KUZUGRUP GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI ANONIM SIRKETI
izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nea f!ﬁJ.ﬁEﬂlﬂ!J tarihinde
onaylanmstir,

Ortakh@immin - gikankmig sermayesinin - 175.000.000 TL'den 200.000.000 TL'ye
¢ikanimasi nedeniyle aririlacak 25.000.000 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline
yazilh B grubu pay ile Halka Arz Eden Ortak Kuzu Toply Konut ingaat A.5.'nin sahip
oldugu 25.000.004 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazih B grubu pay olmak
lizere toplam S0.000.000 TL nominal degerli 50.000.000 adet hamiline yazili B grubu
payin halka arzina iliskin izahnamedir.

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffillil anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemesz,
Ayrica halka arz edilecek paylarn fiyvatimn belirlenmesinde Kurul'un herhangi bir
takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatimm kararlan izahnamenin bir biitin olarak
deferlendirilmesi sonucu verilmelidir,

Bu izahname, ortakhfmmn www.kzgvo.com ve halka arzda sa tisa aracilik edecek Tera
Yatinm Menkul Degerler A.S. nin (www.teravatirim, com.ir) internet siteleri fle Kamuyu
Aydinlatma Platformu (KAP)'nda (www.kap.org.tr) yayimlanmstr. Ayrica bagvarn
yerlerinde incelemeye aqik tutulmaktadr.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)nun 10°uncu maddesi uyarinea, izahnamede ve
izahnamenin cklerinde yer alan yanhs, yamlter ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihracer sorumludur. Zararn thragpidan  tazmin  edilememesi Veva
edilemeyecefinin agikea belli olmas halinde; halka arz edenler, ihracs aracithk eden lider
yetkili kurulus, varsa garantiir ve ihragemin yénetim kurulu @iyeleri kusurlaring ve
durumun gereklerine gire zararlar kendilerine yilkdetilehildigi dlglide sorumiudur.
Ancak, izahnamenin difer kisimlar ile birlikte okundu dird n yaniltici, ha
veva lu olm - dece i bafli olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez, Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
deferleme kuruluglan gibi izahnameyi olusturan belgelerde ver almak fizere hazirlanan
raporiari hamrlayan kisi ve kurumlar da hazmrladiklar raporlards yver alan vanhs,
yamltier ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cergevesinde sorumludur,

o [[EFI
| YATI®iM MENKLT
\ |AH|:|T|~.-| SIA
| i
Voo

|
L]




GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “dilginillmekicdir™, “planlanmaktadir™, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedis™ gibi kelimelerle ifade edilen gclecege yonelik
agiklamalar igermektedir. Bu tir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup sadece
izahnamenin yayim tarihindeki tngirileri ve beklentileri pBstermektedic. B ek {5
thraggimin  gelecege  vonelik  agiklamalarnmn onglrillenden ok diha  far
sonuglanmasina yol agabilecektir, o
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA TANIM
AS. . Anonim Sirket
ABD Amerika Birlesik Devietleri —

ABD Dalary, USD

Amerika Birlegik Devletlernin resmi para birimi

= —

| Ara Yokkenici'nin ingaatnn yapiimasinds girev lendirdii ah

Alt ¥ oklenicifler)

vilkleniciler
Ann Hissedar { Halka Arz Eden Pay Sahibi - o =)
/ Halka Arz Eden Oriak Kuzu Toplu Konut Ingaat A 5.

Sirket'in maliki oldugu 50 pafta 364 ada 18] parsel numaral;
Ana Tayinmaz Zeytinlik  Moh.  Baburkdy/lstanbul  adeesinde  Bulunan

127.648.83 m® y02 dlylimane sahip ana laynmae arss '
Aract Kurum / Tera Yatirim Tera Yatwem Menkul Deferler 4 5.

Avrupa Birligi'nin, Avrupa Ekonomik ve Parasal Birligi'ne
iliskin mevzuat kapsamanda, “Ewro™yu resmi para birim olarak
kubul eden Avrupa Birligi dyesi devietlerin her birinin resmi
para birimi

L] !
Hagh Ortakiik / Kuzu Otel / Kuzu Otel Koz Oel Islebmecilipi ve Gayrimenkul Y atirim ks AS

Avry, EURO

Istetmn eciligi
| BKK a Bakanlar Kurulu Mararaamesi ]
_Bmm. Borsn Istanbul, BIST, BE i En-mu Istanbul A S,

HSMV | Banka Sigorta Musmelcleri Vergisi

Arahik 201%da baglayan, SARS-CoV-olarak adlandinlan yen|
bir korena virlistn neden oldugu ve 11032020 Dinya

Covid-13 Pandemist / COVID-19 Saglik Orglitd tarafindan pandemi olarsk edilen Covid-1g

pandenuisi
CED Cevresel etki degerlendirmesi
CED Raporu | L-evresel Etki Deferlendirmesi Raporu
I i 29.072022 taribli ve 31907 sayill Resmi Gazete'ds
CED Yanetmeligi yayimlanarak ylrirlige giren Cevresel Eiki Degerlendinmggi..,.
Yonewneligi =
10.092014  garihli we 29115 sayill Resmi
CiLy yaymmlenarak  yiradbge giren Cevre  lzin
Yinetmeligi
i | LLOBI%3 wribli ve 18132 sayihi Resmi Oy
e yaymlanarak yordeldge giren 2872 sayili Cevee Kanun
Tiirkive'de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarm Tiirknye"de
Dar Mitkellef elde ettikleri kazang ve iratlr nedoniyle vergi yilkiimbizo
olmas curumu
Esas Szlesnin Pirket'in eses slizlesmesi
FAVOK | Faiz, Amortisman, Vergl Oncesi Kar } [N
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' Fiyat Tespit Raporu ::Er': Yatrm tarafindan hazorlanacak fiyat tespit raporan ifade
GH'I_H Kurul o $i'rkl=_l.get|=| kol - n
Global Hospitality Global Hospitality Licensing $.nr.|
GVKE Gelir Vergizi Kanunu
GYO Gayrimenkul ¥ atorem Oriaklipy B
GYODER Cigyrimenkul ¥atirimelan Deeiep

- Sermaye Piyasas: Murulu'nun [11-48, sayily Ga;n_-imunku]. |
Tebli
oo Bl Yatrim Criaklarma [liskin Fsasiar Tebligi

23.01.2014 tarihli 28891 sayili Resmi Gazete'de yyimlanarnk
GYO Tehligi'nde Defigiklik Yapiimasmg yirtrligs  giren (1714 B.la} Goayeimenkul  Yaurm
Dair Tebli Ortakliklaning  lligkin  Esaslw  Tebligi'nde Degigiklik
Yapilmasma Dair Tebdig

Girup Ana hissedar Kus Toplu Konut, Sirket ve Bagli Oriaklig

GSYH TULK tarafundan flan edilen Gayri Safi Yurtici Hasulat

DG01.1961 wrhli ve (0700 sayili Resml Ciazete'de
yaymmlenarak yariirliifie girenl 93 sayih Gelir Vergisi Kanuny |

CVE

| Halks Arz Eden Ortak, Ko Topls Kenut | Kuzu Tople Kenut Ingaat AL

Halka Arz Edenler Firket ve Kuzu Tople Koaur Ingaat A S,

Firkel tarafindan sermave artrom suretiyle thrag edilecek
23.000.000 TL nominal degerli 25.000.000 adet hamiline yazil
B grubu paylar ile Halka Arz Eden Orak Kum Toplu Konur
Halka Arz Edilen Paylar Ingzat A S nin sahip oldudiy 25000000 TL nominal degerd|
23000000 adet hamiline vamh B grubu paylar olmak Gzere
toplam  50.000.000 TL pominal degerli 500000 ade
hamiline yazih B grubu pay
00051985 tarihli ve 1874% sayii Resmi Gazete'de
¥y lanarak yiriribge giren 31948 sayh Imar Kanuny

1062003 trihli we 25134 sayili Resmi  Gazete'de
yayimbanarak yikirloge giren 4857 savil I5 Kanuny

ZLI22012 carihli ve 28500 savili Resmi  Gazete'de
yayimlenarak yorlehige giren I5 Saglig ve Guvenlig e

imar Kanunu

I3 Kanunu

Is Saghds ve Guivenligine liskin Lsveri

Tehilke Sunrflan Teblig Isyeri Tehlike Siniflan Tebligi i

S S .' 2. .-I- Jr
30062012 tarihli ve 26339 sayils Resm{ Yigic) By

Is Saflgs ve Givenligi Kamunu yayimlanarak yoriielige giren 6331 sayili E,,;: :ﬁ
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lzahname ve thrag Beigesi Tebligi

Sermirye Pivasast Kurulu'mum 1-5.1 sayila 1zah

Belpesi Tebli R
| KAP Feamigyu Aydinlntma Matformu
Kar Payi Tebligl Sermaye Pivasass Kenabunun [1-19 | sayih Kar Pay: Tebliii

KDV | Katma Deger Vergisi '. ( /
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KGK Kamu Gézetimi, Muhasche ve Denetim Standartban Kurumu l

KFE Konut Fivat Endeksi
Kira Sizlegmesi Sirket ife Kuzu Otel lgletmeciligi arasinda 02,06.2023 taribine |
akdedilen IW Marriot Mammara Seq Dtelin isletilmesine |
ilighkin kira sbzlegmesi
| Kensorsivum Oyeleri Tera Yatwrum liderliginde olusturlan ve Jhal}u_urz smﬁ?u

talep toplama konusunda yetkilendirilmis olan aract kuramiar

Kurul F SPK Sermaye Pivasasi Kuraly
Kurumsal Yonetim Tebligi 5-:rma1r¢ Pivasas Kurulu'nun T1-17, 1 Sayil Kirrumeal Yénetim
Tebligi
Kozu Otel / Kuzn Otel [ghotmecilipi Kz Otel lletmeciligi ve Gayrimenku! Yatinmlan A5
Kuzu Toply Konut Kuzu Tophe Konut ingaat A%, N
. 21062006 tarhli ve 2620% savil Resmi  Ciazete'de
| KVK vayiminnarak ylrorloge giren 5520 savile Kurumlar Vergisi
Kanunu

Fro4.2016 tarhli ve 29677 savill - Resmi  Gazets'de
KVKK vayumlanarak yiririlge giren G69% sayill Kigisel Verileri
Koruma Kanuno

LHIMC ! Luxury Hmela-lntmutlmnf Management Company BV,
Buzu el ve Global Hospatality Licensing Sarl ile
Lisans Shzlesmesd 22.04.2022 taribinde yenileamis halivie akdedilmis, ddenscek
| telif bedellerine dair Lisans Stalesmesi
Lad. Sii. Limited Sirket
Luxury Hotels Lusury Hotels Uluslararas: Ored {sletmeciligi Limited Sirketi

| Birket'in, maliki oldiefy Ana Tasimaz Ozerinde wer thn-
Mermars Sea Ol / JW' Marriost | 2B.765/346,158 arsa payma sahip 21.297.84 metrekare net

j Marmara Sea Otol / Otel alana sahip bagmsiz bislim

m . o _M-eu_'ekm
MDV - | Maddi Duran Varlik a
MIDCS Marriont International Design & Consmuction S
'_Ml'-'.li'. e Merkezi Kayit Kurulep A5, Bl
No | Fuman L

Onemli Nitelikteki islemlere tligkin Oriak Sermaye Piyasan Kurula'nun [1-23.3 sayvili Onemli Nitelikiek

Esaslar ve .ﬁ.mhﬂ: Hﬂkkl TINIII |_$|=m|.=r1||= iq-_"-'"ll'ﬂﬂ Hakks Tﬁh!lﬁ]
s Pi Iu* 15,1, sayily Oel Iar
Ozel Durumiar Tebiligi Sermaye Piyasas Kurula'nun 19-15. 1. sayils Durum
Tebligi
Pay Fiyat 20,76 TL

22.06.2013 tarihdi 28685 suyili Resmi Gazera'de ymyumlanenis

VII-128.| sayih Pay Tebligi f iy
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‘ Rahatsiz Etmeme Sizlesmesi

Rezidans Stizlesmeleri

Sermaye Piyasasinda Finamsaj
Raparlamaya [ligkin Esastar Teblipi

Sermaye Piyvasasi Arsglanimm Kredili
Alm, Acifa Saty ve (Mine Alma ve
Yerme lemleri Hakkinda Teblig

Sermaye Piyasasi  Araclanmmn Suts

Sirtkel, Euzu el we Lu;n.- Hniels- a-rmn.da (.00 2027
tarthinde akdedilen Rahatsiz Ermeme Szlegmesi (Mg Lersor
Non-Disturbance Agreemaent)

Marmara Sea Otel'in otel kesmi digmda kalan boumlermden
rezidanslars iliskin olarak 17112022 tarihinde akdedilen
Rezidans Pazarlama Lisans: Sozlesmesi ve Rezidans Agilig
Oncesl Szlesmesi simli sizlesrmeler

7 i
Semmigye  Pivasas:  Korulu'aun  10-14, ) Sayilh Sermaye |
Pivasasinda Finsnzal Raporlamayn Digkin Tebligi
Sermaye Piyasas: Kurulu*nun Seri:¥, MoBs sayill Sermaye
Piyasas) Amglarinm Kredili Alm, Aguia Satig ve Odiing Alma
ve Verme Islemleri Hakkinda Tebli

Sermaye Plyasast Kuralu'nun [1-5.2 sayith Sermaye Pivasas

Sirket, Ortakiik, Ihrage, Kuzugrop GYO

Sirket Portfiyi

Teblifi Araglannin Sshy Tebligi
SCK | Soasyal Giiventik Kunany o
SMMM ' Berbest Muhasebeci Mali Milsavis
30.122021 wrih ve 28513 sayih  Resmi  Gazete'ds |
SPKn yaymnlanarak wirlrlifie giren 6362 sayili Serminye Piyasas
Kanuwmw
5TK Sivil Tophim Kurilusu
| 5

| Kuzugrup Gayrimenku| Y atarim Ortaklify Anonim Sirketi
|

' Kuzugrup GYO portfiyl ve gelecekts portfiye cklenecek
malkvarligs ve haklar

_Tnha:.halh

i [stanbul Takas ve Saklama Bankas: A 5.

TAKFAS

| Tapu ve Kadasiro Paylasim Sistemi Madal

Tam miilelief

Tikrkiye'de yerlesik bulunan Kisi ve kurumlarn Torkiye iginde
ve digindn elde emikleri kazang ve iratlor nedeniyle vergi
vikdmitsi almasz durume PR

TBK

Tz
TCMB ¢ Merkez Bankas:

Teknik Hipmetler Stxleymesi

—

002201 | tarihli ve 27836 savali Restni Gazete'de A7
6098 soyil Tork Borglar Kanunu ]

I Torkive Cumhuriyer
| Torkive Cumburivet Merkez Fankas

virket, Kuzy Otel ve Marriott Intenational Deshis.a

Construction Services, Inc. arasinda, 06092022 tarihinde tadi] |
edildigi haliyle akdedilen Teknik Hizmetler Siizlegmesi

Tikrk Tiras

8. 122000 tmrih we 24607 savilh Reani  Gazets'de

yayimlanarak yiririige giren 472 1 sayil Tork Medeni Kaounu

Turkiye Sermaye Piyasas: Birligi

Tarkive Finansal Raporlama Stamfm'ﬂarj
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TPE | Tk Paten) Enstitfsii

TPM | Tetal Productive Management
TSE Turk Standardiar Enstitsi B
TTK 4022011 ek we 27846 savill Resmi  Ciamete’de
! yayimlunarak yiiriiriige giren 6102 sayili Tlick Ticaret Kanuny
| - S— e - —————— — I ———— | —
TTSG Turkive Ticaret Sicil Gazetesd
s . g . 01062019 wrih ve 3070} sl _R.l:ﬁml' Gazete'de
Turizm Tes in NMiteliklerine iliski
; wherchwin: Nited My vayunlanarak yiiclirldge giren Turizm Tesislerinin Mitzlik lerine
Yinetmelik 2T 7
HNigkin Yonemalik
Turizm Tesvik Kanung 16.03.1982 farih ve I:"'ii}fl .-!a:.r.m .EE%.-'Ih . Resmi Gazete'de
yyunlanarak yUririge giren Turizmi Tegvik Kanunu
TUIK Turkiye Istaristik Kuruma
UFRS Uluslararas) Finansal Raporlams Standarlin
| - .

| Bz Otel ve W Marrion maskass sshii girketler grabunun bir |
pargass olan Global Hospitality Licensing 5.a.r.| arasinda |
Uluslararuss Hizmed Sdzlesmesi 22.04.2022 tarihinde venilenmis haliyle pkdedilmis, Marmara

Sea (el ile baglanul olaruk yurtdisinds gerpeklegtinilecek |
hiznetlers iligkin akdedilen Uluslsraras: Hizme Sozlesmaes

UFE Uretici Fiyat Endeksi
vi-(FE Yurtigi Ureticl Fivat Endeksi

| Veri sorumlubarime veri sorumbulan siciline bagvuradn v v
i VERBIS Csorumilulan  osiciline  iligkin  figili difer  iglemlerde
kutlanacaklar, internet Ozerinden erigilebilen veri soremlulan
sicil bilgi sistemi

1001960 1adh wve 10703 sapill Resmi  Gagebe'de

b yaymnlunarak viiriirdige giren 213 sayils Vergi Usul Kanuno
| Vilhii Pagar - - Borsa'va ilk km;y;;dn falka arz edilen .pi:.-a.sja_ dr.ger.l-
300.000.000 TL ve Qzerd olan paylarnn islem girecedi pazar
VMM Yeminli Mali Mosavir B I
Yinetim Kurulu .Eil‘k-el‘h vilnetinm kumly

Kuzu Otel ve “JW Marriott" markas: sahibi sirketler grubunun

Tiirkiye ayag olan Luxury Hotels ile Luxury Hows™ *

sahibi LHIMC arasmda 17.11.2022 izrihinds tadiledilmig. T

Mariott Marmars Sea Otel Yonetim Sozlegmesi f 4 3 ( Ve
o= 1
fy LLL]
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I. BORSA GORUSU

Borsa |stanbul tarafindan Kurul'a gonderilen 23.06.2023 tarih ve | §064 say1l goriig vazisinda,
dhger hususlanin vaninda:

1) Halka arz sonvasinda Gayrimenkal Yatiwm Ortakliklarma figkin Esaslar Tebliginin | Pnci
maddesi wyarinca paylarin Borsa kotuna almmas: igtn Kuruldan alinacak belgenin Borsamza
Hetilmesi halinde Kotagyon Vinergesinin 12'ncl maddesi gergevesinge ket paviariun Yildiz
Pazar'da islem girebilecedi: ,

2} Sirker hakkmda hazirlanan hidkakgu raporunun izahnamenin elinde rayimianmas:,

3) Borsa gordgiinde, "fsbu Borsa Isianbud A Girtgit, Borsa Istanbal 4.5 nin verecedi karara
deniik herhangi bir taahihii Ya da baglavicalik olugtormamak sartila, sadece SPK'ven girig
talehine cevap vermek amaciyla simrle olmak fzeve meveur hilgi ve belgeler dikkate alinarak
hazwlanmgter. Isbu Borsa Istanbul 4.8 Boriigiine dayandarak almacak kararlar somuen
dogabilecek  zararlar nedemivle Borsa Istanbul A5 ‘nin herhangi b soruminfugy
bulunmamalradir, " ifedesinin ver almas

hususlaronm Kurulumza itetilmesine farar verilmistir, ™

ifadelerine yer verilmistir,
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I IGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Firket'in paylanm halka arz etmesi igin Kurul veya Borsa Istanbul diginda giirils ve onay
gereken herhangi bagka bir kurum/kurulugtan géiris va da onay almas: gerekmemektedir,
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve :kieﬁnde_}'er alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde.
gergete uygun oldufunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamin degistirecek nitelikie bir eksiklik

bulunmamass icin her tirll makul tzenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Thrage:
Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortaklij Sorumiu Oldugu Kisim _
B A.S. Yetkilisi i
Ad Soyad: Ozen KUZU
Giirev: Yiinetim Kurulu Bagkam
Tarih: 16.08.2023 [ZAHNAMENIN TAMAMI

imza: - ?M
Halka Arz Eden Ortak Sorumlu Mdufu Kisim |

Kuzu Toplu Konut insaat A.S. Yetkilisi = - |
Ad Soyad: Ozen KUZU |
Giirev: Yinetim Kurulu Baskam l
Tarih: 16.08.2023 [ZAHNAMENIN TAMAMI
Imza: .

