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M ENKU D E RLER

RonesansGayrimenkul Yatirim A.S. 16/04/2024

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, Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.
Fiyat Tespit Raporuna iliskin degerlendirme raporu olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir
oneri ya da teklif icermemektedir. Yaturimcuar, halka arza iliskin izahnameyi inceleyerek kararlarini
vermelidirler.

1. HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

Halka Arz Fiyati 135,00 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 303.716.888
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 331.000.000
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 33.357.450
Sermaye Artirimi 27.283.112
Ortak Satisi 6.074.338
Halka Arz Biiyiikliigii 4.503.255.750
Halka Aciklik Oram %10,08
Ek Satig -
Tahsisat Gruplari:
Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilara 26.685.960 (%80)
Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilara 6.671.490 (%20)
Halka Arz Tarihleri 17-18-19 Nisan
BIST lslem Kodu RGYAS

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 yapilmasma yonelik karar
almayacagini, Ortaklar, halka arz edilen
paylarin Borsa’da islem gormeye
baglamasindan 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

Finansal borg geri 6demesi: %60-65

Miskili taraflara ticari olmayan borg geri 6demesi: %5-10
Maltepe Park Konut yatirimi: %15-20

Isletme sermayesi: %10-15

3. SIRKET HAKKINDA GENEL BILGILER

Ronesans Gayrimenkul, 2006 yilinda gayrimenkul sektoriinde faaliyet gostermek iizere kurulmustur. Sirket,
Ronesans Grubu'nun 30 yili agkin insaat deneyimini yirmi yillik gayrimenkul deneyimi ile birlestirerek hem
toplam kiralanabilir alan bazinda yaklasik 640 bin m2 ile en biiyiikk AVM platformu hem de adet bazinda (12)
Tiirkiye'nin en biiylik AVM platformudur. Ronesans Gayrimenkul'iin temel stratejisi stird 1 liiilebilir ve ¢evreye
duyarli karli, fark yaratan, sosyal, ticaret ve is hayatina katkida bulunan, uluslararasi standartlarda ticari
gayrimenkul projeleri gelistirerek tiim paydaslari i¢in en yiiksek degeri yaratmay1 hedeflemektir.

Sirket ilk olarak Euro Efes S.a.r.l ile 10 y1l 6nce ortak olmustur. Euro Efes S.a.r.1 sahip oldugu paylarin
tamamini 13 Temmuz2023 tarihinde Euro Cube'a devretmistir. Euro Efes S.a.r.l ve mevcut durumda Sirket
sermayesinin %?21,44"ine sahip olan Euro Cube GPRL'nin tamamen sahibi oldugu dolayl istirakidir.

Grup, arsa edinme, projelendirme, dizayn insaat, kiralama, tesis ve varlik yonetimi dahil olmak iizere proje
gelistirme ve yonetim asamalarinin tamaminda faaliyet gostermektedir. Konum, erisilebilirlik, goriiniirliik 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 tasanin ve konseptlere uygun, siirdiiriilebilir, uluslararast uygulamalar ile iist diizey kalite ve
giivenlik standartlarinda ticari gayrimenkul projeleri gelistirerek paydaslarina sunmaktadir. Tercih edilen marka
karmalarint bulundurmasinin yani sira niifus yogunlugunun yiiksek, toplu tagima araclari ile kolay ulasilabilir
lokasyonlarda yer alan varliklart mevcuttur.

Grup'un 2,6 milyar Avro (75,7 milyar TL) degerinde, halihazirda faaliyette ve kira getirisi olan 13
gayrimenkulden olusan bir portfdyii bulunmakta olup; bu gayrimenkullerin dokuzu AVM, {i¢ii karma kullanimli
proje ve biri ofis binasidir. Bunlarin yaninda iki arsa ve bir projesi bulunmaktadir.

