Avrupakent GYO - 11 Aralik 2023

AVRUPAKENT GYO A.S.
HALKA ARZ FIYAT TESPIT RAPORUNA iLiSKIN DEGERLENDIRME RAPORU

Seker Yatirnnm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan bu rapor SPK’nin VII-128.1 nolu Pay Tebligi’nin 29.
Maddesi cercevesinde hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif
icermemektedir. Yatirimcilar, halka arza iliskin KAP’ta yayinlanan Izahname setini inceleyerek kararlarini
vermelidirler.

Sirket Hakkinda

Sirket, 2010 yiinda Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. unvaniyla kurulmus olup Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 16 Ekim 2023 tarihli izni cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi’na (GYO) donismiistiir.
GYO doniisimi sonrasinda da Sirket unvanmi Avrupakent Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. olarak
degistirilmistir. Avrupa Konutlar markasiyla sektérde 20 yildir faaliyet gésteren Artas insaat, Sirket’in
ana ortaklan arasinda yer almaktadir. Sirket’in son uc yil icinde tamamlanan projeleri arasinda; Avrupa
Konutlart Camlivadi Projesi, Forum Trabzon AVM Projesi, Movenpick Living Camlivadi Projesi yer
almaktadir. Diger taraftan; Sisli Projesi, Demir Life Projesi (konut ve ticari uniteler), Damga Yap1 Feza
Park Villalar1 Projesi, Sirket’in devam eden projeleri arasindadir. Sirket’in 30/06/2023 itibariyle
gayrimenkul portfoy degeri yaklasik 20 milyar TL seviyesinde bulunmaktadir. Sirket’in Gayrimenkul
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portfoy tablosu asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ekspertiz

Gayrimenkul Sehir Gayfll.?r?jnkm Degeri Pol;’;f?);od/?k'
(mn, TL) * Vi (%
Ticari Gayrimenkuller 11.983 60,06%
Forum Trabzon AVM Trabzon AVM 4.640 23,25%
ArenaPark AVM istanbul AVM 2.285 11,45%
ArmoniPark AVM Istanbul AVM 1.865 9,35%
Movenpick Living Camlivadi Istanbul Residence 1.315 6,59%
TEM Radisson Residences istanbul Residence & 890 4,46%
Ticari Unite
Avrupa Residence & Office Atakdy (17 Bagimsiz Boliim) istanbul TlcarlolfJizlte & 517 2,59%
QZ[SES Konutlar Yamanevler, Umraniye (4 Bagimsiz istanbul Ticari Unite 176 0,88%
Halkali Atakent 3 (3 Bagimsiz Bolim) istanbul Ticari Unite 101 0,51%
Avrupa Konutlart TEM 1 Bahcesehir Ana Okulu istanbul Ticari Unite 67 0,34%
Avrupa Konutlar Ispartakule, Avcilar (5 Bagimsiz Boliim) Istanbul Ticari Unite 41 0,21%
Eclipse Maslak Ofis (2 Bagimsiz Boliim) istanbul Ofis 38 0,19%
Avrupa Konutlarn TEM 2 (1 Bagimsiz Bolim) Istanbul Ticari Unite 26 0,13%
Avrupa Konutlari Basaksehir (1 Bagimsiz Boliim) istanbul Ticari Unite 22 0,11%
Tamamlanan Konut Projeleri 3.287 16,47%
Avrupa Konutlart Camlivadi (198 Bagimsiz Boliim) Istanbul Konut 3.287 16,47%
Devam eden Konut Projeleri 4.655 23,33%
Demir Life Projesi istanbul | KONE & T g 433 12,19%
Mecidiyekdy Sisli Plaza istanbul Konuén%tl‘ca” 1.880 9,42%
Feza Park Villalar Projesi istanbul Konut 342 1,71%
Arsalar 28 0,14%
Istanbul Biiyiikcekmece (Demir Life Projesi yant) Istanbul Arsa 28 0,14%
TOPLAM GAYRIMENKUL PORTFOY DEGERI * 19.954 100,00%