AR )
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim

~ Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.

Ad Sovad: Emir Milnir SARPYENER

Girev: Genel Miidiir

Tarih: 16.08.2023

Imza:

Ad Soyad: Ethem Umut BEYTORUN
Genel

Girev: Kurumsal Finansman

Yardmmcisi
Tarih: 16.08.2023

Amza;

b
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zahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldufumuz tim
bilgiler gergevesinde, gergegie uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamun defistirecek
nitelilkkte bir eksiklik bulunmamas igin her tiirli makul dzenin ghsterilmis oldugunu

beyan ederiz.

imzal sorumluluk bevanlam izahname ekinde ver almaktadur.

flgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarim Hazrlayan
Kurulag

Ercan Bafumsiz Denetim A.S,

Sorumiu Oldugu Kinim

Ad Sovad: Yasar Emin TAYLAN
Giirev: Sorumiu Ortak Bay Denetgi
Tarih: 16.08.2023

| ligili Degerleme Raporiarm

Hazrlayan Kurulug
TSKB Gayrimenkul Deferleme A.5.

Sirket"in 31.12.2022, 31.12.2021 ve 31.03.2023
Tarihlerinde Sona Eren Finansal Dinemlere
Migkin Ozel Bagimsiz Denetim Raporlan

Sorumlu Oldugu Kisim

| Ad Soyad: Dogusean Ijdir
I Giirev: Sorumlu Degerleme Lzmani
| Tarih: 16.08.2023

Ad Soyad: Ozan Koleuwoglu
' Giirev: Sorumlu Degerleme Uzmani
Tarih: 16.08.2023

Ad Sovad: Yasar CARK
Giirev: Degerleme Uzmam
| Tarih: 16.08.2023

Degerleme Raporiar

]

_ Tarih
13.01.2023

No
2022REV911 | |

B
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A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Agiklama Yiikimlalagi

Al (siris ve uyardar

' A2 | lzahnamenin sonraki
| kullanimuna iliskin bilgi

Bu fzet izahnameye giris olarak
okunmahdir,

Sermaye pivasasy  araclanna  iligkin
yvatirim kararlam izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi SOnUCH
verilmelidir.

izahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye tagmmmasi
durumunda, davac yatimme, halka
arzin  gerceklestifi  filkenin  vasal
diizenlemeleri ¢ercevesinde, irahnamenin
gevirisine  iliskin @ malivetlere  vasal
siirecler baslatilmadan dnce katlanmak
rorunda Kalabilir,

Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak
irere) ilgililerin hukuki sorumlulufuna
aneak dzetin izahnamenin diger kisimlar
ile birlikte okundugu takdirde yanilties,
hatals  wveva  fwfarsiz  olmasi  veya
yatirmmeilann yatimm kararnm vermesine
yardimei  olacak  Bnemli hi!gihri

izahname snnradﬂn tekrar |

kullansImayacaktir.

B—IHRACCI

B.1 | Ih ragoinin

ve adresi

ticarel unyant
| ve isletme ady

'B.3 | Ana diriin/hizmet

Anomim Sirketi

lgletme Ads: Yoktur,

Ticaret Unvami: Kuzugrup Gayrimenkul Yatirnm Orakhds

B.2 | ihraggmin | o
hukuki statilsi, Hokuoki Statfsi Ao Sirket
tabi oldugy | [ -Tab Oldugu Mevzual T.C.Ranualen
Kuruldugu (ke Torkve .
mevzuat, Kavith Merkezinin Adresi | Esentepe Mah., Boyokdere 3Gy,
kuruldufu dlke Kanyon Blok No; 185, ¢ Kapt No: 2

SislVISTANBUL

Telefon ve Faz Mumaralar Faks Mo: 0212 573 2809

Telefon No: 0 212 663 26 66

lmiernet adresi

wiww kr oy o com

| Posta) Adresi

KEP (Kayih Elektronik | kuzugropgayrimenkub@hs02 kep.ir

Sirket, “Kuzugrup Gayrimenkul Geligtirme !fnﬂmni{ -5-'!-*

| '1.'.“ ‘Jﬂ :'qEHﬁ ‘ﬂLE-FI



Cigerecek  gekilde
ihraggimin
meveut

| faalivetlerinin ve
| faalivetlerine etki
eden fimemli
faktirlerin

| tanimu fle faalivet
ghsterilen
sektiirler/
pazariar
hakkmda bilgi

unvani ile 15.06.2021 tarihinde T.C. Siin Ticaret Sicili
Midiirligli'nde tescil edilerek  kuwrulmus  ve  Kuorul'un
31,03.2023 tanh ve E-12233903-340.02-35434 sayili yazisi ile
bildirilen 21.03.2023 tarih ve 17/363 sayih karanm takiben
03.05.2023 tarihinde “Kuzwgrup Gowimenku! Yatirom
Ortaklift  Arorim  Sieketi”  unvamm alarak  GYO'va
dinlymistiir. Stz konusu dintsime ait 14.04.2023 tarihli
- genel kurul ve aym giin tarihli yonetim kurulu karar ile alinmg
v D8.05.2023 tarihli 10824 swvali TTSG de vavimlanmagtir.

Esas stzlesmenin “Sirker 'in dmoci ve Komusa™ bashikh 3,
maddesi uyarnca, Sirket; gayrimenkuller, pavrimenkul
projelen, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasas: araglan
ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek difer varhk ve
haklardan olusan portfdyvl isletmek amacivla paylarim iheag
etmek dzere kurulan ve sermaye pivasasi mevzuatinda izin
verilen diger faalivetlerde bulunabilen sermaye pivasam
kurumu nitelifinde kayith sermayeli halka aqik anonim
ortakhikur.

Sirket’in ana faalivet alanlan; Sermave Piyasas) Kurulu'nun
(SPK)  gayrimenkul  vatimm  ortakhklarnina  iliskin
diizenlemelerinde vazili amag ve konular ile istipal emmek ve
csas olarak gayvnimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
pivasas arnclanna, gayrimenkul projeleringe Ve
gayrimenkullere dayaly haklara yatinm yapmaktadir. Sirket'in
faalivet gosterdigi gayrimenkul sektorfi, AVM ve perakende
sektidril, wrizm ve otel, ofis, lojistik ve konut sekitelerini icinde
barndiran, dtke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden biridir
Sirket gayrimenkul sekibrll icinde olmakla birlikte agiclikls
olarak gelirlerini portfiviinde bulunan otel aractlifiiyla turizm
faalivetlerinden elde etmektedir,

.I‘.u;:um‘ ve Grayrimenkul Sektdri

Ingaat scktbriinin 2023 bidnci ¢eyrefi itibanyla GSYH
igindeki pay: %54 olmakla birlikie, birgok alt sektilr lizerinde
dofirudan ve dolavih etkiler bulunmaktadir,

2023 wih Subat ayinda olaganiisifi bir dogal afet yasaye
ulkem:zde 11 $elm dq:rE,rudan etkileyerek yikimiara nedegy n::n!-(m

| yarathd gdrillmektedic. "r'usad:g:mtz deprem f‘zu:msml. }gqr-e
}'li-u]a.n sehirlerin tekrar iman gerckse yarathfy g liﬂ:c

| etkilemektedir.

Kiiresel ekonomuk gelismeler goz dnine almdifinda 2022

vilmdan siire gelen enflasyonist baskilar ve bunlan dnlemek
igin ahinan dnlemlerin hikim oldugu bir dnemi 2023 b ilk
geyrefiinde de yasamus  bulunmaktavize Kilresel kaynak
malivetlerinin artufi bu déinemde (lke M}'mlmiﬁh«

vavaslamalar poriilmeye baslanmuster.

YRTIRIM AAE KU
' |*mmuF«

I,I:HF.T-_ k.




Torkiye'de insaat ve gayrimenkul sektbrinidn en Onemli

ghstergelerden  hirisi  olan  “konut =abs”  rakamlarna

| bakildiginda; 2023 wih ilk ¢eyrek déneminde toplam 283 bin | |

adet konut satilomstie, 2022 yilimin aym déneminde ise sabislar
32) bin adet olarak gergeklesmustir. Bir Bnceki yila pre
sanglarda %11,5°lik bir disis mevdana gelmigtir. Satig
tiirlerine gire ise farklihk ipotckli satislarda yasanmistir. 2022
yilimn ilk ¢ ayhk doneminde 68 hin adet ipotekli konut satis
yapilirken bu yilin aym déneminde ise %2139 luk bir dilgtis tle
58 bin adet dilzeyinde gerpeklesmistir. Ipotekli sanslardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konul Gvatlanndaki artism
etkisiyle meydana gelmis gdriilmektedir. Yabancilara yapilan
konut satiglar 2023 yihmin ik ¢evreginde genlemigtir, Ocak-
Mart déneminde ise bir $nceki yilin aym dénemine giire %238
azalarak 10 bin 926 olarak gergeklesmistir.

Talebin giigl olmas: ve enflasyonist efilimden kagis cabasivia
konut fivatlannda kavda deger bir viikselis vasanmugtir, TCMB
turafindan agiklanan 2023 Subat ayy verilerinde; bir Gnceki yilin
aym ayma ghre nominal olarak %141,5, reel olarak ise %%56,3
oraminda  artig  gerceklesmigtir. Tarkive genclinde birim
metrekare fivatn 20,493 TL ve ulasmstir. En yiksek metrekare
fiyats ise Istanbul da gergeklesmis olup 31,802 TL olmustur.

Turizm ve el Sektfirii

2022 wvilinda Tiirkive've gelen yvaklamk 51,4 Milyon tunstin
vapimus oldugu harcamalar kisi bagi ortalama 901 delar olarak
belirtilmektedir. 2021 vilinda gelen kisi sayisinim 29,4 Milyon
ve kigi bagi ortalama harcamamn [.02E dolar oldufn gbz
dntnde  bulunduruldufunda 2022 senesinde gelen nst
savistnda artis, kisi basi harcama miklannda ise azals
yasanmiglir,

2023 yilin ilk geyrefinde ise Tiirkiye'v: 8,1 milyon turist
zivaret etmigtir. Bir Oneeki yibn  aym  dinemi ile
kivaslandifinda gelen trist sayisinda %e268'lik bir artis
vasandifn gizlemlenmekiedir. Aym diinem igin twristlerin kigi
bagina yapligs harcama ise 1,062 dolar olarak kaydedilmigtir
Kiiltilr ve T'urizm Bakanh@'ndan elde edilen verilere glire

geyreginde ise Tirkiye'ye 3.9 mllz.-'nn yﬂhanc:
gelmistir, Gelen yabanci turist :~:ag.r:$mda bir dnceki i
dinemine gire 37,310k bir artig gbzlemlenmaigtir.

Mart 2020 itibaniyla dilnya ile paralel olarak Tirkive'yi de
anemli bir dlgekte etkileyen COVID-19 salgin Tirkive nin
turizm performansine da Snemli Slgekte etkilemigtir, Yabanei
turist savilan gz dninde bulunduruldugunda 201 l|
COVID-19 salginindan dnceki en yiiksek performans gi'k
yildir, 2022 vil ittbanyla #ivaretci savtlaruud pandemi Ekm{l.

& - TER
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| B.4 | Thragoy ve
a Taalivet
. giisterdigi
sektirll etkileyen
| Gnemli en son
efilimler
| haklonda bilgi

| doneminin  (2019)  zivaretgi  sayidarnn yakﬂlandagt.

aielenmektedir.

2023 vilin ilk geyrefinde ise Tirkiye'ye gelen 3.9 milvon
yabanei turistin %59 u Istanbul'a, %9,7"si Antalya’ya, %1 6%s
lzmir'e gelmistir. Bu Og ili %61,57lik ve %0471k paylar ile
Ankara ve Mugla izlemistir.

G YO Sekrird

2022 yiliru rekor artizla tamamlayan GY O endeksi, 2023 yulinin
ilx ¢eyreginde yasanan deprem folaketinin yam sira segim
siirecine girilmesinin de etkisiyle BIST 100 endeksindeki
dilsiize paralel bir sekilde yila negatif bir seyirle baglamis ve
Mart 2023 sonu itibanyla vilhk bazda %623 gerilemistir. Aym
dinemde BIST 100 de vaklagik %13 defier kaybetmistir.
Borsava kote olan 3% adet GYO'nun halka agikhk oram
46 dan %449°a yiikselirken fiili halka agklik ovam %633
seviyesinde pergeklesmistir. 2023 vilimn birinci geyrefinde
GYO'lann pivasa degeri 191,7 milyar TL (10 milyar USD)
olmugtur,

GYO'lar 2021 yihi ile mukayese edildifinde, artan enflasyonun
ve vahnmlann da etkisivie 2022 wilinda, dekaynak, sermaye,
akiif toplam ve karhhklanm artirmig ve GYO'lann ortalama
borgluluk rasyosu digmilgtir.

Borsa Istanbul GYO Endeksi 2021 yili 721 puandan kapatmg
olup, 2022 yvihinda Mayis 2022'de dnee 1000 puam gagen
endeks 2022 wilimn son geyreginde 2000 puam da agarak
%1917k bir getid ile yib 2.099 puandan Kapatmustir, S8z
konusu Endeks sadece son geyrekie %85°1ik bir getiri
saglamugtir. 31 Marl 2023 itibari ile GYO endeksi yaganan
deprem felaketi ile beraber 1613 puandan kapanmugtr. 2022
yihinda BIST 1(H} Endeksi'nde gelisen bu bilylime ile piyasa
deferi 24521 milyar TL'ye ulasan GYO piyasa deferi, bir
tinceki yildaki deferinin 2,5 katim agmakta olup, 2022 vilinda

2 GYO daha halka arz olarak sayilan 39'a ulagan GYO lann

halka agikhk ve fiili halka agikhik oranlan da sirasiyla o4 5687
ve %631,47 ve yikselmigtir, _
Kayrak: hitp: e ogler o in e 200 1 0 eatiit

b3 2e-7e2ad 306591 7 il

Tiirkive'de meydana gelen politik ve ekonomik geligmgle:
| pivasa kosullan, sekurel dinamikler gayrimenkul sekiin
vatiim egilimleri, finansmana erisim ve finansman malieti,
diviz kurundaki dalgalanmalar, Rusya-Ukrayna sawa@,ﬂnw-
19 etkisinde makrockonomik gelismeler, Kahramanmarag
merkezli 7.7 ve 7.6 siddetinde 10 ili etkileyen deprem lelaken,
enflasyon beklentiler, ingaat yatinmindaki girdi maliyetleri ve
girdi maliyetlerine bagh olarak ingaat stoklanndaki deger
artiglan, enerji fivatfanindaki beklentiler gibi konular, Sirket'in
ve sckitriin faalivetlerini temel olarak etlazllt:}rr:n cgll?ﬂi
arasindadir, [
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B.7

| veya

| hakimiyetine
- sahip
'va da ihragem

| grup

:_ﬁfrm a}rﬂi;alﬁ

| isimleri'unvanlar
[ 1ile bu kontroliin
| kaynag

Ihracemm  dahil |
oldufiu grup ve

icindeki |
veri

veya foplam oy
haklka  igindeki
paylari dogrudan
veya dolayh
olarak %S wve
fazlas: olan
kigilerin
isimleri'unvanlar
1 ile her birinin
pay sahipligi
hakkmda bilgi

ihrageimin hakim
orfaklarimn
farkly oy
haklarina sahip
olup olmadiklan
hakkmda bilgi

Varsa dofrudan ||
dolayh
olarak ihrag¢mn

yinetim

olanlarn

kontrol edenlerin

hakkinda bilgi

Secibmis finansal |

bilgiler
ihracgmin

ile

| olmasindan almaktadir.

Sirket, 15.06.202]1 taribinde kurulmus olup Sitket'in meveut |
tek pay sahibi, Kuzu Toplu Konut'tur. Kuzu Toplu Konut'un |
ise Gikeen Kuzu, Given Kuzu ve Ozer Kuzu olmak iizere 1
(tig) adet gergek kisi onagy bulunmakita olup Kueu Toplu F.'.umll
paylarmn tamarms Kuzu Ailesine aitlir.

Sitketin - paylanmn tamanuna sahip olduguy Kuzu Otel

Isletmecilizi ise Sirket'in %100 bagl ortaklifidir,

girketin A grubu paylan nama, B grubu paylan hamiline |
}'BII[III:I!F. Sirket'in gikanlmig sermayesi 175.000.000 TL (viiz
yetmis bes milyon Tirk Lirasi) deperindedir,

Bu sermayc, her biri 1 TL (bir Turk Liras) deferinde
§9.250.000 (seksen dokuz milyon iki y0z elli hin) adet nama
yazl A grubu ve her bin 1 TL (bir Tirk Liras) degerinde
B3, 750.000 {scksen bes milvon yvedi yiiz elli bin} adet hamiling
yazili B grubu olmak {izere toplam 175.000.000 TL {yiiz vetmis
bes milyon Tiirk Liras:) degerindedir.

