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1- GENEL BIiLGIiLER

a) Faaliyet Raporunun ait oldugu hesap déonemi: 01.01.2023 — 31.12.2023

b) Genel Sirket Bilgileri

Ticaret Unvani : Mistral Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt Anonim Sirketi
(“Sirket” veya “Ortakhk”)

Ticaret Sicil No : Merkez — 158601 (izmir Ticaret Sicili)

Mersis No. : 0622060027500011

Merkez Adresi : Crnarli Mah. Ankara Asfalt1 Cad.No:15/202 Konak-IZMIR

[letisim Bilgileri : Tel: 02324215080 Faks: 0232 42150 79

Vergi Dairesi / Vergi No : Karstyaka V.D. / 622 060 0275

Internet Sitesi Adresi - https://mistralgyo.com.tr

c) Sirketin Sermaye Yapisi

Sirket’in, kayith sermaye tavani 200.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari degerde
200.000.000 adet paya boliinmiistiir.

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi tamami 6denmis 134.219.462,34 TL (Yiiz Otuz Dort
Milyon Iki Yiiz On Dokuz Bin Dért Yiiz Altmis Iki Tiirk Lirast ve Otuz Dort
Kurus)'dir. Sirketin ¢ikarilmis sermayesi her biri 1 TL (bir Tiirk Liras1) itibari degerde
toplam 134.219.462,34 (Yiiz Otuz Dért Milyon Iki Yiiz On Dokuz Bin Dért Yiiz
Altmg Iki virgiil Otuz Dért) adet paya ayrilmustir. Sirket sermayesinin tamami
muvazaadan ari olarak taahhiit edilip, 8.980.000 TL’si (Sekiz Milyon Dokuz Yiiz
Seksen Bin Tiirk Liras1) ayni olarak, 30.020.000 TL’si (Otuz Milyon Yirmi Bin Tiirk
Liras1) nakden ve 95.219.462,34 TL si de (Doksan Bes Milyon Iki Yiiz On Dokuz Bin
Dért Yiiz Altmis iki Tiirk Lirast ve Otuz Dort Kurus) 2017 yili karindan karsilanmak
iizere yapilan bedelsiz sermaye artirrmindan karsilanmustir. Onceki sermayeyi teskil
eden 78.000.000 TL’nin (Yetmis Sekiz Milyon Tiirk Liras1) tamami 6denmistir.

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama 67.109.734,61 (Altmis
Yedi Milyon Yiiz Dokuz Bin Yedi Yiiz Otuz Dort virgiil Altmis Bir) adet pay karsiligi
67.109.734,61 TL’den (Altmis Yedi Milyon Yiiz Dokuz Bin Yedi Yiiz Otuz Dort
Tiirk Liras1 ve Altmis Bir Kurus) ve B grubu hamiline 67.109.727,73 (Altmis Yedi
Milyon Yiiz Dokuz Bin Yedi Yiiz Yirmi Yedi virgiil Yetmis Ucg) adet pay karsiligi
67.109.727,73 TL’den (Altmis Yedi Milyon Yiiz Dokuz Bin Yedi Yiiz Yirmi Yedi
Tiirk Liras1 ve Yetmis U¢ Kurus) olusmaktadir.

Sirketimizin 31.12.2023 tarihi itibariyle sermaye yapis1 agagidaki gibidir:

Ortagin Ady/ Ticaret Ortagin  Toplam OrtaginSermayedeki
Unvam Hisse Adedi Pay1
Onder Tiirkkani 41.116.000,28 % 30,63

1
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Haydar inag 33.718.131,25 % 25,12
Diger 59.385.330,81 % 44,25
Toplam 134.219.462,34 % 100

d) Imtiyazh Paylara iliskin Bilgiler

1) Imtiyazh pay tutari: Cikarilmis sermayeyi temsil eden paylarda, A grubu nama
67.109.734,61 adet pay imtiyazlidir.
Imtiyazin niteligi : Yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazidir. 8 iiyeden olusan
yonetim kurulunun 6 iiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Sirket
Genel Kurulu tarafindan segilir.

2) imtiyazh paylarin oy hakkina iliskin aciklama: Paylarda oy hakki agisindan bir
imtiyaz bulunmamaktadir.

e) Sirketin Yonetim Orgam

1) Sirketimizin 31.12.2023 tarihi itibariyle Yo6netim Kurulu asagidaki gibidir:

Adi Soyadi/Unvam | Gorevi Baslangic¢ Tarihi | Bitis Tarihi
Onder Tiirkkan1 Yonetim Kurulu Bagkani 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Haydar Inag Yonetim Kurulu Bagkan V. | 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Hasan Sadun Ogan | Yénetim Kurulu Uyesi 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Mehmet Dogan Atay | Yonetim Kurulu Uyesi 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Tufan Unal Yonetim Kurulu Uyesi 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Deniz Bargin Yonetim Kurulu Uyesi 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Avni Yurtseven Bagimsiz Yonetim Kurulu | 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Uyesi
Adnan Yildirim Bagimsiz Yonetim Kurulu | 30 Mayis 2022 30 Mayis 2025
Uyesi

2) Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki Simiri: Sirket Ana Sozlesmesi’nin “Y&netim
Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 15. maddesi uyarinca; “Yonetim kurulu, Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlar: ve ilgili
mevzuat hiikiimleri ile verilen gorevieri yerine getirir. Kanunla veya esas sozlesme ile
Genel Kuruldan karar alinmasina bagh tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda
yonetim kurulu karar almaya yetkilidir.”

[laveten, Yénetim Kurulu'nun 06.06.2022 tarih ve 2022/08 sayili karar1 uyarinca, Sirket
Yénetim Kurulu Uyeleri (i) Onder Tiirkkan1 ve Haydar Ina¢ miistereken, (i) Onder
Tiirkkan1 veya Haydar Inag’dan herhangi biri ile birlikte Hasan Sadun Ogan veya Mehmet
Dogan Atay veya Tufan Unal’in miistereken olmak iizere, Sirket’i her tiirlii konuda temsil
ve ilzama yetkili kilinmustir.
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01.01.2023 - 31.12.2023 tarihleri arasinda 29 adet yonetim kurulu karar1 alinmus,

kararlarda herhangi bir kars1 oy kullanilmamustir.

