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1. SIRKETI TANITICI BILGILER
Raporun ilgili Oldugu Hesap Dénemi : 01.01.2022 — 31.12.2022

Sirketin Ticaret Unvani : Europen Endustri insaat Sanayi ve Ticaret A.S.
Sirketin MERSIS Numarasi 1 459003180400015

Sirketin Vergi Dairesi : Eskigehir Vergi Dairesi Baskanhgi

Sirketin Vergi Numarasi : 4590031804

Sirketin Ticaret Sicili Numarasi : Eskisehir Ticaret Sicil Muduarliga — 10620
Sirketin Web adresi > https://www.europen.com.tr/

Kayith Sermaye Tavani : 675.000.000 TL

Cikarilmis Sermaye : 760.000.000 TL

Faaliyet Konusu . Sirket, PVC kapi pencere ve PVC’den imal

edilen her tlrli dograma ve yapi elemanlari sistemleri yapmak, yerine monte
etmek, cihaz ve malzemelerin ithalatini, toptan ve perakende ticaretini yapmak ve
endustriyel cam isleme ve ticaretini yapmak amaciyla kurulmustur. Sirket'in ana
aran gruplari PVC Profil, Kapi Pencere ve Cam Grubudur. Sirket PVC Profil, Kapi
ve Pencere, Buzdolabi Cami, Mobilya Cami ve Pisirici Grubu olmak Gzere toplam
5 Uretim tesisinde faaliyetlerini stirdirmektedir.

Sirketin iletigim Bilgileri

Merkez fabrika

Adres : 75.Y1l OSB Mahallesi Sehitler Bulvart No:33 Odunpazari-Eskisehir
Telefon : +90 (222) 236 11 00
Fax : 490 (222) 235 00 67

Eskisehir Cam1 Subesi

Adres : 75.Y1l OSB Mahallesi Sehitler Bulvart No:31 Odunpazari-Eskisehir
Telefon : +90 (222) 236 11 00
Fax : +90 (222) 235 00 67

Eskisehir Cam2 Subesi

Adres : 75.Y1l OSB Mahallesi Sehitler Bulvari No:14 Odunpazari-Eskisehir
Telefon : +90 (222) 236 11 00
Fax : +90 (222) 235 00 67


https://www.europen.com.tr/

Eskisehir imisehir Subesi

Adres : 75.Y1l OSB Mahallesi 1.Gelistirme Bolgesi 2004 Cadde No:2 Odunpazari-Eskisehir
Telefon : +90 (222) 23513 13
Fax 1 +90 (222) 23521 21

. RAPORUN KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)nun VII-128.1 sayih Pay Tebligi’'nin 29 uncu
maddesinin beginci fikrasinda “Paylari ilk defa halka arz edilen ortakligin, paylarinin
borsada islem gérmeye baslamasindan sonraki iki yil boyunca finansal tablolarinin
kamuya acgiklanmasini miiteakip on is glnd igerisinde, halka arz fiyatinin
belilenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklegip gerceklesmedidi,
gerceklesmediyse nedeni hakkinda degerlendirmeleri iceren bir rapor hazirlamasi
ve s6z konusu raporun ortakligin internet sitesinde ve KAP’ta yayimlanmasi
zorunludur. Bu ylkimliltk ortaklik blnyesindeki denetimden sorumlu komite
tarafindan yerine getirilir.” hikmU yer almaktadir.

Sirketimiz paylari 08 Haziran 2022 tarihinde Borsa istanbul A.S. Pay Piyasasi Yildiz
Pazarda igslem gormeye baslamis olup, Kurul dizenlemeleri gergevesinde,
paylarinin Borsada iglem gormeye baslamasindan sonra hazirlanan 01.01.2021-
31.12.2021 ve 01.03.2022-31.03.2022 donemine iliskin bagimsiz denetimden
gecmis finansal tablolarinin 03 Haziran 2022 tarihinde Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAP)'nda aciklanmigtir.

Sirketimizin 01.01.2022-31.12.2022 hesap donemine iligkin finansal raporlar 28
Subat 2023 tarihinde KAP yoluyla kamuya agiklandigindan isbu Rapor, anilan
Tebligi hukmU cergcevesinde halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan
varsayimlarin 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla gerceklesip gergeklesmedidi,
gerceklesmediyse nedeni hakkinda degerlendirmeleri igermek amaciyla
duzenlenmigtir.