Sirket Esas Stzlesmesi'nin “Yinetim Kurulu ve Girev Stiresi™
bashikh 14. maddesi uyannea; A grubu paylann yinetim kurulu
ilyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyam vardir, Yénetim
kurulu dyelerinin bagimsiz dyeler disindaki tiim fiyelern A
grubu pay sahiplerinin gisterdigi adaylar arasindan, bagimsiz
adaylar da dahil olmak tzere diger adaylar ise A ve B Grubu
pay sahiplerinin aday gésterdikleri arasindan pepel kurul
arafindan secilir,

Sirket'in Payv Sahipligi

Kuzugrup GYO'nun Ortakhik Yapis

Origfin Ticaret Unvam Tuatur (TL} Grubu

Orant (%) |

B9.250. uum A
BS.750.000 | B
JTS,I?HM -

Kouzn Toplu Konat [nsaar
AS.
TOFLAM |

1,00
-I'? EII:I

Sirket'in %100 pay oraning sahip tek ortagiun Kuzu

Konut olmasi sebebiyle Sirket'in vinetim haklmly«eumﬁ_ i

Toplu Konut sship olup, Kuzu Toplu Konut sz
yUnetim hakimiyetini, Sirket'in paylanmn tamaming

Kuzu Toplu Konut, Sirket oy haklanmmn %100 {ine sahiptj

Dalayh Pay Sahipligine fliskin Bilgi (Kuzn Topl Konut)
__Ad Soyadi Pay Deferi (TL) | Pay Orami (%) |
150,000,000 3330
33,30 |
3330
L0000

Turkiye Muhasebe Standartlan’na (TMS) gire hazirlanan,
Kumul'un  bafimsiz  denctime 1I:5I|:m| ditzenleqgleri

: 0 *‘”::k:.i%ﬂ\w




| finansal

| durumunda
fanlivet
sonuglarinda
meydana
dmemli

| defisiklikler

Wi

gelen

| Sirket bilangosu 31.12.2022 tarihinde bir #nceki :.rllm ayri

gercevesinde denetime tabi tutulan ve {zahname’de yer almas:
gereken 31.03.2023, 31.12.2022 wve 131.12.2021 tarihli
konseclide finansal tablolar ve bunlara iliskin bafimsiz denetim

' taporlan [zahname Ek-3'te, 31,03.2023 warihli finansal tablolar |

ve buna iliskin bagimsiz denetim raporu lzahname Ek-8'de ve
30.06.2023 tarihli finansal tablolar ve buna iliskin bafimsiz
denetim raporu lzahname Ek-10°da ve her gl de ayrica
www kap.org tr'de ver almaktadir,

Asagida ver alan tablo Sirket'in 31,12.2021 ve 31.12.2022 ve
31.03.2023 tarihlerinde sona eren hesap dinemlerine iliskin
tzel bafimsiz denetimden gegmis konsolide finansal durum
tahlosunu igermektedir,

Konsolide finansal tablolar agisindan, Sirket ve konsolidasyona
tabi tutulan bagh ortakhg Kuru Otel Isletmeciligi “Grup”
olarak adiandinlmakiadar.

Asapida detaylan agklanan gelismeler sonucunda konsolide

dfineme oranla tm-:nﬂl ve bilyiik Slgiide Brtig gﬁslenﬂl:sl

[ BmmeiTly | Lz [ zmn [ 3LGND
| Makin ve Makif Bengerleri | 104243 | 51,319,203 45424 416
 Ticari Alacaklar L1194 10:832.171 18757 965
Stk ] ALY m1sIE |
| Pegin Cdeninay Criderler { !I '_H‘.' 7 11 RET 1B
| Diger Danen Varldclsr ~alRI | 5.273.506 1034 191
n_ﬁ_m VARLIKLAR 121017 'r 525358 $4ALT.058
Dizer Alocakiar . 352723 R B
Y aiirim Amagh = B
| Gavvimmiiiallar 5. 5369.507000 | 570.153.463 |
Maddi Duran Varliklar : &EXR03T | £.610,165
DURAN VARLIKLAR | BRI SITRAETRAG | S3TT.624TTR
TOPLAM VARLIKLAR T 800 TATLADAGAT | 5.4T] 951300
[ ssmiieriinsiipm ITEISTIO| 13630945
Tigari Bor;lar TS 750K, 199 i, ALY
Diger KV Borglee 20612 £.245956 | 8,017 54
Caljanlsrs Seikanan [ |
Fayidar Kapsmmunda 198 533 | f.349315 G400, 1T | |
| Boeglar PR IO ol
 Eneienimi; Gelirler 2154628 FELT
Dinens Kan ‘u':rp 237
e | e 2309484 17.2%
| Ka Vadei Karpldla - 338 700 1.784.030
%ﬁhﬁtﬁuﬂm 471,436 BTMII0 | 2H1.268195
UV Fioansal Borg = TRLAGEER] | BheCLIGIL
| Uzun Vadeli Kargiicles | s 2046717 3.27014
Enelexmis Vergi
i | | | AT S 613
UZLN YADEL .
YOKOMLOLUKLER LA |
| Crgenmiy Sermays QLK) |75, 0000 | K
i i o 3,151,159 !
Katalan ik
K & veva Zaraeda Yenlden
Simflandrilacik Badomis 1
Dhiger Knpsamlh Gelirler Rt
wvous Cliderder
Oy Yollar KamwWaran f=) | - s AR E ] LR
Wt D i/ Zaras |-} b 133 144,191 704 -50.314.457
ZRAYNAKLAR 261633 _APETOLONI | 3RHRTUT.TAL
TOPLAM KAYNAKLAR | 207383 SAT3A0041 | 547LOSLAM




Sitket'in GYO  dénisiim{l asamasinda perceklestirilen
islemlerdir.

Buna glire Sirket’in 31.12.2021, 31122022 ve 31.03.2023
tarihli finansal tablolarina gitre, yillar itibariyvla sirasivla toplam
varhklarmin; %38, %27si ve %27si dinen varhklardan, %642,
Ye08'1 ve %698 duran varliklardan olugmaktadir,

Diinen Varliklar:

| Sirket'in dinen varhklan; nakit ve nakit benzerleri, ticari
alacaklar, difer alacaklar, stoklar, pesin Gdenmis giderler ve
difer dinen varliklar kalemlerinden olugmaktadir,

Sirket'in diinen varhklan; 31.03.2023 tarihinde 94.327.028 TL
{(31.12.2022: 96.525.358 TL, 31.12.2021: 121.097 TL).
31.12.2022 d@neminde bir dnceki yila oranla  vasanan
yilkselisin nedeni Sirket'in portfyiinde bulunan Otel'in
13.05.2022 warihinde faaliyete baslamasadir.

Nakit ve nakit benzerleri, 31.03.2023 tarthinde 49.424.416 TL
olarak  pergeklegmigtir, (31.12.2022: 51319203 TL,
[31.12.2021; 104,245 TL). Bu tutann 410440 TL'si kasa
bakiyesi, 30.324.924 TL’si vadesiz mevduat, 98872 TL'si
vadeli mevduat ve 18.590.180 TL'si kredi karh pos
tzhsilatlarindan olugmaktadir, Pos komisvonu %0 olup, 40 giin
valtr bulunmaktadir. 31.12.2022 déreminde bir dnceki yila
oranla yasanan yilkselisin nedeni Sirket’in portfdyvtinde bulunan
Otel'in 13.05.2022 tarihinde faalivete baglamasidir, 31.03.2023
dineminde ise gecen vilsonu finansallanna oranla %.3,7 azals
gergeklesmistiv. Bunun nedem sehir otellerinin turzm sektoni
icinde kis avlarnda daha az tercih edilmesi ile 06.02.2023
tarthinde gergeklesen Kahramanmaras merkezli 7.7 ve 7.6
| siddetinde 10 ili etkileyen deprem felaketine bagh olarak turizm
| faalivetlerindeki azalistr.

| Ticari alacaklar, 31.03.2023 tarihinde 10.757.965 TL olarak
gerceklesmistir. (31.12.2022: 10.822.171 TL, 31.12.2021:
11.194 TL ). Stz konusu ticari alacaklarin tamanm SHirket'in
baglh oriakhf Kuzu Otel Isletmecilifi'nin otel igle
faalivetlerinden (konaklama ve diger otelcilik hizmetlerind®n)

kaynaklanmaktadir. 31.03.2023 déneminde iliskili ta e
alacaklar 4.324.669 TL ve iliskili olmavan taraflardan klay”
ise 6.233.296 TL olarak gergeklesmistir. Ticari al "_l.niii

orfalama vades: 30 glndilr. 31.03.2023 tanhinde bar

31.12.2022 tarthinde bir dnceki yvila oranla yasamlan a

nedens Otel'in 13.05.2022 tarthinde faalivete gegerek gelir
Oretimine baslamas: ve kurumsal satislar (kredili ticari miisteri
ve acentalar) nedeniyle meydana gelen can hesap alacaklaridir.

Stoklar, 31.03.2023 tanhinde 8.152.884 TL olarak

| perceklesmistr, Bu tutarin 5.359.876 TL s Qtf:i de h.]l-:qﬂh_&

sene sonuna oranla Gnemli bir deg@iisiklik gtsterm ',‘}t'll‘:":

Anonim Sirketi olarak 11 Haziran 2021°de Siir'te kurulan |
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ilk madde ve malzeme ile 2.793.008 TL'si diger stoklardan
{Onel'in temizhik ve bakim sarf malzemeleri) meydana
gelmistir. (31.12.2022: 7.147.639 TL. 31.12.2021: Yolktur),
31122022 rarihinde bir Sneeki yilin aym dénemine gire
yaganan artigin nedeni, Otel'in 13.05.2022 wrihinde faalivete
- zegmesi ile Otel'e iligkin tiiketim ve diger sarf malzemelerinin |
tedankinden kaynaklanmigtir, 31.03.2023 tarihinde bir dnceki |
sene sonuna oranla Snemli bir defisiklik gdstermemistir.

Pegin ddenmis giderder, 31.03.2023 tarihinde 23.887.182 TL
olarak  pergeklesmistir.  (31.12.2022:  21.957.087 TL,
31.122021: Yoktur), Bu tutarin 18.740.641 TL'si Otel’in
faalivetlerivie ilgili olarak almms oldufu malzeme ve benzer
Uirlinler i¢in verilen avanslardan, 4.587.521 TL'si diger pesin
ddenen giderler, 99.511 TL'si is avanslar ve 459509 TLsi
personel avanslanndan olusmaktadie. 31.12.2022 tarihinde bir
dnceki yilin aym diinemine glire yasanan artigin nedeni Otel'in
13.05.2022 tarihinde faaliyete gegmesidir. 31.03.2023 tarihinde
bir @nceki sene sonuna oranla Gnemli  bir depisiklik
gistermemistir,

| Diger dinen varhiklar, 31.03.2023 tarihinde 2.094.292 TL |

olarak gergeklegmistir. (31.12.2022: 5,273.506 TL, 31.12.2021: |
4181 TL), 31.12.2022 tarihinde bir tnceki yilin aym dénemine |
Cglire yaganan arimn nedeni wel’in 13,05.2022 tarihinde |
faalivete gegmesiyle birlikte devreden KDV ve gelir |
| tzhakkuklannin meydana gelmesidir. |

Duran Yarliklar:

| mirket'in duran varhklan; difer alacaklar, yatinm amas;lll

| gaynmenkuller, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran

- varliklar, ertelenmis vergi varhi ve pesin ddenmis giderler
kalemlerinden olusmaktadir.

- Sirket'in duran varhiklan, 31.03.2023 tarihinde 5.377.624.397 | |

' TL (31.12.2022: 5.376.875.084 TL, 31.12.2021; B6.706 /1 i)
31122022 tarihinde bir énceki yila oranla vaganan gris
' nedeni Sirket'in portidytinde bulunan Gt:]’ I3.'E|

| Binceki sene sonuna oranla Snemli bur d;gmkhk Eﬂsmﬂmm .
- Bu dinemde yeni bir gayrimenkul yatinmi yapilmamstir.

Yaunm amagli  gayvrimenkuller, 31.032023 tarhinde |
5.370.153.463 TL olarak perceklesmistir. (31.12.2022: |
5.369.507.000 TL, 31.12.2021: Yoktur). Sirket'in otel, ticari ve |
apart dmitelerden olugan yatinm  amach  gayvrimenkulleri |
31032023  rarihinde  duran  varbklann  %99,9"uno
olugturmaktadir. 31.12. 2022 tarihi ftibanyla Sirket’in yatirim
amagh gayrimenkullerinin gergege uygun degerd, 13 Ocak 2023
tarihli deferleme raporlarina dayali olarak TSKB Gayrimenkul

| Degerleme A.S. tarafindan SPK gerekliliklering uveun o
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belirlenmigtir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanan  13.01.2023  tarihli  deferleme raporu  igbu |
izahnamenin (Ek-4) ekinde yer almaktadir.

Maddi duran varbklar, 31.032023 tarihinde 6.610.165 TL
| olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 6.828.037 TL,31.12.2021:
| Yoktur). Maddi duran varhklar 31.12.2022 ve 31.03.2023
 dineminde, duran varhklann %0.01%ni  olusturmakiadr, ||

Maddi duran varliklar; Otel’de kullamlan ses sistemleri, teknik ||
cihaziar, sofutucular ve teknik ekipmanlar gibi demirbaglardan |
olusmaktadir, ||

 Maddi olmayan duran varliklar, 31.03.2023 tarihinde 180,111 |
TL olarak gerceklesmigtir. (31.12.2022: [86.891 TL.
| 31.12.2021: Yoktur). '

| Kasa Vadeli Yilklimlilikler; .

| Sirket'in_ kisa  vadeli  ylkimiltlikleri: wun  vadeli
: borglanmalarin kisa vadeli kisimlan, ticari borglar, diger kisa
. vadeli borglar, gahganlara sagfanan faydalar kapsarminda
| borglar, ertelenmis gelirler, donem kan vergi yitkiimlilagi ve
kisa vadeli kargiliklar kaleminden olusmaktadir,

Kasa vadeli viikiimlaliikler, 31.03.2023 tarihinde 28].26%.195
TLh e, (31.12.2022; 337.343.210 TL, 31.12.2021; 471.435
TL). 31.12.2022 tarihinde bit dnceki yila oranla yvaganan artisin
| en dnemli nedeni Kuzn Toplu Konm tarafindan 29.12.2021
tarihinde Halkbank'tan % 15,75 faiz oram ve 26.12.2025 vadeli ||
| elarak alinnug olan; Otelin insasinda ve Oiel igin alinan tefrigat
| malzemelerinin - ahminda  kullamian  1.000.000.000 TL
mtarindaki kredinin, 7 Temmuz 2022 tarihinde maliyvet sartlar
ve ddeme tablosu degistirilmeden Sirket’e devredilmesidir.

1 21.03.2023 tarthinde 1se 8z konusu kredinin  vadesinin
| wzatilmast amaciyla, 555.355.55535 TL anapara Odemesi,
| 37.668.750 TL (BSMV dahil) faiz Sdemesi ve 6.410.250 TL
wiannda kredi kullandim  Gcreti olmak  izere t
| 599.634.556 TL kismi erken ddeme yapmstr. Y §
iglem sonucunda kn"-d!l-, aymi anapara tutan {izerin fﬁ‘sw

tarafindan kargilanms olop, avme glin iginde kulia
555.555.555,55 TL tutanndaki kredi ile anapara Gdemesi Kuzu
Toplu Konut’a 1ade edilmis olup, stz konusu islemden dolay:
Firket'im Kuzu Toplu Konut'a boreu 44,079,000 TL olmugtur,
Sirket, bakiye borg tutan igin Kuzu Toplu Konut’a herhangi bir
faiz ddemesi yapmayacaktir.

3I 12.2022 rarthinde Sirket’in yatimm amagh gayrimenkulleri
| ve maddi duran varliklan Gzerinde alnan 1.000.000.000 T[_.-l

| tutarindaki kredinin teminati olarak Tirkive I-Ldl: Bankasi A. !}
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| lehine, FBK siireli, 1. dereceden, 10.000.000.000 TL tutaninda
Lpu:ntﬁ:k bulunmaktadsr,

' Kullamilan  kredinin  oldukga Gezerinde tesis edilen ipotek
' 03.03.2023 tarthi itibanyla banka ile vamlan istisareler

neticesinde sdz konusu ipotek tutan, 2.000.000.000 TL've
ditsiirilmistiir. Diger bir ifade ile izahname tarthi ittbanyla

| Sirket'in vatrim amachi gayrimenkulleri ve maddi duran

varliklan tizerindek ipotek tutan 2.000.000.000 TL dir.

AUzun vadeli borglanmalann kisa vadeli kisimlan, 31.03.2023
tarihinde 136.399.496 TL olarak gerceklesmistir, (31.12.2022;
237.616.739 TL, 31.12.2021: Yoktur). Yukanda bahsedilen ||
kredi devri nedeni ile 31.12.2022 doneminde bir tnceki yila
gore artis vaganmustir, 31,03.2023 tarthi iibanyla kisa vadeli
yikomlaldkler bashgi alunda detaylan agiklanmg olan kredi
yapilandimimasi sonucunda tutar azalmigtir.

Ticarr botrelar, 31032023 tanhinde 69270620 TL wolarak
perpeklesmugtic.  (30.12.2022: 73.308.199 TL, 31.12.2021:
249074 TL). Bu tutarim 35.142.326%si iliskili araflara olan

| ticari borelardir, Hgili tutar Kuzu Toplu Konut “un otelin agihs

détneminde Kuzu Otel lsletmecilifi adima ketlandifn nakit
ddemeler ile otel igin yapous oldufu demirbas alimlarindan
kaynaklanan borg tutan ile ofis kira bedelinden olugmaktadir,
34.128.294 TL"s1 ise iliskili olmavan taraflardan kaynakl alup.
Otelin giinlitk isleyen operasyonlar igin yapilan harcamalara
iliskin tedarikgilere Gdencoek borou gosteren can hesap borglan
ile fateralsnmarms ticari borglardan meydana  gelmistir,
31.12,2022 torihinde bir Snceki vila oranla vaganan artisin
nedeni Sirket'in portfoyiinde bulunan otelin 13.05.2022
tarihinde [aaliyete baslamasidir, 31.03.2023 tarihinde bir
tnceki sene sonuna oranla dnemli bir degisiklik gostermemistir.

Caliganlara  saplanan  faydalar  Kapsammndaki  borglar,
31.03.2023 rtarthinde 9.400.117 TL olarak gergeklesmistir.

| (31.12.2022: 6.349.315 TL, 31.122021: 198533 TL)

11,12.2022 tarihinde bir Snceki yila oranla yaganan artigin
nedeni Sirket'in  porfylinde bulunan otelin IE.US.EEIEE
tarihinde faaliyete baglamasidir. 31.03.2023 tarihinde g
yilin sonuna oranla yaganan arhsin nedeni personel sayi

sl 2 3
artisin vami sira ve enflasyonist orlamin devam etmas:l-djr o8 __5- L e

Diger borglar, 31.03.2023 tarihinde 60.017.654 T '3 s.:rlﬂri,k

gerceklesmigtir, (31,12.2022; 6245956 TL, 31 ,;zﬂg“l?w' "‘q

20,612 TL). g

31.03.2023 twrihinde wyasanan arhsin sebebi; 21.03.2
tarihinde ¢nceki dinem  kullanlan  kredinin  vadesinin
uzatilmast amaciyla, 353.355.555,55 TL apapara ddemesi,
37.668.750 TL. (BSMV dahil) faiz Gdemesi ve 6.410.250 TL
tutarinda  kredi kullandinm  {ficreti olmak {lzere tnphm

599 634,556 TL. kismi erken ddeme vapilmis ve afru m-‘iﬁhqa

g Ehﬁu




ttarinda kullamian 19.03.2027 vadeli %13.85 faiz oranli kredi | |
ile kredi vadesi 2 il dtelenmistir. Tlgili toplam tutar Sirket ana |
ortaf olan Kuzu TﬁplLI. Konut tarafindan karsilannus olup, aym
gln iginde kullamlan 555.555.555,55 TL wianndaki kredi ile
anapard Odemesi Kuzo Toplu Konur'a jade edilmis olup bu
islem igin bakiye borg 44.079.000 TL dir.

