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Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca 29/'Z/ZD/£ tarihinde
onaylanmistir.

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin 9.750.000 TL’lik kismini temsil eden 1 TL
nominal degerli paylarin ortaklarca halka arzina iliskin izahnamedir.

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

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

Bu izahname, ortakhgimizin ve halka arzda satisa aracihk edecek Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankas1 A.S.’nin www.mistralgvo.com ve www.tskb.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydmnlatma Platformu (KAP)’nda (kap.oeq-.tr) yaymmlanmistir.

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

izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihracci sorumludur. Zararin ihragcidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acik¢a belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihra¢ginin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6l¢iide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlan _ile birlikte okundugu takdirde 6zetin_vamiltici,
natal veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere

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

degerleme kuruluslar gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlarn hazirlayan Kkisi ve da hazirladiklan1 raporlarda yer alan yanhs,

yaniltici ve eksik bilgilerde
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KISALTMA VE TANIMLAR

A.S.

AB

Araci Kurum/TSKB
AVM

Avro veya Euro
AYD
BiST/BiAS/Borsa Istanbul
BKA

BKK

BSMV

CED Raporu

GVK

GYO

GYO Tebligi

GYODER
JLL

KAP

KDV

KVK
Kurul/SPK
Meltem Bina
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: Anonim Sirket
: Avrupa Birligi
: Tuirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.
: Alisveris Merkezi
: Avrupa Para Birimi
: Aligveris Merkezi Yatwimcilar1 Dernegi
: Borsa Istanbul A.S.
: Briit Kiralanabilir Alan
: Bakanlar Kurulu Karari
: Banka Sigorta Muameleleri Vergisi
: Cevresel Etki Degerlendirme Raporu
: Gelir Vergisi Kanunu
: Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
28 Mayis 2013 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarmna Iliskin Esaslar Tebligi
: Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
Dernegi
: Jones Lang Lasalle Gayrimenkul Hizmetleri
Ticaret A.S.
: Kamuyu Aydinlatma Platformu
: Katma Deger Vergisi Kanunu
: Kurumlar Vergisi Kanunu
: Sermaye Piyasasi Kurulu
: Meltem Bina Yo6netimi Turizm Sanayi v
Ticaret A.S.
: Merkezi [s Alani
: Mistral Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.
: Ankara Caddesi No:15, 17, 24N-Il.c-D pafta,
8625 ada, 7 no’lu parsel Mersinli-Konak/IZMIR
adresinde yer alan konut, ofis, ahsveris merkezi

ve otel olarak  kullanilmasi  planlanan €2
gayrimenkul projesi <BLE,
Mistral GYO/Sirket/Ortakhk/Ihrace : Mistral Gayrimenkul Yatwrim Ortaklig1 A.S. E S “358
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TTK : Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG : Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK : Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS, UMS : Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlary/Uluslararasi Muhasebe Standartlari

USD, $ veya ABD Dolan : Amerikan Dolar

VUK : Vergi Usul Kanunu

Yatirim Finansman : Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

YK : Yonetim Kurulu :

YMM : Yeminli Mali Miisavir
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I. BORSA GORUSU
Borsa Istanbul A.S. tarafindan Sermaye Piyasas1 Kurulu’na génderilen 17/06/2016 yazida:
Borsamiz Yonetim Kurulu 16/06/2016 tarihinde,

A. Halka arzin gergeklestirilmesi sonrasinda Kurul 'dan alinacak olan Borsa kotuna alinmasi
icin gerekli belgenin Borsamiza ulastirilmasi kaydiyla Borsa Genel Miidiirliigiince yapilacak
degerlendirme sonrasmnda, Sirket paylartmn Kolektif Yatrim Uriinleri ve Yapilandirilmg
Uriinler Pazari'nda islem gérebilecegi,

B. Kamunun aydmmlatilmast amaciyla diizenlenen bagimsiz hukuk¢u raporu ile yatirim amagl
gayrimenkullerin gercege uygun degerlerinin tespit edildigi ekspertiz raporlarimn izahname

ekinde yaymlanmast,

hususlarinm Kurulunuza bildirilmesine, ayrica Borsamiz gériisiinde “Isbu Borsa Istanbul
A.S. Goriisii, Borsa Istanbul A.S. Yénetim Kurulunun verecegi karara doniik herhangi bir

taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK'min goriis talebine cevap
vermek amaciyla simirli olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak hazirlannugnr.
Isbu Borsa Istanbul A.S. goriisiine dayamlarak ahnacak kararlar sonucu dogabilecek

zarar lal nedem) le sa Istanbul A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.”
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II. DIGER KITTR&MLARHAN ALINAN GORUSLER
Yoktur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nunj//2016 tarih ve 3212 sayili karar:
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“1) Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S. tarafindan Kurulumuza iletilen, Mistral
Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. (Sirket)’nin 39.000.000 TL olan cikarilmis sermayesinin
%25 ine tekabiil eden 9.750.000 TL nominal degerli paylarin ortak satisi yoluyla halka arzina
iliskin izahnamenin ve tasarruf sahiplerine satig duyurusunun onaylanmas: talebinin olumlu
karsilanmasina,

2) II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 11. maddesinin altinci fikrast uyarinca,
Sirket tarafindan amlan Tebligin 11. maddesinde belirtilen Yatinmci lligkiler Boliimii
kapsanundaki yiikiimliiliiklere Sirket paylarimin borsada islem gormeye baslamas: tarihinden
itibaren alti ay igerisinde uyum saglanmasi gerektigi hususunun Sirket’e hatirlatiimasina,

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 Raporu’nda belirtilen Sirket’in kiract konumunda oldugu gayrimenkule (Mistral
Izmir Projesi’ndeki satis ofisi) iliskin tapu serhinin yapilmamasi ve is yeri agma ve ¢calisma
ruhsatt bulunmamasi hususlarina iligkin olarak, Sirket tarafindan 01.02.2017 tarihine kadar
anilan hususlarda gerekli uyumun saglanacagimin 01.11.2016 tarihli yazi ile beyan edildigi
dikkate alinarak, soz konusu hususlarda mevzuat hiikiimlerine uyumun 01.02.2017 tarihine
kadar saglanmas: gerektigi hususunun Sirket’e bildirilmesine,

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

5) Sirket ortaklarimn halka arz sonrasi donemde Sirket paylarini borsada
satmayacaklarina iligkin Kurulumuza ilettikleri taahhiitler hakkinda Merkezi Kayit Kurulusu
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%NELIK ACIKLAMALAR

uylkduzu /

8 “wBuVDlz’a’hﬁahTé” “diistiniilmektedir”, “planlanmaktadir™, “hedeflenmektedir”, “tahmin

edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik ag¢iklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahname’nin yayin
tarihindeki ©Ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Birgok faktor, ihragginin gelecege
yonelik agiklamalarinin éngériilenden ¢ok daha farkli sonu¢lanmasina yol acabilecektir.

1. ZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KIiSILER
Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
¢ercevesinde, gere gun oldugunu ve 1zahnamede bu bllgllerm anlamml deglstlrecek
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é Gay})m%?Am A.S. &'K,L‘
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UekoheXe) SNMdncaok S 3
22/12/2016 M
olggn Atay Yatirnm Holding IZAHNAMENIN
;A ‘,Q{p{l ’Sﬁ fiy TAMAMI
{7 té Comturly ‘onak- IZM R
| 1. iderkezi: [ZMIR
- iy lluaret .;!cl No: Merkez1 K-10668
% Mersis Nb: 0-3610-3072-11000714
22/12/2016
Novart Gayrimenkul Yatlr m Insaat Sanayi ve IZAHNAMENIN
i i TAMAMI

o BT

Miray Insaat “Taahhiit Ticaret ve

o <SARAYIAnenim Sicketh,

! B@ntaks Vit \
L 1e:0.232 461 89 \8)

el ')“32-H< 90

[ Yaraman

B B\

Ayse Gaye Unsal
Ortak

Veateten Qisplen (oadas

22/12/2016 /@U\/

K =

Mehmet Dogan Atay IZAHNAMENIN
Yonetmh Kurulu Uyesi te Ortak TAMAMI
,b g/\
’
22/12/2016 _
Sevket Akin Kayacan IZAHNAMENIN
Ortak TAMAMI
22/12/2016 . i
iiseyin Birazer IZAHNAMENIN

TAMAMI




—

Hasan Bumin Anal IZAHNAMENIN
Ortak TAMAMI
22/12/2016
Berkem Tekstil Sanayi ve IZAHNAMENIN
P TAMAMI
22/12/2016
Banu Ina¢ IZAHNAMENIN
Ortal ® ekalehen TAMAMI
Borde Gen,
22/12/2016 W
Erkan Inag / IZAHNAMENIN
Ortak TAMAMI
22/ 12%16
Printsan Empringie/janayi Ticaret IZAHNAMENIN
ik et A N TAMAMI
m v:;:‘;loLrlgaﬁf‘.Sn
Haranh) o 10 Kat 4-5-8
B ISTANBUL
33 B33 8517
22/12/2016
Mehmet Nomal IZAHNAMENIN
Ort TAMAMI
\ el ? v
22/12/2016 B
N



Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kurulus
(Konsorsiyum Lideri)

TURKIYE SINAI KALKINMA BANKASI A.S. Sorumlu Oldugu Kisim
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Miidiir (Kurumsal Finansman) Genel Midlifidéardimcis:
22/12/2016 22272016

Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kurulus
(Konsorsiyum Es Lideri)

YATIRIM FINANSMAN MENKUL DEGERLER A.S. Sorumlu OFd“g“ Kistm

IZAHNAMENIN TAMAMI
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P¢rvin BakanKus /4 event Durusoy
Miidiir (Kurumsal Finansman ve Koordinator
Halka 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 anlammm
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.
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Degerleme Raporlarimi Hazirlayan
Kurulus

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME
A.S.

Adi, Soyadi, Gorevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

Bilge Beller Oz¢cam

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan Kolcuoslu GAYRIMENKUL DEGERLEME
. RAPORLARI
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Degerleme Uzmani
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2. A. GIRIS VE UYARILARA ILISKIN BiLGILER

2.A.1. Giris ve uyanlar
* Bu §zet izahnameye giris olarak okunmalidir.
* Sermaye piyasas1 araclarina iliskin yatrim kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak

degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

+ Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye tasinmasi durumunda, davaci
yatirimel, halka arzin gergeklestigi lilkenin yasal diizenlemeleri gercevesinde, izahnamenin
cevirisine iliskin maliyetlere yasal siiregler baslatilmadan 6nce katlanmak zorunda kalabilir.
 Ozete bagl olarak (gevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak
6zetin izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatali veya tutarsiz
olmasi veya yatirimcilarin yatirim kararini vermesine yardimci olacak Gnemli bilgileri

saglamamasi durumunda gidilir.

2. B. IHRACCIYA ILISKIN BILGILER o
2.B.1. Thraccinin ticaret unvani ve isletme adi S 7

Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim $irkegi -‘;; @ o
vt ;92'3 L H ;‘
\e & " A

o N
2.B.2. ihrageinm hukuki statiisii, tabi oldugu mevugt, kiftifdugy iilke ve adresi
Hukuki Statiisii Anonim Sirket \:‘*"%.:-L;:.;,/,w'”y
Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlar1
fhracemin Kuruldugu Ulke | Tiirkiye
M Kayith Merkezinin Adresi | 283/1 Sokak No:2 Kat:5 Daire:602 Bornova/lzmir

/% 2.A.2. [zahnamenin sonraki kullanimina iliskin bilgi
§\ [zahnamenin tekrar kullanimini giindeme getirecek herhangibic husus s6z konusu degildir.
¥ N E

N\

2.B.3. Anpa iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihra¢cinin mevcut
faaliyetlerinin ve faaliyetlerine etki eden dnemli faktorlerin tanimi ile faaliyet gosterilen

= sektorler/pazarlar hakkinda bilgi
. Mistral GYO, 14 Mart 2016 tarihinde GYO’ya doniismiis olup gayrimenkule, gayrimenkule

s §itkettir. Ortaklik’in faaliyet amaci, gayrimenkul projelerinden satiy ve kira geliri elde d\

-+

Mistral Izmir Projesi: _
mir/Konak Mersinli Mahallesi’nde yer alan Mistral [zmir Karma Gayrimenkul Projesi
“rezidans”, “otel”, “ofis” ve ““aligveris merkezi” alanlarmndan olusmaktadir. Proje, Izmir Ili,

B o - Konak [lcesi, Mersinli Mahallesi, 24N-Il.c-D pafta, ana tasinmazi 8625 ada, 7 parselde &%
- % bulunan arsa (“Bayrakli Arsa™) iizerinde bulunmaktadir. Konu proje kapsaminda toplamda 38 gf,

adet diikkan, 1 adet Spa merkezi, 153 adet ofis, 110 adet rezidans ve 96 odali otel bulunmakta?z;r: g
4

olup, proje iki farkh kule seklinde planlanmigtir. Projede, ofis, otel ve rezidanﬁ_,“.
animlarinin tamaminimn satilacagi;; AVM nin, yonetici bir firma tarafindan isletilecegi vez 2
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islemine iligkin tapu devri, 15.000.000 ABD Dolar1 karsiliginda 09.02.2015 tarihinde

gergeklestirilmistir. S6z konusu satisa iliskin 6deme plani asagida yer aldig1 sekildedir:

Vade Tarihi Tutar
03.06.2013 250.000 ABD Dolar
28.06.2013 2.750.000 ABD Dolar1
27.09.2013 1.000.000 ABD Dolar1
11.02.2014 1.000.000 ABD Dolar1
23.06.2014 1.000.000 ABD Dolar1
20.11.2014 1.000.000 ABD Dolar1
30.01.2015 1.250.000 ABD Dolar:
12.02.2015 250.000 ABD Dolan
30.04.2015 1.250.000 ABD Dolari
30.08.2015 1.250.000 ABD Dolar:
- i 30.10.2015 1.000.000 ABD Dolar1
:ZT'"?; S A .'i\‘!:f 30.01.2016 1.000.000 ABD Dolar1
Karonfiigubttly 10 1<t 4-5:6 30.04.2016 1.000.000 ABD Dolar1
Boylkdusp VD 733 033 9317 30.08.2016 1.000.000 ABD Dolar1
Toplam 15.000.000 ABD Dolan

SPA. 02.10.2015 tarihinde LT Okyanus Saglik Spor ve Giizellik Hizmetleri Ticaret Limited
Sirketi ("LT Okyanus™) ile imzalanan sézlesme ile kiralanmigtr. Kira _sii

sonra baslayacaktir.

[zmir/Konak Mersinli Mahallesinde 2 adet Arsa (“Mersinli AN ool
Ortakhk’in mevcut portfoyiinde, 2015 yili iginde alinan, Izmir/ &na"k-Mﬂfﬁ L_quMaHallesi‘nde
bulunan 8623 ada 8 parsel numarali 2.268 m*’li “Arsa” vasifl1 t : mmaﬁﬁ‘r‘GBS’/"/lfO"OOO hissesi
ve 8623 ada 12 parsel numaral 2.129 m*'li “Arsa” vasifh taslnI"' ' Y3Hissesi (birlikte
“Mersinli Arsa™) bulunmaktadir. S6z konusu arsalarda mevcut durumda heniiz bir yap1
ingasina baglanmamis olmakla birlikte, bolgedeki mevcut talep ve ihtiya¢ dogrultusunda hem

konut, hem de ofis yapilarini igeren yeni bir proje gelistirilmesi planlanmaktadir.

Q

Arsanin Satm |
Satin Ahm Tarihi | Satin Alim Tutan ﬁil;Ili?llingaraFl(s)lﬁ:; [

Olmadig Bilgisi S
: [ligkili Taraf oy, TS
" & Mersinli Arsa, 8 1.647.299 ABD (Onder Tirkkam — | <7 . JZ
parsel numarali 17 Subat 2015 Dolar1 Qrtak (1/2), Haydar | < é . ggg
5| tagypmaz (4.371.725 TL) Inag - ortak (1/2)) g :"dg‘%g
NS G ET RS
< SR s 8
NA [ Mersinli Arsa, 12 2.500.000 ABD Oid=2%%
™\ '(\-f’@irsel numarali 17 Subat 2045 Dolar1 lliskili Taraf Degil | & T j S5z
3\ . é?;?ésmmaz /7 | (6.253.928 TL) Q«gg, 3{ g:";/
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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 numarali 5.954
m?'li “Arsa” vasifli tasinmazm (“Cmarhh Arsa™) tamamim Arkas Konteyner Tasimacilik
A.S.’den satin almistir. S6z konusu tagimnmazin {izerinde mevcut durumda heniiz bir yap1
ingasina baslanmamis olmakla birlikte, bolgedeki mevcut talep ve ihtiyag dogrultusunda
hastane ve ofis yapilarindan olusan yeni bir proje gelistirilmesi planlanmaktadur.

Asagidaki tabloda Cinarli Arsa’nin satin alimina iligkin bilgiler yer almaktadur.

Arsanin Satin
Ahndig1 Kisinin
fligkili Taraf Olup
Olmadig Bilgisi

Satin Ahm Tarihi Satin Alim Tutar

ve enflasyon oranlar1 gibi makroekonomik riskler ile sektérde giderek artan rekabet kosullar:
Mistral GYO'nun faaliyetleri agisindan &nem arz etmektedir. Ek olarak, Mistral Izmir
Projesi'ne iliskin olarak ingaat ¢aligmalarmin hedeflenen siirede tamamlanmasi ve nakit geri
‘. déniislerin beklenen siire icerisinde gergeklesmesi; Mersinli Mahallesi’nde 2015 yilinda satin
alinan arsalara iliskin olarak yapi ruhsati ve yapi kullanma ruhsatlarinin vaktinde alinmasi
faaliyetler agisindan 6nem arz etmektedlr Diger taraftan yeni projelerin gelistirilmesi
surecmde nnar beledlv e evre mevzuatindaki olas1 degisiklikler veya zorluklar,
,érsn&m ﬁ'ma mas1 gibi sikintilar Ortaklik faaliyetlerine etki edecek

P

9.500.000 ABD
(Cmarl1 Arsa 14 Eylil 2015 Dolar Iliskili Taraf Degil
(29.606.480 TL)
Ortaklhk'in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii ekonomik konjonktur ve gelismelerden
etkilenen bir yapiya sahiptir. Bu baglamda ekonomik biiyiime, faiz oranlarindaki degisiklikler

10600

W Meveut durumda BESE @Qlamzolen 31 adet GYO bulunmaktadir. GYO sektériinde islem

§'a;fa mganén“gﬁrllemeye ve piyasa kosullarina paralel olarak, mevcut
! 1_2]_6_“15'[ # GYO sektériiniin son 7 yilda, BIST-100 ve BIST-30 < :
ende,ksinin altinda performari oste1d1g1 goriilmektedir. Oniimiizdeki yillarda gayrimenkul ve ’8 .

it sektorlerinde ongoriilen biiyiime rakamlarinn GYO sektériine olumlu yansimalari cﬂc
@chagl beklenmektedir. Tiirkiye’deki hizli kentlesme, demografik yapi, diger ekonomik i -

X \»’» QL"Xeﬂgun gelisimi, tiiketim-tasarruf tercihleri, ev sahipligi egiliminin giiglii olmasi gibi §
o \

&

)

AN ATAY

AN ¥ o ‘.!\ $
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B

rgayrimenkul ve ingaat sektorlerindeki biiylimeyi olumlu etkilemektedir. Egé

4 ve dalgalanmalar; imar, ingaat,
anabllecek zorluklar Ortaklik gelulerml olumsuz
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onde etkileyebilir, gelecekte planlanan yatrimlarin ertelenmesine veya iptaline neden
olabilir. Egilimlere iliskin detayl bilgi isbu izahnamenin 13. b6liimiinde yer almaktadur.

