GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Agustos 2024

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

Halka Arz Bilgileri

Halka Arz Gncesi Gikanlmis Sermaye (TL) 145.000.000 |Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 50.000.000
- 000, Halka Agilacak Oran (%
Halka Arz Gzeti Halka Arz Sonrasi Cikarilnus Sermaye (T1) 195.000.000 = (%) 25,64%
Sermaye Arttinm (TL) 50.000.000 |Halka Arz Sati Fiyat (TL) 25,20
Meveut Pay Satisi (TL) - Satig Yéntemi Sabit fiyat ile talep toplama|

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Onemli Bilgiler

Sirket, 3 Ocak 2012 tarihinde “Siileyman Eksi Yapi Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited” unvaniyla kurulmus olup
22 Mayis 2015 tarihi itibariyla unvan ve nevi degisikligine giderek “Siileyman Eksi Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi” unvanini kullanmaya baslamistir. Sirket, gayrimenkul yatirim ortakligina déntisiim kapsaminda, T.C. Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun 5 Aralik 2023 tarih ve E-12233903-340.02-46161 sayili izni ardindan, 22 Aralik 2023 tarihinde
yapilan ve 29 Aralik 2023 tarihinde tescil edilen Genel Kurul Karari ile Esas Soézlesme’sini degistirerek “AHES
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” unvani ile gayrimenkul yatirim ortakligina dontismustir. Gayrimenkul
Yatirim Ortakligina dénlisimii sonrasi Sirket’in fiili faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunmaktir.

Sirket’in gayrimenkul portfoyliniin gayrimenkul degerleme raporlarinda tespit edilen gercege uygun degerleri toplami
5.143.405.000 TL’dir. Sirket’in gayrimenkul portféyii Istanbul, Kocaeli ve Antalya illerinde yer almaktadir. Sirket
Portféyl’niin cografi konuma gore dagilimi agagidaki tabloda yer almaktadir.

Gayrimenkul Portfoyi Piyasa Degeri (TL)  Dagim

istanbul 4.040.405.000 79%
Kocaeli 250.000.000 59
Antalya 853.000.000 17%
Toplam 5.143.405.000 100%
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Ortaklik Yapisi

Halka Arz 0

Grubu

. ] A 9.000.000 9.000.000
Stleyman Ekgi B 56.250.000 45% 56.250.000 3%
. — A 5.000.000 5.000.000
Macahid Hemza Ekgig B 31.250.000 25% 31.250.000 19%
. A 2.600.000 2.600.000
Ebubekir Eksi B 28.750.000 23% 28.750.000 7%
] ] A 1.400.000 1.400.000
AHES Ingaat Tic. Ve San. A5, B 5.750.000 756 5.750.000 5%
Halka Acik - - 50.000.000 25,64%
Toplam 145.000.000 100% 195.000,000 100%

2.Halka Arz Gerekcesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka Arz Gerekceleri:

- Sermaye artisl yoluyla kaynak elde edilmesi,

- Kurumsallasma,

- Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi,

- Sirket bilinirliginin ve taninirligin pekistirilmesi,

- Seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gliclii sekilde uygulanmasi,
- Sirketin kurumsal kimliginin gliclendirilmesi hedeflenmektedir.

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi:

Sirketin sermaye artirimi yoluyla gerceklesecek halka arzdan 1.260.000 TL net halka arz geliri elde edilmesi beklenmektedir.

Halka arza iliskin toplam maliyetin yaklasik 32.249.107 TL, halka arz edilecek pay basina maliyetin ise 0,7850 TL olacagi
tahmin edilmektedir.

Sirket’in sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde edecegi briit halka arz gelirinden,
ilgili masraf ve maliyetler disuldikten sonra kalan fonun, asagida gosterilen oranlarda ve amaglarda kullanilmasi
planlanmaktadir.

- %75-80’ inin Istanbul, Kocaeli ve Antalya’da bulunan mevcut arsalar {izerinde gelistirme ve finansmaninda,

- %210-15’inin iligkili taraflara olan borcun édenmesinde,

- %210-15’inin Sirket’in istiraki pozisyonunda bulunan Sour Turizm A.S. ve Gagrankaya Turizm firmalarina sermaye
ddemesinde,

- %0-5’inin isletme sermayesinde kullanilmasina,

- S0z konusu fon kullanim oranlarn yukarida gosterilen kategoriler arasinda Sirket menfaatleri ve/veya ihtiyaclari
dogrultusunda degiskenlik gosterebilecektir.
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3.0zet Finansallar