3)Yonetim Kkurulu iiyelerinin, Ortakhk disinda yiiriitmekte oldugu gorevler su

sekildedir:

Yénetim Kurulu Baskan1 Onder Tiirkkani, isbu rapor tarihi itibariyla Arkas Holding
A.S. icra kurulu baskanlig1 (CEQO) gorevini yiiriitmektedir,

Yénetim Kurulu Baskan Vekili Haydar inag, isbu rapor tarihi itibariyla, Miray Insaat -
Taahhiit Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi biinyesinde yonetim kurulu baskanlig
gorevini yliriitmektedir,

Yénetim Kurulu Uyesi Tufan Unal, isbu rapor tarihi itibarryle, Batt Anadolu Yatirim
Ticaret A.S.’de yonetim kurulu bagkanlig1 gorevini ytiriitmektedir,

Yénetim Kurulu Uyesi Hasan Sadun Ogan, isbu rapor tarihi itibarryla, Atay Holding
A.S.’nin yonetim kurulu iiyeligi gorevini yiirtitmektedir,

Yénetim Kurulu Uyesi Mehmet Dogan Atay, isbu rapor tarihi itibariyla, Atay Holding
A.S.’nin yonetim kurulu baskanlig1 gérevini yiiriitmektedir,

Yénetim Kurulu Uyesi Deniz Bar¢in, Bargin Spor A.S.’de Yénetim Kurulu Baskani
olarak gorevini ylriitmektedir,

4) Yonetim Kurulu Komiteleri ve faaliyetleri
hakkinda bilgiler ile yonetim organinin bu konudaki goriisii:

Sirketimizin 31.12.2023 tarihi itibariyle Komiteleri, Ust Diizey Yoneticileri ile
Personel bilgileri asagida verilmistir.

(i) Denetimden Sorumlu Komite

Adi Soyadi/Unvam | Gorevi Baslangic Tarihi Bitis Tarihi
Adnan Yildirim Bagkan 10 Haziran 2022 30 Mayis 2025
Avni Yurtseven Uye 10 Haziran 2022 30 Mayzis 2025

Yonetim Kurulu’nun bagimsiz iiyelerinden olusan Denetimden Sorumlu Komite, yil
icinde 4 defa toplanmaktadir. Yonetim kurulu adina sirketin i¢ denetim ve i¢ kontrol
faaliyetlerinin takip edilmesi, kamuya aciklanacak finansal tablolarin dogrulugu ve
gercekleri yansittigina dair yonetim kuruluna goriis verilmesi, bagimsiz denetim
sirketinin secilmesi ve faaliyetlerinin izlenmesi gibi gorevleri yerine getirmesi
ongoriilmektedir.
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(ii) Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi

Ad1 Soyadi/Unvam Gorevi Baslangi¢ Tarihi | Bitis Tarihi

Avni Yurtseven Bagkan 10 Haziran 2022 30 Mayis 2025

Mehmet Dogan Atay Uye 10 Haziran 2022 30 Mayis 2025
(ili)  Kurumsal Yonetim Komitesi

Adi Soyadi/Unvam | Gorevi Baslangi¢ Tarihi | Bitis Tarihi

Adnan Yildirim Baskan 10 Haziran 2022 30 Mayis 2025

Tufan Unal Uye 10 Haziran 2022 30 Mayis 2025

5) Sirketin Ust Diizey Yoneticileri:

Genel Miidiirii Levent NARIN “dir.

Ust Diizey Yoneticilerin Yetki Simri: Sirket Ana Sozlesmesi’nin “Genel Miidiir ve
Miidiirler” baglikli 21. maddesi uyarinca; “Genel miidiir, yonetim kurulu kararlari
dogrultusunda ve Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, sermaye piyasasi
mevzuati ve ilgili diger mevzuat hiikiimlerine gére Sirketi yonetmekle yiikiimlidiir.” Genel
miidiirtin  yetkileri yonetim kurulu kararlar1 ve ilgili mevzuat diizenlemeleri ile

belirlenmektedir.

Personel Sayisi: 7

Devam eden veya yiiriirliikte olan Toplu Is S6zlesmesi bulunmamaktadr.

6) Personel ve iscilere saglanan hak ve menfaatler:
Ucret disinda bir menfaat saglanmamaktadir.

7) Sirket genel kurulunca verilen izin cercevesinde yonetim orgam iiyelerinin
sirketle kendisi veya baskasi admma yaptig1 islemler ile rekabet yasag
kapsamindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler:

Dénem iginde Yonetim Kurulu Uyelerinin, iist diizey yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci
dereceye kadar kan ve sihri yakinlarinin, sirket ile ¢ikar catismasina neden olabilecek
nitelikte herhangi bir islemi olmamastir.

8) Mevzuat hiikiimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim orgam
iiyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirnnmlara iliskin ac¢iklamalar:
Yoktur.

9) Son 3 aya iliskin énemli gelismelerin 6zeti: Ulkemizde sektdr enflasyonunun %
66,4’leri agmasi, birim ingaat maliyetlerini etkileyen tiim unsurlarin ve 6zellikle enerji

4
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maliyetlerinin ¢ok daha fazla artis1 ve finansman temini zorlugu, finansman
maliyetlerinin artmasi genel ekonomik ve finansal goriiniisii ortaya koymaktadir.
Sektordeki canlilik Ozellikle yabanciya satiglar ve st gelir diizeyinin talebinden
beslenmistir.

10) Donemi ilgilendiren O6nemli olaylarin finansal tablolara etkileri ve hesap
doneminin geri kalan kismm icin bu hususlardaki onemli risk ve belirsizlikler:
Yoktur.

2- YONETIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICIiLERE SAGLANAN
MALI HAKLAR

Saglanan huzur hakk, iicret, prim, ikramiye, kar pay1 gibi mali menfaatlerin toplam
tutarlari:

Donem igerisinde tist diizey yonetime saglanan fayda ve hizmetler, yonetim kurulu iiyelerine

verilen huzur haklar1 ve genel miidiire 6denen maaglardan olugmakta olup toplami briit
994.211.- TL dir.

Verilen 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlarin toplam tutarlarina iliskin bilgiler: Yoktur.

3- SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

Yapilan Arastirma Gelistirme ¢alismalari: Yoktur.

4- SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE IiLiSKIN ONEMLI
GELISMELER

a) Sirket faaliyetlerini onemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri
hakkinda bilgi: Yoktur.

b) Sirketin ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatirimlara iligkin bilgiler: Yatirrm
yapilmamustir.

c) Sirketin dogrudan veya dolayh istirakleri ve pay oranlarna iliskin bilgiler:
Yoktur.

d) Hesap donemi icerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iliskin
aciklamalar: Ortaklik Tiirk Ticaret ve Sermaye Piyasast Hukuku mevzuati hiikiimlerine
istinaden, bagimsiz denetime tabidir. Sun Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik
Anonim Sirketi, 2023 faaliyet y1il1 icin Bagimsiz Denetim Sirketi olarak ve 6102 sayili Tiirk
Ticaret Kanunu'nun 399. maddesi geregi Sirket denetgisi olarak gorev yapmaktadir.
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e) Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek

nitelikteki davalar ve olasi sonuglar1 hakkinda bilgiler: Yoktur

f) Geg¢mis donemlerde belirlenen hedeflere ulasihip ulasilamadigi, genel Kkurul
kararlarimin yerine getirilip getirilmedigi, hedeflere ulasilamamissa veya kararlar
yerine getirilmemisse gerekcelerine iliskin bilgiler ve degerlendirmeler: Sirket 2023
yilt hedeflerine ulagmistir.

g) Sirketin kamuya ag¢iklanan operasyonel ve finansal performans hedeflerine ulasip
ulasamadigina iliskin degerlendirmeler: Bulunmamaktadir.

h) Yil icerisinde olaganiistii genel kurul toplantis1 yapilmissa, toplantinin tarihi,
toplantida alinan kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak iizere
olaganiistii genel kurula iliskin bilgiler: Yoktur

i) Sirketin yil icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk
projeleri ¢ercevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler: Yoktur.

11) Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir
sirketle, hakim sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin
yararmna yaptig1 hukuki islemler ve gecmis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da
ona bagh bir sirketin yararmma alinan veya alinmasindan kac¢imilan tiim diger
onlemler: Sirket, bagh sirket degildir.

5- FINANSAL DURUM

Finansal duruma ve faaliyet sonug¢larina iliskin yonetim organinin analizi ve
degerlendirmesi, planlanan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik
hedefler karsisinda sirketin durumu: Sirketimizin faaliyetleri planladig: gibi

gerceklestirilmistir.

a) Gegmis yillarla karsilastirmal olarak sirketin yil icindeki satislari, verimliligi,
gelir olusturma Kkapasitesi, karhh@ ve bor¢/6z kaynak oram ile sirket
faaliyetlerinin sonu¢lar1 hakkinda fikir verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve

ileriye doniik beklentiler:

CARI DONEM | GECMIS DONEM
31.12.2023 31.12.2022
Donen Varliklar 438.799.810 433.782.104
Duran Varliklar 2.589.674.520 1.825.722.931
Kisa Vadeli Yiikiimlilikler 22.309.028 28.900.328
Uzun Vadeli Yikimlilikler 1.805.984 1.996.196
Ozkaynaklar 3.004.359.318 2.228.608.511
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CARI DONEM | GECMIiS DONEM
31.12.2023 31.12.2022
Briit Kar 95.594.802 116.121.014
Esas Faaliyet Kar1 (Zarar1) 899.512.961 854.372.582
Vergi Oncesi Kar/ (Zarar) 872.582.738 826.072.204
Donem Kari (Zarar) 872.582.738 826.072.204
Pay Basina Kazang (Zarar) 6,5012 6,1546
CARi DONEM = GECMIS DONEM
31.12.2023 31.12.2022
Cari Oran (Donen Varliklar/K.V Borg¢lar) 19,67 15,01
Likidite Orani (Donen varliklar-
Stoklar)/K.V.Borgclar 11,63 7,36
Aktif Yapisi (Donen Varliklar/Aktif Toplam) 0,14 0,19

b) Sirketin sermayesinin karsihiksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup
olmadigina iliskin tespit ve yonetim orgam degerlendirmeleri:
Sirketimizin sermayesinin karsiliksiz kalmasi ve borca batiklik durumu yoktur.

C) Varsa sirketin finansal yapisim iyilestirmek icin alinmasi diisiiniilen 6nlemler:

Yoktur.

d) Kar payr dagitim politikasina iliskin bilgiler :

Kar Dagitim Politikasit KAP da ve Sirket web sitesinde ilan edilmistir.

e) Sirketin faaliyet gosterdigi sektor ve bu sektor icerisindeki yeri hakkinda bilgi

Sirketin Faalivet Gosterdigi Gayrimenkul Sektorii:

Konut Satis istatistikleri, Aralik 2023

Turkiye genelinde 2023 yilinda 1

milyon 225 bin 926 konut satildi

Konut satiglari 2023 yilinda bir dnceki yila gére %17,5 azalarak 1 milyon 225 bin 926 olarak
gergeklesti. Konut satislarinda istanbul 198 bin 739 konut satisi ve %16,2 ile en yilksek paya sahip
oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 114 bin 432 konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 65 bin 465
konut satisi ve %5,3 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 426 konut ile
Ardahan, 501 konut ile Hakkari ve 970 konut ile Tunceli oldu.

Konut satigi, 2013-2023
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Tirkiye genelinde Aralik ayinda 138 bin 577 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari Aralik ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina goére %33,4 azalarak 138 bin
577 oldu. Konut satiglarinda istanbul 23 bin 714 konut satisi ve %17,1 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 11 bin 458 konut satisi ve %8,3 pay ile Ankara, 7 bin 166 konut satigi
ve %5,2 pay ile izmir izledi. Konut satiglarinin en az oldugu il 65 konut ile Hakkari oldu.

Konut satis sayisi, Aralik 2023
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Aralik Ocak - Aralk
Degisim Degisim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Satig sekline gore toplam satig 138577 207 963 334 1225926 1485622 7,5
ipotekli satig 6042 21796 72,3 177 748 280 320 -36,6
Diger satig 132535 186167 -28.8 1048178 1205302 -13,0
Satig durumuna gore toplam satig 138 577 207 963 334 1225926 1485622 17,5
Ik el satig 51243 77 889 -34.2 379 542 460 079 -17.5
Ikinci el satig 87334 130074 -329 846384 1025543 -175

Konut satigi, Aralik 2023
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ipotekli konut satislari 6 bin 42 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %72,3 azalis
gOstererek 6 bin 42 oldu. 2023 yilinda gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki yila gére
%36,6 azaligsla 177 bin 748 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payi Aralik ayinda
%4,4, 2023 yilinda %14,5 olarak gerceklesti.

Aralik ayindaki ipotekli satiglarin, bin 831'i; 2023 yilindaki ipotekli satislarin ise 53 bin 455'i ilk el satis
olarak gergeklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 132 bin 535 konut el degistirdi

Turkiye genelinde diger konut satiglari Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %28,8 azalarak
132 bin 535 oldu. 2023 yilinda gerceklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yila gére %13,0 azalisla
1 milyon 48 bin 178 oldu. Toplam konut satislari i¢inde diger satislarin payi Aralik ayinda %95,6, 2023
yilinda %85,5 olarak gergeklesti.
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Satis sekline gore konut satisi, Aralik 2023
(Adet)
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= potekli satiglar === Diger satislar

ilk el konut satis sayisi 51 bin 243 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %34,2 azalarak
51 bin 243 oldu. ilk el konut satislari 2023 yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %17,5 azalisla
379 bin 542 olarak gerceklesti. Toplam konut satiglari icinde ilk el satislarin pay! Aralik ayinda %37,0,
2023 yilinda %31,0 oldu.

ikinci el konut satislannda 87 bin 334 konut el degistirdi
Turkiye genelinde ikinci el konut satiglar Aralik ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %32,9 azalis
gOstererek 87 bin 334 oldu. Ikinci el konut satiglari 2023 yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore

%17,5 azahgla 846 bin 384 olarak gergeklesti. Toplam konut satiglar icinde ikinci el satislarin payi
Aralik ayinda %63,0, 2023 yilinda %69,0 oldu.
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Satis durumuna goére konut satisi, Aralik 2023

(Adet)
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100 000 -
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== Ik el satiglar ====ikinci el satiglar

Yabancilara 2023 yilinda 35 bin 5 konut satildi

Yabancilara yapilan konut satislari 2023 yilinda bir 6nceki yila gore %48,1 azalarak 35 bin 5 oldu.
2023 yilinda toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi %2,9 oldu. 2023
yilinda yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 12 bin 702 konut satisi ile Antalya aldi.
Antalya'yi sirasiyla 11 bin 229 konut satisi ile istanbul, 3 bin 16 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satisi, 2013-2023

s 0((';\“_9” 67 490

58 576
60000 -
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50000 30 663 40 812
40000 - 35005
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Yabancilara Aralik ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislari 2023 yili Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %67,7
azalarak 2 bin 64 oldu. Aralik ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin
pay! %1,5 oldu. Aralik ayinda yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 796 konut satisi ile
istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla 609 konut satigi ile Antalya, 230 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Aralik 2023
(Adet)
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Uyruklara gore 2023 yilinda en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi

Rusya Federasyonu vatandaslari 2023 yilinda Turkiye'den 10 bin 560 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 4 bin 272 konut ile Iran vatandaslari ve bin 917 konut ile Irak
vatandaslari izledi.

