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Avrupakent Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. Fiyat Tespit Raporu Hakkinda Degerlendirme ve

Analiz Raporu
1- Amacg

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun V11-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesine istinaden, A1 Capital Yatirim
Menkul Degerler A.S. tarafindan, Ak Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.’nin (“Ak Yatirim”) Avrupakent Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. (“Avrupakent”, “Sirket” veya “Thrager”) icin 25.10.2023 tarihinde hazirlandigi ve 08.12.2023
tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ilan ettigi Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek amaciyla
hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay alim satimina iligkin herhangi bir oneri ya da teklif igermemektedir. Raporda yer
alan verilerin gercegi tam olarak yansittigi kabul edilmis olup, finansal ve hukuki ac¢idan inceleme yapilmamistir.
Yatirim kararlarinin ilgili izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Bu raporda bulunabilecek hata ve
noksanliklardan dolay1 A1 Capital Yatirim Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

2- Halka ArzBilqileri

Ihraca

Avrupakent Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ve Hak Sahibi
Ortaklar

Halka Arz Eden Pay Sahibi

Ihragg1 ve Hak Sahibi Ortaklar

Halka Arz Oncesinde Cikarilmis Sermaye 335.000.000 TL

SPK Onay Tarihi 07.12.2023

Halka Arza Aracihik Eden Kurulus Ak Yatirrm Menkul Kiymetler A.S. ve Konsorsiyum Uyeleri

Halka Arz Yontemi Sabit Fiyat Ile Talep Toplama

Aracibk Tiirii En Iyi Gayret

Talep Toplama Tarihleri 13-14-15/12/2023 (3 Giin)

Halka Arz Fiyati 55,08 TL

Arz Edilecek Paylar (Nominal / Grubu) 100.000.000 TL / C Grubu
- Sermaye Artigi 65.000.000 TL
- Ortak Satisi 35.000.000 TL

Halka Arz Oncesi Piyasa (Ozsermaye) Degeri 20.502.325.368 TL

Halka Arz iskontosu %10,0

Halka Arz I skontolu (Piyasa) Ozsermaye Degeri 18.452.092.831 TL

Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 335.000.000 TL

Halka Arz Sonras1 Halka A¢iklik Oram % 25,00

Ek Satis Tutar1 (Nominal / Grubu) Y oktur

Ek Satis Sonras1 Halka A¢iklik Orani %25,00

Halka Arz Biiyiikliigii 5.508.000.000 TL

Borsa Kodu / Pazar AVPGY .E / Yildiz Pazar

Katihm Endeksine Uygunluk Uygun

Tahmini Islem Gorme Tarihi

20-22/12/2023

Fiyat istikrar1 / Araci Kurum Ad

Planlanmaktadir. Paylarin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye baslamasindan
itibaren 15 giin boyunca Ak Yatirim tarafindan fiyat istikrarin1 saglayici
islemlerin  gergeklestirilmesi  planlanmaktadir. Halka arz eden pay
sahiplerinden Artas insaat’a ait 15.000.000 TL nominal degerli C grubu payin
ortak satis1 yoluyla satisindan elde edilecek fonun fiyat istikrarini saglayici
islemlerde kaynak olarak kullanilmasi planlanmaktadir.

Ortaklardan Taahhiit /Tesvik

Sirket; halka arz edilen paylarin Borsa’da islem goérmeye baslamasindan
itibaren 1 y1l boyunca herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimi
yapmayacagini, bu sekilde dolagimdaki pay miktarini artirmayacagini, yeni
bir satig veya halka arz yapilmasina yonelik karar almayacagini;

Ortaklar; fiyat istikrar1 iglemleri neticesinde halka arz edilen paylardan
edinebilecekleri paylar hari¢ olmak tizere, halka arz edilen paylarin Borsa’da
islem gormeye baslamasindan itibaren 1 yil boyunca dolasimdaki pay