Kurul'un 11-17.1 sayili Kurumsal Yénetim Tebligi hiUkimlerine uyum amaciyla Sirket
Yonetim Kurulu Yénetim Kurulu Komitelerini olusturulmus ve bu Komitelerin gorev
esaslarini belirlenmistir. Bu itibarla, Pay Tebligi'nin 29 uncu maddesinin besinci
fikrasi uyarinca, isbu Rapor Sirketimiz “Denetimden Sorumlu Komite” tarafindan
hazirlanmigtir.

. FIYAT TESPIT RAPORUNDA KULLANILAN YONTEMLER VE ULASILAN
DEGERLER

Sirketimiz paylarinin halka arzina aracilik eden Garanti Yatirrm Menkul Kiymetler
A.S. (Garanti Yatinm) tarafindan hazirlanan ve Sirketimizin internet sitesi
(https://www.europen.com.tr/yatirimci-iliskileri/halka-arz-izahnmesi-ve-duyurular),
Garanti Yatirm’in internet sitesi (www.garantibbvayatirim.com.tr) ve KAP’ta
(https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1033061) yatirnmcilarin bilgisine sunulan 29
Nisan 2022 tarihli Fiyat Tespit Raporunda, halka arz edilen paylarimizin birim
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https://www.europen.com.tr/yatirimci-iliskileri/halka-arz-izahnmesi-ve-duyurular

fiyatinin tespitinde, sektorin ve Sirketimizin ozelliklerine uygun olarak secilmis ve
genel kabul gormus iki temel degerleme yontemi kullaniimistir:

* Pazar Yaklasimi : Carpan Analizi

« Gelir Yaklagimi  : Indirgenmis Nakit Akimlari (“INA”) Analizi

Sirketimizin degeri ile pay halka arz fiyatinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanan
Fiyat Tespit Raporunda 6ne gikan hususlar agagidaki bolumlerde agiklanmaktadir.

3.1.Degerleme Yontemleri ve Sirket Degeri

Fiyat Tespit Raporunda Carpan Analizi ve INA Analizi olmak lizere iki ydntem
kullanilmis olup, bu yoéntemlerin kullaniimasi sonucunda ulasilan Sirket
degerleri asagidaki tabloda 6zetlenmektedir

Degerleme Yontemi Sonuglari

Degerleme Yontemi Degeri (EUR) Yontemin Agirhigi (%)
Carpan Analizine Gore:

Ozsermaye degeri 141.828.501 50%
Pay Basina Deger 1,05

INA Analizine Gore

Ozsermaye degeri 200.743.131 50%
Pay Basina Deger 1,49
Agirliklandinimig

Ozsermaye degeri 171.285.816 100%
Pay Basina Deger 1,27

Fiyat Tespit Raporunda kullanilan iki ydéntemden biri Carpan Analizi yéntemidir.
Degerlenecek sirkete benzer sirketlerin uygun rayic piyasa carpanlarinin
analizine dayanan bu yontemde yurtici ve yurtdisi benzer sirketler segilmigtir.

Yurt ici benzer sirketlerin secilmesi kapsaminda Borsa istanbul’da islem gdren
yerli plastik ve cam girketleri incelenmigtir. Piyasa degerleri ilgili sirketlerin hisse
fiyati ile hisse adetlerinin ¢arpilmasi ile hesaplanmakta olup, piyasa degerlerine
sirketlerdeki net finansal borglarin eklenmesi ile igletme degerleri
bulunmaktadir.

Yurt digi benzer sirketlerin segilmesi kapsaminda Capital 1Q veri tabani ve
kamuya acik olan kaynaklardan edilen bilgiler Uzerinden yapilan incelemeler
sonucunda yurtdisinda Sirket'e benzer alanlarda faaliyet gosterdigi belirlenen
sirketler incelenmigtir.

