:(l‘KUZU

GRUP GYO

KUZUGRUP GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

01 OCAK 2024 - 31 MART 2024

YONETIM KURULU
FAALIYET RAPORU

2024
1.CEYREK




KUZUGRUP GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S$
1 OCAK- 31 MART 2024 ARA DONEMINE
iLISKIN FAALIYET RAPORU

:(I‘KUZU

GRUP GYO

ICINDEKILER
1. GENEL BILGILER
1.1 Rapor Donemi
1.2 Kuzugrup GYO’ya Genel Bakis
1.3 Vizyon/Misyon/Strateji
1.4 Sirketin Sermaye ve Ortaklik Yapisi ile Bunlara iliskin Dénem Igindeki
Degisiklikler
1.5 Imtiyazli Paylar ve Oy Haklarina iliskin A¢iklamalar
1.6 Yonetim Kurulu Ust Diizey Yéneticileri ve Personel Sayisi Ile Ilgili Bilgiler
1.7 Yonetim Kurulu Uyeleri ile Ust Diizey Yo6neticilere Saglanan Mali Haklar
2. SIRKETIN ARASTIRMA GELISTIRME CALISMALARI
3. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE ILISKIN ONEMLI
GELiSMELER
3.1 Halka Arz
3.2 Portféyde Bulunan Gayrimenkullere iliskin Bilgiler
3.3 Gayrimenkul Sektorii
3.4 Turizm Sektori
3.5 Sirketin I¢ Kontrol Sistemi ve I¢ Denetim Faaliyetleri Hakkinda Bilgiler ile
Yonetim Organinin Bu Konudaki Goriisti
3.6 Sirket’in Dogrudan ve Dolayl Istirakleri ve Pay Oranlarina Iliskin Bilgiler
3.7 Sirketin Iktisap Ettigi Kendi Paylarina iliskin Bilgiler
3.8 Hesap Donemi Igerisinde Yapilan Ozel Denetime ve Kamu Denetimine Iligkin
Aciklamalar
3.9 Sirket Aleyhine Agilan ve Sirketin Mali Durumunu ve Faaliyetlerini
Etkileyebilecek Nitelikteki Davalar ve Olas1 Sonuglar1 Hakkinda Bilgiler
3.10Mevzuat Hiikiimlerine Aykir1 Uygulamalar Nedeniyle Sirket ve Yo6netim Organ
Uyeleri Hakkinda Uygulanan Idari veya Adli Yaptirimlara iliskin Agiklamalar
3.11Gegmis Donemlerde Belirlenen Hedeflere Ulasilip Ulasilamadigi, Genel Kurul
Kararlariin Yerine Getirilip Getirilmedigi, Hedeflere Ulagilmamigsa veya Kararlar

Yerine Getirilmemisse Gerekgelerine iliskin Belgeler ve Degerlendirmeler




KUZUGRUP GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S$
1 OCAK- 31 MART 2024 ARA DONEMINE
iLISKIN FAALIYET RAPORU

:(I‘KUZU

GRUP GYO

3.12Y1l Igerisinde Olaganiistii Genel Kurul Toplantis1 Yapilmigsa, Toplanti Tarihi,
Toplantida Alinan Kararlar ve Buna Iliskin Islemler de dahil Olmak Uzere
Olaganiistii Genel Kurula Iliskin Bilgiler
3.13Sirketin Y1l Icerisinde Yapmis Oldugu Bagis ve Yardimlari ile Sosyal Sorumluluk
Projeleri Cergevesinde Yapilan Harcamalara liskin Bilgiler
3.14Sirket Topluluguna Bagh Bir Sirketse, Hakim Sirketle, Hakim Sirkete Bagli Bir
Sirketle, Hakim Sirketin Yonlendirilmesiyle Onun Yada Ona Bagh Bir Sirketin
Yararma Yaptig1 Hukuki Islemler ve Gegmis Faaliyet Yilinda Hakim Sirketin yada
Ona Baglh Bir Sirketin Yararina Alinan veya Alinmasindan Kacinilan Diger
Onlemler
3.15Sirketler Topluluguna Bagl Bir Sirketse; Yukaridaki Bentte Bahsedilen Hukuki
Islemin Yapildig1 veya Onlemin Alindig1 veyahut Alinmasindan Kaginildigi Anda
Kendilerince Bilinen Hal ve Sartlara Gére, Her Bir Hukuki Islemde Uygun Bir
Karst Edim Saglanip Saglanmadigi ve Alinan veya Alinmasindan Kaginilan
Onlemin Sirketi Zarar Ugratip Ugratmadigi, Sirket Zarara Ugramigsa Bunun
Denklestirilip Denklestirilmedigi
4. FINANSAL DURUM
4.1 Tliskili Taraf Islemleri
5. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMES]




KUZUGRUP GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S$
1 OCAK- 31 MART 2024 ARA DONEMINE
iLISKIN FAALIYET RAPORU

