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1. Raporun Amaci

Isbu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 22/06/2013 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VII 128.1 numarali
Pay Tebligi’nin 29. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir. Raporda yer verilen tiim bilgi ve sayisal degerler,
KAP’ta aciklanan Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (“Sirket”, “Avrupakent”) Halka Arz izahnamesi ve
eklerinden ve 25 Ekim 2023 tarihli Ak Yatirim Menkul Degerler A.S. (“AK Yatirim”) tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit
Raporu’ndan elde edilmistir. Bu rapor, Avrupakent halka arzina iliskin olarak, yatirimcilarin halka arza katilmasi ya da
katilmamas1 yoniinde bir 6neri ya da teklif degildir. Bu rapor, Kurum’un yalnizca Ak Yatirim tarafindan hazirlanmis
olan Fiyat Tespit Raporu hakkindaki goriisii olup, yatirim kararlarinin yayimlanan izahnamenin incelenmesi sonucu
verilmesi gerekmektedir. Rapor igerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayr OYAK Yatirnrm Menkul
Degerler A.S. (“OYAK Yatinim”) higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

2. Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve SPK tarafindan
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek {izere kurulan ve sermaye
piyasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayitl sermayeli
halka agik anonim ortaklik statiisiinde yer almaktadir.

3. Halka Arza Iliskin Ozet Bilgiler

Halka arz edilecek paylar; 65.000.000 TL sermaye artirimi ve 35.000.000 TL ortak satis1 olarak planlanmustir. Halka
arz fiyat1 55,08 TL olarak belirlenirken, halka arz biiyiikligii 5.508.000.000 TL olarak hesaplanmaktadir. Sirket’in halka
arz sonrasi piyasa degeri ise 22.032.000.000 TL olacaktir. Talep toplama iglemi 13-14-15 Aralik 2023 tarihleri arasinda
“Borsa Disinda Satis - Sabit Fiyat ile Talep Toplama ve En Iyi Gayret Aracilig1” yontemi ile gerceklestirilecektir. Sirket,
Borsa Istanbul’da Y1ldiz Pazar’da islem gorecektir.

Sirket Avrupakent Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg A.S.

Borsa Kodu/Ticker AVPGY

Aracilik Yontemi En lyi Gayret Araciigi

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 335.000.000 TL nominal

Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 400.000.000 TL nominal

Halka Arz Miktar ve Tiirii 65.000.000 TL nominal (Sermaye Artirimi)
35.000.000 TL nominal (Ortak Satisi)
100.000.000 TL nominal (Toplam)

Halka arz Biyiikliigii 5.508.000.000 TL

Halka Ac¢iklik Oram 25,00%

Halka Arz Fiyati 55,08 TL

Halka Arz Tarihleri 13 -14 - 15 Arahk 2023

Halka Arz Talep Toplama Ydntemi Borsa Disinda Satis - Sabit Fiyat ile Talep Toplama ve Satis Yontemi

Borsada islem Gorecegi Pazar Yildiz Pazar

Tahsisatlar 78.500.000 TL nominal Yurt I¢i Bireysel Yatirrmei (%78,5) - Esit Dagitim

1.500.000 TL nominal Grup Calsanlar: (%1,5) - Esit Dagitim

20.000.000 TL nominal Yurt ici Kurumsal Yatirimer (%20,0) - Serbest Dagitim
Miikerrer talep kontrolii vardir. Yurt ici Bireysel Yatirnmeilar ve Grup Cahsanlari'nin
sadece en yiiksek talebi dagitima dahil edilecektir.
Anonim Sirketler ve Limited Sirketler Bireysel Yatirnme1r Kkategorisinden
basvurabilecektir.
Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa istanbul'da islem gormeye basladigi tarihten
itibaren 1 y1l boyunca (sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda Sirket tarafindan bir pay
geri alm program baslatilmasi halinde bu program kapsaminda alinan paylar haric)
herhangi bir bedelli ve bedelsiz sermaye artirnm yapilmayacagim ve dolasimdaki pay

