK 06.01.1961 tarihli ve 10700 sayilh Resmi Gazete'de

yayimmlannug 193 sayih Gelir Vergisi Kanunu

Halka Arz Eden Ortak, Kuzu Taoplu
Konut

Kuzu Toplu Konut Insaat A.S.

Halka Arz Edenler

Sirket ve Kuzu Toplu Konut insaat A.S.

Halka Arz Edilen Paylar

Sirket tarafindan sermaye artirumi suretiyle ihrac edilecek
25.000.000 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline
yazilt B grubu paylar ile Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu
Konut Insaat A.S, nin sahip oldugu 25.000,000 TL nominal
degerli 25.000.000 adet hamiline yazilh B grubu paylar
olmak izere toplam 50.000.000 TL nominal degerli
50.000.000 adet hamiline yazili B grubu pay

Imar Kanunu

3194 sayih Imar Kanunu

is Kanunu

4857 sayth Is Kanunu

Is Sagh@ ve Giivenligine iligkin isyeri
Tehlike Simiflar1 Teblig

21.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazele'de
yaymlanarak yiiriirlige giren ls Sagligr ve Giivenligine
iliskin Isyeri Tehlike Siflari Tebligi

Is Saghg: ve Giivenligi Kanunu

6331 sayih Is Saghpi ve Giivenligi Kanunu

izahname ve ihrag Belgesi Tebligi

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I1-5.1 sayill izahname ve
ihrag Belgesi Teblii

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kar Pay Tebligi Sf:m?a)_/e Piyasast Kurulu'nun 11-19.1 sayih Kar Payi
Tebligi

KDV Katma Deger Vergisi

K K
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Kurumu

KFE

Konut Fiyat Endeksi

Konsorsiyum Uyeleri

(o]

Kurul / SPK

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Kurumsal Yénetim Tebligi

Sermaye Piyasasi Kurulunun I1-17.]
Yiinetim Tebligi

Sayili Kurumsal

KVK

Kisisel Verileri Koruma Kanunu

Ltd. Sti.

Limited Sirket

Marmara Sea Otel / JW Marriott

Marmara Sea Otel / Otel

Sirket’in, maliki oldugu Ana Tasinmaz itzerinde yer alan
28.765/346.158 arsa payina sahip 21.297,84 metrekare net
alana sahip bagimsiz bolim

Esaslar ve Ayrilma Hakk Tebligi

m? Metrekare

MDV Maddi Duran Varlik

MEKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

No Numara

Onemli Nitelikteki Islemlere iliskin Ortak | Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-23.3 sayih  Onemli

Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi

Ozel Durumlar Tebligi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [1-15.1, sayih Ozel Durumlar
Tebligi

Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi

Pay Teblizi 22.06.2013 tarihli 28685 sayih Resmi Gazete'de
yEERE! yayimlanmig VII-128.1 sayih Pay Tebligi
Sermaye Piyasasinda Finansal | Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-14.1 Sayili Sermaye

Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Tebligi

Sermaye Piyasast Araclarmm  Kredili
Allm, Aqiga Satis ve Odiing Alma ve
Verme Islemleri Hakkinda Teblig

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:V, No:65 sayill Sermaye
Piyasas1 Araglarinm Kredili Alim, Agiga Satis ve Odiing
Alma ve Verme Islemleri Hakkinda Teblig

. ‘ 28.06.2013 tarihli 28691 sayili Resmi Gazete'de
Sermaye Piyasasi Araclarmmm  Satsi :
; yaymmlanmig 11-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araclarmin
Tebligi pe
Satis1 Tebligi
SGK Sosyal Giivenlik Kurumu
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Musavir
SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu
SPKan 30.12.2021 tarih ve 28513 sayil Resmi Gazete'de
yayimmlanan 6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu
STK Sivil Toplum Kurulusu

Sirket, Ortakhk, ihragel, Kuzu GYO

Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi

Sirket Portfiyii

f\\,_/

Kuzu GYO yatrm portfoyii ve gelecekte portfiye
eklenecek malvarlizi ve haklar

Ax’
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Takasbank

istanbul Takas ve Saklama Bankasi1 A.S.

TAKPAS

Tapu ve Kadastro Paylasim Sistemi Modiilii

T.C.

Tiirkiye Cumhuriyeti

TCMB / Merkez Bankasi

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas:

TL Tiirk lirasi

TMK 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu

TSFB Tiirkiye Sermaye Piyasas:1 Birligi

TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
T™MS Tirkiye Muhasebe Standartlari

TMK Tirk Medeni Kanunu

TPE Tirk Patent Enstitiisii

TPM Total Productive Management

TSE Tiirk Standardlar: Enstittisti

TTS Takdir Tanmima Sistemi

TTK Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirk Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar

USD veya ABD Dolan

Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

UFE Uretici Fiyat Endeksi
Yi-UFE Yurtigi Uretici Fiyat Endeksi
VUK Vergi Usul Kanunu

Yeni Paylar

Sirket'in ¢ikarilmig  sermayesinin  175.000,000 TL’den
200.000.000 TL’ye c¢ikarlmasi nedeniyle artirilacak
25.000.000 TL nominal degerli 25,000,000 adet hamiline
yazili B grubu pay

YMM Yeminli Mali Miisavir
Borsa'ya ilk kotasyonda halka arz edilen kismimin piyasa
Yildiz Pazar degeri 300.000.000 TL ve izeri olan paylarin islem

glireceg] pazar

Yinetim Kurulu

Sirket’in yénetim kurulu
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I. BORSA GORUSU
[Borsa goriisii eklenecektir,]
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I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket'in paylarini halka arz etmesi i¢in Kurul veya Borsa Istanbul disinda gériis ve onay
gereken herhangi bagka bir kurum/kurulustan gériis ya da onay almasi gerekmemektedir,

KUZHGRUAAGATRIMENKUL
\ B BWONIM SIRKETI
1 W Buyakdere Cad,
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde,
gercefe uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini defistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul 6zenin gésterilmis oldugunu beyan ederiz.

fhraca

Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Sorumlu Oldugu Kisim
A.S. Yetkilisi

Ad Soyad: Ozen KUZU

Girev: Yonetim Kurulu Baskam

IZAHNAMENIN
i['arih. 05.05.2023 TAMAMI
Imza: AYRIMENKUL

ANONIM SIRKETI
mtefic Mah. Buyukdere Cad.
Mo1B5 g Kapi Not 206 Sish /157
Zincirlikuyu V.0, GOZ09KKGHT
Halka Arz Eden Ortak Sorumlu Oldugu
Kuzu Toplu Konut ingaat A.S. Yetkilisi B1sim
Ad Soyad: Ozen KUZU
Gorev: Yonetim Kurulu Baskam
S iZAHNAMENIN
Tarih: 05.05.2023 TAMAMI

Imm%

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu

Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S. S
Ad Soyad: Emir Miinir SARPYENER
Gorev: Genel Miidiir
Tarih: 05.05.2023
Imza:
iZAHNAMENIN
TAMAMI

Ad Soyad: Ethem Umut BEYTORUN

Gorev: Kurumsal Finansman Genel Miidiir Yardimecis:
Tarih: 05.05.20 ‘ /

11




(N 9

iﬂ'IZﬂ:

J)

[zahnamenin bir pargas: olan bu raporda yer alf#l bilgilerin, sahip“o]dugumuz tlim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamas: i¢in her tiitlii makul 6zenin gésterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzal1 sorumluluk beyanlar izahname ekinde yer almaktadir.

ilgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarim Hazirlayan
Kurulus

Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Ad Soyad: Yasar Emin TAYLAN
Girev: Sorumlu Ortak Bas Denetci
Tarih: 05.05.2023

31.12.2022 ve 31.12.2021 Ozel Bagimsiz
Denetim Raporlar

figili Degerleme Raporlarim
Hazirlayan Kurulus

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Ad Soyad: Dogugscan Igdir
Girev: Sorumlu Degerleme Uzmam
Tarih: 05.05.2023

Ad Soyad: Ozan Kolcuoglu

Degerleme Raporlan

Girev: Sorumlu Degerleme Uzmam Tarih No
Tarih: 05.05.2023 03.08.2022 2022A407
Ad Soyad: Irem Cémert
Gérev: Degerleme Uzman
Tarih: 05.05.2023
KuzuGRu ENKUL
et KET!
12 GEUHI w:l:l:cigl!f Cad

L e 18T
S Mok 200 Sislil l‘..a :
v.D. 0209848696



2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Basghk Aciklama Yiikiimlilliigii

Al

Giris ve uyarilar ¢ Bu oOzet izahnameye giris olarak
okunmalidir.

e Sermaye piyasast araclarmma iliskin
yatirnm kararlart izahnamenin bir
biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o lizahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye taginmasi
durumunda, davact yatirimel, halka
arzin  gerc¢eklestigi  dilkenin  yasal
diizenlemeleri cercevesinde,
izahnamenin cevirisine iligkin
maliyetlere yasal siirecler baslatilmadan
once katlanmak zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak
iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak  ozetin  izahnamenin  diger
kisimlari ile birlikte okundugu takdirde
yaniltier, hatali veya tutarsiz olmasi
veya yatimmeilarin yatinnm  Kkararmm
vermesine yardimer olacak onemli
bilgileri  saglamamasi  durumunda
gidilir.

A2

Izahnamenin sonraki {zahname sonradan tekrar
Kullamimna iliskin bilgi kullanilmayacaktir.

B—IHRACCI

B.1

ihraceimin ticaret

i Ticaret Unvani: Kuzugrup Gayrimenkul Yatir
unvani ve isletme ada Sl Y i

Ortakligi Anonim Sirketi
Isletme Adi: Yoktur,

AYRIMENKUL
NONIM SIRKET!

I SIRKET
lyrtera Cac
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B.2 |Ihragemm  hukuki =
statiisii, tabi oldugu | | Hukuki Anonim Sirket

Statiisii
ﬁrvzuat, d ku_r Wdngy Tabi Oldugu | T.C. Kanunlar
HiKe ve adaresi Mevzuat
Kuruldugu Tirkiye
Ulke
Kayith Esentepe Mah., Bilylikdere Cd,,
Merkezinin Kanyon Blok No: 185, i¢ Kap1 No:
Adresi 206, Sisli/ISTANBUL
Telefon ve | Telefon No: 0 212 663 26 66
Fax Faks No: 0212 573 28 09
Numaralari
internet www.kzovo,.com
adresi

KEP (Kayith | kuzugrupgayrimenkul@hs02 kep.tr
Elektronik
Posta) Adresi

5.3 |dna driln/hizmet Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim

!{ategorllerml ‘de Sirketi” unvam ile 15.06.2021 tarihinde T.C. Siirt
fcerecek sekilde | ;0 et Sicili Miidiirligii'nde tescil edilerek kurulmus
:'l;;?ie‘i:tr;nla:ininmevc:: ve Kurul'un 31.03.2023 tarih ve E-12233903-340.02-
fﬂﬂlizetlerine stk 35434 sayih iznini takiben 03.05.2023 tarihinde

» . . | “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligt  Anonim
eden onemlx Sirketi”  unvammi  alarak  gayrimenkul  yatinm

fﬂkt.ﬂ rorin talmrm_ ile ortakhina déniismiistiir.
faaliyet  gosterilen

sektorler/pazarlar Esas sozlesmenin “Sirket in Amaci ve Konusu™ baslikh
hakkinda bilgi 3. maddesi uyarmca  Sirket;  gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayah haklar,
sermaye piyasasi araglart ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan
olusan portfoyii isletmek amaciyla paylanm ihrag
etmek {izere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasast kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka
acik anonim ortakliktir.

Sirket’in ana faaliyet alanlari; SPK’nin gayrimenkul
yatinm ortakhiklarma iligkin diizenlemelerinde yazih
ama¢ ve konular ile igtigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmaktadir.

Gayrimenkul sektérii, AVM ve perakende sektorii,
tupizm ve otel, ofis, lojistik ve konut sektérlerini icinde
. ) b&"mdlran, tilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden
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biridir. Insaat sektériiniin 2021 yihi sonu itibariyla
GSYH igindeki pay1 %5.1 olmakla birlikte, birgok alt
sektor {lizerinde dogrudan ve dolayh etkileri
bulunmaktadir.

Sirket gayrimenkul sektérti icinde agihkh olarak
turizm tesisleri segmentinde faaliyet géstermektedir.

Insaat ve Gayrimenkul Sektirii

2022 wih dclincti ¢eyrek konut satislan yilhk bazda
vaklasik %16,5 oraminda gerileme kaydederek 330.795
adet olmustur.

Tiirkiye’de ingaat ve gayrimenkul sektorii, 2020

yilindan itibaren kiiresel bir risk olan Covid-19-

pandemisinden etkilenmis olmasina ragmen 2021 bas
itibariyla  sektér  biliyik  olclide  toparlanmaya
baslanmustir. 2019 yilinda %8,6 oraninda, 2020 yilinda
ise %5,5 oraninda kiiciilen insaat sektériinde 2021
yilindaki kiigiilme %0,9 olarak ger¢eklesmistir. Insaat
sektorlindeki  kiiglilmenin  yavaslamasinin  etkilerini
giiven endekslerinde gérmek mimkindir. 2019 yilinda
72 olan insaat gliven endeksi., 2020°de 80%e, 2021
yilinda 83’e. 2022 wyilinda ise %1.2 artarak 92.6
olmustur.

Covid-19 siirecinin bagladigindan beri diger sektérlerde
oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is
yapisi  gereckse talep yonli olarak salgindan
etkilenmistir. Kiiresel olarak salgin tnemli bir sorun
olsa da 2021 yilinin ikinei yarisindan itibaren maliyet
enflasyonu hemen hemen tiim iilkelerde yiikselmistir.
Talep yapisimin  defigimi ile iiretim siireglerinin
aksamas:, tedarik ve lojistik sonuglarina neden
olmugtur. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin
artmasi ve oldukga dalgah bir seyir izlemesi diinya
genelinde enflasyonist egilimi giiclendirmistir. Buna
paralel olarak da ingaat maliyetlerinde &nemli
yiikseligler goriilmistiir, Ingaat maliyet endeksi 2019
yilinda %10,06 iken, 2020 de %25.02, 2021 yilinda
ciddi bir artig ile %67,74 ve 2022 yilinda ise %79,91
olarak gerceklesmistir,

Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Sektérii

2021 yilina yiikseligle baslayan GYO endeksi yilin ilk
yarisinda BIST 100°e paralel bir sekilde diistis yasamis
ancak oOzellikle yilin son g¢eyrefinde hizli bir
toparlanmayla 2021 yilim %11,39°luk getiri ile
kapatmigtir. 2021 yilinda 4 adet yeni GYO’nun
kurulmasiyla toplam GYO sayist 37°ve ¢ik
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2022°nin birinci ¢eyreginde GYO sayisi 37 olarak
korunmustur. Toplam piyasa degerleri 2020 yilinda
54163 milyon TL iken, 2021 yilinda yaklasik iki
katina cikarak 94.95 milyon TL, 2022 yilmin ilk
ceyreginde ise yine artis gdsterek 117.224 milyon TL
olarak belirlenmistir. Yine GYO’larin halka acgikhk
oranlart 2021 yilinda %44 iken 2022 wyihmn ilk
ceyreginde %45 olarak gergeklesmistir. Uyruk bazinda
GYO islem hacmi dagilim oranlari incelendiginde 2022
yihimin  ilk  ¢eyreginde GYO sektdrii  yabanci
yatimmeilarin ilgisini cezbetmis ve islem hacmi orani
%79 olarak saptanmistir. Ek olarak yine 2022 yilinin
son ¢eyreginde ABD, Hollanda, Birlesik Krallik,
Bahreyn ve Jersey GYO’lara yatimm yapan yabanci
yatinnmeilar siralamasinda ilk 5 sirada yer alan iilkeler
olarak siralanmistir.

3. Ceyrek: GYO endeksi 2022°nin 3. geyreginde hizim
azaltarak da olsa yitkselmeye devam etti. Onceki
¢eyrekte BIST 100°den %10 daha fazla getiri saglayan
GYO endeksinin getiri oram1 %4.5 ile simrh kald.
Ugiineil geyrekte kurulan yeni GYO ile toplam GYO
say1s1 38’e yiikselirken halka aciklik oram ufak bir
artisla %45,84’e yiikseldi. Fiili halka agikhk orannin
da nispi bir artila %30,76 oldugu GYO endeksinde iki
¢eyrek devam eden yabanc: girigi bu ¢eyrekte yerini 27
milyon TL’lik ¢ikisa birakti.  2022°nin  figiincii
ceyreginde toplam piyasa degeri 135,9 milyar TL’ye
yikselen GYO’lann degeri artan kur sebebiyle USD
bazinda 7,73 milyar’a gerilemistir. Kaynakea:
www.gvader.org.ir, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022,
1. Ceyrek Raporu, Sayi: 28, Gosterge

B.4a

Thraceiyr ve faaliyet
gosterdigi  sektorii
etkileyen onemli en
son egilimler
hakkinda bilgi

Tirkiye'de meydana gelen politik ve ekonomik
gelismeler, piyasa kosullan, sektérel dinamikler
gayrimenkul  sektortindeki  yatinm  egilimleri,
finansmana erisim ve finansman maliyeti, doviz
kurundaki dalgalanmalar, Rusya-Ukrayna savasiy,
Covid-19  etkisinde makroekonomik  gelismeler,
enflasyon beklentileri, insaat yatimmndaki girdi
maliyetleri ve girdi maliyetlerine bagh olarak insaat
stoklarindaki de@er artislar,, enerji fiyatlarindaki
beklentiler gibi konular, Sirket'in ve sektériin
faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler
arasindadir,

B.5

Ihraccinin dahil
oldugu grup ve grup

it;ind(e_l'c\i\ ye{i /

Sirket, 15.06.2021 tarihinde kurulmus olup Sirket’in
mevcut tek pay sahibi, Kuzu Toplu Konut'tur. Kuzu
Toplu Konut’un ise Gokcen Kuzu, Given Kuzu ve
Ozen Kuzu olmak iizere 3 (ii¢) adet gercek kisi ortag
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bulunmakta olup Kuzu Toplu Konut paylarinin tamarm
Kuzu Ailesi’ne aittir.

Sirket’in paylarmin tamamina sahip oldugu Kuzu Otel
Isletmeciligi ise Sirket’in %100 bagh ortaklipidir.

B.6 f’:l:l':;“di';‘ VY2 | Sirket'in Pay Sahipligi
icindeki paylar | | Kuzugrup GYO Dogrudan Ortakhk
dogrudan veya | | Yapisi
dolayh olarak %5 ve || Ortagin Adi | Tutan (TL) | Oram (%)
fazlas1 olan kisilerin Soyadi
isimleri/unvanlan ile | | Kuzu Toplu | 175.000.000 100
her  birinin  pay || Konut
sahipligi  hakkinda | | TOPLAM 175.000.000 100
bilgi Sirket’in %100 pay oranma sahip tek ortaginin Kuzu
: .| Toplu Konut olmasi sebebiyle Sirket’in yonetim
Hiragsiu Lk hakimiyetine Kuzu Toplu Konut sahip olup Kuzu
ortaklarimin farkh oy ,;.d i 5 pes W BAND. WD A
haklarma sahin olu oplu Konut séz konusu y6netim hakimiyetini,

p P Sitket’in paylarimin  t sahip  olmasindan
8 pay n tamamina sahip

elmndiicars almaktadir
hakkinda bilgi '
Varsa dogrudan
veya dolayh olarak
ihragemmm  ydnetim
hakimiyetine sahip
olanlarmm ya da
ihraceiyi kontrol
edenlerin
isimleri/unvanlar ile
bu kontroliin
kayna@i  hakkinda
bilgi

B.7 | Secilmis finansal

bilgiler ile ihra¢¢inin
finansal durumunda

ve faaliyet
sonu¢larinda
meydana gelen

onemli degisiklikler

Asafida yer alan tablo Sirket’in 31.12.2021 ve
31.12.2022 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine
iliskin 6zel bagimsiz denetimden gegmis konsolide
finansal durum tablosunu icermektedir.

L35 f

TL 31,12.2021 31122022
Nakit ve Nukil Benzerleri 104.245 51.319.203
Tiearl Aloeaklor 11,194 10,822,171
Hhikili Taraflardan Tieari Alacaklar 16194 193,928
Highili Olmevon Toraflardan Tieari Alaeaklar - 10.628.245
Diger Alacaklar 1477 5.752
Hightli Tavaflardan Diger Alacaklar - 4
Higkili Olmavan Taraflardon Difer Alacaklar FA77 5752
Stoklar - 1,147,630
Pegin Odenmis Giderler - 21.957.087
Diger Dénen Varhklar 4.181 5.273.500
DONEN VARLIKLAR 121.097 96.525.358
Diger Alacaklar . 352,723
Hightli Clmayan Tovaflardon Diger Alacaklar 135723
Yaunm Amagh Gayrimenkuller 5.369.507.000
Muddi Duran Varhiklar 0,428,037
Maddi Olmayan Duran Varhklar . 186.891
Enelenmiy Vergi Varhin ¥6.706
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Pegin Odenmiy Giderler - 433
DURAN VARLIKLAR 86.706 5.376.875.084

TOPLAM VARLIKLAR 207.803 5.473.400.442
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadoli Kisimlan - 217.616.739
Ticari Borglar 249,074 T3308.199
Highil Targflara Ticarl Borglar 241.299 34.908.045
ligkely Ohnayan Tavaflara Ticars Borglar 77735 8400154
Diger KV Borglar 20,612 6.245.956
Higkili Taraffara Diger Rorglar 20000 5233780
Higkiti Olmeayan Tavaftara Diger Bovgliar iz wR2.197
Caliganlara Saflanan Faydalar Kapsaminda Borglar 195.533 6.349.315
Enelenmis Gelirler £ 2,154,828
Higktli Oty Teraflarcan Erielenniy Gelivler . 2.154.828
Danem Kars Vergi Yikumloligo 327 2,309,464
Fasa Vadel KarsihkLar . 9.358.700
Cohgandara Sodlanan Paydulara ﬂ:.;ﬂ'm Kisa Vadell Kergehktar - 3.034.103
Diger Kisa Vacel Kargiliklar - 324,604
KISA VADELI YIKIMLOLIKLER ATLA36  337.343.210
UV Finansal Borg . 763.102.891]
Banka Kredilort - 76310289/
Lizun Vadell Kargiliklar . 2.046.727
Caltganlara Sagloman Fayvdalara Nigkin Kargiltklar - 2046.727
Enelenmls Verpl Yikimliliao - 432.205.613
UZUN VADELI YOKUMLOLUKLER - 1.197.355.231
Odenmis Sermaye 900080 175.000.000
Pay Sahiplerinin Difrer Katkilan . 3151154
Ortak Konrrale Tabi Tesebbis Veya Isletmeler Igeren Birlegmelerin Etkisi 12,500

Kir veya Zararda Yeniden Simflandiniimayacak Birikmiy Diger Kapsamh 1616775271

Giclirler veya CGiderler
Veniden Degerleme Clginn Kazang/Kaviplart - 34616723271
Tatienlonnig Fayda Planlari Yewiden Qlgim Kazanglors AKavplary .

Gegmig Yillar Kar/Zaran (=) - (366.133)
Mel Donem Kan/Zarar (-) (366.133)  1L191.704

OZKAYNAKLAR (263.633)  3.938.702.01
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 SAT3.A00.442

Konsolide finansal tablolar agisindan, Sirket ve
konsolidasyona tabi tutulan bagh ortakhifi Kuzu Otel
isletmeciligi ile “Grup” olarak adlandiriimaktadir.

Kuzu Otel Isletmecilii'nin baslica faaliyet konusu
menkul kiymetleri, arsa, arazi, ofis. konut, ig merkezi,
ahigveris merkezi, hastane, otel ve benzeri tesisler
isletilmesi iglerinin yapilmasidir.

Asagida detaylann aciklanan gelismeler sonucunda
konsolide Sirket bilangosu 31.12.2022 tarihinde bir
onceki yilm ayni doneme oranla énemli ve bilyik
Bleiide artis gostermistir. Bu artisin temel nedeni
Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi
olarak 11 Haziran 2021°de Siirt’te kurulan Sirket'in
Gayrimenkul Yatinmm Ortakhgina (*"GYO”) doniisumii
asamasinda gergeklestirilen islemlerdir.

Buna gore Sirket’in 31.12,2021 ve 31.12.2022 tarihli
finansal tablolarma gore, yillar itibaniyla sirasiyla
toplam varliklarinin %58 ve %2°si dénen varliklardan,
%42 ve %981 duran varliklardan olusmaktadir.

Donen Varlhiklar:

Sirket’in dénen varhiklari; nakit ve nakit benzerleri,
ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar, pesin 6denmis
giderler ve diger donen varhklar kalemlerinden
olusmaktadir. Sirket’in dénen varliklan 31.12.2021
doneminde 121.097 TL olarak gerceklesmistir.
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31.12.2022 déneminde ise 96.525.358 TL olmustur.

31.12.2022 doneminde Nakit ve nakit benzerleri,
Dénen varliklarin %53 tinti olusturmaktadir. Nakit ve
nakit benzerleri kasa, bankalardaki vadeli ve vadesiz
hesaplar ve diger hazir deferlerden olugmaktadir.
31.12.2022 itibanyla toplam 51.319.203 TL olan tutar
sirasi ile 722.292 TL, 29.454.295 TL, 95.430 TL ve
21.047.186 TL’dir. 31.12,2021 tarthinde nakit ve nakit
benzerleri tutar1 104.245 TL’dir. Bu artisin temel
nedeni otel taginmazimin gelirleri kapsaminda nakit ve
kredi kartiyla saglanan pos tahsilatlaridir,

Ticari alacaklar 31.12.2021 tarihinde 11.194 TL olup
31.12.2022  tarthinde 10.822.171 TL  olarak
gerceklesmistir. Artisin  nedeni otel tasinmazimn
faaliyete gegerek gelir tretimine baglamasidir. Bu
tutarn 10.628.245 TL’si iliskili olmayan taraflardan
kaynakli olup, uzun dénem konaklamalari nedeniyle
meydana gelen cari hesap alacaklari ve ¢ek/senet
alacaklar toplamidir (31.12.2021: Yoktur). 193.926
TL’si ise Kuzu Toplu Konut'tan olan alacaklar
toplamdir.

Stoklar, 31.12.2021 tarihinde bulunmamalktadir.
31.12.2022  tarihinde  7.147.639 TL  olarak
gerceklesmistir.  Artigin  nedeni  otel tasinmazinin
faaliyete  gegmesiyle tilketim ve diger sarf
malzemelerinin tedarikidir. Bu tutarin 4.637.509 TL’si
ilk madde ve malzeme 2.510.130 TL’si diger
stoklardan meydana gelmistir.

31.12.2022 doneminde pesin 6denmis giderler donen
varliklarin %23°{inii olusturmaktadir. Pesin ddenmis
giderler; verilen avanslar, pesin 6denen giderler, is
avanslari ve personel avanslarindan olusmalktadir.
31.12.2022 itibari ile toplam 21.957.087 TL tutarinda
olup sirasi ile 15.968.343 TL, 5.632.718 TL, 291.690
TL ve 64.336 TL dir (31.12.2021: Yoktur).

Diger donen varliklart 31.12.2021 tarihinde 4.181 TL
olup, 31.12.2022 tarihinde 5.273.506 TL olarak
gergeklesmistir. Bu artisin nedeni otel tasinmazinin
faaliyete gecmesiyle birlikte devreden KDV ve gelir
tahakkuklarinin meydana gelmesidir.

Duran Varhklar:

Sirket’in duran varhklar; diger alacaklar, yatinm
amach gayrimenkuller, maddi duran varliklar, maddi
olmayan duran varliklar, ertelenmis vergi varhigi ve
pesin Gdenmis giderler kalemlerinden olusmaktadir. |
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Sirket’in duran varhklarn 31.12.2021 déneminde
86.706 olarak gerceklesirken 31.12.2022 déneminde
1se 5.376.875.084 TL olmustur. Bu artisin temel nedeni
ayni sermaye olarak devralinan otel tasinmazinin Sirket
aktifine katilmasidir.

Sirket’in otel, ticari ve apart {initelerden olusan yatirim
amaclh gayrimenkulleri 31.12.2022 tarihinde duran
varliklarin %99,9’unu olusturmaktadir. 31 Arahk 2022
tarihi  itibariyla  Sirket'in  Bakirkdy/Istanbul®daki
yatiim amag¢h gayrimenkullerinin  gergege uygun
degeri, 13 Ocak 2023 tarihli degerleme raporlarina
dayalt olarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan SPK (Tirkiye Sermaye Piyasasi Kurulu)
gerekliliklerine uygun olarak belirlenmistir. 31 Aralik
2022  tarihi itibaryla Sirket'in  yatinm amagh
gayrimenkullerinin gergefe uygun degeri, kiralama
emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklagimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yéntemi
kullamlarak belirlenmistir.

31 Arahik 2022 tarihinde sona eren dénem iginde
yatirim amagli gayrimenkullere dair deger artislar ve
ilgili ~ birikmis  amortismanlarinda  gerceklesen
hareketler agagidaki tabloda gosterildigi gibidir:

Cari Diinem ill_l!_l_."lE D_Ensr Artiy 31122022
Otel  ve  ticari

4 3 a3
Gniteler 6491.764.309 2.330.225.691 3.021,990,000
Apant oteller 403,013,443 1.944.503.557 1.347.517.000
TOPLAM 1.094.777.752 4.274.729.248 5.369.507.000

Maddi duran varhklar 31.12.2022 doneminde, duran
varliklarin %0.,01%ini  olusturmaktadir. maddi duran
varliklar; doseme ve demirbaslardan olugsmaktadir.
31.12.2021 tarihinde bulunmamaktadir.

Izahnamede yer alan son finansal tablo tarihi itibariyla
maddi duran varliklar asagidaki gibidir;

Mali ri izan
Muliyet 6.980.928
Drbgenie ve demirbaglar 6,950,928
Birikmiy amoriismnn 152,891
Net Defler Deferi 6828037

Kaynalk: Bagimsiz Denetim Raporu

Maddi olmayan duran varliklar 31.12.2022 doéneminde,
bilgisayar yazilim ve lisanslarindan olusmakta olup

\ 186.891 TL dir. 31.12.2021 tarihinde
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bulunmamaktadir.
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket'in kisa vadeli ylikiimliiliikleri; uzun vadeli
borglanmalarin kisa vadeli kisimlan, ticari borglar,
diger kisa vadeli borglar, ¢alisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar, ertelenmis gelirler, dénem kari
vergi  yikimliligli ve kisa vadeli karsiliklar
kaleminden olusmaktadir.

Sirketin ~ 31.12.2021  tarihinde  kisa  vadeli
yikiimliilitkleri 471.436 TL dir. 31.12.2022 déneminde
i1se 237.616.739 TL olarak gerceklesmistir.

Bu artisin sebebi, Sirket 7 Haziran 2022 tarihinde
Halkbank ile 1.250.000.000 TL'ik genel kredi
sozlesmesi imzalamistir. Kredi sozlesmesi karsiliginda
Kuzu ailesi ve Kuzu Toplu Konut'tan toplamda
5.000.000.000 TL'ik kefalet alinmmstir. Sirket ortag,
Kuzu Toplu Konut, 29 Aralik 2021 tarihi itibaryla
Halkbank'tan 1.000.000.000 TL'lik kredi kullanmustir.
Kuzu Toplu Konut™un kredi aktarim sizlesmesi konulu
talimati geregi kredi 7 Temmuz 2022 tarihinde kredinin
maliyet sartlan ve &deme tablosu degistirilmeden
Sirket’e devrolmustur.

Ticari borglar 31.12.2021 tarihinde 249.074 TL olup
31.12.2022  tarihinde  73.308.199 TL  olarak
gerceklesmigtir. Artisin  nedeni  otel tasimmazinin
faaliyete gecmesidir. Bu tutarin 38.400.154 TL’si
iligkili ~ olmayan  taraflardan  kaynakli  olup,
konaklamalar nedeniyle meydana gelen cari hesap
alacaklart ve c¢ek/senet alacaklart  toplamidir
(31.12.2021: 7.775 TL). liskili taraflara olan ticari
borglar toplamm 34.908.045 TL’nin tamamina yakim
otel devrinden kaynaklanan otel igletmeciligi nedeniyle
olusan  Kuzu  Toplu Konut  borglanmalardir
(31.12.2021: 241.299 TL).

Calisanlara saglanan faydalar kapsamindaki borglar
31.12.2021 tarihinde 198.533 TL olup 31.12.2022
tarihinde 6.349.315 TL olarak gergeklegmistir. Artisin
nedeni otel tasinmazimn faaliyete gegmesidir.

Diger borglar 31.12.2021 tarihinde 20.612 TL olup,
31.12.2022  tarithinde  6.245956 TL  olarak
gergeklesmistir. Bu artigin nedeni otel tasinmazinin
faaliyet gegmesiyle birlikte devreden KDV ve gelir
tahakkuklarimin  meydana gelmesidir. Bu tutarn
992175 TL’si iliskili olmayan taraflara borglardir
(31.12.2021: 612 TL). 5.253.759 TL’si ise Kuzu Tgplu
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Konut’tan alman ticari olmayan borglar toplamidir
(31.12.2021: 20.000 TL).

Ertelenmis gelirler 31.12.2022 déneminde 2.154.828
TLdir. (31.12.2021: Yoktur.) Otel tasinmazin faaliyeti
ile birlikte artig gdstermisgtir.

Kisa vadeli karsiliklar 31.12.2021 tarihinde 9.358.709
TL olup 31.12.2022 tarithinde bulunmamaktadir.
Artisin nedeni otel tasinmazinin faaliyete gegmesidir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sitket’in vzun vadeli yukimlilikleri; uzun vadeli
bor¢lanmalar uzun vadeli kargihklar ve ertelenmis
vergi yiikiimliiliigl kaleminden olugmaktadir.

Sirket’in ~ 31.12.2021 tarihinde  uzun  vadeli
yiktimliiliikleri bulunmamaktadir. 31.12.2022
doneminde ise 763.102.891 TL olarak gerceklesmistir.
Bu artis nedeni kisa vadeli yilikiimliililkler boliimunde
de belirtildigi tizere otel taginmazinin faaliyete gegmesi
ve kredinin devir alinmasidir.

Ertelenmis Vergiler

Ertelenmis vergi aktifleri ve  pasiflerinin
hesaplanmasinda kullamilan vergi oram kisa vadeli
kisim igin %20, uzun vadeli kisim i¢in %20 'dir. (2021:
Swrasiyla %23, %20).

“Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Haklkinda Kanun
ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun” 14 incii maddesi ile 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanununa ellenen gegici 13'ncii madde
neticesinde %620 olan kurumlar vergisi oram, 2021 i¢in
%23 ve 2022 yur icin %23 olarak belirlenmistir. Siz
konusu kanun kapsaminda, 31 Aralik 2021 rarihli
konsolide finansal tablolarda ertelenmis vergi varlik ve
yikiimluliikleri, gegici farklarin 2022 yilinda vergi
etkisi olusturacak lasmu igin %23, 2023 ve sonraki
donemlerde vergi etkisi olusturacak kism icin ise %20
orani ile hesaplannugtir.

Ozkavynaklar:

Sirket sermayesi 2021 yihinda, dénem zarar1 nedeniyle
263.633 TL negatif olarak gergeklesirken 31.12.2022
tarihinde 3.938.702.001 TL’ye yiikselmisti. Bu
yiikselisin temel nedeni Sirket’in ana ortag olan Kuzu
Toplu Konutun bilangosunda kayithh bulunan otel
tasinmazlarinin ayni sermaye olarak devrahimmasi ve
yeniden deferleme yéntemi ile degerlemesidir.
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Sirket'in 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait ozel
bagimsiz denetimden gecen konsolide finansal
tablolarindaki gelir ve giderlerin detayr ve bunlara
iligkin aciklamalar agsagidaki gibidir:

KAR VEYA ZARAR KISMI 31.12.2021 31,12.2022
Hamlat - 189,808,333
Sauglarin Maliveti (-} . {101.777.503)
Briit Kir/(Zarar) - HE.121.050
Cienel Yonetim Giderleri (<) (470.341) (62.019.177)
Pazarlama Sauy ve Dafiim Giderleri (=) - (23.944,353)
Lsas Fanliyetlerden Diger Gelirler 2105 4.895.204

| s Faalivetierden Dier Giderler (- (136) (1.737.207)
Fsns Fanliyel Kir/(Zarar) {449.622) 5.315.607
Yaunm Foaliyetlerinden Gelirler - 261.331.285
Yaunm Faalivetlerinden Giderler {-) - [4.689.387)
Finansmun Gideri $neesi Fanliyet Kin/(Zarar) (449.622) 261.957.505

|_Finansman Giderleri {-) (84,947,322
Vergi Oneesi Kin/A(Zarar) {449.622) 177.010.183
Vergi Gelir/{Gideri) §53.489 (32.815479)
Dénem Vergi Gideri (321m [2.384.524)
Ertelenmig Vergi Gelin 36, 16 (311433.955)
Dénem Not Kird(Zarari) (366.133) 144,191,704
Kur veyn Zorarda Yenkden Sumfandivilacakiar 1.616.725.271
Yatmm Amagh Gayrimenkul Yeniden Degerleme Kazanglari 4.018.583.635
Yaunm Ansgh Gayrimenku] Yeniden Degerleme Knzanglan Vergi (401.858.364)
Ana Oriakhk Pavlar: (366.133) 144.191.904
Pay Bagina Kazang/(Kayip) (4,068) 0,165
Siirdiirilen Faalivetlerden Pav Bogsing Kazang/i Kavip)( TL) (4,068) 0,163

Sirket’in  gelirlerinin - tamamu  otel tasinmazinin
gelirlerinden meydana gelmektedir.

Sirket’in 31.12.2022 donemine ait rasyolar1 asagidaki
tabloda gosterildigi gibidir:

Rasyolar 31.12.2022
Briit Kar Marfi 46,44
Faaliyet Kar Macji 11%

Nt Kar Marqi 75.9%

Sirket’in hasilati 2022 yilinda 189.898.553 TL olarak
gergeklegsmistir (31.12.2021: Yoktur). Bu yiikselisin
temel nedeni Sirket'in ana ortagi olan Kuzu Toplu
Konut'un  bilangosunda  kayithh  bulunan  otel
taginmazlarinin ayni sermaye olarak devralinmasi ve
faaliyete baglamasidir. Sirket ile Kuzu Otel
[sletmeciligi 11  Subat 2022 tarihinde otelin
kullanilmas: ve isletilmesi i¢in sozlesme imzalanmasi
gergeklestirilmistir. (862 konusu sdzlesme JW Marriott
ile otelin eski maliki Kuzu Toplu Konut arasindghki
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stzlesme yurlrliikte kaldign miiddetge gegerli olacak
sekilde diizenlenmistir.)
B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma  finansal
bilgiler
B.9 | Kar tahmini ve | Sirket’in kir tahmini veya beklentisi bulunmamaktadir.
beklentileri
B.10 | Izahnamede yer alan | Denetim raporlarinda olumlu goriis disinda gériis
finansal tablolara | bulunmamaktadir,
iliskin denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki hususlarin
icerigi
B.11 | fhraceinin  isletme | Sirket’in isletme sermayesi mevecut yiikiimliliiklerini
sermayesinin meveut | karsilamada yeterlidir.
yiikiimliiliiklerini
karsilayamamasi
C—SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 |Thrac edilecek ve/veya | Sirket’in cikarilmis sermayesi 175.000.000 TL
borsada islem girecek | olup bu sermaye her biri 1 TL itibari degerde
sermaye piyasasi aracinin | 175.000.000 adet paydan olusmaktadir.
menkul kiymet tanimlama
numarast (ISIN) dahil tir | Sirket’in borsada islem gérecek paylarimn ISIN
ve gruplarna iliskin bilgi | numaras: isbu izahname tarihi itibariyla heniiz
belirlenmemistir.
C.2 | Sermaye piyasasi aracimin | lhrag edilecek paylar TL cinsinden ihrag
ihrac edilecegi para birimi | edilecektir.
C.3 | Ihrac edilmis ve bedelleri | Sirket’in cikarilmis sermayesi 175.000.000 TL

tamamen ddenmis pay
sayisi ile varsa bedeli tam
ddenmemis pay sayisi

Her bir paymm nominal
degeri

olup séz konusu c¢ikarilmis  sermaye,
muvazaadan ari gekilde tamamen odenmistir.
Isbu izahname tarithi itibanyla Sirket’in

175.000.000 TL olan sermayesi, her biri 1 TL
nominal degerde 89.250.000 adet nama yazili A
grubu ve 85.750.000 adet hamiline yazili B
grubu pay olmak tizere toplam 175.000.000 adet
paya ayrilmistir.

Sirket SPKn hilkiimlerine goére kayith sermaye
sistemini kabul etmistir. SPK, 31.03.2023 tarih
ve E-12233903-340.02-35434 sayih yazisi ile
Sirket’in kayitli sermaye sistemine gegisine izin
vermistir.

Sirket’in kayith sermaye tavani 875.000.000 TL
olup bu sermaye her biri 1 TL itibari degerde |
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875.000.000 adet paya biliinmiistiir.

C.4 | Sermaye piyasasi aracinin
sagladig1 haklar hakkinda
bilgi

Halka Arz Edilecek Paylar, ilgili mevzuat
uyarmca, pay sahiplerine asagidaki haklari
saglamaktadir:

e Kardan Pay Alma Hakki (TTK m. 507 ve
SPKn m.19, SPK Kdr Pay: Tebligi 11-19.1)

e  Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn m. 24 ve
11-23.3 sayilt Onemli Nitelikteki Islemler ve
Ayrilma Hakkr Tebligi)

e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn
m. 27 ve II-27.3 sayili Ortakhiktan Cikarma
ve Satma Haklar: Tebligi)

e Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim
Hakk1 (TTK m.507)

e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (77K m. 462,
SPEKn m. 19ve VII-128,] sayih Pay Tebligi)

e Yeni Pay Alma Hakki (77K m.461, kaytli
sermaye sistemindeki ortakliklar i¢cin SPKn
m. 18, ve II-18.1 Sayili Kayithh Sermaye
Sistemi Tebligi)

e Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk:
(ITK m. 414, m. 415, m. 419, m. 425, m.
1527, SPK Vekaleten Oy Kullanmimasi ve
Cagrt Yoluyla Vekalet Toplamasi Tebligi I1-
30.1 ve SPKnm. 29, m. 30)

e Oy Hakki (17K m. 432, m. 433, m. 434, m.
436 ve SPKn m. 30)

e Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK m. 437
ve SPKn m. 14, SPK Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin  Esaslar
Tebligi II-14.1)

e Iptal Davasi Agma Hakki (77K m. 445, m.
446, kayith - sermaye  sistemindeki
ortakliklar igin SPKn 18/6, SPKn m. 20/2)

e Azinhk Haklan (T7TK m. 411, m. 412, m.
420, m. 439, m. 531, m. 559)

e Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK m. 438)

e Itfa/ Geri Satma Hakk:

s  Doniistiirme Hakl

Halka Arz Edilecek Paylar, kanunun verdikleri
haricinde, herhangi ek bir hak tammamaktadir.

C.5 | Sermaye piyasas1 aracinn

devir ve tedaviiliinii

kasitlayier hususlar
k¥nda bi

Halka Arz Edilecek Paylar iizerinde, paylarin
devir ve tedaviilini lasitlayici veya pay
sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak
herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

| \
h
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C.6

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araglarinin
borsada islem girmesi icin
basvuru yapihip
vapilmadigi veya yapilip
yapilmayacag hususu ile
islem goriilecek pazara
iligkin bilgi

Halka arz sonrasmnda paylann Borsa Istanbul
Yildiz Pazar’da islem gdrmesi igin basvuru [e]
tarihinde yapilmistir.

C.7

Kir dagitim
hakkinda bilgi

politikas:

Sirket’in kar dagitim esaslan, Esas Sézlesme’nin
“Karimn Dagitim ve Yedek Akgeler” bashkh
32'nci maddesi, “Kar Dagitimi Zamani” basliklh
33’ncli maddesi ve “Kar Payr Avansr” baghkl
34'ncii  maddelerinde  diizenlenmistir.  Esas
Sozlesme’nin “Kar Pay1 Avansi” bashkh 34°nci
maddesi uyarmca Genel Kurul, Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger
mevzuat gercevesinde pay sahiplerine kar payi
avanst dagitilmasina karar verebilir. Kar payi
avansi tutarmim hesaplanmasinda ve dagitiminda
ilgili mevzuat hitkiimlerine uyulur.

Sirket’in halihazirda herhangi bir kir dagitim
politikast bulunmamakta olup kér dagitim
politikasi, halka arz sonrasinda SPK mevzuatina
uygun olarak karara baglanarak yayimlanacaktr.

D—RISKLER

D.1

Thracciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektire
iliskin onemli risk
faktorleri hakkinda bilgi

Sirket’in maruz kalabilecegi riskler; Thragciya ve
faalivetlerine iliskin riskler, sektére iliskin
riskler ihrag edilecek paylara iliskin riskler
olarak {i¢ ana grupta degerlendirilebilir ve bu
risklere  iliskin  gzet  bilgiler agafida
belirtilmektedir.

Ihrager’va ve Faaliyetlerine Iliskin Riskler:

Sirket’in mevcut projesi “Sea Pearl Projesi” ve
projeye dahil olan “JW Marriott Marmara Sea
Otel”den beklenen kir elde edilemeyebilir veya
proje, planlandigi sekilde isletmeye
alinamayabilir.

Sirket’in meveut portfoylinde yodunlasma riski
meveuttur.

Sirket, kira gelirlerinin énemli bir kismum Bagh
Ortakhign ve iligkili tarafi olan Kuzu Otel
Isletmeciligi’'nden elde etmekte olup Kuzu Otel
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Isletmeciligi'nin kira sozlesmesini feshetmesi
halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve
operasyonel sonuglan olumsuz etkilenebilir.

Sirket proje geligtirmek igin uygun arsa
bulamayabilir.

Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle
ilgili gesitli riskler meveuttur.

Sirket’in stmirh bir gayrimenkul yatinm ortaklhii
tecriibesi bulunmaktadir.

Sirket, portfoyiinde yer alacak gayrimenkullerin
yinetilmesinde ¢esitli zorluklarla karsilagabilir.

Projeler satis ve/veya kiralama safhalarinda
basarili olamayabilir, satis hasilati ve/veya kira
geliri beklenenden diigiik gergeklesebilir ve/veya
tahsilat iz beklenenden diisiik gerceklesebilir.

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek
gerceklegebilir.

Insa edilen ve/veya insa edilecek yapilarda ayip
ve/veya kusur olmasi, Sirket’in ek maliyetlere
katlanmasina veya tazminat Odemek zorunda
kalmasina neden olabilir.

Sirket projelerini finanse etmek i¢in gerekli olan
miktar ve kosullarda finansman bulamayabilir.

Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek
finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler
kapsaminda bazi mali ve diger smirlayic
taahhtitlere uymakla ytlikiimli olacaktir.

Sirket’in portfoylinde bulunan gayrimenkullere
iliskin ortaya c¢ikabilecek hukuki uyusmazliklar,
Sirket’in faaliyet sonuglarimi olumsuz
etkileyebilir.

Sirket, asim bor¢lanmis duruma gelebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan
yiikiimliiliikleri ~ veya  ilgili = mevzuatta
yapilabilecek degisiklikler, Sirket’in
faalivetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin
Sirket’e uygulayabilecegi ceza ve yaptirimlar,
Sirket’in zarar goérmesine neden olabilir.

Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden dolay:
ortaya ¢ikabilecek ylikiimlillikler, Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir. _
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Sirket’in meveut sigorta poligeleri, meydana
gelebilecek tiim zararlan karsilayamayabilir.

Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen kilit
personellerin yerine aym nitelik ve kalitede
personelin ikame edilememesi veya ge¢ ikame
edilmesi, Sirket’in biliylimesini sinirlandirabilir
ve faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, iliskili taraf islemleri yapmstir ve
yapmaya devam edebilecektir.

Sitket  yonetimine - hakim olan hissedann
menfaatleri, Sirket'in ya da diger pay
sahiplerinin menfaatleriyle drtiismeyebilir.
Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile Gdeme
problemi yasamasi durumunda itibar riski
olusabilir.

ihraccinin_icinde Bulundugu Sektire iliskin
Riskler:

Gayrimenkul yatimmlan likit yatirimlar degildir
ve gayrimenkul yatirnnmlarim nakde gevrilirken
zarar olugabilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi 6znel ve
belirsizdir ve $irket’in varhiklarima bigilen deger
varliklarimn ~ mevecut  deferini  tam  olarak
yansimayabilir.

GYO’lara  tamnan  vergi  avantajlarinin
daraltilmasi veya kaldinlmas: yahut Sirket’in
gayrimenkul yatinm ortakhg: statiisiinii devam
ettirememesi, Sirket'in zarar gérmesine neden
olabilir.

Sirket, bir gayrimenkul yatirim ortaklifn olarak
SPK diizenlemelerine tabidir. Bu diizenlemeleri
ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatinm
ortaklifi statiistinii kaybedebilir ve bu nedenle
yararlandigi  gesitli  vergi muafiyeti ve
istisnalardan yararlanamayabilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada
olugabilecek ekonomik veya politik riskler
gayrimenkul sektdriinde talebi asagi yonde
etkileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarinin
diismesine sebep olarak Sirket gelirlerinin
olumsuz etkilenmesine sebep olabilir.

(\ \ Gayrimenkul yatirim ortakliklarimin
- portfoylerinde yer alan  gayrimenkul
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projelerin her biri kendi 6zellikleri géz oniinde
bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu
degerleme dogasi gere@i subjektiftir. Degerleme
islemi  varsayimsal  de@erler  {izerinden
yapildigindan, bulunan degerler ilgili
gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik
gosterebilir.

Proje ingaast, gelistirilmesi ve kullamilmas: igin
gerekli olan izin ve ruhsatlann geg¢ alinmasi veya
hic almamamas: ihtimali de s6éz konusudur.
Bahsi gegen izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in
gerekli masraflar bazi hallerde tahmin edilenden
daha yiiksek olabilir. Bu durum S$irket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglanm olumsuz etkileyebilir.

Gayrimenkul sektériinde rekabet yogundur,
rekabet ve arzin fazlahifn  gayrimenkul
deperlerinin, kira ve isletme bedellerinin
diismesine sebep olabilir, meveut konut kredisi
faiz oranlarinin artmasi halinde de gayrimenkul
talebinde azalma meydana gelebilir ve bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir,

Sirket’in planladigi projelere iliskin
dngoriilemeyen gelismeler yaganabilir.

Diger Riskler:

Kredi Riski

Likidite Riski

Faiz Oram Riski

Kur Riski

Hakim Ortak Riski

Depremler, tsunami, diger dogal afetler, savas ve
salgin hastahklar gibi miicbir sebepler, Sirket’in
portfoyiinde yer alan gayrimenkullere ve genel
olarak Tirk ekonomisine zarar vererek Sirket’'in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarint olumsuz etkileyebilir.

D.3

Sermaye piyasasi aracina
iliskin onemli risk
faktérleri hakkinda bilgi

Thrac Edilecek Pavlara iliskin Riskler:

Thra¢ edilen paylar ilk kez halka agik bir
piyasada islem gorecefinden fiyat ve hacim
dalgalanmas: yasayabilir.

A

Sirket’in halka aciklik orani simirhdir ve paylarin
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likiditesi ve pay fiyati lizerinde bunun olumsuz
etkisi olabilir.

TL’nin degerindeki dalgalanmalar, Halka Arz
Edilecek Paylar’in degerini etkileyebilir.

Sirket’in ana pay sahibi tarafindan ileride
yapilabilecek pay satiglan, pay fiyati fizerinde
olumsuz etki yaratabilir.

Halka Arz Edilecek Paylar igin aktif, likit ve
diizenli igslem yapilan bir piyasa gelismeyebilir.

Sirket, esas sozlesmesi ve sermaye piyasasi
mevzuati gergevesinde, pay sahiplerine kar payi
odememeye karar verebilir ya da gelecekte kar
pay1 dagitamayabilir.

Sirket’in  paylan piyasada islem gdrmeye
bagladiktan sonra, Sirket’in ana pay sahibi $irket
sermayesine sahip olmaya devam edecefinden
ana pay sahibinin menfaatleri, piyasada yatinm
yapan pay sahiplerinin  menfaatleri ile
ortiigmeyebilir.

Fiyat tespit raporuna iligkin varsayimlarin

gergeklestirilmemesi, Sirket’in - pay fiyatim
olumsuz etkileyebilir.

E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza iliskin
ihraceimin/halka arz
edenin elde edecegi net
gelir ile katlanacafi
tahmini toplam maliyet ve

talepte bulunan
yatirnmeilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Halka arz fiyatina gore [®] TL olan halka arza iliskin
tahmini toplam maliyetin [®] TL olacag tahmin
edilmekte ve pay basma maliyetin [e] TL olmasi
ongoriillmektedir. Sirket’in halka arzdan saglayacagi
net nakit girisinin [e] TL, paylarini halka arz eden
ortak [®] net gelirinin ise [e] TL olmas
beklenmektedir.

Halka Arz Tahmini Maliyetler TL
SPK Kurul Kayit Ucreti (%0,2) [e]
Borsa Kota Alma  Ucreti [e]
(0,03+BSMV)

MKK Ihraggt  Hizmet Bedeli [e]
(%0,005+BSMV)
Aracithik  Komisyonu (BSMV [e]
dahil)

irlikdyu v.D. BO2098ARGSS

Sermaye Artirimi Rekabet [e]
Kurumu Payi (%0,04)

Reklam/PR Giderleri [e]

Hukukeu Gériigii [o]

Bagimsiz Denetim Gideri [e]

KAP Hizmet Bedeli [®]
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Toplam Maliyet [®]
Halka Arz Edilecek Pay Adedi [e]
Pay Basina Malivet [e]
Net Gelir [e]

Talepte bulunan yatirimeilar bagvurduklan araci
kurumlarin ticretlendirme politikalarma tabi
olacaklardir.

