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1.

GiRIS

Kuyas Yatirim A.S (KUYAS) yonetim kurulu 28/08/2023 tarihli ve 2023-31 sayili kararinda:

5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19. Ve 20. Maddeleri, 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili
hikimleri ve SPK’nin 11-23.2 sayil Birlesme ve Bélinme Tebligi cercevesinde sirketimizin sahip oldugu
30.06.2023 tarihi itibariyle net kayith degeri 105.365.895 TL olan ve detayli dokiimii Ek-1 de yer alan
varlik ve yiktumlaluklerin, istirak modeliyle kismi bolinme suretiyle sirketimiz tarafindan 30.06.2023
tarihli kayith degerleri Gzerinden yeni kurulacak olan Kuyas Gayrimenkul A.S’ye devredilmesine,

Kismi bolinme isleminde 30.06.2023 tarihli finansal tablolarin esas alinmasina ve kismi bolinme
isleminin 11-23.2 sayili Birlesme ve Bolinme Tebligi’'nin 17. Maddesi uyarinca kolaylastirilmig usilde
gerceklestirilmesine,

Bu gergevede, 105.365.895 TL gikarilmis sermayeli ve paylarinin tamami sirketimize ait olacak Kuyas
Gayrimenkul A.S Gnvanli bir sirket kurulmasina,

Yukarida sayilan islemler ile ilgili olarak hazirlanan 28.08.2023 tarihli bolinme planinin kabul edilmesine
Yukarida sayilan islemler icin Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan ve ilgili diger kurumlardan izinlerin
alinmasina

Karar verilmistir.

2.

BOLUNME iSLEMINE TARAF SIRKETLERi TANITICI GENEL BiLGILER

2.1 KUYAS

KUYAS, TTK ve SPK mevzuatina tabi hisselerinin tamami halka agik bir anonim sirkettir. Tlrkiye’de kurulu

olup kayith adresi ve fiili ydnetim merkezi Yesilkdy Mah. Serbesti Cad. No:11/1 Bakirkéy / istanbul'dir.

internet sitesi kuyas.com.tr, telefon ve faks numarasi (212) 603 32 00-04’tiir. Ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Pay Sahibi Pay Grubu Pay Tutari (TL) | Pay Orani (%)
MUHAMMED NEDiM OZDEMIR - 6.200.000 6,20
RIFAT AKDAG - 5.580.545 5,58

ROTA PORTFOY YEDINCi HiSSE SENEDI

SERBEST (TL) FON (HiSSE SENEDi YOGUN | - 5.440.564 5,44
FON)

DIGER - 82.778.891 82,78
TOPLAM - 100.000.000 100,00

KUYAS'In esas sozlesmesine gore herhangi bir imtiyazli payl yoktur. Olagan ve olaganisti genel kurul

toplantilarinda her bir pay sahibi veya vekiline her bir pay karsiligi 1 oy hakki taninir. Sirketin yonetim kurulu TTK

hikimleri gcercevesinde secilecek en az 5 (Bes) lyeden olusur. Yonetim kurulu Gyelerinin pay sahibi olma

yukimluligu yoktur. Tizel kisiler de yonetim kuruluna segilebilir. TTK hiikimleri uyarinca bir tiizel kisi yonetim

kuruluna Uye olarak segildigi takdirde, tlizel kisi ile birlikte tlzel kisi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen sadece

1 (Bir) gergek kisi tescil ve ilan olunur.



Kuyas Yatirim A.$’nin mevcut yonetim kurulu lyeleri agagidaki gibidir:

Adi Soyadi Gorevi icraci Uye
Nazim Ozdemir Y.K Baskani Evet
Evren Sarigicek Y.K Baskan Yardimcisi / Genel Muddr Evet
Biinyamin Samet Ozsahin Yonetim Kurulu Uyesi -

Ferudun Cavuser Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi -

Alperen Odabasi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi -
Bedrullah Erol Yonetim Kurulu dyesi -

2.2. Kuyas Gayrimenkul A.$

Kuyas Gayrimenkul A.S, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklara yatirim yapilmasi,
gayrimenkul alim-satimi, kiraya verilmesi ve her tirli gayrimenkul portfoylerinin yonetimi amaciyla faaliyet
gostermek lizere yeni kurulacaktir.

Sermayesi 105.365.895 TL olacaktir. Yonetim Kurulu faaliyetleri Kuyas tarafindan belirlenen bir kisi tarafindan
KUYAS adina yerine getirilecektir ve agsagidaki gibi olacaktir.