A1l Capital Arastirma

Bu raporda yer alan her tiirli bilgi, degerlendirme, yorum, istatistiki sekil ve bilgiler hazirlandigi tarih itibari ile mevcut piyasa kosullari ve giivenirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir ve A1 Capital Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir. Sunulan bilgilerin dogrulugu ve bunlarin yatinm kararlarina uygunlugu tarafimizca garanti edilmemektedir. Bu bilgiler belli bir getirinin saglanmasina yénelik
olarak verilmemekte olup alim satim kararini destekleyebilecek yeterli bilgiler burada bulunmayabilir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm
aracinin alim-satim Gnerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gériisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatinm karar verilmesi
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Bu nedenle bu sayfalarda yer alan bilgilerdeki hatalardan, eksikliklerden ya da bu bilgilere dayanilarak yapilan islemlerden, yorum ve bilgilerin kullanilmasindan dogacak her tirli
maddi/manevi zararlardan ve her ne sekilde olursa olsun iiglincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii dogrudan ve/veya dolayli zararlardan dolay Al Capital Yatinm Menkul Degerler A.S. ile bagl kuruluslar, ¢alisanlari, yéneticileri ve

ortaklari sorumlu tutulamaz.




miktarinin artmasinda yol acacak sekilde satisa ve/veya halka arza konu
etmeyeceklerini taahhiit etmistir. Ayrica Ortaklar, halka arz edilen paylarin
Borsa’da islem gormeye baslamasindan itibaren 1 yil boyunca sahip
olduklar1 AVPGY paylarim halka arz fiyatinin altinda bir fiyattan Borsa
istanbul’da satmayacaklarim taahhiit etmislerdir.

Tilim bunlara ek olarak, 30.03.2023 tarihli ilke karar1 geregi Sirket ortaklar1
sahip olduklar1 Sirket paylarini izahname onay tarihinden itibaren 180 giin
boyunca borsa disinda veya borsada satmayacaklarimi veya baska bir
hesaba virmanlamayacaklarini taahhiit etmislerdir.

Azami Talep Tutar1

Talep adetleri 1 adet ve katlar1 seklindedir. Kurul Karar Organi’nin i- SPK-
128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayili Ilke Karar1 geregi yatirimei
bazinda talepte bulunabilecek pay tutari, s6z konusu yatirimeinin dahil
oldugu gruba tahsis edilen toplam pay tutarmmin doértte birini
gecemeyecektir.

Tahsisat

- Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar: %78,5
- Grup Calisanlarindan Olusan Yatirimer Grubu: %1,5
- Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar: %20

Fon Kullanim Yeri

- Yatirimlarin Finansmani : %20
- Sisli Projesi’nin Finansmani : %80

Talepte Bulunma Sekli

Yurt Ici Bireysel Yatirnmeilar’n halka arz talep toplama siiresi igerisinde
ve Izahname’nin 25.1.3.2 (c) maddesinde belirtilen konsorsiyum iiyelerine
miiracaat ederek talep formu doldurmalari gerekmektedir. Grup
Calisanlarindan Olusan Yatirmmcilar ise konsorsiyum liderine miiracaat
ederek talep formu doldurmalari gerekmektedir. Yurt igi Bireysel
Yatirimeilar ve Grup Calisanlarindan Olusan Yatirimcilar talep ettikleri pay
adedine iligkin talep bedelini nakden/hesaben 6deyebilecekler, ya da blokaj
yontemi ile teminat gostererek talepte bulunabilecekler.

Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar sadece K onsorsiyum Liderine basvuruda
bulunabilecekler. Bu tahsisat grubundaki yatirnmeilar talep ettikleri pay
adedine iligkin talep bedelini talep aninda 6demeyebilecektir. Bu tahsisat
grubundaki yatirimcilar almaya hak kazandiklar1 pay bedelini dagitim
listelerinin onaylanmasini takip eden ikinci is giinii saat 12:00’a kadar nakden
ddeyeceklerdir.