Diger borglann 50.653.785 TL'si T, Halk Bankasi A.S.°den
kullamlan kredinin vade uzatimn amaer ile erken Gdeme faizni
kargilamak ve difer kisa vadel nakit ihtiyaglan igin Kuzn |
Toplu Konut'tan alinan tutardir. 9.363.86% TL isc iliskili

olmayvan taraflara diger borglarin igeripi, odenecek vergi ve
fonlar ile alinan depozito ve teminatlardir, 31.12.2022 tarihinde
bir Snceki yilin aym diénemine glire vasanan artigin nedeni
| Otel’in 13052022 tarthinde fazliyete gegmesiyle birlikte
devreden KDV ve gelir tahakkuklanmn meydana gelmesidir.

Ertelenmis gelirler, 31.03.2023 tarihinde 2.379.008 TL olarak
| gergeklesmigtiv. (31.122022: 2154828 TL, 31.12.2021:
[ Yoktur), 31.12.2022 tarihinde bir dnceki vilin ayu dénemine
gfire vasanan amsin nedeni Sirket'in portfiiviinde bulunan
otelin 13.05.2022 tarihinde faalivete baglamasidir. 31.03,2023
tarthinde bir Snceki sene sonuna cranla Snemli bir degisiklik
glstermemistir.

Kisa vadeli kargiliklar, 31.03.2023 iarihinde 3.784.030 TL
| olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 9.358.70% TL 31.12.2021:
I Yoktur). Bu tutarm 2447320 TL'si ¢alisanlara saglanan
| faydalar kapsaminda kullamlmayan 1zin karsiliklari  ve
primlerden ve 1.336.710 TL'si diger kisa vadeli karsihklar
kepsamminda  vonetim  gider karmibiklanindan  olugmaktadir.
31.12.2022 tarihinde bir Snceki yilin aym ddnemine glre
vasanan artsin nedeni Sirket’in portfoyinde bulunan otelin
13.05.2022 tarihinde faalivete baglamasidir, 31.03.2023
tarthinde bir fnceki sene sonuna oranla dnemli bir degigiklik
glstermemigiir,

|K1m_lmlar Vergisi karsilif, Fn'up, Tirkiyve de geerli nlmkum'nlar .
vergisine tabidir. Grup'un cari donem faalivet sonuglanna {lish "
tahmini vergi vikimidlokleri igin ekli mali tablolarda e
karsihiklar aynlmustir, Vergive tabi kurum kazanci fe :
tahakkuk etrjtil&mk kurumlar vergisi oran, ticari jKise

.,
2

vergiye tabl olmayan gehr]ea‘ ve kullamlan yatmm i "-u ie

e

ditiilditkten sonra kalan matrah dizerinden hesaplanmaktadit==""
2023 yilinda uygulanan vergi oram %20°dir (2022: %23 ).

Tirkive'de GYO kazanglan, KVK'mn 5/1-d-4 maddesi
gerefince kurumlar vergisinden istisnadr,

KVEK'mn 153 maddesi uyannca GYO'lann elde qn:ﬁ\ ‘
Icazam,.!af, dagtilsin vahut dafmlmasin %15 vergi kesintisine' |
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tabi tutulur, Konunon pegici 1. maddesinde ise; “Bakanlar '

Kurulu tarafindan yeni bir karar ahmncaya kadar 193 sayih
GVE ile 5422 sayih Kanun kapsamindaki vergi oranlan bu
kanunda belirtilen vasal simrlar agmamak iizere gegerliligini
korur.” hilkmi yer almaktadir, 193 sayih GVK'da vergi
tevkifat konusy 94, maddede dizenlenmistir. Bu maddenin 6.
fikrasimin (a) bendinde gire; dafiblsin va da dagiulmasin
GYO'lann  elde ettikleri kazanglar %60 oramnda vergi

tevkifatma  whidir,. Bu  kapsamda GYO  kazanglanna

uygulanacak stopaj oram Yeli dur,
GYO lanm miinhasiran payrimenkul porifaylerine iligkin ahm

| satm stzlesmeler ile gayrimenkul sahs vaadi stzlegmeler

damga vergisinden istisna edilmistir.

' 03.05.2023 tarihinde Sitket'in GY('ya dinlsiim ve esas
| shizlesme defisikligi bagvurusu onaylanmig olup, Sirket

GY(O'va dénlismiis ve bu dofirultuda yukanda agiklanan vergi
avaniajlarindan faydalanmaya baslamgtir,

Uzun Vadeli Yikiimlillikler:

Sirket'in  uzun  vadeli  yikiimlilikleri; uzun  vadels
borclanmalar, urun vadeli karsthklar ve ertelenmiz vergi
yilkiimliliigi kalemlerinden clugmakiadir.

Uzun Vadeli  Yikomlilokler, 31.03.2023  rarihinde
1.301.975.873 TL {31.12.2022: 1.197.355.231 TL, 31.12.2021;
Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir énceki yila oranla yaganan
arisin en Gnemli nedeni Kuzu Toplu Konut tarafindan
20.12,2021 tarihinde Halkbank'tan %1575 faiz omm ve

26.12.2025 vadeli clarak alinnus olan; Otel'in ingasinda ve Otel

icin alman ftefrisat malzemelerinin - ahminda  kullan

1.000.000.000 TL tutanndaki kredinin 07.07.2022 tazifiinde |

malivet sartlar ve ddeme tablosu degistirilmeden Sitkete® e, *

devredilmesidir. E:I". o
TR H

21.03.2023 rtarihinde ise stz konusu kredinin i
uzahlmasi amaciyla, £55.555.555,55 TL anapara
17.668.750 TL (BSMV dahil) faiz ddemesi ve 6410,
tutarmda  kredi  kullandirtm  Qcreti olmak Qzere to

Tly

599,634,556 TL kismi erken ddeme yapilmis ve aym anapara | |

wutarinda kullanitan 19.03.2027 vadeli %613,85 faiz oranli kredi
ile kredi vadesi 2 yil telenmistir, 1lgili toplam tutar Jirket ana
ortagt olan Kuzu Toplu Konut tarafindan kargilanmg olup, aym
giin iginde kullamlan 555.555.555,55 TL tutarindaki kredi ile
anapara Gdemesi Kuzu Toplu Komut'a jade edilmis olup, soz
konusu islemden dolay: Sirket'in Kuwe Toplu Konut'a borcu
44.079.000 TL clmustur, Sirket, bakiye borg tutan igin Kueu
Toplu Konut'a herhangi bir faiz ddemesi yapmayacaktir. Bu
vapilandirma  sonucunca  uzun  vadeli  yiktmlilikler
31.03.2023 doneminde 31.12.2022 tarihine oranla arig

gisternigtir.
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Uzun vadeli borglanmalar, 31.03.2023 tarihinde 367.013.621
TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 763.102.891 TL, |
31.12.2021: Yoktur). Yukarda bahsedilen kredi devn nedeni
ile 31.12.2022 dneminde bir nceki yila gfire artis vasanmstir.
31.03.2023 varihi itibanyla kisa vadeli ylkimltlikler bashg
alunda detavlan apklanmg ofan kredi vaplandinlmam
sonucunda tutar artmistr

| Vergive esas konsolide finansal tablolan ile TMSTFRS ye

Uzun vadeli karsihklar, 31.03.2023 tarihinde 3.270.914 TL TL |
olarak perceklegmigtir, (31.12.2022: 2,046,727 TL 31.12.2021:
Yoktur). Bu tutarin tamamu ¢alisanlara sadlanan favdalar
| kapsaminda kwlem  tazminat  karsibklander,  31.12.2022
| tarthinde bir dnceki yilin aym dinemine gore yasanan artigin
| nedeni  Sirket’in  portfivilnde bulunan ofelin  13.052022
tarthinde faalivete baglamasadir. 31.03.2023 tarihinde bir
anceki sene sonuna oranla dnemli bir degisiklik géstermemigtir.

pire hozirlanmig  konsolide finansal tablolan  arasindaki
farkliliklardan kavnaklanan gegici zamaniama farklan igin
ertelenmis vergi varhifn ve yikimlitffigd muhasebelestimektedir.
Séz konusy farkhliklar genellikle ban gelir ve gider Kalemlerinin
vergive esas mali tablolar ile TMS/TFRS ye giire hazirlanan
konsolide finansal tablolarda farkh dénemlerde yer almusindan
kaynaklanmakta olup, sz konusu farklar asafida belintilmektedir.
Ertelenmis vergi aktiflen ve pasiflerinin hesaplanmasmda kullanlan
vergi oramt %20 dir, (2022 %6320).

Ertelenmis wvergl  yikimlildgs, 31.03.2023  tanhinde
431.691.338 TL olarak gergeklesmistir  (31.12.2022:
432.205.613 TL, 31.12.2021: Yoktur). 31.12.2022 tarihinde bir |
fnecki wilin aym dinemine gire yagsanan arligin

Sirket’in elde t:tnu; oldugu gelir nedeni ile ddenmesi gwéﬁ'en

kurumilar vergisi karsilifadie. 31.03.2023 tarihinde hltﬁfﬁ-mek'-': iy !
senc sonuna oranla Snemli bir degigiklik gostermemisy r it

u | Lo
Ozkavnaklar: € ’” ; r‘u“_ﬂ_‘ 4
Sirket'in Bzkaynaklar;; Gdenmis sermaye, pay sahi Tﬁjq?—:',

diger katkilan, kar veya rararda veniden simiflandirma B
I birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler, kar veva zararda

veniden simiflandinlacak birikmis diger kapsamb gelitler veya

aiderler, gegmis yillar kir zaran ve net dinem kar zararindan
| olugmalktadir.

Ozkaynaklar, 31.03.2023 tarhinde 3.888.707.732 TL'dir.
{(31.12.2022: 3.938.702.001 TL, 31.12.2021; -263.633 TL).
31.12.2022 tarhinde bir tnceki yilin aym dinemine glire
yasanan arigin nedeni, Sirket'in ana ortag olan kuzu Toplu
Konut'un hilancosunda kayith bulunan Otelin avni sermaye
olarak devralimmasi ve yeniden degerleme |yOntemi ile
deferlemesidir. 31.03.2023 doneminde 31.12 EJEE dinemipe
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gitre azalis yasanmasinin sebebi kredi Sdemesi nedeni ile
olusan net dinem zaranndan kaynaklanmaktadir.

Kar veva Zarar Tablosu

Sirket'in 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde biten 12 ayhk
ve 31.03.2023 tarthinde biten 3-avhik hesap ddnemlerine ait Szel
bagimsiz denetimden gegen konsolide lnansal tablolanndaki
gelir ve giderlerin detay:r ve bunlara iliskin agiklamalar
asafidaki gibidir;

Gedir Tablesm ETN R ET T JLAEMEY | JiAkE
Hartlat = | VELENE5S) | 56 OIS
Sau;larm Malive i-1 . 11017775000 A2 S0 1560 |
Relin “H’lﬂ._n'.ﬂ'llll- - H.I'II.I!.! 1 I]-':ﬂ "'H
_@M&Eﬁm 1= ERET T 2019 1TT) |!H{IH-IS-
Prearkirma Siahig ve Dafiben {hideérlen |
1= P " CI3G44351) | (S9664H3) |
Eza= Faalizellerden Diper Gelaler FAECE AR5 TRd F41z8zl |
 Exas Fealwetlerden Diper Giderler i=5 | 1245 (1.737.207 (3345407 |
|Esas Fualivet KirviZaran) | 49628 | 8315607 | (27977810
Yatirim I-"qﬂ.wdimn.dﬂ Giglirley - !l'.i-l .13| !E! B 5]
" Yalirim Faskiveterinden Giderier - . 14,68, 3871 -
Flasnssegn Gilerd Elirmul Fll":.ﬂl
KaniZarani {40622y 151957505 {2.THA R0 !
Finermman Gidereri -1 A _ AT | 43T TIel | |

i Ohnewsi Whn(Farar | 40433, ITTOIONES | (SOROLENN)

Eh:m.:m Waorzi Gider I "a3am 12354 524) II"' )
Ercloimiy Vergi Oeling_ A T 110 411 GRS 0 114
Dinem Met Kin/iLaran (3661331 | 144191784 | (30354867}

Konsalide Mnansal tablolar agisindan, Sirket ve konsolidasyona
tabi tutulan bagh ortakhg olan Kuzu Otel Igletmeciligi*Grup”
olarak adlandinimaktadir. Sirket ile Kuzu Otel lslenmeciligi
11.02.2022 tarihinde Otelin kullamlmasi ve isletilmesi igin
stizlesme imzalanmignr, Dolayis ile Grup'un finansal tablo
dnemleri itibari ile hasilat Kueu Otel lsletmecilifi tarafindan
cotel igletmesi yoluyla elde edilen gelirlerden me;.-ﬂ
gelmigtir,

Sirket'in 31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihlefine i
| konsolide finansal tablo verilerine glire rasyolan

tabloda pasterildigi gibidir:
Rasyolar 3.123021* 31,12.2022
Bl Kar Mar]i - _A54% | 24,1% s
Faalivet Kar Marji** = L,1% ___ 5%
Wet Kar Marjs 1 - 75, E58% |

* 3 122027 finansal srhintfaronde seiey bavidat ve malivedi olupmadifedan dolay |
dor ) oI

=& Fealiper Koure, beit brdon genel yanede giddeler] ve pazarlong saiy dafibor
piderfevinn diyiiimesive Resaplmmmgtr.

Sirketin  portfiviinde  bulundurdufu  otel  faaliyetlerine
13.05.2022 tarihinde baglamus olup 2022 yibi iginde 7 ay
faaliyet gistermigtit. Sehir otelleri wrizm sektird iginde kig
aylannda daha @z tercih edilen destinasyonlardir. Bununla
beraber 6 Subat 2023 tarihinde Qlkemizin giiney ve giineydogu |
bélgesinde gergeklesen ve [l ili etkileyen deprom felaketi
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sonucunda dlkemizde penel olarak turizm aktivilpsi yaua::.]amgi_




| finansal bilgiler . |

disiintilmektedir. Bu sebeplerden dolay: 31.03.2023 tarihi
itihaniyla hiten 3 ayhik dénem sonuglan beklentilerin altinda
. kalmustir.
Secilmis  Gnemli | Yoktur.
proforma

Kar tahmini ve | Sicket'in kir tahmini veya beklentisi bulunmamakiadir, |

_ beklentileri B -
| lzahnamede yer | Denetim  raporlarnda  olumlu  pirils  disinda  gorlis
alan finansal | bulunmamaktadir.
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumiu giris
disimdaki
hususlann iverigi : o
f';:“'“’“ Sirket'in 31122021, 31.12.2022 ve 31.032023 tarihleri ||
SR a2 itibariyla isletme sermayesine iliskin bilgiler asagidaki tabloda
::ﬁ:}i_ﬂ i sumuimaktadar, |
viikiimliliklerin | 3L122021 | 31122022 | 31.03.2023
LI | Dinen Varhklar | 121.087 | 96.525.358 | 94327.028 |
rsilayamamasi .
i 471436 | 337343210 | 281.368.195 |
' | Istetme Sermayesi | (350.339) | (240.817.852) | (186.941.167)

Sirket'in _ Onimiizdeki 12 ayvhk dinem igerisindeki cari |
vilkiimlilitkler: karsilamak iizere yeterli igletme sermavesi
yoktur. Bunun temel sebebi Sirket'in portfiylindeki Otel'in
insaatl amaci ile yabanc kaynak kullanmasidir, Sirkel isletme
sermayesi apifim asafidaki hususlar cergevesinde kapatmayi
planlamaktadar, et

s Sirket'in 31.03.2023 tarihi itibar ile toplam yikim leri .
1.301.975.873 TL iken toplam varliklan 547 '!iﬂ ﬁ?ﬂl 4
TL dir. Kisa vadeli vitkimliliiklerin toplam 'rmhf.]?_iﬁ ofani | |
%5 seviyesinde olup, digik bir seviyededir. {7 "-1:::: 1  d

s [zahname tarihine kadar olan kredi 6demelerind I»-R-ﬁ y
vaptlandirmasinda ana ortak tarafindan faizsiz fon
saflanmistir. Ana orlak séiz konusu kredinin I:eﬁh ir.
Dolavisiyla, devam eden kredi Sdemeler igin de ihtivag
duyulmas: halinde kaynak saglamaya devam edecektir,

* Sirket turizm sektirlindeki fivatlamalar ve diviz geliri elde
etmesi nedeni ile nakit varhiklann artirmaktadar.

e Sirket’in fon kullamm yeri raporunda belirtilmis oldugu
fizere, halka arzdan elde edilecek gelirinin %065-73"inin

| Tirkive Halk Bankas A.5. den 07. l}'?i' 2022 ve 21 03. 2023

)
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tarihlerinde kullandan/vamlandinian kredilenn, anapara ve
| faizinin  vadelerinde  Gdenmesinde kullaniimass |
| planlanmaktadar,
» Fon kullamm yveri raporunda belirtilmis oldugu Gzere, halka
arzdan elde edilecek pelirinin %65-10"unun  isletmesi
| sermayesi olarak kullamimas) planlanmaktadir.
‘ C—SERMAYE PIYASASI ARACI
Cl MR | Halka Arz Eden Ortak’a ait meveut paylardan, halka arz edilecek
eduiceex pavlara iliskin bilgi azaiidaki tabloda sunulmaktadir:
i e : Pay n- Taika
bhorsada By An Am
' islem Maeai o | e | restem | oo | s
| gﬁl'l':ll':tll'. Crrabu Ig:-r Imtiyaz | Pay Siyus l.ig-'El- Drani (B
sermaye :I::T w (LI %% (¥
pivasasi B | Hamikae | Vohne [3i000000 | 3002 180 [Eamms | e 11,80
aracaain Sermaye artiim yoluyla ihrag edilerek halka arz edilecek paylara
menkul iliskin bilgi asafdaki tabloda sunulmakradur:
kl}'lﬂﬂ Pay Halks Ay | (lalls Arx
tamimlama saywnin | | | Onewi | Senc
nuMmAarasi bl | e | aaa] Sy | i o ap
, {ESIN} dahil Ollsagu vt | gt | s g g
tiir ve o W (bl O R
grl.l.p]ll‘l.l:lﬂ ] Hamikne ol & [ 1R El | % 1 1 I 0 D 123 (i) ]
iliskin bilgi | Sermaye artirm ve ortak satisi yoluyla halka arz edilen B grubu
hamiline yazli paylann nominal degen toplamn 50.000.000 TL
olup, Sirket'in halka arz sonrasi gikarilmig sermayesine oram
TaZsttir.
| Paylarin ISTN Kodu SPK onayin takiben temin edilecek olup MEK
. |needinde kaydilestirilecektir. i
€2 | Sermaye | Ihrag edilecek paylar TL cinsinden ihrag edilecektir. '
piyasas:
aracinin
ihrag
edileceg
para birimi = =
C3 | ihrag Sirket'in gikarlmig sermayesi 175.000.000 TL olup séz ko
edilmis  ve  gikarlnug sermaye, muvazaadan ari sekilde tamamen Sdenmigtir.
bedelleri isbu izahname taribi itibaryla Sirket'in 875.000.000 TL kayith
- tamamen sermaye tavan igerisinde 175.000.000 TL olan sermayesi, her biri
Gdenmis pay | 1 TL nominal degerde 89.250.000 adet nama yazih A grubu ve
| saYISI ile | £5.750.000 adet hamiline yazh B grubu pay olmak fizere wplam
varsa hedeli | 175.000,000 adet paya ayrlmistir,
tam
| idenmemis
pa}" $B}'lﬁt

