GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Aralik 2022

Isbu rapor, Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’ nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Tacirler Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin EYG Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. (“EYG GYO” ve/veya “Sirket” ve/veya “Ihracc”) icin hazirladigl Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek
amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin 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 Bilgileri

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye (TL) 66.000.000 |Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 24.750.000
Halka Arz Ozeti Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye (TL) 82.500.000 |Halka Acilacak Oran (%) 30,00%

Sermaye Arttirimi (TL) 16.500.000 [Halka Arz Satis Fiyati (TL) 14,23

Mevcut Pay Satisi (TL) 8.250.000 |Satis Yontemi Borsada Satis - Sabit Fiyatla Talep Toplama

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Gnemli Bilgiler

Sirket, EYG Konut'un tam béliinme yoluyla infisah etmesi ile kurulmustur. Takip eden donemde Sirket, GYQ'ya
donlismek Uzere yapilacak Esas Sozlesme degisikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK'ya basvuru yapmistir. SPK'nin
11.08.2022 tarih ve 42/1185 sayili toplantisinda Sirket'in GYO'ya déniisim amaciyla Esas Sozlesme'de yapilacak
degisikliklere izin verilmesi talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Anilan Esas Sozlesme degisiklikleri
Sirket'in 05.09.2022 tarihinde gergeklesen genel kurul toplantisinda kabul edilmis ve bu husus 08.09.2022 tarihinde
Istanbul Ticaret Sicili Miidirligi nezdinde tescil edilmistir. Esas Sézlesme degisikligine iliskin ilan 13.09.2022 tarihli
ve 10659 sayili TTSG'de yayinlanmis ve Sirket'in unvani "EYG Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi" olarak
degismistir.

EYG GYO tum gayrimenkul portféyunu "yatirnm amacli gayrimenkuller" ve "stoklar" altinda takip etmektedir.

Sirket'in gayrimenkul portfoyl; kira getirili gayrimenkuller, projeler ve arsalardan olugsmakta olup, kira getirili
gayrimenkullerin toplam portfoy icindeki payr %9 oranindadir. Sirket'in gelirleri ise yogunlukla satis gelirlerinden elde

edilmektedir. S6z konusu gelirlerin %98'i gayrimenkul satis gelirlerinden, %2'si gayrimenkul kira gelirlerinden
olusmaktadir.

Ortaklik Yapisi

- Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Pay Sahibi Pay Grubu
Pay Tutari (TL) Pay Orani (%) Pay Tutari (TL) Pay Orani (%)

i . A 1.000.000 1,52% 1.000.000 1,21%
Omer Faruk Celik

B 62.425.260 94,58% 54.175.260 65,67%
Nuran Celik B 1.888.987 2,86% 1.888.987 2,29%
Ezgi Celik B 590.068 0,89% 590.068 0,72%
Yunus Emre Celik B 95.685 0,14% 95.685 0,12%
Halka Acik B - - 24.750.000 30,00%
Toplam 66.000.000 100% 82.500.000 100%
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2. Halka Arz Gerekcgesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Sirket'in halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallasma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, Sirket'e deger yaratacak
yatirim firsatlarinin fonlanmasi, bilinirlik ve taninirigin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verebilirlik ilkelerinin glicli bir
sekilde uygulanmasi ve Sirket'in kurumsal kimliginin glclendirilmesi hedeflenmektedir. Ayrica Sirket'in gayrimenkul
yatirim ortakligl statlstiniin strdirilebilmesi icin sermayesini temsil eden paylarin en az %25'inin halka arz edilmesi
zorunludur. Halka arz ile s6z konusu zorunlulugun da yerine getirilmesi hedeflenmektedir.

Sirket halka arzdan maliyetler arindirilmamis haliyle 234.795.000 TL nakit kaynak elde etmeyi planlamaktadir.