E.2a | Halka arzin gerekeesi,
halka arz  gelirlerinin
kullanim yerleri ve elde
edilecek tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Sirket paylarimin halka arz:1 ile Sirket 6zkaynak
yapistmin  giiclendirilmesi, Sirket degerinin
ortaya  ¢ikmast, kurumsal kimliginin
giiclendirilmesi, marka bilinirligi ve
tanmirhgimn pekistirilmesi, kurumsal yonetim,
seffaflik ve siirdiiriilebilirlik ilkelerinin daha
gliclii sekilde uygulanmasi hedetlenmektedir.
Ayrica Sirket’in gayrimenkul yatinm ortakhg
statlisiinde olmasi ve sermayesini temsil eden
paylarnin en az %25’inin halka arz edilmesi
zorunludur. Halka arz ile s6z konusu
zorunlulugun yerine getirilmesi
hedeflenmektedir.

Halka arz, sermaye artimmnm ve ortak satisi
yontemleriyle gergeklestirilecek olup halka
arzdan  elde edilecek  gelirin  kullanim
04.05.2023 tarih ve 2023/6 sayili yonetim kurulu
karari ile onaylanan Fon Kullamim Raporu ile
belirlenmistir.

Sermaye artirim yoluyla elde edilecek fonun
kullanim yerleri agagida detaylandirilmustir:

7 Finansman Odemesi: Halka arzdan elde
edilecek net gelirlerin yaklasik %65-75°1 Sirket
portfoyiinde bulunan ve/veya ileride portféye
dahil edilebilecek gayrimenkullerin finansman
geri 6demesinde kullamlmasi planlanmaktacir.

2. Rezidanslarin Tefrisi Yatirim: Halka
arzdan elde edilecek net gelirlerin yaklasik %620-
25%1 Sirket’in portféyiinde bulunan rezidanslarin
tefrisi amaciyla kullamlmasi planlanmaktadir.

: 1 Isletme Sermayesi: Halka arzdan elde
edilecek net gelirlerin yaklasik %5-10"u isletme
sermayesi ihtiyacimn kargilanmasi amaciyla
kullanilmas: planlanmaktadir.
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E3

Halka arza iliskin bilgiler
ve kosullan

Halka arzin baslamasi 6ncesinde, Kurul onayi
haricinde, halka arz edilen Sirket paylarinin
borsada islem gorebilmesi igin Borsa Istanbul’un
uygun goriisiiniin alinmas gerekmektedir.

Sermaye artimmu  yoluyla halka arz edilen
hamiline yazili B grubu paylarin nominal degeri
25.000.000 TL olup bu paylarin Sirket’in halka
arz sonrasi ¢ikarilmis sermayesine orani
%12,5°tir.

Sirket paylarinin  halka arzi Tera Yatirim
liderliginde olusturulacak konsorsiyum
tarafindan 1I-5.2 sayili Sermaye Piyasasi
Araglarinin Satigi Tebligi'nde tanimlanan “Sabit
Fiyat ile Talep Toplama” ve “En Iyi Gayret
Aracihii” yontemi ile gerceklestirilecektir.

Paylar igin 3 (lig) is glinii boyunca talep
toplanacaktir. Bu siirenin baglangic ve bitis
tarihleri KAP’ta ilan edilecek tasarruf
sahiplerine satig duyurusunda belirtilecektir.

Sirket  paylarimin halka arzinda  talepte
bulunabilecek yatirimeilar; Yurt Ici Bireysel
Yatirimetlar, Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar ve
Yurt Dis1 Kurumsal Yatinmeilar’dir,

Yurt I¢i Kurumsal Yatirmmeilar veya Yurt Dist
Kurumsal Yatmmeilar tamminda bulunmayan
yatiimeilarin - Yurt I¢i Bireysel Yatimmeilar
tahsisat grubuna dahil olacak sekilde bagvurmasi
esastir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar igin esit dagitim
yontemi uygulanacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar tahsisat grubunda
tek bir yatmmciya asgari 1 (bir) adet pay
dagitimn  yapilirken miikerrer talep kontrolii
islemi yapilarak her bir yatirimcimin en yiiksek
miktarli talebine 1 adet pay verilecek sekilde
dagitim yapilacaktir. Bu yatinmeilara 1’er adet
pay dagitildiktan sonra, yatimmeilarm kabul
edilmig tim talepleri i¢in oransal dagitim
yontemi kullanmilacagindan yukarida belirtilenin
haricinde bir mikerrer talep kontrolii islemi
yaptlmayacaktir,
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Farkli Konsorsiyum Uyeleri’nden esit miktarda
milkerrer talep yapilmissa veya yetersiz bilgi
girisinden dolay1 kararsiz  kalimyorsa,
TeraYatirnm ve Sirket’in uygun gérdiigii sekilde
dikkate alinacaktir.

Esit dagitimda; ilk agsamada (yetmesi kaydiyla)
her bir yatirimeiya birer adetlik pay verilecektir.
Daha sonra; geriye kalan tahsisat miktarimn,
kalan talep miktarina béliinmesiyle “arzin talebi
karsilama oram”™ bulunacaktir. Bulunan arzin
talebi karsilama orami her bir yatinmeiya iliskin
birer pay dagitildiktan sonra kalan talep adedi ile
carpilacak ve paylar dagitilacaktir.

[1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satig
Tebligi’nin 18’ineci maddesi hilkmii uyarinca
sinirlamalar dikkate alinarak, her bir Yurt lci
Kurumsal Yatinmer’'yr ve her bir Yurt Disi
Kurumsal Yatinmei’ya verilecek pay miktarina
Tera Yatirnm’in oOnerileri de dikkate alinarak
Sirket tarafindan karar verilecektir.

Halka arz edilecek toplam 50.000.000 TL
nominal degerli paylann;

- [®] nominal degerdeki %[®] oramindaki kism
Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar,

- [®] nominal degerdeki %[e] oramindaki kism
Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar,

- [®] nominal degerdeki %[®] oranindaki kism
Yurt Digi Kurumsal Yatirimeilar,

Kategorilerine gergeklestirilecek satiglar igin
tahsis edilmistir.

Ihrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslan
gergevesinde MKK tarafindan hak bazinda
izlenecek  olup, paylarm  fiziki  teslimi
yapilmayacaktir, Kaydi paylann dagitiminin
kesinlestiginin Konsorsiyum Uyelerine
bildirimini takip eden [@] ([®]) is giinii icerisinde
ve pay bedellerinin  &denmesi  sartiyla
Konsorsiyam Uyeleri'nin  MKK  nezdindeki
hesaplarina kaydi olarak teslim edilecektir.

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi
araglarmin satigina iligkin diizenlemelerde yer
alan _esaslar cergevesinde dagitim listesinin
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kesinlestigi giinii takip eden [e] is gini
icerisinde Kurul'un &zel durumlarnn kamuya
aciklanmasma iliskin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

E.4

Catisan  menfaatler de
dahil olmak iizere halka
arza iliskin ilgili kisilerin
onemli menfaatleri

Sermaye artirimu ile birlikte Sirket Gzkaynak
elde edecek, Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu
Konut pay satig gelirl, sermaye artirimina
aracilik eden Tera Yatinm aracihk komisyonu,
Eren Bagimsiz Denetim A.5. bagimsiz denetim
raporu Ucreti, Akol Avukathk Biirosu ise hukuki
danmismanlik ticreti elde edecektir.

Halka arzin taraflari arasinda g¢ikar catismasi
veya herhangi bir menfaat c¢atigmasi, herhangi
bir sermaye iliskisi, elde edecekleri tcret
haricinde dogrudan veya dolayl olarak halka
arzin bagarisina baglanmig bir ekonomik ¢ikar
bulunmamaktadir.

E.5

Sermaye piyasasi aracim
halka arz eden
kiginin/ihra¢¢imin
ismi/unvani

Kim tarafindan ve ne
kadar siire ile taahhiit
verildigi hususlarim
icerecek sekilde
dolagimdaki pay
miktarinin
artirllmamasina iliskin
verilen taahhiitler
hakkinda bilgi

Sirket’in  175.000.000 TL olan ¢ikarilimg
sermayesi meveut ortafin riichan  hakk
kisitlanarak  25.000.000 TL nakden artisla

200.000.000 TL’ye ¢ikanlacaktir. Halka Arz
Eden Ortak olarak Kuzu Toplu Konut tarafindan
da 25.000.000 TL nominal degerli pay halka arz
edilecektir.

ihracer Tarafindan Verilen Taahhiitler

Sirket, 04.05.2023 tarih ve 2023/7 sayih
Yonetim Kurulu Karari ile Sirket paylarimin
Borsa Istanbul’da islem gormeye basladif
tarihten itibaren 12 (oniki) ay boyunca, bedelli
ve bedelsiz sermaye artinmi yapilmayacagl,
Sirket paylarimin  dolasimdaki pay miktarinin
artmasima yol acacak sekilde halka arza konu
edilmeyecegi, bu dogrultuda bir karar
alinmayacagi ve/veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul
kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacag
ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya
halka arz yapilacagina dair bir agiklama
yapilmayacagina iliskin taahhiitte bulunmustur.

Ortak Tarafindan Verilen Taahhiitler

Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut
04.05.2023 tarih ve 10 sayili Yénetim Kurulu
Karari_ile Kuzugrup GYO paylannin B

o
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[stanbul’da islem gormeye basladigi tarihten
itibaren 1 (bir) yil boyunca, sahip oldugu halka
arza konu olmayan Kuzugrup GYO paylarimin,
dolagimdaki pay miktarimin artmasina yol agacak
sekilde satisa veya halka arza konu edilmeyecei
(Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen
ortaklik paylarn hari¢ olmak {izerg), bu
dogrultuda bir karar alinmayacag ve/veya Borsa
Istanbul’a veya SPK’'ya veya yurt disindaki
herhangi  bir menkul kiymetlere iliskin
diizenleyici kurum, borsa ve kotasyon otoritesine
basvuruda bulunulmayacagi ve bu siire boyunca
ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina
dair bir agiklama yapilmayacag ve ayrica Kuzu
Toplu Konut'un sahip oldugu halka arza konu
olmayan paylarin Borsa Istanbul’da veya Borsa
Istanbul disinda satilmayacad, baska yatirimer
hesaplarina virmanlanmayacagi veya Borsa
[stanbul’da 6zel emir il eve/veya toptan satis
islemlerine konu edilmeyecegi, slipheye mahal
vermemek adima Kuzugrup GYO paylarinin
Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamasinm
ardindan Kuzu Toplu Konut'un. fiyat istikrari
islemlerinden edinebilecegi paylarin, yukaridaki
sinirlamalardan hari¢ tutulacagim kabul, beyan
ve taahhiit etmistir.
Sermaye Piyasas1 Mevzuat
Verilen Taahhiitler

Kapsaminda

Isbu béliimiin (b) maddesinde belirtilen taahhiit,
sermaye  piyasast mevzuati  kapsaminda
verilmesi gereken taahhiidii de kapsamaktadir.

E.6 | Halka arzdan kaynaklanan | Ortakhik paylarinin halka arzi mevcut ortagin
sulanma etkisinin miktar: | riichan haklarimin kisitlanarak sermaye artirimm
ve yiizdesi ve ortak satis1 seklinde olacaktir. Halka arzdan

pay alacaklar igin %[®] oraninda sulanma etkisi
Yeni pay alma hakk | olacak olup 1 TL nominal degerli pay1 igin
kullaniminin  s6z konusu | sulanma etkisinin miktan [e] TL’dir. Bu
olmasi durumunda, | dogrultuda halka arz sonuclandiinda sulanma
mevcut hissedarlarin halka | etkisi gergek katilim rakamlarina gére degisiklik
arzdan pay almamalan | arz edebilecektir.
durumunda sulanma
etkisinin miktar ve | Mevcut ortak icin %[e] oraminda sulanma etkisi
yiizdesi olacak olup 1 TL nominal degerli pay: igin
sulanma etkisinin miktar1 [e] TL dir.

E.7 | Talepte bulunan | Talepte  bulunan  yatinmcilardan, talepte

yatrrimcilardan talep | bulunulmas:  sebebiyle ayrica bir ticrg
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edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

almmayacaktir. Ancak bu amagla hesap agmak,
hak ettikleri paylart bagka yetkili kurulusun
hesabina virmanlamak veya para iadesine iliskin
EFT yapmak istemeleri durumunda,
konsorsiyum {iyesi olan yetkili kuruluslar
arasinda farklilik gosteren gesitli maliyetlere
katlanmak zorunda kalabileceklerdir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihrageinn bagimsiz
denetim kuruluslarinin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklarn profesyonel
meslek kuruluslar ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihinde sona eren hesap dénemlerine ait konsolide
finansal tablolar bagimsiz denetimden gegiren kurulusun:

Eren Bagimsiz Denetim A.S.
Yagar Emin TAYLAN

Istanbul Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirler Odasi
Kisikh Alemdad Cad. No.60 A Blok Kat:2
D:7 Bityiikcamlica Uskiidar/Istanbul

Ticaret Unvam

Sorumlu Denetci

Uyesi Meslek Kuruluslar

Adresi

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarimmn/sorumlu ortak bas denetginin girevden
alinmasi, gérevden ¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.
4. SECiLMiS FINANSAL BIiLGILER

31.12.2021 ve 31.12.2022 hesap donemlerine iliskin ozel bagimsiz denetimden gegmis
konsolide se¢ilmis finansal durum tablolart ve kar/zarar tablolarinda secilen 6nemli
finansal kalemler asagidaki gibidir:

BILANCO
TL 31.12.2021 31.12.2022
Nakit ve Nakit Benzerleri 104.245 51.319.203
Ticari Alacaklar 11.194 10,822,171
fliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 11.194 193,926
iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar - 10.628.245
Stoklar - 7.147.639
Pesin Odenmis Giderler - 21.957.087
_Diger Dénen Varliklar 4.181 5.273.506
DONEN VARLIKLAR 121.097 96.525.358
Yatirun Amach Gayrimenkuller 5.369.507.000
Maddi Duran Varhklar 6.828.037
DURAN VARLIKLAR 86.706 5.376.875.084
TOPLAM VARLIKLAR 207.803 5.473.400.442
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar - 237.616.739
Ticari Borglar 249.074 73.308.199
Iligkili Taraflara Ticari Borglar 241.299 34,908,043
{ligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 7.775 38.400.154
Diger KV Borglar 20.612 6.245.956
[ligkili Taraflara Diger Borglar 20.000 5253759
lligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 6i12 992 197
Cahsanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 198.533 6.349.315
Ertelenmis Gelirler - 2,154,828
Dénem Kar Vergi Yitkiimlligi 3217 2.309.464
Cahsanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar . 9.358.709

Diger Kisa Viade]i Karsil\klar

- 3.034.105 _
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Diger KV Yilktimliliikler - 6.324.604
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 471.436 337.343.210
UV Finansal Borg - 763.102.891
Uzun Vadeli Karsiliklar 2.046.727

Calisanlara Saglanan Faydalara Tliskin Karsihiklar - 2.046.727
Ertelenmis Vergi Yilkiimlilliigii 432.205.613
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER - 1.197.355.231
Odenmis Sermaye 90.000 175.000.000
Pay Sahiplerinin Diger Katkilar - 3.151.159
Ortak Kontrole Tabi Tesebbtls Veya isletmeler igeren 12.500 _
Birlesmelerin Etkisi "

Kér veya Zara‘rda Yanider} Siniflandinlmayacak Birikmis Diger i 3.616.725.971
Kapsamh Gelirler veya Giderler

Yeniden Degerleme Olgiim Kazang/Kayiplari - 3.016.725.271
Gegmis Yillar Kari/Zarari (=) - (366.133)
Net Dénem Kari/Zarar (-) (366.133) 144.191.704
OZKAYNAKLAR (263.633) 3.938.702.001
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 5.473.400.442
KAR VEYA ZARAR KISMI 31.12.2021 31.12.2022
Hasilat - 189.898.553
Satiglarin Maliyeti (-) - (101.777.503)
Briit Kir/(Zarar) - 88.121.050
Genel Yonetim Giderleri (-) (470.541) (62.019.177)
Pazarlama Satig ve Dagitun Giderleri (-) - (23.944 .353)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 21.045 4.895.204
Esas Faaliyetlerden Difer Giderler (-) (126) (1.737.207)
Esas Faaliyet Kir/(Zarar) (449.622) 5.315.607
Yatirun Faaliyetlerinden Gelirler - 261.331.285
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - (4.689.387)
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kary/(Zarar) (449.622) 261.957.505
Finansman Giderleri (-) (84.947.322)
Vergi Oncesi Karv/(Zarar) (449.622) 177.010.183
Vergi Gelir/(Gideri) 83,489 (32.818.479)
Dénem Vergi Gideri (3.217) (2.384.524)
Ertelenmis Vergi Geliri 86.706 (30.433 .955)
Dénem Net Kiri/(Zarari) (366.133) 144.191.704
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirilacaklar - 3.616.725.271
Yatirim Amagh Gayrimenkul Yeniden Degerleme Kazanglari - 4.018.583.635
Yatirim Amagh Gayrimenkul Yeniden Degerleme Kazanglari Vergi - (401.858.364)
Ana Ortaklik Paylari (366.133) 144.191.704
Pay Basma Kazang/(Kayip) (4,068) 0,165
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Bagina Kazanag/(Kayip)(TL) (4,068) 0,165

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihi itibariyla “Portfoy Simrlamalarina Uyumun Kontrolii”
baglikl dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi"nin 16, maddesi uyarinca finansal tablolardan
tiretilmis &zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina
lliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayilh Resmi Gazete'de

yayimlanan Seri:
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Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi"nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hitklimleri ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfdy toplami ve portfdy simirlamalarina iliskin bilgiler, 31
Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibaniyla ilisikteki gibidir ve bu sinirlamalara iligkin oranlar
tabloda gésterilmistir:

Konsolide Olnmyan/Bi_reysel Finansal Tablo i'II‘;ihl:lgdem S Ll
Ana Hesap Kalemleri Ditseiliric Dinem (TL) | Diénem (TL)
A Para ve Sermaye Pivasasi Araclari Md.24/(b) 4.341.066 90.000
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayah Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenlul
B Yatirim Fonu Katilma Paylan ve sermayesine Md.24/(a) |5.369.738.649 -
%100 oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin
birinci fikrasinin () bendi kapsamindaki sirketler
C Istirakler Md.24/(b) 50.000 -
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 2.592.043 14.217
D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) |5.376.721.758 104.217
E Finansal Borglar Md.3] 1.000.719.630 -
F Diger Finansal Yiikiimliilitkler Md.31 m s
G Finansal Kiralama Borglan Md.3] - =
H ligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(H 5.253.759 -
e Ozkaynaklar Md.31 3.932.972.060 92.248
Diger Kaynaklar 437.776.300 11.969
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) |5.376.721.758 104.217
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal ’;l‘e!]ll.lgdckl Ll Eupl
Bilgiler et Dénem (TL) | Dénem (TL)
Diizenleme
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik
Al Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Kismi Me.za/l) = =
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
A2 Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Md.24/(b) 4.341.066 90.000
Vadeli
Mevduat / Katilma Hesabi
A3 Yabanc Sermaye Piyasasi Araclan Md.24/(d) =
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal
o Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar M8l - =
B2 Al Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -
Cl1 Yabane istirakler Md.24/(d) - =
2 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 50,000 -
J Gayri nakdi Krediler Md.31 - -
K ﬁ?exﬁlde Proje Gﬂli$t‘irilecek Miilkiyeti Oi‘takhge? Md.22/(e) N N
Ait Olmayan Ipotekli Arsalarm Ipotek Bedelleri
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas:
L Araglan Yatmmlarinm Toplam o Mzl -
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Teh!iﬂdeki Asgari/
Hgili Cari Onceki | Azami
Portfoy Simirlamalar: Diizenleme Dinem Donem Oran
Uzerinde Proje Gelistirilecek
1 Miilkiyeti Ortakhga Ait Olmayan Md.22/(e) %0 0 =%l0
ipotekli Arsalarin Ipotek
Bedelleri
Gayrimenkuller, Gayrimenkule "
2 Dayal Projeler, Gayrimenkule Md‘M)/(ﬂ)’(b w08 %0 =l
Dayali Haklar,
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Md.24/(b) %0,08 %86,36 = %49
Istirakler
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule o o .
¢ Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Md.24(d) e 7 = %49
Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi
Araglari
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) %0 %0 = %20
6 Isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) %0,001 %0,000 = %10
7 Borclanma Siniri Md.31 %25,60 %0.,0 = %3500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat
. / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL MA2%) #0 *36 =%10
Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilima
Hesah
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye B
2 Piyasas Araglan Yatimmlarinin Md.22/(0) 0 40 =%l10
Toplam

Yatirimel, yatirim kararimi vermeden dnce ihra;;(;lnm finansal durum ve faaliyet
sonu¢larma iliskin ayrintih bilgilerin yer aldig: bu Izahname’nin 10 ve 23 numarah
béliimlerini de dikkate almahdar.

5. RiSK FAKTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylar'a yatirim yapmak cesitli riskler barimdirmaktadir. Bu nedenle,
yatirimer ve yatirimer adaylarinn, herhangi bir yatirim karari almadan once, asagida ele
alinan risk fakiorlerinin ve ekleri ile birlikte izahnamenin biitiiniiniin  dikkatlice
degerlendirilmesi  gerekmektedir. Asagida  belirtilen  riskler, Sirket  yonetiminin
izahnamenin (tarihi itibarivla Sirket'i ve bu nedenle de Halka Arz Edilecek Paylar'a
yapilacak herhangi bir yatirimi esasl bigimde etkileyebilecegini ongordiigii risklerdir. Siz
konusu risklerin herhangi birinin gerceklesmesi halinde, Halka Arz Edilecek Paylar'in
degeri dilgebilir ve yatirumin tamamunin veya bir kismun kaybedilmesi séz konusu olabilir
ve Sirket'in faalivetleri, finansal durumu, faalivet sonuglart veya finansal sonuclar: bu
durumdan esash olarak olumsuz yinde etkilenebilir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen veya Sirket ydnetiminin esash olarak addetmedigi, ancak gerceklesmeleri
halinde Sirket’in faalivellerine, faaliyet sonuglaring, likiditesine, finansal durumuna ve
gelecege yonelik beklentilerine zarar verebilecek ilave risk faktorleri meveut olabilir. Risk
Jaktorlerinin asagidaki  sunulus swralamast Sirket yonetiminin s6z konusu risklerin
gerceklesme  olasihigr  veya dnemi  bakimundan  bir  degerlendirmesi  seklinde
diistiniilmemelidir. Yaturimeilar, bu izahnamede paylasilan bilgiler cergevesinde kendi
degerlendirmelerini yaparak, Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirim yapmanmmn kendileri igin
uygun olup olmadigma karar vermelidir.
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5.1. Thragciya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

Sirket’in mevcut projesi “Sea Pearl Projesi” ve projeye dahil olan “JW Marriott
Marmara Sea Otel”den beklenen kir elde edilemeyebilir veya proje, planlandig sekilde
isletmeye alinamayabilir.

Sirket’in ilk otel projesi olan JW Marriott Marmara Sea Otel’in temeli Sea Pearl projesi ile
entegre olarak 2015 yilinda atilmmstir, Yaklasik 7 yil stiren insaat siireci sonrasinda 2022
yilinda hizmete acilmistir. JW Marriott Marmara Sea Otel, Sirket tarafindan yaklasik 1.1
milyar TL tutarinda bir yatirim ile hayata gecirilmistir. Sirket’in bagh ortaklign ve iliskili
tarafi olan Kuzu Otel Isletmeciligi, Sirket’in portfdyiinde yer alan JW Marriott Marmara
Sea Otel'i, taraflar arasinda akdedilen 01.05.2022 tarihli kira sbézlesmesi uyarinca
Sirket’ten kiralamaktadir. Dolayisiyla meveut durum itibariyla JW Marriott Marmara Sea
Otel’in isletilmesi, Sirket’in Bagh Ortakhf olan Kuzu Otel Isletmeciligi tarafindan
gergeklestirilmektedir. JW Marriott Marmara Sea Otel’in isletilmesinden elde edilmesi
planlanan kér, basta ekonomik sebepler olmak lizere gesitli yerel ve kiiresel sebeplerden
kaynakli olarak elde edilemeyebilir ve proje, planlandifi sekilde isletmeye alinamayabilir,
Bahsi gegen durumlarin herhangi birinin gerceklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in mevcut portfoyiinde yogunlasma riski mevcuttur.

Meveut durumda Sirket’in portféytiniin tamam tek projeden olusmaktadir. Portfoydeki tek
projenin JW Marriott Marmara Sea Otel’den olmasi nedeniyle yiiksek derecede
yogunlasma riski bulunmaktadir. $irket portféylinti olusturan JW Marriott Marmara Sea
Otel’de tek bir lokasyonda yogunlasmaktadir. Bahsi gegen proje her ne kadar Otel ve Otel
ile baglantih olabilecek diger bagimsiz béliimlerden ve fonksiyonlardan olugan karma bir
proje olsa da, bu fonksiyonlar birbirinden bagimsiz degildir, birlikte degerlendirilmelidir.

Sirket gelecekte benzer konseptte farkli projeler gelistirme stratejisinde basarili olamaz ise
Sirket’in orta ve uzun vadede gelir ve karlilik performansi, meveut durumda portféyiinde
yer alan bu proje ile simirh kalabilir. Yogunlasma riski neticesinde, Otel’de yasanabilecek
herhangi bir bagarisizlik ve/veya olumsuzluk, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, kira gelirlerinin onemli bir kismumt Bagh Ortakligr ve iliskili taraft olan Kuzu
Otel Isletmeciligi’nden elde etmekte olup Kuzu Otel fslermeciligi 'nin kira sozlesmesini
Seshetmesi halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve operasyonel sonuclart
olumsuz etkilenebilir.

Sirket’in bagli ortakh ve iligkili tarafi olan Kuzu Otel Isletmeciligi, Sirket’in portfdyiinde
ver alan JW Marriott Marmara Sea Otel’i, taraflar arasinda akdedilen 01.05.2022 tarihli
kira sézlesmesi uyarinca Sirket’ten kiralamaktadir. Kuzu Otel isletmeciligi her ne kadar
Sirket’in %100 bagh ortakhigi olsa da Kuzu Otel Isletmeciligi’nin paylarimin satilmast
ve/veya yonetim kontroliiniin tigiincii kisilere gegmesi ihtimalinde Kuzu Otel Isletmeciligi,
Sirket’in istemedigi bir zamanda kira s6zlesmesini feshedebilir veya yenilemeyebilir.
Sirket’in, Kuzu Otel Isletmeciligi yerine hizlica yeni kiracilar bulup bu kisilerle kira
sozlesmeleri akdedememeleri halinde, Sirket’in kérlilif1 olumsuz yénde etkilenebilir.

Sirket ile Kuzu Otel lsletmeciligi arasinda arasinda akdedilen kira sézlesmesi uyarinca kira
bedeli, Kuzu Otel isletmeciligi'nin, JW Marriott Marmara Sea Otel’in igletilmesinden
sagladifl net faaliyet gelirinin %901 ya da brit hasilatin %20sinden biiyiik olan1 olarak
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kararlagtirilmigtir. Dolayistyla Sirket’in Kuzu Otel Isletmeciligi’nden kira ddemelerini
zamaninda ve tam olarak tahsil edememesi, kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda
gerceklesmesi gibi sebeplerle Sirket’in nakit akisinda diisiisler yasanabilir ve bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarm olumsuz
etkileyebilir.

Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabilir.

Gerek imar kosullan gerekse mali kosullardan dolay: Sirket, proje gelistirebilecegi uygun
arazi bulamayabilir ve/veya proje gelistirmek ig¢in uygun arsalarin alim satimi, bahsi gecen
arsalarin miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi hususlar sebebiyle ilgili arsalar
tercih edilmeyebilir. Sirket’in ana konusunun gayrimenkul projeleri gelistirmesi oldugu
diistiniildiigiinde; proje gelistirilecek arsa bulunamamasi veya bulunan arsalarin makul
fiyatlarla temin edilememesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuclanm olumsuz etkileyebilir,

Sirket’in projeleri baslamayabilir, tamamlanamayabilir ya da ge¢ tamamlanabilir.

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar,
miiteaahhitler ve alt yiikleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri
miicbir sebepler veya sair sebeplerle Sirket'in gelistirecei projelerin baslayamamasi,
tamamlanamamasi veya ge¢ tamamlanmast $6z konusu olabilir. Tlave olarak Sirket, GYO
Tebligi m.23/1 (c) uyarinca ingaat yapim islerini kendisi tistlenememektedir ve miiteahhit
firmalardan hizmet almak durumundadir. Dolayisiyla Sirket, insaat hizmeti verecek
miiteahhit firma bulamayabilir veya hizmet alinan miiteahhitler iflas veya tasfiye halleri
dahil olmak i{izere finansal =zorluklar veya diger sebepletle hizmet vermeyi
stirdiiremeyebilir. Ayrnica miiteahhit firma tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve/veya
diigiik kalitede olabilir. Proje gelistirme ve ingaat yapim siirecinde yasanabilecek sorunlar,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyebilir.

Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili cesitli riskler mevcuttur.

Sirket, faaliyetlerinin dogasi geregi stratejik deferlendirmeler sonucunda gayrimenkul
edinimi planlamaktadir. Gegmiste satin almasi degerlendirilmis, satin alinmis ya da
gelecekte satin  alinmasi  planlanan  herhangi bir gayrimenkulle baglantuli olarak
gergeklestirilen/gerceklestirilecek uygunluk incelemelerinin sdz konusu gayrimenkulle
ilgili tiim riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamim ortaya koyacaginin garantisi
bulunmamaktadir. $irket bir gayrimenkul satin aldifinda, bu gayrimenkul satin alindig
zaman itibariyla agikar olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler, hukuki kisitlama ya da
takyidatlar ve mevcut yap: standartlan veya saglik ve giivenlik ile diger idari mevzuata
uyumsuzluk halleri de dahil olmak iizere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler igeriyor
olabilir. Bahsi gegen durumun gerceklesmesi halinde Sirket portféyiindeki
gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir,

Sirket’in stmurl bir gayrimenkul yatirum ortakligt tecritbesi bulunmaktadir.

Sirket, 31.03.2023 tarihli Kurul'un iznini miiteakiben Esas Sézlesme’de yapilan
degisikliklerin tescili ile gayrimenkul yatirim ortaklifina déniismiistiir ve bu nedenle gok
kisa bir siiredir gayrimenkul yatirim ortakhifn olarak faaliyette bulunmaktadir. Dolayisiyla
Sirket, kisa stireli gayrimenkul yatiprm ortakhigi tecriibesi sebebiyle tasidigi faaliyet ve
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finansal risklere bagli olarak zarar edebilir. Sirket faaliyetleri kapsaminda basarili ig
iligkileri gelistirmeye, damgman, yiiklenici ve personel tutmaya, yonetim bilgi sistemlerini
ve diger sistemleri kurmaya ve aym zamanda mevcut ve planlanan is faaliyetlerini
yiirlitmek i¢in gereken diger tedbirleri almaya devam edecektir. Bununla birlikte,
gayrimenkul portfoylini ve difer sistemleri kurmaya ve gerekli organizasyonu
gelistirmenin mevcut durum itibariyla baslangi¢ asamalarinda bulunulmas: sebebiyle bu
stiregler biitiiniiyle test edilmemigtir ve ig stratejilerinin uygulanmasinda gesitli zorluklarla
kargilagilabilir. Bahsi gegen durumun gergeklesmesi halinde bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Sirket, portfoyiinde yer alacak gayrimenkullerin yonetilmesinde cesitli zorluklarla
karsilagabilir.

Sirket’in faaliyetleri, gayrimenkul portfoy profili degisirken etkin bir bigimde yénetilemez
ise, porttoydeki projeler kéarhh bir sekilde gelistirilemez ise veya portfoydeki
gayrimenkullerin satisi ve kiralanmasi karli bir sekilde gerceklestirilemez ise is planlan
etkin bir gekilde uygulanmayabilir veya projeler zamaninda tamamlanamayabilir. Bu
durumlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz
etkileyebilir.

Projeler satis ve/veya kiralama safhalarinda basarth olamayabilir, satts hastlati ve/veya
kira geliri beklenenden diisiik gerceklesebilir ve/veya tahsilat izt beklenenden diisiik
gergeklesebilir.

Projelerin satis safhalarina iliskin olarak: Sirket’in gelirleri, insa edilen ve ileride insa
edilecek gayrimenkullerin satisina baglidir. Projeler satis sathasinda basarili olamayabilir,
projelerde yer alan vyapilar planlanan hizda veya hi¢ satilamayabilir, satis hasilati
beklenenden diisiik gerceklesebilir, alicilara uzun vadeli 6deme segenekleri sunulmasi
gerekebilir, satis bedellerinin tahsilati gecikebilir veya hi¢ yapilamayabilir, misteriler satin
almaktan cayabilir, satis sozlesmelerini feshedebilir ve yapmis olduklari ddemelerinin
iadesini talep edebilir. Sirket’in satislarinda ve tahsilatlarinda yasanabilecek sorunlar,
Sirket’in  faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini  olumsuz
etkileyebilir.

Projelerin kiralama safhalarma iliskin olarak; Projelerde yer alacak olan ve kiraya
verilmesi planlanan yapilar hi¢ kiraya verilemeyebilir veya kira geliri beklenen diizeyde
olamayabilir. Kiralanmig olan yapilarda tahsilat problemleri yaganabilir, Kiracilar yapilan
iyi muhafaza edemeyebilir, yapilara zarar verebilir ve ongoriilmeyen giderler ortaya
¢tkabilir. Kiralamalarda yaganabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gerceklesebilir.

Emtia fiyatlan ve doéviz kurlarinda meydana gelebilecek artislar basta olmak iizere
muhtelif sebeplerle insaat maliyetleri ylikselebilir. Ayrica baslangigta Gngérillemeyen
maliyet unsurlari, projelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler, maliyet
artislarina yol agabilir ve ingaat maliyetinin tahmin edilen maliyet tutarim asmasina sebep
olabilir. Maliyetlerde meydana gelebilecek artiglar, Sirket'in faaliyetlerini. finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.
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Inga edilen vetveya insa edilecek yapilarda ayip ve/veya kusur olmasi, Sirket’in ek
maliyetlere katlanmasina veya tazminat 6demek zorunda kalmasina neden olabilir.

ilgili mevzuat uyarinca Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara iliskin
sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumluluk nedeniyle Sirket, kusur ve ayiplar: gidermek
igin ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat 6demek zorunda kalabilir. Bu durum,

Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarm olumsuz
etkileyebilir.

Sirket projelerini finanse etmek icin gerekli olan miktar ve kogsullarda finansman
bulamayabilir.

Projelerin baslayamamasi, gecikmesi, satislarin beklenenden diisiik kalmasi veya
maliyetlerin 6ngoriilenin iistiine ¢gitkmas: durumunda Sirket’in nakit akigi bozulabilir ve ek
finansmana ihtiya¢ duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket {izerine getirecedi
ekstra yiiklerin yam sira, Sirket’e saglanacak krediler i¢in ilgili finans kuruluslarina
verilmesi gerekebilecek taahhiitler harcamalarmin ve proje degisikliklerinin  finans
kuruluslar tarafindan onaylanmasi gibi ilave prosediirler gerektirebilir ve bu prosedirleri
yerine getirmek Sirket igin ilave yikler getirebilir. Sirket’in ihtiva¢ duydugu finansmani
gerekli kosullarda bulamamasi. Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, meveut veya ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklarina  iligkin
diizenlemeler kapsanunda bazi mali ve diger surlayict taahhiitlere uymakla yiikiimlii
olacaktir.

Sirket, meveut finansman kaynaklarna iliskin diizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve
diger sinirlayici taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir. Sirket mevecut durumda imzaladig
kredi s6zlesmesi veya ileride imzalamasi muhtemel kredi s6zlesmeleri hitkiimleri uyarinca
dngoérillen mali taahhiitlerin devamli bir sekilde tamamen karsilanabilecegfini garanti
edememektedir. Sirket’in meveut veya gelecek dénemlerde taraf olacagi finansman veya
diger sozlegmelerinde yer alan simirlanma ve taahhiitlere uyma konusunda bagarisiz olmas
durumunda, s6z konusu stzlesmeler kapsaminda temerriit hali olusabilir. Bu stzlesmeler
uyarimca temerriit halinin olusmasi, olasi tiim telafi imkanlarimin tiketilmesinin ardindan,
sozlesme taraflarimin Sirket’e kredi vermeye yonelik tiim taahhiitlerini sona erdirmek
yerine ilgili kredileri vadesinden 6nce geri ¢agirarak borglanmis olan tutarlarin tamamini
derhal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu durum, dier finans stzlesmeleri
uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini ve anilan sézlesmeler cercevesinde
verilmis olan tiim teminatlarin paraya cevrilmesine sebep olabilir. Bu durumlardan
herhangi biri meydana geldigi takdirde mevcut varhiklarin, bor¢larin tamanu veya amlan
durumlardan etkilenen kismimm karsilamaya yetece§ine dair herhangi bir garanti
verilememektedir. Ayrica, alternatif finansman saglanabilir olsa bile sdz konusu
finansmamn hiikiim ve kosullanmmn Sirket agisindan elverisli veya kabul edilebilir nitelikte
olacag da garanti edilememektedir.

Dolayisiyla yukarida bahsedilen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.
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Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya ¢ikabilecek hukuki
uyusmaziklar, Sirket’in faaliyet sonuclarini olumsuz etkileyebilir,

Sirket faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iligki i¢ine girdigi kisi/kurumlarla hukuki ihtilaflar
yasayabilir ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagh ¢esitli yaptirnmlara
maruz kalabilir. Bu anlamda Sirket’in olagan faaliyetleri ¢er¢evesinde Sirket’e kars: yasal
islemler baslatilarak davalar agilabilir, Sirket’e kars: tahkim kararlar: igletilebilir. Sirket’in
milsterileri, ¢alisanlar1 ve tek ortag; figiincii taraflarca agilacak davalarin muhatabi
olabilmekte olup séz konusu davalar i¢in ayrilan kargiliklar yeterli olmayabilir.

Bahsi gegen durumlann gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Sirket, asirt borclanmiy duruma gelebilir.

Sirket’in tabi oldugu GYO Tebligi m.31/1 hiikiimlerine gére hesap donemi sonunda
hazirlayip kamuya agikladifi konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer
alan 6z sermayesinin bes kati kadar kredi kullanabilir. S6z konusu kredilerin iist sinirinin
hesaplanmasinda Sirket’in finansal kiralama iglemlerinden dogan borglar ve gayri nakdi
kredileri de dikkate aliur. Sirket kredi kullandig: tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet
etse dahi, devaminda ortaya ¢ikan faiz ve kur farklari nedeniyle borg tutar artabilir ve
diger yandan finansman giderleri ve diger giderler nedeniyle 6zsermaye tutan azalabilir.
Bahsi gecen durumun gergeklesmesi halinde mevzuatta belirlenen bor¢lanma sinirini ihlal
etmis sayilmanin yam sira, Sirket, finans kurumlarimin takibine maruz kalabilir, finansal
durumu bozulabilir ve siirekliligi tehlikeye disebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yiikiimliiliikleri veya ilgili mevzuatta
vapilabilecek degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket; imar, cevre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasasi,
tiikketicilerin korunmas1 basta olmak {izere pek ¢ok farkli mevzuata tabidir. Sirket’in
faaliyetleri ile ilgili olabilecek mevzuatsal degigiklikler veya Sirket’in tabi olacafi yeni
kanuni diizenlemelerin yiiriirliilge girmesi halinde, Sirket’in faaliyetleri ve gelir
kaynaklarmda degisiklikler yasanabilecektir. Ayrica gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin
¢evre mevzuatina tabi olmasi sebebiyle bu mevzuata uyum, operasyonel agidan da dnem
arz etmekte olup bu mevzuatta yapilabilecek degisiklikler, Sirket'in projelerinin
tamamlanma stirelerini uzatabilir veya maliyetlerini artirabilir. $irket’in tabi oldugu
mevzuattan kaynaklanan yiikiimliiliikler ve bahsi gegen yiikiimlilliiklerde zaman igerisinde
gerceklestirilebilecek degisiklikler, Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonug¢larim olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarmn Sirket’e uygulayabilecegi ceza ve
yaptirimlar, Sirket’in zarar gérmesine neden olabilir.

Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin diizenleme ve denetimlerine tabidir.
Yapilan denetimler neticesinde Sirket’in sahip oldugu ruhsat, lisans, izin veya diger
belgeler iptal edilebilir, Sirket’e idari para cezasi verilebilir veya Sirket, muhtelif diger
yaptinmlarla karsilagabilir. Bahsi gecen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi,
Sirket’in  faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz
etkileyebilir.
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Miiteahhit firmalarin faalivetlerinden dolayt ortaya ctkabilecek yiikitmliiliikler, Sirket’in
Jaaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket, GYO Tebligi m.23/1 (c) uyarinca insaat yapim iglerini kendisi tistlenememektedir
ve miiteahhiit firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, miiteahhit firmalarin $irket
adina yaptiklan iglerle baglantih olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile
kusurlu veya hileli hareketlerinden dolay: sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz
kalabilir. Bahsi gegen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in itibarim
zedeleyebilir ve faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz
etkileyebilir.

Sirket’in  mevcut  sigorta  policeleri, meydana gelebilecek  tiim  zararlan
karstlayamayabilir.

GYO Tebligi m.29/1 uyarinca Sirket’in portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz
ingaatina baglanmanug projeler ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak {lizere tiim
varliklarin olusabilecek her tiir hasara kars: rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlaninin gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli
olduguna ya da sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasan karsilayacaklarna dair bir giivence
bulunmamaktadir. Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati
onemli dl¢iide asan zararlar, sigorta sirketlerinin $irket’in tazmin taleplerinin kargilanmasi
ile ilgili olumsuz kararlari veya sigorta sirketlerinin 6deme kabiliyetlerinin zayiflamasi
veya tamamen yitirilmesi nedeniyle zararlarin karsilanamamas: gibi durumlar, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen kilit personellerin yerine aymi nitelik ve
kalitede personelin ikame edilememesi veya ge¢ ikame edilmesi, Sirket'in bilylimesini
stmrlandwrabilir ve faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, gayrimenkul yatinm ortakhg! olarak kisa bir zamandir faaliyet gostermektedir.
Ancak gayrimenkul yatinm ortaklifi déntisiim siireci 6ncesinde biinyesinde yer alan {ist
diizey yonetim ekibi ve kilit c¢ahsanlarin  Sirket'te ¢alismalarim  siirdiirmesi  ve
performanslari, Sirket’in basarisi tizerinde etki yaratmaktadir. Sirket’in basarisinin biiylik
blglide bagh oldugu Gst diizey yonetim ekibi ve kilit calisanlarda halka arz sonrasi
degisiklik meydana gelmesi, Sirket’in nitelikli ¢alisanlarim elinde tutmakta veya aym
diizeyde nitelikli personel ikamede basarili olamamasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, iliskili taraf iglemleri yapnustir ve yapmaya devam edebilecektir.

Sirket, olagan faaliyetleri dahilinde iligkili taraflanyla islem yapabilir ve bu islemler
Sirket’'e zarar verebilecek ¢ikar gatismalan icerebilir. Sirket’in iliskili taraflariyla yaptigi
islemlere iliskin detaylar agagida yer alan tablolarda gosterilmektedir:

iligkili Taraflardan Alacaklar

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla iliskili taraflarla bakiyelerin detay: asagidaki gibidir:

Alacak/ borg bakiyeleri:
31.12.2021 31.12.2022

Miskili taraflardan ticari alacaklar

Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S. 11.194 193.926
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11.194 193.926
31.12.2021 31.12.2022
iligkili taraflara ticari borglar
Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. (¥) 241.299 34 874.136
Peninsula Emlak Yatirim A.S. - 33.909
241.299 34.908.045

(*) Otel'in devrinden kaynaklanan otel isletmeciligi ile iligkili ticari borglardan olusmaktadir.

31.12.2021 31.12.2022
iliskili taraflara diger borclar
Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S. - 5253.759
Ozen Kuzu 20.000 20.000
20.000 2.541.484

iligl{ili Taraflara yvapilan Alis/Satislar:

31 Arahk 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemler icerisinde iliskili taraflarla

gergeklestirilmis islemler agagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2022
Mal ve Mal ve
Hizmet Diger Hizmet Diger
Higkili taraflara yapilan satiglar
Kuzu Cevre Teknolojileri Ingaat A.S. -- - - 2.140
Kuzu Toplu Konut insaat A.S. - 16.949 - -
- 16.949 — 2.140
01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2022
Mal ve Mal ve
Hizmet Diger Hizmet Diger
liskili taraflardan yapilan ahmlar
Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S. 1.271 - 9.218 4.920
Peninsula Emlak Yatim A.S. - - 30.000 —
1.271 - 39.218 4.920

Sirket’in iligkili taraflar1 ile emsallerine uygun olmayan islemler yapmasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir. ligkili
taraf islemleri, iligkili taraflarin veya onlar control edenlerin menfaatlerini gozetebilir,
dolayisiyla gikar catismalar igerebilir. Ayrica Sirket’in iliskili taraflanyla olan islemleri

kars1 taraflarin iligkili taraf olmasi hasebiyle giivene dayanmasindan etkilenebilir. Bu
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durumdan $irket’in faaliyetleri, finansal durumu ve operasyonel sonuglari olumsuz
etkilenebilir. Sirket’in iligkili taraflariyla gergeklestirdigi islemlere iligkin bilgiler, isbu
izahnamenin 20 numaral biliimiinde yer almaktadir.

Sirket yonetimine hakim olan hissedarin menfaatleri, Sirket’in ya da diger pay
sahiplerinin menfaatleriyle értiismeyebilir.

Sirket’in tek ve dolayisiyla ana hissedarn Kuzu Toplu Konut’tur. Ana hissedar halka arz
sonrasinda Sirket’in sermayesini temsil eden paylarin ¢ogunlufuna ve ayrica yénetim
kurulu uyelerinin aday gosterilmesi imtiyazi bulunan A grubu paylarin tamamina sahip
olmaya devam edecektir. Bu kapsamda halka arz sonrasinda ana hissedar, Sirket'in
yonetimini, strateji ve faaliyetlerini kontrol etmeye devam edecektir. Sirket ydnetimine
hakim olan hissedarin menfaatlerinin, Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin menfaatleriyle
ortlismemesi, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile ddeme problemi yasamast durumunda itibar riski
olusabilir.

Sirket’in milkiyetinde yer alan 1 adet otel, 62 adet apart otel ve 9 adet ticaret amaciyla
kullamilan bagimsiz béliim tizerinde 31.12.2022 tarihi itibariyla 10.000.000.000 TL olan
ipotek detayr, isbu izahname tarihi itibanyla degismis olup asafidaki tabloda

gosterilmektedir:
Cinsi Kime Verildigi Tutar (TL)
Ipotek Tiirkiye Halk Bankasi1 A.S. 2.000.000.000

Sirket'in ipotek verdigi taraflara borglarim ddemede sorun yasamas: ve ipoteklerin nakde
¢evrilmesi halinde itibar riski olusabilir.

5.2, ihraceinin icinde Bulundugu Sektore iliskin Riskler

Gayrimenkul yaturvmlare likit yatirimlar degildir ve gayrimenkul yatinmlarim nakde
cevrilirken zarar olugabilir.

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan bir dogaya
sahiptir. Acil bir nakit ihtiyaci ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu
gayrimenkulleri kisa bir siirede veya gercek degerinden nakde ceviremeyebilir ve zarara
ugrayabilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogast geregi oznel ve belirsizdir ve Sirket’in varhiklarina
bicilen deger varliklarin mevcut degerini tam olarak yansimayabilir.

Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkul ve gayrimenkul projelerinin degerleri, SPK
tarafindan listeye alinmis olan gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit
edilmektedir. Gayrimenkul degerlemesi. her bir gayrimenkuliin farkl: nitelige sahip olmas:
ve tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle dogas1 geregi siibjektif bir islemdir.
Yapilan degerlemeler varsayumlara tabi olup takdir edilen degerlerin piyasada
gerceklesebilecek satis veya kiralama fiyatlanmi yansitacagina dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global
ekonomik etken ve egilimlere, gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki rekabete ve arz talep
dengesine gore degiskenlik gostermekiedir. Ayrica gayrimenkul degerleri, idari
dilzenlemeler ve mevzuattaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu
gibi dis etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara agiktir. Bu nedenle Sirket’in varliklan
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i¢in takdir edilmig olan degerler, varliklarin deferini tam olarak yansitamayabilecedi gibi,
gelecekte yapilacak degerlemeler de meveut degerlemelerden farkh sonuglara ulagabilir.

GYO’lara tamnan vergi avantajlarinin daraltdmast veya kaldiridlmast yahut Sirket’in
gayrimenkul yatirim ortaklig: statiisiinii devam ettirememesi, Sirket’in zarar girmesine
neden olabilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat gergevesinde, GYQ’larin kazanglarn kurumlar vergisinden
istisna tutulmustur, GYO’larda dagitilan kar paylan iizerinden %0 oraminda stopaj
yapilmaktadir ve gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim sézlesmeleri ile gayrimenkul
satis vaadi sOzlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarin daraltilmas: veya
kaldirilmasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim
olumsuz etkileyebilir. Diger yandan Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfoy
sinirlamalan bagta olmak {izere sermaye piyasas: mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve
SPK tarafindan alinacak kararlara uymasina baghdir. Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere
uyum saflamamasi GYO statiisiinii devam ettirememesine ve vergi istisnalarindan
faydalanamamasina yol agarak bu durum, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, bir gayrimenkul yatirim ortakhigt olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirum ortaklig statiisiinii kaybedebilir
ve bu nedenle yararlandign cesitli vergi muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir,

Sirket’in GYO doniisiim i¢in SPK’ya yaptifi bagvuru, 31.03.2023 tarihli SPK karariyla
olumlu sonuglanmig olup dontistime iliskin Esas Sézlesme’de yapilan degisiklikler,
03.05.2023 tarihinde ticaret siciline tescil edilmistir. GYO doniisiim sonrasinda Sirket,
SPK’'nin GYO’lara iligkin diizenlemelerine tabi hale gelmistir. Sirket’in GYO stattsiini

koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kosullara uyum saglamasi gerekmektedir.
Bu kosullar arasinda;

Sirket’in gayrimenkul yatirimlarina iligskin gereklilikler,

Portfoy sinirlamalari,

Gayrimenkule iliskin olmayan yatinimlar,

Finansal borglar ile ilgili sinirlamalar,

Kurumsal ydnetim ile ilgili olan gereklilikler ve

SPK’ya yapilacak raporlamalara iliskin ylikiimliiliikler bulunmaktadir.

s o @ @ @ @

Sirket’in bahsi gegen kosullari saglayamamas: veya bu kosullan kaybetmesi durumunda;
idari para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve GYO
statistini kaybetmesi s6z konusu olabilir,

Sirket'in faaliyetleri ve yapacagi yatinmlarin vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler
tarafindan olusturulan yasal diizenlemelere tabidir. Sirket'in GYO statiisiinii korumas:
portfdy simrlamalari basta olmak {izere sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan
diizenlemeler ve SPK tarafindan alinacak kararlara uymasina, GYO'larin uymas: gereken
kisitlamalara uymasi ve yasaklanmus faaliyetlerde bulunmamasina baglidir,

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet géstermemesi durumunda, SPK’nin
mevzuata uygunlugu saglamak i¢in idari takibatta bulunmak, para cezasi vermek.
faaliyetlerini gegici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptirim yetkileri bulunmaktadir.
Sirket'in GYO statiisiinii devam ettirememesi halinde GYO’lara uygulanacak vergi
muafiyetlerinden yararlan
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Odemesi, GYO statiisiintin iptali sebebine bagh olarak ayrica cezai vergi 6demesi de s6z
konusu olabilir. GYO statiistiniin kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlar dahil olmak
tizere gelecekte ilgili mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal
durumunu énemli 6l¢lide etkileyebilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyvasada olusabilecek ekonomik veya politik riskler
gayrimenkul sektériinde talebi asagt yonde etkileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarimn
diismesine sebep olarak Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep olabilir.

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin kiiresel ve yerel makroeckonomik kosullara bagh olmas
nedeniyle bahsi gegen kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagli olarak arz ve
talep dengesi bozulabilir; bu sebeple operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen
artiglar yasanabilir. Ayrica kiiresel ve/veya yerel ekonomik duruma bagli olarak veya
olmayarak emlak sektoriinde olusabilecek herhangi bir kriz, talebin ve buna paralel olarak
fiyatlarin diismesine sebep olabilir. Béyle bir durumda Sirket’in projelerinin satis1 veya
kiralanmasi ile bu satis ve kiralamalardan elde edecegi gelirler azalabilir.

Her ne kadar gayrimenkullern degerleri ve elde edilecek kira gelirleri, sozlesmeler ile
baglayic: hiiktimler altina alinnug olsa dahi kiiresel ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira
gelirleri {izerinde negatif olacak sekilde baski yaratmasi, Sirket’in kérhiligimi olumsuz
etkileyebilir.

Kiiresel ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket'in
portfdylinde yer alan gayrimenkullerin satiglarim dogrudan etkileyebilir ve bu durum
Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyebilir. Sirket portféyiinde yer alan gayrimenkullerin satisi yapilsa dahi yiiriirltikteki
mevzuata gére alicilar, gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gecen strede
sat1s sozlesmelerini sona erdirebilir ve Sirket’in nakit akigi bu durumdan dolay: olumsuz
yonde etkilenebilir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarimn portfiylerinde yer alan gayrimenkul ve projelerin
her biri kendi ozellikleri géz oniinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu
degerleme dogast geregi subjektiftir. Degerleme islemi varsayimsal degerler iizerinden
yapildigindan, bulunan degerler ilgili gayrimenkullerin fiilen devrei halinde degisiklik
gosterebilir.

