GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Avrupakent Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. Aralik 2023

Isbu rapor, Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi'nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Ak Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin Avrupakent Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. (“Avrupakent GYO” ve/veya “Sirket” ve/veya “Ihrac¢l”) icin hazirladigi Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu
degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir 6neri ya da teklif
icermemektedir. Bu raporda yer alan Sirket verileri Fiyat Tespit Raporu’ndan saglanmis olup, yatirimcilar halka arza
iligkin yatirim kararlarini KAP’ta yayinlanan izahname’yi inceleyerek vermelidirler.

Halka Arz Bilgileri

Halka Arz Oncesi Cikarilmig Sermaye (TL) | 335.000.000 [Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 100.000.000
Halka Arz Bzeti Halka Arz Sonrasi Gikarilmis Sermaye (TL)| 400.000.000 |Halka Agilacak Oran (%) 25,00%

Sermaye Arttirimi (TL) 65.000.000 |Halka Arz Satis Fiyati (TL) 55,08

Mevcut Pay Satisi (TL) 35.000.000 |Satig Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama

Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Pay Sahibi

Grubu TL % Grubu TL %
Artas Insaat C 209.897.837 62,66% C 186.276.472 46,57%
Siileyman Cetinsaya A 22.570.369 6,74% A 22.570.369  5,64%
Stleyman Cetinsaya C 100.500.000 30,00% C 89.189.988 22,30%
Serhan Cetinsaya C 36.000 0,01% C 31.949 0,01%
Serhan Cetinsaya B 83.194 0,02% B 83.194  0,02%
GoOkhan Cetinsaya C 286.890 0,09% C 254.604  0,06%
GoOkhan Cetinsaya B 669.410 0,20% B 669.410 0,17%
Nurcan Cetinsaya C 286.890 0,09% C 254.604  0,06%
Nurcan Cetinsaya B 669.410 0,20% B 669.410 0,17%
Halka Aclk Paylar C - - C 100.000.000 25,00%
Toplam 335.000.000 100,00% 400.000.000 100,00%

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Onemli Bilgiler

Sirket, Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. unvani altinda Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde 740979-0 sicil
numarasiyla kurulmus ve 6 Temmuz 2010 tarihinde tescil edilmistir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve SPK’ca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lizere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli
halka acik anonim ortakliktir.
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2.Halka Arz Gerekgesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka Arz Gerekceleri:

Sirket'in gayrimenkul yatirm ortakligina donlsimi ile birlikte sermaye piyasasi mevzuati uyarinca halka acik bir
gayrimenkul yatirim ortaklig olarak faaliyet gosterilmesi, boylelikle Sirket'in kurumsalliginin giiclendirilmesi, portféyinde
bulunan gayrimenkul veya gayrimenkule dayali haklardan olusan portféyliniin menkul kiymetlestirilmesi ve bu yontemle
devam eden yatirimlarin finansmaninin gesitlendirilmesi, ulusal piyasalarda birincil halka arz gerceklestirilmesi ile daha
genis bir yatirimci tabanina ulasma imkanlarina sahip olunmasi amaglanmaktadir.

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi:

Sirket, sermaye artirimi yoluyla gerceklesecek halka arzdan 3.580.200.000 TL net gelir elde edecektir.

Sirket'in sermaye artisi yoluyla elde edecegi halka arz gelirinin kullanim yerlerinin, gliniin ihtiyaglar ile piyasa sart ve
imkanlari cercevesinde gozden gecirilebilecek olmakla beraber, asagida yer alan basliklar altinda ve belirtilen oranlarda
olmasi planlanmaktadir:

e Yatirim Finansmani : %80
e Sisli Projesi Finansmani : %20

3.6zet Finansallar

Gelir Tablosu (TL)
Hasilat

Brit Kar

Net D6nem Kari

Satislarin Maliyeti

Esas Faaliyet Kari
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari
Siirdiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari

2.442.258.438

(1.041.189.675)

1.401.068.763
5.264.000.522
8.070.923.088
8.004.008.460
7.419.194.193

30.06.2022
237.258.584
(205.695.340)
31.563.244
1.551.729.704
3.325.337.308
3.300.481.648
2.973.982.635

30.06.2023
1.121.388.987
(320.965.881)

800.423.106
4.660.719.817
4.373.968.010
4.392.181.630
3.526.774.870

Bilanco (TL)
D6nen Varliklar
Duran Varliklar

Ozkaynaklar

Toplam Varliklar
Kisa Vadeli Yuktumlilikler

Uzun Vadeli Yukamlilikler

Toplam Kaynaklar

2021
1.128.010.059
2.437.913.666
3.565.923.725
1.213.933.370

406.773.814
1.945.216.541
3.565.923.725

31.12.2022
2.088.137.557
9.462.330.983

11.550.468.540

658.963.647
1.260.105.694
9.631.399.199

11.550.468.540

30.06.2023
1.421.500.775
12.538.604.086
13.960.104.861
359.597.309
1.923.759.521
11.676.748.031
13.960.104.861

