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1-) Amag

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII 128.1 numarali Pay Tebligi'nin 29. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Raporda yer verilen tiim bilgi ve sayisal veriler, Kamu Aydinlatma Platformunda (KAP) agiklanan Avrupakent Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.$’nin Halka Arz izahnamesi ve eklerinden ayrica 25 Ekim 2023 tarihli Ak Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan
hazirlanan Fiyat Tespit Raporundan elde edilmistir. Hazirlanmis olan bu rapor agiklanan Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
A.S$ 'nin halka arzina iliskin, yatinmcilarin halka arza katilmasi ya da katilmamasina yonelik bir tavsiye ya da teklif degildir. Bu
rapor, sadece Ak Yatirrm Menkul Degerler A.S tarafindan hazirlanmis olan Fiyat Tespit Raporu hakkindaki goriisi kapsamaktadir.
Yatirim kararlarinin yayimlanan izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Rapor icerisinde bulunabilecek hata
ve noksanliklardan dolayi Burgan Yatirnm Menkul Degerler A.S. hicbir sekilde sorumlu tutulamaz

2-) Halka Arza iliskin Bilgiler

Sirketin ¢ikarilmis sermayesinin 335.000.000 TL’den 400.000.000 TL'ye gikarilmasi nedeniyle artirilacak 65.000.000 TL nominal
degerli 65.000.000 adet C grubu pay ve mevcut ortaklarinda mevcut ortaklardan Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'yve ait
23.621.365 TL, Stleyman Cetinsaya'ya ait 11.310.012 TL, Gokhan Cetinsaya'ya ait 32.286 TL, Nurcan Cetinsaya'ya ait 32.286 TL
ve Serhan Cetinsaya'ya ait 4.051 TL nominal degerli paylar olmak tizere toplam 100.000.000 TL nominal degerli C grubu paylarin
satisi gerceklestirilecektir. Halka arz fiyati 55,08 TL olarak belirlenirken, Halka Arz Bulytkligli 5.508.000.000 TL olarak
hesaplanmaktadir. Talep toplama islemi 13.12.2023 — 15.12.2023 tarihleri arasinda “En lyi Gayret Araciligi / Sabit Fiyatlama Talep
Toplama ve Satis Yontemi” ydntemi ile gerceklestirilecektir. Borsa istanbul’da Yildiz Pazar’da islem gorecektir. Sirket ve Sirket
ortaklari, paylarin Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamasindan itibaren 1 yil boyunca herhangi bir bedelli sermaye artirimi
yapilmayacagini taahhiit etmislerdir.

Talep Toplama Tarihleri 13.12.2023 -15.12.2023

Halka Arz Fiyati 55,08 TL

Aracilik ve Halka Arz Yontemi Sabit Fiyat Talep Toplama ve Satis

Dagitim Yontemi Esit Dagitim (Yurtici Bireysel Yatirimci)

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 335.000.000 TL

Halka Arz Edilen Miktar ve Tara 400.000.000 TL Nominal (65.000.000 Sermaye Artisi) (35.000.000 Ortak Satisi)
Halka Agiklik Orani %25,00

Borsada islem Gorecek Pazar Yildiz Pazar

Tahsisatlar %78,5 Yurt ici Bireysel Yatirimcl,

%1,5 Sirket Calisanlari,

%20 Yurt ici Kurumsal Yatirimci,

Verilen Taahhtler Sirket 1 yil boyunca bedelli sermaye artisi yapmayacagini taahhit etmistir.

Fiyat istikrari Amaciyla Saglanan islemler | Halka arz eden pay sahiplerinden Artas insaat'a ait 15.000.000 TL nominal degerli
C grubu payin ortak satisi yoluyla satisindan elde edilecek fonun fiyat istikrarini
saglayici islemlerde kaynak olarak kullanilmasi planlanmaktadir.




AVRUPAKENT GAYRIMENKSUL YATIRIM ORTAKLIGI 9 BURGAN
A.

3-) Sirkete iliskin Ozet Bilgiler

Sirket, 2010 yilinda Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. unvaniyla kurulmus olup Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 16 Ekim 2023
tarihli izni cergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortaklig’'na (GYO) dénusmistlir. GYO donlisimi sonrasinda da Sirket unvani
Avrupakent Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir. Avrupa Konutlari markasiyla sektérde 20 yildir faaliyet
gosteren Artas insaat, Sirket’in ana ortaklari arasinda yer almaktadir. Sirket’in son (¢ yil icinde tamamlanan projeleri arasinda;
Avrupa Konutlari Camlivadi Projesi, Forum Trabzon AVM Projesi, Mévenpick Living Camlivadi Projesi yer almaktadir. Diger
taraftan; Sisli Projesi, Demir Life Projesi (konut ve ticari tniteler), Damga Yapi Feza Park Villalari Projesi, Sirket’in devam eden
projeleri arasindadir. Sirketin 30 Haziran 2023 itibariyle gayrimenkul portféy degeri 19 Milyar 954 milyon seviyesinde yer