*30/06/2023 tarihi itibariyle
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Sirket portfoyunde bulunan lic adet AVM'de doluluk oran %100'e (Forum Trabzon- %100, Aranapark-%99
ve Armanipark-%99) yakindir. Aynica, Sirket portfoyunde turizm sektoriunin onemli iki markas1 olan
Movenpick ve Radisson unvanmiyla isletilen iki adet konaklama tesisi bulunmaktadir. Sirket’in,
30.06.2023 tarihi itibanyla 12,3 milyar TL tutarinda yatirrm amacli gayrimenkulu (kira getirili)
bulunmaktadir. Buna ilaveten stoklarinda yer alan 1,3 milyar TL ekspertiz degerine sahip Mdvenpick
Living Camlivadi ilk hesap doneminde yatirnm amacli gayrimenkul olarak simiflandinlmaktadir. Sirket’in
satis gelirleri; baslica konut ve ofis satis gelirleri, AVM kira gelirleri, ortak alan gelirleri (AVM'lerin ortak
alan giderlerinin kiracilara yansitilan kismi) ve otel gelirlerinden (oda kiralama, yiyecek, icecek satis
gelirleri ve diger hizmetlerden gelirler) olusmaktadir.

Net Satislar (TL) 2020 2021 2022 2022/06 2023/06

Konut ve Ofis Satis Gelirleri 887.016.032 15.445.498 | 1.860.889.362  7.425.597 | 717.695.312
Kira Gelirleri 78.163.529 106.066.729 349.474.573 | 157.585.237 299.825.932
Ortak Alan Gelirleri 7.445.162 8.421.042 120.626.903 | 36.032.545 73.995.294
Otel Gelirleri 19.577.874 34.455.231 106.634.307 | 31.968.247 28.083.577
Diger 2.328.808 6.159.667 4.633.293 | 4.246.958 1.788.872
TOPLAM 994.531.405 170.548.167 | 2.442.258.438 | 237.258.584 | 1.121.388.987

Halka Arz Oncesi ve Sonrasi Ortaklik Yapisi

Pay halka arzi kapsaminda Sirket’in cikarilmis sermayesinin 335.000.000 TL’den 400.000.000 TL’ye
artinlmasi suretiyle ihrac edilecek 65.000.000 TL nominal degerli paylarin ve mevcut ortaklardan Artas
insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait 23.621.365 TL, Siilleyman Cetinsaya'ya ait 11.310.012 TL, Gokhan
Cetinsaya'ya ait 32.286 TL, Nurcan Cetinsaya'ya ait 32.286 TL ve Serhan Cetinsaya'ya ait 4.051 TL
nominal degerli paylar olmak (izere toplam 100.000.000 TL nominal degerli C grubu paylarin satisi
gerceklestirilecektir. Bu paylarin satilmasi halinde halka aciklik oram %25,0 seviyesinde olacaktir. Ek
pay satis1 planlanmamaktadir.

Sirket’in ortaklik yapisina iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

o Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortagin Unvani Pay Grubu TL % TL %
Artas Insaat San. ve Tic. A.S. C 209.897.837 62,66% 186.276.472 46,57%
Siileyman Cetinsaya A 22.570.369 6,74% 22.570.369 5,64%

’ C 100.500.000 30,00% 89.189.988 22,30%

Serhan Cetinsaya C 36.000 0,01% 31.949 0,01%

; B 83.194 0,02% 83.194 0,02%

Gokhan Cetinsaya C 286.890 0,09% 254.604 0,06%

’ B 669.410 0,20% 669.410 0,17%

Nurcan Cetinsaya C 286.890 0,09% 254.604 0,06%

’ B 669.410 0,20% 669.410 0,17%

Halka Acik Kisim C - 100.000.000 25,00%
Toplam 335.000.000 100,0% | 400.000.000 100,00%
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Halka Arza iliskin Ozet Bilgiler

Pay halka arz1 “Sermaye Artinmi ve Ortak Satis1” seklinde ve “Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis”
yontemiyle gerceklestirilecektir. Paylarin Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamasindan itibaren 15
(onbes) giin boyunca fiyat istikrarini saglayici islemlerin yapilmasi planlanmaktadir.

