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FIYAT TESPIT RAPORUNA ILISKIN ANALIST RAPORU 3 Ocak 2025

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Fiyat Tespit Raporu Hakkinda Degerlendirme ve Analist Raporu

1- Amag

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VII-128.1 Pay Tebliginin 29. maddesine istinaden info Yatinm Menkul
Degerler A.$. tarafindan hazirlanmis olan bu rapor, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
(“Egeyapr GYO” veya “Qirket”) icin Halk Yatinm Menkul Degerler A.S. (“Halk Yatirm”) tarafindan
hazirlanarak 27.12.2024 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ilan edilmis olan Halka Arz Fiyat Tespit
Raporu’nun degerlendirmesi niteligindedir.

Bu Rapor; Egeyapi Avrupa GYO’nun halka arzina iligkin olarak, yatinmcilarin halka arza katilmasi ya da
katilmamasi yéninde bir teklif degildir. Bu raporda yer alan verilerin gercedi tam olarak yansittigi kabul

edilmis olup, finansal ve hukuki agidan inceleme yapilmamistir.

2- Halka Arz Bilgileri

HALKA ARZA iLiSKIN OZET BILGILER

- Odenmis Sermaye : 157.800.000 TL
. Sermaye Artirimi ve
- Halka Arz Sekii
Halka Arz Ortak Satisi
Mikta_rl ve Sekli - Halka Arz Miktari - Sermaye Artirimi : 42.200.000 TL
(Nominal) - Halka Arz Miktari - Ortak Satis! ; 19.000.000 TL
- Halka Arz Miktari — Toplam : 61.200.000 TL
- Halka Arz Orani (Halka Aciklik) : 30,60%
Sirket Degeri - Halka Arz Fiyat : 15,00 TL
irket Degeri ve . o . ) .
Halka Arz - Halka Arz Oncesi Sirket Degeri : 2,37 Milyar TL
Biiyiikliigi - Halka Arz Buyudklagu : 918,0 Milyon TL
- Halka Arz Sonrasi Piyasa Degeri : 3,00 Milyar TL
Talep Toplama o
- Sabit Fiyat ile Talep Toplama
Dagitim Yéntemi _ Yurt Ici Blre_y_sel Icin Esgit D?gltlm, Yurt ici Yuksek
Basvurulu Igin Oransal Dagitim

Fiyat Istikran

Katilim Endeksi

183,6 milyon TL kaynak ile 21 glin sureyle planlanmaktadir. ‘

Uygun Degil |

Lock-up

Sirket tarafindan 1 yil bedelli / bedelsiz sermaye artirirmi yapilmayacag, sirket

(Satmama * ortaklari tarafindan ise 1 yil boyunca pay satigi yapilmayacag taahhiit edilmistir.

Taahhiidii)

SR |- EGEGY

Talep Toplama
Tarihleri

- 6—7-80cak 2025

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinl(igli konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirim
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gérisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
uygun olmayabilir. Bu nedenle burada yapilan éngériilerin gergeklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir. Analistler, gériis ve
tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmigtir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlisligindan dolayi higbir sart altinda sorumlu tutulamaz.
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3- Sirkete iligkin Bilgiler

FIYAT TESPIT RAPORUNA ILISKIN ANALIST RAPORU 3 Ocak 2025

Egeyapi Avrupa GYO A.S., Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglari ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek amaciyla
paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan bir Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgrdir. Ayrica sirket Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde de bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl
sermayeli halka acgik bir anonim ortakhktir. Sirketin mevcut portféylinin %29’'u arsa ve arazilerden, %63’G
projelerden ve %8’i binalardan olusmaktadir. Sirketin Canakkale, Urla ve Yalova'’da arazi ve arsalar
bulunmaktadir. Sirketin projeleri ise Modernyaka, Urla Kekliktepe, Cer istanbul ve Sile projelerinden
olusmaktadir. Sirketin 2 adet binasi mevcuttur bu binalar, Camlikaya Konutlari ve Kordon istanbul’da yer
alan bagimsiz boltimlerdir.

Sirketin guincel portféyl 12 Uniteden olugsmaktadir toplam portféy buyukligi 3.961 mn TL’dir.