almaktadir.
Gayrimenkul Sehir Gayrimenkul Tiri Ekspertiz Degeri (mn TL) | Portfoy Payi (%)
Ticari 11.983 60,06
Forum Trabzon AVM Trabzon AVM 4.640 23,25
ArenaPark AVM istanbul AVM 2.285 11,45
ArmoniPark AVM istanbul AVM 1.865 9,35
Moévenpick Living Camlivadi istanbul Residence 1.315 6,59
Tem Radisson Residences istanbul | Residence ve Ticari Unite 890 4,46
Avrupa Residence ve Office Atakdy (17 Bagimsiz Béliim) |istanbul Ticari Unite ve Ofis 517 2,59
Avrupa Konutlari Yamanevler (4 Bagimsiz Bolim) istanbul Ticari Unite 176 0,88
Halkali Atakent 3 (3 Bagimsiz Bolim) istanbul Ticari Unite 101 0,51
Avrupa Konutlari TEM 1 Bahgesehir Ana Okulu istanbul Ticari Unite 67 0,34
Avrupa Konutlari Ispartakule, Avcilar (5 Bagimsiz Béliim) |istanbul Ticari Unite 41 0,21
Eclipse Maslak Ofis (2 Bagimsiz Bolim) istanbul Ofis 38 0,19
Avrupa Konutlari TEM 2 (1 Bagimsiz Béliim) istanbul Ticari Unite 26 0,13
Avrupa Konutlari Basaksehir (1 Bagimsiz Béliim) istanbul Ticari Unite 22 0,11
Tamamlanan Konut Projeleri
Avrupa Konutlari Camlivadi (198 Bagimsiz B6lim) istanbul Konut 3.287 16,47
Devam Eden Konut Projeleri
Demir Life Projesi istanbul| Konut ve Ticari Unite 2.433 12,19
Mecidiyekoy Sisli Plaza istanbul| Konut ve Ticari Unite 1.880 9,42
Feza Park Villalari Projesi istanbul Konut 342 1,71
Arsalar
istanbul Biiyiikcekmece (Demir Life Projesi yani) istanbul Arsa 28 0,14
Toplam Deger 19.954 100
Sirketin Sermaye Yapisi
Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
. Pay Grubu TL % TL %
Ortagin Unvani

Artas ingaat Sanayi ve Ticaret A.S C 209.897.837 62,66 186.276.472 46,57

A 22.570.369 6,74 22.570.369 5,64

Sileyman Cetinsaya C 100.500.000 30 89.189.988 22,3

C 36.000 0,01 31.949 0,01

Serhan Cetinsaya B 83.194 0,02 83.194 0,02
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C 286.890 0,09 254.604 0,06
Gokhan Cetinsaya B 669.410 0,2 669.410 0,17
C 286.890 0,09 254.604 0,06
Nurcan Cetinsaya B 669.410 0,2 669.410 0,17
Halka Agik Kisim C - 100.000.000 25
Toplam 335.000.000 100 400.000.000 100
Kaynak: izahname
4-) Ozet Finansal Tablolar
Gelir Tablosu
(TL) 2021 2022 30/06/2023
Net Satiglar 170.548.167 2.442.258.438 1.121.388.987
Satiglarin Maliyeti -70.504.271 -1.041.189.675 -320.965.881
Briit Kar 100.043.896 1.401.068.763 800.423.106
Genel Yonetim Giderleri -21.489.312 -48.477.918 -47.299.201
Pazarlama Giderleri -3.384.737 - 8.124.069 -3.474.104
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 873.264.953 4.238.634.424 4.032.960.166
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler -30.292.074 -319.100.678 -121.890.150
Vergi Oncesi Kar 1.120.692.747 8.004.008.460 4.392.181.630
Vergi Odemesi / Geliri -4.732.878 -159.403.922 -149.417.000
Doénem Kar Zararn 944.777.797 7.419.194.193 3.526.774.870
Bilango (TL) 2021 2022 2023
Nakit ve Nakit Benzerleri 8.723.594 42.095.359 25.701.911
Ticari Alacaklar 204.290.357 410.998.918 701.619.604
Stoklar 695.452.041 1.474.159.268 380.081.065

Toplam Dénen Varliklar

1.128.010.059

2.088.137.557

1.421.500.775

Toplam Duran Varliklar

2.437.913.666

9.462.330.983

12.538.604.086

Toplam Varliklar

3.565.923.725

11.550.468.540

13.960.104.861

Kisa Vadeli Yiikiimliliikler

1.213.933.370

658.963.647

359.597.309

Uzun Vadeli Yiikimluliikler

406.773.814

1.260.105.694

1.923.759.521

Toplam Ozkaynaklar

1.945.216.541

9.631.399.199

11.676.748.031

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu, Bagimsiz Denetim Raporu
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5-) Degerlemeye iliskin Ozet Bilgiler

Burgan Yatirim Menkul Degerler A.S tarafindan Ak Yatirim Yatirim Menkul Degerler’in hazirladigi fiyat tespit raporu incelenmistir.
inceleme sonuglari asagida yer almaktadir.

