GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Ronesans Gayrimenkul Yatirbm A.S. Nisan 2024

Isbu rapor, Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Ak Yatirirm Menkul Degerler A.S.’nin Rénesans Gayrimenkul Yatirim A.S.
(“Sirket” ve/veya “Ihracc!”) icin hazirladigl Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup,
yatirirmcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir 6neri 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 Oncesi Gikarilmis Sermaye (TL) 303.716.888 |Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 33.357.450
alka Arz Bzeti Halka Arz Sonrasi Cikanlmis Sermaye (TL) 331.000.000 |Halka Acilacak Oran (%) 10,08%

Sermaye Arttirim (TL) 27.283.112 |Halka Arz Satis Fiyati (TL) 135,00

Mevcut Pay Satigi (TL) 6.074.338 |Satis Yontemi Sabit fiyat ile talep toplama)

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Onemli Bilgiler

Sirket, Ronesans Holding Grubu’nun ticari gayrimenkul gelistirme ve yatirim sirketidir. Sirket, Ronesans Holding
Grubu’nun 30 yili agkin insaat deneyimini, yaklasik 20 yillik gayrimenkul deneyimi ile birlestirerek Tiirkiye’de yaklasik
640.000 metre kare toplam kiralanabilir alani ile Ggl karma proje igerisinde yer almak (izere on ikisi AVM olmak lzere
toplam on (¢ ticari gayrimenkulden meydana gelen bir AVM platformudur.

Grup mevcut portféyinde, halihazirda faaliyette olan on Gg ticari gayrimenkul ve ileride lzerinde proje gelistirmeye
mdisait iki arsa ve Beachtown Projesi olmak (zere toplam on alti varlik bulunmaktadir. Grup’un portfoytinde bulunan
varliklar Turkiye’'nin sekiz farkli sehrinde (arsalar haric) yer alan dokuz AVM, bir ofis ve (i¢ karma projeyi kapsamaktadir.
Grup portféylinde bulunan veya uzun siireli kiralama hakki bulunan varliklarin toplam kiralanabilir alani yaklasik 740
bin metre kare olup bunun yaklasik 640 bin metre kare’si AVM ve 100 bin metre kare ofislerden olusmaktadir. Grup’un
portféylinde bulunan iki arsanin toplam alani ise yaklasik 23,5 bin metre kare ve bir projesinin alani yaklasik 121,3 bin
metre karedir.

Satis Gelirleri

Bin TL 31 Aralik 2021 31 Aralik 2022 Cumartesi 31 Aralik 2022 Cumartesi
Yatirim amagli gayrimenkullerc 3.124.934 4.014.933 4.745.409
Ydnetim ve danismanlik geliri 105.272 121.676 210.213
Konut satis geliri 33.409 6.611 -
Diger gelir 44.092 57.198 55.241
Satis Gelirleri Toplami 3.307.707 4.201.418 5.010.863

Kaynak: Sirket [zahnamesi
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Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Ortagin Unvam

TL % TL %

Ronesans Varlik ve Proje A 225.477.000  74,24% | 225.477.000 68,12%
Yatinmlari A.S.

Murat Ozgiimiis A 5.965.000 1,96% 5.965.000 1,80%
Kamil Yanikémeroglu A 7.158.000 2,36% 7.158.000 2,16%
Euro Cube Private Limited A 59.042.550 19,44% | 59.042.550 17,84%
Euro Cube Private Limited B 6.074.338 2,00% - -
Halka Acik Kisim B - - 33.357.450 10,08%
Sermaye 303.716.888 100,0% | 331.000.000 100,0%

2.Halka Arz Gerekcesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka Arz Gerekceleri:

- Sirket’in halka arzi ile kaynak elde edilmesi

- Kurumsallasma

- Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi

- Sirket’e deger yaratacak yatirim firsatlarinin fonlanmasi

- Bilinirligin ve taninirligin pekistirilmesi

- Seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha glicli bir sekilde uygulanmasi,

- Faaliyet gosterdigi sektorlerde rekabet gliciiniin artirilmasi,

- Blyume hedeflerinin gerceklesmesi ve Sirket’in kurumsal kimliginin giiclendirilmesi hedeflenmektedir.

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi:

Halka arz fiyatina gore 3.683.220.120 TL olan brit halka arz gelirine iliskin toplam maliyetin 192.120.007 TL olmasi ve pay
basina toplam maliyetin 5,76 TL olmasi tahmin edilmektedir. Sirket’in halka arzdan saglayacag net nakit girisinin
3.683.220.120 TL olmasi beklenmektedir. Tahmini halka arz masraflarinin gikarilmasi ile ilgili sermaye artirimina tekabdl eden
tutarin, Sirket'e diisen kismi igin asagida fon kullanim alanlari verilmistir.