ID/IFAVOK carpani sirketlerin operasyonel kar performanslarina dayandidi ve
pazar katilimcilari (halka agik sirket yatinmcilan) tarafindan en fazla kullanilan
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degerleme garpanlarindan birisi oldugu igin segilmistir. Carpanlar hesaplanirken
sirketlerin 28.04.2022 piyasa kapanisi igletme ve piyasa degerleri ile 31 Aralik
2021 itibariyla son 12 ay finansal verileri kullaniimistir. Bu yaklagimin kullanim
amacli Europen Endustri'nin en guncel bagimsiz denetim raporu olan 31 Aralik
2021 tarihi itibariyla degerlemenin yapilarak Sirket'in en guncel piyasa degerine
ulasiimasidir.

ikinci yéntem olarak kullanilan INA Analizi, bir sirketin serbest nakit akimi
uretme yetenegi Uzerinden yapilan bir degerleme yontemi olup, bu serbest nakit
akimlarinin bugune indirgenmesi ve nakit pozisyonunun da eklenmesi ile olusan
deger, sirketin O0zsermaye degeri olarak kabul edilmektedir. Bu yontemin
uygulanmasinda, Sirketimizin gegcmis mali verileri 1s1ginda, Sirket yonetiminin
beklentileri ve Garanti Yatirim’in tahminleri dogrultusunda 2019-2026 yillarina
iliskin 8 yillik bilango ve gelir tablolari analiz edilerek tahmin edilmigtir.

3.2.Halka Arza Konu Sirket Degeri

Fiyat Tespit Raporunda Sirketimizin degerlemesinde INA ve Carpan
Analizlerine esit agirlik verilmek suretiyle 171.285.816 EUR 06zsermaye
degerine ulasiimigtir. Ayrica yatinnm amacgl gayrimenkul degeri de eklenerek
ulasilan 173.282.835 EUR piyasa degerine ulagiimistir. Halka arz 6ncesi 1,-TL
nominal degerli 135.000.000 adet paydan olusan 135.000.000 TL tutarindaki
cikarilmisg sermayemize gore bir payin degeri 19,95 TL olarak hesaplanmigtir.
Daha sonra S$irketimizin piyasa degerinden %218,6 oraninda halka arz
iskontosu yapilmak suretiyle halka arz iskontolu Ozsermaye degerine
ulasiimistir. Bu deger baz alinarak Sirketimizin 1,-TL nominal degerli bir payinin
halka arz fiyat1 16,25 TL olarak belirlenmistir.

4. FIYAT TESPIT RAPORUNDA KULLANILAN VARSAYIMLAR

Garanti Yatinnm tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporunda, Sirketimizin gegmis
mali verileri 1s1§inda ve Sirket yonetiminin beklentileri ile Garanti Yatirim’in
tahminleri dogrultusunda yapilan analizler sonucunda 2019-2026 vyillar igin
varsayimlar (projeksiyonlar) hazirlanmis ve bu projeksiyonlar INA Analizine gére
Sirket degerinin hesaplanmasinda kullaniimigtir.

Sirket’in mali tablolari SPK Finansal Raporlama Standartlar’na gére TL cinsinden
sunulsa da Sirket’in INA degerlemesinde kullanilan degerleme para birimi EUR’dur.
Bunun temel sebebi Sirket'in 2021 yil sonu itibariyla satisini gergeklestirdigi PVC
Profillerin %50,3’Unu, kap! ve pencerelerin %100’Gnd ve cam grubu Urlnlerinin
%59,2’sini ihrag etmesi ve toplam satislarinin %86’sinin EUR ve EUR’ya endeksli
olmasi, ayrica hammadde maliyetlerinin ise %56’sinin dévize endeksli olmasidir.
Raporun tamamindaki tutarlarin TL'den EUR’ya donusturmek igin kullanilan doviz
kurlari ve diger makroekonomik veriler yillar bazinda asagidaki tabloda
gosterilmektedir. 2022, 2023 ve 2026 yih enflasyon tahminleri igin, Nisan 2022’de



yayinlanan TCMB Piyasa Katilimcilari Anketi baz alinmigtir. Enflasyonun 2023’ten
2026 yilina kadar ayni oranda azalacagi ongorulmustir. Bunun yaninda, 2022 ile
2026 yillan arasi EUR enflasyon rakamlari IMF Datamapper internet sitesinden
alinmistir. EUR / TL yil sonu kurlari ise EUR enflasyon ve TL enflasyon dngorileri
dogrultusunda projekte edilmistir.