2.B.5. [hragcinin dahil oldugu grup ve grup icindeki yeri

Ihrag¢inin bagh oldugu bir grup veya bagl sirketi bulunmamaktadir. Thrageinm, Izmir Ticaret
Sicili nezdinde 181487 Merkez sicil numarasi ile kayitli Meltem Bina Yoénetimi Turizm
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (“Meltem Bina™) unvanli bir adet istiraki bulunmaktadir.
Meltem Bina, 250.000 TL sermaye ile 2015 yilinda kurulmustur. Meltem Bina'min 250.000
TL (iki yiiz elli bin Tiirk Liras1) tutarindaki sermayesinin 175.000 (yliz yetmis bes bin) adet

paya karsilik gelen 175.000 TL'si (yliz yetmis bes bin Tiirk Liras1) [hrag¢iya aittir

2.B.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylari dogrudan veya dolayh olarak
%S5 ve fazlasi olan kisilerin isimleri/unvanlan ile her birinin pay sahipligi hakkinda bilgi
/ Ihragclnm haklm ortaklarinin farkh oy haklarma sahip olup olmadiklar1 hakkinda

qnIn yonetim hakimiyetine sahip
n' nlarn ile bu kontroliin kaynagi

o

hakkinda bilgi
Ortaklik'in 39.000.000 TL tutarindaki _evcm Q rnf& esmd ki ve toplam oy hakki igindeki
dogrudan ve dolayli pay1 %5 ve daha 'zia B 'nﬁxar“ortaklarm pay orani, sahip olduklar1
paylarmn grubu ve tutar1 asagida yer almakXadir: “/rasd” '

/

-

\.4 N1 j":
= >

ORTAGIN ORTAGIN
A GRUBU B GRUBU
W ORTAK ADI T%‘ﬁ‘é‘?gi) PAY ORANI | NAMA YAZILI| HAMILINE
) 9’/’ PAYLARI YAZILI
AR . PAYLARI
Onder Tiirkkan: 12.572.148 %32,24 6.286.074 6.286.074
Haydar Inag 8.623.152 %22,11 4.311.576 4.311.576
Novart Gayrimenkul
Yatirim Insaat San. ve 3.900.000 %10,00 1.950.000 1.950.000
Tic. A.S.
T T 3.900.000 %10,00 1.950.000 1.950.000
Ticaret ve Sanayi A.S.
L Lucien Arkas 1.950.000 %S5,00 975.000 975.000
1 Tufan Unal 1.950.000 %5,00 975.000 975.000 BEEE
s pErdogan Atay Yatirim . <% o
& gm o ;Holding AS. 2.730.000 %7,00 1.365.000 1.365.000 > }z) f‘g%
2588 L2
E o 3 §Ortaklik’mm meveut sermayesini temsil eden paylar A ve B gruplarina ayrilmis olup, A grubg & C» 523
o T O ]
g n gpaylar imtiyazlidir. Imtiyazli A grubu paylarin nominal tutar1 19.500.001 TL dir. »g = 2-28
£ U‘"L “5%?3
o Simtiyazli A grubu paylar, sahiplerine ydnetim kurulu iiyelerinin se¢imine aday gostermE %ég
Skonusunda imtiyaz vermektedir. A Grubu pay sahiplerinin 8 iiyeden olusan yonet1 ‘ %‘;E
= kurulunun 6 liyesini aday g&sterme imtiyazi bulunmaktadir. _‘: P J

Ortaklik’in yonetim kontrolii, A Grubu pay sahiplerine ait olup, s6z konusu kontrol paylara

\.No:621 U44 1072

OOy Y \w 1 l)dll‘CSl
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771°9¢¢tmis  finansal bilgiler ile ihra¢ccimin finansal durumunda ve faaliyet
sonu¢larinda meydana gelen 6nemli degisiklikler

Ortaklik’in 6zet finansal verileri asagida yer almakta olup, finansal tablolar1 ve bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlart 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
Dénen Varhiklar 45.396.446 59.597.631 127.517.980 201.247.244
Nakit ve Nakit Benzerleri 26.280.840 8.821.181 1.299.441 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 2.601.598 7.586.439 23.820.787 27.847.163
Diger Dénen Varliklar 50.267 82.974 15.633.077 27.522.302
Duran Varliklar 25.797.091 53.203.764 99.656.542 99.630.334
Maddi Duran Varliklar 192.522 179.932 143.308 121.882
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 23.511.000 43.165.000 99.500.000 99.500.000
" Diger Duran Varhklar 2.093.569 9.858.832 13.234 8.452
TOPLAM VARLIKLAR 71.193.537 112.801.395 227.174.522 300.877.578
L KAYNAKLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.09.2016
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 18.936.]55/,~"' 1% S5984 _ 156.713.897 203.763.054
r7 * R v
W Kisa Vadeli Bor¢lanmalar {[/: r?/;’ N\rc; -:\\ 15.139.278 3.621.581 e
/) Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa A
f i v o - 22
g/ Vadeli Kisimlari iid'::i‘,« N | 1878024 SEER
Ticari Borglar 143.91_\‘%’7‘ P “722.3,322' 215.196 337.933 ] S LRy
; s,;,.n-—' & [ = E (&
Ertelenmis Gelirler 18.695.626 | ~=55710.825 141.143.815 180.741.939;:-:‘:: A E
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 96.617 160.607 215.608 312.377:5 _"l f;‘é
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.611.932 4.391.810 8.583.439 3:3.936.219,".j -~ v«E
A{ blzyn Vadeli Borglanmalar - - 3.645.491 33.914.593 ) = Moo £
s - T
S leynxnis Vergi Yiikiimliiliigii 3.610.965 4.387.768 4.924 457 -‘5 e :
FBjer Uzun Vadeli Yitkimlilikler 967 4.042 13.491 21.626(" .
..E;ﬁzkaynaklar 48.645.450 52.425.321 61.877.186 63.178.305 | -
Odenmis Sermaye 33.980.000 33.980.000 39.000.000 39.000.000
Kardan Ayrilan Kisitlanmis ) 99 5 5
Yedakler 222151 894.552 894.552
Seemis Yillar Karlan (198.439) 14.442.737 17.550.137 21.965.276
ﬁ\r‘éat Dénem Kart 14.863.327 3.779.801 4.415.139 1.303.899
Aﬁ’ontrol Giicii Olmayan Paylar - - 17.436 15.493
& PDiger [ s62 632 (78) ©15)
TOPLAM KAYNAKLAR 71493.537 112.801.395 227.174.522 300.877.578

N T 15
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GELIR TABLOSU - TL (Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Konsolide)

1 Ocak - 31 1 Ocak - 31 1 Ocak - 31 1 Ocak - 30 1 Ocak - 30

Arahk 2013| Aralk 2014 Arahk 2015 Eyliil 2015 Eyliil 2016
Satis Gelirleri - - - 5
Briit Kar/Zarar - 5 . . -
Faaliyet Zarari/Kari (492.781) 217.458 1.045.767 1.250.430 (118.468)
Siirdiiriilen Faaliyetler

Doénem Kari/Zarari

14.863.327 3.779.801 4.413.825 2.688.542 1.301.956

Dénem Zararv/Kari
Dagilimi

-Azinlik Paylari - - (1.314) (1.795) (1.943)

-Ana Ortaklik Paylari 14.863.327 3.779.801 4.415.139 2.690.337 1.303.899
W Pay Basina Kazang/Kayip 0,4374 0,1112 0,121 0,0689 0,0334
§yy\ 2.B.8. Se¢ilmis 6nemli proforma finansal bilgiler

Ortaklik™in proforma finansal bilgileri bulunmamaktadir.

2.B.9. Kar tahmini ve beklentileri
Ortaklik’n kar tahmini ve beklentileri bulunmamaktadir.

7~ 2.B.10. Izahnamede yer alan finansal tablolara iliskin denetim raporlarmdaki olumlu

WU‘A goriis disindaki hususlarin icerigi

Yoktur.

A
/-\0/(_/, 2.B.11. ihraccinin isletme sermayesinin mevcut yiikiimliiliiklerini karsilayamamasi
Mistral GYO’nun 30 Eylil 2016 doneminde Donen Varlik toplami  201.247.244 TL, Kisa

Vadeli Yabanci1 Kaynaklar1 toplami1  203.763.054 TL olup, net isletme sermayesi -2.515.810
TL sev1yesmded1r Ortaklik’in Mistral Izmir Projesi kapsammdakl ertelenmis gelirlerin

projenin 2017 ve 2018 yillarinda gerceklesmesi planlanan te; Tahilinde satig olarak
i y{a 'nﬁulgxk‘lg[m karsilanmasi

." ( -,é
7C. SERMAYE PiYASASI ARACINA ILISKIN BiL L Jaan / 5
2.C.1. Ihrac edilecek ve/veya borsada islem gorecek sei;{naye p\wasarsi‘ aracinin menkul

y,;net tanimlama numarasi (ISIN) dabhil tiir ve gruplarlmuﬁskm bilgi
ric edilecek paylarmn ISIN numarasi SPK onayimnin ardindan tefiiti-edfifecektir.

yazilmasi ile herhangi bir nakit ¢ikisi ile 111$k11emnek51
beklenmektedir.

Bir Payin Satilacak Satilacak
. . Satilacak
Nama/ | Imtiyaz | Nominal Pa Paylarin Paylarin
Hamiline | (Var/Yok) | Degeri Sa fsn Nominal Degeri Sermayeye
(TL) y (TL) Oram
Hamiline Yok 1,00 9.750.000 | 9.750.000,00 %25

INKULYA I{mn\swsm VETIC.AS

15 Nz D 2 Znohermaye piyasasi aracinin ihrag edilecegi para birimi N
1461 94 Pox) FRQbAE Mk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktr. 5
Borrdva V.D. 632 037 4020 16 ﬂ
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I

2.C.3. Ihrac¢ edilmis ve bedelleri tamamen 6denmis pay sayisi ile varsa bedeli tam
odenmemis pay sayisi / Her bir payin nominal degeri

Ortaklik’m mevcut ¢ikarilmig sermayesi 39.000.000.00 TL olup. her bir payin nominal degeri
1,00 TL dir ve sermayenin tamami ddenmistir.

2.C.4. Sermaye piyasasi aracinin sagladigi haklar hakkinda bilgi

Satis1 yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarmnca pay sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadir.
o Kardan Pay Alma Hakki
o Ortakliktan Ayrilma Hakk:

Satma Hakki

Tasfiyeden Pay Alma Hakki

Bedelsiz Pay Edinme Hakki

Yeni Pay Alma Hakki

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki

Oy Hakki

Bilgi Alma ve Inceleme Hakki

Iptal Davasi Agma Hakk:

Azmlik Haklar1

Ozel Denetim Isteme Hakki

[ 2
e o

WUU\ 2.C.5. Sermaye piyasasi aracinin devir ve tedaviiliinii kisitlayici hususlar hakkinda bilgi
Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay sahibinin
q/—"‘ haklarini kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

/'\

2.C.6. Halka arz edilen sermaye piyasasi arac¢larinin borsada islem gérmesi icin basvuru
yapihip yapilmadigi veya yapilip yapilmayacagi hususu ile islem goriilecek pazara iliskin
bilgi

Ortaklik paylar1 heniiz BIAS ta islem gormemektedir. Halka arz edilen paylarin BIAS’da kote
olmasi i¢in Kotasyon Yonergesi uyarinca basvuru yapilmistir. Ancak, Halka arz edilen
paylarin satis tamamlandiktan sonra BiAS'ta islem goérebilmesi, BIAS mevzuatinin ilgili
hiikiimleri cercevesinde BIAS Yonetim Kurulu’nun kararina baglidir.

2.C.7. Kar dagitim politikas1 hakkinda bilgi
Ortaklik. kar payr dagitiminda, hissedarlarma cazip bir kar payr geliri saglanmas: ile
wn Ortaklik’in biiylime stratejisi arasinda bir denge gézetmeyi hedeflemektedir.

N
[« N =}
§§Bu dogrultuda; Ortaklik yonetim kurulu 11.07.2016 tarih ve 2016/19 sayili toplantisinda,
Y3 NTirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi ig>ye Sermaye Piyasasi Kurulu
§gDuzenlemelell Kurumlar Vergisi, Gelir Ver ;?ng \i mevzuat hiikiimleri ile esas
S Zsozlesmenin ilgili hikiimleri ve Kar [Pagia nkas1 dikkate alinarak kanuni
@ §mukelleﬁyetler distildiikten sonra (i) 201 20§ y11 rina iliskin dénem karinin
5%70°1 tutarinda ve (ii) takip eden yillarda o,ne(m \erp dz %50’si tutarinda kar pay1
dagitilmasinin prensip olarak belirlenmesint 2, Ve AIlgldk’“yxll /1’da genel kurula bu prensip
dogrultusunda onerlde bulunrrﬁy,gnlﬁ\rgrl)v%mnxst .
VAIRT e g

o Du re 502 Bomnva
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.D. RISKLERE ILISKIN BILGILER
2.D.1. Ihracciya, faaliyetlerine ve icinde bulundugu sektére iliskin 6nemli risk faktorleri

hakkinda bilgi

Gelir ve Maliyetlerin Makroekonomik Kosullara Bagh Olmasi

Gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri sdzlesmeler ile baglayict
hiikkiimler altina alimmis olsa da global ve yerel makroekonomik gelismeler
gayrimenkul satis ve kira gelirleri lizerinde baski yaratabilir, gider kalemlerinin

yiikselmesine sebep olabilir.
e Ortaklik"in faaliyetleri Tiirkiye emlak piyasasiyla baglantil riskler icermektedir.

insaatlara Iliskin Ongériilmeyen Gelismeler
Insaat projelerinin gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Ortakhk

faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.
Cesitli ingaat hizmetlerinin temin edilmesi Uglincii taraflarin edimlerini yerine

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

degismesine neden olabilir.

ﬂ}j\’ (\/UJ\ e Gerekli imar, ingaat, ¢evre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinamamasi ya da tabi
\ €7/\

olunan, yiriirliikkteki kanun ve yodnetmeliklerde degisiklikler yapilmasi, devam eden
projelerin tamamlanma ya da ileride yeni projeler gelistirme kabiliyetini olumsuz bir

sekilde etkileyebilir.

Mevzuatsal Riskler

e Gayrimenkul gelistirme faaliyetleri, ¢cok sayida ¢cevre mevzuatina tabidir.

e GYO’lar i¢cin gecerli olan vergi muafiyetleri/istisnalar1 kaldirilabilir veya
degistirilebilir.
Ortaklhik'in faaliyetleri ile ilgili olabilecek yasal mevzuattaki degisiklikler veya yeni
bir mevzuatin ylirlirliige girmesi sonucunda Ortaklik’in faaliyeti ve gelir

kaynaklarinda degisiklikler g6zlenebilir.

Uygun Arsa Bulunamamasi
\ e Proje gelistirilebilecek arsanin bulunamamasi, Ortaklik’in operasyonlar: agisindan risk

teskil edebilir.

Sthirh Gayrimenkul ve Halka Ac¢ik Sirket Yonetimi Tecriibesi

3 . ,‘i‘g e Ihra¢c oOncesinde paylar1 halka agik olmayan GYO’nun
3 g 28 yiiktimliiliiklerine uyum konusunda sinirli bir tecriibesi bulunmaktgdir. & ==
15% § g e Ortakhk 2012 yilinda kurulmus olup, 14 Mart 2016 tarthinde GY yaﬁ@tﬁr vet
NI - ] 7 g' goreceli olarak kisa bir siiredir faaliyette bulunmaktadur. Toans &
= 375° v e Ortaklik. portfsydeki gayrimenkullerin y6netilmesi ile ilgili zorluk @yé‘bﬂm« “
Al R 2 ‘\ﬁ e
V‘@gkﬂOrtakll Yap Riski =
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iralama imkanlan, Kirac1 ve Aher Riskleri

e Ortaklik’in kiracilardan &demeleri zamaninda ve tam olarak tahsil edememesi.
rekabet¢i bir kira piyasasinin Ortaklik'in kiralama ve doluluk oranlarini etkilemesi,
kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda gergeklesmesi, kirac1 sayisinda diisiis
gerceklesmesi  ve diisik kiralamalardan dolayr gelirlerin  sabit  giderleri
karsilayamamasi, kiracilarin sézlesmeyi sona erdirmeleri durumunda yeni kiracilarin
bulunmasi esnasinda Ortaklik’in nakit akisinda diisiisler yasanmas: risk unsurlari
arasindadr.

e Yiiriirliikteki yasalara gore satis s6zlesmeleri, gayrimenkulleri teslim edilmeden 6nce
alicilar tarafindan sona erdirilebilmektedir. S6z konusu durum Ortaklik’in nakit
akimini olumsuz yonde etkileyebilir.

. Profesyonel Kadronun Devamhihg:
e Profesyonel kadronun devamlilig1 belirsizdir.

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

Gayrlmenkul Sektoriine Iliskin Genel Riskler
Q/{)\,d’“ : Ortaklik, gayrimenkul piyasasindaki likidite azhgindan olumsuz bir sekilde
etkilenebilir.

Tirkiye yiiksek deprem riski altinda bulunmaktadir.
Ortaklik son derece rekabetgi bir sektdrde faaliyet gstermektedir. Gelirleri ve karliligi
bundan olumsuz ydnde etkilenebilir.

\

L’

Gayrimenkul Degerlerinin Degiskenligi
o Gayrimenkullerin degerleri finansal, ekonomik ve politik etkenlere gére degiskenlik
g6stermektedir.

Sektore Iliskin Riskler

e Ortakhik’in SPK ve ilgili idareler tarafindan belirlenen diizenlemelerde yer alan
kosullar1 yerine getirememesi durumunda GYO statiisiinii kaybetme ve GYO’lar i¢in
gecerli olan vergi muafiyetinden (izahname tarihi itibariyla %20) faydalanamama riski
bulunmaktadir.
Global ekonomide ve/veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler
gayrimenkul yatwrimlarini dogrudan etkileyebilir ve piyasanin kotilye gitmesi
gayrimenkul sektoriindeki talebi asag1 yonlii etkileyebilir.
Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarmna goére likit olmayan bir
dogaya sahiptir ve bir gayrimenkul portfoylips i: [res]mas! daha zordur. Acil nakit
girisi gerektiren durumlarda, yatirimla 19_\.[1 : olmé‘ asindan dolayr Ortakhk
finansal ac¢idan zor durumda kalabilirf/ve b}l@rgrh Ottaklik’in operasyonlarini
etkileyebilir. { m
T ¢ Ortakhk’m mevcut yatirimlan ve ‘gere®
YAt nsa sav viTiidepremden etkilenmeyeceZine veya sigod
i No:2 gt Da{ee()/ ‘ka
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e Ortaklik’'in porfoyiindeki varliklar igin periyodik olarak bagimsiz gayrimenkul
degerleme firmalarina degerleme g¢alismasi yaptirmak zorunda olup ekonomik ve
sektorel kosullar s6z konusu varliklarin degerini degistirebilmektedir.

e Gayrimenkul alim-satim1 ve proje gelistirilmesi i¢in gereken ruhsatlar i¢in katlanilacak
masraflar, 6ngoriilen tutarlardan daha fazla olabilir ve bu izinler beklenen stirelerde
edinilemeyebilir. S6z konusu riskler sonucunda Ortaklik’in operasyonlar1 olumsuz
yonde etkilenebilir.

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

Teror Olaylari veya Teror Tehditleri
e Tiirkiye'de veya diger iilkelerde ter6ér saldirilarmna veya diger tiirden catigmalara
yonelik tehditler veya fiilen gerceklesen saldirilar, Ortaklik’in mali durumu ve
faaliyetleri lizerinde 6nemli 6l¢lide olumsuz etki yaratabilir ve Ortakhk’in gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir.

é 2.D.2. Sermaye piyasasi aracina iliskin 6nemli risk faktérleri hakkinda bilgi
\ g_/, Halka Arz Fiyatina Iliskin Riskler
e Halka arz edilecek paylarin halka arz fiyat1 Ortaklik tarafindan belirlenecek olup. bu
fiyat halka arz sonrasi1 Borsa'da olusacak fiyat ile farkl olabilir.
e Ayrica paylar ihra¢ edildikten sonra, ekonomideki, sermaye piyasasindaki ve/veya
Ortaklik’in mali yapisindaki gelismelere bagli olarak paylarin fiyat1 piyasada
belirlenecektir. Ortaklik’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi
# ve/veya sermaye piyasasi kosullarinin kotiilesmesi durumunda Ortaklik paylarinin
fiyat1 diisebilir.
4% e Ortaklik'in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi durumunda Ortaklik

paylarinin fiyati diisebilir.

ar Pay1 Odemesine iliskin Riskler

o Ortaklik yonetim kurulu 11.07.2016 tarih ve 2016/19 sayili toplantisinda, Ttirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuat1 ve Sermaye Piyasasi Kurulu Diizenlemeleri.
Kurumlar Vergisi, Gelir Vergisi ve diger ilgili mevzuat hiikiimleri ile esas
sdzlesmenin ilgili hitkiimleri ve Kar Dagitim Politikas: dikkate alinarak kanuni
miikellefiyetler diisiildiikten sonra (i) 2016, 2017 ve 2018 yillarina iligkin dénem
karinin %70°1 tutarinda ve (ii) takip eden yillarda dénem karinin en az %50’si
tutarinda kar pay1 dagltllmasmm prensip olarak belirlenmesine ve ilgili yillarda genel
kurula bu prensip g Oneride bulunmaya karar vermistir. Ancak, Ortaklik
kar etse bile, O g et kulsulu kar dagitmamaya karar verebilir, Ortaklik’in
temettii 6demek gln d g&“lat\'ﬁr yef‘erh kar1 olmayabilir.
Lﬁm thiblumsuz etkileyebilecek bir risk faktoriiniin meydana

m’f’ kamn "elde edilememesi sonucunda Ortaklik’in Kkar
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o\m}l\lmidiw riski adi altinda, finansal yiikiimliliiklerini vadesi geldiginde

karsilayamama riskini tasimaktadur.

e Ortaklik"in faaliyetleri 6ncelikle, doviz kurundaki ve faiz oranindaki degisiklikler ile
ilgili finansal risklere maruz kalmaktadur.

e Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasmna sebebiyet vermektedir.
Ortaklik, baslica Amerikan Dolar1 ve Avro cinsinden varliklarini ve yiikiimliiliiklerini,
TL'ye c¢evirirken doviz kurlarindaki degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz
kalmaktadr.

