GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi Ocak 2025

Isbu rapor, Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Halk Yatirim Menkul Degerler A.S’nin Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S (“Sirket” ve/veya “Ihraccl”) icin hazirladigi 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) 157,800.000 |Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 61.200.000
" . 000, Halka Acilacak Oran (%
Halka Arz Bzeti Halka Arz Sonrasi Gikarilmis Sermaye (TL) 200.000.000 c (%) 30,60%
Sermaye Arttininm (TL) 42,200.000 |Halka Arz Satig Fiyati (TL)} 15,00
Mevcut Pay Satisi (TL) 19.000.000 |Satis Yéntemi Sabit fiyat ile talep toplama)

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Gnemli Bilgiler

Sirket, 12.05.2015 tarihinde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhiit Yatirim Anonim Sirketi unvani ile
kurulmustur. 17.01.2024 tarihinde tescil edilerek “Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
unvanini almis olup gayrimenkul yatirrm ortakligina déntismistir. Sirket’in gayrimenkul portféylniin gayrimenkul
degerleme raporlarinda tespit edilen gercege uygun degerleri toplam 3.979.029.000 TL’dir. Sirket’in gayrimenkul
portfdyii; Camliyaka Konaklari, Kordon Istanbul’da Yer Alan Bagimsiz Béliimler, Modernyaka projesi, Urla Kekliktepe
Projesi, Cer Projesi, Canakkale Ayvacik Ahmetce Arazisi, Canakkale Ayvacik Pasakdy Arazisi, Canakkale Ezine Yaylacik
Arazisi, Urla Yagcilar Arazisi, Sile Projesi, Urla Yagcilar Arsalari ile Yalova Altinova Arsasi ve Arazileri’nden olugsmaktadir.

Egeyapi Avrupa GYO A.S. Gayrimenkul Portfoyii Ekspertiz Degerleri

Gayrimenkul PortfGyl Ekspertiz Degeri (TL)
Camliyaka Konaklan 249.797.000
Kordon Istanbul'da Yer Alan Bagimsiz BGlGmler 87.224.000
Modernyaka Projesi 424,709,000
Urla Kekliktepe Projesi 1.444, 257,000
Cer Projesi (9.162.000)
Canakkale Ayvacik Pasakiy Arsasi T8.000.000
Canakkale Ayvacik Ahmetce Arsas 37.966.000
Canakkale Ezine Yaylacik Arsas 17.428.000
Urla Yagcilar Arazisi 309.335.000
Sile Projesi 645,790,000
Urla Yageoilar Arsalan 664,840,000
Yalova Altinova Arsa ve Arazileri 34,135,000
Toplam 3.979.029,000
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Ortaklik Yapisi

. - Halka Arz Oncesi Halka Arz Senrasi
Ortagim Unvam

Ege Yapl A.5.

126.240.000 80,00% 126.240.000 63,12%
10.520.000 6.67% 10.520.000 5,26%
21.040.000 13,33% 2.040.000 1,02%

0 ] 61.200.000 30,60%
Sermaye 157.800.000 100,0% 200.000.000 100,0%

Hasan Inang Kabaday

m o m

Halka Acik Kisim

2.Halka Arz Gerekgesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka Arz Gerekceleri:

- Kaynak elde edilmesi,

- Kurumsallasma,

- Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi,

- Sirket’e deger yaratacak yatirim firsatlarinin fonlanmasi,

- Bilinirlik ve taninirligin pekistirilmesi,

- Seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha glicli bir sekilde uygulanmasi,
- Sirket’in kurumsal kimliginin glclendirilmesi hedeflenmektedir.

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi:

Sirketin sermaye artirimi yoluyla gerceklesecek halka arzdan 633.000.000 TL brit, 594.812.940 TL net halka arz geliri elde
edilmesi beklenmektedir. Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin halka arzdan 285.000.000 TL brit; 275.551.753 TL net halka arz geliri
elde etmesi beklenmektedir.

Halka arza iliskin toplam maliyetin yaklasik 47.635.307 TL, halka arz edilecek pay basina maliyetin ise 0,7784 TL olacagi
tahmin edilmektedir. Halka arz maliyetleri Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi arasinda Pay Tebligi’nin 32’nci maddesine gére
paylasilacak olup, Sirket’in toplam halka arz maliyetinin 38.187.060 TL’sinin tamaminin Sirket tarafindan karsilanmasi
beklenmektedir.

Sirket’in sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde edecegi briit halka arz gelirinden,

ilgili masraf ve maliyetler dusuldikten sonra kalan fonun, asagida gosterilen oranlarda ve amaclarda kullanilmasi
planlanmaktadir.