o
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Her bir
paym
nominal
| deperi —
C4 | Sermaye Halka Arz Edilecck Paylar, ilgili mevzuat uvannca, pay sahiplerine |
pivasasi asagidaki haklan saflamakiadir;
Aracomin
sagladifn « Kardan Pay Alma Hakks (TTK m. 507 ve SPEKn m. 19, SPK Kdr
haklar Paye Tebligi 11-19.1)
hakkinda o Ortakliktan Ayrilma Hakk (SPKn m. 24 ve [1-233 saydy
hilgi Onemii Nitelikreki Iglemier ve Avrilma Hakla Tebligh
o Ortakhiktan Cikarmea ve Satma Hakky (SPKn mi 27 ve 2273
sayile Ortaklian Crkarma ve Satma Haklars Tebligh)
= Tasfiye Halinde Tasfive Bakiyesine Katillm Hakk: (TTK
, . S07)
* Bedelsiz Pay Edinme Hakki (17K m. 462, SPKnm. 19 ve FI-
128 1 sayih Pay Tebligi)
* Yeni Pay Alma Hakka (ITK m 46l kawtli  sermaye
sistemindeld ortaklklar tgin SPEKn m. 18, ve [-18.0 Sawl
Kavitli Sermaye Sistemi Tebligh)
o (ienel Kurula Davet ve Kanlma Hakky (TTK m 414, m 413,
m. £I9 m. 25 m. 1527, SPK Vekaleten Oy Kullamimas: ve
CCagri Yolwla Vekalet Toplamas: Tebligf {1-30.1 ve SPKn m.
29, m. 30)
s  (Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakky (TTE mradde 407,
409 417)
s Oy Hakks (TTK m. 432, . 433, m 434, on 436 ve SPKn m. 30)
» Bilgi Alma ve Inceleme Hakky (TTK m. 437 ve SPKn m. 14,
SPE Sermave Plyasasinda  Finansal  Roporfamaye  ifigkin
Ezaslar Tebligi 1[-14.[)
o iptal Davas: Agma Hakk (77K m. 443, m. 446, kavith sermaye
sistemindeki ortaklidlor icin SPEKn 186, SPKn m. 20/2)
' o  Azinbik Haklan (TTK o 411, m. 412, m 420 m, 439, m. ﬁqi.éﬁhrr\
I n. 559) " £
Ozel Denetim 1steme Hakke (TTK m. 438) :-f:" bt 4
[tfa / Geri Satma Hakki o e Tl
|« Diinlstirme Hakk: :
Halka Arz Edilecek Paylar, kanunun verdikleri haricinde, he
- . ckbir hak tamumamaktadr, S
C.5  Sermaye Halka Arz Edilecek Paylar zerinde, paylann devir ve tedaviiliini
pivasasi knsitlayicr veya pay sahibinin haklarm kullanmasina engel olacak
ArACIOI herhangi bir kayit bulunmamaktadir. |
| devir ve
tedavikliini
| lasitiayie
| hususlar
' hakkinda ; /_\\
| bilgi | e |
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Halka
edilen
Sermaye

AL

| pivasas

araglarimim
borsada
islem
pirmesi icin
hagvurn
yamhp
vapimadig

veya yapilip

yapilmayaca |

£ hususu ile
islem
giirillecek
pazara

iliskin bilgi |

C.7

Kir dagiiim
politikasi
hakkinda
bilgi

girmesi icin bagvuru 09.05.2023 warihinde vapilmigtir.

$1r’ru:[ in kar daﬂmm esaslarn, Fsas Stzlesme’nin “Karin Dagrrme
| ve Yedek Akgeler” baglikli 32" nei maddesi, “Kar Dagitim Zamani™

baghkli 33'nell maddesi ve “Kar Payr Avars”
maddelerinde  dizenlenmistir,

bashikh 34'nci
Esas Stizlesme'nin “Kar Paw

Avans:” baglikl 34°ncil maddesi uyarinca Genel Kurul, Sermaye |

Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili difier mevzuat cergevesinde
pay sahiplerine kar payi avans dagitilmasina karar verchilir, Kir
pay1 avansi tutarinen hesaplanmasinda ve daginminda ilgili meveuat
hiikiimlerineg uyulur,

Sirket'in  halihazirda herhangi  bir kir dagitim  politikas
bulunmamakta olup kir dafitim politikasi, halka arz sonrasinda

SPK mevzuatina uygun olarak karara baftlanarak vayimlanacaktir. |

D.1 Tfhr_a-r,;r;l}'a,
faaliyetlerine ve

D—RISKLER

Halka arz sonrasinda paylann Borsa {stanbul Yildiz Pazar*da i;:;'érET

I

Sirket"in maruz kalabilecegi riskler; Ihragoiva ve faalivetles
iliskin riskler, sekifre iliskin riskler ve ihrag edilecek

ylara ) -

ll:flillll::duﬁu iliskin riskler olarak fip ana grupta :I:E::[lmdmlchllp g b,u ool
sektdre Iliskin risklere iligkin dzet bilpiler asafida belirtilmektedir, i i
iinemli risk 7y

5 o |
faktorleri | g I'W Marriott Marmara Sea Otel'den beklenen elde |
hakkinda bilgi edemeyebilir veya planladifi sekilde isletmeye alinamayabi

Sirket’in meveut portfyiinde yogunlagma riski meveuttar.

Sirket, kira gelirlerinin tamamimi, Bagh Ortakhifn ve iligkili
tarafi olan Kuzu Otel Isletmecilifi’'nden elde etmekte olup
| Kuzu Otel lsletmecilii'nin kira sézlesmesini fﬁWi

halinde Sirket'in faaliyetleri, finansal durumu ve operasyonz|

| sonuclar: olumsuz etkilenehilie.

AU
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|
| irket proje geligtirmek igin uygun arsa bulamayabilir,
- Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili gesitli riskler

" Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen kilit personellerin

| veya geg thame edilmesi, Sirket’in bilylimesini sirlandirabilir

meveuttur.,
Sirket"in sinich bir GYO tecrlbesi bulunmakiadir,

wirket,  portfiyiinde  yer  alacak  gayrimenkullerin |
viinetilmesinde gesitli zorluklarla karsilasabilir.

Projeler satiy we/veya kiralama safbalannda  basanli
olamayabilir, sany hasilat velveya kira geliri beklenenden
dilgtik gergeklesebilir ve/veya mhsilat luz beklenenden diisiik
gerceklesebilir.

Projelerin ingaat maliyeti beklenenden yilksek gerceklesebilir,

Inga edilen ".'E-'.-”-'Eya inga edilecck yapilarda ayip ve/veya kusur |
almasi, Sirket'in ek malivetlere katlanmasina veya tazminat |
fidemek zorunda kalmasina neden olabilir,

Sirket projelenni finanse etmek igin gerckli olan miktar ve
kosullarda finansman bulamayabilir,

wirket, mevcul veya ileride tesis edilebilecek finansman
kaynsklanna iliskin diizenlemeler kapsaminds baz mali ve
diger simirlayici tashhiitlere uymakla ylkiimli olacakir.

sirket’in portityinde bulunan gayrimenkullers iliskin ortaya
gikabilecek hukuki uyusmazhklar, Sirket’in faaliyet sonuglarin
olumsuz etkileyebilir,

girket, agin borglanmis duruma gelebilir.
Sirketin tabi oldufu mevzuaian kaynaklanan yikiimliltkleri
veya ilgili mevzuatta vapilabilecek defisiklikler, Sirket'in |
faaliyetlerint olumsuz etkileyehilir,

Sirket’in  tabi  oldugu  didzenlevici kurumlann  Sirket'e
uygulayvahilecedi cers ve yaptimmiar, Sirket’in zarar gi ;
neden olabilir.

Miiteahhit firmalann faalivetlerinden dolay: ortaya qils
yikimlalikler, Sirket'in faaliyetlerini  olumswy -
etkileyvebilir,

Sirket'in mewveut sigorta poligeleri, meydana gelebil
zararlan karsilayamayabilir,

vering aym nitelik ve kalitede personelin ikame edilememesi

ve faalivetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, iligkili taral iglemlent yapmustir ve vapmaya devam
edebileccktir,

Sirket yvinctimine hakim olan hissedann ml:[lf-inl-lllh:ﬂ. $1rll:|:t in |
va da diger pay sahiplerinin menfaatlerivle ﬁﬂumu:. Ebil[ . H




| Sirket'in ipotek verdifi taraflar ile Sdeme problemi vasamasi |
| durumunda itibar riski olusabilir.

Proje ingaasi, geligtirilmesi ve kullaniimas: igin gerekli olan izin
ve ruhsatlann geg alinmas) veya hi¢ alinamamas: iktimali sz

- kenusudur, Bahsi gegen izin ve ruhsatlarin alinmas igin gerekli

 Sirket'in ve Kuzu Otel lgletmeciligi’nin Marmara Sea Otel'i JW |

masraflar baz hallerde tahmin edilenden daha yiksek ofabilir,
Bu durum Sirket'in faalivetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglanm olumsuz etkileyebilir,

6698 suyili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu kapsaminda
ylrlitlimesi gereken siirecin dofru vinetilememesi, bilgi

sizintilanna, idari para cezalanna sebep olabilir ve bu durum |

Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumwunu ve operasyonel
sonuglanm olumsuz eikileyebifir,

Depremler, tsunamiler, diger dogal afeler, savas ve salgin
hastaliklar pibi milebir schepler, Sirket’in portftiviinde yer alan
gayrimenkullere ve penel olarak Tirk ekonomisine zarar
vererek  Sirket'in  faalivetlerini, finansal durumwonu  ve
operasyonel sonuglarnm olumsuz etkileyebilir,

Marmara Sea Otel'm JW Marriott markasivla isletilmesine
iliskin Sirket ve Kuzu Otel Isletmeciligi arasinda otel ydnetim
stizlesmeleri imzalanmigtir. Bu sdzlesmelerin feshedilmesi

Marriott markasivia isletememesi sonucunu dogurabilic ve bu

| durum  Sirket'in  faalivetlerini, finansal durumunu  ve

operagyonel sonuglanm olumsuz etkileyebilir.

Ihraceinin leinde Bulundufu Sektére iliskin Riskler:

Gayrimenkul  vatinmlan  likit  yatunmlar —degildir  ve
gayrimenkul yatrimlarim nakde cevrilitken zarar olusabilir,

Gayrimenkul degerlemesi dofiasi gerefi dznel ve belirsizdir ve
Sirket"in varliklarna bigilen deger varhiklann meveut degerini
tam olarak yvansitmayabilir. '

GYO'lara amnan  vergi avaniajlarimin  daraltilmgs;, vega®s
kaldinlmas: yahut Sirket’'in  GYO ﬂmhsmfﬁﬂﬂe}ﬂmr
ettirememesi, Jirket'in zarar prmesine neden olabil 1::-5_ 1{}_:/,}

-5 &

Sirket, bir GYO olarak SPK diizenlemelerine 1a jlir,
dizenlemeleri ihlal etmesi halinde GY O statilstinil kay
vé bu nedenle yararlandifn gesith  vergt muafiven
istisnalardan vararlanamayabilir.

Kiiresel ekonomide veya ic pivasada olugabilecek ekonomik
veva politik mskler gayrimenkul sektdriinde talebi asafii viinde
etkileyebilir veva gayrimenkul Ayatdanmn dismesine sebep
olarak Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep olabilir,

| Gayrimenkul yatrim ortakliklarmn portisylerinde yer alan

gayrimenkul ve projelerin her bir kendi Gzelliklen gbz Snlind

ehilir

;Eulundurutﬁmk degerlendirilmektedir ve bu defkrleme 1

|
e

o
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geregi subjekiiftin, Degerleme islemi varsayimsal degerler | |
iizerinden  yapildigindan,  bulunan  degerler  ilgili
gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik posterebilir, |

Proje ingaasy, gelistirilmesi ve kullamimas: icin gerekli olan izin
ve ruhsatlanin geg alinmasi veya hic alinamamas: ihtimali de séz ||
konusudur. Bahsi gegen izin ve ruhsatlann alinmast igin gerekli | |
masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiksek olabilir.

Bu durum Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumuenuo ve ||
operasyonel sonuglanm olumsuz etkilevebilir, |

Caynimenkul sekibrlinde rekabet vofundur, rekabet ve arzin
fazlaligs gayrimenkul degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin
dilsmesine sebep olabilir, meveut konut kredisi faiz oranlanmn
| artmasi halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana
| gelebilic ve bu durum  Sirket’in faalivetlerini, finansal
| durumunu ve operasyonel sonuglanm olumsuz etkilevebilir. '

- Sirket'in plantadifn projelere iligkin dngorilemeyen gelismeler |
| yaganabilir.

| Diger Riskler: |
| Kredi Riski
Likidite Riski
Faiz Oram Riski
I Kur Riski
| Hakim Ortak Riski

Sl_i'rﬂiﬁff !hrng Edilecek Pavlara trlilﬂll'l Riskler:
pivasasi '
aracina  iligkin | lhrag edilen paylar ilk kez halka agik bir piyasadal,

finemli risk | gérecedinden fivat ve hacim dalgalanmas: vasayabilir,

faktorleri | giderin halka agikhk oram simirl olacakir ve pﬂ.}'lﬂm
haklanda bilgi | jiy;ditesi ve pay fiyatt tizerinde bunun olumsuz eikisi olabilir.

TL'nin degerindeki dalgalanmalar, Halka Arz Edilecek
Paylar'in deperini etkilevebilir.

Sirket’in ana pay sahibi wrahndan ileride yaplabilecek pay
satislar, pay fiyat (Qzerinde olumsuz etki yaratabilir,

Halka Arz Edilecek Paylar igin aktif, likit ve dizenli iglem
| vapilan bir pivasa pelismeyvebilir.

Sirket, esas szlesmesi wve sermaye piyvasasm  mevzuat
gercevesinde, pay sahuplenne kar payr Odememeye karar
| verebilir ya da gelecekte kar payr dagramayabilir,

Sirket’in pavlan piyvasada islem gdrmeye bagladiktan sonra, |
Sirket'in ana pay sahib Sirket sermayesine sship olmaya ‘

devam cdecefinden ana pay sahibinin menfaatleri, pivasada |
vatirim yapan pay sahiplerinin menfaatleri ile Gitilsmeyebilic.
]
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E.I

E.la

Fiyal tespit raporuna iligkin varsaysmlann
gerceklestilmemesi,  Sirket'in - pay  fivatm  olumsuz
| etkilevebilir.
E—H.A.LKA ARY =
Halka arra | Halka arza 1]l$]{||1 tahmini tn-plp.m maliyetin 36. 063.255 TL Umgl
iliskin : tahmin edilmekte ve pey bugina maliyetin 0,72 TL olmasi | |
ihragomin/halk | Gngorilmekiedir. Sicket'in halka arzdan saflayacafs net nakit

A arz edenin
elde edecefi net |

giriginin 499,545,138 T, paylanm halka arz eden ortagin

502.391.638 TL net ge!:ru:m olmasi beklenmekiedir.

gelir ile Halla Are
Latlsnacag Tahmimi Makyet (TL) Taplam Siirket Eden Pay
| “h-F]i:tj toplam | [5P% ﬁuﬁfﬂ:ﬂ.’hﬂ%}l‘l‘;:}ﬂﬂiﬂ Wil = Fe— ; |
malny ve QF"K ﬁmﬂmmu{ﬂm&pn ve Homing | T it |
talepte bulunan | [Osie Fark I:!m|$ﬁ| | i 247,000} 247,068 .
vatimmellardan Borza Kot Almsa Ulerss| (%6l 13+ BSAIY | L 29,738 12863 | 12se |||
talep  edilecek _ﬁmﬁﬁ#‘fmtw' | HRTIY 101,719 .
tahmini Aracilk Komis oou (ESMV dahils | NLGUTO00 | IGASH AN | 16348500 |
F Hukuki Dencymanitk (kO dahul ) RO B0 | -
maliyetler Bagimsiz Depetom Caderliers 15DV dahil 350,000 350,000
hakkinda bilgi Beklam, Pozarisns ve Halkla [Vijkiler 1207500 | 1297 500 i
Fikabet Kurmmu oal | 520 =
Ii. 15.140 lsgen | -
| Toplam Tahmini Maliver | MALOGR.IIA 19.554. 862 | 10008 363
1 TL Moming Deger] Paclsen Toplami | SO0000000 | 25,000,000 | 25000600 I|
Py Dasa Muliver 0,72 .74 (L7
Halla Arz Gelini | Brit| Jrimwm 51 000,000 | 519.000 000 | |
Halln Arz Gelirk (et 1.1, 036,77 |"}“‘.H!1|ﬂ S03.3%1 61 |
_ Talepte bulunan vatirimerlardan, talepte bulunmak igin &zel bir ||
| Ueret alinmayacaktir. Ancak yatmmeilar, bu amagla hesap
apmak, hak ettikleri paylan bagka vetkili kuruluslann hesabina
| virmanlamak veva para isdesine iliskin EFT yapmak istemeleri
durumundaki Konsorsivum Uwesi olan vetkili kuruluglar
arasinda  farkhhk gdsteren gesitli  malivetlere  katlanmak
- | zorunda kalabileceklerdir, B
H'llkl:i . rem | Sirket pavianmn halka ara le Sirkel dzkavnak vamsinin
EEE! Hh | glglendirtlmesi, Sirket defierinin ortaya gikmasi, kurumsal
a]_ rlerini ol kimlifinin gl¢lendinlmesi, marka bilinirlifi ve tanmmirhgmm
E"";h o pekigtiriimesi, kurumsal yénetim, seffaflik ve stirdiiriilebilirlik
- i - 1d ilkelerinin daha gliglt sekilde uygulanmasi hedeflenm ; :’*:-:-h___l
yerieri ve €0% | Aynica Sirket'in GYO statiisinde olmas: ve sermayesini#@msil [ ¢ + ™
edilecek ; e ; ; ¥ P Te .
A o eden paylann en az %25%inin halka arz edilmesi zorgmhudur. [+
mli:r hakkind Halka arz ile stz konusu zorunlulufun yerine pefi gg | Ty .
Ef:lgi 884 | hedeflenmektedir. a2y
Halka arz, sermaye artinmi ve ontak satisi yénte '
gerpeklestirilecek olup halka arzdan elde edilecek gihigg

kullamm 11.08.2023 tarh ve 2023/11 sayih y@netim kuruluo |
karar: ile onaylanan Fon Eullamm Raporu ile belirlenmistir,

Sermaye artirim yoluyla elde edilecek fonun kullamm yerlen
ayamda detaylandinlmagtir: ‘

:TEH

himm m-:
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1. Finansman Odemesi: Halka arzdan elde edilecek net
gelirlerin yaklagk %65-7571, Tiirkiye Halk Bankasi A.S. den
07.07.2022 ve 21.03,2023 tarihlerinde kullanilan/yaplandirilan
kredilerin, anapara ve faizinin vadelerinde ddenmesinde
kullanilmasi planianmaktadir.

2 Rezidanslarim Tefrisi Yatrim: Halka arzdan elde
edilecek net gelirlerin yaklagik %520-25"1 Sirket'in portfoyiinde
bulunan  rezidanslarm  tefrisi  amamyla  kullanilmas
planlanmaktadar.