A

2.E. HALKA ARZA iLiSKIN BILGILER
2.E.1. Halka arza iliskin ihra¢cinin / halka arz edenin elde edecedi net gelir ile

katlanacag tahmini toplam maliyet ve talepte bulunan yatirimcilardan talep edilecek
tahmini maliyetler hakkinda bilgi
Halka arz, mevcut ortaklarin sahip oldugu paylarin bir kismimin satisi  seklinde

-

gerceklestirilecek olup Ortaklik’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.

/qu'/\ 2.E.2. Halka arzin gerekgesi, halka arz gelirlerinin kullanim yerleri ve elde edilecek
' tahmini net gelir hakkinda bilgi

SPK'nin III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi uyarinca,
esas sOzlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim ortakligma doniisen ortakliklarin esas
sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden li¢ ay i¢inde ¢ikarilmis
sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarin halka arzina iliskin izahnamenin
onaylanmasi talebiyle Kurul'a basvurmalar1 zorunludur.

Mistral GYO halka arzi, mevcut pay sahiplerinin paylarimnin bir kisminin satis1 sureti ile
ge@ﬂ?eklestmlecektu Halka arzdan elde edilecek gelirin kullanimi tamamen paylarini halka arz
@en pay sahiplerinin tasarrufunda olacaktwr. Halka arzin tamami ortak satigi yontemi ile
N @.?%rgeklesecegl icin, Ortaklik’in elde edecegi net gelir bulunmamaktadir.

O

NG
,;\/‘muba arz ile kurumsallagma, bilinirlik ve taninirhigin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap

Wv“\a@nleblhrhk ilkelerinin daha giiclii bir sekilde uygulanmasi hedeflenmektedir.

Halka arz edilen paylarin nominal degeri 9.7} ’Q%) IL olyp, Ortaklik’in ¢ikarilmis
4 i

sermayesine orani %25'dir. A
Halka arz edilecek paylarin tamami nama ya21h B ij pq;’ylal olup, bu paylarin {igiincii
_VKB{Ere devrme iliskin herhangi bir sinirlama bululmlaﬁaa“k{ad'ﬁ'
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LR Pay
Nama/ .
Hamiline |- Sayisimin | Bir Payin Toplam Sermayeye
Grubu Oldusu Imtiyazlar|Pay Sayisi) Grup Pay| Nominal (TL) Oram
g Sayisma |[Degeri (TL) (%)
Orani (%)
B Hamiline | Yoktur |9.750.000 - 1,00 9.750.000,00 25
TOPLAM (9.750.000,00

Halka arz edilecek paylar i¢cin 2 (iki) i giinli boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin
baslangi¢ ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

Paylar sabit fiyat ile talep toplama yontemi ile satilacak olup, talepte bulunacak yatirimcilar
Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar ve Yurt I¢i Kurumsal Yatirimcilar olarak tammlanmigtir.
1 TL nominal degerli bir lot payin satis fiyat1 5,50 TL olarak belirlenmistir.
A

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

Halka arz sonuglari, Kurul'un sermaye piyasasi araglarimin satigina iliskin diizenlemelerinde
yer alan esaslar gergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden 2 (iki) is giinii
icerisinde Kurul'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

2.E.4. Catisan menfaatler de dahil olmak iizere halka arza iliskin ilgili kisilerin 6nemli

menfaatleri
Ortaklik paylarmnin halka arzindan Halka Arz Eden Pay Sahipleri, pay satis1 geliri, halka arza

aracilik eden yatirim kuruluslari ise halka arza aracilik komisyonu elde edeceklerdir.

SKB’nin, halka arz islemi nedeniyle elde edecegi komisyon hari¢, dogrudan ya da dolayh
olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik g¢ikari bulunmamaktadir. TSKB’nin,
Mistral GYO'nun %S5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda, “Aracilik ve

Konsorsiyum Sézlesmesi” ile “GYO Doniisiim ve Halka Arz Aracilik Danismanlik BEEB
Hizmetleri Verilmesine Iliskin Yetkilendirme So6zlesmesi” disinda, herhangi bir anlagma <-§’:-;—’
yoktur. sg i3
ot
Mistral GYO ile hukuk¢u goriistinii olusturan Giinalgin Hukuk Biirosu arasinda herhangi bir. I ‘_ ;S %S

¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Giinalgin Hukuk Biirosu ve Mistral GY% =
0 z |

arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Gunalg:ln Hukuk Burosu nun dogrudan ya da:;

I8 No: 0-3510
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cAlismasi'bulunmamaktadir. ELIG Lokmanhekim Giirkaynak Ortak Avukat Biirosu ve Mistral
GYO arasinda herhangi bir sermaye iliskisi 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 danigmanlik iicreti elde etmektedir.

Mistral GYO ve finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan DRT Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. arasinda ¢ikar ¢atigmasi veya herhangi bir menfaat
catigmasi bulunmamaktadir. DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
A.S. ve Mistral GYO arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. DRT Bagimsiz Denetim
ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.’nin dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Mistral GYO ile DRT Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. arasinda, Mistral GYO’nun bagiumsiz
denetim caligmalarinin yiratiilmesine iliskin yapmis oldugu anlagsma haricinde, herhangi bir
anlagma bulunmamaktadir. DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
ASS., Mistral GYO’ya sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda iicret elde

etmektedir.

2.E.5. Sermaye piyasast aracint halka arz eden kisinin/ihra¢¢inin ismi/unvam / Kim
tarafindan ve ne kadar siire ile taahhiit verildigi hususlarini icerecek sekilde
dolasimdaki pay miktarinin artirilmamasina iliskin verilen taahhiitler hakkinda bilgi
Halka Arz Eden Ortagin Adi/ Ticaret Unvani asagidaki gibidir:

e Onder Tiirkkam

e Haydar Inacg
Novart Gayrimenkul Yatirim Insaat Sanayi ve Ticaret A.S
Miray Insaat- Taahhiit Ticaret ve Sanayi A.S.
Erdogan Atay Yatwrum Holding A.S

Lucien Arkas :éﬁg
Tufan Unal _ >g E¥s
Ayse Gaye Unsal ;_‘jg b §§
Mehmet Dogan Atay f & of 3:;"3“
Hiiseyin Birazer < aBos
Mooz D
Sevket Akin Kayacan s & 52
Hasan Bumin Anal o he =
Berkem Tekstil S RETT 15 Ticaret Ltd. Sti. y =
. P . P
Printsan Empig &ay‘r Tic \\et Ltd. Sti. . T,
Yy g
Mehmet No;nal ’F“ /«-\ 0;. -t;;_ %{?
Banu Inag i i { ) 5y
Erkaninag | %\ *?f ol e
¢ ¢ K. o TEES J gi
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Onder Tiirkkani, Haydat” Inag, No;vélt Gayrimenkul Yatirim Insaat Sanayi ve Ticaret A.S,

Miray Insaat-Taahhiit Ticaret-e 'S;mayl A.S., SPK’nin VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8’inci

maddesi uyarinca Halka Arz Edilen Paylarin borsada islem gdrmesinden itibaren bir yil

Ort§1 Q-I(( @ sab B 9lduklar1 paylari, halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan borsada
k;lamm;, sogikonusu paylarin halka arz fiyatinin altinda borsada satilmasi sonucun
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«ildesdherhangi bir isleme tabi tutulmayacagmi ve borsa disinda yapilacak
satiglardq da satisa konu paylari alanlarin bu sinirlamaya tabi olacagini taahhiit etmislerdir.

Mistral GYO Yénetim Kurulu, 11.07.2016 tarihli 2016/20 sayili karari ile paylarin BIST te
islem gormeye basladig1 tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca bedelli sermaye arttirimi
gerceklestirilmemesine karar vermistir.

2.E.6. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi / Yeni pay alma
hakki kullaniminin s6z konusu olmasi durumunda, mevcut hissedarlarin halka arzdan
pay almamalari durumunda sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi

Halka arz islemi mevcut paylarin satis1 seklinde gerceklesecegi icin sulanma etkisi
olmayacaktir.

2.E.7. Talepte bulunan yatirimcilardan talep edilecek tahmini maliyetler hakkinda bilgi
Talepte bulunan yatirimcilarin  katlanacagt maliyetler. talepte bulunduklar1 yatmrim
kuruluslarindan azami olarak hesap agma licreti, sermaye piyasasi aracinin MKK'ya virman
ficreti. yatirimcinmn bagka yatirim kurulusundaki hesabina virman ticreti. EFT ticreti, damga
vergisi ve yatirim kurulusu tarafindan yasal durumlar dahilinde alinabilecek diger iicretlerden
olusacaktir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyle ihracemin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek
kuruluslan ile birlikte):

DRT Bagimsiz Denetim ve SM.M.M A.S. (Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU
LIMITED) sermaye piyasasinda bagimsiz denetimle yetkili kuruluslardan olup, izahname
dokiiman igerisinde ve ekinde yer alan finansal bilgilerin kaynagi olan 31 Aralik 2013. 31
Aralik 2014, 31 Aralik 2015 ve 30 Eyliil 2016 tarihli karsilastirmali finansal tablolar ve
dipnotlara iligkin bagimsiz denetim raporlarindan sorumludur.

Mistral GYO 'nun 2013, 2014, 2015 ve 2016/9 dénemlerine iliskin finansal tablolari;

Unvam : DRT Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S.
Adresi : Maslak No 1 Plaza Eski Biiyiikdere Caddesi
Maslak Mahallesi No:1 Sariyer, Istanbul/Tiirkiye
QT : +90 (212) 366 6000
o Faks +90 (212) 366 6010

araft dan denetlenmistir.

23”2 vﬁagnmsnz denetim kuruluslarmln/sorlfmlusqtfak bag‘def}etg:mm giorevden alinmasi,
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4. SECILMIS FINANSAL BILGILER
BILANCO - TL (Bagimsiz Denetimden Ge¢cmis Konsolide)

~ 227.174.522

és1A.S.
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VARLIKLAR 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 30.09.2016
Dénen Varhklar 45.396.446 59.597.631 127.517.980 201.247.244
Nakit ve Nakit Benzerleri 26.280.840 8.821.181 1.299.441 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 2.601.598 7.586.439 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 192.522 179.932 143.308 121.882
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 55.984.264 156.713.897 203.763.054
Kisa Vadeli Borglanmalar - - 15.139.278 3.621.581
Uzun Vadeli Borglanmalarin 5y
Kisa Vadeli Kisimlari i i i b eie)
Ticari Borglar 143.912 722.832 215.196 337.933
Ertelenmis Gelirler 18.695.626 55.100.825 141.143.815 180.741.939
Diger Kisa Vadeli 96.617 160.607 215.608 312.377
Yiikimliliikler
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.611.932 4.391.810 8.583.439 33.936.219
Uzun Vadeli Borglanmalar - - 3.645.491 33.914.593
Ertelenmis Vergi Yikiimliligii 3.610.965 4.387.768 4.924.457 s
Diger Uzun Vadeli n
Yikumlalikler %61 4.042 13.491 21.626
\ Ozkaynaklar 48.645.450 52.425.321 61.877.186 63.178.305
Odenmis Sermaye 33.980.000 33.980.000 39.000.000 39.000.000
Kardan Ayrilan Kisitlanmis ) 292151 894,552 804 552
Yedekler
Gegmis Yillar Karlan (198.439) TR ISR, 17.550.137 21.965.276
[ Net Dénem Kari 14.863.327| " 79807 "‘\3}‘ 4.415.139 1.303.899
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - [‘/rf - 17.436 15.493
Diger se2|lff T 69 . (78) (915)
TOPLAM KAYNAKLAR 71.193.537| \ - 142:801.398] 300.877.578




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

1 Ocak-31| 1 Ocak-31 1 Ocak—-31| 1 Ocak-30 1 Ocak - 30
Arahk 2013 Arahk 2014 Arahk 2015 Eyliil 2015 Eyliil 2016
Satig Gelirleri - S = - -
Briit Kar/Zarar - - - - -
Faaliyet Zarar/Kari (492.781) 217.458 1.045.767 1.250.430 (118.468)
Surdirlen Faaliyetler 14.863.327|  3.779.801 4413.825|  2.688.542 1.301.956
Dénem Kari/Zarari
Dénem Kartmn/Zararimn
Dagilim
-Azinhk Paylar - - (1.314) (1.795) (1.943)
-Ana Ortaklik Paylari 14.863.327 3.779.801 4.415.139 2.690.337 1.303.899
Pay Bagina 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
Dénen Varhiklar 45.396.446 59.597.631 | 127.457.113 | 201.196.953
Nakit ve Nakit Benzerleri 26.280.840 8.821.181 1.239.696 2.639.542
J 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 2.601.598 7.586.439| 23.820.787| 27.846.803
Diger Dénen Varliklar 50.267 82.974 15.631.955| 27.520.604
Duran Varhklar 25.797.091 53.203.764 99.699.056 | 99.674.085
W Maddi Duran Varliklar 192.522 179.932 143.308 121.882
A 9',/7 Yatirnm Amagh Gayrimenkuller 23.511.000 43.165.000 99.500.000 | 99.500.000
/l + | 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 Yiikiimliiliikler 18.936.155 55.984.264 | 156.705.644 | 203.761.633
Kisa Vadeli Borglanmalar - - 15.139.278 3.621.581
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa ) -
\Kisa Vadeli Kisimlar ) o e
NTicari Borglar 143.912 722.832 211.969 336.694
SErtelenmis Gelirler 18.695.626 55.100.825| 141.143.815| 180.741.939
TiDiger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 96. 9}}#::\ 160.607 210.582 312.195
Uzun Vadeli Yiikimliliikler 364033 L0 4§s\1 810|  8583.439 33.936.219
— T
¥ Uzun Vadeli Borg¢lanmalar {/ o -3“ \f\\‘_ * 3.645.491| 33.914.593
1 Ertelenmis Vergi Yiikiimliiligi {610@6 Q, 5 a. 382n768 4.924.457 -
Diger Uzun Vadeli Yiikiimliilikler ‘ r967 ,.,J ,5 oy ;A 042 13.491 21.626
?Ek’l{‘aynaklar 48. 645‘#§ Y s#425321|  61.867.086| 63.173.186
SerTmye \ 283 1 Sk No:2 K:5 D:902 33.980.000 33.980.000 39.000.000| 39.000.000
1ol 0,232 401 4979
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| Rardan Aynilan Kisitlanmis Yedekler : 222,151 894552  894.552
Gegmis Yillar Karlar (198.439) 14.442.737 17.550.137| 21.972.612
Net Dénem Kari 14.863.327 3.779.801 4.422.475 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 Arahk 2014 Aralik 2015 Eyliil 2015 Eyliil 2016
Satis Gelirleri - - - - -
Briit Kar/Zarar - - - - -
Faaliyet Zarar/Kari (492.781) 217.458 1.054.417 1.255.800 (113.487)
Stirdiiriilen
Faaliyetler Dénem
Kari 14.863.327 3.779.801 4.422.475 2.693.912 1.306.937
Pay Bagina
Kazang¢/Kayip 0,4374 0,1112 [ 0,1212 0,7498 0,0335

Meclsi Mébusar
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Sirket’in portf6y sinirlamalarina uyumun kontrolii tablosu asagida yer almaktadir:

il Nor Merkez 129¢18-K-10668

Mersis No: 0-3510-3072-1100014

Konsolide = Olmayan/Bireysel Onceki Dénem Cari Dénem
Finansal Tablo Ana Hesap| Teblig’deki (31/12/2015) (30/09/2016)
Kalemleri Ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi
A | Araglan Md.24/(b) 1.239.696 2.639.542
Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler ve Gayrimenkule
B | Dayah Haklar Md.24/(a) 176.086.943 241.534.072
C |istirakler Md.24/(b) 43.751 43.751
Iligkili Taraflardan  Alacaklar
(Ticari Olmayan) 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 Yikiimliiliikler Md.31 - -
G | Finansal Kiralama Borglari Md.31 1.286.470 -
Iliskili Taraflara Borglar (Ticari
H | Olmayan) Md 23#F =, - B
i |Ozkaynaklar LB \ 61.867.086 63.173.186
i -
Diger Kaynaklar ﬁ RS 1‘46 504.314 181.412.454
" \';‘\ :: iy
D | Toplam Kaynaklar e l\/fa(}‘ Pt )= 2;1‘7 156.169 300.871.038
' N LT
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Tebligdeki Onceki Dénem Cari Dénem
Konsolide  Olmayan/Bireysel Diger Ilgili (31/12/2015) (30/09/2016)
Finansal Bilgiler Diizenleme (TL) (TL)

A Para ve Sermaye Piyas§§1 Araglarmin 3

1 yilik  Gayrimenkul Odemeleri Igin| Md.24/(b) - -
Tutulan Kismi
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /

A |Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL .

2 |Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma LI, 1.239.035 2.638.705
Hesab1

3A Yabanct Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) - B

B Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule

1 Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali| Md.24/(d) - -
Haklar

? At1l Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 13.760.000 13.760.000

C -

1 Yabanci Istirakler Md.24/(d) - -

C | . _

2 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1 (a) - -

J | Gayrinakdi Krediler Md.31 - -
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti

K | Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin| Md.22/(e) - -
Ipotek Bedelleri
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye

L Piyasasi Araglar1 Yatirimlariimn Toplami . ) i

Tebligdeki ggﬁ::: Cari Dénem Asgari
Portfoy Simrlamalar: Ilgili (30/09/2016) Azami
Diizenleme L2 o) (TL) Oran
(TL)
Uzerinde Proje Gelistirilecek
Miilkiyeti Ortakhga Ait Olmayan 0 0 o
ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) o o S%I10
(K/D)
Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali| Md.24/(a),(b) %78 %80 > %51
Haklar (B+A1)/D)

3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Md.24/(b) %1 9449
Istirakler ((A+C-A1)/D) ‘ ) ra ° 0
Yabanci Gayrimenkuller, :

Gayrimenkule ~ Dayali  Projeler, o ST .

g Gayrimenkule ~ Dayali  Haklar, Md.24/(d); = /((- /"v/'*l B & < %43
((A3+B1+C1)/D) & o :&\‘;, R

5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) [\, & 7 2w 46| ¥ %5 < %20

B[ Wsletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28/1(a) \ T ‘%('),»,113""v %0 <%I10
'.\67\1839%11&%&1 Sinir1 ((EAF+GH+I)/1) Md.31 %30 %89 < %500
m'{“'; Cihsividenin_Vadeli-Vadesiz|  Md.24/(b) %1 %] <%10
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Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab: ve
TL Cinsinden Vadeli Mevduat
Katilma Hesab1 ((A2-A1)/D)

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye
9 |Piyasasi  Araglar1  Yatirimlarinin Md.22/(1) %0 %0 < %10

Toplami

Yatirnmel, yatirnm kararim vermeden 6nce ihragemin finansal durum ve faaliyet
sonuglarma iliskin ayrintih bilgilerin yer aldig: isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI

5.1. Thracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

5.1.1 Gelir ve Maliyetlerin Makroekonomik Kosullara Bagh Olmasi

Makroekonomik kosullara baglh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanacak oynaklik ve
degisken piyasa kosullari, piyasadaki arz ve talep dengesini bozabilir ve Mistral GYO’nun
gelistirecedi projelerde dngériilen satiglarin ve kiralamalarin gerceklesmemesine; operasyonel
maliyet kalemlerinde ise 6ngdriilmeyen artislara yol agabilir.

Gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri sozlesmeler ile baglayici hiikiimler

altina alinmis olsa dahi global ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira gelirleri lizerinde baski1
~ yaratmas1 durumunda Ortaklik karliligin siirekliligi konusunda garanti veremeyebilir.

5.1.2 Ingaatlara iliskin Ongériilmeyen Gelismeler

f” Ortaklik’n gereklestirmeyi planladig projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yap1 ruhsati

“  ve yapi kullanma ruhsatlarinin 6ngériilen zamanda edinilmesi biyiik nem tagirken, uygun is
giiciiniin bulunmasi, hammadde tedarigi, mimari projenin hazirlanmasi ve taseronlarin
operasyonel etkinligi, is kazalar1 gibi konular da projelerin zamaninda tamamlanmasi icin
kritik 6nem arz eden konulardir. S6z konusu faktérlerin herhangi birinde olusacak aksama,
projelerin bitis tarihini etkileyebilir ve Mistral GYO'nun projeler ile ilgili olarak ongdrdiigii
satislar ve karhilik beklendigi gibi gergeklesmeyebilir.

Ote yandan Ortaklik’in yeni proje gelistirmesi halinde proje gelistirme stirecinde imar,
belediye, iskan ve ¢evre mevzuatindaki degisiklikler proje siirelerini uzatabilecegi gibi s6z
konusu mevzuatsal degisiklikler maliyetlerin degismesine de neden olabilir.

« YoakdzMIR
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5.1.3 Mevzuatsal Riskler
Ortaklik’mn faaliyetleri ile ilgili olabilecek yasal mevzuattaki degisiklikler veya yeni bi, &

mevzuatin  yiiriirlige girmesi sonucunda Ortakhik’m-—faaliyeti ve gelir kaynaklarinda<’ ;:.
degisiklikler gozlenebilir R YD box
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tindéh’ kabul edilemeyebilir. Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa bulunamamasi,
Ortaklik 1n operasyonlar: a¢isinda bir risk teskil edebilecektir.

5.1.5 Sinirh Gayrimenkul Tecriibesi

Ortaklik, Mistral Yap1 Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. unvani ile 2012 yilinda kurulmus
olup, halen devam eden bir projesi ve tizerinde proje gelistirilmek i¢in iktisap edilmis arsalar1
ile beraber 14 Mart 2016 tarihinde GYO’ya doniismiistiir. Ortaklik gayrimenkul sektériindeki
smurl tecriibesinden dolayl, proje ySnetimi ve gayrimenkul portfoy yonetimi konusunda

orluklar yasayabilir. Ote yandan, Halka Arz Eden Hissedarlarin ve yonetim kurulu iiyelerinin
gunlugunun gayrimenkul sektdriinde genis tecriibeleri bulunmaktadir.
5.1.6 Smirh Halka Ag¢ik Sirket Yonetimi Tecriibesi

Thra¢ &ncesinde Mistral GYO halka agik olmayan bir sirket olup, bazi Y&netim Kurulu
tyelerinin halka a¢ik sirket yonetimi ya da halka agik sirketlerin uymas: gereken yasa ve
yonetmelikler konularinda sinirli tecriibesi bulunmaktadir. Mistral GYO y6netiminin ilgili
¢ yikiimliiliiklere uyamamasi, bu yiikiimliiliklere uyum siirecinde y6netimin finans ve

operasyona daha az yogunlasmas: muhtemeldir. Bu gibi yetersizliklerin faaliyetler,
beklentiler, finansal durum ve faaliyet sonuglar1 lizerinde olumsuz etkileri olabilir.

5.1.7 Cok Ortakh Yapt
. Ortaklik halka arz 6ncesinde 17 ortakli bir yapiya sahip olup, halka arz sonrasinda bu rakam
U/\- C\/UA daha da artacaktir. Cok ortakli bir yapida olusabilecek muhtemel fikir ayriliklari gelecek
\ dénemde portfoylin genisletilmesi ve yeni projelere baslanmasi1 gibi konularda yonetimsel
/_'Q'J‘ kararlarin alinmasi hususunda risk unsuru olusturabilir.

5.1.8 Kiralama imkanlari, Kiraci ve Alic1 Riskleri

Ortaklik'in mali durumu ve faaliyet sonuglar1 mevcut ve gelecekteki kiracilarin &deme
kabiliyetine ve likiditesine baghidir. Bu baglamda Ortaklik’in kiracilardan 6demeleri
zamaninda ve tam olarak tahsis edememesi, rekabet¢i bir kira piyasasinin Ortaklik’in
kiralama ve doluluk oranlarin etkilemesi, kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda gergeklesmesi,

kiraci sayisinda diisiis gerceklesmesi ve diigiik kiralamalardan dolay: gelirlerin sabit giderleri
karsilayamamasi, kiracilarin sozlesmeyi sona erdirmeleri durumunda yeni Kkiracilarin

7/ bulunmasi esnasinda Ortaklik’in nakit akisinda diisiisler yasanmasi risk unsurlar1 arasindadir.

Ek olarak yiriirliikkteki yasalara gére alicilar gayr1menku11er1 teslim edilinceye kadar gegen

\ sire zarfinda satis sdzlegmelerini sona erdirghi L. b bu da Ortaklik’in nakit akiminda sikintt
yaratabilir. &
5.1.9 Profesyonel Kadronun Devamﬁlgl TN
; Ortaklik profesyonel bir kadro tarafindar, S(Qnetlhﬁlekfe olup, mevcut kadronun degismesi
durumunda operasyonel sikintilar yasah@ﬁhr L 4
ey Y 7
4

5.1.10 Hukuki Davalarla Karsilasma R\s\kx&_‘_“,/”
Ortaklik gelecekteki faahyetleu 1£e ilgili olarak gesitli hukuki davalggladeprsielsabilir.
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.1.11 Terér Olaylar veya Teror Tehditleri

Tiirkiye'de veya diger lilkelerde terdr saldirilarina veya diger tiirden ¢atismalara y6nelik
tehditler veya fiillen gergeklesen saldirilar, Ortaklik’in mali durumu ve faaliyetleri {izerinde
onemli 6l¢iide olumsuz etki yaratabilir ve Ortaklik in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

5.2. Ihra¢einm icinde bulundugu sektdre iliskin riskler:
5.2.1. GYO’larim Tabi Oldugu SPK Diizenlemeleri
14 Mart 2016 tarihinde GYO’ya doniismiis olan Ortaklhik, SPK ve ilgili idareler tarafindan
bellrlenen yasal diizenlemelere tabi olup, GYO statiisiinii koruyabilmek i¢in s6z konusu
fdareler tarafindan belirlenen kosullara uymak zorundadir. Bu kosullar, Ortaklik'in
gayrimenkul yatirimlari, gayrimenkule iliskin olmayan yatirimlarini ve finansal borglar: ile
ilgili sinirlamalari, kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikleri ve SPK’ya sunulacak
raporlama yiikiimliiliiklerini icermekle beraber, SPK tarafindan belirlenen kosullara da
uyulmasim1 zorunlu kilmaktadir. S6z konusu kurallardan dolayi Ortaklik'in faaliyetlerini
cesitlendirmesi sinirll bir kapsamda miimkiindiir ve bu kosul Ortaklik’in riski dagitmasini
engelleyebilir. Ayrica Ortaklik, bu diizenlemeler ¢ergevesinde, sermaye piyasalar1 mevzuatina
uygunlugu saglamakla yiktmliidiir ve bu ylikiimliiliigiin yerine getirilmemesinden dolay:
para cezasi alabilir ya da faaliyetleri gegici veya stirekli olarak durdurulabilir.

Ortaklik, s6z konusu diizenlemelerde yer alan kosullar1 yerine getirememesi durumunda GYO
statlistinii kaybedecek ve GYO’lar i¢in gegerli olan vergi muafiyetinden (izahname tarihi

h Q,nmbarlyla %20) faydalanamayacaktir. Bunun disinda, ilgili vergi mevzuatinda yapilacak
herhangi bir degisiklik, Ortaklik'in mali durumunu etkileyebilir ve faaliyet sonuglari ile ilgili
degisiklige neden olabilir.

5.2.2. GYO’lara Tanman Vergi Muafiyetleri/Istisnalari

Lk Gayrimenkul yatirim ortakliklarina kurumlar vergisi dahil olmak tzere, c¢esitli vergi
muafiyetleri/istisnalar1 ve vergi avantajlari uygulanmaktadir. Vergisel muafiyet/istisnalar
zaman icerisinde degisiklige ugrayabilir veya kaldirilabilir; bu durum Ortakhik’in mali
durumunu, dagitilabilir karini ve hissedarlarina sagladigi kazanglar etkileyebilir.

.2.3 Gayrimenkul Yatirnmlarina iliskin Genel Riskler
Global ekonomide ve/veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler gayrimenkul =

yatirimlarini dogrudan etkileyebilir; ve piyasanin kdotiiye gitmesi gayrimenkul sektoriindeki ':g
talebi asag1 yonlii etkileyebilir. Béyle bir durum Ortaklik’n satig ve kira gelirlerine, ayni. i R z
- zamanda da maliyetlerine dogrudan negatif yonde etki edebilir. r_“: é; §§
Lol ¥R
5.2.4 Yatinnmlarin Likit Olmamasi = 7 _,é'?%
¢ Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatiwim araglarina gére TiKitelmayan bir dogay#? % F5=2
i g . . el B NR
' sahiptir ve bir gayrimenkul portfSyiintin likidite olmasi/ ah‘a%; Acil nakit giris5y —|5= %%
gerektiren durumlarda, yatirimlarinm likit olmamasindan d@)layl rtaklil | ﬁnansal agidan zoff STk - 25
durumda kalabilir ve bu durum Ortaklik’in operasyonlarm1 etklley? blhrp b e q,ﬂ‘;f;-*? 7
';s'_' ’, '\; *:\ H T, "“/

5.2.5 Deprem Riski Y = ;‘,) Lai -"# @,L -

Mistral GYO’nun portfdyiinde bulunan Mistral Izmir ve dlg‘Cr,\al'Salan bn;mm derece deprem
VAREolge51 olan Izmir sehrinde yer almaktadir. Her ne kadar yeni“iga” edilen biitiin yapilar
HINATSehiVeRiditeli depresnevdayanikdizingaat mevzuatlarina uygun olarak inga edilmekte ise de, olasi
it ""rEm %bﬁdﬁdﬁq\d‘) Qrtaklik’in  meveut yatirimlari ve gergeklestirmeyi planladigs
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yatirimlarinin - depremden etkilenmeyecegine veya sigorta s6zlesmeleri uyarinca tiim
zararlarinin karsilanacagina dair bir kesinlik bulunmamaktadir.

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

gosterebilmektedir.

Ortaklik, porfoytlindeki varliklar igin periyodik olarak bagimsiz gayrimenkul degerleme
firmalarina degerleme calismas: yaptirmak zorunda olup ekonomik ve sektorel kosullar soz

konusu varliklarin degerini degistirebilmektedir.

5.2.7 Izinler
Gayrimenkul alim-satimi1 ve proje gelistirilmesi i¢in gereken ruhsatlar i¢in katlamilacak

masraflar, ©6ngoriilen tutarlardan daha fazla olabilir ve bu izinler beklenen siirelerde
edinilemeyebilir. Bu olaylar sonucunda Ortaklik’in operasyonlar1 olumsuz yénde etkilenebilir

5.2.8 Sektorel Rekabet
Gayrimenkul sektoriindeki yogun rekabet, birgok projenin gelistirilmesine neden olmaktadir

ve lilkemizdeki gayrimenkul stoku giin gegtikce daha da artmaktadwr. Piyasadaki arzin
artmasi, talep dengesi yaratmak i¢in Ortaklik’in fiyatlarinda bir azalmaya sebep olabilir ve bu

MA/U" durum Ortaklik'in gelirlerinde azalmaya neden olabilir.

f 5.3. Ihrat; edilecek paylara iliskin riskler:
/.' * 5.3.1 Ihrac edilen paylarn fiyat ve hacim dalgalanmalarina iliskin riskler:
Ortaklik paylarimin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada/ikincil piyasada islem

gorecek paylara yonelik likit bir piyasa olusacagina veya boyle bir piyasa gelismesi halinde,
bu piyasanin devam edecegine dair giivence bulunmamaktadir.

Ikincil piyasada islem gorecek paylar igin aktif bir piyasamin olusmamasi halinde,
yatirimcilarin halka arzdan satin aldiklar1 paylar1 alip satma kabiliyetleri sinirlanabilir, pay
sahipleri ellerindeki paylar: istedikleri fiyattan, tutarda ve zamanda satamayabilir ve bu durum
ikincil piyasada islem gorecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalar artirabilir.

NG AS.
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rkezi: IZMIR
18-K-1¢668
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Ortaklik faaliyet sonuglarindaki dalgalanmalar, kar beklentilerinin kalsllanamama51>
Ortaklik’in veya rakiplerinin finansal performansindaki degisimler, global ve/veya yere].t- & f
makroekonomik kosullar, rakiplerin faaliyetleri, izahnamenin risk faktorleri b6 limiinde=
belirtilen sebepler, analist ve/veya yatirimci beklentilerinin karsilanmamasi ve halka arz:c:*-.
edilen paylarin piyasa iglem fiyatinin diigsmesine sebep olabilir. Bu durum yatirimcilarin halkéé) ]
arzda satin aldiklar1 paylar1 halka arz ﬁyatmdan veya_ iizerinde bir fiyattan satamamalarm%s (-_‘.:

veya hi¢ satamamalarina sebep olabilir. Sonuc gfral ; ﬁéﬁt& rz edilen paylar1 satin almis olas: > §
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5.3.2 ihrag edilen paylarin kar payi 6demesine iliskin riskler:
Paylar1 borsada islem goéren halka acik sirketler, pay sahiplerinin verecegi karara bagh olarak
nakit ve/veya bedelsiz pay olarak kar pay: dagitabilmekte veya dagitilabilir kar paym sirket
biinyesinde birakabilmektedir. Ortaklik Yo6netim Kurulu 11.07.2016 tarih ve 2016/19 sayili
toplantisinda, Tiirk Ticaret Kanunu. Sermaye Piyasas1 Mevzuati ve Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri. Kurumlar Vergisi. Gelir Vergisi ve diger ilgili mevzuat hiiklimleri ile esas
sozlesmenin ilgili hiikiimleri ve Kar Dagitim Politikasi dikkate alinarak kanuni
miikellefiyetler diistildiikten sonra (i) 2016, 2017 ve 2018 yillarina iligkin dénem karinin
%701 tutarinda ve (ii) takip eden yillarda dénem karinin en az %50°si tutarinda kar pay1
agitilmasmin prensip olarak belirlenmesine ve ilgili yillarda genel kurula bu prensip
dogrultusunda 6neride bulunmaya karar vermistir.

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

dagitmama riski vardr.

13

Kar pay1 6demesi, yeterli kar elde edilmesi, dagitilabilir kar ve yedeklerin tutari, isletme
sermayesi ihtiyaci, yatirim harcamalar1 ve planlari, operasyonel karliligi, fon ihtiyaci, pay
sahiplerinin kar pay1 hedef ve beklentileri gibi ¢esitli etkenlere baglidir.

« S6z konusu dagitilabilir kar paymnin hesaplanmasi konusunda esneklik bulunmakla birlikte,
é/(./"\ hesaplamada kullanilan meblaglar ve formiiller SPK tarafindan degistirilebilir.

S

Qf/\ Diger taraftan, Ortaklik 6nemli 6l¢iide kar elde etse dahi, Sirket degerinin daha etkin bi¢imde
artirilabilecegi diistincesi ile Ortaklik genel kurulunda temettii dagitmama karart alinabilir.

Sonu¢ olarak, Mistral GYO’nun gelecekte kar payr Gdeyebilme giicii degisebilir ve
kisitlanabilir.

3

5.4. Diger Riskler

iﬁ 5.4.1 Kredi Riski
Finansal yiikiimliilik taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh yiikiimliliigiini yerine
getirememesi nedeniyle Ortaklik’a finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak
tammlanmaktadir. Ortaklik, islemlerini yalmizea kredi giivenirliligi olan taraflarla
gerceklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini
azaltmaya ¢alissa da faaliyetleri nedeniyle kredi riskine maruz kalabilir.

\ nEER
<gog

5.4.2 Likidite Riski : PRI b
Likidite riski, Ortaklik’in finansal.yii pm 1[tiRtkJerini vadesi geldiginde karsilayamama riskini = *g
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30 Eyliil 2016 — Solo Tablo
Sdzlesme
uyarinca nakit
S 3 aydan 3-12 ay | 1-5 yil arasi
Defter Degeri cikislar
i kisa (I) | arasi (IT) (II)
(I+II+IIT)
Banka kredileri 56.285.398 58.136.112| 3.886.012|19.488.489 | 34.761.612
Ticari borclar 336.694 336.694 336.694 - -
Toplam Y iikiimliiliik 56.622.092 58.472.806| 4.222.706|19.488.489 | 34.761.612
/ 31 Aralik 2015 — Solo Tablo
Sozlesme
Defter uyarinca nakit | 3 aydan | 3-12 ay 1-5yl
Degeri | cikislar toplami | kisa (I) | arasi (II) | aras: (III)
. (I+II+I11)
Banka kredileri 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 211.969 211.969| 211.969 - -
Toplam Yiikiimliiliik 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
r 3 aydan 3-12 ay 1-5 yil arasi
/-\ i Defter Degeri cikaslar kusa (I) L1l (LI
toplam
(I+II+II)
Ticari borglar 722.832 722.832 722.832 - -
Toplam
Yiikiimliiliik 722.832 722.832 722.832 - -
31 Arahk 2013 - Solo Tablo
Sozlesme
uyarinca )
Defter Degeri | nakit cilaslar 3 aydan kisa 3-12 ay 1-5 y1l arasi
@D arasi (I) (I1I)
\ toplami
b (I+1I+IIT)
Ticari borglar 143.912 143.912 143.912 - -
Toplam
- Yiikiimliiliik 143.912 1 - »Q\ 143.912 - -
] / _);L ] ” %
5.4.3 Piyasa Riski / %
Ortaklik’in faaliyetleri, doviz kurundaki ?v @z »Oiammdakx degisiklikler ile ilgili finansal

risklere maruz kalmaktadir. D6viz kur_ ve 'Iglz mﬁhfyla Tl; ikilendirilen riskleri kontrol altinda
tutabilmek i¢in Ortaklik, tiirev mtellgmde olafn gegith ﬁnansal araglar kullanmaktadir.
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5.4.3.1 Kur Ris
Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Ortaklik,

baslica Amerikan Dolar1 ve Avro cinsinden varliklarim ve yiikiimliliklerini, TL ye cevirirken
doviz kurlarindaki degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir.