- %A45’inin Modernyaka projesinin finansmani,

- %40’ inin Kekliktepe projesinin finansmani,

- %210’unun diger projelerin finansmani,

- %5’inin pazarlama ve genel yonetim giderlerinin finansmani

Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak, s6z konusu fonun kullaniminda yukarida gosterilen kategoriler
arasinda ve tahsisat oranlari arasinda Sirket menfaatleri dogrultusunda gecis yapabilecektir.
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3.0zet Finansallar

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2023 30.09.2024
Hasilat 546.436.612 1.127.581.132 305.952.783 232.946.946 84.977.394
Briit Kar 91.926.613 291.224.759 115.251.571 63.802.241 34.476.077
Esas Faaliyet Kari (Zararn) 19.524.215 108.123.621 -159.791.217 -126.935.519 -85.264.348
Vergi Oncesi Kari 30.137.530 167.911.384 -160.701.193 14.467.434 -63.873.595
Dnem Kar 30.332.214 148.254.354 -39.676.135 8.685.609 -215.517.646
(T} 31.12.2021 31.92.2022 i I e 30.09.2024
Stoklar 725.091.587 212126602 236.805.650 414,738,131
Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 0 261.937.365 229.067.798 306.394.574
Toplam Didnen Varliklar 1.457.099.676 910.472.124 1.045.872.706 1.185.062.740
Stoklar 0 441,951,149 1.574.342.858 2.440,972,4%6
Yatinm Amach Gayrimenkuller o 206,735,263 559,791,445 686,528,346
Toplam Duran Varliklar 210.893.590 1.157.225.768 2.636.588.372 3.491.867.542
Aktifler 1.367.993.266 2.067.697.892 3.652.461.073 4.676.930.252
Ertelenmis Gelirler 561.910.5691 52.275.260 401.300.975 551.863.743
Uzun Vadeli Borglanmalann Kisa Vadeli Kisimlan 97,702,979 48,206,257 238,223,650 287,794,185
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 1.064.699.019 234.144.565 800.829.3497 1.001.812.521
Ertelenmis Gelirler o 1.389.561.422 2.394.540.095 3.006.021.417
Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 0 o 196,997,397 178.470.896
Toplam Uzun Vadeli Yilkiimlilikler 378.045.771 1.630.662.229 2.795.370.444 3.515.246.991
ﬁzkaynaklﬂr =74.751.524 202.891.098 86.261.287 159.670.470
Pasifler 1.367.993.266 2.067.697.892 3.682.461.078 4.676.930.282

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 Sonuglan

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri

Ekspertiz Degeri (TL)

Toplam Portfdy Oram

A. Arsalar ve Araziler 1.141.704.000 29%
E. Projeler 2.500.304.000 63%
C. Binalar 319.633.268 8%
Toplam Gayrimenkul Portfiy Degeri (A+B+C) 3.961.641.268 100%
Vergi Oncesi Net Aktif Deger 3.984.166.627

Net Aktif Deger 3.761.707.425
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Carpan Analizi Sonuclari:

Egeyap Avrupa GY0 Net Aktif Degeri 3.761.707.425
Benzer Sirketler PD/NAD Carpam Ortalamas: () 0,60
Benzer Sirketler Carpanina Gire Hesaplanan ﬁzsermaye Degeri 2.241.917.472

Kaymak: Halk Yatorom

Degerleme Yontemleri Sonuclari

Degerleme calismasinda Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari Analizi sirasiyla %50 ve %50 agirliklandirilarak nihai
deger tespit edilmistir. Halka arz fiyati belirlenirken tespit edilen degere %21,15 halka arz iskontosu uygulanmistir.
Sirket icin pay basi 15,00 TL deger tespit edilmistir.

Yaklagim Ydntemi Baz Defer Agirhik (36) Agirbikh Deger (TL)
Net Aktif Deger (NAD) 3.761.707.425 50% 41.880.853.713
Piyasa Yaklagimi 2.241.917.472 50% 1.120.958.736
(PD/NAD)

Sirket Ozsermaye Degeri (TL) 3.001.812.449

5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

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

e Egeyapi igin yapilan degerleme galismasinda Net Aktif Deger ve Piyasa Garpanlari Analizi kullanilmistir. Kullanilan
degerleme yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde aciklandigini distintyoruz.

e Kullanilan yontemler igerisinde Net Aktif Deger ve Carpan Analizi ciktisina sirasiyla %50 ve %50 agrilik verilmesini
ihtiyatli buluyoruz.

Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda pay basina degerden %21,15 iskonto orani uygulanarak 15,00 TL pay basina
fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile hazirlanmistir.
Yatirim Danismanligl hizmeti; araci kurumlar, portfoy yonetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen bankalar ile
mdusteri arasinda imzalanacak Yatirim Danismanligl s6zlesmesi gercevesinde sunulmaktadir. Burada yer alan
yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirim
aracinin alim-satim énerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu gorisler mali durumunuz ile risk ve
getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirrm 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 Yatirim Menkul Degerler
A.S. tarafindan guvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile ortaya
cikabilecek hatalardan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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