3 _i::ll.':hle Sermayesi: Halka arzdan elde edilecek net
gelirlerin yaklagik %35-10°u igletme sermayesi ihtivacinim
karsilanmasi amaciyla kullanilmas: planlanmaktadir,

_Hil.kn arza
iliskin  bilgiler
ve kosullam

- slirenin baslangig ve bitis tarihler KAP 1a ilan edilecek tasarruf

| Toplam halka arz edilen hamiline yazih B grubu paylarn

Halks arzin baglamas: tncesinde, Kurul onay: haricinde, halka
arz edilen Sirket paylarmin borsada islem gdrebilmesi igin
Borsa [stanbul un uygun gériigiiniin almmas: gerekmektedir,

Sermaye arlmmi yoluyla halka arz edilen hamiline yazih B
grubu paylann nominal degeri 25.000.000 TL olup bu paylann
Jirket'in halka arz sonrasi gikanlmig sermayesine oram
%al2 51t

Oriak satigi voluyla halka arz edilen hamiline yazlh B grubu
paylann nominal deferi 25.000.000 TL aolup bu paylarm

Sirketin halka arz sonrasi qikanlmis sermayesine  oram
%125t

nominal deferi 50.000.000 TL olup bu paylann Sirket'in halka
arz sonrast gikarilmig sermayesine oram %25 wr,

gitket paylarinin halks arzi Tera Yatmm  liderdifinde
olusturulacak konsorsivum tarafindan 1-5.2 sayvili Sermaye
Pivasas Araglanimin Satp Tebligi'nde tammianan “Sabit Fiyat
ile Talep Toplama™ ve “En lvi Gayret Araciligl” yontemi ile
gerpeklestinlecektir,

Paylar igin 3 (i) is glnid boyunca talep toplanacaktir, Bu

sahiplerine sahs duyunisunda belirtilecektir, f
Sirket  paylaninin  halka arzinda  talepte  bulunabilecel %

vatinmeilar; Yurt Igi Bireysel Yatmmeilar, Yurt Igi Kug
Yaturnmeilar ve Yurt Dig: Kurumsal Yateimeilar die. §

Yurt lgi Korumsal Yatinmelar veva Yurt Disi

basvurinase esastir.

Yurt lgi Bireysel Yatimmelar igin esit dafnim  yéntemi
uypulanacakir,

I.._’.r"'_ﬂ-
fl ":guh
~AATIRIM
AHDHIM &
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Yurt Igi Bireysel Yatnmeilar tahsisat grubunda tek bir
| yatinmeiyi asgari 1 (bir) adet pay dagitium yapihirken milkerrer
| talep kontrold iglemi yapilarak her bir yatinmeinm en vilksek
| miktarh talebine 1 adet pay wverilecek sekilde dagitm
| yapulacaktir. Bu yaunimeilara 1'er adet pay dagitldiktan sonra,
i yatmmeuann kabul edilmig tiim talepleri igin oransal dagitim
| yontemi kullamilacagindan yukarida belirlilenin haricinde bir
| milkeerer talep kontrolii islemi vapilmayacakur.

. Farkli Konsorsiyum Uyeleri'nden esit miktarda milkerrer talep
yapilmigsa wveya yetersiz bilgi giriginden dolayr kararsiz
kalimyorsa, Tera Yatinm ve Sirket'in uygun gord0gl sekilde
dikkate alinacaktur.

Esit dagihmda; ilk asamada (vetmesi kaydivla) her bir |
yatinmeiva birer adetlik pay verilecektir. Daha sonra; gerive
kalan tahsisat miktarinin, kelan talep miktanna bélinmesiyle
' “arzin talebi karsilama oram™ bulunacaktir, Bulunan arzin talebi
kargilama oram  her bir yaturmeva iliskin  birer  pay |
dafiitildiktan sonra kalan talep adedi ile carpilacak ve paylar
dagimlacaktr.

I1-5.2 savilhh Sermave Pivasast Araglannm Sans Teblifii’ nin
18%inci maddesi hilkmdl uyarinca sinirlamalar dikkate almarak,
her bir Yurt Igi Kurumsal Yabmme'yi ve her bir Yurt Dis
Kurumsal Yatimmer va verilecek pay miktanna Tera Yatimm'm | |
| Gnerileri de dikkate alinarak Sirket tarafindan karar vesilecektir,
[

Halka arz edilecek toplam 50.G00.000 TL nominal degerl
paylarin;

' - 27.500.000 TL nominal degerdeki %053 oramndaki kismi Yurt
Igi Bireysel Yatinmetlar,

= 10000000 TL nominal deferdekd %20 oramndak kismn Yourt

l¢i Kurumsal Yatrimelar,

= 12.300.000 TL nominal deferdeki %625 oramindaki kismi Yourt
s Kuremsal Yatmmaeilar,

Kategorilerine gergeklestirilecek satizlar igin tahsis edilmigtir.

Ihrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslan ¢ercevesinde
| tarafindan hak bazmnda izlenecek olup, paylann fiziki

| vapilmayacaktir. Kaydi paylann dagiomomn kesinlgsti
Konsorsiyum l:f}':l::nnt bildirimini takip eden |iki] ([

Uveleri'nin MKK nezdindeki hesaplanna kaydi ol

edilecektir. Sirket paylanmin Yurt [¢i Bireysel Yabnm ||;i'§1"' M, -;;J?
0510 (vizde on), Yurt Igi Kurumsal Yatnmeilar igin i o

{vlizde on) altina diismemesi sartiyla;

edilen tutari karmlayacak tutarda talep gelmesi durumunda,
bun tahsisat oraninda kavdirma yapilamay

% % KfRim EHHE% HLER
k ._1 ANGNIM Tl
AP L -~

Talep toplama silresinin sonunda, bir yatimme) grubuna tahsis ‘

amlan g




 satigina iliskin ditzenlemelerde yer alan esaslar gergevesinde
| dagium listesinin kesinlestigi gini takip eden 2 (iki) is giind

iliskin ditwenlemeleri uvarinca kamuyva duyurulur,

Catsan
menfaatler de
dahil olmak |
iizere halka
arza iliskin
ilgili  kisilerin
Bmemli
menfaatleri
Sermaye

piyasas) aracin
halka arz eden
kiginin/ithraggim

i Emiunyan

Kim tarafindan
ve ne kadar
siire ile taahhiit
verildigi
hususlarini
icerecek sekilde
dolagimdaki
pay miktarimin
artinlmamasm

| a iliskin verilen

taahhiitler
hakkimda hilgi

artirmina aracthik eden Tera Yatim aracilik komisvonu, Eren

Avukathk Biirosu ise hukuki danismanhk Gereti elde edecektir.

menfaat catismasi, herhangi bir sermaye iliskisi, elde edecckleri

ortagin riighan hakk kisitlanarak 25.000.000 TL nakden artisla
| 200,000,000 TL. ve grkanlacakor. Halka Arz Eden Ortak olarak

| sermaye artnmi vapilmayacad, Sirket paylannin dolasmdaki

| harcamalar disinda diviz alinarak déviz cinsinden nakit olarak

| 2023/10 savaly Yiinetim Kuorulu Karan ile Kuzugrup

=

Yeterli talep gelmeyen vaunime grubu olmas: durumunda ise o
gruba ait tahsisatin, karsilanmavan kismm Sneelikle varsa
kargilanmayan taleplerin karsilanmas) amaciyla yurl igi bircysel
yatinmer grubuna aktanlacaktir, Bu akianm sonrasinda veya
yurt igi bireysel yatirimer gurubuna tahsis edilen kadar talep
gelmesi durumunda kalan kisim Tera Yatnm, sirket ve halka

arz eden pay sahibi tarafindan herhangi bir vatunme: grubu igin
lzahnamede agiklanan tstann vilzde virmisinden daha fazla
azaltma yapilmamak kaydiyla diger gruplara aktarilabilecektir,

Halka arz sonuglari, Kurul'un sermave pivasasi araclarimn

ierisinde Kurul'un ézel durumiann kamuyva agiklanmasina

Sermaye artirimi ile bivlikte Sirket Gzkaynak elde edecek, Halka
Arz Eden Ortak Kuzu Toplu Konut pay sabs geliri, sermaye

Bagimsiz Denetim A.5. bafimsiz denetim raporu dcreti, Akol

Halka arzin taraflan arasinda qikar gatigmas) veya herhangi bir

teret harcinde dogrudan veya dolayh olarak halka arzin
bagarising baflanmis bir ekonomik gikar bulunmamaktadr. |
witket'in 175.000.000 TL olan ¢ikanlmms sermayesi meveut

Kuzu Toplu Konut tarafindan da 25.000.000 TL nominal
degerli pay halka arz edilecektir. I

ibrager Tarafindan Verilen Taahhiitler

Sirket, 05.05.2023 tarih ve 2023/7 gavill Yinetim Kurulu Kamn
ile Sirket paylannin Borsa [stanbul'da iglem gérmeye basladig
tarihten itibaren 12 (oniki) ay bovunca, bedelli ve hedelsiz

pay miktanmn artmasina vol agacak sekilde halka area konu

edilmeyecegi, bu dogrultuda bir karar alinmayacafn vefve

Borsa Istanbul’a veya SPK 'va veya yurl disindaki ]mrha

menkul kiymetlere iliskin dilzenleyici kurum, hnr.ﬂ maf A

kotasyon oforitesine basvuruda bulunulmayacafn ve hﬁ-ELI-F'E-
boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz vapilm sIs::-e@
iligkin taahhiitte bulunmustur. e

Ek olarak Sirket, 23.06.2023 tarihli taahh(di ile halka
elde edecefi fomun, Fon Kullanim Raporu’nda belirts

elde tutulmayacafim taahhilt etmisgtir.
Ortak Tarafindan Verilen Taahhatler

Halka Arz Eden Ortak Kuwm Toplu Konut 04.05.2023 rarit.;w.rn h




E.6

Halka a rzﬂ an

kaynaklanan
sulanma

etkisinin
militar
vilzdesi

¥

Yeni pay alma
halkika
kullamiminin

| tablolarinda yer alan veriler esas alinarak yaplmesgtir,

kapsamaktadir,

paylannin Borsa Istanbul'da islem gérmeye basladif tarihten
itibaren 1 (bir) il boyunca, sahip oldugu halka arza konu
clmayan  Kuzugrup GYO paylanmn, dolammdaki  pay
miktanimn artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza
konu edilmeyecegi (Borsa [stanbul'dan ahm voluyla edinilen
ortaklik paylan harg olmak (zere), bu dogrultuda bir karar
alinmayacafl ve/veva Borsa lstanbul’a veya SPK'ya veya yunt
disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici
Korum, borsa wve kotasyon  otoritesine  bagvuruda |
bulunulmayacag ve bu siire boyunca ileride yeni bir sans veya |
halka arz yapilacagina dair bir apiklama yapilmayacag ve |
ayrica Sirket paylanmin Borsa [stanbul'da islem pormeye
bagladifi tarihten itibaren 130 (vilzseksen) giin boyvunca Kuzu
Toplu Konutun sahip oldugu halka arza konu olmayan paylann
Borsa Istanbul'da veya Borsa [stanbul diginda satilmayacag:,
bagka yatinmce: hesaplanina virmanlanmayacapi veya Borsa
Istanbul'da Gzel emir ile ve/veya toplan sahig islemlerine konu
edilmeyecedi, jiipheye mahal vermemek adina Kusugrup GYO
paylanmn Borsa [stanbul'da islem giéirmeve baslamasinm
ardindan Kuzu Toplu Konut'ur, fivat istikran islemlerinden

edinebilecegi paylann, wukandaki sinrlamalardan  harig
witulacagim kabul, beyan ve taahhiit etristir.

Sermaye Piyasasi  Mevzuah  Kapsaminda  Verilen
| Taahhiitler

Ishbu bilimiin (b) maddesinde belirtilen taahhilt, sermaye
pivasasi mevzual kapsaminda verilmesi gereken taahhiidii de

Sulanma etkisine Eliskin he.s&plamafa:_ _S'Fk?in_fﬂ_i}lﬁﬂ
tarihli dzel bagimsiz denetimden gegmis konsolide finansal

Ortakhk paylannin halka arm meveut ortafiin rilghan haklannin
kisitlanarak sermaye artirumi ve ortak satizi jeklinde olacakur. |

| Halka arzdan pay alacaklar i¢in %4- 3,69 oramnda sulanma etkisi
| olacak olup 1 TL nominal deerli pay1 igin sulanma etkisinin |

miktan  -1,1813 TL'dir. Bu dogrultuda halka arz

sonuclandifinda sulanma etkisi gercek katilim rakamlarin
degisiklik arz edebilecektir. ﬁ |

e
PO LER

Meveut ortak igin %1,26 oraninda sulanma etkisi u@éﬁe‘a&g; '
"ﬂi ] 3/

TL nominal degerli pay: igin sulanma eikisinin mik 1
=

e

&HE konusu | TL dir. :

olmasi Sulanms Etkist (TL) ey AT

durumunda, I-I.l.l.-lquhn Fiem B

meveut | Sermaye Arurim imeeing TL)__ 25 G000

[ yisket [gin Halks Are Malivesi 19.434.86]
hissedarlarn — “Halka Arz Bret Gell % 19 000, HE]
halka arzdan Hafka Arain Met Geliri | 49955136
) _ Umkaimaklar QLOZ20F3, | CLRREIOTAZ 4 3BE AT HMI
pay almamalar: | Odonmig Ssrmms 175000 0O TR0 O
duromunda | Fay Baginn ﬁﬂ:ﬂr Dg_umé- frEET 21403
lahma | Mevent Ortaklar frin (Pozifif) Sulanma

o s TL Sl
A TERA
YATIAIM MEN

ANGNIM BTRREF




etkisinia Meveul Ortakisr Igin (Podl) Sulanmn T
miktan ve W%&m Etkisi - T, L1513
_ vilzdesi | [ ¥eal Orinkdar fcin Sulanms Esisi (1) S85%
E7 |1 Talepte Talepte bulunan yatinmcilardan, uul:pte bulunulmas mzhcbu].r!e
bulunan ayrica bir deret alinmayacakur, Ancak bu amacla hesap agmak,
| vatinmaeilardan hak estikleri paylan bagka wetkili kurulusun hesabina
! talep  edilecek | virmanlamak veva para iadesine iliskin EFT yapmak istereleri
| tahmini durumunda, konsorsiyum Givesi olan yetkili kuruluslar arasinda | |
maliyetler farklihk gosteren gesitli maliveters katdlanmak  zorunda
| hakkinda bilgi | kalabileceklerdir. I

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede ver alan Mnansal tablo dinemleri itibarivle thracginin bagimsiz denetim
kuruluglarimin  ticaret unvanlary ile adresleri (fye olduklari profesyonel meslek
kuruluglar ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihinde sona eren hesap danemlerine ait
konsolide finansal tablolarini, bagimsiz denetimden geciren kurulusa iliskin bilgiler asapida yer
almaktadar;

Ticaret Unvamy Eren Bafimsiz Denetim A_S. i
Sorumin Denetgi Yasar Emin TAYLAN
i Mestel Istanbul Serbest Muhasebeci Mali
EFM"'""'" =  Misavirler Odast |
Adresi Kistkh Alemdag Cad. No 60 A Blok Kat:2 ]
. D:7 Biiy itkcamlica Uskiidar/lstanbul

3 2. Bagimsiz denetim kuruluslannm/sorumio ortak bas denetginin ghirevden alinmas,
giirevden ¢ekilmesi va da degismesine iliskin bilgi:

Yokt
4, SEC]LMt$ FINANSAL BILGILER

31.12.2021, 30122022 ve 31.03.2023 hesap dinemlerine iliskin dzel bafimsiz deflcta
gecmis konsolide segilmis finansal durum tablolar ve karfzarar tablolannda secijen
finansal kalemler asagidaki gibidir: '

BILANCO 31123021 [T E T 3143
Makit ve Makit Benzerieri 104245 SN0 40,43
Ticati Alacaklar - ) 11,154 1 1083271 1078
| Stoklar = 7.147.639 B.152 88
Fn:En Oidenimbg '!}Id-prlﬁ' LEST.0E 21RET IEY
Diger Dénen Varhklar 4181 ! 5,373,506 2094292
{EN VARLIKLAR 120097 6, 515558 et
!}_E Abpcakiar 332,733 BAOG00
| Yahnm Am.!._L Cavrimenkuller — 5.349.507.01) BATR5A 46
| ki Dharan Varliklar B AR NY G065
H:p]-:ll I:l.lmp:.l.n [hurar Warliklar _|3'5~59| TROLILE
DURAN VARLIKLAR ] BE.T06 5.376.575.054 5377624972
 TOPLAM VARLIKLAR - 207803 54754442 5471051800
| Uzun Vadeli Hnrq;lamulmn kasa Yadeli 137 RI6.TI0 136,309,496
Koasmtari E
| Tiiri Borglar :E-i‘;'l 074 ] T‘-I ki I.'EI'Q-1 £9.270.62 ]
| Diger kY Hargla 20613 6245956 | | 6001768 \ /

TERA}
'r’.rﬂ'/E‘tm .'p;'1:l~|l: L
ANCHIM SIRRETI




lLiganlara 5 Faydaler Kapsam
g';u;ﬂ nptama £y mi 195.533 6345315 2400117
Encienumiy Gelirler — 115482W 2008 |
Drieem Kan Verg Yikimlalags 3217 2.309.464 1720
Kz Vodeli Karsiliklar o I ITRLOG0
KISA VADELI YIKUMLULUKLER 471436 337343210 281.268.195
LIV Finanzal Borg 763.100 891 B67.013.621
Uaun Vadels Kargliklar _LMeTTT 1.270.514
lisanlars Faydalara Higki BT
H;:;HIIIIE:' Saflanan Faydalara Tigkin 34:'4'4'!'. 727 i __i{;'f':y”
Ertelerimis Vergi ¥akamil 43205 613 — | 431,651,335
UZUN VADELT YUKUMLULOKLER - 1197355231 1.301.975.873
| Ohdenmis Scrmave S0.000 173.000000 | 175.000.000
Pay Bahiplerinin Diper Kotkslary 151059 EN RN
K.dr veya Zarardn Yeniden Elmﬂmdlnlm&ybﬂ:&k
Birikmis [¥per Kapsamb CGelisler veva Giderler 3'6]&'13_'1?' 3617045469
| Gegmis Yillar Ban'Earan (-1 -366.13% 143.835.571
Net Diinem Kari/Zarnn (-1 = _ -366.133 144, 191, T4 -S0314A4RT
TOPLAM KAYNAKLAR 7803 5473400442 547105180
[ KAR VEVA ZARAR KISMI 3112200 3 NG
MHeilw S Y TR i SEOIEIRE
| Satiglone Malivendn MATIA0E | 4R 30.086)
Ry KA Farar) B WA paLoEn 13508228
| Cienel Yonerim Giderleni 1) 1705411 BLOLB LT 111406545,
 Pazeriama Sati; ve Dagiom Giderlen - — == 121.544.353) 5965 483
| Esas Fanliyetlerden Diger Cactider 21045 ' 489330 | 0 341382
Esas Fanliyetlenden Diger Giderler (+) Al 11,737,207 12545402
Esns Fanlivet KiniZaran) 44022, SANSA0T | (L9701 i
Yannm Flbverlerindsn Gelirer £ _ 261 310245 | 3976 !
¥tz Faalivetierinden Gidorer -1 B F |4685.387) !
Fiiagaman Gider Omcesi Faslizel Kin! Zararis 440633 JE1 AT A4 i, mmg i
Finansman Gridesleri i-1 == 184,547 322 (4R.097. 7161
Verg Omeesi Kin/Farani 46321 ITT A0 (50891831
Vg Gelied Gldenis — “E3.430 31 E1E47O) S77.054
Doz Wons Gaderik - |.'|-.2I.'.|| Lgm__m_j P12
Enelenmi; Verpl Gelist e £ T 30433955 | doaEd |
EMinem et KErd|Farari) I B66.F33) 14,1917 1_:-I]~_1-H.4i.ﬂ |

31.03.2023 ve 31.12.2022 tarihi itibanyla “Portfiy Siurdamalanna Uyumun Kontrolt® bashikh

dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Sen:

If, No:

14.1 “Sermaye Pivasasinda Finansal

Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi uyannca finansal tablolardan tiretilmis tzet
bilgiler nitelifiinde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 savih Resmi Gazete'de vayimlanan Seri; [11,
No: 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatmm Ortakliklarma [ligkin Esastar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde
28891 sayih Resmi Gazete’'de vayimlanan Seri: 11, Mo: 48.1a sayil “Gayrimenkul Yatmm
Ortakliklarina [ligkin Esaslar Teblifinde Degisiklie Yapimasina Dair Teblii™nin - portfiiy

siurlamalanna uyumun kontroliine iligkin hitkiimleri gerpevesinde hazrlanmigtir,
Bu kapsamda, aktif toplamu, porttdy toplam ve portfy smirlamalanns iliskin bilgiler, lf-ui e St

31.12.2022 tanhfen itibaryla asagidaki tabloda gistenimagtin:




3 L
g Teblipsieki 3032023 L
Hesap Kalembers ligili Dikzenbeme [Minem (TL) Dbaem (TL)

A | Pani ve Sermane Pinmis Amglan M 24l EFITELT 4 541.066
Gayrimenkuller, Canyrimenkule Dayah Fropeler, - |
Cyrimeninule Daval Haklar, Gayrimenkul Y atsem

B | Fonw Karlma Payvlan ve sermayesine™abl A 2diTa) SAT0ITLORS 536073640
oerinda igtimk citileri 28 nel maddenin hiringi
fikrzsnin (o bendi kogrmrmmid ki sicketler I

C_| Litirakler ) Md 24 B 50000 0,000
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Yatnnmen, yatinm karanm vermeden 6nee fhragomun finansal durum ve faaliyet

sonuglarma iligkin ayrntih bilgilerin yer aldigy bu izahname'nin 10 ve 23 numaral
biliimlerini de dikkate almahdir.