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken her bir gayrimenkuliin farkl nitelige sahip olmasi ve
tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogas1 geredi 8znel yani subjektif bir
islemdir. Neticede degerlemeler varsayimlara tabi olup gayrimenkullerle ilgili olarak
degerlemelerin fiili piyasa rayiclerini ya da satis veya kiralama fiyatlarini yansitacagina
dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar,
gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve egilimlere, belirli bir bélgeye iliskin
oradaki rekabet uyarinca artan ya da azalan yatinm imkanlarna gore degiskenlik
gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontroli
diginda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve mevzuattaki degisiklikler, politik etkenler,
finansal piyasalarin durumu gibi dig etkenlerden dolay: olusacak dalgalanmalara agiktir.
Sirket’in bu tiir etkenlere agik malvarligina bigilen deger, bunlarin mevcut veya ilerideki
degerini tam olarak yansitmayabilir, meveut durumda bigilen deger piyasa etkenlerine gore
azalabilir ya da artabilir.

Sirket portfoyiindeki varliklar, GYO Tebligi ve Kurul’'un diger ilgili dizenlemeleri
uyarinca bagimsiz  gayr eme firmalan tarafindan degerlemeye tabi
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tutulmaktadir ancak portféydeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
degerleme raporlarinda g¢ikan degerleri siireklilik arz etmeyebilir. GYO Tebligi m.37
uyarinca; Sirket’in portfoylinde yer alan gayrimenkullerin alim satim, kiralama ve benzeri
islemlerinin tespit edilen ekspertiz deferleri dikkate alinarak gerceklestirilmesini
ongormektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya ddeme kosullan dikkate alinarak
yapilacak alim iglemlerinde ekspertiz deBerlerinden daha yiiksek, satim ve kiralama
iglemlerinde ise ekspertiz deferinin %95’inden daha diisiik degerlerin esas alinmasi
durumunda, bu durumun Kurul'un 6zel durumlarmm kamuya agiklanmasina iliskin
diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya acgiklanmas: ve yapilacak ilk genel kurul toplantisinin
glindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

Proje insaasi, gelistirilmesi ve kullantmas: icin gerekli olan izin ve ruhsatlarin geg
alimmast veya hi¢ almamamast ihtimali de séz konusudur. Bahsi gecen izin ve
ruhsatlarin altnmasi icin gerekli masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek
olabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuclarint olumsuz etkileyebilir,

Sirket faaliyetleri SPKn, GYO Tebligi ve ilgili mevzuatinin yam sira baglica Kat Miilkiyeti
Kanunu, Tapu Kanunu, imar Kanunu, Belediye Kanunu, iskan Kanunu, TMK, TBK, Cevre
Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Proje ingaati ve igletme faaliyetlerine
iliskin olarak; Imar Kanunu uyarinca diizenlenmis insaat izni (yapi ruhsati), insaat ve
imalati biten yapilara iliskin olarak Imar Kanununa uygun olarak insa edildigini ve
kullanim amacia uygun oldugunu tasdik eden yapr kullanma izni, CED Yénetmeligi
uyarinca gerceklestirilmis CED uygulamasi kapsaminda temin edilmis CED goriisii, Cevre
izin ve Lisans Yonetmeligi'ne uygun olarak diizenlenmis ¢evre izni, atik su, isyeri agma/
calisma gibi bu kapsamda ¢esitli izin ve ruhsatlar alinmasim gerektirmektedir. [zin ve
ruhsatlarin geg alinmasi veya hi¢ alinmamast ihtimali s6z konusu olup bu gibi hallerde
planlanan projelerin gecikmesi, tamamlanamamasi, projelerden elde edilmesi planlanan
gelirlerin istenilen oranda ve zamanda elde edilememesi s6z konusu olabilir. Sirket’in
planladifi projelerin dayandif imar planina kars: iptal davasi agilmasi halinde imar plam
iptal edilebilir. Aym sekilde gayrimenkullerin alim satimi, ingaasi, gelistirilmesi ve
kullanmlmas: da gesitli izin ve ruhsatlara tabidir. Bahsi gecen izin ve ruhsatlarm alinmasi
i¢in gerekli masraflar baz1 hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bahsi gegen
durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzuin fazlahigr gayrimenkul
degerlerinin, kira ve igletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi
faiz oranlarinin artmast halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve
bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin
olumsuz etkileyebilir.

Tirkiye’de gayrimenkul sektorli rekabetin yogun oldufu ve yabanci ve yerli bircok
oyuncunun faaliyet gsterdigi bir sektordiir. Sirket’in rakiplerinden bazilari Sirket’in sahip
oldugundan daha iyi teknik altyapiya, finansal kaynaklara veya teknik ve pazarlama
kaynaklarina sahip olabilirler veya hedeflenen miisteri grubuna daha uygun olabilecek
proje tasarimlarla, daha avantajli lokasyonlarda Sirket’in mevcut projelerine benzer
projeler gelistirebilirler veya bu projelerin yakininda benzer miisteri kitlesine hitap eden
projeler gelistirebilirler. Bu gekilde sektérde meveut yogun rekabet ve gayrimenkul projesi
geligtirilmesi arz fazlalgma yol agabilir. Dolayisiyla Sirket’in satis hizi ve satis fiyatlari,
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beklenenin altinda kalabilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Bununla birlikte, Tiirkiye’de konut sektériindeki talep, faiz oranlan ile ters orantilidir.
Tirkiye’deki konut alicilart genellikle satin alma fiyatimin bir kismum konut kredileriyle
finanse etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artiglar, Tiirkiye'deki konut talebinde
diisiise sebebiyet vermistir. Konut kredisi faiz oranlari diistiiglinde konut talebi artmakta,
faizler yiikseldiginde ise konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz
oranlarimin artmasi halinde, alicilarin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden
otliril finansman kaynagi olan konut kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul
talebinde azalma meydana gelebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal
duramunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in planladigr projelere iliskin éngériilemeyen gelismeler yasanabilir.

Turkiye'de gayrimenkullerin insasi, alm ve satimi, gelistirilmesi ve kullamlmas1 gesitli
izin ve ruhsatlara tabidir, Sirket’in ileride projeler gerceklestirmeye karar vermesi halinde,
gerceklestirmeyi planladign projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yapr ruhsati, yap:
kullanma ruhsati, ¢evre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi cesitli ruhsat ve izinler, ilgili
projeler igin 6ngoriilen siirede alimamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in
hizmet kalitesine uygun malzeme ve is¢ilifin bulunabilmesi, mimari projelerin
hazirlanmas: ve yiiklenici ve taseronlarin operasyonel etkinligi, is kazalan gibi konularda
projeler i¢in dngoriilen sireleri etkileyebilir. S6z konusu ingaatlar i¢in dnem arz eden bahsi
gecen faktorlerde yasanabilecek aksamalar, projelerin bitig tarihini ve Sirket’in projeleriyle
ilgili olarak éngordiigii satig ve karlihik beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.3. Thrag edilecek paylara iliskin riskler

Ihrag edilen paylar ilk kez halka agik bir piyasada islem gireceginden fiyat ve hacim
dalgalanmasi yasayabilir.

Halka arz igleminden o6nce, Sirket’in paylart Tirkiye'de veya yurtdisinda halka acik
herhangi bir piyasada iglem gdrmemistir. Halka arzin ger¢eklesmesinden sonra Halka Arz
Edilecek Paylar’a iliskin bir piyasamin olusacagina ve gelisecegine veya bu tlirden bir
pivasa gelisse bile mevcudiyetini devam ettirecegine iliskin higbir glivence
bulunmamaktadir. Buna ek olarak, Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin olusan piyasanin
likiditesi de Halka Arz Edilecek Paylar’i elinde bulunduranlarin sayisina, yatirimeilarin
Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin bir pazar olusturmalarindaki menfaatlerine ve diger
faktdrlere bagl olacaktir. Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin aktif bir islem piyasas:
olusmayabilir veya bu piyasa sirdiiriilebilir olmayabilir ve bu durum da yatinmecilarm
halka arz kapsaminda satin aldiklar paylara iligkin alim ve satim islemleri yapma
imkanlarini olumsuz yénde etkileyebilir, Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin pazarin smirh
olmasi, Halka Arz Edilecek Paylar’i elinde bulunduranlarin bu paylari arzu ettikleri
miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini olumsuz etkileyebilir ve Halka Arz
Edilecek Paylar'in islem gordiigii fiyatin dediskenligini etkileyebilir. Fiyat, halka arz
fiyatimin altina diisebilir.

Halka arz fiyati, Halka Arz Edilecek Paylar’in, halka arz edilecegi pazarda islem gordiigi
fiyati ya da gelecekteki performansini yansitmayabilir. Ayrica $irket’in faaliyet sonuglan
ya da finansal performansi, isbu izahnamede de@inilen risk faktorleri veya diger kosullar
nedeniyle analistlerin veya yatinmecilarin beklentilerini karsilamayabilir. Halka Arz
Edilecek Paylar’ 1y Sirket’in ve rakiplerinin finansal performansinda meydana
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gelecek degisikliklere, kiiresel makroekonomik kosullara ve diger etkenler ile izahname
setinde deginilen risk faktérleri kapsaminda ele alinan kogullar ya da diger kosullara tepki
olarak dnemli dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet sonuclarinda meydana
gelebilecek dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatimmeilarin - beklentilerinin
karsilanmamasi, Halka Arz Edilecek Paylar’in islem gordiigi fiyatin diismesine yol
acabilir ve yatinmeilarin halka arz kapsaminda aldiklari paylari halka arz fiyatindan veya
bu fiyatin tizerinden satma imkanlari hi¢bir zaman olmayabilir,

Sonug olarak, halka arz kapsaminda Halka Arz Edilecek Paylar’i satin alan yatinmeilar,
Halka Arz Edilecek Paylar’a yonelik yatinmlarinin tamammi veya bir kismim
kaybedebilir.

Sirket’in halka actklik orant stirlidir ve paylarin likiditesi ve pay fivat iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilir.

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, toplam 50.000.000 TL nominal degerli B grubu
hamiline pay BIST’te islem gorecektir. %25 oramindaki halka agiklik, paylarin likiditesini
olumsuz etkileyebilir, paylarin alim-satim hacminin diisiik olmasma neden olabilir ve
sonug olarak pay fiyat: izerinde olumsuz etki yaratabilir.

Paylar Borsa’da islem gormeye bagladiktan sonra paylara iligkin likidite olusmamasi
durumunda pay sahipleri, istedikleri miktar, zaman ve fiyat {izerinden paylarini
satamayabilir.

TL’nin degerindeki dalgalanmalar, Halka Arz Edilecek Paylar’mn degerini etkileyebilir.

Halka Arz Edilecek Paylar igin kote edilen fiyat TL cinsinden olacaktir. Ayrica, Halka Arz
Edilecek Paylar paylar bakimindan S$irket’in dagitacagi kar paylan, TL cinsinden
ddenecektir. Sirket mali tablolarn da TL cinsinden diizenlenmektedir. Sirket gelirlerinin
¢ofu Avro para birimine endeksli olmakla birlikte diger para birimlerine karsit TL'nin
degerindeki dalgalanmalar, Halka Arz Edilecek Paylar’in degerini etkileyebilir.

Sirket’in ana pay sahibi tarafindan ileride yapiabilecek pay satislari, pay fiyati iizerinde
olumsuz ethi yaratabilir.

Sirket’in 04.05.2023 tarih ve 7 sayili yonetim kurulu karar ile Sirket’in paylarimin halka
arzini ve paylarin Borsa’da iglem gérmeye bagladif tarihi takiben 12 (oniki) ay siireyle
herhangi bir bedelli veya bedelsiz sermaye artinm yapilmamasina ve dolasimdaki pay
miktarinin artirilmamasina, bu siire boyunca yeni bir satig veya halka arz yapilmamasina
iligkin taahhiitte bulunulmustur.

Yukarida yer verilen taahhiide konu siire sona erince $irket, bedelli ve/veya bedelsiz
sermaye artirnmina gidebilir. S6z konusu islemler, pay fiyati {izerinde olumsuz etki
yaratabilir, paylarin Borsa fiyat: diisebilir.

Aym sekilde Sirket’in ana pay sahibi Kuzu Toplu Konut ise 04.05.2023 tarihli ve 10 sayili
yonetim kurulu karari ile verdigi taahhiit ile Kuzugrup GYO paylarimin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye bagladig: tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, sahip oldugu halka arza konu
olmayan Kuzugrup GYO paylarinin, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak
sekilde satisa veya halka arza konu edilmeyecegi (Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen
ortaklik paylan hari¢ olmak {izere), bu dogrultuda bir karar alinmayacadi ve/veya Borsa
Istanbul’a veya SPK’'ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin
diizenleyici kurum, barsa ve kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagi ve bu siire
boyunca ileride yeni bir\satls veya h ka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagi
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ve ayrica Kuzu Toplu Konut'un sahip oldugu halka arza konu olmayan paylarin Borsa
[stanbul’da veya Borsa Istanbul disinda satilmayacagi, bagka yatinmer hesaplarina
virmanlanmayaca@! veya Borsa Istanbul’da 6zel emir il eve/veya toptan satis islemlerine
konu edilmeyecegi, siipheye mahal vermemek adina Kuzugrup GYO paylanmin Borsa
[stanbul’da islem goérmeye baslamasimin ardindan Kuzu Toplu Konut'un, fiyat istikrari
islemlerinden edinebilecedi paylarm, yukaridaki stmrlamalardan hari¢ tutulacagini kabul,
beyan ve taahhiit etmistir.

Yine Kuzu Toplu Konut tarafindan verilen ve yukarida yer alan taahhiide konu siire sona
erince mevcut ortagin pay satiglar veya bu gibi bir satisin gergeklesebilecegine yonelik bir
beklenti olusabilir ve séz konusu iglemler, Sirket’in pay fiyatini olumsuz etkileyebilir.
Yine ana pay sahibinin gergeklestirebilecegi pay satiglari, Sirket’in kontroliinde bir
degisime sebebiyet verebilir, bu da pay degerini olumsuz etkileyebilir. $irket’in aciz haline
ditsmesi durumunda yatinmecilarin  ortaklarmin - elindeki paylar tamamen deger
kaybedebilir. Satilan paylarin yeni sahibi, Sirket’in idaresi konusunda mevcut ortak ile
ayni basariy1 gosteremeyebilir. Bu durumda Sirket’in faaliyetleri ve finansal performansi
olumsuz yonde etkilenebilir.

Ayrica gelecekte yapilacak sermaye artinnmlarinda, yatinmeilarin yeni pay alma haklarmin
tamamen veya kismen kisitlanmasi ya da bu haklarini kullanmamalar durumunda;
Sirket’in sermayesi artarken yatirnmeilarin sahip olduklar pay adedi artmayacafindan,
yatirimetlarin payinin toplam sermayeye oram azalabilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar icin aktif, likit ve diizenli islem yapilan bir piyasa
gelismeyebilir.

Halka arz isleminden o¢nce, Sirket’in paylan Tirkiye’de veya yurtdisinda halka agik
herhangi bir piyasada islem gérmemistir. Halka arzin ger¢eklesmesinden sonra Halka Arz
Edilecek Paylar’a iliskin bir piyasanin olusacagina ve gelisecefine veya bu tlirden bir
pivasa geligse bile mevcudiyetini devam ettirecegine iliskin higbir gilivence
bulunmamaktadir. Buna ek olarak, Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin olugan piyasanin
likiditesi de Halka Arz Edilecek Paylar’: elinde bulunduranlarin sayisina, yatirimeilarin
Halka Arz Edilecek Paylara iligkin bir pazar olusturmalarindaki menfaatlerine ve diger
faktorlere bagl olacaktir. Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin aktif bir islem piyasas:
olugmayabilir veya bu piyasa stirdiiriilebilir olmayabilir ve bu durum da yatinmeilarin
halka arz kapsaminda satin aldiklart paylara iliskin alim ve satim islemleri yapma
imkanlarim olumsuz yonde etkileyebilir. Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin pazarin sinirh
olmasi, Halka Arz Edilecek Paylar’i elinde bulunduranlarin bu paylarn arzu ettikleri
miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini olumsuz etkileyebilir ve Halka Arz
Edilecek Paylar’in islem gérdiigii fiyatin degiskenligini etkileyebilir.

Sirket, esas sozlesmesi ve sermaye piyasast mevzuati ¢ercevesinde, pay sahiplerine kar
payr ddememeye karar verebilir ya da gelecekte kar payt dagitamayabilir.

Tiirkiye'de halka acgik sirketlerin tabii olduklari mevzuata ve ayrica Sirket esas
sbzlesmesinde yer alan ve pay sahiplerinin kabul ettigi kar payr dagitim politikalarina
uygun olarak kar payr dagitmalan gerekmekte olup s6z konusu kar payr dagitim
politikalar zaman zaman SPK’ mn ortaya koydugu belirli diizenlemelerden etkilenebilir.

Halka agik sirketler, pay sahiplerinin verecegi karara bagh olarak nakit ve/veya bedelsiz
olmak tizere kar paw daftabilmekte veya dagitilabilir kar paym sirket biinyesinde
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birakabilmektedir. Stz konusu dagitilabilir kar paymmn hesaplanmasinda kullanilan
meblaglar ve formiiller, SPK tarafindan degistirilebilir.

Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine yaplacak olan herhangi bir kar payr ddemesinin
tutar1 ve sekli asafidakiler dahil ama bunlarla siuirh olmamak tizere pek cok etkene
baghidir:

e Yeterli seviyede kar elde edilmesi,
Dagitilabilir kar veya yedeklerin durumu,
Sirket’in serbest nakit akisinin miisait olmasi,

e Sirket’in bor¢luluk diizeyi, meveut yiikiimliilitkleri,

o Tiirkiye'de faaliyet gosteren diger karsilastinilabilir halka agik sirketlerin ddedigi
temettil tutarlar,

e Pay sahiplerinin kar pay: hedefleri ve beklentilert,

e Pandemi ve diger dogal afetler sonucu diizenleyici otoriteler veya hiikiimetlerin
aldig: tedbirler,

e Bankalarla imzalanmig genel kredi sbzlesmeleri kapsaminda bankalara verilen
negatif taahhitler,

e Yonetim kurulunun takdirine bagh diger etkenler,

o Taraf olunan kredi sozlesmelerinin bir boliminde kar dagitimmna iliskin

simirlamalar veya ancak belirli sartlarin saglanmasi halinde kar dagitilabilecegine
iligkin diizenlemeler mevcuttur.

Sirket’in karlihk diizeyinin yeterli seviyede olmasina ragmen Sirket’in yonetim kurulu,
sirket menfaati a¢isindan karin baska amaglar igin kullamlmasmin daha dogru olacafmna
kanaat getirebilir. Bu durumda veya Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine kar payi
tdenmeyebilir. Bunlarin sonucunda Sirket’in gelecekte kar payr odeme kabiliyeti
degiskenlik gosterebilir.

Sirket’in paylar: pivasada islem gérmeye basladiktan sonra, Sirket’in ana pay sahibi
Sirket sermayesine sahip olmaya devam edeceginden ana pay sahibinin menfaatleri,
pivasada yatirrm yapan pay sahiplerinin menfaatleri ile ortiismeyebilir.

Halka arz éncesinde Kuzu Toplu Konut, Sirket’in tek pay sahibidir ve bu sebeple $irket’in
yonetim kontroliine sahiptir. Halka arzin tamamlanmasim takiben $irket’in ana pay sahibi
olan Kuzu Toplu Konut'un, ortaklik sermayesinin ¢ogunluguna sahip olmaya devam
edecegi ngoriillmektedir.

Gelecekte Kuzu Toplu Konut ile Sirket ve yatinmeilarin menfaatleri her zaman
ortiigmeyebilir.

Sirket’in ana pay sahibi Kuzu Toplu Konut ¢gogunluk hissedar olmaya devam ettigi stirece
bu durum, Sirket’in énemli politikalanimi, Halka Arz Edilecek Paylar’i satin alanlarin
menfaatleri ile ¢atisacak sekilde etkileyebilir.

Fiyat tespit raporuna iliskin varsayimlarin gerceklestirilmemesi, Sirket'in pay fiyatin
olumsuz etkileyebilir.

Sirket paylarimin halka arz fiyatinin belirlenmesine esas teskil eden fiyat tespit raporunda
belirtilen varsaymmlanimin gergeklesmemesi durumunda Sirket'in finansal performans:
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beklentilerin altinda olusabilir ve bu durum, Sirket’e iliskin gelecek beklentilerini olumsuz
etkileyerek Sirket’in pay fiyatim diisebilir.

Fiyat tespit raporundaki varsayimlarin gerceklestirilmesi veya gerceklestirilmemesi, Sirket
pay fiyatlanmin halka arz sonrasindaki seyrini etkileyeceginden, yatirimeilarim yatinm
kararlarinin s6z konusu varsayimlarin detayll sekilde incelenmesinin ardindan verilmesi
gerekmektedir.

5.4. Diger Riskler:
Kredi Riski

Borglanma araglarinin  elde bulundurulmasi, bor¢lanma araglarimin konu oldugu
anlagmanin gereklerini yerine getirememe riskini tasimaktadir. Sirket’in tahsilat riski, esas
olarak ticari alacaklarindan do@maktadir. Sirket, kredili misterilerinden dogabilecek bu
riski, alman garantiler vasitasi ile azaltarak kontrol eder. Kredi limitlerinin kullamimi Sirket
tarafindan stirekli olarak izlenmekte ve miisterinin finansal pozisyonu, gegmis tecriibeler
ve diger faktérler g6z Oniline alinarak miisterinin  kredi kalitesi  siirekli
degerlendirilmektedir. Ticari alacaklar, Sirket politikalart ve prosediirleri dikkate alinarak
degerlendirilmekte ve bu dogrultuda siipheli alacak karsiligi ayrildiktan sonra bilangoda
net olarak gosterilmektedir.

Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yikiimliliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket
yonetimi, fon kaynaklarnnm dagitarak mevcut ve muhtemel yiiklimliliiklerini yerine
getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynag bulundurmak suretiyle likidite riskini
yonetmektedir.

Faiz Oran Riski

Sirket, faiz haddi bulunan varhik ve yikiimliliiklerin tabi oldugu faiz oranlarnin
degisiminin etkisinden dogan faiz riskine agiktir. Sirket, bu riskini risk yoénetimi stratejileri
uygulayarak varhik ve yikumliliiklerin faiz dedisim tarihlerini eslestirerek yonetmektedir.
Finansal borglarla ilgili olan faiz oranlarimin bir kismi piyasada gegerli olan faiz oranlanna
dayanmaktadir. Bundan dolayr Sirket ulusal ve uluslararas: piyasalarda faiz oranlarindaki
degisikliklerden etkilenmektedir. Sirket’in faiz oranlarindaki degisikliklerden kaynaklanan
piyasa riskinden etkilenmesi 6ncelikli olarak borg yiikiimliliikleriyle iliskilidir. Sirket’in
finansal yiikiimliilitkkleri sabit faizli bor¢lanmalardir.

Kur Riski

Sirket’in doviz cinsinden olan finansal araglart kur degisimlerinden dolay: kur riskine
maruz kalmaktadir.

Hakim Ortak Riski

Sirket’in tek ve hakim ortagi Kuzu Toplu Konut olup Kuzu Toplu Konut ile ilgili itiban
zedeleyici durumlarin olusmasi halinde bu durum, Sirket’in yatirimeilarina olumsuz yonde
yansiyabilir, Sirket karliligim1 ve is hacmini negatif olarak etkileyebilir. Bununla birlikte
Sirket’in kurumsallagma anlaminda attifi adimlara ve Sirket’in hakim ortaginin Sirket’e
olan baglilifina karsilik, hakim ortagin sahip oldugu Sirket paylarii satmasi, dolayisiyla
Sirket ydnetiminden ve faaliyetlerinden ¢ekilmesi halinde Sirket’in faaliyetlerinde aksama
yasanabilir, is siiregleri_olumsuz etkilenebilir, buna bagh olarak Sirket’in satis ve karlihig
egatif etkilenebilir.
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Depremler, tsunamiler, diger dogal afetler, savas ve salgin hastaliklar gibi miichir
sebepler, Sirket’in portfoviinde yer alan gayrimenkullere ve genel olarak Tiirk
ekonomisine zarar vererek Sirket’in faalivetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuclarint olumsuz etkileyebilir.

Tirkiye, yiiksek riskli bir deprem bélgesidir. Ozellikle, Sirket’in gayrimenkullerinin
bulundugu [stanbul ili, birinci derece deprem riski bélgesinde, yani depremlerden en gok
zarar gorebilecek bdlgede bulunmaktadir. Ek olarak Tiirkiye niifusunun bilyiik bir kisrm ve
ekonomik kaynaklarinin gogu, birinci derece deprem riski bélgelerinde yer almaktadir. Bu
nedenle siddetli bir deprem, Sirket’in portféylinde yer alan ve/veya gelecekte yer alacak
gayrimenkulleri tahrip ederek satiglarini engelleyebilir, Sirket’i zarara ugratabilir ve
Sirket’in finansal durumunu olumsuz etkileyebilir. Benzer sekilde kasirga, firtina, yangin
ve bunlara benzere diger dogal afetler de Sirket’in portfoyiinde yer alan ve/veya yer alacak
gayrimenkulleri tahrip ederek Sirket’in finansal durumunun olumsuz etkilenmesine sebep
olabilir. Aym zamanda dogal afetler dogrudan Sirket’in gayrimenkullerine zarar vermese
de Tirkiye ekonomisinin bahsi gegen afetler sebebiyle zarar gérmesi, yine Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarmi olumsuz etkileyebilir. Ayrica
savag ve salgin hastalik gibi birtakim sebepler de Tiirkiye ekonomisinde daralmaya ve
akabinde $irket’in faaliyetlerinde, finansal durumunda ve faaliyet sonuglarda olumsuz etki
yaratabilir,

Gelecekte  Sirket  gayrimenkullerinin @ veya  merkezinin  civarinda,  Sirket
gayrimenkullerindeki veya merkez cahisanlarim etkileyebilecek herhangi bir depremin
veya diger dodal afetlerin gerceklesmesi halinde, Sirketin faaliyetlerinde kesinti, durma
veya aksamalar meydana gelebilir. Meydana gelebilecek bir deprem veya diger bir dogal
afet, Sirketin portfoyiinde yer alan gayrimenkullerini veya merkezini etkilemese dahi
miisterilerinin egilimlerini etkileyebilir, dolayisiyla Sirketin faaliyetlerinin etkilenmesine,
Sirketin gelirlerinde énemli bir azalmaya neden olabilir, Meydana gelebilecek depremlerin
veya dogal afetlerin ilke ekonomisine yansiyan etkileri de Sirket’in faaliyetlerini ve
faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

6 Subat 2023’te ger¢eklesen Kahramanmaras merkezli depremler nedeniyle mevcut
durumda §irketin faaliyetlerinde aksama yaganmamis olmasma ragmen depremler
nedeniyle yasanan kayiplarin heniiz {ilke ekonomisine yansimamus etkileri olmasi miimkiin
olup gelecek dénemlerde iilke ekonomisinde beklenmedik olumsuz etkilerin olusmasi
halinde Sirket’in faaliyetleri de olumsuz olarak etkilenebilir.

Sirket’in gayrimenkullerinde hasar sigorta poligelerinde karsilanabilecek diizeyleri asan
yeniden yapim veya iyilestirme maliyetlerinin ortaya ¢ikmasina neden olabilir. Bahsi
gegen kayiplar, sigorta poligeleri ile karsilanamayabilir. Gayrimenkullerin yeniden insas
mumkiin olmayabilir, zaman alabilir ve yiiksek maliyetli olabilir. Hasar géren kisimlarina
ait gesitli ekipmanlarin tamiri ya da degisiminde zorluk yaganabilir, yliksek maliyetli
olabilir veya hig temin edilemeyebilir.

Tim bu durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyebilir.
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6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER
6.1. ihracer hakkinda genel bilgi:
6.1.1. fhrm;g:mm ticaret unvani ve isletme adn:

Sirket’in ticaret unvam Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi olup
kullanilan isletme adi bulunmamaktadr.

6.1.2. Thrageimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

Merkez Adresi Esentepe Mah., Biiyilkkdere Cd.,
Kanyon Blok No: 185, I¢ Kapi No:
206, Sisli/ISTANBUL

Ticaret Sicil Miidiirliigi Istanbul Ticaret Sicili Mtidtirltizii

Ticaret Sicil Numarasi 363871

6.1.3. Thraceinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngériilen siiresi:

Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvaniyla T.C. Siirt Ticaret
Sicili Mudiirliigii nezdinde 15.06.2021 tarihinde tescil edilerek kurulmustur. Sirket,
23.02.2022 tarihinde merkez nakli gergeklestirerek T.C. Istanbul Ticaret Sicili
Miidiirligii'ne tasinmistir. Kurul’un 31.03.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35434 sayih
iznini sayil1 iznini takiben 03.05.2023 tarihinde “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
Anonim Sirketi” unvanim alarak gayrimenkul yatirim ortakhifina doniismiistiir. Sirket esas
sozlesmesinin “Sirket'in Siresi” baghkli 5. maddesi uyarinca Sirket’in hukuki varhig
herhangi bir siire ile kisitlanmamuistir.

6.1.4. ihraccimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihrac¢mn kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

Hukuki Statiisii Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat T.C. Kanunlari

Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti

Ets 4. Bty 1, Gl
Telefon 0212 663 26 66

Fax 02125732809

Internet Adresi www.kzgyo.com

6.1.5. ihragq faaliyetlerinin gelisiminde énemli olaylar

Sirketimizin kurulusundan itibaren kuruculari, unvani/tiir degisimleri, ortaklari, finansal
durumu ve faaliyetlerine iliskin yasanan 6nemli degisim ve gelismeleri iceren Sirket
tarihgesi asagida sunulmaktadir:

Yil | Gelisme

2021 | Sirket, “Ky 'upwf:vyrimﬁcul Gelistirme Anonim Sirketi” unvamyla, 90.000 TL

8
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(doksan bin Tirk Lirasi) kurulus sermayesi ile T.C. Siirt Ticaret Sicili Mudirlaga
nezdinde 15.06.2021 tarihinde tescil edilerek kurulmustur. Kurulus gazetesi,
15.06.2021 tarihli ve 10349 sayili TTSG de yayimlanmistir.

2022 | Sirket, 23.02.2022 tarihinde merkez nakli gergeklestirerek 25.02.2022 tarihli ve
10525 sayili TTS8G'de ilan edildigi tizere, “Esentepe Mah. Bilyilkdere Cad.
Kanyon Blok No: 185 Sisli/Istanbul” adresine tasinmus ve Sirket, Siirt Ticaret Sicil
Mudiirliigii’nden Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigi’niin yetki alamna gegmistir.

Kuzu Otel Isletmeciligi ile Sirket arasinda akdedilen otelin kiralanmasina iliskin
01.05.2022 tarihli Otel Kira Stzlesmesi akdedilmistir.

Sirket’in “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvanh bir anonim
sitketten “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ Anonim Sirketi” unvanh bir
gayrimenkul anonim ortakhifina déniistiirilmesi ve yine bu amagla Sirket Esas
Sozlesmesi’nin SPKn amag ve ilkeleri ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi ile SPK diizenlemelerine uygun hale getirilmesi amaciyla
24.08.2022 tanhinde SPK’ya Esas Sozlesme degisikligi bagvurusunda
bulunulmugtur.

Ik etapta, Otel Tasinmazi’mn Kuzu Toplu Konut miilkiyetinde olmas: sebebiyle,
Kuzu Toplu Konut, Bagl Ortaklik, Luxury Hotels ve LHIMC arasinda 06.09.2021
akdedilen Yonetim Sozlesmesi Otel Tasinmazi'nin Sirket’e devri sonrasi eski
Yonetim Stzlegmesi’nin yerine gegmek tizere 06.09.2022 tarihinde Bagh Ortakhik
ile Luxury Hotels arasinda Amended and Restated Management Agreement
(“Yonetim Stzlesmesi’™) adiyla yeniden tadil edilerek akdedilmistir.

2023 | Sirket, Kurul’un 31.03.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35434 sayili iznini sayih
iznini takiben 03.05.2023 tarihinde “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirum Ortaklig:
Anonim Sirketi” unvamm alarak gayrimenkul anonim ortaklifina déniismiistiir.

Sirket, kayith sermaye sistemine gecigin kabulii ve GYO’ya doniisiim amaciyla
Esas Sozlesme tadili gergeklestirmek adina 14.04.2023 tarihinde olaganiistil genel
kurul toplantis1 yapilmis ve amlan hususlar, [e] tarihli ve [e] sayili TTSG’de ilan
edilmistir,

Sirket, kayith sermaye sistemine gegisin kabulii ve GYO’ya doniistim amaciyla Esas
Sozlesme tadili gergeklestirmek adina bir olaganiistii genel kurul toplantis1 organize etmis
ve anilan hususlar, [e] tarihli ve [e] sayili TTSG’de ilan edilmis olup béylece Sirket
unvam “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi” olarak degismis ve
Sirket, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir
gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tutulmus bir sermaye piyasast kurumu
olan GYO’ya déniigtimiinil tamamlamstir.

Sirket’in kurucularn Ozen Kuzu, Giiven Kuzu ve Gokgen Kuzu’dur.
Sirket’in meveut tek pay sahibi, Kuzu Toplu Konut Insaat Anonim Sirketi’dir.

Sirket, Ana Tasinmaz tizerinde yer alan 28.765/346.158 arsa payna sahip 21.297,84
metrekare net alana sahip isbu izahnamede “Marmara Sea Otel” olarak adlandirilan
bagimsiz bolimin malikidiy, Marmara, Sea Otel, 5 yildizli otel statiisinde toplam 204
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odasiyla “JW Marriott Istanbul Marmara Sea Otel” ismiyle igletilmektedir. Marmara Sea
Otel, Bagl Ortaklik ile Luxury Hotels arasinda akdedilen Yonetim Sézlesmesi kapsaminda
Luxury Hotels ve Bagh Ortaklik tarafindan isletilmektedir.

6.1.6. Depo sertifikasmi ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur,

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrag¢ginin
énemli yatirimlari ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.2.2. ihracer tarafindan yapilmakta olan yatirimlarmm niteligi, tamamlanma
derecesi, cografi dagihmi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.2.3. ihracomin yonetim orgami tarafindan gelecege yonelik Gnemli yatirimlar
hakkinda ihracciyr baglayier olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger
girisimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.2.4. Thragaiyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda
bilgi:

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar baz1 vergisel tegviklere sahiptir. Bahsi gegen
vergisel tegvikler agagida siralanmaktadir:

Tiirkiye’de GYO kazanglari, KVK’min 5/1-d-4 maddesi geregince kurumlar vergisinden
istisnadur.

KVK’'nin 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettifi kazanglar, dagitilsin yahut
dagitilmasin %15 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun gegici 1. Maddesinde ise;
“Bakanlar Kurulu tarafindan yeni bir karar ahnincaya kadar 193 sayil GVK ile 5422 sayili
Kanun kapsanundaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal simrlar agmamak {izere
gecerliligini korur.” Hitkmii yer almaktadir. 193 sayih GVK’da vergi tevkifati konusu 94.
Maddede diizenlenmistir. Bu maddenin 6. Fikrasimin (a) bendinde gore; dagitilsin ya da
dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 oraminda vergi tevkifatina tabidir. Bu
kapsamda GYO kazanglarina uygulanacak stopaj oram %0°dir.

GYOQ’larm minhasiran gayrimenkul portfdylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar::

Sirket, GYO Tebligi'nde belirlenmis usul ve esaslar dahilinde gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri gibi varlik ve gayrimenkule dayali haklardan olugan bir portfoyii
isletmek veya belirli bir projeye, gayrimenkule veya altyapt vil m  hizmetine

vil m yapmak amaciyla faaliyet gisteren SPKn 48’inci maddesinde sir gizilen
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faaliyetler gercevesinde olmak kaydi ile GYO Tebligi'nde izin verilen faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumu olarak faaliyetlerini yuritmektedir.

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo diénemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihrage: faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvam ile 15.06.2021
tarihinde T.C. Siirt Ticaret Sicili Midirligi'nde tescil edilerek kurulmug ve Kurul'un
31.03.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35434 sayil iznini takiben 03.05.2023 tarihinde
“Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi” unvanin alarak gayrimenkul
yatirim ortaklifina doniismustir.

Sirket’in ilk otel projesi olan JW Marriott Marmara Sea Otel’in temeli Sea Pearl projesi ile
entegre olarak 2015 yihnda atilmigtir. Yaklagik 7 yil stiren ingaat siireci sonrasinda 2022
yilinda hizmete agtlmugtir,

- ET N R A N

Gorsel: JW Marriott Marmara Sea Otel

Sirket’in igbu izahname tarihi itibariyla oldugu 72 adet gayrimenkulii bulunmaktadir. Bu
gayrimenkuller, 50 pafta 564 ada 181 parsel numarah Zeytinlik Mah. Bakirkdy/Istanbul
adresinde bulunan 127.648,83 m? yiiz 6l¢iimiine sahip ana taginmaz arsa lizerinde yer alan
(1) 1 adet otel, (ii) 62 adet apart otel ve (iii) 9 adet ticaret amaciyla kullanilan bagimsiz
béliimlerden olugmaktadir.
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564 ada 181 no.lu parsel

Girsel: Ana tasinmazin yer aldigi 564 ada 181 numaral parsele ait kusbakis: gérintii

Bahsi gecen Sirket ana tasinmazina iliskin detaylar asagida yer alan tabloda verilmektedir:

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Agiklama
Amaci
Onayh 02.07.2016 - 85.880,08 Tadilat 9 numarali Blok
Mimari Proje ingaati

Yap: Ruhsat1 | 03.12.2013 | 5736-] 54.206,93 Yeni Yapt |9 Blok - Apart
Otel; 22.171,69 m?

Ortak Alan;
32.035,24 m?

9Blok -  Otel:
64.838,64 m>

Yapi Ruhsati | 13.12.2016 | 31088/9 85.859,68 Tadilat Toptan ve
Perakende Ticaret:
2.509.98 m?

Ortak Alan;
18.441.46 m?

9. Blok - Otel;

64.838.64 m?
Yapi 08.02.2022 6124 85.880,08 Yeni Yap Toptan ve
Kullanma {zin Perakende Ticaret;

Belgesi 2.599.98 m?*

Ortak Alan:

18.441,46 m?
Turizm 29.04.2022 20435 - - 204 Odahi 5 Yaldizh
Isletme Otel i¢in verilmigtir.

Belgesi | \
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Gérsel: Ana tasmmazin konumlandigi yer ve cevresine iligkin garintil

Sirket tagmmazlarinin yer aldigi bolge, yukarida yer alan goriintiiden de takip edilebilecegi
iizere deniz kenarnda konumlandirilmis olup gevresinde gesitli oteller, konaklama
tesisleri, aligveris merkezi projeksiyonlarmi da igeren karma ingaatlar, karayolu, denizyolu
ve bunlarin baglantilar: bulunmaktadir.

“ 'f_'_::.

Sirket taginmazlan, (zerinde yer
aldiklar1 Rauf Orbay Caddesi’ne 0,2
km, cevresinde yer alan 3 (ii¢) adet
aligveris merkezine yaklagik olarak
1,3 km ve D-100 karayoluna ise 1,7
km uzaklikta konumlandirilmigtir.
Bahsi gecen taginmaz ile tizerinde
bulundugu ana caddenin konumlari
yanda  yer  alan gorselde
bulunmaktadir,

564 Ada, 181
No.lu Parsel

Gérsel: Ana tagmmasz ile Rauf Orbay Caddesi'nin konumuna iliskin gériintii

Yukarida detaylar verilen taginmazlar Istanbul ili, Bakirkoy ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 50
pafta, 564 ada, 181 no.lu parseldir. S6z konusu taginmazlarmn tizerinde yer aldigt parsel

127.648,83 m? yiiz dl¢iimiipe sahiptir. Ana taginmaz {izerinde karma proje olan Sea Pearl
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Projesi bulunmakta olup projenin tamaminda kaba ingaat tamamlanmig olup bazi rezidans
bloklarinda yagam baglamistir.

Sirket’in maliki oldugu ve halihazirda kullamlmakta olan otel, toplam 45.663 m? kapal
alan kullammu bulunan ve 1 adet otel, 62 adet bagimsiz iinite ve 9 adet ticari {initeden
olugmaktadir. Otelin girisi 1.bodrum kattan saglanmakta olup bu bdliimde otel girigi,
konferans salonlan girisi, balo salonu girigi ve ticari iiniteler girisi olmak {izere toplamda 4
adet giris bulunmaktadir. S6z konusu otel meveut durumda; 4 bodrum kat, zemin kat ve 16
normal kat olmak iizere toplam 21 kattan olugmaktadir.

Normal katlarda otel blogunda otel odalari, rezidans blogunda ise apart finite kisimlan yer
almaktadir. Otel blogu toplamda 72 adet bagimsiz béliimden olugmakta olup 1 adet
bagimsiz béliim otel, 9 adet bagimsiz bolim ditkkan, 62 adet bagimsiz béliim ise apart
iinite niteliklidir. Bahsi gecen 9 numarali bagimsiz bolimiin katlarna iligkin detaylar
asagida yer almaktadir;

e 1 ve 2. katlarda 6’sar adet, 3, 4, 5 ve 6. katlarda 5°er adet, 7, 8, 9 ve 10. katlarda
4'er adet, 11 ve 12. katlarda 3’er adet, 13, 14, 15 ve 16. katlarda ise 2’ser adet
bagimsiz bolim yer almaktadir. Proje igerisinde normal katlarda yer alan
tasinmazlarin tamaminda teras veya balkon kullanimi bulunmaktadr.

e 9 numarali bagimsiz bolimiin 3. ve 2. bodrum katlari, meveut durumda otopark
alanlarina ayrilmstir.

e 2. bodrum katta 9 numarali bagimsiz béliime ait depo hacmi yer almaktadir.

o Bloga cadde seviyesinden girisin saglandifi 1.bodrum mevecut durumda; otel girisi,
resepsiyon alam, toplanti odalan, balo salonu, restaurantlar, rezidans blogunun
resepsiyon alam ve diikkén hacimleri yer almaktadr.

e Zemin katta meveut durumda executive lounge, otele ait ofisler, spa, spor salonu,
acik ve kapali havuzlar, hamam, buhar odasi gibi hacimler bulunmaktadir. Bu
alanlar, otel misafirlerine ve tiyelerin ortak kullanimina sunulmus alanlardir.

e Zemin kat ve 1. normal kat arasinda mevcut durumda tesisat kat1 yer almakta olup

bu alanda vil mk hacimler yer almaktadir.

T A r 5" i e TRERE
by B PR Y B 5 <3

Otel Blogu

Gérsel: JW Marriott Marmara Sea Otel ile Sea Pearl projesinin konumlarint gosteren gérsel
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Bahsi gecen 72 adet bagimsiz boliim;

e 1 adet JW Marriott Marmara Sea Otel’in konumlandirildigi bagimsiz boliim,
e 62 adet apart otel (rezidans) nitelikli bagimsiz bélim ve

e O adet ticari amagla kullanilan bagimsiz bélim olacak sekilde bdlumlere
ayrilmigtir.

Ana tasinmaz fizerinde yer alan 28.765/346.158 arsa payma sahip 21.297,84 m?*lik
bagimsiz bslim olan ve detaylan yukarida agiklanan 9. blogun tiim ingai siiregleri
tamamlanms olup 1 adet otel nitelikli bagimsiz boltim, “JW Marriott Marmara Sea Otel”
olarak isletilmektedir. Taginmazlardan apart otel nitelikli 62 adet bagimsiz béliim ise heniiz
kullanilmamaktadir. Ek olarak blok igerisinde yer alan diikkén nitelikli 9 adet bagimsiz
boliimden 5 tanesi ise gesitli Ug¢lincli kisilere kiralanmig ve farkli markalar tarafindan
isletilmektedir.

Asagidaki tabloda Sirket’in maliki oldugu 72 adet bagimsiz béliime iligkin detaylara yer
verilmektedir:

Bagimsiz | Bagimsiz | Blok Kat Net Alan Giris | Malik /
Boliim Boliim (m?) Hisse

No Nitelik
1 Otel 9 1.Bodrum+ Zemin+ 21.297.84 | 2/1LB | Sirket/
1,2,3,4,5,6,7.8,9,10,11, (Tam)

12,13,14,15 ve 16.
Katlar
2 Ticaret 9 1. Bodrum 45,25 2/1LC | Sirket/
(Tam)
3 Ticaret 9 1. Bodrum 39,25 2/1LC | Sirket/
(Tam)
4 Ticaret 9 1. Bodrum 147,35 2/1LC | Sirket/
(Tam)
5 Ticaret 9 1. Bodrum 20,20 2/1LC | Sirket/
(Tam)
6 Ticaret 9 1. Bodrum 20,45 2/1LC | Sirket/
(Tam)
) Ticaret 9 1. Bodrum 138,25 2/1LC | Sirket/
(Tam)
8 Ticaret 0 1. Bodrum 64,75 2/1LC | Sirket/
(Tam)
9 Ticaret 9 1. Bodrum 342,65 2/1LC | Sirket/
(Tam)
10 Ticaret 9 1. Bodrum 1.202.05 2/1LA | Sirket/
(Tam)
11 Apart 9 1 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
12 Apart 0 1 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
13 Apart 9 1 94,00 2/1L | Sirket/
Q& (Tam)
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14 Apart 0 1 109,85 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
15 Apart 9 1 35,58 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
16 Apart 9 1 136,70 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
17 Apart 9 2 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
18 Apart 9 2 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
19 Apart 9 2 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
20 Apart 9 2 109,85 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
21 Apart 9 2 35.55 2/1L | Sirket/
Otel (Tam
22 Apart 9 2 110,50 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
23 Apart 9 3 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
24 Apart 9 3 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
25 Apart 0 3 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
26 Apart 9 3 109,85 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
27 Apart 9 3 112,15 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
28 Apart 9 4 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
29 Apart 9 4 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
30 Apart 9 4 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (T'am)
31 Apart 9 = 109,85 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
32 Apart 9 4 112,15 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
33 Apart 0 5 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
34 Apart 9 5 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
35 Apart 9 5 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam
36 Apart 9 5 109,85 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
37 Apart, 0 5 81,05 2/1L | Sirket/
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Otel (Tam)
38 Apart 6 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
39 Apart 6 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
40 Apart 6 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
41 Apart 6 109,85 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
42 Apart 6 81,05 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
43 Apart 7 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
44 Apart 7 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
45 Apart 7 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
46 Apart 7 156,95 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
47 Apart 8 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
48 Apart 8 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
49 Apart 8 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
50 Apart 8 156,95 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
51 Apart 9 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
52 Apart 0 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
53 Apart 9 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
54 Apart 9 156,95 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
55 Apart 10 140,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
56 Apart 10 66,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
57 Apart 10 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
58 Apart 10 119,10 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
59 Apart 11 213,15 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
60 Apart kl 94,00 2/1L | Sirket/
SN (Tam)
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61 Apart 11 119,10 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
62 Apart 12 213,15 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
63 Apart 12 94,00 2/1L | Sirket/
Otel (Tam
64 Apart 12 119,10 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
65 Apart 13 211,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
66 Apart 13 193,95 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
67 Apart 14 211,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
68 Apart 14 193,95 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
69 Apart 15 211,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
70 Apart 15 193,95 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
71 Apart 16 211,25 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
72 Apart 16 175,45 2/1L | Sirket/
Otel (Tam)
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Kiralanan tasinmazlar genellikle Marmara Sea Otel ve rezidanslar béliimiinde kalacak olan
misafirlerin kullanabilecegi kuafér, hediyelik esya konseptli magazalar, tekstil ve hazir
giyim magazalan ile temizlik, mimarlik hizmetleri vb. hizmetlerde bulunan magaza ve
benzeri isletmelere kiralanmaktadir. Yukarda detaylari agiklanan bagimsiz béliimlere
iliskin gorseller asagida yer almaktadir:

Gérsel: Marmara Sea Otel'in dizaymm da igerecek sekilde detayli gértintitleri
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Gorsel: Marmara Sea Otel'in i¢ dizaymm da igerecek sekilde detayl gorimtiileri
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Gdrsel: Marmara Sea Otel'in i¢ dizaynim da igerecek sekilde detayl goriintiileri

Yukarida detaylarina yer verilen 72 adet bagimsiz béliim, Sirket ile Bagh Ortakhk arasinda
akdedilen 01.05.2022 tarihli kira stzlesmesi kapsaminda Bagli Ortaklik’a kiralanmugtir.
Bagh Ortaklik, kira bedeli olarak Sirket’e, tasinmazin isletilmesinden saglanan net faaliyet
gelirinin %90°1 ya da briit hasilatin %20’sinden biiyiik olam oraninda 6deme yapacaktir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden dnemli nitelikte iiriin ve hizmetler
ile stz konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen
asama haklanda ticari sirn agifa ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashea sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektorler/pazarlar ve ihrageinin bu
sektorlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi:

Sirket, pek cok firmanin faaliyet gdsterdigi ve rekabetin yogun oldugu bir sektérde faaliyet
gostermektedir. Sirket, detaylar1 7.1. boliimde belirtilen tasinmazlarin miilkiyetine sahiptir.
Bu durum tahsisli tasinmazlar iizerinde proje gelistiren veya isleten rakiplerine gore
Sirket’e avantaj saglamaktadir.

Ayrica Sirket’in sahibi oldugu 9 numarali bagimsiz bdliim lizerinde konumlandiriimig
Marmara Sea Otel’'in “JW Marriott” markast ile sunulmasi, halihazirda Sirket
tasinmazlarina yakmn bolgelerde ve benzer konseptlerde proje sayisiin simirh olmasi,
alisveris merkezleri, toplu tayima aragfari, deniz ve cesitli sosyal aktivitelerin yer aldif
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destinasyonlarina yakin olmasi, karma kullamimin verdigi imkanla yil boyu kullamlabilir
konaklama ve havuz, spa vb. béliimlerden faydalanma imkam sunmasi, alternatif tatil
imkanlar1 sunmast sayesinde avantajli bir konumda oldugu diigtiniilmektedir.

Sirket’in isbu izahname tarihi itibariyla yasamakta oldufu temel dezavantajlardan biri,
portfoyiiniin heniiz tek bir projeden olugmasidir. Stz konusu durum Sirket igin bir
yogunlasma riski meydana getirmektedir. S$irket ozellikle gelecekte, halihazirda
portféylinde yer alan ana taginmaz gibi avantajhi konumlandirilmig destinasyonlarda
portfdylinii zenginlestirmeyi ve zaman igerisinde bu dezavantaji da ortadan kaldirmay
planlamaktadir.

Sirket gayrimenkul sektorii i¢inde afirhkli olarak turizm tesisleri segmentinde faaliyet
gostermektedir.

Insaat ve Gayrimenkul Sektirii

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2023 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %21.4
azalarak 105 bin 476 olmustur. Konut satislart 2023 Ocak-Mart déneminde bir dnceki yilin
aynt dénemine gore %11,5 azaligla 283 bin 215 olarak gerceklesmisgtir.

Tirkive Konut Satislari{Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglari 2023 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayma gore
9,38.7 azalarak 3 bin 415 olmustur. 2023 Mart ayinda toplam konut satiglari iginde
yabancilara yapilan konut satigmin pay1 %3.2 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglan
Ocak-Mart déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %23,8 azalarak 10 bin 926
olmustur.
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Tiirkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektérii, 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan
Covid-19 pandemisinden etkilenmis olmasina ragmen 2021 bas: itibartyla sektor biiyik
dlciide toparlanmaya baslamistir. 2019 yilinda %8.6 oramnda, 2020 yilinda ise %5,5
oraninda kiigiilen ingaat sektériinde 2021 yilindaki kiigtilme %0,9 olarak gerceklesmistir.
ingaat sektoriindeki kii¢tilmenin yavaglamasinin etkilerini giiven endekslerinde gérmek
miimkiindiir. 2019 yilinda 72 olan ingaat giiven endeksi, 2020’de 80%e, 2021 yilinda 83’e,
2022 yilinda ise %1,2 artarak 92,6 olmustur. Mevsim etkilerinden armdinimis giiven
endeksi Nisan 2023’te bir énceki yilin aym dénemine gire gore insaat sektoriinde %5.9
artarak 88.4 olarak gerceklesmistir.

Covid-19 siirecinin basladigindan beri diger sektérlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul
sektorleri de gerek is yapisi gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmigtir. Kiiresel
olarak salgin 6nemli bir sorun olsa da 2021 yilimn ikinci yarnsindan itibaren maliyet
enflasyonu hemen hemen tiim {ilkelerde yiikselmistir. Talep yapisinin degigimi ile tiretim
stireglerinin aksamasi, tedarik ve lojistik sonuglarma neden olmustur. Bununla birlikte
hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde
enflasyonist egilimi giiglendirmistir. Buna paralel olarak da ingaat maliyetlerinde &nemli
yilkselisler gorlilmiistiir. Insaat maliyet endeksi 2019 yilinda %10,06 iken, 2020 de
%25.02, 2021 yilinda ciddi bir artig ile %67,74 ve 2022 yihnda ise 9%478.40 olarak
gerceklesmistir. Ingaat maliyet endeksi, 2023 yih Subat ayinda bir énceki aya gore %2,08,
bir énceki yihin ayni ayina gére %72,37 arttmigtir.

Tiirkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gostergelerden birisi olan *konut
satis’ rakamlarina bakildiginda ise durum syledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet konut
el degistirirken gegen yilin aym donemine gore yiizde 0.4’lik bir azahg! igaret etmektedir.
Yabancilara yapilan konut satislart 2022 yilinda bir énceki yila gére ytizde 15,2 artarak 67
bin 490 adet olmustur. 2022 yilinda toplam konut satiglan i¢inde yabancilara yapilan konut
satisimin pay1 %d4,5 olarak gergeklesmistir. Gerek yakin cografyalardaki geligmeler gerekse
TL’nin yabanci para degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar
giiclii bir sekilde devam etmektedir.

Talebin giiglii olmasi ve enflasyonist efilimden kagig ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda
deger bir yiikselis yasanmigtir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ay1 verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina goye nominal olarak yiizde 174,3, reel olarak ise ylizde 54 oraninda
artis gergeklesmistir. Tiirklye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL’ye ulagmistir. En
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yitksek metrekare fiyat ise Istanbul da gergeklesmis olup 26.904 TL olmugtur.

