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Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi
[zahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca 29!'2'./2—9"{ tarihinde
onaylanmistir.

Ortakh@inizin ¢ikanlmis sermayesinin 9.750.600 TL’lik kismim temsil eden 1 TL
nominal degerli paylarn ortaklarca halka arzma iligkin izahnamedir.

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

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

Bu izahname, ortakhgimizin ve halka arzda satisa aracihk edecek Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.S.’nin www.mistralgvo.com ve www.tskb.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)'nda (kap.soeq.tr) yayimlanmigtir.

Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir,
Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
/

izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamlticn ve eksik bilgilerden kaynaklanau
zararlardan ihracet sorumludur. Zararm ihra¢gidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin agik¢a belli olmas: halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden
lider yetkili kurulus, varsa garantir ve ihragginin yonetim kurulu fiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine giére zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlciide sorumludur.
Ancak, izahnamenin_diger kisimlan _ile_birlikte okundugu _takdirde dzetin_vamltici

natah veva tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece dzete bagh olarak ilgilitere

ﬁ(‘ herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve

degerleme kuruluslar gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan

raporlari hazirlayan Kkisi ve da hazirladiklan raporlarda yer alan yanhs,
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. Izahnamenin Sorumlulugunu Yiiklenen Kisiler
. Ozet

. Bagimsiz Denetgiler

. Se¢ilmis Finansal Bilgiler

. Risk Faktorleri

. Thragc1 Hakkinda Bilgiler

. Faaliyetler Hakkinda Genel Bilgiler

. Grup Hakkinda Bilgiler

. Maddi Duran Varliklar Hakkinda Bilgiler

10.
11.

Faaliyetlere ve Finansal Duruma Iliskin Degerlendirmeler
[hrageinin Fon Kaynaklari

Arastirma ve Gelistirme, Patent ve Lisanslar

Egilim Bilgileri

Kar Tahminleri ve Beklentileri

1dari Yap1, Yonetim Organlari ve Ust Diizey Yéneticiler
Ucret ve Benzeri Menfaatler

. Yénetim Kurulu Uygulamalari

Personel Hakkinda Bilgiler

Ana Pay Sahipleri

[liskili Taraflar ve iliskili Taraflarla Yapilan Islemler Hakkinda Bilgiler
Diger Bilgiler

. Onemli Sézlesmeler

Ihragcmin Finansal Durumu ve Faaliyet Sonuglar1 Hakkinda Bilgiler
Ihrag ve Halka Arz Edilecek Paylara [liskin Bilgiler
Halka Arza Iliskin Hususlar

Borsada Islem Gérmeye Iliskin Bilgiler

Mevcut Paylarin Satisina Iliskin Bilgiler ile Taahhiitler
Halka Arz Geliri ve Maliyetleri

Sulanma Etkisi

Uzman Raporlan ve Ugiincil Kigilerden Alinan Bilgiler /
. Istirakler Hakkinda Bilgiler

. Paylar ile Ilgili Vergilendirme Esaslari :
. Thrage1 veya Halka Arz Eden Tarafindan Verilen Izin H;&Enda“ﬁﬂ $ e
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KISALTMA VE TANIMLAR

A.S. : Anonim Sirket

AB : Avrupa Birligi

Aracit Kurum/TSKB : Tiirkiye Smai Kalkinma Bankasi1 A.S.
AVM : Aligveris Merkezi

Avro veya Euro : Avrupa Para Birimi

AYD : Aligveris Merkezi Yatirimcilari Dernegi
BiST/BIAS/Borsa Istanbul : Borsa Istanbul A.S.

BKA : Briit Kiralanabilir Alan

BKK : Bakanlar Kurulu Karan

BSMV : Banka Sigorta Muameleleri Vergisi
CED Raporu : Cevresel Etki Degerlendirme Raporu
GVK : Gelir Vergisi Kanunu

GYO : Gayrimenkul Yatwim Ortakhig:

GYO Tebligi : 28 Mayis 2013 tarihli Resmi Gazete’de

yayimlanan I11-48.1 saytli Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi

GYODER : Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yaturun Ortakhigi
Dernegi

JLL : Jones Lang Lasalle Gayrimenkul Hizmetleri
Ticaret A.S. = a3,

KAP : Kamuyu Aydinlatma Platformu e

KDV : Katma Deger Vergisi Kanunu
KVK : Kurumlar Vergisi Kanunu
Kurul/SPK : Sermaye Piyasasi Kurulu

| o™ B

Meltem Bina T Gy TR : Meltem Bina Yonetimi Turizm Sanayi v NG
.4, . 5:*:_,;"\.\ Ticaret A.S. %
MiA . e ‘\',3‘ : Merkezi. Is Alani :9_
Mistral Izmir @ ¢ 7 : Mistral Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S.
Mistral Izmin Projesi =~ - =~ ¢ : Ankara Caddesi No:15, 17, 24N-IL.c-D pafta,
W Mgt 8625 ada, 7 no’lu parsel Mersinli-Konak/IZMIR
k B adresinde yer alan konut, ofis, ahgveris merkezi
- ve otel olarak kullamlmasi planlanan AEEB
gayrimenkul projesi 4?'% z.
Mistral GYO/Sirket/Ortakhk/Ihracea : Mistral Gayrimenkul Yatmrim Ortakhig: A.S. 2-1: g € 358
MKK : Merkezi Kayit Kurulugu A.S. EE . §§§
n : Milyon = O {g:_éﬁ
2 —P’:l?m{ T = A M/Metrekare )(‘9‘: L
NSA Bakir v Pulje '-:;'-:;:-)-‘;:?"%.E';sa Net Satilabilir Alan W Eg; g
'SMMM o O P i - Serbest Muhasebeci Mali Misavir Elhezte
SPK veya Kurul : Sermaye Piyasas: Kurulu ol 7 At
SPKn 1 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu éi Trwn ,!
SPA : Sudan Gelen Saghk (Sawis Per Aquam) ve%é‘%w _ﬂ/
Terapi Merkezi
I TKA : Toplam Kullanim Alam o *\C‘
FESTRAL - Tuirk Lirasi
RENKIFSKBGNIDkhg A : TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S r
§3/1 SK. No:2 K:5 D:602 . ART
Te?:%rzn??;iﬁlfg;nw GAYREMENKUL FATS '[NS&,\TSAN.\"E'I'[C.&S- ﬂ ;
Bornova V.D.622 060 0275 283/t Sk pareS2 Bomova
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TTK : Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG : Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK : Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS, UMS : Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlar/Uluslararasi Muhasebe Standartlan

USD, $ veya ABD Dolan : Amerikan Dolan

VYUK : Vergi Usul Kanunu

Yatirim Finansman : Yatrim Finansman Menkul Degerler A.S.

YK : Yonetim Kurulu i

YMM : Yeminli Mali Miisavir
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I. BORSA GORUSU
Borsa Istanbul A.S. tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu’na génderilen 17/06/2016 yazida:
Borsamiz Yonetim Kurulu 16/06/2016 rarihinde,

A. Halka arzin gergeklestivilmesi sonrasmda Kurul 'dan almacak olan Borsa kotuna alinmasi
icin gerekli belgenin Borsamiza ulagtiridmast kaydiyla Borsa Genel Miidiirliigiince yaptlacak
degerlendirme sonrasinda, Sirket paylarnmn Kolekiif Yanrim Uriinleri ve Yapilandwilmig
Urtinler Pazart 'nda islem gorebilecegi,

B. Kamunun aydmianimast amaciyla diizenlenen bagimsiz hukukou raporu ile yatuim amagli
gayrimenkullerin gercege uygun degerlerinin lespit edildigi ekspertiz raporiarinmn izahname
ekinde yayinlanmast,

hususlarinm Kurulunuza bildirilmesine, ayrica Borsamiz gértisiinde “Isbu Borsa Istanbul
A.S. Goriigii, Borsa Istanbul A.S. Yonetim Kurulunun verecegi karara donitk herhangi bir
taghhiit ya da baglayiciltk olugturmamak sartivla, sadece SPK'min gériig talebine cevap
vermek amaciyla simrlt olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alimarak hazirlanmigiir.
Isbu Borsa Istanbul A.S. goriisiine dayamlarak almacak kararlar somucu dogabilecek
sa Istanbul A.S. 'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamakiadir.”
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I1. DIGER KUREMLARPAN ALINAN GORUSLER
Yoktur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun¥/2016 tarih ve 3?‘/‘320 sayih karar:

:verilmigtir.’
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“1) Tiirkive Sinai Kalkinma Bankast A.§. tarafindan Kurulumuza iletilen, Mistral
Gayrimenkul Yanrim Ortakligt A.S. (Sirket)'nin 39.000.000 TL olan ¢ctkarilmis sermayesinin
%25 ine tekabiil eden 9.750.000 TL nominal degerli paylarin ortak satis1 yoluyla halka arzina
iliskin izahnamenin ve tasarruf sahiplerine sang duyurusunun onaylanmasi talebinin olumlu
karsilanmasina,

2) I1-17.1 saytlt Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 11. maddesinin altinc: fikrasi uyarinca,
Sirket tarafindan amlan Tebligin 11. maddesinde belirtilen Yanrimer lligkiler Béliimii
kapsarmundaki yiikiimliilitklere Sirket paylarinin borsada iglem gormeye baslamas: tarihinden
itibaren altt ay icerisinde uyum saglanmast gerektigi hususunun Sirket’e hanrlatilmasing,

3) Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Yénergesi’nin 12. maddesinin birinci fikrasuun (b)
bendi kapsaminda Avukat Arzum GUNALCIN tarafindan hazirlanan 25.03.2016 tarihli Hukuki
Inceleme Raporw’nda belirtilen Sirket’in kiraci konumunda oldugu gayrimenkule (Mistral
Izmir Projesi’ndeki satig ofisi) iliskin tapu serhinin yapilmamasi ve ig yeri agma ve ¢aligma
ruhsate bulunmamast hususlanina iligkin olarak, Sirket tarafindan 01.02.2017 tarihine kadar
anilan hususlarda gerekli uyumun saglanacaguun 01.11.2016 tarihli yazi ile beyan edildigi
dikkate alinarak, so7 konusu hususlarda mevzuat hiikiimlerine uyumun 01.02.2017 tarihine
kadar saglanmast gerektigi hususunun Sirket’e bildirilmesine,

4) Mistral Izmir Projesi’nin tamamlanmasiu miiteakip, Sirket bagh ortaklid olan ve
isletmeci sirket olarak faaliyette bulunacag belirtilen Meltem Bina Yonetimi Turizm Sanayi ve
Ticaret A.S.'nin (Meltem Bina Yonetimi) faaliyetleri ve Meltem Bina Yonetimi ile imzalanacak
sozlesmeler haklinda Kurulumuza bilgi verilmesi gerektiginin Sirket’e bildirilmesine,

5) Sirket ortaklaninin halka arz sonrasi donemde Sirket paylarini borsada
satmayacaklarina iliskin Kurulumuza ilettikleri taahhiitler hakianda Merkezi Kayit Kurulugu

A.S. 'nin bilgilendirilmesine™ ™
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L EXONELIK ACIKLAMALAR
“hedeflenmektedir™, “tahmin

wybkdusu /|

eohsBuv O iIZARAANTE! 7 ~diisinilmektedr”, “planlarumaktadur™,
edilmektedir”, “beklenmektedir™ gibi kelimelerle ifade edilen gelecede y&nelik agiklamalar

icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahname’nin yayin
tarithindeki Ongoriileri ve beklentileri gdstermektedir. Bircok faktdr, ihragginm gelecege
yonelik aciklamalarinin éngériilenden gok daha farkli sonuglanmasina yol agabilecektir.

1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER
Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
'gun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlammi degistirecek
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Bor::Lfi- 732? iZAHNAMENIN
Haydar Inag ' Onder Tiirkkam TAMAMI
Yanetim Kurulu Bagkan Vekili Yonetim Kurulu Bagkam
22/12/.2016 22/12/2016
Halka ArzEden
Adi, SovadyUnvany, Gorevi, Imza, Tarih Sorumly Oldugu Kisim:
- Onder Tiirkkani iZAHNAMENIN
X Yinetim Kurulu Baskani vg Qrt TAMAMI
N, :LU\ N
22/12/2016
T Haydar Inag ~ IZAHNAMENIN
Yinetim Kurulu Baskan Vekili ve Ortak TAMAMI
Velaleten
iﬁ/ Burat. Berms
22/12/2016
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Tufan Unal ~ IZAHNAMENIN
Yaonetim Kurulu Uyesi VS) rta TAMAMI
UokohaXrey NMdnenek o RO
22/12/2016 Z%
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o mﬁ!ﬂ‘ 1‘15 i TARGHE
"‘1{?‘ ﬁ’”nnnurw ¢ Bk ' Conak fZMfR
o S VO -'| .'1t.rken iZMiR
fe a | unretBisi W Ma rkez 1 K-10668
Marsia Mu: 0-2610-3072- 1100014
22/12/2016
Novart Gay rimenkul Yatiryjm Ingaat Sanayi ve IZAHNAMENIN
W St i TAMAMI
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Ayse Gaye Unsal
Ortak

Venateten Cisplew oroatas
(Jdld
22/12/2016
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Mehmet Dogan Atay IZAHNAMENIN
Yonetmh Kuruly Uyesi wk TAMAMI
%
22/12/2016 -
Sevket Akin Kayacan IZAHNAMENIN
Ortak TAMAMI
22/12/2016
iisevin Birazer [ZAHNAMENIN

TAMAMI




Hasan Bumin Anal

IZAHNAMENIN

\ el o

22/12/2016

Ortak TAMAMI
22/12/2016
Berkem Tekstil Sanayi ve IZAHNAMENIN
i TAMAMI
22/12/2016
Banu Inag iZAHNAMENIN
Ortak - Dekeleken J TAMAMI
‘{5}9\.
2271272016 :
y ~ Erkan Inac / IZAHNAMENIN
Ortak E : TAMAMI
22!12;’}{{16
Printsan Emprinic/§anayi Ticaret IZAHNAMENIN
® ¢t A N TAMAMI
Bﬁm bl :::uol;‘ga?l“Sll
10 Kal 4-5-8
TANBUL
33093 9817
22/12/2016
Mehmet Nomal IZAHNAMENIN
TAMAMI
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Halka Arza Araciik Eden Yetkili Kurulus ‘
(Konsorsiyum Lideri) :

TURKIYE SINAI KALKINMA BANKASI A.S. Sorumlu Oldugu Ksum

Tﬁzhiya g K*'Rmmq BankastAS.

MI. :']iy _J o ( » *
271
A7 MaelSuiNo- o237 ‘ ﬁ-'rfftmnoom[.r W IZAHNAMENIN TAMAMI
Bars Tungsiper Haka 'gen
Miidiir (Kurumsal Finansman) Genel Miidliid¥ardiumcist
22/12/2016 2212/2016

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
{Konsorsiyvum Es Lideri)

YATIRIM FINANSMAN MENKUL DEGERLER A.S. Sorumlu Oldugu Kisim

IZAHNAMENIN TAMAMI

Pg¢rvin Bakanku,s
Miidiir (Kurumsal Finansman ve Koordinatr
Hilka Arza Aracilik ) .
. 22/12/2016 22/12/2016 |
Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim

bilgiler c¢ercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamm
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamas) icin her tiirli makul 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadr. Bang iy S “Cia su
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DRT BAGIMSIZ DENETIM YE D%
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Adl, Sovadi, Gorevi BSaaast,

,, Giilin Giince, SMMM | 30.09.2016
Sorumlu Denetci TARIHLI FINANSAL TABLOLAR VE
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Degerleme Raporlarini Hazirlayan
Kurulus

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME
A.S.

Ady, Soyadi, Girevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

Bilge Beller Oz¢am

Sorumln Degerleme Uzmani

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ozan Koleuoglu RAPORLARI

Sorumlu Degerleme Uzmam
Berk Unsatl

Degerleme Uzmam

Selda Aksoy

Degerleme Uzmam
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. GIRIS VE UYARILARA ILiSKIiN BILGILER
2.A.1. Giris ve uyanlar
* Bu 6zet izahnameye giris olarak okunmaldir.
» Sermaye piyasasi araglarina iliskin yatwun kararlari izahnamenin bir bitlin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.
s+ Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye tasmmas: durumunda, davaci
yatrimel. halka arzin gergeklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri ¢ercevesinde, izahnamenin
gevirisine iligkin maliyetlere yasal siirecler baglatilmadan dnce katlanmak zorunda kalabilir.
+ Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak {izere) ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak
Ozetin izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde yamltici, hatali veya tutarsiz
olmas: veya yatirmmctlarnin yatwun kararimi vermesine yardimeir olacak nemli bilgileri

saglamamasi durumunda gidilir.

e, Y

2.A.2. izabnamenin sonraki kullanimina iliskin bilgi
usus s6z konusu degildir.

Izahnamenin tekrar kullanimim giindeme getirecek herhan g1 hir ]y
§\ 2. B. IHRACCIYA ILISKIN BiLGILER ’ y

2.B.1. ihraggnmn ticaret unvam ve isletme ady o [ \\;"’ A
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig1 Anonim $irkegi iU Ly
o e N2 /

o N
at, ,ﬁl’.fﬁffduéu*‘iilke ve adresi
T

N

N\ 2.B.2.Ibraccinin hukuki statiisii, tabi oldugu mev
Hukuki Statiisii !Anonim Sirket i o
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2.B.3. Apa iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihraccinin mevceut
faaliyetlerinin ve faaliyetlerine etki eden dnemli faktorlerin tanimi ile faaliyet gisterilen
sektérler/pazarlar hakkmmda bilgi
Mistral GYO, 14 Mart 2016 tarihinde GYO’ya dOniisiiis olup gayrimenkule, gayrimenkule
2 o odayall haklara, gayrimenkul projelerine ve sermaye piyasasi araglarima yatirim yapabilen bir
A ' y ' . . . . ‘.
1‘295?\553 5 §ifkettir. Ortaklik’m faaliyet amaci, gayrimenkul projelerinden satig ve kira geliri elde

e 5_\, dhektir. Ortaklik portféyiindek: varliklar hakkinda kisa bilgiye asagida yer verilmigtir. d\
CEANT -
SENIS
$§§ ,?g istral Izmir Projesi: >

zmir/Konak Mersinli Mahallesi’nde yer alan Mistral Izmir Karma Gayrimenkul Projesi
“rezidans”, “otel”, “ofis” ve “alisveris merkezi” alanlarindan olusmaktadir. Proje, Izmir Ili,
<3 of < Konak lIlgesi, Mersinli Mahallesi, 24N-Il.c-D pafta, ana taginmazi 8625 ada, 7 parselde W
b X bulunan arsa (“Bayrakh Arsa”) iizerinde bulunmaktadir. Konu proje kapsaminda toplamda 38

; g adet diikkan, 1 adet Spa merkezi, 153 adet ofis, 110 adet rezidans ve 96 odali otel bulumnaktaﬁ_‘a
Y olup, proje iki farkh kule seklinde planlanmistr. Projede, ofis, otel ve 1'ezidan§§ &
kullanimlarinin tamaminin satilacagr; AVM nin, yonetici bir firma tarafindan isletilecegi vez &2 2
alanacagi ongoriilmektedir. Ortgklik ile Er Yatwrim Turizm ve Ingaat A.S., projgss f*

K @ .
> Kunyesinde yer alan otelin Er Yafinnm Turizm ve Insaat A.S.’ye satigina iliskin olarakg 35
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Vade Tarihi Tutar

03.06.2013 250.000 ABD Dolan

28.06.2013 2.750.000 ABD Dolan

27.09.2013 1.000.000 ABD Dolar1

11.02.2014 1.000.000 ABD Dolar

23.06.2014 1.000.000 ABD Dolan

20.11.2014 1.000.000 ABD Dolan

30.01.2015 1.250.000 ABD Dolan

12.02.2015 250.000 ABD Dolari

30.04.2015 1.250.000 ABD Dolar

30.08.2015 1.250.000 ABD Dolar

: _ 30.10.2015 1.000.000 ABD Dolari
S;.ﬁ?: s :Ili\l{: f 30.01.2016 1.000.000 ABD Dolar
Rt Cetily 10 it 58 30.04.2016 1.000.000 ABD Dolat1
Boylihduep VD 7330539517 30.08.2016 1.000.000 ABD Dolari
Toplam 15.000.000 ABD Dolan

iglemine iliskin tapu devri, 15.000.000 ABD Deolar1 karsihginda 09.02.2015 tarihinde
gergeklestirilmistir. S6z konusu satisa iliskin 6deme plani asagida yer aldig: sekildedir:

SPA, 02.10.2015 tarihinde LT Okyanus Saghk Spor ve Giizellik Hizmetleri Ticaret Limited
Sirketi ("LT Okyanus™) ile imzalanan sdzlesme ile kiralanmigtr. Kira siitgsi, LT Okyanus’a

sonra baglayacaktir.

Izmir/Konak Mersinli Mahallesinde 2 adet Arsa (“Mersinli EAN 5t

Ortaklik’in meveut portfSyiinde, 2015 yili iginde alnan, [zmir/ c?ggk-MErﬁg‘lj&‘MaHallesi'nde
bulunan 8623 ada 8 parsel numarali 2.268 m*’li “Arsa” vasifli tayymaZin8567/10000 hissesi
ve 8623 ada 12 parsel numarali 2.129 m”’li “Arsa” vasifli tagmi¥ it 23, 4sesi (birlikte
“*Mersinli Arsa™) bulunmaktadir. S6z konusu arsalarda mevcut durumda heniiz bir yapi
insastna baslanmamig olmakla birlikte, bélgedeki mevcut talep ve ihtiyag dogrultusunda hem

konut, hem de ofis yapilarin igeren yeni bir proje geligtirilmesi planlanmaktadur.
d.

by
iﬁ @gﬂ&}g I&Lﬂki tabloda Mersinli Arsa’nimn satin alimina iligkin bilgiler yer almaktadir.
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Arsamin Satim |
Almdia Kisinin
Iliskili Taraf Olup
Olmadig Bilgisi

Satin Ahm Tarihi Satin Alim Tutar

[ Mersinli Arsa, 8

o
¥ N D -

[ligkili Taraf

(Onder Tiirkkani —
ortak (1/2), Haydar
Inag - ortak (1/2))

1.647.299 ABD
Dolan
(4.371.725 TL)

parsel numaral 17 Subat 2015

1a naz
i

I

My
¥ arsel numarali

2.500.000 ABD
5 Dolar1

Bersinli Arsa, 12
17 Subat 20§

J (6.253.928 TL)
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Izmir/Konak Mersinli Mahallesinde 1 adet Arsa (“Cinarh Arsa”):

Ortaklik 2015 yili icinde Mersinli Mahallesi'nde bulunan 8554 ada 6 parsel numaral 5.954
m’‘li “Arsa” vasifh taginmazin (*Cinarh Arsa™) tamamim Arkas Konteyner Tagimacilik
A.S8."den satin almistir. S6z konusu tasinmazin iizerinde mevcut durumda heniiz bir yap
ingasma baslanmamis olmakla birlikte, bélgedeki mevcut talep ve ihtiya¢ dogrultusunda
hastane ve ofis yapilarindan olusan yeni bir proje gelistirilmesi planlanmaktadur.