Sirketin halka arz 6ncesi ve sonrasi ortaklik yapisi asagida yer almaktadir;

HALKA ARZ ONCESIi VE SONRASI ORTAKLIK YAPISI

Halka Arz Sonrasi

Halka Arz Oncesi
Ortagin Ad Pay
agin Adi Grubu Sermaye Sermaye| Sermaye Sermaye
Tutari Payi Tutari Payi
Egeyapi A.S. B 126.240.000 | 80,00% |126.240.000| 63,12%
: A 10.520.000 6,67% | 10.520.000 5,26%
Hasan Inan¢ Kabadayi
B 21.040.000 | 13,33% | 2.040.000 1,02%
Halka Agik Kisim B - - 61.200.000 30,60%

Kaynak: Izahname

4- Finansal Tablolar

Bilango (TL)

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

30.09.2024

Doénen Varlklar 1.157.099.676 910.472.124 1.045.872.706  1.185.062.740
Nakit ve Nakit Benzerleri 112.631.815 282.865.071 200.331.832 132.845.219
Finansal Yatirmlar 0 21.947.932 117.652.588 150.508.770
Ticari Alacaklar 187.405.799 307.121.057 364.621.258 399.368.929
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 0 261.937.365 229.067.798 306.394.574
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 187.405.799 45.183.692 135.553.460 92.974.355
Diger Alacaklar 11.121.493 64.449.777 22364361 6.942.643
- lligkili taraflardan diger alacaklar 10.594.117 62.919.858 670.075 0
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 527.376 1.529.919 21.694.286 6.942.643
Stoklar 725.091.587 212.126.602 286.805.650 414.738.131
Pegin Odenmis Giderler 41.021.742 10.494.684 49.827.326 70.814.849
Cari Ddnem Vergisiyle llgili Varliklar 843.706 537.938 0 1.281.035
Diger Dénen Varliklar 78.983.534 10.929.063 4.269.691 8.563.164
Duran Varliklar 210.893.590 1.157.225.768 2.636.588.372  3.491.867.542
Ticari Alacaklar 22.707.764 35.634.772 9.707.864 4.939.200
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 22.707.764 35.634.772 9.707.864 4.939.200
Diger Alacaklar 153.481.886 135.030.894 140.835.377 129.001.095

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinliigii konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirrm
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gériisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
uygun olmayabilir. Bu nedenle burada yapilan éngériilerin gergeklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir. Analistler, gériis ve
tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmistir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlisligindan dolayi higbir sart altinda sorumlu tutulamaz.
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- lligkili taraflardan diger alacaklar 0 0 5.480.136 0
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 153.481.886 135.030.894 135.355.241 129.001.095
Stoklar 0 441.961.149 1.574.342.888  2.440.972.498
Yatinm Amagli Gayrimenkuller 0 206.735.263 559.791.446 686.528.346
Maddi Duran Varliklar 3.231.537 75.398 471.127 567.437
Kullanim Hakki Varliklari 0 14.394.667 11.572.649 9.412.678
Maddi Olmayan Duran Varliklar 17.110 50.869 9.527 3.730
Pesin Odenmis Giderler 47.008 223.967.100 410032 0
Ertelenmis Vergi Varligi 31.408.285 18.451.970 163714315 0
Diger Duran Varliklar 0 80.923.686 175.733.147 220.442.558

TOPLAM VARLIKLAR

1.367.993.266

2.067.697.892

3.682.461.078

4.676.930.282

Kisa Vadeli Yukumlulikler 1.064.699.019 234.144.565 800.829.347  1.001.812.821
Kisa Vadeli Borglanmalar 14.403.406 1.470.343 0 0
E;‘fr’;l\gflde" Borglanmalarin Kisa Vadeli 97.702.779 48.206.257 238.223.650  287.794.185
Ticari Borglar 53.203.602 78.022.675 15.733.801 27.236.529
- lligkili taraflardan ticari borglar 300.560 0 46.684 61.787
- lligkili olmayan taraflardan ticari borglar 52.903.042 78.022.675 15.687.117 27.174.742
Calisanlara Saglanan Faydalar

Kapsaminda Borglar 476.504 1.561.190 7.411.249 2.794.222
Diger Borglar 99.567.128 41.006.814 79.261.307  123.147.354
- lligkili taraflardan diger borglar 81.533.398 15.022.438 23.502.476 9.146.896
- lligkili olmayan taraflardan diger borglar 18.033.730 25.984.376 55.758.831 114.000.458
Ertelenmis Gelirler 561.910.591 52.275.980 401.800.975 551.863.748
M_L_J§_t_er| _SPZIe§melerlnden Dogan 233.787.065 0 0 0
Yiukimlaltkler