Tiirkiye genelindeki kira fiyatlarindaki yillik degigim 2022 Kasim-2023 Subat arasindaki
artigtan sonra Mart’ta gerilemigtir. Subat’ta yiizde 189,5 olan yillik kira fiyatlarinin yilhk
artig oran1 Mart’ta yiizde 157°ye diigmiistiir. Gegen yilin ayni déneminde 37,7 TL olan
Tiirkiye geneli giincel ortalama m2 kira fiyat: 97 TL olmugtur. Kiralik m2 fiyatlarindaki
yillik artis oranlan Ankara’da ve lzmir'de yiikselirken Istanbul’da diigmiigtiir. Yillik kira
fiyat1 artis oram1 Subat’tan Mart’a, Ankara’da yilizde 153’ten yiizde 199°a, izmir'de yiizde
182,1°den yiizden 186,5%e yilkselmis, Istanbul’da ise ylizde 138.,5’ten yiizde 127°ye
diigmilstiir, Ortalama kiralik konut m2 fiyatlar: Istanbul’da 122.2 TL, Ankara’da 77,5 TL.
[zmir’de ise 93.1 TL dir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektérii, AVM ve perakende sektéril, turizm ve otel, ofis, lojistik ve konut
sektorlerini iginde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden biridir. Insaat
sektoriintin 2021 yili sonu itibariyla GSYH igindeki pay: %5.1 olmakla birlikte, birgok alt
sektor tizerinde dogrudan ve dolayh etkileri bulunmaktadir.

2022 yih iigiincii geyrek konut satiglari yillik bazda yaklasik %16,5 oraninda gerileme
kaydederek 330.795 adet olmustur.

Tiirkiye’de ingaat ve gayrimenkul sektorii, 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan
Covid-19 pandemisinden etkilenmis olmasina vil mn 2021 bas: itibaryla sektér bilytik
slciide toparlanmaya baslamistir, 2019 yilinda %8.6 oraminda, 2020 yilinda ise 95,5
oraninda kiigiilen insaat sektoriinde 2021 yilindaki kiigiilme %0.,9 olarak gerceklesmistir.
ingsaat sektoriindeki kiiglilmenin yavaglamasuun etkilerini gliven endekslerinde gérmek
miimkiindiir. 2019 yilinda 72 olan insaat giiven endeksi, 2020°de 80’e, 2021 yilinda 83’e,
2022 yilinda ise %1,2 artarak 92,6 olmustur.

Covid-19 siirecinin basladigindan beri diger sektérlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul
sektérleri de gerek is yapisi gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Kiiresel
olarak salgin 6nemli bir sorun olsa da 2021 yilmn ikinci yarnisindan itibaren maliyet
enflasyonu hemen hemen tiim iilkelerde yiikselmistir. Talep yapisimn degisimi ile tiretim
siireclerinin aksamasi, tedarik ve lojistik sonuglarina neden olmustur. Bununla birlikte
hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde
enflasyonist egilimi giiglendirmistir. Buna vil m | olarak da insaat maliyetlerinde
snemli yiikselisler gorillmiistiir. Ingaat maliyet endeksi 2019 yilinda %10,06 iken, 2020 de
%25,02, 2021 yilinda ciddi bir artis ile %67,74 ve 2022 yihinda ise %79,91 olarak
gerceklesmistir.

Turizin ve Otel Sektirii

Covid-19 pandemisi tiim sektorleri etkilemis olmakla birlikte turizm sektérii etkiyi en fazla
hisseden sektérlerden olmustur. Mart 2020 itibariyla diinya genelinde otelcilik sektdrinde
doluluk oranlarinda ve gelirlerde diigils yasanmistir.
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TURIZM VE OTEL

B Toplam Ziyaretici Sayisi B Turizm Geliri

10,4 Milyar § J

B Doluluk Oranfar:

Tiirkiye Istanbul g stanbul jtg‘r:cive
42,2 Milyon Kisi 14,7 Milyen Kigi Kisi Bast Ortalama %67,50 %75,50
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Kaynak: hups://evoder.org.ir/files/202304/2ddfbate-d095-4cbb-biac-7{4071937¢] a.pdf

Yukaridaki grafikten de takip edilebilecegi iizere Ocak-Kasim 2022 dénemi igin turizm ve
otel sektorii nezdinde toplam ziyaretgi sayisi Tiirkiye genelinde 42,4 milyon kisi olarak,
istanbul &zelinde ise 14,7 miltyon kisi olarak gerceklesmistir. Aym doénem igin turizm
gelirleri perspektifinden bakildiginda kisi bas ortalama harcama tutartnin 927 ABD Dolari
olarak kaydedildigi goriilmekte olup otel doluluk oranlari hem Tiirkiye genelinde hem de
[stanbul 6zelinde sirasiyla %75.50 ve %67,50 seviyeleriyle yine artig gstermistir.

Yine TUIK tarafindan agiklanan veriler incelendiginde, 2019 yilina kadar artig egiliminde
olan ziyaretgi sayisi ve turizm gelirlerinin, 2020 yilmdan itibaren vil m i etkisiyle
diistiiii goriilmektedir. Tiirkiye’de turizm gelirleri, 2021 yali ilk geyreginde 2020 yilimn
aym dénemine gore %40.2 azalarak yaklagtk 2,5 milyar ABD Dolan seviyesinde
gerceklesmistir. Kisi bagi ortalama harcama, 2021 yili ilk geyreginde bir 6nceki yilin aym
donemine gire %29,7 artarak 943 ABD Dolan seviyesine yiikselmigtir.

TUIK  verilerine gore Tirkiye'ye gelen yabanci turist verisinin  detayma
bakildiginda vil m i kaynakh kisitlamalarin etkisiyle 2021 yili ilk geyrefinde gelen
turist sayist yillik %53,9 oraninda azalarak 2.600.468 olarak kaydedilmigtir.

2023 yili verileri incelendiginde turizm geliri Ocak, $ubat ve Mart aylarindan olugan L
¢eyrekte bir dnceki yilin aym geyregine gére %32,3 artarak 8 milyar 690 milyon 505
bin vil mr olarak ger¢eklesmistir. Turizm gelirinin %20,i, yurt digt ikametli
vatandaglardan olusmaktadir. Asagida yre alan tabloda 2023 yili L. geyrek itibanyla kisi
bag1 ortalama turizm harcamasi verileri gosterilmektedir:
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Kaynak: hitps://data tuik.gov.or/Bulten/Index?p="Tuwrizm-Istatistikleri-1.- Cevrek:-Ocak—Mart -2023-4 9602

Tiirkiye genelinde 2022 yili itibariyla 5 yildizh otellere gelis sayis1 toplam 5.303.272
olarak gergeklesmis olmakla birlikte toplam doluluk oram ise %59,37 olarak
gerceklesmektedir. Ozellikle Covid-19 pandemisi sebebiyle dzellikle turizm ve otelcilik
sektoriinde cesitli dalgalanmalar yasanmis olsa da ozellikle 2022 yili ve son g¢eyreginde
turizm ve otel sektoriine egilimin artii goézlemlenmektedir.

Giincel durum itibariyla Tiirkiye genelinde vil m m belgeli tesislerin ve odalarin
toplam sayilan sirasiyla 580 ve 63.549 olarak belirtilmistir. Bahsi gecen Tiirkiye geneli
sayilarimn igerisinde Istanbul bakimindan bu sayilarin sirasiyla 80 ve 7.239 olarak
gerceklestigi kaydedilmigtir. Agafidaki tabloda toplam yabanci ziyaretgi sayilarmin
2018,2019,2020,2021, ve 2022 4. Ceyrek dénemleri bakimindan sayilar belirtilmigtir.
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Kaynak: hups://evoder.org.n/files/202304/2ddfbate-d095-4cbb-h5ac-7(4071937¢ la.pdf

Turizm ve otel sektérii, otel doluluk oranlar1 bakimindan incelendiginde Tiirkiye geneli
otel doluluk oranlarina iliskin grafik asagida yer almaktadir:

Kaynak:
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Gayrimenkul Yatirim Ortakligy Sektivii

GYO Endeksi 2021 yilim 721 puandan kapatmig olup 2022 yilinda Mayis 2022°de &nce
1000 puani gecen endeks son ceyrekte 2000 puam da asarak %191°lik bir getiri ile yili
2.099 puandan kapatmstir. Endeks sadece son geyrekte %85°lik bir bilylime getiri
saflamistir. BIST 100 endeksinde gelisen bu biiytime ile piyasa degeri 245,21 milyar
TL’ye ulasan GYO piyasa degeri bir énceki yildaki degerinin 2,5 katim agmakta olup 2022
yilinda 2 GYO daha kurularak sayilan 39’a ulasan GYO’larin halka agiklik ve fiili halka
aciklik oranlari da sirasiyla %45,33 ve %33,47 ye yiikselmistir.
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Kaynak: BIST

Yukarida yer verilen grafikten de takip edilebilecegi tizere GYO endeksi, TL bazinda 2022

yih 3. ceyrekte 1129,65 ile tamamladifi seyrine 2022 yili 4. geyrek sonu itibariyla 2098,94
seviyesinde Kapatmistir,

Borsa Istanbul’da islem géren GYO sayilarinin 2014-2022 yillant arasindaki degisimi
asagida yer almaktadir:

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

31

31

32

31

33

33

33

37

39

Yine yukarida sayilar belirtilen GYO’larin halka agiklik oranlarinin 2014-2022 yillan
arasindaki ytuzdelikleri agagida yer almaktadir:

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

%352

%52

%351

%50

%53

%353

%353

%44

%45,33

GYO piyasa degerine iligkin 2014-2022 yillar1 arasinda yaganan degisim ise, 2014 yilinda
GYO piyasa degeri 21.731 milyon TL olarak gergeklesmisken bu tutar 2019 yilina
gelindiginde 27.777 milyon TL, 2020 yihna gelindiginde 54.163 milyon TL, 2021 yilina

gelindiginde 94.951,87 milyon TL ve son olarak 2022 yilina gelindiginde 245.216,51
milyon TL olarak gerceklesmisgtir.
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2021 yilina yiikseligle baslayan GYO endeksi yilin ilk yarisinda BIST 100°e vil m |
bir sekilde diisiis yasamis ancak dzellikle yilin son ¢eyreginde hizh bir toparlanmayla 2021
yilmi %11,39°1uk getiri ile kapatrmstir. 2021 yilinda 4 adet yeni GYO'nun kurulmasiyla
toplam GYO sayis1 37°ye ¢ikmis ve 2022'nin birinci ¢eyreginde GYO sayis1 37 olarak
korunmustur. Toplam piyasa degerleri 2020 yilinda 54.163 milyon TL iken, 2021 yilinda
yaklasik iki katina ¢ikarak 94.95 milyon TL. 2022 yihnin ilk geyreginde ise yine artig
gosterek 117.224 milyon TL olarak belirlenmistir. Yine GYO’larin halka agiklik oranlar
2021 yilinda %44 iken 2022 yihnin ilk ceyreginde %45 olarak gergeklegmistir. Uyruk
bazinda GYO islem hacmi dagihm oranlan incelendiginde 2022 yihmn ilk c¢eyreginde
GYO sektérit yabanci yatirimeilarin ilgisini cezbetmis ve islem hacmi oram %79 olarak
saptanmistir. Ek olarak yine 2022 yilinin son ¢eyreginde ABD, Hollanda, Birlesik Krallik,
Bahreyn ve Jersey GYQ’lara vil m m yapan yabanci yatiimeilar siralamasinda ilk 5
sirada yer alan {ilkeler olarak siralanmistir.
II.
Ceyrek: GYO endeksi 2022°'nin 3. geyrefinde hizim azaltarak da olsa
yitkselmeye devam etti. Onceki geyrekte BIST 100°den %10 daha fazla getiri
saglayan GYO endeksinin getiri orant %4,5 ile siirh kaldi. Ugiincii geyrekte
kurulan yeni GYO ile toplam GYO sayis: 38°e yiikselirken halka agiklik orani
ufak bir artisla %45,84 ¢ yiikseldi. Fiili halka agiklik oranimin da nispi bir artila
%30,76 oldugu GYO endeksinde iki ¢eyrek devam eden yabanci girisi bu
ceyrekte yerini 27 milyon TL’lik c¢ikiga birakti. 2022°nin liglincii geyreginde
toplam piyasa degeri 135,9 milyar TL’ye yiikselen GYO’lann degeri artan kur
sebebiyle usD bazmda 7,73 milyar'a gerilemistir. (Kaynak:
www.gyoder.org.tr, Tiirkive Gayrimenkul Sektérii 2022, 1. Ceyrek Raporu, Sayi:
28, Gosterge)

Son olarak GYO’lar bazinda dagitilan temettii tutarlarina iliskin detaylarin yer aldig tablo,
agagida yer almaktadir:

oYo 2018 2019 2020 2021 2022 Toplam Dafizlan Toplam

Temethideki Pan
Alig GYD 128 602 477 103122734 S 232020211 5.60%
et ke QY0 5 691834 7 913844 NS5 74621160 87 BAT g4I 326 HB.3TT 7.63
Alarkn BYD 14,761,143 803707 401320 002 43820 001 105000 002 236 B30 18R 5.71%
Als 070 n.0%
Alakulz GYD . 0,00%
Baghen GY0 865 520 B 865 530.000 20,900
Ceniz GY0 0,00%
Emisk Enm GyQ 622 504 5727 11473340 71 535 547 TOUR2 ALY 254 738 0 T2andrs 2el ap e
Halk GYD A TIBALD 4810095 §3E0715 A B10.048 3935124 21840 440 0,63%
136Y0 €843 382 £4.433.352 1B5"
Mir BY0 0.00%
Migtral GYO 3.500.000 21BOA0% 2106473 TNE 0249 15 404 UG 8,37
Gaak GYO . 0.02%
Fanora GYD 42 377.700 49824001 25541 a0h 30 240000 35 670 002 206 255 807 4.58%
Reysag BYO 0.00%
£l GYO ik
SErwt 6Y0 . ol et 2714534 007
Sinpay Y0 33,104 8B1 35102887 0EY
Torunitar B70 29.853.073 . 2u83071 072%
Wakit GY0 | 0 DA0%=
Yoni Gimet GY0 114,507,004 140,760 B61 165 685 501 1625685801 241.200.000 437.019.263 0.21%
Zwazt GYO 12621454 1261 454 b
Toplam 1 tﬂ.r FIAFETTL 338 032061 414.151.308 1.717 BTR.162 4141153348 o
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Kaynak: https://evoder.org. ir/files/202304/2ddfhate-d093-dchb-bac-7f4071937ela.pdf

Gayrimenkul sektorii, AVM ve perakende sektdrii, turizm ve otel, ofis, lojistik ve konut
sektérlerini iginde barndiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biridir. Ingaat
sektoriintin 2021 yili sonu itibariyla GSYH igindeki pay1 %5,1 olmakla birlikte, birgok alt
sektor lizerinde dogrudan ve dolayliu etkileri bulunmaktadir.

Sirket gayrimenkul sektéril icinde agirhkh olarak turizm tesisleri segmentinde faaliyet
gostermektedir.

Avantajlar

Sirket taginmazlarmm yer aldifi projeye erisim. toplu tagima araglari ile karayolu,
denizyolu ve bunlarin baglantilari ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Sirket tasinmazlarinin yer aldifi prohe, Marmara Denizi'ne cepheli durumdadir.

Sirket tasinmazlarimin ingaat sathasinda 6zellikle JW Marriott standartlarina uygun olacak
sekilde nitelikli is¢ilik ve malzeme kullanilmistir.

Sirket tasmmmazlarinin yer aldip1 projede golet ve mevsim bitkileri kullamilarak goérsel ve
fonksiyonel olarak nitelikli peyzaj alanlari olusturulmustur.

Sirket tasinmazlarmin yer aldifin gevrede ¢ok sayida aligveris merkezi, marina vb. sosyal
alanlar bulunmaktadir.

Sirket taginmazlarinin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari
bulunmaktadir.

Sirket tagmmmazlannin batisinda ve dogusunda sahil aksi boyunca yer alan parsellerin
yapilasmasi ve sahil aksimin diizenlenmesiyle bolgeye olan talep artabilecektir.

Sirket taginmazlarinin bulundugu bélgede, Sirket taginmazlarina benzer nitelikte bos arza
arzi bulunmamaktadir.

Dezavantajlar

Sirket projesi, gelir diizeyi gereklilikleri dogrultusunda kisith bir alicr kitlesine hitap
etmektedir.

Sirket taginmazlarimin yer aldigi bilgede ingaatlar1 devam eden projelerdeki proje gesitliligi
ve karmalari, uzun vadede birbirine alternatif ¢cok fazla proje yaratabilecektir.

Sirket 6zelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte tilke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim
sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sekioriinii de olumsuz yonde etkilemektedir.

Sirket Szelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte déviz kurundaki dalgalanmalar, ingaat
maliyetini artirmakta olup iist gelir grubuna hitap eden projelerin satis fiyatlari, ingaat
maliyetlerindeki artig1 karsilamamaktadir.

Sirket &zelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte pandemi ilan edilen COVID-19 hem
global 6l¢ekte hem dg {ilke genelinde sosyal ve ticari hareketlilidi etkilemis olup ekonomi
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ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri
goriilmektedir.

7.2.2. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihrag¢imin
net satig tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihmi hakkinda
bilgi:

Sirket’in kurulus tarihi 15.06.2021 olup 31.12.2021 tarihli finansal tablolara gire satis
hasilati elde etmemistir. Sirket isbu izahname tarihi itibariyla herhangi bir tagimmazin

satisin1 gerceklestirmemis olup dolayisiyla satiglara iliskin herhangi bir tahsilat elde
edilmemistir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme
durumu hakkinda bilgi:

Sirket’in 7.1.1. ve 7.2.°de sayilan bilgilerin isbu izahnamenin 5. boliimiinde belirtilen
risklerden olumsuz etkilenme durumu bulunmaktadir.

7.4. Thraceinin ticari faaliyetleri ve karhih@i acisindan onemli olan patent, lisans,
sinai-ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihragcciin faaliyetlerinin ve finansal
durumunun ne dl¢iide bu anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine
iliskin ozet bilgi:

Sirket’in 6nemli sozlesmelerine iliskin detayli bilgilere igbu izahnamenin “Onemli
Sozlesmeler” baghikli 22°nci bsliimiinde yer verilmistir.

7.5. ihra¢cinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi agiklamalarin dayanagi:
Yoktur.

7.6. Personelin ihrag¢¢iya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu énemli dl¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1. Thracemm dahil oldugu grup hakkinda dzet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konulary, ihrageiyla olan iliskileri ve ihra¢¢inin grup icindeki yeri:

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket, Kuzu Toplu Konut’un %100 bagh ortaklhigidir. Kuzu
Toplu Konut’a iligkin detayli bilgiler asafida yer almaktadir:

Kuzu Toplu Konut

21.10.1981 tarihinde T.C. Siirt Ticaret Sicili Mudiirligil nezdinde “Kuzu Toplu Konut
Insaat Limited Sirketi” unvamyla kurulan Kuzu Toplu Konut, 29.06.2011 tarihinde nevi
degistirerek limited sirket statiisiinden anonym sirket statiisiine ge¢mis ve unvam “Kuzu
Toplu Insaat Anonim Sirketi” olarak giincellenmigtir. Kuzu Toplu Konut’un igbu izahname
tarihi itibanyla 6denmis sermayesi 450.000.000 TL olup Kuzu Toplu Konut’un pay
sahipleri G6kcen Kuzu, Ozen Kuzu ve Gilven Kuzu’nun sermaye paylari %33.3 olacak
sekilde ayr1 ayr1 150.000.000 TL olarak belirlenmistir.
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Kuzu Toplu Konut’un ana faaliyet konusu, esas sdzlesmesinin “Amag¢ ve Konu™ baghkh
3'ncil maddesi uyarinca, her ¢esit ingaat. toplu konut ve yol miiteahhitligi, her tirld is
arabalar1 ve bunlarla ilgili ara¢ gereglerin ithalat ve ihracati ile her tiirlii ingaat malzemesi
ticareti olarak siralanabilir.

Sirket, isbu izahname tarihi itibariyla Kuzu Otel Isletmeciligi’nin %100’ tine sahiptir. Kuzu
Otel Isletmeciligi’ne iliskin detayh bilgiler asagida yer almaktadir:

Kuzu Otel Isletmeciligi

Kuzu Otel Isletmeciligi, 50.000 TL kurulus sermayesi ile 24.03.2021 tarihinde T.C.
Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigi nezdinde 302022-5 sicil numaras: ile “Kuzu Otel
Isletmeciligi ve Gayrimenkul Yatwumlart Anonim Sirketi” unvamyla tescil edilerek
kurulmustur. Kurulus gazetesi, 25.03.2021 tarih ve 10295 sayih TTSG’de yayimlannugtir.

Kuzu Otel Isletmeciligi’nin kuruculari Ozen Kuzu, Gékgen Kuzu ve Giiven Kuzu'dur.
Kuzu Otel Isletmeciligi’nin mevcut tek pay sahibi, Kuzugrup GYO dur.

Kuzu Otel Isletmeciligi’nin ana faaliyet konusu, esas stzlesmesinin “Ama¢ ve Konu™
baghikli 3’ncii maddesi uyarinca, menkul kiymetleri, arsa, arazi, konut, is merkezi, alisveris
merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri vil n
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, ipotek alabilir, tesis edilmig olan ipotekleri
kaldirabilir, portféyiinde bulunan varliklar tizerinde, tgiincii kisiler lehine rehin ve ipotek
verebilir, portfoyiinde yer alan gayrimenkuller tizerinde figlincii kigiler lehine tasarrufta
bulunabilir, irtifak, intifa, kat irtifaki, st hakki, insaat hakki tesis edebilir, devir ve ferag
edebilir, gayrimenkuller iizerinde kendisi lehine s6zlesmeden dogan sufa, vefa ve istira
haklari ile gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri ve TMK hitktimlerine uygun olarak diger
ayni haklar tesis edebilir, yola veya yesile terk, parka terk, taksim, takas, birlestirme
(tevhit), parselasyon, bafislama islemleri dahil yatinmlarin gerektirdigi tiim iglemleri
yapabilir, bu haklan tescil, devir ve ferad edebilir, hukukun cevaz verdigi tiim iglemleri ifa
ve icra edebilir, bu haklan tesis edebilir, tesis edilmis olan haklan kaldirabilir, otel
isletmeciligi yapabilir.

Kuzu Otel Isletmecilifi’nin tek pay sahipli anonim sirket olduguna iliskin tek ortakhk
bilgisi, 30.06.2022 tarihinde tescil edilmis olup yine 30.06.2022 tarih ve 10610 sayili
TTSG’de yayimlanmgtir.

8.2. Thracaimin dogrudan veya dolayli 6nemli bagh ortakhiklarinin dékiimii:

Kuzugrup GYO’nun konsolidasyona tabi tutulan Kuzu Otel Isletmeciligi ve Gayrimenkul
Yatirim A.S. unvam altinda 1 (bir) adet dogrudan bagh ortakhg! bulunmaktadir.

Sirket'in %100 bagli ortakligi olan Kuzu Otel Isletmeciligi, 24.03.2021 tarihinde Istanbul,
Tiirkiye’de kurulmustur. Atakoy 2-5-6. kisim Mah. Rauf Orbay Cad. No: 2/11b Bakirkoy/
Istanbul adresinde bulunan Kuzu Otel’in ana faaliyet konusu otel igletmeciligidir. Kuzu
Otel’in 6denmis sermayesi 50.000 TL’dir. Bu sermaye, her biri 1 TL (bir Tiirk Lirasi)
degerinde 50.000 (ellibin) adet paya bélimmiis olup paylar gruplara ayrilmamistir ve ilgili
paylar tizerinde herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir.

Kuzu Otel Isletmeciligi’nin kuruculart Ozen Kuzu, Gékgen Kuzu ve Giiven Kuzu'dur.

Kuzu Otel Isletmeciligi’nin meveut tek pay sahibi, Kuzugrup GYO’dur.
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Kuzu Otel isletmeciligi’nin ana faaliyet konusu, esas stzlesmesinin “Amag¢ ve Konu™
baslikli 3 ncil maddesi uyarinca, menkul kiymetleri, arsa, arazi, konut, is merkezi, aligveris
merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri vil n
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, ipotek alabilir, tesis edilmis olan ipotekleri
kaldirabilir, portféytinde bulunan varhklar iizerinde, tigtincti kisiler lehine rehin ve ipotek
verebilir, portfdyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde tiglincti kisiler lehine tasarrufia
bulunabilir, irtifak, intifa, kat irtifaki, tist hakki, insaat hakk: tesis edebilir, devir ve ferag
edebilir, gayrimenkuller iizerinde kendisi lehine stzlesmeden dogan sufa, vefa ve igtira
haklan ile gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve TMK hiikiimlerine uygun olarak diger
ayni haklar tesis edebilir, yola veya yesile terk, parka terk, taksim, takas, birlegtirme
(tevhit), parselasyon, bagislama islemleri dahil yatinmlarin gerektirdigi tim islemleri
yapabilir, bu haklan tescil, devir ve ferag edebilir, hukukun cevaz verdigi tim islemleri ifa
ve icra edebilir, bu haklarn tesis edebilir, tesis edilmis olan haklan kaldirabilir, otel
igletmeciligi yapabilir.

9. MADDIi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA
BILGILER

9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrag¢einin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar uyarinca ihrac¢i tarafindan edinilmesi planlanan dnemli
maddi duran varhklara iliskin bilgi: Izahnamede’de yer alan son finansal tablo tarihi
itibariyla maddi duran varliklar asagidaki gibidir:

Maliyet Degeri 31.12.2022
Maliyet 6.980.928
Digeme ve demirbaglar 6.980.928
Birikmis amortisman 152.891
Net Defter Degeri 6.828.037

Keynak: Bagumsiz Denetim Raporu

[zahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.12.2022 tarihi itibariyla $irket’in
sahip oldugu “Yatirim Amagh Gayrimenkuller”e iliskin bilgiler agafidaki tabloda yer
almaktadir:

Cinsi Edinildigi m? Mevkii Net Defter  |[Kullamim Kiraya Kira |Yilhk
Yil Degeri (TL) Amaci Verildi ise Dénemi Kira

Kiralayan Tutari
Kisi/Kurum (TL)

Otel ve _ Otel ve Kuzu Otel

Ticari 11.01.2022 | 31.497 | Istanbul/Bakirkdy | 3.021.990.000 | Ticari i femg 4

i oo | Isletmeciligi

tiniteler tiniteler

&Eﬁ‘; 11.01.2022 | 14.166 | Istanbul/Bakirksy | 2.347.517.000 ’})";‘]" ; " x

TOPLAM 45.663 5.309.507.000

Bahsi gecen kira sozlesmesinin eski versiyonunda kira bedeli olarak Bagh Ortaklik™in
Otel’in isletilmesinden saglafhf net karin %1 kararlastirilmis olmasina karsin isbu kira
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stzlesmesinin yeni halinde kira bedeli, Bagli Ortaklik’in Otel’in isletilmesinden sagladifi
net faaliyet gelirinin %90"1 ya da briit hasilatin %20’sinden biiyiik olam olarak
belirlenmistir.

Edinilmesi planlanan maddi duran varliklar yoktur.
Finansal ya da faaliyet kiralamas: yoluyla edinilen maddi duran varliklar yoktur.

9.1.2. ihra¢einin maddi duran varhklarmmn kullamimin etkileyecek ¢evre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlar hakkinda bilgi:

Sirket’in 31.12.2022 tarihli finansal tablolarinda raporlanan maddi duran varliklar
{izerinde herhangi bir kisitlama, ayni hak veya ipotek bulunmamakla birlikte, son finansal
tablo donemi olan 31.12.2022 tarihi itibariyla aktifinde bulunan vil m m amach
gayrimenkullere iligkin kendi lehine verdigi ipotek bilgileri asagidaki gibidir:

Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi

Maddi Duran Varhk Kisitlamanin/ Ayni Kimin Lehine Ned Verilis Tutari
Cinsi Haklkn Tiirii Verildigi eni Tarihi (TL)

Otel ve Ticari initeler ve ipotek Halk Bankas: | Kredi | 07.02.2022 | 10:000.000
apart otel .000

[sbu izahname tarihi itibariyla, 2.000.000.000 TL’ye diigiiriilmustiir.

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢
deger ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Izahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.12.2022 tarihi itibariyla $irket’in
sahip oldugu “Yatinm Amacgh Gayrimenkuller”inin rayi¢ degerleri asagidaki tablodaki
gibidir:

Maddi Duran Bdinme | | Ekspert EI;‘SP““Z e
Varhk Cinsi Tarihi Degeri o i L e
Tarihi
Otel ve Ticari Gniteler 11.01.2022 3.021.990.000 13.01.2023 2022REV911
Apart Oteller 11.01.2022 2.347.517.000 13.01.2023 2022REV911
TOPLAM 5.369.507.000 |

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Ihrace1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri
itibariyla ihra¢ginin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu
hakkinda bilgi:

Sirket’in 31.12.2022 tarihli konsolide finansal tablolarindaki maddi olmayan duran
varliklari asagidaki gibidir:

\

\ , 31.12.2022
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Maliyet

Lisanslar 206.014
206.014

Birikmis itfa payi
Lisanslar 19.123
19.123
Net kayith degeri 186.801

9.2.2, Maddi olmayan duran varhklarin, ihrag¢inin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varliklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.
9.2.3. Isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmasi halinde,

ihracei bilgi dokiimanmda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu
varliklar icin yapilan gelistirme harcamalarimin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercefe uygun degerinin bilinmesi
halinde rayi¢ deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarm kullammm veya satisim lkisitlayan
sozlesmeler veya diger kisitlayicr hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.
9.2,6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmas

halinde, ihracer bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri
itibariyla serefiye edinimine yol a¢an islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.

10.FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKIN DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal durum:

10.1.1. ihracginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degigiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri:

Asagida yer alan tablo Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren hesap
dénemlerine iliskin &zel bagimsiz denetimden ge¢mis konsolide finansal durum tablosunu
icermektedir.

TL 31.12.2021 31.12.2022
Nakit ve Nakit Benzerleri 104.245 51.319.203
Ticari Alacaklar 11.194 10.822.171
Higkili Taraflardan Ticari Alacakiar 11.194 193.926
Hliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 2 10.628.245
| Diger Alacaklar 1.477 5.752
Hiskili Taraflardan Diger Alacaklar - =
Higkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 1.477 5.732
Stoklar - 7.147.639
Pesin Odenmis Giderler . e 21.957.087
Diger Dénen Varliklar 4.181 5.273.506
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DONEN VARLIKLAR 121.097 06.525.358
| Diger Alacaklar - 352.723
Nigkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar - 352.723
Yatirim Amach Gayrimenkuller - 5.369.507.000
Maddi Duran Varliklar - 6.828.037
Maddi Olmayan Duran Varhklar - 186.891
Ertelenmis Vergi Varlif 86.706 -
Pesin Odenmis Giderler - 433
DURAN VARLIKLAR 36.706 5.376.875.084
TOPLAM VARLIKLAR 207.803 5.473.400.442
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar - 237.616.739
Ticari Borglar 249.074 73.308.199
Hiskili Taraflara Ticari Borglar 241.299 34.908.045
Nigkili Otmayvan Taraflara Ticari Borglar 7.775 38.400.154
Diger KV Borglar 20.612 6.245.956
igkili Taraflara Diger Borglar 20.000 5.253.759
Hiskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 6/2 992,197
Cahsanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 198.533 6.349.315
Ertelenmis Gelirler - 2.154.828
fiigkili Olmayan Taraflardan Ertelenmiy Gelirler - 2.154.828
Dénem Karn Vergl Yikiimltiligi 3.217 2.309.464
Kisa Vadeli Karsihiklar - 9.358.709
Calisanlara Saglanan Faydalara Higkin Kisa Vadeli Karsiiklar - 3.034.105
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar - 6.324.604
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 471.436 337343210
UV Finansal Bore - 763.102.891
Banka Kredileri - 763.102.89]
Uzun Vadeli Karsiliklar - 2.046.727
Caliganlara Saglanan Favdalara fliskin Karsdidar - 2.046.727
Ertelenmig Vergi Yukiimluligi - 432.205.613
UZUN VADELI YUOKUMLULUKLER - 1.197.355.231
Odenmis Sermaye 90.000 175.000.000
Pay Sahiplerinin Diger Katkilar - 3.151.159
Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis Veya Isletmeler Igeren Birlesmelerin 12.500
Etkisi it B
Kﬁr.veya Zmar@a Yeniden Simflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh P 31.616.725.271
Gelirler veya Giderler
Yeniden Degerleme Olgiim Kazang/Kaviplar: - 3.616.725.271
Tanumlanmis Favda Planlar: Yeniden Olgiim Kazanglart /Kaviplart - -
Geemis Yillar Kary/Zarari (<) - (366.133)
Net Dénem Kari/Zarari (-) (366.133) 144.191.704
OZKAYNAKLAR (263.633) 3.938.702.001
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 5.473.400.442

Konsolide finansal tablolar agisindan, Sirket ve konsolidasyona tabi tutulan bagh ortaklif

Kuzu Otel Isletmeciligi ile “Grup” olarak adlandirilmaktadir.

Kuzu Otel Igletmeciligi’nin bashca faaliyet konusu menkul kiymetleri, arsa, arazi, ofis,
konut, is merkezi, aligveris merkezi, hastane, otel ve benzeri tesisler isletilmesi islerinin

yapilmasidir.

Asagida detaylan agiklanan gelismeler sonucunda konsolide Sirket bilangosu 31.12.2022
tarihinde bir énceki yilin ayn1 déneme oranla énemli ve biiyiik dlglide artis gdstermistir. Bu
artisin temel nedeni Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi olarak 11 Haziran
2021°de Siirt’te kurulan $irket’in Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiina (*GYO™) déniisimi

asamasinda gergeklestirilenyislemlerdir.
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Bu kapsamda gergeklestirilen islemler tzetle agafidaki gibidir;

Sirket sermayesinin, 11 Ocak 2022 tarihinde tescil edilen genel kurul toplantisinda alinan
karar ile 90.000 TL’'den 1.041.597.943 TL’ye ¢ikanlmasina karar verilmigtir.
1.041.507.943 TL tutarindaki sermaye artigi, Sirket’in ana ortagi olan Kuzu Toplu
Konut™un bilangosunda kayith bulunan otel taginmazlarmin ayni sermaye olarak
devralinmasi suretiyle gergeklesmistir.

11.04.2022 tarihli Genel Kurul Toplantis’'nda Sirket sermayesinin 1.041.597.943 TL “den
1.084.897.942 T''ve cikartilmasina karar verilmistir. Bu defa artirilan 43.299.999 TL
nakden taahhiit edilmis olup miktarin tamami tescilden dnce 6denmistir,

Sirket ile Kuzu Otel Isletmeciligi arasinda 11 Subat 2022 tarihinde otelin kullanilmas: ve
isletilmesi i¢in sdzlesme imzalanmistir (S6z konusu sozlesme JW Marriott ile otelin eski
maliki Kuzu Toplu Konut arasindaki sézlesme yiirtirlitkte kaldig miiddetce gegerli olacak
sekilde diizenlenmistir).

Sirke™in, 19 Nisan 2022 tarihli Genel Kurul Karar’'na iligkin sermaye azaltum karar
alinmis, 07 Haziran 2022 tarihinde ticaret sicilde tescil edilerek toplam sermayesinin
1.000.000.000 TL azaltilmasma karar vermistir. Sirke™in azaltilan sermayesinin tamami
ortaklara borglar hesabina kaydedilmistir.

Sirket’in 19.08.2022 tarihli Genel Kurul Toplantis™'nda sermayesinin 84.897.942 TL den
175.000.000 T*'ye ¢ikarilmasina karar verilmistir. Bu defa artirllan 90.102.058 TL taahhiit
edilerek nakden ddenmistir.

Buna gore Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihli finansal tablolarna gore, yillar
itibaniyla sirasiyla toplam varliklarmin %58 ve %2’°si dénen varhklardan, %42 ve %98’
duran varhklardan olugmaktadar.

Doénen Varhklar:

Sirket’in donen varliklari; nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, diger alacaklar,
stoklar, pesin 6denmig giderler ve diger dénen varhiklar kalemlerinden olugmaktadir.
Sirket’in dénen varliklan 31.12.2021 déneminde 121.097 TL olarak gergeklesmistir.
31.12.2022 déneminde ise 96.525.358 TL olmustur,

31.12.2022 déneminde Nakit ve nakit benzerleri, Donen varhiklarm %33 ini
olusturmaktadir. Nakit ve nakit benzerleri kasa, bankalardaki vadeli ve vadesiz hesaplar ve
diger hazir degerlerden olusmaktadir. 31.12.2022 itibaniyla toplam 51.319.203 TL olan
tutar sirasi ile 722,292 TL, 29.454.295 TL, 95.430 TL ve 21.047.186 TL dir. 31.12.2021
tarihinde nakit ve nakit benzerleri tutari 104.245 TL’dir. Bu artisin temel nedeni otel
tasinmazinin gelirleri kapsaminda nakit ve kredi kartiyla saglanan pos tahsilatlaridir.

Ticari alacaklar 31.12.2021 tarthinde 11.194 TL olup 31.12.2022 tarihinde 10.822.171 TL
olarak gerceklesmistir. Artisin nedeni otel tagimmazinin faaliyete gegerek gelir iiretimine
baslamasidir. Bu tutarin 10.628.245 TL’si iliskili olmayan taraflardan kaynakli olup, vzun
donem konaklamalari nedeniyle meydana gelen cari hesap alacaklart ve ¢ek/senet

alacaklar1 toplamidir (31.12.2021: Yoktur). 193.926 TL’si ise Kuzu Toplu Konut’tan olan
alacaklari toplamidir.

Stoklar, 31.12.2021 tarihinde bulunmamaktadir. 31.12.2022 tarihinde 7.147.639 TL olarak
gergeklesmistir. Artisin nedeni otel tasinmazinin faaliyete gegmesiyle tilketim ve diger sarf
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malzemelerinin tedarikidir. Bu tutarin 4.637.509 TL’si ilk madde ve malzeme 2.510.130
TL’si diger stoklardan meydana gelmistir.

31.12.2022 déneminde pesin ddenmis giderler dénen varhklarin %23’iinii olugturmaktadir.
Pesin &denmis giderler; verilen avanslar, pesin ddenen giderler, ig avanslan ve personel
avanslarindan olusmaktadir. 31.12.2022 itibari ile toplam 21.957.087 TL tutarinda olup
siras1 ile 15.968.343 TL, 5.632.718 TL, 291.690 TL ve 64.336 TL'dir (31.12.2021:
Yoktur).

Diger dénen varliklar1 31.12.2021 tarihinde 4.181 TL olup, 31.12.2022 tarihinde 5.273.506
TL olarak gergeklesmistir. Bu artigin nedeni otel tagmmazimin faaliyete gegmesiyle birlikte
devreden KDV ve gelir tahakkuklarinin meydana gelmesidir.

Duran Varhklar:

Sirket’in duran varliklari; diger alacaklar, vil m m amagh gayrimenkuller, maddi duran
varhklar, maddi olmayan duran varhklar, ertelenmis vergi varhgi ve pesin Gdenmis
giderler kalemlerinden olugmaktadir. Sirket’in duran varliklari 31.12.2021 déneminde
86.706 olarak gerceklesirken 31.12.2022 déneminde ise 5.376.875.084 TL olmustur. Bu
artisin temel nedeni ayni sermaye olarak devralinan otel taginmazimin Sirket aktifine
katilmasidir.

Sirket’in otel, ticari ve apart iinitelerden olusan vil m m amagh gayrimenkulleri
31.12.2022 tarihinde duran varliklarin %99,9'unu olusturmaktadir. 31 Aralik 2022 tarihi
itibartyla Sirket’in Bakirkoy/Istanbul’daki yatirim amacgh gayrimenkullerinin gergege
uygun degeri, 13 Ocak 2023 tarihli degerleme raporlarina dayali olarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan SPK (Tirkiye Sermaye Piyasasi Kurulu)
gerekliliklerine uygun olarak belirlenmistir. 31 Aralik 2022 tarihi itibarniyla Sirket’in
yatirim amach gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degeri, kiralama emsal aragtirmasi
verileri ile bir gelir indirgeme yaklaginn yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak belirlenmistir.

31 Aralik 2022 tarihinde sona eren ddnem iginde vil m m amag¢h gayrimenkullere dair
deger artiglart ve ilgili birikmis amortismanlarinda gergeklesen hareketler agagidaki
tabloda gosterildigi gibidir:

Cari Dinem ilaveler Deger Artisi 31.12.2022
Otel ve ticari iiniteler 691.764.309 2.330.225.691 3.021.990.000
Apart oteller 403.013.443 1.944.503.557 2.347.517.000
TOPLAM 1.094.777.752 4.274.729.248 5.369.507.000

Maddi duran varliklar 31.12.2022 déneminde, duran varliklarin %0,01’ini olugturmaktadir.
maddi duran varhiklar; déseme ve demirbaglardan olugmaktadir. 31.12.2021 tarihinde

bulunmamaktadir.

[zahnamede vyer alan son finansal tablo tarihi itibariyla maddi duran varhklar asagidaki

gibidir:

Maliyet Degeri 31.12.2022

Maliyet 6.980.928

Dogeme ve demirbaslar L 6.980.928
\
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Birikmis amortisman 152.891

Net Defter Deferi 6.828.037

Keynak: Bagunsiz Denelim Raporu

Maddi olmayan duran varliklar 31.12.2022 déneminde, bilgisayar yazilim ve lisanslarindan
olusmakta olup 186.891 TL dir. 31.12.2021 tarihinde bulunmamaktadur.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket'in kisa vadeli yiikiimliiliikleri; uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari,
ticari borclar, diger kisa vadeli bor¢lar, ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar,
ertelenmis gelirler, dénem kari vergi yiikiimliiliigii ve kisa vadeli kargiliklar kaleminden
olugmaktadir.

Sirket’in 31.12.2021 tarihinde kisa vadeli ylikiimliilikleri 471.436 TL’dir. 31.12.2022
déneminde ise 237.616.739 TL olarak gergeklesmistir.

Bu artisin sebebi, Sirket 7 Haziran 2022 tarihinde Halkbank ile 1.250.000.000 T*'lik genel
kredi sozlesmesi imzalamistir, Kredi s6zlesmesi karsihginda Kuzu ailesi ve Kuzu Toplu
Konut’tan toplamda 5.000.000.000 T*'lik kefalet alinmustir. Sirket ortadi, Kuzu Toplu
Konut, 29 Aralik 2021 tarihi itibariyla Halkbantan 1.000.000.000 T"lik kredi
kullanmistir. Kuzu Toplu Konut’un kredi aktarim sézlesmesi konulu talimat geregi kredi 7
Temmuz 2022 tarihinde kredinin maliyet sartlari ve 6deme tablosu degistirilmeden Sirket’e
devrolmustur.

Ticari borglar 31.12.2021 tarihinde 249.074 TL olup 31.12.2022 tarihinde 73.308.199 TL
olarak gerceklesmistir. Artisin nedeni otel tasinmazimin faaliyete gegmesidir. Bu tutarin
38.400.154 TL’si iliskili olmayan taraflardan kaynakli olup, konaklamalar nedeniyle
meydana gelen cari hesap alacaklar ve ¢ek/senet alacaklari toplamudir (31.12.2021: 7.775
TL). Tliskili taraflara olan ticari borglar toplami 34.908.045 TL nin tamamina yakini otel
devrinden kaynaklanan otel isletmeciligi nedeniyle olusan Kuzu Toplu Konut’a
borglanmalardir (31.12.2021: 241.299 TL).

Calisanlara sagilanan faydalar kapsamindaki borglar 31,12.2021 tarihinde 198.533 TL olup
31.12.2022 tarihinde 6.349.315 TL olarak gergeklesmistir. Artigin nedeni otel taginmazinin
faaliyete gegmesidir.

31.12.2021 31.12.2022

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsanminda Borglar

(Odenecek sosyal givenlik primleri 34.638  1.629.730
Odenecek vergi ve fonlar 41.827 924.915
Personele borglar 122.068 3.794.670

198533 6349315

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Diger borglar 31.12.2021 tarihinde 20.612 TL olup, 31.12.2022 tarihinde 6.245.956 TL
olarak gergeklesmistir. Bu artigin nedeni otel taginmazimin faaliyet gegmesiyle bitlikte
devreden KDV ve gelir tahakkuklarimin meydana gelmesidir. Bu tutarin 992.175 TL’s1
iliskili olmayan taraflara bor¢lardir (31.12.2021: 612 TL). 5.253.759 TL’si ise Kuzu Toplu
Konut’tan alinan ticari olmayan borglar toplamidir (31.12.2021: 20.000 TL).
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Ertelenmis gelirler 31.12.2022 déneminde 2.154.828 TL’dir. (31.12.2021: Yoktur.) Otel
tasinmazin faaliyeti ile birlikte artig gostermistir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla pesin 6denmis giderleri agagidaki gibidir:

31.12.2021 31.12.2022

Kisa vadeli ertelenmis gelirler

Alnan avanslar - 1.009.711
Gelecek aylara ait gelirler - 1.145.117
TOPLAM - 2.154.828

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Donem kari vergi yiikiimliiligi 31.12.2022 déneminde 2.309.464 TL olarak
gergeklesmistir. (31.12.2021: 3.217 TL)

Gayrimenkul ve Istirak Hissesi Satiy Kazanci Istisnasi

Kurumlarin, en az iki tam yil siveyle aktiflerinde yer alan istirak hisselerinin,
gayrimenkullerinin, riichan hakki, kurucu senedi ve intifa senetleri sanisindan dogan
kazanglarmin %30"si kurumlar vergisinden istisnadi. Istisnadan yararlanmak igin séz
konusu kazancin pasifie bir fon hesabinda tutulmas: ve 3 wil siire ile isletmeden
cekilmemesi gerekmektedir. Satis bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yili
sonuna kadar tahsil edilmesi gerekir. Menkul kiymel ve tasinmaz ticareti ve kiralamasi ile
ugrasan kurumlarim bu amacla ellerinde bulundurduklar: degerlerin satisindan elde
ettikleri kazanglar istisna kapsam: disindadur.

Kurumlar vergisine ek olarak, dagitiimas: durumunda kar payr elde eden ve bu kar
paylarint kurum kazancina dahil ederek beyan eden tam miikellef kurumlara ve yabanci
sirketlerin Tiirkiye deki subelerine dagiilanlar hari¢ olmak iizere kar paylari iizerinden
ayrica gelir vergisi stopajt hesaplanmasi gerekmektedir. Gelir vergisi stopaji %15 olarak
uygulanmaliadrr.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemler itibariyla gelir tablosuna yansiyan
vergi gelir/(giderleri) agagidaki gibidir:

01.01.- 01.01.-

31.12.2021 31.12.2022

Kurumlar vergisi karsiligi (3.217) (2.384.524)
Ertelenen vergi kargthig 86.706 (30.433.955)
TOPLAM 83.489 (32.818.479)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal durum tablosuna yansiyan vergi varlik
ve yitkiimliiliikleri asagidaki gibidir:

Kurumlar vergisi karsilif 3.217

2.384.524

Pesin ddenen vergiler (-) ¥

(75.060)
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Kurumlar vergisi karsih@i net 3.217
2.309.464

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Kisa vadeli karsihiklar 31.12.2021 tarihinde 9.358.709 TL olup 31.12.2022 tarihinde
bulunmamaktadir. Artisin nedeni otel tasinmazinin faaliyete gegmesidir.

Calisanlara Saglanan Faydalara {liskin Karsiliklar

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibaryla ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin karsihiklar
asagidaki gibidir:

31.12.2021 31.12.2022
Kisa vadeli karsiliklar
Kullaniimayan izin karsiligt - 1.897.967
Bonus karsilif - 1.136.138
TOPLAM - 3.034.105

Kaynak: Bagmmsiz Denetim Raporu
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibaryla kisa vadeli bor¢ karsiliklarinin detay: asagidaki
gibidir:
31.12.2021 31.12.2022

Kisa vadeli bor¢ karsiliklar

Gider tahakkuklan - 2.213.499
Yonetim gider karsih@ - 4.111.105
TOPLAM - 6.324.604

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler:

Sirket’in uzun vadeli yuktmliilikleri; uzun vadeli bor¢lanmalar uzun vadeli karsihklar ve
ertelenmis vergi yiktmliiligi kaleminden olusmaktadir.

Sirket’in 31.12.2021 tarihinde uzun vadeli yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir. 31.12.2022
doneminde ise 763.102.891 TL olarak gerceklesmistir. Bu artis nedeni kisa vadeli
ylkiimliilikler bélimiinde de belirtildigi tizere otel taginmazinin faaliyete gecmesi ve
kredinin devir alimmasidir.

Sirket’in meveut kredi borcunun vadesine gore dagilimi asagidaki tabloda gosterildigi
gibidir:

Vade 31.12.2021 31.12.2022
1-:2Y1l - 436.836.812
2-3v1l - 326.266.079
Toplam - 763.102.891

Kaynak: Bagimsiz Denetim| Ragort
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Uzun Vadeli Karsiliklar

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla uzun vadeli borg kargiliklarinin detay1 agagidaki
gibidir:

31.12.2021 31.12.2022

Uzun vadeli karsithklar
Kidem tazminati karsih - 2.046.727

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Ertelenmis Vergiler Yiikiimlilugi

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla kisa vadeli borg karsiliklarimin detay: agagidaki
gibidir:

31.12.2021 31.12.2022

Ertelenmig vergi yiikiimliiliikleri -
432.205.613 Ertelenmis vergi varhklar (86.706) -

Ertelenmis Vergiler

Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda kullanilan vergi oram kisa
vadeli kisim i¢in %20, uzun vadeli kisim i¢in %20 dir. (2021: Swrasiyla %25, %20).

“Amme Alacaklarimn Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapmasina Dair Kanunun™ 14 iincii maddesi ile 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununa
eklenen gecici 1 iincii madde neticesinde %20 olan kurumlar vergisi oram, 2021 igin %25
ve 2022 yili i¢in %23 olarak belirlenmigtir, Soz konusu kanun kapsaminda, 31 Aralik 2021
tarihli konsolide finansal tablolarda ertelenmis vergi varlik ve yikiimlilikleri, gegici
Sfarklarin 2022 yilinda vergi etkisi olusturacak kism igin %23, 2023 ve sonraki donemlerde
vergi etkisi olusturacak kismu igin ise %20 orant ile hesaplanmigsiir.

Ozkaynaklar:

Sirket sermayesi 2021 yilinda, dénem zarari nedeniyle 263.633 TL negatif olarak
gerceklesirken 31.12.2022 tarihinde 3.938.702.001 TL’ye ytikselmigtir. Bu yiikseligin
temel nedeni Sirket’in ana ortagi olan Kuzu Toplu Konut'un bilangosunda kayith bulunan
otel tasinmazlarimin ayni sermaye olarak devralinmasi ve yeniden degerleme ydntemi ile
defierlemesidir. Konuya ilgili agiklamalar yukarida detaylandinlmistir,

Buna gére Sirket’in Ozkaynak degisim tablosu agagidaki gibi olusmaktadir;

Ortak
Kontrole
Tabi
I'ay Yenlden
Odenmis Taf:l:;l:lia Suhiplerinin Deferleme ve Geemis Yillar - Net Dénem At (‘.I\n:l‘nkhm Toplam
Sormaye i1 YEVR: Difier Olgiim KorAZamrhn) KanfZaran o Ouzkaynakiar
Isletmeleri fitig P A Ozknynakinr
i Katkilarn  Kazang/{Kaywplarm)
geren
Birlesmelerin
Etkisl
1 Oenle 2021 tarihi o i = T = _ = =
itibartyln bnlkiyeler
Orink Kontrole Tabi
Tegebbiis veya - 124500 - - i - 12.500 12,500
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[letrneleti Igeren
Birlegmelerin Etkisi

Kunilug Sermayesi 90.000 - - - - - 90.000 90,000
Toplnm kapsaml pelir - - - - - -366.133 -366.133 -366.133
Net dinem (zarart) = - - = -366,133 -366.133 -346.133
LA 90,000 12,500 = - = 366133 263633 26363
itibnriyln bikiyeler

$ Ocal 2022 daritd 90.000 12500 = - = 66133 26363 26360
itibaryla baldyeler

Tramsferler - - - -366.133 366,133 - -
Kasmi bollmeme yohla — 41 507,043 = 1.151.159 1044.659.102  1.044.659,102
sermaye artinim

Senmaye arunmi 133.402.057 ¥ = - 133,402,057 133.402.057
Saunays saln 1.000.000.000 il = E: - - 1.000.000.000  1.000.000.000
Ontak Kontrole Tabi

Tegebbiis veya 12,500 s - - -12.500 -12.50M
isletmeleri [geren

Birlesinelerin Etkisi

Toplam kapsamh gellr - = - 3.616.725.271 - 144,191,704 3.760.916.975  3.760.916.975
Yanrim Ameght

Crayrimenkad Yeniden - e - 3616725271 - = 3616725271 3.616,723.271
Degerfime Kecanglare

Net domem kari = — - - - I44.090.704 144,191,704 144.101.704
31 Arlk 2022 tirihi -y g0y g & 1ISLIS9 261672527 366133 144191704 3938702001 3.93K.702001

itibaryla bakiyeler

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

10.2. Faaliyet sonuglar:

10.2.1. Thraceinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle

faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:

Sirket’in 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait 6zel bagimsiz denetimden gegen konsolide
finansal tablolarindaki gelir ve giderlerin detayr ve bunlara iliskin agiklamalar agagidaki

gibidir:
KAR VEYA ZARAR KISMI 31.12.2021 31.12.2022
Hasilat - 189.898.553
Satislarin Maliyeti (=) - (101.777.503)
Briit Kir/(Zarar) - 88.121.050
Genel Yénetim Giderleri (-) (470.541) (62.019.177)
Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri (-) - (23.944.353)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 21.045 4.895.294
Esas Faalivetlerden Diger Giderler (<) (126) (1.737.207)
Esas Faaliyet Kar/(Zarari) (449.622) 5.315.607
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - 261.331.285
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - (4.689.387)
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kiri/(Zarari) (449.622) 261.957.505
Finansman Giderleri (-) (84.947.322)
Vergi Oncesi Kiri/(Zaran) (449.622) 177.010.183
Vergi Gelir/(Gideri) 83.489 (32.818.479)
Dénem Vergi Gideri (3.217) (2.384.524)
Ertelenmis Vergi Geliri 86.706 (30.433.955)
Dinem Net Kiry/(Zararn) (366.133) 144.191.704
Kar veya Zararda Yeniden Simflandirilacaklar - 3.616.725.271
Yatirim Amagh Gayrimenkul Yeniden Degerleme Kazanglari - 4,018.583.635
Yatirim Amagh Gayrimenkul Yeniden Degerleme Kazanglan Vergi - (401.858.364)
Ana Ortaklitk Paylar (366.133) 144.191.704
Pay Basina Kazang/(Kayip) (4.068) 0,165
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basma Kazang/(Kayip)(TL) (4,068) 0,165
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irket’in gelirlerinin tamami otel tasinmazimin gelirlerinden meydana gelmektedir.
g g

Sirket’in 31.12.2022 dénemine ait rasyolar: asagidaki tabloda gosterildigi gibidir:

Rasyolar 31.12.2022
Briit Kar Marj 46,4%
Faaliyet Kar Marji 1.1%
Met Kar Marj 75,9%

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen dnemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin a¢iklama:

Sirket’in hasilat 2022 yilinda 189.898.553 TL olarak gergeklesmigtir (31.12.2021:
Yoktur). Bu yiikselisin temel nedeni Sirket’in ana ortafi olan Kuzu Toplu Konut'un
bilangosunda kayith bulunan otel taginmazlarimin ayni sermaye olarak devralinmasi ve
faaliyete baslamasidir. Sirket ile Kuzu Otel [gletmeciligi 11 Subat 2022 tarihinde otelin
kullanilmas: ve isletilmesi igin sozlesme imzalanmasi gergeklestirilmistir. (S6z konusu
sozlesme JW Marriott ile otelin eski maliki Kuzu Toplu Konut arasindaki stzlegme
yiirtirlikte kaldig miiddetce gegerli olacak sekilde diizenlenmistir.)

