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1. Raporun Amaci

Isbu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128,1 Pay Tebligi 29.maddesine istinaden Tacirler Yatirrm
Menkul Degerler A.S. (“Tacirler Yatirim”) tarafindan, yetkili kurulus Ak Yatirrm Menkul Degerler A.S.
(“AK Yatirim”)’nin, Rénesans Gayrimenkul Yatirm A.S (Kisaca “Ihrag¢r”, “Rénesans Gayrimenkul”
ya da “Sirket”) paylarmin halka arzi kapsaminda, hazirlanan fiyat tespit raporunu degerlendirmek
amactyla hazirlanmistir. Yatirimeilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif
icermemektedir. Yatirnmcilar, yatirnm Kkararmna halka arz izahnamesini inceleyerek karar
vermelidir. Rapor igerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayr Tacirler Yatirim higbir
sekilde sorumlu tutulamaz.

2. Planlanan Halka Arz Hakkinda Ozet Bilgi

HALKA ARZ OZETi

Thrage1

Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S (“RGYAS”)

Halka Arza Aracilik Eden Kurulus

Ak Yatirim Menkul Degerler A.S, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler
A.S

Talep Toplama Tarihleri

17-18-19 Nisan 2024

Halka Arz Sekli

Sermaye Artirimi ve Ortak Satig

Satis Yontemi

Sabit Fiyatla Talep Toplama

Aracilik Yontemi

En lyi Gayret

Dagitim Yontemi

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar: Esit Dagitim yontemi uygulanacaktir.
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar: Her bir yatirimeiya dagitilacak pay
miktarina Konsorsiyum Liderleri'nin 6nerileri de dikkate alinarak
Ihragei tarafindan karar verilecektir.

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye

303.716.888 TL

Toplam Halka Arz Edilen Paylar
(Nominal)

27.283.112 TL (Sermaye Artirimi)
6.074.338 TL (Ortak Satisi- Euro Cube Private Limited)

Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye

331.000.000 TL

Toplam Halka Arz Biiyiikligi

4.503.255.750, -TL

Halka Agiklik Oran1 %10,08
] Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar: 26.685.960 TL (%80)
Tahsisat .
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar: 6.671.490 TL (%20)
Halka Arz Iskontosu %27,5

Halka Arz Satis Fiyat1 (Iskontolu)

135,00 TL

Fiyat Istikrar

30 giin boyunca Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S tarafindan
yapilacaktir

Taahhiitler

Ihrage1 ve Ortaklar igin 1 y1l siireyle satmama taahhiidii

Kaynak: Ronesans Gayrimenkul Izahnamesi

3. Sirket Hakkinda

Sirket’in ana faaliyet konusu 12 Aralik 2014 tarih ve 8714 sayili TTSG’de yayimlanan, 9 Aralik 2014
tarihinde tescil edilen genel kurul toplantisinda kabul edilmis Sirket esas sdzlesmesinin “Sirketin Amaci
ve Faaliyet Konusu” baslikli 5. maddesi uyarinca ozetle, gayrimenkullerin alimi, satimi, kiraya
verilmesi, iizerinde proje gerceklestirilmesi ve asagida detaylandirilan gayrimenkuller, Bagh Ortakliklar
ve Ortak Girigsimler ’den meydana gelen Grup portfoyiiniin yonetilmesidir.

Sirket’in genel merkez adresi, Cankaya Mabhallesi, Atatiirk Blv, No: 144/146, Cankaya/Ankara’dir.
Grup, 31 Aralik 2023 itibariyla 316 galigani ile faaliyetlerine devam etmektedir. Sirket’in genel merkezi
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Ankara’da olup ayrica Istanbul’da bir subesi bulunmaktadir. Sirket, 25 Subat 2015 tarihinde
gerceklestirilen olaganiistii genel kurul toplantisi itibariyla 303.716.888 TL oOdenmis sermayeye
ulagmuistir.

Sirket Faaliyetlerine Genel Bakis

Sirket, Ronesans Holding Grubu’nun ticari gayrimenkul gelistirme ve yatirim sirketidir. Sirket,
Ronesans Holding Grubu’nun 30 yili agkin insaat deneyimini, yaklasik 20 yillik gayrimenkul deneyimi
ile birlestirerek Tiirkiye’de yaklasik 640.00 m? toplam kiralanabilir alan ile tiglii karma proje igerisinde
yer almak iizere on ikisi AVM olmak {izere toplam on ii¢ ticari gayrimenkulden meydana gelen bir AVM
platformudur. Grup’un mevcut portfoyiinde, halihazirda faaliyette olan on f{i¢ ticari gayrimenkul ve
ileride iizerinde proje gelistirmeye miisait iki arsa ve Beachtown Projesi olmak iizere toplam on alti
varlik bulunmaktadir. Grup’un portfdyiinde bulunan varliklar Tiirkiye’nin sekiz farkli sehrinde (arsalar
hari¢) yer alan dokuz AVM, bir ofis ve ii¢ karma projeyi kapsamaktadir. Grup portfoyiinde bulunan
veya uzun siireli kiralama hakki bulunan varliklarinin toplam kiralanabilir alam yaklasik 740 bin m?
olup bunun yaklasik 640 bin m?’si AVM ve 100 bin m?’si ofislerden olusmaktadir. Grup’un portfoyiinde
bulunan iki arsanin toplam alani ise yaklasik 23,5 bin m?ve bir projesinin alani yaklasik 121,3 bin m?’dir.

Grup, arsa edinme, projelendirme, tasarim, insaat, kiralama, tesis ve varlik yonetimi dahil olmak tizere
proje gelistirme ve yonetim asamalarinin tamaminda faaliyet gdstermektedir. Konum, erisebilirlik,
gorlintirliik gibi esas aldig1 kriterleri gayrimenkul sektoriindeki tecriibeleri ile birlestirerek hem
kiracilarin hem de ziyaretgilerin tercih ettigi projeler gelistirmekte ve yonetmektedir. Ticari gayrimenkul
sektoriindeki trendleri takip ederek, giincel mimari tasarim ve konseptlere uygun, siirdiiriilebilir,
uluslararasi uygulamalar ile iist diizey kalite ve giivenlik standartlarinda ticari gayrimenkul projeleri
gelistirerek paydaslarina sunmaktadir. Tercih edilen marka karmalarin bulundurmasinin yani sira niifus
yogunlugunun yiiksek, toplu tasima araglar1 ile kolay ulasilabilir lokasyonlarda yer alan varliklar
mevcuttur. Grup’un portfoyiinde faal olarak bulunan varliklar asagidaki gibidir:

=

Optimum izmir AVM

Maltepe Park AVM ve Ofis
Karsiyaka Hilltown AVM

Kiigiikyal1 Hilltown AVM ve Ofis
Samsun Piazza AVM ve Otel
Optimum Adana AVM

Maltepe Piazza AVM, Ofis ve Konut
Kahramanmaras Piazza AVM

. Sanlurfa Piazza AVM

10. Optimum Istanbul AVM

11. Optimum Ankara AVM

12. Kozzy AVM

13. RoénesansBiz Kiigiikyal1 Ofis ve Okul

© o N~ WD

Grup’un portfoyiinde bulunan arsalar asagidaki gibidir:

1. Atasehir Arsasi
2. Umraniye Arsasi

Grup’un projesi asagidaki gibidir:

1. Beachtown Projesi
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Sirket Faaliyetlerine Iliskin Onemli Gelismeler:
2001: Ronesans Holding Grubu gayrimenkul sektoriindeki ilk yatirimlara bagladi.

2004: Ekim ayinda Ronesans Holding Grubu’nun ilk AVM’si olan Optimum Ankara AVM,
Ankara’da acildi.

2006: Ekim ayinda Optimum Ankara AVM’nin genisletme projesi cergevesinde ikinci kismi
tamamlanarak hizmete girdi.

2006: Haziran ayinda Ronesans Gayrimenkul, gayrimenkul gelistirme ve yatirim faaliyetlerinde
bulunmak tizere kuruldu.

2008: Kasim ayinda Optimum Istanbul AVM, Istanbul’da ag1ld:.
2008: Nisan ayinda Sirehan AVM Gaziantep’te acild1.

2009: Ocak ayinda Optimum Adana AVM arsasinin maliki olan Goksu Gayrimenkul sermayesinin
%350’sini temsil eden paylar, Amstar Global Partners’m bagh sirketi Crei Holding B.V.’ye devredildi.
Boylece Sirket’in Amstar Global Partners ile toplam bes projedeki ortakliginin ilki gergeklestirildi.

2009: Kasim ayinda MalatyaPark AVM, Malatya’da agild1.

2009: Nisan ayinda Sanko Park AVM, Gaziantep’te acildi. Sirket, Sanko Park AVM’nin maliki olan
Zeugma Aligveris Merkezi A.S.’ye %49 oraninda istirak etti.

2010: Nisan ayinda Kozzy AVM, Istanbul’da agilds.

2010: Optimum Istanbul AVM, 2010 yilinda AMPD’den “Yilin En Iyi Outlet’i” ve ICSC’den
“Avrupa’nin En lyi Outlet’i” édiillerini alds.

2010: Kozzy AVM, 2010 yilinda 50.000 m?’den kiigiik AVM kategorisinde AMPD’den “Yilin
Aligveris Merkezi” 6diliind aldu.

2011: Temmuz ayinda Samsun Piazza AVM ve Otel arsasinin maliki olan Mel 2 Gayrimenkul
sermayesinin %50’sini temsil eden paylar, Amstar Global Partners’in bagl sirketi Fervonia Holding
B.V.’ye devredildi.

2011: Temmuz aymda Kahramanmaras Piazza AVM arsasinin maliki Mel 3 Gayrimenkul
sermayesinin %50’sini temsil eden paylar, Amstar Global Partners’in bagl sirketi Fervonia Holding
B.V.’ye devredildi.

2011: Nisan ayinda Optimum Adana AVM, Adana’da agild1.

2011: Aralk aymda Optimum Adana AVM AMPD’den outlet dalinda “Yilin En iyi Aligveris
Merkezi” 6diiliinii aldi.

2012: Mart ayinda Optimum izmir AVM, izmir’de agilds.

2012: Ocak ayinda Sanlurfa Piazza AVM arsasinin maliki Mel 4 Gayrimenkul sermayesinin %50’ sini
temsil eden paylar, Amstar Global Partners’in bagl sirketi Fervonia Holding B.V.’ye devredildi.

2013: Nisan ayinda Kahramanmarag Piazza AVM, Kahramanmarag’ta acildu.
2013: Mart ayinda Samsun Piazza AVM ve Otel, Samsun’da agildi.

2013: Mart ayinda Rénesans Biz Mecidiyekdy Ofis projesi, Istanbul’da hizmete girdi.
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2013: Temmuz ayinda Optimum Istanbul AVM projesinin maliki Ferikdy Gayrimenkul sermayesinin
%350’sini temsil eden paylar, GRPL’nin tamamen sahibi oldugu dolayl istiraki olan Euro Taurus
S.a.r.l.’ye devredildi. Optimum Istanbul AVM, Sirket ile S.a.r.l.’nin ortak olduklar ilk proje haline
geldi.

2013: Ekim aymda Optimum AVM projesinin maliki Kurtkdy Gayrimenkul sermayesinin %50’sini
temsil eden paylar, GRPL’nin tamamen sahibi oldugu dolayli istiraki olan Euro Taurus S.a.r.l.’ye
devredildi. Boylece Sirket’in Euro Taurus S.a.r.l. ile ortak oldugu proje sayisi ikiye ¢ikti.

2013: Ekim ayinda Sanlurfa Piazza AVM, Sanlwurfa’da agildu.

2014: RénesansBiz Kiiciikyali Ofis ve Okul projesi, Istanbul’da hizmete agildi. TED Rénesans Koleji,
okul kisminda faaliyet gostermeye basladi.

2014: Ocak aymda Sirehan AVM, maliki olan Volga Vip Turizm Yatirimcilar1 Insaat Ticaret ve
Sanayi A.S.’nin hisselerinin devredilmesi yolu ile Grup portfdyiinden ¢ikarildi.

2014: Aralik ayinda GRPL’nin tamamen sahibi oldugu dolayl1 istiraki olan Euro Efes S.a.r.l. Sirket’te
%?9,8 oraninda pay sahibi haline geldi.

2014: TED Ronesans Koleji Tiirkiye’de LEED Gold sertifikasini alan ilk okul oldu.

2014: Samsun Piazza AVM ve Otel projesi, biiylik AVM’ler kategorisinde Uluslararast AVM Konseyi
tarafindan onur 6diiliine layik goriildii.