Asagidaki tabloda Cmarli Arsa’min satin alimina iliskin bilgiler yer almaktadur.

Arsanmin Satin
Alndig Kisinin
Mliskili Taraf Olup
Olmadig Bilgisi

Satin Ahm Tarihi Satin Alim Tutar:

9.500.000 ABD

Cinarli Arsa 14 Eyliil 2015 Dolari iliskili Taraf Degil
(29.606.480 TL)

Ortaklik"in faaliyet gésterdigi gayrimenkul sektorii ekonomik konjonktur ve gelismelerden
etkilenen bir yapiya sahiptir. Bu baglamda ekonomik biiyiime, faiz oranlarindaki degisiklikler
ve enflasyon oranlar1 gibi makroekonomik riskler ile sektdrde giderek artan rekabet kosullart
Mistral GYO'nun faaliyetleri agisindan onem arz etmektedir. Ek olarak, Mistral [zmir
Projesi'ne iligkin olarak ingaat galigmalarinin hedeflenen siirede tamamlammas: ve nakit geri
dénislerin beklenen siire igerisinde gergeklegmesi; Mersinli Mahallesi’nde 2015 yilinda satin
ahnan arsalara iligkin olarak yapi ruhsat: ve yap: kullanma ruhsatlarinin vaktinde alinmasi
faaliyetler a¢isindan Onem arz etmektedir. Diger taraftan yeni projelerin gelistirilmesi
siirecinde imar. belediy, evre mevzuatindaki olas1 degisiklikler veya zorluklar,
proje gelistirilebilece ;érs&&n@’l‘ﬁna mas1 gibi sikintilar Ortaklik faaliyetlerine etki edecek
.

dnemli faktorlerdendyr. n?, (-,\{1 >
Mevcut durumda BR 'E’dh: Tent fblaﬁ 31 adet GYO bulunmaktadw. GYO sekt&riinde islem
§aﬁama&hﬁnﬂ¥rllemeye ve piyasa kosullarina paralel olarak, mevcut
R, nrggé‘_‘lyﬂ GYO sektoriiniin son 7 yilda, BIST-100 ve BIST-30
endeksmm altinda performans gosterdigi gorilmektedir. Oniimiizdeki yillarda gayrimenkul ve
3t sektorlerinde 6ngoriilen biiyiime rakamlarinn GYQ sektériine olumlu yansimalari
@F cagl beklenmektedlr Turklye dek1 hlle kentlesme, demograﬂk yapt, dlger ekonomlk
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ohde etkiléyebilir. gelecekte planlanan yatwimlarin ertelenmesine veya iptaline neden
olabilir. Egilimlere iliskin detayh bilgi isbu izahnamenin 13. béliimiinde yer almaktadur.

2.B.S. fhragemnin dahil oldugu grup ve grup icindeki yeri ‘

Ihragginin bagh oldugu bir grup veya bagh sirketi bulunmamaktadu. Thragcinin, Izmir Ticaret
Sicili nezdinde 181487 Merkez sicil numaras: ile kayitli Meltem Bina Yonetimi Turizm
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (“Meltem Bina™) unvanh bir adet igtiraki bulunmaktadir.
Meltem Bina, 250.000 TL sermaye ile 2015 yilinda kurulmustur. Meltem Bina'nin 250.000
TL (iki yiiz elli bin Tiirk Lirasi) tutarindaki sermayesinin 175.000 (yiiz yetmis bes bin) adet
paya karsilik gelen 175.000 TL’si (yiiz yetmis bes bin Tiirk Liras1) [hrage1ya aittir.

2.B.6. Sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki paylarn dogrudan veya dolayh olarak
%35 ve fazlas: olan Kkisilerin isimleri/unvanlari ile her birinin pay sahipligi haklkunda bilgi

/ Thra¢cinin hakim ortaklarmin farkh oy haklarma sahip olup olmadiklari hakkinda
4nIn yimetlm haklmlyetme sahlp

hakkinda bilgi 5 ,-"'
Ortakitk’in 39.000.000 TL tutanindaki {f\ryf&}e’émd ki ve toplam oy hakki igindeki
dogrudan ve dolaylh pay1 %35 ve daha % rgﬁaﬁr‘orta}(larm pay orani, sahip olduklari
paylarin grubu ve tutan asagida yer almaky dir arrash? 4

4 8 el
= ORTAGIN ORTAGIN
A GRURBU B GRUBU
W ORTAK ADI T%ETT;’:‘E PAY ORANI | NAMA YAZILI| HAMILINE
Q46) PAYLARI YAZILI

) PAYLARI

Onder Tiirkkant 12.572.148 %632.24 6.286.074 6.286.074
Havdar Inag 8.623.152 222,11 4.311.576 4.311.576
Novart Gayrimenkul
Yatinim Insaat San. ve 3.900.000 % 10,00 i 1.950.000 1.950.000
Tic. A.S.
Miray Insaat laahhii 3.900.000 %10,00 1.950.000 1.950.000
Ticaret ve Sanayl A.S.
¥ Lucien Arkas 1.950.000 ! %5,00 975.000 975.000
P ' Tufan Unal 1.950.000 %35,00 075.000 975.000 ngg
iy 17 . ) ﬁ—."::'.‘
g  Rprdogan Atay Yatium 2.730.000 %7,00 1.365.000 1.365.000 o |p®i¥s
T3 a\}[ Iding A.S. e 1B
=4 Ll w @S
Ounoay =& ar=
Ex& %o C o SEEE
R gﬁOrtakhk’m meveut sermayesini temsil eden paylar A ve B gruplarina aynilmis olup, A grubp S &= =8
gy apaylar imtiyazlidir. Imtiyazli A grubu paylarin nominal tutan 19.500.001 TL dir. é %5-?_-;, g%
oxfeis
3 gI tiyazli A grubu paylar, sahiplerine yonetim kurulu iiyelerinin se¢imine aday gostermE e jggé’
S konusunda imtiyaz vermektedir. A Grubu pay sahiplerinin 8 Uyeden olusan yonen%g © Sk
= kurulunun 6 liyesini aday g&dsterme imtiyazi bulunmaktadur. & B -
Q Q;Q;“ 4

Ortaklik’in y6netim kontrolii, A Grubu pay sahiplerine ait olup, s6z konusu kontrol paylara
VAfRihan imtiyazlarim ve paylann gogunluguna sahip olma suretiyle saglanmaktadur.
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o) ,$¢¢lmis finansal bilgiler ile ihraccinin finansal durumunda ve faaliyet
sonu¢larinda meydana gelen énemli degisiklikler

Ortaklik’in 6zet finansal verileri asagida yer almakta olup, finansal tablolari ve bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlar1 www.mistralgyo.com adresli internet sitesinde sunulmaktadir.

BILANCO - TL (Bagimsiz Denetimden Gecmis Konsolide)

VARLIKLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.09.2016
Dinen Varhklar 45.396.446 59.597.631 127.517.980 201.247.244
Nakit ve Nakit Benzerleri 26.280.840 8821181 1.259.44] 2.687.775
Ticart Alacaklar 76.747 14.239 10.177.732 1.1553.932
Stoklar 16.386.594 43.092.798 76.586.943 142.034.072
Pesin Odenmis Giderler 2.601.598 7.586.439 23.820.787 27.847.163
Diger Dénen Varliklar 50.267 82.974 13.633.077 27.532.302
Duran Varliklar 25.797.091 53.203.764 99.656.542 99.630.334
Maddi Duran Varhklar 192.322 179.932 143.308 121.882
Yatmim Amach Gayrimenkuller 23.511.000 43.165.000 89.500.000 69.500.000
™ Diger Duran Varhklar 2.093.569 9.858.852 13.234 8452
TOPLAM VARLIKLAR 71.193.537 112.801.395 127.174.522 300.877.578
k KAYNAKLAR 31.12.2(H3 31.12.2014 31.12.2015 30.09.2016
Kisa Vadeli Yikiimlilliikler 18.936.155 [~ —3 156.713.897 203.763.054
%
SA R v
W Kisa Vadeli Borglanmalar [- o ot TN 15.139.278 3.621.581 =
/) Lzun Vadeli Borglanmalarin Kisa { : :
/ e ik : . - 22
%/ Vadeh Kisimlar \;d Aol 18.749.224 Y-
Ticari Borglar 143.912Y 722 837 215.196 337.933 g <
Ertelenmis Gelirler 18.695.626 | ~=&5<ri( 825 141.143.815 180?41939;5% L E5E
Diger Kisa Vadeli Yiikimlilukler 96.617 160.607 215.608 3123778 Sk £ &
Uzun Vadeli Yiikimliiliikler 3.611.932 4.391.810 8.583.439 33.936.212'; - f’:v’?’
§| bzyn Vadeli Borglanmalar - - 3.645.491 33.914.593 ; % S
_f':@f‘tgyemnis Vergi Yikiimlillig 3.610.965 4.387.768 4.924.457 -If; 5
FBider Uzun Vadeli Yukimlilikler 967 4.042 13.491 21.626("
.‘_:,:/wézka_vnak]ar 48.645.450 52.425.321 61.877.186 63.178.305 ]
Odenmis Sermaye _ N 33.980.000 33.980.000 39.000.000 39.000.000
Kardan Ayrilan Kisitlanmig 5 - -
e 222.151 894,552 894.552
Semis Yillar Karlan (198.439) 14.442.737 17.550.137 21.865.276
ﬁ\ﬁ% Donem Kari 14.863.327 3.779.801 4.415.139 1.303.899
’I?ontml Giicd Olmayan Paylar - - 17.436 15,493
& BDiger 562 632 (78) (515)
FTOPLAM KAYNAKLAR 71‘93.537' 112.8(11.395 227.174.522 300.877.578

{Phx} Fax (23243590

- B2y
: SRS VD,
%(% i Bomgha VD, 632037 4000
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GELIR TABLOSU - TL (Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Konsolide)

1 Ocak - 31 1 Ocak - 31 I Ocak ~ 31 1 Ocak - 30 1 Ocak - 30

Aralik 2013 Aralk 2014 Arahk 2018 Eylitl 2015 Evliil 2016

Satig Gelirleri - - - - -

Briit Kar/Zarar - - - - -

Faaliyet Zarari/Kari (492.781) 217.458 1.045.767 1.250.430 (118.468)

Stirdarilen Faaliyetler| 4 263327 3.779.801 4.413.825 2.688.542 1.301.956
- Donem Kar/Zaran
Dénem Zarari/Kar

Dagifimi

-Azmlik Paylar - - (1.314) (1.795) (1.943)

-Ana Ortaklik Paylan 14.863.327 3.779.801 4.415.139 2.690.337 1.303.899

W Pay Basina Kazang/Kayip 04374 1112 0,121 0,0689 | 0.0334

Ortaklik™in proforma finansal bilgileri bulunmamaktadur.

2.B.8. Secilmis 6nemli proforma finansal bilgiler
2.B.9. Kar tahmini ve beklentileri

Ortakhik’1n kar tahmini ve beklentileri bulunmamaktadir.
2.B.10. Izahnamede yer alan finansal tablolara iliskin denetim raporlarmdaki olumiu
goriis disindaki hususlarin icerigi
Yoktur.

2.B.11. Ihra¢cinin isletme sermayesinin meveut yiikiimliliklerini karsilayamamas

Mistral GYO’nun 30 Eylil 2016 doneminde Donen Varlik toplami  201.247.244 TL, Kisa
Vadeli Yabanci1 Kaynaklari toplam1  203.763.054 TL olup, net igletme sermayesi -2.515.810
TL sevnyesmcleclu‘ Ortakhik’in Mistral Izmir Projesi kapsammclakl ertelenmis gelirlerin
projenin 2017 ve 2018 yillarinda gergeklesmesi planlanan tes Txhahilinde satis olarak
yazilmasi ile herhangi bir nakit ¢ikisi ile iliskilenmeksizifi v nﬁ!’alﬁl&ﬁ{m karsilanmas1

beklenmektedir. o {(—\\\ \.

7C. SERMAYE PIYASASI ARACINA ILiSKIN BIL(J.JLEg\ ety
2.C.1. Thrag edilecek ve/veya borsada lslem girecek se maye»p,lyasa,si\aracmm menkul

Lmn.."

) Bir Paymn Satilacak Satilacak Satilacak
Nama/ | Imtiyaz | Nominal Pa Paylarin Paylann
Hamiline | (Var/Yok) | Degeri Sa Ts] Nominal Degeri Sermayeye
(TL) y (TL) Oram
Hamiline Yok 1,00 9.750.000 | 9.750.000,00 %25
i INSAAT SAN, VETIC.AS
it idmodermaye piyasasi aracinin ibrag edilecegi para birimi \
pm) rR Rk Piirk Lirasi cinsinden satiga sunulacaktir. ,
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2.C.3. ihra¢ edilmis ve bedelleri tamamen Gdenmis pay sayis1 ile varsa bedeli tam
ddenmemis pay sayis1 / Her bir paym nominal degeri

Ortaklik’in meveut ¢ikarilmig sermayesi 39.000.000.00 TL olup. her bir paymn nominal degeri
1,00 TL’dir ve sermayenin tamami édenmigtir.

2.C.4. Sermaye piyasast aracinm sagladify haklar hakkinda bilgi

Satis1 yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadur.
e Kardan Pay Alma Hakk:

Ortakliktan Ayrilma Hakki

Satma Hakki1

Tasfiveden Pay Alma Hakki

Bedelsiz Pay Edinme Hakki

Yeni Pay Alma Hakk

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk:

Oy Hakki

Bilgi Alma ve Inceleme Hakki

Iptal Davasi Agma Hakki

Azmlik Haklan

Ozel Denetim [steme Hakki

e & & & & & 0 O » 9

Q}/\AUU\ 2.C.5. Sermaye piyasasi aracimn devir ve tedaviiliinii kisitlayicr hususlar hakkinda bilgi
Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay sahibinin
QI—"' haklarini kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

/‘

2.C.6. Halka arz edilen sermaye piyasasi araclarmm borsada islem gérmesi icin basvuru

yapihp yapilmadig) veya yapihp yapilmayacagi hususu ile islem goriilecek pazara iliskin

bilgi

Ortaklik paylan heniiz BIAS ta islem grmemektedir. Halka arz edilen paylarin BIAS da kote

olmasi i¢cin Kotasyon Yonergesi uyarinca bagvuru yapilmigtw. Ancak, Halka arz edilen

paylarin sats tamamlandiktan sonra BIA§'ta islem gorebilmesi, BIAS mevzuatimn ilgili

hitkiimleri ¢ergevesinde BIAS Yénetim Kurulu'nun kararina baglhidu.

2.C.7. Kar dagitim politikas1 haklanda bilgi
Ortakhik. kar pay1 dagituminda, hissedarlarina cazip bir kar payr geliri saglanmasi ile
v Ortaklik 1n bilyiime stratejist arasinda bir denge gézetmeyi hedeflemektedir.

h o
%%Bu dogrultuda; Ortakhk ydnetim kurulu 11.07.2016 tarih ve 2016/19 sayili toplantisinda,
§§Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi ] igIt~ye Sermaye Piyasasi Kurulu
> o a Diizenlemeleri, Kurumlar Vergisi, Gelir VerghSi v ta&l mevzuat hiikiimleri ile esas
S Zsozlesmenin ilgili hikiimleri ve Kar Pag g::ﬁi dikkate almarak kanuni
L émukelleﬁyetler diisiildiikten sonra (i} 201 20:I e yll rina iligkin dénem karinin
2%70%1 tutarinda ve (ii) takip eden yillarda 6,ue(m hip & %50’s1 tutarinda kar pay!
% dagltllmasmm prensip olarak belirlenmesin®, ve ”Ilgldk"yxllé}’da genel kurula bu prensip
© dogrultusuncla onerlde bulugu'n’ﬁy.g lgqg@rDvﬁt;,xmlst R
VAR{EN wrcas el o B B 37- i s
5 o1 §.232 4 :
E%(L g | Rﬂill%zr:w? i, Lel: > 5‘9(]:.‘(;- :
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.D. RISKLERE ILiSKIN BILGILER
2.D.1. Thracqgiya, faaliyetlerine ve icinde bulundugu sektére iliskin dnemli risk faktorleri

hakkinda bilgi

Gelir ve Maliyetlerin Makroekonomik Kosullara Bagh Olmasi
o Gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri sdzlesmeler ile baglayici
hitkkiimler altina alinmig olsa da global ve yerel makroekonomik gelismeler
gayrimenkul satig ve kira gelirleri {izerinde bask: yaratabilir, gider kalemlerinin

yiikselmesine sebep olabilir.
e Ortaklikin faaliyetleri Tiirkiye emlak piyasasiyla baglantih riskler icermektedir.

Insaatlara Iliskin Ongériilmeyen Gelismeler
Insaat projelerinin gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Ortakhk

faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Cesitli ingaat hizmetlerinin temin edilmesi li¢lincii taraflarin edimlerini yerine

getirmelerine baghdur.

e Ortaklik’in yeni proje gelistirmesi halinde proje gelistirme siirecinde imar, belediye.
iskan ve c¢evre mevzuatindaki degisiklikler proje siirelerinin ve maliyetlerinin

degismesine neden olabilir.

ﬁ}j\’ W ¢ Gerekli imar, insaat, ¢evre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alimamamasi ya da tabi
\ Q/\

olunan, yiiriirlilkteki kanun ve ySnetmeliklerde degisiklikler yapilmasi, devam eden
projelerin tamamlanma ya da ileride yeni projeler gelistirme Kabiliyetini olumsuz bir

sekilde etkileyebilir.

Mevzuatsal Riskler
e Gayrimenkul gelistirme faaliyetleri, ¢ok sayida ¢evre mevzuatina tabidir.

o GYQ'lar i¢in gecerli olan vergi muafiyetleri/istisnalar1  kaldirlabilir veya
degistirilebilir.

¢ Ortaklik"in faaliyetleri ile ilgili olabilecek yasal mevzuattaki degisiklikler veya yeni
bir mevzuatin yiriirliige girmesi sonucunda Ortakhk’in faaliyeti ve gelir

kaynaklarinda degisiklikler gézlenebilir.

Uygun Arsa Bulunamamasi
e Proje gelistirilebilecek arsanin bulunamamas:, Ortaklik’in operasyonlart agisindan risk

teskil edebilir.

N

& Sfturh Gayrimenkul ve Halka Acik Sirket Yonetimi Tecriibesi
o . R‘g o Ihra¢ d6ncesinde paylart halka a¢ik olmayan GYO’nun
e g °3 ylikiimliiliiklerine uyum konusunda smirl bir tecriibesi bulunmakt
PR §§' e Ortaklik 2012 yilinda kurulmus olup, 14 Mart 2016 tarihinde GY yaﬁ
SNAZ s a goreceli olarak kisa bir siiredir faaliyette bulunmaktadir.
< E f & g E e Ortaklik. portfoydeki gayrimenkullerin y&netilmesi ile ilgili zorluk ﬁyé‘hﬂm«‘
k2
Mnakh Yap: Riski
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iralama Imkanlan, Kirac: ve Ahe Riskleri

e Ortakhk’in kiracilardan Odemeleri zamaninda ve tam olarak tahsil edememesi,
rekabetgi bir kira piyasasinin Ortaklik'in kiralama ve doluluk oranlarini etkilemesi,
kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda ger¢eklesmesi, kirac1 sayisinda  diisiis
gergeklesmesi  ve  dilisik  kiralamalardan dolayr gelirlerin  sabit  giderleri
karsilayamamasi, Kiracilarin sézlesmeyi sona erdirmeleri durumunda yeni kiracilarin
bulunmasi esnasinda Ortaklik’in nakit akisinda disiigler yasanmas: risk unsurlari
arasindadur.

o Yiiriirhikteki yasalara g6re satis s6zlesmeleri, gayrimenkulleri teslim edilmeden &nce
alicilar tarafindan sona erdirilebilmektedir. S6z konusu durum Ortaklik’in nakit
akimini olumsuz yénde etkileyebilir.

Profesyonel Kadronun Devamhhg
o Profesyonel kadronun devamlihig: belirsizdir.

Hukuki Davalarla Karsilasma Riski
o Ortaklik gelecekte faaliyetleri ile ilgili olarak ¢esitli hukuki davalarla karsilasabilir.

i~ Gayrimenkul Sektériine iliskin Genel Riskler
Q})\,d"" e Ortakhk, gayrimenkul piyasasindaki likidite azhgmdan olumsuz bir sekilde
etkilenebilir.
LY

Tiirkiye yiiksek deprem riski altinda bulunmaktadir,
Ortakhk son derece rekabetei bir sektorde faaliyet gdstermektedir. Gelirleri ve karlili:
bundan olumsuz yénde etkilenebilir.

3\

)

Gayrimenkul Degerlerinin Degiskenligi
o (Gayrimenkullerin degerleri finansal, ekonomik ve politik etkenlere gére degiskenlik
gbstermektedir.

Sektire Iliskin Riskler

e Ortaklik'in SPK ve ilgili idareler tarafindan belirlenen diizenlemelerde yer alan
kosullar1 yerine getirememesi durumunda GYO statiisiinii kaybetme ve GYO’lar igin
gecerli olan vergi muafiyetinden (izahname tarihi itibariyla %20) faydalanamama riski
bulunmaktadur.
Global ekonomide ve/veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler
gayrimenkul yatirimlarim dogrudan etkileyebilir ve piyasanin kotitye gitmesi

o
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gayrimenkul sektdriindeki talebi agag: yonlii etkileyebilir.
Gayrimenkul yatirimlari, pivasadaki diger yatwun araglarina gore likit olmayan bir
L b
girigsi gerektiren durumlarda, yatirimla IQ i@‘kolm& asindan dolayr Ortakhk
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o Ortakhk’in porfyiindeki varhiklar i¢in periyodik olarak bagimsiz gayrimenkul
degerleme firmalarina degerleme ¢aligmasi yaptirmak zorunda olup ekonomik ve
sektérel kogullar s6z konusu varliklarin degerini degistirebilmektedir.

¢ Gayrimenkul alim-satim1 ve proje gelistirilmesi i¢in gereken ruhsatlar i¢in katlanilacak
masraflar, 6ngoriilen tutarlardan daha fazla olabilir ve bu izinler beklenen siirelerde
edinilemeyebilir. S6z konusu riskler sonucunda Ortaklik’ in operasyonlari olumsuz
yonde etkilenebilir.

e Gayrimenkul sektoriindeki yogun rekabet, bircok projenin gelistirilmesine neden
olmaktadir ve iilkemizdeki gayrimenkul stoku giin gectikge daha da artmaktadur.
Piyasadaki arzin artmasi, talep dengesi yaratmak i¢in Ortaklik’in fiyatlarinda bir
azalmaya sebep olabilir ve bu durum Ortaklik"in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

Terdr Olaylar veya Terdr Tehditleri
e Tirkiye'de veya diger iilkelerde terdr saldinlarmma veya diZer tiirden catismalara
yonelik tehditler veya fiilen gerceklesen saldirilar, Ortaklik’in mali durumu ve
faaliyetleri tizerinde 6nemli Sl¢iide olumsuz etki yaratabilir ve Ortaklik’mn gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir.