Ortaklik'in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarmin ve parasal ve
parasal olmayan yiikiimliiliiklerinin 30 Eyliil 2016 tarihi itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2016 - Solo Tablo
‘ T.L Karsihg: Amerikan
(Fonksiyonel para Avro
Py Dolan
birimi)
Ticari Alacaklar 1.155.932 385.838 -
Parasal Finansal Varliklar 1.686.991 522.978 9.023
DONEN VARLIKLAR 2.842.923 938.816 9.023
AEER
<t~ 7 |DURAN VARLIKLAR - - -
> 5 58 TOPLAM VARLIKLAR 2.842.923 938.816 9.023
b= =5
[ ‘%‘
% = 2l Kisa Vadeli Finansal Yiikiimliilukler 22.370.805 7.467.140 -
L &
8 2 KISA VADELI YOKUMLULUKLER 22.370.805 7.467.140 -
& 2
ul =
ﬁ'; J| Uzun Vadeli Finansal Yiikiimlalikler 33.914.593 11.320.336 -
TR P
L UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 33.914.593 11.320.336 -
-t
(‘ (| TOPLAM YUKUMLULUKLER 56.285.398 18.787.476 -
)\N Net.yabancl para varhk/(yiikiimliiliik) (53.442.475) (17.848.660) 9.023
pozisyonu

Asagidaki tablo Ortaklik'in Amerikan Dolar1 ve Avro kurlarindaki %10°luk artisa ve azalisa
olan duyarhiligint gogtermgl tedir. Duyarlilik analizi sadece yilsonundaki agik yabanci para
§ Aalgipler Rapsar ve soz konusu kalemlerin yilsonundaki %10’luk kur
fe.ujfm Q%te;r;'r. Pozitif deger, kar/zararda ve diger 6zkaynak kalemlerindeki
: N N B

AN Y

T

=

F 30 Eyliil 2016 - Solo
Kar / Zarar
Yabanci paramin deger | Yabanci paranin deger
kazanmasi kaybetmesi

o
Q\@‘érikan Dolari'nin TL karsisinda %10
s gerlenmesi halinde

Q"‘?‘ 2 qq.- ABL Dolari net varlik / yiikiimliiliigii (5.347.280) 5.347.280
J %ﬁ@b Dolart riskindgn korunan klil#l -
SR

8311 Sk No. Jf
)/ °'Ple§0232461897



i
5.347.280

37ARD Dolar net etki (1 +2) (5.347.280)
Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde

tikimlili 3.032 (3.032)

4 - Avro net varlik / yiikiimliiliik

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

(3.032)
5.334.248

5.4.3.2 Faiz Oram Riski
rtaklik degisken faizli finansal arac1 olmadigi i¢in faiz oram riskine maruz kalmamaktadir.

-

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Thrager hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thraccinin ticaret unvam ve isletme ada:
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

6.1.2. ihraccinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

Merkez Adresi . 283/1 Sokak, No:2, Kat:5, Daire:602
Bornova/lzmir
~—Bagh bulunulan Ticaret
&M Sicil Miidiirliigii : T.C. Izmir Ticaret Sicili Miidiirliigii
Ticaret Sicil Numarasi : MERKEZ — 158601

e

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

Siireli Olarak Kuruldu ise
Siiresi : Siirestz

Kurulus Tarihi : 18.01.2012

5]

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

5{! numaralari:
Hukuki Statiisii Anonim Sirket e
Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlari wf;?gg
fhra¢eimin Kuruldugu Ulke | Tiirkiye e 3}; z
NE Kayith Merkezinin Adresi | 283/1 Sokak No:2 KagFFair _Bomova / 1zmir EE g
'f% . § Internet Adresi www. mistralgyo. cqﬁ:y 'im 2, "»-:;_g - :g 3 :E'g‘
5\ 5 g| Telefon Numaras +90 232 421 50 8(!/ 7 N %o FSa-g8
= <Y 2 ©| Faks Numaras +90232 4215074 r (\,., el ¢ fs32
2 3 T ey f; T o dsEE
N g 2 6.1.5. Ihracqi faaliyetlerinin gelisiminde onemh o} x}l:QrL ;}7’75 '“:;
< \NW\: 5 Ortaklik, Mistral Yap: Gayrimenkul Sanayi ve Tic Agaﬂﬂ/ Sirketi unvani ile Izmmm et
gg £ Ticaret Sicil Miidiirliigii'nde Merkez - 158601 sicil numarasi ile 18 Ocak 2012 tarihinde s oo’
L @ siiresiz olarak kurulmustur.
©c
3

tamami, Izmir Ticaret Sicil Miidiirliigii’ne 136533 K-11410
airesi’nin 6220528023 miikellef numarasi ile kayitli bulunan

V. klik kurulus sermayesin;
Jowfins &ﬁgﬁﬂ?%am ile ve Born
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‘sttralm anayi ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait, tapuda Izmir Ili, Konak ilgesi,

Mersinli Mahallesi; 296 pafta, 3324 ada, 118 parselde kayith tasinmazin Mistral Insaat Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi'nin 18 Ocak 2012 tarihli olaganiistii genel kurul toplantisinda
oybirligi ile kabul edilip onaylanan “Béliinme Plani™ geregince 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu’'nun 20. maddesinin 3. Fikrasinin (b) bendi ile 20. Maddesinin 3. Fikrasi ile 16 Eyliil
2003 tarih ve 25231 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Anonim ve Limited Sirketlerin
Kismi Béliinme Islemlerinin Usul ve Esaslarinin Diizenlenmesi Hakkinda Teblig” hiikiimleri
uyarinca kismi boliinme suretiyle Ortaklik’a ayni sermaye olarak konulmustur. Béliinmeye
konu istirak paylarinin mukayyet degeri Izmir 1. Asliye Ticaret Mahkemesinin 2011/703 Esas
sayil1 dosyas1 kapsaminda 30 Aralik 2011 tarihli karar ile saptanmistur.

Ortaklik'in 24 Ocak 2012 tarihli ve 7990 sayili Tiirk Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayimlanan
kurulus esas sdzlesmesinin “Sermaye ve Hisseler” baslikli 7. maddesinde de yer alan kurucu

ortaklar ve pay sahipligi yapis1 agagidaki gibidir:

~—

Kurucu Ortak Pay Adedi Ayni Sermaye Tutar1 (TL)
Onder Tiirkkani 4.489.992 4.489.992
Haydar Inag 4.478.776 4.478.776
Erkan Ina¢ 5.162 5.162
Banu Inag 5.162 5.162
1 Giiner Menendi 8 8
W TOPLAM 8.980.000 8.980.000

) 9'/‘ 16 Ocak 2013 tarihli ve 8237 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilen Ortaklik’in

/' 27 Aralik 2012 tarihli olaganiistii genel kurul karar1 uyarinca Ortaklik’in sermayesi

25.000.000 TL artirilarak 8.980.000 TL’den 33.980.000 TL'ye ¢ikartilmistir. isbu sermaye

artirimi ile Ortaklik’in sermayesi her biri 1 TL itibari degerde ve nama yazili olan 33.980.000

adet paya boliinmiistiir. Onceki sermayeyi teskil eden 8.980.000 TL tamamen &denmistir.

Artirilmasia karar verilen 25.000.000 TL tutarindaki sermayenin %'t olan 6.250.000 TL

nakden ve muvazaadan ari sekilde sermaye artirimi 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

M da 3.750.000 TL bunu taahhiit eden sirket ortaklarinca muvazaadan ari olarak Gdenecegi
aahhiit edilmistir.

i
|KZIIMIR

721545 Viske
218-K-10668

0014

14 Temmuz 2015 tarihli ve 8862 sayih Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilen 24 <5
Haziran 2015 tarihli genel kurul karari uyarinca Ortaklik’in sermayesi 5.020.000 TE?‘J :
artirilarak 33.980.000 TL’den 39.000.000 TL’ye ¢ikartilmistir. Isbu sermaye artirimi iEf»‘;
Ortaklik’1in § _mh\r biri 1 TL itibari degerde ve nama yazili olan 39.000.000 adet pam,,.
b6 linmiigt w{)ﬁ]cekl sermayeyi teskil eden 33.980.000 TL tamamen odenmlsi;g" = ;
= Arttirl asm& karar qlaerlzlen 5.020.000 TL tutarindaki sermayenin tamami muvazaadan %;1&- ;

sekilde Ortaklf hlﬁsedarlarl tarafindan tescilden 6nce 6denmistir. Ortaklik’in sermayesxmnfz{ =
tamamlﬁn @qe\ éx 1208}015 tarihli ve Y.M.M.3355 / 15 — 126 sayili mali miisavir rap%u
ile sablt[‘h gl oay .
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25 Haziran Eﬁ}&«t{ﬂ‘fml genel kurul uyarinca Ortaklik pay sahiplerinin pay oranlarina g" =

N Vﬁ:}%ﬁ lit ettikleri sermaye tutarlarini da gsteren tablo asagidaki gibidir:
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Ortagin  Adi1 / Ticaret| Ortagin Toplam Qrtagm A Ortagn.l .B rubu
Unvan Pay Adedi Grubu Nama Hamiline Yazih
Yazih Paylan Paylari
Onder Tiirkkani 12.572.148 6.286.074 6.286.074
Haydar Inag 8.623.152 4.311.576 4.311.576
Lucien Arkas 1.950.000 975.000 975.000
Tufan Unal 1.950.000 975.000 975.000
DN Eidulelel sl 2.730.000 1.365.000 1.365.000
Anonim Sirketi
Novart Gayrimenkul Yatirim
LInsaat Sanayi ve Ticaret 3.900.000 1.950.000 1.950.000
Anonim Sirketi ;
Miray Ingaat-Taahhiit Ticaret 3.900.000 1.950.000 1.950.000
ve Sanayi Anonim Sirketi
Ayse Gaye Unsal 780.000 390.000 390.000
Mehmet Dogan Atay 390.000 195.000 195.000
Hiiseyin Birazer 390.000 195.000 195.000
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 Sirketi e LRy LRI
Banu Inac 24.247 12.124 12.123
Erkan Inag 24.247 12.124 12.123
Printsan Emprime  Sanayi
Micaret Limited Sirketi 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 ortakligina déniisiimiine
iliskin esas sdzlesme degisikligine onay verilmesi talebiyle SPK’ya basvurmugtur. SPK, 19
Subat 2016 tarihli ve 12233903-325.01-E.2078 sayili yazisi ile Ortaklik’mn gayrimenkul
yatirim ortakligina doniisimiine iliskin esas sozlesme degisikligine onay verilmesi talebinin
olumlu karsilanmasina SPK’min 15.02.2016 tarih ve 5/169 sayili toplantisinda karar

" verildigini bildirmistir. aERe
>wFics
Ortaklik’in merkez adresi 283/1 Sokak No:2 Kat:5 Daire:602 Bornova / I1zmir’dir. Ortakl i:_:é - &2
: o’saﬁs ofisi, hali hazirda Atatiirk Caddesi No:290 zemin kat No:2 Melteffi Apf. Msancak / Izmiflaj*;, £5
So’,\g‘gersmde bulunmakta olup 01.01.2017 tarihinden itibaren M @ 'Mahalle51 Ankarg’;h 2
; \ ; 'é‘"v addesi No:81 Kat:12 Daire: 90 Bayrakly/ Izmir adresine tagina ktlf 7 ”;g‘;?;"” 5
- LY 1. - hZ
B oy ‘O J ﬂ: (P" ) -g
< _\Q Ortaklik’in Izmir li, Konak Ilgcesi, Mersinli Mahallesi, 24N-IKc- D: {8 25 ada 7 no lﬁ »; 252
:é‘} § és@ parsel konumlu AlSEl mtellgmdekl gayrimenkulii uzermde 3”’ a&ét lpa.g1m51z.ibolumden & -~ 4
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merkezi ve otelden meydana gelen Mistral Izmir Projesi’nin Eylgl 2016 tauhmde
JARTamamlanmas: planlanmaktadir. Ortaklik ile Er Yatuwim Turizm ve Ingaat A.S., proje
éULYATI’i i1 biikBNGiRde yer alan gtelin Er Yatwrim Turizm ve Insaat A.S.’ye satisina iliskin olarak,
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7.06.2013 tarihli harici bir tasmnmaz satis sézlesmesi akdetmis olup, sdz konusu satig
islemine iligkin tapu devri, 15.000.000 ABD Dolar1 karsiliginda 09.02.2015 tarihinde
gerceklestirilmistir. S6z konusu satiga ilisgkin 6deme plan asagida yer aldig: sekildedir:

Vade Tarihi Tutar
03.06.2013 250.000 ABD Dolar1
28.06.2013 2.750.000 ABD Dolar
27.09.2013 1.000.000 ABD Dolar1
11.02.2014 1.000.000 ABD Dolar1
23.06.2014 1.000.000 ABD Dolar
20.11.2014 1.000.000 ABD Dolar1
30.01.2015 1.250.000 ABD Dolar1
12.02.2015 250.000 ABD Dolar1
N 30.04.2015 1.250.000 ABD Dolar:
30.08.2015 1.250.000 ABD Dolar1
30.10.2015 1.000.000 ABD Dolar1
30.01.2016 1.000.000 ABD Dolar:
30.04.2016 1.000.000 ABD Dolar:
? 30.08.2016 1.000.000 ABD Dolar1

WUU\ Toplam 15.000.000 ABD Dolar1

\ 9/-—’Spa merkezi, 02.10.2015 tarihinde LT Okyanus Saghk Spor ve Giizellik Hizmetleri Ticaret

/'7 . Limited Sirketi (LT Okyanus”) ile imzalanan sézlesme ile kiralanmigtir. Kira siiresi, LT

Okyanus’a kira s6zlesmesi uyarinca kiralanan alanin tamamlanip teslim edilmesinden

itibaren ti¢ ay sonra baslayacaktir. Ihragci, Mistral [zmir Projesi’nin ofis, rezidans ve otel
béliimiinden satig: AVM ve spa boliimlerinden 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 tasinmazin 6667/10000 hissesini ve 8623 ada 12
parsel numarali 2.129m*’li “Arsa” vasifli tasinmazin 2/3 hissesini (“Mersinli Arsa™) satin
almistir. S6z konusu arsalarda mevcut durumda heniiz bir yapi ingasina baglanmamis olmakla
birlikte, bolgedeki mevcut talep ve ihtiya¢ dogrultusunda hem konut, hem de ofis yapilarini
barindirmasi planlanan yeni bir proje geli E/ lmesi planlanmaktadir Gelistirilecek projenin,
Mistral Izmir Projesi gibi orta ve iist segs (& w&tj‘i.lgct}il e yonelik olmast ve hem konut hem de
ofis yapilarini barindirmasi planlanma agjfby‘ 2,
o8 . - !’,"’j' "‘L:L‘\‘:‘f;, 2 '|_ E
o oO0rtaklik 17 Eyliil 2015 tarihinde Me -$1nli_5}\{1‘ﬁbg,l~lqglff'1de bulunan 8554 ada 6 parsel numarali-~
755954 m2'li “Arsa” vasifl tasinmazi S‘(‘ﬁg’marﬁ'fkfgg’%i”)’ mamini satin almigtir. S6z konus

o arsalarda mevcut durumda heniiz bir k{_1;;1'-i_'rl.séi’s}iij“'a\b fanmamis olmakla birlikte, bolgedeki”
§7 S meveut talep ve ihtiyag dogrultusunda bir$proje_geli#firilmesi planlanmaktadir. Arsa iizerind :
v 5 hastane ve ofis projesi gelistirilmesi diisiiniilmektedir. Bu dogrultuda, Yelken Ozel Egitinfs
£ Tibbi Malzeme Ozel Saglik Hizmetleri Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. (“Yelken™) ilé >
Ortaklik arasinda 27 Kasim 2015 tarihinde bir ¢atili isyeri kira sézlesmesi akdedilmigtirf *
Catili igyeri kira s6zlesmesi uyarinca Ciarli Arsa {izerinde insa edilecek 6zel saglik tesisiniﬁrg? W
en’e kiralanmasi ongoriilmektedir. Catili igyeri kira s6zlesmesi uyarinca Ortaklik’in 6zel "

ll‘l[(E TIceigsinin insasina iliskin yiikiimliiliikklerinin Miray Insaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayj

k-iZMIR
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nonith Sirketi tarafindan yerine getirilmesine iliskin 04 Nisan 2016 tarihli ingaat sézlesmesi
imzalanmigtir.

6.1.6. Depo sertifikasim ihrag eden hakkindaki bilgiler:
Yoktur.

6.2. Yatirimlar:
6.2.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihrag¢¢inin

dnemli yatinmlari ve bu yatirimlarm finansman sekilleri hakkinda bilgi:
Isbu Izahname tarihi itibariyla, Mistral GYO tarafindan 2013. 2014, 2015, 2016/9
dénemlerinde yapilan yatirim tutarlarina iliskin bilgi asagida sunulmaktadir.

Yatirim / Arsa Alimlann | 2013 | 2014 2015 2016/9 (Finansman
Sekli)
N I
Arsa™) 29.770.000 - banka kredileri

Mersinli Mahallesi, 8623

.| ada 8 ve 12 no.’lu parseller - - G
&}’\ (“Mersinli Arsa™) 13.760.000 - banka kredileri
TOPLAM 43.530.000

\
-t q\/‘ 6.2.2. ihracq1 tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarimin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagihmi ve finansman sekli hakkinda bilgi:
Mistral GYO tarafindan yapilmakta olan yatirimlarimin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi
dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi asagida sunulmaktadir.

papiiase Tamamlanma Cografi
Olan Yatirnmin Niteligi . 8 Finansman Sekli
Derecesi Dagilim
Yatirmmlar
Konut, ofis, aligveris Oﬁs.: 7090 -
K T v ’ tel Rezidans: %95 Ozkaynak, Banka
o Mistral Izmir ;;e;llaerzllm ?@Zl‘in AVM (Cars1): %90 | [zmir - Kredileri ve
> t el (Sirket'in sagladigi s
S Projesi karma gayrimenkul  |verilere gire Aralik Bayrakl ons.ailslardan gelen >
4 3 ore : 2016 itibariyle proje gehr er ’E .
O ’5,\ tamamlanma oramdir.) <
ag’@" z
2.3. Ihra(;g:m }a‘r\gam t?rafmdan gelecege yonelik nemli yatinmlar hakkinda -2
- ihraceiyt bagl‘?ylcﬂ d‘::yk /a lﬁa‘ kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler L%‘ -

hakkinda bilgis, 5N T ¢
Yelken ile Ortakhk araé’l‘ﬁda\ ; Ka51m 2015 tarihinde b1r q:atlh xgyerl kira sozlesmesi
akdedilmistir. Cat111~Q§Lr1
m?2 yiizélglimiine sahip Izmir li, Konak [Igesi, Mersinli Mahallesi 8554 ada, 6 parsele kay1t11
NO ;Amsa ( ‘Cinarlt Arsa ") lizerinde insaa edilecek 6zel saglik tesisinin Yelken’e kiralanmasi
jsyeri kira sézlesmesi uyarmnca Ortaklik’in Ozel Saglik Tesisi’nin




insasina iliskin yiikiimliiliiklerinin Miray Insaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi
tarafindan yerine getirilmesine iligkin 04 Nisan 2016 tarihli insaat sOzlesmesi imzalanmistur.

Ortakhk, belirtilen sozlesme kapsamindaki 6zel saglik tesisinin  insasina iligkin
yiikiimliiliiklerini Miray Ingaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi'ne devretmek ve bu
kapsamda Miray Ingaat-Taahhiit Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi ile ingaat sozlesmesi
akdetmek iizere 28.03.2016 tarih 2016/12 sayili yonetim kurulu karar: almigtir.

Ortakhk, Izmir ili, Konak ilgesi Mersinli Mahallesi. 294 pafta, 8623 ada 8.12 parsellerde
ayitll bulunan tagmmazlarda (“Mersinli Arsa™), kat karsihgr yapi insa edilmesine iliskin
Triyap Insaat ve Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile sozlesme goriismelerine
basglanmustir. Belirtilen inga isine iligkin taraflar arasinda baglayict bir sozlesme heniiz

akdedilmemigtir.

6.2.4. Ihracaiyla ilgili tegvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar hakkinda bilgi:
KVK’nimn 5. Maddesi uyarinca fhragginin kazanglari kurumlar vergisinden istisnadir.

T

KVK’mn 15. Maddesinin 3 numarah fikrasinda gayrimenkul yatirim ortaklig1 kazanglarindan,
dagitilsin veya dagiilmasin, kurum biinyesinde %15 (ylizdeonbes) oraninda vergi kesintisi
yapilacag: hilkkme baglanmis olmakla birlikte, 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
bu kazanglar iizerinden yapilacak olan (bu kazanglar dagitilsin dagitilmasimn) stopajin orani da

%0 (yiizdesifir) olarak belirlenmistir.

b}\' Belirtilen izahname tarihi itibari ile Thragemnin yararlandigi tegvik, siibvansiyon veya benzeri
?’/’ nitelikte aldig1 destek ve yardim bulunmamaktadr.

7 FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlan:

Ortaklik’1n faaliyet alanlari Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere,
ﬁ gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve

gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktur.

