KUZUGRUP GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SIRKETI
Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi1 Kurulu (Kurul)’nca [‘6..!.@.8/2023 tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhgimizn  gikarilmisg sermayesinin  175.000.000 TL’den 200.000.000 TL’ye
¢ikarilmasi 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-Ingaat A.S.’nin sahip
oldugu 25.000.000 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazili B grubu pay olmak
iizere toplam 50.000.000 TL nominal degerli 50.000.000 adet hamiline yazih B grubu
paymn halka arzina iligkin izahnamedir.

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

Halka arz edilecek paylara iligkin yatirim kararlar izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimizin www.kzgvo.com ve halka arzda satisa aracilik edecek Tera
Yatinm Menkul Degerler A.S.’nin www.terayatirim.com.tr) internet siteleri ile Kamuyu

Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yaymmlanmistir. Ayrica basvuru
yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢ei sorumludur. Zararin ihrageidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikea belli olmas: halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihrageinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi &lciide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlar ile birlikte okundu takdirde 6zetin yamiltici, hatal
veva tutarsiz olmas) durumu hari¢ olmak iizere, sadece tzete ba Ii_olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluglar gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlari hazirlayan Kkisi ve kurumlar da hazirladiklars raporlarda yer alan yanhs,
yaniltica ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “distintilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup sadece
izahnamenin yayim tarihindeki Ongdriileri ve beklentileri gdstermektedir. Bir ok faktor,
ihraggmin  gelecege yonelik  agiklamalarimin ongoriilenden  ¢ok ﬁm
sonuglanmasina yol agabilecektir. falt 8%y,
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA

TANIM

| AS.

; I

ABD

ABD Dolari, USD

Alt Yiiklenici(ler)

Ana Hissedar / Halka Arz Eden Pay Sahibi

Ana Tasinmaz

Anonim Sirket

Amerika Birlesik Devletleri

Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

Ana Yiiklenici’nin ingaatinin yapilmasinda gérevlendirdigi alt
yiikleniciler

Kuzu Toplu Konut ingaat A.S.

' Sirket'in maliki oldugu 50 pafta 564 ada 18] parsel numaral:
Zeytinlik  Mah.  Bakurkdy/istanbul ~adresinde bulunan
127.648,83 m? yiiz 6l¢timiine sahip ana tasinmaz arsa

Aract Kurum / Tera Yatinim

Tera Yatirim Menkul Degerler AS.

Avro, EURO

Avrupa Birligi’nin, Avrupa Ekonomik ve Parasal Birligi’ne
iliskin mevzuati kapsaminda, “Euro”yu resmi para birim olarak
kabul eden Avrupa Birligi iyesi devletlerin her birinin resmj
para birimi

Bagh Ortaklik / Kuzu Otel / Kuzu Otel
Isletmeciligi

BKK

Borsa, Borsa Istanbul, BIST, BIAS

Kuzu Otel Isletmeciligi ve Gayrimenkul Yatirimlar: A.S.

Bakanlar Kurulu Kararnamesi

Borsa [stanbul A.S.

BSMV

Banka Sigorta Muameleleri Vergisi

Covid-19 Pandemisi / COVID-19

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

CED

| Cevresel etki degerlendirmesi

CED Raporu

Gevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

CED Yonetmeligi

1 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayth Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige giren Cevresel Etki Degerlendirmegi
Yonetmeligi

CiLy

10.09.2014  tarihli ve 29115 sayili Resmi
yayimlanarak yiiriirliige giren Cevre izin
Yonetmeligi

Cevre Kanunu

Dar Miikellef

Esas Sozlesme

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

Sirket’in esas sdzlesmesi

o

FAVOK

Faiz, Amortisman, Vergi Oncesi Kar TI._ N




Fiyat Tespit Raporu ’ Tera Yatirim tarafmdan hazirlanacak fiyat tespit raporunu ifade
| eder

Genel Kurul | Sirket genel kurulu

Global Hospitality [ Global Hospitality Llcensmg S ar. |

GVK Gellr Vergls: Kanunu

GYO Gayrlmenku] Yatlrlm Orta.kh g ,
GYODER Gayrlmenkul Yatirimeilari Demegl |
e T e 2T A —_—
GYO Tebligi Sermaye Piyasasi Kuru]u nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul

Yatirim Ortaklarma Iliskin Esaslar Tebllgl

| 23.01 2014 tarlhll 28891 sayili Resml Gazete’de yayrmlanarak
GYO Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina | | yurirlige  giren  (111-48.1 -a)  Gayrimenkul  Yatirim
Dair Teblig  Ortakliklarina  fligkin ~ Esaslar  Tebligi’nde Degisiklik
Yap:[masma Dair Tebllg

Grup Ana hissedar Kuzu Toplu Konut, Sirket ve Bagh Ortakllgl
GSYH T'UIK tarafindan Ilan edl]en Gayri Safi Yumg] Hasulat
GVK 06.01.1961 tarihli ve 10700 sayili Resmi Gazete'de

yaymmlanarak yiiriirliige giren193 say1l Gelir Vergisi Kanunu

Halka Arz Eden Ortak Kmu Toplu Konut | Kuzu Toplu Konut Insaat A.S.

Halka Arz Edenler Si:ket ve Kuzu Toplu Konut Insaat AS.

Sirket tarafmdan sermaye artirimi suretiyle ihrag edilecek
25.000.000 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazih
B grubu paylar ile Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut
Halka Arz Edilen Paylar Insaat A.S.’nin sahip oldugu 25.000.000 TL nominal degerli
25.000.000 adet hamiline yazili B grubu paylar olmak {izere
toplam 50.000.000 TL nominal degerli 50.000.000 adet
ham:lme yazili B grubu pay

0905 1985 tarihli ve 18’;’49 sayill Resmi Gazete'de

Huar Kanuny yaymmlanarak yiiriirltige giren 3194 sayil imar Kanunu

10.06.2003 tarihli ve 25134 sayilh Resmi Gazete’'de

R yayimlanarak yiiriirliige giren 4857 say1li is Kanunu

i 21.12.2012 tarihli ve 28509 I Res Gazete’de
Is Saghg ve Giivenligine iliskin isyeri mit v sayil mi  Gaz

: A yayimlanarak yiiriirliige giren Is Saghig ve Guvenllgma"ﬂ?gﬁh
Tehlike Sunfiars Teblig Isyeri Tehlike Siniflar Tebligi £ o [
f- bt n‘._'f;’;‘*
30.06.2012 tarihli ve 28339 sayils Resmt }Eaze’ie’de\ .
Is Saghgi ve Giivenligi Kanunu yayimlanarak yiiriirliige giren 6331 say1!1 g_ ?a ng geui;
Giivenligi Kanunu \ ~
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; . . - Sermaye Piyasasi Ku:ulu nun 11-5.1 sayih izahn&me ve fﬁi)

1 ;
Izahname ve Thrag Belgesi Teb igi Beluesi Teb[u \\g ol

KAP Kam uyu Aydm]atma Platformu
Kar Payi Tebligi Sexmaye Piyasasi Kurulu’nun I1-19. 1 sayllt Kar Pay1 Tebhgl
KDV Katma Deger Vergisi




KGK | Kamu Gozet:ml Mubhasebe ve Denetlm Sta.ndart[arl Kurumu

KFE Konul Flyat Endeksi

Kira Stzlesmesi $1rkct 1le Kuzu Otel Islelmec:hgl arasmda 02.06. 2023 tarthmde .
akdedilen JW Marriott Marmara Sea Otel'in isletilmesine |'
iliskin kira sézlegmem

|' Konsorsiyum Uyeleri Tera Yatirim Ilderhgmde olusturulan ve haIka arz siiresince
talep toplama konusunda yetkllend1r11m1$ olan araci kurumlar

Kurul / SPK Sermaye Plyasas: Kurulu

S N T S -

|

KiiFiitia] Yoiistin Tebligi | Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II 17.1 Sayili Kurumsal Yénetim

Tebligi

Kuzu Otel / Kuzu Otel isletmeci]igi Kuzu Otel I;Ietmecmgl ve Gaynmenkul Yatirimlar A.S.

Kuzu Toplu Konut Kuzu Toplu Konut insaat A. o B
| Kuzu Top S e s i A
| 21.06.2006 ta.nhh ve 26205 sayill Resmi Gazete’'de
‘ KVK yaymmlanarak yiiriirliige giren 5520 sayili Kurumlar Vergisi

Kanunu

07. 042016 tarihli ve 29677 sayih Resmi Gazete’'de
KVKK yaymnlanarak yiiriirlige giren 6698 sayih Kisisel Verileri
Koruma Kanunu

LHIMC Luxury Hotels lntematlonal Management Company B. V
Kuzu Otel ve Global Hospitallty Licensing S.a.r. I ile
Lisans Sozlesmesi 22.04.2022 tarihinde yenilenmis haliyle akdedilmis, 6denecek
telif bedellerine dair Llsans Stzlesmesi
Ltd. Sti. Limited Sirket

Luxury Hotels Luxury Hotels Ulusla:arass Otel Isletmecmgl Lun lted Sirketi

Sirket’in, maliki oldugu Ana Taginmaz iizerinde yer alan
28.765/346.158 arsa payma sahip 21.297,84 metrekare net
alana sahip bagimsiz bolim

Marmara Sea Otel / JW Marriott
Marmara Sea Otel / Otel
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MDV Maddi Duran Varlik 7 g j; P P
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MIDCS Marriott International Design & Constructlon Sq{vks& {‘n‘cq 4.;- 1 :

MK_}( Merkezi Kayit Kurulusu AS. \\ “‘l'a r\ﬁ- :

No Numara

Onemli Nitelikteki islemlere fliskin Ortak Sermaye Piyasast Kurulu'nun 11-23.3 sayili Onemli Nitelikteki
Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun TI-15.1. sayih Ozel Durumlar

Ozel Durumlar Tebligi Tebligl

Pay Fiyat 20,76 TL

22.06.2013 tarihli 28685 sayili Resmi G.:?vete de yayimlanmi
VII-128.1 sayili Pay Tebl:gl |
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| Rahatsiz Etmeme Sozlesmesi
|

Rezidans Sozlesmeleri

Sermaye ‘Piyasasinda Finan
Raporlamaya fliskin Esaslar Tebligi

- Alm, Aciga Satis ve Odiing Alma

sal = Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-14.1

| Sermaye Piyasasi Araglarinmn  Kredili

Sirket, Kuzu Otel ve Luxury Hotels arasinda 06.09.2022
tarihinde akdedilen Rahatsiz Etmeme Sozlesmesi (The Lessor
Non-Disturbance Agreement)

Marmara Sea Otel'in otel kismi disinda kalan bliimlerinden |
rezidanslara iligkin olarak 17.11.2022 tarihinde akdedilen|
| Rezidans Pazarlama Lisans Sozlesmesi ve Rezidans Agilis |
Oncesi Sozlesmesi isiml; sozlesmeler |

Sayili” Sermaye
| Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Tebligi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:V, No:65 sayili Sermaye

ve | Piyasasi Araglarinin Kredili Alim, Agipa Satis ve Odiing Alma

| Verme islemleri Hakkinda Teblig ve Verme Islemleri Hakkinda Teblig
Sermaye Piyasasi Araglanmin  Satisi | Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi
Tebligi Araglarinin Satigi Tebligi
SGK :' Sosyal Giivenlik Kurumu
: - - | = J
SMMM | Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
130.12.2021 tarth ve 28513 sayih Resmi Gazete'de !
SPKn | yaymmlanarak yiiriirliige giren 6362 sayili Sermaye Piyasasi |
,' Kanunu |
STK Sivil Toplum Kurulugu ’
. - O ] - e S e o S
Sirket, Ortaklik, ihrace, Kuzugrup GYO ' Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
- - ';“-KllZl:l_I'll GYO ortfbﬂ_ve elece_k; ortfoye eklenecek
Sirket Portfoyil e S e gy
malvarligi ve haklar
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas! AS.
TAKPAS - Tapu ve Kadastro Paylagim Sistemi Modiilii

Tam miikellef

Turkiye’de yerlesik bulunan kisi ve kurumlarmn Tiirkiye iginde
ve diginda elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi

TCMBﬁderkez Bankasi

Teknik Hizmetler Stzlesmesi

yikiimliisii olmas: durumu T
== —— e 1
— 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de #"j’fqplalam LB
6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu ﬁ" ;:::Jv f“-» T
-.;f':c_ ] } fay S

| Trkiye Cumhuriyeti

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi

Sirket, Kuzu Otel ve Marriott International DME_
Construction Services, Inc. arasinda, 06.09.2022 tarihinde tadil
edildigi haliyle akdedilen Teknik Hizmetler Sozlesmesi

Tirk lirasi

08.12.2001 tarih ve 24607 sayit  Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiirtirliige giren 4721 sayilt Tiirk Medeni Kanunu

Turkiye Sermaye Piyasasi Birligi

Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan(

Turkiye Muhasebe Standartlari




TPE

Tiirk Patent Enstitiisii

TPM
TSE

TTK

| TTSG

‘Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin
Yonetmelik

Turizm Tesvik Kanunu

TUIK

L UFRS

| Total Productive Management |

e e ve 27846

Iligkin Yonetmelik

| 16.03.1982 tarih ve 17635 sayih sayili Resmi Gazete'de

Tiirkiye istatistik Kurumu

Tirk Standardlar Enstitiisii

sayih  Resmi Gazete’de
02 sayih Tiirk Ticaret Kanunu

yaymmlanarak yiirtirliige giren 61

Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

01.06.2019 tarih ve 30791 sayih Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiiriirlige giren Turizm Tesislerinin Niteliklerine

yaymnlanarak yiiriirlige giren Turizmi Tegvik Kanunu

Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlari |

’ Uluslararasi Hizmet Sozlesmesi

I
i UFE

Yi-UFE

|
| VERBIS
|

Uretici Fiyat Endeksi

Kuzu Otel ve JW Marriott markast sahibi sirketler grubunun bir
pargasi olan Global Hospitality Licensing S.a.r. arasinda
22.04.2022 tarihinde yenilenmis haliyle akdedilmis, Marmara |
Sea Otel ile baglantili olarak yurtdisinda gergeklestirilecek
hizmetlere iligkin akdedilen Uluslararas: Hizmet Sozlesmesi

Yurtigi Uretici Fiyat Endeksi

Veri sorumlularinin veri sorumlular siciline basvuruda ve veri
sorumlulari  siciline iligkin  ilgili diger iglemlerde
kullanacaklari, internet tizerinden erigilebilen veri sorumlulan
sicil bilgi sistemi

VUK

10.01.1961 tarih ve 10703 sayth  Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiiriirliige giren 213 say1h Vergi Usul Kanunu

Yildiz Pazar

YMM

Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen piyasa degeri
300.000.000 TL ve tizeri olan paylarin islem gorecegi pazar

Yeminli Mali Miisavir

Yonetim Kurulu

Sirket’in yonetim kurulu

Yonetim Sozlesmesi

Kuzu Otel ve “JW Marriott” markasi sahibi sirketler grubunun
Tiirkiye ayagi olan Luxury Hotels ile Luxury Hotgls™fn pay =
sahibi LHIMC arasinda 17.11.2022 tarihinde tadédjimig Jw,

Mariott Marmara Sea Otel Yé&netim Sozlesmesi // 1;; e 9,
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I. BORSA GORUSU

Borsa Istanbul tarafindan Kurul’a gonderilen 23.06.2023 tarih ve 18064 say1ls gorils yazisinda,
diger hususlarin yaninda:

"1) Halka arz sonrasinda Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Mliskin Esaslar Tebl igi'nin 12'nci
maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna al imasi i¢in Kuruldan alinacak belgenin Borsamiza
iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesinin 12'nci maddesi cercevesinde Sirket paylarimn Yildiz
Pazar'da-islem gorebilecegi;

2) Sirket hakkinda hazirlanan hukuk¢u raporunun izahnamenin ekinde yayimlanmas,

3) Borsa goriisiinde, "Isbu Borsa Istanbul A.5. Goriigii, Borsa Istanbul A.S. 'nin verecegi karara
doniik herhangi bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK'min goriis
talebine cevap vermek amactyla sinirlt olmak iizere meveur bilgi ve belgeler dikkate alinarak
hazirlanmugtir. Isbu Borsa Istanbul A.§. gorisine dayamlarak alinacak kararlar sonucu
dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa Istanbul A.§.'nin  herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir. " ifadesinin yer almasi

hususlarimin Kurulunuza iletilmesine karar verilmigtir. "

ifadelerine yer verilmistir.
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II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket’in paylarini halka arz etmesi i¢in Kurul veya Borsa Istanbul disinda goriis ve onay
gereken herhangi baska bir kurum/kurulustan goriis ya da onay almasi gerekmemektedir.
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1. ZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ihragg
Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Sorumlu Oldugu Kisim
A.S. Yetkilisi
Ad Soyad: Ozen KUZU
Gorev: Yonetim Kurulu Baskam
Tarih: 16.08.2023 IZAHNAMENIN TAMAMI

imza: e
Halka Arz Eden Ortak Sorumlu Oldugu Kisim
Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. Yetkilisi
Ad Soyad: Ozen KUZU |
Gorev: Yonetim Kurulu Bagkam |
' Tarih: 16.08.2023 IZAHNAMENIN TAMAMI |

Imza:

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Ad Soyad: Emir Miinir SARPYENER
Gérev: Genel Miidiir

Tarih: 16.08.2023

Imza: -

Ad Soyad: Ethem Umut BEYTORUN

Gorev: Kurumsal
Yardimeis:

Tarih: 16.08.2023

imza:

Finansman Genel Miidiir

f
iZAHNAMENIN/TAMAMI |,

12




izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler cercevesinde, gerg¢ege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamm degistirecek

nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

figili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarini Hazirlayan
Kurulus Sorumiu Oldugu Kisim

Eren BaZimsiz Denetim A.S.
Ad Soyad: Yasar Emin TAYLAN

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2021 ve 31.03.2023
Gorev: Sorumlu Ortak Bas Denetci Tarihlerinde Sona Eren Finansal Donemlere

Tarih: 16.08.2023 | ili;}kin Ozel Bagimsiz Dgnftim Raporlan

ilgili Degerleme Raporlarmi
Hazirlayan Kurulug

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ad Soyad: Doguscan Igdir

Sorumlu Oldugu Kisim

Girev: Sorumlu Degerleme Uzmam
Tarih: 16.08.2023

Ad Soyad: Ozan Kolcuoglu Dégerleme Raporian
Gorev: Sorumlu Degerleme Uzman Tarih No
Tarih: 16.08.2023 13.012023 |  2022REV911

Ad Soyad: Yasar CARK

 Gorev: Degerleme Uzmam
| Tarih: 16.08.2023
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A—GIRIS VE UYARILAR
f Baghk Agiklama Yiikiimliiliigi
i
A.l1 | Giris ve uyarlar  Bu oOzet izahnameye giriy olarak
‘ | okunmahdir.

e Sermaye piyasasi araglarina iliskin |
yatirim kararlar: izahnamenin bir biitiin

olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o Izahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye tasinmasi

durumunda, davaci yatirnmei, halka

. arzin  gerceklestigi  iilkenin  yasal
diizenlemeleri ¢cercevesinde, izahnamenin
cevirisine iliskin maliyetlere yasal
siirecler baslatilmadan once katlanmak
zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak |
iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak ozetin izahnamenin diger kisimlar |
ile birlikte okundugu takdirde yamltici,
hatali veya tutarsiz olmas1 veya
yatirnmeilarin yatirim kararini vermesine
yardimer  olacak  onmemli  bilgileri |
saglamamasi durumunda gidilir. 5

‘A2 | izahnamenin sonraki izahname sonradan tekrar |
|| kullamimina iliskin bilgi kullanilmayacaktir. !
B—IHRACCI
Dl I.hraq:clnm Ticaret Unvani: Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ort
ticaret unvani : A :
2 Anonim Sirketi
ve isletme adi _ o 1, ¢
Isletme Adi: Yoktur. o g N e
B.2 | Ihrag¢inin _ded et
hukuki statiisii, :_l“;“(‘;idsgt“;;' t ?'Z:‘imli{m $iﬁl“3t L
: oldus a ugu Mevzua .C. Kanunlari W
abi ¢ e Kuruldugu Ulke Tiirkiye N
evanae Kayith Merkezinin Adresi | Esentepe Mah., Biyikdere “gd., V| + ¥,
kuruldugu iilke Kanyon Blok No: 185, I¢ Kapi No: 206; 1
ve adresi Sisli/ISTANBUL

Telefon No: 0 212 663 26 66
Telefon ve Fax Numaralari Faks No: 0212 573 28 09

internet adresi www.kzgyo.com

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

B.3 | Ana iiriin/hizmet
kategorilerini_de




icerecek sekilde
ihra¢¢inin
meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktorlerin
tanimu ile faaliyet
gosterilen
sektorler/
pazarlar
hakkinda bilgi

| Miidiirltigii’nde
31.03.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35434 sayili yazist ile

' ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek diger varlik ve

| etmek {izere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin

unvam ile 15.06.2021 tarihinde T.C. Siirt Ticaret Sicili|
tescil edilerek kurulmus ve Kurul’un

bildirilen 21.03.2023 tarih ve 17/363 sayili kararimi takiben
03.05.2023 tarihinde “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi  Anonim  Sirketi” unvamini alarak GYO’ya
doniigmiistiir. S6z konusu doniigiime ait 14.04.2023 tarihli
genel kurul ve ayni giin tarihli yonetim kurulu karar ile alinmis
ve 08.05.2023 tarihli 10826 sayih TTSG’de yayimlanmustir,

Esas sozlesmenin “Sirket’in Amact ve Konusu” bashkli 3.
maddesi uyarinca, Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari

haklardan olusan portfoyil isletmek amaciyla paylarini ihrag

verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi

kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim
ortakliktir.

Sirket’in ana faaliyet alanlari; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK)  gayrimenkul  yatiim  ortakliklarina  iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konular ile istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast araglarina, gayrimenkul  projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktadir. Sirket’in
faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii, AVM ve perakende
sektorti, turizm ve otel, ofis, lojistik ve konut sektérlerini i¢inde
barindiran, {ilke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biridir.
Sirket gayrimenkul sektorl iginde olmakla birlikte agirhikls |
olarak gelirlerini portfoyiinde bulunan otel aracihgiyla turizm |
faaliyetlerinden elde etmektedir. |

Insaat ve Gayrimenkul Sektirii

Ingaat sektoriiniin 2023 birinci ¢eyregi itibariyla GSYH
icindeki pay1 %5,4 olmakla birlikte, birgok alt sektor lizerinde
dogrudan ve dolayli etkileri bulunmaktadir.

2023 yili Subat ayinda olaganiistli bir dogal afet yasa

yarattigl gériilmektedir. Yasadlglmlz deprem faciasinif; 'g,qreg
yikilan sehirlerin tekrar imar gerekse yarattii goc {stireciy: :
insaat sektorii basta olmak {izere tiim ekonomik faaliy tlerd#
etkilemektedir. X

=L

ﬁlﬁ'ﬂ' ""“-.._‘__.-
iilkemizde 11 sehri dogrudan etkileyerek yikimlara nede »‘olﬁn $1nky, ©
depremin, hem insani hem de ekonomik olarak s niiglar | 7o :

Kiiresel ekonomik gelismeler goz oniine alindifinda 2022
yilindan siire gelen enflasyonist baskilar ve bunlar1 énlemek
i¢in alinan 6nlemlerin hakim oldugu bir donemi 2023 yili ilk |
ceyreginde de yasamis bulunmaktayiz. Kiiresel

kaynak
maliyetlerinin arttigi bu donemde tilke b lyumelerlm
AER

yavaslamalar goriilmeye baslanmustir.
/YAT%I/ WENKU
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Tiirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en Onemli
l | gostergelerden  birisi olan “konut sati” rakamlarina
bakildiginda; 2023 yili ilk ¢eyrek doneminde toplam 283 bin
adet konut satilmistir. 2022 yilimin ayni déneminde ise satislar
320 bin adet olarak gergeklesmistir. Bir onceki yila gore
satislarda %11,5’lik bir diisiis meydana gelmistir. Satis
tiirlerine gore ise farklilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 |
yilinin ilk {i¢c aylik doneminde 68 bin adet ipotekli konut satis1 |
yapilirken bu yilin aynm déneminde ise %13.9’luk bir diisiis ile
58 bin adet diizeyinde gergeklesmistir. Ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin
etkisiyle meydana gelmis gortilmektedir. Yabancilara yapilan
' j konut satiglar1 2023 yilinin ilk ¢eyreginde gerilemistir. Ocak-
' Mart doneminde ise bir 6nceki yilin ayn: dénemine gore %23,8
l, azalarak 10 bin 926 olarak gerceklesmistir.

Talebin gii¢lii olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢cabasiyla
konut fiyatlarinda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. TCMB
tarafindan ag¢iklanan 2023 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin
ayn1i aymna gore nominal olarak %141,5, reel olarak ise %56,3
oraninda artis gerceklesmistir. Tirkiye genelinde birim ||
metrekare fiyat1 20,493 TL’ye ulasmstir. En yiiksek metrekare |
fiyat: ise Istanbul da gergeklesmis olup 31,802 TL olmustur. |

Turizm ve Otel Sektorii

2022 yilinda Tiirkiye'ye gelen yaklasik 51,4 Milyon turistin
yapmis oldugu harcamalar kisi bas1 ortalama 901 dolar olarak
belirtilmektedir. 2021 yilinda gelen kisi sayisinin 29,4 Milyon
ve kisi bast ortalama harcamanin 1.028 dolar oldugu goz
oniinde bulunduruldugunda 2022 senesinde gelen turist
| sayisinda artig, kigi basi harcama miktarinda ise azalis
yasanmustir.

| 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise Tiirkiye’yi 8,1 milyon turist
ziyaret etmistir. Bir Onceki yiln aym donemi ile
kiyaslandiginda gelen turist sayisinda %26,8’lik bir artig
yasandig1 gézlemlenmektedir. Ayni donem igin turistlerin kisi
basina yaptig1 harcama ise 1.062 dolar olarak kaydedilmistir. i
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gﬁr/@ﬂfi ‘
yilinda Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretgi/“sayise1%a, " o
yaklasik olarak 24,7 milyon olurken, 2022 yilinda bw”sayjnm i

44,6 milyon oldugu gozlemlenmektedir. 2023 ylﬁmm 1{{( Loy @
ceyreginde ise Tirkiye’ye 3,9 milyon yabanci z%yﬂregq ;

-
=
i,
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T

gelmistir. Gelen yabanc turist sayisinda bir 6nceki yilRy aynf ¥ t .4" p
donemine gore %37,3’lik bir artig gézlemlenmistir. \\‘%.-;_,___1__::;‘ i

Mart 2020 itibariyla diinya ile paralel olarak Tiirkiye'yi de
onemli bir dlcekte etkileyen COVID-19 salgim Tiirkiye nin
turizm performansini da dnemli 6lgekte etkilemistir. Yabanci
turist sayilar1 goz Oniinde bulunduruldugunda 2019/%{,

| COVID-19 salgmindan 6nceki en yiiksek performans gi%gte n
| yildir. 2022 yili itibariyla ziyaretci sayilarinif pandemi Sngedi /
' )

} TER
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| Ankara ve Mugla izlemistir.

déneminin  (2019)
gozlenmektedir.

ziyaret¢i  sayilarinin yakalandlgll‘

2023 yihnn ilk geyreginde ise Tirkiye’ye gelen 3,9 milyon
yabanm turistin %59u Istanbul’a, %9,7’si Antalya’ya, %1,67s1
Izmir’e gelmigtir. Bu {i¢ ili %1,5’lik ve %0,4’lik paylar ile

GYO Sektorii

2022 yilin1 rekor artisla tamamlayan GYO endeksi, 2023 yilinin
ilk ¢eyreginde yasanan deprem felaketinin yani sira segim
slirecine girilmesinin de etkisiyle BIST 100 endeksindeki
diistise paralel bir sekilde yila negatif bir seyirle baglamis ve
Mart 2023 sonu itibartyla yillik bazda %23 gerilemistir. Aym
donemde BIST 100 de yaklasik %13 deger kaybetmistir.
Borsaya kote olan 39 adet GYO’nun halka agiklik oram
%46’dan %49°a yiikselirken fiili halka agiklik orami %33
seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yilimn birinci geyreginde
GYO’larin piyasa degeri 191,7 milyar TL (10 milyar USD)
olmustur.

GYO’lar 2021 yili ile mukayese edildiginde, artan enflasyonun
ve yatinmlarin da etkisiyle 2022 yilinda, 6zkaynak, sermaye,
aktif toplam ve karliliklarini arttirmig ve GYO’larin ortalama |
borgluluk rasyosu diigsmiigtiir.

Borsa Istanbul GYO Endeksi 2021 yilin1 721 puandan kapatmig
olup, 2022 yilinda Mayis 2022°de once 1000 puami gegen
endeks 2022 yilimin son geyreginde 2000 puam da asarak
%191°lik bir getiri ile yili 2.099 puandan kapatmigstir. S6z
konusu Endeks sadece son c¢eyrekte %85°lik bir getiri
saglamigtir. 31 Mart 2023 itibari ile GYO endeksi yasanan
deprem felaketi ile beraber 1613 puandan kapanmugtir. 2022
yilinda BIST 100 Endeksi’nde gelisen bu biiylime ile piyasa
degeri 245,21 milyar TL’ye ulasan GYO piyasa degeri, bir
onceki yildaki degerinin 2,5 katini agmakta olup, 2022 yilinda
2 GYO daha halka arz olarak sayilar1 39’a ulasan GYO’larin
halka aciklik ve fiili halka agiklik oranlar1 da sirasiyla %

ve %33.,47 ye yiikselmistir. .-r ofth
hitps://www.gvoder.org.tr/files/202306/ce6/6992-99 : f~4 ! PN

Kaynak:
b32¢-7e3a93965917.pdf h‘ ‘ &

Thraceiyr
faaliyet
gosterdigi
sektorii etkileyen

ve

onemli en son
egilimler
hakkinda bilgi

Tiirkiye’de meydana gelen politik ve . ekonomik gel i
piyasa kosullari, sektorel dinamikler gayrimenkul sekt6
yatinm egilimleri, finansmana erigim ve finansman m ti,
d6viz kurundaki dalgalanmalar, Rusya-Ukrayna savasi, Covid="
19 etkisinde makroekonomik gelismeler, Kahramanmarag
merkezli 7.7 ve 7.6 siddetinde 10 ili etkileyen deprem felaketi,
enflasyon beklentileri, ingaat yatirnmindaki girdi maliyetleri ve
girdi maliyetlerine bagli olarak ingaat stoklarindaki deger
artislari, enerji fiyatlarindaki beklentiler gibi konular, Sirket’in
ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilipaler
arasindadir. ]
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B.5

Ihragcinin  dahil
oldugu grup ve
grup icindeki
yeri

 (lig) adet gergek kisi ortagi bulunmakta olup Kuzu Toplu Konut

Sirket, 15.06.2021 tarihinde kurulmus olup Sirket’in mevcut | .
tek pay sahibi, Kuzu Toplu Konut’tur. Kuzu Toplu Konut’un
ise Gokgen Kuzu, Giiven Kuzu ve Ozen Kuzu olmak iizere 3

paylarinin tamami Kuzu Ailesi’ne aittir.

Sirket’in paylarimin tamamina sahip oldugu Kuzu Otel
[sletmecilidi ise Sirket’in %100 bagl: ortakhZidir,

'[B.6

. olarak

Sermayedeki
veya toplam oy
hakkia icindeki
paylar1 dogrudan
veya
%S ve
fazlasi olan
kisilerin
isimleri/unvanlar
1 ile her birinin
pay sahipligi
hakkinda bilgi

Ihrageimn hakim
ortaklarinin
farkh oy
haklarina sahip
olup olmadiklari
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrag¢inin
yonetim
hakimiyetine
sahip

dolayh

olanlarin |

ya da ihracgy |

kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar
1ile bu kontroliin
kaynagi

' hakkinda bilgi

5 olmasindan almaktadir.

Sirket’in A grubu paylari nama, B grubu paylart hamiline
yazilidir. Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 175.000.000 TL (yiiz
yetmis bes milyon Tiirk Lirasi) degerindedir.

Bu sermaye, her biri 1 TL (bir Tirk Lirasi) degerinde
89.250.000 (seksen dokuz milyon iki yiiz elli bin) adet nama
yazili A grubu ve her biri 1 TL (bir Tirk Lirasi) degerinde
85.750.000 (seksen bes milyon yedi yiiz elli bin) adet hamiline
yazili B grubu olmak tizere toplam 175.000.000 TL (yiiz yetmis
bes milyon Tiirk Lirasi) degerindedir. '

Sirket Esas So6zlesmesi’nin “Y&netim Kurulu ve Gérev Stiresi”
baglikli 14. maddesi uyarinca; A grubu paylarm yonetim kurulu
iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulu iiyelerinin bagimsiz iiyeler disindaki tiim tyeleri 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.

Sirket’in Pay Sahipligi
Kuzugrup GYO’nun Ortakhik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvani Tutar (TL) Grubu | Oram (%)

89.250.000 A
85.750.000 B
175.000.000 -

Kuzu Toplu Konut ingaat
A.S.
TOPLAM

51,00
49,00
100,00

Sirket’in %100 pay oramina sahip tek ortaginin Kuzu Tople” e
Uzu, &

Konut olmas: sebebiyle Sirket’in yonetim hakimiyetine/ﬁ
Toplu Konut sahip olup, Kuzu Toplu Konut séz J(@’nusu
| yonetim hakimiyetini, Sirket’in paylarinin tamammea,;sahn‘p
\ 1

Kuzu Toplu Konut, Sirket oy haklarinin %100’tine sahlpk

Adi Soyadi
Gokeen Kuzu
Ozen Kuzu
Giiven Kuzu
TOPLAM

Pay Deferi (TL)
150.000.000
150.000.000
150.000.000
450.000.000

Pay Oram (%)
33.30
33,30
33.30
100,00

Ses;llmlg finansal
bilgiler ile
ihra¢¢inin

Turkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) gore hazirlanan,

Kurul’'un  bagimsiz  denetime Ihskm| diizenlet 21?\er1

sy

[
Dolayh Pay Sahipligine Iliskin Bilgi (Kuzu Toplu Konut) s

Cﬂ Eng



M finansal cercevesinde denetime tabi tutulan ve [zahname’de yer almasi
durumunda ve | gereken 31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihli

faaliyet | konsolide finansal tablolar ve bunlara iliskin bagimsiz denetim

| sonuclarinda raporlari izahname Ek-3te, 31.03.2023 tarihli finansal tablolar
meydana  gelen | ve buna iliskin bagimsiz denetim raporu [zahname Ek-8"de ve

onemli 30.06.2023 tarihli finansal tablolar ve buna iliskin bagimsiz

| degisiklikler denetim raporu Izahname Ek-10’da ve her ii¢ii de ayrica

- www.kap.org.tr’de yer almaktadir.

Asagida yer alan tablo Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 ve
31.03.2023 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine iligkin
ozel bagimsiz denetimden gegmis konsolide finansal durum
tablosunu icermektedir.

Bilan¢o (TL) 31.12.2021 31.12.2022 31,03.2023

Nakit ve Nakit Benzerleri 104.245 51.319.203 49.424.416
Ticari Alacaklar = 11.194 10.822.171 |  10.757.965
Stoklar - 7.147.639 | 8.152.884
Pesin Odenmis Giderler | el 21.957.087|  23.887.182
Diger Donen Varhiklar | 4.181 5.273.506 2.094.202
DONEN VARLIKLAR 121.097 96.525.358 94.327.028
Diger Alacaklar - 352.723 680.600
Yatinim Amagh -

Gaviimstiallae B - _ _3.369.507.000 $f?0.153.463
Maddi Duran Varliklar | - 6.828.037 6.610.165
DURAN VARLIKLAR 86.706 5.376.875.084 | 5.377.624.772 |
TOPLAM VARLIKLAR | ~207.803 5.473.400.442 5.471.951.800

|| Uzun Vadeli Borglanmalarin }

'. Kisa Vadeli Kisimlart _ 23?.6]6?3_9 _I 36.399.496
Ticari Borglar s 249.074 73.308.199 69.270.620
Dizer KV Borglar 206121 6.245.956 60.017.654
(ahsanlara Saglanan
Faydalar Kapsaminda 198.533 6.349.315 9.400.117
Borglar o ] - ]
Ertelenmis Gelirler - 2.154.828 - 2.379.008
Dénem Kan Vergi 5
vokamlolago 3._2.1_7 2.309.464 | 17.270
Kisa Vadeli Karsihiklar - 9.358.709 3.784.030
KISA VADELI
VUKUMLULUKLER 471.436 - 3_37.343.210 { 281.268.195
UV Finansal Bory -] 763.102.891 | 867.013.621
Uzun Vadeli Karsiliklar - 2.046.727 3.270.914
Ertelenmis Vergi ) ccidin
ke B 432.205.613 431‘52953:5‘
UZUN VADELI i
v R OMLBT T KL | raassaan 1%.,3511 ,'g_‘ys.q;lsn ¥
Odenmiy Sermaye 90.000 | 175.000.000 '-:' 175.p00,00Q
Pay Sahiplerinin Diger ) cim el meo [ 13
Katkilari | 3BL9L g ke \-\'}\.’;?__;;
Kér veya Zararda Yeniden TR

Simiflandirilacak Birikmig 3616725271 3\- 6 ?2'21‘23;1.‘-
Diger Kapsamh Gelirler R AN

veya Giderler o - \& ¢ Ii'_ «.'/,9"
Geymis Yillar Kari/Zaran (-) -366.133 | 143.825.

Net Dénem Kari/Zarari (-) -366.133 144.191.704 -50.314.467

OZKAYNAKLAR -263.633 3.938.702.001 3.888.707.732
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 5.473.400.442 5.471.951.800

Konsolide finansal tablolar agisindan, $irket ve konsolidasyona
tabi tutulan bagli ortakligi Kuzu Otel Isletmeciligi “Grup”
olarak adlandirilmaktadir.

Asagida detaylan agiklanan gelismeler sonucunda konsolide
Sirket bilangosu 31.12.2022 tarihinde bir énceki yilin aym

doneme oranla 6nemli ve biiyiik Ol¢iide artis gostermistiq Bu
artisin temel nedeni Kuzugrup Gayrimepkul Gelim \ (
- Y
gt
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Anonim Sirketi olarak 11 Haziran 2021°de Siirt’te kurulan
Sirket’in  GYO doniigimii asamasinda  gergeklestirilen
islemlerdir.

Buna gore Sirket'in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 |
tarihli finansal tablolarina gére, yillar itibariyla sirasiyla toplam |
varliklarinin; %58, %2’si ve %2’si dénen varliklardan, %42, |
%981 ve %981 duran varliklardan olusmaktadir.

-Dionen Varliklar: SR

Sirket’in donen varliklari; nakit ve nakit benzerleri, ticari
alacaklar, diger alacaklar, stoklar, pesin 6denmis giderler ve
diger donen varliklar kalemlerinden olugmaktadir.

Sirket’in donen varliklari; 31.03.2023 tarihinde 94.327.028 TL
(31.12.2022: 96.525.358 TL. 31.12.2021; 121.097 'TL).
31.12.2022 doneminde bir oOnceki yila oranla yasanan
yiikselisin nedeni Sirket’in portfdyiinde bulunan Otel’in
13.05.2022 tarihinde faaliyete baslamasidir.

Nakit ve nakit benzerleri, 31.03.2023 tarihinde 49.424 416 TL
olarak  gergeklesmistir. (31.12.2022: 51.319.203 TL,
31.12.2021: 104,245 TL). Bu tutarin 410.440 TL’si kasa
bakiyesi, 30.324.924 TL’si vadesiz mevduat, 98.872 TL’si
vadeli mevduat ve 18.590.180 TL’si kredi karti pos ||
- tahsilatlarindan olugmaktadir. Pos komisyonu %0 olup, 40 giin | |
! valér bulunmaktadir. 31.12.2022 déneminde bir onceki yila

| oranla yasanan yiikselisin nedeni Sirket’in portféyiinde bulunan
[ | Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete baslamasidir. 31.03.2023 | |
! déneminde ise gegen yilsonu finansallarina oranla %3,7 azalis |
gerceklesmistir. Bunun nedeni sehir otellerinin turizm sektorii | |
icinde kig aylarinda daha az tercih edilmesi ile 06.02.2023
tarihinde gergeklesen Kahramanmaras merkezli 7.7 ve 7.6
siddetinde 10 ili etkileyen deprem felaketine bagli olarak turizm
faaliyetlerindeki azalistir. |

Ticari alacaklar, 31.03.2023 tarihinde 10.757.965 TL olarak
gergeklesmigtir. (31.12.2022: 10.822.171 TL, 31.12.2021:
11.194 TL ). S6z konusu ticari alacaklarin tamami Sirket’in
bagh ortakhigi Kuzu Otel Isletmeciligi’nin otel isletme,
faaliyetlerinden (konaklama ve diger otelcilik hlzmetlem}dEn) £
kaynaklanmaktadir. 31.03.2023 déneminde iliskili tara .mdan'h"_ TR
alacaklar 4.524.669 TL ve iliskili olmayan taraflardan ajacaklay’|4* "> %
ise 6.233.296 TL olarak gerceklesmistir. Ticari alagak
ortalama vadesi 30 giindiir. 31.03.2023 tarihinde bir g
sene sonuna oranla 6nemli bir degisiklik gosterme
31.12.2022 tarihinde bir dnceki yila oranla yasanilan a 'r$
nedeni Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete gegerek gelir |
tiretimine baslamas: ve kurumsal satislar (kredili ticari miisteri |
ve acentalar) nedeniyle meydana gelen cari hesap alacaklaridir. |

Stoklar, 31.03.2023 tarthinde 8.152.884 TL olarak L
gergekle§.1m:;t1r Bu tutarin 5.359.876 TL’si Qtel’de tukqﬁTai
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| ilk madde ve malzeme ile 2.793.008 TL’si diger stoklardan
(Otel’in temizlik ve bakim sarf malzemeleri) meydana
gelmigtir. (31.12.2022: 7.147.639 TL, 31.12.2021: Yoktur). | |
31.12.2022 tarihinde bir onceki yilin ayni dénemine gore
yasanan artisin nedeni, Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete
- gegmesi ile Otel’e iliskin tiiketim ve diger sarf malzemelerinin
tedarikinden kaynaklanmistir. 31.03.2023 tarihinde bir énceki
sene sonuna oranla 6nemli bir degisiklik gostermemistir.

Pesin 6denmis giderler, 31.03.2023 tarihinde 23.887.182 TL
olarak  gerceklesmistir.  (31.12.2022: 21.957.087 TL,
31.12.2021: Yoktur). Bu tutarin 18.740.641 TL’si Otel’in
faaliyetleriyle ilgili olarak almis oldugu malzeme ve benzeri
trtinler i¢in verilen avanslardan, 4.587.521 TL’si diger pesin
6denen giderler, 99.511 TL’si is avanslar1 ve 459.509 TL’si
personel avanslarindan olusmaktadir. 31.12.2022 tarihinde bir
| 6nceki yilin ayn1 donemine gére yasanan artisin nedeni Otel’in
| 13.05.2022 tarihinde faaliyete gegmesidir. 31.03.2023 tarihinde
' bir Onceki sene sonuna oranla Snemli bir degisiklik
gﬁstemlemistir.

|D1ger donen varliklar, 31.03.2023 tarihinde 2.094.292 TL
olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 5.273.506 TL, 31.12.2021:
4.181 TL). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki y1lin ayni dénemine |
gbre yasanan artisgin nedeni Otel’in 13.05.2022 tarihinde |
faaliyete gegmesiyle birlikte devreden KDV ve gelir |
tahakkuklarinin meydana gelmesidir. |

|

Duran Varhklar:

Sirket’in duran varliklar; diger alacaklar, yatinm amagh
gayrimenkuller, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran
varliklar, ertelenmis vergi varlii ve pesin 6denmis giderler
kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in duran varliklari, 31.03.2023 tarihinde 5.377.624.
TL (31.12.2022: 5.376.875.084 TL, 31.12.2021; 86.706 /LL}"
31.12.2022 tarihinde bir onceki yila oranla yasanan ‘ $ﬁ!1 v Y
nedeni Sirket'in portfoyiinde bulunan Otel’in 13,052 2( -

tarihinde faaliyete baslamasi ve ayni sermaye olarak devr% I~

- Otel’in Sirket aktifine katilmasidir. 31.03.2023 tarihind
onceki sene sonuna oranla énemli bir degisiklik g&stermemistit
‘ Bu dénemde yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmamustir.

 Yatinm amagh  gayrimenkuller, 31.03.2023 tarihinde
5.370.153.463 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2022:
5.369.507.000 TL, 31.12.2021: Yoktur). Sirket’in otel, ticari ve
apart linitelerden olusan yatinm amagli gayrimenkulleri
31.03.2023  tarihinde  duran  varbiklarin = %99,9’unu
olusturmaktadir. 31.12. 2022 tarihi itibariyla Sirket’in yatirim
amagh gayrimenkullerinin gergege uygun degeri, 13 Ocak 2023
tarihli degerleme raporlarina dayali olarak TSKB Gayrimenkul

Degerleme A. S tarafindan SPK gerekliliklering uygun olarak




belirlenmistir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan |

hazirlanan  13.01.2023  tarihli degerleme raporu isbu

' izahnamenin (Ek-4) ekinde yer almaktadir.

Maddi duran varliklar, 31.03.2023 tarihinde 6.610.165 TL
olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 6.828.037 TL, 31.12.2021:
Yoktur). Maddi duran varliklar 31.12.2022 ve 31.03.2023
doneminde, duran varliklann %0,01%ini olusturmaktadir.
Maddi duran varliklar; Otel’de kullanilan ses sistemleri, teknik
cihazlar, sogutucular ve teknik ekipmanlar gibi demirbaslardan
olusmaktadir.

Maddi olmayan duran varliklar, 31.03.2023 tarihinde 180.111
TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 186.891 TL,
31.12.2021: Yoktur).

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in  kisa  vadeli yiikiimliiliikleri; uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari, ticari borglar, diger kisa
vadeli borglar, ¢aliganlara saglanan faydalar kapsaminda
borglar, ertelenmis gelirler, donem kari vergi yiikiimliiliigii ve
kisa vadeli karsiliklar kaleminden olugmaktadir.

Kisa vadeli yiikiimliiliikler, 31.03.2023 tarihinde 281.268.195
TL’dir. (31.12.2022: 337.343.210 TL, 31.12.2021; 471.436
TL). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yila oranla yasanan artisin
en 6nemli nedeni Kuzu Toplu Konut tarafindan 29.12.2021
tarthinde Halkbank'tan %15,75 faiz oran1 ve 26.12.2025 vadeli
olarak alinmig olan; Otel’in ingasinda ve Otel i¢in alinan tefrisat
malzemelerinin aliminda kullamilan  1.000.000.000 TL
tutarindaki kredinin, 7 Temmuz 2022 tarihinde maliyet sartlari
ve 6deme tablosu degistirilmeden Sirket’e devredilmesidir.

21.03.2023 tarihinde ise sdz konusu kredinin vadesinin
uzatilmas: amaciyla, 555.555.555,55 TL anapara Gdemesi,

37.668.750 TL (BSMV dahil) faiz 6demesi ve 6.410.250 Twl’;m

tutarinda kredi kullandirim tdicreti olmak {izere topfam

599.634.556-TL kismi erken 6deme yapilmistir. Ya fm;bur,
islem sonucunda kredi, aym anapara tutari {izeri ensgm y: ‘
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deme tarihi 19.03.2027 olacak sekilde %13,85 faiz q‘:fﬁgi"ylé{
yil 6telenmistir. A

(.", .

llgili toplam tutar Sirket ana ortagi olan Kuzu TOpll}*\ﬁon{:if‘:.
tarafindan _karsilannus olup, aym gin iginde kullafilan.f

555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile anapara 6demesi Kuzu
Toplu Konut’a iade edilmis olup, s6z konusu islemden dolay1
Sirket’in Kuzu Toplu Konut’a borcu 44.079.000 TL olmustur.
Sirket, bakiye borg tutari i¢in Kuzu Toplu Konut’a herhangi bir
faiz 6demesi yapmayacaktir.

31.12.2022 tarihinde Sirket’in yatirnm amach gayrimenkulleri
ve maddi duran varliklari {izerinde alinan 1.000.000.000 TL
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tutarindaki kredinin teminat: olarak Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. 1\
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| kaynaklanan borg tutar ile ofis kira bedelinden olugmaktadir.
34.128.294 TLsi ise iliskili olmayan taraflardan kaynakli olup,

1 (31.12.2022: 6.349.315 TL, 31.12.2021: 198.533 TL).

lehine, FBK siireli, 1. dereceden, 10.000.000.000 TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir.

Kullanmilan kredinin olduk¢a iizerinde tesis edilen ipotek
03.03.2023 tarihi itibariyla banka ile yapilan istisareler
neticesinde s6z konusu ipotek tutari, 2.000.000.000 TL’ye

- diigtirtilmiistiir. Diger bir ifade ile izahname tarihi itibariyla

Sirket’in yatinm amacgh gayrimenkulleri ve maddi duran
varliklar {izerindeki ipotek tutar1 2.000.000.000 TL dir.

-Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari, 31.03.2023
tarihinde 136.399.496 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2022:
237.616.739 TL, 31.12.2021: Yoktur). Yukarida bahsedilen
kredi devri nedeni ile 31.12.2022 déneminde bir énceki yila
gore artis yasanmistir. 31.03.2023 tarihi itibariyla kisa vadeli
yiikiimliiliikler baghg: altinda detaylarn agiklanmis olan kredi
yapilandirilmas: sonucunda tutar azalmigtir.

Ticari borglar, 31.03.2023 tarihinde 69.270.620 TL olarak
gerceklesmigstir. (31.12.2022: 73.308.199 TL, 31.12.2021:
249.074 TL). Bu tutarin 35.142.326’si iligkili taraflara olan
ticari borglardir. Ilgili tutar Kuzu Toplu Konut ‘un otelin agilig
déneminde Kuzu Otel Isletmeciligi adina katlandigi nakit
ddemeler ile otel i¢in yapmus oldugu demirbas alimlarindan

Otelin giinliik isleyen operasyonlar i¢in yapilan harcamalara
iliskin tedarikg¢ilere 6denecek borcu gésteren cari hesap borglar

ile faturalanmamig ticari borglardan meydana gelmisgtir.
31.12.2022 tarihinde bir Onceki yila oranla yasanan artigin |
nedeni Sirket’in portféylinde bulunan otelin 13.05.2022
tarihinde faaliyete baslamasidir. 31.03.2023 tarihinde bir
onceki sene sonuna oranla énemli bir degigiklik gdstermemigtir.

Caliganlara  saglanan faydalar kapsamindaki borglar,
31.03.2023 tarihinde 9.400.117 TL olarak gergeklesmistir.

31.12.2022 tarihinde bir onceki yila oranla yasanan artigin
nedeni Sirket’in portfoylinde bulunan otelin 13.05.2022 |

tarihinde faaliyete baglamasidir. 31.03.2023 tarihinde gegen=

yilin sonuna oranla yasanan artisin nedeni personel sayx-%gﬁ’dékin“

artigin yam sira ve enflasyonist ortamin devam etmesigg.r;;,;"_ ¥
i L
Diger borglar, 31.03.2023 tarihinde 60.017.654 TL “olarak

20.612 TL).

 gerceklesgmistir. (31.12.2022: 6.245.956 TL, 31.@3@}71 .
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31.03.2023 tarihinde yasanan artisin sebebi; 21.03.202%
tarihinde ©nceki donem kullamlan kredinin vadesinin
uzatilmasi amaciyla, 555.555.555,55 TL anapara &demesi,
37.668.750 TL (BSMV dahil) faiz 6demesi ve 6.410.250 TL
tutarinda kredi kullandirim {icreti olmak {izere toplam

599.634.556 TL kismi erken ddeme vapilmis ve ayni andpasa
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tutarinda kullanilan 19.03.2027 vadeli %13,85 faiz oranh kredi
ile kredi vadesi 2 yil 6telenmistir. Ilgili toplam tutar Sirket ana
ortagi olan Kuzu Toplu Konut tarafindan kargilanmig olup, ayn
giin i¢inde kullanilan 555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile
anapara 0demesi Kuzu Toplu Konut'a iade edilmis olup bu
islem i¢in bakiye bor¢ 44.079.000 TL dir.

Diger borglarin 50.653.785 TL’si T. Halk Bankasi A.$.’den
kullanilan kredinin vade uzatimi amaci ile erken 6deme faizini
kargilamak ve diger kisa vadeli nakit ihtiyaglan i¢in Kuzu
! Toplu Konut’tan alinan tutardir. 9.363.869 TL ise iliskili
olmayan taraflara diger borglarin igerigi, 6denecek vergi ve
fonlar ile alinan depozito ve teminatlardir. 31.12.2022 tarihinde
bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yasanan artisin nedeni
Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete ge¢mesiyle birlikte
devreden KDV ve gelir tahakkuklarinin meydana gelmesidir.

Ertelenmis gelirler, 31.03.2023 tarihinde 2.379.008 TL olarak
gerceklesmigtir. (31.12.2022: 2.154.828 TL, 31.12.2021:
Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir énceki yilin ayni dénemine
gbre yasanan artisin nedeni Sirket’in portfdyiinde bulunan
otelin 13.05.2022 tarihinde faaliyete baslamasidir. 31.03.2023
tarihinde bir 6nceki sene sonuna oranla énemli bir degisiklik
gOstermemistir.

Kisa vadeli karsiliklar, 31.03.2023 tarihinde 3.784.030 TL
olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 9.358.709 TL 31.12.2021:
Yoktur). Bu tutarin 2.447.320 TL’si ¢alisanlara saglanan
1 faydalar kapsaminda kullanilmayan izin Kkarsiliklar1 ve
' primlerden ve 1.336.710 TL’si diger kisa vadeli karsiliklar
kapsaminda yonetim gider karsiliklarindan olusmaktadir.
31.12.2022 tarihinde bir onceki yilin aym dénemine gore |
yasanan artigin nedeni Sirket’in portfoylinde bulunan otelin |
13.05.2022 tarihinde faaliyete bagslamasidir. 31.03.2023 |
tarihinde bir 6nceki sene sonuna oranla dnemli bir degisiklik
gdstermemistir.

Kurumlar Vergisi karsilig1, Grup, Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar
vergisine tabidir. Grup’un cari donem faaliyet sonuglarina fiskin T [™~S%
tahmini vergi yiikiimliilikkleri i¢in ekli mali tabloiarda{é:zrﬁkl& ,f' @ \
karsiliklar ayrilmigtir. Vergiye tabi kurum kazanci '_"'é.z;md “_;"\" @R
tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi orani, ticari _k b o
tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen sichérl hn, ?“f*f_:
eklenmesi ve yurtiginde yerlesik sirketlerden alinan te ettul%:; e ;’
vergiye tabi olmayan gelirler ve kullamlan yatirim md%z
diisiildiikten sonra kalan matrah lizerinden hesaplanmakta -
2023 yilinda uygulanan vergi orani %20°dir (2022: %23).

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

KVK’nin 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde em
kazanglar, dapitilsin vahut dagitilmasin %13 vcr%i kesintisine
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tabi tutulur. Kanunun gegici 1. maddesinde ise; “Bakanlar
Kurulu tarafindan yeni bir karar alinincaya kadar 193 sayili
GVK ile 5422 sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu
kanunda belirtilen yasal simirlar1 agmamak {izere gecerliligini
korur.,” hiikkmii yer almaktadir. 193 sayih GVK’da vergi
tevkifat: konusu 94. maddede diizenlenmistir. Bu maddenin 6.
fikrasimin (a) bendinde gore; dagitilsin ya da dagitilmasin
GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 oraninda vergi
tevkifatina tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglarina
uygulanacak stopaj orant %0’dur.

GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portféylerine iligkin alim
- satim sdzlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri
damga vergisinden istisna edilmistir.

03.05.2023 tarihinde Sirket’in GYO’ya doniisim ve esas
sozlesme degisikligi bagvurusu onaylanmis olup, Sirket
GYO’ya déniismiis ve bu dogrultuda yukarida agiklanan vergi
avantajlarindan faydalanmaya baglamgtir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler: '

Sirket’in  uzun vadeli yikiimliilikleri; uzun vadeli
bor¢lanmalar, uzun vadeli karsiliklar ve ertelenmis vergi
yiikiimliiliigii kalemlerinden olusmaktadir.

Uzun Vadeli  Yiikiimliilikkler, 31.03.2023 tarihinde |
1 1.301.975.873 TL (31.12.2022: 1.197.355.231 TL, 31.12.2021;
Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir &nceki yila oranla yaganan
artisin en Onemli nedeni Kuzu Toplu Konut tarafindan
29.12.2021 tarihinde Halkbank'tan %15,75 faiz oram ve
26.12.2025 vadeli olarak alinmug olan; Otel’in insasinda ve Otel
icin alnan tefrisat malzemelerinin aliminda kullanila

1.000.000.000 TL tutarindaki kredinin 07.07.2022 tarifiinde

maliyet sartlari ve 6deme tablosu degistirillnedenﬂff‘sit_ket?ﬁj}i=:-,;.; o

devredilmesidir. g b i

i
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21.03.2023 tarihinde ise sdz konusu kredinin ’%iﬁdesiﬁin-:i’;;é’. o
uzatilmasi amaciyla, 555.555.555,55 TL anapara ‘deresi; |1 * "t;ff;
37.668.750 TL (BSMV dahil) faiz 6demesi ve 6.410.280 Tl |+ ﬁ'ﬁ:_,--

tutarinda kredi kullandirim dicreti olmak {izere topldm:3s
599.634.556 TL kismi erken 6deme yapilmig ve ayni anapara
tutarinda kullamlan 19.03.2027 vadeli %13,85 faiz oranh kredi
ile kredi vadesi 2 yil otelenmistir. {lgili toplam tutar Sirket ana
ortag1 olan Kuzu Toplu Konut tarafindan karstlanmis olup, ayni
giin iginde kullanilan 555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile
anapara ddemesi Kuzu Toplu Konut’a iade edilmis olup, s6z
konusu islemden dolayr Sirket’in Kuzu Toplu Konut’a borcu
44.079.000 TL olmustur. Sirket, bakiye borg tutari igin Kuzu
Toplu Konut’a herhangi bir faiz ddemesi yapmayacaktir. Bu
yapilandirma  sonucunca uzun vadeli yitkiimlliikler
31.03.2023 doéneminde 31.12.2022 tarihine oranla artig
gOstermistir.
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| Uzun vadeli bor¢lanmalar, 31.03.2023 tarihinde 867.013.621 ‘

TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 763.102.891 TL,
31.12.2021: Yoktur). Yukarida bahsedilen kredi devri nedeni
ile 31.12.2022 déneminde bir 6nceki yila gore artig yaganmagtir.
31.03.2023 tarihi itibartyla kisa vadeli yiikiimliiliikler bashigt |
alunda detaylarn agiklanmis olan kredi yapilandirilmas: |
sonucunda tutar artmigtir, '

Uzun vadeli karsiliklar, 31.03.2023 tarihinde 3.270.914 TL TL ‘

| olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 2.046.727 TL 31.12.2021:

' Yoktur). Bu tutarin tamami c¢alisanlara saglanan faydalar

'nedeni Sirket’in portfoylinde bulunan otelin 13.05.2022

| Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda kullanilan

1 432.205.613 TL, 31.12.2021; Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir
onceki yilin ayni donemine gbre yasanan artigin nede,mu__-

kapsaminda kidem tazminati kargiliklaridir. 31.12.2022
tarihinde bir onceki yilin ayni1 dénemine goére yasanan artigin

tarihinde faaliyete baslamasidir. 31.03.2023 tarihinde bir
onceki sene sonuna oranla dnemli bir degisiklik gostermemisgtir.

Vergiye esas konsolide finansal tablolar ile TMS/TFRS’ye
gore hazirlanmig konsolide finansal tablolart arasindaki

farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklar: igin |
ertelenmis vergi varligi ve yiikiimliiliigii muhasebelestirmektedir. |
S6z konusu farkliliklar genellikle baz1 gelir ve gider kalemlerinin |
vergiye esas mali tablolar ile TMS/TFRS’ye goére hazirlanan
konsolide finansal tablolarda farkli dénemlerde yer almasindan
kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar agagida belirtilmektedir.

vergi orani %20’dir. (2022: %20).

Ertelenmis vergi yiikiimliiliigt, 31.03.2023 tarihinde |
431.691.338 TL olarak gergeklesmistir (31.12.2022:

Sirket’in elde etmis oldugu gelir nedeni ile 6denmesi gerel en
kurumlar vergisi karsiligadir. 31.03.2023 tarihinde bir Qm;eld
sene sonuna oranla 6nemli bir degisiklik gostcrmemlg’nr S/

i‘..' ‘;
Ozkaynaklar: il "":,,'_‘

Sirket’in 6zkaynaklar; ddenmis sermaye, pay sahipi
diger katkilari, kar veya zararda yeniden siniflandirma

birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler, kar veya zararda
yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsamh gelirler veya
giderler, gegmis yillar kir zarar1 ve net donem kar zararindan
olusmaktadir.

Ozkaynaklar, 31.03.2023 tarihinde 3.888.707.732 TL’dir.
(31.12.2022: 3.938.702.001 TL, 31.12.2021; -263.633 TL).
31.12.2022 tarihinde bir onceki yilin aym donemine gore

yasanan artisin nedeni, Sirket’in ana ortagi olan Kuzu Toplu
Konut'un bilancosunda kayitli bulunan Otelin ayni sermaye
olarak devralinmasi ve yeniden degerleme |yOntemi ile
deperlemesidir. 31.03.2023 déneminde 31.12.2J

22 dénemine |
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gore azalis yasanmasinin sebebi kredi odemesi nedeni ile
olusan net donem zararindan kaynaklanmaktadir.

Kar veva Zarar Tablosu

Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde biten 12 aylik
ve 31.03.2023 tarihinde biten 3 aylik hesap dénemlerine ait 6zel
bagimsiz denetimden gegen konsolide finansal tablolarindaki
gelir ve giderlerin detayr ve bunlara iligkin agiklamalar

asagidaki gibidir: -

Gelir Tablosu 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023
Hasilat - S| - 189.898.553 56.018.384
| Satislarin Maliveti (- - - 1101.777.503) (42.510.156}
Briit Kir/(Zarar) - 88.121.050 13.508.228
Genel Yonetim Giderleri (-) 1470.541) 162.019.177) | (11.406,945)
Pazarlama Satig ve Dagitim Giderleri |
() - (23.944.353) 15.966.483)
Esas Faalivetlerden Difer Gelirler 21.045 4.895.294 3.412.821
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 1126) 11.737.207) (2.345.402)
Esas Faalivet Kr/(Zaran) (449.622) 5.315.607 | 2.797.781)
Yatnim Faaliyetlerinden Gelirler | - | 261331285 | 3976
Yatirim Faa]iy_;tlerilgien Giderler (-} ) | 14.689.387) -]
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet
Kan/(Zararn) (449.622) 261.957.505 (2.793.805)
Finansman Giderleri (-) I (84.947.322) (48.097.7161
Vergi Oncesi Kir/(Zarari) (449.622) | 177.010.183 | (50.891.521)
Vergi Gelir/(Gideri) 83.489 | (32.818479) |  §77.054
Dinem Vergi Gideri 13.217) 12.384.524) (17.270)
Ertelenmis Verzi Geliri 86.706 (30.433.955) 594.324
Donem Net Kr/(Zarari) (366.133) 144.191.704 (50.314.467)

Konsolide finansal tablolar agisindan, Jirket ve konsolidasyona
tabi tutulan bagh ortaklig1 olan Kuzu Otel Isletmeciligi“Grup”
olarak adlandirilmaktadir. Sirket ile Kuzu Otel Isletmeciligi
11.02.2022 tarihinde Otelin kullanilmasi ve isletilmesi igin
sozlesme imzalanmigtir. Dolayisi ile Grup’un finansal tablo
dénemleri itibari ile hasilati Kuzu Otel [sletmeciligi tarafindan

otel isletmesi yoluyla elde edilen gelirlerden mcyd i

gelmistir. g

A8

Sirket’in 31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tar1hle£1ne~h1tf tiy

konsolide finansal tablo verilerine gore rasyolar: asa
tabloda gosterildigi gibidir:

Rasyolar 31.12.2021* 31.12.2022
Briit Kar Marij - o 46,4% 24,1% 5y
Faalivet Kar Marji** - 1,1% -6,9%
Net Kar Marji B - | 75.9% -89,8%

*31.12.2021 finansal tablolarinda satiy hasilat ve maliyeti olusmadigindan dolay
kar marfi olugsmanusgtir.

** Faaliyet Kart: briit kardan genel yonetim giderleri ve pazarlama satiy dagitim
giderlerinin dilgiilmesiye hesaplanmigtir.

Sirket’in  portfoylinde bulundurdugu otel faaliyetlerine
13.05.2022 tarihinde baslamis olup 2022 yili iginde 7 ay
faaliyet gostermistir. Sehir otelleri turizm sektorii iginde kig
aylarinda daha az tercih edilen destinasyonlardir. Bununla
beraber 6 Subat 2023 tarihinde iilkemizin giiney ve giineydogu
bolgesinde gergeklesen ve 11 ili etkileyen deprem felaketi

sonucunda iilkemizde genel olarak turizm aktivitgsi yava;layrrgg

InquM NKU
NONiM SIR

\/.

/

ER



diistiniilmektedir. Bu sebeplerden dolay: 31.03.2023 tarihi

itibariyla biten 3 aylik donem sonuglari beklentilerin altinda

kalmistur. o
B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma
| finansal bilgiler - . _
B.9 | Kar tahmini ve | Sirket’in kér tahmini veya beklentisi bulunmamaktadir.
beklentileri | -
B.1"| izahnamede yer | Dénetim raporlarinda olumlu  goriis disinda  goriis
0 alan finansal | bulunmamaktadir.
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumliu goriis
disindaki
- hususlarin icerigi | - S .
o };Z‘:‘;‘?‘:“‘“ Sirket'in 31.12.2021, 31.122022 ve 31.03.2023 tarihleri
.. itibariyla isletme sermayesine iligkin bilgiler asagidaki tabloda
SCETMAY cRN sunulmaktadir.
mevcut
yiikiimliiliiklerin 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.03.2023
L l Dénen Varliklar - 121.097 96.525.358 94.327.028
arsilayamamasi -
e ek 471436 | 337343210 | 281.268.195
iikiimliiliikler
isletme Sermayesi | (350.339) |(240.817.852) | (186.941.167)
Sitket’in Oniimiizdeki 12 ayhk donem igerisindeki cari

yiktmliiliikkleri karsilamak {izere yeterli isletme sermayesi
yoktur. Bunun temel sebebi Sirket’in portfoyiindeki Otel’in
insaat1 amaci ile yabanci kaynak kullanmasidir. Sirket isletme
sermayesi ag¢igini agagidaki hususlar gergevesinde kapatmayi
planlamaktadir.

..-n

e Sirket’in 31.03.2023 tarihi itibari ile toplam yukuml;ifuklen [

1.301.975.873 TL iken toplam varliklar1 5.47F.951. gbl5

A ]
TL’dir. Kisa vadeli yiikiimliilikklerin toplam varhleaﬁi ofam )

%3 seviyesinde olup, diisiik bir seviyededir. ’gi '---'.“;L

e Izahname tarihine kadar olan kredi odemelermde\\‘(\e k‘i‘&h e .-
kaygag | |* .+

yapilandirmasinda ana ortak tarafindan faizsiz fon

\.‘-—’
A

saglanmistir. Ana ortak sdz konusu kredinin kefilidir.
Dolayisiyla, devam eden kredi 6demeleri i¢in de ihtiyag
duyulmasi halinde kaynak saglamaya devam edecektir.

o Sirket turizm sektoriindeki fiyatlamalar ve doviz geliri elde
etmesi nedeni ile nakit varliklarini artirmaktadir.

e Sirket’in fon kullanim yeri raporunda belirtilmis oldugu
lizere, halka arzdan elde edilecek gelirinin %65-75’inin

Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.’den 07.07.2022 ve 21.03.2023
I )




tarihlerinde kullanilan/yapilandirilan kredilerin, anapara ve |
faizinin  vadelerinde = ddenmesinde kullanilmasi
planlanmaktadir.

e Fon kullanim yeri raporunda belirtilmis oldugu iizere, halka
arzdan elde edilecek gelirinin %5-10"unun isletmesi
sermayesi olarak kullanilmasi planlanmaktadir.

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

Gl Ihl.'ag: Halka Arz Eden Ortak’a ait mevcut paylardan, halka arz edilecek
e lara iliskin bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir:
ve/veya paylara iligkin bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir:
borsada Pay Bir Haika Arz | Halka Arz
3 Saysinin Pa Toplam Oncesi Sonras:
|§lem Nama/ Grup N ,;al Sermayeve | Sermayeye
i Grubu | Hamiline | imtiyaz | Pay Says: Pay o Oram Oram
girecek Oldugu Saysma | oo
sermaye 0&-;1 L) (TL) (%) (%)
piyasasi B | Hamiline | Yoktur | 25.000.000 | 29,15 100 | 25.000.000 | 14,29 12,50
DA Sermaye artirimi yoluyla ihrag edilerek halka arz edilecek paylara
Ee“k‘:l iliskin bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir:
yme
tanimlama s.;;fa.n o |
Nama/ G P".m Suplam Serm Sermayeye ||
NMOIATASE Grube | Hamitine | tmtiyss | PaySayem | Py | Nowinal o | onie |
(ISIN) dahil Oldugu Saysma | | o
tiir e t{;t}" m | ™ (%) (%)
gruplarma B Hamiline | Yoktur. [ 25000000 f 29,15 1.00__ | 25.000.000 14.29 12,50
iligkin bilgi | Sermaye artirimi ve ortak satig1 yoluyla halka arz edilen B grubu |
hamiline yazili paylarin nominal degeri toplami 50.000.000 TL
olup, Sirket’in halka arz sonrasi ¢ikarilmig sermayesine orani
%25°tir.
Paylarin ISIN Kodu SPK onayim takiben temin edilecek olup MKK
b nezdinde kaydilestirilecektir. g
C.2 | Sermaye Thrag edilecek paylar TL cinsinden ihrag edilecektir. 4w
piyasasi 3
aracinin
ihrag
edilecegi
para birimi b 2 2
C.3 |Ihrac Sirket’in glkarllmis sennaye51 175.000.000 TL olup soz kon i
edilmis ve | gikarilmig sermaye, muvazaadan ari sekilde tamamen ddenmistir.
bedelleri Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket’in 875.000.000 TL kayath
tamamen sermaye tavani igerisinde 175.000.000 TL olan sermayesi, her biri
ddenmis pay | 1 TL nominal degerde 89.250.000 adet nama yazili A grubu ve |
sayisi ile | 85.750.000 adet hamiline yazih B grubu pay olmak iizere toplam

varsa bedeli
tam
6denmemis

pay sayisi

175.000.000 adet paya ayrilmistir.
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Her bir
payin
nominal
degeri
C.4 | Sermaye Halka Arz Edilecek Paylar, ilgili mevzuat uyarinca, pay sahiplerine
piyasasi asagidaki haklari saglamaktadir:
aracinin
sagladig ¢ Kardan Pay Alma Hakki (TTK m. 507 ve SPKn m.19, SPK Kdr
haklar Payi Tebligi 11-19.1)
hakkinda e Ortakliktan Aynilma Hakki (SPKn m. 24 ve 1I-23.3 sayili
bilgi Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakka Tebligi) |
e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn m. 27 ve 1I-27.3 |
sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar: Tebligi)
e Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim Hakk: (77K
m.507) ,
e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (17K m. 462, SPKnm. 19 ve VII- ||
128.1 sayili Pay Tebligi) .
e Yeni Pay Alma Hakki (77K m.461, kayith sermaye
sistemindeki ortakliklar i¢cin SPKn m. 18, ve II-18.1 Sayli
Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi)
e  Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk: (TTK m. 414, m. 415,
m. 419, m. 425, m. 1527, SPK Vekaleten Oy Kullanilmas: ve
Cagri Yoluyla Vekalet Toplamasi Tebligi 1I-30.1 ve SPKn m.
29, m. 30) .
e  Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakk1 (77K madde 407,| |
409, 417) |
e Oy Hakki (TTK 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 iligkin
Esaslar Tebligi 1I-14.1)
e Iptal Davasi Agma Hakki (TTK m. 445, m. 446, kayitli sermaye
sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn 18/6, SPKn m. 20/2)
e Azinhk Haklari (TTK m. 411, m. 412, m. 420, m. 439, m. 53 =3z
m. 559) &
o  Ozel Denetim Isteme Hakki (77K m. 438) .
o Itfa/Geri Satma Hakki
e  Doniistiirme Hakka
Halka Arz Edilecek Paylar, kanunun verdikleri haricinde, hek
ek bir hak tanimamaktadir. - -
C.5 | Sermaye Halka Arz Edilecek Paylar tizerinde, paylarin devir ve tedaviiliini
piyasasi kisitlayici veya pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak
aracinin herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
devir ve
tedaviiliinii
kasitlayier
hususlar
hakkinda ’|| m\
bilgi - \ :
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C.6

Halka
edilen
sermaye
piyasasi
araclarinin
borsada
islem
gormesi- igin
basvuru
yapilip
yapiimadigi
veya yapilip
yapilmayaca
&1 hususu ile
islem
goriilecek
pazara
iliskin bilgi

arz

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da islem
gdrmesi igin bagvuru 09.05.2023 tarihinde yapimistir.

T

Kar dagitim
politikasi
hakkinda
bilgi

Sirket’in kar dagitim esaslari, Esas Sozlesme’nin “Karin Daﬁszrhz_ 1]
| ve Yedek Akgeler” baglikli 32°nci maddesi, “Kar Dagitimi Zamanr”

bashikli 33’ncti maddesi ve “Kar Payit Avansi” baslikhi 34’ncii
maddelerinde dilizenlenmistir. Esas Sozlesme’nin “Kar Pay
Avansi” baghkli 34’ncti maddesi uyarinca Genel Kurul, Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat ger¢evesinde
pay sahiplerine kar pay1 avansi dagitilmasina karar verebilir. Kar
pay1 avansi tutarinin hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat
hiiktimlerine uyulur.

Sirket’in halihazirda herhangi bir kir dagitim politikas
bulunmamakta olup kar dagitim politikasi, halka arz sonrasinda
SPK mevzuatina uygun olarak karara baglanarak yavimlanacaktir.

D—RISKLER

D.1

Ihracaiya,

faaliyetlerine ve

Sirket’in maruz kalabilecegi riskler; Thragciya ve faaliyetl

iligkin riskler, sektore iligkin riskler ve ihra¢ edilecek péylar& L

Netnde " iliskin riskler olarak ii¢ ana grupta degerlendmlebllfr ’w;; b}; --:L:’ & \\\_:
bulundugu | iklere iligkin 6zet bilgiler asagada belirtilmektedi. £ % [ || % \
sektore iligkin | i ;l 3.:_,3 ,\, LEst e - i
dnemli risk | Ihraccr’va ve Faalivetlerine Iliskin Riskler: 1{\ n ___: _,: e ,'f;
faktorleri | girjer JW Marriott Marmara Sea Otel’den beklenen i elde 1S 4
hakkinda bilgi | ¢qemeyebilir veya planladig: sekilde isletmeye alinamayabitirs ==

Sirket’in mevcut portfoylinde yogunlagma riski mevcuttur.

Sirket, kira gelirlerinin tamamini, Bagh Ortakhig:i ve iligkili
tarafi olan Kuzu Otel Isletmeciligi’nden elde etmekte olup
Kuzu Otel Isletmeciligi’nin kira sdzlesmesini feshe 1esi
halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve oper: yo
sonuclari olumsuz etkilenebilir.

YATI |

ME K é\ﬁﬂ
| NONI H Tl



Sirket proje gelistirmek i¢in uygun arsa bulamayabilir.

Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili gesitli riskler
mevceuttur.

Sirket’in sinurli bir GYO tecriibesi bulunmaktadir.

Sirket,  portféytinde  yer  alacak  gayrimenkullerin
yonetilmesinde gesitli zorluklarla karsilasabilir.

Projeler satis ve/veya kiralama safhalarinda basanli

olamayabilir, satis hasilati ve/veya kira geliri beklenenden
diisiik gergeklesebilir ve/veya tahsilat hizi beklenenden diisiik
gerceklesebilir.

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gergeklesebilir.

Inga edilen ve/veya inga edilecek yapilarda ay1p ve/veya kusur |

olmasi, Sirket’in ek maliyetlere katlanmasina veya tazminat
tdemek zorunda kalmasina neden olabilir.

Sirket projelerini finanse etmek igin gerekli olan miktar ve
kosullarda finansman bulamayabilir.

' Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek finansman

kaynaklarina iligkin diizenlemeler kapsaminda bazi mali ve
diger sinirlayici taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir.

Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya |

¢ikabilecek hukuki uyusmazliklar, Sirket’in faaliyet sonuglarint

- olumsuz etkileyebilir.

Sirket, agir1 borglanmis duruma gelebilir.

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

Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin $1rket e
uygulayabilecegi ceza ve yaptirimlar, Sirket’in zarar gérm

neden olabilir. & ’; ool
i
Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden dolay1 ortaya ¢1 blj;ecpk. LN
yuktmliiliikler, ~Sirket’in faaliyetlerini  olumsuz - ,j!ort € ﬂ;m -4
etkileyebilir. 'ﬁ\ Ho W bg
..:'t‘a 1 i
Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, meydana gelebilec&lg\tumj : 5 * :
zararlari karsilayamayabilir. Rxmngen

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

Sirket, iligkili taraf iglemleri yapmustir ve yapmaya devam
edebilecektir.

Sirket yonetimine hakim olan hissedarin menqutlcn Sirket’in
ya da diger pay sahiplerinin menfaatleriyle ortui'nu)ebllf\




Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile 6deme problemi yagamasi
durumunda itibar riski olusabilir.