:(I‘KUZU

GRUP GYO

1.GENEL BILGILER

1.1 Rapor Donemi
01 Ocak 2024-31 Mart 2024
1.2 Kuzugrup GYO’ya Genel Bakis

Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme A.S. otel isletmeciligi faaliyeti basta olmak {izere
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak iizere 15 Haziran
2021 tarihinde kuruldu. Sirketin tek pay sahibi konumunda bulunan Kuzu Toplu Konut Ingaat
A.S bilangosunda bulunan otel taginmazi 10 Ocak 2022 tarihinde yapilan genel kurul ve
akabinde alinan sermaye artirimi karariyla ayni sermaye olarak devralindi. Otelin yeni sahibi
Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme A.S ile o ana kadar otelin kiracis1 konumunda bulunan Kuzu
Otel Isletmeciligi ve Gayirmenkul Yatirimlar1 A.S arasinda 11 Subat 2022 tarihinde otelin
kullanilmas1 ve isletilmesi amaciyla ilk kira sozlesmesi imzalandi. Kuzugrup Gayrimenkul
Gelistirme AS’nin maliki, Kuzu Otel Isletmeciligi ve Gayirmenkul Yatirimlar: AS’nin kiracisi
oldugu ve “JW Marriott” markas1 sahibi sirketler grubunun Tiirkiye ayagi olan Luxury Hotels
Uluslararasi Otel Isletmeciligi Limited Sirketi’nin isletmeciligini iistlendigi otel 13 Mayis 2022
tarihinde JW Marriott Istanbul Marmara Sea adiyla faaliyete gegti.

Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme A.S yiiksek standartlarda otel isletmeciligi hedefiyle otel
yatirimlarini siirdirme ve gelistirme amaciyla 22 Haziran 2022 tarihinde Kuzu Otel
Isletmeciligi ve Gayrimenkul Yatirimlar1 AS’nin tek pay sahibi oldu.

Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme AS’nin malik olarak tarafi oldugu otel yonetim sdzlesmesi
“JW Marriott” markasi sahibi sirketler grubunun Tiirkiye ayagi olan Luxury Hotels Uluslararasi
Otel Isletmeciligi Ltd. Sti. ile 17 Kasim 2022 tarihinde imzaland.

Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme A.S. 3 Mayis 2023 tarihinde “Kuzugrup Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” unvanini alarak gayrimenkul yatirim anonim ortakligina dontistii.

Sirket genel bilgileri asagidaki gibidir.

Sketiin M Do KUZUGRUP GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

A.S
Ticaret Sicil Numarasi 363871-5
. Esentepe Mah. Biiylikdere Cad. Kanyon Blok No:185/206
Merkez Adresi SISLI-ISTANBUL
Merkez Telefon Numarasi 0212 709 71 00
Merkez Faks Numarasi 0212 709 71 00
Internet Adresi www.kzgyo.com



http://www.kzgyo.com/
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1.3 VIZYON MiSYON STRATEJI

@ vizYON

Hayata, ¢evreye ve yatirimcisina deger katan, oncii, nitelikli ve trend belirleyen projelerin
yaraticisi, lider ve tercih edilen bir marka olmak. Gayrimenkul sektoriinde nitelikli turizm
yatirimlart ile giris yapan Kuzugrup GYO, net aktif degeri acisindan sektoriin 6nde gelen
oyuncusu olma vizyonu ile gilivenilir bir yatirimcr ve sektdrde lider bir kurulus olmay1
hedefliyor.

&) MiISYON

Kuzugrup GYO, yatirimlarindan sagladigi gelirlerini siirdiiriilebilir sekilde artirmayr ayni
zamanda yatirnmlarinin degerini artirmayir hedeflemektedir. Bu hedefi hayata gegcirirken
hissedarlarina seffaflikla bilgi vermeyi kendisine misyon edinmektedir.

@ YATIRIM STRATEJISI

Finansal Yo6netim, Satis-Pazarlama
eMakroekonomik gelismeleri iyi Gelecekle ilgili piyasa ile Proje Gelistirme ve Yonetimi
analiz edip, azami getiri elde etmek beklentilerini dogru analiz ederek, konularindaki nitelikli profesyonel
icin, kaynaklar ile yatirimlar stratejisini ve portfoy dagilimini yonetim kadrosunun sagladigi
arasindaki optimum dengeyi her tiirlii ekonomik kosula uyum rekabetci giicliyle, stratejik yol

kurmak saglayacak sekilde diizenlemek haritasin1 vizyonuyla uyumlu
gergevede planlamak

Finansal Y06netim, Satis-Pazarlama
ile Proje Gelistirme ve YOnetimi
konularindaki nitelikli profesyonel eRisk-getiri dengesini,
yonetim kadrosunun sagladig: ortaklarimiza azami deger
rekabetci giiciiyle, stratejik yol yaratacak sekilde yonetmektir.
haritasini vizyonuyla uyumlu
gergevede planlamak
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1.4 Sirketin Sermaye ve Ortaklik Yapisi ile Bunlara iliskin Dénem icindeki Degisiklikler

Kuzugrup GYO, halka arz oncesi 175.000.000 TL olan 6denmis sermayesini 25.000.000 TL
ortak satigi, 25.000.000 TL sermaye arttirimi yoluyla 200.000.000 TL’ye ¢ikartmis olup,
Kuzugrup GYO’nun halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayesine orani1 %25°’tir.