‘}&/ 7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihracci faaliyetleri hakkinda bilgi: it
taklik, 2012 tarihinde “Mistral Yap: Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” unvani il;:

,O,\R'Llrulmus olup, SPK'nin 19 Subat 2016 tarih ve 12233903-325.01-E.2078 sayil1 izni, Gﬁmrﬁf_(f.% _

Nave Ticaret Bakdnjninihgirket Esas Sozlesme degisikligine iliskin 29 Subat 2016 tarih v'e‘.‘;; Sy

.

o‘ho'- 50035491 £ 4302 sayih Onay yazisi ve [zmir Ticaret Sicil Memurlugu'nun 14 Mart 201§ =
¥ %'@Q'ﬁ?r&%nde ; karamﬁé’fﬁ}ifﬂistreil Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi” olarak tescﬁi_)ﬂ $fz
o, «.~‘.‘;',m}; g

% "N ) e et 3
Y *'Q;fbé@llmlstlrf B K Sl b S
; » AN Sy & Eres
R s o N C | T F L S
¥\ G R Vo . . 1 . L 2 R
% : Ortakhk’mﬂgmﬂw gmact, dzmir’de orta-iist ve {ist segmente yonelik gayrimenkul projelgfi<*{ =~ J
gelistirmek Vezbu projelgrden satis ve kira geliri kazanmaktir. Izahnamede yer alan finansals ;1'- EX: ’/
&

tablo dénemlerikiﬁb‘éﬁla, Ortaklik 2013’te basladig1 Mistral Izmir Projesi’ni gelistirmekte vEuumma=
2015 yilinda Izmir Bayrakli Bélgesi, Mersinli Mahallesi’nde aldig: 2 adet arsanin (“Cnarli
Arsa”, “Mersinli Arsa”) projelendirmesini gergeklestirmektedir.
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(Milyon = - 31 30..
L) Arahk % Arahk % Arahk % Eyliil %
2013 2014 2015 2016
Gayrimenkul
Satis 0 %0 0 %0 0 %0 0 %0
Gelirleri
Gayrimenkul
Kiralama 0 %0 0 %0 0 %0 0 %0
Gelirleri _ _
’ TOPLAM 0 | %0 0 %0 0 %0 0 | %0

Sektér yapis1 geregi faturalar ancak teslimde gergeklestirilmektedir. O nedenle satis
sonuglarinin gelir tablosuna yansimasi zaman alabilmektedir. Teslimat yapilana kadar gecen
siire zarfinda satislara iliskin yapilan tahsilatlar bilangoda Ertelenmis Gelirler olarak takip
edilmekte olup, proje tesliminde faturalagsma gerceklestiZi zaman faaliyet sonucu gelir
tablosuna yansitilacaktir. 2013-2016/9 bilangolarinda ertelenmis gelirler kaleminin gelisimi
asagida gosterilmistir. S6z konusu ertelenmis gelirler agirhikli olarak rezidans ve ofis satiglari
icin alinan siparis avanslarini icermektedir.

}/\bu \ S 31 Arahk 31 Aralik 31 Arahk 30 Eyliil
A - Dolo 2013 2014 2015 2016
pat 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 tasinmazi 8625 ada, 7 parselde bulunan Bayrakli Arsa iizerinde
bulunmaktadir. Mistral Izmir Karma Gayrimenkul Projesi, Konak ilgesi sinirlari iginde, kent
merkezine, Bayrakli, Bornova ilge merkezlerine ve sehir merkezine yakin konumda yer

abmaktadir. Proje, ‘Yeni Kent Merkezi’ olarak belirlenen “Alsancak Liman arkasi
ﬁalkapmar bolgesinde olup, projenin bulundugu mevki, son yillarda hizli bir gelisim BEEE
‘:31- jstererek konut ve ticaret konusunda &n plana ¢ikmaktadir. Mevecut durumda projenin <<% =
‘@oql?Lguv(dugu Yeni Kent Merkezi b6lgesinde, adliye saray, prestijli ve biiyiik firmalara ait g R ““’:é
*,\;5‘ n"e@ezlerl devam eden insaatlar ve mevcut depolama alanlar1 yer ‘z_inlmaktadlr Projes & (§= %
> ”;u@sllablhrllgl ve goriilebilirligi yiiksek bir noktada konumlu olff; | @' iy bulundugggj'é w5
Q"B’olgeye metro, dolmus, otobiis ve 6zel araglar ile ulagim saglana rqe@kt’e it PI‘O_] nin gesitk "~ ;&5,
5 ,;‘* merkezlere olan uzakliklar1 asagida belirtilmigtir: N AN cc's?‘f': z5
51 -I' ] :: . - ~Z
" & ioq N\“ ) o, Cijw A~ 52
& | e -.,_."  as ! L s S i uﬁ
Yer Mesafe(km) AN . e
Bornova Ilce Merkezi ~4,7 . gy TERRT 7
Alsancak Limani ~1,8 k 4
~5
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x ; “otel”, “ofis katlar1”,
“aligveris merkezi alanlar1 behrlenmlstlr Konu proje kapsammda toplamda 38 adet ditkkan,
1 adet spa. 153 adet ofis, 110 adet rezidans ve 96 odali otel bulunmakta olup, proje iki farkli
kule seklinde planlanmistir. Belirlenen fonksiyonlar ile birlikte Izmir ilinin ihtiyac1 olan ofis,
toplant1 salonlari, liiks konaklama alani ve aligveris merkezi alanlarmin karsilanmasi
planlanmaktadir.

Mistral [zmir Projesi'nin fonksiyon bazinda dagilimi asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Mistral Izmir Projesi’nin Fonksiyon Bazinda Dagilimi
Fonksiyon Adet
Ofis 153

AVM (Diikkan 38

Rezidans 110

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 kapali alan 117.404.21 m*'dir. Mistral Izmir Projesi nin

‘' alan bazinda dagilimi asagidaki tablolarda g&sterilmistir.

%

-

Q}A Mistral izmir Projesinin Alan Bazinda Dagihmi
\ lansal Dagilim Alan (m?) %
el 'Ofis 34,570 29%
' AVM 9,080 8%
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 alan1 Alani 6,408 5%
K TOPLAM 117,404 100%
istral Izmir Projesi’nde:
© 153,92 m. yiiksekliginde ¢at1 kat1 dahil 38 kattan olusan: nESE
N . <552
RS o 2. ve 9 katlar arasi otel kullanimli, > oEiiz
N {,;S*_b@ o 9-37. katlar aras1 konut kullanimli ‘Otel-Konut Kulesi’; <Z 288
O@Q& /\‘215 79 m. yiiksekliginde ¢at1 kat1 dahil 48 kattan olusan: g Ed—;‘: 3
- .QS" @bo o ‘Ofis Kulesi’ bulunmaktadir. A :21: 53 B é,é
@ﬁflm in bodrum katlar1 otopark, siginak, konut ortak deposu; },6’1 SbkatrAVM alany, 25 £ 7 = Z3
’\kﬁﬁl ise Spa merkezi olarak planlanmigtir. [t = \«° i g’ Llds2
d ~‘( R ]
04 Mayis 2016 tarihli TSKB Gayrimenkul Degerleme rapomréa go”&;e, ,( ¢": ? =\ ;1:/
"’."; ’\b' +
o 31.03.2016 itibariyle AVM’nin insaat tamamlanma oram%SO olarak heéaplanmlstlr E%’%u&ﬁ“f

I
UMENKULJ'A, YA]%XN @‘C 3693 2016 itibariyle projenin tamami igin 6ngoriilen 1n$aa “tiffamlanma orani ise
)
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: bitmesi hedeflenmektedir. Projenin tamamlanmasi1 akabinde ofis,ve
ezidans kullanimlarinin satisina devam edilecedi; otopark alanlarinin ofis, rezidans ve AVM
kullammina hizmet edecegi; AVM a¢ilisinin 2017 yilinda olacagi, AVM™nin, konusunda
tecriibeli bir yonetici firma tarafindan isletilecegi ve kiralanacagi ve briit kullanim alam
9.079.73 m? olan AVM’nin 7,077 m? kiralanabilir alana sahip olacagi éngoriilmektedir.

Ortaklik ile Er Yatinm Turizm ve Insaat A.S., proje biinyesinde yer alan otelin Er Yatirim
Turizm ve Insaat A.S.'ye satisina iliskin olarak, 27.06.2013 tarihli harici bir tasinmaz satis
Ozlesmesi akdetmis olup, s6z konusu satis iglemine iligkin tapu devri, 15.000.000 ABD
Dolar1 karsiliginda 09.02.2015 tarihinde gergeklestirilmigtir.

Spa merkezi, 02.10.2015 tarihinde LT Okyanus ile imzalanan sézlesme ile kiralanmigtir.
Kiralanan alan, Ortaklik tarafindan kira sézlesmesinin ekinde belirtilen sekilde tamamlanmasi
ve teslim tutanagimmn imzalanmasinin ardindan LT Okyanus’a teslim edilecektir. Kira siiresi,
LT Okyanus’a kira s¢zlesmesi uyarinca kiralanan alanin tamamlanip teslim edilmesinden

itibaren {i¢ ay sonra baslayacaktir.

-

Mistral Izmir Projesi Kat ve Fonksiyon Bilgileri
Projeye gore kat alanlar1 ve fonksiyonlar1 asagida detaylandirilmistir.

3. Bodrum Kat: 141 araghk kapali otopark, kazan dairesi, siginak, konut ortak depolar:
—  bulunmakta olup: 3. bodrum kat 7.860,10 m” kapali kullamm alanhidir. Her iki kulenin de
MQUJ\ ortak kullanim alanidur.
2. Bodrum Kat: 316 araclik kapali otopark, konut ortak depolar1 bulunmakta olup; 2. bodrum
kat 11.458,33 m2 kapali kullanim alanlidir. Her iki kulenin de ortak kullanim alanmidir.
s 1. Bodrum Kat: 170 araclik kapali otopark, ofis ortak depolari, mekanik oda, pano odalar1
bulunmakta olup; 2. bodrum kat 11.458,33 m2 kapali kullanim alanlidir. Her iki kulenin de
ortak kullanim alamdur.
Zemin Kat: Otel girisi, lobi, 6n biiro, bagaj odasi, kasa odasi, vestiyer, pub, mutfak, konut
kulesi girisi, lobi, ofis kulesi girisi, lobi, agik AVM bdlmiimiinde 27 adet magaza, 5 adet trafo
odasi, 2 adet pano odasi bulunmakta olup; zemin kat 5.774,74 m2 kapali kullanim alanlidir.
Zemin kat agik teraslar ile birbirine baglanmaktadir. 09 Temmuz 2014 tarihinde onaylanan kat
irtifakina esas mimari projesine gére konu tasinmazin zemin katinda 28 adet bagimsiz bsliim

bulunmaktadir.

111@,,;1za bulunmakta olup, 1. normal kat 5 645,56 m2 kapah kullanim alanlidir. 1. normal kat>_ ‘%
@t:od% teraslar ile birbirine baglanmaktadir. 09.07.2014 tarihinde onaylanan kat irtifakina esasy &* |
a?gn@rl,@prmesme gbre konu taginmazmn 1. normal katinda 11 adet bagimsiz boli

,ox‘ q?L \gﬁgﬂaktadu = 3
<\ 5
N Wi DQ*'Nci)rmal Kat: Otel-K esinde, ylizme havuzu, spa, 5 adet otel odasi, Oﬁs kulesinde.{; =

=}
o\, ?”@f‘a'et ofis bulunmakt -.-0}31) f 2 no?\r‘n@\kkat ofis Kulesi kullammmda 1.062,77 m?, 627,36 nf-_.? ‘.:
Qfo Konut-Otel Kulesi ,kéulPa mmda -olmak iizere toplam 1.690,13 m? kapali kullanim alanlidir. 2£ % g
normal kat agik terasfar; {Ié' bq,nbmpe‘kbaglanmaktadlr 09.07.2014 tarihinde onaylanan kafs -
irtifakina esas mimari; ﬁ&sm‘l.ne gorj:é {konu tasinmazin 1. normal katinda 7 adet bagim 7

bsliim bulumnaktadn’ "";.n g

V.
GAYRIME" ] ;();{Qée \qulchl{ulesn, 3 9 ‘iermhf{(atlar 13’er adet konaklama iinitesi bulunmakta olup; her

v kat,857,49.m’ kapali kulanim alanlidir.
”\;)F D243
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k .ve Di
m&ggmo 19., 34. Normal Katlar: Otel konut kulesinin teknik katlar1d1r

o)
%Hﬁaﬁ;.kgtwsé&hrﬂ( odalar1 ve mekanik alanlar bulunmakta olup; her kat 857.49 m’
kapali kullanim alanlidir.

Otel-Konut Kulesi, 11.-18. Normal Katlar: Her katta yaklasik 96 m” briit kullanim alanli 2
adet 1+1 dalre yaklagik 166-168 m? kullamum alanli 4 adet 2+1 daire bulunmakta olup; her kat
857,49 m? kapali kullanim alanhdw. 09.07.2014 tarihinde onaylanan kat irtifakina esas
mimari projesine gore konu blogun 11. katindan baglamak iizere 6 adet bagimsiz bolimii

bulunmaktadir

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

857,49 m® kapal kullanim alanlidur.

Otel-Konut Kulesi, 35.-37. Normal Katlar: 35. normal katta 417.67 m? briit kullanim alanl
2 adet 4+1 daire bulumnakta olup; 35. normal kat 835,33 m? kapali kullanim alanlidir. 36.
normal katta 396,53 m’ kullamim alanli 2 adet 4+1 daire bulunmakta olup: 36. normal kat
793,05 m? kapal kullanim alanlidir. 37. normal katta 375,08 m? briit kullanim alanli 2 adet
4+1 daire bulunmakta olup; 37. normal kat 750,15 m? kapali kullanim alanlidir.

Otel-Konut Kulesi, Cati Kati: Otel konut kulesinin teknik katidir. Cat1 katinda elektrik
2})\&}/\ odalar1 ve mekanik alanlar bulunmakta olup; ¢at1 kat1 700,28 m? kapali kullanim alanldir.

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

\
A 9'-‘/‘ adet; 187.74 m* kullanim alanli 1 adet; 195,20 m? kullanim alanh 3 adet ofis olmak tizere
toplam 7 adet ofis {initesi bulunmaktadir. 2. normal katta bulunan ofis birimleri toplamda briit

1.062,77 m?* kapali kullamim alanhdir.

Oﬁs Kulesi, 3.-8. Normal Katlar: Her katta 56 54 m? briit kullamim alanli 2 adet ofis; 111 28
m? briit kullanim alanli 1 adet ofis; 140,13 m? briit kullanim alanli 1 adet ofis; 147,59 m? briit
kullanim alanli 3 adet ofis olmak iizere her katta 7°ger adet ofis initesi bulunmaktadir.

Ofis Kulesi, 9., 19., 29. ve 39. Normal Katlar: Ofis kulesinin teknik katlaridir. Teknik
katlarda elektrik odalau 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* kapali kullanim e
o alanhdir. =8
NI LIS
S >UEESs
o Ofis Kulesi, 10.-15. Normal Katlar: 10. normal katta 782,32 m2; 11. ve 12. normal katlardaﬁg FHE
‘Od'q’ of ,00 m?; 13. normal katta 800712 TR 4. ve 15. normal katlarda 807.24’er m? tam kat brii Kb-i-'_ -;B:
$cg,'\ql)§?lllamm alanli 1’er adet o unjtés;b bﬁlun}’n@ktadlr 2r2fag

( mbu. fBul. N

crsis No: 0-351

N
oy 0‘3\' Ofis Kulesi, 16-18. Noi‘mal,‘]{‘atlar‘ ‘Her: li;tta 403,62°ser m’ kullanim alanli 2 adet oﬁ@; ;__.
& N un1te51 bulunmaktadir. lé 18 nbr}ﬁa‘l tIar a bulunan ofis birimleri toplamda briit 807,2 & i

v
L\ m?* kapali kullanim alanhdn J’»"' P _ _,_,f ézy
S : i

el M

P
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Ofis Kulesn, 20.-26. Normal K?lﬂar*‘i*lér katta 196,17 m? briit kullanim alanli 2’ser adet oﬁs

| Yﬁ{@@"% m? briit kullanim alanh 2’ser adet ofis olmak tizere her katta 4’er adet ofis {initesi
T
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2';’ 28 Normal Katlar: Her katta yaklasik 197,95-199,73 m* briit kullamm
alanh 2 adet ofis; yaklasik 202,12-203,90 m? briit kullanim alanh 2 adet ofis olmak uzele her

katta 4'er adet ofis iinitesi bulunmakta olup, 27. kat briit 800,14 m?*, 28. kat 807,26 m?* kapali

kullanim alanhdur.

Ofis Kulesn, 30.-35. Normal Katlar: Her katta 199,65 m’ briit kullamim alanli 2

adet ofis;

203,95 m? briit kullamm alanli 2 adet ofis ohnak iizere her katta 4’er adet ofis {initest
bulunmaktadir. Kat alanlar1 briit 793,01 — 807,25 m? kapali kullanim alanlidir.

%

alanlidir.

Ofis Kulesi, 45. Normal Kat: 477,03 m* kullanim alanl 2
45. Normal katta bulunan ofis birimleri toplamda briit 954,05 m? kapali kullanim alanlidir.

Ofis Kulesi, 36. ve 38. Normal Katlar: 391.17 m’ kullamm alanl 2 ser adet ofis Unitesi
bulunmaktadr. Her katta bulunan ofis birimleri toplamda briit 782,33 m’ kapal kullamm

Ofis Kulesi, 40.-44. Normal Katlar: Her katta 196,12-199,68 m? briit kullanim alanh 2 adet
ofis; 200,39-203.95 m? briit kullanim alanli 2 adet ofis olmak iizere her katta 4’er adet ofis

iinitesi bulunmaktadir. Kat alanlar1 briit 793.01 —

807,25 m’ kapali kullanim alanlidur.

adet ofis tinitesi bulunmaktadir.

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

A

Ofis Kulesi, Cat1 Kati:

Ofis Kulesi, 47. Normal Kat: 362,80 m* kullamm alanl 2 adet ofis iinitesi bulunmaktadir.
47. Normal katta bulunan ofis birimleri toplamda briit 725,59 m? kapal: kullanim alanlhdur.

Ofis Kulesinin teknik katidir. Cati1 katinda elektrik odalar1 ve
mekanik alanlar bulunmakta olup; cat1 kat1 685,26 m? kapali kullanim alanhdur.

Mistral izmir Projesi’nin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

éOFnoV 'IZM
af- IR
°10232 461 g9 79
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2 220500275,
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Proje alam, Ankara Caddesi iizerinde yer
almaktadir.

Ankara Caddesi iizerinde, taginmaza emsal
olabilecek bos parsel sayis1 olduk¢a

kisitlidur.
Proje  alamnin  goriilebilirligi, reklam

kabiliyeti ve ulagilabilirligi ¢ok yliksektir.
Proje yeni kent merkezinde konumludur.
Konut, ticaret ve turizm kullanimi agisindan
tercih edilen bir bélgede konumludur.
Degerleme konusu projeye ait yapi ruhsati
bulunmaktadir.

\' Sosyal donat1 alanlarina yakin konumdadr.
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ZAYIF YANLAR
- Tasinmazin bulundugu bolge heniiz
elisimini tamamlamamis, eski sanayi| “££8
gely $ y <S58
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o) Ak z"b;'alﬁﬂ Salhane Metro Istasyonu
caret Sicil’ No: BORN-685-

ve toplu tasima araglari duraklarma yakin

konumlu olup, ulasabilirligi yiiksektir.

FIRSATLAR TEHDITLER
Tasnmaz Yeni Kent Merkezi olarak|x Uygulama imar plami kapsaminda MIA
belirlenmis olan Alsancak Liman arkasi-| lejandinda yer alan parsellerin yapilasma
Salhane- Turan bolgesinin  ortasinda| kosulunun, KAKS:3.50 olmasi sebebi ile
konumlanmistir. bolgenin tamamen yapilagmasi halinde,

V Tasmmazin  bulundugu bolge gelisim| ihtiyagtan fazla yap1 stogunun olusacagi

potansiyeli yliksek olan ve prestijli diigtiniilmektedir.
 firmalarin  yatmmmlarim  gergeklestirecegi
cazibeli bir bolge niteligindedir.

v Tasinmazin yakin gevresinde nitelikli ofis ve | x Tagmmazin yakin gevresinde nitelikli ofis

———

konut projelerinin ingaat1 devam etmektedir. ve konut projelerinin ingaat1 devam

etmekte olup, bolgesel rekabette her
gecen giin artig yasanmaktadur.
Mersinli Mahallesinde 2 Adet Arsa (“Mersinli Arsa”)

Ortaklik’in mevcut portfoyiinde, 2015 yili iginde alinan, [zmir/Konak Mersinli Mahallesinde
bulunan 8623 ada 8 parsel numaral1 2.268 m?’li “Arsa’ vasifli tasinmazin 6667/10000 hissesi
ve 8623 ada 12 parsel numarali 2.128 m¥'li “Arsa” vasifli tagmmmazin 2/3 hissesi
bulunmaktadir. Séz konusu arsalarda mevcut durumda bir yap: olmamakla beraber,
gayrimenkul piyasas: ve olusacak talebe gore yeni bir proje gelistirilebilecektir. Gelistirilecek
\ projenin, Mistral Izmir Projesi gibi orta ve iist segment tiiketiciye ydnelik olmasi ve hem
/? 9’_/| konut hem de ofis yapilarini barindirmasi planlanmaktadur.