Proje ingaas1, gelistirilmesi ve kullanilmasi i¢in gerekli olan izin
ve ruhsatlarin ge¢ alinmas: veya hi¢ almamamasi ihtimali s6z
konusudur. Bahsi gegen izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in gerekli
masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir.
Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarin olumsuz etkileyebilir.

6698 sayili Kigisel Verilerin Korunmasi Kanunu kapsaminda
ytriitiilmesi gereken siirecin dogru y&netilememesi, bilgi
sizintilarina, idari para cezalarina sebep olabilir ve bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Depremler, tsunamiler, diger dogal afetler, savas ve salgin |
hastaliklar gibi miicbir sebepler, Sirket’in portféyiinde yer alan
gayrimenkullere ve genel olarak Tiirk ekonomisine zarar
vererek Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
' operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Marmara Sea Otel’in JW Marriott markasiyla isletilmesine
iliskin Sirket ve Kuzu Otel Isletmeciligi arasinda otel yénetim
sozlesmeleri imzalanmigtir. Bu sdzlesmelerin feshedilmesi
Sirket’in ve Kuzu Otel Isletmeciligi’nin Marmara Sea Otel’i JW
' Marriott markasiyla isletememesi sonucunu dogurabilir ve bu
durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

ihraggmm iginde Bulundugu Sektire iligkin Riskler:

Gayrimenkul  yatirnmlari  likit yatinmlar degildir  ve
gayrimenkul yatirnmlarini nakde ¢evrilirken zarar olusabilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogas: geregi 6znel ve belirsizdir ve
Sirket’in varliklarina bigilen deger varliklarin mevcut degerini

tam olarak yansitmayabilir. P
. - ﬁgi | N
GYO’lara tanmnan vergi avantajlarimn  daraltilmgsi.. veya¥yl 1
kaldirilmast  yahut Sirket'in  GYO statiisiini} f;,rjeygm b %
ettirememesi, irket’in zarar gérmesine neden olabil"r%_ b ‘\f";"‘"".'? ¥~ 3
| Nl B PN &
Sirket, bir GYO olarak SPK diizenlemelerine tzk%gf_ SEE‘EZ:*- ' v f
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde GYO statiistinii kaybegebilir [+
S

ve bu nedenle yararlandigi cesitli vergi muafiyet™
istisnalardan yararlanamayabilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik
veya politik riskler gayrimenkul sektériinde talebi asag1 yonde
etkileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarimin diismesine sebep

olarak Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep olabilir. |

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portféylerinde yer alan
gayrimenkul ve projelerin her biri kendi ¢zellikleri géz 6niinde,

bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu degbrleme dpgast
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geregi subjektiftir. Degerleme iglemi varsayimsal degerler ‘
tizerinden  yapildigindan,  bulunan  degerler  ilgili
gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik gosterebilir.

Proje ingaasi, gelistirilmesi ve kullanilmast icin gerekli olan izin
ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hi¢ alinamamasi ihtimali de séz
konusudur. Bahsi gegen izin ve ruhsatlarin alinmasi igin gerekli
masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir.
! Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu_ve
' operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Gayrimenkul sektdriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin
fazlalig1 gayrimenkul degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin
diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi faiz oranlariin
artmasi halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana
gelebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in planladig1 projelere iliskin dngériilemeyen gelismeler

yasanabilir.

Diger Riskler:

Kredi Riski

- Likidite Riski

Faiz Orani Riski

Kur Riski

Hakim Ortak Riski ) B b %

I . . -.".-" i‘ ,:- 1

B | Bermaye Ihrac Edilecek Paylara [liskin Riskler: fp X

piyasasi et | ol
aracina iliskin lhra¢ edilen paylar ilk kez halka acik bir plyasadai 1§¥em E ;'
dnemli risk | goreceginden fiyat ve hacim dalgalanmasi yasayabilir. \‘% ‘?‘rm"v § b 4
faktorleri | girket'in halka agiklik orani simirli olacaktir ve paylafifrebs s
hakkinda bilgi | |ixiditesi ve pay fiyat: tizerinde bunun olumsuz etkisi olabilir.

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

Sirket’in ana pay sahibi tarafindan ileride yapilabilecek pay
satiglari, pay fiyat {izerinde olumsuz etki yaratabilir.

Halka Arz Edilecek Paylar i¢in aktif, likit ve diizenli islem |
yapilan bir piyasa gelismeyebilir.

Sirket, esas sozlesmesi ve sermaye piyasasi mevzuati
gercevesinde, pay sahiplerine kar payr 6dememeye karar
verebilir ya da gelecekte kar pay1 dagitamayabilir.

Sirket’in paylar piyasada islem gérmeye bagladiktan sonra,
Sitket’in ana pay sahibi Sirket sermayesine sahip olmaya
devam edeceginden ana pay sahibinin menfaatleri, piyasada
yatirim yapan pay sahiplerinin menfaatleri ile oftiismeyebilir. |
\
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Fiyat tespit raporuna iligkin varsayimlarin
gergeklegtirilmemesi, ~ Sirket’in  pay fiyatim  olumsuz
 etkileyebilir.

E—HALKA ARZ N

El

Halka arza
iliskin
ihrageimin/halk

Halka arza iligkin tahmini toplam maliyetin 36.063.255 TL olacagi
tahmin edilmekte ve pay bagmma maliyetin 0,72 TL olmasi
ongoriilmektedir. Sirket’in halka arzdan saglayacagi net nakit
giriginin 499.545.138 TL, paylarnm halka arz eden ortagm

a arz edenin - k
elde edecegi net 502.391.638 TL net gelirinin olmasi beklenmektedir,
gelir ile Halka Arz
ka tlanacagx Tahmini Maliyet (TL) Toplam Sirket Eden Pay
Sahibi
tahmini toplam | | SPK Kurul Ucreti (Sermayenin Nominal
maliyet P V& Degeri Uzerinden)(%0.2) 200.000 200.000
SPK Kurul Ucreti {thrag Degeri ve Nominal
talepte bulunan | | Deger Farks Uzerinden) 494.000 247.000 247.000
Borsa Kota Alma Ucreti (%0.03+BSMV) 25.725 12.863 12.863
yatiimelardan | 10y o e Bedeli
talep edilecek | |%0.005+BSMV) ROB-219 198712 |
tahmini Aracilik Komisyonu (BSMV dahil) 32.697.000 16.348.500 | 16.348.500
. Hukuki Danismanlik (KDV dahil) T 870.000 870.000 -
maliyetler Bagimsiz Denetim Giderleri (KDV dahil; | 350.000 350.000 |
hakkinda bilgi Reklam, Pazarlama ve Halkla lliskiler | 1.297.500 | 1.297.500 |
Rekabet Kurumu 5200 | 5200 |
KAP Hizmet Bedeli 15.080 15.080 "
| Toplam Tahmini Malivet 36.063.225 | 19.454.862 | 16.608.363 ||
| TL Nominal Degerli Paylarmn Toplami 50.000.000 | 25.000.000 | 25.000.000
Pay Bast Malivet 0,72 0.78 0.66
Halka Arz Geliri (Briit) 1.038.000.000 | 519.000.000 | 519.000.000 |
Halka Arz Geliri (Net) 1.001.936.776 | 499.545.138 | 502.391.638 |
Talepte bulunan yatirimeilardan, talepte bulunmak igin 6zel bir
iicret alinmayacaktir. Ancak yatirimeilar, bu amagla hesap
agmak, hak ettikleri paylar bagka yetkili kuruluslarin hesabina |
virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT yapmak istemeleri
durumundaki Konsorsiyum Uyesi olan yetkili kuruluslar
arasinda farklihk gosteren gesitli maliyetlere katlanmak
zorunda kalabileceklerdir.
= Hall;:n ,ATEN ] girket paylarinin halka arzi ile Sirket 6zkaynak yapisinin
Eell'ﬁag:em, giiclendirilmesi, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, kurumsal
ar lerin ARe kimliginin gii¢lendirilmesi, marka bilinirligi ve tammirliginin
ﬁe lllr s pekistirilmesi, kurumsal yonetim, seffaflik ve stirdiirtilebilirlik
u lan.lm 1d ilkelerinin daha gii¢lii sekilde uygulanmasi hedeﬂenmek}r Ty
y;l_'lerlkve “19€ | Ayrica Sirket’in GYO statiisiinde olmasi ve sennayesm],»fémsﬂ i, € \
: lllec.e' ; eden paylarin en az %25’inin halka arz edilmesi zorlvfﬂ”lu:t:h.u:r L \‘ﬁ
- l,m“;: Kkt n; Halka arz ile s6z konusu zorunlulugun yerine g u:ll:m 31 2"_:;-4‘} <4
g(_a “: akkinda | p o deflenmektedir. ‘”_: ::M“-'f-“.f-' % i
bilgi ’ -_—vf Y é,’
Halka arz, sermaye artirnmi ve ortak satisi yonte yték’ =‘;’ o
gerceklestirilecek olup halka arzdan elde edilecek g g]“:mw,w

kullanimi 11.08.2023 tarih ve 2023/11 sayili yonetim kurulu
karari ile onaylanan Fon Kullanim Raporu ile belirlenmistir.

Sermaye artirim yoluyla elde edilecek fonun kullanim yerleri
asagida detaylandirilmistir:
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1. Finansman Odemesi: Halka arzdan elde edilecek net | |
gelirlerin yaklagik %65-75%i, Tiirkiye Halk Bankasi A.S.’den | |
07.07.2022 ve 21.03.2023 tarihlerinde kullamilan/yapilandirilan
kredilerin, anapara ve faizinin vadelerinde 6denmesinde
kullanilmasi planlanmaktadir.

2. Rezidanslarin Tefrisi Yatirnm: Halka arzdan elde
edilecek net gelirlerin yaklagik %20-25’i Sirket’in portfoyiinde
bulunan  rezidanslarin  tefrisi  amaciyla  kullanilmasi
planlanmaktadir.

3. isletme Sermayesi: Halka arzdan elde edilecek net
gelirlerin  yaklasik %5-10"u isletme sermayesi ihtiyacinin
kargilanmasi amaciyla kullanilmasi planlanmaktadir.

E.3 | Halka arza
iliskin  bilgiler
ve kosullan

Halka arzin baglamasi éncesinde, Kurul onay1 haricinde, halka
arz edilen Sirket paylarinin borsada islem gorebilmesi igin
Borsa Istanbul’un uygun gériisiiniin alinmas: gerekmektedir.

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

Ortak satis1 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 oram
%12,5tir.

Toplam halka arz edilen hamiline yazili B grubu paylarin
nominal degeri 50.000.000 TL olup bu paylarin Sirket’in halka
arz sonras! ¢ikarilmig sermayesine oran1 %25’tir.

Sirket paylarinin halka arzi Tera Yatinm liderliginde
olusturulacak konsorsiyum tarafindan II-5.2 sayili Sermaye
Piyasas1 Araglarinin Satis1 Tebligi’nde tanimlanan “Sabit Fiyat
ile Talep Toplama” ve “En lyi Gayret Aracilig1” yontemi ile
gerceklestirilecektir.

Paylar i¢in 3 (li¢) is giinli boyunca talep toplanacaktir. Bu
stirenin baslangi¢ ve bitis tarihleri KAP’ta ilan edilecek tasarruf

sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir. rf/f;ﬁ’—"""";"“«u‘h
' Sirket paylarinin  halka arzinda talepte - bulunzgﬁ'fifl;_ecekfhjﬁ.y . \%
yatnimeilar; Yurt I¢i Bireysel Yatirimerlar, Yurt Igi Kitughsal.l 2. % 3

%
Yatirimcilar ve Yurt Dig1 Kurumsal Yatirimerlar’dir, § | ;;g

' BB NS T
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimcilar veya Yurt Disi KY Iﬂ’n@:;‘i‘\%-ﬁ., f

Yatirimeilar tamminda bulunmayan yatinmeilann Yot Iei [,
Bireysel Yatinmcilar tahsisat grubuna dahil olacak sekifd@sz==
bagvurmas: esastir.

Yurt Igi Bireysel Yatirimeilar icin esit dagitim yontemi
uygulanacaktir. I 75O |

Wi
YATIRIM/ MENK
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' Yurt Igi Bireysel Yatinmcilar tahsisat grubunda tek bir1

| yatirimciya asgari 1 (bir) adet pay dagitimi yapilirken miikerrer |
talep kontrolii islemi yapilarak her bir yatirimeinin en yiiksek |

‘ miktarli talebine 1 adet pay verilecek sekilde dagitim

- yapilacaktir. Bu yatinmeilara 1°er adet pay dagitildiktan sonra, |
yatirnmcilarin kabul edilmis tiim talepleri i¢in oransal dagitim

| yontemi kullanilacagindan yukarida belirtilenin haricinde bir

' miikerrer talep kontrolii islemi yapilmayacaktir.

| Farkli Konsorsiyum Uyeleri’nden esit miktarda miikerrer talep
yapilmigsa veya yetersiz bilgi girisinden dolay1 kararsiz
kalimyorsa, Tera Yatinm ve Sirket’in uygun gérdiigii sekilde
dikkate alinacaktir.

Esit dagitimda; ilk asamada (yetmesi kaydiyla) her bir
yatirimeiya birer adetlik pay verilecektir. Daha sonra; geriye
kalan tahsisat miktarinin, kalan talep miktarina boliinmesiyle
“arzin talebi karsilama orami” bulunacaktir. Bulunan arzin talebi
karsilama oram1 her bir yatinimciya iligkin birer pay
dagitildiktan sonra kalan talep adedi ile ¢arpilacak ve paylar
dagitilacaktir.

II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araclarimin Satigi Tebligi’nin
18’inci maddesi hitkmii uyarinca simirlamalar dikkate alinarak,
her bir Yurt i¢i Kurumsal Yatirimer’y: ve her bir Yurt Dist
Kurumsal Yatirime1’ya verilecek pay miktarina Tera Yatirim’in
onerileri de dikkate alinarak Sirket tarafindan karar verilecektir.

Halka arz edilecek toplam 50.000.000 TL nominal degerli
paylarin;

-27.500.000 TL nominal degerdeki %55 oranindaki kismi Yurt |
I¢i Bireysel Yatirimeilar,

-10.000.000 TL nominal degerdeki %20 oranindaki kismi Yurt
I¢i Kurumsal Yatirimeilar,

- 12.500.000 TL nominal degerdeki %25 oranindaki kismi Yurt
Dis1 Kurumsal Yatirimeilar,

Kategorilerine gerceklestirilecek satiglar igin tahsis edilmistir.

[hrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslari gergevesinde MKK...
tarafindan hak bazinda izlenecek olup, paylarin fiziki j_;ﬁﬁ‘mi
yapilmayacaktir. Kaydi paylarin dagitiminin kcsinlﬁgjgin'ﬁ_i_’-j-_
Konsorsiyum Uyelerine bildirimini takip eden [iki] ([2]) i$-gl.}riu~ ~
icerisinde ve pay bedellerinin 6denmesi sartiyla Korsgrsiytim |4 5 2 ~ }
Uyeleri’nin MKK nezdindeki hesaplarina kaydi olarik Feshm]§¥ *
edilecektir. Sirket paylarinin Yurt Igi Bireysel Yatlrlm&i@\r e ™ o
| %10 (ylizde on), Yurt igi Kurumsal Yatiimeilar igin*310 7>,
| (viizde on) altina diismemesi sartiyla;

Talep toplama siiresinin sonunda, bir yatirimer grubuna tahsis
edilen tutar1 karsilayacak tutarda talep gelmesi durumunda,
F {
anilan grubun tahsisat oraninda kaydirma Napllamayac;ﬁ-t}g. \
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Yeterli talep gelmeyen yatirime1 grubu olmasi durumunda ise o
gruba ait tahsisatin, kargilanmayan kismi oncelikle varsa
karsilanmayan taleplerin kargilanmasi amaciyla yurt i¢i bireysel
yatirimer grubuna aktarilacaktir. Bu aktarim sonrasinda veya
yurt igi bireysel yatinmer gurubuna tahsis edilen kadar talep
gelmesi durumunda kalan kisim Tera Yatirim, sirket ve halka
arz eden pay sahibi tarafindan herhangi bir yatirrme1 grubu icin
Izahnamede agiklanan tutarin yiizde yirmisinden daha fazla
azaltma yapiimamak kaydiyla diger gruplara aktarilabilecektir.

Halka arz sonuglari, Kurul'un sermaye piyasasi araglarinin
satigina iligkin diizenlemelerde yer alan esaslar cercevesinde
dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden 2 (iki) is giinii
igerisinde Kurul’un 6zel durumlarin kamuya ac¢iklanmasina
iligkin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

piyasasi aracini
halka arz eden
kisinin/ihragcin
In ismi/unvani

Kim tarafindan
ve ne kadar
siire ile taahhiit
verildigi
hususlarimi
icerecek sekilde
dolasimdaki
pay miktarmn
artirilmamasin
a iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

E.4 | Catisan Sermaye artirinu ile birlikte Sirket §zkaynak elde edecek, Halka |
menfaatler de | Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut pay satis geliri, sermaye
dahil olmak | artirimina aracilik eden Tera Yatirim aracilik komisyonu, Eren
lizere halka | Bagimsiz Denetim A.§. bagimsiz denetim raporu iicreti, Akol

| arza iliskin | Avukathik Biirosu ise hukuki damismanlik ticreti elde edecektir.

ilgili  kisilerin Halk i , ) g
o . a arzin taraflari arasinda gikar gatismasi veya herhangi bir
onemli g S6cqis s :
faatleri menfaat ¢atigmasi, herhangi bir sermaye iliskisi, elde edecekleri
AN ticret haricinde dogrudan veya dolayli olarak halka arzin

_ _ | bayanisina baflanmis bir ekonomik ¢ikar bulunmamaktadir. |

E.5 | Sermaye Sirket’in 175.000.000 TL olan cikarilmis sermayesi mevcut

ortagin riichan hakki kisitlanarak 25.000.000 TL nakden artisla
200.000.000 TL’ye ¢ikarilacaktir. Halka Arz Eden Ortak olarak
Kuzu Toplu Konut tarafindan da 25.000.000 TL nominal
degerli pay halka arz edilecektir.

ihracci Tarafindan Verilen Taahhiitler

Sirket, 05.05.2023 tarih ve 2023/7 sayil1 Yonetim Kurulu Karari
ile Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladigi
tarihten itibaren 12 (oniki) ay boyunca, bedelli ve bedelsiz
sermaye artirimi yapilmayacagi, Sirket paylarinin dolagimdaki

pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde halka arza konu |

edilmeyecegi, bu dogrultuda bir karar alinmayacag: ve/veya. .

Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki herhan,gi"’mr
menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa vfeya
kotasyon otoritesine basvuruda bulunulmayacag: ve ;bth, Blipé
boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilm
iligkin taahhiitte bulunmustur.

Ek olarak Sirket, 23.06.2023 tarihli taahhiidii ile halka

dan
elde edecegi fonun, Fon Kullanim Raporu’nda belirtifenstsz:

mgma :
\

nle,
!
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harcamalar disinda doviz alinarak déviz cinsinden nakit olarak
elde tutulmayacagim taahhiit etmistir.

Ortak Tarafindan Verilen Taahhiitler

Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut 04.05.2023 tarN
2023/10 sayili Yénetim Kurulu Karan ile Kuzugrup GY




E.6

Halka arzdan
kaynaklanan
sulanma
etkisinin
miktar:
yiizdesi

ve

Yeni pay alma
hakka
kullaniminin
S0z konusu
olmasi
durumunda,
mevcut
hissedarlarin
halka arzdan
pay almamalar
durumunda
sulanma

' paylarimin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig: tarihten

' olmayan Kuzugrup GYO paylarinin,

| kapsamaktadir.

itibaren 1 (bir) yil boyunca, sahip oldugu halka arza konu
dolagimdaki pay
miktarmnin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza
konu edilmeyecegi (Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen
ortaklik paylari harig¢ olmak iizere), bu dogrultuda bir karar
alinmayaca@i ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt
digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici
kurum, borsa ve Kkotasyon otoritesine bagvuruda
bulunulmayacag ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya
halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagn ve
ayrica Sirket paylarimin Borsa Istanbul’da islem gormeye
bagladig tarihten itibaren 180 (yiizseksen) giin boyunca Kuzu
Toplu Konut'un sahip oldugu halka arza konu olmayan paylarin
Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda satilmayacagi,

bagka yatiimct hesaplarina virmanlanmayacagi veya Borsa
Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemlerine konu
edilmeyecegi, siipheye mahal vermemek adina Kuzugrup GYO
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamasinin
ardindan Kuzu Toplu Konut’un, fiyat istikrar1 islemlerinden

edinebilecegi paylarin, yukaridaki smirlamalardan harig
tutulacagini kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

Sermaye Piyasas1i Mevzuati Kapsaminda Verilen
. Taahhiitler

[sbu boliimiin (b) maddesinde belirtilen taahhiit, sermaye
piyasasi mevzuati kapsaminda verilmesi gereken taahhiidii de

Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar Sirket’in 31.03. 2023

| tarihli 6zel bagimsiz denetimden gegmis konsolide finansal

tablolarinda yer alan veriler esas alinarak yapilmistir.

Ortaklik paylarinin halka arzi mevcut ortagin riichan haklarinin
kisitlanarak sermaye artirimi ve ortak satigt seklinde olacaktir.
Halka arzdan pay alacaklar i¢in %- 5,69 oraninda sulanma etkisi
olacak olup 1 TL nominal degerli pay: i¢in sulanma etkisinin

miktar1 -1,1813 TL’dir. Bu dogrultuda halka arz

sonug¢landiginda sulanma etkisi gergek katilim rakamlarm?;gémzm

degisiklik arz edebilecektir. P b
}" i (_"',fl ?i'.'

Meveut ortak igin %1,26 oraninda sulanma etkisi ol cak?o it 4

TL nominal degerli pay1 i¢in sulanma etkisinin mlki_a?..l ~'D 2‘5{993' 5

f«l s ‘3 l"

TL dir. ;
Sulanma Etkisi (TL) Hg::e‘:i“ 14
Halka Arz Fivau : f
— Sermaye Artirimi (nominal TL) 25.000.000
__Sirket I¢in Halka Arz Maliveti 19.454.862 |
Halka Arz Britt Geliri — 519.000.000
Halka Arzin Net Geliri 499.545.138
Ozkaynaklar (31.03.2023) 3.888.707.732 4.388.252.870
l Odenmis Sermave 175.000.000 200.000.000
Pav Ba;‘maleﬂer Deferi 2232212 21,9413
Meveut Ortaklar Igin (Pozitif) Sulanma
Etkisi - TL / 02799
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etkisinin Meveut Ortaklar Igin (Pozitif) Sulanma -
: Etkisi (%) ~136%
miktan ve Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi - T1, -1,1813
yiizdesi Yeni Ortaklar icin Sulanma Etkisi (%) -5.69%
E.7 | Talepte Talepte bulunan yatirimeilardan, talepte bulunulmasi sebebiyle
bulunan ayrica bir ticret alinmayacaktir. Ancak bu amagla hesap agmak,

yatirmcilardan | hak ettikleri paylan baska yetkili kurulusun hesabina
talep edilecek | virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT yapmak istemeleri
tahmini durumunda, konsorsiyum iiyesi olan yetkili kuruluslar arasinda

maliyetler | farklilk gosteren gesitli maliyetiére katlanmak zorunda
hakkinda bilgi | kalabileceklerdir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyle ihragcinin bagimsiz denetim

kuruluslarinin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek
kuruluslan ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihinde sona eren hesap donemlerine ait
konsolide finansal tablolarini, bagimsiz denetimden gegiren kurulusa iliskin bilgiler asagida yer

almaktadir:
Ticaret Unvam Eren Bag1m51z Denetim A. _S_ “
Sorumlu Denetgi Yagar Emin TAYLAN |
Uyesi Meslek Kuruluglari Istanbul Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirler Odas1 B
Adresi Kisikli Alemdag Cad. No.60 A Blok Kat:2
D:7 Biiyiikcamlica Uskiidar/Istanbul

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denet¢inin gérevden alinmasi,
gorevden c¢ekilmesi ya da degismesine iligskin bilgi:

Yoktur.
SEciLMis FINANSAL BILGILER

'\
geqmls konsollde segxlmls ﬁnansal durum tablolar1 ve kar/zarar tablolarinda segi H-dn f;
finansal kalemler asagidaki gibidir: l-:;:-.:;; f‘uﬁ,«;;} :.;, wl

BILANCO 31.12.2021 31.12.3022 31 3@%/42‘

Nakit ve Nakit Benzerleri — 104.245 51.319.203 49.434 416 Nane® s ¥
Ticari Alacaklar N _ 11.194 10.822.171 10757965  u| &
Stoklar 7.147.639 ~ 8.152.88
Pesin Odenmis Giderler B 21.957.087 |  23.887.182
Diger Dénen Varliklar 4.181 5.273.506 2.094.292
DONEN VARLIKLAR - 121.097  96.525.358 94.327.028 |
Diger Alacaklar B - 352.723 680.600
Yatirim Amagh Gavrimenkuller B 5.369.507.000 5.370.153.463 |
Maddi Duran Varliklar _ 1 6.828.037 6.610.165
Maddi Olmayan Duran Varliklar _ 186.891 - 180.111
DURAN VARLIKLAR B 86.706 5.376.875.084 |  5.377.624.772
TOPLAM VARLIKLAR o 207.803 5.473.400.442 5.471.951.800
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli 937 616.739 136.399.496
| Kisimlari B - B
Ticari Borglar 249.074 73.308.199 69.270.620,
Diger KV Borgli. 20612 6.245.956 | 60.017.65{ \

ANONIM SIRRETI



Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda

Borclar 198.533 6.349.315 9.400.117
Ertelenmis Gelirler 1 - ) 2.154.828 2.379.008
Donem Kari Vergi Yitkiimliltigii 3.217 2.309.464 17.270

Kisa Vadeli Karsiliklar 9.358.709 3.784.030

KISA VADELI YUKUMLULUKLER 471.436 337.343.210 281.268.195

UV Finansal Borg 763.102.891 867.013.621
Uzun Vadeli Karsiliklar | 2.046.727 3.270.914
Ka?;llllifigiara Saglanan Faydalara Iligkin 2046727 3270914
Ertelenmis Vergi Yikiimluluzo 432.205.613 —— |- 431.691.338
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER - 1.197.355.231 1.301.975.873
Odenmis Sermave . 90.000 175.000.000 175.000.000

Pay Sahiplerinin Difier Katkilari 3.151.159 3.151.159

Kér veya Zararda Yeniden Siniflandirimayacak

Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veva Giderler 616725371 3.617.045.469
Geemis Yillar Kari/Zarari (-) -366.133 143.825.571

Net Dénem Kary/Zarari (-) = B -366.133 144.191.704 -50.314.467
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 5.473.400.442 5.471.951.800

KAR VEYA ZARAR KISMI 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023

Hasilat - 189.898.553 56.018.384
Satiglarin Maliveti (-) e B (101.777.503) 42.510.156)

Briit Kar/(Zarar) - 88.121.050 13.508.228

Genel Yonetim Giderleri (-) 1470.541) (62.019.177) (11.406.945)
Pazarlama Satiy ve Dagitim Giderleri (-} - (23.944.353) 15.966.483)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 21.045 4.895.294 3412821 |
Esas Faalivetlerden Dicer Giderler (-) 1126 (1.737.207) 12.345.402) |
Esas Faaliyet Krv/(Zarari) ey _ (449.622) 5.315.607 (2.797.781) |
Yatinm Faalivetlerinden Gelirler - _261.331.285 3.976

Yatirim Faalivetlerinden Giderler (-) - (4.689.387) -
' Finansman Gideri Oncesi Faalivet Kin/(Zarar) 1449.622) 261.957.505 (2.793.805) |
Finansman Giderleri (-) - (84.947.322) (48.097.716)

Vergi Oncesi Kiry/(Zarari) (449.622) |  177.010.183 (50.891.521)
Vergi Gelir/(Gideri) 83.489 (32.818.479) 577.054
Donem Vergi Gideri - 32171 (2,384,524) (17.270) o
Ertelenmis Vergi Geliri 86.706 (30.433.955) 594324

Dinem Net Kar/(Zarar) ~ (366.133) 144.191.704 (50.314.467)

31.03.2023 ve 31.12.2022 tarihi itibartyla “Portféy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli

dipnotta yer verilen bilgiler;

SPK Seri:

II, No:

14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal

Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis dzet
bilgiler niteliginde olup 28 May1s 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111,
No: 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna fliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde
28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayih “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasmna Dair Tebligi"nin portfoy
siurlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmugtir.

Bu kapsamda, aktif toplamu, portfoy toplanu ve portfdy sintrlamalarina iliskin bilgiler, 31.03“2923’&&\
31.12.2022 tarihleri itibariyla asagidaki tabloda gosterilmistir:
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Tebligdeki 1
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana S 1102023 31122022
Hesap Kalemleri Iigili Diizenleme Dénem (TL) Dénem (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasast Araglan Md.24/ib) 3.249.259 4.341.066
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler,
Gayrimenkule Dayal Haklar, Gayrimenkul Yatirim |
B [ Fonu Katilma Paylan ve sermayesine%100 Md.24/(a) 5.370.371.985 5.369.738.649
oraninda igtirak ettikleri 28 inci maddenin birinci
fikrasimin (¢) bendi kupsamindaki sirketler
C_| Ijtirakler - Md.24/(b) 50.000 50.000
Iliskili Taraflardan Alacaklar (T icari Olmavan) Md.23/() -- —
Diger Varliklar - = 2142430 2.591.801
D _ | Toplam Varliklar (Aktif Toplam1) Md.3/(p) 5.375.813.674 5.376.721.516 |
E | Finansal Bor¢lar Md.31 1.003.413.117 1.000.719.630
F | Diger Finansal Yukiimlilikler Md.31 = N L
G | Finansal Kiralama Borylar Md.31 - -
H | iliskili Taraflara Borylar ( Ticari Olmayan Md.23/(1) 50.653.785 5.253.759
1| Ozkaynaklar Md.31 3.883.811.795 3.932.972.060
Diper Kaynaklar 437.934.977 437.776.067
D_| Toplam Kaynaklar Md3/p) | 5375813.674 5.376.721.516
K lide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Tebligdeki 31.03.2023 31.12.2022
Bilgiler figili Diizenleme D:;‘E;" D(?]‘E'E;“
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik .
al Gay rimenkul %dcrrfc]cri iqina'lgumia.n Kismi Md_'24{(b) - - ]
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel
A2 | Cari-Katlma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Md.24/(b) 3.249.259 4.341.066
Mevduat / Katilma Hesabi N B R
A3 | Yabanci Sermave Pivasasi Araglari Md.24/(d) - I |
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayah
Bl { projeler. Gayrimenkule Dayali Haklar Md ) ]
B2 | Aul Tutulan Arsa/Araziler Md.24/c) | - - |
C1 | Yabanci [gtirakler Md.24/(d) - -
C2 | iletmeci Sirkete Itirak - Md.28/lia) 50.000 50,000
J | Gayrinakdi Krediler Md.31 = = ]
K Uzerinde Proje Geligtirilecek Millkiyeti Ortakliga Ait Md.22/(¢)
Olmayan Ipotekli Arsalarn [potek Bedelleri e
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasast Araglar Md.22/(1) _ -
Yatirimlarimin Toplamu .
Teoigaed | B [ LG [y
Portfiy Simirlamalar
ilgili Dizenleme (TL) (TL)
Uzerinde Proje Geligtirilecek Millkiyeti Ortakliga Ait
V| O bkl i, 1pote£(gedeum = _Md2e 0% =
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler, "
2 Gayrimenkule Dayah Haklar _ Md.24/(a),(b) 99.90% 99.87%
3 | Para ve Sermave Pivasast Araglan ile Istirakler Md.24/(b) 0.06% 0,08%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
4 | Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, igtirakler, Md.24/(d) 0% 0%
Sermay e Pivasasi Araglar B
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler N Md.24/(c) 0% 0%
6 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0,00% 0,00%
7| Borclanma Siin Md3l 27.14% 25,58%
|| Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel
8 | Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Md.24/(b) 0% 0% =%I10
Mevduat / Kaulma Hesabi -
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermave Piyvasasi Araglan Md.22/() 0%
Yatinmlarinin Toplami )




Yatirnmel, yatirnm kararimi vermeden once Ihragginin finansal durum ve faaliyet

sonuglarma iliskin ayrintih bilgilerin yer aldigi bu izahname’nin 10 ve 23 numarah
biliimlerini de dikkate almahdar.

5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylar'a yatirum yapmak ¢esitli riskler barindirmakiadi. Bu nedenle,
yatrimer ve yatwrvmer adaylarimn, herhangi bir yatirim karari almadan énce, asagida ele
alman  risk  faktorlerinin ve ekleri ile birlikte izahnamenin biitiiniinin dikkatlice
degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket yonetiminin izahnamenin
tarihi itibariyla Sirket’i ve bu nedenle de Halka Arz Edilecek Paylar'a yapilacak herhangi bir
yatwrimi esash bigimde etkileyebilecegini ongordiigii risklerdir. Séz konusu risklerin herhangi
birinin gerceklesmesi halinde, Halka Arz Edilecek Paylar’n degeri diisebilir ve yatirimin
lamaminin veya bir kismimn kaybedilmesi soz konusu olabilir ve Sirket 'in faaliyetleri, finansal

durumu, faaliyet sonuglari veya finansal sonuclart bu durumdan esash olarak olumsuz yonde
etkilenebilir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen veya Sirket yonetiminin esasl olarak addetmedigi, ancak gergeklesmeleri halinde
girket’in faaliyetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, finansal durumuna ve gelecege
yonelik beklentilerine zarar verebilecek ilave risk faktorleri meveut olabilir, Risk faktorlerinin
asagidaki sunulug siralamasi Sirket yonetiminin soz konusu risklerin gergeklegsme olasilig1 veya
Onemi  bakimindan bir degerlendirmesi seklinde diigiiniilmemelidir.  Yatwimeilar, bu
izahnamede paylasilan bilgiler cercevesinde kendi degerlendirmelerini yaparak, Halka Arz
Edilecek Paylar'a yatirim yapmanin kendileri i¢in uygun olup olmadigina karar vermelidir.

5.1. ihracciya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

Sirket, JW Marriott Marmara Sea Otel’den beklenen kiri elde edemeyebilir veya planlandig
sekilde isletmeye alinamayabilir.

JW Marriott Marmara Sea Otel, Sirket’in portfoyiine, yaklasik 1.1 milyar TL tutarinda ayni
sermaye olarak alinmig bir gayrimenkuldiir. Sirket’in bagh ortaklig: ve iliskili tarafi olan Kuzu
Otel Isletmeciligi, Sirket’in portfoytinde yer alan JW Marriott Marmara Sea Otel’i, taraflar
arasinda akdedilen 02.06.2023 tarihli kira s6zlesmesi' uyarinca Sirket’ten kiralamaktadir.
Dolayisiyla mevecut durum itibartyla JW Marriott Marmara Sea Otel’in isletilmesi, Sirket’in
Bagli Ortakligi olan Kuzu Otel Igletmeciligi tarafindan gergeklestirilmektedir. JW Marriott
Marmara Sea Otel’in isletilmesinden elde edilmesi planlanan kar, basta ekonomik sebepler ve
ozellikle JW Marriott Marmara Sea Otel igerisinde yer alan odalarin Avro cinsinden kiraya
verilmesi sebebiyle TL nakit akiginin kur riskine maruz kalmasi olmak iizere gesitli yerel ve
kiiresel sebeplerden kaynakli olarak TL cinsinden degisken nakit akisina sebep olabilir -
Marriott Marmara Sea Otel, planlandig: sekilde isletilemeyebilir. Bahsi gecen dffrumlarin ™
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herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve ‘,(\}ﬁp%'”fasﬂﬂi@,! @ C\\
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Sirket’in mevcut portfoyiinde yogunlasma riski mevcuttur. \ A n\-‘:__:f"}’.qf“ & J
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maliki oldugu JW Marriott Marmara Sea Otel Kuzu Otel igletmeciligi'ne kiralanmigtir. Kuzu Otel Isletmeciligi,
aylik kira bedeli olarak Sirket’e, aylik asgari kira bedeli olarak belirlenmig olan 10.000 TL veya tasinmazin
igletilmesinden saglanan net faaliyet karmnin %901 veya briit hasilatin %20’si arasmdan hangisi en yiiksek ise
tutarda ddeme yapacaktir. Kira sozlesmesi, otelin agihs tarihinden itibaren 30 yil veya Yonelim Sézlesnyesi’ni




Mevecut durumda Sirket’in portfoyi, JW Marriott Marmara Sea Otel, 62 adet apart otel
(rezidans) nitelikli bagimsiz béliim ve 9 adet ticari amagla kullanilan bagimsiz bdliimden
olugmakta olup bu sebeple Sirket portfoyiinde yiiksek derecede yogunlasma riski
bulunmaktadir. Ayrica Sirket portfoyiinii olusturan JW Marriott Marmara Sea Otel de tek bir
lokasyonda yogunlasmaktadir. JW Marriott Marmara Sea Otel, her ne kadar Otel ve Otel ile
baglantili olabilecek diger bagimsiz bolimlerden ve fonksiyonlardan olusan karma bir yapida
olsa da, bu fonksiyonlar birbirinden bagimsiz degildir ve 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 portfoyiinde yer
alan JW Marriott Marmara Sea Otel ile sinirlt kalabilir. Yogunlasma riski neticesinde, JW
Marriott Marmara Sea Otel’de yaganabilecek herhangi bir basarisizlik ve/veya olumsuzluk,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, kira gelirlerinin tamamuni, Bagh Ortakligr ve iligkili tarafi olan Kuzu Otel
I;!etmec:hgi 'nden elde etmekte olup Kuzu Otel Isletmeciligi’nin kira sézlesmesini feshetmesi

halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve operasyonel sonuclart olumsuz
etkilenebilir.

Sirket’in bagli ortaklig: ve iliskili tarafi olan Kuzu Otel Isletmeciligi, Sirket’in portfoyiinde yer
alan JW Marriott Marmara Sea Otel’i, taraflar arasinda akdedilen 02.06.2023 tarihli kira
sozlesmesi uyarinca Sirket’ten kiralamaktadir. Kuzu Otel Isletmeciligi her ne kadar Sirket’in
%100 bagli ortaklig1 olsa da Kuzu Otel Isletmeciligi’nin paylarinin satilmasi ve/veya yonetim
kontroliiniin {i¢lincii kisilere gegmesi ihtimalinde Kuzu Otel Isletmeciligi, Sirket’in istemedigi
bir zamanda kira sozlesmesini feshedebilir veya yenilemeyebilir. Sirket’in, Kuzu Otel
Isletmeciligi yerine hizlica yeni kiracilar bulup bu kisilerle kira sézlesmeleri akdedememeleri
halinde, Sirket’in kdrlilig1 olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket ile Kuzu Otel Isletmeciligi arasinda arasinda 02.06.2023 tarihinde akdedilen kira
sozlesmesi uyarinca kira bedeli; 10.000-TL aylik asgari kira bedeli ya da Kuzu Otel
Isletmeciligi’nin JW Marriott Marmara Sea Otel’in isletilmesinden sagladigi net faaliyet
karmin %90’1 ya da briit hasilatin %20’sinden hangisi yiiksek ise ona gore belirlenecektir.
Dolayisiyla Sirket’in Kuzu Otel Isletmeciligi’nden kira 6demelerini zamaninda ve tam olarak
tahsil edememesi, kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda gergeklesmesi gibi sebeplerle Sirket’in
nakit akiginda diisiigler yasanabilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabilir.

Gerek imar kosullar1 gerekse mali kosullardan dolay: Sirket, proje gelistirebilecegi uygun arazi
bulamayabilir ve/veya proje gelistirmek i¢in uygun arsalarin alim satimi, bahsi gegen arsalarin
miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi hususlar sebebiyle ilgili arsalar ;eefﬁfr
edilmeyebilir. Sirket'in ana konusunun gayrimenkul projeleri gelistirmesi;” o]dlz{g].l ‘\x
diigtiniildigiinde; proje gelistirilecek arsa bulunamamasi veya bulunan arqala,hsi ng.kug f ,}‘-‘ ki
fiyatlarla temin edilememesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve cﬁ)e asytmel ey
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Sirket’in projeleri baslamayabilir, tamamlanamayabilir ya da geg tamamlanabrhr\

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteaahhitlérues=
alt yiikleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri miicbir sebepler veya sair
sebeplerle Sirket’in gelistirecegi projelerin baglayamamasi, tamamlanamamas1 veya geg
tamamlanmasi s6z konusu olabilir. [lave olarak Sirket, GYO Tebligi m.23/1 (¢) uyarinca ingaat
yapim islerini kendisi {iistlenememektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak
durumundadir. Dolayisiyla S__@Ekeffgl m,??,@t;}n.%?ﬂ verecek miiteahhit firma bulamayabilir
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hizmet alinan miiteahhitler iflas veya tasfiye halleri dahil olmak iizere finansal zorluklar veya
diger sebeplerle hizmet vermeyi siirdiiremeyebilir. Ayrica miiteahhit firma tarafindan verilen
hizmetler yetersiz ve/veya diisiik kalitede olabilir. Proje gelistirme ve insaat yapim siirecinde
yasanabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim
olumsuz etkileyebilir.

Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili cesitli riskler mevcuttur.

Sirket, faaliyetlerinin dogas1 geregi stratejik degerlendirmeler sonucunda gayrimenkul edinimi
planlamaktadir. Gegmiste satin almas: degerlendirilmis, satin alinmis ya da gelecekte satin
alinmasi planlanan herhangi bir gayrimenkulle baglantili olarak
gerceklestirilen/gerceklestirilecek uygunluk incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle ilgili
tim riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamimi ortaya koyacaginin garantisi
bulunmamaktadir. §irket bir gayrimenkul satin aldiginda, bu gayrimenkul satin alindig1 zaman
itibariyla asikar olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler, hukuki kisitlama ya da takyidatlar
ve meveut yapi standartlan veya saglhik ve giivenlik ile diger idari mevzuata uyumsuzluk halleri
de dahil olmak {tizere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler igeriyor olabilir. Bahsi gecen
durumun gergeklesmesi halinde Sirket portfoyiindeki gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir
potansiyeli etkilenebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in sinirly bir GYO tecriibesi bulunmaktadir.

Sirket, Kurul'un 21.03.2023 tarihli kararimi miiteakiben Esas Sozlesme’de yapilan
degisikliklerin 03.05.2023 tarihinde tescili ile GYO’ya déniismiistiir ve bu nedenle ¢ok kisa bir
siiredir GYO olarak faaliyette bulunmaktadir. Dolayisiyla Sirket, kisa siireli GYO tecriibesi
sebebiyle tagidig1 faaliyet ve finansal risklere bagli olarak zarar edebilir. Sirket faaliyetleri
kapsaminda basgarili is iligkileri gelistirmeye, danigsman, yiiklenici ve personel tutmaya, yénetim
bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve aymi zamanda mevcut ve planlanan is
faaliyetlerini yiiriitmek i¢in gereken diger tedbirleri almaya devam edecektir. Bununla birlikte,
gayrimenkul portfoyiinii ve diger sistemleri kurmaya ve gerekli organizasyonu gelistirmenin
mevcut durum itibariyla baslangi¢ asamalarinda bulunulmas: sebebiyle bu siiregler biitiiniiyle
test edilmemistir ve is stratejilerinin uygulanmasinda gesitli zorluklarla karsilasilabilir. Bahsi
gecen durumun gergeklesmesi halinde bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, portfdyiinde yer alacak gayrimenkullerin yonetilmesinde cesitli zorluklarla
karsilagabilir.

Sirket’in faaliyetleri, gayrimenkul portféy profili degisirken etkin bir bigimde yonetile MEZA8e5,
portfoydeki projeler karl bir sekilde gelistirilemez ise veya portfoydeki gayrlmenkuli Sall$l o\
ve kiralanmas1 kirli bir sekilde gergeklestirilemez ise is planlarn etkin -sel{'llae’v @ W)
uygulanmayabilir veya projeler zamaninda tamamlanamayabilir. Bu durumlap‘ ?irl(t‘nh\ ...: i
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir ‘&= *‘:_x 4.9/ ol e

>4 -u,"
Projeler satis ve/veya kiralama safhalarinda basarili olamayabilir, satis hasilat ;'\Q/veyﬂetqg %
geliri beklenenden diisiik gerceklesebilir ve/veya tahsilat hizi bek!enendeh d{lsu& i ,.,»‘
gerceklesebilir. T

Projelerin satis safhalarina iligkin olarak; Sirket’in gelirleri, insa edilen ve ileride insa edilecek
gayrimenkullerin satigina baglidir. Projeler satis safhasinda bagarih olamayabilir, projelerde yer
alan yapilar planlanan hizda veya hi¢ satilamayabilir, satis hasilati beklenenden diisiik
gerceklesebilir, alicilara uzun vadeli 6deme segenekleri sunulmas gerekebilir, satis bedellerinin
tahsilati gecikebilir veya hi¢ yapilamayabilir, miisteriler satin almaktan cayabilir, sati
sozlesmelerini feshedebilir ve yapmus olduklar 6demelerinin iadesini taler; edebilir. S}
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satiglarinda ve tahsilatlarinda yasanabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Projelerin kiralama sathalarina iliskin olarak; Projelerde yer alacak olan ve kiraya verilmesi
planlanan yapilar hig kiraya verilemeyebilir veya kira geliri beklenen diizeyde olamayabilir.
Kiralanmig olan yapilarda tahsilat problemleri yasanabilir. Kiracilar yapilar iyi muhafaza
edemeyebilir, yapilara zarar verebilir ve 6ngériilmeyen giderler ortaya ¢ikabilir. Kiralamalarda

yasanabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyebilir.

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gerceklesebilir.

Emtia fiyatlar ve doviz kurlarinda meydana gelebilecek artiglar basta olmak iizere muhtelif
sebeplerle insaat maliyetleri yiikselebilir. Ayrica baslangigta 6ngériilemeyen maliyet unsurlari,
projelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler, maliyet artiglarina yol agabilir ve
ingaat maliyetinin tahmin edilen maliyet tutarini agmasina sebep olabilir. Maliyetlerde meydana

gelebilecek artiglar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyebilir.

Inga edilen ve/veya insa edilecek yapilarda ayip ve/veya kusur olmast, Sirket’in ek maliyetlere
katlanmasina veya tazminat édemek 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 ayiplari gidermek igin
ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat 6demek zorunda kalabilir. Bu durum, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonug¢larimi olumsuz etkileyebilir.

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

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satiglarin beklenenden diisiik kalmas: veya maliyetlerin
ongoriilenin iistiine ¢ikmasi durumunda Sirket’in nakit akisi bozulabilir ve ek finansmana
ihtiya¢ duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket iizerine getirecegi ekstra yiiklerin
yam sira, Sirket’e saglanacak krediler i¢in ilgili finans kuruluslarina verilmesi gerekebilecek
taahhiitler harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluslar: tarafindan onaylanmasi
gibi ilave prosedl'irler gerektirebilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket i¢in ilave yl'ikler
getirebilir. Sirket’in ihtiyag duydugu finansmani gerekli kosullarda bulamamasi, Su‘keu
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklarina iliskin duzenié g
kapsaminda bazt mali ve diger sunurlayict taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir. ! et |
Sirket, mevcut finansman kaynaklarina iligkin diizenlemeler kapsaminda birtakim mah‘ve g gp
sinirlayici taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir. Sirket mevcut durumda lmzaladlé)\\\l\(re
sozlesmesi veya ileride imzalamast muhtemel kredi s6zlesmeleri hiikiimleri uyarinca ongo?ﬁi@_
mali taahhiitlerin devamli bir sekilde tamamen kargilanabilecegini garanti edememektedir.

Sirket’in mevcut veya gelecek ddnemlerde taraf olacag finansman veya diger s6zlesmelerinde
yer alan sinirlanma ve taahhiitlere uyma konusunda basarisiz olmas1 durumunda, s6z konusu
s6zlesmeler kapsaminda temerriit hali olugabilir. Bu sézlesmeler uyarinca temerriit halinin
olugmast, olasi tiim telafi imkanlarinin tiiketilmesinin ardindan, sézlesme taraflarmin Sirket’e
kredi vermeye yonelik tiim taahhiitlerini sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden 6nce
geri gagirarak borglanmig olan tutarlarin tamamini derhal muaccel hale getirmelerine sebep
olabilir. Bu durum, diger finans sézlesmeleri uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini
ve anilan sozlesmeler ¢ergevesinde verilmis olan tiim teminatlarin paraya ¢evrilmesine sebep
olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana geldigi takdirde mevcut v4rhiklarin, borglarin
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tamami veya anilan durumlardan etkilenen kismini kargilamaya yetecegine dair herhangi bir
garanti verilememektedir. Ayrica, alternatif finansman saglanabilir olsa bile s6z konusu

finansmanin hiiktim ve kosullarinin Sirket agisindan elverisli veya kabul edilebilir nitelikte
olacag: da garanti edilememektedir.

Dolayistyla yukarida bahsedilen durumlardan herhangi birinin gerceklesmesi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

- Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkullere “iliskin ortaya cikabilecek hukuki
uyusmazliklar, Sirket’in faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iliski igine girdigi kisi/kurumlarla hukuki ihtilaflar
yasayabilir ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagl gesitli yaptirimlara maruz
kalabilir. Bu anlamda Sirket’in olagan faaliyetleri gergevesinde Sirket’e kars: yasal islemler
baglatilarak davalar agilabilir, Sirket’e kars1 tahkim kararlari isletilebilir. Sirket’in miisterileri,
caliganlan ve tek ortags; liglincii taraflarca agilacak davalarin muhatabi olabilmekte olup s6z
konusu davalar i¢in ayrilan karsiliklar yeterli olmayabilir.

Bahsi gegen durumlarin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, asirt bor¢lannus duruma gelebilir.

Sirket’in tabi oldugu GYO Tebligi m.31/1 hiikiimlerine gére hesap dénemi sonunda hazirlayip
kamuya agikladigi konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z
sermayesinin bes kati kadar kredi kullanabilir. S6z konusu kredilerin iist simirinin
hesaplanmasinda Sirket’in finansal kiralama islemlerinden dogan borglar ve gayri nakdi
kredileri de dikkate alinir. Sirket kredi kullandigi 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 tutari azalabilir. Bahsi gegen
durumun gergeklesmesi halinde mevzuatta belirlenen borglanma sinirini ihlal etmis sayilmanin

yam sira, Sirket, finans kurumlarinin takibine maruz kalabilir, finansal durumu bozulablhr,;,@mn.,%
stirekliligi tehlikeye diisebilir.

.}-‘.3 byS n‘”":f; o
Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yiikiimliliikleri veya ilgili n;évifuﬁmr i ,«\{

yapilabilecek degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir. Fi zﬂ ;’ \f;,; ?5:% %
Sirket; imar, ¢evre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasasi, tuk icilertR > 2" )1

e Q: by
korunmas: basta olmak iizere pek ¢ok farkli mevzuata tabidir. Sirket’in faaliyetleri ilgiﬁ*‘”— ; a&ﬁr/
olabilecek mevzuatsal degisiklikler veya Sirket’in tabi olacagi yeni kanuni diizenlemetesi o
yiiriirliige girmesi halinde, Sirket’in faaliyetleri ve gelir kaynaklarinda deglsikllkler
yasanabilecektir. Ayrica gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ¢evre mevzuatina tabi olmasi
sebebiyle bu mevzuata uyum, operasyonel agidan da 6nem arz etmekte olup bu mevzuatta
yapilabilecek degisiklikler, Sirket’in projelerinin tamamlanma siirelerini uzatabilir veya
maliyetlerini artirabilir. Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yiikiimliiliikler ve bahsi
gegen yiikiimliiliiklerde zaman igerisinde gergeklestirilebilecek degisiklikler, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e uygulayabilecegi ceza ve yaptinmlar,
Sirket’in zarar gormesine 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 dig¢r yaptirimlarla
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karsilasabilir. Bahsi gegen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden dolay: ortaya ¢ikabilecek yiikiimliiliikler, Sirket’in
Saaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket, GYO Tebligi m.23/1 (c) uyarinca ingaat yapim islerini kendisi iistlenememektedir ve
miiteahhiit firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, miiteahhit firmalarin Sirket adina
yaptiklar islerle baglantili olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurlu
veya hileli hareketlerinden dolay1 sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir.
Bahsi gegen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in itibarim zedeleyebilir ve
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in mevcut sigorta policeleri, meydana gelebilecek tiim zararlar: karsilayamayabilir.

GYO Tebligi m.29/1 uyarinca Sirket’in portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz
ingaatina baglanmamis projeler ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak iizere tiim varliklarin
olugabilecek her tiir hasara kars rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.
Ancak mevcut sigorta teminatlarinin gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli olduguna ya da
sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasari kargilayacaklarina dair bir giivence bulunmamaktadir.
Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati 6nemli olgiide asan
zararlar, sigorta sirketlerinin $irket’in tazmin taleplerinin kargilanmasi ile ilgili olumsuz
kararlar1 veya sigorta sirketlerinin 6deme kabiliyetlerinin zayiflamasi veya tamamen yitirilmesi
nedeniyle zararlarin karsilanamamasi gibi durumlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

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

Sirket, GYO olarak kisa bir zamandir faaliyet gostermektedir. Ancak GYO doniisiim stireci
oncesinde biinyesinde yer alan (st diizey yonetim ekibi ve kilit caliganlarin Sirket’te
caligmalarini siirdiirmesi ve performanslari, Sirket’in basarisi tizerinde etki yaratmaktadir.
Sirket’in bagarisinin biiyiik élgiide bagh oldugu tist diizey yonetim ekibi ve kilit ¢alisanlarda
halka arz sonrasi degisiklik meydana gelmesi, Sirket’in nitelikli ¢alisanlarini elinde tutmakta
veya aym diizeyde nitelikli personel ikamede basarili olamamasi, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

.S:'rket, i[i;kili mraf i,s!em!eri yapm:;ﬂr ve yapmaya devam edebilecektir.

iliskin detaylar asagida yer alan tablolarda gostenlmektedlr

Iliskili Taraflardan Alacaklar
31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyelerin de

gibidir:
Alacak/ bor¢ bakiyeleri:
Tliskili taraflardan ticari alacaklar 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023
Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. 11.194 193.926 4.524.669
TOPLAM 11.194 193.926 4.524.669
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Iligkili taraflara ticari borclar [ 31122021 31.12.2022 31.03.2023 |
Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. (*) | 241299 | 34874136 | 35102569 |
 Peninsula Emlak Yatirmm A.S. e 33909 | 39751
| TOPLAM 241.299 34908.045 | 35142326 |
(*) Otel’in devrinden kaynaklanan otel isletmeciligi ile iligkili ticari bor¢lardan olusmaktadir,
| Iiskili taraflara diger borglar 31122021 | 31122022 |  31.03.2023
 Kuzu Toplu Konut insaat A.S. -~ | 5253759 | 50.653.785 |
| Ozen Kuzu 20.000 | = ' =
| TOPLAM 20000 | 5253.759 50.653.785

[liskili taraflara diger borglarm 50.653.785 TL’si T. Halk Bankas1 A.S.’den kullanilan kredinin
vade uzatimi amaci ile erken 6deme faizini karsilamak ve diger kisa vadeli nakit ihtiyaglar i¢in
Kuzu Toplu Konut’tan alinan tutardir. 9.363.869 TL ise iliskili olmayan taraflara diger borglarin
icerigi, 6denecek vergi ve fonlar ile alinan depozito ve teminatlardir. 31.12.2022 tarihinde

Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete geg¢mesiyle birlikte devreden KDV ve gelir
tahakkuklarinin meydana gelmesidir.

Iliskili Taraflara vapilan Aly/Satislar:

31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihlerinde sona eren donemler igerisinde iligkili taraflarla
gerceklestirilmis islemler asagidaki gibidir:

01.01.-
fliskili tarafl 01.01.-31.12.2021 31.12.2022 01.01.-31.03.2022 | 01.01.-31.03.2023
yapilan satislar (TL) | Mal ve g Mal ve : Mal ve : Mal ve 2
Hizmet Diger Hizmet Diger Hizmet Diger Hizmet Diger
Kuzu Cevre |
Teknolojileri insaat - s —~| 2140 - . - -|
A _ — SR S—
Kuzu Toplu Konut _ y ) . ) |
insaat A.S. i Piia
TOPLAM —| 16.949 -| 2140 - B - -
. d 3 01.-31.1 2| 01.01.-31.03.2022 | 01.01.-31.03.2023
TN e S u]z: ST :.m Malve | : Mal ve
yapilan ahmlar (TL) Hizmet iger Hizmet iger Hizmet Dige Hizmet
Kuzu Toplu Konut 7
d -- . 4.920 - 7.500 |
insaat AS. 1.271 9.218 92 e
Peninsula Emlak
-- -| 30.000 -
Yatirim A.S.
TOPLAM 1.271 —| 39218| 4.920 - - 7.500

Sirket’in iligkili taraflari ile emsallerine uygun olmayan islemler yapmasi, Sirk
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir. Iligkili taraf
islemleri, iliskili taraflarin veya onlar1 kontrol edenlerin menfaatlerini gozetebilir, dolayisiyla
¢ikar ¢atismalari igerebilir. Ayrica Sirket’in iliskili taraflariyla olan islemleri karsi taraflarin
iligkili taraf olmasi hasebiyle glivene dayanmasindan etkilenebilir. Bu durumdan Sirket’in
faaliyetleri, finansal durumu ve operasyonel sonuglar1 olumsuz etkilenebilir. §irket’in iligkili
taraflariyla gergeklestirdigi islemlere iligkin bilgiler, isbu izahnamenin 20 numarali béliimiinde

yer almaktadir. _
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Sirket yonetimine hakim olan hissedarin menfaatleri, Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle ortiismeyebilir.

Sirket’in tek ve dolayisiyla ana hissedart Kuzu Toplu Konut'tur. Ana hissedar halka arz
sonrasinda §irket’in sermayesini temsil eden paylarin ¢ogunluguna ve ayrica yonetim kurulu
tiyelerinin 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 yonetimine hakim olan hissedarin
menfaatlerinin, Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin menfaatleriyle Srtiigmemesi, Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir. '
Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile édeme problemi yasamast durumunda itibar riski
olusabilir.

Sirket’in miilkiyetinde yer alan 1 adet otel, 62 adet apart otel ve 9 adet ticaret amaciyla
kullanilan bagimsiz b6liim tizerinde 31.12.2022 tarihi itibartyla 10.000.000.000 TL olan ipotek
detay1, isbu izahname tarihi itibariyla degismis olup, soz konusu ipotege iliskin bilgiler
agagidaki tabloda gosterilmektedir:

_Cinsi Kime Verildigi Tutar (TL)
Ipotek Tiirkiye Halk Bankasi A.S. 2.000.000.000

Sirket’in ipotek verdigi taraflara borglarini 6demede sorun yasamasi ve ipoteklerin nakde
¢evrilmesi halinde itibar riski olusabilir.

Proje insaasi, gelistirilmesi ve kullanilmas: icin gerekli olan izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmast
veya hi¢ alinamamasi ihtimali séz konusudur. Bahsi gegen izin ve ruhsatlarin alinmasi icin
gerekli masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu durum Sirket’in
Sfaaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarint olumsuz etkileyebilir.

Sirket faaliyetleri SPKn, GYO Tebligi ve ilgili mevzuatinin yam sira baslica 634 sayih Kat
Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu, 5393 sayili Belediye
Kanunu, 5543 sayili iskdn Kanunu, 4721 sayih TMK, 6098 sayili TBK, 2872 sayili Cevre
Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Proje insaati ve igletme faaliyetlerine
iliskin olarak; Imar Kanunu uyarinca diizenlenmis insaat izni (yap1 ruhsati), insaat ve imalati
biten yapilara iligkin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullanim amacina
uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni, CED Yénetmeligi uyarinca gergeklestirilmis
CED uygulamasi kapsaminda temin edilmig CED goriisii, Cevre [zin ve Lisans Yonetmeligi’ne
uygun olarak diizenlenmis gevre izni, atik su, igyeri agma/ ¢aligma gibi bu kapsamda ¢esitli izin
ve ruhsatlar alinmasini1 gerektirmektedir.

Bu kapsamda Sirket’in merkez ofisi i¢in Sisli Belediye Bagskanlii nezdinde 23.12.2022

tarihinde Isyeri Agma ve Calisma Ruhsati bagvurusu yapilmig olup ruhsat inceleme ,stﬂ*é”c"f%
devam etmektedir. Her ne kadar Sirket merkezinin isyeri agma ve ¢alisma ruhsat ‘ggsikligi\,,,} .,s__,; &N
nedeniyle kapatilmasi halinde merkez farkli lokasyona taginabileceginden bu dogrultlédé;srir!&e;-‘;}"nf & i
faaliyetleri dnemli derecede olumsuz etkilenmeyecegi diisiiniilse de Isyeri Agma vé ;._g;é_glljrlﬁa T
Ruhsatlarina fliskin Y6netmelik madde 6 uyarinca isyeri agma ve galima ruhsati almimadan="-" g
acilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten menedilebilir. *\".;tl onrs | _:;-,!,'

s

g

Ek olarak, Kuzu Otel Isletmeciligi, Marmara Sea Otel projesinin Cevre Izin ve Lisang ...+
Yonetmeligi uyarinca degerlendirilmesi amaciyla 09.06.2023 tarihinde T.C. Cevre, $ehircilik
ve Iklim Degisikligi Il Midiirliigi Cevre Izinleri Sube Miidiirliigii'ne ¢evre izin goriigii konulu
bagvuruda bulunmustur. Ancak izin siireci heniiz tamamlanmamgtir. CILY nin “Cevre iznine
tabi olmayan isletmeler” baghkh m.17 hilkkmil uyarinca CILY nin EK-1 ve EK-2 listelerinde
yer aldigi halde alici ortama herhangi bir hava emisyonu ve atiksu desarji oll?ayan isletmelerin ,
4
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gevre izin muafiyetine iliskin degerlendirilmesi il miidiirliigii tarafindan yapilir. Kuzu Otel
tarafindan herhangi bir hava emisyonu ve atiksu desarji yapiimamas: sebebiyle Kuzu Otel
agisindan muafiyet belgesi verilmesi beklenmekte olup muafiyet belgesi sonrasi Kuzu Otel’in
herhangi bir yiikiimliiliigi bulunmayacaktir. Muafiyet belgesinin Kuzu Otel’e verilmemesi
ihtimalinde Kuzu Otel’in CILY kapsaminda éncelikle il miidiirligli uygunluk yazis1 akabinde
ise gegici faaliyet belgesi bagvurusunda bulunmasi gerekecektir. Kuzu Otel’e muafiyet belgesi
ve yine il miidirliigii uygunluk yazisi akabinde gegici faaliyet belgesi verilmemesi halinde ise
CILY nin “Gegici faaliyet belgesi olmayan isletmeler” baslikli m.15/1 hiikmii uyarinca 2872
sayili Cevre Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine gére idari yaptirimlar uygulanabilecektir. CILY
m.15/1 uyarinca gegici faaliyet belgesi diizenlenene kadar ise faaliyette bulunamayacaktir, Bu
ve bunun gibi bagvurularin olumsuz sonuglanmasi, Sirket faaliyetleri igin ileride gerekli
olabilecek izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hi¢ alinmamasi ihtimali s6z konusu olup bu
gibi hallerde planlanan projelerin gecikmesi, tamamlanamamasi, projelerden elde edilmesi
planlanan gelirlerin istenilen oranda ve zamanda elde edilememesi soz konusu olabilir. Sirket’in
planladig1 projelerin dayandig: imar planina kars: iptal davas: agilmasi halinde imar plan iptal
edilebilir. Aymi sekilde gayrimenkullerin alim satimi, insaas, gelistirilmesi ve kullamilmasi da
gesitli izin ve ruhsatlara tabidir. Bahsi gegen izin ve ruhsatlarin alinmasi igin gerekli masraflar
bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bahsi gegen durumlardan herhangi birinin

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

Kigisel Verilerin Korunmast Kanunu kapsamunda yiiriitiilmesi gereken siirecin dogru
yonetilememesi, bilgi sizintilarina, idari para cezalarina sebep olabilir ve bu durum Sirket’in
JSaaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Tirkiye’nin ilk veri koruma kanunu olan 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu,
95/46/AT sayili Avrupa Birligi Veri Koruma Direktifi 6rnek alinarak hazirlanmistir. 7 Ekim
2016 tarihi itibariyla kisisel verilerin yasadisi yollarla toplanmasi, islenmesi ve iletilmesi
durumunda 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu tahtinda idari para cezalar1 ve cezai yaptirimlar
getirilmistir. KVKK, kisisel veri isleyen tiim sirketler igin gecerlidir ve gergek kisi miisterilere,
tedarikgilere ve ¢aliganlara iligkin kisisel verileri kapsamaktadir.

KVKK'da, aralarinda hapis cezalarinn, idari para cezalarinin ve tazminatlarin da bulundugu

gesitli yaptinmlar bulunmaktadir. KVKK’y1 ihlal eden veri sorumlulari, bir yildan dért yila

kadar hapis cezasini da kapsayan ¢esitli cezalara ¢arptirilabilir. 2023 yil1 i¢in veri sorumlusunun

(i) verilerin konusu olan kigiye gerekli bildirimlerde bulunmamas: halinde 29.852 ila 597.191

TL; (ii) veri giivenligiyle ilgili ytikiimliiliiklere uymadi81 takdirde,89.571 ile 5.971.989TL; (iii)
Kisisel Verileri Koruma Kurulu'nun verdigi kararlara uymadigi takdirde 149.285 Tlle.,
5.971.989 TL; (iv) VERBIS kayit yiikiimliiltiginii yerine getirmedigi takdirde, 119. _‘%,98 ile ,:"»\
5.971.989 TL arasinda para cezasina garptrilabilir. 86z konusu tutarlar her yil. yentdei:.. “'t_e,\\
degerleme oranina gére artirllmaktadir, Ilgili kisiler, veri sorumlularindan ve veri 1§iey ' t‘%i‘dé'&:l' : \.

B
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zararlarinin tazminini talep etme hakkina sahiptirler. { o 25 5
LY ST A
Kisisel Verileri Koruma Kurulu’nun 11.03.2021 tarih ve 2021/238 sayili Karari saﬁﬁﬂda‘_‘f b '*“4?
yillik ¢alisan sayis1 50’den ¢ok veya yillik mali bilango toplami 25 milyon TL’den @_lk_i_p;,,;;f"
gercek ve tiizel kisi veri sorumlulari ile yurtdiginda yerlesik gercek ve tiizel kisi veri sorumlular
VERBIS’e kayitli olmakla yiikiimliidiir. Her ne kadar Sirket ve Kuzu Otel tarafindan gerekli
bagvurular yapilacak olsa da mevcut durumda Sirket ve Kuzu Otel VERBIiS’e kayith
olmadiklarindan VERBIS kayit yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen sirketler agisindan 2023 y1li
i¢in belirlenmis olan 119.428,98 ile 5.971.989 TL arasinda para cezasina garptirilabilir. Bu ve

bunun gibi ylikiimliiliklere uyulmamas: Sirket’i Kigsisel Verileri Koruma Kurulu ve veri
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sorumlulularina kargi tazminat 6deme yiikiimliigii ile karsi karsi birakabilir ve bu durum
Sirket’in finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

Depremler, tsunamiler, diger dogal afetler, savas ve salgin hastaliklar gibi miicbir sebepler,
Sirket’in portfoyiinde yer alan gayrimenkullere ve genel olariak Tiirk ekonomisine zarar

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

Tirkiye, yiiksek riskli bir deprem bolgesidir. Ozellikle, Sirket’in gayrimenkullerinin bulundugu
Istanbul ili, birinci derece deprem riski bolgesinde, yani depremlerden en gok zarar gorebilecek
bolgede bulunmaktadir. Ek olarak Tirkiye niifusunun biiyiik bir kismi ve ekonomik
kaynaklarinin ¢ogu, birinci derece deprem riski bolgelerinde yer almaktadir. Bu nedenle siddetli
bir deprem, Sirket’in portfSyiinde 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. Ayni zamanda dogal
afetler dogrudan Sirket’in gayrimenkullerine zarar vermese de Tiirkiye ekonomisinin bahsi
gegen afetler sebebiyle zarar gormesi, yine Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
faaliyet sonuglarim olumsuz etkileyebilir. Ayrica savas ve salgin hastalik gibi birtakim sebepler
de Tiirkiye ekonomisinde daralmaya ve akabinde Sirket’in faaliyetlerinde, finansal durumunda
ve faaliyet sonuglarda olumsuz etki yaratabilir.

Gelecekte Sirket gayrimenkullerinin veya merkezinin civarinda, Sirket gayrimenkullerindeki
veya merkez caliganlarim etkileyebilecek herhangi bir depremin veya diger dogal afetlerin
gergeklesmesi 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 6nemli bir azalmaya
neden olabilir. Meydana gelebilecek depremlerin veya dogal afetlerin iilke ekonomisine
yansiyan etkileri de Sirket’in faaliyetlerini ve faaliyet sonuglarini olumsuz y6nde etkileyebilir.

6 Subat 2023’te ger¢eklesen Kahramanmaras merkezli depremler nedeniyle mevcut durumda
Sirketin faaliyetlerinde aksama yasanmamis olmasina ragmen depremler nedeniyle yasanan
kayiplarin heniiz iilke ekonomisine yansimanus etkileri olmasi miimkiin olup gelecek
donemlerde 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 ingasi mumkﬁﬁ-“\

olmayabilir, zaman alabilir ve yiiksek maliyetli olabilir. Hasar géren kisimlarina a.n‘ g@slt ! \
h ﬁﬂ = &

ekipmanlarin tamiri ya da degisiminde zorluk yasanabilir, yiiksek maliyetli oiablln;. yeya 1119~ Y

temin edilemeyebilir. f

Tiim bu durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sgn&qlaﬂm S e -
olumsuz etkileyebilir. Q\\\éf PR
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Marmara Sea Otel’in JW Marriott markaswyla isletilmesine iligkin Sirket ve Kuzu“6tel. ..>
f;letmeciligri asagida yer verilen karsi taraflar ile otel yonetim sozlesmeleri imzalanugtir. Bu
sizlesmelerin feshedilmesi Sirket’in ve Kuzu Otel Isletmeciligi’nin Marmara Sea Otel’i JW
Marriott markaswyla isletememesi sonucunu dogurabilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
Sinansal durumunu ve operasyonel sonuglarint olumsuz etkileyebilir.

Marmara Sea Otel’in “JW Marriott” marka51 altinda kiralanmasi, i$letilmesi, kontrol edi




igin; (i) Sirket ile Kuzu Otel Isletmeciligi arasinda 02.06.2023 tarihinde Kira Sozlesmest, (ii)
Kuzu Otel ile “JW Marriott” markasi sahibi sirketler grubunun Tiirkiye ayagi olan Luxury
Hotels arasinda 17.11.2022 tarihinde tadil edilmis haliyle Y&netim Sozlesmesi, (iii) Sirket,
Kuzu Otel ve Luxury Hotels arasinda 06.09.2022 tarihinde Rahatsiz Etmeme Sozlesmesi, (iv)
Kuzu Otel ve JW Marriott” markas: sahibi sirketler grubunun bir parcasi olan Global
Hospitality arasinda 22.04.2022 tarihinde yenilenmis haliyle akdedilmis, Marmara Sea Otel ile
baglantili olarak yurtdisinda gergeklestirilecek hizmetlere iligkin Uluslararas1 Hizmet
Sozlegmesi, (v) Kuzu Otel ve Global Hospitality ile 22.04.2022 tarihinde yenilenmis haliyle
Odenecek telif bedellerine dair Lisans S6zlesmesi, (vi) Marmara Sea Otel’in otel kismi diginda
kalan béliimlerinden rezidanslara iliskin olarak 17.11.2022 tarihinde “Rezidans Pazarlama
Lisans1 Sézlesmesi” ve “Rezidans A¢iliy Oncesi Sozlegmesi” isimli Rezidans Sozlesmeleri, (vii)
Sirket, Kuzu Otel ve Marriott International Design & Construction Services, Inc. arasinda,
06.09.2022 tarihinde tadil edildigi haliyle Teknik Hizmetler Sozlesmesi akdedilmistir. Bu
sozlesmelerin Sirket ve/veya Bagl Ortaklik tarafindan ihlal edilmesi ve/veya sozlesmelerin
taraflarinin  s6zlesmeleri feshetmesi Marmara Sea Otel’in JW Marriott markasi altinda
isletilememesi sonucunu dogurabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Kuzu Otel ile Global Hospitality arasinda 22.04.2022 tarihinde JW Marriott markasimin Tiirkiye
cografi bolgesi icerisinde, Global Hospitality’nin talimatlar1 ve kalite standartlari
dogrultusunda, Lisans S6zlesmesi’'nde ele alinan telif bedelleri kapsaminda Marmara Sea Otel
tarafindan kullamlmasina iligkin olarak bir Lisans S6zlegmesi akdedilmistir. Ayrica Kuzu Otel
ile Luxury Hotels arasinda 17.11.2022 tarihinde akdedilen Yonetim Sozlesmesi uyarinca
Luxury Hotels ve igtirakleri JW Marriott markasinin ve Marmara Sea Otel’e iliskin biitiin fikri
miilkiyet haklarinin miinhasir sahibidir. Kuzu Otel, bunlar1 Luxury Hotels’in onay1 olmaksizin
Lisans S6zlesmesi’'nde belirlenen durumlar haricinde kullanamayacaktir.

Ayrica bahsi gegen Lisans Sozlesmesi uyarinca; Kuzu Otel ile Luxury Hotels arasinda
17.11.2022 tarihinde akdedilen ve Marmara Sea Otel’in Luxury Hotels tarafindan ydnetilmesi
ve isletilmesini ve Marmara Sea Otel’in gelirlerinin ne sekilde paylasilacaginin diizenlenmis
oldugu Yonetim Sozlesmesi veya Kuzu Otel ile Global Hospitality arasinda 22.04.2022
tarihinde Marmara Sea Otel ile baglantili olarak yurtdisinda gerceklestirilecek hizmetlere
iligkin akdedilen Uluslararas1 Hizmet S6zlesmesi’nin sona ermesi, ilgili Lisans S6zlesmesi’nin
de sona ermesi sonucunu doguracaktir. Dolayisiyla JW Marriott markasinin kullanimina iliskin
olarak Luxury Hotels’den gerekli onaylarin alinmamasi ve/veya ilgili markanin Lisans
Sozlesmesi’nde belirlenen durumlara aykiri olarak kullanilmasi, yukarida bahsedilen Y6netim
Sozlesmesi’nin Luxury Hotels tarafindan, Lisans Sozlesmesi’nin ve Uluslararasi Hizmet
Sozlesmesi’nin ise Global Hospitality tarafindan feshedilmesi, Marmara Sea Otel tarafindan
JW Marriott markasimn kullanilamamasi sonucunu doguracagindan JW Marriott markasinn_
kullanimin: etkileyen yukarida detaylarina yer verilen herhangi bir sézlesmenin feshegjgﬂr‘ﬁ:gsi

veya yukarida bahsedilen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in fag.ﬁyetlcﬁ, & a-,-"; & .n )

finansal durumu ve operasyonel sonuglarimi 6nemli lgiide olumsuz etkileyebilir. ~ {
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5.2. ihracinin icinde Bulundugu Sektore iliskin Riskler

Ml

A o
\ S
Gayrimenkul yatirimlar: likit yatirimlar degildir ve gayrimenkul yatmm!amﬁ\_naﬁde,-,,-ﬁ-
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Gayrimenkul yatinnmlari, piyasadaki diger yatinm araglarina gore likit olmayan bir dogaya
sahiptir. Acil bir nakit ihtiyaci ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri
kisa bir siirede veya gergek degerinden nakde geviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogast geregi dznel ve belirsizdir ve Sirket’in varliklarina bigilen
. deger varliklarin mevcut degerini tam olarak yansimayabilir.
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Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkul ve gayrimenkul projelerinin degerleri, SPK tarafindan
listeye alinmis olan gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmektedir.
Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmas: ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle dogasi geregi siibjektif bir islemdir. Yapilan
degerlemeler varsayimlara tabi olup takdir edilen degerlerin piyasada gergeklesebilecek satis
veya kiralama fiyatlarimi yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.
Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve
egilimlere, gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki rekabete ve arz talep dengesine gore
degiskenlik gostermektedir- Ayrica gayrimenkul degerleri, idari diizenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay: olusacak
dalgalanmalara agiktir. Bu nedenle Sirket’in varliklan igin takdir edilmis olan degerler,

varliklarin degerini tam olarak yansitamayabilecegi gibi, gelecekte yapilacak degerlemeler de
mevcut degerlemelerden farkli sonuglara ulasabilir.

GYO’lara taninan vergi avantajlarimin daraltilmast veya kaldirilmast yahut Sirket’in GYO
statiisiinii devam eftirememesi, Sirket’in zarar gormesine neden olabilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat ¢ercevesinde, GYO'larin kazanglart kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur. GYO’larda dagitilan kar paylar {izerinden %0 oraninda stopaj yapilmaktadir ve
gayrimenkul portfoylerine iligkin alim satim sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarin daraltilmasi veya kaldirilmasi,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.
Diger yandan Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfoy simirlamalari basta olmak iizere
sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara
uymasina baglidir. Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere uyum saglamamasi GYO statiisiinii
devam ettirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina yol agarak bu durum,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, bir GYO olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu diizenlemeleri ihlal etmesi halinde
GYO statiisiinii kaybedebilir ve bu nedenle yararlandigi cesitli vergi muafiyeti ve
istisnalardan yararlanamayabilir.

