Halka Arz Fiyat Tespit Raporuna iliskin Degerlendirme Raporu

AMLLM A R BAS Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.—02.01.2025
MENKUL DEGERLER

Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. 02/01/2025

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayui Pay Tebligi’nin 29. maddesine dayanilarak Marbas
Menkul Degerler A.S. tarafindan, Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. nin, Egeyapr Avrupa Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporuna iliskin degerlendirme raporu olup, yatirimcilarin pay alim
satimina iliskin herhangi bir oneri ya da teklif icermemektedir. Yatirimcilar, halka arza iliskin izahnameyi
inceleyerek kararlarini vermelidirler.

1. HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

Halka Arz Fiyati 15,00 TL
Halka Arz Sekli Sermaye Artirimi ve Ortak Satisi
Halka Arz Yéntemi Sabit Fiyat ile Talep Toplama ve En lyi Gayr?t
Aracilifi
Halka Arz Dagitim Yoéntemi Esit Dagitim
Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 157.800.000
Halka Arz Sonrasi Cikarillmis Sermaye 200.000.000
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 61.200.000
Sermaye Artirimi 42.200.000
Ortak Satis1 19.000.000
Ek Satig -
Halka Arz Biiyiikliigii 918.000.000
Halka Ac¢iklik Oram %30,60
Tahsisat Gruplari:
Yurt ici Bireysel Yatirnmcilara 36.720.000 (%60)
Yurt i¢i Kurumsal Yatirnmecilara 18.360.000 (%30)
Yurt i¢i Yiiksek Bagvurulu Yatirnmcilara 6.120.000 (%10)
Halka Arz Tarihleri 6-7-8 Ocak 2025
BIST Islem Kodu EGEGY

Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem
gormeye baglamasindan itibaren 1 yil boyunca
herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirrmi yapmayacagini, bu sekilde dolagimdaki
pay miktarin1 artirmayacagini, yeni bir satis
veya halka arz yapilmasina yonelik karar
almayacagini, Ortaklar,  halka arz edilen
paylarin Borsa’da islem gormeye
baslamasindan itibaren 1 y1l boyunca herhangi
bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimi
kararlarinda olumlu oy kullanmayacagini sahip
olunan ve halka arza konu olmayan Sirket
paylarinin ~ dolasimdaki  pay  miktarinin
artmasinda yol acgacak sekilde satisa ve/veya
halka arza konu etmeyeceklerini taahhiit
etmistir.

Halka Arza iliskin Taahhiitler
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2. HALKA ARZ GELIRININ KULLANIM ALANI

Modernyaka projesinin finansmani: %45
Kekliktepe projesinin finansmant: %40

Diger projelerin finansmani: %10

Pazar ve genel yonetim giderlerinin finansmani: %5

3. SIRKET HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Sirket, 12.02.2015 tarihinde 100.000 TL kurulus sermayesi ve "Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul
Gelistirme Ingaat Taahhiit Yatinm Anonim Sirketi" unvam ile kurulmus olup bu husus
17.02.2015 tarih 8760 sayilit TTSG'de ilan edilmistir.

Sirket 29.09.2017 tarihinde Istanbul ili Cekmekdy Ilgesi Cekmekdy Mahallesinde yer alan
Camliyaka Projesine baslamis olup, s6z konusu proje 02.12.2022 tarihinde tamamlanmistir.
Modernyaka Projesine iliskin imzalanan Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 insaat
Sozlesmesi Ege Yapi'dan devralinmistir. Arsa sahipleri ile Urla Kekliktepe Projesine iliskin
Arsa Satis1 Karsilig1 Hasilat Paylasimli insaat Sézlesmesi imzalanmistir. Haskoy Sézlesmesi
kapsaminda proje gelistirmek i¢in kurulan Ege Yap1 (%50) ve Dagbas1 Proje Yatirim ve Ticaret
A.S. (%50) adi ortakliginin %50 payim1 Ege Yapi'dan devralmistir. Cer Projesini gerceklestiren
ve 30.05.2013 tarihinde Ege Yap1 (%53) ve Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.S. (%47)
arasinda kurulmus olan Yedikule Adi Ortakligi hisselerinin %52'si Ege Yapi'dan
devralinmistir.

Sirket'in, Kurul'un 25.12.2023 tarih E-12233903-340.02-47278 sayil1 yazsi ile bildirilen
21.12.2023 tarih ve 80/1767 sayili Kurul karari ile gayrimenkul yatirim ortakligina doniistim
talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Gayrimenkul yatirim ortakligi doniistimi
kapsaminda esas s6zlesme degisiklikleri 17.01.2024 tarihinde tescil edilmis ve Sirket "Egeyap1
Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi" unvanini almis olup gayrimenkul
yatirim ortakligina doniismiistiir.

Sirket Sermayesinin Dagilimi:

. Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortagin Unvam Grubu
TL Y% TL Y%
Ege Yap1 A.S. B 126.240.000 80,00 126.240.000 63,12
Hasan inang Kabaday1 A 10.520.000 6,67 10.520.000 5,26
B 21.040.000 13,33 2.040.000 1,02
Halka Acik Kisim B - - 61.200.000 30,60
Sermaye 157.800.000 100,0 200.000.000 100,0

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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4. DEGERLEME OZETi

Halk Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda, pay basina degerin
belirlenmesinde Net Aktif Deger (NAD) ve Piyasa Yaklasimi (PD/NAD) yontemlerine yer verilmistir.