6 2.D.2, Sermaye piyasasi aracina iliskin dnemli risk faktérleri haklanda bilgi
\ 9,_/, Halka Arz Fiyatina Iliskin Riskler
¢ Halka arz edilecek paylarin halka arz fiyat: Ortaklik tarafindan belirlenecek olup. bu
fiyat halka arz sonrasi Borsa'da olusacak fivat ile farkh olabilir.
e Ayrica paylar ihra¢ edildikten sonra, ekonomideki, sermaye piyasasindaki ve/veya
Ortaklik'in mali yapisindaki gelismelere bagli olarak paylarin fiyati piyasada
belirlenecektir. Ortaklik’m finansal performansinin beklentilerin altinda olugmasi
ve/veya sermaye piyasasl kosullarimin kotiilesmesi durumunda Ortakhik paylarinin
fiyat diisebilir.
% ¢ Ortaklik’m finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi durumunda Ortakhk

paylarinin fiyat: diigebilir.

ar Pay1 Odemesine Iliskin Riskler
¢ Ortakhk yénetim kurulu 11.07.2016 tarih ve 2016/19 sayili toplantisinda. Tirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuat: ve Sermaye Piyasasi Kurulu Diizenlemeleri.
Kurumlar Vergisi, Gelir Vergisi ve diger ilgili mevzuat hiikiimleri ile esas
stzlesmenin 1lgili hikkiimleri ve Kar Dagitun Politikas: dikkate almarak kanuni
miikellefiyetler digiilditkten sonra (i} 2016, 2017 ve 2018 willarna iligkin dénem
karmin %701 tutarinda ve (ii) takip eden yillarda dénem karmmin en az %50°si
tutarmnda kar pay1 dagitilmasimin prensip olarak belirlenmesine ve ilgili yillarda genel
kurula bu prensip s Oneride bulunmaya karar vermistir. Ancak, Ortakhk
kar etse bile, O gediet kubulu kar dagitmamaya karar verebilir, Ortakhk’in
temettii demek ans;l rﬁr yei'erll kar1 olmayabilir.
e Ortaklik’mn fina; salz,ﬂ Sal.urﬂsuz etkileyebilecek bir risk faktoriiniin meydana
Tm%gelmem halindg, = Eie\m? / kam elde edilememest sonucunda Ortakltk’in kar

perddgitmama riski Fd,u Pea R '1}"

YL A %
gﬁé‘iﬂRlskler | - NT |
» Ortagﬁf- 2 ﬁ%‘;lqumapéiuk té&di riskine maruz kalabilir.
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o\mm:likiditc riski adi altinda. finansal yiikiimliliiklerini vadesi geldiginde

karsilayamama riskini tagimaktadir.

o Ortaklik™in faaliyetleri 6ncelikle, déviz kurundaki ve faiz oranindaki degisiklikler ile
ilgili finansal risklere maruz kalmaktadur.

e Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir.
Ortakhk. baslica Amerikan Dolan ve Avro cinsinden varliklarini ve yiikiimliiliiklerini,
TL'ye ¢evirirken doviz kurlarindaki degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz
kalmaktadir.

AS

2.E. HALKA ARZA ILISKIN BILGILER
2.E.1. Halka arza iliskin ihra¢cemm / halka arz edenin elde edecegi net gelir ile

katlanacaf tahmini toplam maliyet ve talepte bulunan yatirmmcilardan talep edilecek
tahmini maliyetler hakkinda bilgi
Halka arz, mevcut ortaklarm sahip oldugu paylarin bir kismmm satisi  seklinde

-

gerceklestirilecek olup Ortakhik’a nakit girisi olmayacaktir. Halka Arz Eden Pay Sahipleri
halka arzdan toplam 53.625.000 TL gelir elde edeceklerdir.

¢ Halka arza iliskin toplam maliyetin 1.400.187,50TL olacag: tahmin edilmektedir. Mistral

GYO tarafindan karsilanacak toplam maliyetin 276.500 TL: Halka Arz Eden Pay Sahipleri
tarafindan karsilanacak toplam maliyetin 1.123.687,50 TL olacagi tahmin edilmektedir.

/lq:/\ 2.E.2. Halka arzin gerekgesi, halka arz gelirlerinin kullanim yerleri ve elde edilecek
: tahmini net gelir hakkinda bilgi
SPK'nin 1II-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebligi uyarinca,
esas sOzlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatim ortakhfmna dontisen ortakliklarin esas
: s6zlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden {i¢ ay i¢inde ¢ikarilmis
sermayelerinin asgart %25’ini temsil eden paylarin halka arzina iliskin izahnamenin
i i onaylanmasi talebiyle Kurul'a bagvurmalar1 zorunludur.

Mistral GYO halka arzi, mevcut pay sahiplerinin paylarinmn bir kisminin satigi sureti ile
geg?eklestmlecektlr Halka arzdan elde edilecek gelirin kullanimi tamamen paylarini halka arz
.@en pay sahiplerinin tasarrufunda olacaktwr. Halka arzin tamami ortak satisi yontemi ile
Vg@.”&?rg:ekleseceg icin, Ortaklik’in elde edecegi net gelir bulunmamaktadir.

PR g¥
"}ﬁuaa arz ile kurumsallasma, bilinirlik ve tanmrhgin pekistirilmesi. seffaflik ve hesap

4"’ th%l‘llebllll‘llk ilkelerinin daha giiclii bir sekilde uygulanmasi hedeflenmektedir.

f

2 E.3. Halka arza iliskin bilgiler ve kosullar
Halka arz edilen paylarin nominal degeri 9.7 ’9@ @11}1,;, Olgp, Ortaklikin ¢ikarilmisg
sermayesine oram %?25'dir. o= . A

1/ 153 /',?'\\.')' :
Halka arz edilecek paylarin tamam: nama ya21h B ij{{iﬁ?y pz}'ylal olup, bu paylarin iigiincii

VA;B{EIG: dpvrme iliskin herhangi bir sinirlama bulunm,aﬁ'lé'k{acﬁ,’r«. o /
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Vot

iy Pay
Nama/ .
Hamili Sayvisinin | Bir Paym Tool Sermayeye
Grubu (?l'::l.?le Imtiyazlar| Pay Sayisi| Grup Pay | Nominal (()1[31‘2‘1)m Oram
£ Sayisima |Degeri (TL) (%)
Oram (%)
B Hamiline | Yoktur |9.750.000 - 1.00 9.750.000,001 25
| | TOPLAM | 9.750.000.00

Halka arz edilecek paylar i¢in 2 (iki} is giini boyunca talep toplanacaktir, Bu siirenin
baslangi¢ ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

g Paylar sabit fiyat ile talep toplama yontemi ile satilacak olup, talepte bulunacak yatirmmcilar
A

Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar ve Yurt I¢i Kurumsal Yatrimeilar olarak tanmmlanmistir.

1 TL nominal degerli bir lot payin satis fiyat1 5,50 TL olarak belirlenmistir.

[hra¢ edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktr.

Halka arz sonuglari, Kurul'un sermaye piyasas: araglarimn satisina iliskin diizenlemelerinde
yer alan esaslar ¢ercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinil takip eden 2 (iki) is giinii
icerisinde Kurul'un &zel durumlarin kamuya agiklanmasma iligkin ditzenlemeleri uyarinca

kamuya duyurulur.

2.E.4. Catisan menfaatler de dahil olmak iizere halka arza iligkin ilgili Kisilerin 6nemli
menfaatleri

Ortaklik paylarinin halka arzindan Halka Arz Eden Pay Sahipleri, pay satisi geliri, halka arza
aracilik eden yatwrim kuruluglar: ise halka arza aracilik komisyonu elde edeceklerdir.

SKB’nin, halka arz iglemi nedeniyle elde edecegi komisyon hari¢, dogrudan ya da dolayh
olarak halka arzin basarisma baglanmig bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. TSKB nin,
Mistral GYO'nun %35 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda, “Aracilik ve

Konsorsiyum Sozlesmesi” ile “GYO Déoniisim ve Halka Arz Aracihik Damsmanlik "5‘%%%
Hizmetleri Verilmesine Iliskin Yetkilendirme S&zlesmesi” disinda, herhangi bir anlagma «%E;
yoktur. ?i S ;"gé
Mistral GYO ile hukukgu gériisiinii olusturan Giinalgin Hukuk Biirosu arasinda herhangi bll‘; ”‘;’fc 3'5
¢ikar veya menfaat catigmasi bulunmamaktadir. Giinalgin Hukuk Biirosu ve Mistral GYQ&' gwf'gé’ég
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur Gunalt;m Hukuk Birosu’nun dogrudan ya dog & hi-‘g
dolayll olarak halka arzin basarisina b g, ekonomik ¢ikar bulunmamaktadlrg% =238
LU |

Sl Mers

B

Giinalgin Hukuk Biirosu’nun, Mistral G __ ha fazlasina sahip pay sah1pler1yl:§ff-mw
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¢Alismast’bulunmamaktadir. ELIG Lokmanhekim Giirkaynak Ortak Avukat Biirosu ve Mistral
GYO arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. ELIG Lokmanhekim Giirkaynak Ortak
Avukat Biirosu'nun dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. ELIG Lokmanhekim Giirkaynak Ortak Avukat
Biirosu'nun. Mistral GYO nun %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi
bir anlasma yoktur. ELIG Lokmanhekim Giirkaynak Ortak Avukat Biirosu halka arza iliskin
sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri i¢in damismanlik ticreti elde etmektedir.

Mistral GYO ve finansal tablolarinin bagunsiz denetimini yapan DRT Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. arasinda ¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir menfaat
¢atismasi bulunmamaktadir. DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
A.S. ve Mistral GYO arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. DRT Bagimsiz Denetim
ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.$.’nin dogrudan ya da dolayl olarak halka arzin

bagarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Mistral GYO ile DRT Bagimstz
: Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. arasinda, Mistral GYO’nun bagimsiz
denetim ¢aligmalarinin yiiritiilmesine iliskin yapmis oldugu anlasma haricinde, herhangi bir
anlagma bulunmamaktadir. DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
AS., Mistral GYO'ya sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda iicret elde
Wbl

etmektedir.

2.E.5, Sermaye pivasasi aracimi halka arz eden kisinin/ihra¢¢iin ismi/unvam / Kim
tarafindan ve ne kadar siire ile taahhiit verildigi hususlarim igerecek sekilde
U q,_, dolasimdaki pay miktarinn artinnlmamasina iliskin verilen taahhiitler hakkinda bilgi

/') . Halka Arz Eden Ortagin Ad1/ Ticaret Unvam asagidaki gibidir:

' Onder Tiirkkani

Haydar Inag

Novart Gayrimenkul Yatrim Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S

Miray Insaat- Taahhiit Ticaret ve Sanayi A.S.

Erdogan Atay Yatirim Holding A.S
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?)quigi%duklan paylart, halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan borsada
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satiglardq da satisa konu paylar1 alanlarin bu suurlamaya tabi olacagim taahhiit etmislerdir.

Mistral GYO Yonetim Kurulu, 11.07.2016 tarihli 2016/20 sayil karari ile paylarn BIST te
islem gdrmeye bagladig: tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca bedelli sermaye arttirimi
gergeklestirilmemesine karar vermistir.

2.E.6. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktan ve yiizdesi / Yeni pay alma
hakki kullaniminin sz konusu olmast durumunda, mevcut hissedarlarnin halka arzdan
pay almamalan durumunda sulanma etkisinin miktar ve yiizdesi

Halka arz islemi mevcut paylarin satisi geklinde gergeklesecegi icin sulanma etkisi

olmayacaktur.

2.E.7. Talepte bulunan yatirnmcilardan talep edilecek tahmini maliyetler hakkinda bilgi

Talepte bulunan yatirnmcilarin  katlanacag:r maliyetler. talepte bulunduklar: yatirim
kuruluglarindan azami olarak hesap agma iicreti, sermaye piyasasi aracinin MKK’ya virman
ficreti, yatrimecinim baska yatwim kurulusundaki hesabmna virman iicreti. EFT creti, damga

‘Q"‘@%

3 - 5 5}"? vergisi ve yatirim kurulusu tarafindan yasal durumlar dahilinde alinabilecek diger licretlerden
-2 {22 olugacaktrr.
e =B
‘ f-éo{:: £% 3. BAGIMSIZ DENETCILER
v g 3 _:% 3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ibraccinin bagims:z denetim
g:&%tij: kuruluslarmmin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklari profesyonel meslek
17z ’;; kuruluslan ile birlikte):
2= 7 2 DRT Bagmmsiz Denetim ve S.M.M.M A.S§. (Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU
e il +/ LIMITED) sermaye piyasasinda bagimsiz denetimle yetkili kuruluglardan olup, izahname

dokiimani igerisinde ve ekinde yer alan finansal bilgilerin kaynag: olan 31 Aralik 2013, 31

S

v Arahk 2014, 31 Aralik 2015 ve 30 Eylill 2016 taribli karsilagtirmali finansal tablolar ve

9’: w dipnotlara iliskin bagimsiz denetim raporlarindan sorumludur.
)JV Mistral GYO ' nun 2013, 2014, 2015 ve 2016/9 dénemlerine iligkin finansal tablolar1:

Unvam : DRT Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S.
Adresi : Maslak No 1 Plaza Eski Biiyitkdere Caddesi
N Maslak Mahallesi No:1 Sanyer, Istanbul/Tiirkiye
6‘g’l‘:’el : 490 (212) 366 6000
o Faks : 490 (212) 366 6010
Hﬁ:\r\ﬂormmlu Ortak Bas Denetgi : Giilin Gilny ¢. SMMM
Y ;0.‘": m‘thmﬁ dan denetlenmistir. a\

h
> \“

7
XS BZvﬁaglmsu denetim kuruluslarmm/sorlf,mhgg ak ;b.pg dehetqmm girevden alimmasi,
/ .gvden cekilmesi ya da deZismesine lllslchn bi]gﬂt oy R 4
‘Sur ‘Qb“"""*‘r«,nhﬂ
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4. SECILMI$ FINANSAL BILGILER
BILANCO - TL (Bagimsiz Denetimden Gecmis Konsolide)

VARLIKLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.09.2016
Dinen Varhklar 45.396.446 50.597.631 127.517.980 201.247.244
Nakit ve Nakit Benzerleri 26.280.840 8.821.181 1.299.44 ] 2.687.775
Ticari Alacaklar 76.747 14.239 10.177.732 1.155.932
Stoklar 16.386.994 43.092.798 76.586.943 142.034.072
Pesin Odenmis Giderler 2.601.508 7.386.439 23.820.787 27.847.163
Diger Dénen Varliklar 50.267 82.974 15.633.077 27.522.302
Duran Varhklar 25.797.091 53.203.764 99.656.542 99.630.334
Maddi Duran Varliklar 182,522 179.932 143.5308 121.882
Yatirim Amach Gayrimenkuller 23.511.000 43.165.000 99.500.000 99.500.000
| Diger Duran Varliklar 2.093.569 9.858.832 13.234 8.452
TOPLAM VARLIKLAR 71.193.537 112.801.395 227.174.522 300.877.578
KAYNAKLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.09.2016
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 18.936.155 55.984.264 156.713.897 2003.763.054
% Kisa Vadeli Borglanmalar - - 13.139.278 3.621.581
.Uzun Vadeli Borglanmalarin 3y
Kisa Vadeli Kisunlan ) ) i LRttt
Ticar Borglar 143.9]2 722,832 215.196 337.933
o Ertelenmis Gelirler 18.695.626 55.100.825 141.143.815 180.741.939
Diger Kisa Vadell 96.617 160.607 215.608 312377
Yiikiimliliikler
A Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.611.932 4.391.810 8.583.439 33.936.219
/_'9’/‘ Uzun Vadelh Borglanmalar - 3.645.4591 33.914.593
" Ertelenmis Vergi Yukamlilagi 3.610.965 4.387.768| 4.924.457 -
Diger Uzun Vadeli o i
Yukamlilakler 961 4.0 13.491 21.626
X ('jzkaynaklar 48.645.450 52.425.321 61.877.186 63.178.305
Odenmis Sermaye | 33980.000]  33.980.000 39.000.000 39.000.000
Kardan Avrilan Kisitlanmisg A 2727151 894552 894 557
Yedekler
Gegmis Yillar Karlar {198.439) Hﬂ“%ﬁb\ 17.550.137 21.965.276
| Net Donem Kari 14.863.327 7 ;fgzv‘is{r’r N 4.415.139 1.303.899
Kontrol Glicii Olmayan Paylar - [j . ‘,(,3::“\-' 5 i 17.436 15.493
Diger se2| i <L el)g . (78) (915)
TOPLAM KAYNAKLAR 71.193.537] 3 - t;ism 39.5’ T 227.174.522 300.877.578
v -~ ‘{.,1..“ v "!’j."
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GELIR TABLOSU - TL (Bagimsiz Denetimden Gegmis Konsolide)

%

Tei:0232 461 89 79

Fin 0253 Q‘C
!.-l | ¥aires)

1 Ocak-31| 1 Ocak-31 10cak—-31| 10Ocak-30 1 Ocak - 30|
Aralik 20131 Arahk 2014 Arahk 2015 Eyliil 2015 Eyliil 2016
Satig Gelirleri = = = = =
Briit Kar/Zarar = = = = =
Faaliyet Zaran/Kari (492 781) 217.458 1.045.767 1.250.430 (118.468)
Surdurglen Faaliyetler 14.863.327|  3.779.801 4413825  2.688.542 1.301.956
Dénem Kart/Zarart :
Déinem Karinm/Zararnmn
Dagilimi
-Azinhk Paylar = - {(1.314) (1.793) (1.943)
-Ana Ontaklik Paylan 14 863.327 3.779.801 4415139 2.690.337 1.303.899
Pay Basina Kazang/Kayip 0.4374 0,1112 0,1210 0,0689 0,0334
BILANCO — TL (Bagimsiz Denetimden Gecmis Solo)
VARLIKLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 | 30.09.2016
Diinen Varhklar 45,396.446 59.597.631 | 127.457.113° 201.196.953
Nakit ve Nakit Benzerleri 26.280.840 8.821.181 1.235.696 2.639.542
Tican Alacaklar 76.747 14.239 10.177.732 1.155.952
Stoklar 16.386.994 43.092.798| 76.586.943 | 142.034.072
Pesin Odenmis Giderler 2.601.598 7.586.439 23.820.787 | 27.846.803
[Jiger Dénen Varhklar 50.267 82.974 13631955 17.520.604
Duran Varhklar 25.797.091 53.203.764 09.699.056| 99.674.085
Maddi Duran Varliklar 192.522 179.932 143.308 121.882
Yatirum Amaglh Gayrimenkuller 23.511.000 43.165.000 $9.500.000| 99.500.000
Diger Duran Varliklar 2.093.569 9.858.832 55,748 52,203
TOPLAM VARLIKLAR 71.193.537 112.801.395| 227.156.169 | 300.871.038
KAYNAKLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 |  30.09.2016
Kisa Vadeli Yilkiimiiiliikler 18.936.155 55.984.264 | 156.705.644 | 203.761.633
Kisa Vadeli Borglanmalar - - 15.138.278 3.621.581
Uzun Vadeli Borglanimalarin Kisa .
- " - 22
\ Kisa Vadeli Kisunlari 18.749.224
NTicari Borglar 143.G12 722.832 2119691 336.694
dgErteIemnis Gelirler 18.685.626 35.100.825 | 141.143.815| 180.74]1.939
MNrces o rho [T a 5 sq9 219
_:;EIger Kisa Vadeli Yiikimlultkler 96%? 160.607 210.582 312,195
? Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler k 4,391, 8.583.43%| 33.936.219
3 Uzun Vadeli Borglanmalar 3.645.491 33.914.593
] Ertelenmis Vergi Yiukiimltligi 5 .: r 4,924 457 -
- S— T v
Diger Uzun Vadeli Yikimlitikler g, 067 b 5% "'f/;}i,[}d? 13.491 21626
D#Kaynaklar 48.645M30 ) ' 5¥A25321|  61.867.086 63.173.186
“dé?;wrg: i 283/1 Sk. Na:2 K:5 D402 33.980.000 33.980.000| 39.000.000| 39.000.000
1ot 1232 461 4979 _
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| l{arc.lan Ayrilan Kisitlannug Yedekler - 222,151 894.552 894.55
Gegmis Yillar Karlan (198.439) 14.442.737 17.550.137| 21.972.612
Net Dgnem Kari | 14.863.527 3.779.801 4422475 1 1.306.937

' Diger 562 632 (78) (915}
TOPLAM KAYNAKLAR 71.193.537 112.801.395‘ 227.156.169 | 300.871.038

GELIR TABLOSU - TL (Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Solo)

1 Ocak - 31 1 Ocak - 31 1 Ocak - 31 1 Ocak — 30 1 Ocak — 30 |
Aralik 2013 Aralk 2014 Aralik 2015 Eyliil 2015 Eyliil 2016
Sat1s Gelirleri - - - - -
Briit Kar/Zarar - - - - -
Faaliyet Zarari/Kar (492.781) ! 217.458 1.054.417 1.255.800 {113.487)
Strdiiriilen
Faaliyetler Ddnem
Kar 14.863.327 3.779.801 4.422.475 2.693.912] 1.306.937
Pay Basina
Kazan¢/Kayip 0,4374 0,1112 [ 0,1212 [ 0,7498 0,0335
! Sirket’in portfSy sinirlamalarina uyumun kontrolii tablosu asagida yer almaktadir:
| Konsolide  Olmayan/Bireysel Onceki Dénem Cari Dinem
Finansal Tablo Ana Hesap| Teblig’deki (31/12/2015) (30/09/2016)
\K Kalemleri : Igili Diizenleme (TL) (TL)
M/d Para ve Scrmaye  Piyasasi _
A | Araglan Md.24/(b) 1.239.696 2.639.542
A 9’/‘ Gayrimenkuller,  Gayrimenkule
o Daval: Projeler ve Gayrimenkule
B | Dayali Haklar Md.24/(a) 176.086.943 241.534.072
C | istirakler ' Md.24/(b) 43,751 43.751
liskili  Taraflardan  Alacaklar !
{Ticari Olmayan) o B Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 49.785.779 56.653.673
Toplam Varhklar (Aktif
D | Toplam) Md.3/(p) 227.156.169 300.871.038
E | Finansal Borglar Md.31 17.498.299 56.285.398
F | Diger Finansal Yikiimlilikler Md.31 - -
G | Finansal Kiralama Borglar: Md.31 1.286.470 -
Iliskili Taraflara Borglar (Ticari
H | Olimayan) Md 3 e - -
A\ |i |Ozkaynakiar L N 61.867.086 63.173.186
’ N o . o b
Diger Kaynaklar b N4 M6.504314 181.412.454
. 1 .:.‘.ﬂ‘l e i
‘D | Toplam Kaynaklar a0l E MBB%P), e 2;17.156.169 300.871.038
- -I N -‘:‘}'b ‘\_‘1::?3_.)"1__'_- r..\oi
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J Tebligdeki| Onceki Dénem Cari Dénem
Konsolide  Qlmayan/Bireysel Diger Ilgili (31/12/2015) (30/09/2016)
Finansal Bilgiler Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglarmm 3
1 yilllk  Gayrimenkul Odemeleri Igin| Md.24/(b) - -
Tutulan Kismi
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
A |Ozel Cari-Katilma Hesabi  ve TL
2 | Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma| Wig24(0) 1.239.035 2.638.705
Hesabi
? Yabanct Sermaye Piyasas) Araglan Md.24/(d) - B
/ B Yabanci: Gavrimenkuller, Gayrimenkule
1 Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali’® Md.24/(d) - -
Haklar
g Al Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 13.760.000 13.760.000 |
? Yabanc: Istirakler Md.24/(d) X =
C i, . —
'y [sletmeci Sirkete Istirak Md.28/1 (a) - -
J | Gayrinakdi Krediler Md.51 - -
P Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
dp‘/\ K |Ortakhga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin| Md.22/(e) - -
M ipotek Bedelleri
N L T_ek Bir §1rketlek1. Para ve Sermaye Md.22/(1) i y
) | Piyvasast Araglan Yatirumlarimn Toplami |

Tebligdeki g:;:ﬁ Cari Disnem Asgari
| Portfoy Stmrlamalar Igili (31/12/2015) (30!09!2(}}6) Azami
Diizenleme (TL) (TL) Oran
, Uzerinde Proje Gelistirilecek
Miilkiveti Ortakliga Ait Olmayan
1 Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) %0 %0 S%10
(K/D)
| Gayrimenkuller, Gayrimenkule
o g;‘}?. - Dayah Projeler, Gayrimenkule Dayali| Md.24/(a),(b) | %78 %80 > %51
2§ |Haklar (B+A1)D) ]
— Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile
£ £33 | Istirakler ((A+g-A1;’D) ’ Aieizad ) @ < %49
,."53 Yabanci Gayrimenkuller,
o 4 Gayrimenkule Dayah Projeler, Md.24/(d ! %0 <9449
g Gayrimenkule Dayah Haklar, 244 )' ° =220
@ ((A3+B1+C1Y/D) : ™ G
Aul Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 5\ N _J;J-"’ %5 < %20
| B Wsletmeci Sirkete Istirak (C2/D) : VId 28/1(a) _ LA ”{’50.{/ %0 <%I10
NIRRT Sury (E-FtGrHH)/) Md.31 =0 %89 < %500
L &Hlls_lnd}i‘}h{ﬁ Vadeli-Vadesiz|  Md.24/(b) %] %] <%0
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Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab ve
TL Cinsinden Vadeli Mevduat
Katilma Hesabi ((A2-A1)D)

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye
9 | Piyasast  Araglari  Yatirimiarimn Md.22/(1) %0 %0 <%I10

Toplami

Yatirimer, yatnm kararmi vermeden once ihraggimin finansal durum ve faaliyet
sonuclarma iligkin ayrmtih bilgilerin yer aldigy isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI
5.1. Thraggiya ve faaliyetlerine iliskin riskler:
5.1.1 Gelir ve Maliyetlerin Makroekonomik Kosullara Bagh Olmasi

Makroekonomik kosullara bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanacak oynaklk ve
degisken piyasa kosullari, piyasadaki arz ve talep dengesini bozabilir ve Mistral GYO ' nun
gelistirecegi projelerde dngériilen satiglarm ve kiralamalarin ger¢eklesmemesine; operasyonel
maliyet kalemlerinde ise 6ngérilmeyen artiglara yol acabilir.

Gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri sdzlesmeler ile baglayic hiikiimler
altina alinmis olsa dahi global ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira gelirleri tizerinde baski
~ yaratmas! durumunda Ortaklik karliligin siirekliligi konusunda garanti veremeyebilir.

4
@A’ d})/\ 5.1.2 insaatlara Iliskin Ongériilmeyen Gelismeler

Ortaklik’in gerceklestirmeyi planladig: projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yap ruhsati
/-' - ve yap1 kullanma ruhsatlarinin 6ngérilen zamanda edinilmesi biiyiik Snem tagirken, uygun is

) giiciiniin bulunmasi, hammadde tedarigi, mimari projenin hazirlanmasi ve tageronlarin
operasyonel etkinligi, is kazalar1 gibi konular da projelerin zamaninda tamamlanmas icin
kritik 6nem arz eden konulardr. S6z konusu faktdrlerin herhangi birinde olusacak aksama,
projelerin bitis tarihini etkileyebilir ve Mistral GYO'nun projeler ile ilgili olarak ongoérdigl
satiglar ve karhilik beklendigi gibi gergeklesmeyebilir.

Ote yandan Ortakhk'in yeni proje gelistirmesi halinde proje gelistirme siirecinde imar,

belediye, iskan ve cevre mevzuatindaki degisiklikler proje stirelerini uzatabilecegi gibi s6z GEEE

konusu mevzuatsal degisiklikler maliyetlerin degismesine de neden olabilir. <HETE
»UEEsZ
1. :38
5.1.3 Mevzuatsal Riskler %i _»;g— o
Ortaklk’in faaliyetleri ile ilgili olabilecek yasal mevzuattaki degisiklikler veya yeni birzfz{;ﬁx!&;g
-~ mevzuatin yirirlige girmesi sonucunda Ortaklik . \\l\i\yeti ve gelir kaynaklarmda{s ;;.gé %
. degisiklikler gézlenebilir. / _;"i‘“ PN gﬁ; Eéﬂ g
.. . e ":'_ . oo\ EE: K4
Ek olarak gayrimenkul gelistirme faallyetlef gq’:‘tr/ b1 “gevre mevzuatina tabii olup_.f-in,;,;‘-“c j

v i o S I i
mevzuata uyum operasyonlar agisindan Gnem a*!z stinektec if.; 5,
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.1.4 Uygun Arsa Bulunamamasi WL " //;
rtakdik’m Er?ﬁk gelistirebilecegi uygun arsa ,M imar kosullarindan dolay:

wiiayabiliy weya b arsalarm satin alum, miilkiyet ve piyasa rekabeti gibi kosull
Z ‘i G 02320189 1

_‘E‘.‘ Ny

i gt
\ Nos62 1 U4 1L



ziind abul edilemeyebilir. Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa bulunamamas,
Ortaklik in operasyonlar: agisinda bir risk teskil edebilecektir.

5.1.5 Simirh Gayrimenkul Tecriibesi

Ortaklik. Mistral Yap1 Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. unvam ile 2012 yilinda kurulmus
olup, halen devam eden bir projesi ve iizerinde proje gelistirilmek icin iktisap edilmis arsalari
ile beraber 14 Mart 2016 tarihinde GYO’ya déniismiigtiir. Ortaklik gayrimenkul sektdriindeki
simirh tecritbesinden dolayy, proje yonetimi ve gayrimenkul portfoy y6netimi konusunda

orluklar yagayabilir. Ote yandan, Halka Arz Eden Hissedarlarin ve ynetim kurulu iiyelerinin
gunlugunun gayrimenkul sektdriinde genis tecriibeleri bulunmaktadir.
5.1.6 Simirh Halka Aqik Sirket Yénetimi Tecriibest

Ihrag 6ncesinde Mistral GYO halka agik olmayan bir sirket olup, bazi Yonetim Kurulu
ityelerinin halka agik sirket yGnetimi ya da halka a¢ik sirketlerin uymas: gereken yasa ve
yonetmelikler konularinda siirh tecriibesi bulunmaktadir. Mistral GYO yonetiminin ilgili
6 yiiktimlilliiklere uwyamamasi, bu yiikiimliilitklere uyum siirecinde y&netimin finans ve

operasyona daha az yoZunlasmas: muhtemeldir. Bu gibi yetersizliklerin faaliyetler,
beklentiler, finansal durum ve faaliyet sonuglari tizerinde olumsuz etkileri olabilir.

5.1.7 Cok Ortakh Yapt
. Ortaklik halka arz dncesinde 17 ortakli bir yapiya sahip olup, halka arz sonrasinda bu rakam
U/\' (\/IJJ\ daha da artacaktir. Cok ortakli bir yapida olusabilecek muhtemel fikir ayriliklari gelecek
donemde portfdylin genisletilmesi ve yeni projelere baglanmasi gibi konularda ySnetimsel
\ . iy
/.'Q’/' kararlarin alinmasi hususunda risk unsuru clusturabilir.

5.1.8 Kiralama Imkanlar, Kiraci ve Aher Riskleri

Ortakhik™in mali durumu ve faaliyet sonuclari mevcut ve gelecekteki kiracilarin &deme
kabiliyetine ve likiditesine baghdir. Bu baglamda Ortaklik’in kiracilardan &demeleri
zamaninda ve tam olarak tahsis edememesi, rekabetgi bir kira piyasasinin Ortaklik’in
kiralama ve doluluk oranlarini etkilemesi, kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda gergeklesmesi,

kirac1 sayismda diigiis gerceklesmesi ve diigiik kiralamalardan dolay: gelirlerin sabit giderleri
kargilayamamasi, kiracilarin sézlesmeyi sona erdirmeleri durumunda yeni kiracilarin

1/ bulunmasi esnasinda Ortaklik’in nakit akisinda diisiisler yaganmast risk unsurlari arasindadir.

Ek olarak yiiriirliikkteki yasalara gore alicilar gayrlmenkullerl teslim edilinceye kadar gegen

siire zarfinda satig sdzlesmelerini sona erdir L..bu da Ortaklik’in nakit akiminda sikint

durumunda operasyonel sikintilar yagah@‘blhr NI
n' At ,’

r,'.,

\
yaratabilir.
-~ f -,IL ?' o Eal \
5.1.9 Profesyonel Kadronun Devamﬁlgl ( o
¢ Ortakhk profesyonel bir kadro tarafi dag, &'Qnetlln"lekte olup, mevcut kadronun degismesi

5.1.10 Hukuki Davalarla Karsilagma Rl?kl‘___h“ J
Ortaklik gelecektek1 faallyetleu 1Le ilgili olarak gesitli hukuki davalpgladearypeabilir.
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.1.11 Terér Olaylar veya Terér Tehditleri

Tiirkiye'de veya diger lilkelerde terér saldirilarina veya diger tiirden catigmalara ydnelik
tehditler veya fiilen gerceklesen saldirilar, Ortakhk’in mali durumu ve faaliyetleri {izerinde
dnemli lgtide olumsuz etki yaratabilir ve Ortakhik in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

5.2. ihracoinm icinde bulundugu sektére iliskin riskler:

5.2.1. GYO’lanrn Tabi Oldugu SPK Diizenlemeleri

14 Mart 2016 tarihinde GYO’ya doniigmiis olan Ortakhk, SPK ve ilgili idareler tarafindan
belirlenen yasal diizenlemelere tabi olup, GYO statiistinii koruyabilmek igin séz konusu
fdareler tarafindan belirlenen kosullara uymak zorundadw. Bu kosullar, Ortaklik'in
gayrimenkul yatirimlari, gayrimenkule iliskin olmayan yatwrimlarim ve finansal borglar ile
ilgili sinirlamalari, kurumsal ydnetim ile ilgili olan gereklilikleri ve SPK’ya sunulacak
raporlama yiikiimliiliiklerini igermekle beraber, SPK tarafindan belirlenen kogullara da
uyulmasim zorunlu kilmaktadir. S6z konusu kurallardan dolayr Ortaklik'in faaliyetlerini
gesitlendirmesi simirh bir kapsamda miimkiindiir ve bu kosul Ortakhk in riski dagitmasum
engelleyebilir. Ayrica Ortaklk, bu diizenlemeler ¢ergevesinde, sermaye piyasalar1 mevzuatina
uygunlugu saglamakla yikiimliidiir ve bu yUkimliiligiin yerine getirilmemesinden dolay1
para cezasi alabilir ya da faaliyetleri gegici veya siirekli olarak durdurulabilir.

Ortakhk, séz konusu diizenlemelerde yer alan kosullar1 yerine getirememesi durumunda GYO

statiisiinii kaybedecek ve GYO'lar i¢in gegerli olan vergi muafiyetinden (izahname tarihi

L itibariyla %20) faydalanamayacaktwr. Bunun diginda, ilgili vergi mevzuatmda yapilacak

/l herhangi bir degisiklik, Ortakhk’m mali durumunu etkileyebilir ve faaliyet sonuglan ile ilgili
degisiklige neden olabilir.

5.2.2. GYO’lara Tamnan Vergi Muafiyetleri/istisnalan

M Gayrimenkul yatinm ortakliklarina kurumlar vergisi dahil olmak Uzere, g¢esitli vergi
muafiyetleri/istisnalart ve vergi avantajlari uygulanmaktadir. Vergisel muafiyet/istisnalar
zaman i¢erisinde degisiklige ugrayabilir veya kaldirilabilir; bu durum Ortaklik’in mali
durumunu, dagitilabilir karini ve hissedarlarina sagladigi kazanglari etkileyebilir.

.2.3 Gayrimenkul Yatinmlarma Iliskin Genel Riskler

Global ekonomide ve/veya i¢ pivasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler gayrimenkul
yatirunlarimi dogrudan etkileyebilir: ve pivasanin kétiiye gitmesi gayrimenkul sektoriindeki
talebi asag1 yonlii etkileyebilir. Béyle bir durum Ortaklik’m satis ve kira gelirlerine, ayns. o

~ zamanda da maliyetlerine dogrudan negatif yénde etki edebilir. ;_'-
<

5.2.4 Yatirnnmlarm Likit Olmamasi E )
& Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarina géré€TiKitelmayan bir dogayﬁg
: sahiptir ve bir gayrimenkul portféyiiniin likidite olmasi _ Acil nakit giris5s
gerektiren durumlarda, yatrimlarimn likit olmamasindan d%lay_l ;a‘\kl{kifmansal acidan zof:
durumda kalabilir ve bu durum Ortaklik’in operasyonlarml etklle ebilin<s « 3 q‘v‘

Voo .—' ‘\T‘E; ,}/,"-k.' 'J\‘ ;: g;:;:t?’,
5.2.5 Deprem Riski Yr ¥ et :

Mistral GYO nun portfdyiinde bulunan Mistral [zmir ve dlgér.\al‘salan bmrftl derece deprem

N VAR’]BOIgCSl olan Izmir sehrinde yer almaktadir. Her ne kadar yeni<isa“edilen biitiin yapilar
U:i;' IihS;LAT. itag '. 1 -"-' ek dapremeﬂdayaimdlllnsaat mevzuatlarma uygun olarak insa edilmekte ise de, olasi
e ‘Pm Fac 02} f r&m ﬁ,bﬁlﬁ;qyéf} L, ?Qrtakhk in mevcut yatinmlart ve gergeklestirmeyi planladiga
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yatrmmlarmin  depremden etkilenmeyecegine veya sigorta sGzlesmeleri uyarinca tiim
zararlarinin karsilanacagina dair bir kesinlik bulunmamaktadur.

5.2.6 Gayrimenkul Degerlerinin Degiskenligi

Gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerinin  degerlemeleri  varsayimlar iizerine
kurgulanmaktadir ve bu ¢aligmalar subjektif bir yapiya sahip oldugundan, bulunan degerler
kesinlik arz etmemektedir. Bu baglamda, gayrimenkulun devri sirasinda degerler degiskenlik

gdsterebilmektedir.

Ortaklik, porfyiindeki varliklar i¢in periyodik olarak bagimsiz gayrimenkul degerleme
firmalarma degerleme ¢alhigmasi yaptwrmak zorunda olup ekonomik ve sektdrel kosullar séz

konusu varliklarin degerini degistirebilmektedir.

5.2.7 Izinler
Gayrimenkul alim-satimi ve proje geligtirilmesi i¢in gereken ruhsatlar icin katlamlacak

masraflar, &ngdriilen tutarlardan daha fazla olabilir ve bu izinler beklenen siirelerde
edinilemeyebilir. Bu claylar sonucunda Ortakhk’m operasyonlar1 olumsuz yénde etkilenebilir

5.2.8 Sektirel Rekabet

Gayrimenkul sektériindeki yogun rekabet, bir¢ok projenin gelistirilmesine neden olmaktadir
ve ililkemizdeki gayrimenkul stoku giin gectikge daha da artmaktadw. Piyasadaki arzin
artmasi, talep dengesi yaratmak igin Ortaklik’in fiyatlarinda bir azalmaya sebep olabilir ve bu

/w'd/(}'\ durum QOrtaklik'n gelirlerinde azalmaya neden olabilir.

Qf/‘ 5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:
/—t ¥ §.3.1 Ihrag edilen paylarn fiyat ve hacim dalgalanmalarina iliskin riskler:
Ortaklik paylarimin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada/ikincil piyasada islem

gbrecek paylara yonelik likit bir piyasa olusacagina veya bGyle bir piyasa gelismesi halinde,
bu piyasanin devam edecegine dair giivence bulunmamaktadur,

Ikincil piyasada islem gérecek paylar i¢in aktif bir piyasanin olusmamas: halinde,
yatrimeilarin halka arzdan satin aldiklan paylarn alip satma kabiliyetleri sinirlanabilir, pay
sahipleri ellerindeki paylar: istedikleri fiyattan, tutarda ve zamanda satamayabilir ve bu durum

ikincil piyasada islem gérecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalart artwrabilir, AEER

<558
Ortakhik faaliyet sonuglarindaki dalgalanmalar, kar beklentilerinin karsilanamamasi,> _(-2‘5 §s z
Ortaklk’in veya rakiplerinin finansal performansindaki degigimler, global ve/veya yerelifg i 25‘2
makroekonomik kosullar, rakiplerin faalivetleri, izahnamenin risk faktorleri bolumtmdega : i“g

belirtilen sebepler, analist ve/veya yatwimci beklentilerinin karsilanmamasi ve halka ar
edilen paylarin pivasa islem fiyatiun dismesine sebep olabilir. Bu durum yatiruncilarm halk#?
arzda satm aldiklar: paylari halka arz fiyatindan veya iizerinde bl.l' fiyattan satamamalaring?
veya hi¢ satamamalarina sebep olabilir. Sonug slaralg” :

yatirimcilar halka arz edilen paylardaki yatir 1lar in famyml
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5.3.2 ihrac edilen paylarin kar pay) 6demesine iliskin riskler:
Paylar1 borsada islem géren halka agik girketler, pay sahiplerinin verecegi karara bagli olarak
nakit ve/veya bedelsiz pay olarak kar pay: dagitabilmekte veya dagitilabilir kar paym sirket
biinyesinde birakabilmektedir. Ortakhk Yénetim Kurulu 11.07.2016 tarih ve 2016/19 sayili
toplantisinda, Tiirk Ticaret Kanunu. Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri. Kurumlar Vergisi. Gelir Vergisi ve diger ilgili mevzuat hiikiimleri ile esas
sézlesmenin ilgili hikiunleri ve Kar Dagitim Politikasi dikkate almarak kanuni
miikellefiyetler diisiildiikten sonra (i) 2016, 2017 ve 2018 wyillarina iliskin dénem karmnin
%70°1 tutarinda ve (ii) takip eden yillarda dénem karmnin en az %50’si tutarinda kar payi
agitilmasmin prensip olarak belirlenmesine ve ilgili yillarda genel kurula bu prensip
dogrultusunda Sneride bulunmaya karar vermistir.

Bununla birlikte, Ortaklik in finansal durumunu olumsuz etkileyebilecek bir risk fakt&riiniin
meydana gelmesi halinde, beklenen karin elde edilememesi sonucunda Ortakhik’in kar

dagitmama riski vardur.

Kar payr ddemesi, yeterli kar elde edilmesi, dagitilabilir kar ve yedeklerin tutari, igletme
sermayesi ihtiyaci, yatirnm harcamalar: ve planlar, operasyonel karlilig:, fon ihtiyaci, pay
sahiplerinin kar pay1 hedef ve beklentileri gibi ¢esitli etkenlere baglidr.

Sz konusu dagitilabilir kar paymn hesaplanmasi konusunda esneklik bulunmakla birlikte,
j}\,d/u"\ hesaplamada kullanilan meblaglar ve formiiller SPK tarafindan degistirilebilir.

9(/'\ Diger taraftan, Ortaklik 6nemli élgiide kar elde etse dahi, Sirket degerinin daha etkin bigimde
.,/-\' artirilabilecegi disiincesi ile Ortaklik genel kurulunda temettii dagitmama Karari alimabilir.
Sonug olarak, Mistral GYO’nun gelecekte kar payr Odeyebilme giicii degisebilir ve

kisitlanabilir.

5.4. Diger Riskler

5.4.1 Kredi Riski
Finansal yiikiimliilik taraflarmdan birinin s6zlesmeye bagh yiikiimliiliigiin yerine

,i@//gctircmcmcsi nedeniyle Ortaklik’a finansal bir kayip olusturmas: riski, kredi riski olarak

tammlanmaktadir. Ortaklik, islemlerini yalmzca kredi giivenirliligi olan taraflarla
gerceklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini
azaltmaya ¢ahgsa da faaliyetleri nedeniyle kredi riskine maruz kalabilir.

3.4.2 Likidite Riski

Likidite riski, Ortaklik’in finansal.y’ PmL erini vadesi geldiginde kargilayamarna riskini
= ifade eder. Diger bir deyisle, I -fdﬁta ridkl, varliklan uygun vade ve faiz oranlariyla finanse
. edememe ve bir varligl ma i blr /lnfyé’htfzermden ve uygun bir zaman zarfinda paraya

\ cevirememe risklerini igerme tedir;

Asagidaki tablo, Ortakllk’ln turev nnealaglnde olmayan finansal yiikiimliiliiklerinin vade
dagiimim gistermektedir. Asagidaki tablol‘ar,,JOrtakllk n yiikiimliiikleri iskonto edilmeden

ddermealsifaizhdi: apagiidaki tabloya dahil edllmlstu'aynm.a—
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30 Eylil 2016 — Solo Table
Sozlesme ]
uyarinea nakit 3
— aydan 3-12 ay | 1-5 vil aras:
Defter Degeri cikaslar y .
e kusa (I) | aras: (II) (ItD)
! (I+1I+111)
| Banka kredileri 56.285.398 58.136.112| 3.886.012|19.488.489| 34.761.612
Ticari borglar 336‘694_ 336.694 336.694 - 5
Toplam Yiikimlilik | 56.622.092 | 58.472.806, 4.222.706 | 19.488.489  34.761.612 |
) 31 Aralik 2015 — Solo Tablo |
Sdzlesme
Defter uyarinca nakit | 3 aydan 3-12 ay 1-5 w1l
Degeri | cilaslar toplama | kasa (I} | arasi (IT) | aras: (IIT)
- (I+II+11T)
Banka kredileri 1 17.498.299 17.610.200, 5.627.370| 8.329.005| 3.653.825
Finansal kiralama yiikiimliiliikleri, 1.286.470 1.308.794| 513.421 795.373 -
Ticari borglar 211.968 211969 211.969 - -
Toplam Yiikimliiliik 18.996.738 19.130.963| 6.352.760| 9.124.378 3.653.825
W 31 Arahk 2014 - Solo Tablo
X Sozlesme
¢/ uyarinca nakit )
/'\ - 3 aydan 3-12 ay 1-5 yil arasi
. Defter Degeri cilaslar
toplam: kasa (I) arasi (1I) (I
(I+IT+111)
Ticart borglar 722.832 722.832 722.832 - -
Toplam ‘
Yiikiimliilik 722.832 722.832 722.832 - -
31 Arahk 2013 - Solo Tablo
Stzlesme
uyarinca .
Defter Degeri | nakit eikislar 3 aydan kisa 3-12 ay 1-5 y1l arasi
() arasi (I1) (I11)
\ toplamm
b (I+11+TI)
Ticari borglar 143.912 143.912 143.912 - -
Toplam
- Yiikiimliilik 143.912 1 e 143.912 -
' ’ % k. . R
5.4.3 Piyasa Riski / Pz
Ortakhk’in faaliyetleri, déviz kurundaki w @z ‘Dkammdakl degisiklikler ile ilgili finansal

risklere maruz kalmaktadir. Déviz ku v,;'i@ og*z;h‘ylaﬁl; kilendirilen riskleri kontrol altinda
tutabilmek igin Ortaklik, tiirev mtellgmde oldn gesith fmansal araglar kullanmaktadir.
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5.4.3.1 Kur Ris

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasma sebebiyet vermektedir. Ortaklik,
baslica Amerikan Dolart ve Avro cinsinden varhklarim ve yiikiimkiliklerini, TL ye gevirirken
doviz kurlarindaki degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadur.