Adi Soyadi Adina Hareket Eden Kisi Gorevi
Kuyas Yatirrm A.S Evren Sarigicek Y.K Baskani

3. BOLUNME iSLEMINE TARAF SIRKETLERIN ESAS FAALIYET KONULARI iLE S6Z KONUSU FAALIYET
SONUCLARINA iLiSKiN BILGILER

Kuyas Yatirim A.S Esas So6zlesmesi'nin 4. Maddesinde belirtilen amag ve konularda faaliyet gdsterir: KUYAS'In esas
sozlesmesindeki faaliyet amaglari ve faaliyet konusu asagidaki gibidir.

1. T.C. hudutlari dahilinde veya haricinde; resmi veya 06zel kuruluglarin, 3.kisilerin miulkiyetindeki,
zilyetligindeki ve sorumlulugundaki hisseli, hissesiz her tiirli gayrimenkulleri alabilir, satabilir, kullanabilir,
bunlar tamir veya yeniden inga edebilir, kiralayabilir, miilkiyetindeki ve kiraladigi gayrimenkulleri kiraya
verebilir, bu gayrimenkulleri icin yonetim amacl isletme sirketi kurabilir, isletebilir, islerini yapabilmek igin
her tirll teminati alabilir ve verebilir, rehin ve ipotek, irtifak, intifa, tst hakki, devre milk irtifaki, taksim,
siikna, kat irtifak kat milkiyeti, gayrimenkul miikellefiyeti, insaat haklari tesis ve tescil edebilir, fek edebilir,
bunlar tzerinde her tirla haklari iktisap edebilir.

2. Bilumum resmi ve 6zel ihalelere katilabilir, gayesine uygun olarak yerli ve yabanci sirketlerle adi ortaklik
veya benzeri istiraklerle ihalelere gerek pilot gerekse tali firina olarak katilabilir ve taahhiitte bulunabilir,
muhendislik, musavirlik ve kontrol hizmetleri, proje yapimi ve proje yapimi taahhitlerinde bulunabilir, konu
ve amaci ile ilgili her tiirli insaat ve taahhutlere girebilir, bu islere kendisi veya sair usullerle miteahhitlere
veya taseronlara yaptirabilir, kat karsiligi isler yapabilir ve/veya yaptirabilir,

3. Konusu ile ilgili tesisler kurabilir ve bu tesislerin imalatini yurt icinde veya yurt disinda pazarlayabilir,
mdlkiyetindeki ve kiraladigi gayrimenkulleri icin kurabilecegi yonetim amach isletme sirketinin Gglnci
sahislara hizmet vermesini saglayabilir,



4. Konusu ile ilgili yurt icinde ve disindaki kuruluslarin temsilciligini acenteligini, her tirli miamessillikleri
alabilir, ithalat, ihracat ve dabhili ticaret yapabilir,

5. Aracilik faaliyeti ve menkul kiymet portféy isletmeciligi niteliginde olmamak sartiyla, her nevi sirketlerin
her nevi hisse senedi ve tahvillerini, Devlet i¢ ve dis istikraz tahvillerini, hazine bonolarin gelir ortaklig
senetlerin her tirli menkul kiymeti pesin veya vadeli, satin alabilir, satabilir ve baskalari ile degistirebilir, her
turlt tasarrufta bulunabilir,

6-isbu Ana Sézlesme'nin Sirketin Amac ve Konusu igerisinde belirtilen faaliyet alanlarinda, Yurt icinde ve yurt
disinda ticari ve sinai, yerli ve yabanci, gergek veya tlzel kisilerle mevzuat gergevesi dahilinde, sureli veya
siresiz isbirliginde bulunabilir, ortakli veya ortaksiz yeni sirketler kurabilir, var olan sirketlere ortak olabilir,
is ortakliklari kurabilir, sirket satin alabilir, devir alabilir, satabilir, devir edebilir her neviden yeni ortakliklar
tesis edebilir, aracilik faaliyeti ve portfoy isletmeciligi niteliginde olmamak ve Sermaye Piyasasi Kanunu Md.
21/son hikmi sakh kalinmak Gzere, mevcut ortakliklara istirak etmek veya bu ortakliklardan ayrilmak, yurt
icinde yabanci sermaye getirmek suretiyle ortak yatirimlar gerceklestirmek seklinde faaliyetlerde bulunabilir,
7. Odunlara verme ile ilgili mevzuata uygun olmak suretiyle, ilgili mev211lat ¢ergevesinde paylarina sahip
oldugu sermaye sirketlerine her tiirli krediler verebilir, sermaye sirketlerinin tahvillerini satin alabilir.

