Halka Arz Fiyat Tespit Raporuna iliskin Degerlendirme Raporu
Mhr Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.— 10.10.2023

AMARBAS

Mhr Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

10/10/2023

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayilt Pay Tebligi’nin 29. maddesine dayanilarak Marbas
Menkul Degerler A.S. tarafindan, Yapt Kredi Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin, Mhr Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporuna iliskin degerlendirme raporu olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin
herhangi bir 6neri ya da teklif icermemektedir. Yatirimcilar, halka arza iliskin izahnameyi inceleyerek

kararlarimi vermelidirler.

1. HALKA ARZ HAKKINDA OZET BIiLGi

Halka Arz Fiyati

4,30 TL

Halka Arz Sekli

Sermaye Artirimi

Halka Arz Yontemi

Borsa Birincil Piyasa'da Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis

Halka Arz Dagitim Yoéntemi Esit Dagitim
Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 620.000.000
Halka Arz Sonrasi Cikarilmig Sermaye 827.000.000
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 207.000.000

Sermaye Artirimi 207.000.000

Ortak Satisi -
Halka Arz Biiyiikliigii 890.100.000 TL
Halka A¢ikhik Oram 25,03%
Ek Satis -
Halka Arz Tarihleri 12-13 EKim
BIST islem Kodu MHRGY

Halka Arza iliskin Taahhiitler

Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem
gérmeye baglamasindan itibaren 1 yil boyunca
herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirrm1 yapmayacagini, bu sekilde dolagimdaki
pay miktarin1 artirmayacagini, yeni bir satig
veya halka arz yapilmasma yonelik karar
almayacagini, Ortaklar, halka arz edilen
paylarin Borsa’da islem gormeye
baslamasindan itibaren 1 y1l boyunca herhangi
bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimi
kararlarinda olumlu oy kullanmayacagini sahip
olunan ve halka arza konu olmayan Sirket
paylarinin  dolagimdaki  pay  miktariin
artmasinda yol agacak sekilde satisa ve/veya
halka arza konu etmeyeceklerini taahhit
etmistir.
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2. HALKA ARZ GELIRININ KULLANIM ALANI

e Sirketin gayrimenkul portfoyiiniin genisletilmesi amaciyla iktisap edilecek yeni gayrimenkullerin
finansmaninda veya kat karsiligi, hasilat pay1 karsilig1 ingaat projelerinin gelistirilmesi ile kentsel
doniisiim projelerinin finansmani: %100

3. SIRKET HAKKINDA GENEL BILGILER

Sirket, Kurul'un 13.12.2022 tarih ve E-12233903-340.02-30046 sayili yazisi ile bildirilen 09.12.2022 tarihli
73/1770 sayili kararini takiben, 12.01.2023 tarihinde ticaret siciline tescil edilen 06.01.2023 tarihli genel kurul
karar ile yapilan esas sozlesme degisikligi ile MHR Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. unvanimi alarak
gayrimenkul yatirim ortakligina doniigmiistiir.

Sirket. gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurul'ca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek tizere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu
niteliginde kayitl sermayeli halka ac¢ik anonim ortakliktir.

Sirket'in faaliyet konusu; SPK'nin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek olup, Sirket GYO Tebligi'nde izin verilen faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumu olarak faaliyetlerini yiritmektedir. Sirket'in ana faaliyet alanlar1 gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak
olup, ihraggr mevcut durumda portfoylinde bulunan gayrimenkullerin kiraya verilmesi sonucunda kira geliri
elde etmektedir.

Sirket Sermayesinin Dagilimi:

. Halka Arz Oncesi Halka Arz S

Ortagin Unvam Grubu alkaArz sonrast

TL % TL %

Quick Sigorta A 186.000.000 30,00 186.000.000 22,49

B 329.866.600 53,20 329.866.600 39,89

Corpus Sigorta B 104.133.400 16,80 104.133.400 12,59

Halka Acik Kisim B - - 207.000.000 25,03
Sermaye 620.000.000 100,0%0 827.000.000 100,0%0
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4. DEGERLEME OZETIi

Yap1 Kredi Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda, pay basina degerin
belirlenmesinde Piyasa Carpanlart Analizi, Indirgenmis Nakit Akimlar1 Analizi (INA) ve Net Aktif Deger
yontemlerine yer verilmistir.

Sirket'in degerlemesinde Piyasa Carpanlar1 Analizi, Indirgenmis Nakit Akimlar1 Analizi ve Net Aktif Deger
yontemleri esit agirliklandirilmis olup, Sirket'in ortalama halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri 2.947.802.930 TL
olarak hesaplanmistir. Buna gore, ¢ikarilmis sermayesi 620.000.000TL olan Sirket'in halka arz pay basina degeri
99,6 iskonto ile 4,30 TL olarak hesaplanmustir.

Hesaplanan
Degerleme Yontemi Ozkaynak Degeri Agirhk Piyasa Katkis1 (TL}
(TL)
Indiraenmis Nakit Akimlar1 Y dntemi 2.618.057.068 33,3% 872.685.689
INet Aktif Deger YOntemi 3.021.101.064 33,3% 1.007.033.688
Pivasa Caroanlar1 YOntemi 3.204.250.657 33,3% 1.068.083.552
Aol klandinlmig Ozsermave Deaeri 100,0% 2.947.802.930
Degerleme Sonucu (TL)
Nominal Sermaye Tutari 620.000.000
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 2.947.802.930
Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 4,75
Halka Arz Iskontosu 29,6
Halka Arz Iskontosu Sonras1 Ozsermaye Degeri 2.666.000.000
Halka Arz Pay Fiyati 4,30

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

5. DEGERLENDIRME VE SONUC

MHR GYO’nun Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin agiklayici ve verilerle desteklenmis
oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektore ve Sirket’in sektordeki yerine iligkin olarak verilen bilgi ve
verilerin yeterince agiklayict oldugunu diigiiniiyoruz.

Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde Piyasa Carpanlari Analizi, indirgenmis
Nakit Akimlar1 Analizi ve Net Aktif Deger yontemlerinin esit agirliklandirilarak kullanilmis olmasim
uygun buluyoruz.

Halka arz iskontosunun %9,6 gibi diger halka arzlara gore smirli tutulmus olmasinin asagidaki
gerekcelerini makul buluyoruz;

0 Sirket'in porfoyii agirlikli olarak Istanbul'da yer alan kiralanmis ofislerden olugmasi ve
halihazirda tamamina yakininin dolu olmasi,

0 Sirket'in hem net nakit pozisyonda olmasi hem de portfoyiiniin yiiksek doluluk orani ve
kiracilarinin ¢esitli kurumsal sirketlerden olugmasi,

o Sirket portfoyiiniin kiralanabilir ofis ve is yerlerinden olusmas1 ve Indirgenmis Nakit Akimlari
Yonteminde yeni bir yatirim/proje katilmadan mevcut portfodyden elde edilecek kira gelirlerinin
kullanilmasi ve bu kapsamda Sirket'in riskinin az olmasi.

Yap1 Kredi Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Sirket’in
halka arz oOncesi 0zkaynak degeri 2.947.802.930 TL olarak hesaplanmis olup, halka arz Oncesi
0zsermaye degeri lizerinden, %9,6 halka arz iskonto orani uygulanarak, halka arz fiyatinin hisse basina
4,30 TL olarak hesaplanmis olmasini makul buluyoruz.
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EK 1: Mhr Gayrimenkul Ozet Bilangolar

(TL) 30.06.2023 31.12.22 31.12.21 31.12.20
Nakit ve Nakit Benzerleri 84.225.762 48.494.805 20.328.552 4.660.769
Ticari Alacaklar 9.524.812 12 135 612 15.725.441 3 750.129
Toplam Dénen Varhklar 161.023.347 114.579.251 51.431.986 11.459.870
Maddi Duran Varliklar 2.152.742 1.753 564 992.431 202.745
Ertelenmis Vergi Varligi
Toplam Duran Varhklar 2.883.212.000, 2.101.559.193 1.097.998.930 681.588.053
Aktifler 3.044.235.347, 2.216.138.444 1.149.430.916 693.047.923
Ticari Borglar 2.046.639 1.081.039 4.355.151 1.617.591
Diger Borglar 36.333 - - 7.487.36]
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 17.506,551 18.987.654 11.010.996 338,646.903
Uzun Vadeli Borglanmalar - - - 201.368.910
Ertelenmis Gelirler 10.660.721 7.779.061 6.380.577] 7.393 809
Toplam Uzun Vadeli Yukiumlulikler 5.627.732 4.474.754 190.883.132 306.914.801]
Ozkaynaklar 3.021.101.064 2.192.676.036 947.536.788 47.486.219
Pasifler 23.134.283 23.462.408 201.894.128 645.561.704
EK 2: Mhr Gayrimenkul A.S. Ozet Gelir Tablosu
(TL) 1Y2023 1Y2022 2022 2021 2020
Hasilat 47.082.862 | 24,957.022 59.016 061 37.904.107| 30,534.190
Brut Kar 43.019.826 | 22.175.189 55.043.576 33.523.839| 25.312.537
Esas Faaliyet Kari/Zarari 27.193.867 | 22.293.757 42.930.3n 30.605.840 | 22.524.302
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 802.104.293 | 540.233.493 | 997.391.728| 418.387.301| 49.491.308
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler -669.000 - - - -
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari/Zarari 828.429.160 | 562.527.250 | 1.040.322.100| 448.993.141| 72.015.610
Vergi Oncesi Kar1/Zarari 828.425.028 | 562.527.250 | 1,050.462.012 | 413.496.922| -44.043,51
Donem Kari/Zarari 828.425.028 | 749.343.555 | 1.237.282.789 328.407,03 | -55.585.111

Burada yer alan her tiirlii bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig1 tarih itibariyle mevcut piyasa kosullar1 ve
glivenilirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir. Marbas Menkul Degerler A.S. tarafindan, karsiliginda herhangi bir maddi menfaat
temin edilmeksizin, genel anlamda bilgi vermek amaciyla hazirlanmis olup, hi¢bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan bilgiler yatirimcilar
tarafindan danigmanlik faaliyeti olarak kabul edilmemeli ve yatirim kararlarina esas olarak alinmamalidir. Bu bilgiler, belli bir getirinin
saglanmasina yonelik olarak verilmemekte ve bu yonde herhangi bir sekilde taahhiit veya garantimiz bulunmamaktadir. Bu itibarla bu sayfalarda
yer alan ve hig bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan hususlar hakkinda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Marbas Menkul
Degerler A.S. olarak Fiyat Tespit Raporunda yer alan verilerin gercegi tam olarak yansitmis oldugu varsayimi altinda ayrica mali ve hukuki bir
inceleme yapmamis bulunuyoruz. Gerek bu yayindaki, gerekse bu yayinda kullanilan kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu yayindaki bilgilerin
kullanilmasi sonucunda yatirimcilarin ve/veya ilgili kisilerin ugrayabilecekleri dogrudan ve /veya dolayh zararlardan, kar yoksunlugundan manevi
zararlardan ve her ne sekil ve surette olursa olsun ticiincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii zararlardan dolay1 Marbas Menkul Degerler A.S.

sorumlu tutulamaz.
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