Aralik ayinda ise Rusya Federasyonu vatandaslari Tlrkiye'den 527 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 205 konut ile Iran, 113 konut ile Ukrayna vatandaslari izledi.
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Uyruklara gore konut satisi, ilk 20 iilke, 2023 Uyruklara gore konut satis, ilk 20 iilke,
Aralik 2023
Yemen Ozbekistan
israil Kirgizistan
Kanada Filistin
Filistin Kuveyt
Urdiin Kanada
Pakistan Misir
Misir Katar
Afganistan ingiltere
ingiltere Gin
Cin Afganistan
Amerika Birlesk Devletleri Azerbaycan
Suudi Arabistan Amerika Birlesik Devletleri
Kuveyt Pakistan
Azerbaycan Almanya
Almanya Suudi Arabistan
Kazakistan Irak
Ukrayna Kazakistan
Irak Ukrayna
iran iran
Rusya Federasyonu 10 560 Rusya Federasyonu 527 ‘
{Adet) (Adet)

Turkiye'de 2023 yilinda kadinlar 401 bin 933, erkekler 690 bin 438 konut satin
aldi

Turkiye genelinde 2023 yilinda, kadinlar %32,8 pay ile 401 bin 933, erkekler %56,3 pay ile 690 bin
438 konut sahibi olurken, %1,6 pay ile 19 bin 610 konut, kadin ve erkek tarafindan ortaklasa alindi.

13



MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
11-14.1 SAYILI TEBLIGE iSTINADEN HAZIRLANMIS YONETIM KURULU FAALIiYET RAPORU

Cinsiyete gore konut satisl, 2023

2023 2022

Adet Pay (%) Adet Pay (%)

Toplam 1225 926_ 100,0 1485 622_ 100,0
Kadin 401 933- 32,8 484 654- 32,6
Erkek 690 438- 56,3 821 132_ 55,3

Kadin ve erkek ortak 19 610| 16 24 193| 16
Diger'" 113 945. 9.3 155 643. 10,5

(1) Kadin, erkek ve ortak satin alanlar diginda kalan diger (tizel ve yabanci) konut satiglarini ifade etmektedir.

1TUIK Haber Biilteni Aralik 2023

OFIS PAZARI?
Genel Bakis
Deprem ve finansman zorluklari, yeni yatirnmlar zorlayarak baski altina alds;

2023 yili, hem diinya genelinde hem de Tiirkiye’de ekonomik durgunlugun yasandigi
bir yil olmustur. 6 Subat’ta Tiirkiye’nin dogu illerini sarsan deprem felaketi,
Tiirkiye’nin deprem riskine maruz bir iilke olmasiyla ilgili yap1 arz1 lizerine gesitli
tartigmalar1 beraberinde getirdi. Ozellikle ticari gayrimenkullerde, deprem dayaniklilik
raporlar;, zemin ve temel etiit raporlarmin kullanicilar ve yatirnmcilar tarafindan
oncelikli talepler arasina girdigi goriilmiistiir. Bu gelismelerin ardindan, May1s ayinda
gerceklesen Tiirkiye Genel Secimleri sonrasinda uygulanan siki para politikasiyla
derinlesen finansman bulma zorlugu, yeni ofis arzina yonelik yatirim taleplerindeki
baskiy1 daha da artirmistir.

Ofis birincil kiralar1 hem b hem de ABD$ bazinda artmaya devam ediyor;

2023’te enflasyon ve ddéviz kuru dalgalanmalarinin devam etmesi birincil kiralarda b
ve ABDS$ bazinda artisin devam etmesine neden olmustur. Firmalarin ofislere doniis
egiliminin siirmesi, A smifi ofislere ve merkezi is alan1 (MiA) bolgesine olan talebin
artist gibi sebeplerin sonucunda doluluk oranlar1 son dokuz yilin en yiiksek seviyesine
ulasmustir. Ozellikle Levent bdlgesinde dolar bazinda bir énceki yilin aynm dénemine
kiyasla %8.6 oraninda artis kaydedilmistir. Bu durumda canli kalan talep ve kisitli olan
arz neticesinde birincil kiralar dolar bazinda yukari1 yonlii hareketine devam etmistir.
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Kullanic1 Odagy

Yiiksek talebe ragmen yeterli arz olmadigindan islemlerde %40 gerileme
gozlendi;

2023 yilinm iigiincii ¢eyreginde Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin (IFM) belirli
bir kisminin acilmasi ile Istanbul ofis pazari genel arz1 artarak 7,14 milyon m? olarak
kaydedilmigtir. 2023 yilinda toplamda 315.473 m? islem gergekleserek, 2022’ye
kiyasla %40 oraninda azalma oldugu kaydedilmistir. Ayrica toplam kiralama
islemlerinin %32’si ilk yarida gergeklesirken, %68°1 ikinci yarida ger¢eklesmistir.

Bununla birlikte, y1l genelinde metrekare bazinda kiralama anlagmalarinin %34’
MiA’da gerceklesmis olup bir dnceki yila kiyasla aym oranda islem gergeklestigi
goriilmiistiir. Yilin dordiincii ¢eyreginde gergeklesen kiralama islemleri ise toplamda
92.320 m*’dir. Bir onceki yilin dordiincii geyregine kiyasla bakildiginda ise %44
oraninda azalma kaydedilmistir. Ayrica son ¢eyrekte gerceklesen kiralama islemlerinin
%82’s1 yeni kiralama anlasmalarindan olusmustur. Yenileme islemlerinde ise onceki
yilin ayni ¢eyregine gore yaklagik %48’lik diisiis yasanmustir. 2023 yilinda
gerceklesen baslica yeni kiralama islemleri arasinda ise Mavi Jeans (12.360 m?,
Skyland), Demirdren Medya (21.000 m? Maslak Square B-C Blok), Met-Giin Ingaat
(14.010 m?, Dogus HQ), Humanis Saglik (3.840 m?, Maslak Link), ACN Tiirk (3.850
m?, Quasar), Amadeus (3.800 m?, Torun Center), Sahibinden (3.315 m?, Yilmaz Plaza),
Huawei (3300 m?, Yilmaz Plaza 2), Boeing (3,233 m? Teknopark Istanbul) ve GE
Aviaton(3.884 m?, Maya Anatolium) bulunmaktadir.