14 Eylil 2023 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, Sirket paylarinin halka arzi sonrasinda
¢ikarilmis sermayesinin 175.000.000 TL’den 200.000.000 TL’ye artirilmasi nedeniyle, VII-
128.1 sayil1 Pay Tebligi’nin 25, 1, ¢ hiikmii kapsaminda sermaye artirirminin mevzuata uygun
olarak gergeklestirilmesinden sonra sermaye artiriminin tamamlandigina iliskin belgeler ile
birlikte Esas Sozlesme’nin Sermaye baslikli 8.maddesinin hazirlanan tadil taslagi uygun
gorislerinin alinmasi amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu'na 21.09.2023 tarihinde basvuruda
bulunulmus ve ilgili bagvuru 04.10.2023 tarih ve E-12233903-340.05.05-42976 sayil1 yazisi ile
onaylanmis olup, alinan izin ile 6362 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun 18. Maddesinin 7.
Fikrasi ve VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 25, 1, ¢ hiikmii kapsaminda Esas s6zlesme tadili 20
Ekim 2023 tarihinde tescil edilmis ve 25 Ekim 2023 tarih 10943 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinde yaymlanmaistir.

Kuzugrup GYO'nun Ortaklik Yapisi
Ortagin Ticaret Unvan Sermayedeki Pay: (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Kuzu Toplu Konut Insaat A.S 150.000.000 75
Diger(*) 50.000.000 25
TOPLAM 200.000.000 100

(*)Halka acik olan pay tutaridir.

Kayith Sermaye: 875.000.000 TL
Odenmis Sermaye: 200.000.000 TL

1.5. imtiyazh Paylar ve Oy Haklarina fliskin A¢iklamalar

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama 89.250.000 adet pay karsilig
89.250.000 TL’ndan ve B grubu hamiline 110.750.000 adet pay karsilig1 110.750.000 TL’ndan
olusmaktadir.
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Beher
Pay Nama/ Paymn Paylarin Sermaye | Imtiyaz Borsada Islem
Grubu | Hamiline | Nominal | Nominal ¢, 00 | iiris Gorup
Degeri | Degeri (TL) ° Gormedigi
(TL)
Y 6netim
kurulu
iiyelerinin
A pay seciminde | ; o
Grubu Nama 1 89.250.000 44,6 aday Islem gérmiiyor
gosterme
imtiyazi
vardir.
B pay - ; -
Grubu Hamiline 1 110.750.000 55,4 Islem goriiyor
TOPLAM 200.000.000 100

1.6 Yonetim Kurulu Ust Diizey Yoneticileri ve Personel Saysi ile ilgili Bilgiler

Y o6netim Kurulu iiyeleri asagidaki tabloda belirtilmektedir.

Adi1 Soyadi

Gorevi [k Segilme Tarihi
Ozen Kuzu Yonetim Kurulu Baskant 14.04.202.3-tar1h1r'1'de s-egllmlstlr. 14:04.2026
tarihinde gbrevi sona erecektir.
Gokgen Kuzu Yonetim Kurulu Uyesi 14.04.2023 tarihinde se¢ilmistir. 14.04.2026

tarihinde gorevi sona erecektir.

Giiven Kuzu

Yonetim Kurulu Uyesi

14.04.2023 tarihinde se¢ilmistir. 14.04.2026
tarihinde gbrevi sona erecektir.

Yonetim Kurulu Bagkan

14.04.2023 tarihinde se¢ilmistir. 14.04.2026

Mehmet Emre Bastopeu Vekili tarihinde gdrevi sona erecektir.
Cenk Cerrah Yonetim Kurulu Uyesi 14.04.202.3-tar1h1r'1'de s-egllmlstlr. 14:04.2026
tarihinde gbrevi sona erecektir.
. Yonetim Kurulu Uyesi — | 14.04.2023 tarihinde secilmistir. 14.04.2026
Figen Yildirim 9 oy . :
Bagimsiz tarihinde gorevi sona erecektir.
. — Yénetim Kurulu Uyesi — | 14.04.2023 tarihinde segilmistir. 14.04.2026
Ibrahim Unalmis N - . :
Bagimsiz tarihinde gorevi sona erecektir.

Ust Diizey Yoneticileri:

Yoénetim Kurulu Baskani: Ozen KUZU
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7 (yedi) kisiden olusan yonetim kurulu tiyelerimizden 2 (iki) iiyesi bagimsiz olup, sermaye ve
ticari olarak ana ortagimiz olan Kuzu Toplu Konut Insaat Anonim Sirketi ve diger iliskili kisiler
dahil sirketimizin hizmet aldig1 kisi ve kurumlardan bagimsizdir.

1.7 Yonetim Kurulu Uyeleri ile Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Mali Haklar

Raporun ilgili oldugu hesap donemi icerisinde {iist yOnetime saglanan menfaat
bulunmamaktadir.

Bagli ortakliklar ile birlikte personel sayis1 31 Mart 2024 tarihi itibariyla 309°dur.
2. SIRKETIN ARASTIRMA GELISTIRME CALISMALARI

Sirketimiz gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi nedeniyle AR-GE faaliyeti bulunmamaktadir.

3. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI
GELISMELER

3.1 Halka Arz

Tera Yatinm Konsorsiyum Liderliginde gerceklestirilen halka arzda, halka arz edilen
50.000.000 TL nominal degerli paylarin 5,6 katina denk gelen 280.244.019 TL nominal degerli
talep gelmistir. Yurt Ici Bireysel Yatirimcilara nihai tahsisat tutarmnin yaklasik 5,7 kati, Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimcilara nihai tahsisat tutarmin yaklasik 9,1 kati ve Yurt Dist Kurumsal
Yatirimcilara nihai tahsisat tutarmin yaklasik 2,6 kati talep gelmistir. irket paylarinin halka
arzinda 1,00 TL nominal degerli paylarin halka arz fiyat1 20,76 TL olarak agiklanmis olup,
belirlenen halka arz fiyati ile halka arz biiytikliigii 1.038.000.000 TL olarak gerceklesmistir.

16 Agustos 2023 tarthinde Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan onaylanan izahname ile birlikte,
29 Agustos 2023 tarihinde borsada islem gérmeye baslamis, “KZGYO™ hisse koduyla Borsa
Istanbul A.S’nde (BIST) islem gérmeye devam ediyor.

3.2 Portfoy Yapisi

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

Sirket’in 72 adet bagimsiz bdliimden olusan gayrimenkulii bulunmaktadir. Bu gayrimenkuller,
50 pafta 564 ada 181 parsel numarali Zeytinlik Mah. Bakirkdy/Istanbul adresinde bulunan
127.648,83 m? yiiz dl¢limiine sahip ana tasinmaz arsa lizerinde yer almaktadir.

Bahsi gecen 72 adet bagimsiz boliim;

e 1 adet JW Marriott Marmara Sea Otel’in konumlandirildig1 bagimsiz boliim,
e 62 adet apart otel (rezidans) nitelikli bagimsiz boliim ve
e O adet ticari amagla kullanilan bagimsiz boliim olacak sekilde boliimlere ayrilmistir.
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Ana tasinmaz tizerinde yer alan 28.765/346.158 arsa payina sahip 21.297,84 m?’lik bagimsiz
boliim olan ve detaylar1 yukarida agiklanan 9. blogun tiim insai siirecleri tamamlanmig olup 1
adet otel nitelikli bagimsiz boliim, “JW Marriott Marmara Sea Otel” olarak isletilmektedir.

Tasinmazlardan apart otel nitelikli 62 adet bagimsiz boliimiin 27 adetinin tefrisat islemleri
tamamlanmis olup tamami 25.10.2023 tarihinde bagli ortakligimiz Kuzu Otel Isletmeciligi ve
Gayrimenkul Yatirimlar1 Anonim Sirketi'ne (“Bagli Ortaklik™) her biri i¢in ayr1 ayr1 imzalanan
Kira Programi S6zlesmelerine tabi olarak JW Marriott Residences Istanbul Marmara Sea Otel
adiyla isletilmek tizere iki yil siireyle kiralanmustir.

Asagidaki tabloda Sirket’in maliki oldugu 72 adet bagimsiz boliime iliskin detaylara yer
verilmektedir:

Bagimsiz | Bagimsiz

Bolim | Bolamin |  Blok Kat L Malik / Hisse

No Niteligi (m?)
1.Bodrum+ Zemin+
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, .
1 Otel 9 12.13.14.15 ve 16. 21.297,84 | 2/1LB Sirket / (Tam)
Katlar