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.03.2023 31.03.2024
Hasilat 36.604.044 40.870.202 29.816.713 7.460.355 6.988.159
Briit Kar 36.604.044 40.870.202 29.816.713 7.460.355 6.988.159
Esas Faaliyet Kari (Zaran) 333.371.615 407.074.025 792.612.899 5.552.190 -4.077
Finansman Oncesi Faaliyet Kari 340.322.495 408.151.232 827.175.433 6.352.410 16.108.462
Vergi Oncesi Kan 336.252.713 409.090.551 904.632.390 17.804.791 37.617.086
Dénem Karn 236.443.895 294,534,914 1.351.086.745 8.492,129 37.617.086

s s bl v 31.12.2022 31.12.2023 31.03.2024
Stoklar 226,691,709 226,691,709 234,873,193 234,873,193
Tican Alacaklar 8.791.249 11.659.364 5.507.904 4,454,516
Toplam Ddénen Varliklar 332.857.709 264.290.811 254.860.076 251.000.713
Yatinm Amach Gayrimenkuller 1.983.452.040 2.376.355.940 3.149.595.139 3.149.150.000
Pesin Odenmis Giderler 0 0 228.695.648 228.695.648
Toplam Duran Varlklar 2.022.302.829 2.394.813.181 3.413.372.342 3.429.001.226
Aktifler 2.355.160.538 2.659.103.992 3.668.232.418 3.680.001.939
Kisa Vadeli Borglanmalar 39.200.693 5.972.740 152.400.002 1656.772.251
Diger Borglar 782.087 39.607.247 51.045.729 45,3835.899
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 182.228.037 151.092.446 259.939.598 234.076.510
Uzun Vadeli Kargiliklar 100,836 g4.092 152,214 189,262
Uzun Vadeli Borglanmalar 77.981.867 4,243,432 109.148 93.617
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 410.532.166 451.062.105 261.382 282.879
Elzlramklar 1.762.400.335 2.056.949.441 3.408.031.438 3.445.642.550
Pasifler 2.355.160.538 2.6569.103.992 3.668.232.418 3.680.001.939

4.Degerleme

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

e Net Aktif Deger (NAD)
e Piyasa Carpanlari Analizi

NAD Analizi Sonuglar

Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Gayrimenkule Dayal Haklar

Ekspertiz Degeri (TL)

Toplam Portfdy Oram

A, Arsalar Ve Araziler 1.405.000.000 27%
Pendik Arsa (Ticari ve Konut Nitelikli) §05.000.000
Gebze Arza (Ticari Mitelikli) 250.000.000
Gaziosmanpaga Arsa 285.000.000
Gazipaga Arsa (Villa Projesi) 65.000.000
B. Binalar 2.950.405.000 57%
Cambca Okul Binasi 1.343.600.000
Gaziosmanpaga Vadi Evieri 1.206.255.000
Gazicsmanpaga Dikkanlar f Ticari Yapi 400.550.000
C. On izin Siireci 788.000.000 15%
Gazipasa Arsa (otel tesisi gerceklestirmek Uzere alinan &n izin streci) 7858.000.000
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 5.143.405.000 100%

Koynok: Halk Yotirim
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Carpan Analizi Sonugclari:

AHES GYO Net Aktif Degeri 3.417.886.833,00
Benzer Sirketler PO/MAD Carpan Ortalamasi (x) 0,72
Benzer Sirketler Carpamina Gore Hesaplanan Ozserm aye Degeri 3.891.660.510

Foynak: Halk Yatrom

Degerleme Yontemleri Sonuclari

Degerleme calismasinda Net Aktif Deger ve Piyasa Garpanlari Analizi sirasiyla %50 ve %50 agirliklandirilarak nihai deger
tespit edilmistir. Halka arz fiyati belirlenirken tespit edilen degere %19,94 halka arz iskontosu uygulanmistir. Sirket icin pay
basi 25,20 TL deger tespit edilmistir.

Yaklagim Yantemi Baz Deger (TL) Agirhik (%6) Agrhikl Deger (TL)
Net Aktif Deger (NAD) 5.417.886.833 %50 2.708.943.419
Piyasa Yaklagimi (PD/NAD) 3.891L.660.510 %50 41.945.830.255
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 100% 4.654,773.674

Koynak: Halk Yatrrim

5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

e Fiyat Tespit Raporu’nda Ahes Gayrimenkul hakkinda verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve anlasilir oldugunu distniiyoruz.
Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukca detaylidir.

e Ahes Gayrimenkul igin yapilan degerleme galismasinda Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari Analizi kullanilmistir.
Kullanilan degerleme yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini diisiiniyoruz.

e Kullanilan yéntemler icerisinde indirgenmis Nakit Akimlari ve Carpan Analizi ciktisina esit agrilik verilmesini ihtiyatli
buluyoruz.

Kullanilan degerleme ydntemleri sonrasinda pay basina degerden %19,94 iskonto orani uygulanarak 25,20 TL pay basina
fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir.
Yatirim Danismanligl hizmeti; araci kurumlar, portfdy yonetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen bankalar ile
mdusteri arasinda imzalanacak Yatirim Danismanligl s6zlesmesi gergevesinde sunulmaktadir. Burada yer alan
yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirim
aracinin alim-satim énerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gorisler mali durumunuz ile risk ve
getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirrm karari
verilmesi beklentilerinize uygun sonuclar dogurmayabilir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru
oldugu garanti edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Tim veriler, Gedik Yatirim Menkul Degerler
A.S. tarafindan guvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile ortaya
cikabilecek hatalardan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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