Ortaklik’in yabanc1 para cinsinden parasa! ve parasal olmayan varhklarimin ve parasal ve
parasal olmayan yiikiimliiliklerinin 30 Eyliil 2016 tarihi itibariyla dagilim asagidaki gibidir:

L

= el

S0 ERDOGAN ATAY

e
% &

30 Eyliil 2016 - Solo Tablo

T.L Karsiifn Amerikan
(Fonksiyonel para D Avro

g olan

birimi)
Ticari Alacaklar 1.155.932 385.838 -
Parasal Finansal Varhklar 1.686.99i 522,978 9.023
DONEN VARLIKLAR 2.842.923 0938.816 9.023
DURAN VARLIKLAR - - -
% TOPLAM VARLIKLAR 2.842.923 938.816 9.023
Kisa Vadeli Finansal Yiikiimliiliikler 22.370.805 7.467.140 -
ﬁ;_ KISA VADELi YUKUMLULUKLER 22.370.805 7.467.140 -
J| Uzun Vadeli Finansal Yiikiimliiliikler 33.914.593 11.320.336 -
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 33.914.593 11.320.336 -
TOPLAM YUKUMLULUKLER 56.285.398 18.787.476 -
Net‘yabancl para varhk/(yiikiimliliik) (53.442.475) (17.848.660) 0.023
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Asagidaki tablo Ortaklik'm Amerikan Dolar: ve Avro Kurlarindaki %10’luk artisa ve azahsa

&

tedir. Duyarlilik analizi sadece yilsonundaki agik yabanci para

Yabanc: paramn deger

ey s N N
2, lipleri Rapsar ve s6z konusu kalemlerin yilsonundaki %10°luk kur
qj}_l&i'/gﬁste;r;'r. Pozitif deger, kar/zararda ve diger 6zkaynak kalemlerindeki
: ; ZN8 v
fo“’&fade ed I f'f’(’ AN |
_&3\/ ﬁl t’i i-!’*..‘_.z"':n« } T ilf
: PR 30 Eyliil 2016 - Solo
g e Fih 4 Kar / Zarar |
S U Yabane: paranin deger

06‘

ol - AB Dolari net varlik / yokomliligi
X I&;}@h ﬁ% Dolar riskind;jl korunan k1§1ﬂ1 (-) _

o kazanmasi kaybetmesi
z@s)?:—rikan Dolari'min TL. karsisinda %10
Agferlenmesi halinde
(5.347.280) 5.347.280




3-A MOlaﬁ net etki (1 +2) (5.347.280) 5.347.280

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi

halinde

4 - Avro net varhk / yikiimlilik 3.032 (3.032)

5 - Avro riskinden korunan kisim (-) - -

6- Avro net etki (4+5) 3.032 (3.032)
TOPLAM (5.334.248) 5.334.248

5.4.3.2 Faiz Oram Riski

-

rtaklik degigken faizli finansal araci olmadidi i¢in faiz oram riskine maruz kalmamaktadur.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Ihraggr hakkinda genel bilgi:

6.1.1. thracoimin ticaret unvam ve isletme ada:
Mistral Gayrimenkul Yatuwum Ortakligi A.S.

~—Bagh bulunulan Ticaret
Sicil Miidiirliigi
Ticaret Sicil Numarasi

v
S

6.1.2. ihragemm kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:
Merkez Adresi

283/1 Sokak, No:2, Kat:5, Daire:602

Bornova/lzmir

: T.C. Izmir Ticaret Sicili Midiirligi
: MERKEZ - 158601

6.1.3. Thraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 5ngoriilen siiresi:
Siireli Olarak Kuruldu ise
Siiresi

Kurulus Tarihi

: Siiresiz
0 18.01.2012

6.1.4. ihracoimn hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihracoimn kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

296189 79

Barnova V.D.622 060 G27

Nl 023

%;\
5

numaralari:
‘Hukuki Statiisii Anonim Sirket
Tabi Oldugn Mevzuat I.C. Kanunlar gy p
Ihragcinn Kuruldugu Ulke | Tirkiye > fé"{;é
=4 = 5
Kavith Merkezinin Adresi | 283/1 Sokak No:2 Kal Tk L Bornova / [zmir b=t “AE
4 QU CRNER - )
Internet Adresi www. mistralgyo. cqﬁ %, 2 . ‘3-:\-,. e\ T
Telefon Numarasi 9023242150 8¢ " % L Fsitie
el 4] T Sy
Faks Numarasi +90 232421 50 ?ﬁ o L o it i -:?G':j&é’
s:— -', LT “_E—l EE 4 B 5
4 Wwass2
6.1.5.Ihrace faaliyetlerinin gelisiminde 6nemli o ff' i ey

AN

lar £
Ortaklik, Mistral Yap:1 Gayrimenkul Sanayi ve TIXRﬂL ] Sirketi unvam ile Izmir:
Ticaret Sicil Miidiirligi'nde Merkez - 158601 sicil numaras: ile 18 Ocak 2012 tarihinde

stiresiz olarak kurulmugtur.

on i

tamami, [zmir Ticaret Sicil Miidiirliigii'ne 136533 K-11410
Dairesi’nin 6220528023 miikellef numarasi ile kayith bulunan

(\1’\‘7”"_-’""@ am;:s 3653/1 Sk. Nn:2 K:5 D:602

klik kurulus sermayesinin
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Mistral Insaat g?:;:n ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait. tapuda Izmir Ili, Konak ilgesi,
Mersinli Mahallesi: 296 pafta, 3324 ada, 118 parselde kayitl tasinmazin Mistral Insaat Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi'nin 18 Ocak 2012 tarihli olaganiistii genel kurul toplantisinda
oybirligi ile kabul edilip onaylanan “Béliinme Plami™ geregince 5520 sayilh Kurumlar Vergisi
Kanunu'nun 20. maddesinin 3. Fikrasimn (b) bendi ile 20. Maddesinin 3. Fikras: ile 16 Eyliil
2003 tarih ve 25231 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan “Anonim ve Limited Sirketlerin
Kismi Boliinme [slemlerinin Usul ve Esaslarinin Diizenlenmesi Hakkinda Teblig” hiikiimleri
uyarinca kismi béliinme suretiyle Ortakhik’a ayni sermaye olarak konulmustur. Béliinmeye
konu istirak paylarmmn mukayyet degeri Izmir 1. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2011/703 Esas
saylli dosyasi kapsaminda 30 Aralik 2011 tarihli karar ile saptanmistir.

Ortaklik’in 24 Ocak 2012 tarihli ve 7990 sayilh Ttirk Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayimlanan
} kurulug esas sdzlesmesinin “Sermaye ve Hisseler” baghkli 7. maddesinde de yer alan kurucu

ortaklar ve pay sahipligi yapis: asagidaki gibidir:

Kurucu Ortak Pay Adedi Avni Sermaye Tutart (TL)
Onder Tarkkan ~14.489.992 B 4.489.992

Haydar Inag 4.478.776 4.478.776

Erkan Inag 5,162 5.162

Banu Inag 5.162 5.162

A " Giiner Menendi 8 8
TOPLAM 8.98{].(]0{} 8.980.000

) 9’/’ 16 Ocak 2013 tarihli ve 8237 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilen Ortakhik’in
27 Aralhik 2012 tarihli olaganustii genel kurul karan uyarinca Ortaklik’in sermayesi
25.000.000 TL artinlarak 8.980.000 TL’den 33.980.000 TL'ye ¢ikartilmustir. Isbu sermaye
artirimi ile Ortaklik’in sermayesi her biri 1 TL itibari degerde ve nama yazih olan 33.980.000
adet paya béliinmiistiir. Onceki sermayeyi teskil eden 8.980.000 TL tamamen ddenmistir.
Artirilmasina karar verilen 25.000.000 TL tutarindaki sermayenin %4'ii olan 6.250.000 TL
nakden ve muvazaadan ari sekilde sermaye artwrim: Oncesinde &denmis olup, bakiye
18.750.000 TL'nin 31 Mart 2013 tarihine kadar 5.000.000 TL, 31 Mayis 2013 tarihine kadar
5.000.000 TL, 31 Temmuz 2013 tarihine kadar 5.000.000 TL ve 30 Eyliil 2013 tarihine kadar
da 3.750.000 TL bunu taahhiit eden sirket ortaklarinca muvazaadan ari olarak Gdenecegi

aahhiit edilmistir.

L

. e
14 Temmuz 2015 tarihli ve 8862 sayth Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilen 24 “%‘T’:g'
Haziran 2015 tarihli genel kurul karar: uyarinca Ortakhk’in sermayesi 5.020.000 _-;f ) IN8
artinilarak 33.980.000 TL’den 39.000.000 TL’ye ¢ikartilmugtir. Isbu sermaye artnmi ifg& (207
Ortakhk’in § __ﬂﬂ’a‘?i!'sﬂlgr biri 1 TL itibari degerde ve nama yazili olan 39.000.000 adet p: E_Q Q53

> bsliinmiigiir & thcekl sermayeyl teskil eden 33.980.000 TL tamamen odemm;‘»t,f pge g-j %

. Arttiril asm& k.afﬂr “aerilen 5.020.000 TL tutarindaki sermayenin tamami muvazaadan i £ 3
sekilde ekl 111§sedarlar1 tarafindan tescilden 6nce 6denmigtir. Ortakhk’in sermayeSI i i | %?ﬁ
tamamijjin Gdep {31,1'2 08}'01 5 tarihli ve Y.M.M.3355 / 15 — 126 sayil1 mali miisavir rap%u ' :j
ile sablt[‘l}‘ e '__L—m /

25 Haziran ‘ﬁﬂ}%«ta i genel kurul uyarinca Ortaklhk pay sahiplerinin pay oranlarina gige
aas tt ettikleri sermaye tutarlarini da gosteren tablo asagidaki gibidir:
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Ortagin ' Adr / Ticaret| Ortagin Toplam G Ortagim A Ortag".l.B (Ll
Unvam Pav Adedi rubu Nama Hamiline Yazih
g Yazih Paylan Paylan
Onder Tiirkkani 12.572.148 6.286.074 6.286.074
Hayvdar Inag 8.623.152 4.311,576 4.311.576
Lucien Arkas B 1.950.000 975.000 975.000
Tufan Unal 1.950.000 975.000 975.000
Erdogan Atay Yaturim Holding 2.730.000" 1.365.000 1.365.000
Anonim Sirketi
Novart Gayrimerkul Yatirim
LInsaat  Sanayi ve Ticaret 3.900.000 1.950.000 1.950.000
Anonim Sirketi '
Miray Insaat-Taahhitt Ticaret 3.900.000 1.950.000 1.950.000
ve Sanayi Anomim Sirketi
Ayse Gaye Unsal 780.000 350.000 390.000
Mehmet Dogan Atay 390.000 195.000 165,000
Hiseyin Birazer 350,000 195,000 195,000
Sevket Akin Kayacan 390.000 195.000 195.000
Hasan Bumin Anal 390.000 195.000 195.000
Berkem Tekstil Sanayi ve Dis . - -
Ticaret Limited $irket}i § 390.000 195.000 193.000
Banu Inag 24.247 12.124 12.123
Erkan Inag 24.247 12.124 12.123
Printsan  Emprime  Sanayi -
M icaret Limitedpsirketi Y 390.000 195.000 195.000
Mehmet Nomal 206.206 ! 103.103 103.103
TOPLAM 39.000.000 | 19.500.001 19.499.999

Ortaklik, 20 Agustos 2015 tarihinde, Ortaklik’in gayrimenkul yatirim ortakiifina déniisiimiine
iliskin esas s6zlesme degigikligine onay verilmesi talebiyle SPK’ya bagvurmugtur. SPK, 19
Subat 2016 tarihhi ve 12233903-325.01-E.2078 sayih yazis1 ile Ortaklik’in gayrimenkul
yatinm ortakhigina déniisiimiine iliskin esas stzlesme degisikligine onay verilmesi talebinin
olumlu kargilanmasma SPK’'nin 15.02.2016 tarih ve 5/169 sayih toplantisinda karar
. verildigini bildirmistir.
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Ortaklik’ i merkez adresi 283/1 Sokak No:2 Kat:5 Daire:602 Bornova / Izmlr dir. Ortakh
- o,s.e»(:is;; ofisi, hali hazirda Atatiirk Caddesi No:290 zemin kat No:2 Me P if
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S Ortaklik’in zmir [li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 24N-IKc- D’& {8325.3 ia 7 no hf
parsel konumlu Arsa mtellglndekl gayrimenkulii uzermde 3” a&ét uba.g'imsm bslimder™
: 1‘211111‘ ‘Fj si'nin Eylii
2013’te yap1 ruhsat1 onayi alinarak gelistirme ¢alismalaria baslammstlr “KBnut, ofis, alisveris

merkezi ve otelden meydana gelen Mistral Izmir Projesi’min Eyliil 2016 tarihinde
NOVARTmamlanmas: planlanmaktadir. Ortakhk ile Er Yatiim Turizm ve Insaat A.S., proje
élil.YATi’i isrbsitgiGiade yer alan otelin Er Yatrim Turizm ve Insaat A.S.’ye satisma iliskin olarak,
hoZ B f
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7.06.2013 tarihli harict bir tasinmaz satiy sozlesmesi akdetmis olup, s6z konusu satig
islemine iliskin tapu devri, 15.000.000 ABD Dolar1 karsiliginda 09.02.2015 tarihinde
gerceklestirilmigtir. S6z konusu satisa iliskin 6deme plam agagida yer aldig: sekildedir:

Vade Tarihi Tutar |
03.06.2013 250.000 ABD Dolar |
28.06.2013 2,750.000 ABD Dolar
27.09.2013 1.000.000 ABD Dolar!
11.02.2014 1.000.000 ABD Dolari
23.06.2014 1.000.000 ABD Dolari
20.11.2014 1.000.000 ABD Dolar:
30.01.2015 1.250.000 ABD Dolan
12.02.2015 250.000 ABD Dolan
i 30.04.2015 1.250.000 ABD Dolar:
B 30.08.2015 1.250.000 ABD Dolar
30.10.2015 1.000.000 ABD Dolari
30.01.2016 1.000.000 ABD Dolari
30.04.2016 1.000.000 ABD Dolar:
: 30.08.2016 1.000.000 ABD Dolar:

15.000.000 ABD Dolan

WUU\ Toplam

\ 9/_"’ Spa merkezi, 02.10.2015 tarihinde LT Okyanus Saghk Spor ve Giizellik Hizmetleri Ticaret
Limited Sirketi (“LT Okyanus”) ile imzalanan sdzlesme ile kiralanmgtr. Kira siiresi, LT
Okyanus’a kira sdzlesmesi uyarmnca kiralanan alanin tamamlanip teslim edilmesinden
itibaren ¢ ay sonra baglayacaktir. Thragel, Mistral Izmir Projesi’nin ofis, rezidans ve otel
bdliimiinden satis; AVM ve spa bliimlerinden kira geliri elde etmeyi planlamaktadir.

Ortaklik, 17 Subat 2015 tarihinde izmir/Konak Mersinli Mahallesinde bulunan 8623 ada 8
parsel numarali 2.268 m*'li “Arsa™ vasifli taginmazin 6667/10000 hissesini ve 8623 ada 12
parsel numarah 2.129m”’li “Arsa” vasifli taginmazin 2/3 hissesini (“Mersinli Arsa™) satin
almigtir, S6z konusu arsalarda mevcut durumda heniiz bir yap1 insasina baglanmamig olmakla
birlikte, bélgedeki meveut talep ve ihtiyag dogrultusunda hem konut, hem de ofis yapilarini
barindrmasi planlanan yeni bir proje geli t' i planlanmaktadr Gelistirilecek projenin,

Mistral Izmir Projesi gibi orta ve iist seguf€r Ukctm e yonelik olmast ve hem konut hem de ;e =
~  gfis yapilarmi barindirmas: planlanm a@i}: 2 <853
§ '\ ,',-’? % o > ¥ f§§

Ortakllk 17 Eyliil 2015 tarihinde Me -Q;mh_M‘ﬁha,llﬁ nde bulunan 8554 ada 6 parsel numaralné P

5.954 m’’li “Arsa” vasifli taginmazi \(“C’marl’l"ArSa ¥ fAmamin satin almistir. 56z lo:musuZ
o arsalarda mevcut durumda heniiz bir ¥ msaéma\b nmamig olmakla birlikte, bolgedek
mevcut talep ve ihtiya¢ dogrultusunda br.i"‘*p:;gl_g seligfirilmesi planlanmaktadir. Arsa {izerinde;
hastane ve ofis projesi gelistirilmesi diigiiniilmektedir. Bu dogrultuda, Yelken Ozel Egitit -f;'-; s
Tibbi Malzeme Ozel Saghk Hizmetleri Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. (“Yelken”) ilé >
Ortakhk arasinda 27 Kasim 2015 tarthinde bir ¢atih igyeri kira sdzlesmesi akdedilmigtirs
Catili isyeri kira s6zlesmesi uyarinca Cinarlh Arsa tizerinde inga edilecek &zel saglik tesisinilﬁ,
clken’e kiralanmasi Ongdriilmektedir. Catili igyeri kira sdzlegmesi uyarinca Ortaklik’in 6zel
_llk T}emsmm ingasina lll$km yiikiimliiliklerinin Miray Insaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayj

ersis No: 0.3510-3072-11
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nonith Sirketi tarafindan yerine getirilmesine iligkin 04 Nisan 2016 tarihli ingaat sdzlesmesi

imzalanmigtir.

6.1.6. Depo sertifikasim ihra¢ eden hakkindaki bilgiler:

Yoktur.

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrag¢imin
onemli yatinmlan ve bu yatinmlarin finansman gekilleri bakkinda bilgi:

isbu Izahname tarihi itibariyla, Mistral GYO tarafindan 2013,
dénemlerinde yapilan yatirim tutarlarma iligkin bilgi agsagida sunulmaktadir.

2014, 2015, 2016/9

Arsa™)

Yatirim / Arsa Almlan | 2013 | 2014 2015 2016/9 (Finansman
Sekli)
l\ilier;mll Mi-_lh;z;illeSl %634 ] Ozkaynak ve
ada 6 parsel (“"Cmarh ; 29.770.000 - banka kredileri

Mersinli Mahallesi, 8623
_|ada 8 ve 12 no."lu parseller -
(*Mersinli Arsa™)

13.760.000

Ozkaynak ve
banka kredileri

10

TOPLAM

43.530.000

N7

-

6.2.2. Ihrager tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarmin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagihm ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Mistral GYO tarafindan yapilmakta olan yatirimlarinin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi
dagilim ve finansman sekli hakkinda bilgi asagida sunulmaktadir.

" Yapimakta .
h A Tamamlanma Cografi i .
Olan Yatirnmin Niteligi . N Finansman $ekli
Derccesi Dagihm
Yatinmlar
Konut, ofis, aligver: Otis: %690
K o . f Rezidans: %95 Ozkaynak, Banka
: o merkezi ve ote _— S
,;T“Mlslral lzmir o AVM (Carst): %90 | [zmir - Kredileri ve
% | Projesi yapilarm feren (Sikerinsagladigt — Bayrakls Onsatiglardan gelen
karma gayrimenkul | verifere gore Araltk Jirl
&y (3 eI 2018 itibarivie proje gelrler
\qé} ﬁ"‘ S tnamiaimma oramdi.j
s
6.2 3 lhrat;g:m

5' \, ..- ‘,q ;

ff Xgam 1é“?raﬁndan gelecege yonelik dnemli yatinmliar bakkinda
d‘;rjl;k}mﬁ kararlar, yapilan sézlesmeler ve diger gmslmle

m2 yuzﬁlc;u.imljne sahlp Izmlr i1i, Konak lgesi, Mersinli Mahallesi 8554 ada, 6 parsele kay1tl1

| Al muqmgm[@dmektedlr Catih |

—EAAT A5
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TATRarsa (“Cwarli Arsa™) iizerinde insaa edilecek &zel saglik tesisinin Yelken’e kiralanmas:
yeri kira sézlesmesi uyarinca Ortakhik’in Ozel Saglik Tesisi’nin
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insasina iliskin yiikiimliiliklerinin Miray Insaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi
tarafindan yerine getirilmesine iligkin 04 Nisan 2016 tarihli ingaat sézlesmesi imzalanmistir.

Ortaklik, belirtilen s6zlesme kapsamindaki &zel saglik tesisinin ingasina iligkin
yiikiimliiliklerini Miray Insaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi'ne devretmek ve bu
kapsamda Miray Ingaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayi Anonim $irketi ile ingaat szlesmesi
akdetmek tizere 28.03.2016 tarih 2016/12 sayili yonetim kurulu karar1 almigtir.

Ortaklik, Izmir ili, Konak ilgesi Mersinli Mahallesi. 294 pafta, 8623 ada 8.12 parsellerde

ayith bulunan taginmazlarda (“Mersinli Arsa”), kat karsihgi yap: inga edilmesine iligkin
Triyap Ingaat ve Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile s6zlesme goriismelerine
baglammigtir. Belirtilen insa igine iliskin taraflar arasinda baglayici bir sdzlesme heniiz
akdedilmemistir.

6.2.4. Thracciyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarim kosullan hakkinda bilgi:
KVK’nin 5. Maddesi uyarinca ihraggimin kazanglari kurumlar vergisinden istisnadur.

\-

KVEK’mn 15. Maddesinin 3 numarah fikrasinda gayrimenkul yatirim ortaklig) kazanglarindan,
dagitilsin veya dagitilmasm, kurum biinyesinde %15 (yiizdeonbes) oraninda vergi kesintisi
yapilacag: hitkme baglanmis olmakla birlikte, 2009/14594 sayih Bakanlar Kurulu Kararr ile
bu kazanglar iizerinden yapilacak olan (bu kazanglar dagitilsin dagitiimasm) stopaji orani da

%0 (ylizdesifir) olarak belirlenmistir.

b}\' Belirtilen izahname tarihi itibari ile Thragemin yararlandig: tegvik, siibvansiyon veya benzeri
Q’/' nitelikte aldig1 destek ve yardim bulunmamaktadir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar::
Ortaklik’1n faaliyet alanlari Sermaye Piyasasi Kurufu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna

iliskin diizenlemelerinde yazih ama¢ ve konular ile esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayah sermaye piyasasi araglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatirim yapmaktur.