Sirket’in GYO doniistim i¢in SPK’ya yaptig1 bagvuru, 31.03.2023 tarihli SPK karariyla olumlu
sonug¢lanmis olup doniisiime iliskin Esas Sozlesme’de yapilan degisiklikler, 03.05.2023
tarihinde ticaret siciline tescil edilmistir. GYO doniisiim sonrasinda Sirket, SPK’nin GYO’lara
iliskin diizenlemelerine tabi hale gelmistir. Sirket’in GYO statiisiinii koruyabilmek igin ilgili

diizenlemelerde yer alan kosullara uyum saglamasi gerekmektedir. Bu kosullar ar351nd§%.,;~r-z-—?=“-='—“f'~'&.-.,.&

i
e Sirket’in gayrimenkul yatirimlarina iliskin gereklilikler, Lo
e Portfoy sinirlamalari,

Gayrimenkule iligskin olmayan yatirimlar,

Finansal borglar ile ilgili sinirlamalar,

Kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve

SPK’ya yapilacak raporlamalara iligkin yilikiimliiliikkler bulunmaktadir.

Sirket’in bahsi gegen kosullari saglayamamasi veya bu kosullari kaybetmesi durumunda; idari
para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve GYO statlistinii
kaybetmesi s6z konusu olabilir.

Sirket’in faaliyetleri ve yapacagi yatirnmlarin vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler
tarafindan olusturulan yasal diizenlemelere tabidir. Sirket’in GYO statiistinii korumas1 portfoy
sinirlamalari basta olmak iizere sermaye piyasast mevzuatinda yer alan diizenlemeler ve SPK
tarafindan alinacak kararlara uymasina, GYO’larin uymas: gereken kisitlamalara uymasi ve
yasaklanmig faaliyetlerde bulunmamasina b'flgl__ldlr:. -
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Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gdstermemesi durumunda, SPK'nin
mevzuata uygunlugu saglamak igin idari takibatta bulunmak, para cezasi vermek, faaliyetlerini
gecici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptirim yetkileri bulunmaktadir. Sirket'in GYO
statiisiinii devam ettirememesi halinde GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamamasi, vergilendirilebilir geliri tizerinden kurumlar vergisi Sdemesi, GYO
statlisiintin iptali sebebine bagli olarak ayrica cezai vergi 6demesi de s6z konusu olabilir. GYO
statiistiniin kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlar dahil olmak iizere gelecekte ilgili

mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal durumunu &nemli dlgiide
etkileyebilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik veya politik riskler gayrimenkul
sektoriinde talebi asagt yonde etkileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarimin diismesine sebep
olarak Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep olabilir.

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin kiiresel ve yerel makroekonomik kosullara bagli olmas:
nedeniyle bahsi gegen kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagli olarak arz ve talep
dengesi bozulabilir; bu sebeple operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artislar
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. Boyle bir durumda Sirket’in projelerinin satis1 veya kiralanmast ile bu satig ve
kiralamalardan elde edecegi gelirler azalabilir.

Her ne kadar gayrimenkullern degerleri ve elde edilecek kira gelirleri, s6zlesmeler ile baglayici
hiikiimler altina alinmig olsa dahi kiiresel ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira gelirleri
tizerinde negatif olacak sekilde bask: yaratmasi, Sirket’in kdrhligini olumsuz etkileyebilir.

Kiresel ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket’in
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satislarin1 dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir. Sirket
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satis1 yapilsa dahi ytirtirliikkteki mevzuata gore alicilar,
gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gegen siirede satis sozlesmelerini sona
erdirebilir ve Sirket’in nakit akisi bu durumdan dolay1 olumsuz yonde etkilenebilir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portfoylerinde yer alan gayrimenkul ve projelerin her
biri kendi ozellikleri goz éniinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu degefleme :"\_
dogast geregi subjektiftir. Degerleme islemi varsayunsal degerler iizerinden yapsl@gmdmj,um
bulunan degerler ilgili gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik gasterebtl? ,.} N as 5

y u.-:

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahi [‘ Gﬁas\gvef ﬁ
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islemdir. Neticede degerlemeler varsayimlara tabi olup gayrimenkullerle ilgi \olaréﬁ ‘_
degerlemelerin fiili piyasa rayiclerini ya da satig veya kiralama fiyatlarim yansitacagi mg,_}.-
herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule

olan talebe, global ekonomik etken ve egilimlere, belirli bir bolgeye iliskin oradaki rekabet
uyarinca artan ya da azalan yatiim imkanlarina gore degiskenlik gostermektedir. Ayrica
gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii diginda ortaya ¢ikan idari
diizenlemeler ve mevzuattaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi

dis etkenlerden dolay: olusacak dalgalanmalara agiktir. Sirket’in bu tiir etkenlere agik
malvarlifina bigilen deger, bunlarin mevcut veya ilerideki degerini tam olarak yansitmayabilir,
mevcut durumda bigilen deger piyasa etkenlerine gore azalabilir ya da artabilir.

Sirket portfoyiindeki varhiklar, GYO Tebligi ve Kurul’un diger ilgili diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalar1 tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir ancak
portfbydekl gaynmenkuller ve gayrunenkule dayali haklarin degerleme r iporlarinda_ glk n
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degerleri stireklilik arz etmeyebilir. GYO Tebligi m.37 uyarinca; Sirket’in portféyiinde yer alan
gayrimenkullerin alm satim, kiralama ve benzeri iglemlerinin tespit edilen ekspertiz degerleri
dikkate alinarak gergeklestirilmesini éngérmektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya
ddeme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde ekspertiz degerlerinden daha
yiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95’inden daha diisiik
degerlerin esas alinmasi durumunda, bu durumun Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya
agiklanmasina iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya agiklanmas ve yapilacak ilk genel
kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arun fazlaligt gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme 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 sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Tirkiye’de gayrimenkul sektorii rekabetin yogun oldugu ve yabanci ve yerli birgok oyuncunun
faaliyet gosterdigi bir sektdrdiir. Sirket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip oldugundan
daha iyi teknik altyapiya, finansal kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarma sahip
olabilirler veya hedeflenen miisteri grubuna daha uygun olabilecek proje tasarimlarla, daha
avantajl lokasyonlarda Sirket’in mevcut projelerine benzer projeler gelistirebilirler veya bu
projelerin yakininda benzer miisteri kitlesine hitap eden projeler gelistirebilirler. Bu sekilde
sektdrde meveut yogun rekabet ve gayrimenkul projesi gelistirilmesi arz fazlaligina yol agabilir.
Dolayisiyla Sirket’in satis izi ve satig fiyatlari, beklenenin altinda kalabilir ve bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Bununla birlikte, Tiirkiye’de konut sektdriindeki talep, faiz oranlari ile ters orantilidir.
Ttirkiye’deki konut alicilar genellikle satin alma fiyatinin bir kismini konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artislar, Tiirkiye’deki konut talebinde diisiige sebebiyet
vermistir. Konut kredisi faiz oranlan diistiigiinde konut talebi artmakta, faizler yiikseldiginde
ise konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde,
alicilarin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden 6tiirii finansman kaynag: olan konut
kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana geiebilir";ge“;ﬁ:ﬁqzm‘h‘?‘%
durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini ;;i’lfumsqz a;.:;,{_.i ¢ "':\
etkileyebilir. e 7T
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Sirket’in planladig1 projelere iliskin ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir. LA
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Tiirkiye’de gayrimenkullerin insasi, alim ve satimi, gelistirilmesi ve kullanilmasi gesimﬁw_ﬁ;g L4
ruhsatlara tabidir. Sirket’in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi inde,u + 7o
gerceklestirmeyi planladigi projelere iliskin olarak alinacak imar izni, yap: ruhsati, y“"'“'-"*‘f";"’
kullanma ruhsati, ¢evre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi ¢esitli ruhsat ve izinler, ilgili
projeler i¢in Ongoriilen siirede alinamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in

hizmet kalitesine uygun malzeme ve is¢iligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve
yiiklenici ve taseronlarin operasyonel etkinligi, is kazalar1 gibi konularda projeler igin
ongoriilen siireleri etkileyebilir. S6z konusu insaatlar i¢in 6nem arz eden bahsi gegen
fakt6rlerde yasanabilecek aksamalar, projelerin bitis tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili

olarak 6ngordiigii satis ve karlilik beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.3. ihrac edilecek paylara iliskin riskler

Ihrac edilen paylar ilk kez halka acik bir pivasada islem gireceginden fiyat ve hacim
dalgalanmas yasayabilir.

Halka arz isleminden 6nce, Sirket’in paylar1 Tiirkiye’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 gelisecegine veya bu tiirden bir piygsa geliss
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mevcudiyetini devam ettirecegine iliskin higbir giivence bulunmamaktadir. Buna ek olarak,
Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin olusan piyasanin likiditesi de Halka Arz Edilecek Paylar’i
elinde bulunduranlarin sayisina, yatirimcilarin Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin bir pazar
olusturmalarindaki menfaatlerine ve diger faktorlere bagli olacaktir. Halka Arz Edilecek
Paylar’a iligkin aktif bir iglem piyasasi olugmayabilir veya bu piyasa siirdiirtilebilir olmayabilir
ve bu durum da yatirimeilarin halka arz kapsaminda satin aldiklari paylara iliskin alim ve satim
iglemleri yapma imkanlarini olumsuz yénde etkileyebilir. Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin
pazarin sinirh olmasi, Halka Arz Edilecek Paylar’i elinde bulunduranlarin bu paylar arzu
ettikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini olumsuz etkileyebilir ve Halka Arz
Edilecek Paylar’in islem gordiigii fiyatin degiskenligini etkileyebilir. Fiyat, halka arz fiyatinin
altina diisebilir.

Halka arz fiyati, Halka Arz Edilecek Paylar’in, halka arz edilecegi pazarda islem gordiigi fiyati
ya da gelecekteki performansini yansitmayabilir. Ayrica Sirket’in faaliyet sonuclari ya da
finansal performans, isbu izahnamede deginilen risk faktorleri veya diger kosullar nedeniyle
analistlerin veya yatirimeilarin beklentilerini karsilamayabilir. Halka Arz Edilecek Paylar’in
degeri, Sirket’in ve rakiplerinin finansal performansinda meydana gelecek degisikliklere,
kiiresel makroekonomik kogullara ve diger etkenler ile izahname setinde deginilen risk
faktorleri kapsaminda ele alinan kosullar ya da diger kosullara tepki olarak &nemli
dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet sonuglarinda meydana gelebilecek
dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatirimeilarin beklentilerinin karsilanmamasi, Halka Arz
Edilecek Paylar’in islem gordiigii fiyatin diigmesine yol agabilir ve yatirimcilarin halka arz
kapsaminda aldiklar1 paylari halka arz fiyatindan veya bu fiyatin tizerinden satma imkanlari
higbir zaman olmayabilir.

Sonug olarak, halka arz kapsaminda Halka Arz Edilecek Paylar’: satin alan yatimmeilar, Halka
Arz Edilecek Paylar’a yonelik yatirimlarinin tamamini veya bir kismini kaybedebilir.

Sirket’in halka agiklik oram sumrlidir ve paylarin likiditesi ve pay fiyan iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilir.

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, toplam 50.000.000 TL nominal degerli B g,
hamiline yazili paylar BIST’te islem gérecektir. %25 oranindaki halka agiklik, p}!‘»ﬁ'?l%rm NN
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likiditesini olumsuz etkileyebilir, paylarin alim-satim hacminin diigiik olmasina nede@;g[éibi{j}'

ve sonug olarak pay fiyati iizerinde olumsuz etki yaratabilir. f’ e

: i
Paylar Borsa'da islem gormeye bagladiktan sonra paylara iliskin likidite ol mag::”:',.
durumunda pay sahipleri, istedikleri miktar, zaman ve fiyat {izerinden paylarini satamayabifi: y 4% 4

TL’nin degerindeki dalgalanmalar, Halka Arz Edilecek Paylar’in degerini etk:’z‘eyebiﬁr:%:-qm;,;ﬂfy
Halka Arz Edilecek Paylar i¢in kote edilen fiyat TL cinsinden olacaktir. Ayrica, Halka Arz
Edilecek Paylar paylar bakimindan $irket’in dagitacagi kar paylari, TL cinsinden 6denecektir.

Sirket mali tablolar1 da TL cinsinden diizenlenmektedir. Sirket gelirlerinin gogu Avro para
birimine endeksli olmakla birlikte diger para birimlerine karsi TL’nin degerindeki
dalgalanmalar, Halka Arz Edilecek Paylar’in degerini etkileyebilir.

Sirket’in ana pay sahibi tarafindan ileride yapilabilecek pay satislar, pay fiyat iizerinde
olumsuz etki yaratabilir.

Sirket’in 04.05.2023 tarih ve 7 sayili yonetim kurulu karari ile Sirket’in paylarinin halka arzim
ve paylarin Borsa’da islem gormeye basladig tarihi takiben 12 (oniki) ay siireyle herhangi bir
bedelli veya bedelsiz sermaye artirimu yapilmamasma ve dolagimdaki pay miktarinin
artirlmamasina, bu siire boyunca yeni bir satig veya halka arz yapilmamasinailiskin taahhiitte
bulunulmustur.




Yukarida yer verilen taahhiide konu siire sona erince Sirket, bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirmina gidebilir. S6z konusu islemler, pay fiyat: {izerinde olumsuz etki yaratabilir, paylarin
Borsa fiyat1 diisebilir.

Aymni gekilde Sirket’in ana pay sahibi Kuzu Toplu Konut ise 04.05.2023 tarihli ve 2023/10 sayil
yonetim kurulu karar ile verdigi taahhiit ile Kuzugrup GYO paylarinin Borsa Istanbul’da islem
gormeye bagladig: tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, sahip oldugu halka arza konu olmayan
Kuzugrup GYO paylarinin, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol acacak sekilde satisa
veya halka arza konu edilmeyecegi (Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen ortaklik paylari
harig olmak iizere), bu dogrultuda bir karar alinmayacag: ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya
veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa ve
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacag: ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig veya
halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagi ve ayrica Sirket paylarinin Borsa
Istanbul’da iglem gérmeye basladig: tarihten itibaren 180 (yiizseksen) giin boyunca Kuzu Toplu
Konut’un sahip oldugu halka arza konu olmayan paylarin Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul
disinda satilmayacagi, bagka yatirime: hesaplarina virmanlanmayacagi veya Borsa [stanbul’da
6zel emir il eve/veya toptan sati islemlerine konu edilmeyecegi, stipheye mahal vermemek
adina Kuzugrup GYO paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye baglamasinin ardindan Kuzu
Toplu Konut’un, fiyat istikrar1 islemlerinden edinebilecegi paylarin, yukaridaki sinirlamalardan
harig tutulacagini kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

Yine Kuzu Toplu Konut tarafindan verilen ve yukarida yer alan taahhiide konu siire sona erince
mevcut ortagin pay satiglari veya bu gibi bir satisin gergeklesebilecegine yonelik bir beklenti
olusabilir ve s6z konusu islemler, 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. Sirket’in aciz haline diismesi durumunda
yatirnmeilarin ortaklarinin 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 artimlarinda, yatirimeilarin yeni pay alma haklg
tamamen veya kismen kisitlanmasi ya da bu haklarini kullanmamalar1 durumunda; :
sermayesi artarken yatinmeilarin sahip olduklan pay adedi artmayacagindan, yatifis

payinn toplam sermayeye orani azalabilecektir. f 4 {:,;' %%
Halka Arz Edilen Paylar igin aktif, likit ve diizenli islem yapilan bir piyasa gelisméyebilip:-=" . &
€ppat® b3

Halka arz isleminden 6nce, Sirket’in paylar Tiirkiye’de veya yurtdiginda halka agik hgrhangi, , ¢ 4
bir piyasada islem gormemistir. Halka arzin gergeklesmesinden sonra Halka Arz Edifecelozs+"
Paylar’a iliskin bir piyasanin olusacagina ve gelisecegine veya bu tiirden bir piyasa gelisse bile
mevcudiyetini devam ettirecegine iliskin hig¢bir glivence bulunmamaktadir. Buna ek olarak,
Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin olusan piyasanin likiditesi de Halka Arz Edilecek Paylar’
elinde bulunduranlarin sayisina, yatirimcilarin Halka Arz Edilecek Paylara iliskin bir pazar
olusturmalarindaki menfaatlerine ve diger faktorlere bagl olacaktir. Halka Arz Edilecek
Paylar’a iligkin aktif bir iglem piyasasi olusmayabilir veya bu piyasa siirdiiriilebilir olmayabilir

ve bu durum da yatirimeilarin halka arz kapsaminda satin aldiklari paylara iliskin alim ve satim
islemleri yapma imkanlarini olumsuz yonde etkileyebilir. Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin
pazarin sinirh olmasi, Halka Arz Edilecek Paylar’i elinde bulunduranlarin bu paylar arzu
ettikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini olumsuz etkileyebilir ve Halka Arz
Edilecek Paylar’m iglem gordiigii fiyatin degiskenligini etkileyebilir.




Sirket, esas sizlesmesi ve sermaye piyasasi mevzuat ¢cercevesinde, pay sahiplerine kar payi
odememeye karar verebilir ya da gelecekte kar payt dagitamayabilir.

Tiirkiye’de halka agik sirketlerin tabii olduklari mevzuata ve ayrica Sirket esas sézlesmesinde
yer alan ve pay sahiplerinin kabul ettigi kar pay1 dagitim politikalarina uygun olarak kar payi
dagitmalar1 gerekmekte olup s6z konusu kér payi dagitim politikalar1 zaman zaman SPK’nin
‘ortaya koydugu belirli diizenlemelerden etkilenebilir.

Halka agik sirketler, pay sahiplerinin verecegi karara bagli olarak nakit ve/veya bedelsiz olmak

—Uzere kar pay1 dagitabilmekte veya dagitilabilir kar payini sirket biinyesinde birakabilmektedir.
S6z konusu dagitilabilir kir paymnin hesaplanmasinda kullanilan meblaglar ve formiiller, SPK
tarafindan degistirilebilir.

Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine yapilacak olan herhangi bir kar pay1 6demesinin tutar
ve sekli agagidakiler dahil ama bunlarla sinirli olmamak iizere pek ok etkene baglidir:

e Yeterli seviyede kar elde edilmesi,

e Dagitilabilir kar veya yedeklerin durumu,

o Sirket’in serbest nakit akisinin miisait olmasi,

e Sirket’in borgluluk diizeyi, mevcut yiikiimliiliikleri,

o Tirkiye'de faaliyet gosteren diger karsilagtirilabilir halka agik sirketlerin 6dedigi
temettii tutarlari,

* Pay sahiplerinin kér pay1 hedefleri ve beklentileri,

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

* Bankalarla imzalanmig genel kredi sézlesmeleri kapsaminda bankalara verilen negatif
taahhiitler,

e YOnetim kumlunun takdirine bagh diger etkenler

duzenlemt,lcr mevcuttur.

Sirket’in karlilik diizeyinin yeterli sev1yede olmasina ragmen Sirket’in y6netim kurdly, slri’(’éf ¥ }/
menfaati agisindan karin bagka amaglar igin kullanilmasinin daha dogru olacagina ....-f

getirebilir. Bu durumda veya Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine kir pay1 6denmeyebilir.
Bunlarin sonucunda Sirket’in gelecekte kar pay1 6deme kabiliyeti degiskenlik gosterebilir.

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

Halka arz 6ncesinde Kuzu Toplu Konut, Sirket’in tek pay sahibidir ve bu sebeple Sirket’in
yOnetim kontroliine sahiptir. Halka arzin tamamlanmasini takiben Sirket’in ana pay sahibi olan
Kuzu Toplu Konut’un, ortaklik sermayesinin ¢ogunluguna sahip olmaya devam edecegi
ongoriilmektedir.

Gelecekte Kuzu Toplu Konut ile Sirket ve yatirimeilarin menfaatleri her zaman rtiismeyebilir.

Sirket’in ana pay sahibi Kuzu Toplu Konut ¢ogunluk hissedari olmaya devam ettigi siirece bu
durum, Sirket’in 6nemli politikalarim, Halka Arz Edilecek Paylar’1 satin alanlarin menfaatleri
ile catisacak sekilde etkileyebilir.

Fiyat tespit raporuna iliskin varsayimlarin gerceklestirilmemesi, Sirket’in pay fiyatini

ﬁolumsuz etkileyebilir. .fl




Sirket paylarinin halka arz fiyatinin belirlenmesine esas teskil eden fiyat tespit raporunda
belirtilen varsayimlarimin  gergeklesmemesi durumunda Sirket’in  finansal performansi
beklentilerin altinda olusabilir ve bu durum, Sirket’e iliskin gelecek beklentilerini olumsuz
etkileyerek Sirket’in pay fiyatini diisebilir.

Fiyat tespit raporundaki varsayimlarin gergeklestirilmesi veya gereklestirilmemesi, Sirket pay
fiyatlarinin halka arz sonrasindaki seyrini etkileyeceginden, yatirimeilarin yatirim kararlarinin
s6z konusu varsayimlarin detayh sekilde incelenmesinin ardindan verilmesi gerekmektedir

5.4. Diger Riskler:
Kredi Riski

Borglanma araglarinin elde bulundurulmasi, borglanma araglarinin konu oldugu anlagmanin
gereklerini kargi tarafin yerine getirememe riskini tasimaktadir. Sirket’in tahsilat riski, esas
olarak ticari alacaklarindan dogmaktadir. Sirket, kredili miisterilerinden dogabilecek bu riski,
alinan garantiler vasitasi ile azaltarak kontrol eder. Kredi limitlerinin kullanimi Sirket
tarafindan siirekli olarak izlenmekte ve miisterinin finansal pozisyonu, ge¢mis tecriibeler ve
diger faktorler goz 6niine alinarak miigterinin kredi kalitesi stirekli degerlendirilmektedir. Ticari
alacaklar, Sirket politikalar1 ve prosediirleri dikkate alinarak degerlendirilmekte ve bu
dogrultuda stipheli alacak karsilig1 ayrildiktan sonra bilangoda net olarak gosterilmektedir.

Likidite Riski
Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket

yonetimi, fon kaynaklarini dagitarak meveut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getiffieke,,
igin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle llkld;,tén§kuy

yonetmektedir. o Y
Faiz Orant Riski
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Sirket, faiz haddi bulunan varlik ve yiikiimliiliiklerin tabi oldugu faiz oranlarmm&le{éisi{@jf}in - f"
etkisinden dogan faiz riskine agiktir. Sirket, bu riskini risk y6netimi stratejileri u?‘gy\!aya‘r; 1
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varlik ve yiikiimliiliiklerin faiz degigim tarihlerini eslestirerek yonetmektedir. Finansal bovelarias+~
ilgili olan faiz oranlarimin bir kismi piyasada gegerli olan faiz oranlarina dayanmaktadir.
Bundan dolay1 Sirket ulusal ve uluslararasi piyasalarda faiz oranlarindaki degisikliklerden
etkilenmektedir. Sirket’in faiz oranlarindaki degisikliklerden kaynaklanan piyasa riskinden
etkilenmesi  Oncelikli olarak borg yiikiimliliikleriyle iligkilidir. Sirket’in finansal
yiikiimltiliikleri sabit faizli bor¢lanmalardir.

Kur Riski

Sirket’in doviz cinsinden olan finansal araglar1 ve Sirket portfyilinde yer alan JW Marriott
Marmara Sea Otel biinyesindeki odalarin kira gelirlerinin Avro cinsinden olmasi sebebiyle
Sirket gelirleri, kur degisimlerinden dolay1 kur riskine maruz kalmaktadir.

Hakim Ortak Riski

Sirket’in tek ve hakim ortagt Kuzu Toplu Konut olup Kuzu Toplu Konut ile ilgili itibari
zedeleyici durumlarin olugmasi halinde bu durum, Sirket’in yatirimcilarina olumsuz yoénde
yanstyabilir, Sirket karliligini ve is hacmini negatif olarak etkileyebilir. Bununla birlikte
Sirket’in kurumsallasma anlaminda attigi adimlara ve Sirket’in hakim ortaginin Sirket’e olan
bagliligina karsilik, hakim ortagin sahip oldugu Sirket paylarini satmasi, dolayisiyla Sirket
yonetiminden ve faaliyetlerinden c¢ekilmesi halinde Sirket’in fahliygderinde akspma
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yasanabilir, is siirecleri olumsuz etkilenebilir, buna bagh olarak Sirket’in satig ve karliligi
negatif etkilenebilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER
6.1. Ihrager haklanda genel bilgi:
6.1.1. [hracemn ticaret unvam ve isletme ada:

Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvaniyla T.C. Siirt Ticaret Sicili

Miidiirltigii nezdinde 15.06.2021 tarihinde tescil edilerek kurulmustur. 03.05.2023 tarihinde -

“Kuzugrup Gayrimenkul Yatim Ortakligi Anonim Sirketi” unvanim alarak GYO'’ya
dontismiistiir. Sirket’in ticaret unvani Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Anonim Sirketi
olup kullanilan isletme adi bulunmamaktadir. Sirket’in GYO’ya doniigiim islemi 03.05.2023

tarihinde tescil edildigi igin finansal tablolarda unvan Kuzu Grup Gayrimenkul Gelistirme
A.S. dir.

6.1.2. ihraceinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi Esentlepe Mah., Biiytikdere Cd., Kanyon Blok No:
185, I¢ Kap1 No: 206, Sisli/ISTANBUL

Ticaret Sicil Miidiirliigii Istanbul Ticaret Sicili Midiirlugi

Ticaret Sicil Numarasi 363871

6.1.3. ihrageinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngoriilen siiresi:

Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvaniyla T.C. Siirt Ticaret Sicili
Miidiirligii nezdinde 15.06.2021 tarihinde tescil edilerek kurulmustur. Sirket, 23.02.2022
tarihinde merkez nakli gergeklestirerek T.C. Istanbul Ticaret Sicili Miidiirligii’ne tasinmustir.
Kurul'un 21.03.2023 tarihli kararim takiben 03.05.2023 tarihinde “Kuzugrup Gayrimenkul
Yaturim Ortakligi Anonim Sirketi” unvanini alarak tescil edilmis olup GYO’ya déniismiistiir.
Sirket esas sozlesmesinin “Sirket’in Siiresi” bashikli 5. maddesi uyarinca Sirket’in hukuki
varlig1 herhangi bir siire ile kisitlanmamigtir.

Acayith

6.1.4. Thraceimn hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihrag¢inin kuruldugu iilk
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefoy !
numaralari: &

Hukuki Statiisii Anonim Sirket
Tabi Oldugu Yasal Mevzuat T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti

Merkez Adxest No: 185, I¢ Kapt No: 206, Sisli/ISTANBUL

Telefon 0212 663 26 66 ]
Fax 0212 573 28 09 |
Internet Adresi www.kzgyo.com |

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Mevzuat

Sirket, SPK’nin 21.03.2023 tarihli Kurul karar1 sonrast GYO’ya doniismiis oldugundan, SPKn
ve SPK’min GYO’lara iliskin esaslarinin diizenlendigi GYO Tebligi basta olmak iizere sermaye
piyasas1 mevzuatina tabi olarak faaliyet gtstermektedir.

GYO Tebligi, GYO’larin kuruluslarina, kurucularina, paylarin ihracina, satisina ve devrine,
faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine, portfoy sinirlamalarina, portfoylerinde bulunan
varliklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasmna, imtiyazli pay il
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ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimeilarin
bilgilendirilmesi yiikiimliiliiklerine, kar dagitimina, GYO statiisiinden ¢ikarilmasina, tabi
olacaklari diger yiikiimliliiklere ve anonim ortakliklarin GYO’ya doniistimiine iliskin esaslari
diizenlemektedir. GYO Tebligi uyarinca GYO’larin yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar
getirilmis ve ayni zamanda yapamayacaklar isler ongoriilmiistiir.

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayal; haklar, altyap: yatirim
ve hizmetleri, sermaye piyasasi araglari, Takasbank para piyasast ve ters repo islemleri, TL
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz
mevduat veya 6zel cari katilma hesaplar: ile istirakler ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve

haklardan olusan portfSyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere kurulmus bir sermaye
piyasasi kurumudur,

GYQ’larin Yatirim F aalivetlerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi GYO’larin kurulug usul ve esaslarinin yani sira, GYO Tebligi’nin 22. maddesi ve
devaminda, ortakliklarin siirdiirebilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlemektedir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesi GYO’larn yapabilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlerken 23.
maddesi de bu konudaki yasaklamalari ongormektedir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi
yapilabilecek yatinnm faaliyetleri ile birlikte bunlara iliskin birtakim siirlandirmalar da
barindirmaktadir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi uyarinca; GYO’lar alim satim kar veya
kira gelirleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay: taahhiit edebilir. Miinhasiran altyap1 yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyap1 yatinm ve hizmet konusu
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gereklestirebilir.

GYO’larin portfoylerine alinacak bina ve benzeri yapilar igin yap1 kullanma izninin alinmasi
ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutulmustur. Imar Kanunu’nun gecici 16. maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmast, bu fikrada yer alan yap1 kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.
Miilkiyeti tek bagina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezj dg===n,
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaxn;nlgf)'ﬁ?eye_tllrrli.ﬂ x
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde amaciyla kullaniimast halinde, anilan yapryailiskift ofarak . ..., © \
yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin ta.slmnazq;‘rj‘wlx’z
durumuna uygun olmas istisna olarak kabul edilir. } (ot

-,

L

g i
* LA

[T "
». A
24

. ‘1\ B 3 ;
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gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilari
bulunmasi ya da tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmig olmasi durumunda yapi
kullanma izni alinmas: ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sart: aranmaz. Bu madde kapsaminda,
ilgili gayrimenkuliin ortaklik portfoyiine arsa olarak dahil edilebilmesi i¢in iki sart mevcuttur:
(i) ilk olarak s6z konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir
gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa soz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

Sirket’in otel ve toptan ve perakende ticaret i¢in kullandig bagimsiz boliimlerinin 08.02.2022
tarihli yap1 kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.
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GYO’larin Yatinmlara Yénelik Simirlamalar

GYO’lann yatinmlarina ySnelik GYO Tebligi’nde meveut olan smirlamalara asagida liste
halinde yer verilmektedir:

GYO’lar alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amactyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaat edebilir.

GYO’larin portfdylerine almacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
GYO’lann portfdylerinde ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢iide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

GYO’lann kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya
kat kargiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsa iizerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere {ist hakk: tesis ettirmek suretiyle
yatirim yapabilirler. Yapilacak sozlesme hiikiimleri ¢ercevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci
yoksa ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte
bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.

GYO’larin gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklar1 projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglar tarafindan tespit edilmis
olmasi zorunludur.

GYO’larin miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iizerinde proje
gelistirebilmesi i¢in, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa i¢cin en son
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’ sini gecmemesi ve her
haliikdrda iizerinde proje gelistirecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin
kamuya agikladig1 bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’ unu agsmamas: gereklidir.

GYO’lar faaliyete gecirebilmesi igin belirli asgari donanima ihtiyag  dypeati===
A‘b‘l

gayrimenkullerin kiraya verilmeden 6nce tefrisini temin edebilirler.

(R "
GYO’lar tiglincti kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde kendi le,ﬁin* u’st— 7
hakk, intifa hakk: ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari tigtinci Kigilgte™ "\ 2 & ..
devredebilirler. t_ﬁfﬁ& ‘\;-;;;-.-‘._.:;;r-_;.;.f.{;-‘ i
GYO’lar maliki olduklart gayrimenkuller tizerinde baska kisiler lehine iist h fntrﬁ?f % \ F
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tigtincti kisilere devri -J\g_in J:F/f
verebilirler. s i

GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilirler.

GYO’larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklart TMK
hitkiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca
intifa hakki, devre miilk irtifak: ve {ist hakki tesis ettirebilirler.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi
sart1 bu hitkiim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.

GYO’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye
piyasasi araglarini alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi

. yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanai para cinsinden ise
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vadeli ve vadesiz mevduat veya &zel cari ve katilma hesab: actirabilirler, sermaye
piyasasi araglarini 6diing verebilir.

° GYO’lar higbir sirkette veya oy haklarinin %5 inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami
ortakhigin aktif toplaminin %10’unu asamaz.

e GYO’lar altin kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem
sozlesmelerine yatirim yapamazlar.

e Yatinim fonlar1 paylan ve tiirev araglar haric, borsalarda veya borsa dig1 teskilatlanmis
piyasalarda islem gormeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasasi araglarinin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

* Sermaye piyasasi araglarini ag13a satamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar
ve sermaye piyasasi araglarim 6diing alamazlar. Tiirev araglart kullanarak koruma
amacini agan iglemler yapamazlar.

e Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklar: vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
lizere varliklarin portfoye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik degerinin %3’ {inii
agan komisyon ticreti 5deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

GYO’larmn Istiraklerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca agagida siralanan sirketlere istirak edebilir:

[sletmeci sirketler,

Diger GYO’lar,

yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketler,

belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayal

haklarin portfoye alinmasi amaciyla simrli olarak faaliyet konusu yalnizca

gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci
gergeklestirmek iizere yurt digindaki sirketlere yatirim yapmak {izere yurt
iginde/yurt diginda kurulan 6zel amagh sirketler,

° gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin oldugu mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az %75 ini olusturdugu Tiirkiye’de kurulu
sirketler ve

° portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule

dayali hak veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, kanalizasyon

peyzaj, ¢evre gibi hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar g&f€gi ™ \\

™

yalmzca bu hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla sinirli olarak kurul S veyae, o %
kurulacak sirketler tarafindan gergeklestirilmesinin zorunlu olmasi _}iﬁ;de{,@:w..
sirketler. 5& LA PR
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Sirket, anilan diizenlemeler ¢ergevesinde Kuzu Otel’in %100 pay sahibidir. Sirket, rich thgi;-;_i,&_ T
kisiligi lehine kullandig1 tiim krediler veya sermayesinde %100 oranin istirak ettigi "vlfet’jér'\J Vg
tarafindan kullamlan tim krediler igin kendi portfsytindeki malvarliklar tizerinde teminat-tesig. -+

edebilir.

GYOQ’lanin Portfovlerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi'nde, Sirket’in portfsyiinii olustururken uymasi gereken smirlama ve kurallara
yer verilmistir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°i oraninda asagida sayil
sirketlere yatirim yapmak zorundadir: |

/f{/'\ns Al

YAKIRIM NENK
-i"’ ANONIM




gayrimenkuller,

gayrimenkul projelerin,

gayrimenkule dayali haklar ve

yalnizca bunlarin portféye alinmasi amaciyla sinirl olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt diginda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gergeklestirmek tizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak {izere yurt icinde

veya yurt diginda kurulan ve sermayesine %100 oraninda igtirak ettigi 6zel amachi
sirketler.

Sirket’in hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladig: finansal tablolarda s6z konusu
asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun gormesi halinde ilgili portfoy
sinirlamalarina uyulmast igin Sirket’e aykiril g1n olustugu hesap déneminin sonundan itibaren
bir y1l siire verilebilir. Verilen siirenin sonunda simirlamalara yine uyulmamasi halinde Sirket
GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes y1l gegmesine ragmen iizerinde proje
geligtirilmesine y6nelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket’in
aktif toplamimin %20sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO doniismiis olmasi
sebebiyle bu stire, GYO déniisiimiine iliskin Esas Sozlesme degisikliginin TTSG’ye tescil
edildigi tarihten itibaren baslar. '

GYOQ’larin Yapamavacaklar: isler

GYO Tebligi’'nde Sirket’in yapamayacag isler sayilmustir. Bu gergevede:

° Sirket 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda tanimlandig1 tizere mevduat veya katilim
fonu toplayamaz ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek is ve
islemler yapamaz.

e Sirket higbir sekilde gayrimenkullerin, altyap: yatirim ve hizmetlerinin ingaat
islerini kendisi tistlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.
° Sirket otel, hastane, aligveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,

siper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.

° Kendi personeli vasitasiyla portfdye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak
tizere baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal
izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez. P i :

5 Sirket portfyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz insaatina baslamnamfé._pro‘ielerﬂ;

ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak {izere tiim varliklarin olus xtqrcegfhe“h
hasara kars1 rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludurf ..~ {5 i@ Lk

o Sirket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagh ortakliklar: {fiz j-lcig‘ﬁ;@gi;:iﬂjw 7
iligkili taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayamh‘a_yaﬁ Forgt* ;'"
veremez. \*“'%:::H. ot

e Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gésteren bir harcama
veya komisyon édemesinde bulunamazlar.

o Stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

Yukaridaki agiklamalarimiz kapsaminda Sirket’in tabi oldugu SPKn ve GYO diizenlemelerine
uyulmadigina isaret eden herhangi bir dava, tetkik, uyari veya ihtar bulunmamaktadir.
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Cevre Mevzuat:

Cevresel Etki Degerlendirmesi

Sirket’in portfoyiinde yer alan tasinmazlar i¢in gevre mevzuat kapsaminda ek izin ve onaylarin
alinmasi gerekmektedir. S6z konusu mevzuatta belirtilen yiikiimliiliiklerin ihlali, Sirket’in ve
Kuzu Otel’in faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezasi
verilmesine neden olabilecektir. 2872 sayils Cevre Kanunu, gevreyi korumak igin tegebbiisler
tarafindan alinmasi gereken tedbirlerin genel hatlarini ve bu tedbirlere uymamanin sonuglarini
“diizenlemektedir. Cevreyi kirletme riski tagiyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre
Kanunu madde 11 kapsaminda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi uyarinca CED raporu almak ve gesitli ¢evre
lisanslar ve ikincil mevzuat kapsaminda gereken ilgili diger lisanslan almakla yiikiimliidiir.
Sirket bu kapsamda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi [zin ve
Denetim Genel Miidiirliigii tarafindan 01.07.2013 tarihinde Istanbul ili, Bakirksy Ilgesi,
Zeytinlik Mahallesi 50 nolu pafta, 564 pafta, 181 nolu parselde yer alan “Kat Atakdy Projesi”
hakkinda CED Yénetmeligi kapsaminda verilen CED Olumlu Belgesi’ni almstir.

Cevre Izni

CILY, gevre izin ve lisanslarina tabi isletmeleri iki kategoride smiflandirmaktadir. Bunlar:

gevre tizerinde kirlilik yaratma etkisi fazla olan faaliyetlerde bulunan isletmeler ve cevre
tizerinde kirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan isletmelerdir. CILY EK-1 numarali

eki uyarinca, yatak kapasitesi 200 ve daha fazla olan turizm konaklama tesisleri, tatil kdyleri
ve/veya turizm kompleksleri gevreye kirletici etkisi yiiksek diizeyde olan isletmeler arasinda
sayilmustir. CILY 5. maddesi uyarinca ise bu isletmelerin faaliyette bulunabilmeleri icin ilk

olarak gecici faaliyet belgesi almalari gerekmektedir. Gegici faaliyet belgesi alan isletmelerin,

belge tarihinden itibaren bir yil igerisinde faaliyetleri uyarinca belirlenecek sekilde: “Cevre Izin
Belgesi” (emisyon, desarj ve giiriiltii kontrol izinleri gibi izinlerden olusan); veya “Cevre Izin

ve Lisans Belgesi” (yukarida belirtilen gevre izni ve atiklarin toplanmasi, geri dontistiirtilmesi

ve bosaltilmast iin gereken izinlerden olusan) almak igin il Cevre ve Sehircilik Midiirliigii’ ne
miiracaat etmesi gerekmektedir. “Cevre Izin Belgesi” ve “Cevre zin ve Lisans Belgesi” verilis
tarihinden itibaren 5 yil siire i¢in gegerlidir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Kanunu’nda

veya ikincil mevzuatta belirtilen yiikiimliiliiklere uymayan isletmelere uyarida bulunabilir ve
meydana gelen ihlalin giderilmesi i¢in ilgili isletmeye stiresi 1 yil1 asmayan bir diizeltme siiresi
verebilir. [hlalin devam etmesi halinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig) igletmenin faaliyetlerj avl)
tamaminin veya bir kisminin, gegici veya kalier olarak durdurulmasima karar verebilit?Ce IE
Kanunu hiikiimlerini ihlal eden isletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisikjik gogteren; &
miktarda idari para cezalarina tabi tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre ve Sehircilj E{akaiﬂ@,"; i
tarafindan yapilan bir denetim sirasinda denetgilere yanhs veya yamiltici bil':i:f;’i?‘%rif:ligegsjjh_# S
sorumlulara alt1 aydan bir yila kadar hapis cezasi verilmesine neden olabilir. Bu ka saida Kpzu/ < « ¢/
Otel, Atakdy 2-5-6. Kistm Mahallesi, Rauf Orbay Caddesi, No: 2 /1LB, Bakirkiy/Istasbat*" v,,V
adresinde faaliyet gosteren Marmara Sea Otel projesinin Cevre izin ve Lisans Y& ;
uyarinca degerlendirilmesi amaciyla 09.06.2023 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve I
Degisikligi [l Miidiirliigii Cevre Izinleri Sube Miidiirliigii'ne gevre izin goriisii konulu bagvuruda
bulunmustur. Ancak izin siireci heniiz tamamlanmamistir. CILY’nin “Cevre iznine tabi
olmayan isletmeler” baslikli m.17 hitkkmii uyarinca CILY’nin EK-1 ve EK-2 listelerinde yer
aldig1 halde alict ortama herhangi bir hava emisyonu ve atiksu desarji olmayan isletmelerin
¢evre izin muafiyetine iliskin degerlendirilmesi il miidiirliigii tarafindan yapilir. Kuzu Otel
tarafindan herhangi bir hava emisyonu ve atiksu desarji yapilmamasi sebebiyle Kuzu Otel
agisindan muafiyet belgesi verilmesi beklenmekte olup muafiyet belgesi sonrasi Kuzu Otel’in
herhangi bir yiikiimliiltigi bulunmayacaktir. Muafiyet belgesinin Kuzu Otel’e verilmemesi
ihtimalinde Kuzu Otel’in CILY k__e___l;gsagrllll_n;d__a oncelikle il midiirliigii uygunluk yazsi akabind
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ise gegici faaliyet belgesi bagvurusunda bulunmas: gerekecektir. Kuzu Otel’e muafiyet belgesi
ve yine il miidiirliigii uygunluk yazisi akabinde gegici faaliyet belgesi verilmemesi halinde ise
CILY’nin “Gegici faaliyet belgesi olmayan isletmeler” baghkli m.15/1 hiikmii uyarinca 2872
sayili Cevre Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine gore idari yaptirimlar uygulanabilecektir. CILY
m.15/1 uyarinca gegici faaliyet belgesi diizenlenene kadar ise faaliyette bulunamayacaktir.

Bitkisel Atik Yaglarin Kontrolii Yonetmeligi

Bitkisel Atik Yaglarin Kontrolii Yonetmeligi, bitkisel atik yaglarin olusumundan bertarafina
kadar ¢evre ve insan sagligina zarar vermeden yOnetiminin saglanmasi, yénetiminde gerekli
teknik ve idari standartlarin olusturulmas: ve buna yonelik, prensip, politika ve programlarin
belirlenmesine iliskin usul ve esaslar diizenlemektedir. S6z konusu yonetmelik, 29314 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Atik Yénetimi Yonetmeliginin EK-4’{inde yer alan “20 01 25 -
Yenilebilir siv1 ve kati yaglar” kodu kapsaminda degerlendirilen bitkisel atik yaglar ve “20 01
26 * -20 01 25” digindaki s1vi ve kati yaglar (A)” kodu kapsaminda degerlendirilen kullanilmig
kizartmalik yaglari kapsar. Bitkisel atik yag tireten kurum, kurulus veya isletmeler, bu yaglarin
toplanmasi i¢in gevre lisansh geri kazamm tesisleriyle veya bitkisel atik yag ara depolama
tesisleri ile yillik sozlesme yapmakla yiikiimliidiir. Bagl Ortaklik, Bitkisel Atik Yaglarin
Kontrolii Yénetmeligi geregi atik yag iireticisi sifatindadir. Bu kapsamda Bagli Ortaklik,
01.05.2022 tarihinde geri kazamm firmasi Kolza Biodizel Yakit ve Petrol Uriinleri San. ve Tic.
A.S. ile bitkisel atik yag alim sozlesmesi akdetmistir.

Cevre Danismanhik Hizmeti

CILY EK-1 listesinde yer alan isletmelerin Cevre Y6netimi Hizmetleri Hakkinda Yénetmelik
kapsaminda (i) Bakanliktan yeterlik belgesi alarak cevre yonetim birimlerini kurma veya (ii)
danigsmanlik firmalarindan gevre yonetimi hizmeti alma yiikiimliiliikleri; CILY EK-2 listesinde
yer alan isletmelerin ise en az bir personeli siirekli istihdam etmek veya Bakanliktan yeterlik
belgesi alarak gevre yonetim birimlerini kurmak veya cevre damgmanlik firmalarindan cevre
yonetimi hizmeti almak yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Faaliyeti CILY EK-1 listesinde yer
alan Bagh Ortaklik, T.C. Cevre, Sehircilik Iklim Degisikligi Bakanhgi’na akredite olan, Serref==:.,
Cevre Danismanlik ve Ins. San. Tic. Ltd. Sti.’den cevre danigsmanlik hizmetleri alnla%géalr. )
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Sifir Atik Yonetmeligi rey PRI )
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12.07.2019 tarihli ve 30829 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sifir Atik Yﬁnetrﬂéﬁéi, Sl %/ 5w ‘3‘
atik sistemi kurmasi zorunlu olan ve géniilliiliik esasina dayali olarak sifir atik sisterti léurxriak;,‘f % e
isteyen igletmelere iliskin hususlar1 diizenlemektedir. Bu kapsamda CED Yoén @eﬁﬁf‘ " % ‘*\,
kapsaminda CED uygulamasina tabi isletmeler ve segme eleme kriterine tabi isletméletine =+
sirasiyla 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyla sifir atik sistemine ge¢mesi ve Sifir Atik
Belgesi almasi zorunludur. Sifir atik yénetim sistemini kuran tesisler, sorumluluk alanlari
dahilindeki tiim kisi ve kuruluglar atiklan tiirlerine gore ayirmaya ve ayn biriktirmeye tegvik
etmekle, israfi 6nlemeye yonelik galismalarda bulunarak atik olusumunun &nlenmesini veya
azaltilmasini saglamakla, sifir atik sistemine iliskin Cevre, Sehircilik ve Iklim Depisikligi
Bakanlig: tarafindan gikarilan kilavuzlara uymakla ve hizmetlerini bu kilavuzlara entegre
etmekle, sifir atik yonetim sistemini sorumluluk alanindaki tiim kisi ve kuruluslara ilan yoluyla
duyurmakla, sifir atik yonetim sisteminin yayginlastiriimas: ve bu konudaki farkindaligin
artinlmasina yonelik egitim faaliyetleri yapmakla, sifir atik bilgi sistemine kaydolarak gerekli
bilgi ve belgeleri sisteme kaydetmekle yiikiimliidiir. Sifir Atik Yénetmeligi hiikiimlerine aykiri
hareket edenler hakkinda, s6z konusu aykiri fiilin niteligine gore Cevre Kanunu, Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu, Belediye Kanunu, Kabahatler Kanunu veya diger mevzuatta dngdriilen
idari yaptirmlar uygulamir. T.C. Istanbul Valiligi, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi- Il
Miidiirligii tarafindan Bagli Ortaklik adina TS/34/B2/9/99 belge no.lu ve 27/04/2023 tarihli
Sifir Atik Belgesi diizenlenmistir.




Tibbi Atiklarin Kontrolii Yonetmeligi

Tibbi Atiklarin Kontrolii Yénetmeligi, tibbi atiklarin olusumundan bertarafina kadar cevreye
ve insan saghgma zarar verecek sekilde dogrudan veya dolayli bir bicimde alici ortama
verilmesinin 6nlenmesine, gevreye ve insan sagligina zarar vermeden kaynaginda ayr olarak
toplanmasi, saglik kurulusu i¢inde tasinmas, gegici depolanmasi, tibbi atik isleme tesisine
tasinmasi ve bertaraf edilmesine yénelik prensip, politika ve programlar ile hukuki, idari ve
teknik esaslann belirlenerek uygulanmasina iliskin usul ve esaslar diizenlemektir. Bagl
Ortaklik igyeri hekimi istihdam etmekte olup Tibbi Atiklarin Kontrolii Yonetmeligi kapsaminda
tibbi atik {ireticisidir. Bagl Ortaklik’a T.C. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Cevre
Koruma ve Kontrol Daire Baskanligi Atik Yénetimi Miidiirliigii tarafindan 66876 sayili ve
31.12.2023 tarihine kadar gecerli Tibbi Atik Kabul Belgesi verilmistir.

Sosyal Giivenlik Mevzuati

Sosyal giivenlige iliskin mevzuat 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglhk Sigortas:
Kanunu ile bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan ikincil mevzuattan olugsmaktadir. Sosyal giivenlik
mevzuati is kazasi, meslek hastaligi ve hastalik riskleri kargisinda ekonomik agidan korunmaya
muhtag durumda olan isgileri korumay1 ve isverenlerin bu husustaki sorumluluklarin diizenler.
Sirket’in ig¢i istthdaminda bulunmasindan kaynakli igveren konumunda bulunmasi nedeniyle
Sosyal Sigortalar Kanunu ve ikincil mevzuatta igverenlere ongoriilen ytikiimliiliiklere uymak
zorundadir. Sirket en geg¢ sigortali ¢aligtirmaya basladig: tarihte isyeri bildirgesini Sosyal
Giivenlik Kurumu’na vermekle yiikiimliidiir. Sirket kurulugunun ticaret sicili memurluklarina
bildirilmesi halinde bu bildirim Sosyal Giivenlik Kurumu’na yapilmig sayilir ve ilgililerce
ayrica igyeri bildirgesi diizenlenmez. Sirket’e T.C. Sosyal Giivenlik Kurumu Baskanligi’ndan

25.02.2022 tarihli isyeri acihis bildirgesi, Bagh Ortaklik’a ise T.C. Sosyal Giivenlik Kkﬁﬁu‘f‘:\\
& R

Baskanhigi’ndan 13.10.201 tarihli isyeri acihs bildirgesi verilmistir. 4 Bl
£ j W '1‘”“_.-, e
is Sagh@ ve Giivenligi ;f F L% NG
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Sirket, is saghigi ve giivenligi mevzuati kapsaminda; isyeri risk analizlerinin hazu‘laj%ﬁi‘ih L\f@?fg;“
revizyonunda teknik destek verilmesi, acil durum planlari, yanginla miicadele ve ilk ardimj1e, <
ilgili ¢ahgmalarin yiriitilmesinde teknik destek verilmesi, yangin egitiminin veri S Ve b |
tatbikatlarinin yapilarak raporlanmasi, senaryolu yangin tahliye tatbikatlarimin yapilmasieye:=+"
raporlanmasi, is sagligi ve giivenligi sistemi dokiimantasyon yapisinin olusturulmasinda teknik
destek verilmesi, is saghg: ve giivenligi egitimlerinin verilmesi, periyodik olarak denetimlerin
yapilmasi ve raporlama, alt igverenlere yonelik ornekleme yéntemi ile dokiimantasyon
denetimlerinin yapilmasi, isyerinde kullanilmas: gereken giivenlik ve saglik isaretlerinin tespit
edilmesi, isyerinde kullanilmasi gereken kisisel koruyucu donanim standartlarinin
hazirlanmasi, isyerinde galisan personelin gorevlerine gore yapilacak olan saghk muayene ve
tetkiklerini belirten saglik standardinin hazirlanmasi, igyerinde yapilacak olan test ve 6l¢iimlere
iligkin izleme ve 6lgme planinin olusturulmas: ve takibi, mevzuat degisikliklerinden firmanin
haberdar edilmesi ve degisikliklerin isyerine entegre edilmesinde teknik destek verilmesi, is
miifettisleri tarafindan yapilacak olan denetimlere istirak edilmesi, kaza-aragtirma raporlarinin
olusturulmasi ve/veya olusturulan raporlarin kontrolii ve kaza sonrasi diizeltici faaliyetlerin
belirlenmesinde teknik destek verilmesi ve 15.05.2013 tarihli ve 28648 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Calisanlarin I Saghgi ve Giivenligi Egitimlerinin Usul ve Esaslarnn Hakkinda
Yonetmelik geregince isyerinde ¢aligan iist diizey, orta diizey ve diger ¢abisanlara yapilacak
olan yillik efitim planina gére egitimlerin verilmesi. Kuzu Otel, Déniisiim Is Saghg ve
Giivenligi Damgmanlik Egitim Yazilim Miihendislik Organizasyon San. ve Ticaret Ltd. Sti. ile;
01.08.2023 tarihine kadar gegerli olan ve az tehlikeli olarak siniflandirilmis olan otelcilik
faaliyeti kapsaminda is giivenligi uzman ve isyeri hekimi gorevlendirilmesi amaciyla I's Sagligi
ve Glivenligi Hizmet Sozlesmesi akdetmistir. 1
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Imar, Yap Kullammi, isveri Acma ve isletmeve iliskin Mevzuat
Insaat ve Yapi1 Kullanimi

3194 sayili Imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde ve disinda kalan
yerlerde inga edilecek resmi ve ézel biitiin yapilar i¢in belediye veya valiliklerden yapi ruhsati
(ingaat ruhsati) alinmasi mecburidir. Ayrica, yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
kullanilmasi miimkiin kisimlari tamamlandig: takdirde ise bu kisimlarinin kullanilabilmesi igin,
ingaat ruhsatini veren belediye veya valilik biirolarindan yap1 kullanma izni alinmas gerekir.

GYO Teblig madde 25(1)’de belirtildigi tizere GYO’larin portfdylerine alinacak her tiirlii bina

ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur.

[lk etapta, yap: miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valili ge) mimari,
istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarim igeren gerekli belgelerin sunulmasi ve insaat
sirecinin  baglatilmasi amaciyla insaat izni bagvurusunda bulunulmas: gerekir. iznin
verilmesinden itibaren iki yil iginde insaata baglanmas: ve ingaatin bes yillik ruhsat siirecinde
tamamlanmast gerekir. Ingaat siirecinin gerektirdigi Olglide temin edilecek uzatma siireleri
saklidir. Ingaat siirecinin tamamlanmasi lizerine, yapinin ruhsati ve Imar Kanunu’'na uygun
olarak insa edildigini ve kullamm amacina uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni
temin edilmesi gerekir. Altyap: hizmetlerinin temini yapt kullanma izninin diizenlenmesini
takiben miimkiin olur.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yapi kullanma izni sartlarimin yerine getirilmesinin ardindan,
kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yazili talebi tizerine tapu sicil memurlar tarafindan re’sen yapilir. Kat miilkiyeti {initeler
tizerinde kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildiginde, cevre her bir {inite ayn miilkiyet
haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlastirilmadik¢a, arsa paylari oraminda birim
sahiplerinin ortak miilkiyetindedir.

Isbu izahname tarihi itibartyla Sirket’in portfoyiinde yer alan tiim gayrimenkullere ilisk;ﬂgaaﬁ"fﬁﬁfmmﬂ
08.02.2022 tarihli yap1 kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. & S
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Isveri Acma ve Calhisma Ruhsat: HE3 /<

b L. |
10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Isyeri Agma {y Y&
Ruhsatlarima Iligkin Yonetmelik uyarinca faaliyeti sirasinda cergevesinde \‘\fﬁnaﬁl%ﬁ. - © ¥
biyolojik, kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yénden az veya ¢ok zarar veren Vey‘ab%grmesi f»’::,_;;;i-f'
muhtemel olan ya da dogal kaynaklarin kirlenmesine sebep olabilecek miiesseseler gaytisshhi==*
miiessese olarak adlandirilmaktadir. Gayrisihhi miiesseseler de kendi i¢lerinde birinei, ikinci ve
tictincli simif gayrisihhi miiesseseler olarak tige ayrilmaktadirlar. Konutlardan ve insan
ikametine mahsus diger yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalar gereken miiesseseler birinci
sinif gayristhhi miiessese olarak adlandirilirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger
yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalari gerekmeyen, bununla birlikte miiessesenin
faaliyetinin gerektirdigi durumlarda izin verilmeden 6nce civarinda ikamet edenlerin esenlik ve
istirahati hususunda konumu, tesisati ve vaziyeti itibariyla bir zarar vermeyecegine kanaat
olugmas i¢in inceleme yapilmas: gerekli milesseseler ikinci simif gayrisihhi miiessese olarak
adlandinlmaktadirlar. Bu kapsamda, s6z konusu miiesseseler: (i) gegerli bir isyeri agma ve
caligma ruhsati kapsaminda faaliyet gostermeli ve (ii) isletmenin faaliyet alaninda gerekli
mesleki niteliklere sahip bir yonetici atamalidir. Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan
tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saglig1 ve gevre bakimindan tehlike arz etmesi halinde,
s6z konusu tesisin faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasi dahil olmak iizere

gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.
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Sirket’in ve Kuzu Otel’in isyeri agma ve ¢alisma ruhsatlar1 durumlar asagida belirtilmistir:

- Atakdy 2-5-6 Kisim Mah. Rauf Orbay Cad. 9. Blok Kapi No: 2/1LB I¢ Kapi No: 1
Ada:564 Pafta:50 Parsel:181 adresinde yer alan Marmara Sea Otel projesi icin T.C.
Bakirkdy Belediye Bagkanligi Ruhsat ve Denetim Miidiirliigii tarafindan Kuzu Otel’e

30.03.2022 tarihli ve 20220170 argiv numarali [syeri A¢ma ve Calisma Ruhsati
verilmistir.

- Sirket'in merkez ofisi igin Sigli Belediye Baskanlhigi nezdinde 23.12.2022 tarihinde

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatr-bagvurusu yapilmis olup ruhsat inceleme siireci devam-
etmektedir.

Turizm isletmesi Belgesi

Turizm sektdriinde, 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu, Turizm Tesislerinin Niteliklerine
lligkin Yonetmelik ve ilgili mevzuatta yer alan tesvik tedbirleri ile istisna, muafiyet ve
haklardan yararlanabilmek igin T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi’'nda turizm yatirini belgesi
veya turizm igletme belgesi alinmasi zorunludur. Yetkili idare tarafindan igyeri agma ve galisma
ruhsati verilen konaklama isletmelerinin bu ruhsat: aldiklan tarihten itibaren bir yil i¢inde
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan turizm isletmesi belgesi almalar1 gerekmektedir. Turizm
isletmesi belgesi alamayan konaklama ve plaj isletmeleri, isletmeye agilamaz ve faaliyette
bulunamaz. Bu isletmelerin igyeri agma ve c¢alisma ruhsati Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca

yapilan bildirim tizerine yetkili idare tarafindan bir ay i¢inde iptal edilir ve faaliyetlerine son
verilir.

Turizm [sletme Belgesi; turizm sektorii yatinimlarinda, turizm tesislerinin yatirimlarinin
tamamlanip isletmeye ge¢ildigi anda alinan ve turistik tesisin mevzuata uygun niteliklerde
yapildigini ve uygun sekilde isletmeye gegildigini gosterir bir belgedir.

Turizmi Tegvik Kanunu'nun “Belge Iptali” baslikli 34. maddesi uyarinca turizm isletme
belgesi, ozellikle asagida yer alan hal ve durumlarin gerceklesmesi halinde Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig: tarafindan iptal edilebilir;

* Turizm belgesinde belirtilen belge sahibinin ya da isletmecinin degismesi halinde
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: tarafindan verilen siirede uygun evrakin sunulmamasi veya
belge sahibi degisikliginin uygun gériilmesine ragmen dogacak yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmemesi,

e Kiiltiir ve Turizm Bakanlhg: tarafindan verilen siirede isletme iznine esas belgenin
gonderilmemesi,

e Isletmeye agilan turizm yatirim belgeli tesise iligkin isletme iznine esas belgenin Kiiltiir
ve Turizm Bakanhig tarafindan verilen siire igerisinde gonderilmemesi veya bu
tesislerde yapilan denetimde tespit edilen eksikliklerin Bakanlikca verilen siirede
giderilmemesi nedeniyle kismi turizm isletmesi veya turizm isletmesi belgesi
diizenlenememesi, 4 P i N

e Tir, smuf veya kapasite degisikligi nedeniyle tesisin turizm belgesinin _{f;f}j\;e@';dm.rl'fj;,_._# X
diizenlenmesinin uygun goriilmesi, ;‘(“:’ & “m. D

e Yapilan denetim ya da siniflandirma g¢alismasi sonucunda niteliklerin 6ne1ﬁ‘liij§l¢i§ag:.:}\:;;j 25
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ilmis oldugunun tespit edilmesi, A N e
kaybedilmis oldug P k‘\%\ Mt x }’/

o Isletme faaliyetine son verilmesi ve
e Turizm Tesvik Kanunu’ndaki diger hallerde.




Kuzu Otel’in Turizmi Tegvik Kanunu ve Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik
uyarinca T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanhigi’'ndan 19.11.2015 tarih ve 16466 sayili Turizm
Yatirim Belgesi bulunmakta olup bu belgede yatirimin tamamlanma siiresi 19.11.2021 tarihi
olarak belirlenmistir. Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yonetmelik uyarinca turizm
yatirimi belgeli tesisin kismen veya tamamen igletmeye agildiginin tespit edilmesi veya belge
sahibi tarafindan bildirilmesi halinde; belgede belirtilen siireye bakilmaksizin yatirim siiresi
sona erer. Bu durumda, Kiiltiir ve Turizm Bakanhig tarafindan tesise kismi turizm isletmesi
belgesi veya turizm isletmesi belgesi diizenlenmesi siireci baglatilmaktadir. Bu kapsamda Kuzu
“Otel, JW Marriott Hotel Istanbul Marmara Sea projesi i¢in “5 "Yildizli Otel” simfinda ve

tiiriinde, Kiiltlir ve Turizm Bakanhigi’ndan 29.04.2022 tarih ve 20435 sayili Turizm [sletmesi
Belgesi almustir.

6.1.5. Ihracq faaliyetlerinin gelisiminde 6nemli olaylar

Sirketimizin kurulusundan itibaren kuruculari, unvani/tir degisimleri, ortaklari, finansal
durumu ve faaliyetlerine iliskin yasanan énemli degisim ve gelismeleri igeren Sirket tarihgesi
asagida sunulmaktadir:

Yil Gelisme

| 2021 | Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvantyla, 90.000 TL
(doksan bin Tirk Lirasi) kurulug sermayesi ile T.C. Siirt Ticaret Sicili Mudiirliigii
nezdinde 15.06.2021 tarihinde tescil edilerek kurulmustur. Kurulus gazetesi,
15.06.2021 tarihli ve 10349 sayili TTSG’de yayimlanmistir. Sirket’in kurucular
- Ozen Kuzu, Giiven Kuzu ve Gokgen Kuzu’dur.

Kuzu Toplu Konut ile Tiirkiye Halk Bankasi A.S. arasinda 29.12.2021 tarihinde
1.000.000.000 TL (bir milyar Tirk Lirasi) limitli bir genel kredi sézlesmesi
akdedilmistir.

2022 | Sirket, 23.02.2022 tarihinde merkez nakli gergeklestirerek 25.02.2022 tarihli ve
10525 sayili TTSG’de ilan edildigi tizere, “Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kanyon
Blok No: 185 Sisli/Istanbul” adresine tasinmis ve Sirket, Siirt Ticaret Sicil
Miidiirliigii’nden Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii’niin yetki alanina ge¢mistir.

Kuzu Otel Isletmeciligi ile Sirket arasinda akdedilen otelin kiralanmasina iliskin
01.05.2022 tarihli otel kira sdzlesmesi akdedilmistir.

e
Kuzu Toplu Konut ile Tirkiye Halk Bankast A.S. arasinda 1.000.000.000 TL Jiffidi | ;™

il \\
kredinin Sirket’e devredilmesine iligkin Kuzu Toplu Konut tarafindan Tﬁrk}ygz-;%-lalkﬁ’fn,,. b
Bankasi A.S.’ye 30.06.2022 tarihinde bir talimat iletilmistir. i 4D ’/-’l‘,:“:,. O
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Kuzu Toplu Konut Ingaat A.$.’nin kredi aktarim talimatimin ardindan lg.ﬁ%ﬂﬁ%yﬁy -
cy:3 i . N . - . - G
tarihinde Tiirkiye Halk Bankasi1 A.S. tarafindan Sirket’e bir yaz1 génderile gl(q@;ﬂi v
Toplu Konut’un kredi aktarimina iliskin talimati geregi 29.12.2021 tarihinde Tirkiye || ¢ ¢
Halk Bankasi A.S.’den Kuzu Toplu Konut’a kullandirilan 1.000.000.000 TL “tbite===
milyar Tiirk Liras1) degerindeki kredinin, 07.07.2022 tarihinde Sirket’e devrinin
onaylandigi belirtilmis olup ilgili kredinin devredilmesi amaciyla Sirket ile Tirkiye

Halk Bankasi A.S. arasinda 07.06.2022 tarih ve 1.250.000.000 TL (bir milyar iki yiiz
elli milyon Tiirk Lirast) limitli bir genel kredi s6zlesmesi akdedilmistir.

Sirket, 30.06.2022 tarih ve 10610 sayili TTSG’de yayimlandig: iizere Kuzu Otel
Isletmeciligi’nin tek pay sahibi olmusgtur.

Sirket’in “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvanh bir anonim
sirketten “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketj” unvafTinbir




gayrimenkul anonim ortakligina déniistiiriilmesi ve yine bu amagla Sirket Esas
Sozlesmesi’nin SPKn amag ve ilkeleri ile GYO Tebligi ile SPK diizenlemelerine
uygun hale getirilmesi amaciyla 24.08.2022 tarihinde SPK’ya Esas Sozlesme
degisikligi bagvurusunda bulunulmustur.

Iik etapta, JW Marriott Marmara Sea Otel’in yer aldig tasginmazin Kuzu Toplu Konut
I_r.n'ilkiyetinde olmasi sebebiyle, Kuzu Toplu Konut, Baglh Ortaklik (Kuzu Otel |
Isletmeciligi), Luxury Hotels Uluslararasi Otel Isletmeciligi Ltd. Sti. ve Luxury
Hotels International Management Company B.V. arasinda 06.09.2021 akdedilen
Yonetim Sozlesmesi, Otel Taginmazi'min Sirket’e devri sonrasi eski Yonetim
Sozlesmesi’nin yerine gegmek tizere 06.09.2022 tarihinde Bagli Ortaklik ile Luxury
Hotels arasinda Amended and Restated Management Agreement (“Ydnetim
Sozleymesi”) adiyla yeniden tadil edilerek akdedilmigtir.

2023 | Sirket, Kurul’'un 21.03.2023 tarih ve 17/363 sayih kararimi takiben 03.05.2023
tarihinde tescil edilerek “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
unvanini alarak gayrimenkul anonim ortakligina doniismiistiir.

21.03.2023 tarihinde ©nceki donem kullamilan s6z konusu kredinin vadesinin
uzatilmasi amaciyla, 555.555.555,55 TL anapara édemesi, 37.668.750 TL (BSMV
dahil) faiz 6demesi ve 6.410.250 TL tutarinda kredi kullandirim iicreti olmak tizere
toplam 599.634.556 TL kismi erken 6deme yapilmis ve aymi anapara tutarinda
kullanilan 19.03.2027 vadeli %13.,85 faiz oranh kredi ile kredi vadesi 2 yil
Gtelenmistir.

Sirket, kayitli sermaye sistemine gegisin kabulii ve GYO’ya doniisiim amaciyla Esas
Sozlesme tadili gerceklestirmek admna 14.04.2023 tarihinde olaganiistii genel kurul
toplantist yapilmis ve anilan hususlar, 08.05.2023 tarihli ve 10826 sayili TTSG’de
ilan edilmistir.

Kuzu Otel Isletmeciligi ile Sirket arasinda akdedilen otelin kiralanmasma iliskin
01.05.2022 tarihli otel kira sozlesmesi 02.06.2023 tarihinde tekrar akdedilmistir.
| Bahsi gegen kira szlesmesi uyarinca her ay 6denecek kira bedelinin; aylik asgari kira
bedeli olan 10.000 TL ya da Kuzu Otel Isletmeciligi’nin JW Marriott Marmara Sea |
Otel’in isletilmesinden sagladigi net faaliyet kariin %90’1 ya da briit haSilatin |,
%20’sinden hangisi yiiksek ise ona gore belirlenecefi kararlagtinlmigtir. 47

6.1.6. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.

6.2. Yatirnmlar: b /
6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihra¢gimm
onemli yatirimlar: ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri haklkinda bilgi:

Sirket’in isbu izahname tarihi itibariyla sahip oldugu 72 adet bagimsiz béliimden olusan
gayrimenkul{i bulunmaktadir. Bu gayrimenkuller, 50 pafta 564 ada 181 parsel numarall
Zeytinlik Mah. Bakirkoy/Istanbul adresinde bulunan 127.648,83 m? yiiz dl¢ilimiine sahip ana
tasinmaz arsa iizerinde yer alan (I) 1 adet otel, (ii) 62 adet apart otel ve (iii) 9 adet ticaret
amaciyla kullanilan bagimsiz béliimlerden olugmaktadir.

Bahsi gegen 72 adet bagimsiz bolim;

e | adet JW Marriott Marmara Sea Otel’in konumlandirildigi bagimsiz boltiim,
e 62 adet apart otel (rezidans) nitelikli bagimsiz b&lim ve
e 9 adet ticari amagla kullanilan bagimsiz boliim olacak sekilde b(’ilt‘lml-\re ayrilmgfir.
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Ana taginmaz iizerinde yer alan 28.765/346.158 arsa payina sahip 21.297,84 m*’lik bagimsiz
boliim olan ve detaylar yukarida agiklanan 9. blogun tiim insa stiregleri tamamlanmig olup, 1
adet otel nitelikli bagimsiz boliim, “JW Marriott Marmara Sea Otel” olarak isletilmektedir.
Taginmazlardan apart otel nitelikli 62 adet bagimsiz biliim ise heniiz kullanilmamaktadir. Ek
olarak blok igerisinde yer alan diikkan nitelikli 9 adet bagimsiz bslimden 5 tanesi ise cesitli
tgtincti kigilere kiralanmug ve farkli markalar tarafindan isletilmektedir. Kiralanan taginmazlar
genellikle Marmara Sea Otel ve rezidanslar béliimiinde kalacak olan misafirlerin
kullanabilecegi kuafér, hediyelik esya konseptli magazalar, tekstil ve hazir giyim magazalar

ile temizlik, mimarlik hizmetleri vb. hizmetlerde bulunan magaza ve benzeri isletmelere
kiralanmaktadir.

Kuzu Toplu Konut ile Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. arasinda 29.12.2021 tarihinde 1.000.000.000
TL (bir milyar Tiirk Liras1) limitli bir genel kredi szlesmesi akdedilmis olup isbu kredinin
Sirket’e devredilmesine iliskin Kuzu Toplu Konut tarafindan Tiirkiye Halk Bankasi A.S.’ye
30.06.2022 tarihinde bir talimat iletilmistir. Kuzu Toplu Konut Insaat A.S.’nin kredi aktarim
talimatinin ardindan 15.09.2022 tarihinde Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. tarafindan Sirket’e bir
yazi gonderilerek Kuzu Toplu Konut'un kredi aktarimma iligkin talimati geregi 29.12.2021
tarihinde Tiirkiye Halk Bankas1 A.§.’den Kuzu Toplu Konut’a kullandirilan 1.000.000.000 TL
(bir milyar Tirk Lirasi) degerindeki kredinin, 07.07.2022 tarihinde Sirket'e devrinin
onaylandif1 belirtilmis olup ilgili kredinin devredilmesi amaciyla Sirket ile Tiirkiye Halk
Bankasi A.§. arasinda 07.06.2022 tarih ve 1.250.000.000 TL (bir milyar iki yiiz elli milyon
Tiirk Liras1) limitli bir genel kredi s6zlesmesi akdedilmistir. Bahsi gegen genel kredi s6zlesmesi
Sirket’in portfdyiinde yer alan Marmara Sea Otel’in finansmaninda kullanilmis olup ilgili genel
kredi sozlesmesi kapsaminda Ozen Kuzu, Gékgen Kuzu, Giiven Kuzu ve Kuzu Toplu Konut’un
1.250.000.000 TL i¢in miiteselsil kefalet beyanlar1 bulunmaktadir.

21.03.2023 tarihinde Onceki dénem kullanilan kredinin vadesinin uzatilmasi amaciyla,
555.555.555,55 TL anapara 6demesi, 37.668.750 TL (BSMV dahil) faiz 6demesi ve 6.410.250
TL tutarinda kredi kullandirim ticreti olmak iizere toplam 599.634.556 TL kismi erken 6deme
yapilmis ve aynt anapara tutarinda kullanilan 19.03.2027 vadeli %13,85 faiz oranli kredi ile
kredi vadesi 2 yil Stelenmistir. [lgili toplam tutar Sirket ana ortagi olan Kuzu Toplu Konut
tarafindan karsilanmig olup, ayni giin i¢inde kullanilan 555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile
anapara 6demesi Kuzu Toplu Konut’a iade edilmis olup bu islem i¢in bakiye borg¢ 44.079.000

T
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6.2.2. Thracc: tarafindan yapilmakta olan yatirbmlarinin niteligi, tamamlannﬁ?@gre/&m,"j c-\\\\
cografi dagihimi ve finansman sekli hakkinda bilgi: @‘ g b ;‘* “wORE ]
: -_':' '-:..' l‘.’ ':.\' ;?' :.? ¥
Yoktur. | Rl S

6.2.3. ihrac;q,mm yonetim organi tarafindan gelecege yonelik énemli yatlrlmla;’\@ki{iﬁt_}% " :

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

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar baz1 vergisel tegviklere -sahiptir. Bahsi gegen
vergisel tesvikler asagida siralanmaktadir:

Tirkiye’de GYO kazanglari, KVK’nin 5/1-d-4 maddesi geregince kurumlar vergisinden
istisnadir.

KVK’nin 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettigi kazanglar, dagitilsin yahut dagitilmasin
%15 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun gegici 1. Maddesinde ise; ;fikanlar
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tarafindan yeni bir karar alimincaya kadar 193 sayil GVK ile 5422 say1l1 Kanun kapsamindaki
vergi oranlar1 bu kanunda belirtilen yasal sinirlar asmamak iizere gegerliligini korur.” Hiikmii
yer almaktadir. 193 sayih GVK’da vergi tevkifati konusu 94. Maddede diizenlenmistir. Bu
maddenin 6. Fikrasinin (a) bendinde gére; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri

kazanglar %0 oraninda vergi tevkifatina tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglarina uygulanacak
stopaj orani %0’dr.

GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim sozlesmeleri ile
~gayrimenkul sati vaadi sézlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.

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

Sirket, GYO Tebligi’nde belirlenmis usul ve esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri gibi varlik ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfsyii isletmek veya belirli
bir projeye, gayrimenkule veya altyapi yatirim hizmetine yatirim yapmak amaciyla faaliyet
gosteren SPKn 48’inci maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile GYO
Tebligi'nde izin verilen faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumu olarak
faaliyetlerini yiiriitmektedir.

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

Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvani ile 15.06.2021 tarihinde
T.C. Siirt Ticaret Sicili Miidiirliigii’nde tescil edilerek kurulmus ve Kurul’un 21.03.2023 tarih
tarihli yazisini takiben 03.05.2023 tarihinde tescil edilerek “Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi” unvanini alarak GYO’ya dénilismiistiir.

Sirket’in portféyiinde yer alan JW Marriott Marmara Sea Otel’in temeli 2015 yilinda atilmis
olup yaklagik 7 yil siiren ingaat siireci sonrasinda 2022 yilinda hizmete agilmistir.

e S R

Gorsel: JW Marriott Marmara Sea Otel
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Sirket’in igsbu izahname ftarihi itibariyla sahip oldugu 72 adet bagimsiz bélimden olusan
gayrimenkulii bulunmaktadir. Bu gayrimenkuller, 50 pafta 564 ada 181 parsel numaral
Zeytinlik Mah. Bakirkdy/Istanbul adresinde bulunan 127.648,83 m? yiiz 6lgiimiine sahip ana
taginmaz arsa lizerinde yer alan (I) 1 adet otel, (ii) 62 adet apart otel ve (iii) 9 adet ticaret
amaciyla kullanilan bagimsiz béliimlerden olusmaktadir.
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Gorsel: Ana tagmmazin yer aldigi 564 ada 181 numaral: parsele ait kusbakigi goriintii

Bahsi gecen Sirket ana taginmazina iligkin detaylar asagida yer alan tabloda verilmektedir:

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) | Verilis Amaci Aciklama

Onayh 1 05 67.2016 - 85.880,08 Tadilat Smumaraly Blak mssat

Mimari Proje _

9 Blok - Apart Otel:
22.171,69 m?

Yapi Ruhsati 03.12.2013 | 5736-J | 54.206,93 Yeni Yapi Ortak Alan: 32.035,24 m*
9.Blok — Otel: 64.838,64
mZ

- Toptan ve Perakende
Ticaret: 2.599,98 m?

Yapi Ruhsati 13.12.2016 | 31088/9 | 85.859.68 Tadilat Ortak Alan: 18.441,46 m®
9. Blok — Otel: 64.838,64
m2

Yapi : Toptan ve Perakende

Kullanma izin | 08.02.2022 6124 | 85.880,08 Yeni Yapt Ticaret: 2.599,98 m?

Belgesi Ortak Alan: 18.441,46 m* |

Turizm 204 Odali 5 YildizlpOtel

Isletme 29.04.2022 | 20435 - - i¢cin verilmistir. :,;:I;I‘_‘ e

Belgesi f I )




Svie
D-100 Karayolu 1 B S 4 T AT v peday
™ Ry A

Incirli Caddesi Veliefendi Hipodromu

«
4
& Ot

« N5y 3
ot L i:*,

. Bakirkoy Meydant '

- " -%-------“.P_
g.- g a,..’d"-:'

:

3 o Rt A AT
S, DR 1

- ‘

e~ Capacit >
‘-I........ ¥ ’
o

nm.”-"

1 ~8¢n

4 ;
r il / SaRIEFR ¢ .-\T.:lkov Marina

L - -

Gorsel: Ana tasinmazin konumlandigi yer ve gevresine iliskin goriintii

Sirket taginmazlarimin yer aldig1 bélge, yukarida yer alan goriintiiden de takip edilebilecegi
tizere deniz kenarinda konumlandirilmig olup gevresinde cesitli oteller, konaklama tesisleri,
aligveris merkezi projeksiyonlarim da igeren karma insaatlar, karayolu, denizyolu ve bunlarin
baglantilar1 bulunmaktadir.