Sirket Sermayvesinin Dagilimi:

S Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortagin Unvam Grubu
TL % TL %
Rénesans Emlak Gelistirme A 225.477.000 74,24 225.477.000 68,12
Holding A.§.
Murat Ozgilimiis A 5.965.000 1,96 5.965.000 1,80
Kamil Yanikémeroglu A 7.158.000 2,36 7.158.000 2,16
B 6.074.338 2,00 - -
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Halka Acik Kisim

33.357.450

10,08

Sermaye

303.716.888

%100

331.000.000

%100

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 Carpanlar Analizi yontemine yer verilmistir.

Sirket'in degerlemesinde Net Aktif Deger Analizi ve Piyasa Carpanlart Analizi esit agirliklandirilmis olup,
Sirket'in ortalama halka arz oncesi 6zsermaye degeri 56.542.167.000 TL olarak hesaplanmistir. Buna gore,
cikarilmis sermayesi 303.716.888 TL olan Sirket'in halka arz pay basina degeri %27,5 iskonto ile 135 TL olarak

hesaplanmustir.

Ronesans - Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri (Bin TL) Agirhk
NAD Analizi 62.823.317 %350
Carpan Analizi 50.261.017 %50
Agirhiklandirilmis Ozsermaye 56.542.167

Degerleme Sonucu (Bin TL)

Nominal Sermaye Tutar1 303.717

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 56.542.167

Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 186,17 TL

Halka Arz Iskontosu %27.5

Halka Arz Pay Fiyati 135,00 TL

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

5. DEGERLENDIRME VE SONUC

e Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’nin Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin agiklayict ve
verilerle desteklenmis oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektore ve Sirket’in sektdrdeki yerine iliskin
olarak verilen bilgi ve verilerin yeterince aciklayici oldugunu diisiiniiyoruz.

e Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde iki temel Net Aktif Deger ve Piyasa
Carpanlar1 Analizi kullanilmis olmasini, Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlar1 Analizine esit agirhik

verilmis olmasini uygun buluyoruz.

e Ak Yatirim 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 56.542.167.000 TL olarak
hesaplanmis olup, halka arz oncesi 0zsermaye degeri iizerinden, %27,5 halka arz iskonto orani
uygulanarak, halka arz fiyati hisse basina 135 TL olarak hesaplanmis olmasini makul buluyoruz.
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EK 1: Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. Ozet Bilancolar

(Bin TL) 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Nakit ve Nakit Benzerleri 4.228.374 1.788.710 1.597.6006]
Ticari Alacaklar 341.783 364.491 405.106
Toplam Dénen Varhklar 5.809.943 7.220.810 2.576.079
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar 7.104.166 8.931.776 11.150.838
Yatirim Amaglh Gayrimenkuller 52.312.062, 59.764.429 67.646.780
Toplam Duran Varhklar 62.662.202 69.204.699 81.179.409
Aktifler 68.472.145 76.425.509 83.755.488
Ticari Borglar 247.806 396.300 453.620
Diger Borglar 65.316 148.987 1.271.686
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.024.612 16.936.253 5.323.839
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 33.777.015 10.674.504 16.077.334
Diger Borglar 4.355.436 2.939.213 1.806.339
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 43.597.005 22.077.315 22.733.583
Ozkaynaklar 22.850.528 37.411.941 55.698.066
Pasifler 68.472.145 76.425.509 83.755.488
EK 2: Rénesans Gayrimenkul Yatirm A.S. Ozet Gelir Tablosu

(Bin TL) 2021 2022 2023
Hasilat 3.307.707 4.201.418 5.010.863
Briit Kar 2.264.987 2.620.337 3.168.796
Esas Faaliyet Kari/Zarari 5.775.403 12.148.450 12.138.855
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari/Zarari 6.860.249 14.154.208 14.351.187
Vergi Oncesi Kar1/Zarari -616.922 18.114.627 14.107.860
Dénem Karv/Zarar -1.970.708 14.569.592, 18.284.556

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. Marbasg 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 tgiincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii zararlardan dolayr Marbas Menkul Degerler A.S.

sorumlu tutulamaz.
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