Sirket’in sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde edecegi brit halka arz gelirinden,
ilgili masraf ve maliyetler dusuldukten sonra kalan fonun, asagida godsterilen oranlarda ve amaclarda kullanilmasi
planlanmaktadir.

%60-%65’ine karsilik gelen tutarin finansal borg geri 6demesi

%5-%10’ine karsilik gelen tutarin iligkili taraflara ticari olmayan borg geri 6demesi

- %15-%20’ine karsilik gelen tutarin Maltepe Park Konut Yatirimi

%10-%15’ine karsilik gelen tutarin isletme sermayesi ihtiyaglarinda kullanilmasi planlanmaktadir.
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3.6zet Finansallar

(Bin TL) 2020 2021 2022
Hasilat 3.307.707 4.201.418 5.010.863
Brit 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 Kari/Zarar -616.922 18.114.627 14.107.860
Donem Kari/Zarari -1.970.708 14.569.592 18.284.556
(bin TL) 2020 2021 2022
Nakit ve Nakit Benzerleri 4.228.374 1.788.710 1.597.606
Ticari Alacaklar 341.783 364.491 405.106
Toplam D6nen Varliklar 5.809.943 7.220.810 2.576.079
Yatinm Amagli Gayrimenkuller 52.312.062 59.764.429 67.646.780
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirmlar 7.104.166 8.931.776 11.150.838
Toplam Duran Varliklar 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
Ertelenmis Gelirler 58.770 41.168 218.719
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.024.612 16.936.253 5.323.839
Uzun Vadeli Finansal Borglanmalar 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

4.Degerleme

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

e Net Aktif Deger Analizi (NAD)
e Piyasa Carpanlari Analizi

NAD Analizi Sonuclari

Net Aktif Deger 62.823.317 |

Kaynak: Ak Yatirim
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Carpan Analizi Sonuclari:

bin (TL) Hesaplama Formiuilu

Benzer Sirketler PD/NAD Medyani A 0.78x
Rénesans Gayrimenkul Net Aktif Degeri B 64.036.521
PD/NAD Carpanina Gére Ozsermaye Degeri C=AxB 50.261.017

Kaynak: Ak Yatirim

Degerleme Yontemleri Sonuclari

Degerleme calismasinda Net Aktif Deger Analizi ve Piyasa Carpanlari Analizi sirasiyla %50 ve %50 agirliklandirilarak
nihai deger tespit edilmistir. Halka arz fiyati belirlenirken tespit edilen degere %27,5 halka arz iskontosu
uygulanmistir. Sirket icin pay basi 135,00 TL deger tespit edilmistir.

Hesaplama Formiilii Net Aktif Deger Analizi Piyasa Carpanlan Analizi

Rénesans Gayrimenkul'iin Ozsermaye Degeri A 62.823.317 50.261.017
Yontemin Agirhig B %50 %50
Rénesans Gayrimenkul'iin Ortalama Ozsermaye Degeri C=3(AxB) 56.542.167

Kaynak: Ak Yatirim

Hesaplama Formiilii Net Aktif Deger Analizi

Rénesans Gayrimenkul'iin Ozsermaye Degeri (bin TL) A 56.542.167
Ronesans Gayrimenkul'in Cikanlnus Sermayesi (bin) B 303.717
Rénesans Gayrimenkul'iin Ortalama Ozsermaye Degeri C=A+B 186,17

Kaynak: Ak Yatirim

(TL) Hesaplama Formiilii Net Aktif Deger Analizi
1 Adet Rénesans Gayrimenkul Payi Basina Hesaplanan Deger |A 186,17

1 Adet Rénesans Gayrimenkul Payinin Halka Arz Fiyati B 135

Halka Arz iskontosu C=(A-B)/A %27,5

Kaynak: Ak Yatirim

5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

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

Ronesans Gayrimenkul igin yapilan degerleme calismasinda Net Aktif Deger Analizi ve Piyasa Carpanlari Analizi
kullanilmistir. Kullanilan degerleme yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini distndyoruz.

Kullanilan yontemler icerisinde Net Aktif Deger Analizi ve Carpan Analizi giktisina esit agirlik verilmesini ihtiyatli
buluyoruz.

Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda pay basina degerden %27,5 iskonto orani uygulanarak 135,00 TL pay
basina fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatirirm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir.
Yatirim Danigsmanligl hizmeti; araci kurumlar, portfoy yonetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen bankalar ile
mdisteri arasinda imzalanacak Yatirim Danismanli§l sézlesmesi cercevesinde sunulmaktadir. Burada yer alan
yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirim
aracinin alim-satim o6nerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu goriisler mali durumunuz ile risk ve
getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirim 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 Yatirrm Menkul Degerler
A.S. tarafindan glvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile ortaya
¢tkabilecek hatalardan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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