S0z konusu pay halka arzinda pay basina halka arz fiyati1 55,08 TL olarak belirlenmis olup, toplam halka
arz biyiikliigi 5,5 milyar TL seviyesinde olacaktir.

Halka Arz Edilen Sirket
BIST islem Kodu

Halka Arz Fiyati

Halka Arz Sekli

Halka Arz Yontemi
Konsorsiyum Lideri
Halka Arz Oncesi
Odenmis Sermaye (TL)
Halka Arz Sonrasi
Ulasilacak Sermaye (TL)

Halka Arz Edilen Paylar
Halka Aciklik Orani

Halka Arz Sonrasi Piyasa
Degeri (TL)

Tahsisat Gruplan

Dagitim

Fiyat istikrarin1 Saglayici
Islemler

Halka Arz Gelirinin
Kullanim Yerleri

Talep Toplama Tarihleri

Pay Halka Arzi Hakkinda Bilgiler
Avrupakent GYO A.S.
AVPGY
55,08 TL
Sermaye Artirimi ve Ortak Satisi
Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis - (Mikerrer Talep Kontrolu)
Ak Yatirim Menkul Degerler A.S.

335.000.000

400.000.000

Sermaye Artisi: 65.000.000 TL Nominal - Ortak Satis1: 35.000.000 TL
Nominal

25,00%

5.508.000.000

22.032.000.000

Yurt ici Bireysel Yatinmcilar - %78,5

Grup Calisanlan - %1,5

Yurt ici Kurumsal Yatinmailar - %20

Yurt ici Bireysel Yatinmcilar ve Grup Calisanlan : Esit Dagitim

Yurt ici Kurumsal Yatinmailar: Yurt ici Kurumsal Yatinmcilara verilecek
pay miktarina ihracc¢i tarafindan karar verecektir.

Paylarin Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamasindan itibaren 15
(onbes) giin boyunca Ak Yatirim tarafindan fiyat istikrarim saglayic
islemlerin gerceklestirilmesi planlanmaktadir. Fiyat istikrar1 islemlerinin
kesin olarak yerine getirilebilecegine dair taahhiit bulunmamaktadir.
islemlere hic baslanmayabilecegi gibi, siire dolmadan da sona erdirilebilir.
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 istikranim1  saglayic1 islemlerde kaynak olarak kullanilmasi
planlanmaktadir.

Sirketin, sermaye artis1 yoluyla ihrac edecegi yeni paylarin satisindan
3.580.200.000 TL tutarinda briit (3.453.239.464 TL net) fon saglamis
olabilecegi tahmin edilmektedir. Sermaye artirmindan elde edilecek
halka arz gelirinin %20'sinin Sisli Projesi'nin finansmaninda, %80'inin
yatirnm finansmaninda (proje gelistirilecek arsa, kiralanabilir ticari Unite
ve turizm yatirimlan) kullanilmasi planlanmaktadir.

13 - 14 - 15 Aralik 2023 (Carsamba - Persembe - Cuma)
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Degerlendirme

Ak Yatinm Menkul Degerler A.S.’nin KAP’ta Yayinlamis Oldugu Pay Halka Arz1 Fiyat Tespit
Raporu’na ve Belirlenen Pay Basina Halka Arz Fiyatina iliskin Degerlendirme

Avrupakent GYO A.S. pay halka arzi kapsaminda pay basina halka arz fiyatinin tespiti icin Ak Yatirnm
tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri’nde
belirlenen degerleme yontemleri dikkate alinmistir. Bunlar; Maliyet Yaklasimi, Pazar Yaklasimi ve Gelir
Yaklasimi. Bu cercevede deger tespitinde; Maliyet Yaklasimi degerleme yontemi olarak “Net Aktif
Deger Analizi”, Pazar Yaklasimi degerleme yontemi olarak “Piyasa Carpanlar Analizi” kullamlmistir.