CICLT
Sirket tasginmazlari, {izerinde yer
aldiklar1 Rauf Orbay Caddesi’ne 0,2
km, cevresinde yer alan 3 (li¢) adet
aligveris merkezine yaklasik olarak 1,3
km ve D-100 karayoluna ise 1,7 km
uzaklikta konumlandinlmistir. Bahsi
gecen taginmaz ile tizerinde bulundugu
ana caddenin konumlar yanda yer a
gorselde bulunmaktadir. &

Gorsel: Ana tasinmaz ile Rauf Orb A
Caddesi’nin konumuna iligkin gori iﬁ ]

Sirket’in portfoyii JW Marriott Marmara Sea Otel, 62 adet apart otel (remdans \mteﬁlal};"g’u {h‘-’ 4
bagimsiz bdlim ve 9 adet ticari amagla kullanilan bagimsiz bslimden olusmaktadig, JW u#;y?
Marriott Marmara Sea Otel’in girisi 1.bodrum kattan saglanmakta olup bu béliimde otel gfﬂ"sr'“
konferans salonlar: girisi, balo salonu girisi ve ticari tiniteler girigi olmak {izere toplamda 4 adet

girig bulunmaktadir. S6z konusu otel meveut durumda; 4 bodrum kat, zemin kat ve 16 normal

kat olmak tizere toplam 21 kattan olusmaktadir.

Normal katlarda otel blogunda otel odalari, rezidans blogunda ise apart iinite kisimlari yer
almaktadir. Otel blogu toplamda 72 adet bagimsiz béliimden olusmakta olup 1 adet bagimsiz
boliim JW Marriott Marmara Sea Otel, 9 adet bagimsiz b6liim diikkan, 62 adet bagimsiz bolum
ise apart tinite (rezidans) niteliklidir. Bahsi gecen 9 numarali bagimsiz bolumun katlaris, i

detaylar asagida yer almaktadir;
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* 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
bélim yer almaktadir. Proje igerisinde normal katlarda yer alan taginmazlarin
tamaminda teras veya balkon kullanimi bulunmaktadir.

* 9 numarali bagimsiz béliimiin 3. ve 2. bodrum katlari, mevcut durumda otopark
alanlarina ayrilmistir.

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

e Bloga cadde seviyesinden girisin saglandigi 1.bodrum mevcut durumda; otel girisi,
resepsiyon alani, toplanti odalari, balo salonu, restaurantlar, rezidans blogunun
resepsiyon alani ve diikkan hacimleri yer almaktadir.

* Zemin katta mevcut durumda executive lounge, otele ait ofisler, spa, spor salonu, agik
ve kapali havuzlar, hamam, buhar odas: gibi hacimler bulunmaktadir. Bu alanlar, otel
misafirlerine ve iiyelerin ortak kullanimina sunulmus alanlardir.

e Zemin kat ve 1. normal kat arasinda mevcut durumda tesisat kat1 yer almakta olup bu
alanda yatirim hacimler yer almaktadir.

Bahsi ge¢en 72 adet bagimsiz bolim;

e | adet JW Marriott Marmara Sea Otel’in konumlandirildig1 bagimsiz bolun{ & ‘}
e 62 adet apart otel (rezidans) nitelikli bagimsiz béliim ve e ‘;’
e 9 adet ticari amagla kullanilan bagimsiz béliim olacak sekilde béliimlere ayrl ﬁtlng i e g

Ana taginmaz {izerinde yer alan 28.765/346.158 arsa payina sahip 21.297,84 m*'lik ba; ._;f//
bsliim olan ve detaylar: yukarida agiklanan 9. blogun tiim ingai siiregleri tamamlanmis olup 1
adet otel nitelikli bagimsiz boliim, “JW Marriott Marmara Sea Otel” olarak isletilmektedir.
Tasinmazlardan apart otel nitelikli 62 adet bagimsiz béliim ise heniiz kullanilmamaktadir. Ek
olarak blok igerisinde ‘yer alan diikkan nitelikli 9 adet bagimsiz boliimden 5 tanesi ise gesitli
{iclincii kisilere kiralanmis ve farkli markalar tarafindan isletilmektedir. Kiralanan tasginmazlar
genellikle Marmara Sea Otel ve rezidanslar bélimiinde kalacak olan misafirlerin
kullanabilecegi kuafor, hediyelik esya konseptli magazalar, tekstil ve hazir giyim magazalar
ile temizlik, mimarlik hizmetleri vb. hizmetlerde bulunan magaza ve benzeri isletmelcre

kiralanmaktadir.
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Asagidaki tabloda Sirket’in maliki oldugu 72 adet bagimsiz béliime iliskin detaylara yer

verilmektedir:
Bagimsiz | Bagimsiz

Bolim | Bolimin |  Blok Kat Duee Al | iy Malik / Hisse

No Niteligi (m?)
1.Bodrum+ Zemin+
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, ;
1 Otel 9 12,13,14,15 ve 16. 21.297,84 | 2/1LB Sirket / (Tam)
Katlar -

2 Ticaret 9 1. Bodrum 45.25 2/1LC |  Sirket/ (Tam)
3 Ticaret 9 1. Bodrum | 3925 | 2/ILC |  Sirket/(Tam)
4 Ticaret | 9 1. Bodrum 14735 | 2/1LC |  Sirket/(Tam)
5 Ticaret 9 l.Bodrum 20,20 2/1LC Sirket / (Tam)
6 Ticaret 9 I.Bodrum | 2045 2/1LC Sirket / (Tam)
7 Ticaret 9 I.Bodrum | 13825 | 2/ILC Sirket / (Tam)
8 Ticaret | 9 1. Bodrum 64,75 2/1LC sirket / (Tam)
9 Ticaret 9 1. Bodrum 342,65 | 2/1LC Sirket / (Tam)
10 Ticaret 9 L. Bodrum 1.202,05 | 2/1LA Sirket / (Tam)
11 Apart Otel 9 1 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
12 Apart Otel 9 1 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
13 Apart Otel 9 1 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
14 ApartOtel | 9 1 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
15 Apart Otel 9 | 35,55 2/1L Sirket / (Tam)
16 Apart Otel 9 1 136,70 2/1L Sirket / (Tam)
17 ApartOtel | 9 _ 2 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
18 Apart Otel 9 | 2 6625 | 2/IL Sirket / (Tam)
19 Apart Otel 9 2 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
20 Apart Otel 9 2 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
21 Apart Otel 9 2 B 35.55 2/1L ~ Sirket / (Tam)
2 Apart Otel 9 2 110.50 2/1IL |  Sirket/ (Tam)
23 Apart Otel 9 3 | 14000 2/1L Sirket / (Tam)
24 Apart Otel 9 3 66,25 2/1L Sirket / (Tam) |
25 Apart Otel 9 3 94.00 2/1L Sirket / (Tam)
26 Apart Otel 9 3 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
27 Apart Otel 9 3 112,15 2/1L Sirket / (Tam)
28 Apart Otel 9 4 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
29 Apart Otel 9 ) 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
30 Apart Otel 9 4 94,00 2/IL Sirket / (Tam)
31 Apart Otel 9 4 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
32 Apart Otel 9 4 112,15 2/1L Sirket/ (Tam)
33 Apart Otel 9 5 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
34 Apart Otel 9 5 66,25 2/1IL | Sirket/ (Tam)
35 Apart Otel 9 5 94,00 2/1IL Sirket/ (Tam)
36 Apart Otel 9 5 109,85 2/1L Sirket/ (Tam)
37 Apart Otel 9 5 81,05 2AL | Sirket/ (Tam)peeede,
38 Apart Otel 9 6 140,00 2/1L Sirket / (Fam) ! nb\
39 Apart Otel 9 6 66,25 2/1L Sirket f/(Tam) e e de, = . S
40 Apart Otel 9 6 94,00 | 2/IL sirket/ (Tam)~ 7|, 7% 51
41 | Apart Otel 9 6 109.85 | 2/IL sirkeb/(Tam)y L5 &
42 | Apart Otel 9 6 81,05 2L Sirket /4 Tami-AS7 &7 o,
43 Apart Otel 9 7 140,00 L Sirket¥, (Tamyy, 17 bl Vi
44| Apart Otel 9 7 6625 | 2/IL Sirket /\Zam) "1 | //
45 Apart Otel 9 7 94,00 2/1IL Sirket / (T8 | oo
46 Apart Otel 9 7 156,95 2/1L Sirket / (Tam)
47 Apart Otel 9 8 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
48 Apart Otel | 9 8 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
49 ApartOtel | 9 8 94,00 2/1L |, Sirket/ (Tam)
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50 ApartOtel | 9 - 8 156,95 2/1L Sirket / (Tam)
51 | Apart Otel 9 | 9 140,00 | 2/1L ‘Sirket / (Tam)
52 Apart Otel | 9 9 66_,_22_ 2/1L Sirket / (Tam)
53 Apart Otel | 9 9 94,00 | 2/1L Sirket / (Tam)
54 Apart Otel 9 9 | 15695 | 2/1L Sirket / (Tam)
55 ApartOtel | 9 0 140.00 2/1L Sirket / (Tam)
56 Apart Otel 9 10 66.25 2/1L Sirket / (Tam)
57 Apart Otel 9 10 94.00 2/1L | Sirket/(Tam)
58 ApartOtel | 9 10 119.10 2/1L Sirket / (Tam)
59 |- Apart Otel - 9 11 213.15—|—2/1IL | Sirket/(Tam)
60 Apart Otel 9 11 | 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
61 | Apart Ofel 9 1l 119,10 | 2/IL | §irket/(Tam)
62 | Apart Otel 9 12 213,15 | 2/1L Sirket / (Tam)
63 Apart Otel 9 | 12 194.00 21L | Sirket/(Tam) |
64 | Apart Otel 9 12 | 11910 | 2/1L Sirket/ (Tam) |
65 Apart Otel 9 13 | 21125 | 21L Sirket / (Tam) |
66 Apart Otel 9 13 19395 | 2/IL Sirket / (Tam)
67 ApartOtel | 9 ) 14 21125 | 2/IL Sirket / (Tam)
68 Apart Otel 9 L 14 193,95 2/1L Sirket/ (Tam)
69 Apart Otel 9 | 15 21125 2/1L sirket/(Tam) |
170 Apart Otel 9 | 15 193,95 | 2/IL |  Sirket/(Tam)
L n Apart Otel | 9 16 211.25 2/1IL |  Sirket/(Tam) |
[ 7 Apart Otel 9 16 17545 | 2/1L Sirket / (Tam) |

Yukarida detaylarina yer verilen 72 adet bagimsiz béliimden, No.9/2/1LB/1, No.9/2/1LC/9, No.
9/2/1LA/10 numarali bagimsiz béliimler, Sirket ile Bagli Ortaklik arasmda akdedilen
02.06.2023 tarihli kira s6zlesmesi kapsaminda Bagli Ortaklik’a kiralanmigtir. Bagh Ortaklik,
kira bedeli olarak Sirket’e, aylik asgari kira bedeli olarak belirlenmis olan 10.000 TL? ya da
tasinmazin isletilmesinden saglanan net faaliyet karinin %90°1 ya da briit hasilatin %20’sinden

biiyiik olan1 oraninda 6deme yapacaktir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile soz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.

7.2. Bashea sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihrac¢inin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorti, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel,

ofis,

lojistik ve konut sektorlerini iginde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif

sektorlerinden biridir. Sirket gayrimenkul sektorii i¢inde olmakla birlikte agirlikl glm’af""‘ o
gelirlerini portféyiinde bulunan otel aracihigiyla turizm faaliyetlerinden elde etmektedig? | ;

Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

insaat sektoriiniin 2023 birinci ¢eyregi itibariyla GSYH igindeki pay1 %5.4 olmaklal béllktb, 4 ",‘f R j

birgok alt sektor lizerinde dogrudan ve dolayl: etkileri bulunmaktadir.

n
*‘\

2023 yili Subat ayinda olaganiistii bir dogal afet yasayan iilkemizde 11 sehri dogy
etkileyerek yikimlara neden olan depremin, hem insani hem de ekonomik olarak sonuglar
yarattigi goriilmektedir. Yasadigimiz deprem faciasinin gerek yikilan sehirlerin tekrar imari
gerekse yarattifi gog siireci, ingaat sektorii basta olmak lizere tiim ekonomik faaliyetleri
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etkilemektedir.

Kiiresel ekonomik gelismeler g6z oniine alindiginda 2022 yilindan siire gelen enflasyonist
baskilar ve bunlari dnlemek igin alinan énlemlerin hakim oldugu bir dénemi 2023 yili ilk
geyreginde de yagamus bulunmaktayiz. Kiiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde {ilke
bilytimelerinde de yavaslamalar gériilmeye baslanmigtir.

Tirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli gostergelerden birisi olan “konut satis”
rakamlarina bakildiginda; 2023 yili ilk ¢eyrek déneminde toplam 283 bin adet konut satilmstir.
2022 yilinin aym déneminde ise satislar 320 bin adet olarak gergeklesmistir. Bir onceki yila
gore satiglarda %11,5°lik bir diistis meydana gelmistir. Satis tiirlerine gére ise farklilik ipotekli
satiglarda yasanmustir. 2022 yilin ilk ti¢ aylik déneminde 68 bin adet ipotekli konut satisi
yapilirken bu yilin aym déneminde ise %13.9’luk bir diistis ile 58 bin adet diizeyinde
gergeklesmistir. [potekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artigin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglar1 2023 yilinin
ilk ¢eyreginde gerilemistir. Ocak-Mart doneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore
%23,8 azalarak 10 bin 926 olarak ger¢eklesmistir.

Talebin gii¢lii olmasi ve enflasyonist egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Subat ay1 verilerinde; bir onceki
yiin aym ayma gére nominal olarak %141,5, reel olarak ise %56,3 oraminda artig
gergeklesmistir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 20,493 TL’ye ulagmistir. En yiiksek
metrekare fiyat ise Istanbul da gergeklesmis olup 31,802 TL olmustur.

Turkiye Konut Satislari(Adet)
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Kaynak: https:/f'www.gyoder. org.tr/files/202306/ce6/6992-99d6-4761-b32¢c-7e3a93965917.pdf

Yabancilara yapilan konut satiglar1 2023 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,7
azalarak 3.415 olmugtur. 2023 Mart ayinda toplam konut satiglar1 i¢inde yabancilara Xgpﬁéﬂ"":-u,m
konut satisinin pay1 %3,2 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Mart dt':'flg'é’q_lin\_c‘igr_,_% N

ise bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %23,8 azalarak 10.926 olmustur.
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Kaynak: https.//www.gyoder. org.tr/files/202306/ce6f6992-99d6-4761-b32¢c-73a9396591 7.pdf

Tirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektérii, 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan Covid-
19 pandemisinden etkilenmis olmasina ragmen 2021 bas itibariyla sektdr biiyiik 6lciide
toparlanmaya baglamistir. 2019 yilinda %8,6 oraninda, 2020 yilinda ise %5,5 oraninda kiigiilen
ingaat sektdriinde 2021 yilindaki kiigiilme %0.9 olarak gerceklesmistir. Insaat sektoriindeki
kiigiilmenin yavaslamasinin etkilerini giiven endekslerinde gérmek miimkiindiir. 2019 yilinda
72 olan ingaat giiven endeksi, 2020°de 80’e, 2021 yilinda 83’e, 2022 yilinda ise %12 artarak
92,6 olmustur. Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi Nisan 2023’te bir dnceki yilin
aym donemine gore gore ingaat sektoriinde %35,9 artarak 88.4 olarak gergeklesmistir.

Covid-19 siirecinin basladigindan beri diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul
sektorleri de gerek is yapis1 gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Kiiresel olarak
salgin 6nemli bir sorun olsa da 2021 yilinin ikinci yarisindan itibaren maliyet enflasyonu hemen
hemen tiim llkelerde yiikselmistir. Talep yapisinin degisimi ile {iretim siireglerinin aksamas,
tedarik ve lojistik sonuglarina neden olmustur. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin
artmast ve olduk¢a dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde enflasyonist egilimi
giglendirmistir. Buna paralel olarak da ingaat maliyetlerinde 6nemli yiikselisler goriilmiistiir.
Ingaat maliyet endeksi 2019 yilinda %10,06 iken, 2020 de %25,02, 2021 yilinda ciddi bir artis
ile %67,74 ve 2022 yilinda ise %78,40 olarak gergeklesmigtir. [ngaat maliyet endeksi, 2023 yili
Subat ayinda bir 6nceki aya gore %2,08, bir énceki yilin aym ayina gére %72,37 artmistir.

Tirkiye genelindeki kira fiyatlarindaki yillik degisim 2022 Kasim - 2023 Subat arasindaki
artigtan sonra Mart’ta gerilemistir. Subat’ta %189,5 olan yillik kira fiyatlarinin yillik artis orani
Mart’ta %157 ye diigmiistiir. Gegen y1ilin ayn1 déneminde 37,7 TL olan Tiirkiye geneli giincel
ortalama m? kira fiyat1 97 TL olmustur. Kiralik m? fiyatlarindaki y1llik artis oranlari Ankara’da
ve [zmir’de yiikselirken Istanbul’da diigmiistiir. Yillik kira fiyati artis oram Subat’tan Mart’a,
Ankara’da %153’ten %199’a, Izmir’de %182,1°den %186, 5 e yukselmw, Istanbul’da }W""‘ \
138,5°ten %127’ye digmugtiir. Ortalama kiralik konut m? fiyatlar Istanbul’da 122'2 TI.w aay o
Ankara’da 77,5 TL, Izmir’de ise 93,1 TL dir. o

Turizm ve Otel Sektorii

2022 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklagik 51,4 Milyon turistin yapmis oldugu harcamala&_k’él y .x { A /!
ortalama 901 dolar olarak belirtilmektedir. 2021 yilinda gelen kisi sayisinin 29,4 Mliyo e k1$1 g b * 4
bag1 ortalama harcamanin 1.028 dolar oldugu g6z éniinde bulunduruldugunda 2022 se?w%ﬁda—-"’l
gelen turist sayisinda artis, kisi bas1 harcama miktarinda ise azalig yasanmigtir.

2023 yilinin ilk geyreginde ise Tiirkiye’yi 8,1 milyon turist ziyaret etmistir. Bir énceki yilin
ayni dénemi ile kiyaslandiginda gelen turist sayisinda %26,8°lik bir artis yasandig
gozlemlenmektedir. Ayn1 dénem igin turistlerin kisi basina yaptig1 harcama jse 1.062 dola
olarak kaydedilmistir.




TURIZM VE OTEL

B Toplam Ziyaretgi Sayisi B Turizm Geliri B Doluiuk Oranlan
Tiirkiye istanbud 6,5 Milyar $ § istanbul Tirkiye §
39 Milyon Kigi 2,3 Milyon Kisi Kigi Bagi Ortalama 2 %564 %512

_ t ‘ t Q Harcama 1057$ =
OCA-SUB'23 e sl g . gren
?;\ .A.T.—— qu G123 o G123

*Yahancs Turist’ versici

Kaynak: hitps.//gyoder. org.tr/files/202304/2ddfba6c-d095-4cbb-bSac-71407 1937l a.pdf

Kiiltir ve Turizm Bakanligr’ndan elde edilen verilere gdre 2021 yilinda Tiirkiye’ye gelen
toplam yabanc: ziyaretgi sayisi yaklagik olarak 24,7 milyon olurken, 2022 yilinda bu sayinin
44,6 milyon oldugu gozlemlenmektedir. 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye 3,9 milyon
yabanc ziyaretgi gelmistir. Gelen yabanci turist sayisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%37,3liik bir artig gézlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyla diinya ile paralel olarak Tiirkiye’yi de 6nemli bir olgekte etkileyen
COVID-19 salgini Tiirkiye’nin turizm performansimi da énemli olgekte etkilemistir. Yabanci
turist sayilar1 g6z oniinde bulunduruldugunda 2019 yili, COVID-19 salginindan onceki en
ytiksek performans gosteren yildir. 2022 yili itibariyla ziyaretci sayilarimin pandemi 6ncesi
doneminin (2019) ziyaretgi sayilarinin yakalandigi gézlenmektedir.

2023 yilinn ilk ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye gelen 3,9 milyon yabanci turistin %59°u Istanbul’a,
%9,7’si Antalya’ya, %1,6’s1 [zmir’e gelmistir. Bu ti¢ ili %1,5°lik ve %0,4°1tk paylar ile Ankara
ve Mugla izlemistir,
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Kaynak: hitps://gvoder.org.tr/files/202304/2ddfbabc-d095-4cbb-bSac-7f4071937el a.pdf

Isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde topl‘:a‘r_nw
850.142 oda kapasitesi ile 20.022 isletme belgeli, 74.221 oda kapasitesi ile 698 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina
bakildiginda ilk siray1 2.829 tesis ve 118.430 oda kapasitesi ile Istanbul ¢ekmekte, onu takiben
2.605 tesis ve 103.827 oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise 2{490 isletme belgeli
tesise ve 284.433 oda arzina sahiptir.




Isletme belgeli tesislerin sehir kirlhimlarina ait tablo asagidaki gibidir:

Isletme Belgeli Yatinm Belgeli

Sehir Tesis Oda Tesis Oda

Antalya 2.490 284.433 82 15.086

- Mugla 2.605 103.827 81 9.439

Istanbul 2.829 118.430 N 98 9234

' Izmir 1.651 39.676 64 5.439

Ankara 360 21.079 22 2214

Diger 10.087 282.697 351 32.809

Tiirkiye 20.022 850.142 698 74.221
Kaynak: https://gyoder.org.tr/files/202304/2ddfba6c-d095-4cbb-b5ac-714071937 ¢l a. pdf, (T.C. Kiiltiir ve Turizm

Bakanligy)

Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk oran1 %58, 2022 yili itibartyla ise Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani
%354,9dur. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %65,5 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve
%355,8 ile Istanbul ve Mugla gelmektedir. [zmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlar sirasiyla
yaklasik %46,7 ve %40,8 olmustur. 2023 yil Subat ay: itibartyla Tiirkiye genelinde isletme
belgeli tesislerin yatak doluluk oram %32,18dir. 2022 yili doluluk oranlari bir Snceki yila
(2021) gore artig gostererek Tiirkiye genelinde %66,8 Istanbul icin %74,7dir.

Oda fiyatlari ise yine 2021 yilina kiyasla artig gostererek, 2022 yilinda Tiirkiye genelinde 117
Euro, [stanbul’da ise 144 Euro’ya yiikselmistir. 2022 yili performans géstergeleri géz 6niinde
bulunduruldugunda, Tiirkiye geneli ortalama gergeklesen oda fiyatlari 2019 yili fiyatlarinin
%53 Uzerine gikmus, otel doluluk oranlarinin ise 2019 senesi ile ayni seviyeye gelmistir. 2023
yiliilk geyreginde otel doluluk oranlar: Tiirkiye geneli igin %51,2 olarak hesaplanirken Istanbul
igin doluluk oran1 %56,4 olmugtur. Ayni dénem igin Tiirkiye’de gergeklesen oda fiyat: geneli
i¢in 104 Euro iken Istanbul’da 128 Euro olmustur.

2023 yili verileri incelendiginde turizm geliri 1. ¢eyrekte bir 6nceki yilin ayni geyregine gore
%32,3 artarak 8.690.505.000 Dolar olarak gergeklesmistir. Turizm gelirinin %20,8’i, {ilkemizi
ziyaret eden yurt dis1 ikametli vatandaslardan elde edilmistir.

2023 yih 1.ceyrekte Tiirkiye’ye gelen 6,5 Milyon yabanci turistin yapmus oldugu harcamalar
kisi bagi ortalama 1.057 Dolar olarak goriilmektedir. Bir 6nceki yilin ayni donemine gére
yabanci turist sayist %20,8 artmis, kisi basi yapilan ortalama harcama ise %25,7 artmis
goriinmektedir. Dénemler itibariyla yabanci turist sayis1 ve yabanci turist bagina harcama

bilgilerine agagidaki tabloda yer verilmistir. P
Dénem Toplam Yabanc Turist Kisi Bagi Harcama (@olar), .|, © .
C1'17 3.772.293 ,633; gy
C2'17 7.675.032 | (FTONGY @
('3'17 13.770.308 0Bt 8340
C4'17 6.861.894 . W .q‘sg
2017 32.079.527 N, 63
C1'18 4.908.831 B _ 2.
C2'18 9.855.102 602
(3'18 15.904.734 589
C4'18 8.283.235 j

2018 38.951.902
CI'19 ~5.460.380

IT A=




(2'19 11499211 607
¢3'19 - 18.438.139 623
C4'19 1 9.315.240 702
2019 44.712.970 _ 642
C120 4.635.845 710
| (2120 * ] *
(320  4.430.053 649
420 3.642.367 804
2020 12.708265| 716
Cl21 1.826.227 918
(221 3.144.815 6%
C321  11.457.951 773
(421 7.511.028 809
2021 23.940.021 785
C122 4.943.964 841
€222 10.382.068 702
(322 18.626.003 826
(422 10.389.487 927
2022 44341522 822
Cl123 6.509.234 ) 1.057

Kaynak: _hitps.//gyvoder.org.tr/files/202304/2ddfba6c-d095-4cbb-bSac-7{4071937ela.pdf. (TUIK, 28.04.2023
tarihinde giincellenmistir.
*TUIK tarafindan 2020 yili ikinci ceyrek verileri yaymlanmamistir.,

Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk oram %58, 2022 yili itibariyla ise Tiirkiye genelinde yatak doluluk oran:
%54,9dur. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %65,5 ile Antalya, onu takiben %62,7 ve
%55,8 ile Istanbul ve Mugla gelmektedir. [zmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla
yaklasik %46,7 ve %40,8 olmustur. 2023 yili Subat ayi itibariyla Tirkiye genelinde isletme
belgeli tesislerin yatak doluluk oran1 %32,18’dir.

5 biiytiksehirde ve Tiirkiye genelinde otel doluluk oranlari (%) tablosu asagidaki gibidir;

Mugla Istanbul lzrnir Ankara

w2021 Yabanc: «2021 Yerli e2022 Yabanot w2022 Yerh

Kaynak: hitps://gvoder.org.tr/files/202304/2ddfba6c-d095-4cbb-b5ac-7(4071937el a. pdf




Turizm ve otel sektodri, otel doluluk oranlari bakimindan incelendiginde Tiirkiye geneli otel
doluluk yiizdesel oranlarimna iligkin grafik asagida yer almaktadir:

60
Otel Doluluk Yiizdesi

40 31,62 32,18

20 —— -—-14,06—- 14,04 -~

0

Yerli Yabanc Toplam
mC122 (123 P

Kaynak: https.//gyoder.org. tr/files/202304/2ddfba6c-d095-4cbb-bSac-7f4071937el a.pdf

2023 yih ilk geyreginde otel doluluk oranlari Tiirkiye geneli igin %51,2 olarak hesaplanirken
Istanbul igin doluluk oram %56,4 olmustur.

Tiirkiye- Istanbul yillik oda doluluk yiizdesel oranlarina iliskin grafik agagida yer almaktadir:

Turkiye- Istanbul Yillik Oda Doluluk Yiizdesi
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Giincellenme tarihi; 28.04.2023)

2023 yili ilk geyregi icin Tiirkiye’de ger¢eklesen ortalama giinliik oda fiyatlari (ADR&,I\\IH (155 ;%
Euro iken Istanbul’da 128 Euro olmustur.

Tiirkiye- Istanbul Ortalama Giinliik Oda Fiyatlar yiizdesel oranlarina iliskin grafik asagida yer
almaktadir:

Kaynak:__https://gvoder.org.tr/files/202304/2ddfba6¢-d095-4cbb-bSac-7{4071937¢l a.pdf; ST;‘({ ‘&]G{ bal w9 _!: J
"- e




Tiirkiye- Istanbul Ortalama Giinliik Oda Fiyatlari
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Kaynak:https://gyoder. org.tr/files/202304/2ddfba6c-d095-4cbb-bSac-714071937el a.pdy;
STR Global, Giincellenme tarihi; 28.04.2023)

GYO Sektorii

2022 yilini rekor artisla tamamlayan GYO endeksi, 2023 yilimin ilk geyreginde yasanan deprem
felaketinin yan sira segim siirecine girilmesinin de etkisiyle BIST 100 endeksindeki diigiise
paralel bir sekilde yila negatif bir seyirle baslamig ve Mart 2023 sonu itibartyla yillik bazda
%23 gerilemistir. Aym donemde BIST 100 de yaklasik %13 deger kaybetmistir. Borsaya kote
olan 39 adet GYO’nin halka agiklik oram %46’dan %49’a yiikselirken fiili halka agiklik orani
%33 seviyesinde gerceklesmistir. Yabancilarin 2023 yilinin birinci geyreginde 53,40 milyon
USD satis yaptig1 bu dénemde GYO’larin piyasa degeri 191,7 milyar TL (10 milyar USD)
olmustur.

GYO’lar 2021 yihi ile mukayese edildiginde, artan enflasyonun ve yatirimlarin da etkisiyle 2022
yilinda, 6zkaynak, sermaye, aktif toplam ve karliliklarimi arttirmis ve GYQ’larin ortalama
bor¢luluk rasyosu diigmiistiir.

Borsa Istanbul GYO Endeksi 2021 yilm 721 puandan kapatmis olup, 2022 yilinda May1s
2022de 6nce 1000 puami gegen endeks 2022 yilinin son g¢egreginde 2000 puani da asarak
%191°lik bir getiri ile yil1 2.099 puandan kapatmistir. Endeks sadece son ¢eyrekte %85°1ik bir
biiylime getiri saglamigtir. BIST 100 endeksinde gelisen bu biiyiime ile piyasa degeri 245,21
milyar TL’ye ulasan GYO piyasa degeri bir 6nceki yildaki degerinin 2,5 katin1 agmakta olup,
2022 yilinda 2 GYO daha kurularak sayilar1 39’a ulasan GYO’larin halka agiklik ve ﬁlh—‘;hﬁﬁ“--‘
agiklik oranlar da sirastyla %45,33 ve %33,47’ye ylikselmistir. A




Yukarida yer verilen grafikten de takip edilebilecegi {izere GYO endeksi, TL bazinda 2022 yil
3. geyrekte 1129,65 ile tamamladig: seyrine 2022 yili 4. ¢eyrek sonu itibariyla 2098,94
seviyesinde kapatmigtir. 2023 yili 1.¢eyrek sonu itibariyla 1613,46 seviyesinde kapatmastir,

Borsa Istanbul’da islem géren GYO sayilan 2014-2022 yillar

ve 2023 yilinin ilk geyregi
arasindaki degisimi itibariyla asagida yer almaktadir:

[ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023/01
[ 31 31 32 31 | 33 | 33 33 37 39 39
Kaynak: hitps://www.gyoder.org.tr/files/202306/ce6£6992-99d6-476 1-b32¢c-7e3a93 965917.pdf

Yukarida sayilar belirtilen GYO’larin halka aciklik oranlar: agagida yer almaktadir:

| 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023/01

| 52% 52% 51% 50% 53% 53% 33% 44% | 45.33% | 49,09%

Kaynak: hups://www.gyoder.org.tr/files/202306/ce6f6992-99d6-4761-b32¢-7e3293965917.pdf

2014 yilinda GYO piyasa degeri 21.731 milyon TL olarak gerceklesmisken bu tutar 2019 yilina
gelindiginde 27.777 milyon TL, 2020 yilina gelindiginde 54.163 milyon TL, 2021 yilina
gelindiginde 94.951,87 milyon TL ve 2022 yilina gelindiginde 245.216,51 milyon TL olarak
gergeklesmistir.2023 yilimn birinci geyreginde ise piyasa degeri 191.650,83 milyon TL olarak

gerceklesmistir.
2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 c123 |
21731 | 21465 | 25447 | 26.924 | 18.384 | 27.777 | 54.163 | 94.951,87| 24521651 191.650,831

Kaynak: https://www.gvoder.org.tr/files/202306/ce6/6992-99d6-4761 -b32¢-7¢3a93965917.pdf

2022 yilini rekor artisla tamamlayan GYO endeksi, 2023 yilmin ilk geyreginde yaganan deprem
felaketinin yani sira se¢im siirecine girilmesinin de etkisiyle BIST 100 endeksindeki diistise
paralel bir sekilde yila negatif bir seyirle baglamig ve Mart 2023 sonu itibariyla yillik bazda
%23 gerilemistir. Ayni dsnemde BIST 100 de yaklagik %13 deger kaybetmistir. Borsaya kote
olan 39 adet GYO’nin halka agiklik oran1 %46°dan %49’a yiikselirken fiili halka agiklik oram:
%33 seviyesinde gergeklesmistir. Yabancilarin 2023 yilimin birinci geyreginde 53,40 milyon
USD satig yapug bu dénemde GYO’larin piyasa degeri 191,7 milyar TL (10 milyar U§D}'—'-‘"~'*’-"*:-

4
4t 5 2 B
olmustur. £ ottfagy” oY

Halka Agik Kismun Piyasa Degerlerine Gore Kurumsal - Bireysel, Yerli - Yabanct Yatirim = .“

w
Dagilim (Milyon TL) ile ilgili tablo asagidaki gibidir; b G a\__,?:,:} ;’ » }
C3'22 2022 CIBN T v}
e L0t . A
Yabanci Bireysel 101 458 408 vt %/"}
Yabanci Fon 2952 4.198 3. 40%d o
Yabanci Tiizel 4.438 7163 4.854
Yerli Bireysel 31.838 60.691 49.133
Yerli Fon 5917 13.012 8.232
Yerli Tiizel 14.148 ~ 21.850 23.495
Yerli Yatirim Ortaklifin 2.694 3.486 4.409
Yerli Diger 143 307 150
Toplam 62.230 111.165 94.088

Kaynak: hups://www.gyoder.org.tr/files/202306/ce6{6992-99d6-4761-b32c-7e3a9396591 7.pdf
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GYO’larin Aktif Toplam Gelisimi ile ilgili tablo asagidaki gibidir:

2019 2020 2021 2022
AKFENGYO 17,2% -33,5% | 47.9% 39.3%
AKIS GYO 13,7% - -12,7% 5.7% 56,7%
AKMERKEZ GYO 32,7% 2,7%|  375% 38,0%
ALARKO GYO 25,7% 18,2% 41,2% 471%
ATA GYO O 220,8% -3,0% 30,6% | 68,5%
ATAKULE GYO 6.3% 03%,  133% 66,2% |
AVRASYA GYO 165%  197% 89%| 34,1%
| DENIZ GYO O 50% 1,8% 13,6% 45,7%
 DOGUS GYO - 9,7% 57.9%|  -56,6% 86,8%
EMLAK KONUT GYO 5,7%  58%] 8,5% 16,3%
EYG GYO I B 26,4%
HALK GYO 12,5% | 12,0% O 1L5% 63,3%
iDEALIST GYO 3,7% | - 492% 6,2% | 50,0%
is GYo L% 6,5% 24,3% 60,1%
KIZILBUK GYO - - 48%| 59,4% |
KILER GYO -61,4% 11% 31,1% | 56,7%
KORAY GYO L 4,7% 1,8% 22.4% -154,4%
KORFEZ GYO  11,8% 5,.2% 16,9%  472%
MARTI GYO 1,5% 06%|  29%)| 36,4%
MISTRAL GYO O 140%  49% 46,0% 62,1% |
NUROL GYO  814% -65,8% -25,7% 67,6%
| OZAK GYO 12,7% O 1T%| 375%|  487%
OZDERICI GYO 32%| 2,7% 61,4% | 55,2%
PANORA GYO O 65%| 3.2% 21,5% 62.0%
PASIFIK GYO - - 2,3% 72,9%
PEKER GYO 03%| 17,3% | 28,4% 20,2%
PERA GYO i 10,0%|  -10,1% 10,6% 74.8%
REYSAS GYO 32,3% 19,5% 39,2% 67,9%
SERVET GYO 9,3% 53,6% 22.5% 48,3%
SINPAS GYO 38,3% 21,1% 65,4%  458%
SEKER GYO 55&%- s
TORUNLAR GYO 10,2% 3,3% 36,6% | AN e
TREND GYO 15,6% -3,4% 35,4% & A% .
TSKB GYO 16,8% 99%|  169% [ 159,196 |
VAKIF GYO 9,0% 82%|  194% 48,99
YENI GIMAT GYO 15,1% 4,9% 253% Ng2.4% s
YESIL GYO 385,5% | 59,1% 33,1% 132;
ZIRAAT GYO - Gl 15,8% . 564%
SEKTOR RASYOSU 9,0% 55% 254% | 52,2%
Kaynak: https://www.gyoder.org.tr/files/202306/ce6/6992-99d6-4761-b32¢-7¢3a93965917.pdf. Merkezi Kayit

Kurulugu A.§

*GYO 'larin Ozkaynak Karliligi Degisim orant Dénem Kari/Ozkaynak seklinde hesaplinpust «
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GYO’larin Ozsermaye Rasyosu Gelisimi Orant lgili tablo asagidaki gibidir:

2019 (%) 2020 (%) 2021 (%) 2022 (%)

 SERVET GYO 10,8 | 32,5 57,6 145,5
ALARKO GYO 142,1 | 28.1 475 90,7 |
AKMERKEZ GYO 6,7 6,4 6,8 88,0

| PANORA GYO 11,0 | 10,7 133 | 34,0
TORUNLAR GYO 8.5 8.8 14,5 33,8
REYSAS GYO 6.9 86 7.9 246 |
YENT GIMAT GYO 14,1 13,7 17,2 | 243
OZAK GYO 6,7 96 | 185 234
KIZILBUK GYO - . 91 180

1S GYo B 4,0 43 5,7 14,5
AKIS GYO 9,3 ] 6,5 5,1 12,2

' DOGUS GYO B 2,9 1,9 1,2 9.2 |

| MARTI GYO 29 3.7 3.2 9.1

OZDERICI GYO 1,6 1,7 40, 9,1
MISTRAL GYO 1,9 19 | 3.5 89
SINPAS GYO 0,6 08 5,6 7,6
ATAKULE GYO 2,1 2,1 23 | B 6.8 |
HALK GYO 2.8 3,0 32 6,6
YESIL GYO -0,1 -1,7 | 2,1 6.2

| AKFEN GYO 52 | 39 3.3 6,0
AVRASYA GYO 29 3,7 3,1 5.7
EYG GYO - - - - 5,5
ATA GYO 1.9 1.3 2.1 5,0
EMLAK KONUT GYO 3,6 38 4,1 4.8
PASIFIK GYO = - 4,8 4,7
TREND GYO 1,7 1,7 26 4,5
KILER GYO 5.9 20 28 4,2
VAKIF GYO 4,6 3,1 24 42
ZIRAAT GYO - =] 18| 4,1
KORFEZ GYO L7 1,8 22 4,1
PERA GYO 0,9 0,8 1,0 4,0
NUROL GYO 17 1,1 13 3.8
DENIZ GYO 53 25 1,8 33

EKER GYO - - - 29

TSKB GYO 1,0 B 09 Il 2,8
PEKER GYO 4,4 1,5 1,6 _ 2,7 |
IDEALIST GYO 0,7 1,4 1,2 23]
KORAY GYO 2,0 2,1 2,7 & 104
SEKTOR RASYOSU 43 4,1 5,6 _;'0;1- T

Kaynak: https://www.gyvoder.org.tr/[iles/202306/ce6/6992-99d6-4761-b32¢-7¢3a93965917.pdf, ;' o L ; ,
(Merkezi Kayit Kurulusu A.S.(Konsolide finansal tablo yayimlayan sirketlerin konsolide, konsolide fi rﬂama}l r&b{

yayimlamayan girketlerin solo finansal tablolart alinmistir. Martt GYO Ozel Hesap Dénemine Gori!{ =l
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yayimladigindan 9 aylik verileri dikkate alinmigstir.) \-\
*Ozsermaye Rasyosu: Ozkaynaklar/ Odenmis Sermayedir. S ——

Avantajlar

Sirket, pek ¢ok firmanin faaliyet gosterdigi ve rekabetin yogun oldugu bir sektorde faaliyet
gostermektedir. Sirket, detaylar1 7.1. boliimde belirtilen taginmazlarin miilkiyetine sahiptir. Bu
durum tahsisli tasinmazlar lizerinde proje gelistiren veya isleten rakiplerine gore /Sirket

avantaj saglamaktadir. \




Ayrica Sirket’in sahibi oldugu 9 numarali bagimsiz béliim iizerinde konumlandirilmis Marmara
Sea Otel’in “JW Marriott” markasi ile sunulmasi, halihazirda Sirket taginmazlarina yakin
bolgelerde ve benzer konseptlerde proje sayisinin sinirli olmasi, aligveris merkezleri, toplu
tasima araglari, deniz ve gesitli sosyal aktivitelerin yer aldig1 destinasyonlarina yakin olmast,
karma kullanimin verdigi imkanla yil boyu kullanilabilir konaklama ve havuz, spa vb.
béliimlerden faydalanma imkan: sunmasi, alternatif tatil imkanlari sunmasi sayesinde avantajli
bir konumda oldugu diistiniilmektedir.

. Sirket taginmazlarinin yer aldigi projeye erisim, toplu tasima araglari ile karayolu,

denizyolu ve bunlarin baglantilari ile kolaylikla saglanabilmektedir.

e Sirket taginmazlarinin yer aldig1 proje, Marmara Denizi’ne cepheli durumdadir.

e Sirket tasinmazlarinin insaat sathasinda 6zellikle JW Marriott standartlarina uygun olacak
sekilde nitelikli is¢ilik ve malzeme kullanilmstir.

o Sirket taginmazlarinin yer aldigi projede golet ve mevsim bitkileri kullanilarak gorsel ve
fonksiyonel olarak nitelikli peyzaj alanlar olusturulmustur.

e Sirket tasinmazlarinin yer aldigi ¢evrede ¢ok sayida aligveris merkezi, marina vb. sosyal
alanlar bulunmaktadir.

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

e Sirket taginmazlarinin batisinda ve dogusunda sahil aksi boyunca yer alan parsellerin
yapilagmast ve sahil aksinin diizenlenmesiyle bélgeye olan talep artabilecektir.

e Sirket tasinmazlarinin bulundugu bdlgede, $irket tasinmazlarina benzer nitelikte bos arsa
arz1 bulunmamaktadir.

Dezavantajlar

Sirket’in isbu izahname tarihi itibariyla yasamakta oldugu temel dezavantajlardan biri,
portfSyliniin heniiz tek bir otel ve kapsamindaki diger iinitelerden olugsmasidir. S6z konusu
durum Sirket i¢in bir yogunlasma riski meydana getirmektedir. Sirket 6zellikle gelecekte,
halihazirda portfSyiinde yer alan ana tagimnmaz gibi avantajli konumlandirilmis destinasyonlarda
portfyiinii zenginlestirmeyi ve zaman igerisinde bu dezavantaji da ortadan kaldirmay:
planlamaktadir.

e Sirket projesi, gelir diizeyi gereklilikleri dogrultusunda kisitli bir alici kitlesine hitap
etmektedir.

e Sirket taginmazlarinin yer aldig1 bolgede insaatlari devam eden projelerdeki proje gesitliligi
ve karmalari, uzun vadede birbirine alternatif ¢ok fazla proje yaratabilecektir.

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

o Sirket ¢zelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte déviz kurundaki dalgalanmalar, ins A,
maliyetini artirmakta olup tist gelir grubuna hitap eden projelerin satig ﬁyatlarl ,ﬂ‘i'$aat i é\
maliyetlerindeki artis1 karsilamamaktadar. OISOACT P |

e Sirket 6zelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte pandemi ilan edilen COVID;I%I‘]E:;H < ?.’&
global 6lgekte hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup él{mloqh X } 2
ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz % etkllgs'l:-. ”
goriilmektedir. ]
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7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrac¢inin net
satly tutarimin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagiimi hakkinda bilgi:

Sirket’in kurulus tarihi 15.06.2021 olup 31.12.2021 tarihli finansal tablolara gore satis hasilati
elde etmemigtir. Sirket isbu izahname tarihi itibariyla herhangi bir tasinmazin satigini
gergeklestirmemis olup dolayisiyla satislara iligkin herhangi bir tahsilat elde edilmemistir.

Sirket’in gelir elde ettigi portfoyii sadece JW Marriott Marmara Sea otelini igerdigi i¢in gelirleri
otelcilik faaliyetinden ve tek bir cografi alandan (Istanbul-Tiirkiye) olugsmaktadir. 31.03.2023

ve 31.12.2022 tarihleri itibarryla Otel isletmeciligi gelirleri (hasilat) sirast ile 56.018.384 TL ve
189.898.553 TL dir.

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. béliimiinde belirtilen risklerden
olumsuz etkilenme durumu bulunmaktadir.

7.4. Thraccimin ticari faaliyetleri ve karhih@ acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihra¢ginin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dlgiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iliskin ézet bilgi:

Sirket’in ©nemli sozlesmelerine iligkin detayli bilgilere isbu izahnamenin “Onemli
Sozlegmeler” baglikli 22°nci b6liimiinde yer verilmistir,

7.5. Thragginin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 aciklamalarin dayanag::

[zahname’nin 7.2.1 boliimiinde yer alan agiklamalar asagidaki kaynaklardan faydalanilarak
hazirlanmustir:

https://www.gyoder.org.tr/files/202306/ce66992-99d6-4761-b32c-7¢3a93965917.pdf
htips:/data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Turizm-Istatistikleri-I.-Ceyrek:-Ocak---Mart,-2023-4960

7.6. Personelin ihra¢giya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli dl¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ige ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.
8. GRUP HAKKINDA BIiLGILER

8.1. Ihrac¢ginin dahil oldugu grup hakkinda dzet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konula;j,'—"
lhracclyla olan 1llskller1 ve lhraggmm grup i¢indeki yeri:

Toplu Konut’a 111$k1n detayl bilgiler asaglda yer almaktadur: o
Kuzu Toplu Konut Anonim Sirketi \ b ;
1;\1‘,9:3@

21.10.1981 tarihinde T.C. Siirt Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde “Kuzu Toplu Konut 4.2
Limited Sirketi” unvamyla kurulan Kuzu Toplu Konut, 29.06.2011 tarihinde nevi dcg1$tu‘erek il
limited sirket statiisiinden anonim sirket statiisiine gegmis ve unvam “Kuzu Toplu Insaat
Anonim Sirketi” olarak gilincellenmistir.

Kuzu Toplu Konut’un igbu izahname tarihi itibariyla 6denmis sermayesi 450.000.000 TL olup
pay sahiplerine iliskin bilgi tablo asagidaki gibidir.




Kuzu Toplu Konut A.S. Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ad: Soyadi (TL) (%)
Gokeen Kuzu 150.000.000 33,30
OzenKuzu | 150.000.000 ' 33,30
Giiven Kuzu 150.000.000 33,30
TOPLAM 450.000.000 100,00

Kuzu Toplu Konut’un ana faaliyet konusu, esas sézlesmesinin “Amag¢ ve Konu” baslikli 3 ncii
maddesi uyarinca, her g:esit insaat toplu konut ve yo[ muteahhitligi her turlu is arabalan ve

siralanabilir.

Sirket, isbu izahname tarihi itibariyla Kuzu Otel Isletmeciligi’nin %100’iine sahiptir. Kuzu Otel
Isletmeciligi’ne iliskin detayli bilgiler, 8.2. baslikta yer almaktadir.

8.2. Ihraccinin dogrudan veya dolayh nemli bagh ortakhiklarinin dokiimii:

Kuzugrup GYO’nun konsolidasyona tabi tutulan Kuzu Otel Isletmeciligi ve Gayrimenkul
Yatinnm A.S. unvani altinda 1 (bir) adet dogrudan bagli ortakligi bulunmaktadr.

Sirket’in %100 bagl ortakligi olan Kuzu Otel Isletmeciligi, 24.03.2021 tarihinde Istanbul,
Tirkiye'de kurulmustur. Atakdy 2-5-6. kisitm Mah. Rauf Orbay Cad. No: 2/11b Bakirksy/
[stanbul adresinde bulunan Kuzu Otel’in ana faaliyet konusu otel isletmeciligidir. Kuzu Otel’in
odenmis sermayesi 50.000 TL’dir. Bu sermaye, her biri 1 TL (bir Tiirk Liras1) degerinde 50.000
(ellibin) adet paya boliinmiis olup paylar gruplara ayrilmamustir ve ilgili paylar {izerinde
herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir.

Kuzu Otel Isletmeciligi’nin kurucular1 Ozen Kuzu, Gok¢en Kuzu ve Giiven Kuzu’dur.
Kuzu Otel Isletmeciligi’nin mevcut tek pay sahibi, Kuzugrup GYO’dur.

Kuzu Otel Isletmeciligi’nin ana faaliyet konusu, esas sézlesmesinin “Admag¢ ve Konu™ baslikl
3’ncii maddesi uyarinca, menkul kiymetleri, arsa, arazi, konut, is merkezi, alisveris merkezi,
hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir, ipotek alabilir, tesis edilmis olan ipotekleri kaldirabilir,
portféyiinde bulunan varliklar tizerinde, {iglincii kisiler lehine rehin ve ipotek verebilir,
portfoytinde yer alan gayrimenkuller {izerinde tiglincii kisiler lehine tasarrufta bulunabilir,
irtifak, intifa, kat irtifaki, tist hakki, insaat hakki tesis edebilir, devir ve ferag edebilir,
gayrimenkuller {izerinde kendisi lehine s6zlesmeden dogan sufa, vefa ve istira haklar ile
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ve TMK hiikiimlerine uygun olarak diger ayni haklar tesis
edebilir, yola veya yesile terk, parka terk, taksim, takas, birlestirme (tevhit), parselasyon,
bagislama islemleri dahil yatirimlarin gerektirdigi tiim islemleri yapablllr bu haklar teseil; =,
devir ve ferag edebilir, hukukun cevaz verdigi tlim islemleri ifa ve icra edebilir, bu hakl’an tes1s r.‘ :--'}‘?Q
edebilir, tesis edilmis olan haklar1 kaldirabilir, otel isletmeciligi yapabilir. T \
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9. MADDi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGIiLER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almas gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihra¢ginin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihrag: tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi
duran varliklara iliskin bilgi:

_izahn_amede’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.03.2023 ve 31.12.2022 itibariyla
Sirket’in maddi duran varliklari asagidaki gibidir:

Maddi Duran Varhklar 31.12.2022 31.03.2023
Dégeme ve demirbaslar 6.980.928 6.961.332
Toplam B _ 6.980.928 6.961.332
Birikmis Amortismanlar  (152.891) (351.167)
Net 6.828.037 6.610.165

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Izahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.03.2023 tarihi itibariyla Sirket’in sahip
oldugu “Yatirrm Amagli Gayrimenkuller”e iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir:

Net Defter Kullamim Kiraya Verildi Kira :.J:Irlnk
Cinsi Edioildigi Y1l m? Mevkii Degeri (TL) K ise Kiralayan | Tutan
. KigiKurum  |Ddnemi (TL)
Otel ve Otel ve
G Istanbul/ S Kuzu Otel |
Ticari 11.01.2022 31.497 3.022.636.463 Ticari Sl i *
iiniteler Bakirkﬁ_y | (= : | initeler | __I?!etr_nei:mgs
Apart Istanbul/ Apart )
Oteller 11.01.2022 . 14.166 Bakirkoy | 2.347.517.000 Otel
TOPLAM | 45.663 | 5370.153.463 |

(*) 31.03.2023 tarihi itibariyla Sirket’in Bakirkoy/Istanbul’daki yatirim amagh gayrimenkullerinin ger¢ege uygun
degeri, 13.01.2023 tarihli degerleme raporlarina dayali olarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan SPK
gerekliliklerine uygun olarak belirlenmistir.

31.03.2023 tarihi itibartyla Sirket’in yatirim amagli gayrimenkullerinin gergege uygun degeri,
kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan direkt
kapitalizasyon yoOntemi kullanilarak belirlenmistir. S6z konusu apart otelin bulundugu
bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin m? bagina aylik 450-550 TL olacagi ve
kapitalizasyon oran1 %3,25 olarak varsayilmistir.

Edinilmesi planlanan maddi duran varliklar yoktur.

Finansal ya da faaliyet kiralamas: yoluyla edinilen maddi duran varliklar yoktur. P -

9.1.2. ihragemin maddi duran varhklarmin kullanimni etkileyecek cevre ile 1lg’fl;
hususlar hakkinda bilgi: :

Yoktur,




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

Sirket’in 31.03.2023 tarihli finansal tablolarinda raporlanan maddi duran varhklar: iizerinde
herhangi bir kisitlama, ayni hak veya ipotek bulunmamakla birlikte, son finansal tablo dénemi
olan 31.03.2023 tarihi itibariyla aktifinde bulunan yatirim amacli gayrimenkullere iliskin kendi
lehine verdigi ipotek bilgileri asagidaki gibidir:

Maddi Duran Varhklar Ozerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi
% Kisitlamanin/ o
Maddi Duran Varhk 3 Kimin Lehine : Verilis
Cinsi icde o i Verildigi Nedeni | ropipi | Tutan(TL)
el ve ;r[";ir'(j:l‘“’_'“_"e [po%(_*)  Halk Bankas: Kredi | 07.022022 | 2.000.000.000

Sirket 7 Haziran 2022 tarihinde Halkbank ile 1.250.000.000 TL'lik genel kredi sdzlesmesi
imzalamistir. Kredi sozlesmesi karsiliginda Kuzu ailesi ve Kuzu Toplu Konut ingaat A.S.’den
toplamda 5.000.000.000 TL'lik kefalet alinmistr.

Kuzu Toplu Konut ile Tiirkiye Halk Bankas: A.S. arasinda 29.12.2021 tarihinde 1.000.000.000
TL (bir milyar Tiirk Lirasi) limitli bir genel kredi s6zlesmesi akdedilmis olup isbu kredinin
Sirket’e devredilmesine iliskin Kuzu Toplu Konut tarafindan Tiirkiye Halk Bankas: A.S.’ye
30.06.2022 tarihinde bir talimat iletilmistir. Kuzu Toplu Konut Insaat A.S.’nin kredi aktarim
talimatinin ardindan 15.09.2022 tarihinde Tiirkiye Halk Bankasi A.S. tarafindan Sirket’e bir
yazi gbnderilerek Kuzu Toplu Konut'un kredi aktarimina iligkin talimati geregi 29.12.2021
tarihinde Tiirkiye Halk Bankasi A.§.’den Kuzu Toplu Konut’a kullandirilan 1.000.000.000 TL
(bir milyar Tirk Lirasi) degerindeki kredinin, 07.07.2022 tarihinde Sirket'e devrinin
onaylandig1 belirtilmis olup ilgili kredinin devredilmesi amaciyla Sirket ile Tiirkiye Halk
Bankasi A.S. arasinda 07.06.2022 tarih ve 1.250.000.000 TL (bir milyar iki yiiz elli milyon
Ttirk Lirasr) limitli bir genel kredi sézlesmesi akdedilmistir. Bahsi gegen genel kredi s6zlesmesi
Sirket’in portfoyiinde yer alan Marmara Sea Otel’in tamamlanmasi ve otel isletmesinin hazir
hale getirilmesi amaciyla satin alinan insaat, tefrisat ve sarf malzemelerinin finansmaninda
kullanilmug olup ilgili genel kredi s6zlesmesi kapsaminda Ozen Kuzu, Gok¢en Kuzu, Giiven
Kuzu ve Kuzu Toplu Konut’un 1.250.000.000 TL igin miiteselsil kefalet beyanlar
bulunmaktadir..

Soz konusu kredinin, 21 Mart 2023 tarihinde 555.555.555 TL tutari ile bu tutara tahakkuk etmis
faizi 6denerek, aymi tutarda 2 yil ana para 6demesiz 4 yil vadeli olarak, tekrar bir kr&;sij,,_,‘“
kullamlmugtir. Yapilan bu islem vasitasi ile Sirket’in ana para 6demeleri 2 y1l Stelenmigtit? S6z , :_
konusu islem sirasinda tahakkuk etmis 44.079.000 TL faiz ve komisyonu ana ortak Kyzu T(}plww Ay ¢
Konut A.S.’den borglanilarak finanse edilmistir. vy = ™

Alian kredilerin teminati olarak Sirket’in yatinm amagh gayrimenkulleri ve médd.ﬂ durana g
varliklar tizerinde Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, FBK siireli, 1. dereceden, 10. OOQ 000 Qﬁ{?r ‘q,
TL tutarinda ipotek tesis edilmistir. 3 Mart 2023 tarihi itibariyla s6z konusu ipot tutarl, B
2.000.000.000 TL’ye diistriilmiistiir. Diger bir ifade ile izahname tarihi itibariyla Slr Sk
yatirim amagli gayrimenkulleri ve maddi duran varliklar tizerindeki ipotek tutar1 2.000.000.000
TLdir.

31.03.2023 wve 31.12.2022 tarihleri itibariyla Grup’un almig oldugu teminatlar
bulunmamaktadir. 31.03.2023 tarihli Bilang¢o dipnotunda yer verilmis olunan 5.072.569 TL
tutarindaki alinan depozito ve teminatlar Sirket’in bagh ortakligi Kuzu Otel Isletmecilig
tarafindan miisterilerinden alinan depozito bedelleridir. (31.12.2022: 1.365.500 TL)




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 31.03.2023 tarihi itibartyla Sirket’in sahip
oldugu “Yatirim Amaghi Gayrimenkuller”inin rayi¢ degerleri asagidaki tablodaki gibidir:

Maddi Duran Varhk Edinme Ekspertiz Ekspertiz Raporu | Ekspertiz Rapor
Cinsi Tarihi Degeri Tarihi No
Otel ve Ticari tiniteler | 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. Thracei bilgi dokiimaninda yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihra¢ginin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirket’in 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihli konsolide finansal tablolarindaki maddi olmayan
duran varliklari asagidaki gibidir:

Maliyet 31.12.2022 31.03.2023

Lisanslar* - ) 206014 | 206.014

Birikmis itfa pay1 206.014 206.014
Lisanslar 19.123 L 25.903
i ) 19.123 25.903
Net kayith defieri - | 186891 | 180.111

*Lisanslar, konaklama, reservasyon, stok, restoran yometimi ve muhasebe kayitlarimin tutuldugu
yazilimlardan olusmaktadir.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihra¢cinin faaliyetleri igerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhhk derecesi hakkinda bilgiler:

Bagimlilik derecesi diisiik olmak ile birlikte lisanslar, konaklama, reservasyon, stok, restoran
yonetimi ve muhasebe kayitlarinin tutuldugu yazilimlardan olugsmaktadir.

9.2.3. isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmasi halinde, ihrace
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar i¢in
yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi haj.mﬁ"
rayi¢ deger ve dayandi@: deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur. /

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimim veya satisim kisitlayan soilesﬂle{é[y > - ;-T

veya diger kisitlayici hiikiimler hakkinda bilgi: ‘w},»\ °¢'nm;..~;"'« \6; g
; s ¥

Yoktur. ‘:b% -:3:#,’,

9.2.6. Maddi olmayan duran varliklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrace 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. Thracginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikliklerin nedenleri:

Asagida yer alan tablo Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihlerinde sona eren
hesap donemlerine iliskin 6zel bagimsiz denetimden gegmis konsolide finansal durum

tablosunu igermektedir.

TMS’ye gore hazirlanan, Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri cergevesinde
denetime tabi tutulan ve Izahname’de yer almasi gereken 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihli
finansal tablolar ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar1 izahname Ek-3’te ve 31.03.2023
tarihli finansal tablolar ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporu Izahname Ek-8’de ve her

ikisi de ayrica www.kap.org.tr’de yer almaktadir.

Bilango (TL) 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023
Nakit ve Nakit Benzerleri o 104.245 51.319.203 49.424416
Ticari Alacaklar 11194 10.822.171 10.757.965
iligkili Taraflardan Ticari Alacaklar - _11.194 193.926 4.524.669
{liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar B - | 10.628.245 6.233.296
Diger Alacaklar YA 5.752 9.840
Tliskili Taraflardan Difier Alacaklar - < 2 -
Mligkili Olmavan Taraflardan Dider Alacaklar 1477 3.752 9.840 |
Stoklar - 7.147.639 | 8.152.884
Pesin Odenmis Giderler - 21.957.087 | 23.887.182
Cari Donem Vergisiyle {lgili Varliklar - - B 449
Diger Donen Varliklar I . 4 § 1 5.273.506 | 2.094.292
DONEN VARLIKLAR B 121.097 96.525.358 94.327.028
Diger Alacaklar = L - | 352.723 680_@00
Finansal Yatlnrnlar - - - |
Yatirim Amaglh Gayr rlmenkuller - 5.369.507.000 5.370.153.463
Maddi Duran Varlklar | : 6.828.037 | 6.610.165
Kullanim Hakki Varliklarl - - -
Maddi Olmayan Duran Varliklar - 186.891 180.111
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar - - - B
Diger Duran Varliklar - - N - |
Ertelenmis Vergi Varhii - | 86.706 - -
Pesin Odenmis Giderler - 433 433
DURAN VARLIKLAR o 86.706 5.376.875.084 | 5.377.624772 |
TOPLAM VARLIKLAR B 207.803 5.473.400.442 | 5. 471 951 800 . ;;.,5 :“\
KV Finansal Borg - - = . e b .:~:‘ %.‘_ﬁ
Banka Kredileri p— - - Ve o
Kiralama islemlerinden Borylar - - AR A % ‘,:':' » ,i
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari - 237.616.739 13&\“399.49“61., o B ¥
Ticari Borglar - 249.074 73.308.199 69.370.620°4 A4 & ;)’
iligkili Taraflara Ticari Bor¢lar 241.299 34.908.045 23, f:)i!:;}gg BR _:-;-'/
[liskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 7.775 38.400.154 34.128. 20"
Diger KV Borglar 20.612 6.245.956 60.017.654
Iliskili Taraflara Difier Borglar 20.000 5.253.759 50.653.785
fliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 612 992197 9.363.869
| Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 198.533 6.349.315 9.400.117
Ertelenmis Gelirler - 2.154.828 2.379.008
iliskili Olmayan Taraflara Ertellemis Gelirler - 2.154.828 2.379.008
Donem Kari Vergi Yitkiimliiligi 3217 2.309.464 17.270
Kisa Vadeli Karsiliklar . 9.358.709 | 3.784/030\ |
ERA \
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‘ a?;ll:%;:ara Saglanan Faydalara [liskin Kisa Vadeli i 3034105 2447320
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar - 6.324.604 1.336.710
KISA VADELI YOKUMLULUKLER _ 471.436 337.343.210 | 281.268.195
UV Finansal Borg - | 763.102.891 | 867.013.621 |
Banka Kredileri - -] 763.102.891 | 867.013.621
| Uzun Vadeli Karyiliklar i - 2.046.727 3.270914
Cahganlara Saglanan Faydalara | lll;km Karsihklar | s 2.046. 727” 3.270914 -
| Ertelenmis Vergi Yiikimlilagi : 432.205.613 | 431.691.338
UZUN VADELI YOKUMLULUKLER L = .1.197.355.231 | 1.301.975.873_
Odenmis Sermave ~90.000 175.000.000 | 175.000.000
Pay Sahiplerinin Diger Katkilari ] i 3.151.159 3:151.159
Ortak Kontrole Tabi Tesebbils Veya isletmeler iceren o __'
Birlesmelerin Etkisi 12300 - :
Kér veya Zararda Yeniden Siniflandirlmayacak Birikmis | - 5 5
Diger Kapsamh Gelirler veya Giderler | b 320198
Tamumlanmig Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglar
/Kayiplart o ] 940.499
Kér veya Zararda Yeniden Simflandirilacak Birtkmi
Diger Izapsamh Gelirler veya Giderler . ) AAlGTARIL | RAIG 73T
~ Yeniden Degerleme Olgiim Kazang/Kayiplari - | 3.616.725.271 | 3.616.725. 27!
 Gegmis Yillar Kari/Zarar (-) - | -366.133 143.825.571
Net Donem Kar/Zarari (-) -366.133 | 144.191.704 | -50.314.467
o > ’ ey
Kontrol Gilcil Olmavan Paylar - = - = !
OZKAYNAKLAR -263.633 | 3.938.702.001 | 3.888.707.732
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 5.473.400.442 | 5.471.951.800 |

Finansal tablolar agisindan, Sirket ve konsolidasyona tabi tutulan bagl ortakligi Kuzu Otel

Isletmeciligi; “Grup” olarak adlandiriimaktadur.

Asagida detaylar1 agiklanan gelismeler sonucunda konsolide Sirket bilangosu 31.12.2022
tarihinde bir onceki yilin ayni doneme oranla énemli ve biiytik Sl¢iide artis gstermistir. Bu
artisin temel nedeni Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi olarak 11 Haziran
2021°de Siirt’te kurulan Sirket’in GYO dontisiimii asamasinda gergeklestirilen islemlerdir.

Buna gore Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihli finansal tablolarina gore,
yillar itibariyla sirasiyla toplam varhklaern %58, %2’si ve %2’si dénen varllklardan W

%98’1 ve %98’i duran varliklardan olugmaktadir.
Bu kapsamda gerq;eklestmken 1§lemler dzetle asagldakl gibidir;

ile 90.000 TL’den 1 041.597.943 TL’ye ¢ikarilmasina karar verilmistir. 1.041.5075 43 :1;];} ,Lx, S
tutarindaki sermaye artigi, Sirket’in ana ortagi olan Kuzu Toplu Konut’un bllangosunda%’ylth s b
bulunan otel taginmazlarinin ayni sermaye olarak devralinmasi suretiyle gergeklesmistir. s

11.04.2022 tarihli Genel Kurul Toplantisi’’nda Sirket sermayesinin 1.041.597.943 TL ‘den
1.084.897.942 TL’ye ¢ikartilmasina karar verilmistir. Artirilan 43.299.999 TL sermayenin
tamami nakden taahhiit edilmis olup miktarin tamamu tescilden 6nce ddenmistir.

Sirket ile Kuzu Otel Isletmeciligi arasinda Otel’in kullanilmasi ve igletilmesi igin 11.02.2022
tarihinde s6zlesme imzalanmustir. S6z konusu sézlesme JW Marriott ile Otel’in eski maliki
Kuzu Toplu Konut arasindaki s6zlesme ytirtirlikte kaldigi miiddetee gegerli olacak sekilde
diizenlenmigtir.

Sirket’in 19.04.2022 tarihli Genel Kurul toplantisinda sermaye azaltimi karari alinmus,
07.06.2022 tarihinde ticaret sicilde tescil edilerek toplam sermayesinin 1.000.000.000 IL

ERA(\&
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azaltilarak 84.897.942 TL’ye indirilmistir. Sirket™'in azaltilan sermayesi olan 1.000.000.000 TL
ortaklara borglar hesabina kaydedilmistir.

Sirket’in 19.08.2022 tarihli Genel Kurul toplantisinda sermayesinin 84.897.942 TL’den

175.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina karar verilmistir. Bu defa artirilan 90.102.058 TL taahhiit
edilerek nakden 6denmistir.

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihli finansal tablolarina gore, yillar 1t1bar1yla

sirastyla toplam varliklarinin %58 ,%2 ve %2’si dénen varliklardan, %42 , %98 ve %98°i duran
varliklardan olusmaktadir.

Dénen Varhklar:

Sirket’in dénen varliklari; nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar,
pesin 6denmis giderler ve diger dénen varliklar kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in donen varliklari; 31.03.2023 tarihinde 94.327.028 TL (31.12.2022: 96.525.358 TL,
31.12.2021; 121.097 TL). 31.12.2022 déneminde bir nceki yila oranla yasanan yiikselisin
nedeni Sirket’in portfyiinde bulunan Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete baslamasidir.

Nakit ve nakit benzerleri, 31.03.2023 tarihinde 49.424.416 TL olarak gerceklesmistir.
(31.12.2022: 51.319.203 TL, 31.12.2021: 104,245 TL). Bu tutarin 410.440 TL’si kasa bakiyesi,
30.324.924 TL’si vadesiz mevduat, 98.872 TL’si vadeli mevduat ve 18.590.180 TL’si kredi
karti pos tahsilatlarindan olusmaktadir. Pos komisyonu %0 olup, 40 giin valdr bulunmaktadir.
31.12.2022 doneminde bir 6nceki yila oranla yasanan yiikselisin nedeni Sirket’in portfoyiinde
bulunan Otelin 13.05.2022 tarihinde faaliyete baslamasidir. 31.03.2023 déneminde ise gegen
y1l sonu finansallarina oranla %3,7 azalis ger¢eklesmistir. Bunun nedeni sehir otellerinin turizm
sektorii iginde kig aylarinda daha az tercih edilmesi ile 06.02.2023 tarihinde gerceklesen
Kahramanmaras merkezli 7.7 ve 7.6 siddetinde 10 ili etkileyen deprem felaketine bagl olarak
turizm faaliyetlerindeki azalistir.

Ticari alacaklar, 31.03.2023 tarihinde 10.757.965 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2022:
10.822.171 TL, 31.12.2021: 11.194 TL). S6z konusu ticari alacaklarin tamami Sirket’in bagh
ortaklig1 Kuzu Otel Isletmeciligi’nin otel isletme faaliyetlerinden (Konaklama ve diger otelcilik
hizmetlerinden) kaynaklanmaktadir. 31.03.2023 ddneminde iligkili taraflardan alacaklar
4.524.669 TL ve iliskili olmayan taraflardan alacaklar ise 6.233.296 TL olarak ger¢eklesmistir.

Ticari alacaklarin ortalama vadesi 30 gilindiir. 31.03.2023 tarihinde bir 6nceki sene sonuna

oranla onemli bir degisiklik gfistermemistir 31.12.2022 tarihinde bir Onceki yila oranla
yasanilan artigin nedeni Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete gegerek gelir tretimine. .
baslamasi ve kurumsal satiglar (kredili ticari miisteri ve acentalar) nedeniyle meydana felen E'“"'-\
cari hesap alacaklandir. & e PR

Stoklar, 31.03.2023 tarihinde 8.152.884 TL olarak gergeklesmistir. Bu tutarin 5.359 B'?ﬁ“TE & X C‘ : 2
Otel’de tiiketilen ilk madde ve malzeme ile 2.793.008 TL’si diger stoklardan (Otel’fptemﬂzﬁhb**i L= j
ve bakim sarf malzemeleri) meydana gelmigtir. (31.12.2022: 7.147.639 TL, 31\1 2’2093*- &
Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir dnceki yilin aym ddnemine gbre yasanan artlgnfkqf:dem g b ¥
Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete gegmesi ile Otel’e iliskin tiiketim ve dlger%@w’/
malzemelerinin tedarikinden kaynaklanmigtir. 31.03.2023 tarihinde bir 6nceki sene sonuna

oranla 6nemli bir degigiklik gdstermemistir.

Pesin 6denmis giderler, 31.03.2023 tarihinde 23.887.182 TL olarak gergeklesmistir.
(31.12.2022: 21.957.087 TL, 31.12.2021: Yoktur). Bu tutarin 18.740.641 TL’si Otel’in
faaliyetleriyle ilgili olarak almig oldugu malzeme ve benzeri lirtinler i¢in verilen avanslardan,
4.587.521 TL’si diger pesin 6denen giderler, 99.511 TL’si is avanslari ve 459.509 TL’si
personel avanslarindan olugmaktadir. 31.12.2022 tarihinde bir nceki y1lin ayni donemine goge

TERA

-«




yasanan artigin nedeni Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete ge¢mesidir. 31.03.2023 tarihinde
bir &nceki sene sonuna oranla 6nemli bir degisiklik gostermemistir.

Diger dénen varliklar, 31.03.2023 tarihinde 2.094.292 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2022:
5.273.506 TL, 31.12.2021: 4.181 TL). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki y1lin aym dénemine gore
yasanan artigin nedeni Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete ge¢mesiyle birlikte devreden
KDV ve gelir tahakkuklarinin meydana gelmesidir.

Duran Varhklar:

Sirket’in duran varliklari; diger alacaklar, yatirim amagl gayrimenkuller, maddi duran
varliklar, maddi olmayan duran varliklar, ertelenmis vergi varlig1 ve pesin 6denmis giderler
kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in duran varliklari, 31.03.2023 tarihinde 5.377.624.772 TL (31.12.2022: 5.376.875.084
TL, 31.12.2021; 86.706 TL). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yila oranla yasanan artisin nedeni
Sirket’in portfoyiinde bulunan Otel’in 13.05.2022 tarihinde faaliyete baslamasi ve ayni sermaye
olarak devralinan Otel’in Sirket aktifine katilmasidir. 31.03.2023 tarihinde bir 6nceki sene
sonuna oranla 6nemli bir degisiklik gostermemistir. Bu dénemde yeni bir gayrimenkul yatirimi
yaptlmamuistir.

Yatirim amagh gayrimenkuller, 31.03.2023 tarihinde 5.370.153.463 TL olarak ger¢eklesmistir.
(31.12.2022: 5.369.507.000 TL, 31.12.2021: Yoktur). Sirket’in otel, ticari ve apart iinitelerden
olusan yatinm amagh gayrimenkulleri 31.03.2023 tarihinde duran varliklarn %99,9’unu
olusturmaktadir. 31.12.2022 tarihi itibartyla Sirket’in yatinm amagh gayrimenkullerinin
gercege uygun degeri, 13 Ocak 2023 tarihli degerleme raporlarina dayali olarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan SPK gerekliliklerine uygun olarak belirlenmistir.
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 13.01.2023 tarihli degerleme raporu
isbu izahnamenin (Ek-4) ekinde yer almaktadir.

31.03.2023 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren doénemler iginde yatirim amagh
gayrimenkuller ve ilgili birikmis amortismanlarinda gergeklesen hareketler agagidaki gibidir:

Cari Dinem 1.01.2023 ilaveler Deer Artist 31.03.2023
Maliyet _ S e S—
Otel ve ticari iiniteler 3.021.990.000 646.463 : “ 3.022.636463 |
Apart oteller 2.347.517.000 - - 2.347.517.000
Toplam 5.369.507.000 646.463 - 5.370.153.463
e
F all s
Onceki Ddnem 1.01.2022 Ilaveler Degter Artist 3112 Ozz '-“*“, ity
Maliyet y Ul !
Otel ve ticari tiniteler (*) = | 691.764.309 2.330.225.691 3.021 ’99Uﬂf)’0
Apart oteller (*) = 403.013.443 1.944.503.557 2; 34751719'00\
| Toplam - 1.094.777.752 4.274.729.248 5.369.307{100 ] il
" CRMA 5.,
Kaynak;, 31.03.2023 tarihinde sona eren doneme ait dzel bagimsiz denetim raporu ve finansal tablolar \--_ g :‘ @
e e

31.12. 2022 tarihi itibartyla Sirket’in Bakirkdy/Istanbul’daki yatirim amaglh gaynmenkullerm e
gercege uygun degeri, 13 Ocak 2023 tarihli degerleme raporlarina dayali olarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan SPK gerekliliklerine uygun olarak belirlenmistir.

Maddi duran varliklar, 31.03.2023 tarihinde 6.610.165 TL olarak ger¢eklesmistir. (31.12.2022:
6.828.037 TL, 31.12.2021: Yoktur). Maddi duran varhiklar 31.12.2022 ve 31.03.2023
déneminde, duran varhiklarin %0,01°ini olugturmaktadir. Maddi duran varliklar; otelde
kullanilan ses sistemleri, teknik cihazlar, sogutucular ve teknik ekjpmaniar gibi demirbasglardan
olusmaktadir.
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31.03.2023 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren dénemler iginde maddi duran varliklar ve ilgili
birikmig amortismanlarinda gergeklesen hareketler agagidaki gibidir:

Kaynak; 31.03.2023 tarihinde sona eren déneme ait ézel bagimsiz denetim raporu ve finansal tablolar

Maddi olmayan duran varliklar, 31.03.2023 tarihinde 180.111 TL olarak gergeklesmistir.
(31.12.2022: 186.891 TL, 31.12.2021: Yoktur).

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Cari dénem 1.01.2023 ilaveler Ciaslar | 31.03.2023
Malivet [
Diseme ve demirbaslar 6.980.928 -19.596 6.961.332
Toplam _ 6.980.928 = ~-19.596 6.961.332
Birikmis amortisman -
Déseme ve demirbaslar 152,891 | 198.603 327 351.167
 Toplam 152.891 | 198.603 327 351167
Net kayrth defer __ 6.828.037 | | 6.610.165 |
Onceki donem 1.01.2022 ilaveler Cikislar 31.12.2022 |
Maliyet
Doseme ve demirbiislar 3 - 6.980.928 = 6.980.928
Toplam - 6.980.928 - 6.980.928
Birikmis amortisman
Doseme ve demirbaslar = 152.891 - 152.891
| Toplam - - 152.891 - 152.891
Net kayith deier - 6.828.037

Sirket’in kisa vadeli ylikiimliiliikleri; uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari, ticari
borglar, diger kisa vadeli borglar, ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar, ertelenmis
gelirler, donem kar1 vergi ylikimliiligii ve kisa vadeli karsiliklar kaleminden olugmaktadir.

Kisa vadeli

yukiimliiliikler,

31.03.2023

tarithinde

281.268.195 TL’dir.

(31.12.2022:

337.343.210 TL, 31.12.2021; 471.436 TL). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yila oranla yasanan
artisgin en 6nemli nedeni Kuzu Toplu Konut tarafindan 29.12.2021 tarihinde Halkbank'tan
%15,75 faiz orami ve 26.12.2025 vadeli olarak alinmis olan; Otel’in ingasinda ve Otel igin alinan
tefrisat malzemelerinin aliminda kullanilan 1.000.000.000 TL tutarindaki kredinin, 7 Temmuz
2022 tarihinde maliyet sartlari ve 6deme tablosu degistirilmeden Sirket’e devredilmesidir.