Yurt ici Kurumsal Yatirnmer Tanim: Merkezi Tiirkiye’de bulunan a) Araci
kurumlar, bankalar, portfoy yonetim sirketleri, kolektif yatirnm kuruluslari,
emeklilik yatirrm fonlari, sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluslari,
varlik yonetim sirketleri, b) Emekli ve yardim sandiklar1, 17/7/1964 tarihli ve
506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun gegici 20nci maddesi uyarinca
kurulmus olan sandiklar, ¢) Kamu kurum ve kuruluslari, TCMB ¢) Nitelikleri
itibartyla bu kurumlara benzer oldugu Kurul’ca kabul edilebilecek diger
kuruluslardir. Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar kategorisinde yalnizca Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayili
Ilke Karar1 uyarinca, portfdy yonetim sirketleri, aract kurumlar ve yatirim ve
kalkinma bankalar1 tarafindan bireysel portfoy yoneticiligi soézlesmesi
imzalamis oldugu miisterileri adina iletilen talepler ile gayrimenkul yatirim
fonlari, girisim sermayesi yatirim fonlari, unvaninda serbest ve/veya ozel
ibaresi yer alan yatirnm fonlari ve IIT 39 1 sayili Yatirim Kuruluslarimin
Kurulus ve Faaliyet Esaslar1 Hakkinda Teblig md 31/1-d hiikmii
kapsamindaki kuruluslarin ilettigi talepler kurumsal yatirimer grubu
kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

Miikerrer Talep Kontrolii

Yurt lQc¢i Bireysel Yatinmealar, Grup Cahsanlarindan Olusan
Yatinmeallar ve Yurt i¢ci Kurumsal Yatirnmeilar icin birden fazla talepte
bulunan yatirimcilarin en yiiksek tutarh olan emir dikkate alinacaktir.
Taleplerin satisa sunulan pay tutarindan az olmasi halinde en yiiksek miktarl
ikinci talepleri de dikkate almacaktir. Herhangi bir yatirimci grubu icin
yatirimcl bagina talep edilecek azami pay miktar1 bu tahsisat grubuna tahsis
edilen toplam pay miktarinin dortte birini gecemeyecektir.

Dagitim Sekli

Yurt lci Bireysel Yatirimcilara ve Grup Cahsanlarindan Olusan

A1l Capital Arastirma

Bu raporda yer alan her tiirli bilgi, degerlendirme, yorum, istatistiki sekil ve bilgiler hazirlandigi tarih itibari ile mevcut piyasa kosullari ve giivenirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir ve A1 Capital Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir. Sunulan bilgilerin dogrulugu ve bunlarin yatinm kararlarina uygunlugu tarafimizca garanti edilmemektedir. Bu bilgiler belli bir getirinin saglanmasina yénelik
olarak verilmemekte olup alim satim kararini destekleyebilecek yeterli bilgiler burada bulunmayabilir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm
aracinin alim-satim Gnerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gériisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatinm karar verilmesi
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Bu nedenle bu sayfalarda yer alan bilgilerdeki hatalardan, eksikliklerden ya da bu bilgilere dayanilarak yapilan islemlerden, yorum ve bilgilerin kullanilmasindan dogacak her tirli
maddi/manevi zararlardan ve her ne sekilde olursa olsun iiglincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii dogrudan ve/veya dolayli zararlardan dolay Al Capital Yatinm Menkul Degerler A.S. ile bagl kuruluslar, ¢alisanlari, yéneticileri ve
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Yatirimer Grubuna Dagitim: Esit Dagitim Yontemi kullanilacaktir. Bu iki
yatirimer grubu igin taleplerin bu gruplara tahsis edilen pay adedinden fazla
olmasi durumunda tahsis edilen toplam pay adedi, talep eden yatirimeci
sayisina bdlinecek ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki talepler
karsilanacaktir. Kalan tahsisat tutari, talebi tamamen Kkarsilanamayan
yatirimel sayisina boliinerek ayni sekilde dagitilacaktir. Bu sekilde dagitim
islemine tahsis edilen paylarin tamami dagitilincaya kadar devam edilecektir.
Bu iki grup igin taleplerin bu gruba tahsis edilen pay adedinden az olmasi
durumunda biitiin talepler kargilanacaktir.

Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilar’a Dagitim: Her bir Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimciya verilecek pay miktarina Konsorsiyum Lideri’nin onerileri de
dikkate almarak Thracei tarafindan karar verilecektir.

SPK’nin 30.03.2023 tarihli ve 20/412 sayili ilke karar1 uyarinca, yeterli talep
olmasi halinde yurt i¢i kurumsal yatirnmci grubunda her bir yatirimel
bazinda dagitilacak pay tutarmmin, halka arz edilen paylarin toplam
tutarimin %1’ini asamayacak sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfoy
yonetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi oldugu fonlar agisindan
s0z konusu sinirlama PYS bazinda ve %3 olarak uygulanir.