Gelir Yaklasimi degerleme yontemi ise, gayrimenkul gelistirme faaliyetlerine iliskin nakit akislarinin
dogas1 geregi hem miktar hem de zamanlama acisindan belirsizlik tasidigi diisiincesiyle degerleme
calismas1 kapsaminda gosterge niteliginde dogru sonuc teskil etmeyecegi kanaatine varilarak deger
tespitinde kullanilmamistir.

Avrupakent GYO’nun pay halka arz1 oncesi pay basina halka arz fiyatinin belirlenmesi amaciyla yapilan
degerleme calismasinda; Net Aktif Deger (NAD) Analizi yontemiyle hesaplanan 6zsermaye degerine ve
Piyasa Carpanlari Analizi yontemiyle hesaplanan 6zsermaye degerine esit agirlik verilerek hesaplama
yapilmistir.

Net Aktif Deger (NAD) Analizi

Bu yaklasimda; gosterge niteligindeki deger, bir varligin cari ikame maliyetinden veya hesaplanan
yeniden iiretim maliyetinden fiziksel bozulmanin, diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dusulmesi suretiyle belirlenmektedir.

Ana faaliyet konusu gayrimenkul yatirnmlan yapmak olan bir yatinm sirketi icin en uygun degerleme
yontemi olarak NAD Analizi belirlenmis ve bu kapsamda her bir bilesenin degeri ayri ayn belirlenerek
Net Aktif Deger hesaplanmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakligi’nda (GYO), NAD; sirketin sahip oldugu
gayrimenkul portfoyiiniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra
yukumluluklerin dusulmesiyle hesaplanmaktadir.

Avrupakent GYO NAD hesaplamasinda, invest Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan degerleme raporlan ve bagimsiz denetimden gecmis 30/06/2023 tarihli mali tablolar dikkate
alinmistir.

Sirket’in portfoyiinde yer alan gayrimenkullere, bu gayrimenkuller icin belirlenen degerlere ve NAD
hesaplamasina asagidaki tabloda yer verilmistir.

Ekspertiz Degeri

Gayrimenkul Gayrimenkul Tiirdi (TL) *

Ticari Gayrimenkuller 11.983.725.000
Forum Trabzon AVM AVM 4.640.000.000
ArenaPark AVM AVM 2.285.000.000
ArmoniPark AVYM AVM 1.865.000.000
Movenpick Living Camlivadi Residence 1.315.000.000
TEM Radisson Residences Residence & Ticari Unite 890.150.000
Avrupa Residence & Office Atakdy (17 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite & Ofis 517.090.000
Avrupa Konutlar1 Yamanevler, Umraniye (4 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 176.330.000
Halkali Atakent 3 (3 Bagimsiz Bolim) Ticari Unite 100.500.000
Avrupa Konutlar TEM 1 Bahcesehir Ana Okulu Ticari Unite 67.200.000
Avrupa Konutlan Ispartakule, Avcilar (5 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 40.620.000
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Eclipse Maslak Ofis (2 Bagimsiz Boliim) Ofis 38.405.000
Avrupa Konutlar1 TEM 2 (1 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 26.000.000
Avrupa Konutlari Basaksehir (1 Bagimsiz Boliim) Ticari Unite 22.430.000
Tamamlanan Konut Projeleri 3.287.015.000
Avrupa Konutlar Camlivadi (198 Bagimsiz Bolim) Konut 3.287.015.000
Devam eden Konut Projeleri 4.655.522.500
Demir Life Projesi Konut & Ticari Unite 2.433.187.500
Mecidiyekoy Sisli Plaza Konut & Ticari Unite 1.880.000.000
Feza Park Villalar Projesi Konut 342.335.000
Arsalar 27.810.000
istanbul Biiyiikcekmece (Demir Life Projesi yani) Arsa 27.810.000
TOPLAM GAYRIMENKUL PORTFOY DEGERI 19.954.072.500
Diger Donen Varliklar 1.041.419.710
Diger Duran Varliklar 27.728.997
Kisa ve Uzun Vadeli Yukumlulukler 368.151.713
Net Aktif Deger * 20.655.069.494