10.2.3. ihraceinin, izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda
bilgiler:

Yoktur.

10.3. ihra¢einm borgluluk durumu
Bor¢luluk Durumu 31.12.2022
Kisa vadeli yiikiimliilikler 337.343.210
Garantili/ Teminatl 337.343.210

Garantisiz/Teminatsiz &

Uzun vadeli yiikiimliliikler (uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli kistmlari harig) 1.197.355.231
Garantili/ Teminath 1.197.355.231
Garantisiz/ Teminatsiz

Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 1.534.698.441
Ozkaynaklar 3.938.702.001
Odenmis/gikariimig sermaye 175.000.000
Yasal yedekler

Kar veya Zararda Yeniden Simflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler

veya Giderler 3.616.725.271

Net Dénem Kar/Zarari (-) 144.191.704
Diger 2.785.026
TOPLAM KAYNAKLAR 5.473.400.442

Net Borcluluk Durumu

A. Nakit ~ \ 51.319.203
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B. Nakit Benzerleri 0
C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar 0
D. Likidite (A+B+C) 51.319.203
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 0
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kism 237.616.739
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar 0
1. Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar (F+G+H) 237.616.739
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D) 186.297.536
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 0
L. Tahviller 0
M. Diger Uzun Vadeli Krediler 0
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 0
0. Net Finansal Borc¢luluk (J+N) 186.297.536

11. THRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. ihragginn kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar: hakkinda bilgi:

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibaryla fon kaynaklar: asafidaki gibidir:

Bagimsiz Denetimden Geg¢mis

KAYNAKLAR (TL) 31.12.2021 31.12.2022
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 471.436 337.343.210
UV Finansal Borg - 763.102.891
Uzun Vadeli Karsiliklar - 2.046.727
Caliganlara Saglanan Faydalara [ligkin Karsihiklar - 2.046.727
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiligii - 432.205.613
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER . 1.197.355.231
Odenmis Sermaye 90.000 175.000.000
Pay Sahiplerinin Diger Katkilar - 3.151.159
Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis Veya Isletmeler igeren 12.500 i}
Birlesmelerin Etkisi ’
Kiér veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsaml Gelirler veya Giderler ) 3616:725:271
Yeniden Degerleme Olctim Kazang/Kayiplar - 3.616.725.271
Gegmis Yillar Kari/Zarar (-) - -366.133
Net Dénem Kary/Zarari (-) -366.133 144.191.704
OZKAYNAKLAR -263.633 3.938.702.001
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 5.473.400.442

31.12.2022 tarihi itibarya Sirket’in fon kaynaklarinin %72’°si 6zkaynaklar, %21,9°u uzun
vadeli yitktimliiliikler, %6,2’si ise kisa vadeli yiikiimliiliklerden olugmaktadir, Sirket’in
fon kaynaklan iginde en one ¢ikan kalem ozkaynaklar olup, 31.12.2022 itiban ile fon

kaynaklarmin %72 sini olugturmaktadir.

11.2. Nakit alkomlarmna iliskin degerlendirme:

Sirket’in bagimsiz denetimden gecen 31.12.2021 ve 31.12.2022 yillarina ait nakit akis

tablosuna asagida yer verilmektedir:
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OZET NAKIT AKIS TABLOSU 31.12.2021 31.12.2022

A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akimlar 1.745 59.190.947
Dinem Kin/(Zaran) (366.133) 144,191,704
Dénem Net Kan/(Zarar) Mutabakau fle [lgili Diizeltmeler (83.489) (126.970.100)
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degigimler 451.367 39.663.096
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Alaglan 0 2.306.247

B. Yatirim Faaliyetlerinden Knynaklanan Nakit Akislari 12.500 (1.101.971.523)
Bagl Ortakhiklarm Kontroliintin Elde Edilmesine Yénelik

Alslara liskin Nakit Cikiglan 12.500 (12.500)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimundan

Kaynaklanan Nakit Cikislar (1.101.964.694)
Alman Faiz 5.671

C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislan 20.000 1.093,995.534
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 1.000.000.000
Sermaye arlisi 90.000 178.061.159
Faiz tahakkuku 719.630
Odenen Faiz (84.785.255)

Yabanei Para Cevrim Farklarimin Etkisinden Once Nakit

ve Nakit Benzerlerindeki Net Artig/(Azahs) 104.245 51.214.958

D. Yabana Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit

Benzerleri Uzerindeki Etkisi - -

Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/(Azahs) 104.245 51.214.958

E. Dinem Basindaki Nakit ve Nakit Benzerleri Meveudu - 104.245

F. Dénem Sonundaki Nakit ve Nakit Benzerleri Meveudu 104,245 51.319.203

11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:

Sirket fon durumunu ve borglanma ihtiyacim net bor¢lanma/toplam 6zkaynaklar oranim
kullanarak izlemektedir. Net bor¢ hazir degerlerin toplam finansal bor¢ tutarindan
diisiilmesiyle hesaplanmaktadir.

Borgluluk Analizi 31.12.2021 31.12.2022
Kisa Vadeli Finansal Borglar - 237.616.739
Uzun Vadeli Finansal Borglar - 763,102,891
Makit ve Nakit Benzerleri 104,245 51.319.203
Net Borg (Nakit) (104.245) 949.400.427
Ozkaynak (263.633) 3.938.702.001
Net Bore/Ozkaynak 39% 24%

Sirket’in net borglanma/ézkaynaklar oram 31.12.2022 tarihi itibar ile %24, 31.12.2021
tarihi itibar1 ile %39 oraninda gerceklesmistir. Sirket yonetimi isbu lzahname tarihi
itibariyla, Sirket’in mevcut bor¢ ve yiikiimliliiklerini zamaninda yerine getirmesi igin
gereken likiditeye ve vil m  nn imkanlarina sahip oldugunu diisiinmektedir.

11.4. Isletme sermayesi beyan:

Sirket’in  meveut yiikiimliliilitklerini  karsilamak igin  yeterli igletme sermayesi
bulunmaktadir. Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihleri itiban ile igletme sermayesine
iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmaktadur:

31.12.2021 31.12.2022
Dénen Varliklar 121.097 96.525.358
Kisa Vadeli Yiikiimlulitkler 471.436 59.564.667*
Net Igletme Sermayesi (350.339) -36.960.961

*Sirket 'in dimen varliklarimdan mevcut uzun vadeli kredisinin kisa vadeli kisumlart tutart
olan 237.616.739 TL ile ticari bor¢larin iligkili taraflara olan kismi tutar: 34.908.045 TL
ve diger borglarmm iliskili taraflara olan kismi tutari olan 5.253.759 TL diisiilerek
hesaplanmugtir.
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Net isletme sermayesi, Sirket’in dénen varhiklanndan kisa vadeli yabanci kaynaklarinin
cikartilmas: ile hesaplanmaktadir. Sirket mevecut kredi imkanlart ve nakit mevcudu ile
operasyonel islemleri igin sorunsuz bir sekilde isletme sermayesi yaratabilmektedir.

Mevcut kredi ve hazir nakitler gbz oniinde bulundurularak net isletme sermayesi isbu
izahname tarihi itibari ile 12 aylik siire boyunca igletme ihtiyaglarim karsilamaya
yeterlidir.

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak dnemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarini kullammmina iliskin simrlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanms olan planlanan yatirimlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmig bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi
planlanan 6nemli maddi duran varhklar i¢in ongoriilen fon kaynaklari hakkinda
bilgi:

Yoktur,

12. ARASTIRMA VE GELISTIiRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dionemleri itibariyle ihrac¢inin
arastirma ve gelistirme politikalari ile sponsorluk yaptifa arastirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler icin yapilan
odemeler hakkinda bilgi:

Y oktur.
13. EGILIiM BILGILERI

13.1. Uretim, satig, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda gériilen énemli en son
egilimler hakkinda bilgi:

Sirket performansim etkileyen temel faktérler arasinda ulusal ve uluslararas: finansal
piyasalardaki kosullar, gayrimenkul sektdriindeki vil m m egilimleri, finansmana
erisim ve vil m  nn maliyeti gibi hususlar bulunmaktadir. DiZer taraftan sektdriin,
finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisati uyarinca sekillenme egilimi nedeniyle
yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar ile imar, insaat, gevre izinlerinin ve diger
izinlerin ya da ruhsatlarin alinmasinda yaganabilecek zorluklar Sirket’in gelirlerini
olumsuz ydnde etkileyebilir ve gelecekte yapilmasi planlanan yatinmlarin ertelenmesine
veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gecen risk faktérlerinin yam sira Sirket, sektér ve bélgedeki trendleri yakindan takip
edip, vil m m kararlarimin éngoriilen talepler dogrultusunda sekillendirmektir.

Diger yandan son dénemde emtia fiyatlarinda, enflasyon ve doviz kurlarinda yasanan
gelismeler insaat, turizm ve bu sektérlere bagli hizmet ve diger tiretim maliyetlerini ciddi
blglide artirmis ve gozlenen trend fiyatlarin ve maliyetin artacagi yoniindedir. Ayrica ingaat
ve turizm sektdriinde devam eden sekilde fiyatlarnin ve maliyetlerin artmasi, tiiketiciyi
simrlt miktarda arz edilen gayrimenkul projelerine vil m m yapma yéninde motive

etmektedir.
Yukarda belirtildigi tzere, artan maliyetler nedeniyle gayrimenkul sektdriinde firiin

geligtirme ve buna bagh olarak iiriin arzi énemli &lgiide azalmaktadir, Buna kargin hitap
edilen tiiketici grubunun gayrimenkul ve tatil ihtiyacim kargilama yéntindeki talepleri her
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gegen giin artmaktadir, Dolayisiyla arzin smirh olmasi ve talebin artmasi, gayrimenkul
sekt6riiniin biitiinii agisindan satis ve kira bedellerini artirmak igin 6nemli neden olarak tne
cikmaktadir. Orta vadede ekonomik seyrin bu yo6nde ilerliyecegine dair kuvvetli
gostergeler s6z konusudur. Ekonomik egilimlerin bu yénde ilerlemesi, proje ve Sirket
acisindan talep gérme, fiyat istikrarim koruma ve artirma yéniinde oldukga cazip bir iklim
yaratmaktadir.

2020 yil1 itibariyla sosyal ve ekonomik yasam i¢in 6nemli bir kriter ve gdsterge haline
gelen Covid-19 2022 yilindan itibaren dzellikle gelismis ve gelismekte olan iilklelerde,
artan asilama kabiliyeti, kontrollii sosyal yasam yonetimi vb. Nedenlerle bagh olarak
seyrini azaltarak bitirmistir. 2021 yilmin ikinci cegreginin ortasindan itibaren
yogunlastirilmis kontrollii sosyal yasam politikas: salgimin yayilma hizini azaltrms buna
bagh olarak hem dis hem de i¢ turizm i¢in diger turizm destinasyonlarina oranla nemli bir
firsat yaratmistir. Bu egilimin artan agilama kabiliyeti ile birlikte ivme kazanacagi ve
dzellikle 2023 yilindan itibaren salgin 6ncesi rekor seviyelere ulagacagi éngoriillmektedir.

13.2. ihraceimin beklentilerini énemli dlciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu Izahname'nin 5. maddesinde belirtilen riskler disginda finansal durumu ve
faaliyetlerini énemli dlciide etkileyebilicek degisimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler
veya olaylar bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

14.1. Thraceimin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap
donemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur.
14.2. ihrac¢inin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

14.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, ge¢mis finansal bilgilerle karsilastinlabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklama:

Yoktur.

14.5. Daha énce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadi hakkinda bilgi:

Yoktur.
15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
15.1. Thraccimin genel organizasyon semasi

Sirket’in organizasyon semasi asagida gosterilmektedir:
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15.2. idari yapu:

15.2.1. ihracemin yognetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Adi Soyadi | Gérevi Is Adresi Son 5 Yilda Girev Siiresi/ | Sermaye Pay1
Thracgida s o
Vationdigy ||| 2 COReY N F T (0%)
Giirevler Siiresi
Ozen Kuzu |Yonetim |Esentepe  Mah, . 3yil /3yl - -
Kurulu Bityiikdere Cd.,
Baskani Kanyon Blok No:
185, I¢ Kapi No:
206,
Sisli/iISTANBUL
Giliven Yonetim | Esentepe  Mah, - Iyil/ 3wl - -
Kuzu Kurulu Biiyiikdere Cd,
Uyesi Kanyc_m Ble Na:
185, I¢ Kapt No:
206,
Sisli/ISTANBUL
Gokeen Yénetim Esentepe  Mah., = 3yl /3wl - _
Kuzu Kurulu Biylkdere Cd.,
Uyesi Kanyon Blok No:
185, Ic Kap1 No:
206,
Sisli/ISTANBUL
Cenk Yénetim | Esentepe  Mah., 5 3yil /3 yil - -
Cerrah Kurulu Biyikdere Cd.,
Uyesi Kanyon Blok No:
185, ¢ Kam No:
206,
Sisli/ISTANBUL
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Mehmet Yonetim | Esentepe  Mah, - 3yl /3 vil - -

Emre Kurulu Bilyilkdere Cd.,
Bastopcu | Baskan Kanyon Blok No:
P Vei«ili 185, I¢ Kam No:
206,
Sisli/ISTANBUL
Figen Bagimsiz |Esentepe  Mah., 2 3yil /3 yil B =

Yildirim Yénetim | Biiylikdere  Cd.,
Kurulu Kanyon Blok No:
. 185, Ig Kap1 No;

Uyesi
yesi 206,
Sisli/iSTANBUL
{brahim Bagimsiz |Esentepe  Mah,, - Iyl /3yl - -

Unalmig | Yonetim | Bliyikdere Cd,
Kurulu Kanyon Blok No:
(Tvesi 185, lg Kap No:
Uyesi ey

Sisli/ISTANBUL

15.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:
Yoktur.
15.2.3. Thracci son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihra¢eimin kurucular hakkinda bilgi:

Sirket, 15.06.2021 tarihinde T.C. Siirt Ticaret Sicili Midirliigii nezdinde 363871-5 sicil
numarasi ile “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvamyla tescil edilerek
kurulmus olup Sirket’in kurucular, Ozen Kuzu, Giiven Kuzu ve Gokgen Kuzu'dur.
Sirket’in isbu izahname tarihi itibaniyla meveut tek pay sahibi ise, Kuzu Toplu Konut'tur,
Sirket, kurulusta Ozen Kuzu, Giiven Kuzu ve Gokgen Kuzu olmak iizere 3 (i) pay sahipli
bir vil mm sirket olarak kurulmus olup 28.10.2021 tarih ve 2021/02 sayili Yénetim
Kurulu Karan ile Ozen Kuzu, Giiven Kuzu ve Gok¢en Kuzu, Sirket sermayesinde sahip
olduklan paylarn tamamimi Kuzu Toplu Konut’a devretmislerdir. 11.01.2022 tarih ve
10492 sayih TTSG'de yayimlanan ilgili pay devirleri sonucu. Sirket’in tek pay
sahipi vil mm sirkete doniismesine iligkin tek ortaklik bilgisi, 10.01.2022 tarihinde
tescil edilmis olup, yine 10.01.2022 tarih ve 10491 sayili TTSG’de yayimlanmagtir.

Sirket’in tek pay sahibi olan Kuzu Toplu Konut’a iligkin temel bilgiler, asagida yer alan
tabloda bulunmaktadir:

Ortakhiin Ticaret Sicili Vergi Numarasi Sermayedeki Sermayedeki
Ticaret Unvam Numarasi Pay (TL) Pay Oram (%)
Kuzu  Toplu | MERKEZ-1713 6010471659 175.000.000 100

Konut Insaat
Anonim Sirketi

15.2.4. ihracemin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan

personel ile ihrager son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularim birbiriyle akrabalik
iliskileri hakkinda bilgi:

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerinden Goékeen Kuzu, Gitven Kuzu ve Ozen Kuzu
kardestirler.
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15.3. Thraceinin yonetim Kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin
yinetim ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Ozen Kuzu — Yonetim Kurulu Baskan

1970 yilinda Siirt’te dogdu. 1943 yilinda kurulan aile firmalan KUZU Toplu Konut'un
2012 yilindan Anonim Sirket olmasindan beri KUZU Grubun Yonetim Kurulunda yer
almakta ve hali hazirda Yénetim Kurulu Baskanhif ve CEO gorevini ylirlitmektedir. 2016
yilindan beri Libya’mn Eskisehir Fahri Konsolosluguna atanmigtir. Ozen KUZU, aile
sirketleri KUZU Grubun 2000’11 yillardaki biiyiik atilimina ve iistyap: insaat miiteahhitligi
distndaki farkli sektorlerdeki istikrarl bitylimesine Gnemli katkilar saglamigtir. Ozen Kuzu,
sivil toplum orgiitlerinde de yo@un faaliyetlerini stirdiirmekte ve Konut Der, GYODER,
Siirt Sanayi ve Ticaret Odasi, Tiirk Miiteahhitler Birligi ve IMKON gibi farkhi meslek
drgiitlerinde Yonetim Kurulu iiyeliklerini yiirtitmektedir. Ileri seviyede Arapga, orta
derecede Ingilizce bilen Ozen KUZU, vili ve dort ¢ocuk babasidir.

Giiven Kuzu — Yénetim Kurulu Uyesi

1966 yilinda Siirt’te dogdu. Calisma hayatina 1989 yilinda miiteahhitlik ile baglayan Kuzu,
24.09.1981 yilindan beri Siirt Ticaret ve Sanayi Odasi Uyesi olan ve babasi Abdiilkerim
Kuzu tarafindan kurulan Kuzu Toplu Konut’ta halen sirket ortagi ve Yonetim Kurulu
Uyesi olarak gérev almaktadir. Kuzu, yine ingaat alaninda faaliyet gésteren 5 ayn sirkete
daha sahiptir, 1999 tarihinde Siirt Ticaret ve Sanayi Odasi Yonetim Kurulu Bagkanhg)
gorevine getirilen Kuzu; arka arkaya kazandifi segimler neticesinde halen bu goreve
devam etmektedir. Dicle Kalkinma Ajansi Yonetim Kurulu Uyesi olan Giiven Kuzu ayrica
ICC Tiirkiye Milli Komitesi (Uluslararasi Ticaret Odalar1) yonetiminde bulunmaktadir. lyi
derecede Arapca ve Kiirtge, orta derecede Ingilizce bilen Giiven Kuzu evli ve ii¢ gocuk
babasidir.

Giokcen Kuzu — Yonetim Kurulu Uyesi

1962 yilinda Siirt’te dogdu. Calisma hayatina genclik yaslarinda babasi Abdiilkerim Kuzu
tarafindan kurulan Kuzu Toplu Konut’ta basladi ve halen sirket ortagi ve Yonetim Kurulu
Uyesidir. KUZU Grubun diger sirketlerinde de Yonetim Kurulu tiyelikleri ve ortakliklar
devam etmektedir. Aile sirketi olan KUZU Grup biinyesinde 1980 yilina kadar Giineydogu
ve Dogu Anadolu bélgelerinde altyapi, yol, iist yapi gibi birgok devlet ihalesini hayata
geciren firma Gokgen KUZU doneminde, 1993 yilinda Afyon Dina’da yasanan deprem
sonrasinda ilk bitylik 6lgekli konut projesini hayata gecirdi. Daha sonra Ankara, Siirt,
Konya ve Kars gibi Tiirkiy’'nin birgok bdlgesinde projeler insa etti ve zaman iginde
yurtdist projeleri ile bélgesel olarak taninan giiglii bir insaat firmas: haline geldi. Iyi
derecede Arapga ve Kiirtge, orta derecede Ingilizce bilen Gokgen Kuzu, vili ve ii¢ gocuk
babasidir.

Cenk Cerrah — Yénetim Kurulu Uyesi

Lise egitimini Istanbul Erkek Lisesi’nde tamamlayan Cenk Cerrah, {iniversite egitimini ise
Istanbul Universittesi Ingilizce Isletme Bélimii'nde gerceklestirmistir. 2000-2002 yallari
arasinda Arthur Andersen’da denetim sefi olarak ¢alismis, ardindan 2002-2004 yillan
arasinda Ernst&Young sirketinde miidiir yardimeisi goérevini tistlenmistir. 2004-2008
yillarinda PriceWaterhouseCoopers’da midiir olarak galistiktan sonra 2008-2011 yillan
arasinda Polimeks Ingaat sirketinde Kurumsal Finansman Yoneticisi olarak gérev almistir.
Nisan 2011-Haziran 2014 yillari siiresince Sofra Grup biinyesinde Compass Turkiye —
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Ulke Finansal Kontroldrii olarak calistiktan sonra Nisan 2015 tarihine degin Tabanlioglu
Mimarhk’ta Finans Direktorii (CFO) olarak gérev yapmugtir. Sonrasinda Qatari Diar’da
yine CFO olarak gérev almis ve halihazirda Sirket biinyesinde de CFO olarak gorevini
siirdlirmektedir.

Mehmet Emre Bastopeu — Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1975 yilinda Ankara’da dogdu. 1993 yilinda Robert Kolej'den mezun oldu. 1997 yilinda
Bogazigi Universitesi Insaat Mihendisligi Bolim™nii bitirdi. 2000 ve 2006 yillarinda
Bogazigi Universitesi'nde aym béliimde Yiiksek Lisans ve Doktora derecelerine hak
kazand.

2003 yilinda Kuzu Toplu Konut firmas: biinyesine katildi ve giiniimiize kadar devam eden
Tiirkiye’de bir ilk olan ISKi ve BUSKI Atiksu Aritma Tesislerinin 6zel sektdr eliyle
isletilmesi igine dahil oldu. 2008-2012 yillan arasinda Istanbul Pasakéy. Tuzla ve Diizce
ileri biyolojik atiksu amtma tesislerinin, 2009-2015 yillar1 arasinda ise Diinya Bankasi
kredili Antalya Hurma, ISKI Biiyitkgekmece, Canta ve Silivri Atiksu Aritma Tesisleri
yapimi iglerini yiirtittii. Bu projeler kapsaminda Tirkiye'de gevre teknolojileri alaminda;
kojenerasyonlu camur kurutma, atiksu SF-UV geri kazanim, ileri koku giderimi gibi pek
gok uygulamada ilklere imza att1.

2017-2022 déneminde ise Islam Kalkinma ve Avrupa Yatinm Bankasi kredili Bat1 Tahran,
Beyrut Burj Hammoud Atiksu Antma tesisi, kfW kredili Karadag Atiksu Aritma tesisi,
ADB kredili Ozbekistan AAT, BUSKI Camur Yakma ve [SKI Baltaliman: Atiksu Aritma
Tesisi islerinin ihalelerinin kazanilmasinda ve gergeklestirilmesinde yénetici roliinde
bulundu. Yénetimde bulundugu dénemde KUZU Grup, g¢evre teknolojileri alaninda
uluslararasi lider bir oyuncu haline geldi. Ileri seviyede Ingilizce ve orta seviyede Almanca
bilmektedir. Evli ve iig gocuk babasidir.

Figen Yildirim — Bagimsiz Yénetim Kurulu Uvyesi

Temmuz 1997 yilinda Marmara Universitesi Ingilizce Iktisat boliimiinde lisans egitimini
tamamlamis ardindan yitksek lisans Ggrenimini ise Yeditepe Universitesi Uluslararas
Isletmecilik béliimiinde yapmistir. Doktora egitimini yine Marmara Universitesi Uretim
Yonetimi ve Pazarlama alaminda gergeklestirmis olup Ocak 2008 tarihi itibariyla doktora
egitimini de tamamlanmistir. Halihazirda Temmuz 2019°dan bu yana Istanbul Ticaret
Universitesi Isletme Fakiiltesi'nde Pazarlama Alani'nda profesér olarak gorev
yapmaktadir. Universite egitimi ve profesorliigii disinda Haziran 1998-Subat 2000 tarihleri
arasinda Unilever Holding’de Dig Pazar ve Ihracat Koordinatér Yardimeis: olarak, Haziran
200-Ocak 2001 willar1 arasinda Mydonose Group biinyesinde Kurumsal Pazarlama
Iletisimi Koordinatdrii olarak, Mayis 2005-Kasim 2005 tarihleri arasinda Siitas A.S.
biinyesinde Peynir-Tereyag Kategori Yoneticisi olarak galismisgtur.

ibrahim Unalmis — Bagimsiz Yinetim Kurulu Uyesi

Lisans egitimini Temmuz 1999 tarihi itibariyla Ortadofu Teknik Universitesi Ekonomi
boliimiinde tamamlamis olup yiiksek lisans egitimini Birlesik Krallik Birmingham
Universitesi’'nde Para, Banka ve Finans alaninda tamamlanmigtir. Doktorasim yine Birlesik
Krallik York Universitesi'nde Fkonomi alaminda tamamlanmis olup Ekim 2017 itibariyla
docent olmustur. Halihazirda TED Universitesi'nde Isletme Bdliim Bagkanlij,
TEDUTECH Teknoloji Transferi ve Danigmanlik A.$. bilinyesinde yonetim kurulu tiyeligi,
Diinya Bankasi’'nda damsmanhik ve Denon Partners biinyesinde yine damgmanhk
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gorevlerini stirdiirmektedir. Ayrica Temmuz 2016-Nisan 2018 tarihleri arasinda TCMB

biinyesinde Piyasalar Analiz Miidiirliigii gérevlerini ylirtitmiigtiir,

15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya
ortagr oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylarn ve bu
yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhgmin halen devam edip
etmedigine dair bilgi:

Sirketteki Devain
Ad Soyad Sirket Girevi Sermaye Pay
(%) Durumu
i Peninsula Enerji Ve Teknolaji Yénetim Kurulu Devam
Ozen KUZU Yatinmlan A.S. Bagkani ) Edivor
= L w T — Yonetim Kurulu Devam
Ozen KUZU Kuzmed Saghk Hizmetleri AS. Baskan Ykili 3 Ediyor
. Kuzu Otel fsletmeciligi Ve Yénetim Kurulu Devain
Ozen KUZU Gayrimenkul Yaurimlart A5, Bagkam i Ediyor
. " Saym Yatinm Ingaat Ticaret Ve Yénetim Kurulu Devam
Qzen KUZU Sanayi A.S. Bagkani | Ediyor
; g — Ortak / Ydnetim .
Gzen KUZU Dakum Ingaal Sanayi Ve Ticaret Kurulu Bagkan 50% D“f""“f
A5 Yard : Ediyor
ardimeist
s Kuzugrup Gayrimenkul Yonetim Kurulu Devam
Cizen KLZW Gelistirme A.5. Baskam = Ediyor
R T e T ; Ortak / Y dnetim - Devam
Ozen KUZU Kuzu Holding A.5. Kurulu Bagkani 100% Heligir
s — Yinetim Kurulu Devam
Ozen KUZU Prive Sigorta A.5. Baskan: - Ediyor
Ozen KUZU Kuzu azir Giyim Perakende Yonetim Kurulu ) Devam
) A5, Bagkani Ediyor
“ Ebi Gayrimenku]l Yatinmlan Ortak / Yénetim " Devam
RasELZY AS. Kurulu Bagkam 100% Ediyor
: Pango Giyim Sanayi Ve Ticaret Yonetim Kurulu Devam
Ozen KUZU AS. Baskan ) Ediyor
. Peninsula Solar Enerji Yénetim Kuorulu Devam
Ozen KUZU Yatirimlart A.5. Bagkani i Ediyor
“ Galatasaray Sportif Sinai Ve Yonetim Kurulu oL
Sen KUZY Ticari Yaurimlar A.S. Uyesi = Eakd
Galatasaray Gayrimenkul . ‘
Ozen KUZU Yatwim Ve Gelistimme Ticaret | T oneam Kurulu : Eski
AS. Uycsi
. i Kuzu Otel isletimecilii Ve Yéonetim Kurulu Devam
Gakgen KUZH Gayrimenkul Yatrimlarn A.S. ﬂyusi = Edivor
s Kuzugrup Gayrimenkul Ydnetim Kurulu Devam
Gkben MUEY Geligtirme A.5. Uyesi ) Ediyor
_— Kuzu Hazir Giyim Perakende Yonetim Kurulu Devam
Gosn EUZY A.S. (lyesi i Ediyor
i . Kuzu Otel [sletmeciligi Ve Yénetim Kurulu Devam
Giiven KUZU Gayrimenkul Yatrimlan A5, Uyesi i Ediyor
. Kuzugrup Gayrimenkul Yénetim Kurulu Devain
Guiven KUZL Gelistirme A.S. Uyesi Ediyor
Giiven KUZU Kuzu Hazir Giyim Perakende Yénetim Kurulu Devam
AL Uvyesi i Ediyor
Giiven KUZU Peninsula Enerji Ve Teknoloji Yonetim Kurulu ) Eski
Yaunmlar A.S. Uyesi :
Mehmet Emre
BASTOPCU 3 i B i
Cenk CERRAH Prive Sigorta A.S. Y“"“E‘;ﬂﬁ“”]“ - Eﬁ:’;gr‘
Cenk CERRAH Grayarrow Dig Ticaret A5, Ortak / Yénetim 100% Devam
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- Kurulu Bagkan Ediyor
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15.5. Son 5 yilda, ihragcimin yonetim Kkurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayih
Bankaciik Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler ge¢mis olsa bile; kasten islenen bir su¢tan dolayr bey yil veya daha fazla
siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikip, riisvet, hirsizhk, dolandiricihk,
sahtecilik, giiveni kétiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat kanstirma, verileri yok
etme veya deistirme, banka veya kredi kartlarimin kitiiye kullamilmasi, kacakeilik,
vergi kacakeiigi veya haksiz mal edinme suclarindan dolayr alinmig cezai
kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan
dava konusu hukuki uyusmazlhk ve/veya kesinlesmis hiikiitm bulunup bulunmadigina
dair bilgi:

Yoktur.

15.6. Son 5 yilda, ihrageimin meveut yoénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde stz sahibi
olan personele iliskin yargi makamlarmca, kamu idarelerince veya meslek

kuruluslarinca kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulari ve yaptirnnlar hakkinda
bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yénetim kurulu iyeleri ile yénetimde soz sahibi
olan personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Y oktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhgin meveut yénetim kurulu ilyeleri ile yonetimde s6z sahibi
olan personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihracqidaki dier yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan
son verilip verilmedigine dair ayrintil bilgi:

Yoktur.

15.9. Yiénetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihrac¢¢lr son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin ihrageiya karsi girevleri ile sahsi ¢ikarlar
arasindaki ¢ikar ¢catismalarina iligkin bilgi:

Yoktur.
15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihrag¢1 son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev

almalari icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarik¢iler veya baska kisilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur,
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15.9.2. Thragaimin ¢ikardi@ ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel
ile ihrace1 son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye
pivasasi araclarimin satisi konusunda belirli bir siire i¢in bu kigilere getirilmis
sinirlamalar hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.
16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yihk hesap donemi itibariyle ihra¢emm yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde s6z sahibi personelinin; ihrag¢1 ve bagh ortakhklarina verdikleri her tirli
hizmetler icin s6z konusu Kkigilere odenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis
ddemeler dahil) ve saglanan benzeri menfaatler:

Son yillik hesap dénemi itibariyla Sirket'in yonetim kurulu iiyeleri ile y6netimde soz
sahibi personellere 6dedigi herhangi bir ticret ve/veya sagladigi herhangi bir licret benzeri
menfaat bulunmamaktadir.

16.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihra¢eimin yonetim kurulu iyeleri ile
yinetimde soz sahibi personeline emeklilik aylig, kidem tazminati veya benzeri
menfaatleri ddeyebilmek icin ihra¢gimin veya bagh ortakhklarimin ayirmis oldugu
veya tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:

Son yillik hesap donemi itibariyla Sirket’in yonetim kurulu dyeleri ile yOnetimde s6z
sahibi personellere &dedigi herhangi bir iicret ve/veya sagladifi herhangi bir {icret benzeri
menfaat bulunmamaktadir.

17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1, Thragceinin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin gérev
siiresi ile bu gorevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Son 3 _\_(llda Gorev Siresi / Kalan
Adi Soyadi Gorevi ihrageida Ustlendigi i
g Gorev Siiresi
Girevler
. Yoénetim Kurulu Yénetim Kurulu
Ozen Kuzu Baskan: Baskn: Iyil/ 3wl
i Yénetim Kurulu Yénetim Kurulu
Gokgen Kuzu {gsed Dyest Iyil/ 3wl
" Ydnetim Kurulu Yénetim Kurulu
Giiven Kuzu Uyesi Uiy 3yil/ 3yl
Cenk Cerrah Yéonetim Kurulu Yénetim Kurulu
Uvesi o Iyl /3wl
yesi Uyesi
Mehmet Emre Yonetim Kurulu Yénetim Kurulu 3vil /3 vil
Bastopcu Bagkan Vekili Baskan Vekili Y Y
- . Bagimsiz Y 6netim Bagimsiz Y 6netim
Figen Yildirim Riivlt Oyeet Kurulu Uyesi Iyil/3yl
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17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihrag¢¢i ve bagh ortakhklar:
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde séz sahibi personele, is iligkisi
sona erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iligkin sdzlesmeler
hakkinda bilgi veya bulunmadiZina dair ifade:

Yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde sbz sahibi personellere, ig iligkisi sona
erdirildiginde Sirket ve/veya Bagh Ortaklik tarafindan ddeme yapilmasim veya fayda
saglanmasini ngoren herhangi bir sézlegme bulunmamaktadir.

17.3. Ihraceinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin ads,
soyadi ve bu komitelerin gorev tammmlar:

Sirket tarafindan denetim komitesi, riskin erken saptanmasi komitesi ve kurumsal yonetim
komitesi kurulacak ve s6z konusu komitelere sermaye piyasasi mevzuatina uygun sekilde
yeterli sayida bagimsiz yénetim kurulu fiyesi atanacaktir. 86z konusu komitelerin
kurulmasina iliskin olarak heniiz bir yonetim kurulu karari alinmamigstir. Dolayisiyla bu
komitelerin, Sirket paylarinin halka arzimi takiben Kurumsal Yonetim Tebligi'ne uyum
cercevesinde ve Kurumsal Yénetim Tebligi'nde belirtilen stirelere uyularak ve her
haliikdrda en gec halka arzdan sonra gergeklestirilecek ilk genel kurul toplantisina kadar
faaliyete geemesi planlanmaktadir.

17.4. ihraceinin Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

[1-17.1. sayith Kurumsal Y&netim Tebligi uyarinca paylar ilk kez halka arz edilmesi igin
Kurul’a basvuran ortakliklarin, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iligkin listenin
ilanina kadar {i¢iincli gruptaki ortakliklarin ylikiimliiliklerine tabi olacagi éngoriilmiigtiir.
Dolayistyla Sirket Kurul’ca yeni listenin ilamina kadar tigiineli grup iginde yer alacaktir.

Kurumsal Yénetim Teblii kapsamindaki stz konusu yiikiimlillitklere Sirket’in paylarinin
Borsa’da islem gérmeye baslamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibariyla
gerekli uyumu saglamasi gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket, paylarimin Borsa’da iglem
gormeye baglamasindan sonra yapilacak ilk genel kurul itibariyla Kurumsal YOnetim
Tebligi’ne uyum stirecini tamamlamis olacaktir.

Esas Sézlesme’nin “Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum” baghkh 18 nci maddesi uyarinca;

“Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamas: zorunlu tutulan Kurumsal Yonetim
likelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yonetim kurulu
kararlar: gecersiz olup esas sozlesmeye aykirr sayili.,

Yonetim lwrulunda edrev alacak bagumsiz tivelerin savist ve nitelikleri Sermave Pivasast
g a4
Kurulu 'nun kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gére tespit edilir.”

Sirket, Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca dahil oldugu grup Kurul tarafindan ilan
edilinceye kadar tiglincii grup igerisinde yer alacaktir. Sirket’in, Kurumsal Yonetim Tebligi
kapsamindaki stz konusu yiiklimliiliiklere paylarinin borsada islem gérmeye baslamasi
sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibarnyla gerekli uyumu saglamasi
gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket, paylarimin borsada iglem gdrmeye baslamasindan
sonra yapilacak ilk genel kurul itibaniyla Kurumsal Yénetim Tebligi'ne uyum siirecini

tamamlamis olacaktir. Ayrica Sirket, Kurumsal Yonetim Tebligi hiikiimlerine titizlikle
uyacaktir.

KUZUGRUPGAYRIM
y 105 GELISTIRME

5 Sigli /151
AR5 ] hdb%..— :
u %.j»r:m.rn 0. Goz2098H6Y!




Sirket tarafindan iicretlendirme politikasi, bilgilendirme politikasi, kér dagitim politikasi,
bagis ve yardim politikas1 ve iligkili taraf iglemlerine iliskin esaslarin belirlenmesine iliskin
yonetim kurulu karan halka arzi takiben alinacak ve SPK’'min kamunun aydinlatilmasina
iligkin esaslari ¢ergevesinde kamuya ilan edilecektir.

Halka agilma sonrasi dénemde SPK mevzuati geregi diizenlenecek Kurumsal Yonetim
ilkelerine Uyum Raporu ile Ortaklik’in Kurumsal Yonetim Ilkeleri kargisindaki durumu
sermaye piyasasi mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya duyurulacaktir.

SPKn’nmin I1-17.1 sayilt Kurumsal Yénetim Tebligi hiikiimleri ¢ercevesinde Sirket, kamuya
yapacagi duyurularin, mevzuatin Ongdrdigii sekilde yapilmasi igin gerekli alt yapiy:
olusturacaktir. Ayrica ydnetim kurulu baskam veya tiyeleri Sirket faaliyetleri ile ilgili
onemli gelismelerin kamuya duyurulmasim, pay sahiplerinin bilgi edinme haklarinin
kullanilmasini, genel kurul bilgilerinin diizenli ve seffaf olarak duyurulmasim, kdr dagitim
politikalar1 hakkinda gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini da kapsayacak gekilde tiim
bilgilendirme ¢aligmalarim diizenli olarak yerine getirecektir,

Aynca Sirket’in faaliyetleri, sektérel gelismeler. yeni pazarlara ulagma ve yeni iriinler
gelistirme ile ilgili yatinmeilarin kararlarinda 6nem arz eden hususlar, 6zel durum
aciklamalan www kap.org.tr ve Sirket’in internet adresi www.kzgyo.com adreslerinde
duyurulacaktir.

Sirket’in internet adresi www.kzgyo.com adresidir. Asagida belirtilen konu bagliklan ile
ilgili dosyalarin halka acilma sonrasi zaman icerisinde Sirket’in internet sitesinde yer
almasi igin gerekli ¢alismalar siirdiirtilmektedir.

SPK ve BIST diizenlemeleri ile TTK hiikiimleri gercevesinde Sirket, kamuyu aydinlatma
ve bilgilendirmede agagidaki araglari kullanir:

Ozel durum aciklamalari,

Finansal raporlar,

Yillik faaliyet raporlan,

Kurumsal internet sitesi,

Yatirimeilar igin hazirlanan bilgilendirme ve tamitim dokiimanlari,

SPK dilzenlemeleri uyarinca hazirlanmas1 gereken izahname seti, tasarruf
sahiplerine satis duyurusu, duyuru metinleri ve dokiimanlar,

e Yazili ve gorsel medya aracilifiyla yapilan basin agiklamalar,

TTSG ve giinliik gazeteler vasitasiyla yapilan ilan ve duyurular.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrag¢inin pay sahipleri
ile iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yéneticisi hakkinda bilgi:

Yaturime Iliskileri Birimi Temel Faalivetleri
e Pay sahiplerine ve pay sahipleri ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile

difer bilgi ve belgelere iligkin kayitlarin saglikh, giivenli ve giincel olarak
tutulmasim saglamak, MKK nezdindeki islemleri yonetmek,

e Yatirmmeilarin Sirket ile ilgili yazili bilgi taleplerini kamuya aciklanmanus
gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak iizere, mevzuat ve Sirket’in
kamuyu aydinlatma politikas: ¢ergevesinde agik ve net olarak yamtlamak,
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e Genel Kurul toplantis: ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine
sunulmas: gereken dokiimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisimin ilgili
mevzuatta, Esas Sozlesme’ye ve diger ortaklik i¢ dilzenlemelerine uygun
olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak,

¢ Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirld husus dahil
Sermaye Piyasasi Mevzuatindan kaynaklanan yitkiimliilitkklerin  yerine
getirilmesini gozetmek ve izlemek, mevzuat geregi yapilan agiklamalarin yam
sira kamuoyu ile iletisimin koordinasyonunu saglamak, yatirimecilarla ve
analistlerle gériismeler gergeklestirmek tizere konferans, panel, seminer ve
tanitim toplantilarina katilim saglamak.

Yatirimet Hiskileri Yoneticisi

Sirket halihazirda Yatinmen iliskileri birimi olusturmamistir. Izahname tarihi itibari
ile sermaye piyasasi lisanslarina sahip personel istihdam edilmemigtir. 11.17.1 sayih
Teblig uyarinca, paylann halka ilk kez halka arz edilmesi i¢in Kurul’a bagvuran
ortakliklarin, paylarn borsada islem gérmeye baglamasi tarihinden itibaren 6 ay
icinde Yatinmer Iliskileri boliimil olusturma ve boliimiin dogrudan bagh olarak
cahisacagy Yatirimer llikileri Yoneticisi belirleme yiiktimliltigli bulunmaktadir. Bu
baglamda Sirket, 11.17.1 sayth Teblig madde 11/6 uyarinca halka arz sonrasinda 6 ay
icinde Yatnmer lligkileri Yoneticisini  belirleyerek ilgili bilgiyi KAP’ta
yayinlayacaktir,

18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya
donem sonlar: itibariyle personel sayisi, bu saywda goriilen onemli degisiklikler ile
miimkiin ve onemli ise belli bash faaliyet alanlari ve cografi bélge itibariyle
personelin dagihmi hakkinda a¢iklama:

Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren dénemler itibariyla personel
sayilari agagidaki gibidir:

Personel Sayilari
Dénem Personel Sayisi Personel Sayisi Toplam
Mavi Yaka Beyaz Yaka Personel Sayisi
31.12.2021 0 1 1
31.12.2022 0 5 5

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihrac¢inin paylarina yoénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yinetimde stz sahibi olan personelin ihraccimin paylarina yonelik sahip
olduklari opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

J
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18.2.3. Personelin ihrageiya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirli anlagma
hakkimda bilgi:

Yoktur.
19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. Thrageimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar: dogrudan veya dolayh olarak %5
ve fazlasi olan gercek ve tiizel kisiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortakhk yapisi
veya biyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket’in dogrudan ve dolayh pay sahipligine iliskin bilgile
agagidaki gibidir:

Tablo 1: Dogrudan Pay Sahipligine fliskin Bilgi

Ortagin; Sermaye Payi/ Oy Hakla
T Pay 05/05/2023 05/05/2023
Unvani Grubu (TL) (%) (TL) (%)

Kuzu Toplu A 89.250.000 51 89.250.000 51
Konut

kuz, Toply B §5.750.000 49 85.750.000 49
Konut

TOPLAM - 175.000.000 100 175.000.000 100

Tablo 2: Dolayh Pay Sahipligine fliskin Bilgi

Ortagin; Sermaye Pay1 / Oy Hakla
Adi Pay 05/05/2023 05/05/2023
Soyads | Grubu (TL) (%) (TL) (%)
gglz‘f;‘"“ s 150.000.000 434 150.000.000 333
e Kz : 150,000,000 33,3 150.000.000 333
Giiven Kuzu - 150.000.000 33,3 150.000.000 33,3
TOPLAM | - 450.000.000 100 450.000.000 100

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar %35 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklan farkh oy haklarina iliskin bilgi veya
bulunmadiZina dair ifade:

Sirket’in tek ortagt Kuzu Toplu Konut’un sahip oldugu 89.250.000 TL tutarindaki A grubu
paylarin yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazi bulunmaktadir.

A Grubu paylarin yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazi, Esas Stzlesme'nin “Yonetim
Kurulu ve Gérev Siiresi” baghkl 14. Maddesinde diizenlenmistir. Sirketin igleri ve idaresi
genel kurul tarafindan TTK ve sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢er¢evesinde genel
kurul tarafindan en ¢ok 3 yil i¢in se¢ilen TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen
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sartlarl haiz en az 5 (bes) liye, en fazla 11 (onbir) fiyeden olusan bir yonetim kuruluna
aittir.

Yénetim kurulu iiyelerinin bagimsiz tiyeler digindaki tiim tiyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, SPK’'nin  ermis 1 yénetim ilkelerinde belirtilen bagimsiz
adaylar da dahil olmak iizere difer adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.

Geriye kalan 85.750.000 TL tutarindaki B grubu paylarin higbir imtiyazi bulunmaktadir.

Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinda hazir bulunan pay sahiplerinin veya
vekillerinin sahibi bulunduklan veya temsil ettikleri her payin bir oy hakk: vardir. A ve B
grubu paylarin oy hakkina iligkin bir imtiyazi bulunmamaktadr.

19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:
Sirket’in paylarna iliskin bilgilere asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Grubu Nama/ imtiyazlarin tiril Bir Paymin Toplam Sermayeye
Hamiline (Kimin sahip oldugiu) Nominal (TL) Orani
Oldugu Degeri (TL) (%o)
Yénetim kuruluna aday gosterme
A Nama imtiyaz vardr, 1 89.250.000 51
(Kuzu Toplu Konut)
B Hamiline imtiyaz yolktur, 1 85.750.000 49

19.4. Thraceinin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihraggimin yénetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihraggiyr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret
unvani, yonetim hakimiyetinin kaynagl ve bu giiciin kitiiye kullamilmasim
engellemek icin alinan tedbirler:

Sirket’in yonetim hakimiyetine sahip mevcut tek ortagi Kuzu Toplu Konuttur. Kuzu
Toplu Konut’un ydnetim hakimiyetinin kaynagi, yonetim kuruluna aday gOsterme
imtiyazina sahip paylar dahil olmak tizere $irket paylarinin tamamina sahip olmasidir. Bu
giiclin kotilye kullanilmasini engellemek i¢in TTK, SPKn diizenlemeleri ile Kurumsal
Yonetim Ilkeleri disinda 6zel olarak alinmis bir tedbir bulunmamaktadar.

19.5. Ihraceimin  ybnetim  hakimiyetinde  degisiklige  yol  acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:
Yoktur.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki dogrudan paylar %3 ve fazlasi olan
gercek kisi ortaklarin birbiriyle akrabahk iligkileri:

Yoktur.

20. fLISKiLi TARAFLAR VE iLiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BiLGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap diénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 cergevesinde ayrmtih agiklama:

Sirket’in Izahname’de yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bagimsiz
denetim raporlarina gore iligkili taraflarla yapilan islemleri ve bor¢ alacak bakiyeleri

asagidaki gibidir:
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iliskili Taraflardan Alacaklar
31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibanyla iligkili taraflarla bakiyelerin detay: asafidaki gibidir:

Alacak/ borg¢ bakiyeleri:
31.12.2021 31,12.2022

Tligkili taraflardan ticari alacaklar
Kuzu Toplu Konut Ingaat A S. 11.194 193.926

11.194 193.926

31.12.2021 31.12.2022

Tliskili taraflara ticari borglar

Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S. (*) 241.299 34.874.136
Peninsula Emlak Yatirim A.S. - 33.909
241.299 34.908.045

(*) Otel’in devrinden kaynaklanan otel igletmecilifi ile iliskili ticari borglardan olugmaktadir.

31.12.2021 31.12.2022

Mliskili taraflara diger borglar

Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. - 5.253.759
Ozen Kuzu 20.000 20.000
20.000 2.541.484

iliskili Taraflara vapilan Ahs/Satislar:

31 Arahk 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemler igerisinde iliskili taraflarla
gerceklestirilmis iglemler agagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2022
Mal ve Mal ve
Hizmet Diger Hizmet Diger
iliskili taraflara yapilan satiglar
Kuzu Cevre Teknolojileri Insaat A.S. - - - 2,140
Kuzu Toplu Konut insaat A.S. - 16.949 - -
- 16.949 - 2.140
01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2022
Mal ve Mal ve
Hizmet Diger Hizmet Diger
iliskili taraflardan yapilan ahmlar
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Kuzu Toplu Konut Ingaat A.$. 1.271 - 9218 4.920
Peninsula Emlak Yatinm A.S. - - 30.000 -

1.271 - 39.218 4.920

20.2. lliskili taraflarla yapilan islerin ihra¢einin net sang hasilati igindeki pay:
hakkinda bilgi:

Mliskili taraflarla yapilan iglerin Sirket’in net satis hasilati igindeki pay1 bulunmamaktadir.
21. DIGER BILGILER
21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Izahname tarihi itibariyla Sirket’in gikarlmug sermayesi, 175.000.000 TL’dir. Bahsi gegen
cikarilmis sermaye, beheri 1 TL nominal degerli 175.000.000 adet paya bélinm{iigtiir.

21.2. Kayith Sermaye Tavan:
Sirket’in kayith sermaye tavani, 875.000.000 TL dir.

21.3. Dénem basi ve donem sonundaki fiili dolagimdaki pay sayisimin mutabakat ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Fiili dolagimda olan pay yoktur.

Sirket, 06.01.2022 tarih ve 2022/1 sayih ydnetim kurulu karan ile 10.01.2022 tarihinde
olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmasina karar ermis olup 10.01.2022 tarihinde
yapilan olaganiisti genel kurulda alinan kararla devralan sifatiyla 1 (bir) adet kismi
béliinme islemine katilmistir. Bahse konu kismi bolinme islemi cercevesinde, T.C.
Istanbul Ticaret Sicili Mudiirliigi'ne 302022-5 sicil numaras1 ile kayith Kuzu Toplu
Konut’un bilangosunda bulunan ve Zeytinlik Mah., Bakirkdy Istanbul adresinde yer alan
564 ada 181 parselde kayith bulunan otel tasinmazlar (JW Marriot Hotel Istanbul
Marmara Sea ve Serviced Apartments), Sirket sermayesine ayni sermaye olarak eklenmek
suretiyle Sirket’e devredilmistir. Isbu izahname tarihi itibariyla taahhiit edilen sermayenin
tamami ddenmistir.

21.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve
niteligi hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.5. Thracoimin paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adma
tutulan veya bagh ortakliklarinin sahip olduklar ihrag¢1 paylarimin adedi, defter
degeri ve nominal degeri:

Yoktur.
21.6. Varanth sermaye piyasasi araglari, paya doniistiirillebilir tahvil, pay ile

degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi araclarmmin miktar1 ve doniistiirme,
degisim veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur,
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21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma
ile opsiyona konu olmasi kararlastirlmis sermaye piyasasi araglari ve séz konusu
opsiyon hakkmnda iliskili kisileri de igceren bilgi:

Yoktur.

21.8. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan
sermaye artinnmlar: ve kaynaklan ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay
gruplari ve pay sayisinda degisiklige yol agan diger islemlere iliskin bilgi:

Yoktur.

21.9. [hracemim son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimeiya satis
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu
olan paylarin tutari ve niteliklerine iliskin a¢iklamalar:

Yoktur.

21.10. Ihraccimn meveut durum itibariyle paylarimin borsada islem gormesi
durumunda hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir
basvurusunun bulunup bulunmadigina iligkin bilgi:

Y oktur.

21.11. izahnamenin hazirlandig yil ve bir énceki yilda eger ihrag¢i halihazirda halka
acitk bir ortakhk ise ihraceimin paylan iizerinde iigiincii kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gegirme teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglari
hakkinda bilgi:

Yoktur.
21.12. Esas sizlesme ve i¢ yinergeye iligkin dnemli bilgiler:

Sirket Esas S6zlesmesi’nin tam metnine www .kzgyo.com adresinden ulagilmasi miimkiin
olup bir 8rmegine ekte yer verilmektedir,

Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Yénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghkli 14’ncli maddesi
uyarinca A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday gbsterme imtiyazi
vardir. Yoénetim kurulu {iyelerinin bajimsiz iiyeler digindaki tlim {iyeleri A grubu pay
sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak tzere diger
adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasmdan genel kurul
tarafindan secilir.

Sirket Esas S6zlesmesi'nin “/mtivaz Tannan Menkul Kiymetler” baghkl 9'ncu maddesi
uyarinca Yénetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar
disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢tkarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratlamaz. Sermaye
piyasast mevzuatindaki esaslar gergevesinde, $irket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig
haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlanmus finansal tablolarina gére {ist tiste bes y1l dénem zarar etmesi halinde imtiyazli
paylar Sermaye Piyasasi Kurulu karari ile ortadan kalkar. Halka arzdan once Sirket
qermayesunn %10 ve daha fazlasim temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Sirket paylanmn halka arzindan sonraki dénemde ise, y&netim
kontroliniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazh paylarm devri Sermaye Piyasasi
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Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykirilifa ragmen pay defterine yapilan kayitlar hitkiimstizdir.