5 RISK FAKTORLERI

Halka Avz Edilecek Paviar'a yatrmm yapmak gesiili riskier barmdimaktade Bu nedenle,
yanrunct ve yatirimer adaylaronm, herhangi bir yatirim karart almadan dnce, asagida ele
alman  risk faktdrlerinin ve ekleri ile birlikte  izahnamenin biitiindntdn  dikkatlice
degerilendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen rivkler, Sirket winetiminin izahnamenin
tarihd iibarivla Sirket 1 ve bu nedenle de Halka Arz Edilecek Pavlar 'a yapilacak kerhangi bir
Yt esasl bigimde etkilevebilecegini dngirdigi risklerdir. 5oz konusu risklerin herfangi
birinin gerpeklesmesi holinde, Halka Arz Edilecek Paylar'in degeri diyebilir ve vatrmmm
tamamnin veya bir kismimin kaybedilmesi soz konusu olabiliv ve Sirker 'in Jaaliverleri, finansal

durumu, foaliyet sonugiar: veya finansal sonuglar: by durumdan esasl olavak olumsuz e
etkilenebilir,

Ajagida belirtilen viskler kargdaplabilecek tim riskleri kapsamamaktady  Halthazirde
bilinmeyen veva Sirket yonetiminin esasl olarak addetmedigi, ancak gergekiegmelert halinde
Sirkelin foalivetlerine, foaliver sonuglarma, likiditesine, finansal durwmung ve gelecege
vionelik bekdentilerine zavar verebilecek ilave risk fakiorleri meveut olabilir, Risk fakiarierinin
agagidaki sunulug seralamas: Sirket yonetiminin séiz komusu risklerin gergekiegme olasiligi veya
dnemi  bakimindan bir  degerlendirmesi  geklinde  digimiimemelidiv.  Yatrmmerlar, by
izalmamede paylagilan bilgiler cercevesinde kendi defferlendivmelerini yaparak, Halka Arz
Edilecek Paylar'a yatirim yapmeamn kendileri icin uyeun olup olmadiging karar vermelidir,

5.1. Ihraggiva ve faaliyetlerine iliskin riskler:

Sirket, JW Marriow Marmara Sea Ovel'den beklenen ki elde edemeyebiliv veya planlandig
sekilde isletmeye alinamayabilir,

JW Marriott Marmara Sea Otel, Sitket'in portftiviine, yaklasik 1.1 milyar TL twtannda avni
sermaye olarak alinmug bir gayrimenkuldiir. Sirket’in bagl ortakhig ve iligkili tarafi olan Kueu
Otel Igletmecilifii. Sirket'in portfoyiinde yer alan JW Marriott Marmara Sea Otel'i, taraflar
arasinda akdedilen 02.06.2023 tarihli kira stedesmesi' vyannca Sirket'ten kiralamaktadir,
Dolayisivla meveut durum itibanyla JW Mamiott Marmara Sea Otel'in igletilmesi, Sirket'in
Baglh Ortakhfy olan Kuzu Otel igletmeciligi warafindan gergeklestiriimektedic. TW Marriott
Marmara Sea Otel'in igletilmesinden elde edilmes: planlanan kir, bagta ekonomik sebepler ve
dzellikle JW Marriott Marmara Sea Otel igerisinde yer alan odalann Avre cinsinden kirava
veriimesi sebebivle TL nakit akiginin kur riskine maruz kalmas: olmak Uzere gesitli yverel ve
kitrese| sebeplerden kaynakh olarak TL cinsinden defisken nakit akisina schep olabili

Marrictt Marmara Sea Otel, planlandigi sekilde isletilemeyebilir. Bahsi geen ﬁﬁﬁ#‘uz
herhangi birinin gergeklesmesi, Sicket’'in faslivetlerini, fnansal durumunu ve %p.e;fas‘}lﬁj@u &

sonuglanm olumsuz etkileyebilir, P [( pe _?j'-.'-:_
. . e TL S 2
Sirket’in meveut porifayiinde yogunlagma riski meveuntur, | REET
TR AT

' girket ile Kum Otel Igletmeciligi araninda akdedilen 02.06.2023 arihli kira stielesmesi kapsamimda §
maliki oldufu TW Marriott Marmara Sea Otel Kuzu Otel Igletmeciligi'ne kiralanmsir, Kuzu Orel Islemeciligi,
aylik kira bedeli olarak Sirketr'e, ayhk asgari kira bedeli olarsk beliflenmis olan 10,000 TL veyvs tagmmazm
igletiimesinden saglanan net Faaliyet kannm %%0" veya beilt hasilatin %20'si arasmdan hangisi en yiksek ise
tutarda ddemie yapacaktr. Kira stizlesmesi, otelin agihg tarihinden ittburen 30 wil veva Yonelim Sozlesmasi' i
fesih tarihinde hangisi daha dnce ise otarihe kadyrulacakty. :
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Meveut durumda Sirket’in portfiiyl, JW Marriott Mammara Ses Otel, 62 adet apart otel
(rezidans) nitelikli bafimsiz bilim ve 9 adet ticari amagla kullarslan bagimsiz bilimden
olugmakia olup bu sebeple Sirket portfiiyiinde yilksek derecede vogunlagsma riski
bulunmaktadsr. Avtica Sirket portfyiini olusturan JW Marriott Marmara Sea Otel de tek bir
lokasyonda yogunlagmaktadir. JW Marriont Marmara Sea Otel, her ne kadar Otel ve Otel ile
baglanul olabilecek diger bafimsiz bilimlerden ve fonksiyonlardan olusan karma bir yapida
olsa da, bu fonksivenlar birbinnden bagimsiz degildir ve birlikte degerlendirilmelidir.

Dirket, gelecekie benwzer konseptte farkh projeler gelistinme stratejisinde basaril olamaz jse
Jirket’in orta ve uzun vadede gelir ve kirhhk performansi, meveut durumda portfyiinde ver
alan JW Marrioft Marmara Sea Otel ile simrh kalabilir, Yogunlasma riski neticesinde, JW
Mamoit Marmara Sca Otel'de yasanabilecek herhangi bir basansizlik velveya olumsuzluk,
Sirket'in faaliyvetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm olumsuz etkileyebilir.

Yirket, kira gelirlerinin tomaminy, Bagh Ortaklsge ve ilighili tarafi olan Kuzu Otel
Isletmeciligi'nden elde etmekte olup Kuzu Otel Isletmecilii'nin kiva séglesmesini feshetmesi
halinde Sirket'in  faallvetleri, flnansal durumu ve operasyonel somuclarr ofwmsuz
ethilenehilir.

Sirket'in bagh ortakli@ ve iligkili tarafi olan Kuzu Otel [sletmeciligi, Sirket'in portfiy iinde yer
alan J'W Marriott Marmara Sea Otel’i, taraflar arasinda akdedilen 02.06.2023 tarihli kira
stizlesmesi uyannca Sirket'ten kiralamaktadir. Kuzu Otel lglemmeriligi her ne kadar Sirket'in
%ol 00 bagh orakhin olsa da Kuen Otel Isletmeciligi' nin paylanmn sanlmasi ve/veva yvinetim
kontrolindin {iglincd) kigilere gegmesi ihtimalinde Kuzu Otel Isletmeciligi, Sirket'in istemedigi
bir zamanda kira sozlcsmesini feshedebilir veya venilemeyebilir, Sirket’in, Kuzu Otel
Izletmeciligi yerine uzlica veni kircilar bulup bu kigilerle kira siizlesmelen akdedememeleri
halinde, Sirket’in kirlilifi olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket ile Kumu Otel lsletmecilifi arasinda arasinda 02.06.2023 tarhinde akdedilen kira
sizlesmesi uyannca kira bedcli; 10.000-TL ayhk asgari kirm bedeli ya da Kum Otel
Igletmeciligi’nin JW Marriott Marmara Sea Otel'in igletilmesinden sagladidy net faalivet
kaniin %90t ya da briit hasilatin %2(’sinden hangisi yiksek ise ona gire belirlenecektir.
Dolayisiyla Sirket’in Kuzu Otel Isletmeciligi'nden kira Gdemelering zamaminda ve tam olarak
tahsil edememesi, kiralamalarnin ravig bedelin alunda pergeklesmesi gibi sebeplerle Sirket’in
nakit akisinda diistisler yasanabilir ve bu durum Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasvonel sonuglanm clumsuz etkileyebilir.

Sirket proje gelistirmek igin uygun arsa bulamayabilir,

Gerek imar kosullan gerekse mali kosullardan dolay Sirket, proje pelistirebilecegi uygun arazi
bulamayabilir ve/veya proje gelistirmek igin uygun arsalanin alum satime, bahsi gecen arsalanin
millkivet durumu veva pivasadaki rekabet gibi hususlar sebebivle ilgili arsalar
edilmeyebilir. Sirket’in ana konusunun  gayrimenkul projeleri gﬁ]iﬁthﬂtﬁ}fpg]dlﬂ_gyeﬁip
dilstiniildiigiinde; proje gelistirilecek arsa bulunamamasi veya bulunan an-'.ul-tl!'llj:;l'njl.kl:t!,—a;; "
fivatlarla temin edilememesi, Sirket'in faaliyetlering, finansal durumunu ve :{pg@s}runﬂ-p: £
sonuglarim olumsuz etkileyebilir. 2

Sirket'in projeleri baglamayabiliv, tamamianamayabili ya da geg famamianabilir,

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veva hukuki sorunlar, miteaahhi
alt yilkleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri miichir sebepler veya sair
sebeplerle Sirker’in gelistirecedi projelerin baglayamamas, tamamlanamamas: veya geg
tamamlanmas siz konusu olabilir. Have olarak Sirket, GYO Tebligi m.23/1 (¢) uyarnnca ingaat
vapim iglerini kendisi dstlenememekiedir ve miteahhit firmalardan hizmet almak

durumundadir, Dolayisiyla Sj,fjtn?_, 'l!:‘lﬁﬁt. pilqu}wtgqﬁg_rgmcﬂmhit firma hkﬂama:.rabiiu
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hizmet alinan miiteahhitler iflas veya tasfive halleri dahil olmak Gzere finansal zorluklar viEya
diger sebeplerle hizmet vermeyi siirdiiremeyebilir. Ayrica miiteshhit firma tarafindan verilen
hizmetler yetersiz ve/veya distik kalitede olabilir, Proje geligtirme ve ingaat yapim silrecinde
yaganabilecek sorunlar, Sirket'in fualiyetlerini, finansal durumunu ve operasvonel sonuglarim
olumsuz etkileyeblir.

Gayrimenkullerin edinilmesi ve milkipetivle ilgili cegitli riskler meveuttur.,

Sirket, faaliyetleninin dogas: gerefi stratejik degerlendirmeler sonucunda gayrimenkul edinimi
planlamaktadir. Gegmiste satin almas degerlendinlmis, sann alinmus ya da gelecekte satin
alinmas planlanan herhangi bir gayrimenkulle baglantili olarak
gerceklestirilen/gergeklestirilecek uypunluk incelemelerinin s6z konusu payrimenkulle ilzili
tim nsklert ya da sz konusu risklerin tam kapsamum ortaya kovacafmun garmantisi
bulunmamaktadir. Sirket bir gayrimenkul satin aldiginda, bu gayrimenkul satn alindifiy zaman
itthariyla agikar olmayan yamsal hasarlar, cevresel riskler, hukuki kisitlama ya da takvidatlar
ve meveut yap: standartlan veya saghk ve giivenlik ile diger idari mevzuata uyumsuziuk haller
de dahil olmak fizere, gizli maddi kusurlar va da eksiklikler igerivor clabilir. Bahsi gegen
durumum gerceklesmesi halinde Sirket porifayiindeki gayrimenkullerin degerlemesi va da gelir
potansiveli etkilenebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglanmn olumsuz etkileyehilir.

Sirker in sinrly bir G YO tecribext bolunmakiodir.

Sirket, Kurul'un 21032023 tarihli karanm  miteakiben Fsas Sozlegme’de  yapilan
degigikliklernin 03.05. 2023 tarihinde tescili ile GY O 'ya déniismiistiir ve bu nedenle gok kisa bir
stiredir GY'O olarak faalivette bulunmaktadie. Dolayisivla Sirket, kisa stireli GYO tecrilbesi
sebebiyle tasichgy faalivet ve finansal risklere bagh olarak zarar edebilir. Sirket faaliyetler
kapsaminda bagarh is iliskilen pelistirmeve, damgman, yiikleniei ve personel tutmaya, yonetim
bilgi sistemlerini ve difer sistemleri kurmaya ve aym zamanda mevcut ve planlanan is
faalivetlerini yliritmek icin gercken diger tedbirleri almaya devam edeccktir. Bununla birlikte,
gavrimenkul portfiviini ve diger sistemleri kurmaya ve gerekli organizasyonu gelistirmenin
meveut durum itibariyla baslangig asamalannda bulunulmasi sebebiyle bu siiregler biltiinilyle
test edilmemistir ve is stratgjilerinin uygulanmasinda gesitli zorluklarla karsilasilabilir. Bahsi
gecen durumun gergeklesmesi halinde bu derum Sirket’in faaliyetlerini. finansal durumunu ve
operasyonel sonuglanin olumsuz etkileyebilir.

Sirket, portféviinde yer alacak gayrimenkullerin  yonefilmesinde ¢esithi  zorluklaria
karytlagabifir.

Sirket"in faaliyeileri, gayrimenkul portfGy profili degigirken etkin bir bigimde yﬁneﬁlemf

ve kiralanmas1 kirh bir sekilde ger;eklestiﬁlcm:z- ise i planlan etkin dg™
uygulanmayabilic veya projeler zamaminda tamamlanamayabilir. Bu durumlay, r!rfi‘i’nrl
faalivetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm olumsuz etki IE}thli]T:!.. el i j:_;ro

g
Projeler satig ve/veyo kiralama safkalarinda bagarilt olamayabiliv, sary hasidare yﬂﬁﬁ‘ﬁﬁ
geliri  beklemenden  dilghk  gergeklesebilir vesveya  fahsilat Iz baﬂenmd‘s%
gerpekiesebifir, oy

Projelerin satig safhalarina iliskin olarak; Sirket’in gelirleri, inga edilen ve ileride inga edilecek
gayrimenkullerin satigina baghdur. Projeler satig safhasinda bagarih olamayabilir, projelerde yer
alan yamlar planianan mzda veya hig sablamayabilir, sang hasilan beklenenden dilgilk
gerceklesebilir, aheilara uzun vadeli Sdeme segenckleri sunulmas: gerekebilir, satig bedellerinin
tahsilan gecikebilir veya hi¢ yaplamayabilir, milgteriler saun almaktan cayabilir, sat
stizlegmelerini {eshedehilir ve Vapmig olduklan ud-:mei:nmn iadesini lzlen edehilir. S,:d-\
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saiglaninda ve tahsilatlannda yaganabilecek sorunlar, Sirket'in faalivetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglann clumsuz etkileyebilir,

Projelerin kiralama safhalarina iliskin olarak; Projelerde yer alacak olan ve kirava verilmesi
planlanan yapilar hic kiraya verilemeyebilir veya kira geliri beklenen ditzevde olamayabilir,
Kiralanmig olan yapilarda tahsilat problemleri yasanabilic. Kiracilar vapilan iyi muhafaza
edemeyebilir, vapilara zarar verebnlir ve dngdiniilmeyen giderler ortaya gikabilir. Kiralamalarda

yaganabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm
olumsuz etkileyebilir.

Prajelerin ingaat maliyet] beklenenden yiiksek gerceklesebilir.

Emtia fyatlan ve diviz kurlarinda meydana gelebilecek artiglar basta olmak tizere muhielif
sebeplerle ingaat malivetleri yiikselebilir. Aynca baglangigta tngérillemeyen malivet unsurlarn,
prajelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler, malivet artislanna yol agabilir ve
ingaat maliyetinin tahmin edilen maliyet tutarini asmasina sebep olabilic. Malivetlerde meydana
gelebilecek artiglar, Sirket'in faalivetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin
olumsuz etkilevebilir.

Fnga edilen ve/veya inga edilecek yapilarda ayip vesveva kusur olmast, Sirket'in ek mualivetiere
Katlanmasina veya tazminat ddemek zorunda kalmasina neden olabilir.

ligili mevzuat uyarinea Sirket’in inga etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara iliskin
sorumlulugu bulunmakiadir. Bu sorumluluk nedenivle Sirket, kusur ve ayiplan gidermek igin
ek maliyetlere katlanmak ve'veva tazminat ddemek zorunda kalabilir. Bu durum, Sitket'in
faalivetlerini. inansal durumunu ve operasyonel sonuglanm olumsug etkileyebilir.