*30/06/2023 tarihi itibariyle

Sirket’in, 30/06/2023 tarihi itibariyle 19.954.072.500 TL tutarinda toplam gayrimenkul portfoy degeri
bulunmaktadir. Mevcut portfoy kapsaminda 30/06/2023 tarihi itibariyle Avrupakent GYO icin
20.655.069.494 TL tutarinda NAD hesaplanmistir.

Piyasa Carpanlar1 Analizi

Bu yaklasimda; fiyat bilgisi elde edilebilir olan varligin ayn1 veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteliginde deger belirlenebilmektedir. Bununla birlikte, degerleme
konusu varligin veya buna onemli olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormeleri
durumunda bu yaklasima anlamli bir agirlik verilmesi gerektigi diistiniilmiistdir.

Avrupakent GYO ile benzer faaliyet alanina sahip olmalar nedeniyle karsilastirlabilir oldugu disiiniilen
ve Borsa Istanbul’da islem goren sirketlerin piyasa carpanlann analizi yapilmistir. Portféy yapisi
acisindan bakildiginda Borsa istanbul’da islem goren toplam 44 (rapor tarihi itibariyle) GYO sirketinden
sadece 19 tanesi Avrupakent GYO ile benzer oldugu tespit edilmis ve piyasa carpanlari analizine dahil
edilmistir.

Ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme olan GYO sirketlerinde piyasa carpanlar analizi icin sahip
olunan portfoy degeri 6ne cikmaktadir. Bu nedenle, Borsa istanbul’da islem géren GYO sirketlerinin
karsilastinlmasi icin Piyasa Degeri / Net Aktif Deger (PD / NAD) carpaninin en dogru carpan olduguna
kanaat edilmistir.

Borsa istanbul’da islem géren ve portféy yapisi acisindan Avrupakent GYO ile benzer oldugu kabul
edilen GYO sirketlerine iliskin piyasa verilerine asagidaki tabloda yer verilmistir. Dogus GYO, Kiler GYO
ve Pasifik GYO sirketleri yliksek carpan degerine sahip olmalari nedeniyle u¢ deger olarak kabul
edilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Piyasa Degeri N Duzli-i‘i\tli)lmi§ HY Y
Benzer $Sirketler (mn, TL) (30/06/2023) | PD/ NAD (30/06/2023) Diizeltilmis

(mn, TL) NAD

(mn, TL)

Akfen GYO 6.227 10.780 0,58 10.780 0,58
Akis GYO 9.097 12.199 0,75 12.253 0,74
Akmerkez GYO 4.993 3.278 1,52 3.898 1,28
Alarko GYO 6.202 6.439 0,96 7.525 0,82
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Asce GYO 12.244 8.733 1,40 9.303 1,32
Fuzul GYO 4.884 2.609 1,87 3.453 1,41
Halk GYO 7.348 12.934 0,57 14.942 0,49
is GYO 22.435 20.041 1,12 20.042 1,12
Kizilbiik GYO 5.523 9.281 0,60 11.400 0,48
Nurol GYO 2.545 1.522 1,67 1.822 1,40
Ozak GYO 14.050 25.067 0,56 25.067 0,56
Panora GYO 3.188 3.007 1,06 3.394 0,94
Servet GYO 18.403 8.803 2,09 10.574 1,74
Torunlar GYO 33.600 41.660 0,81 50.482 0,67
TSKB GYO 4.206 2.385 1,76 2.385 1,76
Yeni Gimat GYO 9.256 5.912 1,57 6.887 1,34
Ziraat GYO 23.937 20.302 1,18 24.297 0,99
Ortalama 1,18 - 1,04
Medyan 1,12 - 0,99