Odeme

Yurt I¢ci Bireysel Yatirimcilar ve Grup Calisanlarindan Olusan Yatirimci
Grubu, Dagitim listelerinin agiklandigi giin saat 12:00’a kadar dagitim
listesine gore almay1 hak ettikleri payin bedelini nakden &deyebilirler. Bu
durumda, teminata alinan kiymetler ve/veya dovizler iizerindeki bloke ayni
giin kaldirilir.

Dagitim listelerinin agiklandigi giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gére
almay1 hak ettikleri payin bedelini kismen nakden &deyebilirler. Yurtigi
kurumsal yatirimcilar pay bedellerini talep aninda &demeyebilir. Dagitim
listesinin onaylanmasim takiben ikinci is giinii saat 12:00’ye kadar talepte
bulunduklari konsorsiyum iiyesine nakden ddeyecektir.

Dagitim Zamani

Konsorsiyum Lideri, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en ge¢ 2 (iki) is
giinii icerisinde dagitim listelerini, her bir tahsis grubu igin ayr ayr
kesinlestirerek Ihragci’ya verecektir. Sirket, dagitim listelerini en gec
kendisine teslim edilen giin igerisinde onaylayacak ve onayr Konsorsiyum
Liderine bildirecektir.

Dagitimdan pay alan yatirimcilar, dagitim listelerinin kesinlesmesini takiben
hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarima gectigi tarihten itibaren 90
giin boyunca borsa disinda satamaz, baska yatirnmci hesaplarina
virmanlayamaz ve ozel emir ile toptan satis islemlerine konu edemez.

3- Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

Sirket, 2010 yilinda Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. unvaniyla kurulmus olup Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 16 Ekim 2023 tarihli izni c¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi’'na (GYO)
doniismiistiir. GYO doniisiimii sonrasinda da Sirket unvanit Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. olarak degistirilmistir. Avrupa Konutlari markasiyla sektdrde 20 yildir faaliyet gdsteren Artas ingaat,
Sirket’in ana ortaklar1 arasinda yer almaktadir. Sirket’in son {i¢ y1l icinde tamamlanan projeleri arasinda;
Avrupa Konutlar1 Camlivadi Projesi, Forum Trabzon AVM Projesi, Movenpick Living Camlivadi Projesi
yer almaktadir. Diger taraftan; Sisli Projesi, Demir Life Projesi (konut ve ticari iiniteler), Damga Yap1
Feza Park Villalar1 Projesi, Sirket’in devam eden projeleri arasindadir. Sirket’in 30/06/2023 itibariyle
gayrimenkul portf0y degeri yaklasik 20 milyar TL seviyesinde bulunmaktadir. Sirket’in Gayrimenkul
portfoy tablosu asagidaki tabloda gosterilmistir.

A1l Capital Arastirma

Bu raporda yer alan her tiirli bilgi, degerlendirme, yorum, istatistiki sekil ve bilgiler hazirlandigi tarih itibari ile mevcut piyasa kosullari ve giivenirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir ve A1 Capital Yatirim Menkul
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Gayrimenkul Portfoyii Gayrimenkul Tammm | Ekspertiz Degeri (TL)
ArenaPark AVM AVM 2.285.000.000
ArmoniPark AVM AVM 1.865.000.000
Forum Trabzon AVM AVM 4.640.000.000
Avrupa Residence& Office Atakdy (17 Bagimsiz Boliim Ticari Unite & Ofis 517.090.000
Halkal1 Atakent 3 (3 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 100.500.000
Eclipse Maslak Ofis (2 Bagimsiz Boliim) Ofis 38.405.000
Avrupa Konutlart TEM 2 (1 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 26.000.00
Avrupa Konutlar1 Ispartkule, Avcilar (5 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 40.620.000
Avrupa Konutlar1 Basaksehir (1 Bagimsiz Bo6liim) Ticari Unite 22.430.000
Avrupa Konutlar1 TEM 1 Bahgesehir Ana Okulu Ticari Unite 67.200.000
Avrupa Konutlar: Yamanevler, Umraniye (4 Bagimsiz Boliim) Satilik Ticari Unite 176.330.000
TEM Radisson Residence Residence & Ticari Unite 890.150.000
Movenpick Living Camlivadi Residence 1.315.000.000
Avrupa Konutlari Camlivadi (198 Bagimsiz Boliim) Konut 3.287.015.000
Demir Life Projesi Konut & Ticari Unite 2.433.187.500
Feza Park Villalar1 Damga Yap1 Projesi Konut 342.335.000
Mecidiyekdy Sisli Plaza Konut & Ticari Unite 1.880.000.000
Istanbul Biiyiikcekmece (Demir Life Projesi yani) Arsa 27.810.000
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri (KDV Haric) 19.954.072.500