8. Hakiki ve hiikmi sahislar ile bankalardan her tiirli borglanma yoluyla kaynak saglayabilir. Sirketin isleri igin
ic ve dis piyasalardan uzun, orta ve kisa vadeli istikrazlar akdedebilir, yatirim kredileri ve benzeri kredileri
temin edebilir, emval ve kefalet kredileri, emtia, akreditif ivedileri, a¢ik krediler, esham ve tahvilat lizerine
avans kredileri ve benzeri kredileri temin edebilir, kredi alma sézlesmelerini akdedebilir,

9.Sermaye Piyasasl Kurulunca aranacak agiklamalarin yapilmasi kaydi ile paylarina sahip oldugu sermaye
sirketleri lehine teminat verebilir; kendileri ile veya kendileri icin yapilacak islerde bu sirketlerden teminat
alabilir.

10. Her tarli ticari isleri kendi ortaklari ve ydonetim kurulu tyeleri ile yapabilir.

11. Sirket kendi adina ve 3. kisiler lehine, garanti, kefalet, teminat vermesi veya ipotek dahil rehin hakki tesis
etmesi hususlarinda sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde belirlenen esaslara uyulur ve bu kapsamda
yatirrmcilarin aydinlatilmasini teminen gerekli 6zel durum agiklamalarinin yapilmasi kaydiyla gerek kendi
gerekse Uglincu gercek veya tlizel kisilerin borg ve/veya kredileri igin ipotek vermek, kefil olmak, bunlarin
fekkini talep etmek, sirketin alacaklarini teminat altina alabilmek icin ipotek, rehin ve kefalet almak ve bunlari
fek etmek, isletme ve/veya ekipman rehini tesis edebilir, ticari senetleri ara ciranta olarak imzalayabilir,
policeleri kabul edebilir veya aval verebilir.

12. Amaci ile ilgili kisi ve firmalara mesleki ve teknik yonden bilgiler aktarabilir, her derecede ve konumda
egitim ve O6gretim faaliyetlerinde bulunabilir, bunlar igin egitim ve 6gretim kurumlari agabilir, agiimis olanlar
ile isbirligi ve ortakliklar yapabilir,

13. Egitim ve 6gretim hizmetleri konusunda Tirkiye Cumhuriyeti Kanunlarinin izin verdigi her seviyede ana
okulu, ilkdgretim okulu, lise, yiiksek okul, Gniversite ve 6grenci yurdu acabilir, isletebilir.

14- Maksat ve mevzuu ile ilgili her tiirli maden, maden cevheri ve tas ocagi, dogal kaynak ve benzerlerini,
arayabilir, cikarabilir, maden acabilir ve isletebilir, ruhsatlarini devralabilir, devir edebilir, isletmeleri
islettirebilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, bunlardan sanayide kullanilan her tiirli madde ve malzeme
Uretebilir, bunlarin Gretiminde kullanilan makine, demirbas, yedek parga ve aksamlarinin ithali, ihraci ve
pazarlamasini yapabilir.

15- Sirket, EPDK ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uymak suretiyle EPDK, Enerji ve Tabii Kaynaklar
Bakanligi ve diger ilgili Bakanlik, kurul ve birimler nezdindeki kanunlar ¢ergevesinde yenilenebilir enerji de



dahil olmak Uzere yurt icinde ve yurt disinda her cesit kaynak, madde ve malzemelerden yararlanmak lizere
enerji elde etmeye yonelik gerekliizin, lisans ve istenilen her tirli belgeleri alabilir, Enerji Gretimi konusunda
acilacak resmi ve 6zel yurt ici ve yurt disi ihalelere istirak edebilir, ihaleler acabilir, projeler gelistirebilir, her
tarlda enerji Gretim tesisini satin alabilir, devralabilir, ortak olabilir, satabilir, devredebilir veya baska suretle
elden c¢ikarabilir, enerji Gretmeye yonelik liretim santralleri kurabilir, isletebilir, ulasim ve pazarlamasini
yapabilir, her tiirli hat tesis edebilir, sebekeler kurabilir ve buna yonelik ekonomik yarari olan faaliyetlerde
bulunabilir. Elektrik, enerji ve buhar ihtiyacini karsilamak Uzere kojenerasyon enerji santralleri kurabilir,
bunlari isletebilir, enerji fazlasini satabilir, bu konuda gerekli yatirimlan yapabilir,

16- Uretilen elektrik enerjisi ve/veya kapasiteyi toptan satis lisansi sahibi tiizel kisilere, perakende satis lisansi
sahibi tizel kisilere ve serbest tiketicilere ikili anlagmalar yoluyla satabilir.