21.03.2023 tarihinde ise s6z konusu kredinin vadesinin uzatilmasi: amaciyla, 555.555.555, 55
TL anapara ddemesi, 37.668.750 TL (BSMV dahil) faiz 6demesi ve 6.410.250 TL tutaftnda

kredi kullandirim ticreti olmak iizere toplam 599.634.556 TL kismi erken 6deme yapﬂmlsnr ey
Yapilan bu islem sonucunda kredi, ayni anapara tutari iizerinden son ddeme tarihi 1- 03:2027

olacak sekilde %13,85 faiz oraniyla 2 yil dtelenmistir.

1
‘.' o) %' /" . -.)
[lgili toplam tutar Sirket ana ortag: olan Kuzu Toplu Konut tarafindan karsilanmus Q!up, a.gmv - . :

giin icinde kullanilan 555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile anapara ddemesi Kuzy Topld "’

44.079.000 TL olmustur. Sirket, bakiye borg tutari i¢in Kuzu Toplu Konut’a herhangi bir faiz

ddemesi yapmayacaktir.

31.03.2023 tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliikler baghig: altinda detaylar1 agiklanmig olan
kredi yapilandirilmas: sonucunda tutar azalmugtir.

31.12.2022 tarihinde, Sirket’in yatirim amagh gayrimenkulleri ve maddi duran varliklan
{izerinde alinan 1.000.000.000 TL tutarindaki kredinin teminati olarak Tiirkiye Halk Bankasi
A.S. lehine, FBK siireli, 1. dereceden, 10.000.000.000 TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.

Kullanilan kredinin oldukga iizerinde tesis edilen ipotek 3 Mart 2023 tarihi itibariyla banka ile
yaplla istisareler neticesinde sdz konusu ipotek tutari, 2.000.000.000 ['L’ye diistirtilmiigtiir.
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Konut’a iade edilmis olup, s6z konusu islemden dolayl Sirket’in Kuzu Toplu Konut’a
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Diger bir ifade ile izahname tarihi itibariyla Sirket’in yatirim amagh gayrimenkulleri ve maddi
duran varliklari izerindeki ipotek tutar1 2.000.000.000 TL dir.

Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlari, 31.03.2023 tarihinde 136.399.496 TL olarak
gergeklesmistir. (31.12.2022: 237.616.739 TL, 31.12.2021: Yoktur). Yukarida bahsedilen kredi
devri nedeni ile 31.12.2022 déneminde bir 6nceki yila gore artis yasanmustir. 31.03.2023 tarihi
itibariyla kisa vadeli yiikiimliilikler bashg altinda detaylari agiklannmis olan kredi
yapilandirilmast sonucunda tutar azalmustir.

Ticari borglar, 31.03.2023 tarihinde 69.270.620- TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022:
73.308.199 TL, 31.12.2021: 249.074 TL). Bu tutarin 35.142.326’si iliskili taraflara olan ticari
borglardir. lgili tutar Kuzu Toplu Konut ‘un otelin agilig déneminde Kuzu Otel isletmeciligi
adina katlandig1 nakit 6demeler ile otel i¢in yapmis oldugu demirbas alimlarindan kaynaklanan
bor¢ tutari ile ofis kira bedelinden olusmaktadir. 34.128.294 TL’si ise iligkili olmayan
taraflardan kaynakli olup, Otelin giinliik isleyen operasyonlari igin yapilan harcamalara iliskin
tedarik¢ilere 6denecek borcu gosteren cari hesap borglari ile faturalanmamis ticari borglardan
meydana gelmistir. 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yila oranla yasanan artisin nedeni Sirket’in
portfdyiinde bulunan otelin 13.05.2022 tarihinde faaliyete baglamasidir. 31.03.2023 tarihinde
bir 6nceki sene sonuna oranla 6nemli bir degisiklik gostermemistir.

Calisanlara saglanan faydalar kapsamindaki borglar, 31.03.2023 tarihinde 9.400.117 TL olarak
gergeklesmigtir. (31.12.2022: 6.349.315 TL, 31.12.2021: 198.533 TL). 31.12.2022 tarihinde bir
Onceki yila oranla yasanan artisin nedeni Sirket’in portféyilinde bulunan otelin 13.05.2022
tarithinde faaliyete baslamasidir. 31.03.2023 tarihinde gecen yilin sonuna oranla yasanan artigin
nedeni personel sayisindaki artisin yan: sira ve enflasyonist ortamin devam etmesidir.

Diger borglar, 31.03.2023 tarihinde 60.017.654 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022:
6.245.956 TL, 31.12.2021: 20.612 TL).

31.03.2023 tarihinde yasanan artisin sebebi; 21.03.2023 tarihinde dnceki donem kullanilan s6z
konusu kredinin vadesinin uzatilmasi amaciyla, 555.555.555,55 TL anapara Odemesi,
37.668.750 TL (BSMYV dahil) faiz 6demesi ve 6.410.250 TL tutarinda kredi kullandirim ticreti
olmak iizere toplam 599.634.556 TL kismi erken 6deme yapilmig ve ayni anapara tutarinda
kullanilan 19.03.2027 vadeli %13,85 faiz oranli kredi ile kredi vadesi 2 yil 6telenmistir. [lgili
toplam tutar Sirket ana ortagi olan Kuzu Toplu Konut tarafindan kargilanmis olup, ayni giin
i¢inde kullanilan 555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile anapara 6demesi Kuzu Toplu Konut’a
iade edilmis olup bu islem i¢in bakiye bor¢ 44.079.000 TL dir. Sirket, bakiye borg tutar1 i¢in
Kuzu Toplu Konut’a herhangi bir faiz §demesi yapmayacaktir.

_....-.. C o

Diger bor¢larin 50.653.785 TL’si T. Halk Bankast A.S.’den kullanilan kredinin vade Uzatimu : R
amaci ile erken 6deme faizini karsilamak ve diger kisa vadeli nakit ihtiyaglar1 igin ] Kuzu T‘oﬁ]t‘i‘ g
Konut’tan alinan tutardir. 9.363.869 TL ise iliskili olmayan taraflara diger borglarm i eﬂg;,l . /
ddenecek vergi ve fonlar ile alinan depozito ve teminatlardir. 31.12.2022 tarihin ck1 ) s 6’
yilin aym donemine gore yasanan artisin nedeni Otel’in 13.05.2022 tanhmde ‘ftaa.L etet ¥ '.lf?
gecmesiyle birlikte devreden KDV ve gelir tahakkuklarinin meydana gelmesidir. \\.% o *:P,f'

6
Ertelenmis gelirler, 31.03.2023 tarihinde 2.379.008 TL olarak gergeklesmistir. (31. 12;
2.154.828 TL, 31.12.2021: Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gdre
yasanan artigin nedeni Sirket'in portfyiinde bulunan otelin 13.05.2022 tarihinde faaliyete
baslamasidir. 31.03.2023 tarihinde bir onceki sene sonuna oranla &nemli bir degisiklik
gbstermemistir.

Kisa vadeli karsiliklar, 31.03.2023 tarihinde 3.784.030 TL TL olarak gergeklesmistir.
(31.12.2022: 9.358.709 TL 31.12.2021: Yoktur) Bu tutarin 2.447.320 TL’si ¢aliganlaia
o saglandn faydalar kapsaminda kulla.mlmayan llel lcarslhklan ve primlerden pe 1.336.7 LOTL’i
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diger kisa vadeli karsihiklar kapsaminda yonetim gider karsiliklarindan olusmaktadir.
31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére yaganan artisin nedeni Sirket’in
portféyiinde bulunan otelin 13.05.2022 tarihinde faaliyete baslamasidir. 31.03.2023 tarihinde
bir dnceki sene sonuna oranla 6nemli bir degisiklik gdstermemistir.

Kurumlar Vergisi kargihigi, Grup, Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Grup’un cari
donem faaliyet sonuglarina iliskin tahmini vergi yiikiimliiliikleri i¢in ekli mali tablolarda gerekli
kargiliklar ayrilmistir. Vergiye tabi kurum kazanc: iizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi
orani, ticari kazancin tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen giderlerin eklenmesi
ve yurtiginde yerlesik sirketlerden alinan temettiiler, vergiye tabi olmayan gelirler ve kullamlan
yatirmm indirimleri diisiildiikten sonra kalan matrah tizerinden hesaplanmaktadir. 2023 yilinda
uygulanan vergi orant %20’dir (2022: %23).

31 Mart 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un finansal durum tablosuna yansiyan
kurumlar vergisi karsilig1 asagidaki gibidir:

| 31.03.2023 31.12.2022 |
| Kurumlar vergisi karsihi 17.270 2.384.524

| Pesin 6denen vergiler (-) (449) | (75.060)

| Kurumlar vergisi karyihifs, net 16.821 2.309.464

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

KVK’nin 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettigi kazanglar, dagitilsin yahut dagitilmasin
%15 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun geg¢ici 1. Maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu
tarafindan yeni bir karar alinincaya kadar 193 sayil GVK ile 5422 sayili Kanun kapsamindaki
vergi oranlar1 bu kanunda belirtilen yasal simirlari agmamak iizere gegerliligini korur.” hitkmii
yer almaktadir. 193 sayili GVK’da vergi tevkifati konusu 94. maddede diizenlenmistir. Bu
maddenin 6. fikrasinin (a) bendinde gére; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri
kazanglar %0 oraninda vergi tevkifatina tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglarina uygulanacak
stopaj oranm %0°dur.

GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim soézlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.

Sirket, 03.05.2023 tarihinde Sirket'in GYO’ya doniisim ve esas sozlesme degisikligi bagvurusu
onaylanmis olup Sirket GYO’ya déniismiis ve bu dogrultuda yukarida agiklanan vergi

avantajlarindan faydalanmaya baslamigtir. P FETE

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler: i_,g.'l-"’f‘,_r_, g
Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri; uzun vadeli borglanmalar, uzun vadeli kars{hkiar fue o8
ertelenmis vergi yiikiimliiliigii kalemlerinden olusmaktadir. 4;:-., ol
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikkler, 31.03.2023 tarihinde 1.301.975.873 TL (31. 1"%202?&%“ \;,
1.197.355.231 TL, 31.12.2021; Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yila oranla ya%aglan vty

_‘)..

artisin en onemli nedeni Kuzu Toplu Konut tarafindan 29.12.2021 tarihinde Halkbank'tan™
%15,75 faiz orani ve 26.12.2025 vadeli olarak alinmig olan; Otel’in ingasinda ve Otel i¢in alinan
tefrisat malzemelerinin aliminda kullanilan 1.000.000.000 TL tutarindaki kredinin 7 Temmuz
2022 tarihinde maliyet sartlar1 ve ddeme tablosu degistirilmeden Sirket’e devredilmesidir.

21.03.2023 tarihinde ise s6z konusu kredinin vadesinin uzatilmasi amaciyla, 555.555.555,55
TL anapara 6demesi, 37.668.750 TL (BSMV dahil) faiz 6demesi ve 6.410.250 TL tutarinda
kredi kullandirim {icreti olmak iizere toplam 599.634.556 TL kismi erken 6deme yapilmis ve
ayni anapara tutarinda kullanilan 19.03.2027 vadeli %13,85 faiz oranli kredi ile kredi vadesi 2

yil telenmistir. Tlgili toplam tutar Sirket ana ortagi olan Kuzu Toplu lw::wh nd
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kargilanmig olup, ayni giin i¢inde kullanilan 555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile anapara
ddemesi Kuzu Toplu Konut’a iade edilmis olup, s6z konusu islemden dolay: Sirket’in Kuzu
Toplu Konut’a borcu 44.079.000 TL olmustur.Sirket, bakiye bor¢ tutari igin Kuzu Toplu
Konut’a herhangi bir faiz 6demesi yapmayacaktir. Bu yapilandirma sonucunca uzun vadeli
yiiktimliiliikler 31.03.2023 déneminde 31.12.2022 tarihine oranla artis gOstermistir.

Uzun vadeli borglanmalar, 31.03.2023 tarihinde 867.013.621 TL olarak gerceklesmistir.
(31.12.2022: 763.102.891 TL, 31.12.2021: Yoktur). Yukarida bahsedilen kredi devri nedeni ile
31.12.2022 déneminde bir énceki yila gore artis yasanmistir. 31.03.2023 tarihi itibariyla soz
konusu onceki dénem kullamlan kredinin vadesinin uzatilmasi amaciyla, 37.668.750 TL
tutarinda kismi erken ddeme yapilmis olmasi nedeni ile uzun vadeli borglanmalar artmistir.

Uzun vadeli kargiliklar, 31.03.2023 tarihinde 3.270.914 TL TL olarak gergeklesmistir.
(31.12.2022: 2.046.727 TL 31.12.2021: Yoktur). Bu tutarin tamami galiganlara saglanan
faydalar kapsaminda kidem tazminat: karsiliklaridir. 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére yasanan artisin nedeni Sirket’in portfoyiinde bulunan otelin 13.05.2022
tarihinde faaliyete baglamasidir. 31.03.2023 tarihinde bir 6nceki sene sonuna oranla énemli bir
degisiklik gstermemistir.

Ertelenmis Vergiler, Grup, vergiye esas yasal konsolide finansal tablolari ile TMS/TFRS ye gore
hazirlanmis konsolide finansal tablolari arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici
zamanlama farklar1 igin ertelenmis vergi varligi ve yiikiimliiliigii muhasebelestirmektedir. S6z
konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas mali tablolar ile
TMS/TFRS’ye gore hazirlanan konsolide finansal tablolarda farkli dénemlerde yer almasindan
kaynaklanmakta olup, soz konusu farklar asagida belirtilmektedir.

Ertelenmis vergi aktifleri ve pasiflerinin hesaplanmasinda kullamlan vergi orani kisa vadeli kisim igin
%20, uzun vadeli kisim igin %20°dir. (2022: Sirasiyla %20, %20).

31.03.2023 31.12.2022
Ertelenmis vergi varliklar ve yiikiimliiliikleri, net 431.691.338 432.205.613
| Toplam vergi karsihklan - 431.708.159 | 434.515.077

Ertelenmis vergi yiikiimliiliigii, 31.03.2023 tarihinde 431.691.338 TL olarak gerceklesmistir
(31.12.2022: 432.205.613 TL, 31.12.2021; Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir 6nceki y1lin ayni
dénemine gore yaganan artigin nedeni Sirket’in elde etmis oldugu gelir nedeni ile 6denmesi
gereken kurumlar vergisi karsiligidir. 31.03.2023 tarihinde bir 6nceki sene sonuna o,tanha'n..
onemli bir degisiklik gdstermemistir. . (_" &N

Ozkal naklar:

Sirket’in 6zkaynaklari; ddenmis sermaye, pay sahiplerinin diger katkilari, kar ve;ya zanardg«}h 4 &
yeniden smiflandirmayacak birikmis diger kapsamh gelirler veya giderler, kar veya zal@.rda g

yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler, gegmis yillar k.gr z.aré.ﬁ 2 ¥ ;j/
ve net donem kar zararindan olugmaktadir. "«‘:n.,:__,.;;;‘”

Ozkaynaklar, 31.03.2023 tarihinde 3.888.707.732 TL’dir. (31.12.2022: 3.938.702.001 TL,
31.12.2021; -263.633 TL). 31.12.2022 tarihinde bir dnceki yilin aynt dénemine gore yasanan
artisin nedeni Sirket’in ana ortag: olan Kuzu Toplu Konut’un bilangosunda kayith bulunan
otelin ayni sermaye olarak devralinmasi ve yeniden degerleme ydntemi ile degerlemesidir.
31.03.2023 déneminde 31.12.2022 donemine gére azalig yagsanmasinin sebebi kredi demesi
nedeni ile olusan net dénem zararindan kaynaklanmaktadir.
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Buna gore Sirket’'in Ozkaynak degisim tablosu asagidaki gibi olusmaktadir:

Kar veya Zararda Kar veya Zararda
Yeniden Yeniden
Sumflandirdmayacak Sunflandiriacak
Birikmis Kariar
Birikmig Difer Birikmiy Digier
Kapsamli Gelirter ve Kapsamh Gelirler ve
Siderler Giderler
Tammisnmy Fayda
P g Yeniden
Odenmiy Saiplorinin |  Pianlan Yeniden et Borims ve | Cesma VUl | et Daem | Ana Oreakisgs Al Toplam
Sermaye’ | e Katkilan Otgim (Kayplary) (Zarariary) | KarvZamn Oskaynald Osteaynal
Kazang/Kayiplar )
1 Ocak 2022 tarihi
:??mm bakiyeler 90.000 s - = - 2.248 92.248 92.248
'll;:anmslf:rllcr — - - = = 2248 2248 =
£ alunme yoluyla
e A 1.041.507 943 ?94.98_4 ] - - 1.042.302.927 1.042.302,927
| Toplam kapsamls gelir - - - — - -563.671 -§63.071 -563.071
Ner dinesm (zarart) - - - - - | -563.07i -563.071 -563.071
31 Mart 2022 tarihi ' -
g;mrlyln bakiyeler 1,041,597.943 794.984 - - 2248 -563.071 L.041.832.104 1.041.832.104
10cak 2023 tarihi | o 1 s e
itibartyla bakiyeler 175.000.000 3.151.159 - 3.616.725.271 366,133) 144.191.704 3.938.702.001 3.938.702,001
Transferler - - - 144.191.704 -144.191.704 -
T k I i e e |
!;‘j’:"'" pisind| - - 320,198 - - -50.314.467 -49.994.269 -49.994,269
Tarmmlarmmy Fayda o
Planfar: Fenide
Olgiim i = = 320198 = - - 320,198 320198
| Kazany/Koayydart
Net donem (zarart) | — = v - = - -50.314.467 -50.314.467 -50.314.467
31 Mart 2023 tarihi
e ; s mm; ﬂ'“’ 175.000.000 { 3.151.159 320.198 . 3.616.725.271 | 13825571 -50.314.467 3.888.707.732 3.888.707.732

Kaynak: Sirket 'in 31.03.2022 tarihli Bagimsiz Denetim Raporu
(*) 31.03.2022 tarihi itibarwla Kuzu Otel Isletmeciligi ve Gayrimenkul Yatrimlar: A.S. Grup'un bagl ortakligi olmamas:
sebebivle ilgili doneme ait tutarlar Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme A.5.'nin konsolide olmayan bireysel mali tablo
tutarlarindan olusmaktadir.

10.2. Faaliyet sonuglari:
10.2.1. Thrageimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
faaliyet sonuclarna iligkin bilgi:

Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde biten 12 aylik ve 31.03.2023 tarihinde biten 3
aylik hesap dénemlerine ait 6zel bagimsiz denetimden gegen konsolide finansal tablolarindaki
gelir ve giderlerin detay1 ve bunlara iliskin agiklamalar asagidaki gibidir:

Gelir Tablosu 31.12.2021 3122022 | 310320287

Haslat B - 189.898.553 | S6.0183847% |,... £
Yurtici Satiglar . ~190.208.138 56.0/8.384 L -."» " %
Diger gelirler - | - 31.980 f;.f;w; I ™y - € '-i
Brit Satislar - - 1 e N _sia
Satstan ladeler (-) B : (341.565) e a N A

| Net Sanslar - - 189.898.553 56.008,384° %400 ¥« A

Satislarin Maliveti (-) - (101.777.503) (42.5 ]d‘%ﬁ t;e:*l c

Briit Kir/(Zarar) 88.121.050 13.508.22 ——

Genel Yonetim Giderleri (-) (470.541) (62.019.177) (11.406.945)

Pazarlama Satis ve Dafiim Giderleri (-) (23.944.353) 15.966.483)

Esas Faalivetlerden Diger Gelirler 21.045 4.895.294 3.412.821

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-] - (126) (1.737.207) (2.345.402)

Esas Faalivet Kir/(Zarari) (449.622) 5.315.607 (2.797.781)

Yatinm Faaliyvetlerinden Gelirler - 261.331.285 |  3.976

Yaurim Faaliyvetlerinden Giderler (-) = (4.689.387) -

Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kary/(Zarari) | (449.622) 261.957.505 (2.793.805)

Finansman Gelirleri . - -

Finansman Giderleri (-} ] - 184.947.322) (48.097.716)

Vergi Oncesi Kéir/(Zaran) (449.622) 177.010.183 (50.891.521) |

Vergi Gelir/(Gideri) 83489 | (32.818.479) 577.054

Donem Vergi Gideri B (3.217) (2.384.524) (17.270) |

Ertelenmis Vergzi Geliri ) 86.706 (30.433.955) 594.324 |

Diénem Net Kéry/(Zarari) (366.133) 144.191.704 (50.314.467)
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Konsolide finansal tablolar agisindan, Sirket ve konsolidasyona tabi tutulan bagh ortakli1 olan
Kuzu Otel Isletmeciligi “Grup” olarak adlandiriimaktadir. Sirket ile Kuzu Otel Isletmeciligi
11.02.2022 tarihinde Otelin kullanilmasi ve isletilmesi i¢in sozlesme imzalanmistir. Dolayis:
ile Grup’un finansal tablo dénemleri itibari ile hasilati Kuzu Otel isletmeciligi tarafindan otel
isletmesi yoluyla elde edilen gelirlerden meydana gelmektedir.

Sirket’in 31.12.2022 ve 31.03.2023 dénemine ait rasyolan asagidaki tabloda gosterildigi
gibidir:

Rasyolar 31.12.2022 31.03.2023
Briit Kar Maris 46,4% 24.1%
Faaliyet Kar Marji* - 1,1% -6.9%
Net Kar Marji o L 759% . -89,8%
CariOran 28.6% 33.5%
Asit-Test Orant 263% i 30.6% E
Nakit Oran - 152% 17,6%

*Faalivet Kari: briit kardan genel yinetim giderleri ve pazarlama satiy dagiim giderlerinin diiiilmesiye hesaplanmistir,

31.12.2021 finansal tablolarinda satig hasilati ve maliyeti olugmadigindan dolay: kar marji
olusmamugtir.

Sirketin portfoyiinde bulundurdugu otel faaliyetlerine 13.05.2022 tarihinde baslamis olup 2022
yili iginde 7 ay faaliyet gostermistir. Sehir otelleri turizm sektorii iginde kis aylarinda daha az
tercih edilen destinasyonlardir. Bununla beraber 6 Subat 2023 tarihinde iilkemizin giiney ve
gineydogu bdlgesinde gergeklesen ve 11 ili etkileyen deprem felaketi sonucunda iilkemizde
genel olarak turizm aktivitesi yavaslamistir. Bu sebeplerden dolay1 31.03.2023 tarihi itibariyla
biten 3 aylik ddnem sonuglar: beklentilerin altinda kalmisgtir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin agiklama:

Sirket’in hasilat1 2022 yilinda 189.898.553 TL ve 31.03.2023 déneminde 56.018.384 TL olarak
gerceklesmistir (31.12.2021: Yoktur). 31.12.2022 tarihindeki yiikseligin temel nedeni Sirket’in
ana ortagi olan Kuzu Toplu Konut’un bilangosunda kayitli bulunan otel tasinmazlarinin ayni
sermaye olarak devralinmasi ve faaliyete baglamasidir. Sirket ile Kuzu Otel Isletmeciligi 11
Subat 2022 tarihinde otelin kullanilmasi ve isletilmesi i¢in s6zlesme imzalanmustir. (S6z
konusu sézlesme JW Marriott ile otelin eski maliki Kuzu Toplu Konut arasindaki sézlesme
yiiriirliikte kaldigi miiddetge gegerli olacak sekilde diizenlenmistir.)

10.2.3. Thra¢¢inin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya do _gg_hzala_(ak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, ﬁnansal Véya parasa-} Rf)lltlkalal‘ hakkinda bilgiler:

H L-, i \
b

Yoktur.




10.3. ihrageinin bor¢luluk durumu

Eren Bagimsiz Denetim A.§. tarafindan diizenlenen 31.03.2023 dénemine iliskin bagimsiz

denetim raporunda yer alan finansal verilerden yararlanilmistur.

Borg¢luluk Durumu (TL)

31.03.2023

Kisa vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli kisimlari dahil)

281.268.195

Garantili/ Teminath

281.268.195 |

Garantisiz/Teminatsiz

Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli kisimlar: hari¢)

1.301.975.873

Garantili/ Teminatl - 1.301.975.873
Garantisiz/Teminatsiz 2
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplami 1.583.244.068

Ozkaynaklar 3.888.707.732
Odenmis/cikarilmis sermave 175.000.000
Pay Sahiplerinin Diger Katkilar: - _ _ 3.151.159
é?dre\rfga Zararda Yeniden Smiflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veya 3.616.725.271
Net Dénem Kari/Zarari (-) B -50.314.467
Gegmis Yillar Kari/Zarari (-) 143.825.571
TOPLAM KAYNAKLAR - 5.471.951.800
Net Borgluluk Durumu (TL) B

A. Nakit 49.424.416
B. Nakit Benzerleri = - =
' C. Ahm Satim Amach Finansal Varhklar -
D. Likidite (A+B+C) B - 49.424.416
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar B R
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -

G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi - o 136.399.496
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar - -]
L. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) ) 136.399.496
| J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D) 86.975.080
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 867.013.621

L. Tahviller

M. Diger Uzun Vadeli Krediler

N. Uzun Vadeli Finansal Borg¢luluk (K+L+M)

867.013.621

0. Net Finansal Bor¢luluk (J+N)

953.988.701

J{Jmmgmél&
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11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1.1hraggmin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar: hakkinda bilgi:
Sirket’in 31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyla fon kaynaklar asagidaki

gibidir:
Ozel Bagimsiz Denetimden Geemis
HAYNAKLAR L) 31122021 | 31122022 | 31.03.2023
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar - 237.616.739 136.399.496
Tic;ari Borylar - 249,074 73.308.199 69.270.620 |
~{ligkili Taraflara Ticari Borglar 241.299 34.908.045 35.142.326 |
fliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar e — 7.775 38.400.154 34.128.294
Diger KV Borglar 20.612 6.245.956 - 60.017.654
Ill',sklll Taraflara Diger Borglar 20.000 3.253.759 50.653.785
fliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 612 . 992.197 9.363.869
‘alisanlara Saplanan Faydalar Kapsaminda Borglar 198.533 6.349.315 9.400.117
Ertelenmis Gelirler B - - 2.154.828 2.379.008
[liskili Olmayan Taraflara Ertellemis Gelirler - 2.154.828 2.379.008
Dénem Kari Vergi Yikimluligi B 3.217 2.309.464 17.270
| Kisa Vadeli Karsiliklar ; 9.358.709 3.784.030
| Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsihiklar - 3.034.105 2.447.320
Diger Kisa Vadeli Kargiliklar - - 6.324.604 1.336.710
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 471.436 337.343.210 281.268.195
UV Finansal Borg - - 763.102.891 867.013.621
Banka Kredileri - | 763.102.891 867.013.621
Uzun Vadeli Karsihklar - 2.046.727 3.270914
(‘alisanlara Saglanan Faydalara liskin Karsiliklar _ Ml - — 2.046.727 3.270.914
Ertelenmis Vergi Yitkiimliiliigi - 432.205.613 431.691.338
UZUN VADELi YOKUMLULUKLER - | .1.197.355.231 1.301. 975.873 |
Odenmis Sermaye 90.000 175.000.000 175.000.000
Pay Sahiplerinin Dizer Katkilari - 3.151.159 3.151.159
Ortak Kontrole Tabi Tegebbiis Veya Isletme]er Iceren 12,500 . }
Birlegmelerin Etkisi ) -
Kaér veya Zararda Yeniden Smiflandirilmayacak Birikmis Diger ) ) 320.198
Kapsamh Gelirler veya Giderler - |
Tanimlanmis Fayda Planlant Yeniden Olgiim Kazanglan ) - 320.198
| /Kayiplari : _
Kir veya Za.ra_rda Yenider_l Siniflandirilacak Birikmis Diger ) 3.616.725.271 3.616.725.271
Kapsamli Gelirler veya Giderler e = =
Yeniden Degerleme Olgtim Kazang/Kayiplar - - 3.616.725.271 | 3.616.725.271
Gegmis Yillar Kari/Zarari (-) . -366.133 143.825.571
‘Net Dénem Kari/Zarar (-) -366.133 144.191.704 -50.314.467
Diger - = = = =
Kontrol Giicii Olmayan Paylar = - =
OZKAYNAKLAR - -263.633 3.938.702.001 | 3.888.707.732 |
TOPLAM KAYNAKLAR 207.803 5.473.400.442 5.471.951.800

Sirket’in fon kaynaklar iginde en 6ne ¢ikan kalem 6zkaynaklar olup, 31.03.2023 itibar1 ile fon

kaynaklarimin %71’ini olusturmaktadir.31.12.2022 tarihi itibariyla &*eﬁm@on kaynaklarinin
%72’si  Ozkaynaklar, %21,9'u uzun vadeli yukum}uluklel;;ﬁ %6 2 s;l m kisa vadeli
yiktimliiliiklerden olugmaktadir. ' AR

> OO
4
e




11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme:
Sirket’in bagimsiz denetimden gegen 31.12.2021 ve 31.12.2022 yillarina ait 12 aylik ve
31.03.2023 dénemlerine ait 3 aylik nakit akig tablosuna asagida yer verilmektedir:

GZ.ET NAKIT AKIS TABLOSU 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023

A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akimlar 1.745 59.190.947 44.123.198
Dénem Karv/(Zararr) o (366.133) 144.191.704 (50.314.467)
anem Net Kari/(Zarar) Mutabakat: Tle ligili Diizeltmeler (83.489) (126.970.100) 43.762.362
[sletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 451.367 39.663.096 52.967.497
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar ——— e . 2.306.247 (2.292.194)

B. Yatirim Faaliyetierinden Kaynaklanan Nakit Aklslari 12.500 (1.101.971.523) (623.218)
Bagh Ortakhklarin Kontroliiniin Elde Edilmesine Ynelik

Alislara Iligkin Nakit Cikislari 12.500 (12300 i

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin

Satigindan Kaynaklanan Nakit Girisleri i
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varhklarin Alimindan

Kaynaklanan Nakit Cikiglart . (1.101.964.694) (646.463)
Alinan Faiz 5.671 3.649

C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Alaslar 90.000 1.093.995.534 (45.394.767)
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 1.000.000.000 555.000.000
Borg¢ Odemelerine iliskin Nakit Cikislar -555.555.356
Sermaye artigt 90.000 178.061.159 -
Faiz tahakkuku 719.630 3.249.043
Odenen Faiz (84.785.255) (48.088.254)

Yabanci Para Cevrim Farklarinin Etkisinden Once Nakit ve

Nakit Benzerlerindeki Net Artis/(Azahs) 104,245 51.214.958 -1.894.787

D. Yabanci Para Cevrim Farklarimin Nakit ve Nakit

Benzerleri Uzerindeki Etkisi 104.245 51.214.958 -1.894.787

Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/(Azals) 104.245 51.214.958 (1.894.787)

E. Dénem Basindaki Nakit ve Nakit Benzerleri Mevcudu - 104.245 51.319.203

F. Dinem Sonundaki Nakit ve Nakit Benzerleri Mevcudu 104.245 51.319.203 49.424.416

[sletme faaliyetlerinden nakit akiglari; dénem net karindaki artisa bagh olarak 2022 yilinda 59,1
milyon TL olarak gerg¢eklesmistir. 2023 yili ilk geyreginde sirketin turizm sektoriinde faaliyet
gostermesi nedeniyle hem mevsimsellik ve bunun yani sira Subat ayinda dogu ve giineydogu
illerimizde yasanan deprem felaketinin etkisiyle birlikte {ilkemize gelen yabanci misafir
sayisinda goriilen azalig neticesinde dénem kar1 elde edememis olmasmna karsin iligkili
tarafindan temin edilen kaynakla odenen faiz beraberinde 44,1 milyon TL olarak
gerceklesmistir.

Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari; 31.12.2022 tarihinde Sirket’in yatirm
amacgli gayrimenkulleri igin daha once S$irket ortagi, Kuzu Toplu Konut namimna alinan
1.000.000.000 TL'lik kredinin Kuzu Toplu Konut A.§."nin kredi aktarim sézlesmesi konulu
talimati geregi kredi 7 Temmuz 2022 tarihinde kredinin maliyet sartlar1 ve 6deme tablosu
degistirilmeden Sirket’e devrolmamyld olusan nakit ¢gikisi sonucu eksi 1,1 milyon TL, olar:

gerceklesmistir. 31.03.2023 tarihinde ise s6z konusu 6nceki dénem kullamlan krediyc klsmg"‘
erken 6deme yapilarak yeni bir kredi kullanilarak kredi vadesi uzatilmustir. Maddl NG Madd;
Olmayan Duran Varliklarin Almindan Kaynaklanan Nakit Cikislar: sonucunda Yatm ‘\\
faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar1 eksi 623.218 bin TL olarak gergekleémjﬂlri . ,; i ,' “ };

Finansman faaliyetlerinden nakit akiglari; 31.12.2022 tarihinde Kuzu Toplu Rgnul"anamma‘” ‘?/
alinan 1.000.000.000 TL'lik kredinin Kuzu Toplu Konut A.$.'nin kredi aktarim' “50.3}_‘35137‘?51 /
konulu talimati geregi kredi 7 Temmuz 2022 tarihinde kredinin maliyet sartlari vEtdemtc”

tablosu degistirilmeden Sirket’e devrolmasiyla 1,09 milyon TL olarak gergeklesmistir.
31.03.2023 tarihinde ise donemsel faiz ©demesi neticesinde 45,3 milyon TL olagak
ergeklesmistir.

gergeklesmis ll( i
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11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:

Sirket fon durumunu ve borglanma ihtiyacim net borglanma/toplam 6zkaynaklar oranini
kullanarak izlemektedir. Net borg hazir degerlerin toplam finansal borg tutarindan diigiilmesiyle
hesaplanmaktadir.

Borgluluk Analizi 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023
Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar (TL) - 237.616.739 136.399.496
Uzun Vadeli Finansal Borglar (TL) - - 763.102.891 867.013.621
Nakit ve Nakit Benzerleri (TL) 104.245 51319203 | 49.424.416 |
Net Borg (Nakit) (TLy S (104.245) 949.400.427 | 953.988.701
Ozkayvnak (263.633) 3.938.702.001 | 3.888.707.732
Net Bor¢/Ozkaynak 39% 24% 24.5%

Sirket’in net bor¢lanma/dzkaynaklar oran1 31.03.2023 tarihi itibariyla %24.5, 31.12.2022 tarihi
itibartyla %24, 31.12.2021 tarihi itibariyla %39 oraninda gergeklesmistir. Sirket yonetimi 1§bu
izahname tarihi itibariyla, Sirket’in mevcut borg ve yiikiimliiliiklerini zamaninda yerine
getirmesi i¢in gereken likiditeye ve finansman imkanlarina sahip oldugunu diisiinmektedir.

11.4. isletme sermayesi beyan:

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihleri itibariyla isletme sermayesine iliskin
bilgiler asagidaki tabloda sunulmaktadir.

l 31.12,2021 31.12.2022 31.03.2023
Donen Varliklar 121.097 96.525.358 ~94.327.028
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 471.436 337.343.210 281.268.195
Isletme Sermayesi (350.339) (240.817.852) (186.941.167)

Sirket’in 6niimiizdeki 12 aylik dénem igerisindeki cari yiikiimliiliikleri karsilamak iizere yeterli
isletme sermayesi yoktur. Bunun temel sebebi Sirket’in portfoyiindeki Otel’in ingaat1 amac ile
yabanci kaynak kullanmasidir. Sirket isletme sermayesi agigim asagidaki hususlar cergevesinde
kapatmay1 planlamaktadir.

e Sirket’in 31.03.2023 tarihi itibari ile toplam yiikiimliliikleri 1.301.975.873 TL iken toplam
varliklar 5.471.951.800 TL’dir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerin toplam varliklara orani %5
seviyesinde olup, diisiik bir seviyededir.

e [zahname tarihine kadar olan kredi 6demelerinde ve kredi yapilandirmasinda ana ortak
tarafindan faizsiz fon kayna@ saglanmigtir. Ana ortak soz konusu kredinin kefilidir.
Dolayisiyla, devam eden kredi 6demeleri igin de ihtiyag duyulmas: halinde kaynak
saglamaya devam edecektir.

e Sirket turizm sektoriindeki fiyatlamalar ve doviz geliri elde etmesi nedeni ile ,nﬁkﬁm-.,\
varliklarini artirmaktadir. # by \\

e Sirket’in fon kullanim yeri raporunda belirtilmis oldugu tizere, halka arzdan elqe ecﬁlecek G
gelirinin  %65-75’inin Tirkiye Halk Bankasi A.§’den 07.07.2022 ve 21.%“3 2023\ c\ E %
tarihlerinde kullanilan/yapilandirilan kredllerm
ddenmesinde kullanilmasi planlanmaktadir. 't‘;\ s “ AT 7

e Fon kullanim yeri raporunda belirtilmis oldugu iizere, halka arzdan elde edilecek g‘& ininv i»-”f
%5-10’unun isletmesi sermayesi olarak kullanilmasi planlanmaktadir. T
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11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarinin kullanimina iliskin simirlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatinmlar ile finansal
Kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi planlanan
onemli maddi duran varhklar i¢in 6ngériilen fon kaynaklar: hakkinda bilgi:

Yoktur.

12. ARASTIRMA VE GELISTiRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrag¢imin
arastirma ve gelistirme politikalar1 ile sponsorluk yaptigi arasgtirma ve gelistirme
etkinlikleri i¢in harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler i¢in yapilan
O0demeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

13. EGILIM BILGILERI

13.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirket performansini etkileyen temel faktorler arasinda ulusal ve uluslararasi finansal
piyasalardaki kosullar, gayrimenkul sektdriindeki yatirim egilimleri, finansmana erisim ve
finansman maliyeti gibi hususlar bulunmaktadir. Diger taraftan sektériin, finansal piyasalar ve
ekonominin genel gidisati uyarinca sekillenme egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz
ve dalgalanmalar ile imar, insaat, ¢evre izinlerinin ve diger izinlerin ya da ruhsatlarin
alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket’in gelirlerini olumsuz yonde etkileyebilir ve
gelecekte yapilmasi planlanan yatirnmlarin ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gecen risk faktorlerinin yani sira Sirket, sektor ve bolgedeki trendleri yakindan takip edip,
yatirim kararlarinin 6ngériilen talepler dogrultusunda sekillendirmektir.

Diger yandan son donemde emtia fiyatlarinda, enflasyon ve doviz kurlarinda yasanan
gelismeler ingaat, turizm ve bu sektorlere baglh hizmet ve diger tiretim maliyetlerini ciddi 6l¢iide
artirmis ve gozlenen trend fiyatlarin ve maliyetin artacagi yontindedir. Ayrica ingaat ve turizm
sektoriinde devam eden sekilde fiyatlarin ve maliyetlerin artmasi, tiiketiciyi sinirh miktarda arz

edilen gayrimenkul projelerine yatirim yapma yéniinde motive etmektedir. N

r'}-'" F o Y

Yukarda belirtildigi {izere, artan maliyetler nedeniyle gayrimenkul sektoriinde tiriin gahst;mie_.'ﬁ .
ve buna bagl olarak iiriin arzi onemli l¢lide azalmaktadir. Buna kargin hitap edilen’ tuk’etrcl
grubunun gayrimenkul ve tatil ihtiyacimi karsilama yoniindeki talepleri her gec;en" g}g}n

artmaktadir. Dolayisiyla arzin sinirli olmasi ve talebin artmasi, gayrimenkul sektriiniih, butuntt
H A

agisindan satis ve kira bedellerini artirmak i¢in 6nemli neden olarak &ne Qlkmaktadrt;; Orta . b

;

vadede ekonomik seyrin bu yonde ilerliyecegine dair kuvvetli gostergeler soz konustiug, ...+
Ekonomik egilimlerin bu yonde ilerlemesi, proje ve Sirket agisindan talep gdrme, fiyat
istikrarini koruma ve artirma yoniinde oldukga cazip bir iklim yaratmaktadir.

2020 y1h itibariyla sosyal ve ekonomik yasam i¢in 6nemli bir kriter ve gosterge haline gelen
Covid-19 2022 yilindan itibaren 6zellikle gelismis ve gelismekte olan tilklelerde, artan agilama
kabiliyeti, kontrollii sosyal yasam yonetimi vb. Nedenlerle bagli olarak seyrini azaltarak|
bitirmistir. 2021 yilimn ikinci cegreginin ort; sindan itibaren yogunlagtirilmig koptrollii fosyal
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yasam politikasi salginin yayilma hizini azaltmis buna bagli olarak hem dis hem de i¢ turizm
igin difer turizm destinasyonlarina oranla ¢nemli bir firsat yaratmistir. Bu egilimin artan
agilama kabiliyeti ile birlikte ivme kazanacag: ve 6zellikle 2023 yilindan itibaren salgin dncesi
rekor seviyelere ulagsacag: dngoriilmektedir.

13.2. Ihra¢einin beklentilerini 6nemli Olgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

[sbu Izahname'nin 5. maddesinde belirtilen riskler disinda finansal durumu ve faaliyetlerini
onemli Sl¢tide etkileyebilicek degisimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar
bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

14.1. ihragginin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iligkin kar tahminleri:

Yoktur.

14.2. Thraggimin 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, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin agiklama:

Yoktur. )
14.5. Daha 6nce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarih_j"'“ ik
hala dogru olup olmadig hakkinda bilgi: &
Yoktur.




15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
15.1. ihraceinin genel organizasyon gemasi

Sirket’in organizasyon semasi asagida gosterilmektedir:

15.2. Idari yap::
15.2.1. ihrag¢nin yonetim kurulu ityeleri hakkinda bilgi:

Son 5 Yilda| Gorev Siiresi/ Sermaye Payi
Adi Soyadi | Gorevi is Adresi Mhrageda | oo Garey
Ustlendigi
Géorevler Siiresi (TL) (%)
3yil/3yll
Esentepe Mah., Yonetim Kurulu
Yosiietim Biiyiikdere Cd.T Bagkanhigi gorevi 150.000.000 333
Ozen Kuzu | Kurulu Xanyon Blok No: - 03’0.5'2024’ (Dolayli pa: (Dolay!l
i 185, I¢ Kapi No: Yonetim Kurulu JiL Py o
Baskani b 2SN SR sahibi) pay sahibi)
206, iiyeligi ise
Sisli/ISTANBUL 14.04.2026
tarihinde sona
erecektir,
Esentepe Mah., 3yil/ 3yl
... |Biyiikdere Cd.,
Giiven Kuzu Eﬁ::lt:fl Kanyon Blok No: N Yﬁge.tim Kurulu (llis)glgggggg (]:3;’:;1]
Oyesi 185, I¢ Kap1 No: iiyeligi 14.04.2026 sahibi) pay sahibi)
206, tarihinde sona
Sisli/ISTANBUL erecektir.
Esentepe  Mah., 3yil/3yil
. | Biiyiikdere Cd.,
Gokgen Ot | K anyon Blok No: Yonetim Kurulu | 190:000.000 23,3
urulu ; : - P (Dolayh pay (Dolaylt
Kuzu Dyesi 185, I¢ Kap1 No: liyell.gl‘l4.04.2026 sahiil) pay sahibi)
206, tarihinde sona
Sisli/ISTANBUL erecektir.
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Esentepe  Mah., | 3yil/ 3yl o
N Bilyiikdere Cd,,
Cenk Cétrah zﬁ;ﬁt:n Kanyon Blok No: | ; lY(‘ipe.tim Kurulu )
Oyesi 185, I¢ Kap1 No: iyeligi 14.04.2026
206, tarihinde sona
| _ Sisl/ISTANBUL erecektir.
3yd/3yl -
Yonetim Kurulu
Esentepe  Mah., T
Mehmet Yonetim - Biiyilkl:iere cd, | _E}a$k§n Vekilligi
Emr:,ne Kurulu | Kanyon Blok No: Genel gore;;?;.DS.ZOM
Baskan | 185, i¢ Kapi No:| Mudir hinde, "
Bagtopeu = Yonetim Kurulu
Vekili 206, tyeligi ise
PRRLTANGTL 14.04.2026
tarihinde sona
erecektir, | B p—
Esentepe Mah., 3yil/ 3wl -
Bagimsiz | Buyiikdere Cd.,
Figen Yonetim | Kanyon Blok No: Yonetim Kurulu
Yildirim Kurulu | 185, i¢ Kapi No: . liyeligi 14.04.2026 i
Uyesi 206, tarihinde sona
Sisli/ISTANBUL erecektir.
Esentepe Mah., 3yil/3 il
Bagimsiz | Biiyitkdere Cd.,
Ibrahim Yénetim | Kanyon Blok No: Yonetim Kurulu
Unalmis Kurulu | 185, i¢ Kapi No: i iiyeligi 14.04.2026 i
Uyesi 206, tarihinde sona
Sisli/ISTANBUL erecektir. i

Yonetim kurulu iyelerinin Ihraggi disinda yiiriittikleri gorevier 15.4 numarali béliimde
verilmektedir.

15.2.2. Yénetimde s6z sahibi olan personel hakkinda bilgi: :
Yoktur. f ;
15.2.3. ihras;g:l son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihragcinin kurucular: hakkinda l:i"ilgi';" ;{'

Sirket, 15.06.2021 tarihinde T.C. Siirt Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde 3638?i 5 Slcil TITE % ]
numarasi ile “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” unvaniyla tescil 'qdllefek" e F;
kurulmus olup Sirket’in kuruculari, Ozen Kuzu, Giiven Kuzu ve Gokgen Kuzu’dur. Sxm 6 ):,V
isbu izahname tarihi itibariyla mevcut tek pay sahibi ise, Kuzu Toplu Konut'tur. Sirketys:==*
kurulugta Ozen Kuzu, Giiven Kuzu ve Gokgen Kuzu olmak iizere 3 (li¢) pay sahipli bir anonim

sirket olarak kurulmus olup 28.10.2021 tarih ve 2021/02 say1il1 Y&netim Kurulu Karari ile Ozen

Kuzu, Giiven Kuzu ve Gokgen Kuzu, Sirket sermayesinde sahip olduklari paylarin tamamini

Kuzu Toplu Konut’a devretmislerdir. 11.01.2022 tarih ve 10492 sayili TTSG’de yayimlanan

ilgili pay devirleri sonucu, Sirket’in tek pay sahipli anonim sirkete doniismesine iliskin tek

ortaklik bilgisi, 10.01.2022 tarihinde tescil edilmis olup, yine 10.01.2022 tarih ve 10491 say1ih

TTSG’de yayimlanmustir.

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

Ortakhgin Ticaret Ticaret Sicili Vergi Sermayedeki | Sermayedeki
Unvam Numarasi Numarasy Pay1 (TL) Pay Oram (%)
Kuzu © Toplu = Konut |\ ippwpz 1713 | 6010471659 | 175.000.000 100
Insaat Anonim Sirketi ==

YATIRIN ME NWL DEG
ANONM Sf KET! |




15.2.4. ihragginin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan personel

ile ihraggi son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalik iliskileri
hakkinda bilgi:

Sirket’in yonetim kurulu tiyelerinden Gokgen Kuzu, Giiven Kuzu ve Ozen Kuzu kardestirler.

15.3. Thrageinin yonetim kurulu liyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin ydnetim
ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Ozen Kuzu — Yénetim Kurulu Baskani

1970 yilinda Siirt’te dogdu. 1943 yilinda kurulan aile firmalari Kuzu Toplu Konut’un 2012
yilindan anonim sirket olmasindan beri Kuzu Grubun Yénetim Kurulunda yer almakta ve hali
hazirda Yo6netim Kurulu Baskanligi ve CEQ gorevini yliriitmektedir. 2016 yilindan beri
Libya’nin Eskisehir Fahri Konsolosluguna atanmistir. Ozen KUZU., aile sirketleri Kuzu Grubun
2000°1i y1llardaki biiyiik atilimina ve iistyap: insaat miiteahhitli gi disindaki farkh sektorlerdeki
istikrarli biiylimesine 6nemli katkilar saglamistir. Ozen Kuzu, sivil toplum orgiitlerinde de
yogun faaliyetlerini siirdiirmekte ve Konut Der, GYODER, Siirt Sanayi ve Ticaret Odas, Tiirk
Miiteahhitler Birligi ve IMKON gibi farkli meslek 6rgiitlerinde Yénetim Kurulu tyeliklerini
ylirtitmektedir. Ileri seviyede Arapga, orta derecede Ingilizce bilen Ozen KUZU, evli ve dért
¢ocuk babasidir.

Giiven Kuzu — Yonetim Kurulu Uyesi

1966 yilinda Siirt’te dogdu. Caligma hayatina 1989 yilinda miiteahhitlik ile baglayan Kuzu,
24.09.1981 yilindan beri Siirt Ticaret ve Sanayi Odas1 Uyesi olan ve babasi Abdiilkerim Kuzu
tarafindan kurulan Kuzu Toplu Konut’ta halen sirket ortagi ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gorev almaktadir. Kuzu, yine insaat alaninda faaliyet gosteren 5 ayri sirkete daha sahiptir. 1999
tarihinde Siirt Ticaret ve Sanayi Odas1 Yénetim Kurulu Bagkanligi gorevine getirilen Kuzu;
arka arkaya kazandig1 segimler neticesinde halen bu géreve devam etmektedir. Dicle Kalkinma
Ajansi Yonetim Kurulu Uyesi olan Giiven Kuzu ayrica ICC Tiirkiye Milli Komitesi
(Uluslararas: Ticaret Odalar) yonetiminde bulunmaktadir. Iyi derecede Arapga ve Kiirtges6fta =,
derecede Ingilizce bilen Giiven Kuzu evli ve ii¢ gocuk babasidir. & ¥ o

AT, &
.- ‘1':'

Gikeen Kuzu — Yonetim Kurulu Uyesi N e

I A T
1962 yilinda Siirt’te dogdu. Calisma hayatina genglik yaslarinda babasi Abdiilkgrim i{uw'j xS
tarafindan kurulan Kuzu Toplu Konut’ta basladi ve halen sirket ortagi ve Yénetitn Kuxglir; < = #
Uyesidir. KUZU Grubun diger sirketlerinde de Yénetim Kurulu iiyelikleri ve ortakliklabdevam 5 . fyf
etmektedir. Aile sirketi olan KUZU Grup biinyesinde 1980 yilina kadar Giineydogu ve Dig
Anadolu bolgelerinde altyapi, yol, Gst yapr gibi birgok devlet ihalesini hayata gegiren firma
Gokgen KUZU doneminde, 1993 yilinda Afyon Dinar’da yasanan deprem sonrasinda ilk biiyiik
olgekli konut projesini hayata gegirdi. Daha sonra Ankara, Siirt, Konya ve Kars gibi
Tiirkiye’nin bir¢ok bolgesinde projeler inga etti ve zaman i¢inde yurtdisi projeleri ile bolgesel
olarak taninan giiglii bir ingaat firmasi haline geldi. Iyi derecede Arapca ve Kiirtce, orta
derecede Ingilizce bilen Gokgen Kuzu, evli ve ii¢ cocuk babasidir.

Cenk Cerrah — Yonetim Kurulu Uyesi

Lise egitimini Istanbul Erkek Lisesi’nde tamamlayan Cenk Cerrah, iiniversite egitimini ise
Istanbul Universitesi Ingilizce Isletme Boliimii’nde gergeklestirmistir. 2000-2002 yillari
arasinda Arthur Andersen’da denetim sefi olarak galigmis, ardindan 2002-2004 yillar: arasinda
Emnst&Young sirketinde miidiir yardimecisi gorevini {stlenmistir. 2004-2008 yillarinda
PriceWaterhouseCoopers’da miidiir olarak c¢alistiktan sonra 2008-2011 yillar1 arasinda
Polimeks Ingaat girketinde Kurumsal Finansman Yéneticisi olarak gorev almugtir. Nisan 201 1-
Haziran 2014 yillant siiresince Sofra Grup biinyesinde Compass Tiirkiye — Ulke Finans




Kontrolo6rii olarak ¢alistiktan sonra Nisan 2015 tarihine degin Tabanlioglu Mimarlik’ta Finans
Direktérii (CFO) olarak gorev yapmustir. Sonrasinda Qatari Diar’da yine CFO olarak gorev
almug ve halihazirda Sirket biinyesinde de CFO olarak gorevini stirdiirmektedir.

Mehmet Emre Bastopcu — Yonetim Kurulu Baskan Vekili / Genel Miidiir

1975 yilinda Ankara’da dogdu. 1993 yilinda Robert Kolej’den mezun oldu. 1997 yilinda
Bogazi¢i Universitesi Ingaat Miihendisligi bsliimiinii bitirdi. 2000 ve 2006 yillarinda Bogazici
Universitesi’nde aym1 boliimde Yiiksek Lisans ve Doktora derecelerine hak kazand.

2003 yihinda Kuzu Toplu Konut firmasi biinyesine katildi ve giiniimiize kadar devam eden
Turkiye’de bir ilk olan ISK1 ve BUSKI Atiksu Aritma Tesislerinin 6zel sektér eliyle isletilmesi
igine dahil oldu. 2008-2012 yillar1 arasinda Istanbul Pagakdy, Tuzla ve Diizce ileri biyolojik
atiksu aritma tesislerinin, 2009-2015 yillari arasinda ise Diinya Bankasi kredili Antalya Hurma,
[SKI Biiyiikgekmece, Canta ve Silivri Atiksu Aritma Tesisleri yapimi iglerini yiiriittii. Bu
projeler kapsaminda Tiirkiye’de cevre teknolojileri alaninda; kojenerasyonlu ¢amur kurutma,
atiksu SF-UV geri kazanimy, ileri koku giderimi gibi pek gok uygulamada ilklere imza att1.

2017-2022 doneminde ise Islam Kalkinma ve Avrupa Yatirim Bankasi kredili Bat: Tahran,
Beyrut Burj Hammoud Atiksu Aritma tesisi, kfW kredili Karadag Atiksu Aritma tesisi, ADB
kredili Ozbekistan AAT, BUSKI Camur Yakma ve ISKi Baltaliman Atiksu Arima Tesisi
islerinin ihalelerinin kazamlmasinda ve gergeklestirilmesinde yonetici roliinde bulundu.
Yénetimde bulundugu dénemde KUZU Grup, gevre teknolojileri alaninda uluslararasi lider bir
oyuncu haline geldi. Ileri seviyede Ingilizce ve orta seviyede Almanca bilmektedir. Evli ve ti¢
cocuk babasidir.

Figen Yildirim — Bafimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Temmuz 1997 yilinda Marmara Universitesi Ingilizce iktisat béliimiinde lisans egitimini
tamamlamig ardindan yiiksek lisans Ogrenimini ise Yeditepe Universitesi Uluslararasi
Isletmecilik bslimiinde yapmstir. Doktora egitimini yine Marmara Universitesi Uretim
Yonetimi ve Pazarlama alaninda gergeklestirmis olup Ocak 2008 tarihi itibariyla doktora
egitimini de tamamlanmigtir. Halihazirda Temmuz 2019°dan bu yana Istanbul Ticaret
Universitesi Isletme Fakiiltesi’nde Pazarlama Alani’nda profesor olarak gérev yapmaktadir.
Universite egitimi ve profesorliigii disinda Haziran 199 8-Subat 2000 tarihleri arasinda Unilever

Holding’de Dis Pazar ve Thracat Koordinator Yardimeis: olarak, Haziran 200-Ocak 2001 yllapg ..

arasinda Mydonose Group biinyesinde Kurumsal Pazarlama Iletisimi Koordinatérii E;_Lﬁ‘ék, PN

Mayis 2005-Kasim 2005 tarihleri arasinda Siitag A.S. biinyesinde Peynir-Tercyag Kategori# 87, © 41
Iy o :

Yoneticisi olarak ¢alismustir. L

ibrahim Unalmis — Bafimsiz Yonetim Kurulu Uyesi . : Flmy
Lisans egitimini Temmuz 1999 tarihi itibariyla Ortadogu Teknik Universitesi Ekgno“’ﬁﬂﬁm% * ‘" o
bolimiinde tamamlamis olup yiiksek lisans egitimini Birlesik Krallik Blﬂmnﬁh@{_@__if{_j
Universitesi’nde Para, Banka ve Finans alaninda tamamlanmigtir. Doktorasini yine Birlesik ™
Krallik York Universitesi’nde Ekonomi alaninda tamamlanmis olup Ekim 2017 itibariyla

docent olmustur. Halihazirda TED Universitesi’nde Isletme Boliim Bagkanligi, TEDUTECH

Teknoloji Transferi ve Damgmanlik A.S. biinyesinde yonetim kurulu iyeligi, Diinya
Bankasi’'nda danigmanhik ve Denon Partners biinyesinde yine damismanlik gérevlerini
stirdlirmektedir. Ayrica Temmuz 2016-Nisan 2018 tarihleri arasinda TCMB biinyesinde

Piyasalar Analiz Miidiirliigii gérevlerini yiirtitmiistiir.




15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin son durum da dahil

olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki
denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhginin

veya ortagl

sermaye paylari ve bu yénetim ve
halen devam edip etmedigine dair

bilgi:
Sirketteki
Ad Soyad Sirket Gorevi Sermaye Pay: Devam
(%) Durumu
- Peninsula Enerji Ve Teknoloji | Yonetim Kurulu —
Ozen KUZU Yatrimlan A.S. Biiklkani _ = Devam Ediyor |
Gzen. KUZU Kuzmed Sagls.k Hizmetleri A.S. Yg;;i;‘l E:l;uﬂllu : Devam Ediyor
- Kuzu Otel Isletmeciligi ve Yonetim Kurulu _—
Qzen KUZU Gayrimenkul Yatirimlari A.S. Bagkami ) Devan Bdiyor
: ; Sayin Yatirim Insaat Ticaret Ydnetim Kurulu :
Ozen KUZU Ve Sanayi A.S. Baskan: - Devam Ediyor
; : Ortak / Yonetim
Ozen KUZU Dak“".‘r.l“ﬁ‘fa“ay e Kurulu Baskan 50% Devam Ediyor
Lo CrAAS  Yordmos | s
; Kuzugrup Gayrimenkul Ydnetim Kurulu A y
L __OZEHEUZE__ Yaurim Ortaklifi A.S. Baskan - Devam F’d]y 5
Ozen KUZU Kuzu Holding A.S. ?{ﬁarﬁiilg?:l{::nn: 100% Devam Ediyor
Ozen KUZU Prive Sigorta A.S, Yangt:‘::(fnl:m[u = Devam Ediyor
Ozen KUZU Kuzu Hazir ii);m Perakende Yﬁn;t;;r]:( ;f]l]zrulu ) Devam Bdiyor
Ozen KUZU Ebi Ga)’rime:ksl Yatirimlari ?(ﬁx] ; ;{;;r:ﬁ::nn: 100% Devam Ediyor
Ozen KUZU Pahqo Giyim iazayi Ve Ticaret Yﬁn;t;r; al;t:ru]u ) Devam Ediyor
= Peninsula S:}iar Ene—rj'i' ] Yonetim Kurulu ; ;
Ozen KUZU Yatrmlan A S, Ruskan: Devam Ediyor
) . Galatasaray Sportif Sinai Ve Yonetim Kurulu ) Eski
Ozen KUZU Ticari Yatinmlar A.S. Uyesi )
Galatasaray Gayrimenkul o ‘
Ozen KUZU Yatirim Ve Gelistirme Ticaret YOnct’!m‘Klumlu - Eski
N Uyesi
. Kuzu Otel 1$lélmeci]i gi Ve Yénetim Kurulu ) D Fition
Gtikgen KUZY Gayrimenkul Yatirimlar A.S. Usesi SR Le
Kuzugrup Gayrimenkul Yonetim Kurulu - e Bdivor
Gokgen KUZU Yatinm Ortakligi A.S. Uyesi y"_
Gokgen KUZU Kuzu Hazir (ii);im Perakende Yﬁnegr?e;(iumlu i Devam Ediyor
; Kuzu Otel isleltmcciligi Ve Yonetim Kurulu i Dy Bl
Guven KUZU Gayrimenkul Yatinmlan A.S. Usesi ’yg iy
Kuzugrup Gayrimenkul Ydnetim Kurulu B Dev ‘ﬁd L
Gliven KUZU Yatirim Ortakliffi A.S. Uvesi am :!’3’ X
iyi < Yonetim Kurulu TP
Gitven KUZU Kuzu Hazir (il}::m Perakende ne éTesiu } Dev amE d}y%
oA e " I jeey EY
Peninsula Enerji Ve Teknoloji Yonetim Kurulu ) : ‘S:R{*
et Yatirimlari A.S. Uyesi 1’: S
o ' Kuzugrup Gayrimenkul Yonesim Kuriily \E‘ e
sy ' UJyesi - Devam Ediyor
Mehmet Emre BASTOPCU Yatinim Ortakhig: A.S. iniu‘ﬁ d(;fnc! d\ggﬁ
Yonetim Kurul i
Cenk CERRAH Prive Sigorta A.S. ™ . Devam Ediyor
" Ortak / Yonetim ;
Cenk CERRAH Grayarrow Dig Ticaret A.S. Kuruhi Bickan B _1 OE}% Devam Ediyor
5 Kuzugrup Gayrimenkul Yénetim Kurulu _ D Edi
Rl KILDIRIM Yatinm Ortaklig1 A.S. Uyesi _ e al
: — Econtrust Egitim Ve Ortak / Miidiirler 3 Devam Edivar
Ibrahim UNALMIS Danigmanhk Ltd Sti Kurulu Baskam 50’6, e ?

&

-
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- Eyg Gayrimenkul Yatim | Yonetim Kurulu
‘ i _ Ortaklipi A, Uyesi .

Devam Ediyor

‘ Iorahim UNALMIS Prive Sigorta AS. ‘ Yonetim Kurulu

Useesi Devam Edi_yor

15.5. Son $ yilda, ihra¢gmnin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alnan, ilgili Kisiler hakkinda sermaye piyasas: mevzuaty, 5411 sayih Bankacihk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir sugtan dolay: bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da

-zimmet, irtikip, riigvet, hirsizhk, dolandiricibik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
kartlarinin kétiiye kullanilmasi, kagakeilik, vergi kacakcgihigi veya haksiz mal edinme
suclarindan dolay: alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri
ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinleymis hiikiim
bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Sirket’in Yonetim Kurulu iiyesi Giiven Kuzu’nun da davalilar arasinda oldugu ve Ankara Bat:
I. Agir Ceza Mahkemesi’nde 2012/38 E. 2015/158 K. sayili kamu davas ile kamu kurum ve
kuruluslarinin ihalesine fesat karistirmak ve gérevi kétiiye kullanma sucu konusuyla yargilama
yapilmakta olup tiim saniklarin ayr1 ayri beraatine karar verilmistir. Gerekgeli karar katilan
tarafca temyiz edilmis olup isbu izahname tarihi itibariyla Yargitayca verilen bir
karar/kesinlesmis hiikiim bulunmamaktadir.

15.6. Son 5 yilda, ihragginm mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yénetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/sug¢ duyurulan ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ortakh@in mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile ydnetimde s6z sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde soz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihraggidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintil bilgi:

Yoktur.

i . ﬁ'"m“‘:t""w
15.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihrag¢i son 5 yil 1ceggﬁndc i C“‘«\
kurulmus ise kurucularin ihragciya kargi gorevleri ile sahsi cikarlar arasmdz:,ﬁ'i.-_-c;:lkq”lf'j_'j_ji.?r

catismalarina iliskin bilgi:
Yoktur.

e\l
1

: = i g T % \ «:‘,"ﬂ“'“f'
15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde so6z sahibi personel ile ihrace: som S ylin‘-#_-—';__
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde girev ©

e
mmeen

almalar1 icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikgiler veya baska kisilerle yapilan
anlagsmalar hakkinda bilgi:

Yoktur,

15.9.2. Thragginin ¢ikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile

tR\e _
YATIRIM RENKUL DES




araglarimin satisi konusunda belirli bir siire icin bu kisilere getirilmis siirlamalar
hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur,

16. UCRET VE BENZERiI MENFAATLER

16.1. Son yilik hesap donemi itibariyle ihra¢einin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personelinin; ihracgi ve bagh ortakhiklarina verdikleri her tiirlii hizmetler i¢in

80z konusu Kkisilere 6denen {icretler
saglanan benzeri menfaatler:

(sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve

Son yillik hesap dénemi itibariyla Sirket’in yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi
personellerden Sirket tarafindan istihdam edilmis olanlara 6denen aylik maagslar1 haricinde
Odedigi herhangi bir iicret ve/veya sagladig herhangi bir iicret benzeri menfaat

bulunmamaktadir.

16.2. Son yilhk hesap dénemi itibariyle ihraceimin yonetim kurulu ityeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhd, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
ddeyebilmek i¢in ihrageimin veya bagh ortakhiklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

Son yillik hesap dénemi itibariyla Sirket’in yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde stz sahibi
personellere 6dedigi herhangi bir iicret ve/veya sagladigi herhangi bir iicret benzeri menfaat

bulunmamaktadir.

17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. ihraceinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gérevde bulundugu déneme iligkin bilgiler:

Bagkani

Son 5 Yilda
Adi Soyadi Gérevi fi]]el; ::! c:c]l‘ilgai Gdrev Siiresi / Kalan Gérev Siiresi
Girevier
3yl /3yl
- Yonetim Kurulu | Yénetim Kurulu Y onetim Kurulu Baskanligi gérevi
Ozen Kuzu

Bagkan

Gokgen Kuzu

Yﬁnetjm Kurulu
Uyesi

03.05.2024, Yonetim Kurulu iiyeligi
ise 14.04.2026 tarihinde sona ereceltir

Yﬁnet_jm Kurulu
Uyesi

3yl /3 yil 'd-_-»_-..'f'*' :
Yonetim Kurulu iiyeligi 14,04.2026 % 5

tarihinde sona erecektir, =

P

Ydénetim Kurulu

Yonetim Kurulu

3yil/ 3yl v
Yonetim Kurulu tiyeligi 1 0{@

- oAl %
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Giiven Kuzu s P
| Uyest Uiem tarihinde sona erecektir. S 4 i
L o . 3yil /3yl Ry y
Cenk Cerrah Yonetim K'urulu Yonetim Klurulu YVonetin Kurahy tyeligi 14.04.31{]\2?:-
Uyesi Hyest tarihinde sona erecektir.
3yil/3yil
Y 6netim Kurulu Yonetlmkl(urulu Yonetim Kurulu Bagkan Vekilligi
Mehmet Emre Bagkan Vekili ve E.ai,én I gorevi 03.05.2024 tarihinde, Yonetim
Buglopgu Genel Miidiir V"N‘f;.‘ i | Kurulu iyeligi ise 14.04.2026 tarihinde

sona erecektir.




Bagimsiz Bagimsiz l 3yil/3yil ]
Figen Yildirim Yonetim Kurulu Yonetim Kurulu Yonetim Kurulu iiyeligi 14.04.2026
. Uyesi Uyesi tarihinde sona erecektir. J
_ ) ]- Bagimsiz Bagimsiz I3yil/ 3wl |
[brahim Unalmis | Yénetim Kurulu | Yénetim Kurulu Yonetim Kurulu iiyeligi 14.04.2026 |
| Uyesi | Uyesi tarihinde sona erecektir,

17.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihraggr ve bagh ortakliklan
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde séz sahibi personele, i iliskisi sona

erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sézlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde sz sahibi personellere, is iliskisi sona erdirildiginde
Sirket ve/veya Bagli Ortaklik tarafindan $deme yapilmasini veya fayda saglanmasini 6ngéren
herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Sirket tarafindan denetim komitesi, riskin erken saptanmasi komitesi ve kurumsal yonetim
komitesi kurulacak ve séz konusu komitelere sermaye piyasast mevzuatina uygun sekilde
yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi atanacaktir. S6z konusu komitelerin kurulmasina
iligkin olarak heniiz bir yonetim kurulu karar1 alinmamustir. Dolayistyla bu komitelerin, Sirket
paylarinin halka arzini takiben Kurumsal Yonetim Tebligi’ne uyum ¢ercevesinde ve Kurumsal
Yonetim Tebligi'nde belirtilen siirelere uyularak ve her haliikArda en ge¢ halka arzdan sonra
gergeklestirilecek ilk genel kurul toplantisina kadar faaliyete gecmesi planlanmaktadir.

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

[I-17.1. sayih Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca paylar ilk kez halka arz edilmesi igin
Kurul’a bagvuran ortakliklarin, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iliskin listenin ilanina
kadar tiglincti gruptaki ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabi olacagi ngoriilmiistiir. Dolayisiyla
Sirket Kurul’ca yeni listenin ilanina kadar tiglincii grup iginde yer alacaktir.

Kurumsal Yonetim Tebligi kapsamindaki s6z konusu yiikiimliiliiklere Sirket’in paylarinin

Borsa’da iglem gormeye baslamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibariyla gerekli

uyumu saglamasi gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket, paylarinin Borsa’da islem gormeye—..

baslamasindan sonra yapilacak ilk genel kurul itibariyla Kurumsal Yénetim Tebligi’}w*'ﬁymn ¢ ;\\
) i ‘\

\

. . ape g &
siirecini tamamlamis olacaktir. e o

Esas Sozlesme’nin “Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum” baslikl 18’ nci maddesi uyarmga;: - 4

g ;:.,,_.:ﬂi_; Fer o 3
“Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan Kurumsal Y 6netinﬁi-_:{__3ke!qj&e’..rj' 2 " i
uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan iglemler ve alinan yénetim kurulu kgrar?af‘f?\'f: & ;f”
0 e,
gecersiz olup esas sozlesmeye aykir: sayilir. Y ._f;'-"j

Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.”

Sirket, Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca dahil oldugu grup Kurul tarafindan ilan edilinceye
kadar tiglincii grup igerisinde yer alacaktir. Sirket’in, Kurumsal Yénetim Tebligi kapsamindaki
s0z konusu yiikiimliiliiklere paylarinin borsada islem gérmeye baglamasi sonrasinda yapilacak
ilk genel kurul tarihi itibartyla gerekli uyumu saglamas: gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket,
paylarinin borsada islem gérmeye baglamasindan sonra yapilacak ilk gepel kurul itibariyla

el

RA\




Kurumsal Y6netim Tebligi’ne uyum siirecini tamamlamis olacaktir. Ayrica Sirket, Kurumsal
Yonetim Tebligi hiikiimlerine titizlikle uyacaktir.

Sirket tarafindan ticretlendirme politikas, bilgilendirme politikast, kir dagitim politikas, bagis
ve yardim politikast ve iliskili taraf islemlerine iliskin esaslarin belirlenmesine iliskin yonetim
kurulu karari halka arzi takiben alinacak ve SPK’nin kamunun aydinlatilmasina iliskin esaslari
gercevesinde kamuya ilan edilecektir.

Halka agilma sonrasi dénemde SPK mevzuati geregi diizenlenecek Kurumsal Y®6netim

Ilkelerine Uyum Raporu ile Ortaklik’in Kurumsal Yonetim Ilkeleri karsisindaki durumu -

sermaye piyasast mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya duyurulacaktir.

SPKn’nin II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi hiikiimleri gercevesinde Sirket, kamuya
yapacagl duyurularin, mevzuatin 6ngordiigii sekilde yapilmas: igin gerekli alt yapiyi
olusturacaktir. Ayrica yonetim kurulu baskan veya tiyeleri Sirket faaliyetleri ile ilgili 6nemli
gelismelerin kamuya duyurulmasini, pay sahiplerinin bilgi edinme haklarinin kullanilmasint,
genel kurul bilgilerinin diizenli ve seffaf olarak duyurulmasini, kar dagitim politikalar
hakkinda gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini da kapsayacak sekilde tiim bilgilendirme
caligmalarim diizenli olarak yerine getirecektir.

Ayrica Sirket’in faaliyetleri, sektorel gelismeler, yeni pazarlara ulagsma ve yeni diiriinler
gelistirme ile ilgili yatinmeilarin kararlarinda 6nem arz eden hususlar, 6zel durum agiklamalari
www.kap.org.tr ve Sirket’in internet adresi www.kzgvo.com adreslerinde duyurulacaktir.

Sirket’in internet adresi www.kzgyo.com adresidir. Asagida belirtilen konu bagliklari ile ilgili
dosyalarin halka agilma sonrasi zaman igerisinde Sirket’in internet sitesinde yer almasi igin
gerekli ¢aligmalar siirdiiriilmektedir.

SPK ve BIST diizenlemeleri ile TTK hiikiimleri cergevesinde Sirket, kamuyu aydinlatma ve
bilgilendirmede asagidaki araglar1 kullanir:

e Ozel durum agiklamalari,

e Finansal raporlar,

¢ Yillik faaliyet raporlari,

Kurumsal internet sitesi,

Yatirimeilar i¢in hazirlanan bilgilendirme ve tanitim dokiimanlari,

SPK diizenlemeleri uyannca hazirlanmasi gereken izahname seti, tasarruf sahiplerine

satig duyurusu, duyuru metinleri ve dokiimanlar,

e Yazl ve gorsel medya araciliiyla yapilan basin agiklamalari,
TTSG ve giinliik gazeteler vasitasiyla yapilan ilan ve duyurular.

-TI "'-I',-’J . g )

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihra¢¢inin pa;{gsaifiplgﬁ ile "«
. . . o s w . as . . . . R i 5\\. vl o
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi: 1 Wt (o) P
5, T Seaaet gt v
Yatirime Iligkileri Birimi Temel Faaliyetleri Ry, Ramd v S

! hs -
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e Pay sahiplerine ve pay sahipleri ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile &\f'@spﬂaﬂgw/

ve belgelere iligkin kayitlarin saglikl, giivenli ve giincel olarak tutulmasim saglamak,
MKK nezdindeki islemleri yonetmek,

o Yatimcilann Sirket ile ilgili yazili bilgi taleplerini kamuya agiklanmamus gizli ve ticari
sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak fizere, mevzuat ve Sirket’in kamuyu aydinlatma
politikasi ¢ergevesinde agik ve net olarak yanitlamak,

e Genel Kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgi iErﬁavzuatta, Esgs




Sozlesme’ye ve diger ortaklik i¢ diizenlemelerine uygun olarak yapilmasini saglayacak
tedbirleri almak,

* Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus dahil Sermaye
Piyasas1 Mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini gozetmek ve
izlemek, mevzuat geregi yapilan agiklamalarin yam sira kamuoyu ile iletisimin
koordinasyonunu saglamak, yatirimeilarla ve analistlerle gériismeler gerceklestirmek
lizere konferans, panel, seminer ve tamtim toplantilarina katilim saglamak.

Yatirime Iliskileri Yoneticisi

Sirket halihazirda Yatirime Iligkileri birimi olugturmamistir, izahname tarihi itibari ile sermaye
piyasasi lisanslarina sahip personel istihdam edilmemistir. 11.17.1 sayili Teblig uyarinca,
paylar halka ilk kez halka arz edilmesi i¢in Kurul’a bagvuran ortakliklarin, paylarin borsada
islem gormeye baslamasi tarihinden itibaren 6 ay i¢inde Yatirimet lligkileri boliimii olusturma
ve bolimiin dogrudan baglh olarak calisacagi Yatinmer Iliskileri Yoneticisi belirleme
ylkiimliliigti bulunmaktadir. Bu baglamda Sirket, Kurumsal Y®&netim Tebligi madde 11/6
uyarmnca Sirket paylarinin halka arzim takip eden 6 ay iginde Yatirimer ligkileri Yoneticisini
belirleyerek ilgili bilgiyi KAP’ta yayinlayacaktir.

18. PERSONEL HAKKINDA BiLGIiLER

18.1. Izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya dénem
sonlar itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen 6nemli degisiklikler ile miimkiin ve

onemli ise belli bagh faaliyet alanlari ve cografi bélge itibariyle personelin dagihim
hakkinda agiklama:

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihlerinde sona eren dénemler itibariyla
personel sayilar1 agagidaki gibidir:

Personel S:sl_g_zi_i_znrl
Dé Personel Sayisi Personel Sayisi _Toplam :

. Tfm |~ MaviYaka Beyaz Yaka Personel Savyisi .
31.12.2021 “ 1 1 i
31.12.2022 - 5 5
31.03.2023 - 6 - 6

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari: S

s ; -
N

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihragginin paylarina yonelik sahip olduklar: op:i;'i,){@nl‘;i_'ﬁf 2y , o
hakkinda bilgi: i G B _

-
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Yoktur. L NG E
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S iy |
18.2.2. Yonetimde sz sahibi olan personelin ihragginin paylarina yonelik sahip olguklafi «* 4 }g
"‘r“-\. -

opsiyonlar hakkinda bilgi: N
Yoktur.

18.2.3. Personelin ihragciya fon saglamasmi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.




19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. ihracemin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki paylari dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlasi olan gergek ve tiizel kigiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya
béyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

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

| Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin; [ Serma\gl’_a\!KO\ Hakki
; Pay Son Genel Kurul 05/05/2023 23/06/2023
Teearst Unvat: | o obia | L (%) (TL) | (%)
Kuzu Toplu Konut | A 89.250.000 51,00 | 89.250.000 | 51,00
Kuzu TopluKonut | B | 85.750.000 49,00  85.750.000 | 49,00
TOPLAM - 175.000.000 100,00 | 175.000.000 100,00

| Dolayh Pay Sahipligine iliskin Bilgi (Kuzu Toplu Konut insaat A.S.) i

Ortagin; | Sermaye Pay1/ Oy Hakk
Adi Soyads Pay Son Genel Kurul 05/05/2023 ] 23/06/2023 ]
Grubu (TL) _ (%) (TL) (%)
Gokgen Kuzu - 150.000.000 | 333 150.000.000 333
OzenKuzu | - 150.000.000 333 150.000.000 33,3
| Giiven Kuzu | - 150.000.000 | 333 | 150.000.000 33,3
~ TOPLAM - 450.000.000 | 100 | 450.000.000 100,0 |

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylan %5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar: farkhi oy haklarma iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

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

A Grubu paylarin yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi, Esas S6zlesme’nin “Yonetim
Kurulu ve Gorev Siiresi” bashkli 14. Maddesinde diizenlenmistir. Sirketin isleri ve |dare%1' genel
kurul tarafindan TTK ve sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde génel [\m:uf & \”‘
tarafindan en ¢ok 3 y1l i¢in segilen TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtllen 'ar:;‘]an halz , W
enaz 5 (bes) iiye, en fazla 11 (onbir) iiyeden olugan bir ydnetim kuruluna aittir. £ <} f’ ;ﬁ

Yonetim kurulu iiyelerinin bagimsiz tiyeler disindaki tiim tiyeleri A grubu pay?* seﬁllp,lé‘mmr{r
gosterdigi adaylar arasindan, SPK’nin kurumsal y6netim ilkelerinde belirtilen baguﬂq‘zada fm:L . "’
da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday gost'étd.hkj&a:f
arasindan genel kurul tarafindan se¢ilir.