Halka arz ortak satisi ve sermaye artirimi yolu ile gerceklestirilecektir. Ortak satisi ile elde edilecek kaynagin kullanimi
Halka Arz Eden Pay Sahibi'nin tasarrufunda olacaktir. Sermaye artirimi yolu ile elde edilen fonun kullanim yerleri asagida
detaylandirilmistir.

Sirket sermaye arttirrmi suretiyle halka arz edecegi paylardan gelir elde edecektir. Sermaye artirimi dolayisiyla ihrag
edilecek halka arz gelirinin %70’i devam eden Narli Bahge Projesinin kalan maliyetlerinin finansmaninda ve arsa
sahibine yapilacak édemelerde, %30'u Sirket'in bankalardan kullanmis oldugu kredi s6zlesmeleri tahtindaki mevcut
borclarinin geri 6denmesinde kullanilacaktir. Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak, sz konusu
fonun kullaniminda yukarida gosterilen kategoriler ve tahsisat oranlari arasinda Sirket menfaatleri dogrultusunda gegis
yapabilecektir.

3. Gelir Tablosu

Gelir Tablosu (TL) 15.09.2021-31.12.2021 01.01.2022 - 30.09.2022
Hasilat 12.364.403 60.964.497
Satiglarin Maliyeti (-) (9.135.694) (36.964.392)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar 3.228.709 24.000.105
Esas Faaliyet Kari (3.022.598) 11.096.003
- Yatinm Faaliyetlerinden Gelirler 16.048.800 122.877.975
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari 13.026.202 133.973.978
- Finansman Gelirleri 1.603.295 10.286.329
- Finansman Giderleri (5.943.266) (9.239.736)
Vergi Oncesi Kari 8.686.231 135.020.571
Vergi Gideri 282.527 (18.465.808)
Dénem Kari 8.968.758 116.554.763
Bilanco
Bilanco (TL) 15.09.2021 31.12.2021 30.09.2022
Donen Varliklar 476.659.670 554.134.116 1.030.228.367
- Stoklar 431.355.114 462.400.241 669.379.918
Duran Varliklar 147.047.571 214.420.720 335.446.093
- Uzun Vadeli Stoklar - = 82.640.000
- Yatinm Amacli Gayrimenkuller 102.396.044 157.457.044 209.916.906
Toplam Varliklar 623.707.241 768.554.836 1.365.674.460
Kisa Vadeli Yikimlilikler 359.388.620 609.416.309 1.040.211.353
Uzun Vadeli Yikimlalikler 188.716.208  70.916.008 111.368.476
Ozkaynaklar 75.602.413  88.222.519 214.094.631
Toplam Kaynaklar 623.707.241 768.554.836 1.365.674.460
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4.Degerleme

Sirketin pay basina degerinin belirlenmesinde asagidaki iki temel yéntem kullanilmistir.

1. Pazar Yaklasimi: Piyasa Carpanlari Analizi
2. Maliyet Yaklasimi: Net Aktif Deger Analizi

Piyasa Carpanlari Analizi

Carpan Analizi

Benzer Sirketler Ortalama 1,76
Benzer Sirketler Medyan 1,59
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Yurtici benzer sirketlere ait PD/NAD carpanlariincelenmis ve medyan olarak hesaplanan 1,59 carpan lGizerine UDS 30.12
(d) bendinde belirtilen "borsadaki emsaller ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi
amaciyla degerleme olgutleri igin gerekli diizeltmelerin yapilmasi" prensibi gercevesinde, %35 oraninda bir iskonto
uygulanarak degerlemeye dahil edilmesi uygun gorilmdistir. Bu sekilde hesaplanan 1,03x PD/NAD cgarpan ile
30.09.2022 tarihi itibariyla EYG GYO icin hesaplanan NAD kullanilarak Sirket icin 1.060.798.948 TL Piyasa Degerine

ulasilmistir.