17- Otel, motel, kamping, pansiyon, tatil kéyd, dinlenme evleri, termal istasyonu, plaj, pastane, lokanta,
kafeterya, cay bahgesi, gibi konaklama, dinlenme, gezme, eglenme, yiyecek ve icecek yerleri, komple turistik
tesisler, yizme havuzu, hamam, sauna, turistik alanlar, otoparklar, su sporlari, kis sporlari, doga sporlari, dag
turizmi, kaplica turizmi, agik ve kapali spor salonlari, gece kuliibii dag, deniz ve diger su spor ve eglenceleri
rafting, su kayagi, ylizme ve bu alandaki diger dag ve su sporlarina yonelik faaliyetler ve bu faaliyetler igin
gerekli tesis ve isletmeleri kiralayabilir, kiraya verebilir, devir alabilir, devir edebilir, insaat edebilir veya satin
alabilir, satabilir, isletebilir, gezi turlari diizenleyebilir, baska seyahat acenteleri tarafindan diizenlenen bu tir
turlarin biletlerini satabilir, bunlara iliskin rezervasyonlar yapabilir ve yaptirabilir, kara yoluyla yolcu
tasimacihigl, tur ve rehberlik hizmetleri, ulasim, konaklama ve konusu ile ilgili danismanlik hizmetleri
yapabilir, kara, deniz ve hava ulastirma araglari biletlerini rezervasyonunu yapabilir, satin alabilir ve satabilir.

18- Teknoloji, elektronik, donanim, yazilim ve haberlesme alaninda diger sirketlere istirak edebilir veya bu
alanda yeni sirketler kurabilir. Bilgi Teknolojileri ve iletisim Kurumu tarafindan yetkilendirilmek kaydi ile her
tlrlu elektronik haberlesme hizmeti verilmesi ve/veya altyapisi kurulmasi ve isletilmesi ve bununla birlikte
yetkilendirme konusu hizmeti yerine getirirken gerekli ve/veya ilgili olan cihaz satis, kurulum, bakimonarim
ve danismanliga yonelik faaliyetleri yiritebilir.

19- Sermaye Piyasasi Mevzuati ile diizenlenmis olan yatirim hizmetleri ve faaliyetleri niteliginde olmamak
kaydiyla kendi paylarini alabilir ve satabilir.

Yukarida sayilanlardan baska, islere de girisiimek istemegi takdirde yonetim kurulunun teklifi Gzerine durum
genel kurulun onaylanmasina sunulacak ve bu yolda karar alindiktan sonra diledigi isleri yapabilecektir. Anan
Sozlesmenin degisikligi niteliginde olan bu kararin uygulanmasi igin Sermaye Piyasasi Kurulu ve Glimrik ve
Ticaret Bakanligindan gerekli izin alinacaktir.

20- Sermaye Piyasasi Mevzuatina aykirilik teskil etmemesi, gerekli 6zel durum aciklamalarinin yapilmasi ve
yil icinde yapilan bagislarin genel kurulda ortaklarin bilgisine sunulmasi, yapilacak bagislarin Ust sinirinin
genel kurul tarafindan belirlenmesi ve yapilan bagislarin dagitilabilir kar matrahina eklenmesi sartiyla, kendi
amag ve konusunu aksatmayacak sekilde sosyal amagh kurulmus olan kamu kurum ve kuruluslariile vakiflara,
derneklere, Universitelere ve benzeri kuruluslara yardim ve bagista bulunabilir; derneklere liye olabilir,
vakiflara satilabilir. Genel kurulda belirlenen Ust siniri asan tutarda bagis yapilamaz.

KUYAS'IN sinirl denetimden ge¢mis 30.06.2023 tarihli konsolide finansal tablolarinda yer alan ana kalemler
asagidaki gibidir



30.06.2023 Tarihi itibariyle TL
Dénen Varlklar 164.768.662
Duran Varliklar 627.355.211
Toplam Varliklar 792.123.873
Kisa Vadeli Yakumlilukler 53.979.918
Uzun Vadeli Yakimlultkler 110.306.300
Ozkaynaklar 627.837.655
- Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 626.390.661
- Kontrol Guicli Olmayan Paylar 1.446.994
Toplam Yiikiimlilik ve Ozkaynak 792.123.873
01.01-30.06.2023 DAnemi TL
Hasilat 78.476.292
Satislarin Maliyet (55.876.499)
Brit Kar/Zarar 22.599.793
Esas Faaliyet Kari/Zarari 20.115.230
Ddnem Kari/Zarari 86.637.951
- Kontrol Guicli Olmayan Paylar (-8.391)
- Ana Ortaklik Paylar 86.646.342