Ayrica, pandemi sonrasi artan ofis talebiyle birlikte bosluk oranlart %12,14’°¢e
gerileyerek %10.6 ile son 10 yilin en diisiik seviyesi olan 2013 yil1 oranlarina yaklast.

Genel Goriiniim

e Nitelikli A smifi ofis talebiyle birlikte MIA bodlgesinde bosluk oranlar1 diismeye
devam etmektedir. Ozellikle Levent bolgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip
binalarda bosluk oranm1 gecen yil %]10’larda seyrederken, 2023 yilinin son
ceyreginde %7.43 e kadar gerilemistir. Diger taraftan depreme dayanikli olmayan
binalarin bosaltilmas1 ve ofislerden farkli tip binalara doniilmesi piyasadaki arz
sikintisin1 artirmaktadir. Bu durumda doluluk oranlarindaki artis ve arz kisitlilig
neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla yaklasik %8.6’lik
bir artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde vyiikselen talebin ve doluluk
oranlarindaki artisin devam edecegi ve birincil kiralar {izerinde yukar1 yonli
hareketin siirekliligini koruyacagi 6ngoriilmektedir.

e Son yillarda, artan arz ve diisen kira fiyatlariyla birlikte, ofis yatirimlarindan
uzaklasilmistir. Azalan yatirnmlarin yam sira, mevcut ofislerin farkli amaglar i¢in
doniistiiriiliip satilmasiyla ofis arz1 daha da daralmigtir. Bunlarla birlkte tilkemizde
yasanan deprem felaketi de bir¢ok binanin tekrar incelenmesine ve doniisiime
girmesine sebep olmus ve bu da arzi asagr yonli etkileyen bir diger etmen
olmustur. Ancak, son zamanlarda sinirli arz ve giiclii talep nedeniyle artan kira
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9)

fiyatlari, ofis yatirimlarmi daha gekici hale getirebilir. Ote yandan yiikselen faiz
oranlar1 ve yavaslayan ekonomi nedeniyle finansman bulma zorlugu, yeni
yatirimlarin 6niinde 6nemli bir engel olarak durmaktadir.

e Ogzellikle A smnifi ofislere olan talebin ise ¢ok gii¢lii oldugu gozlemlenmektedir.
Pandeminin sonrasinda ofis kullanimimin azalmasi beklenirken yerli firmalar
biiylik oranda ofis kullanma aligkanliklarina geri donmiis ve hibrit/uzaktan ¢alisma
trendi beklendigi kadar gii¢lii ger¢eklesmemistir. Son donemde ofis binalarindaki
yuksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis binalarina doniisiim
taleplerine yol agmistir. Bu doniisiim Orneklerine, aligveris merkezlerinin ofis
kullanimina doniistiiriilmesi veya tamamlanmamis ofis binalarmin gelistirilerek
kullanima agilmas1 Orneklendirilebilir. Kapanacak olan Sapphire AVM’nin
magazalarinin  ofise doniistiiriilecek olmast bunun Onemli bir Ornegidir.
Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giiclendirilip ya da yeni ofis binalarmin
projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir.

e Ofis piyasasinin dengelerini degistirebilecek en &nemli unsur Istanbul Finans
Merkezi projesi olmaya devam etmektedir. Tam kapasiteye ulastiginda 1.5 milyon
metrekare kiralanabilir alan sunacak olan merkezin, basarili performansi ve tesvik
edici avantajlartyla birlikte, bircok firmanin taginma egiliminde olmasi
beklenmektedir. Bu sayede farkli ofis pazarlarinda olusacak bosluklar kisith arz
sorununun ¢éziimii ve piyasanin dengelenmesi adina etkili olmas1 miimkiindiir.

Kaynak: Cushman&Wakefield, 2023 Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazar1 Goriinimii

Mistral GYO’nun Sektor icerisindeki Yeri:

Firma, Mistral izmir projesi kapsaminda yiiksek katma degerli ofis, otel ve konut ve
AVM projesi  gelistirmektedir. S6z konusu proje tamamlanmis olup halen satiglara
devam edilmektedir. Konut ve ofis bagimsiz alanlarmin hepsi satisa konu olup, ¢arsi
bolimii Sirket portfoylinde kalacak ve kiralanarak siirdiiriilebilir gelir elde edilmesi
hedeflenmistir.

Izmir’in nitelikli gayrimenkul projesi talebine hitap ederek Izmir gayrimenkul
piyasasina yeni bir soluk getirecek Mistral Izmir projesinden sonra, Sirket Portfoyiinde
bulunan diger arsalarda da yiiksek katma degerli ve vizyoner yapilarin gelistirilmesi
amaclanmaktadir.

Yatirnmlardaki gelismeler, tesviklerden yararlanma durumu, yararlanilmissa ne
olciide gerceklestirildigi: Yatirim yoktur.

Isletmenin finansman kaynaklar1 ve varsa ¢ikarilmis bulunan sermaye piyasasi
araclarimin niteligi ve tutar:

Sirketin finansman kaynagi banka kredileridir. Cikarilmis sermaye piyasasi araci
bulunmamaktadir.
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h) Doénem icinde esas sozlesmede yapilan degisiklikler ve nedenleri: Yoktur.

i) Mevzuat uyarinca iliskili taraf islemleri ve bakiyelerine iliskin ortaklara
sunulmasi zorunlu bilgiler:

Iliskili Taraflarla Alacak ve Bor¢ Bakiyeleri:

a) iliskili Taraflara Kisa Vadeli Ticari Borclar 30.12.2023 31.12.2022
Mistral izmir Toplu Yap: Yo6netimi 40.257 142.034
Toplam 40.257 142.034

b) iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Diger Alacaklar 31.12.2023 31.12.2022
Miray Ingaat San. Tic. A.S. 2.713.923 -

Toplam 2.713.923 -

Tliskili Taraflarla Yapilan islemler:

lliskili Taraflarla Yapilan islemler:

01.01.2023-31.12.2023
Hizmet (diing Para/Faiz Diger
Als Satig Als Satig Alig Satig
Mistral izmir Toplu Yap1 Yonetimi 5.746.002 - - - 5.156 -
Miray inaat San. Tic. A.S. 1.658.444 - 2.713.923 - 516.713
Novart Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. - - - 106.503
Toplam 7.404.446 - 2.713.923 - 628.372
01.01.2022-31.12.2022
Hizmet (Odiing Para/Faiz Diger
Ahs Satis Ahs Satig Ahs Satis
Mistral {zmir Toplu Yap1 Yonetimi 8.203.622 - - - - -
Toplam 8.203.622
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)

Finansal tablolarda yer almayan ancak kullamicilar icin faydah olacak diger
hususlar:

Finansal tablolarda yer almayan, kullanicilara faydali olacak baskaca bir husus
bulunmamaktadir. Bilango tarihinden sonra ortaya c¢ikan hususlar isbu raporda,
“Raporlama tarihinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin, alacaklilarin ve
diger ilgili kisi ve kuruluglarin haklarini etkileyebilecek nitelikteki ozel onem tasiyan
olaylara iliskin agiklamalar” baghigi altinda agiklanmaktadir.

7- RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRILMESI

a)

b)

Varsa sirketin ongoriilen risklere karsi uygulayacagi risk yonetimi politikasina
iliskin bilgiler: Yazili ilan edilmis bir politika metni olmamakla beraber, yonetim
tarafindan her asamada, sirketin orta ve uzun vadeli stratejileri diisiiniilerek hareket
edilmektedir.

Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesinin ¢alismalarina
ve raporlarina iliskin bilgiler: Riskin erken saptanmasi komitesi yil i¢inde 6 kez
toplanarak calismalarini Yo6netim Kuruluna raporlar.

Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karhlik, bor¢/6z kaynak oram ve
benzeri konularda ileriye doniik riskler: Yoktur

8- DIGER HUSUSLAR

a)Raporlama tarihinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin,
alacaklhllarin ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarim etkileyebilecek
nitelikteki 6zel 6nem tasiyan olaylara iliskin aciklamalar:

Yoktur.

b)Portfoyde yer alan varhliklara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporlarinin
ozeti:

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI:  Mersinli Mahallesi, 8623 ada 21 no.’lu
parsel, Konak/IZMIR.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI: Tasinmazin {izerinde mevcut durumda
herhangi bir insai yap1 bulunmamaktadir.

TAPU KAYIT BIiLGILERI: flgili tasmmaz Izmir ili, Konak Ilgesi,
Mersinli Mahallesi, 8623 ada 21 parsel
numarali, tapuda “Arsa” vasifli, Mehmet
Dogan Atay (343831/8295780 Hisse),
Erdogan Atay Yatirim Holding Anonim
Sirketi (38135013/276526000 Hisse) ve
(106437/691315), Mistral Gayrimenkul
Yatirim  Ortakligt  Anonim  Sirketi
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TOPLAM PAZAR DEGERI:

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI:

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

TAPU KAYIT BiLGILERI:

TOPLAM PAZAR DEGERI:

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI:

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:
TAPU KAYIT BiLGILERI:

TOPLAM PAZAR DEGERI:

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI:

GAYRIMENKULUN KULLANIMI:
TAPU KAYIT BiLGILERI:

TOPLAM PAZAR DEGERI:

(553065461/829578000 Hisse)
miilkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Sirketimiz ~ hissesine  diisen  kismin,
19.12.2023 tarihli rapora gore degeri

300.007.302- Turk Lirasidir.

Mersinli Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada
6 no.’lu parsel, Konak/iZMIiR.
Tasinmazin  iizerinde  insai
baslamistir.

Degerleme konusu tasmnmaz Izmir Ili,
Konak flgesi, Mersinli Mahallesi, 8554
ada 6 parsel numarali, tapuda “Arsa”
vasifli, Mistral Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt Anonim Sirketi miilkiyetindeki
gayrimenkuldiir.

19.12.2023 tarihli rapora gore degeri
650.000.000- Tiirk Lirasidir.

calisma

Ankara Caddesi No:15, 17, 24N-ll.c-D
pafta, 8625 ada, 7 no’lu parsel Mersinli-
Konak/IZMIR

Mistral Towers proje alani

[zmir 1li, Konak Ilcesi, Mersinli
Mahallesi, 24N-Il.c-D  pafta, ana
tasinmazi 8625 ada, 7 parsel olan tapuda
“Kat Miilkiyeti” vasifli, gayrimenkul
izerinde bulunan 111 adet bagimsiz
boliim.

19.12.2023 tarihli rapora gore degeri
2.616.310.000.- Tiirk Lirasidr.

Boyalik Mah, 3208. Sk. 5575 Ada 3
Parsel, 35930 Cesme/Izmir
Arsa

[zmir ili Cesme Ilgesi Sakarya Mahallesi
5575 Ada 3 Parsel 25000 / 409403 Hissesi
19.12.2023 tarihli rapora gore degeri
97.703.241- Tiirk Lirasidir.

c)Projelere iliskin mevcut durum, tamamlanma orami ve siiresi, ongoriilerin
gerceklesme durumu, sorunlar gibi ilave aciklamalar: Sirketin sahibi bulundugu 3 adet
arsa lizerinde kat karsilig1 insaat seklinde yapilmis anlagmalar1 olup, 3 projede de insaat

ruhsatlar1 temin edilmistir.
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8554 ada 6 no.’lu parsel’de yer alan projemizin insaat isleri devam etmekte olup, genel

ingsaatin tamamlanma oran1 %12’dir.

8623 ada 21 parsel {izerinde yer alan projede temel ¢alismalarina devam edilmekte olup,
ingaatlarin asamalar1 bundan sonra yapilacak olan degerleme raporlar ile de belirlenip

kamuya aciklanacaktir.

Cesme ilgesi, Boyalik Mah, 3208. Sk. 5575 Ada 3 Parselde bulunan arsamizda, Kumsal
Boyalik isimli projemizin ingaat islerine baslanilmis olup, genel ingaatin tamamlanma

oran1 %25°dir.

d)Portfoyde yer alan varliklardan kiraya verilenler ile ilgili ayrintil bilgiler:

OFiS KULE KiRACILARI SOZLESME TARIHI | SOZLESME SURESI
YANG MING ANADOLU GEMI AC.A.S. 20.04.2018 10 YIL
LUXOTTICA GOZLUK END.VE TiC.A.S. 1.06.2018 5YIL
HAPAG LLOYD TASIMACILIK DESTEK SERVIS A S. 1.01.2019 10 YIL
HAPAG LLOYD TASIMACILIK DESTEK SERVIS A.S. 15.03.2021 8 YIL
HAPAG LLOYD DENIZASIRI NAK.A.S. 24.11.2021 8 YIL
HAPAG LLOYD TASIMACILIK DESTEK SERVIS A.S. 1.06.2022 6 YIL VE 7 AY
HAPAG LLOYD TASIMACILIK DESTEK SERVIS A.S. 15.07.2022 5YIL
HAPAG LLOYD TASIMACILIK DESTEK SERVIS A S. 15.07.2022 5YIL
OFIS KIRALAMA SISTEMLERI INS.SAN.VE TiC.A.S. 12.03.2018 5YIL
SCHNEIDER ELEKTRIK A.S. 16.07.2019 5YIL
AXA SIGORTA 1.09.2021 5YIL
HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. 12.01.2023 1VYIL
MILLA INTERNASYONEL A.S. 15.01.2023 1YIL
AYDIN BUGRA ILTER 1.01.2022 5YIL
GUNEY BAGIMSIZ DENETIM VE SMMM.A.S. 16.01.2023 10 YIL
ALIGUMUS INSAAT MiM.MUH.SAN.VE TiC.A.S. 20.02.2023 5YIL
TURK EKONOMI BANKASI 1.03.2023 10 YIL
SIX LEADS DANISMANLIK TICARET LTD. STI. 15.09.2023 5YIL
OCEAN NETWORK EXPRESS TURKEY DENIZCILIK A.S. 11.09.2023 5YIL
KONUT KULE KiRACILARI SOZLESME TARiHi | SOZLESME SURESI
0Oz SIMGE TEKSTIL LTD.STI. 18.01.2019 1YIL
NATURIN DOGAL UR. iLAC VE ILAC HAM. SAN.VE TiC.LTD.STi. 22.01.2019 1YIL
BATICIM BATI ANADOLU CIMENTO A.S. 15.09.2021 1YIL
AHMET SOYLER 1.11.2021 1YIL
PELIN ISPIR 22.02.2021 1YIL
FRIGO-PAK GIDA MAD.SAN.TIC.A.S. 22.04.2021 1VYIL
KLEMSAN ELEKTRIK ELEKTRONIK SAN.VE TiC.A.S. 18.06.2021 1YIL
MARTICO LOJISTIK A.S. 1.07.2021 1YIL
GORGULU TARIM LTD.STI. 1.08.2021 1YIL
DURMAKOS AKARYAKIT A.S. 12.10.2021 1VYIL
PEKER YUZEY TASARIMLARI SAN.VE TiC.A.S. 10.06.2020 1YIL
ARTAS INSAAT LTD.STI. 1.12.2020 1VYIL
TROODON YAZILIM TEKNOLOJI SAN.LTD.STI. 6.03.2019 1YIL
ARIN PRODUKSIYON LTD.STI. 19.10.2022 1YIL
VIVEN INSAAT A.S. 24.10.2022 1YIL
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CARSI KiRACILARI SOZLESME TARiHi | SOZLESME SURESI
KOFTECI YUSUF SAN.TIC.A.S. 1.12.2017 10 YIL
CARRERA FITNESS SPA A.S. 1.01.2018 10 YIL
CARRERA FITNESS SPA A.S. SATIS OFisi 1.01.2018 10 YIL
DEFNE ECZANESI UGUR UCAR 1.01.2018 10 YIL
MURAT AK 1.06.2023 1YIL
PALLY KAFE ISLETMECILIGI GIDA TURIZM INSAAT TAAHHUT SANAY, 8.04.2018 5YIL
ARVEN YONETIM VE TURIZM HiZ. SAN.VE TiC.LTD.STI. 16.12.2019 5YIL
ZEYTIN EV YEMEKLERI VE RESTORAN ISLETMECILIGI SAN. VE TiC. 1 31.12.2022 5YIL
MR. TOBACCO ERAY KARAMAN 1.01.2020 5YIL
DIBA KAFE LTD.STI. 1.10.2018 5YIL
ALACATI KAFASI TURIZM GIDA INS.SAN. ve TiC.A.S. 1.12.2018 5YIL
MARTIN CLUB LTD.STI. 15.01.2019 5YIL
ILHAN AKCAY 1.11.2020 5YIL
BOWL GIDA TURIZM VE OGRANIZSYON SAN.TIiC.LTD.STI. 1.05.2023 5YIL
CUBA TURIZM SAN.VE TiC.LTD.STI. 1.09.2019 5YIL
LOVALLE PASTACILIK LTD.STi. 1.04.2020 5YIL
ALACATI KAFASI TURIZM GIDA INS.SAN. ve TiC.A.S. 1.10.2021 5YIL
AKM KAFE ISLETMECILIGI LTD.STI. 1.12.2021 5YIL
RAZZ KAFE ISLETMECILIGi GIDA TURIZM INSAAT TAAHHUT SANAY] 15.11.2022 5YIL
ARKAS OTOMOTIV SERVIS VE TICARET A.S. 24.02.2023 5YIL
d)Ortakhgmn ilgili hesap donemine ait karsilastirmah finansal tablolari:
Onceki
Cari Donem Donem
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gec¢mis Gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 31.12.2023 31.12.2022
Donen Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 5 136.784.080 155.242.651
Finansal Yatirimlar 6 114.273.411 -
Ticari Alacaklar 726.270 56.738.153
-liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 726.270 56.738.153
Diger Alacaklar 3.608.108 -
-Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar 4 2.713.923 -
- Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 894.185 -
Stoklar 9 179.439.017 221.108.498
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Pesin Odenmis Giderler 2.559.524 169.265
- [liskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 10 2.559.524 169.265
Cari Donem Vergisiyle Ilgili Varliklar 22 1.409.400 523.537
Ara Toplam 438.799.810 433.782.104
Toplam Dénen Varhklar 438.799.810 433.782.104
Duran Varhklar
Ticari Alacaklar 1.858.652 2.530.287
- [liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 1.858.652 2.530.287
Stoklar 9 239.734.728 239.734.728
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 11 2.333.003.241 1.580.226.508
Maddi Duran Varliklar 12 15.077.899 3.200.022
Pesin Odenmis Giderler 10 - 31.386
Toplam Duran Varhklar 2.589.674.520 1.825.722.931
TOPLAM VARLIKLAR 3.028.474.330  2.259.505.035
Onceki
Cari Donem Donem
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden  Denetimden
Gecmis Gecmis
KAYNAKLAR Dipnotlar 31.12.2023 31.12.2022
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar 333.832 214.808
-lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 4 40.257 142.034
-lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 7 293.575 72,774
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 15 120.798 96.331
Diger Borglar 3.005.345 781.690
-Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 8 3.005.345 781.690
Ertelenmis Gelirler 17.978.869 18.910.783
-1liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler (Miisteri
Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar) 10 17.978.869 18.910.783
Kisa Vadeli Karsiliklar 81.402 187.441
-Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 15 81.402 187.441
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 16 788.782 8.709.275
Ara Toplam 22.309.028 28.900.328
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 22.309.028 28.900.328
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Diger Borglar 826.869 1.029.685
-lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 8 826.869 1.029.685
Ertelenmis Gelirler (Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerin Diginda
Kalanlar) - 65.909
-lliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler (Miisteri
Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar) 10 - 65.909
Uzun Vadeli Karsiliklar 979.115 900.602
-Cahganlara Saglanan Faydalara Higkin Uzun Vadeli Karsiliklar 15 979.115 900.602
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 1.805.984 1.996.196
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Toplam Yiikiimliiliikler 24.115.012 30.896.524
Ozkaynaklar
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 17 3.004.359.318 2.228.608.511
Odenmis Sermaye 17 134.219.462  134.219.462
Sermaye Diizeltmesi Farklari 666.016.330  666.016.330
Geri Alinmus Paylar (-) (15.836.740) -
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler (Giderler) (531.050) (371.374)
-Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazanclar: (Kayiplari) (531.050) (371.374)
-Tamimlanmis Fayda Planlar Yeniden Olgiim Kazang/(Kayiplart) (531.050) (371.374)
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 70.294.873 45.949.131
-Yasal Yedekler 54.458.133 45.949.131
-Geri Alinan Paylara [liskin Yedekler 15.836.740 -
Gegmis Yillar Karlari veya Zararlari 1.277.613.705  556.722.758
Net Dénem Kar1 veya Zarari 872.582.738  826.072.204
TOPLAM OZKAYNAKLAR 3.004.359.318 2.228.608.511
TOPLAM KAYNAKLAR 3.028.474.330 2.259.505.035
Cari
Donem  Onceki Donem
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
01.01.2023 01.01.2022
Dipnotlar  31.12.2023 31.12.2022
Hasilat 18 115.922.383 172.061.038
Satislarin Maliyeti 18 (20.327.581) (55.940.024)
TiCARIi FAALIYETLERDEN BRUT KAR (ZARAR) 95.594.802 116.121.014
BRUT KAR (ZARAR) 95.594.802 116.121.014
Genel Yonetim Giderleri 19 (18.211.258) (15.432.222)
Pazarlama Giderleri 19 (1.099.749) (216.166)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 20 824.926.035 762.962.753
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 20 (1.696.869) (9.062.797)
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 899.512.961 854.372.582
FINANSMAN GELIRIi (GIDERI) ONCESI FAALIYET KARI (ZARARI) 899.512.961 854.372.582
Finansman Gelirleri 21 69.599.647 32.299.171
Finansman Giderleri 21 (839.536) (1.553.192)
Net Parasal Pozisyon Kazanglar1 (Kayiplar1) (+/-) (95.690.334) (59.046.357)
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SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESi KARI (ZARARI)