Benzer GYO sirketlerinin kamuya aciklanmis degerleme raporlar incelenmis ve Avrupakent GYO
degerleme raporlanyla paralellik saglamasi icin diger sirketlerin degerleme raporlarindaki degerler
degerleme tarihindeki (30/06/2023) Tiiketici Fiyat Endeksi artis oraninda artirlarak diizeltilmis NAD
hesaplanmistir (Tuketici Fiyat Endeksi’nin 31/12/2022 - 30/06/2023 doneminde artis oram %20,
31/03/2023 - 30/06/2023 doneminde artis oram %6 olarak hesaplanmistir). Analizde, PD / Duzeltilmis
NAD carpaninin medyan degeri olan 0,99 (x) dikkate alinmistir.

Piyasa Carpanlarina Gore Ozsermaye Degeri

Benzer Sirketler PD / Duzeltilsmis NAD Medyan 0,99
Avrupakent GYO Net Aktif Degeri 20.655.069.494
PD / Diizeltilsmis NAD Carpanina Gore Ozsermaye Degeri 20.349.581.242

Benzer GYO sirketlerinin piyasa carpanlann analizi sonucunda Avrupakent GYO oOzsermayesi
20.349.581.242 TL olarak hesaplanmistir.

Degerleme Sonucu

Net Aktif Deger (NAD) Analizi yontemiyle hesaplanan 6zsermaye degerine ve Piyasa Carpanlan Analizi
yontemiyle hesaplanan Ozsermaye degerine esit agirlk (%50) verilerek Avrupakent GYO agirlikli
ozsermaye degeri 20.502.325.368 TL olarak hesaplanmistir.

Agirhik Agirhik Agirhik
Net Aktif Deger Analizi 20.655.069.494 50% 10.327.534.747
Piyasa Carpanlari Analizi 20.349.581.242 50% 10.174.790.621
Agirhikh Ozsermaye Degeri 20.502.325.368

Agirlikli 6zsermaye degerinden hareketle Avrupakent GYO’nun pay basina halka arz degeri 61,20 TL
olarak hesaplanmistir.
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Pay Basina Halka Arz Fiyati

Ozsermaye Degeri 20.502.325.368
Cikanlmis Sermaye 335.000.000
Pay Basina Halka Arz Degeri (TL) (iskonto Edilmemis) 61,20

Agirlikli 6zsermaye degerinden hareketle Avrupakent GYO’nun pay basina halka arz degeri 61,20 TL
olarak hesaplanmistir.

iskontolu Halka Arz Fiyati

Pay Basina Halka Arz Degeri (TL) (iskonto Edilmemis) 61,20
Halka Arz iskontosu 10%
Pay Basina Iskontolu Halka Arz Fiyati (TL) 55,08

Pay basina iskonto edilmemis halka Arz degerine %10 oraninda halka arz iskontosu uygulanarak pay
basina halka arz fiyat1 55,08 TL olarak hesaplanmistir.

Fiyat Tespit Raporu’nda Kullanilan Degerleme Yontemlerine iliskin Goriislerimiz

Fiyat Tespit Raporu’nda Sirket ve faaliyet gosterdigi sektore iliskin bilgilere yeteri kadar yer verildigi,
belirlenen degerleme yontemlerinin nedenleriyle birlikte ayrintili bir sekilde aciklandigi goriilmektedir.

GYO sirketlerinin degerlemesinde en uygun ve siklikla tercih edilen degerleme yontemi olarak Net Aktif
Deger (NAD) Analizi’nin tercih edilmesini Sirket icin gosterge niteliginde degerin daha makul
belirlenebilmesi acisindan uygun buluyoruz.