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket tarafindan belirlenmis herhangi bir i¢ y®nerge
bulunmamaktadir.

21.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢gimin amag
ve faaliyetleri:

Esas Sozlesme'nin “Amac ve Konu” bashkli 3'ncli maddesi uyarinca Sirket;
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araclant ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyii isletmek amactyla paylarim ihrag etmek {izere kurulan ve sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.

21.14. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin énemli hiikiimlerin 6zetleri:

Esas Sézlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baghkl 14’ncii maddesi uyannca
Sirket’in idaresi, iigiincii kisilere kars: temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 yil igin segilen TTK ve sermaye
pivasast mevzuatinda belirtilen sartlan haiz en az 5 (bes) liye, en fazla 11 (onbir) liyeden
olusan bir yénetim kuruluna aittir. Yénetim kurulu ilk toplantisinda {iyeleri arasindan bir
baskan ve bagkan olmadigi zaman vekélet etmek iizere bir bagkan vekili seger. Bir tiizel
kisi yénetim kuruluna itye se¢ildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi adina, tiizel
kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve
ilanm yapilmis oldupu, Sirket’in internet sitesinde hemen agiklamr. Tiizel kisi adina
yonetim kurulu toplantilarina katilacak gergek kisinin degismesi halinde, bu husus da
derhal tescil ve ilan edilir; ayrica, tescil ve ilamn yapilmis oldugu, Sirket’in internet
sitesinde hemen aciklanir. Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip
oy kullanabilir.

Yonetim kurulu fiyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kisinin tam ehliyetli
olmalar ve TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinin gayrimenkul yatirim ortaklhiklarina
iliskin diizenlemelerinde belirtilen kosullar: tagimalan sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler
se¢ilmeye de engeldir.

Yonetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasast Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel kurul
kararlar1 ve ilgili mevzuat hitkiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas
sozlesme ile Genel Kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin diginda kalan tiim
konularda yonetim kurulu karar almaya yetkilidir.

Yénetim kuruluna 2’den az olmamak tzere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal
Yonetim Ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu ilyelerinin bagimsizhfina iliskin esaslar
cercevesinde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir.
Yénetim kurulunda gérev alacak bagimsiz iiyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun kurumsal ydnetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

A grubu paylarin yonetim kurulu dyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulu {iyelerinin bagimsiz tiyeler disindaki tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak {izere diger adaylar ise A ve
B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.

Gorev sliresi sonunda goérevi biten uye]enn yeniden secilmesi miimkiindiir. Bir {iyeligin
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herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yénetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gegici olarak tiye secer ve ilk genel kurulun
onayina sunar. Boylece segilen tiye eski tiyenin siiresini tamamlar.

Yonetim kurulu tiyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmas: veya glindemde madde
bulunmasa bile hakl bir sebebin varlig: halinde, genel kurul karariyla her zaman gdérevden
almabilir.

Yénetim kurulunun gérev ve sorumluluklarinin saglikh bir bigimde yerine getirilmesi igin
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur.
Komitelerin gérev alanlari, ¢aligma esaslart ve hangi liyelerden ilgili mevzuata uygun
olarak olugacag: yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve smirlamalar
hakkinda bilgi:

Esas Stzlesme'nin “Sermaye ve Paylar” baghiklh 8'nci maddesi uyarinca, Sirket, Sermaye
Piyasas1 Kanunu hilkiimlerine gére 875.000.000 TL kayith sermaye tavani ile kurulmug
olup, her biri 1 TL itibari deferde 875.000.000 adet paya b&liinmiistiir.

Sirket'in ¢ikarilms sermayesi tamam 6denmis 175.000.000 TL'dir. $irket’in ¢ikarilmig
sermayesi 1 TL itibari degerde 175.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip nakden 6denmistir.

Cikanlms sermayeyi temsil eden pay gruplari, A Grubu nama 89.250.000 adet pay
karsihgi 89.250.000 TL’ndan ve B Grubu hamiline 85.750.000 adet pay karsihig
85.750.000 TL’ndan olusmaktadir.

Sermaye artinmlarinda; A Grubu paylar karsihginda A Grubu, B Grubu paylar karsilifinda
B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yénetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkim kisitladig takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin timii B Grubu olarak gikanhr.

Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Yénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghkli 14’ncli maddesi
uyarmea A grubu paylarin yénetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi
vardir, Yénetim kurulu tiyelerinin bagimsiz iiyeler disindaki tiim {iyeleri A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak fizere diger
adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul
tarafindan segilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “/mtivaz Taninan Menkul Kiymetler” bashikhi 9°ncu maddesi
uyarinca Yonetim kurulu tyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar
diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrast higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye
piyasas1 mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig:
haller saklhi kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlannms finansal tablolarma gére st {iste bes yil dénem zaran etmesi halinde imtiyazh
paylar Sermaye Piyasasi Kurulu karan ile ortadan kalkar. Halka arzdan o6nce Sirket
sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazh paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. 56z konusu aykirilia ragmen pay defterine yapilan kayitlar hitkkiimsiizdiir.
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21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarimin degistirilmesine iliskin esaslar:

Sirket Esas Soézlesmesi'nin “Imtiyaz Taninan Menkul Kiymetler” baglikli 9°ncu maddesi
uyarinca Yoénetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi tanyan paylar
disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarnlamaz. Halka agilma sonrasi higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye
piyasasi mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig
haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlanms finansal tablolarina gore iist iiste beg yil dénem zarari etmesi halinde imtiyazl
paylar Sermaye Piyasasi Kurulu karari ile ortadan kalkar. Halka arzdan once Sirket
sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarmn devirleri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarmin halka arzindan sonraki dénemde ise, ydnetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasas:
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykirn olarak gergeklestirilen devirler pay detfterine
kaydolunmaz. S8z konusu aykirilifa ragmen pay defterine yapilan kayitlar hitkiimsiizdiir,

21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iligkin usuller ile
toplantilara kahhm kosullar1 haklanda bilgi:

Genel kurula iligkin usul ve esaslar, Esas Stzlesme'nin agafida siralanan maddelerinde
diizenlenmektedir:

o “Genel Kurul Toplantilar?” baghkh 23’ncii madde,

o “Genel Kurul Toplantisima Elektronik Ortamda Katilim™ bashkli 24°nci
madde,

o “Toplanti Yeri ve Genel Kurula Cagri” baglikli 25" nci madde,

o “Toplantida llgili Bakanlik Temsilcisinin Bulunmas:” bashikli 26" nc1 madde,
e “Temsilci Tayini” baslikli 27 nci madde,

e “Oylarin Kullaniima Sekli” baghkli 28’nci madde.

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplamr. Olagan toplanti her faaliyet dénemi
sonundan itibaren {ic ay icinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin secimine, finansal
tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullamim sekline, dagitilacak kar ve
kazan¢ paylarimin oranlarinin belirlenmesine, yénetim kurulu iiyelerinin ibralar ile faaliyet
donemini ilgilendiren ve gerekli gériillen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar
alinir,

Yonetim kurulu, genel kurulun galigma esas ve usullerine iliskin kurallan igermek
amaciyla ve asgari olarak Ticaret Bakanlig1 tarafindan belirlenmis olan unsurlan igermek
suretiyle; toplant1 yerine girig ve hazirhiklar, toplantimin agilmasi, toplanti baskanh@min
olusturulmasi, toplanti baskanhfinin gorev ve yetkileri, glindemin goriisiilmesine
gegilmeden &nce yapilacak islemler, giindem ve giindem maddelerinin goriisiilmesi,
toplantida sz alma, oylama ve oy kullanma usulil, toplanti tutanaginin diizenlenmesi,
toplanti sonunda yapilacak islemler, toplantiya elektronik ortamda katilma, Bakanlik
temsilcisinin  katithmun ve genel kurul toplantisina iligkin belgeler, ic Yénergede
Gngorillmemis durumlar, i¢ Yonergenin kabulii ve degisiklikler hususlarimi igeren bir i¢
yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra yiiriirliige koyar. Bu i¢ ydnerge tescil
ve ilan edilir.
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Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK
ve bu esas stzlesmede yazili hilkiimlere gére toplanir ve gerekli kararlan alir. Olaganiistii
genel kurulun toplanma yeri ve zamam usuliine gore ilan olunur.

Yénetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarimca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay
sahipleri ¢izelgesi™ne gore hazirlar.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir.

Olagan ve olagantistii genel kurul toplant1 ve karar nisaplari, TTK ve Sermaye Piyasasi
Kanunu ile ilgili diger mevzuat hiitkiimlerine tabidir.

Sirket’in genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara,
TTK’nin 1527’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir.

Genel Kurul sirket merkezinde ya da sirket merkezinin bulundufu sehrin elverigli bir
yerinde toplamr.

Genel kurul toplantilarinda ilgili Bakanlik temsilcilerinin katilmi hakkinda TTK’nin
407°nci maddesinin iigiincii fikrasi hitkmii uygulanir.

Pay sahibi, paylarindan dogan haklarini kullanmak igin, genel kurula kendisi katilabilecegi
gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili
mevzuat diizenlemeleri ¢ergevesinde temsilci olarak genel kurula yollayabilir.

Yetki belgesinin sekli Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri sakh kalmak kaydiyla,
Yoénetim Kurulu tarafindan belirlenir. Paymn birden fazla sahibi varsa i¢lerinden biri veya
ligiincti bir kisi temsilci olarak atanabilir.

Katilma haklarim temsilei olarak kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata
aykirlik oyu gegersiz kilmaz.

Genel kurul toplantilaninda oylar, yonetim kurulu tarafindan Ticaret Bakanhg
diizenlemelerine uygun olarak hazirlanacak i¢ yonergeye gore verilir. Toplantiya fiziken
katilmayan pay sahipleri oylarim elektronik ortamda yapilan genel kurul toplantilarina
iliskin mevzuat hitkiimlerine gore kullamirlar.

21.18. Thraccimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Pay devirleri, SPKn ve TTK'nin ilgili hiilkiimleri cergevesinde yapilacaktir. Esas
Sozlesme’nin Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Imtivaz Tamnan Menkul Kiymetler” bashkh
9’ncu maddesi uyarinca Yonetim kurulu iiyelerinin seg¢iminde aday gosterme imtiyazi
taniyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet c¢ikarilamaz. Halka
acilma sonras: higcbir sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da déhil imtiyaz
yaratilamaz. Sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar ¢ercevesinde, Sirket faaliyetlerinin
makul ve zorunlu kildig1 haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarina gére {iist iiste bes yil dénem
zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasasi Kurulu karan ile ortadan kalkar.
Halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin

devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarmm halka arzindan sonyaki
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dénemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarn
devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak gergeklestirilen
devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykirilifa ragmen pay defterine yapilan
kayitlar hitklimstizd{ir.

21.20. Sermayenin artirllmasma ve azaliilmasina iliskin esas sézlesmede ngoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
22. ONEMLI SﬁZLESMELER

Sirket ve Baglh Ortaklipi’nin, faaliyetlerini yiirlitmek amaciyla imzaladifi sézlesmeler: (i)
ana faaliyet sozlesmeleri ve (ii) diger faaliyet sdzlesmeleri olup ilgili sézlesmelere
iligkin detaylar agagida verilmistir:

Asagida yer alan agiklamalar sakl kalmak tizere, Sirket’in imzalanug oldugu sozlesmeler
incelediginde Sirket paylarinin halka arz1 ve Borsa Istanbul’da islem gérmesini kisitlayici
bir diizenlemeye rastlanmanustir.

Kredi ve Finansman Sozlesmeleri

Sirket’in taraf oldugu kredi anlagmalari, genel kredi sozlesmeleri, benzeri anlagmalar ile
bu belgeler tahtinda imzalanan finans belgelerine iliskin detaylar asagidaki gibidir:

Genel Kredi Sozlesmeleri

Sirket. faaliyetlerinin devanu amaciyla Tiirkiye Halk Bankasi A.§. ile genel kredi
sozlesmeleri akdetmistir. Anilan genel kredi sézlesmeleri, ilgili bankalann standart kredi
stzlesmeleri olup; genel olarak bankalara, kredi verdikleri sirketin finansal durumunun
olumsuz yonde degismesi, ilgili girketlerce tiglincti kisiler lehine kefalet ve garantiler
verilmesi, ilgili sirketlerin malvarlig: iizerinde 6nemli dlglide tasarruflarda bulunulmas
ve takyidatlar yaratilmasi, sirketlerin bor¢lulufunun artirilmasi, izinsiz kar pay: dagitimi
yapilmas1 gibi hallerde tiim kredileri muaccel hale getirme, geri 6deme talep etme,
temerriit faizi isletme gibi genis hak ve yetkiler tammaktadir. Anilan sézlesmeler,
Tiirkiye’deki bankalarin kredi verirken kullandiklar standart igerikte sézlegsmeler olup
herhangi bir projeye Ozgiilenmis degildir ve standart banka uygulamasi geregi
imzalanmislardir. S6z konusu genel kredi s6zlesmeleri, miiteselsil kefaletlerle ve miilk
tizerinde tesis edilmig ipoteklerle teminat alta alinmugtir.

Kuzu Toplu Konut ile Tirkiye Halk Bankasi A.$. arasinda 29.12.2021 tarihinde
akdedilen 1.000.000.000 TL (bir milyar Tiirk Lirasi) limitli kredi, kredi sartlan ve
maliyet sartlani de@ismeksizin Sirket’e devredilmistir. Bahsi gegen kredinin Sirket’e
devredilmesine iliskin Kuzu Toplu Konut tarafindan Tiirkiye Halk Bankasi A.$.'ye
30.06.2022 tarihinde bir adet talimat iletilmistir. Kuzu Toplu Konut'un kredi aktarim
talimatinin ardindan 15.09.2022 tarihinde Tiirkiye Halk Bankas1 A.S$. tarafindan Sirket’e
bir yaz1 gonderilerek Kuzu Toplu Konut, 30.06.2022 tarihinde tarihli kredi aktarimina
iliskin talimati geregi 29.12.2021 tarihinde Tiirkiye Halk Bankasi A.$.’den Kuzu Toplu
Konut’a kullandirilan 1.000.000.000 TL (bir milyar Tiirk Lirasi) degerindeki kredinin,
kredi sartlari, 6deme tablosu ve maliyet sartlar degismeksizin 07.07.2022 tarihinde
Sirket’e devredildigi belirtilmigtir.
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llaveten yine Sirket ile Tiirkiye Halk Bankasi A.S. arasinda 07.06.2022 tarihinde
1.250.000.000 TL degerinde bir genel kredi sozlesmesi akdedilmigtir. Bahsi gegen genel
kredi sozlesmesinde Ozen Kuzu, Gékgen Kuzu, Giiven Kuzu ve Kuzu Toplu Konut’un
miiteselsil kefalet beyanlar bulunmaktadir.

Asagidaki tabloda bahsi gegen genel kredi sézlesmelerine iligkin detaylar yer almaktadar:

GENEL KREDI SOZLESMELERI
Banka Kredinin Kredi Tutar (TL) Vade Kredinin
Hangi Kullamim Teminati
Amacla Tarihi
Kullanildig:
Tiirkiye Portféylinde | 29.12.2021 | 1.000.000.000 26.12.2025 Kefalet:
e o ian Gitven Kuzu:
Bankas: Mamata . 1.250.000.000
AS. S8ea Otel’in TL
finansmanin o
da Ozen Kuzu:
kullanilmak 1.250.000.000,
o Gikgen Kuzu:
1.250.000.000,
Kuzu  Toplu
Konut
1.250.000.000
Miilk tizerinde
tesis  edilmisg
ipotek
Tiirkiye Portféytinde | 07.06.2022 | 1.250.000.000 26.12.2025 Kefalet:
Halk yer alan - L
Bankasi Marmara ?121;8“000[{0”;61 )
AS. Sea Otel’in “I‘FL T
finansmann e
da Ozen Kuzuw:
kullanilmak 1.250.000.000,
Recre Gékeen Kuzuw:
1.250.000.000,
Kuzu  Toplu
Konut
:1.250.000.000
Miilk iizerinde
tesis  edilmis
ipotek
Ipotekler

Sirket’in malik oldugu 72 adet bagimsiz bélimiin tamamimn {izerinde agafida siralanan 2
adet ipotek tesis edilmistir.
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Miilkiyete ait Rehin Bilgileri Tarih ve Yevmiye
Numarasi

Tiirkiye Halk Bankast A.S. lehine, %42 degisken faiz ile, |21.06.2022 tarih ve
FBK siireli, 2. dereceden, 10.000.000.000 TL tutarinda | 12192 yevmiye no
ipotek kaydi vardir.

Yukaridaki tabloda gosterilen 16.12.2021 tarih ve 22570 yevmiye nolu ipotek, Tiirkiye
Halk Bankast A.S.’den Kuzu Toplu Konut’a kullandirilan 1.000.000.000 TL (bir milyar
Tiirk Liras1) degerindeki kredinin, kredi sartlar, 6deme tablosu ve maliyet sartlan
degismeksizin 07.07.2022 tarihinde Sirket’e devredilmesine istinaden tesis edilmistir.

Yine yukaridaki tabloda gosterilen 21.06.2022 tarih ve 12192 yevmiye nolu ipotek ise,
Sirket ile Tirkiye Halk Bankasi A.S. arasinda 07.06.2022 tarihinde 1.250.000.000 (bir
milyar iki yiiz elli milyon Tiirk Lirasi) deferinde akdedilen genel kredi sozlegmesi
kapsaminda Sirket’in borg¢larinin teminati olarak olusturulmustur.

Sirket’in ve Bagh Ortakhifi’nin akdetmis oldugu genel kredi sézlesmeleri, Sirket’in
ortaklik yapisindaki degisiklikleri kredi veren bankammn onayina tabi kilan hiikiimler
icermekte olup, séz konusu onaylar alinmaksizin Sirket’in ortaklik yapisinda degisiklik
olmasi halinde, ilgili bankalarin sozlesme kapsaminda kullandirilan kredilerin geri
ddenmesini talep etme hakki vardir. Genel kredi sozlesmeleri gergevesinde bankalara
tannan bu yetki piyasa uygulamasim yansitmakta olup, Sirket paylanmin halka arz
edilmesi sebebiyle bankalarin ilgili kredileri kat etmeleri, geri ¢afirmalar veya
durdurmalar ihtimalinde Sirket ilgili kredileri ve genel kredi stzlesmelerinde dngoriilen
diger bedelleri geri 6deme suretiyle kapatabilecektir.

Genel Faalivet Sozlesmeleri

Kira Sézlesmesi

Sirket ve Bagh Ortaklik arasinda 01.05.2022 tarihinde akdedilen ve 31.12.2052 sona
erme tarihli bir kira stzlesmesi akdedilmistir. Bahsi gecen kira sozlesmesi, Bagh
Ortaklik’in, Otel Sézlesmeleri uyarinca Otel’i isletme amacina uygun olarak kullanmasini
ve Otel’in bu amaca uygun olarak kullanimi i¢in Otel’in sahibi olan Sirket’e sézlesmede
belirtilen iicretlerin 6denmesine iliskin hilkiim ve sonuglarin belirlenmesine iligkindir.
isbu kira sozlesmesinden kaynaklanan kira bedeli, Baghh Ortaklik’m Otel'in
isletilmesinden sagladigi net faaliyet gelirinin %901 ya da briit hasilatin %20’sinden
buyiik olam olarak belirlenmistir.

Sirket, Zeytinlik Mh. Bakirkdy Istanbul 564 ada 181 parselde kayith tasinmazin sahibidir.
Sirket’in ana faaliyeti, esasen, ticaret, perakende satig ve yerlesim yeri ozellikleri igerir
bir konut projesi olan “Sea Pearl”in otel olarak belirlenmis igbu kismi iizerinde
yogunlasmakta olup Sirket, tasinmaz {izerinde diinyaca tinlii oteller zinciri “*JW Marriott™
markasim haiz bir otel kurmak, bunu islettirmek ve karini paylasmak adina asafida yer
alan sekilde bir kurgu gelistirmistir: (i) Otel Taginmazi, Sirket miilkiyetinde, $irket
portfoyiinde kalacaktir (i) Sirket, Otel Taginmazi'm, Bagh Ortakhk’a kiralayacaktir (iii)
Luxury Hotels ile bunun pay sahibi LHIMC arasinda, Luxury Hotels Uluslararasi Otel
Isletmeciligi Limited Sirketi’'nin (“Luxury Hotels”) Otel Taginmazi lizerine inga
edilecek oteli JW Marriott Hotel Istanbul Marmara Sea yahut kisaca Marmara Sea Otel
kendi markas: altinda isletmesi, kontrol etmesi ve taraflar arasindaki gelir paylagimi
belirleyen sozlesmeler Ana Faaliyet Sézlesmeleri ile Lisans Veren ile ddenecek telif
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bedellerine dair sézlesmeler Lisans Sozlesmeleri akdedilmistir,

06.09.2022 tarihinde akdedilen Yénetim Sézlesmesi, 16.09.2022°nin bulundugu mali
yildan sonraki 30. mali yilin son giiniine kadar devam edecektir.

Anilan kurguya iliskin Sirket’in taraf olduu Ana Faaliyet Sozlesmeleri, agafida
detaylandirilmistir.

JW Marriott Hotel Istanbul Marmara Sea Yonetim Sézlesmesi

Sirket, Yonetim Sozlesmesi'ne, yalmzca Otel Taginmazi'mn maliki sifat ve Bah
Ortaklhik’in ilintili tarafi sifatiyla, gesitli beyan ve tekeffilllerde bulunmak amaciyla taraf
olmustur. Otel Tasinmazi’n1 kullanma yetkisi, Sirket ile Bagh Ortaklik arasinda akdedilen
bir kira sézlesmesi ¢ergevesinde Baglh Ortaklik’a birakildigy i¢in, Yonetim Sozlesmesi’nde
ongoriilen yiikiimlilliikler aslen Bagh Ortaklik’indir,

23. IHRACCININ FiNANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI
HAKKINDA BILGILER

23.1. Ihraceimin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar uyarmca
hazirlanan ve izahnamede yer almas: gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlan:

TFRS’ye gore hazirlanan ve Kurul'un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri
gercevesinde denetime tabi tutulan ve Izahname’de yer almasi gereken 31 Aralik 2021 ve
31Aralik 2022 tarihlerinde sona eren dénemlerine ait konsolide finansal tablolar ve
bunlara iliskin 6zel bafimsiz denetim raporu is bu izahnamenin ekinde (Ek-3), KAP’ta
(www .kap.org.tr) ve www.kzgyo.com internet sitesinde yer almaktadir.

23.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin unvanlar, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri
hakkinda bilgi:

31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren dénemlere ait finansal tablolara iligkin
bagimsiz denetimleri, Eren Bagimsiz Denetim ve Damismanhk A.S. tarafindan
gergeklestirilmis olup, olumlu goriis verilmistir.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ithra¢¢inin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek 6nemli degisiklikler
(iiretim, satis, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlan haklandaki gelismeleri de
icermelidir) veya sbz konusu hususlarin bulunmadig) hakkinda ifade:

Yoktur.
23.4. Proforma finansal bilgiler:
Yoktur,

23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:




23.6. Thrageinin esas sizlesmesi ile kamuya agikladigi diger bilgi ve belgelerde yer
alan kar pay dagitim esaslar ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo
donemleri itibariyle kar dagitini konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in kar dagitim esaslari, Esas sozlesme'nin “Karin Dagitim ve Yedek Akgeler”
baslikli 32’nci maddesi ve “Kar Dagiim Zamani” baghkh 33’ncti maddesinde
diizenlenmistir. 32’nci madde hitkmii uyarinca;

“Sirket'in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket'in genel giderleri ile
muhtelif amortisman gibi sirkeice ddenmesi veya ayrilmast zorunlu olan miktarlar ile
Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler dilgilldiikten sonra geriye kalan
ve yillik bilancoda goriilen donem kari, varsa gegmis yil zararlarmn diisiilmesinden
sonra, sirasiyla asagida gosterilen sekilde tevzi olunur:

Genel Kanuni Yedek Akge
a) % 5'i kanuni yedek akgeye ayrilir.
Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa yil icinde yapilan bags tutarimn ilavesi ile bulunacak meblag
iizerinden, TTK ve sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.,

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payimin, yonetim kurulu
iiyeleri ile memur, miistahdem ve is¢ilere, cesitli amaclarla kurulmus vakiflara ve benzer
nitelikteki kigi ve kurumlara dagitilmasmna karar verme hakkina sahiptir.

Ikinci Temettii

d) Net dénem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikien sonra
kalan kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temetiti payt olarak dagitmaya veya
TTK'min 521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdigr yedek akge olarak ayirmaya
yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagiilmas: kararlastirilmis olan
kisimdan, ddenmis sermayenin %3 i oraminda kar payr digiildiikten sonra bulunan tutarin
onda biri, TTK 'min 519 uncu maddesinin ikinci fikrast uyarinca genel kanuni yedek akgeye
eklenir.

Yasa hilkmii ile ayrilmasi gereken yedek akceler ayrilmadikca, esas sdzlesmede pay
sahipleri igin belirlenen kar payr ve oydan yoksun hisse senetleri sahipleri icin belirlenen
kar payi nakden ve/veya hisse senedi bigciminde dagitilmadikca; baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kdr aktariimasina, yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem
ve iscilere, gesitli amaglarla kurulmug olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar
payt daguilmasina karar verileme:z.

Kar payi, daginm taribi itibariyla meveul paylarin timiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap
tarihleri dikkate alinmaksizin egit olarak dagiilir.”

33'ncil madde hilkmii uyarmca;

“Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne gekilde verilecegi, Sermaye Piyasast
Kurulu'nun konuya iligkin diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi iizerine
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genel kurul tarafindan kararlagtnly. Bu esas sozlesme hiikiimlerine uygun olarak
daginilan kdrlar geri alinmaz.”

23.7. Son 12 ayda ihracgimin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg iizerinde
dnemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki
takibatlar ve tahkim islemleri veya soz konusu hususlarin bulunmadig hakkinda
ifade:

Yoktur.

23.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.

24. ITHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA iLiSKIN BILGILER

24.1. ihra¢ edilecek ve/veya borsada islem girecek paylarin ISIN (uluslararasi
menkul kiymet tanimlama numarasi) veya baska benzer tammlama kodu bilgisi dahil
tiir ve gruplarina iliskin bilgi:

Halka Arz Eden Ortak’a ait mevcut paylardan ek satig harig halka arz edilecek paylara
iligkin bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir:

Halka Arz | Halka Arz

Pay Bir Payin Toplam Oncesi Sonrasi
Nama/ | . Sayismin | Nominal P Sermayeye | Sermayeye

Grubu Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayisi | Grup Pay Orani Orani

Oldugu Sayisina Degeri
Oram (%) eger a o
(TL) (TL) (%) (%)
B Hamiline Yoktur. | 25.000.000 29,15 1,00 25.000.000 14,29 12,50

Sermaye artirimi yoluyla ihra¢ edilerek halka arz edilecek paylara iligkin bilgi agagidaki
tabloda sunulmaktadir:

Halka Arz | Halka Arz
Pay Bir Payin Toclam Oncesi Sonrasi
Nama/ | Sayisin | Nominal P Sermayeye | Sermayeye
Grubu Hamiline | Imtiyaziar | Pay Sayisi | Grup Pay Orani O
Oldugu Sayisina T
o egerl g [
B Hamiline Yoktur. | 25.000.000 29,15 1,00 25.000.000 14,29 12,50

Paylarm ISIN Kodu SPK
kaydilestirilecektir.

onayimni takiben temin edilecek olup MKK nezdinde

Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin “Sermaye ve Paylar” baghkl 8’ nci maddesine gore;

Sirket, Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gore 875.000.000 TL kayith sermaye tavani
ile kurulmus olup, her biri 1 TL itibari degerde 875.000.000 adet paya b&liinmiistiir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca verilen kayith sermaye tavam izni 2023-2027 yillar: (5 yil)
igin gecerlidir. 2027 yili sonunda izin verilen kayitli sermaye tavanina ulagilamams olsa
dahi, 2027 yilindan sonra yénetim kurulunun sermaye artirim karart alabilmesi i¢in; daha
once izin verilen tavan ya da yeni bir tavan tutart igin Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan izin
almak suretiyle genel kuruldan yeni bir siire igin yetki alinmas1 zorunludur. S6z konusu
yetkinin alinmamasi durumugda $irket yonetim kurulu karamyla sermaye artirimi
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yapamaz.

Sirket'in cikarilmis sermayesi tamami 6denmis 175.000.000 TL'dir. Sirket’in ¢ikarilmig
sermayesi 1 TL itibari degerde 175.000.000 adet paya ayrilmig ve tamam muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip nakden édenmistir.

Cikarilrmms sermayeyi temsil eden pay gruplar, A Grubu nama 89.250.000 adet pay
karsihifn 89.250.000 TL'ndan ve B Grubu hamiline 85.750.000 adet pay karsilifi
85.750.000 TL’ndan olusmaktadr,

A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazihidir. Nama yazili paylarin devri
kisitlanamaz.

Sirket’in tek ortagn Kuzu Toplu Konut sahip oldugu 89.250.000 TL tutarindaki A grubu
paylarin yonetim kuruluna aday gisterme imtiyazi bulunmaktadir.

A Grubu paylarin yénetim kuruluna aday gosterme imtiyazi, Esas Stzlesme nin Ydnetim
Kurulu ve Gérev Siiresi” baglikli 14°ncii maddesinde diizenlenmistir. Sirketin igleri ve
idaresi genel kurul tarafindan TTK ve sermaye piyasast mevzuat: hiikiimleri gergevesinde
genel kurul tarafindan en gok 3 yil igin segilen TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda
belirtilen sartlar1 haiz en az 5 (bes) iiye, en fazla 11 (onbir) iiyeden olusan bir y&netim
kuruluna aittir.

Yonetim kurulu iiyelerinin bagimsiz tiyeler digindaki tiim tyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, SPK’min kurumsal yonetim ilkelerinde belirtilen bagimsiz
adaylar da dahil olmak f{izere diger adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan secilir.

Geriye kalan 85.750.000 TL tutarindaki B grubu paylarin higbir imtiyazi bulunmaktadir.

Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinda hazir bulunan pay sahiplerinin veya
vekillerinin sahibi bulunduklan veya temsil ettikleri her paym bir oy hakk: vardir. A ve B
grubu paylarin oy hakkina iliskin bir imtiyaz1 bulunmamaktadir.

Halka Arz Edilecek Paylar B grubu olup, imtiyazi bulunmamaktadir.
Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin [SIN kodu SPK onayinin ardindan temin edilecektir.
I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

b) i¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak meveut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.,

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:

Bedelsiz olarak verilecek pay bulunmamaktadir.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

[hragginin paylar1 Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

24.3. Paylarmm kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Sirket’'in paylari heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz cahsmalari sirasinda
kaydilestirme esaslar ¢ergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.
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24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi:
Paylar TL cinsinden satiga sunulacaktir.

24.5. Kasitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklari kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satist yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklart
saglamaktadir:

e Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay: Tebligi
No: I1-19.1)

TTK mn 507. maddesi, SPKn’nin 19. maddesi ve 11-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca,
pay sahipleri, genel kurul tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari gergevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir. Halka
acik anonim ortakliklar, karlarimi genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitim
politikalan ¢ercevesinde ve ilgili mevzuat hiikkiimlerine uygun olarak dagitirlar. Kurul
halka agik ortakliklarin kar dafitim politikalarina iliskin olarak, benzer nitelikteki
ortakhklar bazinda farkli esaslar belirleyebilir.

® .Ortakllktan Ayrilma Hakk:r (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki islemlere
Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi No: 11-23.3.)

SPKn madde 24 uyarinca SPKn 23’iincii maddesinde belirtilen 6nemli nitelikteki iglemlere
iliskin genel kurul toplantisma katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga
gecirten pay sahipleri, paylarim halka agik ortakhifa satarak ayrnilma hakkina sahiptir.
Kurul, halka agik ortakligin niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu 6nemli
nitelikteki islemin kamuya a¢iklandig: tarihte sahip olunan paylar i¢in kullamlabilmesine
iliskin esaslar1 belirlemeye yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylar pay sahibinin talebi
{izerine, Kurulca belirlenecek esaslara gore adil bir bedel {izerinden satin almakla
yiikiimliidiir. Kurul, ayrilma talebine konu paylarin ortakhik tarafindan satin alinmasindan
énee diger pay sahiplerine veya yatinmecilara Onerilmesine iliskin usul ve esaslan
diizenleyebilir. Pay sahibinin SPKn 23’iinci maddede belirtilen onemli nitelikteki
islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir
bi¢imde izin verilmemesi, ¢agrinin usuliine gbre yapilmamas: veya giindemin geregi gibi
ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini
tutanaga kaydettirme sarti aranmaksizin birinci fikra hilkmil uygulanir. Kurul aynlma
hakkinin kullanilmasina iligkin bu hususlarda ortakhklarn niteligine gore farkli usul ve
esaslar belirleyebilir. Ayrilma hakkinin dogmadig: haller ile bu hakkin kullammina ve
paylar! borsada islem gérmeyen ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iligkin usul
ve esaslar 11-23.3 sayih Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi’nde
diizenlenmektedir. [lgili Teblig uyarinca énemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplant: tutunagina isleten
pay sahipleri anilan diizenlemelerde belirtilen sartlarn varligi halinde paylarim Sirket’e
satarak ayrilma hakkina sahiptir.

e (Cikarma ve Satma Hakk: (SPKn madde 27, Ortakhiktan Cikarma ve Satma
Haklari Tebligi No: 11-27.3.)

SPKn madde 27 ile 11-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklarn Tebligi’nin ilgili
hitkkiimleri uyarinca pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak
lizere herhangi bir sekilde sahip olunan paylara iligkin oy haklarmmn $irket’in oy haklarimn
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%98°ine ulasmasi veya bu durumda iken ek pay alinmas: durumunda, Teblig’de belirtilen
istisnalar hari¢ olmak iizere, hakim ortak agisindan sahip olduklar: paylarin imtiyazl olup
olmadipina dikkate alinmaksizin diger pay sahiplerinin tamamim ortakliktan gikarma
hakki, diger ortaklar agisindan da paylarini hakim ortaga satma hakk:i dogar. Siipheye
mahal vermemek adina, yénetim kontroliiniin elde edilmesi ile aym zamanda halka agik
sirketten ¢ikarma ve satma hakkinin da dogmasi durumunda pay alim teklifinde bulunma
yiiktimliiliigti dogmaz. Bu kisiler, Kurul tarafindan belirlenen siire igerisinde, azinlikta
kalan azinlikta kalan pay sahiplerinin paylarinin iptalini ve bunlar kargilig: ¢ikarilacak yeni
paylarin kendilerine satilmasim Sirket’ten talep edebilirlerken, azinhkta kalan pay sahipleri
ise sahip olduklari paylarm Kurul'un diizenlemeleri gergevesinde belirlenen bedel
iizerinden oy haklarinin %98’ine veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisiler
ve bunlarla birlikte hareket edenler tarafindan satin alinmasin talep edebilirler.

e Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katihm Hakki (TTK madde 507)

TTK madde 507 uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, esas sdzlesmede
sona eren Sirket’in mal varhgnin kullamilmasina iligkin bagka bir hilkiim bulunmadig:
takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay1 oraninda katilir. Esas Sézlesme’nin 23 {inci
maddesi uyarmca Sirket’in fesih ve infisaln halinde tasfiyesi Tirk Ticaret Kanunu
hiikiimleri ve Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimleri uyarinca yiirtitiiliir.

e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (SPKn madde 19, VII-128.1 sayih Pay Tebligi)

Sirket’in sermaye artinmlarinda, bedelsiz paylar artinm tarihindeki meveut paylara
dagitilir.

¢ Yeni Pay Alma Hakk: (TTK madde 461, SPKn madde 18)

TTK madde 461 uyarinca her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylar1, mevcut paylarinin sermaye
oranina gore, alma hakkimi haizdir. Ancak, Esas Sozlesme’nin 6. maddesi uyarinca
Yonetim Kurulu sermaye artirimui kararinda yeni pay haklarim kismen veya tamamen
simirlandirmaya yetkilidir, Yeni pay almaya iliskin haklarm kullamm iglemleri MKK
tarafindan gerceklestirilecektir. SPKn madde 18 uyarinca, kayith sermaye sisteminde
g¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri ddenmedikge veya satilamayan paylar iptal
edilmedikce yeni pay ¢ikarilamaz. Yeni pay alma haklarim kisitlama yetkisi pay sahipleri
arasinda egitsizlige yol acacak sekilde kullamilamaz.

e Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn madde 29-30, TTK madde 414-
415-419-425-1527)

Genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarim herhangi bir kurulug
nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylar1 kayden izlenen halka agik ortakliklarin
genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri
listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri
katilabilir. Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik gdstererek genel kurula katilirlar.
Esas Sozlesme'nin ilgili maddesi uyarinca, genel kurul toplanti ilanlari miimkiin olan en
fazla sayida pay sahibine ulasmay: saflayacak, elektronik haberlesme dahil, her tirlil
iletisim vasitas1 ile KAP’ta ve Sirket’in internet sitesi de dahil olmak tizere Kurulca
belirlenen diger yerlerde, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak {izere, genel kurul toplant:
tarihinden asgari ti¢ hafta 6nce yapilir

e Oy Hakk (SPKn madde 30, TTK madde 432-433-434-435-436,)
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TTK madde 434 uyarinca her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkim
haizdir. Sirket’in yapilacak olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinda her bir payin
bir oy hakki vardir. Pay sahipleri, oy haklarimi genel kurulda, paylarnin toplam itibari
degeriyle orantih olarak kullamr.

TTK madde 432 uyarinca bir pay, birden gok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar
iclerinden birini veya figiincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarini kullanmas:
icin temsilei olarak atayabilirler. Bir payin tizerinde intifa haklk: bulunmas: halinde, aksi
kararlastirilmamissa, oy hakki, intifa hakki sahibi tarafindan kullamlir. Ancak, intifa hakki
sahibi, pay sahibinin menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde géz &niinde tutarak
hareket etmemis olmasi dolayisiyla pay sahibine kars: sorumludur.

TTK madde 433 uyarinca oy hakkinin kullamlmasina iliskin sinirlamalar1 dolanmak veya
herhangi bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay senetlerinin devri ya da
pay senetlerinin baskasina verilmesi gegersizdir.

TTK madde 435 uyarinca oy hakki, paymn, kanunen veya esas stzlesmeyle belirlenmis
bulunan en az miktarinin §denmesiyle dogar.

TTK madde 436 uyarinca pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarm ortag
olduklan sahis sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile girket
arasindaki kisisel nitelikte bir ise veya isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da
hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde oy kullanamaz.

Sirket yonetim kurulu dyeleriyle ydnetimde gorevli imza yetkisini haiz kigiler. yonetim
kurulu tiyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarim kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca, halka acgik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma
hakki, pay sahibinin paylarini herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina
baglanamaz.

e Bilgi Alma ve Inceleme Hakk: (SPKn madde 14, TTK madde 437)

SPKn. 14. maddesi ve 11-14.1 sayil Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligskin
Esaslar Tebligi ile TTK madde 437 uyarinca finansal tablolar, yénetim kurulunun yillik
faaliyet raporu, denetleme raporlan ve yonetim kurulunun kér dagiim onerisi, genel
kurulun toplantisindan en az {i¢ hafta &nce, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay
sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide
tablolar bir y1l siire ile merkezde ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik
tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait olmak iizere gelir tablosuyla bilangonun bir
suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda, yonetim kurulundan, Sirket’in isleri;
denetcilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglar: hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme
yiikiimii, Sirket’in bagh sirketlerini de kapsar, Verilecek bilgiler, hesap verme ve diirtistlik
ilkeleri bakimindan 6zenli ve gergege uygun olmalidir.

o iptal Davasi A¢ma Hakk: (TTK madde 445-451, SPKn madde 18/6-20/2)

TTK’nin 445-451 maddeleri, SPKn'nun 18’inci maddesinin altinci fikrast ve 20’nci
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, yénetim kurulunun kayith sermaye sistemine iligkin
esaslar cercevesinde aldifi kararlar aleyhine, genel kurul kararlarimin iptaline iliskin
hiikiimler gergevesinde yonetim kurulu iiyeleri veya haklar ihlal edilen pay sahipler,
kararlarin ilanindan itibaren 30 giin ig¢inde S$irket merkezinin bulundufu yer ticaret
mahkemesinde iptal davas: agabilirler.
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Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine ytikletilebildigi
dlgiide ydnetim kurulu {iyeleri ve hazirladiklar: raporlarla simrh olarak bagimsiz denetimi
yapanlar, ara dénem finansal tablolarimin gercegi diirlist bir sekilde yansitmamasindan
veya mevzuat ile muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi
nedeniyle dagitilan kar pay: avansinin dogru olmamasindan do@an zararlar i¢in ortakhga,
pay sahiplerine, ortaklik alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak tizere kar pay:
avansinin kararlastirldiy veya 6dendigi hesap dénemi ig¢inde pay iktisap etmis bulunan
kigilere karsi sorumludurlar. Hukuki sorumluluk dofuran hallerin varlig halinde, pay
sahipleri ve yonetim kurulu iiyeleri tarafindan kararin ilamindan itibaren otuz giin iginde
iptal davas: agilabilir.

Genel Kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanafa gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmig olsun
ya da olmasin, ¢agrimin usuline gére yapilmadifim, giindemin geregi gibi ilan
edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin
toplantiya katilip oy kullandiklarini, genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri
stiren pay sahipleri kanun veya esas sozlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diirtistlik kuralina
aykin olan genel kurul Kararlari aleyhine, karar tarihinden itibaren {i¢ ay i¢inde iptal davas:
acabilirler.

¢ Azmhk Haklarn (TTK madde 411-412-439-531-559)

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yénetim kurulundan, yazih olarak
gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasim ve genel
kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasim istedikleri konulari glindeme koymasim
isteyebilirler. Pay sahiplerinin ¢agr veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinil iginde olumlu cevap
verilmedi@i takdirde, aym pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya

cagrilmasina sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarinn itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Liras
olan pay sahipleri ii¢ ay ig¢inde Sirket merkezinin bulundugu yer Asliye Ticaret
Mahkemesinden 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

Hakl1 sebeplerin varhifinda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri,
Sirket’in merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemelerinden Sirket’in feshine
karar verilmesini isteyebilirler. Kurucularin, yoénetim kurulu diyelerinin, denetgilerin,
Sirket’in kurulugsundan ve sermaye artinmindan dogan sorumluluklar, Sirket’in tescili
tarihinden itibaren dort yi1l gegmedik¢e sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin
ge¢mesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gecerlilik kazanir.
Bununla beraber, esas sermayenin yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin
onaylanmasina karsi iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

e Ozel Denetim isteme Hakki (TTK madde 438)

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilimesi igin gerekli oldugu takdirde ve
bilgi alma veya inceleme hakk: daha dénce kullamlmissa, belirli olaylarin zel bir denetimle
agiga kavusturulmasini, glindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurul
istemi onaylarsa, Sirket veya her bir pay sahibi otuz giin iginde, Sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasin isteyebilir.
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e Itfa/ Geri Satma Hakk:

Pay sahiplerinin itfa / geri satma hakki s6z konusu degildir.

e Doniistiirme Hakk:

Pay sahiplerinin déniistiirme hakki s6z konusu degildir.

24.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:

Sirket yénetim kurulunun 04.05.2023 tarih ve 2023/4 say1l karar ile;

1.
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Sirket’in 175.000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin, 875.000.000 TL’lik kayith
sermaye tavam dahilinde 25.000.000 TL artirlarak 200.000.000 TL’ye
¢ikarilmasina,

Sermaye artinmi kapsaminda ihrag edilen toplamda 25.000.000 TL nominal degerli
olmak fizere beheri 1 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazili B grubu
payin halka arz fiyatindan primli olarak ¢ikanlmasina,

Sermaye artirimn kapsaminda ihrag edilen toplamda 25.000.000 TL nominal degerli
olmak tizere beheri 1 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazilh B grubu
paya iliskin olarak Sirket pay sahiplerinin tamaminin yeni pay alma haklarmm
halka arz kapsaminda talepte bulunacak yatinmcilar lehine tamamina
kisitlanmasina,

. Sirket’in mevcut pay sahibi Kuzu Toplu Konut Ingaat A.$. (“Halka Arz Eden Pay

Sahibi”) sahip oldugu toplamda 25.000.000 TL nominal degerli olmak iizere beheri
1 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazili B grubu payin halka arz
edilmesine iliskin talebin kabulilne ve bu kapsamda gerekli her tirlii iglemin
gerceklestirilmesine,

Sermaye artirinu ve ortak satisi kapsaminda ihrag edilen toplamda 50.000.000 TL
nominal degerli olmak iizere beheri 1 TL nominal degerli 50.000.000 adet hamiline
yazih B grubu paymn belirlenecek halka arz fiyatindan, 6362 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) ilgili diizenlemeleri
kapsaminda halka arz edilmesine,

Artirilan sermayenin halka arz gelirlerinden karsilanmasma ve gikarilan paylarin
tamaminin halka arz kapsaminda satilamamasi durumunda, halka arz kapsaminda
satilamayan paylarm halka arz sonrasinda alinacak yeni bir yonetim kurulu karar
ile iptal edilmesine,

Bu kararm ve ekte yer alan 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 461’inci maddesi
uyarinca hazirlanan  Yénetim Kurulu Raporu'nun  Istanbul Ticaret Sicil
Miidiirligii'nde tescil ve ilan edilmesi ve Kamuoyu Aydimlatma Platformu’nda
duyurulmasi da dahil olmak tizere gerekli tiim islemlerin yapilmasina,

Sermaye artirimu ve halka arz iglemlerinin tamamlanmasim miiteakip, Sirket esas
s6zlesmesinin nihai sermaye artirim tutarum yansitacak sekilde tadil edilmesi
amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu'na bagvurulmas: ve tadil tasarisina dair uygun
gorils alinmasim miiteakip esas sozlesmesinin tadili i¢in gerekli tescil ve ilan
islemlerinin gergeklestirilmesine,




9, Halka arz edilecek paylar i¢in Tera Yatinm Menkul Degerler A.$.’nin (“Tera
Yatirim”) Konsorsiyum Lideri olarak yetkilendirilmesine, Tera Yatiim ve
s6zlesmede adi gegebilecek diger konsorsiyum tyeleri ve Halka Arz Eden Pay
Sahibi ile “Aracilik ve Konsorsiyum So6zlesmesi” imzalanmasina, buna iligkin
halihazirda imzalanmis sézlesmelerin onaylanmasina,

10. Tera Yatirim tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunda belirlenecek fiyatin
halka arz fiyati olarak kabul edilmesine ve halka arz fiyatinin Tasarruf Sahipleri
Satis Duyurusu ile kamuya duyurulmasina,

11. Sirketimiz meveut pay sahibi Kuzu Toplu Konut Ingaat A.$. ve Tera Yatirim
arasinda Fiyat Istikrarmi Saglayic1 Islemler Sozlesmesi’nin imzalanmasina ve bu
sozlesme hikiimleri gercevesinde, fiyat istikrar iglemlerinde kullamlmak {izere
halka arzi gerceklestirilen tiim paylarn azami %207si ile siirh olmak kaydiyla
Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S. tarafindan halka arz edilen paylarin halka arz pay
fiyatiyla ¢arpilmasiyla olusan briit tutara kadar bir fonun Pay Tebligi'nin 11.
maddesi kapsaminda Tera Yatinm tarafindan fiyat istikrari islemleri igin
kullamilmasina,

12. Yukaridaki hususlar kapsaminda gerekli bagvurularin ve iglemlerin yapilmasi igin
Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa istanbul A.S., T.C. Ticaret Bakanligi, Merkezi
Kayit Kurulus A.S., Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. ve ilgili Ticaret Sicili
Miidirliikleri de dahil olmak {izere ve bunlarla simirli olmamak {izere tiim resmi
kurum ve kuruluslara yapilacak olan bagvurular, yazigsmalar ve benzer belge ve
bilgileri tanzime ve imzalamaya, ilgili kurumlar tarafindan talep edilecek ck bilgi
ve belge de dahil olmak iizere, s6z konusu bilgi ve belgelerin takibine ve
tekemmiile: ilgili diger makam ve dairelerdeki usul ve iglemleri ifa ve ikmale,
Sirket’in Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yapmasi gereken agiklamalar igin
gerekli tiim islemleri yerine getirmeye. bu kapsamda yapilacak tiim iglemlerde
Sirket’i herhangi bir rakamsal simirlama olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye
Sirket’imiz imza sirkiileri uyannca Sirket'i temsile yetkili olan kisilerin yetkili
kilinmasina

oybirligiyle karar verilmistir.
Ayrica Kuzu Toplu Konut’un 04.05.2023 tarih ve 2023/11 sayil yonetim kurulu karari ile:

1. Kuzugrup GYO’nun paylarinin halka arzina karar verilmis olup, esas sdzlesmesinin
Borsa Istanbul’da paylar islem goren halka agik anonim ortakliklara iligkin sermaye
piyasas1 mevzuati diizenlemelerine ve 6362 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu'nun amag
ve ilkelerine uygun hale getirilmesi amaciyla gerekli esas s6zlesme degisikligi Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan 31.03.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35434 sayil ve
T.C. Ticaret Bakanlig1 I¢ Ticaret Genel Miidiirliigll tarafindan 05.04.2023 tarih ve E-
50035491-432.02-00084318585 sayihh onay yazilan ile onaylanmmg ve ilgili esas
sozlesme degisiklikleri Kuzugrup GYO’nun 14.04.2023 tarihinde yapilan Olagantisti
Genel Kurul Toplantisi ile onaylanmistir. Bu kapsamda, Kuzugrup GYO’nun
sermayesinde Sirketimizin sahibi oldugu toplam 85.750.000 TL hamiline yazili B
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Grubu nominal degerli paydan, 25.000.000 TL nominal degerli olmak iizere beheri 1
TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazili B Grubu payin ortak satisi
yontemiyle halka arz edilmesi ve bu kapsamda gerekli her tirlii iglemin
gergeklestirilmesine,

2. Halka arzi gerceklestirilecek Sirketimiz paylarmin, fiyat istikrari iglemlerinde
kullamlmak iizere halka arz1 gergeklesen tiim paylarin azami %20°si ile simirh olmak
kaydiyla halka arz edilen paylarin halka arz pay fiyatiyla ¢arpilmasiyla olugsan brilt
tutara esdeger bir fonun Pay Tebligi’nin 11. maddesi kapsaminda Tera Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan fiyat istikrari iglemleri igin kullanilmasina,

3. Yukarnidaki hususlar kapsaminda gerekli bagvurularin ve islemlerin yapilmasi igin
Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul A.S.. Ticaret Bakanh@, Merkezi Kayit
Kurulus A.S., istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.$., ilgili Ticaret Sicili Midurliigi
de dahil olmak tiizere ve bunlarla simurli olmamak {izere tiim resmi kurum ve
kuruluglara yapilacak olan bagvurular, yazigmalar ve benzer belge ve bilgileri tanzime
ve imzalamaya, ilgili kurumlar tarafindan talep edilecek ek bilgi ve belge de dahil
olmak {izere, séz konusu bilgi ve belgelerin takibine ve tekemmiile: ilgili diger makam
ve dairelerdeki usul ve islemleri ifa ve ikmale, bu kapsamda yapilacak tiim iglemlerde
Sirket’i herhangi bir rakamsal simirlama olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye
Sirket’imiz imza sirkilleri uyarmca Sirket’i temsile yetkili olan kisilerin yetkili
kilinmasina

oybirligiyle karar verilmistir.

24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic: veya
pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigma
iliskin bilgi:

Yoktur.

24.8. ihrac edilecek paylara iliskin zorunlu pay alim teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarma iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka acik ortakliklarda yonetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarimin iktisap
edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarinin iktisabinin kamuya agiklandif
tarihte pay sahibi olan diger ortaklarin paylarim satin almak tizere teklif yapilmasi zorunlu
olup, halka a¢ik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay alim teklifine iligkin
esaslar Kurul’un pay ahm teklifine iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak {izere bagka bir
sekilde sahip olunan paylarin halka agik ortakligin oy haklarimin Kurulca belirlenen orana
veya daha fazlasina ulasmasi durumunda, séz konusu paylara sahip olan bu Kisiler
acisindan azinlikta kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakk: dogar, Bu Kisiler,
Kurulca belirlenen siire iginde, azinhikta kalan ortaklarin paylarimin iptalini ve bunlar
karsiligi cikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasim ortakhktan talep edebilirler.
Satim bedeli, SPKn’nun 24 {incli maddesi ¢ergevesinde belirlenir.
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Yukarida yer alan sartlar gergevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda,
azmlikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca
belirlenen siire icinde, paylarinin adil bir bedel karsiiginda satin alinmasini oy haklarimim
Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kigilerden ve
bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler. TTK nin 208 inci maddesi halka agik
ortakliklara uygulanmaz.

SPKn’nun 23 iincli maddesinde yer alan énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gegirten pay sahipleri,
paylarini halka acik ortaklipa satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakligin
niteliine gore, aynlma hakkini, ayrilma hakkma konu énemli nitelikteki iglemin kamuya
aciklandig tarihte sahip olunan paylar i¢in kullanilabilmesine iliskin esaslari belirlemeye
yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylari pay sahibinin talebi iizerine, Kurulca belirlenecek
esaslara gore adil bir bedel iizerinden satin almakla ytikimltidiir. Halka agtk anonim
ortakliklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iligkin esaslar Kurul’'un énemli nitelikteki
islemler ve ayrilma hakkina iligkin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23 {incii maddesinde belirtilen énemli nitelikteki islemlere iliskin
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bi¢imde izin
verilmemesi, cagrimin usuliine gére yapilmamasi veya glindemin gerefi gibi ilan
edilmemesi héllerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga
kaydettirme sart1 aranmaksizin bir 6nceki paragraftaki hiikiim uygulanir.

