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M ENKU D E RLER

Avrupakent GYO A.S. 12/12/2023

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

1. HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

Halka Arz Fiyati 55,08 TL
Halka Arz Sekli Sermaye Artirnmi ve Mevcut Ortak Satisgi
Halka Arz Yoéntemi Sabit Fiyatla Talep Toplama
Halka Arz Dagitim Yoéntemi Esit Dagitim
Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 335.000.000
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 400.000.000
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 100.000.000
Sermaye Artirimi 65.000.000
Ortak Satis1 35.000.000
Halka Arz Biiyiikliigii 5.508.000.000
Halka Aciklik Oram %25
Ek Satig -
Tahsisat Gruplari:
Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilara 78.500.000 (%78,5)
Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilara 20.000.000 (%20)
Grup Cahisanlar: 1.500.000 (%1,5)
Halka Arz Tarihleri 13-14-15 Aralik 2023
BIST Islem Kodu AVPGY

Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem
gormeye baglamasindan itibaren 1 y1l boyunca
herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirim1 yapmayacagini, bu sekilde dolagimdaki
pay miktarin1 artirmayacagini, yeni bir satig
veya halka arz yapilmasmna 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  dolasimdaki  pay  miktarinin
artmasinda yol acacak sekilde satisa ve/veya
halka arza konu etmeyeceklerini taahhiit
etmistir.

Halka Arza iliskin Taahhiitler
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2. HALKA ARZ GELIRINiIN KULLANIM ALANI

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

3. SIRKET HAKKINDA GENEL BILGILER

Sirket, Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. unvam altinda Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde
740979-0 sicil numarasiyla kurulmus ve 06 Temmuz 2010 tarihinde tescil edilmistir. Sirket'in baslangic
sermayesi 4.000.000 TL olup, 07 Ekim 2010 tarihinde 46.000.000 TL arttirilarak 50.000.000 TL'ye
cikartilmistir. Bu arttirilan sermayenin 41.911.176,89 TL'lik kismi Artas Insaat'm kismi olarak bdliinmesiyle
(Avrupa Konutlar1 Tem-Kres, Avrupa Konutlar1 Tem Market, Avrupa Konutlar1 Tem Dershaneler, Rezidans
Daireler, Rezidans Ticari Uniteler) ayni; 4.088.823,11 TL'lik kismu Artas Insaat ve mevcut ortaklar tarafindan
nakdi sermaye olarak koyulmustur. Boliinme islemi ile birlikte Artas Insaat, Avrupakent Gayrimenkul
Gelistirme A.S.'nin %84'liik bir oran ile pay sahibi olmustur. Bahsigegen kismi béliinme ve béliinen kismin
Sirket'e sermaye olarak koyulmasiyla, Artas Insaat'a ait olan Radisson Residences Avrupa TEM Istanbul,
Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. 'nin miilkiyetine ge¢mistir.

26 Nisan 2023 tarihinde ise Sirket istiraklarinden Vadistanbul Avm Hizmetleri A.S. ve Baymer Turizm ve
Yatinm A.S. 'nin kismi boliinme yapilmak suretiyle Artas Holding A.S. 'ye sermaye olarak konulmasi ve
karsiliginda edinilen Artas Holding A.S. hisselerinin Sirket ortaklarina verilmesi suretiyle, 335.000.000 TL
olan Sirket sermayesi 188. 771.855, 76 TL azaltilarak 144.228.144,24 TL 'ye indirilmistir. Sermaye azaltimi
ile birlikte es zamanl olarak Sirket sermayesi 188. 771.855,76 TL artirilarak 335.000.000 TL'ye ¢ikarilmustir.
Artirilan tutarin tamami gegmis yil karlarindan karsilanmistir. Gegmis yil karlarindan pay sahiplerine paylari
oraninda bedelsiz pay verilmistir.

Sirket son olarak bir gayrimenkul yatirim ortakligina doniisiimii ve bu kapsamda yeni ve mevcut paylarinin
halka arz edilmesi islemine yonelik olarak Sirket esas s6zlesmesinin SPKn'ye, Kurul diizenlemelerine ve ilgili
sermaye piyasast mevzuati hiikkiimlerine uygun hale getirilmesi ile kayith sermaye sistemine gegis i¢in esas
sozlesme degisikliginin onaylanmasi amaciyla SPK'ya bagvurmus olup, s6z konusu bagvuru SPK'nin 16 Ekim
2023 tarih ve E-12233903-340.02-43605 sayili, Ticaret Bakanligi 'nin ise 17 /1 02023 tarih ve E-50035491-
431.02- 00090045951 sayili yazisi ile onaylanmistir. Esas sozlesme degisikliginin goriisiildiigii olaganiistii
genel kurul toplantis1 20 Ekim 2023 tarihinde gergeklestirilmis olup, sézkonusu esas sozlesme degisiklikleri
onaylanarak Sirketimiz SPK'nin 16 Ekim 2023 tarih ve E-12233903-340.02-43605 sayil1 izni ¢ergevsinde
gayrimenkul yatirim ortakligina doniigsmiistiir. Doniigiim sonrasi Sirket'in unvani da Avrupakent Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degistirilmistir.
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Sirket Sermayesinin Dagilimi:

S Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortagin Unvam Grubu
TL % TL %
Artas Insaat San. ve Tic. A.S. C 209.897.837 62,66 186.276.472 46,57
Siileyman Cetinsaya A 22.570.369 6,74 22.570.369 5,64
C 100.500.000 30,00 89.189.988 22,30
Serhan Cetinsaya C 36.000 0,01 31.949 0,01
B 83.194 0,02 83.194 0,02
Gokhan Cetinsaya C 286.890 0,09 254.604 0,06
B 669.410 0,20 669.410 0,17
Nurcan Cetinsaya C 286.890 0,09 254.604 0,06
B 669.410 0,20 669.410 0,17
Halka Acik Kisim C - - 100.000.000 25,00
Sermaye 335.000.000 100,0% 400.000.000 100,0%

4. DEGERLEME OZETi

Ak Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda, pay basma degerin
belirlenmesinde indirgenmis Net Aktif Deger Analizi ve Piyasa Carpanlar1 Analizi yontemine yer verilmistir.