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 bulunduklari veya temsil ettikleri her payin bir oy hakki vardir. A ve B grubu
paylarin oy hakkina iligkin bir imtiyaz1 bulunmamaktadir.

RA
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19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:
Sirket in paylarma iligkin bilgilere asagldakl tabloda yer verilmektedir.

Bir Paymn Sermayeye
G | S| ety | ot | Toplem | SG
_ Defieri (TL) (%)
‘ Ydnetim kuruluna aday gisterme |
A Nama imtiyazi vardir, 1 89.250.000 51
L (Kuzu Toplu Konut) | —
B Hamllme [mtlyaz. yoktur 1 85.750.000 49

19.4. Thragemn bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihragginin yénetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihraggiy: kontrol edenlerin ada, soyadi, ticaret unvam,
yonetim hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kétiiye kullanilmasini engellemek icin alinan
tedbirler:

Sirket’in yonetim hakimiyetine sahip meveut tek ortagi Kuzu Toplu Konut’tur. Kuzu Toplu
Konut’un y6netim hakimiyetinin kaynagi, yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazina sahip
paylar dahil olmak izere Sirket paylarimin tamamina sahip olmasidir. Bu giiciin kotiiye
kullanilmasini engellemek i¢in TTK, SPKn diizenlemeleri ile Kurumsal Yénetim ilkeleri
disinda 6zel olarak alinmig bir tedbir bulunmamaktadr.

19.5.  ihraggmin  yonetim  hakimiyetinde
anlagmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

degisiklige yol acabilecek

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gerc¢ek Kisi ortaklarin birbiriyle akrabahk iliskileri:

Yoktur.

20. ILiISKiLI TARAFLAR VE iLiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BiLGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap donemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapllan lslemler hakkinda UMS 24 ¢er¢evesinde ayrmtlh ag:lklama P

Ill§k111 Taraflardan Alacaklar

31.03. 2023, 31.12. 2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyla iliskili taraflarla baklyclg{m ﬂs;,tqiﬂy L ,."
asagidaki gibidir: R b
Alacak/ bore bakiyeleri: B
Tiskili taraflardan ticari alacaklar 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023
Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S. 11.194 193.926 4.524.669
TOPLAM 11.194 I| 193.926 4.524.669

| iligkili Taraflara Diger Borglar 31122021 | 31122022 | 31.03.2023

| Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. (*) 241299 34.874.136 | 35.102.569

| Peninsula Emlak Yatiim A.S$. - 33909 | 39.757

| TOPLAM 241299 | 34.908.045 35.142.326 |

(*) Otel’in devrinden kaynaklanan otel isletmeciligi ile iligkili ticari bor¢lardan oiusNu r.
' ERA




| Migkili taraflara diger bor¢lar 31.12.2021 | 31.12.2022 31.03.2023

' Kuzu Toplu Konut ingaat A.S. - 5.253.759 50.653.785
Ozen Kuzu 20.000 B

. TOPLAM 20.000 5.253.759 50.653.785

ligkili taraflara diger borglarin 50.653.785 TL’si T. Halk Bankasi A.S.’den kullanilan kredinin
vade uzatimu amact ile erken 6deme faizini kargilamak ve diger kisa vadeli nakit ihtiyaglari igin
Kuzu Toplu Konut’tan alinan borg tutaridir. 9.363.869 TL ise iligkili olmayan taraflara diger
borglarin igerigi, 6denecek vergi ve fonlar ile alinan depozito ve teminatlardir. 31.12.2022
tarihinde bir 6nceki yilin ayn dénemine gore yasanan artisin nedeni Otel’in 13.05.2022
tarihinde faaliyete ge¢mesiyle birlikte devreden KDV ve gelir tahakkuklarinin meydana
gelmesidir.

Iliskili Taraflara vapilan Ahy/Satislar:

31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihlerinde sona eren dénemler icerisinde iliskili taraflarla
gergeklestirilmis islemler agagidaki gibidir:

| : e ——
iliskili taraflara 01.01.-31.122021 | 01.01.-31.12.2022 | 01.01.-31.03.2022 | 01.01.-31.03.2023 |
| apilan satislar Malye Diger Vsl ve Diger Nalve Di Wialve Diger |
yap § | Hizmet | %" | Hizmet Hizmet | P | Higmet | DiEeT |
Kuzu Cevre _ |
Teknolojileri Ingaat - - - 2.140 - - |
AS. - i | '
| Suza Topla Kenut - | 16949 3034286 - . - |433asrs| -
naatAS. I .
_ TOPLAM [ - 16.949 | 3.034.286 | 2.140 - |- 14334575
iligkili taraflardan | 01.01.-31.12.2021 |  01.01.-31.12.2022 | 01.01.-31.032022 | 01.01.-31.03.2023
| yapilan alimlar | Malve Mal ve - Mal ve +ss Mal ve ;
| Himet | %" | vigmet | " | Higmet | DT | Higmer | DT |
Kuzu Toplu Konut 1271 - 9218 | 490 | - - 7.500 x
lnHaatA Sl | | __ .
' Peninsula Emlak ! _ _ 30.000 _ | } ) 71.465
Yatrm A5, e ] S .
| TOPLAM 1 am = 39218 | 4920 | - | - | 7500 | 71.465 |

20.2. Qligkili taraflarla yapilan islerin ihraccinin net satig hasilat lcmdekl pay1 hakkinda
bilgi:

[ligkili taraflarla yapilan islerin Sirket’in net satis hasilati icindeki pay1 31.12.2022 111ba.ag&a».\
3.034.286 TL ve 31.03.2023 itibartyla 4.334.575 TL “dir. Kuzu Toplu Konut ‘un otelfﬁ agthig ;‘ My
déneminde Kuzu Otel sletmeciligi adina katlandig1 nakit 5demeler ile otel i¢in yaprrm olﬂugh P \\b
demirbag alimlarindan kaynaklanan bor¢ tutarindan meydana gelmistir. Bl
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21. DIGER BILGILER N <
% S T Wil
21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler *\\ P8 3

izahname tarihi itibariyla Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi, 175.000.000 TL’dir. BahsW
¢ikarilmis sermaye, beheri 1 TL nominal degerli 175.000.000 adet paya béliinmiistiir.

21.2. Kayith Sermaye Tavam:
Sirket’in kayith sermaye tavani, 875.000.000 TL dir.
YATIR fM




21.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisimin mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo domemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlas: ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Fiili dolasimda olan pay yoktur.

Sirket, 06.01.2022 tarih ve 2022/1 sayili yonetim kurulu karari ile 10.01.2022 tarihinde
olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmasina karar vermis olup 10.01.2022 tarihinde yapilan
olaganiistii genel kurulda alinan kararla devralan sifatiyla 1 (bir) adet kismi béliinme islemine
katilmigtir. Bahse konu kismi béliinme islemi cercevesinde, T.C. Istanbul Ticaret Sicili
Miidiirliigii’ne 302022-5 sicil numarast ile kayith Kuzu Toplu Konut’un bilangosunda bulunan
ve Zeytinlik Mah., Bakirkdy Istanbul adresinde yer alan 564 ada 181 parselde kayitli bulunan
otel tasinmazlar1 (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 6denmistir.

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

Yoktur.

21.5. Thrageinin paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan
veya bagh ortakhiklarimin sahip olduklar ihrag¢r paylarimin adedi, defter degeri ve
nominal degeri:

Yoktur.

21.6. Varanth sermaye piyasasi araglari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi araglarimn miktar1 ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile
opsiyona konu olmas: kararlastirilmis sermaye piyasas: araclar ve séz konusu opsiyon
hakkinda iliskili kisileri de i¢eren bilgi:

Yoktur.

21.8. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artinnmlarn ve kaynaklan ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar ve
pay sayisinda degisiklie yol agcan diger islemlere iliskin bilgi:

.nﬂ"'-"

Sirket, 90.000 TL kurulus sermayesi ile 15.06.2021 tarihinde tescil edilerek kurulmusll:rr N
Ardindan 11.01.2022 tarih ve 10492 sayili TTSG uyarinca Sirket’in sermayesi, 11.01.2022 « :_“ My o
tarihinde tescil edildigi tizere 1.041.597.942,85 TL’ye ¢ikarilmugtir. Artirilan 1.041.507.942,85 g8k 2

TL, Kuzu Toplu Konut'un bilangosunda yer alan otel tasinmazlarimin 03.01.2022 tarih ve. ;
YMM1414/2022-178-1 sayili YMM raporunda tespit edildigi tizere KVK’nin 19. ve’ 20. v
Maddeleri, TTK'nin 159-179. maddeleri hiikiimleri kapsaminda ayni sermaye olarak Sfrket 'f“ "*‘: «‘/J

tarafindan devralinmasi suretiyle karsilanmistir. N . _T_',;;“"}

14.04.2022 tarih ve 10559 sayili TTSG uyarinca Sirket’in sermayesi, 14.04.2022 tarihinde
tescil edilerek 1.084.897.942 TL’ye ¢ikarilmigtir. Artirilan 43.299.999,15 TL nakden taahhiit
edilerek 6denmigtir.

Daha sonra Sirket’in sermayesi, 84.897.942 TL olarak azaltilmig olup igbu sermaye azaltxqm
06.06.2022 tarihinde tescil ve 07.06.2022 tarih ve 10593 sayili TTSG’de ilan edilmis




Son olarak $irket’in sermayesi, 175.000.000 TL olacak sekilde arttirilmig olup isbu giincel
sermaye tutan, 23.08.2022 tarihinde tescil ve 24.08.2022 tarih ve 10646 sayili TTSG’de
yayimlanmugtir. Artirilan 90.102.058 TL nakden taahhiit edilerek ddenmistir.

21.9. Thracemnmn son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirnmciya sati
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan
paylarin tutarn ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur.

21.10. ihra¢einin meveut durum itibariyle paylarmin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigina iligkin bilgi:

Yoktur.

21.11. izahnamenin hazirlandig yil ve bir 6nceki yilda eger ihragg halihazirda halka agik
bir ortaklik ise ihra¢cinin paylar iizerinde iiciincii kisiler tarafindan gerceklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
21.12. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Sirket Esas Sozlegmesi’nin tam metnine www.kzgy o.com adresinden ulasilmasi miimkiin olup
bir 6rnegine Ek 1°de yer verilmektedir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Yonetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baglikli 14’ncii maddesi uyarinca
A grubu paylarin ydnetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim
kurulu iiyelerinin bagimsiz tiyeler digindaki tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak tizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Imtiyaz Tamnan Menkul Kiymetler” bashkli 9’ncu maddesi
uyarmca Yonetim kurulu iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonras: higbir sekilde
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasasi
mevzuatindaki esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig1 haller sakl
kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal
tablolarina gore {ist {iste bes y1l dsnem zarar etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasasi
Kurulu karar ile ortadan kalkar. Halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasin
temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasas: Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka
arzindan sonraki dénemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki
imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara ay};&-ﬁ oTar?ﬁ'(‘“
gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay

defterine yapilan kayitlar hitkiimstizdiir. _,.x _ ‘-.‘ '”1\
3 e

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket tarafindan belirlenmis herhangi bnr yq;: }V(mea;ge‘ < =~ ‘E

bulunmamaktadir. |l & ; ,éy
b "“‘?Mm‘f— ";r

21.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle lhraggm\m@\w vfe

faaliyetleri:

Esas Sozlesme’nin “Amag¢ ve Konu bashkh 3’ncii maddesi uyarinca Sirket; gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
paylarim ihrag etmek {izere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda|izin verilen diger




faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik
anonim ortakliktir.

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

Esas S6zlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siresi” baghikl 14’ncii maddesi uyarinca
Sirket’in idaresi, ligiincii kisilere kars: temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuat
hiikiimleri gergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 yil i¢in segilen TTK ve sermaye
piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlar haiz en az 5 (beg) iiye, en fazla 11 (onbir) tiyeden olusan
bir yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda liyeleri arasindan bir baskan ve
bagkan olmadigi zaman vekalet etmek iizere bir baskan vekili seger. Bir tiizel kisi yonetim
kuruluna tiye segildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi admna, tiizel kisi tarafindan
belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapilmig
oldugu, Sirket’in internet sitesinde hemen aciklamir. Tiizel kisi adina ydnetim kurulu
toplantilarina katilacak gergek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve ilan edilir;
ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, Sirket’in internet sitesinde hemen agiklanmir. Tiizel kigi
adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.

Yonetim kurulu tiyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gercek kisinin tam ehliyetli
olmalar1 ve TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde belirtilen kosullari tasimalari sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler segilmeye
de engeldir.

Yonetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasasi Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlar
ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sozlesme ile
Genel Kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda y8netim
kurulu karar almaya yetkilidir.

Yonetim kuruluna 2’den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Y&netim
ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizigina iliskin esaslar cergevesinde
yeterli sayida bagimsiz y&netim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan secilir. Yonetim kurulunda
gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal
yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

A grubu paylarin yonetim kurulu ityelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Y dnetim
kurulu Giyelerinin bagimsiz tiyeler digindaki tiim {iyeleri A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi
adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak tizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan secilir.

Gorev siiresi sonunda gorevi biten iiyelerin yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir iiyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasas: mevzuatinda
belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gegici olarak iiye seger ve ilk genel kurulun onaymna sunar.
Boylece segilen iiye eski ilyenin siiresini tamamlar. o

Yonetim kurulu tyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmas: veya gﬂndemdt?f"‘Jhlggddé"
bulunmasa bile hakli bir sebebin varligi halinde, genel kurul karariyla her zaman gijijf:}'i_dgn ’

alinabilir.
[\

Yénetim kurulunun gorev ve sorumluluklarimin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi igin Tf‘fé;;:\-"i- ”

ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitslerin
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gorev alanlari, ¢alisma esaslan ve hangi iliyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusac?gf:r"‘“'""—

yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

Isbu izahname tarihi itibariyla Sirket biinyesinde komiteler olusturulmami$ olup halka arzdan

sonra mevzuata uygun sekilde olusturulacaktir.
YATIRIM MENE
NONID
I
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21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilgi:

Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8’inci maddesi uyarinca, Sirket, Sermaye
Piyasast Kanunu hiikiimlerine gére 875.000.000 TL kayth sermaye tavani ile kurulmus olup,
her biri 1 TL itibari degerde 875.000.000 adet paya boliinmiistiir.

Sirket'in gikarilmig sermayesi tamami 6denmis 175.000.000 TL'dir. Sirket'in ¢ikarilmig
sermayesi 1 TL itibari degerde 175.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip nakden ddenmistir.

Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplar, A Grubu nama 89.250.000 adet pay karsiligi
89.250.000 TL’ndan ve B Grubu hamiline 85.750.000 adet pay karsiligi 85.750.000 TL'ndan
olusmaktadir.

Sermaye artirrmlarinda; A Grubu paylar karsilhiginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar gikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkini kisitladig1 takdirde gikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir,

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Yonetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baslikli 14’ neii maddesi uyarinca
A grubu paylarin ySnetim kurulu tiyelerinin segiminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yénetim
kurulu dyelerinin bagimsiz Giyeler disindaki tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “/mtiyaz Tamnan Menkul Kiymetler” baslikli 9'ncu maddesi
uyarinca Yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasasi
mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildigi haller sakh
kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal
tablolarina gore Ust {iste bes y1l donem zarar etmesi halinde imtiyazl paylar Sermaye Piyasasi
Kurulu karart ile ortadan kalkar. Halka arzdan énce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini
temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka
arzindan sonraki dénemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki
imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir ol =~
gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga rag@fg"% pay 2%
defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir. 7y g, o
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21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esasldy: é. el e
i "--{_-“_.c_ ? i

i
Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Imtiyaz Taminan Menkul Kiymetler” baslikli 9'nc mﬁ@épes;l-*" Q\“‘} f;
uyarinca Yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi taniyan payl dl$[f§a€* # =
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi hicbir M@; g ecs™
yOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasasi
mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig: haller sakls
kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal
tablolarina gore st liste bes y1l donem zarari etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasast
Kurulu karar ile ortadan kalkar. Halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasin
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 aykir olarak
gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykirihga ragmen pay
defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.




21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisimin yapilmasma iligkin usuller ile
toplantilara katihm kosullar hakkinda bilgi:

Genel kurula iligkin usul ve esaslar, Esas Sozlesme'nin asagida siralanan maddelerinde
diizenlenmektedir:

e “Genel Kurul Toplantilar?” baslikli 23’ncii madde,
* “Genel Kurul Toplantisina Elektronik Ortamda Katilim” bashkli 24 ncii madde,

~e  “Toplanti Yeri ve Genel Kurula Cagri” baglikh 25°nci madde,
e “Toplantida Rgih’ Bakanlik Temsilcisinin Bulunmasi” bashkli 26’ nc1 madde,
e “Temsilci Tayini” baghkli 27 nci madde,
e  “Oylarin Kullanilma Sekli” baslikli 28’nci madde.

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet dénemi sonundan
itibaren ii¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, y&netim
kurulunun yillik raporuna, karin kullamim sekline, dagitilacak kar ve kazang¢ paylarinin
oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu tiyelerinin ibralari ile faaliyet dsnemini ilgilendiren
ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

Yonetim kurulu, genel kurulun galisma esas ve usullerine iliskin kurallar igermek amaciyla ve
asgari olarak Ticaret Bakanligi tarafindan belirlenmis olan unsurlari icermek suretiyle; toplanti
yerine girig ve hazirliklar, toplantinin agilmasi, toplanti bagkanliginin olusturulmasi, toplanti
bagkanliginin gorev ve yetkileri, giindemin goriisiilmesine gegilmeden énce yapilacak islemler,
giindem ve giindem maddelerinin gériisiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy kullanma
usulii, toplanti tutanaginin diizenlenmesi, toplanti sonunda yapilacak islemler, toplantiya
elektronik ortamda katilma, Bakanlik temsilcisinin katilimi ve genel kurul toplantisina iliskin
belgeler, i¢ Yonergede Ongoriilmemis durumlar, i¢ Yo6nergenin kabulii ve degisiklikler
hususlarini igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra yiiriirliige koyar.
Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrihr. Olaganiistii genel kurul, TTK ve
bu esas sdzlesmede yazil hiikiimlere gére toplanir ve gerekli kararlar alir. Olaganiistii genel
kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gére ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “'pa‘;ém
sahipleri ¢izelgesi”ne gore hazirlar.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir.

¥
Olagan ve olaganiistii genel kurul toplant: ve karar nisaplar1, TTK ve Sermaye Piyasﬁfﬁ{ﬁar{t\nu . ;
ile ilgili diger mevzuat hiikiimlerine tabidir. N Q\‘ = j
Sirket’in genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu to\ktll\zﬁ'g”;_ ® zf
TTK’nmin 1527’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. R

Genel Kurul sirket merkezinde ya da sirket merkezinin bulundugu sehrin elverisli bir yerinde
toplanir.

Genel kurul toplantilarinda ilgili Bakanlik temsilcilerinin katilhmi hakkinda TTK’nin 407°nci
maddesinin tigiincii 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 Kanun ve ilgili




diizenlemeleri ¢ercevesinde temsilci olarak genel kurula yollayabilir.

Yetki belgesinin sekli Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri sakh kalmak kaydiyla, Yénetim
Kurulu tarafindan belirlenir. Payin birden fazla sahibi varsa i¢lerinden biri veya tigiincii bir kisi
temsilci olarak atanabilir.

Katilma haklarini temsilci olarak kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata
aykirilik oyu gegersiz kilmaz.

Genel kurul toplantilarinda oylar, yonetim kurulu tarafindan Ticaret Bakanlig1 diizenlemelerine
uygun olarak hazirlanacak i¢ yonergeye gore verilir. Toplantiya fiziken katilmayan pay
sahipleri oylarini elektronik ortamda yapilan genel kurul toplantilarina iliskin mevzuat
hiikiimlerine gore kullanirlar.

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

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “/mtiyaz Tamman Menkul Kiymetler” baslikli 9ncu maddesi
uyarinca halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin
devirleri Sermaye Piyasast Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki
donemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazl paylarin devri
Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Imtiyazsiz paylarla yénetim kontroliiniin elde edilmesi
halinde ise, bu paylara sahip olan ortaklarin s6z konusu sartlari sagladiklarini tevsik edici
belgeleri, pay edinimini takip eden 10 is giinii iginde SPK’ya iletmeleri zorunludur. Yénetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devrinde, imtiyazli paylari
devralacak ortaklarin, SPK'mn pay alim teklifi zorunluluguna iliskin hitkiimleri kapsaminda
devir sonrasi diger ortaklarin paylarin satin almay: saglayacak mali giice sahip olmalar1 ve bu
durumu tevsik etmeleri zorunludur. $u kadar ki, Kurul’un pay alim teklifi zorunlulugundan
muafiyete iligkin hitkiimleri sakhdir. Bu esaslara aykiri olarak gerceklestirilen devirler pay
defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar
hiikiimstizdiir.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Pay devirleri, SPKn ve TTK nm ilgili hiikiimleri ¢er¢evesinde yapilacaktir. Esas S6zlesme’nin
Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Imtiyaz Taminan Menkul Kiymetler” baslikli 9'ncu maddesi
uyarinca Yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonras: higbir sekilde
yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazi da déhil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasasi
mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig: haller sakl
kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmus f"my P
tablolarina gore st {iste bes yil dénem zarar etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye BlS{qasasllr‘ i

Kurulu karari ile ortadan kalkar. Halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha?féiz12151i51¢-»._'-' @ )
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temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasas: Kurulu iznine tabidir. Sirket paylari"mﬁ?hqiké x\_ )

arzindan sonraki donemde ise, ydnetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan lhﬂgt?ardai(f,}c:f' i
imtiyazh paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. imtiyazsiz pay]arl&wﬁn&ifp“‘;{ v 4
kontroliiniin elde edilmesi halinde ise, bu paylara sahip olan ortaklarin séz konusu® r
sagladiklarini tevsik edici belgeleri, pay edinimini takip eden 10 is giinii iginde S
iletmeleri zorunludur. Yénetim kontrolii saglayan paylara sahip olan ortaklarin, séz konusu
sartlar1 saglayamamalari halinde, yénetim kontrolii saglayan paylarini, sartlan saglayamadiklar:
tarihten itibaren en ge¢ {i¢ ay icerisinde elden ¢ikarmalari zorunludur. Yénetim kontroliiniin
elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devrinde, imtiyazli paylar devralacak
ortaklarin, SPK’nin pay alim teklifi zorunluluguna iligkin hiikiimleri kapsaminda devir sonrasi

diger ortaklarin paylarini satin almay: saglayacak mali giice sahip olmalari je bu dLlrllIP.L\tCV. ik
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etmeleri zorunludur. Su kadar ki, Kurul'un pay alim teklifi zorunlulugundan muafiyete iligkin
hiikiimleri saklidir. Bu esaslara aykiri olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.20. Sermayenin artirlmasma ve azaltimasma iliskin esas sizlesmede ongoriilen

kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
22. ONEMLI SOZLESMELER

Sirket ve Bagh Ortakhk’in, faaliyetlerini yiirtitmek amaciyla imzaladig1 sézlesmelere iligkin
detaylara agagida yer verilmistir.

Kredi ve Finansman Sézlesmeleri

Sirket’in taraf oldugu kredi anlagmalari, genel kredi s6zlesmeleri, benzeri anlasmalar ile bu
belgeler tahtinda imzalanan finans belgelerine iliskin detaylar asagidaki gibidir:

Genel Kredi Sozlesmeleri

Sirket, faaliyetlerinin devami amaciyla Tiirkiye Halk Bankast A.S. ile genel kredi s6zlesmeleri
akdetmistir. Anilan genel kredi sézlesmeleri, ilgili bankanin standart kredi s6zlesmeleri olup;
genel olarak bankalara, kredi verdikleri sirketin finansal durumunun olumsuz y6nde
degismesi, ilgili sirketlerce figtincii kisiler lehine kefalet ve garantiler verilmesi, ilgili
sirketlerin malvarlig1 {izerinde &nemli &lgiide tasarruflarda bulunulmas: ve takyidatlar
yaratilmasi, sirketlerin borglulugunun artirilmasi, izinsiz kar pay dagitim1 yapilmasi gibi
hallerde tiim kredileri muaccel hale getirme, geri §deme talep etme, temerriit faizi isletme gibi
genis hak ve yetkiler tammaktadir. S6z konusu genel kredi sOzlesmeleri, miiteselsil
kefaletlerle ve miilk iizerinde tesis edilmis ipoteklerle teminat altina alinmugtir.

Kuzu Toplu Konut ile Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. arasinda 29.12.2021 tarihinde 1.000.000.000
TL (bir milyar Tiirk Liras1) limitli bir genel kredi sozlesmesi akdedilmis olup isbu kredinin
Sirket’e devredilmesine iligkin Kuzu Toplu Konut tarafindan Tiirkiye Halk Bankasi A.S.’ye
30.06.2022 tarihinde bir talimat iletilmistir. Kuzu Toplu Konut Insaat A.S.’nin kredi aktarim
talimatimin ardindan 15.09.2022 tarihinde Tiirkiye Halk Bankasi A.S. tarafindan Sirket’e bir
yazi génderilerek Kuzu Toplu Konut’un kredi aktarimina iliskin talimati geregi 29.12.2021
tarthinde Tiirkiye Halk Bankasi A.$.’den Kuzu Toplu Konut’a kullandirilan 1.000.000.000 TL
(bir milyar Turk Lirasi) degerindeki kredinin, 07.07.2022 tarihinde Sirket’e devrinin
onaylandig1 belirtilmis olup ilgili kredinin devredilmesi amaciyla Sirket ile Tiirkiye Halk
Bankast A.S. arasinda 07.06.2022 tarih ve 1.250.000.000 TL (bir milyar iki yiiz elli mily;
Tirk Lirasy) limitli bir genel kredi s6zlegmesi akdedilmistir. Bahsi gegen genel kredi sozlg§mesi ¢ B

ol
o

Sirket’in port{yiinde yer alan Marmara Sea Otel’in finansmaninda kullamlmis olup 1[gi'1r~g,éné1“i< c.\.
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kredi s¢zlesmesi kapsaminda Ozen Kuzu, Gékgen Kuzu, Giiven Kuzu ve Kuzu Toplu Ka‘i"i"fit’i.@‘n‘ L.
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1.250.000.000 TL i¢in miiteselsil kefalet beyanlari bulunmaktadir. gl . soyf
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Kredi 21 Mart 2023 tarihinde 555.555,556 TL tutan tahakkuk etmis faizi ile birlikte 6dgnereksnas - = 4
ayni tutarda 2 yil ana para demesiz 4 yil vadeli olarak, faiz oram degismeden kullani tir. @ * ::f‘”’
Yapilan bu islem vasitas: ile Sirket’in ana para 8demeleri 2 y1l telenmistir. S6z konusu islem+>"
sirasinda tahakkuk etmis 44.079.000 TL faiz tutan ve komisyonu ana ortak Kuzu Toplu Konut

tarafindan finanse edilmistir.
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Alinan kredilerin teminat: olarak Sirket’in yatinm amagli gayrimenkulleri ve maddi duran
varliklari tizerinde Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, FBK siireli, 1. dereceden, 10.000.000.000
TL tutarinda ipotek tesis edilmigtir. 3 Mart 2023 tarihi itibariyla Sirket’in yatirim amagl




gayrimenkulleri ve maddi duran varliklar iizerinde Ttrkiye Halk Bankasi A.S. lehine bulunan
1. dereceden ipotek tutari, 2.000.000.000 TL’ye dustirilmiistiir. Izahname tarihi itibanyla
Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri ve maddi duran varhklari iizerindeki ipotek tutar:
2.000.000.000 TL dir.

31.03.2023 ve 31.12.2022 tarihleri itibariyla Grup’un almig oldugu teminatlar
bulunmamaktadir. 31.03.2023 tarihli Bilanco dipnotunda yer verilmis olunan 5.072.569 TL
tutarindaki alinan depozito ve teminatlar Sirket’in bagh ortakhigi Kuzu Otel Isletmeciligi
tarafindan miisterilerinden alinan depozito bedelleridir. (31.12.2022: 1.365.500 TL)

Son durum itibariyla Sirket’in iki adet genel kredi sozlesmesi bulunmakta olup bahsi gegen
genel kredi sozlesmelerine iliskin detaylar asagida yer almaktadir:

[_ Kredinin hangi Kredi Faiz ‘
Banka amagla kullanim Tutar (TL) Vade orani Kredinin teminati |
Kullanildigy tarihi ' (%)
ipotek:
Sirket’in yatirum
i amagh
Tiirkiye Fortfhyde i gayr?menku lleri
Halk alan otelin iizerinde  Tirkiye
B finansmaninda 29.12.2021 | 444.444 444 45 | 26.12.2025 | 15.75 3 Y
ankasi Halk Bankas1 A.S.
| A.S. kul!amlmak [ Lehine, 1. dereceden
lizere s
2.000.000.000 Tl
tutarinda ipotek kaydi
: l | . | bulunmaktadr.
| | |
. Ipotek:
| Sirket’in yatirm
| amach
Tarkiye | Fortfoyde yer gayrimenkulleri
Halk alan.otelin tizerinde Tiirkiye
finansmaninda 21.03.2023 | 555.000.000,00 | 19.03.2027 ' 13.85 ;
Bankasi o ienilmak Hall_< Bankas1 A.S.
A.S. Lehine, 1. dereceden,
S 2.000.000.000  TL
tutarinda ipotek kaydi |
| bulunmaktadir. !
Otel Sozlesmeleri

Sirket ve Bagh Ortaklik Marmara Sea Otel’in “JW Marriott” markas altinda isletilmesi, kontﬂr_%L_,,__‘
edilmesi ve taraflar arasindaki gelir paylagimu belirleyen agagidaki sozlesmeleri akdetmigtif.
"A‘ +

a. Sirket ile Kuzu Otel isletmeciligi arasinda 6nce 02.06.2023 tarihinde a;i-‘c";iéiiilg}ii“”’ &

Kira Sozlesmesi 5.:‘ q:‘” ;{'}- =4
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a. Kuzu Otel, “JW Marriott” markas: sahibi sirketler grubunun Tiirkiye aya$: ojan =

Luxury Hotels, Luxury Hotels’in pay sahibi LHIMC arasinda 17\1\1.2\6

tarihinde tadil edilmis haliyle Yénetim Sézlesmesi . T a

b. Sirket, Kuzu Otel ve Luxury Hotels arasinda 06.09.2022 tarihinde akdedilen
Rahatsiz Etmeme Sozlesmesi
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c. Kuzu Otel ve “JW Marriott” markas: sahibi sirketler grubunun bir pargasi olan
Global Hospitality arasinda 22.04.2022 tarihinde yenilenmis haliyle akdedilmis,
Marmara Sea Otel ile baglantili olarak yurtdisinda gerceklestirilecek hizmetlere
iligkin akdedilen Uluslararas: Hizmet S6zlesmesi
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d. Kuzu Otel ve Global Hospitality ile 22.04.2022 tarihinde yenilenmis haliyle
akdedilmis, 6denecek telif bedellerine dair sézlesme Lisans Sozlesmesi

e. Marmara Sea Otel’in otel kismi disinda kalan béliimlerinden rezidanslara iliskin
olarak 17.11.2022 tarihinde akdedilen “Rezidans Pazarlama Lisans:
Sozlesmesi® ve “Rezidans Ac¢ilis Oncesi Sozlegsmesi” isimli Rezidans
Sozlesmeleri

f.  Sirket, Kuzu Otel ve Marriott International Desi gn & Construction Services, Inc.
arasinda, 06.09.2022 tarihinde tadil edildigi haliyle akdedilén Teknik Hizmetler
Sozlesmesi

Kira Sozlesmesi

Sirket ile Kuzu Otel sletmeciligi arasinda akdedilen 02.06.2023 tarihli kira stzlesmesi
kapsaminda JW Marriott Marmara Sea Otel, Kuzu Otel Isletmeciligi’ne kiralanmistir. Kuzu
Otel Isletmeciligi, aylik kira bedeli olarak Sirket’e, aylik asgari kira bedeli olarak belirlenmis
olan 10.000 TL veya JW Marriott Marmara Sea Otel’in isletilmesinden saglanan net faaliyet
karinin %90°1 veya briit hasilatin %20’si arasindan hangisi en yiiksek ise o oranda 6deme
yapacaktir. Kira sozlesmesi, otelin agilis tarihinden itibaren 30 yil veya Yonetim
Sozlesmesi nin fesih tarihinde hangisi daha 6nce ise o tarihe kadar olacaktir.

Yénetim Sozlesmesi

17.11.2022 tarihinde tadil edilerek tekrar akdedilen Yonetim Sozlesmesi, 2022 mali yilim takip
eden 30. mali yilm son giiniine kadar (31.12.2053) devam edecektir. Sirket, Marmara Sea
Otel’in isletmeciligini, Kira S6zlesmesi cercevesinde Kuzu Otel’e birakmustir. Bu sebeple
Sirket, Yonetim Sozlesmesi’ne taraf degildir. Ancak Sirket, 06.09.2022 tarihinde akdedilen bir
garanti mektubu c¢ergevesinde Yonetim So6zlesmesi’'nde Kuzu Otel’in yiikiimliiliiklerine
garantdr olmustur.

Yonetim Sozlegmesi, Bagli Ortaklik’in, Marmara Sea Otel’in isletilmesi i¢in Luxury Hotels ile
1gbirligi kurmak adina akdettigi s6zlesmedir. Bu gergevede, Luxury Hotels’in, her mali yilin
baslangicindan 30 giin 6nce 6n biitge hazirlayip Kuzu Otel’e sunmak, oda fiyatlarini ve
sunulacak olan diger hizmetlerin fiyatlarini belirlemek, isletim/yonetim politikalar ve
prosediirlerini belirlemek ve bu prosediirlere uyulmasini saglamak, Kuzu Otel tarafindan
agilacak cari iglemler igin kullanilacak banka hesaplarini Kuzu Otel y6netim kurulu tarafindan
verilen yetki ger¢evesinde idare etmek, pazarlama ve tanitim faaliyetlerini gergeklestirmek,
Kuzu Otel’e isletme igin gerekli ruhsat ve izinlerin alinmas igin destek vermek, Marmara Sea
Otel’de yer alacak market ve isyerleri igin Kuzu Otel adina ve hesabina bagimsiz gHATT=,

kigilerle kira sozlesmeleri akdetmek gibi yiikiimliilikleri bulunmakta olup bu Mizmetler ¢ ™
kargih@inda detaylar1 Yonetim Sozlesmesi'nde belirlenen yonetim iicretine hak ﬁaﬂz}gmacaga L®)
kararlagtirilmistir. tm s £S5 Ty e

s
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Rahatsiz Etmeme Sizlesmesi e

3 Ch <, <,
Sirket, Kuzu Otel ve Luxury Hotels arasinda 06.09.2022 tarihinde Rahatsiz Etmeme S\%ﬂgm{c{gf g &
akdedilmigtir. Isbu s6zlesme, imza tarihinde yiiriirliige girecek ve Yénetim SozlesmeEsiinin..«=~
feshi ile sona erecektir.

Rahatsiz Etmeme Sozlesmesi Yonetim Sozlesmesi hiikiimlerinin Sirket tarafindan taninmast,
Kira Sozlesmesi hususunda meydana gelebilecek akde muhalefet hallerinin Marmara Sea
Otel’in isletimini etilememesi i¢in Luxury Hotels’e bu durumlar giderme/miidahale ve
bilgilendirilmeyi talep yetkisi verilmesi amacini tasimaktadir. ’ /
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Rahatsiz Etmeme Sozlesmesi uyarinca Kuzu Otel ile Sirket arasinda akdedilen Marma Sea
Otel’in kiralanmasina iligkin olarak 02.06.2023 tarihli Otel Kira Stzlesmesi Luxury Hotels’in
yazili onay1 olmaksizin tadil edilmeyecektir.

Uluslararast Hizmetler Sozlesmesi

Kuzu Otel ve Global Hospitality arasinda 16.09.2021 tarihinde, Marmara Sea Otel ile baglantili
olarak yurtdisinda gergeklestirilecek hizmetlere iligkin Uluslararas1 Hizmet Sozlesmesi
akdedilmistir. Uluslararas: Hizmet Sozlegmesi, Global Hospitality nin “JW Marriot” markasi

ve otel faaliyetleri igin siirdiirdiigii ortak rezervasyon sistemi, reklam ve pazarlama
faaliyetlerinin, is birligi igerisinde oldugu taraflara yansitilmas: amacini tasimaktadir.

Lisans Sizlesmesi

Kuzu Otel ve Global Hospitality arasinda 16.09.2021 tarihinde, “JW Marriot” markasmin
Marmara Sea Otel tarafindan kullanilmasina iliskin 8denecek telif bedellerine dair sOzlesme
Lisans Sozlesmesi akdedilmistir.

Rezidans Siozlesmeleri

Sirket, Luxury Hotels ve LHIMC arasinda, 17.11.2022 tarihinde, Rezidanslar’in ortak yénetimi
ve pazarlanmasina iligkin i birligi cercevesinde, Rezidanslar’in agilmasindan 6nce, bir agilis
termin tarihinin belirlenmesi, Rezidanslar’in  Marriott  sistem standartlarina  uygun
tamamlanmasi vb. Yiikiimliiliiklerin yer aldigi Rezidans Agilis Oncesi  Soézlesmesi
akdedilmistir.

Ek olarak, Sirket ve Global Hospitality arasinda, Global Hospitality nin “JW Marriotf’ markas:
sahibi olarak bu markanin Rezidanslar'in satis ve pazarlanmasinda kullamlmasma izin
verilmesi ve Odenecek lisans {icretini diizenlemek adina Rezidans Lisans Sozlesmesi
akdedilmigtir.

Teknik Hizmetler Sizlesmesi

Sirket, Kuzu Otel ve Marriott sirketler grubundan MIDCS arasinda, 16.09.2021 tarihinde,
Marmara Sea Otel ve ortak alanlarinin, Marriott sistem standartlarina uygun bir sekilde
ingaat/dekore/tadil edilmesi i¢in Teknik Hizmetler S6zlesmesi akdedilmistir.

23. iHRAC(;l_NIN. FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI
HAKKINDA BIiLGILER

23.1. ihragginin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almas: gereken finansal tablolar: ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlari: /"'”m‘:‘*

TFRS’ye gore hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri Qerf;qyfé;si.ﬁdéf'_‘.nif v

denetime tabi tutulan ve izahnamede yer almasi gereken 31.12.2021, 31.12.2;@29} Y’é .
31.03.2023 tarihlerinde sona eren dénemlerine ait konsolide finansal tablolar ve{biji ag-...
iligkin 6zel bagimsiz denetim raporu igbu izahnamenin ekinde (Ek-2 ve Ek-8) ,

(www.kap.org.tr) ve www.kzgyvo.com internet sitesinde yer almaktadir.

Sirket, Kurul’'un 21.03.2023 tarihli kararini takiben 03.05.2023 tarihinde "‘Kuzug?ﬁﬁ*""‘”‘“
Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi” unvanim alarak tescil edilmis olup GYO’ya
doniigtiigiinden yukarida siralanan bagimsiz denetim raporlarinda Sirket’in unvani, GYO
doniisimii 6ncesi eski unvam olan “Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi”
olarak yer almaktadir.




23.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluglarin  unvanlan, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak basg denetginin degismis olmas: halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihlerinde sona eren dénemlere ait finansal tablolara
iliskin bagimsiz denetimleri, Eren Bagimsiz Denetim ve Damsmanlik A.S. tarafindan
gergeklestirilmis olup her birine olumlu gorlis verilmistir. [lgili finansal tablolara iliskin
sorumlu ortak bag denet¢i Yasar Emin Taylan’dur.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢cinin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler
(liretim, satis, stoklar, siparisler, maliyet ve satiy fiyatlar: hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya séz konusu hususlarin bulunmadig: hakkinda ifade:

Tirkiye’de GYO kazanglar, KVK'nin 5/1-d-4 maddesi geregince kurumlar vergisinden
istisnadr, -

KVK’nin 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettigi kazanglar, dagitilsin yahut dagitilmasin
%15 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun gegici 1. Maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu
tarafindan yeni bir karar alinincaya kadar 193 say1ll GVK ile 5422 sayili Kanun kapsamindaki
vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal sinirlari agsmamak tizere gegerliligini korur.” Hiikmii
yer almaktadir. 193 sayili GVK’da vergi tevkifati konusu 94. Maddede diizenlenmistir. Bu
maddenin 6. Fikrasinin (a) bendinde gére; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’lari elde ettikleri
kazanglar %0 oraninda vergi tevkifatina tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglarina uygulanacak
stopaj oranm1 %0’ dir.

GYO’larin  miinhasiran  gayrimenkul portfdylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ile
gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri damga vergisinden istisna edilmigtir.

Sirket, 03.05.2023 tarihinde Sirket’in GYO’ya doniigiim ve esas sozlesme degisikligi bagvurusu
tescil edilmig olup Sirket GYO’ya déniismiis ve bu dogrultuda yukarida agiklanan vergi
avantajlarindan faydalanmaya baglamistir.

23.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.
23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.
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23.6. Ihragginin esas sozlesmesi ile kamuya agikladigx diger bilgi ve belgelerde gr Alap -7 @ 3\
kar payr dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dpne | i
itibariyle kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iligkin bilgi: B Nz

T

Sirket’in kar dagitim esaslari, Esas sézlesme’nin “Karn Dagitimi ve Yedek Akgeler’ Qsllﬂiif“"f’ ‘ /
32’nci maddesi ve “Kar Dagitim Zamant” bashikh 33 ncii maddesinde diizenlenmistir. 'Bf.n,@_‘_‘_,_,,ﬂ’/
madde hiikmii uyarinca;

“Sirket'in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket’in genel giderleri ile
muhtelif amortisman gibi sirket¢e édenmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile Sirket
tiizel kisiligi tarafindan ddenmesi zorunlu vergiler digsiildiikten sonra geriye kalan ve yillik
bilangoda giriilen donem kari, varsa ge¢mis yil zararlarimn diisiilmesinden sonra, strasiyla
asagida gosterilen sekilde tevzi olunur: ('\ ,

TERA A
YATIRIM MENAGT DF GERPERN

Ar@ﬂ\&m Ti
/ ‘ I’. /

\




Genel Kanuni Yedek Akge
a) % 5'i kanuni yedek akgeye ayrilir.
Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa yil icinde yapilan bagis tutarimn ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
TTK ve sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilr,

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payinn, yonetim kurulu iiyeleri
ile memur, miistahdem ve is¢ilere, ¢esitli amaclarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kigi—
ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

Ikinci Temettii

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikien sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temelttii payi olarak dagitmaya veya TTK 'nin
221 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdigi yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagiilmast kararlagtirilmis olan kisimdan,
odenmis sermayenin %5'i oraminda kar payi diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
ITK 'min 519 uncu maddesinin ikinci fikrast uyarinca genel kanuni yedek akceye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmas: gereken yedek akceler ayrilmadik¢a, esas sozlesmede pay sahipleri
icin belirlenen kar payr ve oydan yoksun hisse senetleri sahipleri igin belirlenen kdr pay:
nakden ve/veya hisse senedi bigiminde dagitiimadikea; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi
yila kdr aktaridmasina, yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere, ¢esitli
amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar pay! dagitilmasina
karar verileme:z.

Kar payi, dagitim tarihi itibartyla meveut paylarin timiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin egit olarak dagitilir.”

33’ncili madde hitkmii uyarinca;

“Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasast Kurulu'nun
konuya iligkin diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi iizerine genel kurul
tarafindan kararlastirilir. Bu esas sizlesme hiikiimlerine uygun olarak dagitlan kdrlar geri
alinmaz.”

Sirket’in izahname’de yer alan finansal tablo donemleri itibariyla kar dagitimi konusunda almis
oldugu herhangi bir karar bulunmamaktadir.

23.7. Son 12 ayda ihragcinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg iizérinde ™

onemli etkisi olmus veya izleyen dénemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki a@{;ﬁltliﬁ‘: k\x\‘\
ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadig hakkinda ifade: {; ;“:’;_..1'-“ e hn B
Yoktur. " ; '

23.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.




24. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER

24.1. Thrag edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tanimlama numarasi) veya baska benzer tammlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iligkin bilgi:

Halka Arz Eden Ortak’a ait mevcut paylardan, ek satig hari¢ halka arz edilecek paylara iliskin

bilgi agagidaki tabloda sunulmaktadr:

Pay Halka Arz | Halka Arz
Nama/ ) Sayisimin ':;I:::{;r Toplam S Vneesi SSon‘ram
Grubu Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayisi Grup Pay e:)mayeye e;)mclyeye
Oldugu Sayisina Degeri e oy
Orami (%) | 0 (TL) (%) (%)

B Hamiline Yoktur. | 25.000.000 29,15 1,00 25.000.000 14.29 12,50
Sermaye artirimi yoluyla ihrag edilerek halka arz edilecek paylara iliskin bilgi asagidaki tabloda
sunulmaktadir:

p Halka Arz | Halka Arz
ay Bir Payin Oncesi Sonras:
Nama/ | ) Sayisinin | Noinal Toplam Sermayeye | Sermayeye
Grubu | Hamiline | imtiyazlar Pay Sayis1 | Grup Pay Orani Orany
Oldugu Sayisina Degeri
Oram (%) cgeri L4 o
(TL) (TL) (7o) (%)
B Hamiline Yoktur. 25.000.000 29.15 1,00 25.000.000 14,29 12,50

Paylarin ISIN Kodu SPK onayimi takiben temin edilecek olup MKK nezdinde
kaydilestirilecektir.

Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8°nci maddesine gore;

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimlerine gore 875.000.000 TL kayith sermaye tavani ile
kurulmusg olup, her biri 1 TL itibari degerde 875.000.000 adet paya béllinmiistiir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca verilen kayitls sermaye tavani izni 2023-2027 yillar (5 yil) igin
gegerlidir. 2027 yih sonunda izin verilen kayith sermaye tavanina ulasilamamus olsa dahi, 2027
yihindan sonra yonetim kurulunun sermaye artirim karari alabilmesi i¢in; daha 6nce izin verilen
tavan ya da yeni bir tavan tutar1 igin Sermaye Piyasast Kurulu’ndan izin almak suretiyle genel
kuruldan yeni bir siire igin yetki alinmasi zorunludur. S6z konusu yetkinin alinmamasi
durumunda Sirket yonetim kurulu karariyla sermaye artirimi yapamaz.

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi tamami Sdenmis 175.000.000 TL'dir. Sirket’in g:ka%_
sermayesi 1 TL itibari degerde 175.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami muvaz gdan ari \"\
olarak taahhiit edilip nakden denmistir. FpZ OGS

R A
Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A Grubu nama 89.250.000 adet p rl;_arsgl\,l\gl ER G
89.250.000 TL’ndan ve B Grubu hamiline 85.750.000 adet pay karsihigi 85.750.00 -.Tls:’ntigrxff’:‘-_f.
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olusmaktadir. \ Conaye /
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A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarln\‘iie_.\*z_r___f__‘-;_":?w

kisitlanamaz.

Sirket’in tek ortagi Kuzu Toplu Konut sahip oldugu 89.250.000 TL tutarindaki A grubu
paylarin y6netim kuruluna aday gdsterme imtiyazi bulunmaktadir.

A Grubu paylarin y6netim kuruluna aday gésterme imtiyazi, Esas Sozlesme’nin Yinetim

Kurulu ve Gorev Siiresi” bashikli 14’ ncii maddesinde diizenlenmigtir. Sirketin isleri ve idargsi
genel kurul tarafindan TTK ve sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri ¢ergevesinde genél kury|
1l I Y M
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tarafindan en ¢ok 3 yil igin secilen TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlari haiz
enaz 5 (bes) iiye, en fazla 11 (onbir) iiyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir,

Yonetim kurulu iiyelerinin bagimsiz lyeler disgindaki tiim tiyeleri A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, SPK’nin kurumsal yonetim ilkelerinde belirtilen bagimsiz adaylar
da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri
arasindan genel kurul tarafindan se¢ilir.

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 bulunduklari veya temsil ettikleri her payin bir oy hakki vardir. A ve B grubu
paylarin oy hakkina iligkin bir imtiyazi bulunmamaktadir.

Halka Arz Edilecek Paylar B grubu olup, imtiyazi bulunmamaktadir,

Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin ISIN kodu SPK onaymin ardindan temin edilecektir.
I¢ kaynaklardan sermaye artirmi yapilmayacakir.

b) i¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslar:

Bedelsiz olarak verilecek pay bulunmamaktadir.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Ihragginin paylar Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

24.3. Paylarn kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Sirket’in paylar heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz ¢alismalar sirasinda kaydilestirme
esaslar ¢ergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.

24.4. Paylarin hangi para birimine gére ihrac edildigi hakkinda bilgi:
Paylar TL cinsinden satisa sunulacaktir.

24.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklari kullanma

prosediirii hakkinda bilgi: P s
§ 0w
Satigi yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklari saglﬁ ’g,’ktqd.lfv 2y’ 4

. .“-
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* Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay Teb[,lﬁi;N o[‘H= .
19.1) T

: I o e
TTK’nin 507. maddesi, SPKn’nin 19. maddesi ve 11-19.1 sayili Kéar Pay1 Tebligi uyaiyncapay, i . /
sahipleri, genel kurul tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalan cergevesinde We_ilgilis *
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mevzuat hiikimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir. Halka o>

anonim ortakliklar, karlarimi genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar
cergevesinde ve ilgili mevzuat hikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Kurul halka agik
ortakliklarin kar dagitim politikalarina iliskin olarak, benzer nitelikteki ortakhiklar bazinda
farkl esaslar belirleyebilir.
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¢ Ortakhiktan Ayrilma Hakk: (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki islemlere Iliskin
Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk: Tebligi No: 11-23.3.)

SPKn madde 24 uyarinca SPKn 23’iincii maddesinde belirtilen 6nemli nitelikteki iglemlere
iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gegirten
pay sahipleri, paylarim halka agik ortakliga satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik
ortakligin niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu 6nemli nitelikteki islemin
kamuya agiklandigi tarihte sahip olunan paylar igin kullanilabilmesine iliskin esaslan
belirlemeye yetkilidir. Halka a¢ik ortakhik bu paylan pay sahibinin-talebi tizerine, Kurulca
belirlenecek esaslara gére adil bir bedel iizerinden satin almakla yiikiimlidiir. Kurul, ayrilma
talebine konu paylarin ortaklhik tarafindan satin ahnmasindan nce diger pay sahiplerine veya
yatirimcilara 6nerilmesine iliskin usul ve esaslari diizenleyebilir. Pay sahibinin SPKn 23’iincii
maddede belirtilen énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilmasina veya
oy kullanmasina haksiz bir bicimde izin verilmemesi, ¢agrinin usuliine gore yapilmamasi veya
glindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve
muhalefet gerhini tutanaga kaydettirme sarti aranmaksizin birinci fikra hitkmii uygulanir. Kurul
ayrilma hakkimnin kullanilmasina iliskin bu hususlarda ortakliklarin niteligine gore farkli usul
ve esaslar belirleyebilir. Ayrilma hakkinin dogmadig: haller ile bu hakkin kullanimma ve
paylar1 borsada iglem gérmeyen ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iliskin usul ve
esaslar 11-23.3 sayili Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrnlma Hakk: 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 sartlarin varhgi halinde paylarim Sirket’e satarak
ayrilma hakkina sahiptir.

¢ Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakhktan Cikarma ve
Satma Haklar1 Tebligi No: 11-27.3.)

SPKn madde 27 ile 1I-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar Tebligi'nin ilgili
hiikiimleri uyarinca pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere
herhangi bir sekilde sahip olunan paylara iligkin oy haklarinin Sirket’in oy haklarinin %98’ine
ulagmasi veya bu durumda iken ek pay alinmasi durumunda, Teblig’de belirtilen istisnalar harig
olmak iizere, hakim ortak agisindan sahip olduklar: paylarin imtiyazli olup olmadigina dikkate
alinmaksizin diger pay sahiplerinin tamamini ortakliktan ¢ikarma hakki, diger ortaklar
agisindan da paylarmi hakim ortaga satma hakki dogar. Siipheye mahal vermemek adina,
yonetim Kontroliiniin elde edilmesi ile ayni1 zamanda halka agik sirketten ¢ikarma ve satma
hakkinin da dogmasi durumunda pay alim teklifinde bulunma yiikiimliiligii dogmaz. Bu kisiler,
Kurul tarafindan belirlenen siire igerisinde, azinlikta kalan azinlikta kalan pay sahip]eri%%

paylarinin iptalini ve bunlar kargihig1 gikarilacak yeni paylarin kendilerine satiimasini Sirketfen : “\
talep edebilirlerken, azinlikta kalan pay sahipleri ise sahip olduklar paylarin Kux’_";ul__f;’;llni‘-’i'j_‘-‘_"f;f "’~\
N i |

diizenlemeleri gergevesinde belirlenen bedel iizerinden oy haklarinin %98’ine veﬁh‘iﬁ?dﬁhﬁ{ X

fazlasina sahip olan gercek veya tiizel kisiler ve bunlarla birlikte hareket edenler tanafmﬂa%:h ‘_,‘f -

satin alinmasin talep edebilirler. E\\ " ,5-52_ ;-; T
l‘“ -~ ‘_-:‘. ’.. 3 “. ﬁr. t

® Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katihm Hakki (TTK madde 507) ‘\%‘\‘: Yy 1_’_;.'-’;

TTK madde 507 uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, esas s6zlesmede sona
eren Sirket’in mal varhgmin kullanilmasina iligkin bagka bir hiikiim bulunmadig: takdirde,
tasfiye sonucunda kalan tutara pay: oraninda katilir. Esas Sozlesme’nin 23’tincii maddesi
uyarinca Sirket’in fesih ve infisahi halinde tasfiyesi Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ve
Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimleri uyarinca yurtitiiliir.
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® Bedelsiz Pay Edinme Hakki (SPKn madde 19, VII-128.1 sayih Pay Tebligi)

TTK’nin 462. maddesi uyarinca, Esas S6zlesme veya Genel Kurul karariyla ayrilmis ve belirli
bir amaca 6zgiilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akcelerin serbest¢e kullanilabilen
kisimlar1 ve mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar
sermayeye doniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

SPKn’nin 19. maddesi ve Pay Tebligi uyarinca, Sirket’in sermaye artirimlarinda, bedelsiz
paylar artirnm tarihindeki meveut paylara-dagitilir. Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylar,
meveut paylarinin sermayeye oranina gore, alma hakkini haizdir.

® Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, SPKn madde 18)

TTK madde 461 uyarinca her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, meveut paylarinin sermaye
oranina gére, alma hakkini haizdir. Ancak, Esas Sozlesme nin 6. maddesi uyarinca Y onetim
Kurulu sermaye artirimi kararninda yeni pay haklarini kismen veya tamamen sinirlandirmaya
yetkilidir. Yeni pay almaya iliskin haklarm kullamm islemleri MKK tarafindan
gergeklestirilecektir. SPKn madde 18 uyarinca, kayith sermaye sisteminde ¢ikarilan paylar
tamamen satilarak bedelleri 6denmedik¢e veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay
¢ikarilamaz. Yeni pay alma haklarini kisitlama yetkisi pay sahipleri arasinda esitsizlige yol
acacak sekilde kullanilamaz.

® 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 paylarini herhangi bir kurulug
nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylari kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel
kurul toplantilarina, yénetim kurulu taratindan MKK dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate
alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde ad: yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede
adi bulunan hak sahipleri kimlik géstererek genel kurula katilirlar. Esas S6zlesme’nin ilgili
maddesi uyarinca, genel kurul toplant: ilanlart miimkiin olan en fazla sayida pay sahibine
ulagmay1 saglayacak, elektronik haberlesme dahil, her tiirlii iletisim vasitas1 ile KAP’ta ve
Sirket’in internet sitesi de dahil olmak tizere Kurulca belirlenen diger yerlerde, ilan ve toplant
glinleri hari¢ olmak iizere, genel kurul toplanti tarihinden asgari ti¢ hafta 6nce yapilir,

® Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407, 409, 417)

TTK’nin 407. maddesi uyarinca; pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarin1 Genel Kurulda

kullanirlar. TTK’nin 409. maddesi uyarinca; Genel Kurullar olagan ve olaganiistii toplanir.

Olagan toplant: her faaliyet donemi sonundan itibaren iic ay ig¢inde yapihir. Bu toplantilgpda;====,

organlarin se¢imine, finansal tablolara, Yonetim Kurulunun yillik raporuna, karin kPﬂéﬂlr}:l,___ R

sekline, dagitilacak kar ve kazan¢ paylarinin oranlarinin belirlenmesine, Yﬁnetin}f?}_,i@':-u;ii::.-.,‘ o F

liyelerinin ibralar ile faaliyet dénemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulq?a,_,\_i})isﬁin "y

miizakere yapilir, karar alinir. ?ej

¢ Oy Hakki (SPKn madde 30, TTK madde 432-433-434-435-436,) ‘\%‘_\ MY
LY T

TTK madde 434 uyarinca her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakRingsese:+"

haizdir. Sirket’in yapilacak olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinda her bir payin bir

oy hakki vardir. Pay sahipleri, oy haklarim genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle

orantili olarak kullanir.

TTK madde 432 uyarinca bir pay, birden gok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden
birini veya iigiincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarini kullanmas: icin temsilci
olarak atayabilirler. Bir paym iizerinde intifa hakk: bulunmas)  halindge aksi
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kararlagtirllmamigsa, oy hakki, intifa hakk: sahibi tarafindan kullamlir. Ancak, intifa hakk:
sahibi, pay sahibinin menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde goz 6niinde tutarak hareket
etmemis olmasi dolayistyla pay sahibine karst sorumludur.

TTK madde 433 uyarinca oy hakkimin kullamlmasina iliskin simirlamalar dolanmak veya
herhangi bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay senetlerinin devri ya da pay
senetlerinin bagkasina verilmesi gegersizdir.

TTK madde 435 uyarinca oy hakki, payn, kanunen veya esas sozlesmeyle belirlenmis bulunan
en az miktarinin 6denmesiyle dogar. -~

TTK madde 436 uyarinca pay sahibi kendisi, esi, alt ve {istsoyu veya bunlarin ortag olduklar:
sahus sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel
nitelikte bir ige veya isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin
olan miizakerelerde oy kullanamaz.

Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gérevli imza yetkisini haiz kisiler, ydnetim kurulu
tyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy haklarini
kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca, halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki,
pay sahibinin paylarini herhangi bir kurulug nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

e Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn madde 14, TTK madde 437)

SPKn. 14. maddesi ve II-14.1 say1l1 Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi ile TTK madde 437 uyarinca finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu,
denetleme raporlar1 ve y6netim kurulunun kér dagitim dnerisi, genel kurulun toplantisindan en
az li¢ hafta once, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil 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; denetgilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglarn
hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagl girketlerini de kapsar. Verilecek
bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan &zenli ve ger¢ege uygun olmalidir.

e iptal Davasi Agma Hakki (TTK madde 445-451, SPKn madde 18/6-20/2)

TTK’ nin 445-451 maddeleri, SPKn’nun 18’inci maddesinin altinci fikrasi ve 20°nci maddesinin

ikinci fikrasi uyarinca, yoénetim kurulunun kayitlh sermaye sistemine iligskin esaslar
cergevesinde aldifi kararlar aleyhine, genel kurul kararlaninin iptaline iligkin hiikiimlege.,,
ger¢evesinde yonetim kurulu ityeleri veya haklari ihlal edilen pay sahipleri, kararlarin 1lgiﬂ'rﬁﬁdan t i\"ﬁ\
itibaren 30 giin iginde Sirket merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde 1pt§\ davaéi 1y 8 ‘\x
acabilirler. [y 7. ek R

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine yukletlleblldigrﬁlgudq, P
yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklar raporlarla sinirli olarak bagimsiz denetimi apalﬂa.r"l.\p \ ¥
ara donem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevayat ile y +
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak duzenlenmem1$ olmasi nedeniyle dagitilan kar pays=-=~
avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortaklia, pay sahiplerine, ortaklik
alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak tizere kar pay1 avansinin kararlastirildigi veya
odendigi hesap donemi iginde pay iktisap etmis bulunan kisilere karsi sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hallerin varlig1 halinde, pay sahipleri ve yénetim kurulu tiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde iptal davasi agilabilir.
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Genel Kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin, ¢agrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel
kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy
kullandiklarini, genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri
kanun veya esas sozlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykir1 olan genel kurul
kararlari aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi agabilirler.

e ® Azinhk Haklan (TTK madde 411-412-439-531-559) .

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak
gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya gagirmasin ve genel kurul
zaten toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konulari giindeme koymasin isteyebilirler.
Pay sahiplerinin ¢agri veya giindeme madde konulmasina iliskin istemleri yonetim kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde, ayni
pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina 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 Lirast olan
pay sahipleri ii¢ ay iginde Sirket merkezinin bulundugu yer Asliye Ticaret Mahkemesinden 6zel
denet¢i atanmasini isteyebilir.

Hakl1 sebeplerin varhginda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri,
Sirket’in merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemelerinden Sirket’in feshine karar
verilmesini isteyebilirler. Kurucularin, y6netim kurulu iyelerinin, denetgilerin, Sirket’in
kurulusundan ve sermaye artirmndan dogan sorumluluklari, Sirket’in tescili tarihinden
itibaren dort y1l gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin ge¢gmesinden sonra
da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas
sermayenin yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars1 iseler,
sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

o Ozel Denetim isteme Hakki (TTK madde 438)

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarimin kullamilabilmesi igin gerekli oldugu takdirde ve bilgi
alma veya inceleme hakki daha 6nce kullamlmigsa, belirli olaylarin ézel bir denetimle aciga
kavusturulmasini, giindemde 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 atanmasini isteyebilir.

e lItfa/ Geri Satma Hakk

Pay sahiplerinin itfa / geri satma hakki s6z konusu degildir.
e Doniistiirme Hakk

Pay sahiplerinin doniistiirme hakk: s6z konusu degildir.

24.6. Paylarm ihracina iligkin yetkili organ kararlari:

Sirket yonetim kurulunun 04.05.2023 tarih ve 2023/4 sayih karar ile;
1. Sirket’in 175.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin, 875.000.000 TL’lik kayith

sermaye tavam dahilinde 25.000.000 TL artirilarak 200.000.000 TL ye ¢ikarilmasina,

2. Sermaye artirimi kapsaminda ihra¢ edilen toplamda 25.000.000 TL nominal degerli
olmak tizere beheri I TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazili B grubu payin
halka arz fiyatindan primli olarak ¢ikarilmasina, g
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3. Sermaye artinmi kapsaminda ihrag edilen toplamda 25.000.000 TL nominal degerli
olmak tizere beheri 1 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazili B grubu paya
iliskin olarak Sirket pay sahiplerinin tamaminin yeni pay alma haklarinin halka arz
kapsaminda talepte bulunacak yatirimeilar lehine tamamina kisitlanmasina,

4. Sirket’in meveut pay sahibi Kuzu Toplu Konut insaat 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
iligkin talebin kabuliine ve bu kapsamda gerekli her tiirlii islemin gergeklegtirilmesine,

S. Sermaye artinmi ve ortak satigi kapsaminda ihrag edilen toplamda 50.000.000 TL
nominal degerli olmak iizere beheri 1 TL nominal degerli 50.000.000 adet hamiline
yazili B grubu payin belirlenecek halka arz fiyatindan, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) ilgili diizenlemeleri kapsaminda
halka arz edilmesine,

6. Artinlan sermayenin halka arz gelirlerinden karsilanmasina ve cikarilan paylarin
tamaminin halka arz kapsaminda satilamamasi durumunda, halka arz kapsaminda
satilamayan paylarin halka arz sonrasinda alinacak yeni bir ydnetim kurulu karan ile
iptal edilmesine,

7. Bu kararin ve ekte yer alan 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nun 461%inci maddesi
uyarinca hazirlanan Yénetim Kurulu Raporu’nun Istanbul Ticaret Sicil Midiirliigii nde
tescil ve ilan edilmesi ve Kamuoyu Aydinlatma Platformu’nda duyurulmas: da dahil
olmak iizere gerekli tiim islemlerin yapilmasina,

8. Sermaye artirimi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasim miiteakip, Sirket esas
sozlegmesinin nihai sermaye artirim tutarim yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla
Sermaye Piyasast Kurulu’na basvurulmas: ve tadil tasarisina dair uygun goriis
alinmasini miiteakip esas sozlesmesinin tadili i¢in gerekli tescil ve ilan islemlerinin
gerceklestirilmesine,

9. Halka arz edilecek paylar i¢in Tera Yatrim Menkul Degerler A.S.’nin (“Tera
Yatirim™) Konsorsiyum Lideri olarak yetkilendirilmesine, Tera Yatirim ve sézlesmede
adh gegebilecek diger konsorsiyum iiyeleri ve Halka Arz Eden Pay Sahibi ile “Aracilik
ve Konsorsiyum Soézlesmesi” imzalanmasina, buna iligskin halihazirda imzalanmis
sozlesmelerin onaylanmasina,

10. Tera Yatinm tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunda belirlenecek fiyatin halka

——

arz fiyati olarak kabul edilmesine ve halka arz fiyatinin Tasarruf Sahiplqrﬁf’§5t1$ _ ,::f‘z:%‘
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Duyurusu ile kamuya duyurulmasina, ¥ H o 3
11. Sirketimiz mevcut pay sahibi Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. ve Tera Yat1r11_h_ji"r§srf;d‘zf\( 3‘\ % \}ﬁ
Fiyat Istikrarim Saglayici Islemler Sozlesmesi’nin imzalanmasina ve bu%__gfi;ilesfiihcﬁ;;;{{f i ;‘"
hiikkiimleri cercevesinde, fiyat istikrar islemlerinde kullanilmak iizere k}ﬁ«l‘ka “drzi s l ‘*'__..r-’?
gergeklestirilen tiim paylarin azami %20°si ile sinirli olmak kaydiyla Kuzu Topiﬁ@g}w:j
Insaat 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 Yatirim
tarafindan fiyat istikrari islemleri i¢in kullanilmasina,
12. Yukanidaki hususlar kapsaminda gerekli basvurularin ve islemlerin yapilmas: igin
Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul A.S., T.C. Ticaret Bakanligi, Merkezi Kayit
Kurulus A.§., Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. ve ilgili Ticaret Siclli
T TeRp —
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Midiirliikleri de dahil olmak iizere ve bunlarla sinirh olmamak tizere tiim resmi kurum
ve kuruluslara yapilacak olan bagvurular, yazismalar ve benzer belge ve bilgileri
tanzime ve imzalamaya, ilgili kurumlar tarafindan talep edilecek ek bilgi ve belge de
dahil olmak tizere, 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 yapmas: gereken agiklamalar igin gerekli tiim islemleri yerine getirmeye,
bu kapsamda yapilacak tiim islemlerde Sirket’i herhangi bir rakamsal sinirlama
olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye Sirket’imiz imza sirkiileri uyarinca Sirket’i
temsile yetkili olan kisilerin yetkili kilinmasina

oybirligiyle karar verilmistir.
Ayrica Kuzu Toplu Konut’un 04.05.2023 tarih ve 2023/11 say1l1 ydnetim kurulu karar ile;

1. Kuzugrup GYO’nun paylarimin halka arzina karar verilmis olup, esas sézlesmesinin Borsa
Istanbul’da paylari islem géren halka agik anonim ortakliklara iligkin sermaye piyasast
mevzuati diizenlemelerine ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun amag ve ilkelerine
uygun hale getirilmesi amaciyla gerekli esas sozlesme degisikligi Sermaye Piyasas1 Kurulu
tarafindan 31.03.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35434 sayili ve T.C. Ticaret Bakanligi
I¢ Ticaret Genel Mudirligii tarafindan 05.04.2023 tarih ve E-50035491-432. 02-
00084318585 sayili onay yazilari ile onaylanmis ve ilgili esas sozlesme degisiklikleri
Kuzugrup GYO’nun 14.04.2023 tarihinde yapilan Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi ile
onaylanmigtir. Bu kapsamda, Kuzugrup GYO’nun sermayesinde Sirketimizin sahibi oldugu
toplam 85.750.000 TL hamiline yazili B Grubu nominal degerli paydan, 25.000.000 TI.
nominal degerli olmak iizere beheri 1 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazili
B Grubu payn ortak satis1 yontemiyle halka arz edilmesi ve bu kapsamda gerekli her tiirlii
islemin gergeklestirilmesine,

2. Halka arz1 gergeklestirilecek Sirketimiz paylarinin, fiyat istikrari islemlerinde kullanilmak
tizere halka arz1 gergeklesen tiim paylarin azami %20’si ile sinirli olmak kaydiyla halka arz
edilen paylarin halka arz pay fiyatiyla garpilmastyla olusan briit tutara esdeger bir fonun
Pay Tebligi’nin 11. maddesi kapsaminda Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan
fiyat istikrar islemleri i¢in kullaniimasina,

3. Yukandaki hususlar kapsaminda gerekli bagvurularin ve islemlerin yapilmas i¢in Sermaye
Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul A.S., Ticaret Bakanligi, Merkezi Kayit Kurulus AS' o
[stanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S., ilgili Ticaret Sicili Miidiirliigii de dahil; olmakr Ry
tizere ve bunlarla sinirli olmamak {izere tiim resmi kurum ve kuruluslara yapllapak, olan .
bagvurular, yazismalar ve benzer belge ve bilgileri tanzime ve imzalamaya, ilgili &urtknfa&
tarafindan talep edilecek ek bilgi ve belge de dahil olmak iizere, sz konusu ilgi k'ﬁﬂ\‘é -l
belgelerin takibine ve tekemmiile: ilgili diger makam ve dairelerdeki usul ve 1$len§’m, 1fa g «;
ve ikmale, bu kapsamda yapilacak tiim iglemlerde Sirket’i herhangi bir rakamsal smlrl\“a"“-'“"'
olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye Sirket’imiz imza sirkiileri uyarinca Sirket’i
temsile yetkili olan kisilerin yetkili kilinmasina

oybirligiyle karar verilmistir. cRA %
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24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kasitlayici veya pay
sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigna iliskin
bilgi:

Yoktur.

24.8. Ihra¢ edilecek paylara iliskin zorunlu pay ahm teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarmna iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka agik ortakliklarda yénetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarimn iktisap
edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarinn iktisabinimn kamuya agiklandig1 tarihte
pay sahibi olan diger ortaklarin paylarini satin almak iizere teklif yapilmasi zorunlu olup, halka
agik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay alim teklifine iliskin esaslar Kurul’un
pay alim teklifine iligkin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin halka agik ortakligin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina ulasmasi durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu kisiler ag¢isindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire
iginde, azinhkta kalan ortaklarin paylarimin iptalini ve bunlar karsiligi ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasim ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nun 24 iincii maddesi
cergevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar gergevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda,
azinlikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen
sire iginde, paylarmin adil bir bedel karsihginda satin alinmasini oy haklarinin Kurulca
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte
hareket " edenlerden talep edebilirler. TTK’mn 208 inci maddesi halka acik 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,
paylarim halka agik ortakliga satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakligin
niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu onemli nitelikteki islemin kamuya
agiklandig1 tarihte sahip olunan paylar igin kullamlabilmesine iliskin esaslar belirlemeye
yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylar: pay sahibinin talebi tizerine, Kurulca belirlenecek
esaslara gore adil bir bedel iizerinden satin almakla yiikiimlidiir. Halka actk anonim
ortakhiklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iliskin esaslar Kurul’'un dnemli nitelikteki
iglemler ve ayrilma hakkina iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23 fincii maddesinde belirtilen énemli nitelikteki islemlere 111;1{1??:“':’“:'\%
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bi¢imde izin verilrgéfﬁ}esiﬁn. e
¢agrinin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hﬁllering{é;fgén@l';:‘}_ "o
kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sart: aranmaksiZid ) °) %
bir 6nceki paragraftaki hiikiim uygulanir. VxS

24.9. Cari y1l ve bir énceki yilda ihrageinin paylan iizerinde iigiincii kisiler tar;‘a da*;‘f"*f"""‘ff:_: v
gerceklestirilen ele gegirme teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglari ha -
bilgi:
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25. HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullar, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmas: gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arzin gergeklestirilmesi iin, SPK’nin onay: haricinde Halka Arz Edilecek Paylarin
borsada iglem gorebilmesi igin Borsa Istanbul’un uygun gorisiiniin alinmasi gerekmektedir.
Borsa Istanbul’un paylarin halka arz1 sonras: iglem gorlip gbremeyecegine dair goriislerine
Izahname'nin I no’lu béliimiinde yer verilmistir.

Halka arzda SPK ve Borsa Istanbul diginda bagka bir kurumun onayina gerek bulunmamaktadur.
25.1.2. Halka Arz Edilecek Paylarin nominal degeri:

Sermaye artinmui ve ortak satisi yoluyla halka arz edilen B grubu hamiline yazili paylarin
nominal degeri toplami 50.000.000 TL olup, Sirket’in halka arz sonrasi ¢ikarilms sermayesine
orani %25,00tir.

Sirket kayitli sermaye sistemini tercih etmis olup, halka arz sonucu sermaye artirimi ile
olusturulan paylardan satilamayan paylar yénetim kurulu tarafindan iptal edileceginden, boyle
bir durumun gergeklesmesi halinde ¢ikariimus sermaye tutar1 ve oram degisebilecektir. Nihai
tutar ve oran yénetim kurulu karan ile belirlenecek olup, SPK’nin onayini miiteakip tescil ve
ilan edilecektir.

GYO Tebligi’nin 11. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda halka arz sonrasinda, ortakligin
¢ikarilmis sermayesinin asgari %25°i oranindaki paylarinin halka agik pay niteliginde olmasi
zorunludur Bu oranin %25’in altina diismesi durumunda Sirket GYO statiisiinden gikarilacaktr.

25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katilm hakkinda bilgi

25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Halka arz edilecek paylar igin 3 (ii¢) is giinii boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin baslangi¢
ve bitig tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir. Halka arzin
2023 yilimin ikinei yarisinda tamamlanmasi planlanmaktadar.

25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve bagvuru sekli:

Halka arzda satis, TERA Yatirim liderliginde olusturulacak konsorsiyum tarafindan “Sabit
Fiyat ile Talep Toplama™ ve “En Iyi Gayret Aracili@1” yontemi ile gergeklestirilecektir. Ta}fl}ggmm‘%
toplama siiresi 3 (lig) i giinii olacakuir. Satisa sunulan paylara talep toplama siiresi igeri§inde  : B
yeterli talep gelmesi durumunda dahi bu siirenin sonuna kadar talep toplamaya devam edilit?" 75" o %
Satigi planlanan paylara iliskin talep toplanmig olmasi, bu taleplerin mutlaka kargilandcagr+ % E}
anlamina gelmez. oa 4 wxsi 3 ’
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Sirket paylarinin halka arzinda talepte bulunacak yatirimeilar, “Yurt I¢i Bireysel Yatxr}s{xfllai'/ii, s v
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“Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar ve “Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilardur. R 9V /f’)’

Basvuru Sekli

Sirket paylarimin  halka arzinda talepte bulunacak yatinmcilar agsagidaki  sekilde
eruplandirilmistir,

° Yurt i¢i Bireysel Yatirnmeilar: Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti vatandaslari, yurt
disinda ig¢i, serbest meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tiirkiye'de ikametgah sahibi gercek
ve tiizel kigiler, yerlesmek niyetiyle bir takvim yili icinde Tiirkiye'de devamli olarulr.(\ay Jan




fazla oturanlar ve asagida tanimlanan Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar tammlar: disinda kalan
ve merkezi Tiirkiye’de bulunan tiim tiizel kisilerdir. (Anonim ve limited sirketler bu
kategoriden bagvurabilir.)

® Yurt I¢i Kurumsal Yatinmelar: Merkezi Tirkiye'de bulunan a) Araci kurumlar,
bankalar, portfdy yonetim sirketleri, kolektif yatirmm kuruluslari, emeklilik yatirim fonlari,
sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluslar, varlik yonetim sirketleri, b) Emekli ve yardim
sandiklari, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayil Sosyal Sigortalar Kanununun gecici 20nci maddesi
uyarinca’ kurulmus olan sandiklar, ¢) Kamu kurum ve kuruluglari, 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 Karari
uyarinca, portfdy yonetim sirketleri, araci kurumlar ve yatirim ve kalkinma bankalar: tarafindan
bireysel portfdy yoneticiligi sozlesmesi imzalamis olduklari miisterileri adina iletilen talepler
ile gayrimenkul yatirim fonlar, girigim sermayesi yatirim fonlari, unvanlarinda serbest ve/veya
Ozel ibaresi yer alan yatirnm fonlar1 ve 111-39.1 Yatirim Kuruluglarinin Kurulus ve faaliyet
Esaslari Hakkinda Teblig md. 31/1-d kapsamindaki kuruluglarin ilettigi talepler Yurtigi
Kurumsal Yatirimeilar kategorisi kapsaminda degerlendirilmeyecektir. Yurtici Kurumsal
Yatinmcilar kategorisinde yalmzca SPK Kurul Karar Organr’'nin i-SPK-128.21 (30.03.2023
tarih ve 20/412 s.k.) Ilke Karari’na uygun talep sahiplerinin talepleri dikkate alinacaktr.

eYurt Dist Kurumsal Yatirnmcilar;: Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karar’la tanimlanan yurtdiginda yerlesik olan, araci kurumlar, bankalar, portfoy y&netim
sirketleri, kolektif yatinm kuruluglari, emeklilik yatirim fonlan, sigorta sirketleri, ipotek
finansman kuruluglari, varhk yénetim sirketleri ile bunlara muadil yurt disinda yerlesik
kuruluslar, emekli ve yardim sandiklari ve vakiflar ile Diinya Bankasi ve Uluslararas: Para Fonu
gibi uluslararasi kuruluslardir. Paylar, Tiirk mevzuati uyarinca BIST te islem gorecek sekilde
halka arz edildiginden, bu kategoriden talepte bulunan yatirimeilar paylari Tiirkiye’de satin
alacaklardir.