Asagidaki tabloda Mersinli Arsa’nin satin alumina iliskin bilgiler yer almaktadir.

Arsanin Satin
Satin Alim Ahndig1 Kisinin
Tarihi Satm Alm Tutar Mliskili Taraf Olup
Olmadig Bilgisi
Mersinli Arsa, 8 17 Subat 2015 1.647.299 ABD Il.i.skili Taraf .
yparsel numarali Dolar1 (4.371.725 TL) | (Onder  Tiirkkani HEZE
p eist
taginmaz ortak (1/2), Haydag | = F¥s
Inag - ortak (1/2)) = -
Mersinli Arsa, 12 17 Subat 2015 2.500.000 ABD | iliskili Taraf Degil < f= % S &
e Z E;‘_?r_ = D
A % | parsel numaral % I8 TL) i) 4
Sa RS Ltasmmaz VAR AR \ BRI
N o /4 PPN Sl 4, Ci-3frpe
- (AN Y . - g EERT
3;- & 2 parselden olusan arsalar, ulasilabilirligi \‘L g(§r e'b;ln’ll f{-yﬁkjSek bir noktada konumlu oﬁuf; dleE s
° Ty e Mg H

yeni kent merkezi igerisinde bulunmaktac\im B 'rﬂablrhlge, arsalarin yakin c;evresiffdgm
birgok prestijli gayrimenkul sirketine, yapnnljdgfvd'}'n?éd’en,f,'a{t tasar1 halinde ya da baslmp% 4

asamasinda olan yatirim projeleri yer almaktad&\;y”w " -~

L

Bornova v.D.6
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Slatk NG zﬁﬁﬁNﬁﬁzﬁﬁam na yaklagik 2,0 km., Alsancak Gar’a yaklagik 3,0 km., izmir Adnan
Menderes Havalimani'na yaklasik 19,3 km. mesafede bulunmaktadir.

Yer Mesafe (km.)
[zmir Limam ~2.0
Alsancak Gar ~3,0

[zmir Adnan Menderes Havalimant ~19.3

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

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
V Tasinmaz yeni kent merkezi olarak|[- Tasmmazin bulundugu bdlge heniiz
belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi| gelisimini tamamlamamigtir.
(Halkapinar-Salhane  Kesimi)  bdolgesi

igerisinde konumlanmustr. .
V Tasinmaz MIA (Merkezi Is Alam)|- Tasmmazin Ankara Caddesi ile dogrudan

alaninda kalmaktadir. baglantis1 bulunmamaktadir.

Vv 86231-da.da 12 no.’lu parsel net imar|- g¢r3 Ada 8 No.’lu parselin yaklasik 249
ottt I m?2 yola terki bulunmaktadr.

~ Parseller 3.000 m2 altinda oldugundan
dolay1 plan notuna gore 8 kat imarlidur.

1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plami Plan
Notlar1  igerisinde  bulunan “MIA”
lejantina ait plan notunun degisiklik
siirecinde  olmasi, konu tasmmazlar
izerinde yapilacak yatiwrimlarin siiresini
olumsuz etkilemektedir.

FIRSATLAR TEHDITLER
V Tasinmazin bulundugu bélge gelisim |x Tasinmazin  bulundugu bolgede bazi

potansiyeli yiiksek olan ve prestijli| parsellerde imar uygulamalari BESE
firmalarm yatmimlarmi gergeklestirecegi| tamamlanmamas:t ve yasal siiregler, gf—gfg_‘;‘
y cazibeli bir blge niteligindedir. b6lgedeki gelisimin siiresini elteleylcﬁf__g “:‘Eg
faktér olmaktadr. o FuT
Mersinli Mahallesinde 1 Adet Arsa (“Cinarh Arsa”) x§ S =
PR R
o ; a.'.é
Ortaklik 2015 yili icinde Mersinlj hallesi’nde bulunan 8554 ada 6 parsel numaralt 5.954 7 - - $

A

2l “Arsa” vasifli tasi _'",n t"‘ﬁnammi Arkas Konteyner Tasimacilik A.S.’den satlpiu-
< almistir. S6z konusu tasm&'ﬁaz&lrf uzermde herhangl bir ingai yapr1 bulunmamaktadir. S6z
- konusu arsa mevcutta tir ;ﬁarkkqo}m'ak kutlamlmakta olup, gayrimenkul piyasasi ve olusacak
talebe goére yeni bir préb_]e galié{mtlebllecektu Arsa iizerinde hastane ve ofis projesi

LN

gehstmlmem dusunulmektedlr i ;
% ol AN +4 N

N@Wgud}rkl tabloda Cinarli Arsa‘mn sa;mzhmma iliskin bilgiler yer almaktadir.
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Arsanin Satin Alindig
Satin Alim Tutan Kisinin Iliskili Taraf
Olup Olmadsg: Bilgisi
. 9.500.000 ABD Dolar1 | ;.. . ... -
Cinarli Arsa 16 Eyliil 2015 (29.606.480 TL) Iliskili Taraf Degil

Tasinmaz. ulasilabilirligi ve gorillebilirligi yiiksek bir noktada konumlu olup yeni kent
merkezi icerisinde bulunmaktadir. Bununla birlikte, degerlemesi yapilan taginmazlarin yakin
cevresinde bir¢ok prestijli gayrimenkul sirketine ait tasar1 halinde ya da baslama asamasinda
olan yatirim projeleri yer almaktadir.

Tasinmaz Izmir Limam'na yaklagik 2.0 km. Alsancak Gar’a yaklasik 3,0 km.. [zmir Adnan
Menderes Havalimani'na yaklasik 19,3 km. mesafede bulunmaktadir.

O

Yer Mesafe (km.)
[zmir Limam ~2,0
Alsancak Gar ~3,0
. [zmir Adnan Menderes Havalimani ~19,3
Mersinli Mahallesi’nde 1 Adet Arsanin (“Cinarh Arsa”) Degerine Etken Faktérler
\ GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
ﬂ}j\« v Tasmnmaz yeni kent merkezi olarak |~ Tas.n.lm.az.m B L
\ belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi gelisimini tamamlamamustrr.
9/-\ (Halkapinar-Salhane  Kesimi)  bolgesi
/-1 . icerisinde konumlanmuigtir. )
V Tagmmaz MiA(Merkezi Is  Alam)| 1/5.000 O.l(,‘elfll' Nazim Imar Pla‘l}l P1a13
alaninda kalmaktadir. Ngtlarl 19er151nde LT ,MI A.
N . o lejantina ait plan notunun degisiklik
Tasinmaz imar uygulamasi gdrmiis net siirecinde  olmasi, konu tasinmazlar
imar parselidir. tizerinde yapilacak yatirimlarin siiresini
olumsuz etkilemektedir.
v Tasinmaz plan notlarinda yer alan 8
minimum parsel biyiikligii kosulunu i‘,
sagladigi i¢in Hmax serbest yapilasma E g8
hakkina sahiptir. o E %
\ FIRSATLAR TEHDITLER < ?j
[V Tasinmazin bulundugu bolge gelisim |x Taginmazin  bulundugu__bdlgede iméﬁ‘g RZS
potansiyeli yiksek olan ve prestijli| uygulamalarni  tpffamlanmadig ig:ilgé %E
firmalarin yatirimlarimi gergeklestirecegi|  yatmimlarda gegiKmged I olmakta ‘ve bolge: ° 2
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&.Si3% Hb) El&ﬁi‘i"ler/pazarlar:

yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:
Asagida yer alan 7.2.1.3. 7.2.14,

7.2.1.5, 7.2.1.6, 7.2.1.7 nolu bodliimlerde

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihrag¢inin bu sektérlerdeki/pazarlardaki

TSKB

Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan Mistral Izmir Projesi — Gayrimenkul

Degerleme Raporu'nda yer alan sektor bilgilerinden faydalanilmigtir.

7.2.1.1 GYO Sektorii

Mevcut durumda BIST’de islem géren 31 adet GYO bulunmaktadir. 08.12.2016 itibariyla,

Net Aktif Deger (NAD) Biiyiikliiklerine Gore GYO’lar (2016/09 donem verilerine gore)

Odenmis

(Bin TL) Ozsermaye

Sermaye

Net Aktif Degeri

(NAD)

21,356,638
9,624,248
2,204,151

6,084,784
3,275,369

Biiyiik 6lgekliler (NAD > 1,5 milyar TL)
Orta olgekliler (600 milyon TL < NAD <
1,5 milyar TL)

Kiigiik 6lgekliler (NAD < 600 milyon TL) 926,850

32,609,987
11,783,557
2,505,550

10,287,003 33,185,037

TOPLAM

borsada islem géren 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.
-~

46,899,094

Proje Tiiriine Gore GYO Bilgileri (2016/09 dénem verilerine gore)

9/“' - - S
/1 v (BinTL) (S)g,‘:::;:es Ozsermaye Net ?;Ts)ege"
Konut agirlikh ¢ahsanlar 4,785,767 12,711,656 22,909,072
Ticari gayrimenkul agirlikl ¢alisanlar 5,501,236 20,473,381 23,990,021
Halka Acik GYO Listesi -
# Unvan # Unvan
1 Emlak Konut GYO 17 Reysas GYO NEEB
2 Torunlar GYO 18  Alarko GYO TELE
3 Sinpas GYO 19 Ozderici GYO E _feg
% 4 0zak GYO 20 Marti GYO R
B, 5 IsGYO 21 Atakule GYO T3 (i;;g
N/, 5€ _ & YeniGimatGYO 22 TSKBGYO g Ziase
NVoxlg Halk GYO 23 Servet GYO 54 EEr
i§_°f§8 Saf GYO 24  DenizGYO a E"é;
5 €N9 Akmerkez GYO 25 PeraGYO  weeme gy A
5o 10 Akfen GYO 26 Yapi KrediRgra{ Gy O™ FEt a}/
§ ~ 11 Kiler GYO 27  Avrasyghs o N s e
Y § 12 Akis GYO 28 Korfez&GYQ, ({,‘ﬂt“’ \ %E?zm ;
S 13 Vakif GYO 29 Nurol §YO! (el 1N
14 Panora GYO 30 At GYp, TNin¥, ]
15 Yesil GYO 31 idealist GYO ™ #yy25% /,/
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sayis1 ve piyasa degerleri yillar itibariyla asagidaki tabloda

Yillara Gére Tiirkiye’deki GYO Sayisi ve Piyasa Degerleri

Yil GYO Sayisi Piyasa Degeri
Mn TL Mn $
2011/12 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

A8 Aralik 2016 1arihli verilerdir.

ﬂ))\,(\/lMAh@verls merkezi, ofis, turizm tesisleri ve hastane gibi belli alt sektorlere yonelik GYO larin
kurulmasi ile de GYO sektériiniin ciddi bir gelisme gdstermesi beklenmektedir. Hiikiimet ve

beled1ye projelerinin finasmanina yoénelik altyap: yatirim fonlarinin kurulmasimin ve kentsel
doniisim projelerinin sektore ilave bir ivme kazandirmasi beklenmektedir.

GYO'lar, kurumsal sermayenin gayrimenkul sektoriine girebilmesine, biiylik kapsamli
projelerin gerceklestirilebilmesine ve bireysel kiiciik yatirimcilarin katma degeri yiiksek
projelere dogrudan yatirim yapabilmesine firsat saglayan 6nemli yatirim aracglaridir. GYO'lar,
gayrimenkul yatrimlarinin genel dezavantaji olan likidite problemini de ortadan
kaldirmaktadirlar. GYO'lar sayesinde, bireysel ve kurumsal yatirimecilar, fonlarini birlestirerek
getiri potansiyeli yiiksek olan projeleri hayata gegirebilmektedirler.

>
Oniimiizdeki dénemde kurumsal kimlikleri ile planh gayrimenkul yatirimlarini tesvik edecek
gayrimenkul yatwrun ortakliklar1 ile hem sekidedeki likidite, giivenlik, seffaflik Ve

2130K-10568
4
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performansin artacagi, hem de finansman p bleQI, yasé?an gayrimenkul sektoriine kaynak -=

yaratilacagi diigtiniilmektedir. 7 o ¥ £
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7.2.1.2 Insaat ve Gayrimenkul Sektorle&:l

R

f\\. e
Insaat sektoriiniin GSYH igindeki dogludarkpayl 2615 g)ééda %S5,7°dir. Gayrimenkul, yap1
malzemeleri, konut sahipligi, lojistik, ticaret grbxqg_ug_u,.ﬂ ri-geri baglantilara sahip sektorlerle

birlikte diisiiniildiigiinde insaat sektdrii ve etrafindaki faaliyetlerin GSYHM{iSFeRAfaymin
%20-25 araliginda seyrettigi tahmin edilmektedir. GaV'i’;‘seB“/klus':ztéf' prtak 151 A.S.

9(:}7 Bornov-a V.D.pJ2[60'0275
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insaat Sektériiniin GSYH Icindeki Pay1 %
(1998 Sabit Fiyatlarla)

52 5.6 5.8 5.7 5.9 5.8 5.7 5.8
—n & — O —&6— 90 —90—
% 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016T

2015 yilinda insaat sektorii bitytime hizi, GSYH gelisim hizinimn altinda kalmigtir. 2006-2011
déneminde GSYH biiyiimesinin pozitif oldugu yillarda ingaat sektord, GSYH'nin {izerinde
bityiirken 2012 yilindan itibaren bu iligki bozulmustur. 2012, 2014 ve 2015 yillarinda pozitif
GSYH biiyiimesine ragmen insaat bilyiimesi daha zayif bir seyir gostermistir. Ozellikle 2015
yilinda %4 lik GSYH artigina ragmen ingaat biiyiimesi %1.7°dir.

Biiyiime Oranlari %

] ll') ("’?
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\ 8 - S gl gl =3 = 33 <% &4
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/' - 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016T
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Z m GSYH = Ingaat

Kamu insaat harcamalarmimn toplam insaat harcamalarindaki pay: 2014 yilinda %37 iken,
2015 yilnin szellikle son iki ¢eyreginde hiz kazanan kamu yatmimlariyla %40’a ¢ikmistir.
Ozel sektdr insaat harcamalari ise yilin ilk 3 geyreginde negatif seyr en sadece son

af* . N N Al 5 .\’"\ .
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yat1r1m arindan olusmustur Bina tiretimi 2014 yihi ile aymi seviyede seyrederken bina dis1,
altyapr isleri, insaat {iretimini stiriiklemistir. Kamu harcamalariyla uyumlu bir sekilde bina
disi tiretim, 2015 yilinda %38.3 biiyiimiistiir. Iki segcimin de etkisiyle ulastirma projeleri basta
olmak {izere kamu yatirimlarimin hiz kazanmasi bu gelisimin ana nedeni olmustur. Yiiksek
hizli tren projeleri, sehir i¢i rayli ulasim projeleri. 3. koprii, [zmir-izmit Otoyolu ve Korfez
Gegisi, 3. havalimani gibi mega projelerin yam sira kamunun egitim, saghk basta olmak iizere
sosyal bina yatirimlari da hiz kazanmastir.

2014 yili ingaat bliylimesini kentsel doniisiim projelerinin de etkisiyle bina yapimu siiriiklemis.
altyap1 yatirimlarinda bir 6nceki yila gére %11.4°liik gerileme goriilmiistiir. 2015 yilinda ise
entsel doniisiim projeleri devam etmesine ragmen bir 6nceki yilin gii¢lii baz etkisiyle bina
liretimi benzer seviyelerde kalmistir. Se¢imlerin etkisiyle artan siyasi ve ekonomik
belirsizliklere bagli olarak ©zel sekt6ér yatirimlarinda goriilen yavaslamanin, konut disi
binalarda, ¢zellikle endiistriyel ve ticari bina yapiminda diislise yol a¢tig1, konut {iretiminin
2014 yilina gore diisiik oranli da olsa arttig1 tahmin edilmektedir.

Yap: ruhsatlarindaki gelisim de yliz6l¢limii bazli degerlendirildiginde konut dist bina
tiretimindeki zayiflamay1 teyid etmektedir. 2015 yilinda yapi ruhsati stokunun %10 unu
olusturan sanayi binalar1 ve depolar, otel, toptan-perakende ticaret binalart igin alinan
ruhsatlar %30 gerilemistir. Konut dis1 binalar i¢inde sadece ofis binalar1 ve egitim, saglik vb
kamu binalar1 i¢in alnan yap: ruhsatlar1 artis gostermistir. Konut yapimi igin alinan
ruhsatlarda %11 civarinda diistis goriilmekle birlikte 2014 yilindaki yiiksek yapi ruhsati
stokunun bu gerilemenin bir b6liimiiniin telafi ettigi diistiniilmektedir.

Yapuni tamamlanan, oturmaya hazir binalar1 ifade eden yapi izin belgelerine yme yuzolc;umu
bazinda bakildiginda 2015 yilinda tiim binalar i¢cin alinan belgelerin 2014 seviyesinin ¢ok az
altinda kaldig1 goriilmektedir. Konut amagl binalar i¢cin alinan belgelerde %1.3 artig olurken,
konut dis1 binalarda ise ofis binalar1 haricinde yiiksek oranli gerilemeler s6z konusudur.

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

distiniilmektedir.

T

Py & e ™

Insaat ana sektorii tasinmaz (gayrimenkul) iiretimi icin hyatt ﬁlr onem tasunakla beraber,

gayrimenkul sektorii ve bilesenleri de ingaat sektorunun'vazge/;ﬂmez bn unsurudm GSYH

iktisadi faaliyet hesaplarinda hizmetler ana bashginda yers éI‘an gaymnenkul faaliyetleri
tigimiz iki y1l boyunca oldukea basarili bir grafik c;lzmlstu “\" o " ,{

i

Gayrimenkul Hizmeti Faaliyetleri Cari Flyalarla GSXH lgiﬁdekl Pay1

illar 2013 2014 2015 2016

Ceyrek 9.3 8.8 8.8 8.7

2. Ceyrek 8.3 83 7.9 7.9

3. Ceyrek 7.7 7.5 7.2 7.7
7.9 7.6 7.3

8.1 7.8 8.1
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bkNade edllen biiyiimeye iliskin veriler 2016 yili i¢in insaat ve gayrimenkul
sektorunun iyi bir performans sergiledigi yoniindedir.

7.2.1.3 Ofis Sektorii ‘ ‘
Uluslararas: standartlar gercevesinde ofis b6lgelerini incelerken Merkezi Is Alan1 ("MIA") ve

Merkezi Is Alani dis1 ("MIA dis1") olmak iizere siniflandirmaya gidilmektedir. Merkezi Is
Alani, profesyonel ofis binalarinin yogunlastig1 ve talebin en yiiksek oldugu ofis bdlgelerini

kapsamaktadir.

ropin’in raporuna gére, MIA ofis sektorii, 6zellikle Istanbul Ilinde son donemde hizla
yogunlasmakta olup, 6zellikle MIA ve gelismekte olan ofis bdlgelerindeki ofis alanlarinin
teslim edilmesiyle birlikte 2015 y111 sonunda Istanbul’daki ofis stoku 4.2 milyon metrekareye

\

ulagmustir. JLL in verilerine gére ise insaat halindeki arzin tamamlanmasi ile toplam A smifi
ofis arzinin 2017 y1l sonunda 6,5 milyon metrekare olmasi tahmin edilmektedir.

Bu baglamda Istanbul ofis sektérii, Tiirkiye'ye gayrimenkul yaturimi yapmak isteyen
’ yatirimcilar ve ofis kullanicilari igin listenin basinda yer almakta ve pazar bilyiimeye devam
etmektedir.

Ulkemizde gelismeye en acik gayrimenkul alt sektorlerinden biri ofis sektérii olup, Istanbul

. disindaki illerde genellikle carsi, is merkezi ve ishani binalar1 MIA fonksiyonu gérmektedir.

0 i nkara ve Izmir illerinde plaza ve rezidans binalarina ihtiyag bulunmakta ve hem son
ullanicilar hem de yatirimcilar tarafindan ragbet gérmektedir.