2014: Subat aymnda Optimum izmir AVM projesinin maliki Esentepe Gayrimenkul sermayesinin
%50’sini temsil eden paylar GRPL’nin tamamen sahibi oldugu dolayl istiraki olan Euro Taurus
S.a.r.l.’ye devredildi. Boylece Sirket’in Euro Taurus S.4.r.l. ile ortak oldugu proje sayist iice ¢ikti.

2015: Subat ayinda ilave sermaye artisi ile toplamda yaklasik 250 milyon Avroluk yatirimla beraber
Euro Efes S.a.r.l.’nin Sirketteki ortakligi %21,44’¢ yiikseldi.

2015: LEED Platinum sertifikali Ronesans Tower hizmete girdi.
2015: Mayis ayinda Karstyaka Hilltown AVM projesini gelistirmek iizere arsa satin alindu.

2015: Nisan ayinda Rénesans Tower’m maliki olan Beykoz Gayrimenkul Yatirim Ingaat Turizm
Sanayi ve Ticaret A.S.’nin hisselerinin tamami, Allianz Sigorta A.S.’ye devredilip Ronesans Tower
Grup portfoyilinden ¢ikarildi.

2015: RonesansBiz Kiigiikyal1 Ofis ve Okul projesinin ofis binasi uluslararasi siirdiiriilebilir yap1
standartlarini belirleyen LEED Platinum sertifikasin1 almaya hak kazandi.

2016: Agustos ayinda Sirket’in Sanko Park AVM projesinin maliki olan Zeugma Aligveris Merkezi
A.S.’de sahip oldugu, ilgili sirketin toplam sermayesinin %49’unu temsil eden paylar devredildi ve bu
sekilde ilgili AVM Grup portfoyilinden ¢ikarildi.

2016: Maltepe Piazza AVM, Ofis ve Konut’u gelistirmek iizere Iller Bankasi’ndan arsa satin ald1.

2017: Mart aymda Optimum Izmir AVM’nin genisleme projesi cergevesinde ikinci kismi
tamamlanarak hizmete girdi.

2017: Ekim aymda Kiigiikyal1 Hilltown AVM ve Ofis projesi, Istanbul’da faaliyete ag1ld1.

2017: Agustos ayinda Crei Holding B.V.’nin Optimum Adana AVM’nin maliki olan Goksu
Gayrimenkul’deki %50 oranindaki hissesi Sirket tarafindan devralindi ve Sirket’in Optimum Adana
AVM’deki pay1 %100’e ulast.
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2018: Ocak ayinda Crei Holding B.V.’nin, Optimum Adana AVM’nin maliki olan Kozyatagi
Gayrimenkul’deki, Fervonia Holding B.V. nin Samsun Piazza AVM ve Otel projesinin maliki olan Mel
2 Gayrimenkul’deki ve Kahramanmaras Piazza AVM’nin maliki olan Mel 3 Gayrimenkul
Gelistirme’deki %50 oranindaki hisseleri Sirket tarafindan devralindi ve Sirket’in ilgili projelerdeki pay1
%100’e ulast1.

2018: Nisan ayinda karma kullanimli Maltepe Piazza AVM, Ofis ve Konut projesi, Istanbul’da
faaliyete acildi.

2018: Nisan ayinda yurtdisi bor¢lanma araglar1 piyasasindan 300 milyon dolar nominal bedelli ve 5
yil vadeli Eurobond ihrag igslemi gergeklestirildi.

2018: Haziran ayinda Istanbul’da Maltepe Park AVM ve Ofis satin almarak Sirket portfyiine katildi.

2019: Eylil ayinda Mel 4 Gayrimenkul’iin sermayesinin %50’sini temsil eden paylar Sirket tarafindan
devralind1 ve Sirket’in projelerdeki pay1 %100’e ulast1.

2019: Ekim ayimda Karstyaka Hilltown AVM, Izmir’de faaliyete basladi.

2020: RénesansBiz Mecidiyekdy Ofis’in maliki olan Mecidiyekdy Gayrimenkul Yatirim Insaat
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.’de sahip oldugu, ilgili sirketin toplam sermayesinin %100’iinii temsil
eden paylar devredildi ve RonesansBiz Mecidiyekdy Ofis Grup portfdyiinden ¢ikarildi.

2021: Bayrakli Arsasi, Konak Arsasi, Bursa Arsasi ve Silivri Arsasi Sirket’in stratejisi geregi sirasiyla
Mart, Temmuz, Kasim ve Aralik aylarinda devredilerek Grup portfdyiinden ¢ikarildi.

2022: 1Izmit Arsasi, Mamak Arsasi ve Seyrantepe Arsasi ile Real Antalya Sirket’in stratejisi geregi,
sirastyla Ocak, Kasim ve Subat aylarinda devredilerek Grup portféyiinden ¢ikarildi.

2023: Nisan aymda Eurobond itfa iglemi bagariyla gergeklestirildi.

2023: 13 Temmuz 2023 tarihli ve 2023/15 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Euro Efes S.a.r.1.’nin
sahip oldugu paylarin tamamini Euro Cube’a devrettigi hususu tespit edilerek hisse devrinin pay
defterine kaydedilmesine karar verildi. Euro Efes S.a.r.l. ve Euro Cube GRPL’nin tamamen sahibi
oldugu dolayl istirakleridir.

4. Ortakhik Yapis1

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinde Euro Cube’iin 65.116.888,00 TL nominal degerde ve %21,44
oraninda pay1 bulunmaktadir. Sirket’in Mevcut Ortakliklarindan Euro Cube’{in sahibi oldugu toplam
6.074.338 TL nominal degerli 6.074.338 adet B grubu paylarin halka arz edilmesi planlanmaktadir. Bu
paylar, Sirket’in mevcut ¢ikarilmis sermayesinin %?2’sine tekabiil etmektedir.