Taahhutler miktarinin artirillmayacagin, Sirket paylarinin dolasimdaki pay miktarimin artmasina
yol acacak sekilde satisa veya halka arza konu edilmeyecegini, bu dogrultuda bir karar
alinmayacagini ve/veya Borsa Istanbul'a veya SPK'ya veya yurt disindaki herhangi bir
menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine basvuruda
bulunulmayacagini, bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina
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dair bir aciklama ya da dolasimdaki pay miktarimin artmasi neticesini doguracak
herhangi baska bir aciklama yapilmayacagim kabul, beyan ve taahhiit etmistir.
Halka Arz Eden Pay Sahipleri Suleyman Cetinsaya, Gokhan Cetinsaya, Serhan
Cetinsaya ve Nurcan Cetinsaya, paylarin Borsa istanbul'da islem gérmeye basladig
tarihten itibaren 15 giin siireyle gerceklestirilecek olan fiyat istikrar1 islemleri
neticesinde halka arz edilen paylardan edinebilecekleri paylar hari¢ olmak iizere, Sirket
paylarinin Borsa istanbul'da islem gormeye basladig1 tarihten itibaren 1 yil siireyle;
dolasimdaki pay miktarimin artmasma sebep olacak sekilde Borsa icinde ve Borsa
disinda satisa ve halka arza Kkonu etmeyeceklerini, bu dogrultuda bir karar
almayacaklarim ve/veya Borsa istanbul'a veya SPK'ya veya yurt disindaki herhangi bir
menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunmayacaklarini, bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina
dair bir aciklama ya da dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini doguracak
herhangi baska bir aciklama yapilmayacagimi kabul, beyan ve taahhiit etmistir.
Halka Arz Eden Pay Sahipleri Suleyman Cetinsaya, Gokhan Cetinsaya, Serhan
Cetinsaya ve Nurcan Cetinsaya, paylarin Borsa istanbul'da islem gormeye basladigi
tarihten itibaren 15 giin siireyle gerceklestirilecek olan fiyat istikrar1 islemleri
neticesinde halka arz edilen paylardan edinebilecekleri paylar hari¢ olmak iizere, Sirket
paylarimin Borsa istanbul'da islem gormeye basladig1 tarihten itibaren 1 yil siireyle;
halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan borsada satmayacaklarini, halka arz fiyatinin
altinda borsada satilmasi sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi
tutmayacaklarini, Borsa disinda satisa konu paylar1 alanlarin da bu smirlamalara tabi
olacaklarim alicilara bildireceklerini taahhiit etmislerdir.
Halka Arz Eden Pay Sahipleri Suleyman Cetinsaya, Gokhan Cetinsaya, Serhan
Cetinsaya ve Nurcan Cetinsaya, SPK'mmn 30.03.2023 tarih ve 20/412 sayili ilke Karari
uyarinca, izahname'nin onay tarihinden itibaren sahibi oldugu Sirket paylarim, Borsa
disinda satilmamasina, baska yatirnmer hesaplarina virmanlanmamasina veya Borsa'da
ozel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edilmemesine yonelik taahhiitte
bulunmuslardir.
Halka Arz Eden Pay Sahiplerinden Artas insaat halka arz edilen paylarin Borsa
istanbul'da islem gormeye basladigi tarihten itibaren 1 yil boyunca Sirket'in bedelli veya
bedelsiz sermaye artirrmi yapmasi yoniinde hareket edilmeyecegini, portfoylerinde
bulunan ve maliki olduklari Sirket paylarimn Borsa istanbul'da islem gormeye
baslamasindan itibaren 15 giin siireyle gerceklestirilecek olan fiyat istikrar: islemleri
neticesinde halka arz edilen paylardan edinebilecekleri paylar hari¢ olmak Uzere
dolasimdaki pay miktarinin artmasma sebep olacak sekilde Borsa icinde ve Borsa
disinda satisa ve halka arza Kkonu etmeyeceklerini, bu dogrultuda bir karar
almayacaklarim ve/veya Borsa Istanbul'a veya SPK'ya veya yurt disindaki herhangi bir
menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunmayacaklarini, bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina
dair bir agiklama ya da dolasimdaki pay miktarimin artmasi neticesini doguracak
herhangi baska bir agiklama yapilmayacagini, halka arz fiyatimin altindaki bir fiyattan
borsada satmayacagim, halka arz fiyatinin altinda borsada satilmasi sonucunu
doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi tutmayacagim, Borsa disinda satisa konu
paylari alanlarin da bu sinirlamalara tabi olacaklarim alicilara bildirecegini, taahhiit
etmistir.
AK Yatirim tarafindan paylarin Borsa'da islem gormeye baglamasindan itibaren 15 giin
siireyle fiyat istikrar1 islemlerinin yapilmasimi planlanmaktadir. Halka Arz Eden Pay
Sahibi Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait toplam 15.000.000 TL nominal degerli
paylarin satisindan elde edilecek fonun kulanilmasi planlanmaktadir.
Sirket'in halka arzdan elde edecegi toplam net gelirin 3.453 milyon TL olmasi
Halka Arz Gelirlerinin Kullanimu beklenmektedir. Halka arz kapsaminda elde edilecek net gelirin %80'inin yatirnm
finansmaninda, %20'sinin Sisli Projesi finansmaninda kullanilmasi planlanmaktadir.
Kaynak: Izahname, Fiyat Tespit Raporu, Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu

Fiyat istikrar

4. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Halka arz 6ncesi ve sonrasi ortaklik yapisi agagidaki tabloda yer almaktadir:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Unvam / Ad1 Soyadi . Nominal
NI (%) Sermaye (%)
B S i S
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Artas Insaat 209.897.837 62,7% 186.276.472  46,6%
Siileyman Cetinsaya 123.070.369 36,7% 111.760.357  27,9%
Serhan Cetinsaya 119.194 0,0% 115.143 0,0%
Gokhan Cetinsaya 956.300 0,3% 924.014 0,2%
Nurcan Cetinsaya 956.300 0,3% 924.014 0,2%
Halka Agik - - 100.000.000 25,0%
Toplam 335.000.000 100,0% 400.000.000 100,0%

Kaynak: Izahname, Fiyat Tespit Raporu

5. Halka Arz Gerekceleri ve Halka Arz Gelirlerinin Kullanim Yeri

Sirket’in halka arz ile; kaynak elde edilmesi, Sirket’in siirdiiriilebilir biiytimesine katki saglanmasi, Sirket’e yeni fon
girisi saglanmasi ile finansman imkanlarinin ¢esitlendirilmesi, Sirket paylarinin Borsa’da iglem gérmesinin saglanmast,
Sirket’in kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi, Sirket degerinin ortaya ¢ikarilmasi, marka bilinirliginin ve taninirligin
pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiclii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’e deger katacak

yatirimlarin fonlanmasi hedeflenmektedir.

Sirket, halka arzdan briit 3.580.200.000 TL, maliyetler arindirtlmis haliyle 3.453.239.464 TL nakit kaynak elde etmeyi

planlamaktadir.

Sermaye artirimi yolu ile satisi gergeklestirilecek paylardan elde edilecek fonun kullanim yerleri asagida

detaylandirilmisgtir:

Fon Kullanim Yeri

Planlanan Fon

Kullanim Oram (%)
Yatirim Finansmani 80%
Sisli Plaza Projesi Finansmani 20%
Toplam 100%

Kaynak: Izahname

6. Ozet Finansallar

Avrupakent GYO - Ozet Finansallar

Gelir Tablosu (milyon TL)

Satislar

Satislarin Maliyeti (-)

Brit Kar

Briit Kar Marji

Faaliyet Giderleri (-)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelir-Gider (Net)

01.01.2022-

2021 2022

995 171 2.442
-799 -71 -1.041
196 100 1.401
20%  59% 57%

14 843  3.920

30.06.2022

237
-206
32
13%

1.540

01.01.2023-
30.06.2023

1.121
-321
800
71%

3.911
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Esas Faaliyet Kar1 189 918 5.264 1.552 4.661
Esas Faaliyet Kar Marj1 19% 538% 216% 654% 416%
Yatirim Faaliyetlerinden Gelir/Giderler 33 261  2.550 1.774 -287
Net Finansman Geliri/Gideri -88 -58 -67 -25 18
Vergi -28  -176 -585 -326 -865
Net Kar 106 945  7.162 2.974 3.527
Bilango (milyon TL)

Nakit ve Nakit Benzerleri 109 9 42 26

Ticari Alacaklar 131 204 411 702

Diger 62 915 1.635 694

Doénen Varliklar 302 1.128 2.088 1.422

Yatirim Amagh Gayrimenkuller 898 1.765 7.523 12.333

Diger 828 673 1939 206

Duran Varliklar 1.727 2438 9.462 12.539

Toplam Varhklar 2.029 3.566 11.550 13.960

KV Finansal Borglar 2 72 45 0

KV Ticari Borglar 202 311 503 164

Diger 81 831 111 196

KV Yukumlulukler 285 1.214 659 360

Ertelenmis Vergi Yikimliligii 138 309 1.246 1.915

Diger 605 98 14 9

UV Yukumlalukler 742 407  1.260 1.924

Odenmis Sermaye 335 335 335 335

Diger 667 1.610 9.296 11.342
Ozkaynaklar 1.002 1.945 9.631 11.677

Toplam Kaynaklar 2.029 3566 11.550 13.960

Kaynak: Izahname, Fiyat Tespit Raporu
7. Degerleme

25 Ekim 2023 tarihli Ak Yatirim tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Net Aktif Deger (NAD) Analizi ve
Piyasa Carpanlar1 Analizi’ne (PD/Diizeltilmis NAD) yer verilmistir.