4. BOLUNME iSLEMININ AMACI, HUKUKi VE EKONOMIiK GEREKCELERI VE MUHTEMEL SONUGLARI

Kismi béliinme ile Kuyas’in Yenibosna Mahallesi 1541 Ada 1 Parsel Bahgelievler / istanbul adresindeki
Borsakule binasinda bulunan gayrimenkullerinin bir kismi yeni kurulacak olan Kuyas Gayrimenkul A.S. isimli
sirkete devredilecektir. Yeni kurulacak sirketin paylarinin tamami KUYAS’a ait olacaktir. Yeni kurulacak sirketin
KUYAS'dan bolinmesinin ana amaci KUYAS'In holdinglesme yoluyla biyimesi ve gayrimenkul portféylnin bir
kisminin Kuyas Gayrimenkul A.S.'ye devredilmesi suretiyle bu sirketin 6niimiizdeki donemde bir Gayrimenkul
Yatirm Ortakhgi’'na dontstirilmesinin  planlanmasidir.  Gayrimenkul portféylnin isletiimesi islerinin
gayrimenkul yatirm ortakligina déniisme ana amaciyla kurulacak Kuyas Gayrimenkul A.S’ye devri ile birlikte
KUYAS firmasi faaliyet alanlarini genisleterek bliyime odakli projeler konsantre olmayi hedeflemektedir.

5. BOLUNME ORANI VE PAYLARIN DEGERLEMESINE iLiSKiN OZELLIKLER

SPK’'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve Bolinme Tebligi'nin 17. Maddesi uyarinca kolaylastirilmis usulde
gerceklestirilecek bu kismi boélinme isleminde uzman kurulus goriisi aranmamaktadir. Kuyas bélinmeye
konu varlik ve yukamlulikleri vergi mevzuati hikimlerine uygun olarak kayith degerlerinden Kuyas
Gayrimenkul A.S'ye devredecektir. Diger yandan istirak modeliyle gerceklesen bu bélinme neticesinde
Kuyas Gayrimenkul A.$'nin paylarinin tamami KUYAS tarafindan iktisap edilecektir. Bu ¢ercevede KUYAS
mevcut durumda dogrudan iktisap ettigi bolinmeye konu varlik ve yikimliltkleri Kuyas Gayrimenkul A.S
Uzerinden dolayl olarak iktisap eder hale gelecektir. Sonug olarak kismi bélinme islemi neticesinde KUYAS'In
sermayesinde, ortaklik yapisinda veya konsolide mal varliginda herhangi bir degisiklik meydana
gelmeyecektir.



6. BOLUNMENIN, BOLUNME iSLEMINE KATILAN SIiRKETLERIN CALISANLARI VE ALACAKLILARI
UZERINDEKi ETKILERI

Bir 6nceki bolimde de aciklandigi Gzere, istirak modeliyle gercgeklestirilecek bélinme islemi neticesinde
Kuyas Gayrimenkul A.S paylarinin tamami KUYAS tarafindan iktisap edilecek ve KUYAS'In konsolide mal
varliginda bir degisiklik meydana gelmeyecektir. Bu bakimdan kismi bolinme isleminin KUYAS'In
alacaklilarini tehlikeye atacak bir durum arz etmedigi diistiniilmektedir.

KUYAS'In mevcut personellerinden bir kisminin Kuyas Gayrimenkul A.S’ye gecirilmesi durumunda bu
¢alisanlarin 6zlik haklarinin gozetilmesi ve herhangi bir hak kaybi yasanmamasina 6zen gosterilecektir.

7. BOLUNME iSLEMI iLE ULASILMAK iSTENEN HEDEFLERIN GERGEKLESTIRILMESINi ONLEME iHTiMALI
BULUNAN MUHTEMEL RiSKLER

SPK’nin 11-23.2 sayili Birlesme ve Boliinme Tebligi uyarinca boliinme isleminin onaylanacagi genel kurul
toplantisinin hesap déneminin sonunu takip eden Dérdiincl ayin basi ile Sekizinci ayin sonu arasinda
yapilmasi durumunda, béliinme islemlerinde son yillik finansal tablolar esas alinir. Genel kurul toplantisinin
bu dénemin disindaki bir tarihte yapilmasi durumunda ise en az 6 aylik faaliyet donemini kapsayacak ve
finansal tablo tarihi ile genel kurul toplanti tarihi arasinda Alti aydan fazla sire gecmeyecek sekilde
diizenlenecek ara donem finansal tablolar esas alinir. Ancak basvurunun SPK tarafindan onaylanmamsi
durumunda boliinme ileri bir tarihe ertelenebilir.

isbu rapor KUYAS genel kuruluna sunulmak tizere 28.08.2023 tarihinde hazirlanmistir.