Halka arz sonucunda halka arz edilecek paylarin tamaminin satilmasi halinde Sirket sermaye yapisinin
asagidaki tablodaki gibi olmas1 planlanmaktadir:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Ortagin Adi1 Soyady/
Sermaye Pay Sermaye Sermaye

Unvani Pay
Grubu Sermaye (TL)

Ronesans Varlik ve

Proje Yatumlart A.S A 225.477.000 74.24 A 225.477.000 68,12
Murat Ozgiimiis A 5.965.000 1,96 A 5.965.000 18

Kamil Yanikémeroglu A 7.158.000 236 A 7.158.000 216
Euro Cube Private A 59.042.550 19,44 A 59.042.550 17,84

Limited
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Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Ortagin Adi1 Soyady/
Sermaye Pay Sermaye Sermaye

Unvani Pay
Grubu Sermaye (TL)

Euro Cube Private

o B 6.074.338 2 B - -
Limited
Halka A¢ik Kisim B - - B 33.357.450 10,08
Toplam sermayesi 303.716.888 100 331.000.000 100

Kaynak: Ronesans Gayrimenkul Izahnamesi

5. Finansal Tablolar

31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2023 tarihli konsolide finansal tablolar hazirlanirken TMS
29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmistir. Finansal tablolar ve 6nceki donemlere ait ilgili tutarlar,
fonksiyonel para biriminin genel satin alma giiciindeki degisiklikler ig¢in yeniden diizenlenmistir ve
sonu¢ olarak, finansal tablolar ve 6nceki donemlere ait tutarlar TMS 29 uyarinca raporlama donemi
sonunda gecerli olan dl¢iim birimi cinsinden ifade edilmistir.

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihlerinde sona eren donemlere iligkin bagimsiz
denetimden ge¢mis konsolide finansal durum tablolar1 asagida sunulmustur;

Finansal Durum Tablosu (BIN TL) Ozel Bagimsiz Denetimden Gecmis

31 Arahk 2021 31 Arahk 2022 31 Arahk 2023
Donen Varhklar 5.809.943 7.220.810 2.576.079
Nakit ve Nakit Benzerleri 4.228.374 1.788.710 1.597.606
Ticari Alacaklar 341.783 364.491 405.106
Diger Alacaklar 1.589 5.381 2.160
Finansal Yatirimlar 23.238 4.386.970 46.935
Tiirev Araglar 296.965 260.116 88.419
Stoklar 3.613 - 1.278
Pesin Odenmis Giderler 30.588 118.526 370.084
Cari Dénem Vergisiyle lgili Varliklar 4.788 1.714 15.178
Diger Donen Varliklar 457.553 294.902 49.313
Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar 421.452
Duran Varhklar 62.662.202 69.204.699 81.179.409
Diger Alacaklar 67.015 5.622 2.263
Finansal Yatirimlar 1.713.649 - -
Ozkaynak Y&ntemiyle Degerlenen Yatirimlar 7.104.166 8.931.776 11.150.838
Stoklar - - 1.255.432
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 52.312.062 59.764.429 67.646.780
Maddi Duran Varliklar 74.191 104.019 82.412
Maddi Olmayan Duran Varliklar 2.004 1.279 1.469
Pesin Odenmis Giderler 39.818 14.300 8.018
Kullanim Hakki Varliklari 166.969 166.629 179.531
Ertelenmis Vergi Varliklari 737.309 211.145 842.995
Diger Duran Varliklar 445.019 5.500 9.698
AKktif Toplami 68.472.145 76.425.509 83.755.488
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.024.612 16.936.253 5.323.839
Kisa Vadeli Finansal Borglar 1.995 - 530.691
Uzun Vadeli Bor¢larin Kisa Vadeli Kismi1 1.213.826 16.317.242 2.580.322

6
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Finansal Durum Tablosu (BIN TL) Ozel Bagimsiz Denetimden Gecmis

31 Arahik 2021 31 Arahik 2022 31 Arahk 2023
Ticari Borglar 247.806 396.300 453.620
Diger Borglar 65.316 148.987 1.271.686
Tiirev Araglar 328.785 - 135.138
Ertelenmis Gelirler 58.770 41.168 218.719
Doénem Kar1 Vergi Yikiimliligi 170 - 90.983
gzlrlsla:;lara Saglanan Faydalara Iligkin 15.103 17 052 16.575
Kisa Vadeli Karsiliklar 18.278 15.504 26.105
Satig Amac.l}.lla.Eld(?. Tutulan Duran 74,563 ) )
Varliklara Iliskin Yiikiimlilikler
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 43.597.005 22.077.315 22.733.583
Uzun Vadeli Finansal Borglar 33.777.015 10.674.504 16.077.334
Ticari Borglar 109.918 59.127 40.462
Diger Borglar 4.355.436 2.939.213 1.806.339
Ertelenmis Gelirler 9.809 2.366 5.109
Uzun Vadeli Karsiliklar 12.870 17.270 84.889
Ertelenmis Vergi Yikiimliligi 5.331.957 8.384.835 4.719.450
Toplam Ozkaynaklar 22.850.528 37.411.941 55.698.066
Odenmis Sermaye 303.717 303.717 303.717
Sermaye Diizeltme Farklari 2.936.952 2.936.952 2.936.952
Kar veya Zarardan Yeniden
Siniflandirilmayacak Birikmis Diger -2.518 -10.697 -9.128
Kapsamli Gelirler veya Giderler
Hisse Senedi ihrag primleri 5.605.159 5.605.159 5.605.159
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 458.173 455.922 455.922
Gegmis Yillar KArlari 15.519.753 13.551.296 28.120.888
Net Donem Kari/ (Zarar) -1.970.708 14.569.592 18.284.556
Pasifler Toplami 68.472.145 76.425.509 83.755.488

Kaynak: Ronesans Gayrimenkul Izahnamesi

Doénen varliklar agirlikli olarak nakit ve nakit benzeri kaleminden olusmakta olup, s6z konusu
kalemlerin donen varliklar igindeki paylar1 31.12.2021,31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihi itibariyla
strastyla %73, %25 ve %62°dir. Sirket’in donen varliklarinda 31.12.2021-31.12.2022 déneminde %24
oraninda artig gerceklesirken 31.12.2022-31.12.2023 doneminde ise %64 oraninda azalig
gerceklesmistir. Donen varliklardaki degisim baslica nakit ve nakit benzerleri ile finansal yatirimlardan
kaynaklanmaktadir

Sirket’in duran varliklari; diger alacaklar, finansal yatirimlar, 6zkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlar, stoklar, yatinrm amagli gayrimenkuller, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran
varliklar, pesin 6denmis giderler, kullanim hakk: varliklari, ertelenmis vergi varliklart ve diger duran
varliklar kalemlerinden olusmaktadir. Sirket’in duran varliklari, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023
tarihleri itibartyla sirasiyla 62.662.202 bin TL, 69.204.699 bin TL ve 81.179.409 bin TL tutarindadir.
Duran varliklar agirlikli olarak yatirim amaglh gayrimenkullerden olugmakta olup, s6z konusu kalemin
duran varliklar i¢indeki paylar1 31.12.2021,31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihleri itibariyla sirasiyla %83,
%86 ve %83 tiir.