Bu halka arzda “Yurt I¢i Bireysel Yatirimer™ olarak pay satin almak isteyenlerin halka arz talep
toplama siiresi i¢inde ve igbu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen basvuru yerlerinde
belirtilen Konsorsiyum Uyelerinin merkez, sube ve acentelerine bagvurarak talep formu
doldurmalari gerekmektedir.

“Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar” ve “Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar™in ise yalmzca Tera
Yatinm’a miiracaat ederek talep formu doldurmalar gerekmektedir. Yatinmeilar, talep.

formunda, talep ettikleri pay adedini belirteceklerdir. Vs :
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Yatinmeillarin  miktarsal talepleri dikkate ahnacak, tutarsal talepler is¢ kabul..” . ‘}32
edilmeyecektir. R 2 -
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Talepte bulunacak yatirimeilar, agagida belirtilen belgeleri, talep formlaria ekleyecé}gféc;&dii’tii._,.‘ or ik
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- Gergek Kisi Yatinmeilar: Kimlik (niifus ciizdam veya siirlicii belgesi veya p‘%@lporﬁm : $
fotokopisi S

- Tiizel Kisi Yatirnmeilar: imza sirkiilerinin noter tasdikli Ornegi, kurulus gazetesi, vergi
levhasi ve ticaret sicili kayit belgesi fotokopisi

Talep sahiplerinin edinmeye hak kazandiklar: sermaye piyasasi araglarimin kendileri adina
agilmis hesaplara aktarilmas: zorunludur.

Internet, telefon bankaciligi, mobil bankacilik veya ATM’ler vasitas: ile talepte bulunacak
yatirimetlarin, internet subesi, telefon bankacilig subesi, mobil bankacilik veyd ATM’de islem




yapmaya yetkili olma (internet ve telefon Bankaciliy hesaplarinin olmasi, interaktif bankacilik
taahhiitnamesi imzalamis olmalar1 ve/veya ATM’de kullanilan manyetik kartlarinin olmasi)
sart1 aranacaktir.

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih ve 20/412 s.k.) Ilke Karari
uyarinca yeterli talep olmas halinde, Yurtici Kurumsal Yatirimeilar grubunda her bir yatinmai
bazinda dagitilacak pay tutariun, Halka Arz Edilecek Paylarin toplam tutarinin %]1’ini
agmayacak sekilde belirlenir. Bir portfsy yonetim sirketinin yOneticisi oldugu fonlar agisindan
s0z konusu sinirlama portf6y yonetim sirketi bazinda ve %3 olarak uygulanir. Portfoy yénetim
sitketlerinde bahsi gecen kisitlama kapsaminda Tera Yatirim, portfdy y6netim sirketlerinin
yoneticisi olduklar: fonlarin belirlenmesinde yetkili ve sorumludur.

Toplanan talepler her bir tahsis grubu igin ayri ayn bir araya getirildikten sonra, Sermaye
Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nin ekinde yer alan talep formunu ve SPK Kurul Karar
Organi’min i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayili karan Ilke Karari’na gore
igermesi gereken asgari bilgileri icermeyen ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslar ile
Tiirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda kalan bireysel yatinmcilarin 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, agagida
belirtilen sekilde ayr ayr yapilacaktir.

Bu halka arzda talepte bulunacak yatinmeilardan asagidaki  gekilde talepler
toplanacaktir:

“Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar” talep formunu doldurarak talep ettikleri pay miktarini
belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarimin 1 (bir) adet ve katlar seklinde olmas: sarttir. Her
bir yatirimer igin talep edilebilecek azami pay miktari, halka arz edilen toplam pay miktan ile
sinirhdir. Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri
miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler. En diisiik talep miktar1 1 lot olacaktir. Yurt i¢i Bireysel
Yatinmeilar olarak bagvuranlar; 1 TL nominal degerdeki bir payin 25.3.1 maddede belirtilen
fiyatin, talep edilen pay adedi ile ¢arpimi sonucu bulunan pay bedelini, Tera Yatirim’in
belirtecegi halka arz hesabina nakden veya hesaben veya teminat yontemiyle yatiracaklardir.

“Yurt I¢i Bireysel Yatirimer” bagvurulari, 11-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis
Tebligi’nin ekinde yer alan talep formuna gore igermesi gereken asgari bilgileri igermeyen ve
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslar ile Tiirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda
kalan bireysel yatinmcilarin T.C. kimlik numarasini igermeyen kayitlar da iptal edilerek
dagiima dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar, talep Iiste]er}pﬂ%’ﬁm"“‘*"-&%
¢ikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonra, nihai talep”adedi -, < ™
belirlenecektir. Izahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda uygulanmas: durumunda iikerrer

taleplerin dagitima dahil edilmeme durumu saklidir. ol

“Yurt I¢i Kurumsal Yatmmeilar” ve “Yurt Dist Kurumsal Yatirimcilar” talep q‘f{')’r'inug}:ﬁ:-._.‘$ <

doldurarak talep ettikleri pay miktarini belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarinin 1 (big) adet * "11' * 5
ve katlari geklinde olmasi sarttir. Her bir yatinmer igin talep edilebilecek azami pay mik ;
halka arz edilen toplam pay miktan ile siurhidir. Yatimmeilar istedikleri takdirde talep
formunda almak istedikleri miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler. En diisiik talep miktar: 1
lot olacaktir.

Kendi gruplar igerinde “Esit Dagitim Yontemi”ne gére dagitim yapilacak “Yurt I¢i Bireysel
Yatinmeilar”in miisterek hesaplardan girdikleri talepler iptal edilerek dagitima dahil

edilmeyecektir.
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“Yurt [¢i Bireysel Yatirimeilar” tarafindan iletilen talepler miikerrer taramadan gegirilerek ve
en yiiksek miktarl talepleri digindaki diger talepleri iptal edilerek dagitima konu
edilmeyecektir. “Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar” grubundaki bir yatinmcinin en yiiksek miktarl
talebini birden fazla konsorsiyum iiyesinden iletmesi durumunda, dagitima konu olacak talep
zaman dnceligi kuralina gére belirlénecektir.

Miikerrer talepler iptal edilerek dagitim listesinden ¢ikarildiktan ve her bir tahsis grubu bazinda
ayrildiktan sonra nihai talep adedi belirlenecektir.

Toplanan talepler her bir tahsis grubu i¢in ayri ayri bir araya getirildikten sonra; II-5.2 say1l1-
Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Teblig nin ekinde yer alan talep formuna gére igermesi
gereken asgari bilgileri igermeyen ve bireysel yatirimeilarm T.C. kimlik numarasini igermeyen
kayitlar, T.C. kimlik numaras: bulunmayan Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti vatandaslar ile
Tirkiye’de yerlesik yabanci uyruklulardan vergi numarasi bilgisini igermeyen kayitlar tahsis
grubundan bagvuran yatinmeilarin T.C. kimlik numaralar Sirket tarafindan saglanan listede
yer almayan kayitlar iptal edilerek dagitima dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal
edilen kayitlar, talep listesinden ¢ikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan
sonra 6ncelikle asagidaki sekilde halka arz fiyatina gére nihai talep adedi belirlenecektir.

Her bir tahsisat grubuna daggitim, asagida belirtilen sekilde kendi icinde ayn ayn
yapilacaktir:

Yurt I¢i Bireysel Yatrimailara Dagitim:

Esit Dagitim Yéntemine goére yapilacaktir. T.C. kimlik numaras: veya vergi numarasi
kullamilarak yatirimer bazinda teklestirme esasina gore aym ve/veya farkli araci kurumlardan
iletilen ancak aym T.C. kimlik numarasi veya vergi numarasinda sahip olan yatirimci
emirlerinden en yiiksek tutarh emir dikkate alinacaktir. Aym T.C. kimlik numaras veya vergi
numarasina sahip miikerrer girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecektir. Dagitim
hesaplamasinda kiisurat ortaya ¢ikmasi durumunda, dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen
kargilanamayan yatirimeilar arasinda Tera Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’'nin
uygun gordiigii sekilde dagitilacaktir.

Bu grup i¢in tahsis edilen toplam lot miktar1 talepte bulunan yatirimci sayisina béliinecek ve bu
suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilacaktir. Kalan tutarlar, talebi tamamen
kargilanmayan yatirnimer sayisina béliinerek aym sekilde dagitilacaktir. Bu sekilde dagitim
islemlerine bu grup i¢in tahsis edilerek satisa sunulan sermaye piyasasi araglarinin tamamu
dagitilincaya kadar devam edilecektir. Dagitim sonunda ortaya ¢ikan miktarlar, miktar
konusunda alt simir koyan yatirimeilar agisindan gozden gegirilecektir. Miktarin bu alt g
altinda kalmas: halinde yatirimer istegine uygun olarak ¢ikarilacak ve bu miktag; '
dagitima tabi olacaktir, v

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilara Dagitim: i (¢

] . 'F «‘.'-,'IT! ‘::,:‘-..—/, ~
Her bir Yurt I¢i Kurumsal Yatirimciya verilecek pay miktarina, Sirket ve Halka &f\?Edq:n
Sahibi ve Tera Yatirim birlikte karar verecekdtir. \1\‘\\ “Ru :’1 v ¥

Yurt Dist Kurumsal Yatirnmeilara Dagitim:

Her bir Yurt Dig1 Kurumsal Yatinmeiya verilecek pay miktarina, Sirket ve Halka Arz Eden Pay
Sahibi ve Tera Yatirim birlikte karar verecektir.

Tiim yatirimer gruplarina dagitim yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt simir
koyan yatiimeilar agisindan gozden gegirilecek, ortaya ¢ikan miktarin bu alt sinirin altinda

kalmasi hélinde yatinmer istegine uygun olarak listeden ¢ikarilacak ve bu miktarlar tekrar

dagitima tabi tutulacaktir.
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Yatinmer gruplarina belirtilen yontemlere gore dagitim yapilirken, hesaplamalarda kiisurat
ortaya ¢ikmasindan dolayr dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen kargilanamayan
yatinmcilar arasinda Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gérdiigii sekilde
dagitilacaktir.

Tera Yatinim, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en geg 1 (bir) is giinii igerisinde dagitim
listelerini, her bir tahsis grubu igin ayr ayn kesinlestirerek Sirket ve Halka Arz Eden Pay
Sahibi’ne verecektir. Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi, dagitim listelerini en ge¢ kendisine
teslim edilen giinii takip eden is giinii igerisinde onaylayacak ve onayladigini Tera Yatirim’a
bildirecektir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iligkin bilgi:

Yurt ici Bireysel Yatirnmeilar

Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilarin i§ bu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen
konsorsiyum iiyelerinin bagvuru yerlerine talepte bulunmak i¢in bagvururarak talep formu
doldurmalan gerekmektedir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar talep ettikleri pay adedine iliskin talep bedeline kismen veya
tamamen nakden yatirabilecekleri gibi, kismen veya tamamen yatirim hesaplarinda mevcut olan
ve asagida tabloda belirtilen ve daha nce kredili islem veya aci1ga satis gibi iglemler de dahil
olmak tizere farkli bir isleme teminat olarak gOsterilmemis ve iizerinde herhangi bir bloke
olmayan kiymetlerin ve/veya dovizlerin bir veya birkagini teminat gostermek suretiyle de pay
talep edebileceklerdir. Odeme segenekleri sadece “nakden &deme” veya sadece “blokaj
yontemiyle talepte bulunma” seklinde olabilir. Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar i¢in “Talep
Bedeli”, talep ettikleri pay adetleri ile pay fiyatimin ¢arpimi sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.

Nakden Odeme:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar talep ettikleri pay adedine iliskin Talep Bedeli’ni bedelleri
nakden ve/veya hesaben yatirabileceklerdir.

Blokaj Yontemiyle Talepte Bulunma:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar Talep Bedeli kargihginda teminata alinacak kiymetler ve/ve a.
dovizler, teminat oranlari ve teminata alista ve bozdurmada uygulanacak fiyatlar q;&ﬁ%ﬁl
gosterilmektedir: o

i
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Teminat Tutar1 = Talep Bedeli/llgili kiymet igin tabloda belirtilen teminat katsayist i @
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| Teminata Ahnacak | Teminat | Teminata Alimda | Teminat Bozumunda Uyék’ﬁf[iac e p
Kiymet /Dioviz - Katsayisi | Uygulanacak Fiyat Fiyat o e !
Fonun o giin i¢in fon e |
Para Piyasasi Fonu 97% | kurucusu tarafindan | FOMUN O glin icin fon ku
: tarafindan agiklanan alig fiyati
._ agiklanan alis fivat _
. ' Fonun o giin igin fon o g
;{lsa Vadeli Borg¢lanma Araglart | 97% furvcusy tarafindan ;?-:fl‘:r:.da?-. agll.[l(r;an::r;h f(;111 atllcurucusu
YR aciklanan alis fivau | ¢ 3
Fonun o giin igin fon o -
. ?orglamna Aragclar 90% e tarafindan giggﬂda?l aaltf{rllan:;]:ﬂahﬂ;;) at}:urucusu
_onu B ! agiklanan alis fivau ¢ P
o o | Fonun o giin i¢in fon g
| Ozel Sektor Borglanma Araglart | 90% ——— tarafindan Fonun o giin i¢in fon kurucusu
[Fonu = tarafindan agiklanan ahs fiyati
== aciklanan alyy fivati | i
::;ianwl{;til[nm ogigzil‘ﬁi DIBS’lerde Tera Yatirim'm galistig:
TL DIBS 95% g1l g bankanmn ilgili giindeki islem anindaki
acikladizi gosterge alig ; -
{ _. fivati cari ahs fiyati




Eurobond (Hazine
Miistesarhgi'nin Thrag Ettigi)

| alim satim ekraninda her |

95%

| fiyat

Bloomberg elektronik
bir konsorsiyum iiyesi,
bankanin gérdiigii en az
ii¢ islem yapilabilir fiyat
saglayicismin ortalama
dikkate
alinacaktir.

Ozel Sektor Borglanma Araglar:
(Her Araci Kurum sadece
ihracina aracilik ettigi ve Borsa
istanbul'da islem goren
OSBA'lar1 teminata konu
edebilir.)

| Kira Sertifikas:

' Ozel Sektor Borglanma

85%

Araglarinda
Istanbul Borglanma
Araglart Piyasasi Kesin
Alm Satim Pazari'nda
olugan son is giini
afirhikh ortalama fivat

Borsa |

Bloomberg elektronik alm satim
ekraninda fiyat saglayicilarin verdigi
islem yapilabilir cari piyasa fiyati
kullanilacaktir.

Ozel Sektor Borglanma Araglarinda
' Borsa Istanbul Borglanma Araglar
Piyasasi Kesin Alim Satim Pazari'nda
olusan o giinkii ortalama fiyat/islem
gegmemigse son iy ginii agirlikl |
ortalama fiyati

85%

| Kira

Sertifikalarinda,
Borsa Istanbul
Borglanma Araglar
Piyasast Kesin Alim
Satim Pazari'nda olusan
son iy ginit agirhkh
ortalama fivati

Kira Sertifikalarinda, Borsa Istanbul
Bor¢lanma Araglari Piyasasi Kesin
Alim Satim Pazari'nda olugan o giinkii
ortalama fiyat/ islem gegmemisse son |
is giinii agirhikli ortalama fiyati

Hisse Senedi Fonu

Kira Sertifikalar1 Katilim Fonlari

90%

90%

| kurucusu

Fonun o giin i¢in fon
kurucusu tarafindan
agiklanan aliy fivati

Fonun o gin ig¢in fon kurucusu
tarafindan agiklanan alig fiyati

Fonun o giin igin fon
tarafindan
aciklanan ali; fivati

Degisken fon

90%

| kurucusu

Fonun o giin igin fon
tarafindan
agiklanan ali fivati

Pay (Bist 30°da yer alan paylar)

Doviz (ABD Dolari, Avro,
Sterlin)

 Vadeli Mevduat Blokesi - TL

90%

90%

BIST Pay PlyasaSL nd_a
olusan  son  iggiin
afirhkli ortalama fivat

Fonun o giin igin fon kurucusu
tarafindan agiklanan ahs fiyati

Fonun o glin i¢in fon kurucusu
tarafindan agiklanan alig fiyati

iBIST Pay Piyasasi'nda olusan cari
Ep:yasa fiyat

TCMB tarafindan
agiklanan  bir  giin
oncesinin  alis  kuru
(Kiisurath déviz
tutarlar1 bir ve katlan
seklinde yukar |
vuvarlanacaktir.)

| Her bir konsorsiyum iiyesinin t,:allsugl I
| bankanin cari kuru

100%

Vadeli Mevduat Blokesi (ABD
Dolarn,
Avro, Sterlin)

90% |

| seklinde

TCMB
aciklanan

tarafindan
bir  giin
oncesinin  alis  kuru
(Kiisurath doviz
tutarlart bir ve katlar
yukari
yuvarlanacaktir.)

I
. 3’
| Déviz cinsinden vadeli mevg]uatlannj_
TL’ye doniistiiriilmesinde, tahsﬂatm;[*
yapildizi andaki Tera Yatit: ’mfp
¢alisigi bankanin s6z konusu dw
alis kuru (Kiisurath déviz tutarlar bir|
ve katlari seklinde yukari
yuvarlanacaktir.) Mevduatin
bozulmasi sirasinda yatirimcinin tiim
mevduati  bozulmayacak, sadece
blokaja alinan tutar kadar kisim
bozulacaktir.

Teminat tutarlarinin hesaplanmasinda, kullanilan menkul kiymetin asgari adet, adet katlan ve

birim tutarlan dikkate alinarak, teminat gosterilen menkul kiymet adedi asgari adedin altinda

kalmayacak ve kesirli ve/veya ilgili menkul kiymet igin belirtilen katlarin

olugmayacak sekilde yukar: yuvarlama yapilabilecektir.
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tisinda bir adet




Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle talepte bulunan Yurt I¢i Bireysel
Yatirimcilar;

- Dagitim listelerinin agiklandigi giin saat 12:00°ye kadar dagitim listesine gore almay1 hak
ettikleri payin bedelini nakden ddeyebilirler. Bu durumda, teminata alinan kiymetler ve/veya
dovizler tizerindeki bloke aymi giin kaldirilir.

- Dagitim listelerinin agiklandig: giin saat 12:00°ye kadar dagium listesine gore almay1 hak
ettikleri payin bedelini kismen nakden ddeyebilirler. Bu durumunda, bedeli ddenmeyen kismin
tahsil edilebilmesi i¢in teminata alinan kiymetler bozdurulacaktir.

Birden fazla kiymetin teminata konu olmasi durumunda, talep formunda segilmis olan
kiymetler en likit olandan en az likit olana dogru siralanarak bozdurulacaktir. Ancak ilgili talep
formunda belirtilmek suretiyle, Konsorsiyum tiyesi araci kurumlarin ve emir iletimine aracilik
eden yetkili kuruluslarin, teminata alinan kiymetleri kendi belirleyecegi sira ile resen paraya
¢evirme ve bedelleri tahsil yetkisi sakhidir.

Yurt I¢i Bireysel Yatinnmeilar teminatlarinin nakde doniistimii ile ilgili riskler talebi giren araci
kuruma aittir. Konsorsiyum iiyeleri ile emir iletimine aracilik eden kuruluslar, birbirlerinden
farkl1 kiymetleri teminata kabul edebilir.

Dagitim listesinin onaylanmasi sonucunda almaya hak kazamlan paylarin bedelinin teminatimi
teskil etmek tizere, mevecut kiymetlerini teminat gostererek talepte bulunan Yurt i¢i Bireysel
Yatinmeilar talep formunu imzaladiklar anda, taleplerini gerceklestirebilmeleri i¢in teminata
alinan kiymetler tizerinde, hesabin bulundugu konsorsiyum liyesi arac1 kurum lehine rehin tesis
edilir. Hak kazamlan pay bedellerinin zamaninda nakden ve defaten &denmemesi halinde,
teminat niteligindeki kiymetler ve/veya dévizler, higbir yazih ya da sozlii ihbar veya ihtara
gerek olmaksizin ve bagka bir igleme gerek kalmaksizin, araci kurum tarafindan, yukaridaki
tabloda belirtilen “Teminat Bozumunda Uygulanacak Fiyat” iizerinden re’sen paraya
cevrilerek, almaya hak kazanilan pay bedelleri re’sen tahsil edilir. Bu kapsamda talepte bulunan
yatirimeilar, talepte bulunulan araci kurumu yetkilendirdiklerini ve bu yetkinin ifasindan
dogabilecek her tiirlii zararlardan ilgili araci kurumun higbir sekilde sorumlu olmayacagin
gayrikabili riicu kabul, beyan ve taahhiit etmis olacaklardir.

Her bir konsorsiyum tiyesi, SPK nin kredili menkul kiymet alimina iligkin Seri V, No:65 Saylh
Teblig’i ve 24.03.2022 tarih, [-SPK.45.4 Sayili ilke Karan diizenlemeleri gergevesinde,
kendilerine limit tahsis edilmesi uygun bulunan yatirimeilarin, kredi limitleri dahilinde kall;;ak"‘“
kaydiyla, talep dahilinde yine SPK’nin anilan diizenlemelerinde belirtilen teminatlandipiia Ve, . !
0zkaynak esaslari gergevesinde kredili bagvurularimi kabul edebilirler. Kredi, halka arz tﬁlcbmm G
yapildigi giinden itibaren kullanilmis sayilacak ve ilgili tarihten baglamak tizere kn{:’,{:&i\:?‘fa;ti;;.i‘-'\ :

hesaplamasi s6z konusu olacaktir. \’\:%
Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilar SEnpay /?F’
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Yurt I¢i Kurumsal Yatinmcilar, taleplerini sadece Tera Yatirim’a bagvuruda bulunivak.. ..
iletebileceklerdir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar pay bedellerini nakden veya hesaben 6deyeceklerdir. Yurt Igi
Kurumsal Yatirimeilar, almaya hak kazandiklan pay miktarinin nihai halka arz satig fiyati ile
¢arpilmas: sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin aciklandig, giinii takip eden is giinii
saat 12:00’a kadar &deyeceklerdir. Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar dagitim listelerinin
onaylanmasindan sonra almaya hak kazandiklari paylarin bedellerini &demekten imtina
edemezler. Odenmeme riski talebi alan Tera Yatirim’a aittir.

Tera Yatnm, talepte bulunan Yurt Igi Kurumsal Yatinmeilar'in taleplerifii kabul edip
etmemekte serbest olacaktir. (\
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Yurt Igi Kurumsal Yatinmeilar kategorisinde Sermaye Piyasasi Kurulu'nun i-SPK 5.2
(19/01/2023 Tarihli ve 3/96 s.k.) ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun i-SPK-128.21 (30/03/2023

tarihli ve 20/412 s.k.) sayili Ilke Kararlarina uygun talep sahiplerinin talepleri dikkate
alinacaktir..

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih ve 20/412 s.k.) Tlke Karari
uyarinca yeterli talep olmasi halinde, Yurti¢i Kurumsal Yatirimeilar grubunda her bir yatirimei
bazinda dagitilacak pay tutarimin, Halka Arz Edilecek Paylarin toplam tutarinin %1 ’ini
agmayacak sekilde belirlenir. Bir portféy yénetim sirketinin ydneticisi oldugu fonlar agisindan
s0z konusu simirlama portfSy yénetim sirketi bazinda ve %3 olarak uygulanir. Portfoy y6netim
sirketlerinde bahsi ge¢en kisitlama kapsaminda Tera Yaurnim, portfdy yénetim sirketlerinin
yoneticisi olduklar: fonlarin belirlenmesinde yetkili ve sorumludur.

Toplanan talepler her bir tahsis grubu icin ayri ayr bir araya getirildikten sonra, Sermaye
Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nin ekinde yer alan talep formunu ve SPK Kurul Karar
Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayili karan Ilke Karari’na gore
icermesi gereken asgari bilgileri igermeyen ve Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti vatandaslari ile
Tirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda kalan bireysel yatinmeilarin T.C. Kimlik
numaralan Jirket 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, agagida
belirtilen sekilde ayr1 ayri yapilacaktur.

Yurt Disi Kurumsal Yatinnmeilar

Yurt Dist Kurumsal Yatinmeilar, taleplerini sadece Tera Yatrim’a bagvuruda bulunarak
iletebileceklerdir.

Yurt Digt Kurumsal Yatirimeilar pay bedellerini nakden veya hesaben odeyeceklerdir. Yurt
Dig1 Kurumsal Yatirimeilar, almaya hak kazandiklar1 pay miktarinin nihai halka arz satig fiyati
ile garpilmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin agiklandig giinii takip eden is
glinli saat 12:00°a kadar 6deyeceklerdir. Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilar dagitim listelerinin
onaylanmasindan sonra almaya hak kazandiklari paylarin bedellerini 6demekten imtina
edemezler. Odenmeme riski talebi alan Tera Yatirim’a aittir.

Tera Yatirim, talepte bulunan Yurt Digt Kurumsal Yatirimeilar'in taleplerini kabul edip
etmemekte serbest olacaktir.

Halka arza katilan yatirimeilarin 6deyecekleri pay bedeller, tahsilat yapan konsorsiyum uyelert....

tarafindan, en ge¢ dagitim listesinin bildirildigi giinii takip eden 2. (ikinci) is giinii saat IZGO’ye%*\
kadar TERA Yatinm Menkul Degerler A.S.’ye ait Akbank Maslak Ticari Subesindg’ki»_.j‘&élzf‘a_f: @

0004 6007 8688 8000 1778 31 hesabina komisyon kesintisi yapilmadan gﬁndcrilecel:{-ﬁ; ‘ {;“ ol
Halka arz edilen pay bedelleri halka arza aracilik eden konsorsiyum lideri TER%\Y*atfrgn

Menkul Degerler A.S. tarafindan tahsil edilince ihragger Sirket ve halka arz eden p&;"ﬁahl‘fg}'?
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adina halka arz i¢in agilmis olan agagida bilgileri yer alan banka hesaplarina gﬁnderlleca,légf. :, ;&;’
‘Hesap Sahibi Kﬁigggp_ ("__%gyi?imenkul Yatirim Ortaklifi Anonim Sirketi ?_.,,,,,
Banka Denizbank A.S. B - B ]
Sube Zincirlikuyu Ticari Merkez =~ B
 IBAN TR11 0013 4000 0222 5961 3000 01
| Hesap Sahibi | Kuzu Toplu Konut insaat Anonim Sirketi
Banka Denizbank A.S. |
Sube Zincirlikuyu Ticari Merkez _ / \.

IBAN TR39 0013 4000 0005 1025 5008 26
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¢) Basvuru yerleri:

Sirket paylarimin halka arzina Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar kategorisinden katilmak isteyen
yatirimelar, asagidaki tiim yetkili araci kurumlarin merkez ve subeleri ile satisa yetkili acente
olan bankalarin ilgili subelerine talepte bulunmak igin basvurabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar kategorisindeki yatinmcilar, asagidaki yetkili araci kurumlarin
merkez ve subeleri ile satiga yetkili emir iletimine araci kurum acentesi olan bankalarin ilgili
subelerinin yam sira, bu kurumlarin, ATM, internet veya telefon bankaciligi subelerine,
taleplerini.iletmek i¢in bagvurabilirler.. Internet subesi, telefon bankaciligi subesi-veya ATM
vasitasiyla talep bagvurusunda bulunmak isteyen Yurt fci Bireysel Yatirimcilarin, internet
subesi, telefon bankaciligi subesi veya ATM’de islem yapmaya yetkili olmalan (internet ve
telefon bankacilig1 hesaplarinin olmas, interaktif bankacilik taahhiitnamesi imzalamis olmalari
ve/veya ATM’de kullanilan manyetik kartlarinin olmast) gerekmektedir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar ve Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimeilarin talepleri sadece TERA
Yatinim tarafindan toplanacaktir.

KONSORSIYUM LiDERI:

TERA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Eski Biiyiikdere Cad. Iz Plaza Giz No:9 Kat:11 34398 Maslak Sariyer/istanbul
Tel: 0212 365 10 00 Faks: 0212 290 69 95

0242 243 50 00 numaral: telefon ile Antalya irtibat biirosu, 0216 339 10 00 numaral: telefon ile
Akasya irtibat biirosu, 0212 365 10 00 numarali telefon ile Atasehir irtibat biirosu, 0212 365 10
00 numaral telefon ile Ankara irtibat biirosu, 0216 339 10 00 numarali telefon ile Bodrum |
irtibat blirosu ve www.terayatirim.com internet adresi, Akasya irtibat Biirosu, Atagehir irtibat |
Biirosu, Antalya Irtibat Biirosu '

KONSORSiYUM UYELERI:

Al CAPITAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. |
Esentepe Mah. Biiytikdere Cad. Levent Plaza Blok No: 173 I¢ Kapi No: 29 Sisli/ Istanbul l
Tel: 0212 371 18 00 Faks: 0212 371 18 01 Pain

Genel Miidiirliik, Istanbul-Beylikdiizii, istanbul-Goztepe, Istanbul-Kadikdy, istanbul-Al_;ﬁ:_';iékhir;-f:i“ e
Istanbul-Zorlu Center, Istanbul-Maslak, Istanbul-Maltepe, Ankara, Ankara-Cankaya, éﬁl@érzg%
Dumlupinar, Antalya, Balikesir-Edremit, Bursa, Canakkale, Denizli, Eskisehir, izmii{,f;}zﬁnif‘;- : i
Konak, Kayseri, Kirikkale, Konya, Mersin ve Tekirdag subeleri, 0212 371 18 00 ntmarah,] 7 Y
telefon ve www.alcapital.com.tr internet adresi N + 4

L8

ACAR MENKUL DEGERLER A.S.
Esentepe, Keskin Kalem Sok. No:29, 34394 Sisli/ Istanbul
Tel: 0212 216 26 61 Faks: 0212 266 05 43

| Izmir Sube, 0212 216 26 61 numaral: telefon ile www acar.com.tr internet adr




i AHLATCI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Maslak Mah. Tasyoncasi Sk. T4 APT No:1 U/B256 34485 Sariyer/ istanbul
Tel: 0212 444 09 68 - 0212 304 19 19 Faks: 0212 290 21 41

Sariyer sube, Corum sube, Istanbul Goktiirk irtibat biirosu, Ankara irtibat biirosu, Adana irtibat
biirosu, Pamukkale/Denizli irtibat biirosu, Isparta irtibat biirosu ve www.ahlatciatirim.com.tr
internet adresi

ALB YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Fulya Mah. Biiyiikdere Cad. Torun Center A Blok Apt No:74A/80 Sisli/ Istanbul
Tel: 0212 370 03 70 Faks: 0212 370 03 71

Ankara, [zmir, Erzurum, Karabiik subeleri, www.alby atirim.com.r internet adresi ile ALB
Yatirim mobil uygulamas:

ALNUS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S
Esentepe Mah. Haberler Sokak No:10 Sisli/ Istanbul
Tel: 0212 213 08 00 Faks: 0212 346 09 89

Genel Miidiirliik, Merkez Sube ve tiim irtibat biirolar;, 0212 213 08 00 numarali telefon,
www.alnusy atirim.com internet adresi ile Alnus Trader mobil uygulamast

ALTERNATIF YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
AyazaZa Mah. Azerbaycan Cad. 2D Blok No:3M Kat:3/5 Sariyer/ Istanbul
Tel: 0212 315 58 00 Faks: 0212 231 38 42

444 00 54 numarali telefon, www.alternatifyatirim.com.tr internet adresi ve Alternatif Trader
~ mobil uygulamasi

ANADOLU YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Saray Mah. Toya Sok. No:3 Umraniye/istanbul

| Tel: 0216 649 77 00 Faks: 0216 634 58 78

i Anadolubank’in Tiim Subeleri




ATA YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.
Emirhan Cad. No:109 A Blok Kat 12 34349 Balmumcu ISTANBUL |
Tel: 0212 310 63 84 Faks: 0212 310 62 10 |

Merkez sube (Tel: +90 212 310 6300 Emirhan Cad. Atakule No:109 A Blok 34349 |
' Balmumcu/istanbul), Bostanc: irtibat biirosu (Tel: +90 212 310 6010 Bagdat Cad. Biiyiikhanl
Konutlar1 B1 BL K:3 d:13 Suadiye Istanbul), Aktif Yatirim Bankas: A.§. subeleri ile 0212 310
60 60 numarah telefon, www.atay atirim.com.tr internet adresi ve Ata Yatinm ve NKOLAY \

_mobil uygulamalart ) o |

BiZiM MENKUL DEGERLER A.S.

Merdivenkdy Mah. Bora Sok. Géztepe Nida Kule Is Merkezi No:1 Kat:17 34732 Kadikoy
ISTANBUL

Tel: 0216 547 13 00 Faks: 0216 547 13 98-99

444 1 263 numara_l]_teiefon ile www.bmd.com.tr iniemet adre_si ) |

'BURGAN YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
| Maslak Mahallesi Eski Biiytikdere Caddesi No:13 Kat:9 34485 Sariyer ISTANBUL
| Tel: 0212 317 27 27 Faks: 0212 317 27 26

Burgan Bank A.§. ve Burgan Yatinm subeleri, www.burvancomir ve
www.burgany atirim.con.lr internet adresleri ile Burgan Trade mobil uygulamas:

DENIZ YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.
Biiyiikdere Cad. No:141, Kat 9 Esentepe Sisli ISTANBUL
Tel: 0212 348 91 91 Faks: 0212 211 83 16

. i
MobilDeniz mobil uygulamasi, Denizbank A.S. Internet Bankaciligi (www.denizbank.com), 0 .
212 906 10 00 ve 0212 348 90 35 numarali telefonlar, Deniz Yatiim Menkul Kiymetler |
' A.$.’nin tiim subeleri ile DenizBank A.S. nin tiim subeleri,

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S., www.denizyatirim.com’da telefon numaralar buluna‘n’rm“'\,
subelerden halka arz talebi alacaktir. S6z konusu telefon numaralan aracilig: ile yaplIaq;—_ﬁ?lkq‘.g.....-h;,
arz bagvurularinda miisterilerden 1slak imzali talep formu talep edilmeyecektir. £ - " e

' DINAMIK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. \‘H L "B
Kiiltir Mah. Nispetiye Cad. Akmerkez No:56/13 B3 Blok Kat:7 34340 Besiktas/ Istanbul‘:*"egﬁ_;‘ i o
Tel: 0 850 450 36 65 Faks: 0 212 353 10 46

]‘ Merkez Sube ve Gaziantep irtibat biirosu ile www.dinamikyatirim.com.tr internet subesi

YANI™ MENKL:
ANONIM §l

v/




GARANTI YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.

Nisbetiye Mah. Barbaros Bulvan Cift¢i Tovvers No: 96/256 Besiktas, Istanbul

Tel: 0212-384-1010 Faks: 0212-384-1005

Garanti Yatim Menkul Kiymetler A.S.’nin tiim subeleri, Garanti BBVA Mobil ve|

www.garantibbva.com.tr internet Bankaciligi, 444 0 630 Garanti BBVA Yatinmei Destek.
Merkezi |

Altaygesme Mahallesi Camli Sokak No: 21 Kat: 10-11-12 34843 Maltepe ISTANBUL ‘
Tel: 0216 453 00 00 Faks: 0216377 11 36

Gedik Yatirim tiim gubeleri, 0216 453 00 53 numarali telefon ile www.vedik.com internet
adresi

GLOBAL MENKUL DEGERLER A S. |
Barbaros Mah. Thlamur Bul. No: 3/89 K: 9 34746 Atasehir ISTANBUL
Tel: 0212 244 55 66 Faks: 0212 244 55 67

Merkez sube, Izmir sube ve Ankara sube, 444 0 321 numarah telefon, www.ulobal.com.tr
internet adresi ile Global On-Line mobil uygulamasi

HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sok. WBC Is Merkezi Blok No:9 I¢ Kap1 No:21 Atasehir |
ISTANBUL

| Tel: 0216 285 09 00 Faks: 0216 688 53 90

Halk Yatirim [stanbul(Avrupa), [stanbul(Asya), Adana, Ankara, Ankara Bagkent, Antalya, |
Bursa, Denizli, [zmir, Samsun Subeleri ile tiim Tiirkiye Halk Bankasi A.S. subeleri, 444 42 55

numaral telefon ile sube iletisim kanallari, www.halkvatirim.com.tr ve www.halkbank.com.tr |
internet adresleri ile Halk Yatinm Borsa, Halk Yatirim Trader, Halk Yatirim Mobil, Halkbank |
Mobil mobil uygulamalar

ING YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Resitpaga Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No:8 Kat:10 Sariyer ISTANBUL
Tel: 0212 367 70 00 Faks: 0212 367 70 70

[

T
L .

¥\ ')

ING Yatirim Menkul Degerler Ankara, Maslak, Kadikdy, Antalya, [zmir irtibat biirolar VRING i S 5

Ozel Bankacilik Subeleri, 0850 222 0 600 numaral telefon, www.ing.com tr internet adresi
ING Mobil mobil uygulamas:

L




| INVESTAZ YATIRIM MENKUL DEGERLER AS.

' Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Ozsezen Is Merkezi C Blok No:126 Esentepe Sisli ISTANBUL
| Tel: 0212 238 88 88 Faks: 0212 347 66 00

Ankara, Adana, Tatvan, Cankaya, {zmir, Ayvalik, Bodrum ve Eskigehir irtibat biirolar1, 0212 |
238 88 88 numarali telefon ile WWWw.investaz.com.tr internet ‘adresi

| INFO YATIRIM MENKUL DEGERLER A S.

Saray Mahallesi, Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:4, (2.blok) D:16 Umraniye iISTANBUL
Tel: 0212 700 35 00 Faks: 0216 692 12 75

|

Atasehir, Bakurkoy, Besiktas, Beylikdiizti Goztepe, Goktiirk, Levent, Etiler, Sisli, Maslak, |

Tuzla, Ankara, Cankaya, Sogiitézii, Adana, Antalya, Aydin, Balikesir, Bodrum, Bursa. |

Diyarbakir, Gaziantep, Izmir, Kayseri, Kirikkale, Mersin, Samsun ve Van irtibat biirolar ile |
- www.infos atirim.com internet adresi ve infoTragde Pro mobil uygulamas:

INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. |
Maslak Mahallesi Saat Sokak Spine Tower No:5 Kat:2 I¢ Kapt No:41-46 34398 Maslak- |

Sartyer/Istanbul |
Tel: 0212 329 32 00 Faks: 0212 328 30 81
!_ 0212 329 33 10 numarah telefon ve https://www.integraly atirim.com.lr internet adresi

' IS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S
Levent Mah. Meltem Sok. Is Kuleleri Kule 2 Kat:13 No:10/14 34330 Besiktas/Istanbul .
- Tel: (0212) 350 20 00, Faks: (0212) 350 20 01 |
- Genel Midiirlik, Adana, Ankara (Ankara, Anadolu, Baskent), Antalya, Bursa, Bodrum, |
Denizli, Diyarbakir, Eskisehir, Gaziantep, Kayseri, Mersin, izmir (9 Eyliil, Ege, Izmir), istanbul
(Atagehir, Bagdat Caddesi, Bahgesehir, Beylikdiizii, Giinesli, Kalamis, Levent, Maslak,
Maltepe, Nisantagi, Taksim, Yesilyurt), Samsun ve Trabzon subeleri, Tiirkiye [s Bankasi
A.§$. nin tiim subeleri, www.isbank.com.ir adresi ve IsCep mobil uygulamas: (Sadece Is
Portfoy Para Piyasast Fonu ve Is Portféy Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglant Fonu teminata
_ahnarak kabul edilecek bagvurular)

 MARBAS MENKUL DEGERLER A S.
| Esentepe Mah. Ecza Sk. No:6 Safter Is Merkezi Sisli ISTANBUL
- Tel: 0212 286 30 00 Faks: 0212 286 30 50

0212 286 30 00 numarah telefon, www.marbasmenkul.com.tr internet adresi ile M-Tr;\ﬂkﬁgn.____;;gf'f
| mobil uygulamasi




MEKSA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Kavacik Mah. Sht. Tegmen Ali Yilmaz Sk. Giiven Sazak Plaza No- 13 Kat:3-4 Beykoz
ISTANBUL

Tel: 0216 681 34 00 Faks: 0216 693 05 70 71

Meksa Yatinm Menkul Degerler A.S. genel midurliik, tim gube ve acentalar,
www.meksa.com.tr internet adresi ile Meksa Mobile mobil uygulamasi

OSMANLI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Biiyiikdere Cad. Nurol Plaza B Blok No 255 Kat 8 Maslak Sariyer ISTANBUL

Tel: 0312 466 9328, 0 232 484 35 70, 0 322 458 91 08, 0 258 262 18 88,0212 366 88 00, 0
212 366 88 66,0224 452 34 36

- Faks: 0 212 328 40 70istanbul, Ankara, 1zmir, Bursa, Adana, Denizli subeleri, 444 1 730 ‘
numarali telefon ile htrns:h’online.osmanl_i menkul.conl.trflogill._gs_;j internet adresi

' OYAK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Ayazaga Mahallesi Kemerburgaz Caddesi Vadi istanbul Park 7B Blok No:7C Kat:18 Saniyer
ISTANBUL

Telefon: 0212 319 12 00 Fax: 0212 351 05 99

OYAK Yatiim Menkul Degerler A.S. genel miidiirliik ve tiim subeleri, Fibabanka A.S. genel
miidiirliik ve tiim subeleri, 0850 222 0 414 numarah telefon ve www.ovaky atirim.com.tr ve
www.fibabanka.com.tr internet adresleri ile OYAK Yatirim ve Fibabanka mobil uygulamalar |

| PHILLIPCAPITAL MENKUL DEGERLER A.S,
Nida Kule Levent Is Merkezi Esentepe Mah. Harman 1 Sokak No: 7-9 Kat:3 Sisli ISTANBUL
Tel: 0212 239 10 00 Faks: 0212 233 69 29

PhillipCapital Genel Miidiirliigii, Adana, Alsancak, Ankara, Antalya, Ayvalik, Bagdat Cad.,
Bostanci, Denizli, Fethiye, Gaziosmanpasa, {zmir, izmit, Nisantasi, Ordu, Trabzon irtibat
biirolar1, 0212 239 10 00 numaral telefon ve www.phillipcapital.com.tr internet adresir A,I.e-%ﬂ.\

Phillip Mobile G mobil uygulamas: . L B "»\‘

Bl
e

| QNB FiNANS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. L 1 1

L BEa SSFLAE
' Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binasi No:215 Kat:6-7 34394 Sishi ISTAT{.I*BUT:J.P:T.,:- 4
| Tel: 0212 336 70 00 — 0212 336 73 73 Faks: 0212 282 22 55 Q“"‘-‘-:.-.amj}-«,,..;?/

i Istanbul Atagehir, istanbul Bakirksy, istanbul Ciftehavuzlar, [stanbul Maslak, Adana, Ankara, |
Antalya, Mersin, Bodrum, Bursa, Denizli, Eskisehir, Gaziantep, {zmir ve Kayseri subeleri ile |
1 0212 336 73 73 numarali telefon, internetsube.ynbfi.com internet adresi ve QNB Finansinvest |

| mobil uygulamas:




SANKO YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
15 Temmuz Mah. Giilbahar Cad. No.43/8 Gﬂne$liﬁ Bagcilar/istanbul
Tel: 0212 410 05 00 Faks: 0212 410 05 05

0212 410 05 00 telefon numarasi ve www.sankomenkul.com internet sitesi

SEKER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
' Biiyiikdere Cad. No: 171 Metrocity A Blok K:4-5 Esentepe, Sisli/ [stanbul
Tel: 0212 334 33 33 Faks: 0212 334 33 34

Seker Yatinm Menkul Degerler A.S. ve subeleri, Sekerbank T.A.S. ve subeleri ile
_www.sekeryatirim.com.tr internet adresi

TACIRLER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
- Akmerkez Nispetiye Cad. B3 Blok K:9 Etiler/ Istanbul
Tel: 0212 355 46 46 Faks: 0212 282 09 97

Tacirler Yatirim Genel Miidiirltgti, Adana, Ankara, Antalya, Bakirky, Bursa, Denizli,
Karadeniz Eregli, Erenkdy, Gaziantep, Girne, izmir, izmit, Kartal, Kayseri, Mersin subeleri ve |
Merkez Subesi ile Akatlar, Cukurambar, {zmir, [zmit, Marmaris, Trabzon, Cankaya ve Bodrum
irtibat biirolar1 ve Odea Bank A.S. subeleri, htip://www.tacirler.com.tr/ internet adresi ve
Tacirler Yatirim mobil uygulamasi

TRIVE YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Regitpaga Mah. Eski Biiyiikdere Cad. No: 2 Kat: 6 Sariyer/ {stanbul
Tel: 0212 345 00 62-66 Faks: 0212 345 07 66

Ankara, Izmir, Adana irtibat biirolar1; 444 39 34 numaralar telefon ile WWW.trive.com.tr
| internet adresi

TURKIiSH YATIRIM MENKUL DEGERLER A S. ¥
Esentepe Mahallesi, Ali Kaya Sokak, No: 1A/52 Polat Plaza A Blok Kat: 4 Levent/ g['urlglyqla Y

e T b, b
¥ g -

oA, " --‘-‘:_,.*"J “ b,
| Tel: 0212 315 10 00 Faks: 0212 315 10 02 RRTIORY

. : ¢ s N o
Turkish Yatirim Genel Miidiirliik ve tiim subeleri ile hitps://www.turkishy atirim.com, Tﬁ;&@et B
adresi |
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UNLU MENKUL DEGERLER A.S.
Ahi Evran Caddesi Polaris Plaza No: 21 Kat: 1 Maslak, istanbul/ Tiirkiye
Tel: 0212 367 36 36 Faks: 0212 346 10 40

Unli Menkul istanbul, Ankara, izmir, Bagdat Caddesi, Antalya genel subeleri ile
https://www.utrade.com.tr, h tps://www.piapiri.com internet adresi, UTRADE ve Piapiri mobil
_uygulamalari _

VAKIF YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Akat Mah. Ebulula Mardin Cad. Park Maya Sitesi F2-A Blok No:18 Besiktas/ Istanbul
Tel: 0212 352 35 77 Faks: 0212 352 36 20

Vakif Yatiim Genel Miidiirliik ve tiim subeleri, T. Vakiflar Bankasi T.A.O. tiim subeleri T.
Vakiflar Bankasi T.A.O. 0850 222 07 24 numaral; telefon, www.vakifbank.com.tr ve
www.vakilyatirim.com.lr internet adresleri ile T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Mobil Bankacilik
‘uygulamasi

YATIRIM FINANSMAN MENKUL DEGERLER A.S.
Meclisi Mebusan Cad. No:81 Findikli, Beyoglu/ [stanbul
Tel: 0212 317 69 00 Faks: 0212 282 15 50-51

Yatinm Finansman Genel Midiirlik ve tim subeleri, 0212 317 69 00 numarah telefon,
| www.vf.com.r internet adresi ve YFTrade Mobile mobil uygulamas:

Levent Mah. Gonca Sok. No:22 (Emlak Pasaji) Kat:1 34330 Besiktas/ Istanbul !
Tel: 0212 339 80 80 !

Ziraat Yatinm Menkul Degerler A.S’nin merkezi, T.C. Ziraat Bankas: A.$. nin tiim subeleri,
Prim Menkul Degerler A.S.’nin merkezi, Pay Menkul Degerler A.S.’nin merkezi, 0850 22 22 |
979 numaral: telefon ile www.ziraatvatirim.com.tr ve www.ziraatbank.com.tr internet ad{!:ﬂﬁﬁ:fl" ‘
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| Basvuru Yeri Teminata Alinacak Kiymet Ny v

e Para Piyasasi Fonu

® Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

e TL DIBS

o Ozel Sektér Borglanma Araci (OSBA) (Her
Aract Kurum sadece ihracina aracilik ettigi
ve Borsa Istanbul'da islem géren OSBA'lari

| teminata konu edebilir.)

i e Hisse Senedi Fonu \

e Pay (BIST 30'da yer alan pay!aql) (\

TERH |
YATIIM MENK
/) ANGNiM S|RKETI

|
| Al Capital Yatirim Menkul Degerler
| A.S.




Df_iviz (ABD Dolari, Avro)

|
Acar Menkul Degerler A.S.

Ahlater Yatirim Menkul Degerler A.S.

ALB Yatirim Menkul Degerler A.S.

'Alnus Yatirim Menkul Dééerler A.S.

Para Piyasasi Fonu
Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu
Borg¢lanma Araglari Fonu
Ozel Sektor Borg¢lanma Araglari  Fonu
(OSBA) (Her Aract Kurum sadece ihracina
aracilik ettigi ve Borsa Istanbul'da islem |
goren OSBA'lar: teminata konu edebilir.) '
TL DIBS
Hisse Senedi Fonu
Degisken Fon
Pay (BIST 30 da yer alan paylar)

Déviz (A4BD ) Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasas1 Fonu

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

TL DIBS

Ozel Sektor Borglanma Aract (OSBA) (Her
Aract Kurum sadece ihracina aracilik ettigi
ve Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lart
teminata konu edebilir,)

e Pay (BIST 30'da yer alan paylar)
e Doviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)
e Para Piyasasi Fonu
e Kisa Vadeli Borglanma Araglar Fonu
o Ozel Sektsr Borglanma Araglari Fonu
» TL DIBS
e Eurobond (Hazine Miistesarligi'min ihrac
ettigi)
o Ozel Sektdr Borglanma Araci (OSBA) (Her
Aract Kurum sadece ihracina aracilik ettigi
ve Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lar
teminata konu edebilir.)
e Degisken Fon o
o Pay (BIST 30'da yer alan paylar) /,*‘" L :"“*k
e Doviz (4BD Dolari, Avro, Sterlin) { i @Ry B \_
e Vadeli Mevduat Blokesi - 7L Eo e e d
e Vadeli Mevduat Blokesi (4BD Dolar, dvia, |4/} & w 9
Sterlin) W :"-‘-':i:'iff LAy
LN YErg il o '5*‘{
e Para Piyasasi Fonu N | Y 1‘ /»;f’
*  Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu =525
e Borglanma Araglari Fonu
e Ozel Sektsr Borglanma Araglart Fonu .
e TL DIBS I
e Eurobond (Hazine Miistesarligi'min ihrac
ettigi)

Ozel Sektdr Borglanma Araci (OSBA) (Her
Aract Kurum sadece ihracina aracilik ettigi
ve Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lark, |

teminata konu edebilir.) (,\ \
|

e

Ylm‘rﬁ’%ﬁﬂ NG

| ANGNIM SIRKETI

[ l



e Kira Sertifikasi

e Hisse Senedi Fonu |

e Kira Sertifikalar1 Katilim Fonlar

¢ Degisken Fon

e Pay (BIST 30 'da yer alan paylar) ‘

* Doviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

| e Vadeli Mevduat Blokesi - 7L

® Vadeli Mevduat Blokesi (4BD Dolart, Avro,
Sterlin)

Alternatif Yatiim Menkul Degerler ; |
AS Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

Borglanma Araglar Fonu

Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu

TL DIBS

Eurobond (Hazine Miistesarligi'mn  Thrae

Eirigi)

- Ozel Sektér Borglanma Araci (OSBA) (Her

' Aract Kurum sadece ihracina aracilik ettigi
ve Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lar:
teminata konu edebilir.)

e Kira Sertifikasi

e Hisse Senedi Fonu

e Kira Sertifikalar1 Katilim Fonlar

e Degisken Fon

o Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

* Doéviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

e Vadeli Mevduat Blokesi - 71

e Vadeli Mevduat Blokesi (4BD Dolari, Avro,

Sterlin)

Anadolu Yatinm Menkul Degerler

AS * Eurobond (Hazine Miistesarligi'mn Ihrag

Eutigi)
e Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
Dé&viz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Ata Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. e Para Piyasasi Fonu ; S
Aktif Yatirim Bankas1 A.S. e Kisa Vadeli Borglanma Araglar1 Fonug” P
| * Borglanma Araglari Fonu AR A “,
e Ozel Sektor Borglanma Araglari Fo(iu 7 (e [ sRyh
e TL DIBS § Tt t""'-';:; :i?;;ja‘_;;:’
¢ Eurobond (Hazine Miistesarligi'nin jk‘ra; Ep q;::‘.fy 4 ":
Ettigi) .-\ [y b

o Ozel Sektor Borglanma Araglari (Her Aradl"‘“ s
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lart
teminata konu edebilir.)

Kira Sertifikas:

Hisse Senedi Fonu

Kira Sertifikalar1 Katilim Fonlan

Degisken Fon
Pay (BIST 30'da yer alan paylar)

Ku ERLER
Tl

TN M

C / ANONI




Bizim Menkul Degerler A.S.

Kira Sertif':kam
Kira Sertifikalari Katilim Fonlar

taleplerde kullamlabilecektir.

Dinamik Yatirim Menkul Degerler A.S.

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasasi Fonu (DLY fonu digindaKiler

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu (DLY
fonu digindakiler igin [*])

Borglanma Araglari Fonu [*]

Ozel Sektor Borglanma Araglari Fonu [*]

Eurobond (Hazine Miistesarligi'nin Ihrag

Ozel Sektor Borglanma Araglart (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve

Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lar |

teminata konu edebilir.) [*]

Hisse Senedi Fonu [*]

Kira Sertifikalari Katilim Fonlari [*]
Degisken Fon [*]

Pay (BIST 30°da yer alan paylar) [*]

Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Vadeli Mevduat Blokesi - TL

Vadeli Mevduat Blokesi (ABD Dolar1, Avro,
Sterlin)

Burgan Yatinm Menkul Degerler A.S. *  Para Piyasas: Fonu
L]
e TL DIBS
" Deniz Yatinm Menkul Kiymetler AS.— |,
' DenizBank A.S. igin [*])
| ™
e TL DIBS
Ettigi) [*]
e Kira Sertifikasi[*]
[ ]
[ ]

* Yaninda [*] isareti bulunan kiymetler/varliklar sadece miigteri temsilcileri iizerinden alinan

Pay (BIST 30 da yer alan paylar)
Dé&viz (ABD Dolari, Avro, Slerfin)l_-"
Vadeli Mevduat Blokesi - 7L

Vadeli Mevduat Blokesi (4BD Dulare,‘Avro,, '

Sterlin) W e T

S\

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler
AS.
T. Garanti Bankasi A.S.

Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu (GPY 1. ve GP\?‘% ,Pgra
Piyasasi Fonu)

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu (GPY)
TL DIBS

Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasasi Fonu
Kisa Vadeli Borglanma Araglart Fonu
Borglanma Araglarn Fonu

Ozel Sektor Borglanma Araclart Fonu
TL DIBS

Crp
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Eurobond (Hazine Miistesarhigi'min Ihrag |
Ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Araglari (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve |
Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lari |
teminata konu edebilir.)

Kira Sertifikas

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Vadeli Mevduat Blokesi - TL

Vadeli Mevduat Blokesi (ABD Dolari, Avro,
Sterlin)

Global Menkul Degerler A.S.

e o o o

Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu
Borglanma Araclari Fonu

Ozel Sektér Borglanma Araglart Fonu

TL DIBS

Eurobond (Hazine Miistesarliginin [hrag
Ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Araglari (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracihk ettii ve
Borsa Istanbul'da islem gioren OSBA'lari
teminata konu edebilir.)

Kira Sertifikas:

Hisse Senedi Fonu

Kira Sertifikalar: Katilin Fonlari

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Doviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Halk Yatirnrm Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu
Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

' Tiirkiye Halk Bankasi A.S.

Pt b9

] ING Yatirim Menkul Degerler A.S.

| ING Bank A.S. (Ozel Bankacilik
Subeleri) .

InvestAZ Yatinm Menkul Degerler
AS.

Para Piyasasi Fonu _j;{?.-.f-"‘""' - ;'"*3*-,‘_.%
Kisa Vadeli Borglanma Araglar Fonﬁ',,_ aebay e \}:\
3 BT e N Y §
Pay (BIST 30°da yer alan paylar) ! Fait e
Déviz Blokesi (ABD Dolarl, Avroi. = )
R I

5y
b

Para Piyasasi Fonu
Kisa Vadeli Borglanma Araglar Fonu

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déoviz Blokesi (ABD Dolari, Avro, Ingiliz
Sterlini)

TL Vadeli Mevduat

Déviz Vadeli Mevduat (ABD Dolari, Avro,_

[
| Info Yatirim Menkul Degerler A.S.

Para Piyasas1 Fonu :

ingiliz Sterlini) M\

/ TE

YATIRIM MENKUINDEGERLER
pifd ANDNjM SIRKET]



Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu
Borglanma Araglari Fonu

Ozel Sektdr Borglanma Araglart Fonu
TL DIBS I
Eurobond (Hazine Miistesarhigi'min [hrag
Ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Araglari (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lari ‘
teminata konu edebilir.)

Kira Sertifikasi

Hisse Senedi Fonu

Kira Sertifikalar Katilim Fonlar
Degisken Fon

Pay (BIST 30’da yer alan paylar)
Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.

Is Yatiim Menkul Degerler A.S.

Pay (BIST 30 °da yer alan paylar)
Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Borg¢lanma Araglari Fonu

Ozel Sektor Borglanma Araglar1 Fonu
Bor¢lanma Araglari Fonu

TL DIBS

Ozel Sektsr Borglanma Araci (Her Arac
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lari
teminata konu edebilir.)

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)
Eurobond (Hazine Miistesarhgi'min Ihrag
Ettigi)

Kira Sertifikasi

Kira Sertifikalari Katilim Fonlar #,««::"""‘?M.
T

| Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

Para Piyasasi Fonu (Sadece Is Portf"oy:‘Para chwe ¥y

Piyasas1 Fonu)

Kisa Vadeli Borglanma Araglari
Fonu (Sadece is Portfoy Kisa Vade
Bor¢lanma Araclari Fonu) N
TL DIBS (isCep’ten alinan taleplerde%}\q

teminat kullandinlmamaktadir) i T

Doviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin; Sadece
Sabit Yontem) (IsCep’ten alinan taleplerde
bu teminat kullandirilmamaktadir) |

- Marbag Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu
Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu
Borglanma Araglari Fonu

Ozel Sektor Borg¢lanma Araglar Fou




Meksa Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Ozel Sektor Borglanma Araclart (Her Araci |
Kurum sadece ihracma aracilik ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem gbren OSBA'lari
teminata konu edebilir.)

Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

Déviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Borglanma Araglart Fonu
Eurobond (Hazine Miistesarligi'min ihrag
Ettigi)

Ozel Sektor Borglanma Araglari (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem géren OSBA'lari
teminata konu edebilir.) |
Daviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin) -

Osmanli  Yatinm Menkul Degerler
AS.

OYAK Yatirnm Menkul Degerler A.S
Fibabanka A.S.

| PhllIIpCapltaI Menkul Degerler A.S.

Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

Borg¢lanma Araglart Fonu

Ozel Sektor Borglanma Araclart Fonu

TL DIBS

Eurobond (Hazine Miistesarhg'mmn Ihrag |
Ettigi)

Ozel Sektsr Borglanma Araglart (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracihk ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lar
teminata konu edebilir.)

Hisse Senedi Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

Daviz (ABD Dolari, Avro)

Para Piyasasi Fonu (OYL)
Kisa Vadeli Bor¢lanma Arag:lan Fonu (OKP)

TL DiBS
Kira Sertifikalar1 Katilim Fonlari
Pay (BIST 30’da yer alan paylar) ; .
D&viz (ABD Dolart, Avro, Ster]m)i\, g

*Sanal, mobil veya emir iletimine \a‘factfﬁe# p? & j’

q?/

sadece AI{
tarafmdan
verilerek

yapan kurumlardan degil,
Yatirim  miisteri  temsilcileri
BIST30  hisseleri  teminat
girilebilecektir.

Para Piyasasi Fonu ]
Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglart Fonu |
Borglanma Araglar Fonu |
Ozel Sektor Borglanma Araglari Fonu i
TL DIBS |
Eurobond (Hazine Mi‘iste$arllgt'nm lhrag |
Ettigi)

l




o Ozel Sektor Borglanma Araglari (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lart
teminata konu edebilir.)

e Hisse Senedi Fonu

e Degisken Fon

e Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

- ® D&viz (ABD Dolari, Avro)

QNB Finans Yatirim Mcnku[ e Para Piyasasi Fonu
,I Degerler A.S. * Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu
e TL DIBS
* Eurobond (Hazine Mistesarhg'nin ihrag
Ettigi)

o  Ozel Sektér Borglanma Araci (OSBA) (Her
Aracit Kurum sadece ihracina aracilik ettigi |
ve Borsa Istanbul'da islem goren OSBA'lari |
teminata konu edebilir.)

* Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

e Dé&viz (ABD Dolari, Avro, ingiliz Sterlini)

[ ]

L]

Pay (Bist 30°da yer alan paylar)

Sanko Yatirim Menkul Degerler A.S. Dbviz (ABD Dolar, Avb, Sterlit)

Seker Yatirim Menkul Degerler A.S. e Para Piyasasi Fonu
Sekerbank T.A.S e Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar Fonu
S e TLDIBS

e Pay (BIST 30 da yer alan paylar)
e Doviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin)

Para Piyasasi Fonu

Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglari Fonu

Ozel Sektsr Borglanma Araglar1 Fonu

TL DIBS

o Ozel Sektor Borglanma Araglart (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve

Tacirler Yatirim Menkul Degerler Borsa Istanbul'da iglem goren OSBA fc,y,;.m,

AS. teminata konu edebilir.) e

| Odea Bank A.S. e Hisse Senedi Fonu

Borglanma Araglar Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30°da yer alan pay!ar)

Daviz (ABD Dolari, Avro, Sterlin) &E‘_&

- o
Para Piyasasi Fonu (Sadece KIE fonu) P

e e o N
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e TL DIBS
¢ Eurobond (Hazine Miistesarhgi'mmm [Ihrag
Euigi)

o Ozel Sektér Borglanma Araglar1 (Her Araci
Kurum sadece ihracina aracilik ettigi ve
Borsa Istanbul'da islem géren OSBA'lart
leminata konu edebilir.)

e Pay (BIST 30'da yer ala{ paylar)

A m LEH
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* Doviz (4BD Dolari, Avro, Sterlin)

Turkish Yatirim Menkul Degerler A.S.

Unlii Menkul Degerler A.S.

Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S.

e Para Piyasasi Fonu

* Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

o Ozel Sektsr Borglanma Araglari Fonu

e TL DIBS

® Eurobond (Hazine Miistesarligi'mn Ihrag
Ettigi)

e Ozel Sektér Borglanma Araci (OSBA)

(Her Aract Kurum sadece ihracina

aracthik ettigi ve Borsa Istanbul'da islem

goren OSBA'lar1 teminata konu edebilir.)

Hisse Senedi Fonu

Borg¢lanma Araglari Fonu

Degisken Fon

Pay (BIST 30’da yer alan paylar)

Déviz (ABD Dolar1, Avro)

Kira Sertifikasi

Kira Sertifikalar1 Katilm Fonlar

e Para Piyasasi Fonu

e [Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

e Bor¢lanma Araglar1 Fonu

o Ozel Sektér Borglanma Araclari Fonu

e TL DIBS

e Eurobond (Hazine Miistesarligi'min Ihrag
Ettigi)

o Ozel Sektér Borglanma Araglart (Her
Aract Kurum sadece ihracma aracilik
ettigi ve Borsa Istanbul'da islem goren
OSBA'lart teminata konu edebilir. )

e Kira Sertifikas

® Hisse Senedi Fonu o

e Kira Sertifikalar1 Katitlim F onlah

e Degisken Fon foug f

e Pay (BIST 30'da yer alan paylcir‘)

e Daviz (ABD Dolari, Avro, Sterlh

e Vadeli Mevduat Blokesi - 7L :

e Vadeli Mevduat Blokesi (4BD Dolari,
Avro, Sterlin)

e Para Piyasasi Fonu (Ziraat f’brrfdy |

VakifBank Para Piyasasi: Fonu)

e TL DIBS

e Ozel Sektér Borglanma Araci (OSBA)
(Her Araci Kurum sadece ihracina
aracthk ettigi ve Borsa Istanbul'da islem
goren OSBA'lar teminata konu edebilir.)

. .. Pa\ (B!ST30 da ver alan pgvlar) [\ \




| ® Déoviz Blokesi (4BD Dolar1, Avro) |
® Para Piyasasi Fonu (Ziraat Portfoy
VakifBank Para Piyasas: F onu)
e Kisa Vadeli Borglanma Araglart Fonu

(Ziraat Portfoy VakifBank Kisa Vadeli

Bor¢lanma Araglart Fonu)

TL DIBS

- Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ' ® Doviz (ABD Dolari, Avro) (Internet

' bankaciligi ve mobil bankacilik haric)

| * Vadeli Mevduat Blokesi (7L) (Internet

! bankaciligr ve mobil bankacilik haric)

e Vadeli Mevduat Blokesi (4BD Dolart,
Avro) (Internet bankaciligi ve mobil
bankacilik harig)

e Para Piyasasi Fonu

e Kisa Vadeli Borglanma Araclar1 Fonu

e TL DIBS

o Ozel Sektor Borglanma Araci (OSBA)
(Her Aract Kurum sadece ihracina
aracilik ettigi ve Borsa Istanbul’da islem |

Yatirim Finansman Menkul Degerler

&g goren OSBA'lart teminata konu edebilir,)
e Kira Sertifikasi
o Hisse Senedi Fonu
e Pay (BIST 30°da yer alan paylar)
e Doviz (ABD Dolari, Avro)
o Para Piyasasi Fonu (Sadece Ziraat
Portfoy tarafindan kurulan)
Ziraat Yatinm Menkul Degerler AS. e Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. (Sadece  Ziraat  Portfoy  tarafindan
| Prim Menkul Degerler A.S szrzdan) .
Menkul Dederler A S e Kira Semﬁk.alarl th;hm Fonlan (Sadece‘_
Pay Me g Ziraal Poriféy tarafindan kurulan) 2

d) Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin séz konusu paylari Sermaye Piyasasi
cergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir.

Paylar, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan dagitim listesinin onaylanmasini
takiben ve pay bedellerinin 6denmesi sartiyla konsorsiyum iiyeleri tarafindan yatirimeilarin
MKK nezdindeki hesaplarina aktarilacaktir.

Talebi karsilanan yatinmeilarin paylari, kaydi sistem esaslari gergevesinde, dagitim listesinin
onaylanmasini takip eden en geg 2 (iki) is giinii igerisinde ve pay bedellerinin 6denmesi sartiyla,
kaydi olarak teslim edilecektir.
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25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satiy bagladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigma dair
agiklama:

Asagdaki gartlarin olugmast durumunda halka arz iptal edilebilecektir:

» Yasama, yiiriitme veya sermaye piyasalar veya bankalar ile ilgili karar almaya yetkili
organlar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle halka arza iliskin
yukiimliiliiklerin  yerine getirilmesini imkénsiz kilacak veya o6nemli &lgiide
gli¢lestirecek hukuki diizenlemeler yapilmas, - -

> Halka arz1 esasli olarak olumsuz etkileyecek dlgiide miicbir sebep, savas hali, yangin,
deprem, su baskini, ayaklanma, yaygmn terdr eylemleri, enerji kithgi ve/veya halka
arza etki edebilecek tabi afet ve uluslararasi ihtilaflarin meydana gelmesi,

TERA Yatinm, Sirket ve/veya Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan ekonomik ve
siyasi geligmeler ile para ve sermaye piyasalarindaki ve/veya Sirket’in faaliyet
gosterdigi sektdr ya da Sirket’in mali biinyesindeki gelismelerin Halka Arz Edilecek
Paylarin pazarlanmasina imkéan vermeyecek durumda olmasi nedeniyle yeterli talebin
olugmayacaginin ve piyasalarin durumu itibariyla halka arzdan beklenen faydanin
gerceklesmeyeceginin 6ngoriilmesi,

v

» Sirket’in yonetici, dogrudan ve dolayli ortaklari veya bagh kuruluslan ile Sirket
hakkinda paylarin pazarlanmasini ve halka arzi etkileyebilecek herhangi bir
sorusturma, dava ve/veya sair adli takip baslatilmasi,

» Talep toplama siiresinin baglangicindan énce TERA Yatirim, Sirket ve/veya Halka
Arz Eden Pay Sahibi tarafindan halka arzdan vazgegilmesi,

» Talep toplama siirecinin baglamasindan dagitim listesinin Sirket tarafindan
onaylanmasina kadar gegen siiregte 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi,

Y

GYO Tebligi’nin 11. maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda halka arz sonrasinda,
ortakhgin ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25’i oranindaki paylarinin halka agik pay
niteliginde olmasi zorunludur. Bu oranin %25’in altina diismesi

hallerinde halka arz iptal edilebilir.

Yukaridaki son maddenin uygulanmasinda “6nemli sebep”, Tiirkiye diginda yatinmcilara
satilmasi planlanan paylarin tahsisatinin herhangi bir nedenle sonuglandirilmamasi dahil olmak
ve bunlarla sinirli olmamak tizere uygulamada “6nemli sebep” olarak kabul edilen durumlar ile
diinyanin herhangi bir yerinde veya Tiirkiye’de ciddi ekonomik ve siyasal sonuglar doguran

gelismeleri de igermektedir. J_,;*‘”"MT‘“',_J_\

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan az olmasi durumunda dagitim hstesmm iy N
Sirket tarafindan onaylanmasindan paylarin yatirimcilara teslimine kadar gegen burec;te Turklye- “ ‘i
disinda yatinmcilara satilmasi planlanan paylarin = satisinin - herhangi  bir } nf;deti[e Lt Ig
sonuglandirilamamasi ile diinyanin baslica finans piyasalar1 veya Tiirkiye’de ciddi 1 Iu suz — o
ekonomik ve siyasal sonuglar doguran gelismelerin olusmasi halinde, TERA Yatirim, St :
Halka Arz Eden Pay Sahibinden herbiri aralarinda imzalanan Aracilik Sozlesmesxm
etmeye yetkilidir. S6z konusu sézlesmenin feshedilmesi halka arzin iptal edilecegi anlamina
gelmemektedir.’

Halka arza yonelik toplam talebin satisa sunulan paylardan az olmasi durumunda, halka arz
ertelenebilir veya halka arz boyutu kiigiiltiilebilir. Bu iki alternatiften birisi, talep toplama
doneminin sonunda Sirket tarafindan karara baglanir. Halka arza yeterli talep gelmemedi

ERA|
ENKU LEH
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durumunda sermaye artigina konu olan paylarin halka arzi éncelikli olacaktir. Bu kapsamda
yeterli gelmeyen talep ortak satigina konu pay adedinden diisiilecektir.

25.1.5. Kargilanamayan taleplere ait bedeller ile yatinnmeilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde ddenen tutarlarn iade sekli hakkinda bilgi:

Karsilanamayan taleplerden dolay1 olugan iade bedeli, dagitim listesinin konsorsiyum iiyelerine
teslim edilmesini takiben izleyen is giini igerisinde, satis1 gerceklestiren konsorsiyum tiyesi
tarafindan, bagvuru yerlerinde pay bedellerini nakden 6deyen yatirimeilara iade edilecektir.

~ Kiymet blokesi ydntemiyle basvuran yatirmeilarin  da klymetlermdekl blokajlar Isbu
Izahname’nin ‘Halka arza bagvuru siireci’ baslikli 25.1.3.2. no’lu béliimiiniin * ‘Pay bedellerinin
6denme yeri ve sekline iliskin bilgi” baghkli kisminda anlatildig sekilde kaldirilacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar hakkinda bilgi:

Talep miktarimin 1 (bir) lot (1 TL) ve katlar1 seklinde olmas: garttir. Talep edilebilecek azami
pay adedi s6z konusu yatinmeinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte
birini gegmeyecektir. Yatinmeilar istedikleri taktirde talep formunda almak istedikleri miktara
iliskin alt sinin1 belirleyebileceklerdir.

SPK’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarih ve 20/412 s.k.) sayili [lke Karar1 uyarinca yatirimei
bazinda talepte bulunabilecek pay tutari, soz konusu yatirimeilarin dahil oldugu gruba tahsis
edilen toplam pay tutarinin dortte birini ge¢meyecektir.

25.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarina iligkin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baglamadan Once veya satis siiresi i¢inde yatinmcilarin yatirim kararim etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlann ortaya gikmasi hilinde durum ihragg1 veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii i¢inde
Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda yer alan esaslar ¢ergevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin
degisen veya yeni eklenen hususlara iliskin kismi yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan nce pay satin almak i¢in talepte bulunmus
olan yatinnmcilar, 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:

[hrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 cergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazmaa :h\
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar azami 1k1 15 gm@n““?s k. 3\
icerisinde teslim edilecektir. gy s S

25.1.9. Halka arz sonug¢larinin ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bllgl i

Halka arz sonug¢lari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin duzenlemelerhde Yén HEi® % T';;‘E?
alan esaslar ¢ercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii iger .f}f_ »
Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligskin diizenlemeleri uyarinca kamuya™
duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iligkin Bilgiler

Mevcut ortaklar igin yeni pay alma hakki, ortak satigi yaninda sermaye artirimi yoluyla da halka
arzin gergeklestirilmesi i¢in tamamen kisitlanmustir.




25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kigilerin ad, is adresleri
ve bir payn satin alma fiyat: ile bu kisilerin ihracci ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yoktur.

25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf sahiplerine satig duyurusu, Sirket’in kurumsal internet sitesinde (www.kzuyvo.com)

TERA Yatikrim’in - kurumsal
(www.kap.ore.tr) ilan edilecektir.

internet sitesinde (www.teravatirim.com) ve

KAP’ta

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandirilmayacag,

nemalandirilacaksa esaslari:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandirilmayacaktir.

25.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

 Kisi

—

Kurum

Ozen Kuzu

Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ét‘ikqen Kuzu

Kuzugrup Gavrimenkul Yatinm Ortakli1 A.S.

Giiven Kuzu
Cenk Cerrah

Mehmet Emre Bastopgu

| Kuzugrup Gayrimenkul Yatrim Ortaklign A.S.
| Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.

Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Figen Yildirim

Kuzugrup Gayrimenkul Yatinim Ortaklifi A.S.

Ibrahim Unalmis

Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortaklifa A.S.

Emre Tezmen
Emir Miinir Sarpyener

. Tera Yatinm Menkul DegZerler A.S.
Tera Yatirnrm Menkul Degerler A.S.

Ethem Umut Beytorun

' Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

llayda Aleksanyan
Mehmet Ali Vardar
Efsane Kutlu

| Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

| Tera Yatirim Menkul Degerler A.5.

Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.

Yasar Emin Taylan

| Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Meltem Akol Akol Avukatlik Biirosu

Denizhan Budak | Akol Avukatlik Biirosu

Ozgiir Aydin | Akol Avukatlik Biirosu
Berke Yal¢in Akol Avukatlik Biirosu

Sena Atalay Akol Avukatlik Biirosu

Naz Duru Mola

Akol Avukatlik Biirosu

Asena Fulya Seyrekbasan

Akol Avukathk Biirosu

Doguscan Igdir

TSKB Gayrimenkul DeZerleme A.S.

' Ozan Kolcuoglu | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ) "N
Yasar (ark | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. g o)
Burak Yiiriir ' TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. : : % -
Irem Comert o | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. \ & A il

25.2. Dagitim ve tahsis plani: “EQ:;\ Tk #

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede ayni anda yapildigi durumlarda, bu iilkelerdéi«=*"
birine belli bir oranda tahsisat yapilmissa buna iliskin bilgi:

Yoktur,




25.2.2. [hrageinin bildigi dlciide, ihrageinin ana hissedarlar: veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde sz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadig veya herhangi bir kiginin halka arz edilecek paylarm yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigna ilikin bilgi:

Yoktur.
25.2.3. Halka arzda yatinmalara tahsis ve dagitim esaslar:
a) Yatirimci grubu bazinda tahsisat oranlar::

[1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi Tebligi’nin 18’inci maddesinin dérdiincii
fikras: hitkmii uyarinca halka arz edilecek sermaye piyasast araglarinin nominal degerinin, en
az ylizde onunun yurt i¢i bireysel yatirimeilara ve yiizde onunun yurt i¢i kurumsal yatirnmeilara
tahsis edilmesi zorunlu olup, Kurul, halka arz edilecek sermaye piyasas: araglarimin piyasa
degerini, piyasa kosullarim ve benzeri gerekgeler ile ihraggmin ve/veya halka arz edenin
talebini de dikkate alarak bu fikrada yer alan asgari tahsisat oranlarini sifira kadar indirmeye
veya bir kat daha artirmaya yetkili kilinmistir.

SPK’nin ilgili diizenlemeleri gergevesinde tahsisat oranlari agagidaki sekilde belirlenmistir.