Avrupakent GYO A.S. pay halka arzi kapsaminda pay basina halka arz fiyatinin tespiti icin Ak Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat
tespit raporunda UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri'nde belirlenen degerleme yontemleri dikkate alinmistir. Bunlar;
Maliyet Yaklasimi, Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi. Bu cergevede deger tespitinde; Maliyet Yaklasimi degerleme yontemi olarak
“Net Aktif Deger Analizi”, Pazar Yaklasimi degerleme yontemi olarak “Piyasa Carpanlari Analizi” kullanilmistir

Yontem olarak Net Aktif Deger (NAD) ve Piyasa Carpanlari Analizi kullaniimistir.

Net Aktif Deger Analizi:. Mevcut portfoy kapsaminda 30.06.2023 itibariyla hesaplanan net aktif deger ise 20.655.069.494 TL'dir.

Net Aktif Deger
Gayrimenkul Ekspertiz Degeri
Ticari Gayrimenkuller Tirl 11.983.725.000
Forum Trabzon AVM AVM 4.640.000.000
ArenaPark AVM AVM 2.285.000.000
ArmoniPark AVM AVM 1.865.000.000
Movenpick Living Camlivadi Residence 1.315.000.000
Tem Radisson Residences Residence ve Ticari Unite | 890.150.000
Avrupa Residence ve Office Atakoy (17 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite ve Ofis 517.090.000
Avrupa Konutlari Yamanevler (4 Bagimsiz Bolim) Ticari Unite 176.330.000
Halkali Atakent 3 (3 Bagimsiz Bolim) Ticari Unite 100.500.000
Avrupa Konutlari TEM 1 Bahgesehir Ana Okulu Ticari Unite 67.200.000
Avrupa Konutlari Ispartakule, Avcilar (5 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 40.620.000
Eclipse Maslak Ofis (2 Bagimsiz B6lim) Ofis 38.405.000
Avrupa Konutlari TEM 2 (1 Bagimsiz Bolum) Ticari Unite 26.000.000
Avrupa Konutlari Basaksehir (1 Bagimsiz Bolum) Ticari Unite 22.430.000
Tamamlanan Konut Projeleri
Avrupa Konutlari Camlivadi (198 Bagimsiz Boliim) Konut 3.287.015.000
Devam Eden Konut Projeleri
Demir Life Projesi Konut ve Ticari Unite 2.433.187.500
Mecidiyekoy Sisli Plaza Konut ve Ticari Unite 1.880.000.000
Feza Park Villalari Projesi Konut 342.335.000
Arsalar
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istanbul Biiyiikcekmece (Demir Life Projesi yani) Arsa 27.810.000

Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 19.954.072.500

Diger Dénen Varliklar 1.041.419.710
Diger Duran Varliklari 27.728.997
Kisa ve Uzun Vadeli Yikimliltikler 368.151.713

Net Aktif Deger 20.655.069.494

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Carpan Analizi: Bu yontemde benzer GYO sirketlerinin Piyasa Degeri /NAD c¢arpani medyan degeri 1,12x olarak
hesaplanmistir. TUFE orani dikkate alinarak yapilan diizeltme sonrasi Piyasa Degeri/Dizeltilmis NAD carpani medyan degeri 0,99x

olarak hesaplanmaktadir. Benzer GYO’larin piyasa ¢arpanlari sonucunda Sirket'in 6zsermayesi 20.349.581.242 TL olarak
hesaplanmistir.

Piyasa Carpanlarina Gére Ozsermaya Degeri
Benzer Sirketler Piyasa Degeri / Duzeltilmis NAD Medyani 0,99

Avrupakent GYO Net Aktif Degeri 20.655.069.494

PD / Diizeltilmis NAD Garpanina Gére Ozsermaye Degeri |20.349.581.242

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
Degerleme Sonucu

Net Aktif Deger (NAD) Analizi yontemiyle hesaplanan 6zsermaye degerine ve Piyasa Carpanlari Analizi yontemiyle hesaplanan

O6zsermaye degerine esit agirlik (%50) verilerek Avrupakent GYO agirlikl 6zsermaye degeri 20.502.325.368 TL olarak
hesaplanmistir.