Makro Veri Projeksiyonu

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

TL Enflasyon 11,80% | 14,60% | 36,10% | 46,40% | 28,40% | 19,50% | 13,40%| 9,20%

EUR Enflasyon 1,30% 0,10% 2,60% 5,30% 2,30% 1,80% 1,80%| 1,80%

EUR/TL
Ortalama Doviz 6,35 8,03 10,47 17,55 23,02 27,86 31,81 34,75
Kuru

EUR/TL Yil
Sonu Doviz 6,65 9,01 14,68 20,42 25,63 30,09 33,53 35,98
Kuru

4.1.Gelir Tablosu Projeksiyonu

Stratejik hedefler dogrultusunda projeksiyon doénemi boyunca satislari
gerceklestirilecek olan urtinlerden kapi ve pencere igin adet, PVC profil igin ton
ve cam grubu icin metrekare bazinda satis hacimleri ve birim fiyati varsayimlari
olusturulmustur.

Urin Gruplar Satig ve Satilan Malin Maliyeti Kirlimi ve Projeksiyonlari
asagidaki sekildedir. 2019-2021 yillari arasi veriler bagimsiz denetim
raporundan 2022-2026 vyillari arasi projeksiyon tahminler dogrultusunda
hazirlanmistir. Projeksiyona konu olan rakamlar EUR olarak alinmistir.

Kapi ve Pencere
Satis Hacmi (adet) 332848 |  448102|  603.952 639.835 680.355 727.164 767.786 806.176
Satis Tutar1 26.076.599 | 34.602.824 | 45.009.757 | 62.050.628 | 68.309.867 | 75.548.466 | 81.612.964 | 87.236.097
ﬁj:lli;‘;tliv‘ahn 21.941.001 | 29.078.941 | 35.889.768 | 49.373.808 | 54.105.898 | 59.469.246 | 64.121.640 | 68.539.621
Briit Kar % 16% 16% 20% 20% 21% 21% 21% 21%
Cam Grubu
(Srf]te‘frg(frg‘ 3676519 | 3.983.112 | 6.448.749| 7.394.426| 8.046.825| 9.099.732| 10.299.503 | 11.203.033
Satis Tutar1 30.630.710 | 30.268.246 | 43.882529 | 59.601.905 | 66.226.484 | 76.444.301 | 88.327.292| 98.061.346
ﬁj‘:lli";‘/‘;tliv‘ahn 27.478.473 | 26.928.998 | 35.225.369 | 47.719546 | 52.992.753| 61061998 | 70.435.156| 78.079.410
Briit Kar % 10% 11% 20% 20% 20% 20% 20% 20%