Sirket’in kisa vadeli ylikiimliilikleri; kisa vadeli finansal borglar, uzun vadeli finansal bor¢larin kisa
vadeli kismi, ticari borglar, diger borglar, tiirev araglar, ertelenmis gelirler, donem kar1 vergi
yilikiimliiligi, calisanlara saglanan faydalara iliskin borglar, kisa vadeli karsiliklar, satig amaciyla elde
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tutulan duran varliklara iligkin yiikiimliiliiklerden olugsmaktadir. Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri
31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihleri itibariyla sirastyla 2.024.612 bin TL, 16.936.253 bin TL
ve 5.323.839 bin TL olarak ger¢eklesmistir. Uzun vadeli finansal borglarin kisa vadeli kisimlarinin kisa
yiikiimliilikler i¢indeki pay1 31.12.2021,31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihleri itibariyla sirasiyla %60,
%96 ve %48 olmustur.

Sirket’in kisa vadeli diger bor¢lar kalemi, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihli konsolide
finansal tablolarda sirasiyla 65.316 bin TL, 148.987 bin TL ve 1.271.686 bin TL tutarindadir. Kisa vadeli
diger bor¢lar 6denecek vergi ve fonlar, alinan depozito ve teminatlar ve iliskili taraflara diger borglardan
olugmaktadir. Kisa vadeli diger borglarda 31 Aralik 2022°de sona eren finansal donemde yasanan artis
baslica, 6denecek vergi ve fonlar kalemindeki aristan kaynaklanmaktadir. iliskili taraflara diger borglar
ise Sirket’ e verilen bor¢lardan kaynaklanirken, 31 Aralik 2023 itibartyla bakiyenin 994.318 bin TL’si
Ferikdy Gayrimenkul *den olusmaktadir.

Uzun vadeli yiikiimliiliikleri agirlikli uzun vadeli finansal borg¢lanmalardan ve ertelenmis vergi
ylikiimliiliigiinden olusmakta olup, s6z konusu kalemin uzun vadeli yiikiimliiliikler icindeki paylar
31.12.2021,31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihleri itibariyla sirastyla %77, %48 ve %71 dir. Sirket’in uzun
vadeli yiikiimliiliikleri 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihleri itibariyla sirastyla 43.597.005 bin
TL, 22.077.315 bin TL ve 22.733.583 bin TL olarak gerceklesmistir. Sirket’in uzun vadeli
ylikiimliliklerindeki degisim baglica uzun vadeli borglanmalardan ve ertelenmis vergi
yiikiimliiliklerinden kaynaklanmaktadir

Sirket’in 6zkaynaklar1 6denmis sermaye, sermaye diizeltme farklari, kar veya zarardan yeniden
smiflandirilmayacak birikmis diger kapsamli gelirler/(giderler), hisse senedi ihra¢ primleri, kardan
ayrilan kisitlanmis yedekler, geg¢mis yillar karlari ve net donem kari/(zarari) kalemlerinin
birlesmelerinin etkisinden olugmaktadir. Sirket’in 6zkaynaklar1 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023
tarihleri itibariyla sirasiyla 22.850.528 bin TL, 37.411.941 bin TL ve 55.698.066 bin TL olarak
gerceklesmistir

Sirket’in pasif toplam1 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihleri itibariyla sirasiyla 68.472.145
bin TL, 76.425.509 bin TL ve 83.755.488 bin TL olarak gergeklesmistir

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihlerine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosu asagidaki gibidir.

Bagimsiz Denetimden Gecmis Yilsonu Finansal Tablolar

Gelir Tablosu (BIN TL)

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Satis Gelirleri 3.307.707 4.201.418 5.010.863
Satislarin Maliyeti (-) (1.042.720) (1.581.081) (1.842.067)
Briit Kar 2.264.987 2.620.337 3.168.796
Genel Yonetim Giderleri (-) (90.386) (104.117) (162.590)
Pazarlama Giderleri (-) (57.014) (27.003) (38.927)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 5.955.45 10.970.388 10.294.328
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (2.297.929) (1.311.155) (1.122.752)
Esas Faaliyet Kar1 5.775.403 12.148.450 12.138.855
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 851.014 178.461 375
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - - (7.105)
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Bagimsiz Denetimden Gec¢mis Yilsonu Finansal Tablolar

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen

Yatirimlarin Karlarindaki Paylar 233.832 1.827.291 2.219.062
Finansman Geliri/(giderd) dncesi 6.860.249 14.154.208 14.351.187
faaliyet kari

Finansman Gelirleri 2.680.221 2.587.101 10.691.852
Finansman Giderleri (-) (20.871.251) (11.839.815) (23.007.830)
Parasal Kazang 10.713.859 13.213.133 12.072.651
Vergi Oncesi Kar1 / (Zarari) (616.922) 18.114.627 14.107.860
Vergi Geliri /(Gideri) (1.353.786) (3.545.035) 4.176.696
Dénem Vergi Gideri (-) (353) (30) (121.062)
Ertelenmis Vergi Geliri/ (Gideri) (1.353.433) (3.545.005) 4.297.758
Donem Kar1/(Zararr) (1.970.708) 14.569.592 18.284.556

Kaynak: Ronesans Gayrimenkul Izahnamesi

Sirket’in satis gelirleri yatirnm amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, yonetim ve
danigmanlik gelirleri, konut satis gelirleri ve diger gelirlerden olugmakta olup, satis gelirlerinin 6nemli
bir kismini yatirirm amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri olusturmaktadir.

Sirket’in satis gelirleri 31.12.2021 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihleri itibartyla sirasiyla 3.307.707 bin
TL, 4.201.418 bin TL ve 5.010.863 bin TL olarak gerceklesmistir. Izahname donemleri itibarryla satis
gelirlerinde yasanan artis yatinm amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerindeki artigtan
kaynaklanmaktadir. Artisin en énemli sebebi, pandemi sebebiyle yavaslayan sektoriin canlanmasi ve
pandemi doneminde olusan belirsizlik durumuna doviz artisi ve enflasyonun da eklenmesiyle tiiketici
davranislari lizerinde yarattig etki ile sektorde canliliktir.

Sirket’in 31.12.2021 tarihinde sona eren finansal yilda 1.042.720 bin TL olan satiglarin maliyeti
31.12.2022 tarihinde %51,6 artarak 1.581.081 bin TL’ye ve 31.12.2023 tarihinde ise %16,5 artarak
1.842.067 bin TL’ye yiikselmistir.