2 Ticaret 9 1. Bodrum 45,25 2/1L.C Sirket / (Tam)
3 Ticaret 9 1. Bodrum 39,25 2/1L.C Sirket / (Tam)
4 Ticaret 9 1. Bodrum 147,35 2/1LC Sirket / (Tam)
5 Ticaret 9 1. Bodrum 20,20 2/1L.C Sirket / (Tam)
6 Ticaret 9 1. Bodrum 20,45 2/1L.C Sirket / (Tam)
7 Ticaret 9 1. Bodrum 138,25 2/1LC Sirket / (Tam)
8 Ticaret 9 1. Bodrum 64,75 2/1L.C Sirket / (Tam)
9 Ticaret 9 1. Bodrum 342,65 2/1LC Sirket / (Tam)
10 Ticaret 9 1. Bodrum 1.202,05 2/1LA Sirket / (Tam)
11 Apart Otel 9 1 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
12 Apart Otel 9 1 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
13 Apart Otel 9 1 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
14 Apart Otel 9 1 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
15 Apart Otel 9 1 35,55 2/1L Sirket / (Tam)
16 Apart Otel 9 1 136,70 2/1L Sirket / (Tam)
17 Apart Otel 9 2 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
18 Apart Otel 9 2 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
19 Apart Otel 9 2 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
20 Apart Otel 9 2 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
21 Apart Otel 9 2 35,55 2/1L Sirket / (Tam)
22 Apart Otel 9 2 110,50 2/1L Sirket / (Tam)
23 Apart Otel 9 3 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
24 Apart Otel 9 3 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
25 Apart Otel 9 3 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
26 Apart Otel 9 3 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
27 Apart Otel 9 3 112,15 2/1L Sirket / (Tam)
28 Apart Otel 9 4 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
29 Apart Otel 9 4 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
30 Apart Otel 9 4 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
31 Apart Otel 9 4 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
32 Apart Otel 9 4 112,15 2/1L Sirket / (Tam)
33 Apart Otel 9 5 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
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34 Apart Otel 9 5 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
35 Apart Otel 9 5 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
36 Apart Otel 9 5 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
37 Apart Otel 9 5 81,05 2/1L Sirket / (Tam)
38 Apart Otel 9 6 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
39 Apart Otel 9 6 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
40 Apart Otel 9 6 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
41 Apart Otel 9 6 109,85 2/1L Sirket / (Tam)
42 Apart Otel 9 6 81,05 2/1L Sirket / (Tam)
43 Apart Otel 9 7 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
44 Apart Otel 9 7 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
45 Apart Otel 9 7 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
46 Apart Otel 9 7 156,95 2/1L Sirket / (Tam)
47 Apart Otel 9 8 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
48 Apart Otel 9 8 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
49 Apart Otel 9 8 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
50 Apart Otel 9 8 156,95 2/1L Sirket / (Tam)
51 Apart Otel 9 9 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
52 Apart Otel 9 9 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
53 Apart Otel 9 9 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
54 Apart Otel 9 9 156,95 2/1L Sirket / (Tam)
55 Apart Otel 9 10 140,00 2/1L Sirket / (Tam)
56 Apart Otel 9 10 66,25 2/1L Sirket / (Tam)
57 Apart Otel 9 10 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
58 Apart Otel 9 10 119,10 2111 Sirket / (Tam)
59 Apart Otel 9 11 213,15 2111 Sirket / (Tam)
60 Apart Otel 9 11 94,00 2/1L Sirket / (Tam)
61 Apart Otel 9 11 119,10 2/1L Sirket / (Tam)
62 Apart Otel 9 12 213,15 2/1L Sirket / (Tam)
63 Apart Otel 9 12 94,00 2111 Sirket / (Tam)
64 Apart Otel 9 12 119,10 2/1L Sirket / (Tam)
65 Apart Otel 9 13 211,25 2/1L Sirket / (Tam)
66 Apart Otel 9 13 193,95 2/1L Sirket / (Tam)
67 Apart Otel 9 14 211,25 2/1L Sirket / (Tam)
68 Apart Otel 9 14 193,95 2/1L Sirket / (Tam)
69 Apart Otel 9 15 211,25 2/1L Sirket / (Tam)
70 Apart Otel 9 15 193,95 2/1L Sirket / (Tam)
71 Apart Otel 9 16 211,25 2/1L Sirket / (Tam)
72 Apart Otel 9 16 175,45 2/1L Sirket / (Tam)

Yukarida detaylarina yer verilen 72 adet bagimsiz boliimden, No.9/2/1LB/1, No.9/2/1LC/9, No.
9/2/1LA/10 numarali bagimsiz boliimler, Sirket ile Bagli Ortaklik arasinda akdedilen
02.06.2023 tarihli kira s6zlesmesi kapsaminda Bagli Ortaklik’a kiralanmistir.
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3.2 Portfoy Yapis1 (Devami)

Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nin 31 Mart 2024 tarihli finansal tablolarinda yer
alan yatirim amacli gayrimenkullerine iliskin 6zet bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Cari Donem 1/1/2024 ilaveler 31/03/2024

Maliyet

Otel ve ticari Uniteler 5.704.724.550 -- 5.704.724.550

Apart oteller 4.101.728.087 -- 4.101.728.087
9.806.452.637 -- 9.806.452.637

3.3 Gayrimenkul Sektorii

2023 yil1 boyunca kiiresel ekonomide 6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler onceligini korumustur. Enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis iilke
merkez bankalar1 olmak iizere birgok merkez bankasi sik1 para politikalarina devam etmistir.
Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da diinya
capinda biiylime hizinda gerilemeye neden olmustur.

2023 yil1 BIST 100 endeksine paralel bir sekilde gayrimenkul ortakliklar i¢in de dalgali bir
seyrin yasandig1 bir yil oldu. Yilin ilk yaris1 se¢im belirsizligi ile gegerken ticiincii ¢eyreginde
ciddi bir yiikselise gecen GYO endeksi aynt donem i¢in hem BIST 100’{in iizerinde bir getiri
sagladi hem de enflasyona kars1 bir koruma sagladi. Merkez Bankas1 politika faizlerinin hizla
yiikselmesiyle birlikte dordiincii ceyrekte gerek BIST 100 endeksinde gerekse GY O endeksinde
yasanan gerileme sebebiyle GYO endeksi 2023 yilim1 %17’lik bir getiriyle enflasyon artisinin
gerisinde 2.449 puandan kapatti. BIST 100 endeksinin 2023 yillik getirisi ise %35 oldu.

*Kaynak: GYODER

3.4 Turizm Sektorii

Pandemi doneminden en fazla etkilenen sektdrlerden olan turizm sektdrii pandemi donemi
sonras1 hizli bir toparlanma yasadi.