Dénem Kari Vergi Yukimlalagu 0 6.242.808 12.977.532 0
Kisa Vadeli Karsiliklar 809.466 671.217 4.169.012 2.971.405
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin 656.856 520 111 4.114.668 2 971.405
karsiliklar

- Diger kisa vadeli karsiliklar 152.610 151.106 54.344 0
Diger Kisa Vadeli Yukimlulikler 2.838.478 4.687.281 41.251.821 6.005.378
Uzun Vadeli Yiikimluliikler 378.045.771 1.630.662.229 2.795.370.444  3.515.246.991
Uzun Vadeli Borglanmalar 153.231.776 69.031.672 19.825.199 55.163.236
Ticari Borglar 0 0 196.997.397 178.470.896
- iligkili olmayan taraflara ticari borglar 0 0 196.997.397 178.470.896
Musteri Sozlesmelerinden Dogan 38.613.942 0 11.703.646  130.587.987
Yukumlultkler

Diger Borglar 185.018.521 171.105.265 167.818.158 143.041.840
- lligkili taraflara diger borglar 849.467 847.313 0 0
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 184.169.054 170.257.952 167.818.158 143.041.840
Ertelenmis Gelirler 0 1.389.561.422 2.394.540.095 3.006.021.417
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.181.532 963.870 3.091.106 1.961.615
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin 1.181.532 963.870 3.091.106 1.961.615

karsiliklar

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler Info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinliigli konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirrm
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gériisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
uygun olmayabilir. Bu nedenle burada yapilan éngoériilerin gergeklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir. Analistler, gériis ve
tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmistir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlighgindan dolay: highir sart altinda sorumlu tutulamaz.
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Ertelenmig Vergi Yikdmliligii 0 0 1.394.843 0
OZKAYNAKLAR -74.751.524 202.891.098 86.261.287 159.870.470
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar -74.751.524 202.891.098 86.261.287 159.870.470
Odenmig Sermaye 8.600.000 75.000.000 150.000.000 157.800.000
Sermaye Duizeltme Farklari 49.229.202 154.356.295 236.784.069 237.481.018
Paylara iligkin Primler 0 0 0 280.360.080
Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmeleri 0 -1.119 -95.352.266 -95.352.266
Kar veya Zararda Yeniden

Siniflandinimayacak Birikmis Diger -238.168 -933.567 -4.236.716 -3.966.916
Kapsaml Gelir veya Giderler

Gecmis Yillar Kar / Zararlari -162.674.772 -173.784.865 -161.257.665 -200.933.800
Net Donem Kari / Zarari 30.332.214 148.254.354 -39.676.135 -215.517.646
TOPLAM KAYNAKLAR 1.367.993.266 2.067.697.892 3.682.461.078 4.676.930.282

Gelir Tablosu (TL)