Xirker projelerini finanse etmek igin gerekli olan miktar ve koyullarda finansman
brlamayahilir.

Projelerin baslayamamasi, gecikmesi, satislann beklenenden diisik kalmast veya maliyetlenin
dngiiriilenin dstine ¢ikmas: durumunda Sirket’in nakit akis bozulabilir ve ek finansmana
ihtiyag duyulabilir. Aynea, finansman maliyetlerimin Sirket dizerine getirecefi ekstra yiiklerin
vam sira, Sirket’e saglanacak krediler igin ilgili finans kuruluglanna verilmes: gerekebilecek
taahhiitler harcamalanmn ve proje degisikliklerinin finans kuruluslan tarafindan onaylanmas:
gibi ilave prosediitler gerektirebilir ve bu prosedirleri verine getirmek Jirket igin ilave ylikler
getirebilir. Sirket’in ihtivag duydufu finansmam gerekl kogullarda bulamamasi, Sirket']
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel soneglanm olumsuz etkileyebilir.

Sirket, meveut veya ileride tesis edilebifecek finansman kaynakionina iliskin diizerdel : .j;.'.-‘-_:-x“:' .
kapsanunda baz mali ve diger stnrlayict taakhitlere wymakla yitkitmli olacaksr. \:{"F‘:t 1L ; s J
Sirket, meveut finansman kaynaklanna iliskin dizenlemeler kapsaminda birtakim mals eﬂug;h_ i "_ »
sinirlayier tashhiitlere uymakla yitktmli olacaktir, Sirket meveut durumda imzalads dremt ¥
sizlesmesi veya ileride imzalamasi muhterne! kredi stelegmeleri hikimleri uyannca Sngd il

mali taahhiitlerin devamh bir sekilde tamamen karplanabilecegini paranti edememektedir.

Sirker’in meveut veva gelecek dinemlerde taraf olacaf finansman veya difer sizlesmelennde

ver alan simrlanma ve tashhitlere uvma konusunda bagansiz olmas: durumunda, sz konusu

stzlesmeler kapsaminda temerriit hali olugabilir. Bu sbzlegmeler uyannca temerrit halinin

olusmast, olas: tim telafi imkanlarimn titketilmesinin ardindan, sozlesme taraflanmin $irket's

kredi vermeve yanelik tim taahhiitlerini sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden dnce

geri ¢airarak borelanmug olan tutarlarn tamamim derhal muaccel hale getirmelerine sebep

alabilir. Bu durum, difier finans séizlesmeleri uyarinca da temerrflt halinin meydana gelmesini

ve amilan sizlesmeler cercevesinde verilmis olan tim teminatiarin parava cevrilmesine sebep

olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana geldigi takdirde meveut varhklarn, borglann
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tamami veya snilan durumliardan etkilenen kismim karsilamaya yetecegine dair herhangi bir
garanti verilememektedir. Aynica, alternatif finansman saglanabilir olss bile siz konusu
finansmanmn hilkiim ve kogullarinim Sirket agisindan elverisli veva kabul edilebilir nitelikte
olacag da garanti edilememektedir.

Dolayimiyla yukanda bahsedilen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sicket'in
faalivetlerini, finansal durumunu ve operasvonel sonuglann olumsuz etkileyehilir.

Sirket'in  portfoyinde bulunman gayrimenkullere iliskin  ortaya  ¢ikabilecek  hukuki
uyugmaziikiar, Sirket'in faalivet sonuglorin olumsuz etkileyebilir,

Sirket faaliyetlerini ylritirken ticari iliski igine girdigi kistkurumlara hukuki ibtilaflar
yagayabilir ve bu uyugmazhklar neticesinde davalara ve buna bagh gesitli yaptrnimlara maruz
kalabilir. Bu anlamda Sirket’in olagan faalivetleri gergevesinde Sirket'e karst yvasal islemler
baglatilarak davalar agilabilir, Sirket’e kars tahkim kararlan isletilebilir. Sirket'in milsteriler,
caliganlar ve tek ortagy; digiinei araflarca agilacak davalann mubataby olabilmekte olup sz
konusu davalar igin ayrilan kargiliklar yeterli olmayabilir,

Bahsi pegen durumlann pgergeklesmesi, Sitket'in faalivetlerini, finansal durumunu ve
operasyone| sonuglanm olumsuz etkileyebilir.

Firker, asir borglannny duruma gelebifir,

Sirket'in tabi oldufn GYO Teblifi m.31/1 hilkimlerine gre hesap diinemi sonunds hazidayip
kamuya agikladi@y konsolide olmavan veya bircysel finansal tablolarinda ver alan oz
sermayesinin  bes kst kadar kredi Kullanabilic. S6z konusu kredilerin st simrimn
hesaplanmasinda Sirket'in finansal kiralama iglemlerinden dogan borglan ve gavri nakdi
kredilen de dikkate alinir, $irket kredi kullandif tarihte mevazuatta yer alan simirlara riayet etse
dahi, devarminda ortaya ¢ikan (aiz ve kur farkian nedemyle borg tutan anabilir ve difer vandan
finansman giderleri ve difer giderler nedenivle Gzsermaye tutann azalabilir, Bahsi gegen
durumun gergeklegmes: halinde mevzuatta belirlenen borglanma simnni ihlal etmag sayilmanin
yari sira, Sirket, finans kurumlannin takibine maruz kalabilir, finansal durumu bozulabilir x
stirekliligi tehlikeve diigebilir, ; ;,::fh ol
Sirket'in tabi ofdufu meviuattan kaynoklonan yikimidlikleri veya igili méuhﬂr;r b ::,\
e 3 i 3 L i i g L
yvapilabilecek degisikiikier, Sirket'in faalivetlerini olumsuz etkileyebilir. (l .-,_;1‘ i ?, a
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Sirket; imar, gevre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasas, til
korunmas: basta olmak lzere pek ¢ok farkli mevzuata tabidir, Sirket’in faalivetlent
olabilecek mevzuatsal degisiklikler veya Sirket’in tabi olacag yeni kanuni dilzenlem
viifirlige girmesi halinde, SirkeCin [aaliyetleri ve gelir kaynaklannda deisikhikler
vasanabilecektir, Ayvrica gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ¢evre mevzuating tabi olmas:
gebebiyle bu mevzuata uyum, operasyonel agidan da dnem arz etmekie olup bu mevzuatla
vapilabilecek degisiklikler, Sirket'in projelerinin amamlanma slirelerini wzatabilir veya
malivetierini artirabilir. Sirket’in tabi oldugu meveuattan kaynaklanan vitkiimliltikler ve bahsi
gegen  yilkiimlilikierde zaman igerisinde gerceklestirilebilecek degisiklikler, Sirket'in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm elumsuz etkileyebilir.

Sirket'in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket'e uygulayabilecegi ceza ve yaptirnmilar,
Sirket'in porar girmesine neden olabilir,

Sirket'in faalivetieri muhtelif kamu otoritelerinin ditzenleme ve denetimlerine tabidir. Yamlan
denetimler neticesinde Sirket'in sahip oldufv ruhsat, lisans, izin veya difer belgeler iptal
edilebilir, Sirket’e idari para cezasi verilebilir veva Sirket, muhtelif diger yaptinmlarla
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kargilagabilir. Bahsi gegen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in Faalivetlerini,
fingnsal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkilevebilir.

Miiteakhit firmalar faaliyetlerinden dolayr ortayva gikabilecek yikimialdkler, Sirket'in
Jaaliyederini olumsuz yinde ethifeyebilir,

girket, GYO Teblifi m.23/1 (¢} uyaninca ingaat yapim islerini kendisi fistlenememektedir ve
miiteahhiil lirmalardan hizmet almak durumundadir, Sirket, mlteahhit firmalann Sirket adina
yaptiklan islerle haglantih olarak yol agabilecekleri hasar, yvaralanma ve zararlar ile kusurly
veya hileli hareketlerinden dolayr sorumlu tutelabilic ve tazminat taleplerine maruz kalabilir,
Bahsi gegen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket'in itibann zedeleyebilir ve
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglann olumsuz etkileyebilir,

Sirket'in mevcut sigoria policeleri, meydana gelebilecek tiim rarariar kargiapamayabilir.

GYD Tebligi m.29/1 uyannca Sirket'in portfdviinde ver alan arsa, arazi, haklar ve henilz
ingaatina baglanmamus projeler ve sermaye piyasas: araglan harig olmak izere tiim varhiklann
olugabilecck her tiir hasara karsi rayig degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.
Ancak meveut sigorla teminatlannm gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli oldugfuna ya da
sigortacilanin ihtilafsiz olarak hasan kargilayacaklarina dair bir giivence bulunmamaktadir,
Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati Gnemli Glgiide asan
zararlar, sigoria sirketlerinin Sirket'in tazmin @leplerinin karsilanmas: ile ilgili olumsuz
kararlan veya sigorta girketlerinin ddeme kabilivetlerinin zaviflamas: veya tamamen vitiriimesi
nedeniyle zararlann karsilanamamas: gibi durumlar, Sirket’in faaliyetlering, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglanm olumsuz etkileyebilir.

Kilit personefin kaybedilmesi, kapbedilen kilit personellerin yerine ayn nitelik ve kalftede
personelin ikame  edifememesi  veya  geg  ikome  edilmesi,  Sicket'in  bipidmesini
stmirlandirabilir ve faaliyetierind olumsug eikileyebilir,

Sirket, GYO olarak kisa bir zamandir faaliyet gstermektedir. Ancak GYO dintsim stireci
dneesinde biinyesinde yer alan {ist dilzey yinetim ekibi ve kilit gahganlann Sirket'te
calismalanm siirdiirmes: ve performanslar, Sirket’in bagans: lzerinde etki varatmaktadir.
Sirket’in basansimun bilyviik 8lglide bagh oldugu list diizey yénctim ckibi ve kilit galisanlarda
halka arz sonras: degisiklik meydana gelmesi, Sirket'in nitelikli ¢abisanlanm elinde tutmakia
veyva aym ditzeyde nitelikli personel ikamede baganli olamamasi, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm olumsuz etkileyebilir.

Sirket, iliskili taraf islemieri yapmugtir ve yapmaya devam edebilecektir,
Sirket, olagan fanliyetleri dahilinde iligkili taraflanyla iglem yapabilir ve bu iglemler Sirkel e

iliskin detaylar asagida yer alan tablolarda gsterilmektedir:

[liskili Taraflardan Alacaklar

311.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibaryla iliskili tarafiarla bakivelerin
gibidir:

Alacak! bore bakiyeleri: -
fligkili taraflardan ticari alacaklar 3122021 | 31122022
Kuzu Topls Komut Insast AS, 11.194 | 193,926
| TOPLAM 1194 | 1936 |




ifiglcili tmraflara ticari borglar | suiz2o21 [ 3ni22022 | 31032023 |
| Kuu Topls Konut Insaat A5, (*] L 24139 | 34874136 35102569 |
| Peninsula Emlsk Yatnm A5, 33009 39,757

| TOPLAM | zdl.:ﬂ 34.908.045 35142326 |
["‘]I (el'in devrinden kaynaklanan otel isletmeciligi ile |115k1[| ticari borglardan olusmaktadir.
iligkili taraflara difer borglar 31022021 | 3122022 | L3203 |
Kuzu Toplu Kenut Inaat A.5, N . 5253759 50,653,785
Uzen Kuzu = 20000 o —
| TOPLAM 0000 | 5253759 5.5_53.135

[ligkili taraflara diger borglarin 50.653.785 TL s T. Halk Bankasi A.5. den kullamlan kredinin
vade uzatimi amact ile erken Sdeme faizini karsilamak ve difer kisa vadeli nakit thtivaglan igin
Kuzu Toplu Konut'tan alinan tutardir, 9363869 TL ise iliskili olmayan taraflara difier borglann
igerigi, ddenecek vergi ve fonlar ile ahinan depozito ve teminatlardir, 31.12.2022 tarihinde
Otel'in  13.05.2022 tarihinde faalivete gecmesivle birlikte devreden KDV wve gelir
tahakkuklanmn meyvdana gelmesidir,

lliskili Taraflara vapilan Alis/Satislar:

31.03.2023, 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarthlennde sona eren dinemler igensinde iliskili taraflarla
gerceklestirilmis islemler asagdaki gibidir;

0101
gkl ara 010131122021 | oon. | 0101-3103.2022 | 010131032023
Mal : Mal Mal Diger | MO

yapalan satglar (TL) \: Diger e ﬂ% Ve L l-:'| Diger .
Kimu Cesre
Teknolojileri ngast = - ~| 246 : - - L
|AS. = o ; | I
Kz Toplu Konut _ | [ N 1|
Insaat A5, s | £ |
“TOPLAM —| 16949 -] 2140 - - -l -
| i 01.01-31.12.2021 | 01.01.-31.12.2022 | 0L.01.-31.03.2022 | 01.01.-31,03.2023
Hlighili tarafiardan Mial ve Mal ve .
yapdas aimiar (TL) | g o | DEC | g | DT | Birmet
Kuzu Toplo Komst = . " |
AR A 1271 | 9218 4920
Penmsule Emlak

~ 30000 i

| Yatinm A3,

TOPLAM | 1271 -| 39218| 4920| -

Sirker'in iliskili taraflan ile emsallerine uygun olmayan islemler yvapmasi, Sir
faaliyetlerini, Anansal durumunu ve operasyonel sonuglarm olumsuz etkileyebilir. lligkili taraf
islemleri, iligkili taraflann veya onlari kontrol edenlerin menfaatlerin gtizetebilir, dolayisiyla
gikar gatismalan igerebilir. Ayrica Sirket'in iligkili taraflanyla olan iglemleri kars taraflarin
iligkili taraf olmasi hasehiyle giivene dayanmasindan etkilenchilir, Bu durumdan Sirket'in
faaliyetleri, finansal durumu ve operasyonel sonuglan olumsuz etkilenebilir. Sirket'in iligkili
waraflaniyla pergeklestirdigi iglemlere iligkin bilgiler, isbu izahnamenin 20 numaral biliminde
yer almaktadir.




Sirker yonetimine hakim olan hissedarin menfaatieri, Sirket'in ya da diger pay sakiplerinin
metnfaatleriyle drifigmeyebilir.

Sirket'in tek ve dolayisiyla ana hissedan Kuzu Toplu Konut'tur. Ana hissedar halka arz
sonrasinda Jirket'in sermayesini temsil eden paylann cogunluguna ve aynca yinetim kurulu
fyelerinin aday gosterilmesi imtiyaz: bulunan A grubu paylarm tamanna sahip olmaya devam
edecektir. Bu kapsamda halka arz sonrasinda ana hissedar, Sirket'in yonetimini, sirateji ve
fanliyetlerini kontrol etmeye devam edecektir. Sirket vonetimine hakim olan hissedarin
menfaatlerinin, Jirket'in ya da diger pay sahiplerinin menfaatlenyle drilismemest, Sicket'in
faaliyetérini olumsuz etkilevebilir. '

ﬁr&eff’; ipotek verdigi taraflar ile ddeme problemi pasamast durumunda itibar riski

ugabilir,

Jirket'in millkiyetinde yer alan | adet otel, 62 adet apart otel ve U adet ticarct amacivla
kullamlan bagimsiz béliim $izerinde 31.12.2022 tarihi itibaryla 10.000,000.000 TL olan ipotek
detayl, isbu izahname tarhi idbanyla defismis olup, siz konusu ipotege iliskin bilgiler
asafidaki tabloda phsterilmektedir:

Cinsi ] Kime Verildii Tutar (TL) iy
Ipatek | Turkive Halk Bankast A5, | 2,000.000.000 |

...... e e —— =

Sirket'in ipotek verdigi taraflara borglanm ddemede sorun yasamasi ve ipoteklerin nakde
pevrilmesi halinde itibar riski olusabilir.

Profe ingaast, geligtivilmesi ve kallanidmas: igin gerekli olan izin ve rubsailarn ge¢ alinmast
vy hig altnamarmast iftimall 6z konusudur. Bahsi gecen izin ve ruhsatiann alinmas: igin
gerekli masraflar baz hallerde takimin edilenden doha viksek olabilir. Bu durum Sirket'in
Jaaliyetlerini, finansal durumunu ve aperasyonel sonuglarin elumsuz etkileyebilir.

Sirket faaliyetlern SPKn, GYO Tebligi ve ilgli mevzeatimin yam sira baslica 634 sayih Kat
Millkiyeti Kanunu, 2644 sayih Tapu Kanunu, 31%4 sayili Imar Kanunu, 5393 sayili Belediye
Kanunu, 5543 sayih Iskin Kanunu, 4721 sayih TME, 6098 sayih TBK, 2872 say1li Cevre
Kanunu ve difer ilgili mevzoat hilkiimlerine tabidir. Proje ingaanr ve isletme faaliyetlerine
iligkin olarak; Imar Kanunu uyannca dizenlenmis ingaat izni (vapi ruhsati), insaat ve imalati
biten yapilara iliskin olarak imar Kanunu'na uygun olarak insa edildigini ve kullamm amacina
uygun olduguny tasdik eden vapr kullanma izni, CED Yénetmeligi uyannca gergeklestinilmiy
CED uygulamas: kapsaminda temin edilmis CED giirisi, Cevre lzin ve Lisans Yinetmeligi'ne
uygun olarak dizenlenmis cevee izni, atk su, igyeri agma’ galigma gibi bu kapsamda gesitli izin
ve rohsatlar alinmasim gercktirmektedir.

Bu kapsamda Sirket'in merkez ofisi igin $isli Belediye Baskanhfy nezdinde 23.122022

tarthinde lgyeri Agma ve Calisma Ruhsat bagvurusu yapilmg olup ruhsat inceleme gi@c
devam etmektedir. Her ne kadar Sirket merkezinin isyveri agma ve galigma ruhsab A'ikliﬁ-'r_,j._.lf 'y
nedenivle kapatilmas: halinde merkez farkl lokasyona taginabileceginden bu dogrulnida Sirkey - ,#_:.ﬂ"' i
faalivetleri nemli derecede olumsuz etkilenmeyecefi digintlse de igveri Agma vé gqhqlq‘m ) o
Ruhsatlanna lligkin Y&netmelik madde 6 uyarinca igveri agma ve ¢alisma ruhsat dlinmadan= .5~
acilan isyerleri vetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetien menedilebilir, Thaxied v é;

Ek olarak, Kuzu Otel Igletmecilifi, Marmara Sea Otel projesinin Cevre lzin ve LG

Yiinetmeligi uyarinca degerlendirilmesi amaciyla 09.06.2023 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik
ve [klim Defisikligi [l Modirlign Cevre lzinleri Sube Mdlirliigi'ne ¢evre izin girisi konulu
bagvuruda bulunmugtur. Ancak izin sfireci henilz lamamlanmamiglie. CILY "nin “Cevre izning
tabi olmayan igletmeler™ baglikh m.17 hitkmil uyarinca CILY nin EK-1 ve EK-2 listelerinde
ver aldigy halde alic1 ortama herhangi bir hava emisyonu ve anksu desarg) ﬂll'll.lai}’wl igletmelerin
Ny L -l TER
- TANALA MEHKLHAD

0 . AHIZIF;'IM a

=11_‘r"'-'_.--
FATE= 4