9’{\ 7.2.1.3.1 Izmir Ofis Sektorii
Ofis pazari olarak bakildiginda, Izmir, Istanbul ve Ankara’dan sonra i¢iincii gelismis pazar

olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bolgesel olarak bakildiginda; Karsiyaka, Bornova-Bayrakli Bolgesi
civarinda bireysel kullamimlar (muayenehane, hukuk biirosu, dis hekimi, mali miisavir ve
muhasebe) agirlikli oldugu i¢in kiiglik ofisler daha yaygin olarak goriilmektedir. Bununla
birlikte, bu bolgelerde yapilan A smifi projelere sirket merkezlerinin ve ofislerinin taginmasi

beklenmektedir.

Il geneline bakildiginda, &zellikle Bayrakli Bolgesi igerisinde bulunan adliye binasi
¢evresinde ve Alsancak Bolgesi'nde ofis kullanimlarmin yogun oldugu ve bu bélgelerde yeni

yatirimlarin bulundugu gorillmektedir. Cekim noktasi olusturabilecek yeni yatwimlarin bir :;“jg g
kismi ingaat asamasinda iken bir kismi ise proje asamasindadir. Bu baglamda, yapilan projeler 5. o BN
A sinifi ofisler igermekte olup, projeler bilinirligi yiiksek sirketler tarafindan tasarlanmakta ve ,‘E g’ g g
°‘I’n$a edilmektedir. < o B
= =M f
Y <% ;: 3
& Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bolge ise Salhane-Turan Bélgesi olarak ortaya’s =

galan Izmirc:; E
; .gq-m“ihr olarak
Lolgrak finans

-llQé tipi ofis

,Alanaktadlr

L 3. 3 Y aktad1r A tipi oﬁs projelerinin henuz yem gelismeye basladlgl bu bg

\“c_ < " -31’? \‘_’s n“’!;'

Izmu 111nde genel yone‘um tarafindan 1$let11en 1$ merkezlerine ~a\z Lasﬂamna
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q‘l@adlr Bu nedenle ofislerdeki doluluk oranlari isletme merkezli degil, is
3him yogunlugunu yansitmaktadir.

Istanbul ve Ankara ile kiyaslandiginda Izmir ilinde daha az sayida prestijli ve nitelikli ingai
kalitede is merkezi bulunmaktadir. Is merkezi amagl kullamm daha ¢ok kent merkezinde
yogunlasmis olup, mesken vasifli tasinmazlarin kullanim fonksiyonunun degistirilmesi
yoluyla is yeri kullanimina doniistiiriilmiistiir. Bu nedenle giivenlik ve otopark sorununun
kendi i¢inde ¢Gziilmiis olmasi ve prestijleriyle 6n plana ¢ikmis olmalari, nitelikli is

merkezlerinin tercih edilirligini artiwrmaktadir. Bu baglamda kent merkezindeki yerlesik
dokuda konumlanmis is yeri kullammlarina gore nitelikli ofislerin m? birim satis rakamlari
daha yiiksek fiyatlardan el degistirmektedir.

/ [zmir ofis pazar1 halen gelisim siirecinde oldugundan, pazar hizla degismekte ve yeni imar

plan1 uygulamalarina bagh olarak, yeni projeler ile birlikte pazara gii¢lii ve nitelikli bir arz
girmektedir.

7.2.1.4 Ahsveris Merkezi Sektorii

Tiirkiye'de aligveris merkezleri son yillarda ylikselen bir ivme gostererek, Tirkiye

ekonomisinin en 6nemli sektorlerinden biri haline gelmistir. Tiirkiye'deki ilk AVM, 27 yil

once Atakdy Turizm Kompleksi i¢inde yer alan Galleria’dir. Galleria'min ardindan Karum
\ (1991), Akmerkez (1993), Capitol (1993), Carousel (1995), CarrefourSA (1996), Grandhouse
(1997), Migros (1998), Profilo (1998) ve Mayadrom (1997) alisveris merkezleri agilmistir.
Son 10 yilda AVM'lerdeki kiralanabilir alan %250 biiytimiistiir. 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 Agtlan AVM ve BKA
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ol
niifus ve harcamalardakl payi ile Tiirkiye'nin ticaret merke21 olan Istanbul' da da yatirimlarin

devam etmesi beklenmektedir.

Adedine Gore Iller Bazinda AVM Dagilimi
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Kaynak: GYODER Gosterge. Tiirkive Gayrimenkul Sektérii 3. Ceyrek 2016

(\,LM Bugiin icin Tiirkiye, alisveris merkezi yatirimlar agisindan incelendiginde ozellikle satin alma
giicii, egitim diizeyi, okuryazarlik orani gérece daha yiiksek olan Marmara Bolgesi'nde
7

-

yogunlasma oldugu gériilmektedir. Bunu Ege ve Akdeniz Bolgeleri takip etmektedir.

D

i1 bazinda incelendiginde 2016 3. Ceyrek verilerine gére Istanbul’da 120 adet, Ankara’da 33
adet, izmir'de 21 adet AVM bulunmaktadur.

Bununla birlikte &niimiizdeki dénemde Anadolu bolgesinde gelismenin devam edecegi, il
g bazinda Eskisehir, Isparta, Zonguldak, Ordu gibi illerin yatrim agisindan cazip olacag
beklenmektedir. Diger taraftan Adiyaman, Agri, Amasya, Ardahan, Bartin, Bayburt, Bingol,
Burdur, Corum, Erzincan, Giimiishane, Hakkari, Igdir, Kars, Kirsehir, Kilis, Mus, Nigde,
Rize, Sinop, Sivas, Sirnak, Tunceli ve Yozgat’ta heniiz AVM agilmamig olup, bu illerden
Burdur, Corum, Sivas ve Yozgat'ta 2017’e kadar AVM agilmasi planlanmaktadir. Ote yandan
Tiirkiye . genelinde ingaat halinde 74 AVM yat1r1m1 devam etmekte olup, bu aligveris
merkezlerinin toplam 22 tanesinin Istanbul’da, 7’sinin Ankara ve 5’inin Bursa’da ac;llma51

gngoriilmektedir.
I
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aligveris merkeziyle birlikte mevcut / klrai?ﬁa’bl alanm 13,9 milyon m?ye ulagmasi= ;
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7.2.1.4.1 izmir Alisveris Merkezi Sekto‘ru
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érakende sektSrii potansiyeli agisindan Tiirkiye'nin sayili illeri arasinda yer

8"“\.4

Izmir ilinde perakende sektoriine yonelik yapilan yatrimlar 2000°1i yillarda hizlanmigtir. EGS
Park Bornova ve Mavisehir ile baslayan aligveris merkezleri, ekonomideki hareketlilik ile

birlikte kentin 6nemli akslarinda hayat bulmaya baslamigtir.

2016 yili ilk ceyrek itibariyla, Izmir ilinde mevcutta toplam 21 adet aligveris merkezi
bulunmaktadir. Balgova ilgesinde 7 adet, Bornova ilgesinde 4 adet, Mavisehir bélgesinde 2

adet aligveris merkezi, Konak il¢esinde ise mevcutta toplam 3 adet aligveris merkezi

bulunmaktadir. Gaziemir ilgesinde mevcutta toplam 2 adet aligveris merkezi ve 1 adet Outlet
Park bulunmaktadir. Cigli ilgesinde mevcutta toplam 2 adet aligveris merkezi bulunmaktadir.

Niifusa gore Balgova, Bornova ve Cigli ilgelerinde AVM kiralama oranmin Izmir
ortalamasmin {izerinde, Konak, Gaziemir ve Karsiyaka ilcelerinde AVM kiralama oraninin
[zmir ortalamasinin altinda oldugu gézlemlenmektedir. Bununla birlikte Bayrakli semtinde
AVM projelerinin hizli gelisim potansiyeline sahip olmas: dikkat cekmektedir.

fzmir’de Mevcut Ahsveris Merkezlerinin Kategorik Dagihimi
Birim TKA m’ %
" Yasam Tarz1 Merkezi ] 10.000 2,4
)\ A Mahalle Merkezi 10 213.873 51,1
\}}\l Outlet Merkez 4 94.632 22,6
Bélgesel Merkez 3 100.440 23,9
/‘] TOPLAM 18 418.945 100.0

Kaynak: TSKB GMD — Mistral zmir Degerleme Raporu, Aralik 2014

[zmir’de mevcut alisveris merkezlerinin kategorik dagilim: yukarida verilmektedir. Buna gore

[zmir’de 10 adet mahalle merkezi kategorisindeki AVM’ler 213.873 m? ile en ¢ok

kiralanabilir alana sahip kategoriyi olusturmaktadir. Diger taraftan 1.000 kisi basina diisen
| AVM alaninda yaklasik 110 m? ile Izmir, Istanbul ve Ankara’nin gerisinde kalirken, bu veri

Izmir AVM sektbrijnﬁn gelecekte bilylime potansiyeletasiniunmn sinyalini vermektedir Bu

geleneksel perakende i¢in cadde olanaklar: sunmgktadir . 3
J o f 5\ 4; & %
7.2.1.5 Konut Sektorii , = ?f \,q,,,

_ Guiniimiizde gayrimenkul yatwrimlar1 Tiirkiye’ nm\en on@pﬂk, yam arag:larmdan biri olarak
6n planda olmay: siirdiirmektedir. Tiirkiye’deki 0 ama ,hane dk1 geliri diistintildtiglinde,

konut sektdrii bircok kesimin yatirim yapabllecegl ve

kentlerdeki hane halki sayisinin azalmasi ve yasanan gogler Tiirkiye’de konut ihtiyacinin
artacagini destekler niteliktedir. Niifusun artmas1 bugiin yavaslasa bile demografinin degisimi;
evlenme, bosanma, yalniz yasama, ¢alisma aligkanliklarinin degisimi nedeni ile daha fazla
erisilebilir konuta ihtiyag duyulacaktwr. Diger taraftan kentsel doniisiim ve alt yap:
calismalarinin devam etmesi ve gayrimenkul sektorii oyuncularmm Tiirkiye’nin konut

N@ggﬁaﬁ’% 1h‘m/a§larm1 tespit etmesi sektorii daha da hareketlendirmistir.
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'éi‘ﬁfmrklye de en fazla konut satilan illere bakildiginda 239.767 adet, %18,6°1ik pay
--. ped>un ilk swrada yer aldigi, Istanbul'u swasiyla Ankara ve Izmir'in takip ettigi
gorulmekte olup, m® basina konut fiyatinda ise yine ilk sirada 3.684 TL/m2 ile Istanbul yer

almaktadir.

A il
[N

2015 Yihinda En Fazla Konut Satilan iller
2015 Yihnda En Fazla Konut Satilan iller Satilan Konut Sayisi
Istanbul 239.767

Ankara 146.537
Izmir 77.796
TOPLAM 1.289.320
Kaynak: TUIK
2015 Yihnda Biiyiik Illerde Ortalama Konut Fiyatlan
2015 Yilinda En Yiiksek Kira Degerine Sahip Iller  Konut Fiyat: (TL/m?)

Istanbul 3.684
Izmir 2.167
Ankara 1.627
Ortalama 2.493
Kaynak: Hurrivetemlak.com

o 7-2.1.5.1 Izmir Konut Sektorii .
M Tirkiye'de Istanbul ve Ankara’dan sonra Izmir’de de rezidans projeleri hizla artmaktadir.
Ancak Izmir'de projelendirilen rezidanslara bakildiginda liikks ve yiiksek katli nitelikli

9/‘ binalarin rezidans olarak adlandirildig: dikkat cekmektedir.

S ——

Pt

Istanbul’daki projelere paralel olarak, son yillarda Izmir’de de rezidans, AVM ve ofis
yapilarindan olugan karma projelerin hayata gegirildigi gozlemlenmektedir. TSKB GMD nin
Mistral Izmir i¢in hazirladigi degerleme raporunda belirttigi gibi; rezidanslarda ortalama
olarak toplam alanin %5 ile %10 arasinda degisen kismi penthouse olarak tabir edilen genis
dai1e1e1den geriye kalan alan ise daha ¢ok 1 oda 1 salon ya da 2 oda, 1 salon ve toplam alan:
80-100 m?’yi gegmeyen dairelerden olugmaktadir. Genel olarak Izmir ilindeki rezidanslarin
sehrin merke yﬁ' lzl)ga\ﬁ.l‘mixgl gOriiliirken, sehir merkezinin yasanan gocler sonucunda
kalabahkla?él »ﬁe bUnun \sonucu olarak yollarin ve otoparklarin yetersiz kaldig:

bilinmektedir o ,—(7~- ;\

03-L
[zmir leaﬁl RiT, oz\nesfnll u/él ve buna bagl olarak gelisen turizm potansiyeli ve ’ticalel“gl{_:;r
hareketlilik; IZlmrlﬂmﬁ seh merkezinde, isyerlerine, bankalara, ticari ve sosyal alanE
yakin konumlamm§ ditélik# liiks konutlara olan ihtiyacini artrmistir. Bu ihtiyaci kargilamak
icin son bes yilda Iz  Toimirde rezidans projeleri hiz kazanmigtir. Buna paralel olarak ozelhlki
sehir merkezinde yiiksek katli, nitelikli, ofis ve rezidans agigim karsilayacak araz;mm*

duyulmasma sebep olmaktadir. Alsancak Limani ile Karsiyaka-Turan arasinda kalan?550
hektarlik alan gokdelenler b&lgesi olarak imara agilmis olup, bdlgede yapllasma bazﬁnda

alanmnin s6z konusu ag1g1 kapatmas1 beklenmektedir. Bu durum Izmir MQSHI‘RSAIE yenile

imaji, modern goriiniimii ve gelisimi ile 6n plana tasiyacak a&ﬁm@g’ 1 biﬁi%imm Ortakhigs A,
0:2K:5D: f
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: L_\‘m Otel Sektorii
ekabet giicii en yiiksek sektorlerinden biri olarak tammlanmaktadir.
Sektor, Tiirkiye'yi odemeler dengesi iginde ihracattan sonra ikinci biiylik doviz geliri

saglayan faaliyet konumuna yiikseltmis olup, endiistri iginde 40°a yakin sektorli dogrudan

etkilemektedir.

2015 yilinda Tiirkiye'yi ziyaret eden yabanci ziyaretgi sayisi 36.244.632, 35.592.160 adedi

Aylar

QOcak
Subat
Mart
Nisan
Mayis
Haziran
Temmuz
Agustos
Eyliil
Ekim
Kasim
Arahk
TOPLAM

060 0275

lllllll UL D ._'\L “m“ >
# 1o Kongre-sérgl, merkez
e TREY THERS

3451 3079 ":‘ i
232“‘ ‘ N VDE i DZ\J

10 AYLIK TOPLAM
Kaynak: TUIK

7.2.1.6.1 izmir Turizm ve Otel Sektorii * .
Marmara Bolgesi’nden sonra turizm geliri en yik
@Eﬁﬁl@fﬁ'qsyv‘ sehir i¢i ulagim kolayliklari, iklim avantajlari, 9 adet {iniversitesi, uluslararasi
' fernasyonal Fuari), zengin tarihsel mirasi, cografi giizelliklerl ve
Slanaklary, {zmir’i tercih edilen sehirlerden biri haline getirmis olup,

<& e"t' g ’9;" .
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NO:Z

YILLAR
2014 2015 2016
1.146.815 1.250.941 1.170.333
1352184 1.383.343 1.240.633
1.851.980 1.895.940 1.652.511
2.652.071 2.437.263 1.753.045
3.900.096 3.804.158 2485411
4335075 4.123.109 2.438.293
5.214.519 5.480.502 3.468.202
5.283.333 5.130.967 3.183.003
4.352.429 4.251.870 2.855.397
3.439.554 3.301.194 2.449.948
1.729.803 1.720.554 -
1.580.041 1.464.791 -
36.837.900 247,
.,‘f., ‘V‘k‘ » 3
33528056 ff 33;,‘9%37}7\_ 5,22.406.776
I\
1gT e

v '/'
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9,08
2,30
2,37
-8,10
22,46
-4,89
5,10
-2,88
2,31
-4,02
-0,53
-7,29
-1,61

-1,40

Tiirkiye’ye Gelen Yabana Ziyaretgilerin Yillara ve Aylara Gére Dagilimi
DEGISIM
2015/2014

%)

-6,44
-10,32
-12,84
228,07
-34,67
-40,86
37,72
-37,96
-32,84
225,79

yabanci turistlerden olmak iizere toplam 41.617.530 seviyesindedir. Ayn1 dénem iginde,
toplam turizm geliri 31,5 milyar ABD Dolar1 olup, ziyaretgi bagina diisen ortalama harcama
tutari ise 756 ABD dolar1 seviyesinde gergeklesmisgtir

2015 yil sonu itibariyla Tiirkiye'ye gelen yabanci ziyaretgilerin %12'si Alman, %107u
Giircistan ve %9 u Bulgar vatandasi olup, Avrupa iilkelerinin bu toplamdaki pay1 %45 olarak

gerceklesmistir.

2016 yilnm ilk 10 aymnda Tirkiye’yi ziyaret eden yabanci turist sayisi 2015 yilinmn ilk 10
ayma 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 %7371 Giircistan'dan gergeklesmistir.

2016/2015(
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3 asmVD.1
TiRgret Sicil No: BORN &,C-

Sehirdeki otellerin resmi dairelere, bankalara ve 6zel firmalarin miidiirliiklerine yakinhg:
nedeniyle Konak ilgesi ve gevresinde konumlandigi gézlenmektedir. Ayrica, [zmir'de otel

sektorii Cankaya ve Basmane ilgelerinde gelisimini siirdiirmektedir.

Tiirkiye nin énemli bir turizm merkezi olma yolunda ilerleyen [zmir’de 4 ve 5 yildizh oteller
ve ozel tasarlanmis butik oteller, turizm yatirimcilar: tarafindan tercih edilmektedir. Ayrica,
kruvaziyer turizmi ve kongre turizmi ile artan talep, yeni otel yatirumlarmmn Oniini
acmaktadir. Bu baglamda otel yatirimlari genellikle kent merkezinde yer almakta ve talebin
karsilanmasi adina bu yatirimlarin devam etmesi 6ngoriilmektedir.

7.2.1.7 Sirket’in Sektordeki Konumu, Avantajlari ve Dezavantajlan

Portfoy cesitliligi
AVM, otel, rezidans, ofis alanlarindan olusan Mistral Izmir ile Ortaklik tek bir proje ile karma

' bir yapi olusturarak riskin dagitilmasiu; yeni arsa satmn alimlari ile de farkli projeler
gelistirerek portfoy cesitliligini artrmay:r hedeflemektedir. Mevcut taginmazlar ve
gelistirilecek projeler ile Ortaklik m &ncelikli hedefi biiytimesini giiglendirerek nakit akigmni

kuvvetlendirmektir.

Q}J\&M Gelecekteki yatirimlar icin ek arsalara erisim

Son yillarda, Ortaklik gelecekteki yatirimlar: igin arsa satin almaktadir. Istanbul ve Ankara’ya

\
1 M/) nazaran biiyiik arsa parsellerinin gérece fazla oldugu ve proje gelisimine daha miisait olan
d Izmir’de Sirket'in nitelikli arsalara sahip olmas1 6nemli bir avantajdir.

Giiglii itibar ve deneyime sahip ortaklar ile yonetim kadrosu
Mistral GYO, Izmir ve Tiirkiye is hayatinda 6nde gelen kisilerin katilimlari ile kurulmusgtur.

Mistral GYO ortaklar1 farkll sektorlerde faaliyet gésteren firmalarin yonetimlerinde gorev
almakta olup, deneyimli ortaklarin ve tecriibeli profesyonellerin yonetim yetenekleri ile
Mistral GYO’nun basarili proje ve yatirimlara imza atmasi hedeflenmektedir.

Tiirkiye’deki piyasa dinamiklerinden yararlanmak

artan harcanabilir gelire sahip geng¢ niifusun artan bir bigimde biiyiik sehirlere taginmasg
yararlanmak i¢in iyi bir pozisyondadur.

(D

Ortaklik, halihazirda Izmir odakl yatlrlmla !,»yap;ms* ohtP yatirimlarin tek bir bolgede -
yogunlagsmasi dezavantaj olarak yorumlanab \, ¥4
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satis tutarinin faaliyet alanina ve pazarn cog:aﬁ.wﬁlsma gore dagilim hakkinda bllgl%&gy‘/

Ortaklik, Tiirkiye’nin biiyiik sehirlerinde iist orta ve orta gelir seviyesindeki alicilara yonelik
proje iiretimine odaklanmigtir. Ortaklik, bu sayede avantajli demografik akimlardan (omegm
N A
;}\- 3 R

Ortaklik’in satis ve kiralama olmak iizere iki ayr1 faaliyet alam bu}wpg adir. Tim
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