Net Aktif Deger Analizi Sonuglar:

Net Aktif Deger Deger (Mn TL)

Toplam G. Menkul Portfoy Degeri 19.954,1
Diger Donen Varliklar (+) 1.041,4
Diger Duran Varliklar (+) 21,7
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliliikler 368,2
Net Aktif Deger (TL mn) 20.655,1

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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Piyasa Carpanlar1 Analizi Sonuclar:

PD/Diizeltilmis NAD ‘ Deger (Mn TL)
Benzer Sirketler PD/Duzeltiimis NAD garpani 0,99x
Avrupakent GYO NAD 20.655,1
Ozsermaye Degeri (TL mn) 20.349,6

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
8. Degerleme ve Sonug¢

Ak Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda, Sirket i¢in yapilan degerleme calismasinda “Net Aktif Deger”
ve “Piyasa Carpanlar1” yontemleri sirastyla %50 ve %50 oraninda agirliklandirilarak nihai deger tespit edilmistir. Halka
arz fiyati belirlenirken tespit edilen degere %10 halka arz iskontosu uygulanmustir. Sirket i¢in pay bas1 55,08 TL deger
tespit edilmistir.

Degerleme Sonucu Agirliklandinlmis Deger
NAD Analizi (%50) 10.327,5

Carpan Analizi (%50) 10.174,8

Halka Arz Oncesi Ozkaynak Degeri (Mn TL) 20.502,3
Odenmis Sermaye 335.000.000

Pay Basina Fiyat (TL) 61,20

iskonto Orani 10,00%

Halka Arz Fiyati (TL) 55,08

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

9. Fiyat Tespit Raporu Hakkindaki Goriisiimiiz

o Fiyat tespit raporunda sektdr ve Sirket hakkinda verilen bilgilerin yeterince kapsamli ve anlasilir oldugu
gorilisindeyiz.

e GYO olarak faaliyet gosteren Sirket’in degerlemesinde Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlar1 yontemlerinin
kullanilmasini ve bu iki yontemin esit agirliklandirilmasini makul buluyoruz.

e Piyasa Carpanlari Analizi’nde; karsilastirilabilir sirketler belirlenirken portféy yapisi agisindan degerlemesi
yapilan Sirket’e benzer sirketlerin tercih edilmesini, karsilastirilabilir benzer sirketlerin glncel durumla
paralellik saglamasi agisindan diizeltilmis net aktif degerlerinin hesaplanmasini degerlemenin gergege en yakin
sonucu verebilecegi diislincesiyle yerinde buluyoruz. Ayrica, diizeltilmis net aktif degerler lizerinden ug niteligi
tagtyan sirketlerin degerlemeye dahil edilmemesini ve c¢arpanlarin medyan degerinin kullanilmasini olumlu
buluyoruz.

e Sonug olarak, pay basina halk arz degeri tizerinden %10 oraninda halka arz iskontosu uygulanarak 55,08 TL
olarak belirlenen pay basina halka arz fiyatinin makul oldugu goriisiindeyiz.
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Uyar Metni

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim danismanligi kapsaminda degildir. Yatirim danismanligi
hizmeti, yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada
yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel 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
sonuclar dogurmayabilir.

Bu raporda yer alan bilgiler OYAK Yatirim Menkul Degerler A.S.'nin Kurumsal Finansman Boliimii tarafindan bilgi
verme amactyla hazirlanmis olup herhangi bir hisse senedinin alim satimina iligkin bir teklif icermemektedir. Veriler,
giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu bilgilerin ticari
amacli kullanilmasindan dogabilecek zararlardan OYAK Yatirrm Menkul Degerler A.S. hicbir sekilde sorumlu
tutulamaz. Isbu rapordaki tiim goriis ve tahminler, s6z konusu rapor tarihiyle OYAK Yatirrm Menkul Degerler A.S.
Kurumsal Finansman Boliimii’ne ait olup diger OY AK Grubu sirketlerinin goriis ve tahminlerini temsil etmemektedir.
Bu rapordaki tiim goriis ve bilgiler 6nceden haber verilmeksizin degistirilebilir. OY AK Yatirim ve diger grup sirketleri
bu raporda adi gecen sirketlerin hisselerinde pozisyon sahibi olabilir veya islem yapabilir. Ayrica, yatirimcilar bu
raporda adi gegen sirketlerle OYAK Yatirim ve diger grup sirketlerinin yatirim bankaciligi ve/veya diger is iliskileri
iginde olabilecegini veya bu tiir is firsatlar1 arayisinda olabilecegini kabul eder.
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