Sirket’in esas faaliyetlerden diger gelirleri; yatirnm amagli gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki
degisim, faaliyetlerden kaynaklanan kur farki geliri, yapim asamasindaki yatirnm amagh
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisim, yatirirm amacgli gayrimenkul satig geliri, faiz
gelirleri, konusu kalmayan karsilikliklar ve diger kalemlerinden olugsmaktadir. 31.12.2021 tarihinde
sona eren finansal yilda 5.955.745 bin TL olan esas faaliyetlerden diger gelirler, 31.12.2022 tarihinde
%84,2 artarak 10.970.389 bin TL’ye, 31.12.2023 tarihinde ise %6,2 azalarak 10.294.328 bin TL’ye
ulagsmustir. S6z konusu gelirler, 2023 yilina ait yatirim amagli gayrimenkul satis gelirinden olugsmakta
olup, Maltepe Piazza AVM, Ofis ve Konut’un ofis blogunda gergeklestirilen bagimsiz boliim satig
gelirlerinden olusmaktadir.

Asagidaki tabloda Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihlerinde sona eren yillar i¢in briit
kar1 ve briit kar marjlar1 verilmistir.

Bin TL 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Briit Kar 2.264.987 2.620.337 3.168.796
Briit Kar Marj1 68,5% 62,4% 63,2%
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Sirket’in briit kar1 31.12.2021°de 2.264.987 bin TL iken 31.12.2022 yilinda %15,7 artarak 2.620.337
bin TL’ye, 31.12.2023 tarihinde ise %20,9 artarak 3.168.796 bin TL’ye ulasmistir. 31.12.2021,
31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihlerinde briit kir marji sirasiyla %68,5, %62,4 ve %63,2 olarak
gerceklesmistir.

6. Halka Arz Gelirlerinin Kullamm Yerleri
Sirket’in sermaye artirimi dolayistyla ihra¢ edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde edecegi

briit halka arz gelirinden, ilgili masraf ve maliyetler diistiniildiikten sonra kalan fonun asagida gosterilen
oranlarda ve amaglarda kullanilmas1 planlanmaktadir.

Fonun Yatirim Konusu Halka Arz Gelirine Oran

Finansal Bor¢ Geri Odemesi %60-%65
Maltepe Park Konut Yatirimi %15-%20
Isletme Sermayesi %10-%15
Iligkili Taraflara Ticari Olmayan Bor¢ Geri Odemesi %5-%10

Kaynak: Izahname ve Fon Kullanim Raporu

Elde edilecek fonun %60-%65’ine tekabiil eden kisminin Sirket’in bagl ortakliklari ve istiraklerinin
(hepsi birlikte “Grup” olarak anilacaktir) c¢esitli kredi sdzlesmeleri tahtindaki finansal bor¢larin geri
ddemesinde kullanilmas1 planlanmaktadir. Oncelikle (kismi olarak) kapanmasi planlanan krediler vade
ve maliyetler goz Oniine alinarak secilecek olup Grup’un menfaatleri dogrultusunda halka arz boyutu ve
piyasa kosullarina bagli olarak degerlendirilerek (kismi olarak) kapatilacaktir. Grup’un biinyesinde
farkli krediler bulunmakta olup, yine Grup’un menfaatleri, halka arz tarihi ve boyutuna bagl olarak
degerlendirmeye alinabilecektir.

Elde edilecek fonun %15-%20’sine tekabiil eden kisminin Grup’un gesitli yatirimlarinin finansmaninda
kullanilmasi planlanmaktadir. Sirket, 6ncelikle Maltepe Park AVM ve Ofis fonksiyonlariin bulundugu
parselde bolgedeki konut talebini karsilamak adina 478 konutluk bir proje olan Maltepe Park Konut’u
gelistirmeyi planlamaktadir. Proje’nin hayata gecirilmesi igin gerekli olan ingaat ruhsati alinmis olup
projeye 2024 yilinda baslanmigtir. Tahmini yatirim maliyeti yaklasik 135 milyon Avro’dur. Ilgili
maliyetin halka arz gelirleri, proje finansman kredisi ve 6n satislar ile karsilanmasi planlanmaktadir.
Projenin sahibi olan bagl ortaklik Bakirkéy Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm ve Sanayi ve Ticaret
A.S olup ilgili halka arz gelirlerinin ortak borcu veya sermaye avansi seklinde bagl ortakliga iletilmesi
planlanmaktadir. Konut satiglar1, yliksek kredi faizleri ve giincel diizenlemeler sebebiyle diisiik bir seyir
izlediginden planlanan satiglar ile maliyetler arasinda olusabilecek fonlama agiklar1 halka arz gelirleri
ve potansiyel kredi kullanimlariyla desteklenecektir. Maltepe Park Konut kapsaminda rapor tarihi
itibartyla toplam yaklasik 2 milyon Avro tutarinda bir maliyete katlanilmigtir. Denizbank A.S ile 30
Kasim 2023 tarihinde Maltepe Park Konut projesinin finansmani i¢in toplam 60.000.000 Avro tutarinda
bir genel kredi sdzlesmesi ve genel kredi s6zlesmesine ek vadeli kredi s6zlesmesi imzalanmustir.

Elde edilecek fonun 9%10-%15’ine tekabiil eden kisminin, Grup’un tasinmazlarindaki magaza
yenilemeleri, potansiyel yeni yatirimlar i¢in fizibilite ve gelistirme giderleri, olaganiistii olaylar
(deprem, sel, pandemi vb.) ve tahsilat siirelerindeki olas1 gecikmeler gibi durumlarda nakit akigin
desteklemek tizere kullanilmasi planlanmaktadir.

Elde edilecek fonun %5-%10’una tekabiil eden kisminin, Grup’un iligkili taraflardan (Euro Cube Private
Limited ve Ronesans Varlik ve Proje Yatirimlar1 A.S) 30 Ocak 2019 tarihinde alinan ticari olmayan
borcun geri ddenmesinde kullamilmasi planlanmaktadir. ilgili borglar, Grup’un finansal tablosunu
giiclendirmek, likiditeyi arttirmak ve ortaklarin sirkete olan destegini gostermek amaciyla alinmistir.
2018 sonunda yabanci para birimi ile olan kira 6demelerinin Tiirk lirasina doniistiiriilmesinin Sirket
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iizerinde yarattig1 mali zorluklar1 azaltmak bu destegin en dnemli nedenidir. 31 Aralik 2023 itibartyla
Ronesans Varlik’a ve Euro Cube’e olan borcun ana parast sirastyla 331.105.000 TL ve 95.640.000
TL’dir. Faiz oranmi, piyasa kosullarina uygun olarak belirlenmekte olup, giincel durumda %50
seviyesindedir.

Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak, s6z konusu fonun kullaniminda yukarida
gosterilen kategoriler ve tahsisat oranlart arasinda Grup menfaatleri dogrultusunda %5-%10’luk geg¢is
yapabilecektir.
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7. Kullanilan Degerleme Yontemleri

Ak Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda Sirket i¢in yapilan degerleme ¢alismasinda “Net
Aktif Deger Analizi” ve “Piyasa Carpanlar1” yontemleri kullanilmstir.

7.1. “Net Aktif Deger” Yontemi ile Piyasa Degeri Tespiti

Net aktif deger hesaplamasinda Sirket’in gayrimenkullerinin piyasa degeri, bilancoda yer alan hazir
degerleri, alacaklar1 ile diger donen varliklar ve duran varliklar toplanmis, kisa ve uzun vadeli
ylikiimliiliikkler diistilerek net aktif deger elde edilmistir. Net Aktif Deger hesaplamasinda TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.§ tarafindan hazirlanan degerleme raporlar1 ve Sirket’in bagimsiz
denetimden gegmis 31.12.2023 tarihli finansal tablolar1 dikkate alinmigtir.

Sirket’in 31.12.2023 tarihi itibariyla toplam gayrimenkul portfoy degeri 85.488.458 bin TL’dir. Mevcut
portfoy kapsaminda 31.12.2023 tarihi itibariyla hesaplanan net aktif deger ise 62.823.317 bin TL’dir.
Net aktif deger hesaplama tablosu asagida verilmistir

Ozet Veriler (bin TL) 31.12.2023

Ticari Gayrimenkuller

Karsiyaka Hilltown AVM 14.554.465
Maltepe Piazza AVM & Ofis & Konut 11.380.480
Kiigiikyal Hilltown AVM&Ofis 8.699.485
Optimum Izmir AVM 8.042.470
Maltepe Park AVM & Ofis 8.851.795
Samsun Piazza AVM & Otel 7.622.565
Optimum Adana AVM 7.207.825
Kahramanmaras Piazza AVM 4.340.595
Optimum Istanbul AVM 4.045.523
Sanliurfa Piazza AVM 3.307.485
Optimum Ankara AVM 2.899.948
Kiigiikyali Ofis & TED Ronesans Koleji 2.995.790
Kozzy AVM 727.795
Devam Eden Projeler

Antalya Arsa 0
Arsalar

Umraniye Arsa 796.668
Atasehir Arsa 15.570
;:;;:z):n Gayrimenkul Portfoy Degeri (KDV 85.488.458
(+) Diger Donen Varhklar 2.990.591
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.933.233
Finansal Yatirimlar 46.935
Ticari Alacaklar 405.106
Diger Alacaklar 2.160
Tiirev Araglar 88.419
Pesin Odenmis Giderler 370.084
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 15.178
Diger Dénen Varliklar 129.476
(+) Diger Duran Varhklar 2.642.534
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Diger Alacaklar 2.236
Maddi Duran Varliklar 82.412
Kullanim Hakki Varliklari 179.531
Maddi Olmayan Duran Varliklar 1.469
Pesin Odenmis Giderler 8.018
Ertelenen Vergi Varliklar 0
Indirilecek KDV 8.540
Diger Duran Varliklar 2.360.328
(-) Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 28.298.266

Net Aktif Deger 62.823.317
Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

7.2. “Piyasa Carpanlar1” Yontemi ile Piyasa Degeri Tespiti

BiST’te islem gormekte olan ve portfoy yapisi itibartyla Ronesans Gayrimenkul ile benzer oldugu kabul
edilen GYO’lara iliskin piyasa verileri asagidaki tabloda gosterilmistir. Benzer sirketler grubundaki
GYO’larin PD/NAD ¢arpanlarinin ortalamasi ve medyani hesaplanmis ve nihai olarak PD/NAD c¢arpani
medyan degerinin piyasa ¢arpanlar1 analizinde dikkate alinmasi uygun goriilmiistiir. Tabloda kirmizi ile
belirtilip tizeri gizilen ¢arpan degeri u¢ deger olarak kabul edilmis ve medyan hesaplamasina dahil
edilmemistir.

15.02.2024 Pay PD/NAD (x)
Akis GYO 16,74 13.476 19.904 0,68
Akmerkez GYO 212,80 7.930 5.574 1,42
Avrupakent GYO 48,68 19.472 25.482 0,76
Dogus GYO 38,08 12.643 7.177 1,76
Is GYO 18,94 18.159 27.706 0,66
Kiler GYO 5,49 7.659 21.232 0,36
Nurol GYO 7,53 2.525 3.322 0,76
Ozak GYO 9,88 14.385 39.601 0,36
Panora GYO 42,48 3.696 7.021 0,53
Pera GYO 23,40 3.336 1.377 242
Servet GYO 329,25 17.121 14.221 1,20
Torunlar GYO 38,20 38.200 80.345 0;48
TSKB GYO 6,70 4,355 3.327 1,31
Yeni Gimat GYO 42,92 10.383 12.824 0,81
Ortalama 0,99
Medyan 0,78

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Fiyat Tespit Raporu tarihi itibariyla benzer sirketler kiimesinde bulunan hi¢bir sirket 31.12.2023 tarihli
bagimsiz denetimden geg¢mis finansal tablolarin heniiz KAP’ta yayimlanmadig1 goriilmektedir. Bu
nedenle, benzer sirketler kiimesinde bulunan sirketlerin net aktif degeri hesaplanirken, KAP’ta ve
sirketlerin internet sitelerinde yayimlanmis en giincel gayrimenkul degerleme raporlar1 ve ilgili
sirketlerin 30.09.2023 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolari kullanilmistir. Benzer
sirketlerin net aktif deger hesaplama metodolojisi ile uyumlu olabilmesi i¢cin Ronesans Gayrimenkul ’{in
net aktif degeri hesaplanirken, 31.12.2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporlari ve 30.09.2023 tarihli
bagimsiz denetimden gegmis finansal tablolar1 kullanilmistir.