PVC Profil

Satig Hacmi (ton) 8.039 6.603 4.363 4.407 4583 4812 5.053 5.305
Satis Tutart 11.548.873 | 8.301.872 | 7.600.927 | 10.739.987 | 11.426.486| 12.213.771| 13.055.300| 13.954.810
ﬁj:lli;gtliv[alm 10.468.077 | 7.310.901| 6.313.742| 8.956.747| 9.529.262 | 10.185.828 | 10.887.632| 11.637.789
Briit Kar % 9% 12% 17% 17% 17% 17% 17% 17%
Toplam
Satis Tutart 68.256.182 | 73.172.942 | 96.493.213 | 132.392.519 | 145.962.837 | 164.206.538 | 182.995.556 | 199.252.253
ﬁj;‘lliigtli“alm 50.887.551 | 63.318.839 | 77.428.879 | 106.050.101 | 116.627.914 | 130.717.072 | 145.444.427 | 158.256.821
Briit Kar % 12% 13% 20% 20% 20% 20% 21% 21%
Toplam kapi ve pencere, profil ve cam grubu satiglarinin yaninda diger gelirleri
bulunmaktadir. Diger gelirler temel olarak aksesuar ve blister satiglari, hurda
satiglari v.b. olusturmaktadir.
Net satiglar ve diger gelirler projeksiyonu da asagidaki gibidir.
T"p'a“g&)s“"s'" 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Toplam 37.625.472 | 42.904.696 | 52.610.684 | 72.790.614 | 79.736.353 | 87.762.237 | 94.668.264 | 101.190.907
Kapi/Pencere, Profil
Toplam Cam Grubu | 30.630.710 | 30.268.246 | 43.882.529 | 59.601.905 | 66.226.484 | 76.444.301| 88.327.292| 98.061.346
Diger Gelirler 1.671.043 | 3.296.878| 3.574.475| 2.637.203| 2.731.505| 2.877.219| 2.369.388 |  2.509.619
iﬁf;i:“Ne‘ pats 69.927.226 | 76.469.820 | 100.067.689 | 135.029.722 | 148.694.342 | 167.083.757 | 185.364.944 | 201.761.872
Projeksiyon donemi boyunca marj gelisimleri asagidaki tabloda
gOsterilmektedir.
EUR 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Net Satiglar | 69.927.226 | 76.469.820 | 100.067.689 | 135.029.722 | 148.694.342 | 167.083.757 | 185.364.944 | 201.761.872
Briit Kar 7.686.831 | 8.969.904 | 20.151.015| 27.115.040 | 30.278.381 | 34.466.492 | 37.923.794| 41.530.742
A%ZIK” 11,00% 11,70% 20,10% 20,10% 20,40% 20,60% 20,50% 20,60%
Faaliyet Kari | 3.849.210 | 4.126.543 | 14.788.862| 20.475.049 | 23.147.222 | 26.726.224| 29.475.894 | 32.434.612
m"’;j‘.‘lye‘ Kar 5,50% 5,40% 14,80% 15,20% 15,60% 16,00% 15,90% 16,10%
FAVOK 4.959.984 | 5.314.529 | 16.150.753 | 21.626.562 | 24.153.742 | 27.803.019 | 30.617.663| 33.527.265
AF;;ZIOK 7,10% 6,90% 16,10% 16,00% 16,20% 16,60% 16,50% 16,60%




4.2.Net isletme Sermayesi Projeksiyonu

isletme sermayesi modellenirken, isletme sermayesine dahil edilen kalemler icin
Sirket'in 2018-2021 yillar1 arasindaki gun sayilari hesaplanmigtir. Bu yillar igin
ortalama gun sayilar kullanilarak projeksiyon donemi boyunca igletme
sermayesi kalemlerinin tutarlari hesaplanarak, Sirket'in igletme sermayesi
bulunmustur. Sirket’in net isletme sermayesinin net satislara orani 2019-2021
yillarinda %11,9-%12,7 araliginda gerceklesmistir. Projeksiyon donemini
kapsayan 2022-2026 yillari arasinda bu marj %12,7-%12,8 seviyesinde tutmasi
beklenmektedir.

EUR 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Net Satislar 100.067.689 |  135.029.722 | 148.694.342 | 167.083.757 | 185.364.944| 201.761.872
Net isletme Sermayesi 12.668.596 17.135.070 | 18.930.344 | 21.348.542| 23.679.733| 25.809.778
Net Isletme Sermayesi/ 12,70% 12,70% 12,70% 12,80% 12,80% 12,80%
Net Satiglar ’ ' ’ ’ ' '
gZé,Ei'fntme Sermayesi 1.365.534 4.466.474 1.795.274 2.418.198 2.331.191 2.130.045

4.3.Yatirnm Harcamalari ve Amortisman

Sirketin projeksiyon donemini kapsayan 2022-2026 yillari arasinda yapacagi
yatirnmlar dncelikli olarak 2023 yilinda faaliyete baglayacak olan 6zel 6l¢u kapi
ve pencere uretimi tesisi bu tesisle birlikte 25.000 olan uretim adeti 60.000
adete sonrasinda yapilacak olan kapasite artigi yatirimlariyla 80.000 adete
cikarilmasi planlanmaktadir ayrica 5 tesisi kapsayan 14.7 MW lik Cati GES
yatirnminin 4.6 MW lik kisminin 14.12.2022 tarihi itibariyla yasal kabulleri
yapilmig olup, elektrik Uretimine baslanmigtir. Mevcut yatirirmin tamamlanmasi
ile birlikte toplam elektrik tiketiminin %27’si karsilanacaktir. Devam etmekte
olan yatinmlara ek olarak, 18.11.2022 tarihinde kapta yayinlanan fon kullanim
raporu revizesi sonucunda Sirket 2023 yilinda baslayip, 2024 haziran ayinda
bitirmek Uzere Gunes enerjisi camlari yatirimi karari almigtir.