Kaynak : Fiyat Tespit Raporu

4- Mali Tablolar

Sirket’in 31.12.2022 yilli ile 30.06.2022 ve 30.06.2023 ara donemlerine ait 6zel bagimsiz denetimden
gecmis gelir tablosu ana kalemleri asagidaki tabloda yer almaktadir:

KAR/ZARAR TABLOSU  (TL) 31.12.2022 01.01-30.06.2022 | 01.01-30.06.2023
Net Satiglar 2.442.258.438 237.258.584 1.121.388.987
Satiglarin maliyeti (1.041.189.675) (205.695.340) (320.965.881)
Briit kar 1.401.068.763 31.563.244 800.423.106
Faaliyet Kari/Zarari 5.264.000.522 1.551.729.704 4.660.719.817
Diénem Kari/Zarari 7.419.194.193 2.973.982.635 3.526.774.870

Sirket’in 31.12.2021 ve 31.12.2022 yillar1 ile 30.06.2023 ara donemlerine ait Bilangolardaki secilmis

kalemler asagida yer almaktadir.

Secilmis Finansal Bilgiler Tablosu (TL) 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Donen Varliklar 1.128.010.059 2.088.137.557 1.421.500.775
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 Yiikiimluliikler 1.213.933.370 658.963.647 359.597.309
Uzun Vadeli Yikiimliliikler 406.773.814 1.260.105.694 1.923.759.521
Ozkaynaklar 1.945.216.541 9.631.399.199 | 11.676.748.031
TOPLAM KAYNAKLAR 3.565.923.725 | 11.550.468.540 | 13.960.104.861

A1l Capital Arastirma

Bu raporda yer alan her tiirli bilgi, degerlendirme, yorum, istatistiki sekil ve bilgiler hazirlandigi tarih itibari ile mevcut piyasa kosullari ve giivenirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir ve A1 Capital Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir. Sunulan bilgilerin dogrulugu ve bunlarin yatinm kararlarina uygunlugu tarafimizca garanti edilmemektedir. Bu bilgiler belli bir getirinin saglanmasina yénelik
olarak verilmemekte olup alim satim kararini destekleyebilecek yeterli bilgiler burada bulunmayabilir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm
aracinin alim-satim Gnerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gériisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatinm karar verilmesi
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Bu nedenle bu sayfalarda yer alan bilgilerdeki hatalardan, eksikliklerden ya da bu bilgilere dayanilarak yapilan islemlerden, yorum ve bilgilerin kullanilmasindan dogacak her tirli
maddi/manevi zararlardan ve her ne sekilde olursa olsun iiglincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii dogrudan ve/veya dolayli zararlardan dolay Al Capital Yatinm Menkul Degerler A.S. ile bagl kuruluslar, ¢alisanlari, yéneticileri ve
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5- Halka arz oncesi ve sonrasi ortaklik yapisi

Sirket’in halka arz 6ncesi ve sonrasi ortaklik yapisi agagidaki tabloda verilmektedir:

ihragcy/Sirket ..
Grubu Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Sermaye Sermaye
Ortaklar (TL) (%) (TL) (%)

Artas Insaat San. ve Tic. A.S. 209.897.837 62,66 186.276.472 46,57
22.570.369 6,74 22.570.369 5,64
100.500.000 30,00 89.189.988 22,30
36.000 0,01 31.949 0,01

83.194 0,02 83.194 0,02

Siileyman Cetinsaya

Serhan Cetinsaya

O0|O|TOITOITOIOIZO

5kh . 286.890 0,09 254.604 0,06
(GOkhan Cetinsaya 669410 | 0,20 669410 | 0.17
Nurcan Cetinsaya 286.890 0,09 254.604 0,06

669.410 0,20 669.410 0,17

Halka Acik Kisim - - 100.000.000 25,00

- Sermaye Artirimi - - 65.000.000 16,25
- Ortak Satist - - 35.000.000 8,75

Toplam 335.000.000 | 100,00 400.000.000 | 100,00

6- Degerleme Calismasi Hakkinda

Sirket’in pay basma degeri tespit edilirken ‘Net Aktif Deger Analizi’ ve ‘Piyasa Carpanlari Analizi’
kullanilmistar.