Net Aktif Deger Analizi

Net Aktif Deger (TL) Piyasa Degeri

Stoklar

Gekmekoy Narlibahge Evleri
Kagithane DAP Yapi Ofis & Diikkan
Basaksehir Adim Istanbul

Stoklar Toplam

Uzun Vadeli Stoklar

Beykoz GUimussuyu - 1831/23 parsel
Yatirnm Amacli Gayrimenkuller
Beykoz GUmussuyu Arsalar
Cekmekoy Central Work

Kagithane DAP Yapi Ticari Uniteler
Adim Istanbul Diikkan

Toplam Yatirim Amach Gayrimenkuller
Toplam Gayrimenkul Portfoyii
Nakit ve Benzerleri (+)

Finansal Yatirimlar (+)

Diger Donen Varliklar (+)

Diger Duran Varliklar (+)

Finansal Bor¢luluk (-)

Ticari Borglar (-)

Ertelenmis Vergi Yikimlultga (-)
Diger Yikimlalikler (-)

EYG GYO A.S. Net Aktif Degeri (TL)

935.099.363
80.400.000
57.115.000

1.072.614.363

491.725.000

50.310.000
107.676.372
37.470.534
14.460.000
209.916.906
1.774.256.269
6.627.273
51.773.524
302.447.652
42.889.187
270.333.250
216.556.659
24.118.980
640.570.940
1.026.414.076
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Degerleme Sonucu

Nihai degerleme kapsaminda Sirket i¢in hesaplanan maliyet yaklasim ve pazar yaklasimi sonucu bulunan degerlerin
%50 - %50 agirliklandirilmasi ile Sirket'in nihai piyasa degeri 1.043.606.512 TL olarak tespit edilmistir. S6z konusu
degere %10 oraninda halka arz iskontosu uygulanarak Sirket'in Halka Arz Piyasa Degeri 939.245.861 TL ve pay basi
deger ise 14,2310 TL olarak belirlenmektedir. S6z konusu pay fiyati en yakin fiyat adimina yuvarlanarak, halka arz pay
fiyati 14,23 TL olarak belirlenmistir.

EYG GYO Nihai Piyasa Degeri Net Aktif Deger PD/NAD
Hesaplanan Piyasa Degeri 1.026.414.076 1.060.798.948
Agirlik 50% 50%
Halka Arz Oncesi Piyasa Degeri 1.043.606.512

Halka Arz Iskontosu 10%

Halka Arz Piyasa Degeri 939.245.861

Halka Arz Oncesi Toplam Pay Sayisi 66.000.000

Pay Basina Fiyat 14,2310

Halka Arz Pay Fiyati 14,23

5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

e Fiyat Tespit Raporu’nda EYG GYO hakkinda verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve anlasilir oldugunu distiniiyoruz.
Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukca detaylidir.

e EYGGYOicinyapilan degerleme galismasinda “Carpan Analizi” ve “Net Aktif Deger Analizi” kullanilmistir. Kullanilan
degerleme yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde aciklandigini diistinliyoruz.

e Degerleme yontemlerinin her birine %50 - %50 esit agirlik verilmesinin dogru bir yaklagim oldugunu disliniiyoruz.

e Piyasa Carpanlari Analizi’nde yurtici benzer sirketler degerlemeye dahil edilmis olup, medyan degerin alinmasini
dogru bir yaklasim olarak degerlendiriyoruz.

Kullanilan degerleme yéntemleri sonrasinda pay basina degerden %210 iskonto orani uygulanarak 14,23 TL pay basina
fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatinm Menkul Degerler A'S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir. Yatinm Danismanligr hizmeti; araci kurumlar, portfoy yénetim sirketleri, mevduat kabul
etmeyen bankalar ile mUsteri arasinda imzalanacak Yatirm Danismanligi sézlesmesi gergevesinde
sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel
goruslerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatinrm aracinin alim-satim onerisi ya da getiri vaadi olarak
yorumlanmamalidir. Bu gérusler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu
nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirm karari verilmesi beklentilerinize uygun
sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti
edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Tim veriler, Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S.
tarafindan guvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile
ortaya cikabilecek hatalardan Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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