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri
Donem Vergi (Gideri) Geliri
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARI)

DURDURULAN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARI)

DONEM KARI (ZARARI)

Dénem Karmin (Zararinin) Dagilimi

Kontrol Giicii Olmayan Paylar
Ana Ortaklik Paylari

Pay Basina Kazan¢
Siirdiirtilebilir Faaliyetlerden Pay Basina Kazang

KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI:

Kar ve Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar

Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglar1 (Kayiplari)
Kar ve Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar

DIGER KAPSAMLI GELIR (GiDER)

TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GiDER)

Toplam Kapsamlh Gelirin Dagilimi

Kontrol Giicii Olmayan Paylar
Ana Ortaklik Paylari

Pay Basina Kazan¢
Siirdiiriilebilir Faaliyetlerden Pay Basina Kazang
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872.582.738 826.072.204
872.582.738 826.072.204
872.582.738 826.072.204
872.582.738 826.072.204

23 6,5012 6,1546
Cari Onceki

Donem Donem

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden  Denetimden

Gecgmis Gecmis

Dipnot 01.01.2023 01.01.2022
Referans1  31.12.2023 31.12.2022
(159.676) (371.374)

17 (159.676) (371.374)
(159.676) (371.374)

872.423.062 825.700.830
872.423.062 825.700.830
872.423.062 825.700.830

6,5000 6,1519
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d) Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina fliskin Esaslar Tebligi’nin 38 inci maddenin ikinci fikras1 kapsaminda tespit edilen

portfoy sinirlamalarinin kontroliine iliskin bilgiler:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler Tlgili diizenleme 31 Aralik 2023 | 31 Aralik 2022

A | Para ve sermaye piyasasi araglar 111-48.1. Md. 24 / (b) 251.057.491 155.242.651
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 2.752.176.986 2.041.069.734
C | Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) - -
Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) 2.713.923 -
Diger varliklar 22.525.930 63.192.650

D | Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 3.028.474.330 2.259.505.035
E | Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 - -
F | Diger finansal yiikiimliiliikkler 111-48.1. Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglar1 111-48.1. Md. 31 - -
H | iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -
I | Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 3.004.359.318 2.228.608.511
Diger kaynaklar 24.115.012 30.896.524

D | Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (k) 3.028.474.330 2.259.505.035
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Arahik 2023 | 31 Aralk 2022

Al | Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - -
A2 | Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab: | 111-48.1. Md. 24 / (b) 136.783.006 155.239.644
A3 | Yabanci sermaye piyasast araglart 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B2 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 - -
J | Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 - -
K | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ () - -
L | Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) 101.812.172 71.448.620
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Portfoy simirlamalar:

Tlgili diizenleme

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Asgari / Azami oran

1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) %0 %0 Azami %10
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a). (b) %91 %90 Asgari %51
3 | Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %8,3 %6,9 Azami %49
4 ;?,2223 agre;}érl;rﬁenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye 111-48.1. Md. 24 / (d) %0 %0 Azami %49
5 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) %0 %0 Azami %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/ 1 (a) %0 %0 Azami %10
7 | Borglanma sinir1 111-48.1. Md. 31 %0 %0 Azami %500
8 g;)txﬁrzn glll_}ilsr;%eln Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / 111-48.1. Md. 24 / (b) %45 %6.9 Azami %10
9 | Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirrmlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (I) %3,36 %3,16 Azami %10

26




MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
11-14.1 SAYILI TEBLIiGE iSTINADEN HAZIRLANMIS YONETIM KURULU FAALIiYET RAPORU

f) Tlave bilgiler: Bulunmamaktadr.

g) Sirket faaliyetlerini 6nemli derecede etkileyebilecek mevzuat degisiklikleri
hakkinda bilgi: Bulunmamaktadir.

h)Sirket’in yatirnm danismanhgi ve derecelendirme gibi konularda hizmet aldig
kurumlarla arasinda c¢ikar catismalari ve bu ¢ikar ¢catismalarimi 6nlemek icin
Ortaklik tarafindan alinan tedbirler hakkinda bilgi: Bulunmamaktadir.

1) Damismanhik hizmetleri alinan Kisi/kuruluslar hakkinda bilgi ile bu
kisi/kuruluslarin Ortaklik ile herhangi bir iliskisinin olup olmadig:
hususundaki bilgi:

1- Bagimsiz Dis Denetim Sirketi

Sirketimizin 01.01.2023 — 31.12.2023 hesap donemine ait yillik mali tablolarinin
Sermaye Piyasas1t Mevzuatina tabi bagimsiz dis denetiminin yaptirtlmasi hususunda
Sun Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik Anonim Sirketi genel kurulca
secilmistir. Bagimsiz denetim sirketinin Ortaklik ile herhangi bir iliskisi yoktur.

2- Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Sirketimizin tabi oldugu SPK’nin Seri: III, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin “Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Se¢imi”
baslikli 35. Maddesi geregi, 2023 yilinda Mavi Gayrimenkul Degerleme A.S.’den
degerleme hizmeti alinmasina karar verilmistir. S6z konusu degerleme sirketlerinin
Ortaklik ile herhangi bir iligkisi yoktur.

3- Hukuk Danmismanhg
2023 y1l1 sonu itibariyle sirketimizin hukuk danismanligim Giir GURSOY — Onur
AKINCIOGLU Avukat Ortaklig1 yiriitmektedir. Bunun yaninda SPK mevzuati

yoniinden de Ozkan-Giirden-Bingdl Avukat Ortakligindan damgmanlik hizmeti
alinmaktadir.
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