Degerleme Sonucu (TL) Net Aktif Deger Analizi Piyasa Carpanlar1 Analizi
Ozsermaye Degeri 20.655.069.494 20.349.581.242
Agirlik Oram 50% 50%

Agirliklandirilmis Ozsermaye Degeri 20.502.325.368

Cikarilmig Sermaye 335.000.000

Pay Basina Diisen Deger (TL) 61,20

Iskonto Orani (%) 10%
Halka Arz Pay Fiyat1 (TL) 55,08
Kaynak: KAP

A1l Capital Arastirma
Defetr A, ratdan genl e amact e haianmstr Sunulan bl dogrulag v bumar your oraarma yEumlofs st mEcsgaant,edlmemeKtedi. B igler bl geurnin sglanmann yenelk 1
olarak verilmemekte olup alim satim kararini destekleyebilecek yeterli bilgiler burada bulunmayabilir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirim -

aracinin alim-satim Gnerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gériisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatinm karar verilmesi .
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Bu nedenle bu sayfalarda yer alan bilgilerdeki hatalardan, eksikliklerden ya da bu bilgilere dayanilarak yapilan islemlerden, yorum ve bilgilerin kullaniimasindan dogacak her turlii HISSE KOC
maddi/manevi zararlardan ve her ne sekilde olursa olsun igiincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii dogrudan ve/veya dolayl zararlardan dolayi A1 Capital Yatinm Menkul Degerler A.S. ile bagh kuruluslari, calisanlari, yéneticileri ve

ortaklari sorumlu tutulamaz.



Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
FIYAT TESPIT RAPORUNA ILISKIN ANALIST RAPORU 12 Aralik 2023

7- Genel Degerlendirme ve Sonuc:

Sirket’in degerlemesinde Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari esit agirliklandirilmis olup, 20.502.325.368
Ozsermaye degerine ulasilmistir. Sirketin pay basina degeri 61,20 TL olarak hesaplanmistir. %10,0 halka
arz iskontosu sonrasinda pay basina deger ise 55,08 TL olarak hesaplanmustir.

Sonug olarak,

e Fiyat tespit raporunda sirket ve faaliyet gosterilen sektor hakkinda yeterince aydinlatici bilgilerin
yatirimciya sunuldugu,

e Fiyat tespit raporunda Sirket degerlemesi icin kullanilan hesaplamalarin, kurumlarin genel
degerlendirme ve degerleme yapmalarina olanak verecek ol¢iide net ve anlasilir sekilde verildigi,

e Sektor dinamikleri ve degiskenleri dikkate alindiginda yurt i¢i ¢arpan analizinde kullanilan sirketlerin
faaliyet konularinin Sirket’in faaliyetleriyle uyumlu oldugu,

e Degerleme yontemleri igerisinde Piyasa Carpanlart Yontemine ek olarak Net Aktif Deger (NAD)
Yontemine yer verilmis olmasinin operasyonel faaliyetlerin halka arz fiyat seviyesine olan etkisinin
gozlenmesine katki sagladigy,

e (Carpan analizinde PD/NAD ¢arpaninin kullanilmasinin sirketin operasyonel faaliyetleri ile uyumlu
oldugu,

degerlendirilmektedir. Ote yandan,
e Al Capital Yatinm 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.

Ozetle, %10,0 seviyesinde uygulanan iskonto oraniyla hisse basina 55,08 TL olarak tespit edilen halka
arz pay fiyatinin makul oldugu diistiniilmektedir.