24.9. Cari yil ve bir dneeki yilda ihracgmnin paylari iizerinde iigiincii kigiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile séz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglan
hakkmnda bilgi:

Yoktur.
25. HALKA ARZA ILISKIiN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullar, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka arza katilmak i¢in yapilmasi gerekenler

25.1.1. Halka arzn tabi oldugu kosullar:

Halka arzin gergeklestirilmesi i¢in, SPK'nin onay1 haricinde Halka Arz Edilecek Paylarin
borsada islem gorebilmesi igin Borsa [stanbul’'un uygun gdrilgiiniin  alinmas
gerekmektedir. Borsa Istanbul’un paylarin halka arzi sonrasi islem goriip géremeyecegine
dair goriislerine Izahname’nin I no’lu béliimiinde yer verilmistir.

Halka arzda SPK ve Borsa Istanbul disinda bagka bir kurumun onaymna gerek
bulunmamaktadir.

25.1.2. Halka Arz Edilecek Paylarin nominal degeri:

Sermaye artirimu ve ortak satis1 yoluyla halka arz edilen B grubu hamiline yazih paylarin
nominal degeri toplami 50.000.000 TL olup, Sirket'in halka arz sonrasi gikarilmis
sermayesine oram %25,00°dir.

Sirket kayith sermaye sistemini tercih etmis olup, halka arz sonucu sermaye artirimi ile
olusturulan paylardan satilamayan paylar yonetim kurulu tarafindan iptal edileceginden,
boyle bir durumun gergeklesmesi halinde ¢ikarilmig sermaye tutarr ve orani
degisebilecektir. Nihai tutar ve oran yénetim kurulu karar ile belirlenecek olup, SPK'nin
onayim milteakip tescil ve ilan edilecektir.
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25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi

25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Halka arz edilecek paylar igin 3 (iig) is glinil boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin
baslangic ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine sati duyurusunda
belirtilecektir. Halka arzin 2023 yilinin ilk yansinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

25.1.3.2. Halka arza bagvuru siireci
a) Satis yontemi ve bagvuru sekli:

Halka arzda satis, TERA Yaunm liderliginde olusturulacak konsorsiyum tarafindan “Sabit
Fiyat ile Talep Toplama” ve “En Iyi Gayret Aracilifi” yontemi ile gerceklestirilecektir.
Talep toplama siiresi 3 (iig) is giinii olacaktir. Satiga sunulan paylara talep toplama siiresi
icerisinde yeterli talep gelmesi durumunda dahi bu siirenin sonuna kadar talep toplamaya
devam edilir. Satis1 planlanan paylara iligkin talep toplanmig olmasi, bu taleplerin mutlaka
karsilanacagi anlamina gelmez.

Sitket paylarimin halka arzinda talepte bulunacak yatinmcilar, “Yurt Ici Bireysel
Yatinmeilar”, “Yurt Ici Kurumsal Yatimmeilar ve *Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilar”dir.

Basvuru Sekli

Sirket paylarmin halka arzinda talepte bulunacak yatimmeilar asagidaki sekilde
gruplandirilmistir.

° Yurt i¢i Bireysel Yatirnmalar: Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglari, yurt
disinda isci, serbest meslek ve miistakil i sahipleri dahil Tiirkiye'de ikametgdh sahibi
gercek ve tiizel kisiler, yerlesmek niyetiyle bir takvim yili i¢inde Tiirkiye'de devamh olarak
6 aydan fazla oturanlan da kapsamak fizere agafida tammlanan Yurt Igi Kurumsal
Yatirimeilar tanimlan disinda kalan ve merkezi Tiirkiye’de bulunan tiim tiizel kigilerdir.
(Anonim ve limited sirketler bu kategoriden bagvurabilir.)

® Yurt fei Kurumsal Yatirimalar: Merkezi Tiirkiye'de bulunan a) Araci kurumlar,
bankalar, portfdy yoénetim sirketleri, kolektif yatinm kuruluslari, emeklilik yatinnm fonlar,
sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluglari, varlik yonetim sirketleri, b) Emekli ve
vardim sandiklari, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun gegici
20nci maddesi uyarinca kurulmug olan sandiklar, ¢) Kamu kurum ve kuruluglan, TCMB,
¢) Nitelikleri itibariyla bu kurumlara benzer oldugu Kurul’ca kabul edilebilecek diger
kuruluslar.

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih ve 20/412 sk.) Ilke Karan
uyarinca, portféy yénetim sirketleri, araci kurumlar ve yatinm ve kalkinma bankalar
tarafindan bireysel portfoy yoneticiligi sozlesmesi imzalamig olduklan miigterileri adina
iletilen talepler ile gayrimenkul yatirim fonlari, girisim sermayesi yatimm formlari,
unvanlarinda serbest ve/veya ozel ibaresi yer alan yatinm fonlann ve II-39.1 Yatinm
Kuruluslarmin Kurulus ve faaliyet Esaslani Hakkinda Teblig md. 31/1-d kapsamindaki
kuruluslarin ilettigi talepler Yurtigi Kurumsal Yatirimeilar kategorisi kapsaminda
deperlendirilmeyecektir. Yurti¢i Kurumsal Yatirmeilar kategorisinde yalnizea SPK. Kurul
Karar Organi'min i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih ve 20/412 s.k.) ilke Karari’'na uygun
talep sahiplerinin talepleri dikkate alinacaktir.
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e Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilar: Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karar’la tammlanan yurtdisinda yerlesik olan, araci kurumlar, bankalar, portfoy yonetim
sirketleri, kolektif yatimm kuruluglar, emeklilik yatirim fonlar, sigorta sirketleri, ipotek
finansman kuruluslari, varlik yénetim sirketleri ile bunlara muadil yurt disinda yerlegik
kuruluslar, emekli ve yardim sandiklari ve vakiflar ile Diinya Bankasi ve Uluslararasi Para
Fonu gibi uluslararas: kuruluglardir. Paylar. Tirk mevzuati uyarinca BIST te islem gorecek
sekilde halka arz edildiginden, bu kategoriden talepte bulunan yatmmecilar paylari
Tiirkiye’de satin alacaklardur.

Bu halka arzda “Yurt Ici Bireysel Yatirime1” olarak pay satin almak isteyenlerin halka arz
talep toplama siiresi i¢inde ve isbu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen bagvuru
yerlerinde belirtilen Konsorsiyum Uyelerinin merkez, sube ve acentelerine bagvurarak
talep formu doldurmalar1 gerekmektedir.

“Yurt I¢i Kurumsal Yatinmetlar ve “Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar” ise yalmzca Tera
Yatirim’a miiracaat ederek talep formu doldurmalari gerekmektedir. Yatiimeilar, talep
formunda, talep ettikleri pay adedini belirteceklerdir.

Yatinmcilarin  miktarsal talepleri dikkate ahnacak tutarsal talepler kabul
edilmeyecektir.

Talepte bulunacak yatmmaeilar, asafida belirtilen belgeleri, talep formlarma
ekleyeceklerdir:

- Gergek Kisi Yatinmalar: Kimlik (niifus clizdam veya siirlici belgesi veya pasaport)
fotokopisi

- Tiizel Kisi Yatirimeilar: imza sirkiilerinin noter tasdikli 6rnegi, kurulug gazetesi, vergi
levhasi ve ticaret sicili kayit belgesi fotokopisi

Talep sahiplerinin edinmeye hak kazandiklari sermaye piyasasi araglarinin kendileri adina
acilog hesaplara aktarilmasi zorunludur.

internet, telefon bankacilifi, mobil bankacihk veya ATM’ler vasitasi ile talepte bulunacak
yatirimeilarin, internet subesi, telefon bankacilifn subesi, mobil bankacilik veya ATM de
islem yapmaya yetkili olma (internet ve telefon Bankacihifi hesaplarimin olmast, interaktif
bankacilik taahhiitnamesi imzalamis olmalari ve/veya ATM’de kullamlan manyetik
kartlarinin olmast) sart1 aranacaktir.

SPK Kurul Karar Organi’mn i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih ve 20/412 s.k.) ilke Karan
uyarinca yeterli talep olmasi halinde, Yurtici Kurumsal Yatirnmeilar grubunda her bir
yatirimer bazinda dapitilacak pay tutarimin, Halka Arz Edilecek Paylarnn toplam tutarimin
%1’ini asmayacak sekilde belirlenir. Bir portfdy yonetim sirketinin y&neticisi oldugu
fonlar acisindan soz konusu simirlama portfdy yonetim girketi bazinda ve %3 olarak
uygulanir. Portféy yonetim sirketlerinde bahsi gegen kisitlama kapsaminda Tera Yatirim,
portféy yonetim sirketlerinin yoneticisi olduklar1 fonlarmm belirlenmesinde yetkili ve
sorumludur.

Toplanan talepler her bir tahsis grubu igin ayr ayr bir araya getirildikten sonra, Sermaye
Piyasasi Araglarimn Satis1 Tebligi'nin ekinde yer alan talep formuna ve SPK Kurul Karar
Orgam’min i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayih karan Ilke Karari’na
gbre icermesi gereken asgari bilgileri igermeyen ve Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti
vatandaslann ile Tiirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda kalan bireysel
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yatirimeilanin T.C. Kimlik numaralar: Sirket tarafindan saglanan listede yer almayan
kayitlar iptal edilerek dagitima dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen
kayitlar, talep listelerinden ¢ikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan
sonra her bir tahsisat grubuna dagitim, asagida belirtilen sekilde ayri ayr yapilacaktir.

Bu halka arzda talepte bulunacak yatirimcilardan asagidaki sekilde talepler toplanacaktir:

“Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar” talep formunu doldurarak talep ettikleri pay miktarini
belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarimin 1 (bir) adet ve katlan geklinde olmasi garttir.
Her bir yatinme i¢in talep edilebilecek azami pay miktar, halka arz edilen toplam pay
miktar1 ile smirhdir. Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar istedikleri takdirde talep formunda
almak istedikleri miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler. En diisiik talep miktar1 1 lot
olacaktir. Yurt i¢i Bireysel Yatinmcilar olarak bagvuranlar; 1 TL nominal degerdeki bir
payin 25.3.1 maddede belirtilen fiyatin, talep edilen pay adedi ile garpimi sonucu bulunan
pay bedelini, Tera Yatirim’in belirtecegi halka arz hesabina nakden veya hesaben veya
teminat ydntemiyle yatiracaklardir.

“Yurt Ici Bireysel Yatirimer” bagvurular, 11-5.2 sayih Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satig
Tebligi’nin ekinde yer alan talep formuna gére igermesi gereken asgari bilgileri icermeyen
ve Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti vatandaslar ile Tiirkiye'de yerlesik yabanci uyruklular
disinda kalan bireysel yatirnmeilarin T.C. kimlik numarasim igermeyen kayitlar da iptal
edilerek dagitima dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar, talep
listelerinden ¢ikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu bazinda aynldiktan sonra, nihai
talep adedi belirlenecektir. Izahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda uygulanmasi
durumunda mikerrer taleplerin dagitima dahil edilmeme durumu saklidir,

“Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar™ ve “Yurt Dist Kurumsal Yatinmeilar” talep formunu
doldurarak talep ettikleri pay miktarini belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarinin 1 (bir)
adet ve katlari seklinde olmasi sarttir. Her bir yatirimei igin talep edilebilecek azami pay
miktari, halka arz edilen toplam pay miktari ile sinirlidir. Yatirimeilar istedikleri takdirde
talep formunda almak istedikleri miktara iliskin alt suur belirleyebilirler. En diisiik talep
miktari 1 lot olacaktir.

Kendi gruplari icerinde “Esit Dagitim Yontemi’ne gdre dagitim yapilacak “Yurt Ici
Bireysel Yatirimcilar”in miisterek hesaplardan girdikleri talepler iptal edilerek
dagitima dahil edilmeyecektir.

“Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar™ tarafindan iletilen talepler miikerrer taramadan gegirilerek
ve en yiiksek miktarl talepleri digindaki diger talepleri iptal edilerek dafitima konu
edilmeyecektir. “Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar” grubundaki bir yatrimmeinin en yiiksek
miktarli talebini birden fazla konsorsiyum tyesinden iletmesi durumunda, dagitima konu
olacak talep zaman onceligi kuralina gére belirlenecektir.

Miikerrer talepler iptal edilerek dagitim listesinden ¢ikarldiktan ve her bir tahsis grubu
bazinda ayrildiktan sonra nihai talep adedi belirlenecektir.

Toplanan talepler her bir tahsis grubu igin ayr1 ayr bir araya getirildikten sonra, 1I-5.2
saytli Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisi Teblig nin ekinde yer alan talep formuna gére
icermesi gereken asgari bilgileri icermeyen ve bireysel yatinmeilarm T.C. kimlik
numarasini icermeyen kayitlar, T.C. kimlik numarasi bulunmayan Kuzey Kibrs Tirk
Cumbhuriyeti vatandaslar ile Tiirkiye'de yerlesik yabanci uyruklulardan vergi numaras
bilgisini igermeyen kayitlar ve Sirket Calisanlar: tahsis grubundan bagvuran yatirimeilarin
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T.C. kimlik numaralan Sirket tarafindan saglanan listed yer almayan kayilat iptal edilerek
dagitima dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar, talep listesinden
cikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonar dncelikle asagidaki
sekilde halka arz fiyatina goére nihai talep adedi belirlenecektir.

Her bir tahsisat grubuna dagitim, asagida belirtilen sekilde kendi icinde ayri aym
yapilacaktir:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilara Dagitim:

Esit Dagiim Yontemine gére yapilacaktir. T.C. kimlik numarasi veya vergi numarasi
kullanilarak yatinmec: bazinda teklestirme esasina gére aym ve/veya farkli arac
kurumlardan iletilen ancak aym T.C. kimlik numaras: veya vergi numarasinda sahip olan
yatirimer emirlerinden en yiiksek tutarh emir dikkate alinacaktir. Aym T.C. kimlik
numarast veya vergi numarasina sahip milkerrer girilen diger emirler dagitima konu
edilmeyecektir. Dagitim hesaplamasinda kiisurat ortaya ¢ikmasi durumunda, dagitilamayan
paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan yatinmcilar arasinda Tera Yatirim, Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gordiigii sekilde dagitilacaktir.

Bu grup ig¢in tahsis edilen toplam lot miktar talepte bulunan yatirimel sayisina boliinecek
ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilacaktir. Kalan tutarlar, talebi
tamamen Kkarsilanmayan yatirimeir sayisina béliinerek aym sekilde dagitilacaktir. Bu
sekilde dagitim islemlerine bu grup igin tahsis edilerek satisa sunulan sermaye piyasasi
araglarmin tamami da@itilincaya kadar devam edilecektir. Dagitim sonunda ortaya ¢ikan
miktarlar, miktar konusunda alt sinir koyan yatirimeilar agisindan gozden gegirilecektir.
Miktarin bu alt sinirin altinda kalmasi halinde yatirimer istegine uygun olarak ¢ikarilacak
ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi olacaktir.

Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilara Dagitim:
Her bir Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeiya verilecek pay miktarna, Sirket ve Halka Arz Eden
Pay Sahibi ve Tera Yatinnm birlikte karar verecektir.

Yurt Disi Kurumsal Yatinmeilara Dagitim:

Her bir Yurt Dis1 Kurumsal Yatinmeiya verilecek pay miktarina, Sirket ve Halka Arz Eden
Pay Sahibi ve Tera Yatirim birlikte karar verecektir.

Tim yatinmer gruplarina dagitun yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt
simir koyan yatirimeilar agisindan gozden gegirilecek, ortaya gikan miktarin bu alt simrn
altinda kalmas: hlinde yatinmei istefine uygun olarak listeden ¢ikarilacak ve bu miktarlar
tekrar dagitima tabi tutulacaktir.

Yatirime: gruplarina belirtilen yontemlere gore dagitim yapilirken, hesaplamalarda kiisurat
ortaya ¢ikmasindan dolayr dafitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan
yatinmeilar arasinda Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi'nin uygun gordiigli sekilde
dagitilacaktir.

Tera Yatirim, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en ge¢ 1 (bir) is gilinii igerisinde
dagitim listelerini, her bir tahsis grubu i¢in ayri ayrt kesinlestirerek Sirket ve Halka Arz
Eden Pay Sahibi’ne verecektir. Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi, dagitim listelerini en
geo kendisine teslim edilen giinii takip eden ig giinii igerisinde onaylayacak ve onayladigim
Tera Yatirnm’a bildirecektir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:
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Yurt ici Bireysel Yatirnmeilar

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilarn is bu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen
konsorsiyum iiyelerinin basvuru yerlerine talepte bulunmak i¢in bagvururarak talep formu
doldurmalar gerekmektedir.

Yurt I¢ci Bireysel Yatirimeilar talep ettikleri pay adedine iliskin talep bedeline kismen veya
tamamen nakden yatirabilecekleri gibi, kismen veya tamamen yatinm hesaplarinda meveut
olan ve asagida tabloda belirtilen ve daha 6nce kredili islem veya agiga satis gibi iglemler
de dahil olmak iizere farkl bir isleme teminat olarak gosterilmemis ve tizerinde herhangi
bir bloke olmayan kiymetlerin ve/veya ddvizlerin bir veya birkagini teminat gostermek
suretiyle de pay talep edebileceklerdir. Odeme secenekleri sadece “nakden 6deme” veya
sadece “blokaj yontemiyle talepte bulunma” seklinde olabilir. Yurt I¢i Bireysel
Yatirnmeilar i¢in “Talep Bedeli”, talep ettikleri pay adetleri ile pay fiyatimn garpim
sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.

Nakden Odeme:

Yurt Ici Bireysel Yatirimeilar talep ettikleri pay adedine iligkin Talep Bedeli’ni bedelleri
nakden ve/veya hesaben yatirabileceklerdir.

Blokaj Yontemiyle Talepte Bulunma:

Yurt Ici Bireysel Yatirimeilar ve Sirket Cahiganlan Talep Bedeli karsiliginda teminata
almacak kiymetler ve/veya dévizler, teminat oranlari ve teminata alista ve bozdurmada
uygulanacak fiyatlar asagida gosterilmektedir:

Teminat Tutart = Talep Bedeli/llgili kiymet i¢in tabloda belirtilen teminat katsayisi

Teminata Alinacak|Teminat |Teminata Alimda|Teminat Bozumunda
Kiymet /Doviz Katsayisi | Uygulanacak Fiyat | Uygulanacak Fiyat
Fonun o giin igin fon Fonun o giin i¢in fon kurucusu
Para Piyasas1 Fonu 97% | kurucusu tarafindan| EHI. L S
. G tarafindan agiklanan ahs fiyat
aciklanan alis fiyat
Kisa Vadeli Fonun o giin igin fon s
i i D i Fonun o giin igin fon kurucusu
Bor¢lanma Araglari 97% |kurucusu tarafindan| . :
B tarafindan agiklanan alis fiyati
Fonu aciklanan alis fiyat
Borg¢lanma Araglar 4 Fonun o gl oA o Fonun o gilin igin fon kurucusu
90% | kurucusu tarafindan i :
Fonu i tarafindan agiklanan alig fiyati
) aciklanan alig fiyati
Ozel Sektor Fonun o giin i¢in fon G Bdie. [
) " ., | Fonun o giin igin fon kurucusu
Borglanma Araglari 90% | kurucusu tarafindan|
: tarafindan agiklanan alis fiyat
Fonu agiklanan alis fiyat
Tera Yatirim
_ galisifn ~ bankamin | DIBS’lerde Tera Yatirim’in
TL DIBS 05% |ilgili ginde  ilk|¢alistif bankanin ilgili giindeki
acikladipn  gosterge |islem anindaki cari ahs fiyat
alis fiyati
Eisbond (Eazine Blonmbt-arg | Bloomberg f::]c:ktromk alim
5 i i elektronik alim satim | satim ekraninda fiyat
Miistesarlig1'nin 95% i I N digi
Thrag Ettigi) ekraninda Tera sagldyu‘.ﬂdrm _verdigi islem
_ Yatinnm,  bankamn | yapilabilir cari piyasa fiyati
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\

gordiigli en az (g |kullamlacaktir.

islem yapilabilir

fiyat saglayicisinin

ortalama fiyati

dikkate alinacaktir.
Ozel Sektdr Ozel Sektor |
Bor¢lanma Araglar Borg¢lanma Ozel Sektor Borglanma
(Her Araci Kurum Araglarmda  Borsa | Araglaninda  Borsa Istanbul
sadece ihracina Istanbul Borglanma | Borglanma Araglan  Piyasasi
aracilik ettigi ve 85% | Araglari Piyasasi |Kesin Alm Satim Pazarn'nda
Borsa [stanbul'da Kesin Ahm Satim|olusgan o giinkli ortalama
islem goren Pazari'nda  olugan | fiyat/islem gegmemisse son ig
OSBA'lari teminata son is giinil agirhikl | giinii agirlikl ortalama fiyat:
konu edebilir.) ortalama fiyati

Kire Scrfialatnna, Kira Sertifikalarinda, Borsa

Borsa Istanbul oa

Borel Aiaslati Istanbul Borglanma Araglan

Pi()l:s:;méesinraghm Piyasas1 Kesin Alm Satim
Kira Sertifikas: 85% y : Pazan'nda olugsan o glnki

Satim Pazari'nda| _ :

. .. |ortalama fiyat/ islem
eluggn son iy Sind gegmemigse son is giinii agirhikh
agirhkh ortalama ortalama fvatt
fiyati Y
Fonun o giin igin fon Fonun o giin igin fon kurucusu

: g 0 ; Af
Hisse Senedi Fonu 90% | kurucusu tanliyhndan iarafridan ciklanan alrs Siyat
aciklanan ahs fiyatt
Kira Sertifikalan " Fontn & g”,n 19111 an Fonun o giin i¢in fon kurucusu
Katilim Fonlari s tarafindan agiklanan alig fiyat:
a aciklanan alis fivat a5 3y
Fonun o gin i¢in fon .
Degisken fon 90% | kurucusu tarafindan Fonun & gha 1o fon kuru‘cusu
tarafindan agiklanan ahs fiyat
aciklanan alis fiyat
BIST Pay|
Pay (Bist 30°da yer 00% Piyas.asfnda olusan BIS.,T_Pay Piyasasi'nda olusan
alan paylar) son isgiinii a@irhikl | cari piyasa fiyat
ortalama fiyati
TCMB  tarafindan
aciklanan bir giin
Doviz (ABD Dolari, Grgesimn ol liurlu Tera Yatirim’in calistif
; 90% |(Kisurath doviz jigiens
Avro, Sterlin) i ; bankanin cari kuru
tutarlar1 bir ve katlar
seklinde yukar1
yuvarlanacaktir.)
Vadeli Mevduat o
Blokesi - TL o |- ]
Vadeli Mevduat TCMB  tarafindan | Déviz cinsinden vadeli
Blokesi (ABD 90% aciklanan bir giin | mevduatlarin TLye
Dolari, 0 oncesinin  ahs kuru |donistiirilmesinde,  tahsilatin
Avro, Sterlin) e (Kiisurath doviz | yapildigi andaki Tera Yatirim’in
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tutarlar1 bir ve katlan | ¢alistigt bankanin séz konusu

seklinde yukan |déviz alis kuru (Kiisurath doviz
yuvarlanacaktir.) tutarlan bir ve katlari seklinde
yukari yuvarlanacaktir.)

Mevduatin bozulmasi sirasinda
yatirimeinin - tim  mevduati
bozulmayacak, sadece blokaja
alinan  tutar kadar kisim
bozulacaktir.

Teminat tutarlarinin hesaplanmasinda, kullanilan menkul kiymetin asgari adet, adet katlar
ve birim tutarlan dikkate alinarak, teminat gésterilen menkul kiymet adedi asgari adedin
altinda kalmayacak ve kesitli ve/veya ilgili menkul kiymet i¢in belirtilen katlarin diginda
bir adet olusmayacak sekilde yukan yuvarlama yapilabilecektir.

Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle talepte bulunan Yurt Ici
Bireysel Yatinmeilar ve Sirket Caliganlar;

- Dagitim listelerinin agiklandigi giin saat 12:00ye kadar dagitim listesine gére almay1 hak
ettikleri payin bedelini nakden &deyebilirler. Bu durumda, teminata alinan kiymetler
ve/veya dovizler iizerindeki bloke ayni glin kaldirilir,

- Dagitim listelerinin agiklandigi giin saat 12:00’ye kadar dagitim listesine gore almay: hak
ettikleri payin bedelini kismen nakden &deyebilirler. Bu durumunda, bedeli 6denmeyen
kismin tahsil edilebilmesi igin teminata alinan kiymetler bozdurulacaktir.

Birden fazla kiymetin teminata konu olmasi durumunda, talep formunda secilmis olan
kiymetler en likit olandan en az likit olana dogru siralanarak bozdurulacaktir. Ancak ilgili
talep formunda belirtilmek suretiyle, Konsorsiyum tiyesi araci kurumlar ve emir iletimine
aracilik eden yetkili kuruluslar, teminata alinan kiymetleri kendi belirleyecegi sira ile resen
paraya ¢evirme ve bedelleri tahsil yetkisi saklidir.

Yurt i¢ci Bireysel Yatirimeilar ve Sirket Calisanlariinin teminatlarmim nakde doniigtimi ile
ilgili riskler talebi giren araci kuruma aittir. Konsorsiyum fiyeleri ile emir iletimine aracilik
eden kuruluslar, birbirlerinden farkli kiymetleri teminata kabul edebilir.

Dagitim listesinin onaylanmasi sonucunda almaya hak kazamlan paylarin bedelinin
teminatin teskil etmek {izere, meveut kiymetlerini teminat gostererek talepte bulunan Yurt
ici Bireysel Yatirimcilar ve Sirket Calisanlari talep formunu imzaladiklari anda, taleplerini
gerceklestirebilmeleri i¢in teminata alinan kiymetler tizerinde, hesabin bulundufu
konsorsiyum fiyesi aracit kurum lehine rehin tesis edilir. Hak kazamlan pay bedellerinin
zamaninda nakden ve defaten 6denmemesi hélinde, teminat niteligindeki kiymetler ve/veya
dévizler, higbir yazili ya da sézlil ihbar veya ihtara gerek olmaksizin ve bagka bir isleme
gerek kalmaksizin, aract kurum tarafindan, yukandaki tabloda belirtilen “Teminat
Bozumunda Uygulanacak Fiyat™ {izerinden re’sen paraya gevirerek, almaya hak kazanilan
pay bedelleri re’sen tahsil edilir. Bu kapsamda talepte bulunan yatinmeilar, talepte
bulunulan aract kurumu yetkilendirdiklerini ve bu yetkinin ifasindan dogabilecek her tiirlii
zararlardan ilgili araci kurumun hicbir sekilde sorumlu olmayacagimi gayrikabili riicu
kabul, beyan ve taahhiit etmis olacaklardir.

Her bir konsorsiyum fiyesi, SPK’min kredili menkul kiymet alimma iliskin Seri V, No:65
Sayli Teblig’i ve 24.03.2022 tarih, [-SPK.45.4 Sayili [lke Kararn diizenlemeleri
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cercevesinde, kendilerine limit tahsis edilmesi uygun bulunan yatinmeilarin, kredi limitler:
dahilinde kalmak kaydiyla, talep dahilinde yine SPK’'mn anilan diizenlemelerinde belirtilen
teminatlandirma ve Oz kaynak esaslar gergevesinde kredili bagvurularini kabul edebilirler.
Kredi, halka arz talebinin yapildigi giinden itibaren kullanilmis sayilacak ve ilgili tarihten
baslamak iizere kredi faizi hesaplamasi s6z konusu olacaktir.

Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilar

Yurt i¢i Kurumsal Yatiimeilar, taleplerini sadece Tera Yatrim’a basvuruda bulunarak
iletebileceklerdir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar pay bedellerini nakden veya hesaben ddeyeceklerdir. Yurt
[¢i Kurumsal Yatirimeilar 8denmeme riskinin araci kuruluslarca dstlenilmesi kaydiyla,
almaya hak kazandiklan pay miktarinin nihai halka arz satig fiyati ile ¢arpilmasi sonucu
olusacak pay bedelini dagitim listelerinin agtklandif giinii takip eden is giinii saat 12.00%a
kadar ddeyeceklerdir. Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar dagitim listelerinin onaylanmasindan
sonra almaya hak kazandiklar paylarin bedellerini 6demekten imtina edemezler.
Odenmeme riski talebi alan Tera Yatinm’a aittir.

Tera Yatiim talepte bulunan Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar'in taleplerini kabul edip
etmemekte serbest olacaktir,

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimelar kategorisinde yalmzca Sermaye Piyasasi Kurulunun i-SPK
5.2 (19/01/2023 Tarihli ve 3/96 s.k.) sayih Ilke Kararina uygun talep sahiplerinin talepleri
dikkate alinacaktir.

Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilar

Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar, taleplerini sadece Tera Yatirim’a bagvuruda bulunarak
iletebileceklerdir.

Yurt Disi1 Kurumsal Yatirimeilar pay bedellerini nakden veya hesaben ddeyeceklerdir. Yurt
Disi Kurumsal Yatinmeilar 6denmeme riskinin araci kuruluglarca tistlenilmesi kaydiyla,
almaya hak kazandiklan pay miktarinin nihai halka arz satis fiyat ile garpilmasi sonucu
olusacak pay bedelini dagitim listelerinin agiklandig: giinii takip eden is giinii saat 12.00’a
kadar ddeyeceklerdir. Yurt Dist Kurumsal Yatimmeilar dagiim  listelerinin
onaylanmasindan sonra almaya hak kazandiklari paylarn bedellerini ddemekien imtina
edemezler. Odenmeme riski talebi alan Tera Yatirim’a aittir.

Tera Yatirim talepte bulunan Yurt Disi Kurumsal Yatmmeilar'in taleplerini kabul edip
etmemekte serbest olacaktir.

Halka arza katilan yatirimcilarin ddeyecekleri pay bedelleri, tahsilat yapan konsorsiyum
liyeleri tarafindan, en ge¢ dagitim listesinin bildirildigi giinii takip eden 2. (ikinci) ig giini
saat 12.00’ye kadar TERA Yatirim Menkul Degerler A.§.’ye ait Akbank Maslak Ticari
Subesindeki TR43 0004 6007 8688 8000 1778 31 hesabina komisyon kesintisi yapilmadan
génderilecektir.

Halka arz edilen pay bedelleri halka arza aracilik eden konsorsiyum lideri TERA Yatirim
Menkul Degerler A.S. tarafindan tahsil edilince halka arz igin a¢ilmig olan asagida bilgileri
yer alan banka hesaplarina génderilecektir.

Hesap Sahibi Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Anonim $irketi
Banka Denizbank A.S.
Sube Zincirlikuyu Ticari Merkez
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[IBAN ['TR11 0013 4000 0222 5961 3000 01 ]

Hesap Sahibi Kuzu Toplu Konut Ingaat Anonim Sirketi
Banka Denizbank A.S.

Sube Zincirlikuyu Ticari Merkez

IBAN TR39 0013 4000 0005 1025 5008 26

¢) Bagvuru yerleri:

Sirket paylarinin halka arzina Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar kategorisinden katilmak
isteyen yatirimeilar, agagidaki tiim yetkili araci kurumlarin merkez ve subeleri ile
satisa yetkili acente olan bankalarin ilgili subelerine talepte bulunmak igin
bagvurabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar kategorisindeki yatinmeilar, agafidaki yetkili araci
kurumlarin merkez ve subeleri ile satisa yetkili emir iletimine araci kurum olan
bankalann ilgili subelerinin yami sira, bu kurumlarin, ATM, internet veya telefon
bankaciligi subelerine, taleplerini iletmek igin basvurabilirler. Internet subesi, telefon
bankacilifi1 subesi veya ATM vasitasiyla talep bagvurusunda bulunmak isteyen Yurt
I¢i Bireysel Yatirimeilarin, internet subesi, telefon bankacilifi subesi veya ATM’de
islem yapmaya yetkili olmalar (internet ve telefon bankacilifn hesaplarinin olmasi,
interaktif bankacilik taahhiitnamesi imzalamis olmalan ve/veya ATM’de kullamlan
manyetik Kartlarinin olmasi) gerekmektedir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatimmeilar ve Yurt Disi Kurumsal Yatinimetlarin talepleri sadece
TERA Yatirim tarafindan toplanacaktir.

KONSORSIYUM LIDERI:

TERA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. _
Maslak, Eski Biiyiikdere Cad. No:9 Iz Plaza Giz Kat:11, 34398 Saniyer/Istanbul
Tel: 0212 365 10 00 Faks: 0212 290 69 95

Genel Miidiirliik, Akasya Irtibat Biirosu, Atagehir Irtibat Biirosu, Antalya Irtibat
KONSORSiYUM UYELERI:

|Gilincellenecektir. |

Konsorsiyum Uyelerinin her birinin teminata kabul edecedi kiymetler asagidaki tabloda
gosterilmektedir:

|Giincellenecektir. |

d) Paylarin dagitim zaman ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin stz konusu paylarn Sermaye Piyasasi Mevzuati
gercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

Paylar, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan dafitim listesinin onaylanmasim
takiben ve pay bedellerinin 6denmesi gartiyla konsorsiyum iiyeleri tarafindan yatinmeilarin
MKK nezdindeki hesaplarina aktarilacaktir.
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Talebi karsilanan yatirimecilarin paylari, kaydi sistem esaslan gergevesinde, dagitim
listesinin onaylanmasim takip eden en ge¢ 2 (iki) is giinii igerisinde ve pay bedellerinin
tdenmesi sartiyla, kaydi olarak teslim edilecektir.

25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelencbilecegi ile satis bagladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadiZina dair
aciklama:

Asagidaki sartlanin olusmas: durumunda halka arz iptal edilebilecektir:

Yasama, yiirlitme veya sermaye piyasalari veya bankalar ile ilgili karar almaya yetkili
organlar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle halka arza iliskin yiikiimliiliiklerin
yerine getirilmesini imkénsiz kilacak veya Onemli Oolglide gliglestirecek hukuki
diizenlemeler yapilmasi,

Halka arz1 esash olarak olumsuz etkileyecek &l¢iide miicbir sebep, savag hali, yangin,
deprem, su baskini, ayaklanma, yaygim terdr eylemleri, enerji kith ve/veya halka arza etki
edebilecek tabi afet ve uluslararasi ihtilaflarin meydana gelmesi,

TERA Yatinim, Sirket ve/veya Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan ekonomik ve siyasi
gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki ve/veya $irket’in faaliyet gosterdigi sektor
ya da Sirket’in mali biinyesindeki gelismelerin Halka Arz Edilecek Paylarin
pazarlanmasina imkdn vermeyecek durumda olmasi nedeniyle yeterli talebin
olusmayacafinin ve piyasalarin durumu itibariyla halka arzdan beklenen faydanin
gerceklesmeyeceginin éngoriilmesi,

Sirket’in yonetici, dogrudan ve dolayh ortaklar: veya bagh kuruluglan ile Sirket hakkinda
paylarin pazarlanmasini ve halka arzi etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava
ve/veya sair adli takip baglatilmasi,

Talep toplama siiresinin baglangicindan énce TERA Yatinm, Sirket ve/veya Halka Arz
Eden Pay Sahibi tarafindan halka arzdan vazgecilmesi.

Talep toplama siirecinin baglamasindan dagitim listesinin $irket tarafindan onaylanmasina
kadar gegen siiregte 6nemli bir sebebin ortaya ¢gikmasi hilinde halka arz iptal edilebilir.

Yukaridaki paragrafin uygulanmasinda “énemli sebep”, Tiirkiye disinda yatinmeilara
satilmast planlanan paylarin tahsisatinin herhangi bir nedenle sonuglandirilmamasi déhil
olmak ve bunlarla sinirli olmamak {izere uygulamada “énemli sebep™ olarak kabul edilen
durumlar ile diinyanin herhangi bir yerinde veya Tiirkiye’de ciddi ekonomik ve siyasal
sonuglar doguran geligmeleri de i¢ermektedir.

Toplanan kesin talebin ek satis hari¢ satisa sunulan pay miktarindan az olmasi durumunda
dagitim listesinin $irket tarafindan onaylanmasindan paylarin yatirimeilara teslimine kadar
gecen slirecte Tirkiye disinda yatirimeilara satilmasi planlanan paylarn satisimin herhangi
bir nedenle sonuc¢landirilamamas ile diinyanin bashca finans piyasalan veya Tirkiye’de
ciddi olumsuz ekonomik ve siyasal sonuglar doguran gelismelerin olusmasi hélinde, TERA
Yatinim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi aralarinda imzalanan Aracilik Sézlesmesini
feshedilebilir. Stz konusu stzlesmenin feshedilmesi halka arzin iptal edilecegi anlamima
gelmemektedir.

Halka arza yonelik toplam talebin satisa sunulan paylardan az olmasi durumunda, halka
arz ertelenebilir veya halka arz boyutu kiiciiltiilebilir. Bu iki alternatiften birisi, talep
toplama doéneminin sonunda Sirket tarafindan karara baglamir. Halka arza yeterli talep

KUZUG p GAYRI
141 GELISTI




gelmemesi durumunda sermaye artismma konu olan paylarin halka arzi 6ncelikli olacaktir.
Bu kapsamda yeterli gelmeyen talep ortak satisina konu pay adedinden diigiilecektir.

25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirimailar tarafindan satig fiyatinin
iizerinde ddenen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Karsilanamayan taleplerden dolayt olusan iade bedeli, dagitim listesinin konsorsiyum
{iyelerine teslim edilmesini takiben izleyen is giinii igerisinde, satigi gergeklestiren
konsorsiyum iiyesi tarafindan, basvuru yerlerinde pay bedellerini *nakden odeyen
yatinnmcilara iade edilecektir.

Kiymet blokesi yéntemiyle bagvuran yatimeilarm da kiymetlerindeki blokajlar Isbu
Izahname’nin ‘Halka arza basvuru stireci’ bashkh 25.1.3.2. no’lu boliimiiniin “Pay
bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi” baghkli kisminda anlatildif gekilde
kaldirilacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Talep miktarinin 1 (bir) lot (1 TL) ve katlari seklinde olmas: garttir. Her bir yatirime igin
azami pay miktari, halka arz edilen pay miktari ile smurhdir. Yatimmeilar istedikleri
takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iligkin alt sinir (minimum talep miktari)
belirleyebileceklerdir,

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih ve 20/412 s.k.) Ilke Karar
uyarinca yatirimer bazinda talepte bulunabilecek pay tutari, s6z konusu yatinmeilarin dahil
oldu@u gruba tahsis edilen toplam pay tutarinin dorite birini gegmeyecektir.

25.1.7. Yatirimeilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarina iliskin bilgi:

SPKn'nun 8 inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya aciklanan bilgilerde, satisa
baslamadan nce veya satig siiresi iginde yatinmeilarin yatirnm kararm etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢tkmasi hilinde durum ihrager veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya c¢ikmast hélinde, satig siireci
durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii i¢inde
Sermaye Piyasast Kanunu’nda yer alan esaslar gercevesinde Kurulca onaylanir ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iligkin kismi yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan once pay satin almak igin talepte
bulunmus olan yatirimeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki is giinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir, Kaydi paylar azami
iki ig glinil igerisinde teslim edilecektir.

25.1.9. Halka arz sonuglarinin ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglar, Kurulun sermaye piyasasi araglarmim satigina iligkin diizenlemelerinde
yer alan esaslar cercevesinde dafitim listesinin kesinlestigi giinli takip eden iki ig giinil
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icerisinde Kurul'un 6zel durumlarnn kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Haklkna iliskin Bilgiler

Mevecut ortaklar icin yeni pay alma hakk, ortak satigt yaninda sermaye artinmi yoluyla da
halka arzin gergeklestirilmesi igin tamamen kisitlanmustir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan ger¢ek ve/veya tiizel kisilerin adi, is
adresleri ve bir payin satin alma fiyati ile bu kisilerin ihragei ile olan iligkisi hakkinda
bilgi:

Yoktur.

25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf  sahiplerine satis  duyurusu, Sirket'in  kurumsal internet sitesinde
(www.kzgyo.com) TERA Yatikrim’in kurumsal internet sitesinde (www.terayatirim.com)
ve KAP’ta (www.kap.org.tr) ilan edilecektir.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihp
nemalandirilmayacagi, nemalandirilacaksa esaslari:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandirilmayacaktir.

25.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulagabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Kisi Kurum
Ozen Kuzu Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.
Gokeen Kuzu Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Giiven Kuzu Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Cenk Cerrah Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S.
Mehmet Emre Bastopcu Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S.
Figen Yildinm Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ibrahim Unalmis Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Emre Tezmen Tera Yatinm Menkul Degerler A.S§.
Emir Miinir Sarpyener Tera Yatinm Menkul Deferler A.S.
Ethem Umut Beytorun Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.
Ilayda Aleksanyan Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.
Yagar Emin Taylan Eren Bagimsiz Denetim A.S.
Meltem Akol Akol Avukathik Biirosu
Denizhan Budak Akol Avukatlik Biirosu
Ozgiir Aydin Akol Avukatlik Bilrosu
Asena Fulya Seyrekbasan Akol Avukatlik Biirosu
Berke Yalem Akol Avukatlik Biirosu
Naz Duru Mola Akol Avukatlik Biirosu
Doguscan lgdir TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ozan Kolcuoglu TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Yasar Cark TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Burak Yiiriir TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Irem Cémert TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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25.2. Dagitim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede aym anda yapildifni durumlarda, bu
iilkelerden birine belli bir oranda tahsisat yapilmigsa buna iligkin bilgi:

Yoktur.

25.2.2. Thraceimin bildigi 6lciide, ihrageimin ana hissedarlari veya yonetim kurulu
iiyeleri ile yonetimde soz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde
bulunma niyetinin olup olmadig veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek
paylarin yiizde besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina
iligkin bilgi:

Yoktur.

25.2.3. Halka arzda yatirnmcilara tahsis ve dagitim esaslari:

a) Yatirnmei grubu bazinda tahsisat oranlari:

[1-5.2 sayil Sermaye Piyasasi Araglarimin Satisi Tebligi’nin 18%inci maddesinin
dérdiineti fikrast hikkmii uyarinca halka arz edilecek sermaye piyasasi araglarinin
nominal deferinin, en az yiizde onunun yurt i¢i bireysel yatinmcilara ve yiizde
onunun yurt i¢i kurumsal yatirimeilara tahsis edilmesi zorunlu olup, Kurul, halka arz
edilecek sermaye piyasast araclarinin piyasa degerini, piyasa kosullarim ve benzeri
gerekceler ile ihragcimin ve/veya halka arz edenin talebini de dikkate alarak bu
fikrada yer alan asgari tahsisat oranlarim sifira kadar indirmeye veya bir kat daha
artirmaya yetkili kihnmustir.

SPK’nin ilgili diizenlemeleri gergevesinde tahsisat oranlari agafidaki sekilde
belirlenmistir,

Halka arz edilecek toplam 50.000.000 TL nominal degerli paylarin;

- [®] TL nominal degerdeki % [e| oranmdaki kismm Yurt @g:i Bireysel Yatirimeilara,
- [®] TL nominal degerdeki % [®] oranindaki kismi Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilara,
- [#] TL nominal degerdeki % [®] oranmindaki kisnm Yurt Dis1 Kurumsal

Yatinimeilara, gerceklestirilecek satiglar igin tahsis edilmistir.

b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, bityiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler i¢in uygulanabilir yiizdeler:

Talep toplama siiresi sonunda belirli bir yatimimer grubuna tahsis edilen tutar
karsilayacak miktarda talep gelmemis ise o gruba ait tahsisat TERA Yatinim, Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin birlikte karar ile diger gruplara aktarilabilir.

Talep toplama stresinin sonunda herhangi bir yatimme:r grubuna tahsis edilen tutan
karsilayacak kadar talep gelmis olsa dahi, tahsisat oranlan arasinda, Tera Yatirim ve
oirket’in karari ile 11-5.2 sayili Sermaye Piyasast Araglarinin Satisi Teblifi'nde yurtici
bireysel ve yurti¢i kurumsal yatirimetlar igin belirtilen asgari %10 Iuk tahsisat oranlarinin
altina inmemek kaydiyla ve SPK Kurul Karar Orgammn i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih
ve 20/412 sk.) sayili Ilke Kararlan uyannca I1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarmm
Satig1 Tebligi’nin 18’inci maddesinin 5’inci fikras: hitkmii kapsaminda talep toplama siresi
sonundg bir yatinmer grubuna tahsis edilen tutan karsilayacak tutarda talep gelmesi
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durumunda, antlan grubun tahsisat oramindan diger gruplara kaydirma yapilmayacaktir.
Yeterli talep gelmeyen yatinmeir grubu olmasi durumunda ise o gruba ait tahsisatin
karsilanamayan kismi oncelikle varsa kargilanamayan talepleri karsilanmasi amaciyla
Yurti¢i Bireysel Yatinmer grubuna tahsis edilen kadar talep gelmemesi durumunda kalan
kisim serbestce diger gruplara aktarlabilecektir.

¢) Bireysel yatinmmeilar ve ihrac¢inin ¢aliganlarina iliskin tahsisat grubunda tahsis
edilen nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak
dagitim yéntemi/yontemleri:

Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilara Dagitim:

Esit Dagitim Yontemine goére yapilacaktir. T.C. kimlik numarasi veya vergi numarasi
kullanilarak yatinme:1 bazinda teklestirme esasina gére aym ve/veya farkli araci
kurumlardan iletilen ancak aym T.C. kimlik numaras: veya vergi numarasinda sahip olan
yatirimec: emirlerinden en yiiksek tutarh emir dikkate almacaktir. Aym T.C. kimlik
numarasi veya vergi numarasina sahip milkerrer girilen diger emirler dagitima konu
edilmeyecektir. Dagitim hesaplamasinda kiisurat ortaya ¢ikmas: durumunda, dagitilamayan
paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan yatinmcilar arasinda Tera Yatinim, $irket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gérdiigii sekilde dagitilacaktir.

Bu grup icin tahsis edilen toplam lot miktari talepte bulunan yatirimer sayisina béliinecek
ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki alum talepleri karsilacaktir. Kalan tutarlar, talebi
tamamen kargilanmayan yatirimer sayisimna bolimerek aym sekilde dagitilacaktir. Bu
sekilde dagitim islemlerine bu grup igin tahsis edilerek satisa sunulan sermaye piyasasi
araglarinin tamami dagitilincaya kadar devam edilecektir. Dagitim sonunda ortaya ¢ikan
miktarlar, miktar konusunda alt sinir koyan yatirimeilar agisindan gézden gegirilecektir.
Miktarin bu alt sinirmm altinda kalmast halinde yatirimer isteine uygun olarak gikarilacak
ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi olacaktir,

d) Tahsisatta belirli yatinmer gruplarina veya belirli diger gruplara tammabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Herhangi bir yatinme: grubuna ayricalik yoktur.
e) Tek bir bireysel yatirimeiya dagitilmasy éngériilen asgari pay tutar:

Esit Dagium Yontemine gore yapilacaktir, T.C. kimlik numaras: veya vergi numarasi
kullanilarak yatinmer bazinda teklestirme esasina gdre aym ve/veya farkli araci
kurumlardan iletilen ancak aym T.C. kimlik numaras1 veya vergi numarasinda sahip olan
yatinnmer emirlerinden en yilksek tutarhh emir dikkate alimacaktir. Aym T.C. kimlik
numarast veya vergi numarasina sahip mikerrer girilen diger emirler dagitima konu
edilmeyecektir.

Dagitim hesaplamasinda kiisurat ortaya ¢ikmas: durumunda, dagitilamayan paylar, pay
talebi tamamen karsilanamayan yatinmeilar arasinda Tera Yatinm, Sirket ve Halka Arz
Eden Pay Sahibi’nin uygun gérdiigii sekilde dagitilacaktir.

Bu grup igin tahsis edilen toplam lot miktan talepte bulunan yatinme sayisina boliinecek
ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilacaktir. Kalan tutarlar, talebi
tamamen kargilanmayan yatirimci sayisina bolinerek aym sekilde dagitilacaktir. Bu
sekilde dagitim iglemlerine bu grup i¢in tahsis edilerek satigsa sunulan sermaye piyasasi
araglarimin tamami dagitilincaya kadar devam edilecektir. Dagitim sonunda ortaya ¢ikan
miktarlar, miktar konusunda alt sinir koyan yatirimeilar agisindan goézden gegirilecektir.
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Miktarin bu alt simrin altinda kalmasi halinde yatirimen istegine uygun olarak ¢ikarilacak
ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi olacaktir.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimetlar grubu igin esit dagitim yontemi kullanilacaktir ve miikerrer
talep kontorlii yapildiktan sonra sadece en yiiksek miktarl talepleri dikkate alinacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar bir defadan fazla talepte bulunan yatinmeilarin toplam
talep adetleri is bu izahnamenin 25.1.6 “Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay
miktar1 hakkinda bilgi” bashklh bolimiinde konu eidilen azami talep miktan ile
karsilastirilacaktir. Azami talep miktarim asan talepte bulunan Yurt Ici Bireysel
Yatirimeilar’mn taleplerinin azami talep miktarini agan kisimlar talep zamanlan dikkate
alinarak en son taleplerinden geriye doniik olarak iptal edildikten sonra s6z konusu
yatirimet i¢in toplam azami talep miktar olarak hesaplamada dikkate alinacaktir.

T.C. kimlik numarast veya vergi numarast kullanilarak yatirnmer bazinda teklestirme
esasina gbre aymi ve/veya farkli araci kurumlardan iletilen ancak aym T.C. kimlik
numarasi veya vergi numarasinda sahip olan yatirimer emirlerinden en yiiksek tutarh
emir dikkate alinacaktir. Aymi T.C. kimlik numarasi veya vergi numarasma sahip
miikerrer girilen diger emirler dagiima konu edilmeyecektir. Dagitim hesaplamasinda
kiisurat ortaya c¢ikmasi durumunda, dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen
karsilanamayan yatirimeilar arasinda Tera Yatinim, $irket ve Halka Arz Eden Pay
Sahibi'nin uygun gérdiigii sekilde dagitilacaktir.

Bu grup ic¢in tahsis edilen toplam lot miktar talepte bulunan yatirimei sayisina boliinecek
ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilacaktir. Kalan tutarlar, talebi
tamamen karsilanmayan yatirime: sayisina béliinerek aym sekilde dagitilacaktir. Bu
sekilde dagitim iglemlerine bu grup igin tahsis edilerek satisa sunulan sermaye piyasasi
araglarinin tamam dagitilincaya kadar devam edilecektir. Dagitim sonunda ortaya ¢ikan
miktarlar, miktar konusunda alt sinir koyan yatinmeilar agisindan gozden gecirilecektir.
Miktarin bu alt sinirin altinda kalmasi halinde yatirnmer isteine uygun olarak ¢ikarilacak
ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi olacaktr.

Yurti¢i Kurumsal ve Yurtdisi Kurumsal Yatinmeilar’a verilecek pay miktarlarina Tera
Yatinm’in énerisi de dikkate alimarak Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan
karar verilecektir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullam ve erken sonlandirilabilecek

tarihler:
Yoktur.

h) Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen
talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasma araa olan yetkili

kurulus bazinda belirlenmesinin miimkiin olup olmadig hakkinda bilgi:

Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler
veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus bazinda

belirlenmesi mimkiindiir.
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25.2.4. Talepte bulunan yatinmeilara, halka arzdan aldiklari Kkesinlesmis pay
miktarinin bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatinmeilar, dagitim listelerinin onaylandigi giinii takip eden
is giinii talepte bulunduklari konsorsiyum {iyesine bagvurarak halka arzdan aldiklari
kesinlesmis pay miktarnim 6grenebilirler.

25.2.5. Ek satis islemlerine iliskin bilgi:
Ek pay satis1 yapilmasi planlanmaktadir.

a) Toplanan kesin talebin satia sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde
mevcut ortaklara ait paylarin, ek satiga konu olup olmayacag hakkinda bilgi:

Y oktur.

b) Ek satisa konu olabilecek paylarin azami nominal degeri ve oranlari ile satig
yontemi ve siiresi:

Y oktur.

¢) Ek satisin araci kurumeca ortaklardan édiing alinacak paylarin satisi yoluyla
gerceklestirilmesinin planlandig kismu ile ilgili agiklama:

Yoktur.
25.3. Paylarn fiyatinin tespitine iliskin bilgi

25.3.1. [e] TL nominal degerli bir paymn satig fiyati ile talepte bulunan yatirnmemin
katlanacag maliyetler hakkinda bilgi

Beheri 1 TL nominal degerde 1 adet paya denk gelen 1 TL nominal degerli bir lot paymn
satig fiyati [®] TL olarak belirlenmistir.

Talepte bulunacak yatirimcilar, konsorsiyum ilyesi araci kurum bazinda azami olarak
asafnda detaylari verildigi iizere hesap agma {icreti, sermaye piyasasi aracimn MKK'ya
virman ficreti, yatinmeinin basgka araci kurulustaki hesabina virman licreti, EFT {creti,
damga vergisi ve Konsorsiyum iiyesi tarafindan detayr verilen diger giderleri
ddeyeceklerdir.

Konsorsiyum iiyelerinin, halka arzda talepte bulunan yatinmeilardan talep edecekleri
{icretler, komisyon ve benzeri giderler agagidaki tabloda gdsterilmistir.

Hesap Sermaye Piyasasi v"“"mf'm" Bugley
Kurum Agma Aracimn MKEK'ya A_”m luuul_lwtaki EFT Ucreti Damgs Diger
- i : Hesabina Virman Vergisi
Ucreti Virman Ucreti b
Ucreti
TERA Yatinm
Menkul Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
Degerler AS.
[e] [e] [*] [o] [e] [e] [o]

25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatimin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde Kimin sorumlu olduguna
dair bilgi:

Pay basina satis fiyati paymn nominal degeri olan 1 TL’den yiiksek belirlenmistir. Tera
Yatinim tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda 1,00 TL nominal degerdeki payin satis
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fiyati [@] TL olarak belirlenmistir. Fiyat tespit raporu is bu izahnamenin ekinde (Ek-9) yer
almaktadir.