Piyvasa Carpanlan Analizi’nde; karsilastinlabilir sirketler belirlenirken portfoy yapis1i acisindan
degerlemesi yapilan Sirket’e benzer sirketlerin tercih edilmesini, karsilastinlabilir benzer sirketlerin
giincel durumla paralellik saglamasi acisindan diizeltilmis net aktif degerlerinin hesaplanmasinm
degerlemenin gercege en yakin sonucu verebilecegi diisiincesiyle yerinde buluyoruz. Ayrica, diizeltilmis
net aktif degerler (lizerinden uc niteligi tasiyan sirketlerin degerlemeye dahil edilmemesini ve
carpanlarin medyan degerinin kullanilmasini olumlu buluyoruz.

Siket degerlemesinin, Net Aktif Deger (NAD) Analizi sonucuna ve Piyasa Carpanlan Analizi sonucuna
%50-50 oraninda esit agirliklandinlmasini makul karsilamaktayiz.

Sonug: Degerleme calismasinda; Net Aktif Deger (NAD) Analizi’ne %50 oraninda ve Piyasa Carpanlarn
Analizi’ne %50 oraninda esit agirlik verilerek hesaplanan halka arz oncesi agirlikli 6zsermaye degerini
makul buluyoruz. Pay basina halka arz degeri lizerinden %10 oraninda halka arz iskontosu uygulanarak
55,08 TL olarak belirlenen Avrupakent GYO pay halka arzi pay basina halka arz fiyatinin makul oldugunu
dusuniyoruz.
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Ozet Finansallar

BILANCO (TL)

Donen Varliklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Stoklar

Cari Donem Vergisiyle ilgili Varliklar
Diger Donen Varliklar

Duran Varliklar

Diger Alacaklar

Stoklar

Finansal Yatirim

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen
Yatinmlar

Yatinm Amacli Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Pesin Odenmis Giderler

Ertelenmis Vergi Varlig

TOPLAM VARLIKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa Vadeli Borclanmalar

Uzun Vadeli Borclanmalarin Kisa Vadeli
Kisimlan

Ticari Borglar

Calis. Saglanan Faydalar Kaps. Borclar
Diger Borclar

Ertelenmis Gelirler

Kisa Vadeli Karsiliklar

Donem Kar1 Vergi Yiikimlilugi

Diger Kisa Vadeli Yikiimliliikler
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun Vadeli Finansal Borg

Ticari Borclar

Diger Borclar

Ertelenmis Gelirler

Uzun Vadeli Karsiliklar

Ertelenmis Vergi Yukumlilugi
Ozkaynaklar

Odenmis Sermaye

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinlacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler

Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme
Artislan

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler
Gecmis Yil Karlan /Zararlan

Net Kar/Zarar

Kontrol Gicu Olmayan paylar
TOPLAM KAYNAKLAR

31/12/2020
301.706.126
108.775.582
130.866.335
10.356.455
1.274.217
13.894.916
36.538.621
1.726.959.298
58.701
450.950.907
0

306.328.703

898.485.000
62.096.337
472.772
5.916.955
2.649.923
2.028.665.424
284.675.331
0

11.729.120

201.730.272
978.300
1.799.693
17.425.788
13.533.105

0

37.479.053
742.261.608
63.449.436
366.329.076
1.628.741
172.189.584
984.908
137.679.863
1.001.728.485
335.000.000

100.011

0

14.853.948
546.088.741
105.685.785

0
2.028.665.424

31/12/2021
1.128.010.059
8.723.594
204.290.357
2.671.801
695.452.041
128.188.384
88.683.882
2.437.913.666
58.701
27.572.091

0

562.195.006

1.764.500.000
61.990.023
244.962
18.387.715
2.965.168
3.565.923.725
1.213.933.370
72.451.698

0

310.804.738
1.277.465
788.978
804.281.510
13.431.233
29.556
10.868.192
406.773.814
0

87.676.123
1.995.598
6.494.415
1.752.933
308.854.745
1.945.216.541
335.000.000

-1.189.730

0

14.853.948
651.774.526
944.777.797

0
3.565.923.725

31/12/2022
2.088.137.557
42.095.359
410.998.918
18.372.501
1.474.159.268
42.382.459
100.129.052
9.462.330.983
281.344
7.385.000
125.355.845