4.Degerleme

Sirketin pay basina degerinin belirlenmesi amaciyla asagida belirtilen degerleme yontemleri kullanilmistir:

e Maliyet Yaklasimi
e Pazar Yaklasimi (PD/NAD)
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Pazar Yaklasimi

Piyasa Carpanlari Analizi (TL)

Benzer Sirketler PD/Dizeltilmis NAD Medyani
Avrupakent GYO Net Aktif Degeri
PD/Diizeltilmis NAD Carpanina Gére Ozsermaye Degeri

0,99
20.665.069.494
20.349.581.242

Maliyet Yaklasimi

TL

Ticari Gayrimenkuller

ArenaPark AVM

ArmoniPark AVM

Forum Trabzon AVM

Avrupa Residence& Office Atakdy (17 Bagimsiz B&liim)
Halkali Atakent 3 (3 Bagimsiz Bolim)

Eclipse Maslak Ofis (2 Bagimsiz Bolim)

Avrupa Konutlari TEM 2 (1 Bagimsiz Bolim)

Avrupa Konutlari Ispartkule, Avcilar (5 Bagimsiz Bolim)
Avrupa Konutlari Basaksehir (1 Bagimsiz Bolim)
Avrupa Konutlari TEM 1 Bahgesehir Ana Okulu

Avrupa Konutlari Yamanevler, Umraniye (4 Bagimsiz Béliim)
TEM Radisson Residence

Movenpick Living Camlivadi

Tamamlanan Konut Projeleri

Avrupa Konutlar Camlivadi (198 Bagimsiz B6lim)
Devam Eden Konut Projeleri

Demir Life Projesi

Feza Park Villalari Damga Yapi Projesi

Mecidiyekoy Sisli Plaza

Arsalar

Istanbul Biiyiikcekmece (Demir Life Projesi yant)
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri (KDV Haric)

(+) Diger Dénen Varliklar

(+) Diger Duran Varliklar

(-) Kisa ve Uzun Vadeli Yakimlilikler

Net Aktif Deger

Gayrimenkul Tanimi

AVM
AVM
AVM
Ticari Unite & Ofis
Ticari Unite
Ofis
Ticari Unite
Ticari Unite
Ticari Unite
Ticari Unite
Satilik Ticari Unite
Residence & Ticari Unite
Residence

Konut
Konut & Ticari Unite
Konut

Konut & Ticari Unite

Arsa

30.06.2023

2.285.000.000
1.865.000.000
4.640.000.000
517.090.000
100.500.000
38.405.000
26.000.000
40.620.000
22.430.000
67.200.000
176.330.000
890.150.000
1.315.000.000

3.287.015.000

2.433.187.500
342.335.000
1.880.000.000

27.810.000
19.954.072.500
1.041.419.710
27.728.997
368.151.713
20.655.069.494

Degerleme Yontemleri Sonuclari

Net Aktif Deger Analizi

Piyasa Carpanlari Analizi

Avrupakent GYO'nun Ozsermaye Degeri
Yéntemin Agirligi

Avrupakent GYO'nun Ortalama Ozsermaye Degeri
Avrupakent GYO'nun Cikarilmis Sermayesi
Avrupakent GYO Pay Basina Diisen Deger (TL)
Halka Arz Iskontosu

Avrupakent GYO Payinin Halka arz Fiyati (TL)

20.655.069.494
50%

20.502.325.368
335.000.000
61,20
10%
55,08

20.349.581.242

50%
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5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

e Fiyat Tespit Raporu’nda Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hakkinda verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve
anlasilir oldugunu disiniyoruz. Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukca detaylidir.

e Avrupakent GYO igin yapilan degerleme calismasinda “Maliyet Yaklasimi” ve “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
Kullanilan degerleme yéntemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini diistiniiyoruz.

e Degerleme yontemi olarak Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi’'nin esit agirliklandirilmasinin makul oldugunu
distnuyoruz.

e Kullanilan degerleme yéntemleri sonrasinda pay basina degerden %210 iskonto orani uygulanarak 55,08 TL pay basina
fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir. Yatinm Danismanligl hizmeti; araci kurumlar, portfoy yonetim sirketleri, mevduat kabul
etmeyen bankalar ile misteri arasinda imzalanacak Yatirrm Danismanligi stzlesmesi gercevesinde
sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine
dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm aracinin alim-satim o&nerisi ya da getiri vaadi olarak
yorumlanmamalidir. Bu goértsler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu
nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirnm karari verilmesi beklentilerinize uygun
sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti
edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Tim veriler, Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S.
tarafindan glvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile
ortaya cikabilecek hatalardan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.

444 0435 www.gedikyatirim.com.tr