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

30.09.2023

30.09.2024

Hasilat 546.436.612 1.127.581.132  305.952.783  232.948.946  84.977.394
Degisim 106,35% 72,87% -63,52%
Satiglarin Maliyeti (-) -454.509.999  -836.356.373 -190.701.212 -169.146.705 -50.501.317
Briit Kar (Zarar) 91.926.613  291.224.759  115.251.571 63.802.241  34.476.077
Degisim 216,80% -60,43% -45,96%
Briit Kar Marji 16,82% 25,83% 37,67% 27,39% 40,57%
Pazarlama Giderleri (-) -27.559.917 -143.038.810 -99.826.445 -79.512.993  -46.480.415
Genel Yénetim Giderleri (-) -18.186.263 20.542.319 -131.301.347  -77.511.683 -78.145.985
gse"j‘iflgaa"ye”erde“ Diger 67.838.583 97.250.051 81.059.667 62.726.475  38.847.631
Eisc?(;ll(:a ??l;ye"erde” Diger -94.494.801  -116.770.060 -124.974.663  -96.439.550  -33.961.656
Esas Faaliyet Kani (Zarari) 19.524.215 108.123.621 -159.791.217 -126.935.510 -85.264.348
Degisim 453,79% D47,79% -32,83%
E. Faaliyet Kar Marji 3,57% 9,59% 52,23% -54,49% -100,34%
éaetl'l[l'g Faaliyetlerinden 171.328 106.399.573  384.176.261  418.172.415 172.124.610
Yatinm Faaliyetlerinden -137.812 0  -31.627.405  -24.841.916 -20.329.291
Giderler (-)
Finansman Geliri (Gideri)
Oncesi Faaliyet Kari 19.557.731  214.523.194  192.757.639  266.394.989  66.530.971
(Zarar)
Finansman Gelirleri 24.455.516 29.117.413 74.564.481 46.771.129  26.434.913
Finansman Giderleri (-) -44.152.920 -30.124.694  -107.654.854 -44.587.536 165.569.507
Net Parasal Pozisyon 30.277.203 -45.604.529 -320.368.459  -254.111.148 8.730.028
Kazanclari
Surdiriilen Faaliyetier 30.137.530  167.911.384 -160.701.193 14.467.434  -63.873.595
Vergi Oncesi Kari (Zaran)
Siurdiriilen Faaliyetler -
Vergi (Gideri) Geli 194.684 19.657.030  121.025.058 5781735 o1 ean 051
- Dénem Vergi (Gideri) Geliri - 6.526.864 21.741.396 7.819.319 10.675.421
- Ertelenmis Vergi (Gideri) ) -
Golir 194.684 13.130.166  142.766.454 2.037.584 15210 479
DONEM KARI/ZARARI 30.332.214  148.254.354  -39.676.135 8.685.699  ,1c 1 cge
Degisim 388,77% -126,76% -2581,29%

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinliigii konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirrm
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gériisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
uygun olmayabilir. Bu nedenle burada yapilan éngériilerin gergeklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir. Analistler, gériis ve
tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmistir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlisligindan dolayi higbir sart altinda sorumlu tutulamaz.
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Net Kar Marji 5,55% 13,15% -12,97% 3,73% -253,62%

FIYAT TESPIT RAPORUNA ILISKIN ANALIST RAPORU 3 Ocak 2025

Kaynak: izahname

5- Halka Arzdan Elde Edilecek Kaynagin Kullanimi

Halka Arzdan Elde Edilecek Kaynagin Kullanimi

Fon Kullanim Yeri Planlanan Fon Kullanim Orani
Modernyaka projesinin finansmani 45%
Kekliktepe projesinin finansmani 40%
Diger projelerin finansmani 10%
Pazarlama ve Genel Yénetim Giderleri'nin finansmani 5%

Kaynak: [zahname

6- Fiyat Tespit Raporu Hakkindaki Genel Tespitler

Halk Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan 09.12.2024 tarihli fiyat tespit raporunda, Sirket’in
pazar degerinin belirlenmesinde Net Aktif Deger (“NAD”) Analizi ve Pazar Yaklasimi (“Piyasa Carpanlari”)
yoéntemlerinin uygulanmasina karar verilmistir.

a. Net Aktif Deger Yontemi — NAD

Yatinm Amagli Gayrimenkuller/Stoklar (30.09.2024 Tarihi itibariyle Degerlenmis)

Gayrimenkul Ekspertiz Degeri, TL
Canakkale Ayvacik Pasakody Arsasi 78.000.000
Canakkale Ayvacik Ahmetce Arsasi 37.966.000
Canakkale Ezine Yaylacik Arsasi 17.428.000
Urla Yagcilar Arazisi 309.335.000
Urla Yagcilar Arsalari 664.840.000
Yalova Altinova Arsa ve Arazileri 34.135.000
Modernyaka Projesi 414.709.000
Urla Kekliktepe Projesi 1.444.967.000
Cer istanbul Projesi -9.162.000
Sile Projesi 649.790.000
Camliyaka Konaklari 249.797.000
Kordon istanbulda Yer Alan Bagimsiz Bélimler 69.836.268
Toplam 3.961.641.268

Net aktif deger hesaplamasi sirasinda, SPK tarafindan yetkilendiriimis gayrimenkul degerleme sirketlerince
hazirlanan Eylul 2024 itibariyla tamamlanan gayrimenkul degerleme/ ekspertiz raporlari ile 30 Eylul 2024
tarihli bagimsiz denetim raporunda belirtilen finansal veriler dikkate alinmigtir.