%&/ 7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ama

J iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihragsi faaliyetleri hakkinda bilgi: gﬁ%g
Qgtaklik, 2012 tarihinde “Mistral Yap1 Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” unvam ilg ;< .
_ Rurulmus olup, SPK nin 19 Subat 2016 tarih ve 12233903-325.01-E.2078 sayili izni, GiimriiE.g 17
& EramnSirket Esas Sozlesme degisikligine iliskin 29 Subat 2016 tarih va = -
g%h dnay yazisi ve Izmir Ticaret Sicil Memurlugu'nun 14 Mart 2018 5 =1

istral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim $irketi” olarak tesetl & f
w iy

oie1e

1, nd

* Mok 129015 K.
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Ortakhk’uﬂlfurgilug- amact, J mir’de orta-iist ve (st segmente yonelik gayrimenkul projelgﬁh{f e
gelistirmek \&\Quw rden satig ve kira geliri kazanmaktir. Izahnamede yer alan ﬁnans%ng £
tablo danemleri itibartyla, Ortaklik 2013°te bagladi: Mistral Izmir Projesi’ni gelistirmekte v m@:“"/

2015 yilinda Tzmir Bayrakli Bélgesi, Mersinli Mahallesi’nde aldig 2 adet arsamin (“Cmarls
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T o1,
'- l’.\lgﬁ
ylla ve 2016/9 donemlerine iliskin satig gelirleri ve gelir kalemlerinin
blam ehrlerden aldig1 paylar agagida gosterilmektedir:
(Milyon 3 3 31 30
TL) Aralik % Arahk % Arahk % Eylil %
2013 2014 2015 2016
Gayrimernkul
Satig 0 %0 0 %0 0 %0 0 %0
Gelirler1
Gayrimenkul
Kiralama 0 %0 0 %0 0 %0 0 %0
Gelirleri . _
) TOPLAM | 0 | %0 0 %0 0 %0 0 | %0

Sektor yapisi geregi faturalar ancak teslimde gergeklestirilmektedir. O nedenle satig
sonuglarimin gelir tablosuna yansimasi zaman alabilmektedir. Teslimat yapilana kadar gegen
siire zarfinda satiglara iliskin yapilan tahsilatlar bilangoda Ertelenmis Gelirler olarak takip
edilmekte olup, proje tesliminde faturalasma gergeklestizi zaman faaliyet sonucu gelir
tablosuna yansitilacaktir. 2013-2016/9 bilangolarinda ertelenmis gelirler kaleminin geligimi
asagida gosterilmistir. S8z konusu ertelenmis gelirler agirhkl olarak rezidans ve ofis satislan
igin alman siparis avanslarin icermektedir.

TL — Sol 31 Arahk 31 Aralik 31 Arahk 30 Eyliil
- oor 2013 2014 2015 2016
Ertelenmis Gelirler 18.695.626 |  55.100.825  141.143.815 | 180.741.939

Mistral Izmir Projesi

Mistral Izmir Karma Gayrimenkul Projesi, Izmir Ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 24N-
II.c-D pafta, ana taginmazi 8625 ada, 7 parselde bulunan Bayrakli Arsa iizerinde
bulunmaktadw. Mistral Izmir Karma Gayrimenkul Projesi, Konak ilgesi sinirlar: i¢inde, kent
merkezine, Bayrakli, Bornova ilce merkezlerine ve sehir merkezine yakin konumda yer

ahnaktadir. Proje, ‘Yeni Kent Merkezi’ olarak belirlenen “Alsancak Liman arkasi

Qﬁalkapmar bolgesinde olup, projenin bulundugu mevki, son yillarda hizli bir gelisim HEEE

%bsterelek konut ve ticaret konusunda &n plana ¢ikmaktadir. Mevcut durumda projenin <57 =
‘:; qiul;(dugu Yeni Kent Merkezi bélgesinde, adliye sarayi, prestijli ve biiyiik firmalara ait E g = 5“"5
*w"%%gkezlerl devam eden ingaatlar ve mevcut depolama alanlan yer almaktadwr. Projer & - '%g
““ru,jﬁsllablllrhgl ve goriilebilirligi yitksek bir noktada konumlu ol | 'B'”“‘n- _ bulundugqa" 8
Q@olgeye metro, dolmus, otobiis ve dzel araglar ile ulasim saglanal fe n‘ Prcg 1in QE$1’[E {-—é _;E,,
S O merkezlere olan uzakliklar asagida belirtilmigtir: !/ & } % =05
g i m £ ) A e R
6 o (\‘_ 1 '. _.: o 9:-2(‘5}?%
Yer Mesafe(km) -7 N i
Bornova llge Merkezi ~4,7 g AR ﬁj’

mﬁ\‘ :

Alsancak Liman .

T2 Konak -5 .
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lm-"(enl Kent Merkezi'nde tercih edilen “rezidanslar™, “otel”, “ofis katlar1™,
“ahgveris merkezi alanlar’” belirlenmistir. Konu proje kapsaminda toplamda 38 adet diikkan,
1 adet spa. 153 adet ofis, 110 adet rezidans ve 96 odali otel bulunmakta olup, proje iki farkh
kule seklinde planlanmigstir. Belirlenen fonksiyonlar ile birlikte 1zmir ilinin ihtiyaci olan ofis,
toplanti salonlari, lilks konaklama alam ve alisveris merkezi alanlarimin karsilanmasi
planlanmaktadir.

Mistral [zmir Projesi’nin fonksiyon bazinda dagilim1 asagidaki tabloda gdsterilmistir.

/ Mistral Izmir Projesi’nin Fonksiyon Bazinda Dagilim
Fonksiyon Adet
Ofis 153

AVM (Diikkan 38
Rezidans 110
b Otel Odasi 96
Spa 1
Projenin toplam briit kapali alan1 110.996,21 m® olup. ofis kulesinde yer alan ¢ift cephe
alanlar1 dahil edildiginde toplam briit kapal alan 117.404.21 m?*dir. Mistral Izmir Projesi'nin

' alan bazinda dagilmmi agagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Q)A&M Mistral Izmir Projesinin Alan Bazinda Dagilim
\ lansal Dagihim Alan (m?) %
i 'Ofis 34,570 29%
' AVM 9,080 3%
Rezidans 21,455 18%
Otel 6,700 6%
Spa 1,270 2%
Tesisat Kati 7,145 6%
Otopark+ Siginak (Bodrum Kat) 30,777 26%
Ofis Cift cephe alami Alam 6,408 5%
K TOPLAM 117,404 100%

istral Izmir Projesi’nde:

& 153,92 m. yiiksekliginde ¢at: kat1 dahil 38 kattan olusan: 2%%%
) o 2. ve 9 katlar aras1 otel kullanimli, - w§§§ -
& & é\r o 9-37. katlar1 aras1 konut kullanimli ‘Otel-Konut Kulesi’; l.:_:g *;g
6‘2. 0‘3_ oo 215,79 m. yitksekliginde ¢at1 kat1 dahil 48 kattan olusan: < gd’g gé
.df\":i"i@t? o ‘Ofis Kulesi’ bulunmaktadir. tz{ FAc2d
Ay Lﬁ@%}erm bodrum katlari otopark, siginak, konut ortak deposu; / , 25 & Jggi;’;
& 6{,”11:3“1 1ise Spa merkezi olarak planlanmigtir. I /{7';‘\\‘-{ j g E gg-g §
& OO i o 455 cLle2iE
: ‘bé‘ 04 Mayis 2016 tarihli TSKB Gayrimenkul Degerleme raporm%l; go‘%e o ‘-' f'i :E ’:z' ;;;

2 “‘ 5“-;" ’

kA
e 31.03.2016 itibariyle AVM’nin insaat tamamlanma orani %80 olarak J_teﬁaplammstlr

YA‘]%%‘N ﬁk ;ﬁ; 2016 itibariyle projenin tamam igin Sngdriilen msaé‘f“t’a‘hamlanma orani ise
)

5% Dares) D larak belj nm‘ist“';,SD?
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cha bltme31 hedeflenmektedir. Projenin tamamlanmasi akabinde ofis,ve
ezndans kullanimlarinin satigina devam edilecegi; otopark alanlarinin ofis, rezidans ve AVM
kullamimina hizmet edecei; AVM acgihisiiin 2017 yilinda olacagi, AVM'nin, konusunda
tecriibeli bir yGnetici firma tarafindan isletilecegi ve kiralanacag: ve briit kullanim alam
9.079,73 m* olan AVM’nin 7,077 m? kiralanabilir alana sahip olacagi 6ngériilmektedir.

Ortaklik ile Er Yatirnm Turizm ve Insaat A.S., proje biinyesinde yer alan otelin Er Yatinm
Turizm ve Insaat A.S.’ye satisma iliskin olarak, 27.06.2013 tarihli harici bir tasinmaz satis
Gzlesmesi akdetmis olup, stz konusu satig islemine iligkin tapu devri, 15.000.000 ABD
Dolar1 kargihginda 09.02.2015 tarihinde gerc¢eklestirilmistir.

Spa merkezi. 02.10.2015 tarihinde LT Okyanus ile imzalanan sézlesme ile kiralanmstir.
Kiralanan alan, Ortaklik tarafindan kira s6zlesmesinin ekinde belirtilen sekilde tamamlanmasi
ve teslim tutanaginin imzalanmasinin ardindan LT Okyanus'a teslim edilecektir. Kira siires,
LT Okyanus’a kira sdzlesmesi uyarinca kiralanan alamn tamamlantp teslim edilmesinden

. itibaren ii¢ ay sonra baslayacaktir.

Mistral Izmir Projesi Kat ve Fonksiyon Bilgileri
Projeye gore kat alanlar1 ve fonksiyonlar asagida detaylandirilmistar.

3. Bodrum Kat: 141 araglik kapali otopark, kazan dairesi, si§inak, konut ortak depolar
~—  bulunmakta olup: 3. bodrum kat 7.860,10 m* kapali kullamm alanhidir. Her iki kulenin de

M@UJ\ ortak kullamm alamdir.

2. Bodrum Kat: 316 araglik kapali otopark, konut ortak depolar1 bulunmakta olup; 2. bodrum
kat 11.458,33 m2 kapal kullanim alanhdir. Her iki kulenin de ortak kullanim alamdir.

ZR 1. Bodrum Kat: 170 araghik kapali otopark, ofis ortak depolar:, mekanik oda, pano odalar:
bulunmakta olup; 2. bodrum kat 11.458,33 m2 kapalt kullamim alanhdir. Her iki kulenin de
ortak kullanim alanidir.

Zemin Kat: Ote] girisi, lobi. 6n biiro, bagaj odasi. kasa odasi, vestiyer, pub, mutfak, konut
kulesi girisi, lobi, ofis kulesi girigi, lobi, agtk AVM bélmiimiinde 27 adet magaza, 5 adet trafo
odasi, 2 adet pano odasi bulunmakta olup; zemin kat 5.774,74 m2 kapali kullamim alanlidur.
Zemin kat agik teraslar ile birbirine baglanmaktadir. 09 Temmuz 2014 tarihinde onaylanan kat
irtifakina esas mimari projesine gére konu taginmazin zemin katinda 28 adet bagimsiz béliim

bulunmaktadir.

1. Nermal Kat: Spa, cocuk oyun alani, yilzme havuzu, aglk AVM b&lmiimiinde 11 adet w;—”%‘g
&gvéza bulunmakta olup; 1. normal kat 5.645,56 m2 kapal: kullamim alanhdir. 1. normal kat f“-{;-; o
"v &M teraslar ile birbirine baglanmaktadir. 09.07.2014 tarihinde onaylanan kat irtifakina esas>:' £ . E;'f g
amn@n\o,prqesme gére konu tasmmazmn 1. normal katinda 11 adet bagumsiz bﬁlLirE & -:§
%\* ,@K@@'}Hﬂaktadu ZESrEs
o O@'D_ﬂbﬁbormal Kat: Otel-K EE3es8
o kat ofis Kulesi kullamiminda 1.062,77 m?, 627,36 1 "‘\ ;

. « pig:g 0T
¥ 2" Konut-Otel Kulesi ,léulPé imunda- olmak iizere toplam 1.690,13 m? kapal kullanim alanlidir.
normal kat acik & raslal;g bﬁbmge* baglanmaktadir. 09.07.2014 tanhinde onaylanan

irtifakina esas mi naruﬁf }e:rl.ng gort7
boliim bulunmaktadur? * R !

.Ftl-',

c%i:; yilzme havuzu, spa, 5 adet otel odasi, Ofis kulesinde

- mtfé

G YATY

Mersiz Mo:

CAYRIMENAAD ﬂ ;eﬁgqqﬁ#ulem, -9 \Larmﬂ{(atlar 13’er adet konaklama {initesi bulunmakta olup; her
sey o], v Jeat-8377,49.m° kapali kyManim alanhdur.
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ve Dt Qn
P éﬁn , B540., 19., 34. Normal Katlar: Otel konut kulesinin teknik katlarldlr

m;&gtme"&‘hrﬂ( odalar1 ve mekanik alanlar bulunmakta olup; her kat 857.49 m’
kapal kullanim alanhdr.

Otel-Konut Kulesi, 11.-18. Normal Katlar: Her katta yaklagik 96 m? briit kullamm alanli 2
adet 1+1 dalre yaklasik 166-168 m?kullanum alanh 4 adet 2+1 daire bulunmakta olup; her kat
857,49 m’ kapali kullanm alanlidw. 09.07.2014 tarihinde onaylanan kat irtifakina esas
mimari projesine gére konu blogun 11. katindan baglamak iizere 6 adet bagunsiz bslimi

bulunmaktadir

/ Otel-Konut Kulesi, 20.-33. Normal Katlar: Her katta yaklagik 194 m? briit kullanim alanli 2
adet 3+1 daire, yaklasik 234 m? kullamim alanh 2 adet 3+1 daire bulunmakta olup; her kat

857,49 m?® kapah kullamm alanlidur.

Otel-Konut Kulesi, 35.-37. Normal Katlar: 35. normal katta 417.67 m? briit kullanim alanh
2 adet 4+1 daire bulunmakta olup; 35. normal kat 835,33 m® kapalh kullanim alanhdr. 36.
normal katta 396.53 m® kullamm alanli 2 adet 4+1 daire bulunmakta olup; 36. normal kat
793,05 m? kapali kullanim alanhdir. 37. normal katta 375,08 m? briit kullamm alanh 2 adet
4+1 daire bulunmakta olup; 37. normal kat 750,15 m? kapal kullanim alanhdur.

_~ Otel-Konut Kulesi, Cati Katu: Otel konut kulesinin teknik katidir. Catr katinda elektrik
?)\J\W odalar1 ve mekanik alanlar bulunmakta olup; ¢at1 kat1 700,28 m* kapal kullamm alanlidur.

Ofis Kulesi, 2. Normal Kat: 72,81 m? kullamm alanll 2 adet; 143,82 m* kullamm alanh 1

\
A 9'-‘_/‘ adet; 187.74 m’ kullamm alanli 1 adet; 195,20 m? kullanim alanh 3 adet ofis olmak lizere
toplam 7 adet ofis Unitesi bulunmaktadir. 2. normal katta bulunan ofis birimleri toplamda briit

1.062,77 m? kapal kullanim alanhdir.

Ofis Kulesi, 3.-8. Normal Katlar: Her katta 56 54 m” briit kullanmim alanh 2 adet ofis; 1 1 1,28
m? brit kullanim alanls 1 adet ofis; 140,13 m? briit kullanim alanl: 1 adet ofis; 147,59 m? briit
kullanim alanl 3 adet ofis olmak iizere her katta 7 ser adet ofis iinitesi bulunmaktadir.

Ofis Kaulesi, 9., 19., 29. ve 39. Normal Katlar: Ofis kulesinin teknik katlaridir. Teknik
katlarda elektrik odalarl ve mekanik alanlar bulunmakta olup; 9. normal kat 803,74 m’; 19.
normal kat 789.50 m2: 29. normal kat 789.53 m’; 39. normal kat 803,76 m* kapah kullanim

% alanhdir. %%g
CEE
Ofis KuleSI, 10.-15. Normal Katlar: 10. normal katta 782,32 m2: 11. ve 12. normal katlardq‘jg F58
723 00 m’; 13. normal katta 8067 l4. ve 15. normal katlarda 807, 24’er m” tam kat briit< a5 )
b%llamm alanl 1’er adet o : ﬁtﬁt&xﬂbﬁlunﬂﬁaktadlr gxip
Ofis Kulesi, 16-18. Noéfmalw]{atlar’ \ k tta 403.62°ser m’> kullanim alanlh 2 adet oﬁg :’:-
mtesn bulunmaktadur. lé_-l&r En:)ﬁa‘l tfar;a bulunan ofis birimleri toplamda briit 807 Zz;’-'j
m* kapalt kullamm alanldi . Y8 oy s F
- o P ‘.I

%f' is Kulesn, 20.-26. Normal R‘?rtfm'-‘lf[’e{ katta 196,17 m? briit kullanim alanl 2’ser adet oﬁs
0.34 m2 briit kullamm alanh 2’ser adet ofis olmak {izere her katta 4’er adet ofis Unitesi

et | '---. |
' ""._-”.\sﬁmm&ﬁdw Kat ala

1 9% No v1 briit 782,37 — 793,02 m? kapali kullanim alanlhdur.
1232 161 &4L;
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A ‘i .'2_5_':"%
EDRYP558  Normal Katlar: Her katta yaklagik 197,95-199,73 m® briit kullanim
alanl 2 adet ofis; yaklasik 202,12-203,90 m? briit kullamim alanl 2 adet ofis olmak tizere her
katta 4’er adet ofis {initesi bulunmakta olup, 27. kat briit 800,14 m?, 28. kat 807,26 m? kapall

kullanun alanhdir.

Ofis Kulesi, 30.-35. Normal Katlar: Her katta 199.65 m? briit kullamim alanh 2 adet ofis;
203,95 m? briit kullanim alanli 2 adet ofis olmak iizere her katta 4’er adet ofis tnitesi

bulunmaktadir. Kat alanlar1 briit 793,01 — 807,25 m” kapali kullanim alanhdur.

Ofis Kulesi, 36. ve 38. Normal Katlar: 391.17 m® kullanim alanli 2°ser adet ofis unitesi
bulunmaktadir. Her katta bulunan ofis birimleri toplamda briit 782,33 m* kapali kullanim

P

alanlidir.

Ofis Kulesi, 40.-44. Normal Katlar: Her katta 196.12-199,68 m” briit kullamim alanh 2 adet
ofis; 200,39-203.95 m? briit kullamm alanh 2 adet ofis olmak tizere her katta 4°er adet ofis

{initesi bulunmaktadir. Kat alanlari briit 793.01 — 807,25 m’ kapali kullamm alanhdr.

Ofis Kulesi, 45. Normal Kat: 477,03 m’ kullanim alanh 2 adet ofis tnitesi bulunmaktadur.
45. Normal katta bulunan ofis birimleti toplamda briit 954,05 m? kapal kullanim alanhidir.

~Ofis Kulesi, 46. Normal Kat: 384,94 m’ kullamm alanh 2 adet ofis tnitesi bulunmaktadir.
46. Normal katta bulunan ofis birimleri toplamda briit 769,87 m* kapali kullanim alanlidur.

Ofis Kulesi, 47. Normal Kat: 362,80 m? kullanim alanli 2 adet ofis tnitesi bulunmaktadur.
47. Normal katta bulunan ofis birimleri toplamda briit 725,59 m? kapal: kullanim alanhdur.

\ 0./'\
Ofis Kulesi, Cati Kati: Ofis Kulesinin teknik katdir. Cati katinda elektrik odalar1 ve
mekanik alanlar bulunmakta olup; cati kat1 685,26 m? kapali kullamm alanlhdr.

p: € s P

Mistral Izmir Projesi’nin Degerine Etken Faktorler

’Qﬁ GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
v Proje alam. Ankara Caddesi izerinde yer|- Taginmazin bulundugu bélge heniiz
| almaktadur. geligimini tamamlamamis, eski sanayi| “EZE
v Ankara Caddesi iizerinde, tasinmaza emsal| yapilarmin  konumlu oldugu bolgeye g§§%=
olabilecek bos parsel sayist oldukga| yakindir. = . 3128
kisithdr. Falw 3
_’@g d Proje  alamnin  goriilebilirligi, reklam gé"ﬁ;%:g’
S 2 |5 kabiliyeti ve ulagilabilirligi gok yiiksektir. o P () afe 3
g: 2 Proje yeni kent merkezinde konumludur. & ( A Qa iprE
SoE : - AN R
\e © Y Koqut, ticaret ve turizm kullanimi agisindan AN Ny S 2
g;:; & tercih edilen bir bélgede konumludur. h o Phaott s / M. p)
" S é‘“ \ Degerleme konusu projeye ait yapi ruhsati % i M |
2 4 bulunmaktaduwr.
3 v Sosyal donat alanlarina yakin konumdadr.
2831 Sk. Nn:2 K.5 D:602
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e 24 Jba'ﬁR Salhane Metro Istasyonu
Nc: BURN-685.

ve toplu tagima araglari duraklarina yakin
konumlu olup, ulagabilirligi yiiksektir.

FIRSATLAR TEHDITLER
Y Tagimmaz Yeni Kent Merkezi olarak |x Uygulama imar plani kapsaminda MIA
belirlenmis olan Alsancak Liman arkasi-| lejandinda yer alan parscllerin yapilasma
Salhane- Turan  bdlgesinin  ortasinda|  kosulunun, KAKS:3.50 olmas) sebebi ile
konumlanmistir. bélgenin tamamen yapilagmas: halinde,

v Tagmmazin  bulundugu  bolge  gelisim| ihtiyagtan fazla yap1 stogunun olusacagt

potansiyeli  yilksck olan ve  prestijli, diistiniilmektedir.
* firmalarmn  yatmmlarm  gergeklestirecegi
cazibeli bir bolge niteligindedir.
v Taginmazin yakin evresinde nitelikli ofis ve |x Taginmazin yakin cevresinde nitelikli ofts

konut projelerinin insaat: devam etmektedir. ve konut projelerinin ingaati devam

etmekte olup, bolgesel rekabette her
gegen giin artig yasanmaktadr,
|
Mersinli Mahallesinde 2 Adet Arsa (“Mersinli Arsa”)

Ortaklik’in meveut portfdyiinde, 2015 yili iginde alinan, [zmir/Konak Mersinli Mahallesinde

bulunan 8623 ada 8 parsel numarah 2.268 m*’li “Arsa” vasifli taginmazin 6667/10000 hissesi

Ve 8623 ada 12 parsel numarali 2.128 m¥’li “Arsa” vasifli tasmmazin 2/3 hissesi
WA bulunmaktadir. Soz konusu arsalarda mevcut durumda bir yapr olmamakla beraber,
gayrimenkul piyasas: ve olusacak talebe gére yeni bir proje gelistirilebilecektir. Gelistirilecek

""\.-.-

\ projenin, Mistral Izmir Projesi gibi orta ve Ust segment tiikketiciye yonelik olmas) ve hem
/2 97/I konut hem de ofis yapilarim: barindirmasi planlanmaktadir.