Sirket'in  degerlemesinde Indirgenmis Net Aktif Deger Analizi ve Piyasa Carpanlari Analizi esit
agirliklandirilmis olup, Sirket'in ortalama halka arz oncesi 0zsermaye degeri 20.502.325.368 TL olarak
hesaplanmustir. Buna gore, ¢ikarilmig sermayesi 335.000.000TL olan Sirket'in halka arz pay basina degeri %10

iskonto ile 55,08 TL olarak hesaplanmuistir.

Avrupakent - Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri (TL) Agirhk
NAD Analizi Yontemi 20.655.069.494 50%
Piyasa Carpanlar1 Analizi 20.349.581.242 50%
Agirliklandirilmis Ozsermaye Degeri (TL) 20.502.325.368

Degerleme Sonucu (TL)
Nominal Sermaye Tutari 335.000.000
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 20.502.325.368
Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 61,20
Halka Arz Iskontosu 10%
Halka Arz Iskontosu Sonras1 Ozsermaye Degeri 18.452.092.831
Halka Arz Pay Fiyati 55,08

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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5. DEGERLENDIRME VE SONUC

Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin
agiklayici ve verilerle desteklenmis oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektore ve Sirket’in sektordeki
yerine iliskin olarak verilen bilgi ve verilerin yeterince agiklayici oldugunu disiiniiyoruz.

Sirket’in halka arz edilecek pay bagina degerinin tespitinde iki temel Net Aktif Deger Analizi ve Piyasa
Carpanlar1 Analizi kullanilmis olmasini, Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlar1 Analizine esit agirhik
verilmis olmasini uygun buluyoruz.

Ak Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Net Aktif Deger ve
Piyasa Carpanlar1 Analizi ile Sirket’in halka arz Oncesi 6zkaynak degeri 20.502.325.368 TL olarak
hesaplanmis olup, halka arz Oncesi Ozsermaye degeri lizerinden, %10 halka arz iskonto orami
uygulanarak, halka arz fiyati hisse bagina 55,08 TL olarak hesaplanmis olmasin1 makul buluyoruz.
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EK 1: Avrupakent GYO A.S. Ozet Bilangolar

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Nakit ve Nakit Benzerleri 108.775.582 8.723.594 42.095.359 25.701.911
Ticari Alacaklar 130.866.335 204.290.357 410.998.918 701.619.604
Toplam Donen Varhklar 301.706.126] 1.128.010.059]  2.088.137.557| 1.421.500.775
Maddi Duran Varliklar 62.096.337 61.990.023 226.676.984 186.501.783
Ertelenmis Vergi Varligi 2.649.923 2.965.168 3.702.236 2.789.060
Toplam Duran Varhklar 1.726.959.298 2.437.913.666]  9.462.330.983| 12.538.604.086
Aktifler 2.028.665.424| 3.565.923.725 11.550.468.540, 13.960.104.861
Ticari Borglar 201.730.272 310.804.738 503.208.067 163.878.613
Diger Borglar 1.799.693 788.978 711.218 28.910
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 284.675.331| 1.213.933.370 658.963.647 359.597.309
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 63.449.436 - - -
Ertelenmis Gelirler 172.189.584 6.494.415 2.567.467 353.208
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 742.261.608 406.773.814 1.260.105.694]  1.923.759.521
Ozkaynaklar 1.001.728.485 1.945.216.541]  9.631.399.199| 11.676.748.031
Pasifler 2.028.665.424] 3.565.923.725| 11.550.468.540/ 13.960.104.861

EK 2: Avrupakent GYO A.S. Ozet Gelir Tablosu

(TL) 2020 2021 2022 1Y22 1Y23
Hasilat 994.531.405 170.548.167, 2.442.258.438 237.258.584) 1.121.388.987
Briit Kar 195.632.118 100.043.896 1.401.068.763 31.563.244 800.423.106,
Esas Faaliyet 188.999.551 918.142.726 5.264.000.522 1.551.729.704] 4.660.719.817
Kari/Zarari

Finansman Giderleri 222.108.755| 1.178.980.753 8.070.923.088 3.325.337.308| 4.373.968.010,
Oncesi Faaliyet

Kari/Zarar1

Vergi Oncesi 133.716.132 1.120.692.747 8.004.008.460, 3.300.481.648 4.392.181.630,
Kari/Zarari

Donem Kari/Zarari 105.685.785 944.777.797 7.419.194.193 2.973.982.635 3.526.774.870

Burada yer alan her tiirlii bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig tarih itibariyle mevcut piyasa kosullari ve
giivenilirligine 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 dolayl zararlardan, kar yoksunlugundan manevi
zararlardan ve her ne sekil ve surette olursa olsun tg¢iincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii zararlardan dolayr Marbas Menkul Degerler A.S.
sorumlu tutulamaz.



	1. HALKA ARZ HAKKINDA ÖZET BİLGİ
	2. HALKA ARZ GELİRİNİN KULLANIM ALANI
	3. ŞİRKET HAKKINDA GENEL BİLGİLER
	4. DEĞERLEME ÖZETİ
	5. DEĞERLENDİRME VE SONUÇ