Agirlik Agirlik Agirlik

Net Aktif Deger Analizi |20.655.069.494| 50% [10.327.534.747

Piyasa Carpanlari Analizi |20.349.581.242| 50% [10.174.790.621

Agirlikh Ozsermaye Degeri 20.502.325.368

Kaynak : Fiyat Tespit Raporu
6-) Sonug

Ak Yatinnm Menkul Degerler tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda, Degerleme calismasi kapsaminda Net Aktif Deger
yontemine %50 ve yurt ici benzer sirketler ¢arpan analizine %50 agirlik verilmistir.

Pay Basina Halka Arz Fiyati
Ozsermaye Degeri 20.502.325.368
Cikarilmis Sermaye 335.000.000
Pay Basina Halka Arz Fiyati (TL) (iskonto Edilmemis) 61,2

Burgan Yatirnm Arastirma / .



BURGAN
YATIRIM

AVRUPAKENT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ¢
A.S J

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Agirlikl 6zsermaye degerinden hareketle Avrupakent GYO’nun pay basina halka arz degeri 61,20 TL olarak hesaplanmigtir.

iskontolu Halka Arz Fiyati
Pay Basina Halka Arz Degeri (TL) (iskonto Edilmemis) 61,2

Halka Arz iskontosu 10%

Pay Basina iskontolu Halka Arz Fiyati (TL) 55,08

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Pay basina iskonto edilmemis halka Arz degerine %10 oraninda halka arz iskontosu uygulanarak pay basina halka arz fiyati
55,08 TL olarak hesaplanmistir.

Ak Yatirrm Menkul Degerler Tarafindan Hazirlanan Fiyat Tespit Raporu Hakkindaki Goriisiimiiz

Ak Yatirnm Menkul Degerler tarafindan hazirlanan Avrupakent Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S fiyat tespit raporunun
incelemesini gerceklestirdik. Halka arz fiyatinin bulunmasinda kullanilan yéntemlerin, Sirket'in degerini ortaya c¢ikarmasi
acisindan genel olarak uygun oldugunu disiinllyoruz. Raporda yer alan degerleme yontemlerinde:

e Sirket degerlemesi igin kullanilan hesaplamalarin, kurumlarin genel degerlendirme ve degerleme yapmalarina olanak
verecek Olglide net ve anlasilir sekilde verildigini disliniyoruz.

e Sirket'in 6zsermaye degerinin hesaplanmasinda Net Aktif Degeri %50,Yurt ici Piyasa Carpani Analizine %50 agirhik
verilerek hesaplanmasini uygun buluyoruz.

e Duzeltilmis net aktif degerler tizerinden ug niteligi tasiyan sirketlerin degerlemeye dahil edilmemesini ve ¢arpanlarin
medyan degeriyle hesaplanmasini makul buluyoruz.

e Sonug olarak, yukarida belirttigimiz yorumlar/cekinceler 1s18inda, Sirket icin %10,0 halka arz iskontosuyla ortaya gikan
55,08 TL'lik halka arz fiyatinin makul bir seviye oldugunu disliniyoruz
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Uyari Notu

Bu raporda yer alan bilgiler Burgan Yatirim Menkul Degerler A.S. (“Burgan Yatirim”)
tarafindan genel bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir. Burada yer alan bilgi, yorum ve
tavsiyeler yatirrm danismanligi kapsaminda degildir. Yatinm danismanligi hizmeti;
araci kurumlar, portfoy ydénetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen bankalar ile
musteri arasinda imzalanacak yatirim danismanhgi s6zlesmesi cergevesinde, kisilerin
risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada yer alan
yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir, herhangi bir yatirrm aracinin alim ya da
satimi igin 6neri niteliginde yorumlarmamahdir. Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk
ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere
dayanilarak mali durumunuz, risk ve getiri beklentileriniz ile uyumlu olmayan yatirm
kararlari vermeniz beklentilerinize uygun olmayan sonuglar dogurabilir.Burada yapilan
analizlere dayanarak yapilan yatinnmlar zararla da sonuglanabilir. Bu rapora dayanarak
yapilan herhangi bir yatirnmin sonucu Musteri‘ye aittir. Bu sonuclardan dolayi Burgan
Yatirim ve galisanlari higbir sorumluluk tGstlenmemektedir. Bu raporda yer alan bilgiler,
glvenilir olduguna inanilan kaynaklardan derlenmis olmakla birlikte kesinlikleri ve
dogruluklar garanti edilmemektedir. Bu nedenle, bu bilgilerin tam veya dogru
olmamasindan, kullanilan kaynaklardaki hata ve eksik bilgilerden dolayi dogabilecek
zararlar konusunda Burgan Yatirim ve calisanlari herhangi bir sorumluluk kabul etmez.
Raporda yer alan bilgiler Burgan Yatirrm’in yazili izni olmadan g¢ogaltilamaz,
yayinlanamaz veya uguncu kisiler ile paylasilamaz.
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