1.574.609.780

7.523.195.000
226.676.984
878.529

246.265
3.702.236
11.550.468.540
658.963.647
45.114.934

0

503.208.067
2.277.177
711.218
2.341.659
15.958.761
45.888.981
43.462.850
1.260.105.694
0

0

6.122.807
2.567.467
5.183.017
1.246.232.403
9.631.399.199
335.000.000

-12.693.654

0

48.810.898
1.562.595.373
7.419.194.193

278.492.389
11.550.468.540

30/06/2023
1.421.500.775
25.701.911
701.619.604
3.721.998
380.081.065
225.709.572
84.666.625
12.538.604.086
629.155
13.604.893

0

0

12.332.717.264
186.501.783
798.011
1.563.920
2.789.060
13.960.104.861
359.597.309

0

0

163.878.613
1.163.356
28.910
41.107.217
15.900.637
67.588.735
69.929.841
1.923.759.521
0

0

5.390.311
353.208
2.810.885
1.915.205.117
11.676.748.031
335.000.000

-1.804.839.966

589.212.663

48.810.898
8.981.789.566
3.526.774.870

0
13.960.104.861
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GELIR TABLOSU (TL)

Hasilat

Satislarin Maliyeti

Briit Kar

Satis ve Pazarlama Giderleri
Genel Yonetim Giderleri

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Esas Faaliyet Kan

Yatinnm Faaliyetlerinden Gelirler
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen
Yatirimlarin Karlarindan Paylar
Net Finansman Geliri /Gideri
Vergi Oncesi Kar

Donem Vergi Gideri

Ertelenmis Vergi Gideri

Donem Net Kan

Cekince:

31/12/2020
994.531.405
-798.899.287
195.632.118
-3.862.225
-16.271.002
111.853.199
-98.352.539
188.999.551
348.279
-55.984

32.816.909

-88.392.623
133.716.132
-8.659.079
-19.371.268
105.685.785

31/12/2021
170.548.167
-70.504.271
100.043.896
-3.384.737
-21.489.312
873.264.953
-30.292.074
918.142.726
30.519
-337.466

261.144.974
-58.288.006

1.120.692.747

-4.732.878
-171.182.072
944.777.797

31/12/2022

2.442.258.438

-1.041.189.675

1.401.068.763

-8.124.069
-48.477.918
4.238.634.424
-319.100.678

5.264.000.522

1.151.051.689
-5.648

1.655.876.525
-66.914.628

8.004.008.460

-159.403.922
-425.410.345

30/06/2022
237.258.584
-205.695.340
31.563.244
-3.569.494
-16.412.159
1.562.253.776
-22.105.663

1.551.729.704

829.778.483
0

943.829.121
-24.855.660

3.300.481.648

-44.726.617
-281.772.396

30/06/2023

1.121.388.987

-320.965.881
800.423.106
-3.474.104
-47.299.201
4.032.960.166
-121.890.150

4.660.719.817

21.371.140
-444.059.600

135.936.653
18.213.620

4.392.181.630

-149.417.000
-715.989.760

7.419.194.193 | 2.973.982.635 | 3.526.774.870

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatinm danmismanlhg kapsaminda degildir.
Yatirnm danmsmanhgi hizmeti, yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri
dikkate alinarak kisiye 0zel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel
niteliktedir. Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir.

Bu nedenle,

beklentilerinize uygun sonuclar dogurmayabilir.

Bu sayfalarda yayinlanan goriis, yorum, ve oneriler nedeniyle ortaya c¢ikacak kazan¢ veya
kayiplardan Seker Yatinm Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir. Buradaki yazi, goriis ve
yorumlar yatirimcilan bilgilendirme niteligi tasimakta, yatinnmcilarin pay alim satimina iliskin
herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirnmcilar, halka arza iliskin KAP’ta
yayinlanan izahname setini inceleyerek kararlarim1 vermelidirler.

sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirim karan

verilmesi
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