A1l Capital Arastirma

Bu raporda yer alan her tiirli bilgi, degerlendirme, yorum, istatistiki sekil ve bilgiler hazirlandigi tarih itibari ile mevcut piyasa kosullari ve giivenirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir ve A1 Capital Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir. Sunulan bilgilerin dogrulugu ve bunlarin yatinm kararlarina uygunlugu tarafimizca garanti edilmemektedir. Bu bilgiler belli bir getirinin saglanmasina yénelik
olarak verilmemekte olup alim satim kararini destekleyebilecek yeterli bilgiler burada bulunmayabilir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm
aracinin alim-satim Gnerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gériisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatinm karar verilmesi
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Bu nedenle bu sayfalarda yer alan bilgilerdeki hatalardan, eksikliklerden ya da bu bilgilere dayanilarak yapilan islemlerden, yorum ve bilgilerin kullaniimasindan dogacak her turlii
maddi/manevi zararlardan ve her ne sekilde olursa olsun igiincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii dogrudan ve/veya dolayl zararlardan dolayi A1 Capital Yatinm Menkul Degerler A.S. ile bagh kuruluslari, calisanlari, yéneticileri ve
ortaklari sorumlu tutulamaz.




Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
FIYAT TESPIT RAPORUNA ILISKIN ANALIST RAPORU 12 Aralik 2023

CEKINCE

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirirm danigsmanligi kapsaminda degildir. Yatirim danismanlig
hizmeti, yetkili kuruluglar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir.

Burada yer dan yorum ve tavsiyeler ise gend niteliktedir. Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize
uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirim karar1 verilmesi beklentilerinize
uygun sonuglar dogurmayabilir.

Bu raporda yer alan bilgiler A1 CAPITAL Yatirim Menkul Degerler A.S.'nin Arastirma Boliimii tarafindan bilgi verme
amaciyla hazirlanmis olup herhangi bir hisse senedinin alim satimina iliskin bir teklif icermemektedir. Veriler, giivenilir
olduguna inanilan kaynaklardan alinmigtir. Bu kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu bilgilerin ticari amagh
kullanilmasindan dogabilecek zararlardan A1 CAPITAL Yatinm Menkul Degerler A.S. hicbir sekilde sorumlu
tutulamaz.

Isbu rapordaki tiim goriis ve tahminler, s6z konusu rapor tarihiyle Al CAPITAL Yatim Menkul Degerler A.S.
Arastirma Boliimii’ne ait olup diger GULER HOLDING Grubu sirketlerinin goriis ve tahminlerini temsil etmemektedir.
Bu rapordaki tiim goriis ve bilgiler nceden haber verilmeksizin degistirilebilir.

A1 CAPITAL Yatirim ve diger grup sirketleri bu raporda ad1 gegen sirketlerin hisselerinde pozisyon sahibi olabilir veya
islem yapabilir. Ayrica, yatirnmeilar bu raporda adi gegen sirketlerle A1 CAPITAL Yatirim ve diger grup sirketlerinin
yatirim bankacilig1 ve/veya diger is iligkileri i¢inde olabilecegini veya bu tiir is firsatlar1 arayisinda olabilecegini kabul
ederler.

A1l Capital Arastirma

Bu raporda yer alan her tiirli bilgi, degerlendirme, yorum, istatistiki sekil ve bilgiler hazirlandigi tarih itibari ile mevcut piyasa kosullari ve giivenirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir ve A1 Capital Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir. Sunulan bilgilerin dogrulugu ve bunlarin yatinm kararlarina uygunlugu tarafimizca garanti edilmemektedir. Bu bilgiler belli bir getirinin saglanmasina yénelik
olarak verilmemekte olup alim satim kararini destekleyebilecek yeterli bilgiler burada bulunmayabilir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm
aracinin alim-satim 6nerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gériisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatinm karari verilmesi
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Bu nedenle bu sayfalarda yer alan bilgilerdeki hatalardan, eksikliklerden ya da bu bilgilere dayanilarak yapilan islemlerden, yorum ve bilgilerin kullaniimasindan dogacak her turlii
maddi/manevi zararlardan ve her ne sekilde olursa olsun igiincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii dogrudan ve/veya dolayl zararlardan dolayi A1 Capital Yatinm Menkul Degerler A.S. ile bagl kuruluslari, calisanlari, yéneticileri ve
ortaklari sorumlu tutulamaz.