Asagidaki tabloda Mersinli Arsa’nin satin ahmma iliskin bilgiler yer almaktadur.

Arsanin Satn
Satin Alim ) Ahndig Kisinin
Tarihi Satn Ahm Tutar - jyopir Taraf Olup
Olmads@ Bilgisi
Mersinli Arsa, 8 17 Subat 2015 1.647.299 ABD | Iliskili Taraf )
yparsel numarali Dolar1 (4.371.725 TL) | (Onder  Tirkkam - 2‘%%%
taginmaz ortak  (1/2), Haydag |, % il
Inag - ortak (1/2)) <z - 98
Mersinh Arsa, 12 17 Subat 2015 iliskili Taraf Degil < Sif\%g
£ 2 | parsel numarah Z St 4
A RS |tasnmaz pd=3 7 =<
20428 {ilein cebl
K2 & 2 parselden olugan arsalar, ulasilabilirligi 18 gt f@l})l’l&?ﬂl&kek bir noktada konumlu alap. o[+ 2
¥ B a yeni kent merkezi igerisinde bulunmaktadie: ‘Bunuedd: birlikfe, arsalarin yakin gevresiﬁfﬂew i
k 3?; birgok prestijli gayrimenkul girketine, yaplml_‘d_gfvsﬁhﬁéﬁ'en',f;;ﬁt tasari halinde ya da baﬁl“%% s
‘ -‘é 2 % asamasinda olan yatirim projeleri yer almaktadﬁg\;y‘?" < :
EN B
<
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Zﬁﬂi’%?bﬂzﬁﬁam na yaklagik 2,0 km., Alsancak Gar’a yaklasik 3,0 km., Izmir Adnan
Menderes Havalimani'na yaklasik 19,3 km. mesafede bulunmaktadir.

Yer Mesafe (km.)
[zmir Liman ~2,0
Alsancak Gar ~3,0

[zmir Adnan Menderes Havalimam ~19.3

Mersinli Mahallesinde 2 Adet Arsanin (“Mersinli Arsa”) Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

=

V' Tasinmaz

veni kent merkezi olarak
belirlenmis olan Alsancak l.iman Arkas:

Taginmazm  bulundugu  Dbélge  heniiz

geligimini tamamlamamistur.

N2

YATERIM NSAAT $AN, VE TIC A
(ab5 Davef0? Domova
AT (Phx) Fax 02

Ortaklik 2015 yih i¢inde Mersinli
m?’li “Arsa” vasifli tasi ;
< almistwr. S6z konusu tasm&'ﬁaﬂﬁ

el

x—»v»

hallesi’nde bulunan 8554 ada 6 parsel numaralt 5.954 :
: t’inammi. Arkas Konteyner Tagmmacilik A.$.’den satxpe

lizerinde herhangl bir ingai yap1 bulunmamaktadir. S6z

- konusu arsa mevcutta tir ;ﬁarkho,tarak faitlanilmakta olup, gayrimenkul piyasasi ve olusacak
talebe gb6re yeni bir prGiJe gé‘hé{mlebllecel;tlr Arsa fizerinde hastane ve ofis projesi

L=

gelistirilmesi diigiiniilmektedir.

W =N 4

4%

.n'nw,

¥

OR%agdeki tabloda Cinarli Arsa““nm_ga’;mﬂﬁ;lma iligkin bilgiler yer almaktadr.

W*""W’*"‘n 28311 #u No'Z K5 D02
) Bayrgkh / [ZMIR
s 18979
y a0 252.435 901 24
M E vening Verg Hairesi
L SRS T & [T

. 22T

N\

{Halkapmar-Salhane  Kesimi)  bdlgesi
icerisinde konumlanmigtir. .
Vo Tasmmaz MIA  (Merkezi Is  Alann) |- Tasuumazin Ankara Caddesi ile dogrudan
alaminda kalmaktadir. baglantis1 bulunmamaktadir.
¥ 86231.da.da 12 no.'lu parsel net imar|- 8623 Ada 8 No.'lu parselin yaklagik 249
parseicir. m2 yola terki bulunmaktadir,
© Parseller 3.000 m2 altinda oldugundan
dolay1 plan notuna pore 8 kat imarhdir.
1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani Plan
Notlar1  igerisinde  bulunan  “"MIA™
lejantina ait plan notunun degisiklik
siirecinde  olmas;, konu tasmmmazlar
fizerinde yapilacak vatwimlarm siiresini
_________ olumsuz etkilemektedir,
FIRSATLAR TEHDITLER
v Tasinmazin  bulundugu bdlge gelisim|x Tasinmazin  bulundugun  bdlgede bazi
potansiyeli viiksek olan ve prestyli| parsellerde lmar uygulamalari | «-£
firmalarin  yatinmlarini  gerceklestirece@i| tamamlanmamast  ve  vasal  siliregler, g‘;
y cazibell bir bolge nitehigindedir. bolgedeki gelisimin siiresim erteleyicfigf
faktér olmaktadir. g
R . E: 52
_— . L o
Mersinli Mahallesinde 1 Adet Arsa (*Cinarh Arsa”) %‘J ;f-?'- 5
-::‘_Ei::"




Arsanm Satin Alincifr

¥Satin Alm Tarihi Satin Alim Tutar Kisinin Iliskili Taraf
Olup Olmad:$ Bilgisi

[liskili Taraf Degil

, - 9.500.000 ABD Dolan
Cinarli Arsa 16 Eylil 2015 | (29.606.480 TL)

Tasmnmaz. ulagilabilirligi ve gorillebilirligi yiksek bir noktada konumlu olup yeni kent
merkezi i¢erisinde bulunmaktadir. Bununla birlikte, degerlemesi yapilan tasinmazlarin yakin
cevresinde bir¢ok prestijli gayrimenkul sirketine ait tasar1 halinde ya da baslama agsamasinda

olan yatirim projeleri yer almaktadur.

Tasmmaz Izmir Limam'na yaklasik 2,0 km. Alsancak Gar’a yaklagik 3,0 km.. [zmir Adnan
Menderes Havalimam'na yaklagik 19.3 km. mesafede bulunmaktadur.

o

Yer Mesafe (km.)
[zmir Limani ~2,0
Alsancak Gar ~3,0
. [zmir Adnan Menderes Havalimam ~19,3
Mersinli Mahatlesi’nde 1 Adet Arsanin (“Cinarh Arsa”) Degerine Etken Faktorler
\\ GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
ﬂ}ﬂd}p K Tasmmaz vyeni kent merkezi olarak | :l:alslnllmlaz’l? buIIundugu pUleE
\ belirlenmis olan Alsancak Liman Arkas: gelisimint famamiamarmgiir.
pf\ (Halkapmar-Salhane  Kesimi)  bolgesi
/1 . - igerisinde konumlanmistir. ) _
3 Tasmmaz MiA(Merkezi Iy Alan) |~ 1/5.000 O_l(;elfll. Nazim Imar Plaﬁl?l [_’la.l?
Notlart  igerisinde  bulunan "MIA™
alaninda kalmaktadir. . . e e
N . lejantina  ait plan notunun degisiklik
[aginmaz imar uygulamasi gormiis net siirecinde  olmast, konu  taginmazlar
imar parselidir. {izerinde vyapilacak yatirimlarin siiresini
_ olumsuz etkilemektedir.
Y Tasmmaz plan notlaninda  yer alan BEEE
minimum parsel bilytikligi kosulunu “f:;%;‘
sagladig igin Hmax serbest yapilagsma 22588
hakkia sahiptir. Q :"‘§ =
- i AOWER
5 FIRSATLAR il TEHDITLER <] & iﬁ
NS v Tasmmazin bulundugu bélge gelisim|x Tagmmazin bulundu'l_l'_ bilgede 1mé§'ﬁ -‘;'Zi
@ § potansiyeli viiksek olan ve prestijli| uygulamalari  tpefiarg 1 igif - l“‘é?
& firmalarin yatrimlarini gergeklestirecegi|  yatwimlarda gegin “ olmakta ve bolge: o
cazibeli bir blge niteligindedir. gelisimi etkileng 1ek5e?;if. 3
i .: ‘: ; g d/

.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden Gnemli mtellkte urun ‘ve hizmetler ile
m,&lqﬁl{gmlsu iiriin ve hizmetlere iligkin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama

aklgnda ticari 1 agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi: Yoktur.
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7.2.1. Faaliyet gosterilen sektérler/pazarlar ve ihra¢einin bu sektirlerdeki/pazarlardaki

yeri ile avantaj ve dezavantajlarn hakkinda bilgi:
Asagida yer alan 7.2.1.3. 7.2.1.4, 7.2.1.5, 7.2.1.6, 72.1.7 nolu bdlimlerde TSKB

Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazrrlanan Mistral Izmir Projesi — Gayrimenkul
Degerleme Raporu'nda yer alan sektSr bilgilerinden faydalanilmigtur.

7.2.1.1 GYO Sektorii
Meveut durumda BIST'de islem géren 31 adet GYO bulunmaktadir. 08.12.2016 itibariyla.

borsada islem goren 31 adet GYO nun toplam piyasa degeri 23.8 milyar TL, toplam Net Aktif
Degeri ise 2016/09 dénemi raporlarina gére 46.9 milyar TL dir.
/ Net Aktif Deger (NAD) Biiyiikliiklerine Gére GYO’lar (2016/09 donem verilerine gire)
QA

Net Aktif Degeri
(NAD)

Odenmis .
{Bin TL) Ozsermaye
Sermaye

6,084,784
3,275,369
926,850
10,287,003

32,609,987
11,783,557

2,505.550
46,899,094

21,356,638
0,624,248

Biyiik dlgekliler (NAD > 1,5 milyar TL)
Orta dlgekliler (600 milyon TL < NAD <
1,5 milyar TL)

Kiigiik 8lgekliler (NAD < 600 milyon TL)

TOPLAM

2,204,151
33,185,037

Proje Tiiriine Gére GYO Bilgileri (2016/09 dénem verilerine gire)

A
o i o
LY. @inTL) g:,;f;': Ozsermaye Net ’;;T[)d;g” !
Konut agirlikhi cahsanlar 4,785,767 12,711,656 22,909,072
Ticari gayrimenkul agirlikli calisanlar 5,501,236 20,473,381 23,990,021
Halka A¢ik GYO Listesi
# Unvan # Unvan
1 Emlak Konut GYO 17 Reysas GYO WEE 2
2 Torunlar GYO 18 Alarko GYO LELE
3 Sinpas GYO 19 Ozderici GYO 3 La—‘jg
& 4 0zak GYO 20 Marti GYO EE 4,:_: =
P 5 I5GYO 21 Atakule GYO LB YEEE
N/ %8 _ £ YeniGimat GYO 22 TSKBGYO G LogEs
o Halk GYO 23 Servet GYO ) G
S8 Saf GYO 24 Deniz GYO Sl
Akmerkez GYO 25 Pera GYO i N Lat 523
Akfen GYO 26 Yapi Kredji& &g.;ggxo \ éﬁ‘»ﬁﬁ: ;}.y
Kiler GYO 27 Avrasyg/G °’_H 0. N s et
Akis GYO 28 KorfezlGYQ, ’,' % KJ .
Vakif GYO 29 Nurol §YO7 (1 %) 5
Panora GYO 30 Ata G\{Q‘.5 EANT
31

Yesil GYO idealist'QY-O;‘j' it 'y
16, Dogus GE GYO NI




saylsl ve piyasa degerleri willar itibariyla asagidaki tabloda

Yillara Gére Tiirkiye'deki GYO Sayisi ve Piyasa Degerleri

Yil GYO Sayisi Piyasa Degeri
MnTL Mn $
2011712 23 11.708 6.224
2012/09 24 13.410 7.482
201212 25 15.782 8.857
2013/03 27 16.877 9.317
2013/06 28 16.300 8.480
2013/09 30 17.085 8.395
2013/12 30 18.632 8.730
2014/06 31 20.672 9.722
201412 31 21.731 9.339
2015/06 31 22.382 8.336
B 2015/12 31 21.465 7.356
2016/03 31 23.785 8.420
2016/12* 31 23.754 7.055

8 Araltk 2016 taribii verilerdir.

ﬂ}]\,WAhsverls merkezi, ofis, turizm tesisleri ve hastane gibi belli alt sekt&rlere yonelik GYO larin
kurulmasi ile de GYO sektSriiniin ciddi bir gelisme gdstermesi beklenmektedir. Hiikiimet ve

beledlye projelerinin finasmanina y6nelik altyapr yatwrmm fonlarmnm kurulmasmin ve kentsel
doniigiim projelerinin sektdre ilave bir ivme kazandirmas: beklenmektedir.

GYO'lar, kurumsal sermayenin gayrimenkul sektdriine girebilmesine, biiyliik kapsamli
projelerin gergeklestirilebilmesine ve bireysel kiigik yatirmmcilarin katma degeri yiksek
projelere dogrudan yatirim yapabilmesine firsat saglayan 6nemli yatirim araclandir. GYO'lar,
gayrimenkul vyatmimlarimin - genel dezavantaji olan likidite problemini de ortadan
kaldirmaktadirlar. GYO'lar sayesinde, bireysel ve kurumsal yatirimeilar, fonlarini birlestirerek
getiri potansiyeli yilksek olan projeleri hayata gegirebilmektedirler.

Oniimiizdeki dénemde kurumsal kimlikleri ile planll gayrimenkul yatirimlarini tegvik edece,
gayrimenkul yatnm ortakhklan ile hem sekdfudeki likidite, giivenlik, seffaflik

\ performansin artacagi, hem de finansman j bIe@g yaséyan gayrimenkul sektdriine kayn
yaratilacagi diistiniilmektedir. x ¥

7.2.1.2 insaat ve Gayrimenkul SektorleF Q\ ' -
& t\ ¢ ’a
. Insaat sektoriiniin GSYH igindeki dogludampayl p2(5[5 y da %35,7 dir. Gayrimenkul, yap1
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insaat Sektériiniin GSYH I¢indeki Payr %
(1998 Sabit Fiyatlarla)

59 5.6 5.8 5.7 5.9 5.8 5.7 58
— I e — —
%’/"L 2006 2007 2008 2009 2010 20i1 2012 2013 2014 2015 2016T

2015 yilinda ingaat sektorii bityime hizi, GSYH gelisim mzinin altinda kalmigtir. 2006-2011
déneminde GSYH biiyiimesinin pozitif oldugu yillarda insaat sektdrd, GSYH'nin {izerinde
biiyiirken 2012 yilindan itibaren bu iliski bozulmustur. 2012, 2014 ve 2015 yillarinda pozitif
GSYH bilyiimesine ragmen insaat bilyiimesi daha zayif bir seyir gostermistir. Ozellikle 2015

yilinda %4 lilk GSYH artigmna ragmen insaat bilyiimesi %1.7°dir.

Biiyiime Oranlars %

“

1
s ® "
(o] =] =
2| e o | s~ _ N - = I~
= Tz Eﬁ' DE_ Je - &3 SIZ oed
l.-:! & i = Qi i | =2 = = B8 B =
2006 2007 2008 lE&ﬂﬁ? 2010 2011 2012 2013 2014 2015 201eT
S g
® T
= .
= = GSYH @ Ingaat

Kamu ingaat harcamalarinm toplam ingaat harcamalarindaki pay: 2014 yilinda %37 iken.

2015 yilmn 6zellikle son iki geyreginde hiz kazanan kamu yatirimlaryla %40°a ¢ikmugtur.
en sadece son

. o ;‘ ) f}-’«'_"':;\.\\.-:;
Insaat Harcamalan: Gelisim Hizlann % - (T
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' Kamu Harcamalari 1 Ozel Sektor

(RIMENKUL

2344 Sk, L5 Tz e:02 Bomova

£ 023095140 (Pt} Far 023243590 e Kzsgﬂ
Bopfhiz V0. 632 057 4020 2"‘* ""1 ) Baysakls AR

o LY,

42520 1w

MIR

-10668

pxa

. iakd
P yrkezic 17

kez 129217-K,
072- 100014

o Mo

“oangk 0 3T

i,

CAN ATAY

erel Seeif o My
15ig No; 0-3510-3

YATIRING 1401 DiNg

+

4

™. Ma

Y ERDRC



b, '1| 3

) nsaat sektdrii iiretiminin yaklagik %80°i bina yapimindan, %207si de altyapi
yatmm arindan olusmustur. Bina lretimi 2014 yili ile aym seviyede seyrederken bina dis.
altyapi isleri, ingaat iiretimini striiklemigtir. Kamu harcamalariyla uyumlu bir sekilde bina
disi iiretim, 2015 yilinda %8.3 bilylimtistiir. Iki se¢imin de etkisiyle ulastirma projeleri basta
olmak lizere kamu yatinmlarimn hiz kazanmasi bu gelisimin ana nedeni olmugtur. Yiksek
luzl tren projeleri, sehir i¢i rayh ulagim projeleri. 3. koprii, Izmir-Izmit Otoyolu ve Korfez
Gecisi, 3. havalimam gibi mega projelerin yam sira kamunun egitim, saghk basta olmak tizere
sosyal bina yatirnnlar da hiz kazanmigtur.

2014 yili ingaat biiyiimesini kentsel dénligtum projelerinin de etkisiyle bina yapim siiriiklemis.
altyap! yatirimlarinda bir dnceki yila gére %11.4°lik gerileme géritlmiistiir. 2015 yilinda ise

entsel déniiglim projeleri devam etmesine ragmen bir dnceki yilin gii¢lii baz etkisiyle bina
iiretimi  benzer seviyelerde kalmistir. Segimlerin etkisiyle artan siyasi ve ekonomik
belirsizliklere bagh olarak &zel sektdr yatmmlarinda goriilen yavaglamanin, konut disi
binalarda, 6zellikle endiistriyel ve ticari bina yapiminda disiise yol actigi, konut lretiminin
2014 yilina gére diisiik oranli da olsa arttigi tahmin edilmektedir.

Yap:1 ruhsatlanindaki gelisin de yliz6lgtimii bazli degerlendirildiginde konut dis1 bina
retimindeki zayiflamay: teyid etmektedir. 2015 yilinda yap1 ruhsati stokunun %10 unu
olusturan sanayi binalarn ve depolar, otel, toptan-perakende ticaret binalari icin alinan
ruhsatlar %30 gerilemigtir. Konut dis1 binalar iginde sadece ofis binalar1 ve egitim, saglik vb
kamu binalar1 i¢in alman yapr ruhsatlan artiy géstermistir. Konut yapimi i¢in alinan

ruhsatlarda %11 civarimda diisii gériilmekle birlikte 2014 yilindaki yiiksek yapi ruhsat
}}\O/"M stokunun bu gerilemenin bir béliimiiniin telafi ettigi diisiiniilmektedir.

\
1 9/‘ Yapimi tamamlanan, oturmaya hazir binalar ifade eden yap: izin belgelerine yme yuzolg:umu
bazinda bakildiginda 2015 yilinda tiim binalar i¢in alinan belgelerin 2014 seviyesmin ¢ok az
altinda kaldig1 goriilmektedir. Konut amach binalar icin alinan belgelerde %1,3 artis olurken,
konut dig1 binalarda ise ofis binalar haricinde yiiksek oranli gerilemeler s6z konusudur.

Yapr ruhsati ve yapt izin belgelerindeki gelisim ilk defa satilan konutlarla birlikte
degerlendirildiginde 2015 yilinda satilmamis konut stokunda gerileme yasandigi, konut fiyat
artiglarinda arzdaki yavaglamaya ragmen talebin canli olmasmn da etkili oldugu

diistiniilmektedir.

Tg; A 3‘_ :

Ingaat ana sektorii tasinmaz (gayrimenkul) iiretimi icin béyatt %ll‘ dnem taSLmakla beraber,

gayrimenkul sektorii ve bilesenleri de insaat sektbrunun'vazgegllmez I:u_"r unaurudur GSYH

iktisadi faaliyet hesaplarinda hizmetler ana bashginda yerzsélhn gayrs[menkul faaliyetleri
tigimiz ki y1l boyunca oldukga basarili bir grafik glzmlstm > __*;-ﬂr'?y S !

':‘“\—'

Gayrimenkul Hizmeti Faaliyetleri Cari Flyalarla GSYB "/:leki Pay1
2013 2014 2015 2016
9.3 88 8.8 8.7
8.3 8.3 7.9 7.9
7.7 7.5 7.2 7.7
7.9 7.6 7.3
8.3 8.1 7.8 8.1
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Béias
IR Mocs jl"
: NAR N ade ‘edilen bityiimeye iliskin veriler 2016 yili igin insaat ve gayrimenkul
sektorunun iy bir performans sergiledigi yniindedir.

7.2.1.3 Ofis Sektorii _ _
Uluslararasi standartlar ¢ercevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi Is Alam ("MIA") ve

Merkezi Is Alam dis1 ("MIA dis1") olmak iizere simflandrmaya gidilmektedir. Merkezi [s
Alani, profesyonel ofis binalarimin yogunlastigi ve talebin en yiiksek oldugu ofis bolgelerini

kapsamaktadir.

opin’in raporuna gore, MIA ofis sektdrii, ozellikle Istanbul ilinde son dénemde hizla
yogunlasmakta olup, 6zellikle MIA ve gelismekte olan ofis bélgelerindeki ofis alanlarinin
teslim edilmesiyle birlikte 2015 y1l1 sonunda Istanbul’daki ofis stoku 4.2 milyon metrekareye
ulagmustir. JLL in verilerine gore ise ingaat halindeki arzm tamamlanmasi ile toplam A smifi
ofis arzinin 2017 yil sonunda 6,5 milyon metrekare olmasi tahmin edilmektedir.

Bu baglamda Istanbul ofis sektdrii, Turkiye'ye gayrimenkul yatwrim yapmak isteyen
. yatirimcilar ve ofis kullanicilar igin listenin baginda yer almakta ve pazar bliylimeye devam

%

etmektedir.

Ulkemizde gelismeye en agik gayrimenkul alt sektSrlerinden biri ofis sektsrii olup, Istanbul

. disindaki illerde genellikle garsy, is merkezi ve isham binalar MIA fonksiyonu gérmektedir.

0 !\ nkara ve Izmir illerinde plaza ve rezidans binalarma ihtiyag bulunmakta ve hem son
ullanicilar hem de yatirimeilar tarafindan ragbet gérmektedir.

9’{\ 7.2.1.3.1 izmir Ofis Sektori
Ofis pazar: olarak bakildiginda, Izmir, Istanbul ve Ankara’dan sonra iigiincli gelismis pazar

olarak one ¢ikmaktadir. Bolgesel olarak bakildiginda; Karsiyaka, Bornova-Bayrakli Bélgesi
civarinda bireysel kullammlar (muayenehane, hukuk biirosu, dis hekimi, mali miisavir ve
muhasebe) aguwhikli oldugu igin kiigiik ofisler daha yaygm olarak goriilmektedir. Bununla
birlikte, bu bilgelerde yapilan A suift projelere sirket merkezlerinin ve ofislerinin tasinmasi

beklenmekitedir.