2022 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 51,4 Milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi bagi
ortalama 901 Amerikan Dolar1 olarak belirtilmektedir. 2021 yilinda gelen kisi sayisinin 29,4
Milyon ve kisi basi ortalama harcamanin 1.028 Amerikan Dolar1 oldugu goz Oniinde
bulunduruldugunda 2022 senesinde gelen turist sayisinda artis, kisi bag1 harcama miktarinda ise
azalig yagsanmistir.

2023 yilimin ilk ¢eyreginde ise Tiirkiye’yi 8,1 milyon turist ziyaret etmistir. Bir 6nceki yilin
aynt donemi ile kiyaslandiginda gelen turist sayisinda 9%26,8’lik bir artis yasandigi
gbozlemlenmektedir. Ayni donem i¢in turistlerin kisi basina yaptig1 harcama ise 1.062 Amerikan
Dolar1 olarak kaydedilmistir.
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Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gore 2021 yilinda Tiirkiye’ye gelen
toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon olurken, 2022 yilinda bu saymin
44.6 milyon oldugu gozlemlenmektedir. 2023 yilinda ise Tiirkiye’ye 46 milyon yabanci
ziyaret¢i gelmistir. Gelen turistlerin sayilari bir 6nceki yilin ayn1 donemi ile karsilastirildiginda
gelen yabanci turist sayisinda %11°lik bir artis gozlemlenmistir.

*Kaynak: GYODER

3.5 Sirketin i¢c Kontrol Sistemi ve I¢ Denetim Faaliyetleri Hakkinda Bilgiler ile Yonetim
Organminin Bu Konudaki Goriisii

Sirket’in i¢ kontrol sistemini ilgili dénem i¢in Yonetim Kurulu Uyeleri ile ger¢eklestirmistir.
Sirket’in Kurumsal Yonetim Ilkelerinde yer alan prensipler g¢ergevesinde Riskin Erken
Saptanmas1 Komitesi ve Denetim Sorumlu Komitesi’ni 28.02.2024 tarihli Y6netim Kurulu
Karari ile kurmustur. Bu kapsamda Komiteler ¢calismalarina baslamistir.

3.6 Sirketin Dogrudan ve Dolayh Istirakleri ve Pay Oranlarina iligkin Bilgiler

Sirket’in konsolidasyona tabi tutulan Kuzu Otel Isletmeciligi ve Gayrimenkul Yatirrm A.S. adi
altinda bir bagh ortakligi bulunmaktadir. Kuzu Otel Isletmeciligi’nin baslica faaliyet konusu
menkul krymetleri, arsa, arazi, ofis, konut, is merkezi, alisveris merkezi, hastane, otel ve benzeri
tesisler isletilmesi islerinin yapilmasidir. Faaliyetlerini, Kuzu Otel Isletmeciligi ve
Gayrimenkul Yatirimlart A.S. unvam altinda siirdiiren sirket 21.06.2022 tarihinde alinan
yonetim kurulu karariyla Kuzugrup Gayrimenkul Gelistirme A.S. ’ye devir olmustur.

Unvam Faaliyet Konusu Odenmis/ Sirketin Para Sirket ile
Cikarilms Sermayesindeki Birimi Iliskinin
Sermayesi Pay1 Niteligi

Kuzu Otel Otel Isletmeciligi 50.000 50.000 TL Baglh

Isletmeciligi ~ Faaliyetleri Ortaklik

ve

Gayrimenkul

Yatirimlart A.S

3.7 Sirketin iktisap Ettigi Kendi Paylarina iliskin Bilgiler

Sirket’in iktisap ettigi kendi pay1 bulunmamaktadir.

3.8 Hesap Donemi icerisinde Yapilan Ozel Denetime ve Kamu Denetimine Iliskin
Aciklamalar

Sirket, hesap donemi icerisinde TTK uyarinca 6zel veya kamu denetimine tabi olmamuistir.

3.9 Sirket Aleyhine Ag¢ilan ve Sirketin Mali Durumunu ve Faaliyetlerini Etkileyebilecek
Nitelikteki Davalar ve Olas1 Sonuclar1 Hakkinda Bilgiler

31 Mart 2024 tarihi itibariyla Sirket aleyhine agilan ve Sirket’in mali durumunu ve faaliyetlerini
etkileyebilecek nitelikte bir dava yoktur.
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3.10 Mevzuat Hiikiimlerine Aykir1 Uygulamalar Nedeniyle Sirket ve Yonetim Orgam
Uyeleri Hakkinda Uygulanan Idari veya Adli Yaptirimlara iliskin A¢iklamalar

Mevzuat hiikiimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle Sirket ve Y&netim Organi Uyeleri
hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.

3.11 Ge¢mis Donemlerde Belirlenen Hedeflere Ulasihp Ulasilamadigl, Genel Kurul
Kararlarinin Yerine Getirilip Getirilmedigi, Hedeflere Ulasilamamissa veya Kararlar
Yerine Getirilmemisse Gerekcelerine iliskin Bilgiler ve Degerlendirmeler

Sirket’in yerine getirilmeyen herhangi bir hedefi bulunmamaktadir. Sirket’in Genel Kurul’da
alan tiim kararlar1 yerine getirilmistir.