Net Aktif Deger (TL) — Halk Yatirim ?(0-09-2924
onsolide

Egeyapi Avrupa GYO Portféy Degeri 3.961.641.268
(+) Diger Doénen Varliklar 770.324.609
(+) Diger Duran Varliklar 364.366.698
(-) Kisa Vadeli YukumlGltkler 531.863.491
(-) Uzun Vadeli Yukumlilikler 580.302.457
Vergi Oncesi NAD 3.984.166.627

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinliigii konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirrm
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gériisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
uygun olmayabilir. Bu nedenle burada yapilan éngériilerin gergeklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir. Analistler, gériis ve
tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmistir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlisligindan dolayi higbir sart altinda sorumlu tutulamaz.
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(-) Vergi Etkisi 222.459.202
NAD 3.761.707.425

b. Pazar Yaklagsimi Yontemi - Piyasa Carpanlari

Piyasa Carpanlari Analizinde, yurt icinde Egeyapi Avrupa GYO ile ayni faaliyet alaninda istigal eden sirketler
baz alinmistir. Sirket portféyi agirlikli olarak Modernyaka, Urla Kekliktepe, Cer istanbul, Sile gibi projelerden
ve arsa — arazilerden olugsmaktadir. Bu sebeple portfoylinde agirlikh olarak otel ve/veya aligveris merkezi
bulunduran gayrimenkul yatirnm ortakliklari carpan volatilitesini arttirabilecekleri igin 6rneklem igerisine dahil
edilmemigtir. Dolayisiyla BIST'da islem goéren toplam 47 adet GYO’nun 23 tanesi ¢arpan analizine dahil
edilirken 24 adet GYO c¢arpan analizinin bazini teskil eden érnekleme alinmamistir. GYO degerlemelerinde
bir standart teskil etmesi, Fiyat tespit raporlarinda sik¢a kullaniimasi ve Gayrimenkul Portféyl ydneten
sirketlerin i¢sel degerlerinin belirlenmesinde makul bir metot olmasi sebebiyle PD/NAD ¢arpani kullaniimistir.

Piyasa Carpanlan — Halk Yatinm Menkul Degerler

Kod Sirket Adi Piyasa Degeri INAD
ADGYO Adra GYO AS. 1,49
AGYO Atakule GYO A.S. 0,51
AHSGY AHES GYO A.S. 0,72
AKFGY Akfen GYO A.S. 0,36
AKMGY Akmerkez GYO A.S. 1,06
AKSGY Akis GYO A.S. 0,59
ALGYO Alarko GYO A.S. 0,43
ASGYO ASCE GYO AS. 0,44
ATAGY Ata GYO A.S. 0,98
AVGYO Avrasya GYO AS. 0,67
AVPGY Avrupakent GYO A.S. 0,57
BEGYO Bati Ege GYO A.S. 1,10
DGGYO Dogus GYO AS. 1,47
DZGYO Deniz GYO A.S. 1,19
EKGYO Emlak Konut GYO A.S. 0,39
EYGYO EYG GYO AS. 0,68
FZLGY Fuzil GYO A.S. 1,03
HLGYO Halk GYO A.S. 0,32
IDGYO idealist GYO A.S. 0,53
ISGYO is GYO A.S. 0,53
KGYO Koray GYO A.S. 2,28
KLGYO Kiler GYO A.S. 0,31
KRGYO Korfez GYO A.S. 2,15
KZBGY Kizilbik GYO A.S. 0,45
KZGYO Kuzugrup GYO A.S. 0,43
MHRGY MHR GYO A.S. 0,67
MRGYO Marti GYO A.S. 0,22
MSGYO Mistral GYO A.S. 0,31
NUGYO Nurol GYO A.S. 0,64
0zZGYO Ozderici GYO A.S. 0,28
OZKGY Ozak GYO A.S. 0,36
PAGYO Panora GYO A.S. 0,58
PEKGY Peker GYO A.S. 1,09
PSGYO Pasifik GYO A.S. 0,37
RYGYO Reysas GYO A.S. 0,71
SEGYO Seker GYO AS. 0,59
SNGYO Sinpas GYO A.S. 0,34
SRVGY Servet GYO A.S. 0,61