, 5 Il geneline bakildiginda, 6zellikle Bayrakli Bélgesi igerisinde bulunan adliye binasi

cevresinde ve Alsancak B&lgesi'nde ofis kullanimlarmin yogun oldugu ve bu bilgelerde yeni
yatinmlarin bulundugu goriilmektedir. Cekim noktasi olusturabilecek yeni yatirimlarin bir
kismi ingaat asamasinda iken bir kismi ise proje asamasindadir. Bu baglamda, yapilan projeler
A siifi ofisler igermekte olup, projeler bilinirligi yiiksek sirketler tarafindan tasarlanmakta ve

°¥nsa edilmektedir. f
of
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Al “ﬁéﬁadm Bu nedenle ofislerdeki doluluk oranlar: igletme merkezli degil. is
merkezindekl Kull5Aim yogunlugunu yansitmaktadir.

Istanbul ve Ankara ile kiyaslandiginda Izmir ilinde daha az sayida prestijli ve nitelikli insai
kalitede i3 merkezi bulunmaktadir. Is merkezi amagh kullamm daha ¢ok kent merkezinde
yogunlagmis olup, mesken vasifh tagmmazlarin kullamm fonksiyonunun degistirilmesi
yoluyla is yeri kullammmina déniistiiriilmiistiir. Bu nedenle giivenlik ve otopark sorununun
kendi i¢inde ¢ozillmiis olmasit ve prestijleriyle ¢n plana ¢ikmus olmalari, nitelikli is
merkezlerinin tercih edilirlifini artirmaktadir. Bu baglamda kent merkezindeki yerlegik
dokuda konumlanmis is yeri kullanimlarina goére nitelikli ofislerin m? birim satis rakamlari

daha yiiksek fiyatlardan el degistirmektedir.

[zmir ofis pazari halen geligim siirecinde oldugundan, pazar hizla degismekte ve yeni imar
plam uygulamalarina bagh olarak, yeni projeler ile birlikte pazara giichi ve nitelikli bir arz

girmektedir.

7.2.1.4 Ahsveris Merkezi Sektorii

Tiirkiye'de ahgveris merkezleri son wyillarda yiikselen bir ivme gostererek, Tiirkiye

ekonomisinin en $nemli sektérlerinden biri haline gelmistir. Tiirkiye'deki ilk AVM, 27 yl

Once Atakdy Turizm Kompleksi i¢cinde yer alan Galleria’dwr. Galleria’'mn ardindan Karum
v (1991), Akmerkez (1993). Capitol (1993), Carousel (1995), CarrefourSA (1996), Grandhouse
(1997), Migros (1998), Profilo (1998) ve Mayadrom (1997) aligveris merkezleri agilmigtir,
Son 10 yilda AVM'lerdeki kiralanabilir alan %250 biiylimiistiir. Eyliil 2016 sonu itibariyle
378 adet AVM ve 11,1 milyon metrekare kiralanabilir alan mevcuttur. 2016 yili sonunda
sektérde 1,4 milyon metrekare daha kiralanabilir alan olmasi hedeflenmektedir,

Yillara Gore Agillan AVM ve BKA

400 126 345 363 378
296 |
300 232 264 _ | 110,794 11,099
189 207 : e oay | 10018
100 | =] |03 | 5800 6533 | - ‘ ' :
| 4,063 ’ ' ' WIS
' . ' g B2
SUEZSe
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 20167 T = KE3
P
Agik AVM Sayisi BKA (bin metrekare) <L A3
20458
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; ‘d(ﬂynai: GYODER Gosterge, Tiirkive Gayrimenkul Sekiérii 3. Cevrek 2016 0 ‘E o285
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R &'Tirkiye’de, ozellikle ’r@ﬁﬁtﬁ‘ayllan giderek artan aligveris merkezlerine olan ilgi “{£2& 2
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egisen hayat standfrtlays ) I Egg»indg birgok alternatifi barindirmaya baslayan farkli AVM
konseptleri gibi gglisnitley, yaband ‘yftrmemin da ilgisini Tiirkiye'ye yonelten etkenlers ===
arasinda yer almakt S ) % g

L

< 7 OP{YRT

1988 yilinda ilk alisveri Afehrlégz ""éllqzllmasmdan bu yana alisveris merkezi sayist her gegen

V. ALg’tT artimg ve 1980’lerde Tar ye genelinde aligveris merkezi sayist 3 iken, 1990’larda 32,
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PR 2958’ ulagmigtir. Oniimiizdeki donemde aligveris merkezi yatiriminda
oncelikli bolgelerin Bati Anadolu ve I¢ Anadolu olacag: tahmin edilmekiedir. Aym zamanda
niifus ve harcamalardaki pay: ile Tiirkiye'nin ticaret merkezi olan Istanbul'da da yatirimlarin

devam etmesi beklenmektedir.

Adedine Gére Iller Bazinda AVM Dagihimu

Kayrnak: GYODER Gosterge. Turkive Gavrimenkul Sekiorit 3. Ceyrek 2016

?}&&UJ\ Bugiin i¢in Tiirkiye, aligveris merkezi yatrimlar agisindan incelendiginde dzellikle satin alma
giicii, egitim diizeyi, okuryazarhk oram gorece daha yilksek olan Marmara Bolgesi'nde
yogunlagsma oldugu gorillmektedir. Bunu Ege ve Akdeniz Bélgeleri takip etmektedir.

"¢ il bazmda incelendiginde 2016 3. Ceyrek verilerine gére Istanbul’da 120 adet, Ankara’da 33
adet, 1zmir'de 21 adet AVM bulunmaktadir.

Bununla birlikte dniimiizdeki donemde Anadolu bdlgesinde gelismenin devam edecegi, il
bazinda Eskisehir, Isparta, Zonguldak, Ordu gibi illerin yatinm agisindan cazip olacag:
beklenmektedir. Diger taraftan Adiyaman, Agri, Amasya, Ardahan, Bartin, Bayburt, Bingdl,
Burdur, Corum, Erzincan, Giimiishane, Hakkari, Igdir, Kars, Kirsehir, Kilis, Mus, Nigde,

Rize. Sinop, Sivas, Swnak, Tunceli ve Yozgat'ta heniiz AVM agilmamug olup, bu illerden Cﬂ"g%g
Burdur. Corum, Sivas ve Yozgat'ta 2017’e kadar AVM agilmas: planlanmaktadir. Ote yandan . g ?,53 o
Tiirkiye. genelinde ingaat halinde 74 AVM yatrimi devam etmekte olup, bu ahsverigx Z | 25
merkezlerinin toplam 22 tanesinin [stanbul’da, 7’sinin Ankara ve 5'inin Bursa’'da aq:1hna515f el L

gpgérﬂlmektedir.

Bhgan
1URG

SSektordeki bu yikselen ivmeye ragmen Tiirkjve~Ayrupa’daki iilkelere goére oldukga gerid
"t nabilir alan diiserken, bu rakam AB-27"

° ortalamasinda 261.6 m*'dir. Tiirkiye'de nﬁﬁ%’zﬁeﬁi 2 vk iginde, yeni yapilacak yaklagik 74 N

. Wiersis No: 0-3510-3072-1100014

aligveris merkeziyle birlikte mevcut{/ km@?{ﬁiﬂi‘\'-ﬁlanm 13,9 milyon m?¥ye ulagmasi= f-"=-
beklenmektedir. f\ 2\ J B0k e
& cag\\fjﬂ’: i !‘\'?
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7.2.1.4.1 Izmir Ahgveris Merkezi Sektondi ~ /
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Izmir ilinde perakende sektoriine y6nelik yapilan yatirimlar 2000°1i yillarda lzlanmigtir. EGS
Park Bornova ve Mavisehir ile baglayan aligveris merkezleri, ekonomideki hareketlilik ile

birlikte kentin &nemli akslarmda hayat bulmaya baglamgtir.

2016 vili ilk g¢eyrek itibariyla, Izmir ilinde mevcutta toplam 21 adet ahgveris merkezi
bulunmaktadir. Balcova ilgesinde 7 adet, Bornova ilgesinde 4 adet, Mavisehir bélgesinde 2
adet aligveris merkezi, Konak ilgesinde ise mevcutta toplam 3 adet algveris merkezi
bulunmaktadir. Gaziemir ilgesinde mevcutta toplam 2 adet aligveris merkezi ve 1 adet Outlet
Park bulunmaktadur. Cigli ilgesinde mevcutta toplam 2 adet aligverig merkezi bulunmaktadur.

Niifusa gore Balgova, Bornova ve Cigli ilgelerinde AVM kiralama oranmin Izmir
ortalamasmin lizerinde, Konak, Gaziemir ve Karsiyaka ilgelerinde AVM kiralama oraninin
[zmir ortalamasinin altmda oldugu gézlemlenmektedir. Bununla birlikte Bayrakli semtinde
AVM projelerinin luzli geligim potansiyeline sahip olmas: dikkat ¢ekmektedir.

Izmir’de Mevcut Ahsveris Merkezlerinin Kategorik Dagihm

Birim TKA m’ %
Yasam Tarza Merkezi 1 10.000 2.4
’ Mahalle Merkezi 10 213.873 51,1
JJ\I Qutlet Merkez 4 94.632 22,6
{ Bilgesel Merkez 3 100.440 23,9
# TOPLAM 18 418.945 100.0

o Kavnak: TSKB GMD — Mistval fzmir Degerleme Raporu, Arafik 2014
[zmir'de mevcut ahgveris merkezlerinin kategorik dagilim: yukarida verilmektedir. Buna gére
[zmir’de 10 adet mahalle merkezi Kategorisindeki AVM’ler 213.873 m? ile en ¢ok
kiralanabilir alana sahip kategoriyi olugturmaktadwr. Diger taraftan 1.000 kisi basina diisen
AVM alaninda yaklagik 110 m? ile Izmir, Istanbul ve Ankara’min gerisinde kalirken, bu veri
[zmir AVM sektériiniin gelecekte biiyiime potansiye‘: te $ BN sinyalini vermektedir. Bu
baglamda Izmir'de 6zellikle Karsiyaka ve Als :

geleneksel perakende igin cadde olanaklar: sunm; gi‘é%g
E‘ EEE‘
7.2.1.5 Konut Sektérii ';kﬁ',‘,\?,} e :\,, q‘g‘?fgg
Giinlimiizde gayrimenkul yatirimlar1 Tiirkiye’ ninen onagﬂh*yat'n‘ araclarindan biri olarak'&'f-. ? gfﬂ

Ay q-b' én planda olmayi siirdiirmektedir. Tiirkiye deki ohg{alna shane Jilk1 geliri disiiniildiigiinde,= %zgé ;%
@w konut sektorii bircok kesimin yatwrun yapabilecegi ve 53#ikTe son zamanlarda en fazla kag. £ FEEE é"‘

gi & getjren yatirim araci olarak 6ne ¢ikmaktadur. Turkiye’nin gelisen bir ekonomiye sahip olmas rg 5 13 £

N & w2 2sgbebiyle finansal tabloda zaman zaman inigler ¢ikislar yasansa da orta-uzun vadede konu E: @ %33:

& _?9 $hlebinin artarak devam edecegi 6ngoriilmektedir. NLlfusun buyumem kentlesmemn artmas;fv 'j

] S5

3_\9‘ artacagmi destekler niteliktedir. Niifusun artmasi bugiin yavaslasa bile demografinin degisimi:
\e evlenme, bosanma, yalmz yasama, ¢alisma aligkanhklarinin degisimi nedeni ile daha fazla
erisilebilir konuta ihtiva¢ duyulacaktir. Diger taraftan kentsel déniisim ve alt yap
call malarmm devam etmesi ve gayrimenkul sektéri oyuncularmmn Tiirkiye’nin konut

NG} *ATS -\IN k}lﬁt&'ag larini tespit etmesi sektérii daha da hareketlendirmigtir.
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Ae "Ml 33 k 1) a%fl?ﬁlrklye de en fazla konut satilan illere bakildiinda 239.767 adet, %18,6°lik pay
3 Isteveediun ilk suada ver aldifi, Istanbul'u swasiyla Ankara ve Izmir'in takip ettigi
gorulmekte olup. m® basina konut fiyatinda ise yine ilk srrada 3.684 TL/m2 ile Istanbul yer

almaktadur. )
2015 Yihinda En Fazla Konut Sa6ilan Iller

2015 Yilinda En Fazla Konut Satlan Iller Satilan Konut Sayisi

Istanbul 239.767
Ankara 146.537
Izmir 77.796
TOPLAM 1.289.320

Koynak: TUIK
2015 Yihnda Biiyiik fllerde Qrtalama Konut Fiyatlan
2015 Yilnda En Yiiksek Kira Degerine Sahip iller  Konut Fiyati (TL/m?)

Istanbul 3.684
izmir 2.167
Ankara 1.627
Ortalama 2.493

Kaynak: Hirriveteméak.com

%%«%

Lo 72151 izmir Konut Sektorii _
@)\ﬁ\/ Tiirkiye'de Istanbul ve Ankara’dan sonra Izmir'de de rezidans projeleri hizla artmaktadir.
Ancak Izmir'de projelendirilen rezidanslara bakildiginda lilks ve yiiksek kath nitelikli

9/" binalarin rezidans olarak adlandirildig: dikkat cekmektedir.

[stanbul'daki projelere paralel olarak, son yillarda I[zmir’de de rezidans, AVM ve ofis
yapilarindan olusan karma projelerin hayata gegirildigi gézlemlenmektedir. TSKB GMD nin
Mistral Izmir icin hazirladifn degerleme raporunda belirttigi gibi; rezidanslarda ortalama
olarak toplam alanin %5 ile %10 arasinda degisen kismi penthouse olarak tabir edilen genis
clalrelerden geriye kalan alan ise daha g¢ok 1 oda 1 salon ya da 2 oda, 1 salon ve toplam alam
80-100 m’'yi gegmeyen dairelerden olusmaktadir. Genel olarak [zmir ilindeki rezidanslarin
ildigi goriiliirken, sehir merkezinin yasanan gocler sonucunda

sehrin merke yﬁ mga e
kalabahkla?{él :‘;&e ‘bunun wsonucu olarak yollarin  ve otoparklarin yetersiz kaldifi

bilinmektedir o ,/;;-' :\‘

-

w} :.. g
Izmir Limani’ i, Bz\Ilc:;ﬁrllfh i ve buna bagh olarak gelisen turizm potansiyeli ve ticarettg
hareketlilik; I_z:‘n.lrlﬂmﬁ ‘sehi#’ merkezinde, igyerlerine, bankalara, ticari ve sosyal alanE
yakin konumlaimmﬁ nitélik# liks konutlara olan ihtiyacmi artiwrmistir. Bu ihtiyaci kargilana
icin son bes yilda 2 [z de rezidans projeleri luz kazanmistir. Buna paralel olarak ozelﬂk o
sehir merkezinde yiiksek katli, nitelikli, ofis ve rezidans agifim kargilayacak araz.mmﬁ o
bulunamamasi, Cankaya-Pasaport-Alsancak-Bayrakli-Karsiyaka aksinda yeni alanlara mg_ydg, 3
duyulmasma sebep olmaktadr. Alsancak Limam ile Karsiyaka-Turan arasinda kalan{550
hektarlik alan gokdelenler bilgesi olarak imara agilmig olup, bdlgede yapllasma ba;smda

dnemli yatimlar yapilacagina dair éngériler bulunmaktadir. Planlanan yeni kent merk‘%te J!
ny
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alaninin s6z konusu ag131 kapatmas: beklenmektedir. Bu durum [zmir MiRSRTashiji. yenile
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Chtbdn e Otel Sektori
fuekaye nin rekabet giicii en yiksek sektorlerinden biri olarak tammlanmaktadir.

Sektor, Tiirkiye'yi 6demeler dengesi i¢inde ihracattan sonra ikinci bilyiik déviz geliri
saglayan faaliyet konumuna yiikseltmis olup. endiistri i¢inde 40°a yakmn sektdrii dogrudan

etkilemektedir.

2015 yihnda Tiirkiye'yi ziyaret eden yabanc: ziyaretgi sayisi 36.244.632, 35.592.160 adedi
yabanci turistlerden olmak iizere toplam 41.617.530 seviyesindedir, Aym ddnem iginde,
toplam turizm geliri 31,5 milyar ABD Dolar1 olup, ziyaret¢i bagina diisen ortalama harcama

tutar ise 756 ABD dolar seviyesinde gerceklegmistir

2015 yil sonu itibariyla Tirkiye'ye gelen yabanci ziyaretgilerin %12°si Alman, %10’
Giircistan ve %9 u Bulgar vatandas: olup, Avrupa iilkelerinin bu toplamdaki pay1 %45 olarak

ger¢eklesmistir.

2016 yilun ilk 10 aymda Tiirkiye'yi ziyaret eden yabanci turist sayis1 2015 yiliin ilk 10

aymna gore %31 azaligla 22.696.776 adede gerilemistir.

2016 Ekim ayi itibariyla Tiirkiye'ye en ¢ok giris yapan iilkeler siralamasinda, toplam

< girislerin %20,0'i Almanya dan, %9,1°I Rusya’dan ve %7,37i Giircistan dan gergeklesmistir.

Tiirkiye’ye Gelen Yabana Ziyaretcilerin Yillara ve Aylara Gére Dagilinu

Aylar

Ocak
Subat
Mart
Nisan
Mayis
Haziran
Temmuz
Agustos
Eyliil
Ekim
Kasim
Aralik
TOPLAM

060 g275

Kaynak: TUIK

10 AYLIK TOPLAM

YILLAR
2014

1.146.815
1.352.184
1.851.980
2.652.071
3.900.096
4.335.075
5214519
5.283.333
4.352.429
3.439.554
1.729.803
1.580.041
36.837.900

33.528.056
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2015

1.250.94]
1.383.343
1.895.940
2437.263
3.804.158
4.123.109
5.480.502
5.130.967
4.251.870
3.301.194
1.720.554
1.464.791
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7.2.1.6.1 Izmir Turizm ve Otel Sektdrii = . 2/ve™
Marmara Bolgesi'nden sonra turizm geliri en yill

ulasim kolayliklar, 1

2016

1.170.333
1.240.633
1.652.511
1.753.045
2485411
2.438.293
3.468.202
3.183,003
2.855.397
2.449.948

o

e

L)
Fd
-,

636.776
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DEGISIM

2015/2014

(%)
9,08
2,30
2,37
-8,10
22,46
-4,89
5,10
22,88
-2,31
-4,02
-0,53
-7,29
1,61

-1,40

2016/2005(
%)

-6,44
-10,32
-12,84
-28,07
-34.,67
-40,86
37,72
-37,96
-32,84
2579 %
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im avantajlar, 9 adet {iniversitesi, uluslararasi
ernasyonal Fuari), zengin tarihsel mirasi, cografi giizellikleri ve

fé'lanaklarl, Izmir’i tercih edilen sehirlerden biri haline getirmis olup,
39




& A i glﬁl'}jﬁnda sehirdeki konaklama kapasitesi artmigtir.
A ahsan\o‘[),l B5 003 72 32
Tilgret Sl No: BORN-GES"
Sehirdeki otellerin resmi dairelere, bankalara ve 6zel firmalarin miidiirliklerine yakinhg
nedeniyle Konak ilgesi ve gevresinde konumlandigi gozlenmektedir. Ayrica, lzmir'de otel

sektorii Cankaya ve Basmane ilgelerinde gelisimini siirdiirmektedir.

Tiirkiye 'nin énemli bir turizm merkezi olma yolunda ilerleyen Izmir’de 4 ve 5 yildizh oteller
ve Ozel tasarlanmis butik oteller, turizm yatirincilar tarafindan tercih edilmektedir. Ayrica,
kruvaziyer turizmi ve kongre turizmi ile artan talep, yeni otel yatmimlarinmn Oniind
acmaktadir. Bu baglamda otel yatirimlar genellikle kent merkezinde yer almakta ve talebin
karsilanmas adina bu yatirimlarin devam etmesi 6ngoriilmektedir.

7.2.1.7 Sirket’in Sektérdeki Konumu, Avantajlari ve Dezavantajlan

Portfoy ¢esitliligi

AVM, otel, rezidans, ofis alanlarindan olusan Mistral Izmir ile Ortakhk tek bir proje ile karma
' bir yap1 olusturarak riskin dagitilmasi: yeni arsa satin ahmlan ile de farkh projeler

gelistirerek portfdy cegitliligini  artirmayr hedeflemektedir. Meveut taginmaziar ve

gelistirilecek projeler ile Ortaklik’m dncelikli hedefi biiytimesini giiglendirerek nakit akigin

kuvvetlendirmektir.

Q}J\(UJU\ Gelecekteki yatirnimlar i¢in ek arsalara erisim

\ 0/\/1 Son yillarda, Ortaklik gelecekteki yatirimlar i¢in arsa satin almaktadur. Istanbul ve Ankara’ya
P nazaran bityiik arsa parsellerinin gorece fazla oldugu ve proje gelisgimine daha milsait olan
r [zmir’de Sirket'in nitelikli arsalara sahip olmasi nemli bir avantajdur.

Giiglii itibar ve deneyime sahip ortaklar ile yonetim kadrosu
Mistral GYQ, Izmir ve Tiirkiye is hayatinda énde gelen kisilerin katihimlan ile kurulmugtur.

Mistral GYO ortaklan farkh sektdrlerde faaliyet gosteren firmalarin ydnetimlerinde gorev
almakta olup, deneyimli ortaklarm ve tecriibeli profesyonellerin yonetim yetenekleri ile
Mistral GYO’nun basarili proje ve yatirimlara imza atimas: hedeflenmektedir.

Tiirkiye’deki piyasa dinamiklerinden yararlanmak

Ortaklik, Tiirkiye nin bilytk sehirlerinde iist orta ve orta gelir seviyesindeki alicilara ydnelik
proje tiretimine odaklanmigtir. Ortaklik, bu sayede avantajli demografik akumlardan (&rnegin
N

artan harcanabilir gelire sahip geng niifusun artan bir bigimde bilyilk sehirlere taginmas

yararlanmak i¢in iyi bir pozisyondadur. f..a- < '_
iy E:\ g ,

Ortakhk projelerinde bolgesel odakhh}p‘/ i1y e "a
Ortaklik, halihazirda [zmir odakli yatmmlﬁ :,yap;n;s,z- Oll.ii) yatirimlarin tek bir bdlgede

yogunlagmas: dezavantaj olarak yorumlanab v, Jil
N

\a‘\"

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken fma‘nsa] tablo ﬁnemlen itibariyle ihragcmnm rg:t

satis tutarinin faaliyet alanina ve pazarn cog:aﬁ..yaﬁlsma gire dagilum: hakkinda bllgl%M/

Ortaklik’in satis ve kiralama olmak tizere iki ayn faallyetcalam bujy %c‘li-r Tim
) AYrim 11y
faaliyetler Izmir, Tirkiye’dedir. j 3';3/’;“‘ f?vf-"“ ortadus 4
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