3.12 Y1l icerisinde Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi Yapilmissa, Toplanti Tarihi,
Toplantida Ahnan Kararlar ve Buna iliskin Islemler de dahil Olmak Uzere Olaganiistii
Genel Kurula iliskin Bilgiler

Bulunmamaktadir.

3.13 Sirketin Y1l icerisinde Yapmus Oldugu Bagis ve Yardimlar ile Sosyal Sorumluluk
Projeleri Cercevesinde Yapilan Harcamalara Iliskin Bilgiler

01 Ocak 2024 - 31 Mart 2024 tarihleri arasinda yapilan bagis ve yardim bulunmamaktadir.

3.14 Sirket Topluluguna Bagh Bir Sirketse, Hakim Sirketle, Hakim Sirkete Bagh Bir
Sirketle, Hakim Sirketin Yonlendirmesiyle Onun ya da Ona Bagh Bir Sirketin Yararina
Yaptign Hukuki Islemler ve Ge¢mis Faaliyet Yiinda Hakim Sirketin ya da Ona Bagh Bir
Sirketin Yararina Alinan veya Alinmasindan Kac¢inilan Diger Onlemler

Sirket, tek ortakli anonim sirkettir ve hakimi Kuzu Toplu Konut Insaat Anonim Sirketi’dir.
Hakim sirketle, hakim sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona baglh bir sirketin yararina
herhangi bir hukuki islem yapilmamaistir, gegmis faaliyet yilinda Hakim Sirketin ya da ona bagh
bir sirketin yararina alinan veya alinmasindan kaginilan 6nlemler bulunmamaktadir.

3.15 Sirketler Topluluguna Bagh Bir Sirketse; Yukaridaki Bentte Bahsedilen Hukuki
Islemin Yapildigi veya Onlemin Alindigi veyahut Ahnmasindan Kag¢imldigi Anda
Kendilerince Bilinen Hal ve Sartlara Gore, Her Bir Hukuki Islemde Uygun Bir Karsi
Edim Saglamip Saglanmadigi ve Ahnan veya Ahnmasindan Kac¢inilan Onlemin Sirketi
Zarar Ugratip Ugratmadigy, Sirket Zarara Ugramissa Bunun Denklestirilip
Denklestirilmedigi

Yukaridaki bentte bahsedilen hukuki islem yapilmamistir, Hakim sirketin ya da ona bagl bir
sitketin yararma alinan veya alinmasindan kaginilan Onlemler nedeniyle sirket zarara
ugramamistir.
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Konsolide Finansal Tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-14.1 No’lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak

hazirlanmistir.

Kuzugrup Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ve baglh ortakligi Kuzu Otel Isletmeciligi ve
Gayrimenkul Yatirimlart A.S. ‘nin 31 Mart 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla toplam

konsolide varliklar1 agagidaki gibidir.

Varliklar 31 Mart 2024 ' 31 Aralik 2023
Toplam Donen Varliklar 394.488.066 510.068.056
Nakit ve Nakit Benzerleri 332.065.736 436.091.163
Ticari Alacaklar 9.940.381 11.458.190

- Iligkili Olmayan Taraflar 9.940.381 11.458.190
Diger Alacaklar 3.588.690 2.271.437

- Iligkili Olmayan Taraflar 3.588.690 2.271.437
Stoklar 16.893.620 19.364.955
Pesin Odenmis Giderler 23.592.521 28.199.153
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 509.899 538.403

Diger Donen Varliklar 7.897.219 12.144.755
Varhklar 31 Mart 2024 31 Aralik 2023
Toplam Duran Varliklar 9.824.815.308 9.828.256.215
Diger Alacaklar 1.682.666 1.541.872

- {liskili Olmayan Taraflar 1.682.666 1.541.872
Pesin Odenmis Giderler 3.925.159 7.266.103
Yatirirm Amagli Gayrimenkuller 9.806.452.637 9.806.452.637
Maddi Duran Varliklar 2.694.486 2.835.423
Maddi Olmaya Duran Varliklar 9.396.516 9.493.316
Ertelenmis Vergi Varliklar 663.844 666.864
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Kuzugrup Gayrimenkul Yatirrm Ortaklif1 A.S. ve bagh ortakligi Kuzu Otel Isletmeciligi ve
Gayrimenkul Yatirimlar1 AS‘nin 31 Mart 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla toplam
konsolide yiikiimliiliikkleri asagidaki gibidir.

Yiikiimliiliikler 31 Mart 2024 31 Arahk 2023
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 364.269.546

Uzun Vadeli Bor¢glanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar 252.828.635 209.903.544
Ticari Borglar 45.639.270 45.451.674
- Tliskili Taraflara Ticari Borglar 114.788 15.347

- liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 45.524.482 45.436.327
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 28.117.537 19.359.636
Diger Borglar 19.310.312 12.279.333
- {liskili Taraflara Diger Borglar 8.235.545 --

- iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 11.074.767 12.279.333
Ertelenmis Gelirler 4.536.489 5.059.313

- {liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 4.536.489 5.059.313
Kisa Vadeli Karsiliklar 13.837.303 16.063.038
- Calisanlara Saglanan Faydalara liskin Kisa Vadeli