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler Info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinliigli konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirrm
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gériisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
uygun olmayabilir. Bu nedenle burada yapilan éngoériilerin gergeklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir. Analistler, gériis ve
tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmistir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlighgindan dolay: highir sart altinda sorumlu tutulamaz.
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SURGY Sur Tatil Evleri GYO A.S. 0,39
TDGYO Trend GYO A.S. 3,16
TRGYO Torunlar GYO A.S. 0,62
TSGYO TSKB GYO AS. 1,30
VKGYO Vakif GYO A.S. 0,25
VRGYO Vera Konsept GYO A.S. 0,52
YGGYO Yeni Gimat GYO A.S. 0,90
YGYO Yesil GYO A.S. 0,21
ZRGYO Ziraat GYO A.S. 1,33
Eleme Oncesi Ortalama: 0,77x
Eleme Sonrasi Ortalama: 0,60x

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Benzer Sirketlerin

Agirlikli Degeri

Carpanlar Katsay NAD (TL) Deger (TL)
PD/NAD 0,60x 3.761.707.425 2.241.917.472

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

c. Sonug¢

Sirket icin Halk Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda Sirket’in piyasa degeri
tespit edilirken Pazar Yaklasimina %50 ve Net Aktif Deger yaklasimina %50 agirlik verilerek iskonto dncesi
3.001.812.449 TL piyasa degeri hesaplanmistir. Bu dedere %21,15 halka arz iskontosu uygulandiktan sonra
piyasa degeri 2.367.000.000 TL ve halka arz fiyat1 15,00 TL olarak hesaplanmistir

Degerleme Ozeti (TL

Agirlikh Ozsermaye

Metod Ozsermaye Degeri Agirhk Degeri (TL)
Net Aktif Deger 3.761.707.425 50% 1.880.853.713
Piyasa Yaklagimi 2.241.917.472 50% 1.120.958.736
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 3.001.812.449
Odenmis Sermaye 157.800.000
Halka Arz iskontosu 21,15%
iskonto Sonrasi Ozsermaye Degeri 2.367.000.000
Pay Basina Deger 15,00

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

7- Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Degerleme Yéntemlerine iligkin Gériiglerimiz

o Fiyat Tespit Raporunda sirket ve faaliyet gosterilen sektér hakkinda yeterince aydinlatici bilgiler
yatirimciya sunulmustur.

e Fiyat Tespit Raporunda kullanilan Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari Analizi yontemlerinin
kullaniimasi ve metotlara verilen agriliklari makul buluyoruz.

e Piyasa Carpanlari Analizinde, yurt icinde Egeyapi Avrupa GYO ile ayni faaliyet alaninda istigal
eden ve portféylinin blayik kismini otel/ aligveris merkezi olusturmayan sirketlerin kullaniimasini
makul buluyoruz. Ote yandan degerlemede kullanilan PD/NAD garpaninin da GYO
degerlemeleri icin uygun bir degerleme metodolojisi oldugu kanaatindeyiz.

e Piyasa Carpanlari Analizinde dederlemeye dahil edilen sirketlerin PD/NAD carpan dederlerinin
ortalamasi yerine medyanlarinin alinmasini “outlier” olarak nitelendirilebilinecek sirketlerin
etkisinin azaltilmasini saglamasi sebebiyle daha makul buluyoruz.

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinliigii konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirrm
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gériisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
uygun olmayabilir. Bu nedenle burada yapilan éngériilerin gergeklesmeme olasiliginin bulundugu dikkate alinmalidir. Analistler, gériis ve
tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmistir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlisligindan dolayi higbir sart altinda sorumlu tutulamaz.
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:

e Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporunda kullanilan
degerleme yontemleri ve NAD hesaplamasi yeterince agiklanmistir. Kullanilan metotlar ve
sonuglari incelendiginde 15,00 TL olarak hesaplanan halka arz fiyatinin makul oldugunu

dusundyoruz.

Bu raporda yer alan bilgi ve fikirler info Yatirim Menkul Dederler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. info Yatirim
bu bilgilerin dogrulugu ve biitiinliigii konusunda garanti veremez. Raporda yer alan bilgiler, analizler, yorumlar, tahminler ve tavsiyeler yatirrm
danismanligi kapsaminda degildir ve analistlerin kisisel gériislerine dayanmaktadir. Bu gériisler yatirimcilarin mali durum ve risk getiri tercihlerine
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tahminlerini haber vermeksizin dedistirme hakkinda sahiptir. Bu rapor sadece bilgi vermek amaciyla hazirlanmistir. info Yatirim ve personeli bu
rapordaki bilgilerin eksikliginden veya yanlisligindan dolayi higbir sart altinda sorumlu tutulamaz.