Halka arz fiyatimn belirlenmesinde kullamlan yéntemlere iligkin olarak Tera Yatmm
tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu, yasal stire igerisinde KAP’ta (www.kap.org.ir)
ilan edilecektir, Halka arz fiyatimn belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket'e ve Halka
Arz Eden Pay Sahibi’ne aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan
dolayr menfaat saglayanlar haklkinda bilgi:

Sirket’in meveut ortaklarimin yeni pay alma haklarn tamamen kisitlanmistir. Yeni pay
alma haklar halka arz sebebiyle ve halka arz kapsaminda satilacak paylar igin talepte
bulunan yatirimeilar lehine tamamen kisitlanmustir. Yeni pay alma hakkinn
kisitlanmasindan dolay: yalmizca Sirket menfaat saglayacaktir,

25.3.4. ihracemin yonetim kurulu iiyeleri ile yinetimde siz sahibi kisilerin veya
iligkili kisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gegmis yil
ile icerisinde bulunulan yil icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip
olduklar: ihrace¢ipaylan icin ddedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatinm
karsilastirilmasi:

Yoktur.
25.4. Aracihik Yiiklenimi ve Halka Arza Araaihik
25.4.1. Halka arza aracihk edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslara iliskin bilgiler Izahname’nin 25.1.3.2 (c)
maddesinde yer almaktadir.

25.4.2. Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarmmn
isimleri:

Tiirkiye diginda bir halka arz gergeklegtirilmesi planlanmamgtir.
25.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Konsorsiyum Lideri Tera Yatinm ve konsorsiyum iiyeleri “En Iyi Gayret Aracihgi”
yoluyla satisa aracilik edecektir. Bu nedenle satigta yitklenimde bulunan herhangi bir kisi
ya da kurum bulunmamaktadir.

25.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve araci kurulus konsorsiyumu arasindaki Aracihik ve
Konsorsiyum Sézlesmesi [e] tarihinde; Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket ve TERA
Yatirrm arasinda [e] tarihinde “Araciik Sézlesmesi” imzalanmustir, S6z konusu
sozlesmeler, taraflan tamtici bilgiler, s6zlesmenin konusu, halka arz edilecek paylarla ilgili
bilgiler, aracihifin tiirii, satisin yapilacaf yatirimeilar, Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket
ve TERA Yatinm’in hak, yiikiimliiliik ve taahhiitleri, aracilik komisyonu ve masraflar,
vergi, resim, har¢ ve diger yiikiimliilikler, satig, tahsis ve dafitima iliskin hiikiimler ile
ishu izahname’nin 25.1.4. bélimiinde belirtilen aracihk ve halka arz iptal kosullarina
iligkin hitkiimler igermektedir.
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25.5. Halka arza iliskin ilgili ger¢ek ve tiizel Kisilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artmmi yoluyla halka arz edilecek paylar tizerinden halka arz geliri elde
edecektir. Sirket paylarmin halka arzinda sahip oldugu paylari satan pay sahibi Kuzu Toplu
Konut Insaat A.S. pay satis geliri, halka arza aracilik eden konsorsiyum lideri Tera Yatinm
ve konsorsiyum iiyesi yatirim kuruluslari ise halka arza aracihik komisyonu elde
edeceklerdir.

Ihragci ile halka arza konsorsiyum lideri olarak aracihik eden yetkili araci kurum olan Tera
Yatinm arasinda herhangi bir c¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Tera
Yatirim Menkul Degerler A.S. ve Ihrager arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur.
Tera Yatitm Menkul Degerler A.S. halka arz islemleri nedeniyle elde edilecek komisyon
harig, dogrudan veya dolayh olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar
bulunmamaktadir, Tera Yatinm’in fhraggr ve Thraggi’nin %5 ve daha fazlasina sahipleri
arasinda halka arza aracihk kapsaminda imzalanan sézlesmeler disinda, herhangi bir
anlagmast yoktur. Tera Yatirim, Thraggtya ve [hragei’min %5 ve daha fazlasina sahiplerine
sundufu halka arza aracilik hizmetleri kapsaminda halka arza aracilik komisyonu elde
edecektir.

Konsorsiyuma aracilik eden diger konsorsiyum iiyeleri de halka arz Aracihik komisyonu
elde edeceklerdir. Sirket ile diger konsosryum iyeleri arasinda ¢ikar catismasi veya
herhangi bir menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir.

Bunlar diginda halka arzdan énemli menfaati olan danismanlar vb. bulunmamaktadir.
ihragginin sermayesinin %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle aralarinda herhangi
bir anlagma bulunmamaktadir.

Sirket ve halka arzda damgmanligini yapan ve hukukeu gériistini olusturan Akol Avukatlik
Biirosu arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Akol
Avukatlik Biirosu ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Akol Avukatlik
Biirosu’nun dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin bagarisina baglanmig bir ekonomik
cikar1 bulunmamaktadir. Akol Avukatlik Biirosu'nun $irket’in %5 ve daha fazlasina sahip
pay sahipleriyle arasinda, halka arza iligkin sunulan hukuki damgmanlik hizmetleri
haricinde, herhangi bir anlasma yoktur. Akol Avukathik Biirosu’nun halka arza iligkin
sunulan hukuki damismanlik hizmetleri icin damigmanlik ticreti elde etmektedir.

Sirket ve Sirket’in finansal tablolarimin bagimsiz denetimini yapan Eren Bagimsiz Denetim
ve Damsmanlik A.S. arasinda ¢ikar catigmasi veya herhangi bir menfaat catigmas
bulunmamaktadir. Eren Bafimsiz Denetim ve Damsgmanlik A.$. ve $irket arasinda
herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Eren Bagimsiz Denetim ve Damgmanlhk A.$.’nin
dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin bagarisina baglanmus bir ekonomik ¢tkart
bulunmamaktadir, Eren Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.$.‘nin, Sirket’in %35 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Eren Bag@imsiz
Denetim ve Damsmanlik A.S., Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda
{icret elde etmisgtir.

Sirket ve Sirket’in gayrimenkullerinin degerlemesini yapan TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S. arasinda ¢ikar gatigmasi veya herhangi bir menfaat catigmas
bulunmamaktadir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Sirket arasinda herhangi bir
sermaye iligkisi yoktur. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§.'nin dogrudan ya da dolayh
olarak halka arzin basarisina baglannug bir ekonomik ¢ikarn bulunmamaktadir. TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.$.’nin, Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle
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arasinda herhangi bir anlasma yoktur. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§., Sirket’e
sundugu gayrimenkul degerleme hizmetleri kapsaminda ticret elde etmigtir.

Bunlarin disinda halka arzdan 6nemli menfaati olan damismanlar vb. bulunmamaktadir.
26. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKIiN BILGILER

26.1. Paylarin Borsada iglem gérmesi i¢in bagvuru yapilip yapilmadig: ve biliniyorsa
en erken islem gorme tarihleri:

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’da iglem gérmesi igin es anli olarak bagvuru
yapilacaktir,

Halka arzin tamamlanmasi, bu paylarin Borsa’da islem gorecegi anlamina gelmemekte
olup, Halka Arz Edilecek Paylarin Borsa'da islem gorebilmesi, Borsa mevzuatinin ilgili
hitkiimleri ¢ergevesinde Borsa’nin verecegi olumlu karara baghdir.

Borsa Istanbul’un gériisiine bu izahnamenin 1 numaral ekinde yer verilmistir.

26.2. ihraceimin aymi grup paylarimin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem
goriip gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup
bulunmadigina iligskin bilgi:

Ihrageimin halka arz edilecek pay grubundan olan paylar, yurt i¢i veya yurt disi
borsalardan herhangi birinde islem gdérmemekte olup, bu konuda herhangi bir bagvuru
yapilmamigtir.

26.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- 86z konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimcilara
satisa konu edilmesi veya satin alinmasimin taahhiit edilmesi veya,

- ihracemmn baska bir grup paymin veya sermaye piyasasi ara¢larmm
tahsisli/nitelikli yatirimeilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda bu
islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi ara¢larinin sayisi,
nominal degeri ve ézellikleri hakkinda ayrintih bilgi:

Y oktur.

26.4. Piyasa yapici ve piyasa yapicilhigin esaslari:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikrari iglemlerinin planlamip planlanmadigi:
Fiyat istikrarina iliskin islemlerin planlanmaktadir.

26.5.1. Fiyat istikrari iglemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina
iliskin aciklama:

Arac1 kurum Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. Ortakhifimz paylarina yonelik olarak
fiyat istikran iglemlerinde bulunmay: planlamaktadir. Ancak, Tera Yatinm Menkul
Degerler A.S., fiyat istikrari islemlerini kesin olarak yerine getirecegine iliskin herhangi bir
taahhiit vermemektedir. Tera Yatirim Menkul Degerler A.S., fiyat istikrart iglemlerine hig
baslamayabilecegi gibi, fiyat istikrar iglemlerinde bulunmasi halinde de, gerekgesini
aciklamak suretiyle, bu iglemi istedigi her an sona erdirebilir.
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26.5.2. Fiyat istikrar: islemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman arahg:

Paylarin borsada islem gérmeye baglamasindan itibaren 30 giinddr.
26.5.3. Fiyat istikrarina iliskin islemleri gergeklestirebilecek araci kurumun ticaret
unvani:

Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.

26.5.4. Fiyat istikrarina iligkin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarimin
diisebilecegine iliskin aciklama:

Fiyat istikrarimi saglayici islemler en fazla 26.5.2. numarah maddede belirtilen stireyle
stmrhdir. Pay fiyati, fiyat istikrarim saglayici islemler sonucunda yiikselmis olsa bile, bu
surenin bitiminden sonra tekrar diigebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarmi saglayicr islemlerin amaci:

Fiyat istikrarini saglayici islemlerde amag, pay fiyatinin halka arz fiyatimn altina diigmesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir siireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu
islem, herhangi bir fiyat taahhiidii nitelifinde degildir ve fiyat istikrar1 iglemlerinin
gerceklestirildigi dénemde payin piyasa fiyati piyasa kosullarina gore olmasi gereken
fiyata gére yiiksek olabilmektedir. Fiyat istikrarinmi saglayici iglemlerde halka arz fiyatinin
lizerinde emir verilemez.

26.5.6. Fiyat istikrar islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagin
nitelidi:

Fiyat istikrar1 islemlerine iliskin ttim sorumluluk, bu islemleri ger¢eklestiren araci kurum
Tera Yatinm Menkul Degerler A.$. ne aittir.

Halka Arz Edilen Paylar'in tamaminin satilmasindan bagimsiz olarak, briit halka arz
gelirinin %20°si (yiizdeyirmi) fiyat istikrari islemlerinde kullamlacaktir. Teblig madde
11/2 dogrultusunda fiyat istikran kapsaminda alinacak paylarin nominal degeri halka arz
edilen paylarin nominal degerinin %20’sini (ylzdeyirmi) gegmeyecektir. Fon tutarinin
tamami Halka Arz Eden Ortak’in paylarinin ortak satisi kapsaminda halka arzindan elde
edecekleri gelirden karsilanacaktir. Paylarim Halka Arz Eden Ortak tarafindan saglanacak
ve fiyat istikrar1 islemlerinde kullanilacak fonlar sebebiyle, $irket ve Tera Yatirim
tarafindan herhangi bir faiz 6demesi yapilmayacaktir; Halk Arz Eden Ortak’in bu yonde
bir talebi yoktur ve olmayacaktir.

26.5.7. Yatinnmcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKiN BiLGILER ILE TAAHHUTLER
27.1. Paylarini halka arz edecek ortak/ortaklar haklanda bilgi:

Sirket paylarmin tamami Kuzu Toplu Konut insaat Anonim Sirketi’ne ait
olup,paylarini halka arz edecek ortak hakkinda bilgi asagida verilmistir:

Halka Arz Eden Ortak Sirket Sermayesindeki Payi is Adresi
Kurugesme Mah. Muallim Naci Cad.
No:105/B Bakirkéy/Istanbul
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27.2. Paylarmni halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri:

Sirket’in 175.000.000 TL tutarindaki meveut sermayesinde, sahibi oldugu 25.000.000 TL
nominal degerli 25.000.000 adet B grubu pay ortak satis1 yoluyla halka arz edilecektir.
Ortak satis yoluyla toplam halka arz edilecek nominal tutar, halka arz éncesi toplam
sermayenin %14,29’una denk gelmektedir.

Halka arz 6ncesinde ve halka arz sonucunda sermaye artirim ile birlikte Sirket sermaye
yapisinin asagidaki sekilde olmasi planlanmaktadir:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

A Pay Pay
Eay;Sahibi GPai Pay,;!;‘: fan Oram GFayh Pay Tutar: (TL) | Oram

rubu (TL) %) rubu %)

Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. A 89.250.000,00 | 51,00 A £9.250.000,00 | 44,63
Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. B 85.750.000,00 | 49.00 B 60.750.000,00 | 30,37
Halka Acik Kisim - - - B 50.000.000,00 25,00
TOPLAM | 175.000.000,00 | 100,00 | TOPLAM | 200.000.000,00 | 100,00

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarimin artirnnlmamasma iliskin
taahhiitler:

a) [hracer tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, 04.05.2023 tarih ve 2023/6 sayih Yonetim Kurulu Karan ile Sirket paylarinin Borsa
[stanbul’da islem gérmeye basladig tarihten itibaren 12 (oniki) ay boyunca, bedelli ve
bedelsiz sermaye artinmi yapilmamasina, Sirket paylarmin dolagimdaki pay miktarimin
artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza konu edilmemesine, bu dogrultuda bir
karar alimmamasina ve / veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi
bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine
basvuruda bulunulmamasina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapilmamasina iliskin taahhiitte bulunmustur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut'un 04.05.2023 tarih ve 10 sayili Yonetim
Kurulu Karari ile Kuzugrup GYO paylarimin Borsa Istanbul’da iglem gérmeye bagladigs
tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca Sirketimizin sahip oldugu halka arza konu olmayan
Kuzugrup GYO paylarinin, dolasimdaki pay miktarimin artmasina yol agacak sekilde
satisa konu edilmemesine (Borsa istanbul’dan alim yoluyla edinilen ortaklik paylar: harig
olmak {iizere), halka arza konu edilmemesine, bu dogrultuda bir karar alinmamasina ve /
veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere
iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmamasina ve
bu siire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama
yapilmamasina ve ayrica Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da iglem gormeye basladig
tarihten itibaren 180 (yiizseksen) giin boyunca Sirketimizin sahip oldugu halka arza konu
olmayan paylarin Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul diginda satilmamasina, bagka
yatirnmel hesaplarina virmanlanmamasina veya Borsa [stanbul’da &zel emir ile ve/veya
toptan satis islemlerine konu edilmemesine. siipheye mahal vermemek adina, Kuzugrup
GYO paylarinmin Borsa Istanbul’da iglem gérmeye baslamasinin ardindan Kuzu Toplu
Konut Insaat A.S.min, fiyat istikrar1 iglemlerinden edinebilecegi paylarin, yukandaki
sinirlamalardan harig tutulmasina iligkin taahhiitte bulunmusgtur.
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¢) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:

Isbu boliimiin (b) maddesinde belirtilen taahhiit, sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
verilmesi gereken taahhtidii de kapsamaktadir.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur,

¢) Taahhiitlerde yer alan diger dnemli husular:
Yoktur.

28. HALKA ARZ GELIRi VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iliskin ihracceimin elde edecegi net gelir ile katlanacagi tahmini
toplam ve pay basina maliyet:

Sirket’in sermaye artirimu ile gergeklesecek halka arzdan toplam [e] TL briit, [#] TL net
gelir elde etmesi beklenmektedir.

Halka Arz Eden pay sahibinin ise halka arzdan [e] TL briit, [e] TL net gelir elde etmesi
beklenmektedir.

Sirket igin halka arza iliskin yaklasik toplam maliyetin [#] TL, halka arz edilecek pay
basina maliyetin ise [®] TL olacag: tahmin edilmektedir.

Tahmini halka arz maliyetleri asagidaki tabloda yer almaktadir:

Halka Arz

Tahmini Maliyet (TL) TOPLAM Sirket Eden Pay

) Sahibi |
SPK Kurul Ucreti (Sermayenin Nominal Degeri [®] [®] [®]
Uzerinden)
SPK Kurul Ucreti (Ihrag Degeri ve Nominal Deger [e] [e] [e]
Farki Uzerinden)
Borsa istanbul Uereti (BSMV Dahil) [e] [-] [e]
MEKK Uyelik Uereti (BSMV Dahil) [e] [e] [e]
Araci Kuruma Odenecek Tutar (BSMV Dahil) [o] [=] [®]
Hukuki Danigmanlik (KDV Dahil) [o] |o] [=]
Bagimsiz Denetim Giderleri [e] [o] [=]
Reklam, Pazarlama ve Halkla iligkiler [e] [o] =]
Rekabet Kurumu [®] [e] [e]
KAP Hizmet Bedeli [®] [o] [e]
Toplam Tahmini Maliyet [e] [e] [®]
1 TL Nominal Degerli Paylarm Toplami [e] [o] =]
Pay Basi Maliyet | ] |e] [®]
Halka Arz Geliri (Briit) [®] [e] [®]
Halka Arz Geliri (Net) [e] [e] [®]

28.2. Halka arzin gerekeesi ve halka arz gelirlerinin kullamm yerleri:
Halka Arzm Gerekcesi

Sirket’in halka arz ile kaynak elde edilmesi, 6zkaynak yapisimin gliglendirilmesi, Sirket
degerinin ortaya ¢ikmasi, kurumsal kimliginin giiglendirilmesi, marka bilinirlii ve
tampurh@inm pekistirilmesi, seffaflik ve siirdiiriilebilirlik ilkelerinin daha gliclii sekilde
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uygulanmasi hedeflenmektedir. Halka arz sermaye artirnm ve ortak satigt yontemleriyle
gerceklestirilecek olup, ortak satigi ile elde edilecek kaynagm kullamimi ortaklarin
tasarrufunda olacaktir. Ayrica Sirket’in gayrimenkul yatirim ortaklig statlistinde olmasi
ve sermayesini temsil eden paylarin en az %25 inin halka arz edilmesi zorunludur. Halka
arz ile s6z konusu zorunlulugun yerine getirilmesi hedeflenmektedir.

Halka Arz Gelirinin Kullamim Yeri

Sirket'in 175.000.000 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin, 875.000.000 TL'lik kayith sermaye
tavam dahilinde meveut ortagin yeni pay alma hakk: kisitlanarak 25.000.000 TL artirilarak
200.000.000 TL'ye ¢ikarilacaktir.

Sirket’in sermaye artis1 yoluyla elde edecegi halka arz geliri; meveut dig finansmaninin
geri 6demesinde, portfdyiinde bulunan rezidanslarin tefrisi yatmminda ve igletme
sermayesi olarak kullanilacaktir,

Sirket’in sermaye artirimi ile ihrag edilecek yeni paylarm halka arz edilmesi sonucunda
halka arz masraflarimin ¢ikarilmasindan sonra elde edilecek gelirin kullamm yerleri ile
ilgili detayl bilgiler ve kullanim yerlerinin dagilimi asafida sunulmaktadir

Finansman Odemesi: Halka arzdan elde edilecek net gelirlerin yaklasik %65-75%1 Sirket
portfoyiinde bulunan ve/veya ileride portfoye dahil edilebilecek gayrimenkullerin
finansmam geri ddemesinde kullanilmas: planlanmaktadir.

Rezidanslarin Tefrisi Yatirim: Halka arzdan elde edilecek net gelirlerin yaklasik %20-
25’1 Sirket’in portfoyiinde bulunan rezidanslarin tefrisi amaciyla kullanilmas:
planlanmaktadir.

isletme Sermayesi: Halka arzdan elde edilecek net gelirlerin yaklasik %5-10"u isletme
sermayesi ihtiyacinin karsilanmast amaciyla kullamlmasi planlanmaktadir.

Kullanim Yeri Kullanima Iliskin Yiizdesel
Arahk

Finansman Odemesi 65-75

Rezidanslarin Tefrisi Yatinmm 20-25

Isletme Sermayesi 5-10

29. SULANMA ETKiSi
29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Sermaye artinmu ve ortak satisi seklinde yapilacak halka arz sonucu olarak sermaye
artinmi tarafinda yapilacak 25.000.000 adet nominal hisse senedi ihra¢ edilmesi

neticesinde sermaye artisina katilmayan mevcut ortaklar i¢in mevcut hisse pay oranlarinda
sulanma etkisi olacaktr.

Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar i¢in pay basina sulanma etkisinin [e] ve % |[e]
seviyesinde olacag hesaplanmaktadir.
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Sulanma Etkisi (TL) Halka Arz Oncesi | Halka Arz Sonrasi
Halka Arz Fiyati | o]
Sermaye Artirimi (nominal TL) [o]
Sirket Igin Halka Arz Maliyeti [o]
Halka Arz Briit Geliri [e]
Halka Arzin Net Geliri [e]
Ozkaynaklar (31.12.2022) [®] [e]
Odenmis Sermaye [e] [®]
Pay Bagina Defter Degeri [e] (o]
Meveut Ortaklar igin (Pozitif) Sulanma Etkisi - TL [e]
Meveut Ortaklar icin (Pozitif) Sulanma Etkisi (%) [o]
Yeni Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi - TL [o]
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) [e]

29.2. Meveut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma
haklarmi kullanmamalar: durumunda) sulanma etkisinin tutar1 ve yiizdesi:

Isbu izahnamenin 29.1 numarali bolimiinde gosterildigi iizere mevcut ortaklar igin
sulanma etkisi [e] TL ve % [®] olacaktir.

30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
30.1. Halka arz siirecinde ihracciya damismanhk yapanlar hakkinda bilgiler:

Ortaklik, paylarmin halka arzi siirecinde Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.'den
damsmanhk ve aracihk hizmeti almaktadir. Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. ve diger
damgmanlarin da yer aldif1 tablo agagida verilmektedir:

Kurum Damismanhk Hizmeti
Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. Halka Arza Aracihk Hizmetleri
Akol Avukathk Biirosu Hukuki Damsmanlik Hizmetleri
Eren Bagimsiz Denetim A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Denetim Hizmetleri

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlan ile iiciincii kisilerden alinan bilgiler:

Asagida belirtilen uzman ve bagimsiz denetim raporlarini hazirlayan taraflardan saglanan
bilgiler, ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafin
yayimladigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla yanlis veya yamltici olmayacak
sekilde izahnamede yer almaktadir. Bu raporlarin yaymlanmasiyla ilgili raporlan
hazirlayan kisilerin rizasi bulunmaktadir.

Bagimsiz Denetim Raporlari

Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait bliinmils
konsolide finansal tablolarin 6zel bagimsiz denetimden gegiren kurulugun:

Ticaret Unvani: Eren Bagimsiz Denetim A.S.
Sorumlu Denetei: Yagar Emin TAYLAN
Adresi: Resit Pasa Mahallesi, Eski Bilyiikdere
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Caddesi Park Plaza No:14 K: 10, 34381
Maslak - Saryer/Istanbul
Telefon: 0212-373 00 00

Bagimsiz denetim sirketinin bagimsiz denetim gériistiniin, [zahname kapsaminda kamuya
aciklanmas1 konusunda rizasi bulunmaktadir. Bafimsiz denetim sirketi, Sirket’in
31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihli finansal tablolar ile ilgili olarak asagidaki sekilde olumlu
goriis vermistir:

Goriis

“Gorigtimiize gore, ilisikieki konsolide finansal tablolar, Kuzugrup Gayrimenkul
Gelistirme Anonim Sirket'nin 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal
durumunu ve ile ayn tarihlerde sona eren hesap donemlerine ait finansal performansini ve

nakit akislarim Tiirkive Finansal Raporlama Standartlart'na (“TFRS") uygun olarak tiim
yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.”

Bagimsiz Hukuke¢u Raporu

[zahname’'nin EK-8 numarali ekinde yatimmeilarin incelemesine sunulan bagimsiz
hukuke¢u raporu Akol Avukatlik Biirosu tarafindan hazirlanmistir:

Unvani Akol Avukathk Biirosu

Advesi Levent Mahallesi, Kanyon Ofis Binasi Biiylikdere Cad. No:185 Kat: 18,
Tt 34394 Sisli/Istanbul

Telefon (+90) 212 264 60 00

Ekli hukuk¢u raporunda da ayrica belirtildigi tizere, Akol Avukatlik Biirosu'nun hukuk¢u
raporunun, izahname kapsaminda kamuya agiklanmasi konusunda rizas: bulunmaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu
isbu izahnamenin EK-5 numarali ekinde yatinmeilarim incelemesine sunulmaktadir.

Unvam TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Degerleme . SOy SEsEEy it
s Doguscan Igdir, Ozan Kolcuoglu, Irem Cémert
Adresi Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sokak No:2/1 34427 Beyoglu/Istanbul
Telefon (+90) 212 334 50 54
Diger Aciklamalar

Yukanda bahsi gegen ve Sirket’e aracilik hizmetleri, hukuki damgmanhk hizmetleri ve
bagimsiz denetim hizmetleri ve gayrimenkul degerleme hizmeti sunan hicbir taraf, Halka
Arz Eden Ortak tarafindan ihra¢ edilen ya da Sirket’e ait menkul kiymetleri ya da Sirket’in
menkul kiymetlerini elde etme hakk: veren ya da taahhiit eden opsiyonlara sahip degildir
ya da stz konusu menkul kiymetlerin ithra¢ edilmesinde gorev alan yetkili kuruluglar,
danigsman ya da bagimsiz denetim kuruluglar degildir. Aym taraflarin Sirket ile herhangi

bir jstihdam, yonetim, dengtim ya da sermaye baglantis1 bulunmamaktadir.
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Sirket’e yukarida bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, izahnamenin genelinde
muhtelif sektér raporlarindan, pazar arastirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan
cesitli kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen
bilgilerin aynen alindigi, Sirket’in bildigi veya ilgili {iglincii sahsm yaymnladif bilgilerden
kanaat getirebildigi kadariyla, agiklanan bilgileri yanhs veya yamltici hale getirecek
herhangi bir eksikligin bulunmadif beyan ederiz. Ugiincii kigilerden alinan s6z konusu
bilgilerin kaynaklan ilgili béltimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit
ederiz. Ote yandan, tim tigiincii kisilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu diisiiniilmekle
birlikte, bagimsiz bir dogrulama isleminden gegirilmemisgtir.

Sirket, iiciincit kisilerden elde ettifi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan
bilgileri yanhs veya yamltier hile getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigint ve s6z
konusu bilgilerin aynen alindigini beyan eder.

31. iISTIRAKLER HAKKINDA BIiLGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihrag¢inin finansal yatirimlar
hakkinda bilgi:

Yoktur,
32. PAYLAR iLE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida 6zetlenmekte olan hususlar borsada iglem gérecek Paylar'in elde tutulmas: ve
elden gikanlmas: sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin verg,ilcndililmesi hakkinda
genel bir bilgi vermek amaciyla Igbu izahname tarihi yiiriirliikte bulunan vergi mevzuat
dikkate alinarak hazirlanmistir, Ozellikle durumlarda yatinmeilarin vergi damsmanlarina
danismasi gerektigi 6nemle hatirlatilir. Isbu Izahname tarihi itibariyla ytiriirliikte olan vergi
mevzuatt ve vergi mevzuatimin yorumlanma bigimi kapsaminda verilen bilgilerin ileride
degisebilecefinin hatta mevzuatin geriye yonelik olmak da degisebileceginin géz tniinde
bulundurulmas: gerekmektedir.

32.1. Genel Bakis
32.1.1. Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuat uyarinca, Tiirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimltiluklerini
belirleyen iki gesit veri miikellefiyet statiisii meveuttur. Tiirkiye'de yerlesik bulunan
(“Tam Miikellef") kisiler ve kurumlar Tiirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve
iratlarin tamam f{izerinden verilendirilirler.  Tiirkiye'de yerlesik bulunmayan (“Dar
Miikellef”) kisiler ve kurumlar sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar {izerinden
vergilendirilirler.

193 sayili GVK uyarinca, bir gercek kiginin Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi
icin: (i) verlesim yerinin Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine uygun olarak Tiirkiye'de
olmasi veya (ii) bir takvim yili igerisinde Tiirkiye'de devamli olarak alti aydan fazla
oturmas gerekmektedir. Buna ek olarak, (i) resmi dairelere; (ii) resmi milesseselere veya
(i) merkezi Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagh olup adi gecen daire,
milessese, tesekkill ve tesebbiislerin igleri dolayisiyla yabanci lilkelerde oturan Tiirk
vatandaslar1 da Tam Miikellef yani sirsiz vergi yiikiimlilleri olarak degerlendirilmektedir.
Dolayisiyla, Tam Miikellef olarak degerlendirilen séz konusu kisiler Tiirkiye iginde ve
disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamanu tizerinden vergilendirilirler. Tirk vergi
mevzuati gergevesinde belirtilen bu sartlan saglamayan bir gergek kisi Dar Miikellef olarak

degerlendirilir.
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Paylara sahip olan kigilerin, s6z konusu paylarn BiST'te elden ¢ikarilmasindan
kaynaklanan deger atig kazanglar ve Paylar ile ilgili dagitilan kér paylarindan elde etikleri
menkul sermaye iratlan, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilmektedir.

Kisilerin 2023 yilinda elde ettikleri iicret gelirleri digindaki gelirlerin vergilendirilmesinde
asafida yer alan artan oranl gelir vergisi tarifesi uygulanir,

Gelir Arahg Gelir Vergisi Oram (%)
70.000 TL'ye kadar %15
150.000 TL'min 70.000 TL'si i¢in 10.500 TL, 5
%20
fazlasi
370.000 TL'min 150.000 TL'si igin 26.500 TL
(licret gelirlerinde 550.000 TL'nin 150.000 TL'si %27

icin 26.500 TL), fazlasi

1.900.000 TL'nin 370.000 TL'si igin 85.900 TL
(licret gelirlerinde 1.900.000 TL'nin 550.000 %35
TL'si igin 134.500 TL), fazlast

1.900.000 TL'den fazlasimin 1.900.000 TL'si i¢in
621.400 TL (licret gelirlerinde 1.900.000 TL'den
fazlasimin 1.900.000 TL'si igin 607.000 TL),
fazlasi

%40

32.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK)na gére sermaye sirketleri, kooperatifler,
ikdisadi kamu kuruluslar, demek veya vakiflara ait ikdisadi islemler, is ortakhiklarin,
kurum kazanglan {izerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin kérn Vergi Usul
Kanunu ve diger Tiirk Vergi Kanunlarina gére belirlenmektedir. Kurumlar Vergisi orani
KVK'nun 32. maddesi uyarinca kurum kazanci iizerinden %20 olarak belirlenmistir.
Bununla birlikte, 22 Nisan 2021 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7316 sayili Kanun
depisiklipi ile 2021 ve 2022 vergilendirme dénemi kurum kazanglarina uygulanacak
kurumlar vergisi oram sirasiyla %25 ve %23 olarak belirlenmigtir. 2023 yilma iligkin
kurum kazanclari igin ise isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirlikte olan mevzuat
cercevesinde oran %20 olarak belirlenmistir.

Ayrica, 17 Kasim 2020'de Resmi Gazete'de yayinlanarak yiirlirliige giren 7256 sayih Bazi
Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun ile KVK'da degisiklik yapilarak, paylarn Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa
islem gdrmek {izere en az %20 oraninda halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal
kiralama sirketleri, faktoring sirketleri, finansman sirketleri, 6deme ve elektronik para
kuruluslar, yetkili déviz milesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasi
kurumlan ile sigorta ve reasiirans sirketleri ve emeklilik sirketleri hari¢) paylarimn ilk defa
halka arz edildigi hesap doneminden baslamak {izere bes hesap ddénemine ait kurum
kazanclarina kurumlar vergisi oranmin 2 (iki) puan indirimli olarak uygulanmasina
hitkmedilmistir. Indirimden yararlanilan hesap dénemleri siiresince sirketlerin bu halka
agiklik oramim saglayamamasi halinde ise zamaninda indirim sebebiyle tahakkuk
ettirilmeyen vergiler vergi ziyai cezasi uygulanmaksizin gecikme faizi ile birlikte tahsil
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KVK unda tam ve dar miikellefiyet olmak {izere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmigtir.
KVK uyarinca, bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin: (i) kanuni
merkezinin Tirkiye'de bulunmast veya (ii) kanuni merkezinin Tirkiye diginda
bulunmasina ragmen is bakimindan iglemlerin fiilen toplandig1 ve y6netildigi merkez olan
ig merkezinin Tiirkiye'de bulunmasi gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati erevesinde
belirtilen bu IK sarti saglamayan bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye iginde gerekse Tiirkiye diginda elde etikleri
kazanclarinin tamam {izerinden Tiirkiye'de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise
sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazanglar tizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan menkul sermaye iratlannim Tirkiye'de elde
edilmis olarak kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tiirkiye'de yatinlmig olmasi
gerekmektedir. Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan defer artig kazanglarmin
Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu defer artig kazancim
doguran isin veya muamelenin Tiirkiye'de ifa edilmesi veya Tiirkiye'de degerlendirilmesi
gerckmektedir.

"Tiirkiye'de degerlendirilmesi” ifadesinden 6demenin Tiirkiye'de yapilmasi veya Gdeme
yabanci bir illkede yapilmis ise, Tiirkiye'de ddeyenin veya nam ve hesabina yapilanin
tdeme hesaplarina intikal ettirilmesi veya kdrndan ayrilmas: gerektigi seklinde anlagilmasi
gerekir.

32.2. Paylarin elden ¢ikarilmas: karsih@inda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi
32.2.1. Borsada islem goren paylarin vergilendirme esaslari:

2006 ve 2025 yillar1 arasinda Borsa'da iglem goren paylarm elden gikarilmasi sonucu
saglanan defer artis kazanglarimin vergilendirilmesi GVK'nun Gegici 67. maddesi
cercevesinde gergeklestirilmektedir. GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artis
kazanglar1 islemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluglar
tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK'nun Gegici 67. maddesinin
yiiriirlitk  stiresinin 2025 yilindan sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir gekilde
kapsamimin vergi mevzuatina dahil edilmemesi durumunda 2025 yilindan sonra agagida
aciklandign iizere (Bkz. 33.2.2 Genel Olarak Pay Alm Satim Kazanglanmn
Vergilendirilmesi (Yatirim Ortakhin Paylan Harig), BIST'te iglem goren paylarin elden
¢ikarllmasindan  saglanacak deger artis kazanglari genel hitklimler gergevesinde
vergilendirilecektir.

Digerlerinin yam sira, BIST'te iglem goren paylarinin alim satimma aracilik ettikleri
yatirimeilar tarafindan  saglanan gelirlerin  vergilendirilmesinden ytikiimlii olan ve
dolayisiyla vergi tevkifatim yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve
saklayier kuruluslardir. Bankalar, araci kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluglar
tevkifat yiikiimliiliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarni, {iger aylik dénemler itibariyla
beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A§-Merkezi Kayit Kurulusu A$
disinda saklayier kuruluslardan saklama hizmeti alan yatinmecilann iglemlerinde vergi
tevkifatimin yapilmasi esasen ilgili saklayicr kurulugun sorumlulugundadir.

BiST'te islem goren bir paym baska bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi
halinde, nakli gerceklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alig
bedeli ve alis tarihini naklin yapilacag kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel,
tevkifat, matrahinin tespitinde dikkate alinacaktir. Soz konusu paylarimin bir bagka kisi
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veya kurum adina nakledilmesi halinde alig bedelinin ve ahs tarihinin T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi'na bildirilmesi gerekmektedir.

Saklayic: kuruluslar, bankalar ve aract kurumlar tarafindan yapilacak veri tevkifati oram
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orami bankalar, aract kuruluglar ve
saklayici kuruluslar tarafindan asagida yer alan gelirler iizerinden uygulanir:

a. Bankalar ve araci kurumlarin alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile
diger sermaye piyasas: araglarinin alig ve satis bedelleri arasindaki fark;

b. Alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasas: araglarinin ifas
halinde alis bedeli ile ifa bedeli arasindaki fark,

¢. Bankalar ve aract kurumlarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye
piyasasi araglarinin 8diing islemlerinden saglanan gelirler,

d. Aracilik ettikleri menkul kiymet veya difer sermaye piyasasi araglarimin 6diing
islemlerinden saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayilh Bakanlar Kurulu Karar1 uyarinca, kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem
ve opsiyon sdzlesmeleri, BIST'te islem goren araci kurulug varantlar1 déhil olmak {izere
paylar (menkul kiymetler yatiim ortaklik paylan harig) ve pay yogun fonlarinin katilma
belgelerinden elde edilen (ii) KVK'mn 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile
milnhasirin menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artisi
kazanglari elde etmek ve bunlara bagli haklan kullanmak amaciyla faaliyette bulunan
milkelleflerden Kanun a gére kurulan yatimm fonlan ve yatirim ortakhiklanyla benzer
nitelikte oldugu T.C. Hazine ve Maliye Bakanhinca belirlenenler igin %0; ve (iii) (ii)
numarah alt kinlimda belirtilen gergek kisi ve kurumlar hari¢ olmak iizere, (i) numarali alt
kirtlimda belirtilen disinda kalan kazanglar i¢in %10 olarak uygulanir.

Yatiimeilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige uyabilece@ini gz Oniinde
bulundurmahidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kismunin elden ¢ikarnlmasi halinde tevkifat
matahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar
metodu esas alinacaktir. Paylarin alimindan 6nce elden ¢ikarmasi durumunda, elden
¢ikarma tarihinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak s6z konusu tutar tizerinden
tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Aym giin i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi
halinde o gin ig¢indeki alis maliyetinin tespitinde agirhkli ortalama y&ntemi
uygulanabilecek, ancak tevkifati matrahi ilk giren ilk ¢ikan yontemine gore belirlenecektir.
Alis ve satis igslemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri
Vergisi tevkifat matrahimin tespitinde dikkate alinir,

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Teblig uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye
piyasasi araglarina iligkin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili
menkul kiymetler; (iii) diger sermaye piyasasi araclari ve (iv) yatinm fonlan katilma
belgeleri ve yatinm ortakliklan paylan olacak sekilde belirlenmistir.  Paylar ve pay
endekslerine dayal olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon stzlesmeleri, menkul kiymetin
dahil oldugu simif iginde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayal
olarak yapilan vadeli islem stzlesmeleri ile BIST'te islem géren pay ve pay endekslerine
dayali olarak ihra¢ edilen araci kurulug varantlart paylarimin da déhil oldugu degisken
getirili menkul kiymetler simfi kapsanninda degerlendirilecektir.
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Ucer aylik dénem icerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim iglemi yapiimas: halinde tevkifatin gerceklestirilmesinde bu iglemler tek
bir islem olarak dikkate alinir. Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dofan zararlar takvim yih asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik déneme
devredilir ve takip eden dénemlerin tevkifat matahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son
fic aylik déneminde olusan zarar tutarimin izleyen déneme aktarilmasi miimkiin degildir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST'te islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylann elden
¢ikarlmasinda tevkifat uygulanmaz.

Tevkifata tabi tutulan BIST'te islem goren paylara iligkin alim satim kazanglarn igin gergek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. S6z konusu bu gelirler, diger gelirler
dolayistyla verilecek yillik beyannameye déhil edilmez Ticari faaliyet kapsaminda clde
edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve smnai faaliyetlerinden elde ettikleri
kazanglar: seklinde tamimlanan ticari kazang hitkiimleri ¢ergevesinde GVK'nun Gegici 67.
maddesi kapsaminda tevkifata tAbi tutulan kazanglar i¢in gercek kisilerce yillik veya
miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yilhk beyannameye bu
gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi tutulsun
tutulmasin dar miikellef gergek kisi veya kurumlarca Hazine, 4749 sayili Kanuna gore
kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt diginda ihrag

edilen menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar icin miinferit veya 6zel beyanname
verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasast araglarinin tiger aylik dénemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanclarimin tespitinde alim satim konusu iglemlerin (yukarda
belirtildigi iizere) aym tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayn
ayr tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK'nun Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da Dar
veya Tam Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamas1 ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilan
verilen vergilendirme uygulamasim etkilememektedir.

2006/10731 sayih BKK. 2010/926 sayilh BKK ve 2012/3141 sayilh BKK uyarinca, halka
arz tarihi itibariyla tevkifat oram Bakanlar Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte sz
konusu oranin artirilmas: durumunda Dar Miikellefler agisindan ¢ifte vergilendirme sorunu
giindeme gelecektir. GVK'nun Gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat
uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde emis olan kiginin mukim oldugu iilke ile
yapilmig ve yiiriirliikte olan Cifte Vergilendirmeyi énleme Anlagmasi hilkiimleri dnem arz
etmektedir, S6éz konusu anlagma hikiimleri, Tirk Vergi Kanunlarindan 6nce
uygulanacaktir,

Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarm, GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda
Tiirkiye'deki finansal araglara kendileri veya yurt digindaki portféy yonetim sirketleri
vasitasiyla yatirim yapabilmeleri igin vergi kimlik numaras: almalan gerekmektedir.

Vergi kimlik numaras: alinabilmesi igin (i) Dar Miikellef gergek kisilerin pasaportlariin
noter onayh bir &me@i ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, ash ve
fotokopisini, (ii) Dar Miikellef kurumlarin ise kendi iilkelerinde gecerli kurulug belgesinin
Tiirkiye'nin o iilkede bulunan temsilciligince onayl Tiirkge bir 6rne@ini veya yabanci dilde
onayh kurulus belgesinin terciime biirolarinca terctime edilmig Tiirkge bir 6rnegini ilgili
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vergi dairesine ibraz etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglari
i¢in niifus clizdaninin ibraz: yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar kendilerine islem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numaras: ibraz edemeyen yabanci miisterileri igin, toplu
olarak vergi kimlik numaras: alabilirler.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari hiikiimlerinden yararlamlabilmesi i¢in ise ilgili
{ilkenin yetkili makamlan tarafindan diizenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin ashmn
ve terciime biirolarinca te dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan
ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilma iliskin mukimlik belgesi izleyen yilin
dérdiineil ayina kadar gegerli olup, s6z konusu belgenin her yil yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan 6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi 6nleme Anlasmasi hilkiimleri dikkate alinmadan %15 (halihazirda
2012/3141 sayih BKK uyarinca %0 oraminda uygulanmaktadir) orami uygulanmak
suretiyle tevkifat yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan séz konusu mukimlik
belgesinin ibrazi ile Cifte Vergilendirmeyi énleme Anlagmas: hitkiimleri ve i¢ mevzuat
hiikiimleri dogrultusunda yersiz olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep
edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlifi gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi 6nleme
Anlasmalari hitkiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimim yaptiklar
veya getirisini tahsil ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagma
hiikiimlerine gére ger¢ek hak sahibi (benefical owner) olduklarina dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazim da isteyebilecektir, Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin
tayin edecedi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gergek hak
sahibi olmadifi tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen
vergiler i¢in vergi ziyan dogmus sayilacaktir. Tiirkiye Cumhuriyeti'min bugiine kadar
akdettifi anlasmalar ve anlasmalarin Tirkge metinleri Gelir Idaresi Bagkanliginin
www.gib.gov.tr web sayfasinda yer almaktadir

32.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanclarimin Vergilendirilmesi

Bu bolimde GVK'nin Gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara iligkin genel
aciklamalar yer almaktadir.

32.2.2.1.Gergek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Gerg¢ek Kisiler

Pay ahm satim kazanglarn, GVK'nun Miikerrer 80'inci maddesi uyarmnca gelir vergisine
tabi olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca, "ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri
ile tam mikellef kurumlara ait olan ve 2 (iki) yildan fazla silireyle elde tutulan hisse
senetlerinin elden ¢ikarilmas: durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir.
Hisse senetlerinin elden ¢ikartilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satiginda oldugu
gibi, GVK'nun Mikerrer 81. maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden ¢ikanldifi ay harig
olmak fizere TUIK tarafindan belirlenen toptan egya fiyat endeksindeki artis oraninda
artirllarak dikkate alinabilecektir. GVK'nun Milkerrer 81. maddesi uyarnca mal ve
haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklann, elden
¢ikarildigi ay hari¢ olmak {izere TUIK tarafindan belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki
artig oraninda artirilarak tespit edilir. Bu endekslemenin yapilabilmesi igin artis oraninin
%10 veya tizerinde/0lmag: sarttiy.




GVK'un Madde 86/1(c) uyarinca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmis menkul sermaye iratlart GVK nun 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki
tutar1 asiyor ise (bu tutar 2023 yili igin 150.000 TL’dir) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2. Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler

GVK madde 86/2 cergevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamam, Tirkiye'de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan icretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlari ile diger kazang ve iratlardan oluguyorsa yillik beyannameye
tabi degildir. Dar miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri
meveut ise, GVK madde 101/2 uyarinca, menkul mallarin ve haklann elden
cikarilmasindan dofan kazang ve iratlarini mal ve haklarin Tiirkiye’den elden gikanldig
yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirmek zorundadirlar.

32.2.2.2. Kurumlar

32.2.2.2.1. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarm Elden
¢ikarilmasindan Saglanan Kazanclar

Ticari faaliyete bagli olarak biinyesinde elde edilen alim satim kazanglan ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

32.2.2.2.2. Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK'min 5/1-¢ maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil
sireyle yer alan istirak hisselerinin satisindan dogan kazanemn %75'lik kismu kurumlar
vergisinden istisna tutulmaktadir.  Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satig
kazancimn satigin yapildig: yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir
fon hesabinda tutulmasi; satis bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinei takvim yih
sonuna kadar tahsil edilmesi ve satisi yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak
kurumun menkul kiymet ticaret ile ugragmamasi gerekmektedir.

32.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye'de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim sam kazanglan
ticari kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu
sekilde gergeklesecektir. Yukarida belirtildigi tizere, devamh olarak menkul kiymet ticaret

ile ugrastiklarindan %75'lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalarn miimkiin
degildir.

Tiirkiye'de bir isyeri agmadan veya daimi temsilei vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler agisinda da ilgili kazancin Tirkiye'de vergilendirilmesi
soz konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye'nin
imzalamig oldugu yiriirliikte bulunan c¢ifte vergilendinmeyi onleme anlasmalarimn

hilkktimleri o6nem arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk Vergi
Kanunlarindan énce uygulanacaktir,

32.2.2.24. Yabana Fon Kazanclarimin ve Bu Fonlarin Portféy Yoneticiligini
Yapan Sirketlerin Vergisel Durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren SPK'nun diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer
yabanci fonlar da sermaye sirket sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir.
KVK'ya 6322 sayih Kanunun 35. maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden itibaren
yirlirlige girmek tizere, "Yabanci fon kazanglarimin vergilendirilmesi™ bashkli 5/A
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maddesi eklenmistir. Bu maddede, yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini
yiiriiten portfdy yoneticiligi yetki belgesine sahip Tam Miikellef portfdy ydneticisi
sirketlerin vergisel durumlari diizenlenmistir.

KVK'min 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarm, yoneticisi sirketler aracihgiyla
organize bir borsada iglem gorsiin veya gormesin, her tiirli menkul kiymet ve sermaye
piyasast aract; (ii) vadeli islem ve opsiyon sozlesmesi: (iii) varant; (iv) déviz (v) emtiaya
dayali vadeli islem ve opsiyon sdzlegmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii)
kiymetli maden borsalarinda yapilan emtia iglemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar1 igin
KVK'nun 5/A maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portfoy yOneticisi
sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlarmn ig yerleri de bu fonlarin ig
yeri veya is merkezi olarak kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar igin beyanname
verilmeyecek ve diger kazanclar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri iizerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye'de bulunan, aktif biiyiikliigiiniin %51'inden fazlas tasinmazlardan olusan sirketlere
ait paylar veya ortaklik paylar1 veya bunlara iligkin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri,
elde edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir,

€. Paylara iligkin kdr paylarinin ve kidr payi avanslarinin vergilendirilmesi

GVK'mn 94/1-6-b maddesine 4842 sayih Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat kirn
dagitilmas: asamasina birakilmigtir. Bu kapsamda GVK'nun 4842 sayih Kanunla degigik
94/1-6-b maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Milkellef ger¢ek kisilere;
(i) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden
muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef gergek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Tiirkiye'de
bir isyeri veya daimi temsilci aracihfiyla kir payr elde edenler harig); ve (v) gelir ve
kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kédr paylan {izerinden
2009/14592 sayili BKK uyarinca %15 oraminda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi
yatirim fonlan ve ortakliklari igin bu oran %0 oraninda uygulamr). Tam Miikellef
kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara; ve (ii) igyeri ve daimi temsilci vasitasiyla
faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kér paylan tevkifata tabi degildir.

32.3.1. Gerg¢ek Kisiler
32.3.1.1. Tam Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK'ya 4842 sayili Kanunla eklenen 22/2 maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan
elde edilen, GVK'nun 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazil kér
paylarinin yansi gelir vergisinden mistesnadir. Kurumlar kdr pay1 dagitiken, gelir
vergisinden istisna edilen kisim olan yaris: (%50'si) dahil olmak tizere dagitilan kér paymnin
tamami (%100') lizerinden %15 oraninda gelir vergisi tevkifati yapmaktadirlar. Kér
paymin yillik vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde, séz konusu vergi tevkifat:
yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK'nun
86/1-c maddesi uyarinca, uyarinca, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi
tutarini; 2023 yili igin 150.000 TL'yi asan ve tam mikellef kurumlardan elde edilen kér
paylari igin beyanname verilmesi gerekecektir,

Ayrica, kdnn sermayeye eklenmesi kir dagitim sayilmaz. -~
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Beyan edilen tutar hesaplanan gelir vergisinden kurum biinyesinde kérm dagitimu
asamasinda yapilan %10 oranindaki vergi kesintisinin tamam (istisnaya tabi olan kisim
dahil) mahsup edilecek olup mahsup sonrasi kalan tutar genel hitkiimler ¢ercevesinde red
ve iade edilecektir.

Kér pay1 avansi da kér paylart ile aym kapsamda vergilendirilmektedir.
32.3.1.2. Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler

GVK'nun 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gergek kisilere
dagtilan kir paylan tizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin igin bu
oran %10'dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi
onleme anlasmalarinda daha diisiik tevkifat oranlar belirlenebilmektedir. Ancak, cifte
vergilendirmeyi énleme anlagmalari hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ilgili {ilkenin
yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin ashnin ve
noter veya ilgili iilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirk¢e terclimesinin ilgili vergi
dairesinde, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi. sadece o yil igin izleyen yilin
dordiineti ayina kadar gecerli olup, dar milkellef gergek kisiler tarafindan her yil
yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gercek kisiler agisindan kar paylanmin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine
gerek bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK nin 101. maddesinin 5 no'lu fikrasi geregince dar miikellef gergek
kisilerin vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarm, Tirkiye'de elde
edildigi yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2. Kurumlar
32.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagh olarak ticari igletme bilnyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak soz konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK'nun 0.
maddesinde kapsamindaki "safi kurum kazanci, GVK'min ticari kazanci dilzenleyen
hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, mikelleflerin bir hesap dénemi iginde
elde ettikleri safi kurum kazanci lizerinden %20 oraninda uygulanmir. Bununla birlikte, 22
Nisan 2021 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7316 sayil Kanun degisikligi ile 2021 ve
2022 vergilendirme donemi kurum kazanglarmma uygulanacak kurumlar vergisi oram
siasiyla %25 ve %23 olarak belirlenmistir. 7316 sayili Kanun degisikligi ile 2023
vergilendirme dénemi kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi oran1 %20 olarak
belirlenmisgtir.

Ancak, KVK'nin 5/a-1 maddesi uyarmmca, Tam Mikellef baska bir kuruma istirak
nedeniyle elde edilen kér paylan, yatinm fonlarmm katihm belgeleri ile yatirim

ortakliklarimin hisse senetlerinden elde edilen kér paylan hari¢, kurumlar vergisinden
miistesnadir.

32.3.2.2. Dar Miikellef Kurumlar

GVK'nun 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara
dagitilan kér paylan {izerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin igin bu
oran %10'dur) tevkifat yapilacaktir, Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi
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dnleme anlagmalarinda daha diisitk tevkifat oranlar belirlenebilmektedir. Ancak, gifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari hiikiimlerinden yararlamlabilmesi i¢in ilgili tilkenin
yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanms mukimlik belgesinin ashmn ve
noter veya ilgili tilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi
dairesinde, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yihna iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil igin izleyen yilin
dordiincii aymna kadar gecerli olup, dar miikellef gercek kisiler tarafindan her yul
yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilei aracilifi olmaksizin
elde ettikleri kér paylan icin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar
miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye'de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN
HAKKINDA BILGI

33.1. ihragcr veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullamilmasina iligkin
verilen izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan
tekrar satisma dair kullandifi izahnamenin iceriginden de ilgili Kkisilerin
sorumlu olmayi kabul ettiklerine dair beyanlari:

Yoktur.

33.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:
Yoktur.

33.3. Paylarin yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi dénem
hakkinda bilgi:

Yoktur,
33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi
kapsaminda izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sarti olan diger agik ve objektif
kosullar hakkinda bilgi:

Yoktur,

33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satiginin gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatirnmceilara sunulacagma dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.
34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asapidaki belgeler, Esentepe Mah., Biiyiikdere Cd., Kanyon Blok No: 185, I¢ Kapi
No: 206, Sigli/ISTANBUL adresindeki ihragginin merkezi ve bagvuru yerleri ile
ihragimin internet sitesi www kzgyvo.com ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(KAP) tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriigler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlan ile
yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas szlesme, vb.)
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2) Ihragginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar
35. EKLER
EK 1: Sirket Esas Sozlesmesi

EK 2: Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren dénemlere iligkin
Finansal Tablolar1 ve Ozel Bagimsiz Denetim Raporu

EK 3: Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren dénemlere iligkin
Finansal Tablolar1 ve Ozel Bagimsiz Denetim Raporu’na iligkin Bagimsiz Denetim
Kurulusu Sorumluluk Beyan

EK 4: Sirket portfoyiindeki gayrimenkullere iliskin TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan hazirlanan Gayrimenkul DeZerleme Raporu

EK 5: Gayrimenkul Degerleme Kurulusu Sorumluluk Beyam
EK 6: Fon Kullamim Yeri Raporu
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