Karsiliklar 2.812.617 2.812.617

- Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 11.024.686 13.250.421
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 794.064.650 986.437.991
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 789.502.586 981.400.227
Uzun Vadeli Karsiliklar 4.562.064 5.037.764

- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli

Karsiliklar 4.562.064 5.037.764

31 Mart 2024

31 Aralik 2023

Ozkaynaklar

Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 9.060.969.178 9.043.769.742
Odenmis Sermaye 200.000.000 200.000.000
Sermaye Diizeltme Farklari 242.026.395 242.026.395
Pay Sahiplerinin ilave Sermaye Katkilart 7.507.967 7.507.967
Paylara iliskin Primler 654.705.837 654.705.837
K/Z Siniflandirilmayan Kapsamli Gelirler ve Giderler 777.790 908.924

- Yeniden Ol¢iim Kazang/Kayiplari 777.790 908.924
Gegmis Yillar Kar/Zararlari 7.938.620.619 7.813.698.365
Net Donem Kar/Zarari 17.330.570 124.922.254
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Kuzugrup Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ve bagh ortakligi Kuzu Otel Isletmeciligi ve
Gayrimenkul Yatirimlar1 AS‘nin 31 Mart 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla toplam

konsolide gelir tablosu asagidaki gibidir.

GELIR TABLOSU 31.03.2024 31.03.2023
Hasilat 122.076.399 98.920.043
Satiglarin Maliyeti(-) (73.290.105) (69.578.188)
BRUT ESAS FALIYET KARI 48.786.294 29.341.855
Pazarlama Giderleri(-) (11.383.515) (9.876.958)
Genel Yonetim Giderleri(-) (43.479.691) (21.227.598)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 8.054.481 1.781.732
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (2.708.167) (1.754.483)
ESAS FALIYET KARI (730.598) (1.735.452)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 32.454.882 34.208
FINANSMAN GIiDERI ONCESi FAALIYET KARI 31.724.284 (1.701.244)
Finansman Giderleri(-) (105.062.416) | (81.240.304)
Net Parasal Pozisyon Kazanglar1 90.815.888 207.762.524
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI 17.477.756 124.820.976
Vergi Geliri/Gideri (147.186) (103.874)

- Ertelenmis Vergi Geliri (147.186) (103.874)
DONEM KARI/ZARARI 17.330.570 124.717.102

4.1 Tliskili Taraf islemleri

a. Alacak/Borg¢ Bakiyeleri:

31 Mart 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyelerin detay1 asagidaki

gibidir:

lliskili taraflara ticari borglar 31Mart2024 31 Aralik 2023
Kuzu Toplu Konut Ingaat A.S. 114.788 --
Peninsula Emlak Yatinm A.S. -- 15.347

114.788 15.347
lliskili taraflara diger borglar 31Mart2024 31 Aralk 2023
Kuzu Toplu Konut Insaat A.S. 8.235.545 -

8.235.545
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b. Alslar/Satislar:

31 Mart 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren donemler itibariyla iliskili taraflarla
gergeklestirilmis islemler asagidaki gibidir:

01.01.-31.03.2024 01.01.-31.03.2023
Mal ve Hizmet Mal ve Hizmet
iligkili taraflara yapilan satislar
Kuzu Toplu Konut insaat A.S. 633.095 883.457
Peninsula Cevre Teknolojileri A.S. 45.803
678.898 883.457
01.01.-31.03.2024 01.01.-31.03.2023
Sabit Kiymet Sabit Kiymet
iliskili taraflardan yapilan alimlar
Kuzu Toplu Konut ingaat A.S. 9.751.871 399.584
9.751.871 399.584

5. RISKLER VE YONETIM ORGANIN DEGERLENDIRMESI

Kuzugrup GYO, makroekonomik gelismeleri iyi analiz ederek, azami getiri elde etmek igin,
kaynaklar ile yatirimlar arasindaki uygun dengeyi kurmaya c¢aligmaktadir. Sirket, finansal
performansini etkileyebilecek potansiyel olumsuz etkileri minimize edilmesi iizerine
caligmaktadir. Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini dogru analiz ederek, stratejisini ve portfoy
dagilimini her tiirlii ekonomik kosula uyum saglayacak sekilde diizenlemektedir.

Likidite riski, Sirket’in net fonlama ylikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket
yonetimi, fon kaynaklarim1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek
icin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini
yonetmektedir.

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

Faiz Orami Riski Sirket, faiz haddi bulunan varlik ve yiikiimliiliiklerin tabi oldugu faiz
oranlarinin degisiminin etkisinden dogan faiz riskine agiktir. Sirket, bu riskini risk yonetimi
stratejileri uygulayarak varlik ve yiikiimliiliikklerin faiz degisim tarihlerini eslestirerek
yonetmektedir. Finansal borglarla ilgili olan faiz oranlarinin bir kismi piyasada gecerli olan faiz
oranlarina dayanmaktadir. Bundan dolayr Sirket ulusal ve uluslararasi piyasalarda faiz
oranlarindaki degisikliklerden etkilenmektedir. Sirket’in faiz oranlarindaki degisikliklerden
kaynaklanan piyasa riskinden etkilenmesi oncelikli olarak bor¢ yiikiimliiliikleriyle iliskilidir.
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