Halka arz edilecek toplam 50.000.000 TL nominal degerli paylarin;

- 27.500.000 TL nominal degerdeki %55 oranindaki kismu Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilara,

- 10.000.000 TL nominal degerdeki %20 oranindaki kismi Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilara,
- 12.500.000 TL nominal degerdeki %25 oranindaki kismi Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilara
gerceklestirilecek satiglar igin tahsis edilmistir.

b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler icin uygulanabilir yiizdeler:

Sirket paylarimin Yurt I¢i Bireysel Yatiimeilar i¢in %10 (yiizde on), Yurt I¢i Kurumsal
Yatinnmeilar i¢in %10 (yilizde on) altina diismemesi sartiyla;

Talep toplama siiresinin sonunda, bir yatirnmer grubuna tahsis edilen tutar1 karsilayacak
tutarda talep gelmesi durumunda, anilan grubun tahsisat oraninda kaydirma yapilamayacaktir.
Yeterli talep gelmeyen yatirmer grubu olmasi durumunda ise o gruba ait tahsisatin,
kargilanmayan kismi oncelikle varsa karsilanmayan taleplerin karsilanmasi amaciyla yurt igi
bireysel yatirimci grubuna aktarlacaktir. Bu aktarim sonrasinda veya yurt igi bireysel
yatinmer gurubuna tahsis edilen kadar talep gelmesi durumunda kalan kisim Tera Yatirim,
sirket ve halka arz eden pay sahibi tarafindan herhangi bir yatirimer grubu icin Izahnamede
aciklanan tutarin ylizde yirmisinden daha fazla azaltma yapilmamak kaydiyla diger grup}m"’mﬂh
aktarilabilecektir. Vi & "

AGHS, R
¢) Bireysel yatirnmeilar ve ihrag¢¢inin ¢alisanlarina iliskin tahsisat grubunda tahms etlllen
nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak'_____ '.'

yontemi/yontemleri: :
- R R P4
Yurt I¢i Bireysel Yatirinmcilara Dagitim: P‘U f,;:‘:;?

Esit Dagitim Yontemine goére yapilacaktir. T.C. kimlik numarasi veya vergi numara“é‘r“
kullanilarak yatirnmei bazinda teklestirme esasina gore aym ve/veya farkli aract kurumlardan
iletilen ancak aym: T.C. kimlik numarast veya vergi numarasinda sahip olan yatirimci
emirlerinden en yiiksek tutarh emir dikkate alinacaktir. Aym T.C. kimlik numarasi veya vergi
numarasina sahip miikerrer girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecektir. Dagitim
hesaplamasinda kiisurat ortaya ¢ikmasi durumunda, dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen
karsilanamayan yatirimecilar arasinda Tera Yatinim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin
uygun gordigii sekilde dagltllacakné.,_ ‘ _ |
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Bu grup i¢in tahsis edilen toplam lot miktar: talepte bulunan yatirimer sayisina béliinecek ve bu
suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri kargilacaktir. Kalan tutarlar, talebi tamamen
karsilanmayan yatirimer sayisina béliinerek aym sekilde dagitilacaktir. Bu sekilde dagitim
islemlerine bu grup igin tahsis edilerek satiga sunulan sermaye piyasas araglarmnin tamanu
dagitilincaya kadar devam edilecektir. Dagitim sonunda ortaya ¢ikan miktarlar, miktar
konusunda alt sinir koyan yatirimeilar agisindan gozden gegirilecektir. Miktarin bu alt sinirin

altinda kalmas halinde yatinmcei istegine uygun olarak ¢ikarilacak ve bu miktarlar tekrar
dagitima tabi olacaktir.

d) Tahsisatta belirli yatirimer gruplarma veya belirli diger gruplara tammabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Herhangi bir yatirime1 grubuna ayricalik yoktur.
¢) Tek bir bireysel yatinmciya dagitilmas: éngériilen asgari pay tutar::

“Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar” tahsisat grubu igin toplam yatirimel sayisinin bu yatirimei
sayisinin bu yatirimer grubuna dagitilacak toplam pay adedinden az veya esit oldugu
durumlarda, talebi bilgi eksikliginden iptal edilmemis o gruptaki tiim yatirimecilara (bir
defadan fazla talepte bulunan yatirimeilara yatiimei basina olmak iizere) en az bir adet pay
dagitilacaktir.

“Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar” tahsisat grubu igin toplam yatirimer sayisimn bu yatirimet
grubuna dagitilacak toplam pay adedinden fazla oldugu durumlarda ise hangi yatirimecilara
birer adet pay dagitilacagina, Tera Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan
Kurul’un 1I-5.2 sayih sermaye piyasasi araglarinin satigi tebligi made 19°da yer alan esit ve
adil davranilmasi esasi gozetilerek karar verilecektir.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Yurt I¢i Bireysel Yatrimeilar grubu igin esit dagitim yontemi kullanilacaktir ve miikerrer
talep kontorlii yapildiktan sonra sadece en yiiksek miktarh talepleri dikkate alinacaktr.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar bir defadan fazla talepte bulunan yatirimeilarin toplam talep
adetleri i bu izahnamenin 25.1.6 “Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktari
hakkinda bilgi” baghkli boliimiinde konu edilen azami talep miktari ile karsilastirilacaktir.
Azami talep miktarini asan talepte bulunan Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar’in taleplerinin azami
talep miktarin1 agan kisumlar talep zamanlari dikkate alinarak en son taleplerinden geriye
doniik olarak iptal edildikten sonra s6z konusu yatirimet i¢in toplam azami talep miktar1 olarak
hesaplamada dikkate alinacaktir.

T.C. kimlik numarasi veya vergi numarasi kullanilarak yatinmei bazinda teklestirme esagma™™ ""I'“"“'w-,\
gore ayn1 ve/veya farkh araci kurumlardan iletilen ancak aym T.C. kimlik numarasi vey &(?ergi e,
numarasinda sahip olan yatinnmci emirlerinden en yiiksek tutarh emir dikkate almdga‘ktir :
Aym T.C. kimlik numarasi veya vergi numarasina sahip miikerrer girilen diger: ermrler -
dagitima konu edilmeyecektir. Dagitim hesaplamasinda kiisurat ortaya ¢ikmasi durumuiadak FE T
dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan yatirimcilar arasinda Tera Ygtifmﬂ smis® o ‘:j'
Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi'nin uygun gordiigii sekilde dagitilacaktir. ‘\';a% v '/’

Bu grup i¢in tahsis edilen toplam lot miktar: talepte bulunan yatirimci sayisina boliinecek ve
bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilacaktir. Kalan tutarlar, talebi tamamen
karsilanmayan yatirimer sayisina boliinerek aym sekilde dagitilacaktir. Bu sekilde dagitim
islemlerine bu grup igin tahsis edilerek satiga 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 sinirin
altinda kalmasi halinde yatinme istegine uygun olarak ¢ikarilacak ve bu mjktarlar t
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dagitima tabi olacaktir.

Yurtigi Kurumsal ve Yurtdist Kurumsal Yatinmeilar’a verilecek pay miktarlarina Tera

Yatiim’in Gnerisi de dikkate alinarak Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan karar
verilecektir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullari ve erken sonlandirilabilecek
tarihler:

Yoktur.

h) Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen
talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili
kurulus bazinda belirlenmesinin miimkiin olup olmadig hakkinda bilgi:

Halka arz edilecek paylarailiskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen taleplerin, iglemi
yapan veya yapilmasina aract olan yetkili kurulus bazinda belirlenmesi miimkiindiir.

25.2.4. Talepte bulunan yatirnmeilara, halka arzdan aldiklar: kesinlesmis pay miktarinmn
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatinmeilar, dagitim listelerinin onaylandig1 giinii takip eden is
giinii talepte bulunduklar konsorsiyum iiyesine bagvurarak halka arzdan aldiklar kesinlesmis
pay miktarimi 6grenebilirler.

25.2.5. Ek satis islemlerine iligkin bilgi:
Planlanmamaktadir.

a) Toplanan kesin talebin satiga sunulan pay miktarindan fazla olmas: halinde
mevcut ortaklara ait paylarin, ek satisa konu olup olmayacag: hakkinda bilgi:

Yoktur.

b) Ek satisa konu olabilecek paylarin azami nominal degeri ve oranlari ile satis
yontemi ve siiresi:

Yoktur.

¢) Ek satigin araci kurumeca ortaklardan 6diing alinacak paylarin satisi yoluyla
gergeklestirilmesinin planlandig: kismu ile ilgili agiklama:

Yoktur.
25.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi N ‘
25.3.1. 20,76 TL nominal degerli bir paym satis fiyat: ile talepte bulunan ya& !;,' ;'i: w;)
katlanacag) maliyetler hakkinda bilgi \ Q-R pas §

&
Beheri 1 TL nominal degerde 1 adet paya denk gelen 1 TL nominal degerli bir lot payri t_s ../{/
fiyat1 20,76 TL olarak belirlenmistir.

Talepte bulunacak yatirimcilar, konsorsiyum tiyesi aract kurum bazinda azami olarak asagida
detaylar verildigi lizere hesap agma licreti, sermaye piyasasi aracinin MKK’ya virman ficreti,
yatinmeinin bagka araci kurulustaki hesabina virman licreti, EFT iicreti, damga vergisi ve
konsorsiyum {iiyesi tarafindan detay: verilen diger giderleri 6deyeceklerdir.




Konsorsiyum iiyelerinin, halka arzda talepte bulunan yatirimeilardan talep edecekleri ticretler,
komisyon ve benzeri giderler asagidaki tabloda gosterilmistir.

i f Sermaye Yatirimeinin
| Piyasas Baska Araci
| Hesap Agma Aracimin Kurulugtaki - . Damga .
Kurum Ucreti MKK'ya Hesabina EFT Usreti Vergisi Digee
Virman Virman
Ucreti Ucreti
MKK kurumu
TERA Yaurim - e tarafindan alinan
Menkul T};ﬂrl;i i T':_*;SS. TM!?‘ . Yoktur. Yokt | oretiermilstard. |
Degerler A.§. ¥ i hesaplarina
yansitilmaktadir.
Al Capital
Yatinm Menkul Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
Deferler ALY,
S:j:::ll\kl:l Yoktur Yokwf Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
Ahlater Yatinm MKK nin MKK 'mn alm Takasbank Takasbank’m | MEKK min tarafimizdan
Menkul Degerler | aldig iicretler oldugy ucrets iizerinden almuy oldugu Yoktur aldig1 tieretler aynen
I AN, | avnen yansitilir alinmaz. EFT ticreti - L sansiulw _
| ALB Yaunm [
| Menkul Degerler Yoktur Yoktur Vardir Yoktur Yoktur | Yoktur
| AS . |
| | 1-10000 TL - ‘ ==
9.50+BSMV '
10.000-50.000
TL —
18.50TL+BSM
v
50.000-200.000
Alnus Yatnm | TL -
| Menkul Degerler | Yoktur [ Yoktur 20 TL 36.50TL+BSM Yoktur Yoktur
v
| } | 200,000 -
1.000.000 TL -
' I 76.50TL +
BSMV
| | 1.000.000 TL
ve lizeri —
L 1 | 145TL+BSMV
| Alternatif |
‘ Yatinnm Menkul Yoktur 4TL 4 TL 4TL Yoktur Yoktur
| Desgerler A5,
| Aiiadot Vairit MKK Tarifesi Yoktur MKK Tarifesi Kurum Yoktur Yoktur
' Menkul Degerler siatas!
AS. uygulanacak
: tir.
| 0-180.000 TL
| arasi sabit
18,00 TL,
| 180.000-
| 1.800.000 TL
arasi oransal
Mkk nin Mkk nin Mkk nin I 0.0001 L Hai]‘c‘.’i%(z surccqu
A vam | orafmeden | walmade | aaimede SO0 boliamiyor AT
Menkul aldigs deretler aldig ticretler aldign tcretler 180.00 TL Yoktur I\ummylllslglsmm
Kiymetler A.S. aynen aynen aynen (\;'ergi devamnideashz konius
yansitilir, yansitihir, yansitilir, s i |
vitkimltlukleri olabilir
harig). Internet
igin 16,50 TL
sabit Geret
(Vergi
yikimlilikleri |
hari¢) i | |
| 1,02 TL + 8,50 TL + T30TL i
Bizim Menkul [ BSMY BSMV (Kayit . Ay igerisinde sun
| Degerler A.S. Vokuw (Kayit Sayist Sayist . Vistdir o (hl;mcﬂcr kapsamnfl?\
Uzerinden) Uzerinden) hesap basina, her iy )

W e




Burgan Yatinm
MC“k'i Degerler Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
5
Deniz Yatinm MKK nin misteri
Menkul MKK Tarifesi Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur ozelinde aldig: ticretler |
Kiymetler A.S. yansitilmakiadir (virman
; i S5 iicretleri vb.) |
i | o Fisse D | SkalayaGore | Skalaya Gore | Yoktur Yoktur |
A:’ | | |
Garanti Yatirim | MKK kurumu tarafindan,
Menkul MKK Tarifesi | MKK Tarifesi  MKK Tarifesi - - Alna-Bomk o mitgert
Kiymetler A.S, hesaplarina [
i S N o . . _ ransitiimaktadie
Ucretlendirme Ucretlendirme Ucretlendirme
Gkt Vit _ YOK _ Pulitikasfn_dfi yer | Politikasi’'nda yer | YOK Politikasi'nda yer alan |
Menkul Degerler YOK alan tarife alan tarife tarife gegerlidir.
AS. N gegerlidir, gegerlidir, hitps://gdk yt/I YQ8KP
https:/gdk.yt/1 https:/fedk.yt/J
YOBKP YO8kP
0-30.000TL-
20TL+BSMV,
50.000-
100.000TL-
J0TL+BSMV,
100.000-
BL‘;:?LTR“;‘" MKK Tarifesi | MKK Tarifesi | MKK Tarifesi 45??2‘[}&1{“, Yoktur Yoktur
250.000-
1.000.000TL-
175TL+BSMY,
1.000.000TL ve
tzeri -
J 250TL+BSMV
o MKK Tarifesi Takasbank
Halk Yatirim l\gifa] Tr;lsa” MKK Tarifesi Uyeleraras Tarifesi . [slemlere ait
Menkul Degerler 5 -‘;ng TQL 4 0,8382 TL + Menkul Virman Yiizbinde Yoktur | Diizenleyici kurulus
AS. ¥ BSMV BSMV Transferi 4,1913 | 5+BSMV Asgari | masraflan alinmaktadir.
[ = TL + BSMV 12,50+BSMV |
ING Yatirnm = . I
lelinkui Degerler E::]r(e}:le‘;l;a?i]::;jl%; Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur I Yoktur
50.000 TT.'ye I
kadar yoktur.
Invest AZ 50.000 TL -
Yatirim Menkul Yoktur MKK Tarifesi MKEKK Tarifesi | 100.000 TL arast | Yoktur Yoktur
Degerler A.S. 12,50 TL, |
100.000 TL tsta '
1w —
: MKK tarafindan alinan
Info Yatirim ticretler musgteri
Menkul Degerler | MKK Tarifesi MKK Tarifesi MKK Tarifesi Yoktur Yoktur hesas) ¥
AS. esaplarina
P vansitilmaktadir. |
Takasbank
tarafindan alinan
ticretler ; Tutar
uzerinden %
0,005 (Yiuzbinde
bes + BSMV) :
(126,272 - wog
/1,262,723 - TL ¢ » = j
Integral Yatinm amls::gik' T \\,\f% ; fapat” b
; ; : g ) Komisyon orani: %01 1
‘Tgnkul Degerler Yoktur ; I‘fu]\mr 1,25 TL + BSMV Asgari:6.33 TL + Yoktur (Binde 1) + B3 U-‘ %.;5"'
e BSMV
(126272.-
‘TL'den az olan
l tutarlar igin)
Azami: 63.25
TL+BSMV
(1,262,723.-
TL'yi agan
Lutarlar icin} .
ER /
YAT MENKUL LER
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Is Yatirnm ! e - | Meveut misteriler igin
Menkul Degerler Jggl\ldl;; Yoktur 4,19 TL. + BSMV 4;2&%},4— Yoktur havale ilcn:E 225 'I't + |
AN, ) BSMV olacakur. |
Halka arz sirasinda |
yaurimeidan herhangi |
bir diger masraf
. Gelen EFT a_lmmayacak olup,
El;il:l‘\l:::],i S Yoktur Yoktur 100 TL + BSMV | tzerinden masraf | Yoktur ,;Eliym idﬁg.emkdc
i almmamaktadir YD D B
| A.S."nin yanrim hesabi
saklama komisyon
tarifesi gegerli
e I— | -~ olacakr.
.Ih)d:;;zy AC'I:‘U' Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur . Yuklur Yoktur
Meksa Yatinm |
Menkul Degerler Yoktur Yoktur | MKK Tarifesi | Yorariokteki e | | Yoktur Yoktur
AS. Tarifesi .
[ | oL -10.000TL | -
arast 15 TL,
10.000 TL -
50.000 TL.  aras
20TL,
| 50.000 TL -
[ 100,000 TL aras:
30 TL ve 100.000
TL ve tizeri 40
TL (dijital
kanallar
iizerinden)
0TL - 10.000 TL
arast 45 TL,
10.000 TI. -
50.000 TL aras:
60 TL,
50.000 TL - Sirketimiz resmi
Osmanl Yatunm ! 100.000 TL aras: internet sitesi
Menkul Degerler Yoktur Yoktur | STL+BMV |90 TL ve 100.000 | Yoktur www.osmanlimenkul.c
AS. [ TL ve tzeri 120 om.tr
TL (sube ve adresinde vaymlanir,
temsilei araciligy
ile)
Daviz Transfer
icreti:
| Min 10 max 60
olmak iizere
onbinde 2.4
(Dijital kanallar
izerinden)
Daviz Transter
ticreti:
Min 20 max 120
olmak (izere
onbinde 2.4
(Sube ve temsilci
aracilifnyla
=== = _sapilan)
OYAK Yatinm
Menkul Degerler | 5,70 TL + BSMV Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
A | f .
PhillipCapital A 3
Menil Degesie 13,17 7L Yoktur | 440TL 3.40 ?ljé:)"“m“ Yoktur Yoktur “a_'—;,—.,—_.:‘r/
A, | |
QNB Finans MEKK tarafindan ahinan
Yaturim Menkul Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur deretler misterilerden
Degerler A.S. - e | tahsil edilmektedir. |
Sanko Yatirim | I l
Menkul Degerler - - - - ~ -
A, |
Scker Yaunim '
Menkul Degerler Yoktur Yoktur Yoktur 4725TL Yoktur Yoktur ‘
AN | |
Tacirler Yatinm | 7TL (P I TL-25.000 .
Menkul Degerler Yoktur Yok | g TL'ye kadar | Yoktur Yokhr/\
AS. l . | Begma) 25TL.
< A - mg//
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Trive Yaurim

25.001-75.000
TL'ye kadar 45
TL,
75.001-300.000
TL'ye kadar 75
TL,
301.000-
1.000.000 TL ye
kadar 125 TL,
1.000.001 TL ve
izeri 175 TL

renku] Degerler | MKK Tarifesi Yoktur ‘Kurum Skalasi Kurum Skalast - Yoktur Yoktur
43
=7
r 0 ESS%(()](()::; _Tl' internet tizerinden
‘ 5500000 7 yapilan EFT lerde 0-
Turkish Yatirim 2.500.001 TL ve | ST I
Menkul Degerler Yoktur Yoktur | STL+BSMV Uzeri26 | Yokwr | 2-300:0007TL 2.500.001
AS. [ TL+BSMV | TL ve Uzeri 26
: 0,00012 (onbinde FLABSMV 000012
| 1.2) + BSMV (onbinde 1,2) + BSMV |
I | 350 TL + BSMV INIL BN |
Sirketimiz resmi |
o Onbinde 1 . :
Unlii M‘enkul Azami 5 TL ikt Azami 3.75 TL (Asgari 5 TL Yokt | sitesinde hif) um WW, U
Degerler A.S. Azami 100 TI nlumenkul com/s asal-
) duyurular/
B 1l adresinde vavmlamr !
Vakaf Yatinm Saklayier Kurum | Saklayier Kurum Taka;;bau?k Mpﬁte"den Sdese
Menkul Degerler | 5,70 TL +BSMV | virman tarifesi | virman tarifeleri Tarifesi Yoktur yas’ olaaks al et
AS. uygulanacakur uygulanacaktir Y0izbinde gerekah i fasd fan
| 10+BSMYV alnacakur
Mtmeriden Musteriden sadece
Tirkiye Vakiflar sidece yasal et Bk T yasa]sola.rak alinmasi
Bankast T.AO. olarak alinmasi Yoktur 4 TL + BSMV skalas: Yoktur ecalide masrablar
gereken masraflar uygulanacaktir | g
- alinacaktr alinacakur
0-250.000 TL
arast; 20
| Misterilerden TL+BSMV |
alinmuyor. 250.000,01 TL- |
Yatinm 500.000 TL arasi: |
Yatinin Finansnja_n 35 TL + BSMV !
Finansman Miisterilerden milglens) 500.000.01- |
Menkul Degerle Almmyor, ol olmayanlardan; 1.0000.000 TL | Yoktur Yoktur
R Degesier alimuyor. | yickakurumlara | arasi: 75 TL |
AS. A3 ; oy
| hisse senedi 1.000.000,01 -
virmanlarinda 1.500.000 arasi
MKK tarifesi 100 TL |
uygulanir. 1.500,000,01-
| tizeri: 150 TL + |
1 - I | BsmMv |
Ziraat Yatunm | lslem basima 3.00 i
Menkul Degerler Yoktur Yoktur FICHL VISR 2. Yoktur | Yoktur

AS.

TL+BSMYV
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25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullamlan yontemler ile satis fiyatinin betintiz=

olmamasi durumunda halka arz fiyatimin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tesptindeki Kkriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair

bilgi:

Pay bagina satig fiyat1 payin nominal degeri olan 1 TL’den yiiksek belirlenmistir. Tera Yatirim

tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda 1,00 TL nominal degerdeki payin satis fiyat1 20,76

TL olarak belirlenmigtir. Fiyat tespit raporu isbu izahnamenin ekinde (Ek-9) yer almaktadir.

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yéntemlere iliskin olarak Tera Yatirim tarafindan
hazirlanan Fiyat Tespit Raporu, yasal siire igerisinde KAP’ta (www.kap.org.tr) ilan edilecektir.
Halka arz fiyatinin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e ve Halka Arz Eden Pay Sahibi
aittir.
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25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolay1
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Sirket’in mevcut ortaklarinin yeni pay alma haklari tamamen kisitlanmistir. Yeni pay alma
haklar1 halka arz sebebiyle ve halka arz kapsaminda satilacak paylar igin talepte bulunan
yatirimcilar lehine tamamen kisitlanmigtir. Yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolay:
yalmizca Sirket menfaat saglayacaktir.

25.3.4. ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi kisilerin veya iliskili
kisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gecmis yil ile icerisinde
bulunulan yil icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip olduklar
ihracgipaylar1 icin Odedikleri veya odeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatinin
karsilagtirilmasi:

Yoktur.
25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik
25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluglara iligkin bilgiler izahname’nin 25.1.3.2 (c)
maddesinde yer almaktadir.

25.4.2. Halka arzin yapilacag: iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarmin
isimleri:

Tiirkiye disinda bir halka arz ger¢eklestirilmesi planlanmamustir.
25.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Konsorsiyum Lideri Tera Yatirim ve konsorsiyum iiyeleri “En Iyi Gayret Aracihigi” yoluyla
satisa aracilik edecektir. Bu nedenle satista yiiklenimde bulunan herhangi bir kisi ya da kurum
bulunmamaktadir.

25.4.4. Aracilik sézlesmesi hakkinda bilgi

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve araci kurulus konsorsiyumu arasindaki Aracilik ve
Konsorsiyum Sézlesmesi 01.08.2023 tarihinde; Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket ve TERA
Yatinm arasinda 25.05.2023 tarihinde “Aracilik Sozlesmesi” imzalanmistir. S6z konusu
sozlesmeler, taraflari tamitici bilgiler, sozlesmenin konusu, halka arz edilecek paylarla ilgili
bilgiler, aracilign tiirii, satigin yapilacagi yatirimeilar, Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket ve
TERA Yatinm’in hak, yiikiimliilik ve taahhiitleri, aracilik komisyonu ve masraflar, ver 1
resim, har¢ ve diger yikiimliiliikler, satis, tahsis ve dagitima iligkin hiikiimler Il@'”fs u
[zahname’nin 25.1.4. béliimiinde belirtilen aracilik ve halka arz iptal kosullarmé 111§km
hiikiimler icermektedir. G L

25.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artirimu yoluyla halka arz edilecek paylar iizerinden halka arz gtblm eidc,,,;:f.‘*' +,

edecektir. Sirket paylarinin halka arzinda sahip oldugu paylan satan pay sahibi Kuziis Ioplu

(1

-.s";,,f

Konut Insaat A.S. pay satig geliri, halka arza aracilik eden konsorsiyum lideri Tera Yatinm V&=~

konsorsiyum iiyesi yatirim kuruluslan ise halka arza aracilik komisyonu elde edeceklerdir.

ihraggi ile halka arza konsorsiyum lideri olarak aracilik eden yetkili araci kurum olan Tera
Yatirim arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Tera Yatirim
Menkul Degerler A.S. ve Ihragg arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Tera Yatirim
Menkul Degerler A.S. halka arz iglemleri nedeniyle elde edilecek komisyon harig, dogrudan
veya dolayh olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar: bulunmamaktadir.
Tera Yatmm n Ih[‘at;:(;l ve Thraggi’ni J&n %35 ve daha fazda payina sahip ortaklari arasmd&l a
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arza aracilik kapsaminda imzalanan sozlesmeler diginda, herhangi bir anlagmasi yoktur. Tera
Yatiim, IThracciya ve Thrager’nin %5 ve daha fazlasina sahiplerine sundugu halka arza aracilik
hizmetleri kapsaminda halka arza aracilik komisyonu elde edecektir.

Konsorsiyuma aracilik eden diger konsorsiyum iiyeleri de halka arz Aracilik komisyonu elde
edeceklerdir. Sirket ile diger konsosryum {iyeleri arasinda gikar ¢atigmasi veya herhangi bir
menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir.

Bunlar diginda halka arzdan 6nemli menfaati olan danmigsmanlar vb. bulunmamaktadir.
[hrag¢inin sermayesinin %35 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle aralarinda herhangi bir
anlasma bulunmamaktadir.

Sirket ve halka arzda damigmanhim yapan ve hukukgu gériisiinii olusturan Akol Avukatlik
Biirosu arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Akol Avukathk
Biirosu ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Akol Avukatlik Biirosu’nun
dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin basarisma baglanmig bir ekonomik gikar
bulunmamaktadir. Akol Avukatlik Biirosu’nun Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda, halka arza iliskin sunulan hukuki damigmanhk hizmetleri haricinde,
herhangi bir anlasma yoktur. Akol Avukathk Biirosu’nun halka arza iliskin sunulan hukuki
danmigmanlik hizmetleri i¢in damgmanlik ticreti elde etmektedir.

Sirket ve Sirket’in finansal tablolarimn bagimsiz denetimini yapan Eren Bagimsiz Denetim ve
Danismanhk A.S. arasinda ¢ikar ¢atigmast veya herhangi bir menfaat ¢atigmasi
bulunmamaktadir. Eren Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. ve $irket arasinda herhangi bir
sermaye iliskisi yoktur. Eren Bagimsiz Denetim ve Damgmanlk A.$.’nin dogrudan ya da
dolayh olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. Eren
Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.$.°nin, $irket'in %5 ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda herhangi bir anlagma yoktur. Eren Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik
A.S., Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda ficret elde etmistir.

Sirket ve Sirket’in gayrimenkullerinin degerlemesini yapan TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S. arasinda ¢ikar gatigmasi veya herhangi bir menfaat catismasi bulunmamaktadir. TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. ve $irket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.$.’nin dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basansma
baglanmis bir ekonomik gikari bulunmamaktadir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. nin,
Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlagsma yq}g}ﬁi‘
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Sirket’e sundugu gayrimenkul degerleme hmﬁetlemﬂ

kapsaminda ticret elde etmlstlr A i

erken islem gorme tarihleri:

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’da iglem gérmesi igin es anli olarak 09.05.2023
tarihinde bagvuru yapilmistir.

Halka arzin tamamlanmasi, bu paylarin Borsa’da islem gorecegi anlamina gelmemekte olup.
Halka Arz Edilecek Paylarin Borsa’da iglem gorebilmesi, Borsa mevzuatinn ilgili hitkiimleri
cergevesinde Borsa’nin verecegi olumlu karara baglidir.

Borsa Istanbul’un gériigiine bu izahnamenin 1 numaral ekinde yer verilmistir.




26.2. ihragcimin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigmna iligkin
bilgi:

ihrageinin halka arz edilecek pay grubundan olan paylari, yurt igi veya yurt digi borsalardan
herhangi birinde iglem gérmemekte olup, bu konuda herhangi bir bagvuru yapilmamistir.

26.3. Borsada islem gérmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S6z konusu paylarla aym: grupta yer alanlann tahsisli/nitelikli yatinmeilara satiga
konu edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Thracgmin baska bir grup paymin veya sermaye piyasasi araglarmin
tahsisli/nitelikli yatinnmeilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda bu
islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi arag¢larinin sayisi,
nominal degeri ve ozellikleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

26.4. Piyasa yapici ve piyasa yapiciigm esaslari:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikran islemlerinin planlamp planlanmadig:
Fiyat istikrarina iligkin islemlerin planlanmaktadir.

26.5.1. Fiyat istikrar: islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina
iliskin agiklama:

Tera Yatinm, Sirket paylarina yonelik olarak fiyat istikrari islemlerinde bulunmay:
planlamaktadir. Ancak, Tera Yatirim Menkul Degerler A.S., fiyat istikrari iglemlerini kesin
olarak yerine getirecegine iliskin herhangi bir taahhiit vermemektedir. Tera Yatinm Menkul
Degerler A.S., fiyat istikrari islemlerine hi¢ baglamayabilecegi gibi, fiyat istikrar islemlerinde
bulunmasi halinde de, gerekgesini agiklamak suretiyle, bu islemi istedigi her an sona erdirebilir.

26.5.2. Fiyat istikrar1 islemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman araligi:
Paylarin borsada iglem gérmeye baslamasindan itibaren 30 giindiir.

26.5.3. Fiyat istikrarina iliskin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticar€t===,
o~ Lo
unvamni: A &

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

26.5.4. Fiyat istikrarmna iliskin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarinin dusehlleﬁegme,,m‘i 1-,: * d
iliskin aciklama: | L f

7
i1‘- n.? ..‘"\ &

Fiyat istikrarim saglayici islemler en fazla 26.5.2. numarali maddede belirtilen siireyle sm?tthdlr u 0;«'
Pay fiyati, fiyat istikrarimu saglayict islemler sonucunda yiikselmis olsa bile, bu siirentti—
bitiminden sonra tekrar diigebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarim saglayici islemlerin amaca:

Fiyat istikrarim saglayici islemlerde amag, pay fiyatnin halka arz fiyatinin altina diigmesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir siireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu iglem,
herhangi bir fiyat taahhiidii niteliginde degildir ve fiyat istikrari islemlerinin gergeklestirildigi
dénemde payin piyasa fiyati piyasa kosullarina gore olmasi gereken fiyata gore yiiksek
olabilmektedir. Fiyat istikranimi saglayici islemlerde halka arz fiyatinin {izerinde emir
verilemez.
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26.5.6. Fiyat istikrar: islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagmn
niteligi:

Fiyat istikrari iglemlerine iligkin tiim sorumluluk, bu islemleri gergeklestiren araci kurum Tera
Yatirim Menkul Degerler A.§.’ne aittir.

Halka Arz Edilen Paylar’in tamaminin satilmasindan bagimsiz olarak, briit halka arz gelirinin
%20’si (yiizdeyirmi) fiyat istikrari islemlerinde kullanilacaktir. Pay Tebligi madde 11/2
dogrultusunda fiyat istikran kapsaminda alinacak paylarin nominal degeri halka arz edilen

paylarin nominal degerinin %20’sini (yiizdeyirmi) gegmeyecektir. Fon tutarimin tamami Halka —

Arz Eden Ortak’in paylarmin ortak satis1 kapsaminda halka arzindan elde edecekleri gelirden
karsilanacaktir. Paylarim Halka Arz Eden Ortak tarafindan saglanacak ve fiyat istikrari
islemlerinde kullamlacak fonlar sebebiyle, Sirket ve Tera Yatirim tarafindan herhangi bir faiz
ddemesi yapilmayacaktir; Halka Arz Eden Ortak’in bu yonde bir talebi yoktur ve olmayacaktir.

26.5.7. Yatirnmcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLISKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER
27.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Sirket paylarinin tamami Kuzu Toplu Konut ingaat Anonim Sirketi’ne ait olup, paylarim
halka arz edecek ortak hakkinda bilgi asagida verilmistir:

Halka Arz Eden Ortak | Sirket Sermavesindeki Pay1 | iy Adresi

: | Kurugesme Mah. Muallim Naci Cad.
o |
| KII.IZU Toplu Konut Ingaat A.$. %100 _ No:105/B Bakarkoy/Istanbul |

27.2. Paylarimi halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri:

Sirket’in 175.000.000 TL tutarindaki mevcut sermayesinde, sahibi oldugu 25.000.000 TL
nominal degerli 25.000.000 adet B grubu pay ortak satis1 yoluyla halka arz edilecektir. Ortak
satig yoluyla toplam halka arz edilecek nominal tutar, halka arz éncesi toplam sermayenin
%14,29una denk gelmektedir.

Halka arz 6ncesinde ve halka arz sonucunda sermaye artirmi ile birlikte Sirket sermaye
yaplsmm asagidaki sekllde olmam planlanmaktadir:

~ HalkaArzOncesi | Halka Arz Sonrasi
Pay Sahibi Pay Pay Tutari op.-?:n I Py Pay Tutari
Grubu (TL) %) ‘ Grubu (TL)

o !
Kuzu Toplu Konut ingaat A.S. A 89.250.000.00 | 51,00 A 89.250.000. 001'
Kuzu Toplu Konut ingaat A.S. B 85.750.000,00 | 4900 | B 60.750.000,00:
Halka A¢ik Kisim - - | - - B 50.000.000,00 #.25,00. ™
Toplam | TOPLAM |[175. 000. 000,00 | 100,00 | TOPLAM | 200.000.000,00 f‘~m

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirlmamasina iliskin taahhutl‘ei"‘:""’"

a) Ihracg: tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, 04.05.2023 tarih ve 2023/6 sayili Yonetim Kurulu Karan ile §Sirket paylarinin Borsa
Istanbul’da islem gérmeye basladig1 tarihten itibaren 12 (oniki) ay boyunca, bedelli ve bedelsiz
sermaye artirimi yapilmamasina, Sirket paylarinin dolagimdaki pay miktarinin artmasina yol
acacak sekilde satiga veya halka arza konu edilmemesine, bu dogrultuda bir karar alinmamasina
ve / veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere
iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine basvuruda bulunulmamasina ve bu
sire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmanjagina
iliskin taahhiitte bulunmustur.

YAT AENK




b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut’un 04.05.2023 tarih ve 10 sayili Yénetim Kurulu
Karan ile Kuzugrup GYO paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladigi tarihten
itibaren 1 (bir) y1l boyunca Kuzu Toplu Konut’'un sahip oldugu halka arza konu olmayan
Kuzugrup GYO paylarinin, dolagimdaki pay miktarinmn artmasina yol agacak sekilde satiga
konu edilmemesine (Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen ortaklik paylar hari¢ olmak
{izere), halka arza konu edilmemesine, bu dogrultuda bir karar alinmamasina ve / veya Borsa
[stanbul’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici
kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmamasina ve bu siire boyunca ileride
yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmamasina ve ayrica Sirket
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig tarihten itibaren 180 (yiizseksen) giin
boyunca Kuzu Toplu Konut’un sahip oldugu halka arza konu olmayan paylarin Borsa
Istanbul’da veya Borsa Istanbul diginda satilmamasina, baska yatinmer hesaplarina
virmanlanmamasina veya Borsa Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemlerine konu
edilmemesine, siipheye mahal vermemek adina, Kuzugrup GYO paylarimin Borsa [stanbul’da
islem g6rmeye baglamasiin ardindan Kuzu Toplu Konut [nsaat A.S.nin, fiyat istikrari
islemlerinden edinebilecegi paylarin, yukaridaki simirlamalardan hari¢ tutulmasina iliskin
taahhtitte bulunmustur.

Ek olarak, Sirket, 23.06.2023 tarihli taahhiidii ile halka arzdan elde edecedi fonun, Fon
Kullanim Raporu’nda belirtilen harcamalar diginda déviz alinarak déviz cinsinden nakit olarak
elde tutulmayacagini taahhiit etmigtir.

¢) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:

isbu boliimiin (b) maddesinde belirtilen taahhiit, sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
verilmesi gereken taahhiidii de kapsamaktadir.

d) Yetkili kuruluglar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur.

¢) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli husular:
Yoktur.




28. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iliskin ihra¢¢inin elde edecegi net gelir ile katlanacag) tahmini toplam ve
pay basina maliyet:

Halka arza iligkin tahmini toplam maliyetin 36.063.255 TL olacag: tahmin edilmekte ve pay
basina maliyetin 0,72 TL olmas: ongoriilmektedir. Sirket’in halka arzdan saglayacagi net nakit

girisinin 499.545.138 TL, paylarini halka arz eden ortagin 502.391.638 TL net gelirinin olmasi
beklenmektedir.

| Tahmini Maliyet (TL) Toplam 1 Sirket Mallare Eflm bay
Sahibi
SPK Kurul Ucreti (Sermayenin Nominal Degeri | |
Orerinden)40.2) € - 200.000 200000 -
SPK Kurul Ucreti (Thrag Degeri ve Nominal
Deter Farki Uzeri l(:ldcnf . 94900 _ ] 247_000 B 247.000
Borsa Kota Alma Ucreti (%0.03+BSMV | . 25.725 12.863 ~12.863
MKK ihraggi Hizmet Bedeli (%0,005+BSMV) | 108.719 108.719 -
Aracilik Komisy onu (BSMV dahil) 32.697.000 _16.348.500 | 16.348.500
| Hukuki Danismanlik (KDV dahil) 870.000 870.000 -
BaZimsiz Denetim Giderleri (KDV dahil) 350.000 350.000 | -
Reklam, Pazarlama ve Halkla [liskiler 1.297.500 1.297.500 } - |
| Rekabet Kurumu 5200 - 5.200 -
KAP Hizmet Bedeli B 15.080 15.080 -
. Toplam Tahmini Malivet 36.063.225 19.454.862 16.608.363
| TL Nominal DeZerli Paylann Toplami | 50.000.000 25.000.000 25.000.000
 Pay Basi Malivet 0,72 0.78 ! 0.66
| Halka Arz Geliri {Brutl B 1.038.000.000 519.000.000  519. 00[} 000
Halka Arz Geliri (Net) o 1.001.936.776 499.545.138 | 502.391.638

Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak i¢in 6zel bir ticret alinmayacaktir. Ancak
yatirimcilar, bu amagla hesap agmak, hak ettikleri paylar: bagka yetkili kuruluslarin hesabina
virmanlamak veya para iadesine iligkin EFT yapmak istemeleri durumundaki Konsorsiyum
Uyesi olan yetkili kuruluslar arasinda farklilik gésteren gesitli maliyetlere katlanmak zorunda
kalabileceklerdir

28.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanmim yerleri:
Halka Arzin Gerekcesi

Sirket’in halka arz:1 ile kaynak elde edilmesi, dzkaynak yapismnin giiglendirilmesi, Sirkgte====ey,
degerinin ortaya ¢ikmasi, kurumsal kimliginin giiclendirilmesi, marka bilinirligisve  * & %
taninirh@imin pekistirilmesi, seffaflik ve siirdiiriilebilirlik ilkelerinin daha giiclii sekllde e \
uygulanmasi hedeflenmektedir. Halka arz sermaye artinmi ve ortak satist yomemlerlyle -
gerceklestirilecek olup, ortak satist ile elde edilecek kaynagin kullanimi ortaklaxui
tasarrufunda olacaktir. Ayrica Sirket’in GYO statiisiinde olmasi ve sermayesini temsﬂ; edsn
paylarin en az %25’inin halka arz edilmesi zorunludur. Halka arz ile s6z konusu zorunlufttgu
yerine getirilmesi hedeflenmektedir. e

Halka Arz Gelirinin Kullanim Yeri

Sirket'in 175.000.000 TL olan g¢ikarilmig sermayesinin, 875.000.000 TL'lik kayith sermaye
tavam dahilinde mevcut ortagin yeni pay alma hakki kisitlanarak 25.000.000 TL artirilarak
200.000.000 TL'ye ¢ikarilacaktir.

Sirket’in sermaye artigi yoluyla elde edecegi halka arz geliri; meveut dig finansmaninin geri
tdemesinde, portfdyiinde bulunan rezidanslarin tefrisi yatirrminda ve isletme sermayesi 0@&
kullanmilacaktir.




Sirket’in sermaye artirimu ile ihrag edilecek yeni paylarin halka arz edilmesi sonucunda halka
arz masraflarinin ¢ikarilmasindan sonra elde edilecek gelirin kullamim yerleri ile ilgili detayh
bilgiler ve kullanim yerlerinin dagilimi asagida sunulmaktadir

Finansman Odemesi: Halka arzdan elde edilecek net gelirlerin yaklagik %65-75’inin; Tiirkiye
Halk Bankast A.S.’den 07.07.2022 ve 21.03.2023 tarihlerinde kullanilan/yapilandirilan
kredilerin, anapara ve faizinin vadelerinde 6denmesinde kullanilmas: planlanmaktadir.

‘Rezidanslarin Tefrisi Yatirim: Halka arzdan elde edilecek net gelirlerin yaklasik %20-25"1
Sirket’in portfoyiinde bulunan rezidanslarin tefrisi amaciyla kullanilmasi planlanmaktadir.

isletme Sermayesi: Halka arzdan elde edilecek net gelirlerin yaklasik %5-10"u isletme
sermayesi ihtiyacinin kargilanmas: amaciyla kullanilmas: planlanmaktadir.

Kullanim Yeri \ Kullamm;ili-skin Yiizdesel

. o | Aralik (%)
Finansman Odemesi _ o | ~ 65-75
Rezidanslarin Tefrisi Yatirimi | 20-25

| Isletme Sermayesi S | 5-10
29. SULANMA ETKIiSI

29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:
Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar Sirket’in 31.03.2023 tarihli 6zel bagimsiz denetimden
gecmis konsolide finansal tablolarinda yer alan veriler esas alinarak yapimustir.

Ortaklik paylarinin halka arzi meveut ortagin riighan haklarinin kisitlanarak sermaye artirimi
ve ortak satisi seklinde olacaktir. Halka arzdan pay alacaklar igin %- 5,69 oraninda sulanma
etkisi olacak olup 1 TL nominal degerli pay1 igin sulanma etkisinin miktar1 -1,1813 TL’dir. Bu
dogrultuda halka arz sonuglandiginda sulanma etkisi gergek katilim rakamlarina gore degisiklik
arz edebilecektir.

Sulanma Etkisi (TL) Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrast
~ Halka Arz Fiyat ] 20,76 o
Sermaye Artirimi (nominal TL) — 25.000.000
~ Sirket Igin Halka Arz Maliveti 19.454.862
 Halka Arz Briit Geliri ~519.000.000
| Halka Arzin Net Geliri ~499.545.138
~Ozkaynaklar (31.03.2023) 3.888.707.732 4.388.252.870
Odenmis Sermaye 175.000.000 | 200.000.000
Pav Basina Defter Dederi | 22.2212 21,9413
Meveut Ortaklar icin (Pozitif)
Sulanma Etkisi - TL o N i
Mevcut Ortaklar icin (Pozitif) [
Sulanma Etkisi (%) - | LA
Yeni Ortaklar icin Sulanma
Etkisi - TL I e
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma -5,69%

Etkisi (%)




29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma
haklarinm1 kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

isbu izahnamenin 29.1 numarali béliimiinde gosterildigi {izere mevcut ortaklar i¢in sulanma
etkisi -0,2799 TL ve % 1,26 olacaktir.

30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
30.1. Halka arz siirecinde ihrag¢iya damismanlik yapanlar hakkinda bilgiler:

Ortaklik, paylarinin halka arz siirecinde Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.’den danismanlik
ve aracilik hizmeti almaktadir. Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. ve diger danismanlarin da
yer aldigi tablo asagida venlmekted;r

| Kurum Damismanhk Hizmeti _
Tera Yatinnm Menkul Degerler A.S. Halka Arza Aracihk Hizmetleri
[ __Akol Avukathk Biirosu Hukuki Daniymanhik Hizmetleri
Eren Bagimsiz Denetim A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri 3
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Denetim Hizmetleri

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlan ile iigiincii kisilerden alinan bilgiler:

Asagida belirtilen uzman ve bagimsiz denetim raporlarini hazirlayan taraflardan saglanan
bilgiler, ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafin yayimladig:
bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla yanhs veya yaniltici olmayacak sekilde izahnamede
yer almaktadir. Bu raporlarin yayinlanmasiyla ilgili raporlan hazirlayan kigilerin rizas:
bulunmaktadir.

Bagimsiz Denetim Raporlan

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarithinde sona eren hesap donemine ait
béliinmiis konsolide finansal tablolarin 6zel bagimsiz denetimden gegiren kurulusun:

Tlcaret Unvam S Eren Bagimsiz Denetim A.5.

Sorumlu Denetgi: Yasar Emin TAYLAN

Adresi: Resit Pasa Mahallesi, Eski Buyukdere Caddesi Park Plaza |
. No:14 K:10, 34381 Maslak - Sariyer/istanbul .
Telefon: _ 0212-373 00 00 ‘|

Bagimsiz denetim sirketinin bagimsiz denetim goriigiintin, Izahname kapsaminda kamuya
agiklanmas: konusunda rizasi bulunmaktadir. Bagimsiz denetim sirketi, Sirket'in 31.12.202 L. e
ve 31.12.2022 tarihli finansal tablolari ile ilgili olarak asagidaki sekilde olumlu goriig venm%flr :
Goriis i o

it
“Goriigiimiize gore, ilisikieki konsolide finansal tablolar, Kuzugrup Gayrimenkul Gelt;t—ﬂ me
Anomm Sirket'nin 31 Ara[:k 7022 ve 7021 tarzhlen itibaryla fmansal durumunu ve i!&aym

Finansal Raporlama Standartlari’na (“TF. RS ') uygun olarak tiim yonleriyle gergege uygﬁa\btr
bi¢imde sunmaktadir.” S

Bagimsiz denetim sirketi, Sirket’in 31.03.2023 tarihli finansal tablolan ile ilgili olarak
asagidaki sekilde olumlu goriig vermigtir:

Goriis
“Goriisiimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar, Kuzugrup Gayrimenkul Geligtirme
Anonim Sirket 'nin 31 Mart 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla finansal durumunu ve ile
aym tarihlerde sona eren hesap dénemlerine ait finansal performansint ve nakit akislarini
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na (“TFRS”) uygun olarak tiim yonleriyle ger¢ege
uygun bir bi¢cimde sunmaktadir.”




Bagimsiz Hukuk¢u Raporu

[zahname’nin EK-7 numarali ekinde yatinmecilarin incelemesine sunulan bagimsiz hukukeu
raporu Akol Avukatlik Biirosu tarafmdan hazirlanmistir:

| | Unvam ‘ Akol Avukatlik Burosu

} Levent Mahalle51 Kanyon Oﬁs Binast Buyukdere Cad. No:185 Kat: 18
| 34394 Sisli/Istanbul

‘ Telefon | (+90) 212 264 60 00

‘ Adresi

Ekli hukuk¢u raporunda da ayrica belirtildigi tizere, Akol Avukatlik Biirosu’nun hukuk¢u
raporunun, izahname kapsaminda kamuya ag¢iklanmas: konusunda rizas: bulunmaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu igsbu
izahnamenin EK-4 numarali ekinde yatirnmcilarin incelemesine sunulmaktadir.

i —
Unvam TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. i
Diegprien Doguscan Igdir, Ozan Kolcuoglu, irem Cémert
Uzmanlan ’ ’

 Adresi “Omer Avni Mah. Karun ('1kmaz1 Sokak No:2/1 34427 Beyodlw/listanbul

| Telefon (+90) 212 334 50 54

Diger Agiklamalar

Yukarida bahsi gecen ve Sirket’e aracilik hizmetleri, hukuki damgmanhk hizmetleri ve
bagimsiz denetim hizmetleri ve gayrimenkul degerleme hizmeti sunan hi¢bir taraf, Halka Arz
Eden Ortak tarafindan ihrag edilen ya da Sirket’e ait menkul kiymetleri ya da $irket’in menkul
kiymetlerini elde etme hakki veren ya da taahhiit eden opsiyonlara sahip degildir ya da soz
konusu menkul kiymetlerin ihrag¢ edilmesinde gérev alan yetkili kuruluslar, danisman ya da
bagimsiz denetim kuruluslar degildir. Aym taraflarin Sirket ile herhangi bir istihdam, y&netim,
denetim ya da sermaye baglantisi bulunmamaktadir.

Sirket’e yukarida bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, izahnamenin genelinde
muhtelif sektdr raporlarindan, pazar aragtirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan gesitli
kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen,..
alindig1, Sirket’in bildigi veya ilgili tigiincii sahsin yayinladig: bilgilerden kanaat getqubﬁdigl ;'1:,“ R
kadariyla, agiklanan bilgileri yanls veya yamltici hale getirecek herhangi bir eks1k11gm SN ¥
bulunmadigi beyan ederiz. Ugiincii kisilerden alinan séz konusu bilgilerin kaynaklan 1lg111 4
bsliimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan, tii ﬁguncu
kisilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu diisiiniilmekle birlikte, bagimsiz bir grglama’ A
isleminden gecirilmemisgtir. Stamnt? & g

Sirket, {iglincii kigilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan bll g e
yanlis veya yaniltici hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini ve sdz konusu

bilgilerin aynen alindigimi beyan eder.
1E Rg\‘
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31. iISTIRAKLER HAKKINDA BILGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihragcimin finansal yatirnmlan
hakkinda bilgi:

Yoktur.
32. PAYLAR ILE iLGIiLi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida 6zetlenmekte olan hususlar borsada islem goérecek Paylar'in elde tutulmasi ve elden
¢ikarilmasi sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir bilgi
vermek amaciyla Isbu Izahname tarihi yiiriirlikkte bulunan vergi mevzuati dikkate alinarak
hazirlanmistir. Ozellikle durumlarda yatinmeilarin vergi danismanlarina danismasi gerektigi
onemle hatirlatilir. Isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirlikte olan vergi mevzuati ve vergi
mevzuatinin yorumlanma bi¢imi kapsaminda verilen bilgilerin ileride degisebileceginin hatta
mevzuatin geriye yonelik olmak da degisebileceginin g6z 6niinde bulundurulmas:
gerekmektedir.

32.1. Genel Bakas
32.1.1. Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuat uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiiktimliiliiklerini
belirleyen iki ¢esit veri miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tiirkiye'de yerlesik bulunan (“Tam
Miikellef) kisiler ve kurumlar Tiirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamamu {izerinden verilendirilirler. Tirkiye'de yerlesik bulunmayan (“Dar Miikellef”) kisiler
ve kurumlar sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar tizerinden vergilendirilirler.

193 sayili GVK uyarinca, bir gergek kiginin Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin:
(i) yerlesim yerinin Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine uygun olarak Tiirkiye'de olmas: veya
(ii) bir takvim yili igerisinde Tiirkiye'de devamli olarak alt1 aydan fazla oturmasi gerekmektedir.
Buna ek olarak, (i) resmi dairelere; (ii) resmi miiesseselere veya (i) merkezi Tiirkiye'de bulunan
tesekkiil ve tesebbiislere bagl olup adi gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin igleri
dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Tiirk vatandaglar1 da Tam Miikellef yani sinirsiz vergi
yilkiimliileri olarak degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, Tam Miikellef olarak degerlendirilen
s6z konusu kisiler Tiirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami tizerinden
vergilendirilirler. Tiirk vergi mevzuati ger¢evesinde belirtilen bu sartlan saglamayan bir gergek
kisi Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Paylara sahip olan kisilerin, s6z konusu paylarin BIST'te elden gikarilmasindan kaynaklanan
deger atis kazanglari ve Paylar ile ilgili dagitilan kér paylarindan elde etikleri menkul sermaye
iratlan, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilmektedir..

Kisilerin 2023 yilinda elde ettikleri ticret gelirleri disindaki gelirlerin vergllendlrllmgﬁna

asagida yer alan artan oranh gehr vergls1 tarifesi uygulanir. #, s -::;;

| Gelir Arahgl - - Gelir Vergisi Oram(%—

| 70.000 TL'ye kadar - L %15 K & r_} P
150.000 TL'nin 70.000 TL'si igin 10.500 TL, fazlas: ) 2 G L %
370.000 TL'nin 150.000 TL'si ig¢in 26.500 TL (iicret gelirlerinde 550.000 9427 %"“*‘(‘m:_u;;:.»’f”"j
TL'nin 150.000 TL'si i¢in 26.500 TL), fazlasi
1.900.000 TL'nin 370.000 TL'si i¢in 85.900 TL (iicret gehr]ennde 1.900.000 | %35
TL'nin 550.000 TL'si i¢in 134.500 TL), fazlasi | e
| 1.900.000 TL'den fazlasinin  1.900.000 TL'si igin 621.400 TL (u::ret

gehrlermde 1.900.000 TL'den fazlasinm 1.900.000 TL'si i¢in 607.000 TL), ‘ %40
' fazlasi

I
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32.1.2. Kurumlarm Vergilendirilmesi

5520 say1li Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK)'na gore sermaye sirketleri, kooperatifler, ikdisadi
kamu kuruluglari, demek veya vakiflara ait ikdisadi islemler, is ortakhklarin, kurum kazanclar:
lizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin kar Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk
Vergi Kanunlarina gore belirlenmektedir. Kurumlar Vergisi oran1 KVK'nun 32. maddesi
uyarinca kurum kazanci iizerinden %20 olarak belirlenmistir. Bununla birlikte, 22 Nisan 2021
tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7316 sayili Kanun degisikligi ile 2021 ve 2022
___vergilendirme dénemi kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi orani sirastyla %25
ve %23 olarak belirlenmistir. 2023 yilina iligskin kurum kazanglar igin ise isbu Izahname tarihi
itibariyla yiiriirlitkte olan mevzuat cergevesinde oran %20 olarak belirlenmistir.

Ayrica, 17 Kasim 2020'de Resmi Gazete'de yayinlanarak ylriirliige giren 7256 sayili Bazi
Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun ile KVK'da degisiklik yapilarak, paylar1 Borsa istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem
g6rmek tlizere en az %20 oraninda halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal kiralama
sirketleri, faktoring sirketleri, finansman sirketleri, 5deme ve elektronik para kuruluglar, yetkili
ddviz miiesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasast kurumlan ile sigorta ve
reastirans sirketleri ve emeklilik sirketleri harig) paylarinin ilk defa halka arz edildigi hesap
doneminden -baslamak iizere bes hesap dénemine ait kurum kazanglarina kurumlar vergisi
oranimin 2 (iki) puan indirimli olarak uygulanmasina hiikmedilmistir. Indirimden yararlanilan
hesap donemleri siiresince sirketlerin bu halka agiklik oranini saglayamamas: halinde ise
zamamnda indirim sebebiyle tahakkuk ettirilmeyen vergiler vergi ziyai cezasi uygulanmaksizin
gecikme faizi ile birlikte tahsil edilir.

KVK’unda tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tammlanmistir.
KVK uyarinca, bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin: (i) kanuni
merkezinin Tiirkiye'de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye diginda bulunmasina
ragmen i bakimindan islemlerin fiilen toplandigi ve yOnetildigi merkez olan is merkezinin
Tiirkiye'de bulunmas: gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ergevesinde belirtilen bu IK sarti
saglamayan bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam mikellef kurumlar gerek Tiirkiye icinde gerekse Tiirkiye disinda elde etikleri
kazanglarimin tamami tizerinden Tiirkiye'de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise
sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazanglar tizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye'de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tiirkiye'de yatirilms olmasi gerekmektedir. Dar

miikellefiyete tabi kimseler bakimindan deger artis kazanglarinin Tiirkiye'de elde edilmi sﬁkar"a”k—m“\\
kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancim doguran isin veya mu%ﬁitele,\r_giny-.-‘_u:«‘ & "\;

&y

Turkiye'de ifa edilmesi veya Tiirkiye'de degerlendirilmesi gerekmektedir. Wt i

miivekellefi olup kazanglarn KVK ¢ercevesinde vergilendirilmektedir. KVK’nin 5/1’inci
maddesinin (d) bendinde yer alan istisna gergevesinde, “Gayrimenkul Yatirim Fonlar: ve
Ortakliklarr"nin  kazanglarimin kurumlar vergisinden istisna oldugu hiikme baglanmistir.
Kazanglar1 kurumlar vergisinin konusuna girmektedir ve KVK’nin 5/1-d-4 maddesi geregince

GYO’larn elde ettigi kazanglarin tamami Kurumlar Vergisi’nden istisnadir.
Sty KY L i TERY| 1\ "
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KVK'nin 15%inci maddesinin 3’tincti maddesi uyarinca “GYO 'larin elde ettigi kazanglardan,
dagiilsin veya dagiilmasin kurum biinyesinde %15 oramnda vergi kesintisi yapilir” hiikkmii
yer almaktadir. KVK’min gecici 1’inci maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni
kararlar alimincaya kadar GVK ile KVK kapsamuindaki vergi oranlar: bu kanunda belirtilen
yasal simirlan asmamak iizere, gegerliligini korur” hitkmii yer almaktadir. 193 Sayili GVK’da
vergi tevkifati konusu 94’{incii maddede diizenlenmistir. Bu maddenin 6’nci fikrasinin (a)
bendine gore; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 oraninda
vergi tevkifatina tabidir. GYO’larin kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0’dur.

32.2. Paylarm elden i;li(arlimam karglhgmda saglanan i(ﬁizéngiarln vergilendirilmesi
32.2.1. Borsada islem goren paylarm vergilendirme esaslar::

2006 ve 2025 yillar1 arasinda Borsa'da islem géren paylarin elden ¢ikarilmasi sonucu saglanan
deger artis kazanglarinin vergilendirilmesi GVK'nun Gegici 67. maddesi cercevesinde
gergeklestirilmektedir. GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artis kazanglar
islemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayicr kuruluglar tarafindan yapilan
tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK'nun Gegici 67. maddesinin yirtirlik stiresinin 2025
yilindan sonraya uzatilmamas: veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi mevzuatina dahil
edilmemesi durumunda 2025 yilindan sonra asagida agiklandig1 iizere (Bkz. 33.2.2 Genel
Olarak Pay Alm Satim Kazanglarimin Vergilendirilmesi (Yatinm Ortakligi Paylan Harig),
BIST'te islem géren paylarin elden ¢ikarilmasindan saglanacak deger artis kazanglar genel
hitkiimler gergevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yam sira, BIST'te islem géren paylarnin alim satimina aracihik ettikleri
yatinmeilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla
vergi tevkifatini yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve saklayici
kuruluslardir. ~ Bankalar, aract kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat
yikimliliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarini, tiger aylik donemler itibariyla beyan
edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankas AS-Merkezi Kayit Kurulusu AS disinda
saklayict kuruluglardan saklama hizmeti alan yatinmcilarin islemlerinde vergi tevkifatinin
yapilmasi esasen ilgili saklayici kurulusun sorumlulugundadir.

BIST'te islem géren bir payin baska bir banka veya aract kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gergeklestirecek banka veya aract kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alis
tarihini naklin yapilacag: kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarinin bir baska kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde alis bedelinin ve alig tarihinin T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi'na

ey Y

bildirilmesi gerekmektedir. o

Saklayicr kuruluslar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak veri tevk’ifgq. ovani .

kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat oran1 bankalar, araci kug_ul'u,;flar;vé 3
saklayicr kuruluglar tarafindan agagida yer alan gelirler tizerinden uygulanir: P

a. Bankalar ve arac1 kurumlarin alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymctlc};i
sermaye piyasasi araglarinin alis ve satis bedelleri arasindaki fark: N

b. Alimina aracihik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasas araglarinin ifas:
halinde alis bedeli ile ifa bedeli arasindaki fark,

c. Bankalar ve araci kurumlarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasas
araglarinin 6diing islemlerinden saglanan gelirler,

d. Aracihik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasast araglarinin &diing
islemlerinden saglanan gelirler. [
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Ancak, GVK ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karar uyarinca, kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve
opsiyon sozlesmeleri, BIST'te islem goren araci kurulus varantlar dahil olmak iizere paylar
(menkul kiymetler yatirim ortaklik paylan haric) ve pay yogun fonlarinin katilma belgelerinden
elde edilen (i) KVK'nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasirin menkul kiymet
ve diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanglan elde etmek ve bunlara bagh
haklan kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden Kanun a gore kurulan yatirim
fonlan ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginca
belirlenenler i¢in %0; ve (iii) (ii) numarali alt kirithmda belirtilen gergek kisi ve kurumlar harig
olmak {iizere, (i) numarah alt kirlhimda belirtilen disinda kalan kazanglar i¢in %10 olarak
uygulanir.

Yatinmeilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklie uyabilecegini g6z 6niinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat
matahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu
esas alinacaktir. Paylarin alimindan énce elden ¢ikarmasi durumunda, elden ¢ikarma tarihinden
sonra yapilan ilk alim iglemi esas alinarak s6z konusu tutar tizerinden tevkifat yapilacak tutar
tespit edilir. Aym giin iginde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin igindeki alig
maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecek, ancak tevkifati matrahi ilk
giren ilk ¢ikan yontemine gore belirlenecektir. Als ve satig islemleri dolayisiyla édenen
komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate
aluir.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Teblig uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
ara¢larina iligkin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (11) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger sermaye piyasasi araglari ve (iv) yatirim fonlan katilma belgeleri ve
yatirim ortakliklar paylan olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali
olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu simif iginde
degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem
sozlesmeleri ile BIST'te islem géren pay ve pay endekslerine dayal1 olarak ihrag edilen arac
kurulug varantlari paylarmn da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler simifi
kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik dénem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim iglemi yapilmas: halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu iglemler tek bir
islem olarak dikkate alinir. Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dogan zararlar takvim yili agilmamak kaydiyla izleyen ti¢c aylik déneme devredilir
ve takip eden donemlerin tevkifat matahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son ii¢ aylik

ddneminde olusan zarar tutarinin izleyen déneme aktarilmasi miimkiin degildir. i N

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST'te islem géren ve bir yildan fazla stireyle, Tamb!.\'-/'ﬁik?,llcﬁf;;ﬁ'_f‘ £
ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasingda Egvki{a‘.’,{""“
uygulanmaz. oo T O

Tevkifata tabi tutulan BIST'te islem géren paylara iliskin alim satim kazanclari [(:mger@::-{v @ 4
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. Sz konusu bu gelirler, digei*'t-;ggliﬂ’éi"“u v
dolayistyla verilecek yillik beyannameye dahil edilmez Ticari faaliyet kapsaminda elde édilen.
gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglari seklinde
tanimlanan ticari kazang hiikiimleri ¢ercevesinde GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda
tevkifata tabi tutulan kazanglar i¢in gergek kisilerce yillik veya minferit beyanname verilmez.
Diger gelirler dolayistyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu

_ madde hikiimleri uyarinca tevkjfgfﬁ‘fta-bi tutulsun” tutulMasin' dar miikellef dercek kisi
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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
igin miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasas: araclariin ticer ayhik dénemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi
lizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayr ayri tespit edilip
tevkifata tabi tutulacaktir.

‘GVK'nun Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da Dar veya-—

Tam Mikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamasi ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilan verilen
vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayih BKK, 2010/926 sayili BKK ve 2012/3141 sayil1 BKK uyarinca, halka arz
tarihi itibartyla tevkifat oran1 Bakanlar Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu
oranin artirilmasi durumunda Dar Miikellefler agisindan cifte vergilendirme sorunu giindeme
gelecektir.  GVK'nun Gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda,
tevkifata konu geliri elde emis olan kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmis ve yiiriirliikte olan
Cifte Vergilendirmeyi 6nleme Anlagmas: hitkiimleri 5Snem arz etmektedir. S6z konusu anlasma
hiikiimleri, Tiirk Vergi Kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda
Tiirkiye'deki finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfoy yonetim sirketleri
vasitasiyla yatinm yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalar: gerekmektedir.

Vergi kimlik numaras: alinabilmesi igin (i) Dar Miikellef gercek kisilerin pasaportlarinin noter
onayli bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak tizere, ashi ve fotokopisini, (ii)
Dar Miikellef kurumlarin ise kendi iilkelerinde gegerli kurulug belgesinin Tiirkiye'nin o iilkede
bulunan temsilciligince onayli Tiirkge bir Srne@ini veya yabanci dilde onayli kurulug belgesinin
terclime birolarinca terciime edilmis Tiirkge bir 6rnegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri
gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari i¢in niifus ciizdaninin ibrazi
yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar kendilerine islem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri icin, toplu
olarak vergi kimlik numaras: alabilirler.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise ilgilieeen,

tilkenin yetkili makamlar: tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin asl__,g,nfif ve

terctime biirolarinca te dairesine, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz’ -

edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilma iliskin mukimlik belgesi izleyen yilin d('irdﬁﬁc_'lii__.'ayu‘}'er
kadar gegerli olup, s6z konusu belgenin her yil yenilenmesi gerekmektedir. ¥a % @

i

Tevkifat uygulamasindan o6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halin&‘é._-: *lelaﬂ';’( & 4
Vergilendirmeyi 6nleme Anlasgmas hiikiimleri dikkate alinmadan %15 (halihazirda 20 lﬁ% Y ,‘;j’
vkifatF ==

sayitlh BKK uyarinca %0 oraninda uygulanmaktadir) oram uygulanmak suretiyle te
yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik bel gesinin ibrazi ile Cifte
Vergilendirmeyi 6nleme Anlagmas: hiikiimleri ve i¢ mevzuat hiikiimleri dogrultusunda yersiz
olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanhg1 gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi énleme
Anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimim yaptiklar veya
getirisini tahsil ettikleri Tirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlasm

hiikiimlerine gére gergek hak sahibi (benefical owner) olduklarina dair %ﬂimpm dici
fl
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belgelerin ibrazim da isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi'min tayin
edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya bagkaca bir suretle gergek hak sahibi
olmadig: tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler icin
vergi ziyan dogmus sayilacaktir. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin bugiine kadar akdettigi anlagmalar
ve anlagmalarin Tiirkge metinleri Gelir idaresi Bagkanligi'nin www.gib.gov.tr web sayfasinda
yer almaktadir

32.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazan¢larinin Vergilendirilmesi

Bu bélimde GVK'min Gegici 67. maddesinin disinda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar
yer almaktadir.

32.2.2.1.Gergek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Gergek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK'nun Miikerrer 80'inci maddesi uyarinca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca, "ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri ile tam
miikellef kurumlara ait olan ve 2 (iki) yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
¢ikarilmasi durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir, Hisse senetlerinin
elden ¢ikartilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satiginda oldugu gibi, GVK'nun Miikerrer
81. maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden gikanildig: ay hari¢ olmak tizere TUIK tarafindan
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak dikkate alinabilecektir.
GVK'nun Miikerrer 81. maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli,
elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikanldigi ay hari¢ olmak iizere TUIK tarafindan
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Bu
endekslemenin yapilabilmesi i¢in artig oranimin %10 veya iizerinde olmasi sarttir.

GVK'un Madde 86/1(c) uyarinca tam miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmis
menkul sermaye iratlann GVK nun 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki tutar1 asiyor ise (bu
tutar 2023 yili i¢in 150.000 TL’dir) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2. Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK madde 86/2 gergevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamamu, Tiirkiye'de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlari ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye tabi
degildir. Dar miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise,
GVK madde 101/2 uyarinca, menkul mallarin ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazang
ve iratlarimi mal ve haklarin Tirkiye’den elden ¢ikarildigi yerin vergi dairesine __niﬁ'ﬁferit_‘:’\
beyanname ile bildirmek zorundadirlar. £ 1
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Ticari faaliyete bagh olarak biinyesinde elde edilen alim satim kazanglan ticari kazan¢ olarak:-=
beyan edilip vergilendirilecektir.




32.2.2.2.2. Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK'nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil stireyle
yer alan istirak hisselerinin satigindan dogan kazancin %75'lik kismi kurumlar vergisinden
istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek i¢in satis kazancinin satisin
yapildig: yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi; satis bedelinin satisin yapildig: yih izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil
edilmesi ve sati1 yapan ve dolayis ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticaret
ile ugrasmamasi gerekmektedir.

32.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye'de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitastyla
devamli menkul kiymet alm satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim sam kazanclari ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde
gergeklesecektir.  Yukanida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticaret ile
ugragtiklarindan %75'lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

Turkiye'de bir isyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim kazanci
elde eden Dar Miikellefler agisinda da ilgili kazancin Tirkiye'de vergilendirilmesi s6z konusu
olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye'nin imzalamis oldugu
ytirirlikte bulunan ¢ifte vergilendirmeyi &nleme anlasmalarinin  hitkiimleri nem arz
etmektedir. S6z konusu anlagsma hiikiimleri, Tiirk Vergi Kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

32.2.2.24.  Yabanca Fon Kazanglarinin ve Bu Fonlarn Portfoy Yoneticiligini Yapan
Sirketlerin Vergisel Durumu

I 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 ylriirliige girmek (iizere,
"Yabanci fon kazanglarinin vergilendirilmesi” baslikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede,
yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini ylriiten portfoy yoneticiligi yetki belgesine
sahip Tam Miikellef portfdy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlari diizenlenmistir.

KVK'nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, yoneticisi sirketler aracihgiyla organize
bir borsada islem gérsiin veya gormesin, her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasas1 aract;
(i1) vadeli islem ve opsiyon s6zlesmesi; (iii) varant; (iv) déviz (v) emtiaya dayali vadeli islem
ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli maden
borsalarinda yapilan emtia iglemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar i¢in KVK'nun 5/A
maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portfdy ydneticisi sirketler, bu fonlarin
daimi temsilcisi saytimayacak ve bunlarin is yerleri de bu fonlarin 1§ yeri veya is merl\:gzi’-"fﬂ'é'“'r?f“%_‘
kabul edilmeyecektir. ra aniny ey,
Dolayistyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar1 igin" beyariname. ", _
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verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de tbu kak,ang:l{%ﬁ;, & 2
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Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri {izerinden yapllh\gglc vergi ¥ 37
kesintisine etkisi yoktur. e

Tirkiye'de bulunan, aktif biiyiikliigiiniin %51'inden fazlas: taginmazlardan olusan sirketlere ait
paylar veya ortaklik paylari veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri, elde
edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.
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¢ Paylara iliskin kir paylarinin ve kar pay1 avanslarimin vergilendirilmesi

GVK'mn 94/1-6-b maddesine 4842 sayili Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin
dagitilmasi agamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK'nun 4842 sayili Kanunla degisik 94/1-
6-b maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gercek kisilere; (i) gelir ve
kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara;
(iv) Dar Miikellef gercek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Tiirkiye'de bir isyeri veya daimi
temsilei aracihigiyla kar payi elde edenler harig); ve (v) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan
Dar Miikelleflere dagitilan kar paylan tzerinden 2009/14592 sayili BKK uyarinca %15
oraninda tevkifat yapilacakur (girisim sermayesi yatirim fonlari ve ortakliklari i¢in bu oran %0
oraninda uygulamir). Tam Miikellef kurumlarca: (i) Tam Miikellefler kurumlara; ve (ii) isyeri
ve daimi .emsilci vasitasiyla faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kar paylan
tevkifata tabi degildir.

32.3.1. Gergek Kisiler
32.3.1.1. Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK'ya 4842 sayih Kanunla eklenen 22/2 maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde
edilen, GVK'nun 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin
yarisi gelir vergisinden miistesnadir. Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna
edilen kisim olan yarisi (%50'si) dahil olmak iizere dagitilan kér payimin tamami (%100'ii)
tizerinden %15 oraninda gelir vergisi tevkifat: yapmaktadirlar. Kér paymin yillik vergi
beyannamesinde beyan edilmesi halinde, s6z konusu vergi tevkifati yillik vergi
beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK'nun 86/1-¢ maddesi
uyarinca, uyarinca, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarini; 2023 yilt igin
150.000 TL'yi asan ve tam miikellef kurumlardan elde edilen kar paylar1 i¢in beyanname
verilmesi gerekecektir.

Ayrica, kdrin sermayeye eklenmesi kér dagitimi sayilmaz.

Beyan edilen tutar hesaplanan gelir vergisinden kurum biinyesinde karin dagitimi asamasinda
yapilan %10 oranindaki vergi kesintisinin tamami (istisnaya tabi olan kisim dahil) mahsup

==,

edilecek olup mahsup sonras: kalan tutar genel hiikiimler gergevesinde red ve iade edilecekdtit

Kar pay1 avansi da kar paylari ile ayni kapsamda vergilendirilmektedir. / s iR,
32.3.1.2. Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler | Y

GVK'nun 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gergek kigilere:” '
dagtilan kar paylari iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin igimpu ofdn 1% 4 7
%10'dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu baz gifte vergilendirmeyi 5&115@8 U:'_'_;;,:f'
anlagmalarinda daha diigiik tevkifat oranlari belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyt
onleme anlasmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi icin ilgili iilkenin yetkili makamlarr
tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki

Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terclimesinin ilgili vergi dairesinde, banka ve araci
kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin
mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin dérdiincti ayina kadar gegerli olup, dar mitkellef

gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gergek kisiler agisindan kar paylarinin 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 almnmamig menkul sermaye iratlarini, 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 bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak soz konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK'nun 6.
maddesinde kapsamindaki "safi kurum kazanci, GVK'Rmn ticari kazanci diizenleyen
hiikiimlerine gére belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi iginde elde
ettikleri safi kurum kazanci iizerinden %20 oraninda uygulanir. Bununla birlikte, 22 Nisan
2021 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7316 sayili Kanun degisikligi ile 2021 ve 2022
vergilendirme dénemi kurum kazanclarina uygulanacak kurumlar vergisi orani sirasiyla %25
ve %23 olarak belirlenmistir. 7316 sayili Kanun degisikligi ile 2023 vergilendirme dénemi
kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi orani %20 olarak belirlenmistir.

Ancak, KVK'nin 5/a-1 maddesi uyarinca, Tam Miikellef bagka bir kuruma igtirak nedeniyle
elde edilen kar paylan, yatinm fonlarimin katilim belgeleri ile yatinm ortakliklarinin hisse
senetlerinden elde edilen kar paylan harig, kurumlar vergisinden miistesnadr.

32.3.2.2. Dar Miikellef Kurumlar

GVK'nun 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan
kar paylari {izerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran %10'dur)
tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu baz gifte vergilendi rmeyi 6nleme anlasmalarinda
daha diisiik tevkifat oranlari belirlenebilmektedir. Ancak, cifte vergilendirmeyi &nleme
anlagmalar hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ilgili iilkenin yetkili makamlar1 tarafindan
diizenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili tilkedeki Tiirk
Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesinde, banka ve araci
kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin
mukimlik belgesi, sadece o y1l i¢in izleyen yilin dérdiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef
gereek kigiler tarafindan her yul yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye'de bir isyeri veya daimi temsilci aracilig1 olmaksizin elde
ettikleri kar paylan i¢in tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar miikelleflerin
bu gelirler igin Tiirkiye'de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iziN
HAKKINDA BIiLGI

33.1. Thrage1 veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullamlmasmna iliskin vefilen , "™,
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satigina dair; .~ . ™
kullandigr izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay kabul Ité'tltli'l;g'iel;'il;ig_'

dair beyanlar:: ARNONE T

Yoktur. ’\ - -

33.2. izahnamenin kullammna izin verilen siire hakkinda bilgi: """\u“‘%% «f’_;}”
Yoktur. s
33.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem hakkinda

bilgi:

Yoktur.




33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullamlabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sart1 olan diger agik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin  gerceklestirilmesi

durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan sati§ esnasinda
yatirmeailara sunulacagma dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Y oktur,
34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler, Esentepe Mah., Biyiikdere Cd., Kanyon Blok No: 185, I¢ Kap1 No: 206,
Sisli/ISTANBUL adresindeki thrag¢inin merkezi ve bagvuru yerleri ile ihrag¢inin internet sitesi
www.kzgyo.com ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin
incelemesine agik tutulmaktadr:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve goriigler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlar ile yetkili kuruluslarca
hazirlanan raporlar, esas sézlesme, vb.)

2) [hragemin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar

35. EKLER
EK 1: Sirket Esas Sézlesmesi

EK. 2; Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren dénemlere iliskin Finansal
Tablolar1 ve Ozel Bagimsiz Denetim Raporu

EK 3: Sirket’in 31. 12.2021 -31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihlerinde sona eren dénemlere iligkin
Finansal Tablolari ve Ozel Bagimsiz Denetim Raporu’na iliskin Bagimsiz Denetim Kurulusu
Sorumluluk Beyani

EK 4: Sirket portfoyiindeki gayrimenkullere iliskin TSKB Gayrimenkul Degerle_gpé"'ﬁzg:d“h;__
tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu L panEhg

EK 5: Gayrimenkul Degerleme Kurulusu Sorumluluk Beyam

EK 6: Fon Kullanim Yeri Raporu B AR
3 ‘(“:7."_ 3 (% ., oF
EK 7: Akol Avukatlik Biirosu tarafindan hazirlanan Bagimsiz Hukuk¢u Raporu W mt‘ m;y’

Cal

EK 8: 31.03.2023 tarihlerinde sona eren dnemlere iliskin Finansal Tablolari ve Ozel Bagimaiz=
Denetim Raporu

EK 9: Tera Yatiim tarafndan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu
EK 10: 30.06.2023 tarihlerinde sona eren ddnemlere iliskin Finansal Tablolari ve Ozel

Bagimsiz Denetim Raporu )
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