EUR 2021 2022 2023 2024 2025 2026
insaat 1.000.000 | 13.000.000 | 2.000.000 0 0
Makine Ekipman 400.000 | 1.000.000| 37.000.000 500.000 |  1.000.000
Toplam Yatwrimlar 0| 1.400000| 14.000.000| 39.000.000| 500.000 1.000.000
Mevout Varliklann Amortisman 1.361.891 931.280 698.351 575.077 503.664 457.462
Giderleri

Yeni Yatirim Harcamalan Amortsiman 220233 | 1540845 | 2.626.448 128118 635.192
Giderleri

Toplam Amortisman Gideri 1.361.891 1.151.513 2.239.196 3.201.525 631.782 1.092.654




5. DEGERLEME VE SONUG

Fiyat Tespit Raporu 29 Nisan 2022 tarihli olup, Sirketimizin 2021 yih 12 aylk
gerceklesmeleri dikkate alinarak hazirlanmistir. Sirketimiz paylari 08 Haziran 2022
tarihinde Borsada iglem gormeye baslamis olup, 2021 yili gergeklesmelerine iligkin ilk
degerlendirme raporu 03 Haziran 2022 tarihinde, 2022 yilinin ilk dokuz aylik ddnemine
iliskin degerlendirme raporu ise 08.11.2022 tarihinde kamuoyuna agiklanmistir.
Sirketimizin  01.01.2022-31.12.2022 hesap donemine iliskin denetimden gegmis
finansal tablolar 28 Subat 2023 tarihinde KAP’ta duyurulmus olup, s6z konusu finansal
tablolar gergevesinde Sirketimiz paylarinin halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas
alinan varsayimlarin gerceklesmesine iliskin degerlendirmelerimiz agagidaki tabloda
O0zetlenmektedir.

Fiyat Tespit Raporunda yer verilen 2022 yilina iligkin tahmini degerler butun bir yili
icerdiginden asagidaki tabloda verilen 2022 yili doénemine iligkin gelir tablosu
kalemlerinin gerceklesmesinin kapsadigi yila gore dikkate alinmasi gerekmektedir.
2022 yilindaki gelir tablosu gergeklesmeleri 2022 yili tahmini degerlerinin yaklasik
%88, Favok ise % 96 oraninda gergeklesmistir. Dolayisiyla, Sirketimizin 2022 yili
déneminde elde ettigi faaliyet sonuglari, Fiyat Tespit Raporunda belirtilen 2022 yili
hedeflerine yaklagmistir.

01.01.2022-
Gelir Tablosu 2022 Yili Projeksiyonu 31.12.2022 Gergeklesme Orani
Projeksiyonu \ Dénem (Milyon EUR) Gergeklesmesi (%)
(Milyon EUR)
Toplam Kapi / Pencere,
Profil 72.790.615 55.909.469 77
Toplam Cam Grubu 59.601.905 59.538.637 99
Diger Gelirler 2.637.203 3.325.539 126
Satiglarin Maliyeti 106.050.101 92.014.012 87
Briit Kar (A) 27.115.040 25.990.932 96
Faaliyet Giderleri (B) 6.639.991 6.088.354 92
Amortisman (C) 1.151.513 768.700 67
FAVOK (=A-B + () 21.626.562 20.671.278 96




Sonug olarak, 2022 yil doneminde; Fiyat Tespit Raporunda Sirketimizin 6zsermaye
degerinin ve halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yéntemlerden INA
Analizinde oOngorulen 2022 yilina iligkin varsayimi Favok tutarinin gergeklestigi
anlasiimaktadir.

Saygilarimizla,
Europen Endustri insaat Sanayi ve Ticaret A.S.

Denetimden Sorumlu Komite

EMRE ARISOY MURAT ILKER CELIK
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