Asagidaki tabloda Ronesans Gayrimenkul’un 31.12.2023 tarihli toplam gayrimenkul portfoyli ve
30.09.2023 tarihli donen varliklari, diger duran varliklari, kisa ve uzun vadeli yiikiimliiliklerine gore
hesaplanan net aktif deger hesaplamasi bulunmaktadir. Buna gore Sirket’in net aktif degeri 64.036.521
TL olarak hesaplanmaktadir
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TACIRLER

YATIRIM

Ticari Gayrimenkuller (31.12.2023)
Karsiyaka Hilltown AVM

Maltepe Piazza AVM & Ofis & Konut
Kiigiikyal Hilltown AVM&Ofis
Optimum izmir AVM

Maltepe Park AVM & Ofis

Samsun Piazza AVM & Otel
Optimum Adana AVM
Kahramanmarag Piazza AVM
Optimum Istanbul AVM

Sanlurfa Piazza AVM

Optimum Ankara AVM

Kiigiikyali Ofis & TED Ronesans Koleji
Kozzy AVM

Devam Eden Projeler (31.12.2023)
Antalya Arsa (Beachtown)

Arsalar (31.12.2023)

Umraniye Arsa

Atasehir Arsa

Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri (KDV

Haric)

(+) Diger Donen Varhklar (30.09.2023)
Nakit ve Nakit Benzerleri

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Tiirev Araglar

Stoklar

Pesin Odenmis Giderler

Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar
Diger Donen Varliklar

(+) Diger Duran Varhklar (30.09.2023)
Diger Alacaklar

Tiirev Araglar

Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Pesin Odenmis Giderler

Ertelenen Vergi Varliklari

Indirilecek KDV

Diger Duran Varliklar

(-) Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Net Aktif Deger 64.036.521

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Benzer GYO’larin PD/NAD carpanlarinin medyam ve Sirket’in net aktif degeri neticesinde Sirket’in
Ozsermayesi 50.261.017 bin TL olarak hesaplanmistir.

Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S Halka Arz

Fiyat Tespit Raporuna [liskin Analist Raporu

Ozet Veriler (bin TL)

14.554.465
11.380.480
8.234.660
8.042.470
8.851.795
7.622.565
7.207.825
4.340.595
4.045.523
3.307.485
2.899.948
2.881.716
688.951

796.668
15.570

84.870.715

2.471.537
1.596.500
380.720
3.013
228.750
1.903
150.248
1.445
108.958
2.205.760
3.320
9.701
63.621
1.196
8.144

0

8.540
2.151.447
25.551.699
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TACIRLER Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.$ Halka Arz
XA TIRIM Fiyat Tespit Raporuna Iligkin Analist Raporu

(Bin TL) Hesaplama Formiilii Deger
Benzer Sirketler PD/NAD Medyani A 0,78x
Ronesans Gayrimenkul Net Aktif Degeri B 64.036.521
PD/NAD Carpanina Gore Ozsermaye Degeri) C=AxB 50.261.017

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

7.3. Degerleme Sonucu

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, net aktif deger analizi ve piyasa ¢arpanlar1 analizi kullanilmis ve iki
yonteme esit agirlik verilmesi uygun bulunmustur.

. - Piyasa
(Bin TL) Hesaplimja Net Aktif Deger vt
Formiilii Analizi L
Analizi
Rénesans Gayrimenkul ‘iin Ozsermaye Degeri A 62.823.317 50.261.017
Yontemin Agirhgi B %50 %50
P . P .
ﬁzgee:ians Gayrimenkul ‘iin Ortalama Ozsermaye C=Y (AXB) 56.542 167

Degerleme calismasi neticesinde, Ronesans Gayrimenkul ‘iin 6zsermaye degeri 56.542.167 bin TL
olarak hesaplanmustir.

Asagidaki tabloda Ronesans Gayrimenkul ‘iin 1 adet pay basina diisen deger hesaplamasi
gosterilmektedir.

(Bin TL) Hesaplama Formiilii Deger
Ronesans Gayrimenkul ‘iin Ozsermaye Degeri (bin TL) A 56.542.167
Ronesans Gayrimenkul “iin Cikarilmig Sermayesi (bin TL) B 303.717
1 Adet Ronesans Gayrimenkul Pay Bagina Diigen Deger (TL) C=A/B 186,17

Degerleme calismasinda 1 adet Ronesans Gayrimenkul pay basi diisen deger 186,17 TL olarak
hesaplanmistir. Halka arz fiyati olarak belirlenen 135,00 TL i¢in halka arz iskontosu %27,5 olarak

hesaplanmaktadir.

Hesaplama Formiilii

1 Adet Ronesans Gayrimenkul Pay Basina Hesaplanan Deger A 186,17
1 Adet Ronesans Gayrimenkul Payinin Halka Arz Fiyati B 135,00
Halka Arz Iskontosu C=(A-B)/A %27,5
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TACIRLER Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.$ Halka Arz
XA TIRIM Fiyat Tespit Raporuna Iligkin Analist Raporu

8. Goriis

= Ronesans Gayrimenkul i¢cin Ak Yatirim tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda verilen
bilgilerin kapsamli, agik, net ve anlasilir oldugu goriisiindeyiz.

= Degerleme kapsaminda Net Aktif Deger Analizi ve Piyasa Carpanlart Analizi kullanilmasini ve
her iki degere %50 oraninda agirlik verilmesini makul bulmaktayiz.

= Piyasa Carpanlar1 Analizi’nde PD/NAD kullanilmasim makul bulmaktay1z.

= Fiyat Tespit Raporu tarihi itibariyla benzer sirketler kiimesinde bulunan higbir sirketin
31.12.2023 tarihli bagimsiz denetimden geg¢mis finansal tablolariin heniiz KAP’ta
yayimlanmamis olmasi nedeniyle, benzer sirketler kiimesinde bulunan sirketlerin net aktif
degeri hesaplanirken, KAP’ta ve sirketlerin internet sitelerinde yayimmlanmis en giincel
gayrimenkul degerleme raporlart ve ilgili sirketlerin 30.09.2023 tarihli bagimsiz denetimden
gecmis finansal tablolarinin kullanilmasint makul bulmaktayiz.

Sonug olarak, Sirket i¢in hesaplanan Ozsermaye degerine %27,5 oraninda halka arz iskontosu
uygulanarak belirlenen 135,00 TL pay basina degerin yukarida belirtilen goriislerimiz gergevesinde
makul oldugunu diigiinmekteyiz.

16

Tacirler Yatirrm Menkul Degerler A.S.- Kurumsal Finansman
E-mail: kurumsalfinansman@tacirler.com.tr Tel: +90 212 355 46 46



mailto:kurumsalfinansman@tacirler.com.tr