Sirket'in degerlemesinde Indirgenmis Net Aktif Deger ve Piyasa Yaklasimi Analizi yontemleri esit
agirliklandirilmis olup, Sirket'in ortalama halka arz Oncesi Ozsermaye degeri 3.001.812.449 TL olarak

hesaplanmistir. Buna gore, ¢ikarilmis sermayesi 157.800.000 TL olan Sirket'in halka arz pay basina degeri %21,15
iskontoile 15,00 TL olarak hesaplanmustir.

Egeyapi - Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri (TL) Agirlhik (%)
Net Aktif Deger 1.880.853.713 50
Piyasa Yaklagim 1.120.958.736 50
Agirliklandirilmis Ozsermaye Degeri (TL) 3.001.812.449

Degerleme Sonucu (TL)
Nominal Sermaye Tutar1 157.800.000
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 3.001.812.449
Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 19,02
Halka Arz Iskontosu %21,15
Halka Arz Iskontosu Sonrasi1 Ozsermaye Degeri 2.367.000.000
Halka Arz Pay Fiyati 15,00

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
5. DEGERLENDIRME VE SONUC

e Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.’nin Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin agiklayict ve
verilerle desteklenmis oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektore ve Sirket’in sektdrdeki yerine iliskin
olarak verilen bilgi ve verilerin yeterince aciklayici oldugunu diisiiniiyoruz.

e Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde Indirgenmis Net Aktif Deger ve Piyasa
Yaklagimi yontemlerinin kullanilmig olmasini, Net Aktif Deger ve Piyasa Yaklagimi yontemlerine esit
agirlik verilmis olmasini uygun buluyoruz.

e Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Net Aktif Deger ve
Piyasa Yaklasimi yontemleri ile Sirket’in halka arz 6ncesi 6zkaynak degeri 3.001.812.449 TL olarak
hesaplanmis olup, halka arz Oncesi Ozsermaye degeri lizerinden, %21,15 halka arz iskonto orami
uygulanarak, halka arz fiyati hisse bagina 15,00 TL olarak hesaplanmis olmasin1 makul buluyoruz.
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EK 1: Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Ozet Bilancolar

(TL) 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Nakit ve Nakit Benzerleri 112.631.815 282.865.071 200.331.832 132.845.219
Ticari Alacaklar 187.405.799 307.121.057 364.621.258 399.368.929
Stoklar 725.091.587 212.126.602 286.805.650 414.738.131
Toplam Dénen Varhklar 1.157.099.676 910.472.124 1.045.872.706 1.185.062.740
Maddi Duran Varliklar 3.231.537 75.398 471.127 567.437
Diger Alacaklar 153.481.886 135.030.894 140.835.377 129.001.095
Stoklar - 441.961.149 1.574.342.888 2.440.972.498
Yatirim Amaglhi Gayrimenkuller - 206.735.263 559.791.446 686.528.346
Toplam Duran Varhklar 210.893.590 1.157.225.768 2.636.588.372 3.491.867.542,
Aktifler 1.367.993.266) 2.067.697.892 3.682.461.078 4.676.930.282,
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli 97.702.779 48.206.257 238.223.650 287.794.185
Kisimlari

Ticari Borglar 53.203.602] 78.022.675 15.733.801 27.236.529
Ertelenmis Gelirler 561.910.591 52.275.980 401.800.975 551.863.748
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 14.403.406 1.470.343 - -
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.064.699.019 234.144.565 800.829.347 1.001.812.821
Uzun Vadeli Bor¢glanmalar 153.231.776 69.031.672, 19.825.199 55.163.236)
Ticari Borglar - - 196.997.397 178.470.896
Diger Borglar 185.018.521 171.105.265 167.818.158 143.041.840
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 378.045.771] 1.630.662.229 2.795.370.444 3.515.246.991
Ozkaynaklar (74.751.524) 202.891.098 86.261.287 159.870.470
Pasifler 1.367.993.266) 2.067.697.892 3.682.461.078 4.676.930.282,
EK 2: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Ozet Gelir Tablosu

(TL) 2021 2022 2023 2023/09, 2024/09,
Hasilat 546.436.612 1.127.581.132 305.952.783 232.948.946 84.977.394
Briit Kar 91.926.613] 291.224.759 115.251.571 63.802.241 34.476.077,
Esas Faaliyet _ 19.524.215] 108.123.621 (159.791.217)]  (126.935.510)  (85.264.348)
Finansman Giderleri Oncesi 19.557.731) 214.523.194 192. 757.639 266.394.989 66.530.971
Faaliyet Kari/Zarari

Vergi Oncesi 30.137.530, 167.911.384 (160.701.193), 14.467.434  (63.873.595)
Doénem Kary/Zarari 30.332.214) 148.254.354 (39.676.135) 8.685.699 (215.517.646)

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Burada yer alan her tiirlii bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig tarih itibariyle mevcut piyasa kosullari ve
giivenilirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir. Marbas Menkul Degerler A.S. tarafindan, karsiliginda herhangi bir maddi menfaat
temin edilmeksizin, genel anlamda bilgi vermek amaciyla hazirlanmis olup, hi¢bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan bilgiler yatirimcilar
tarafindan danigmanlik faaliyeti olarak kabul edilmemeli ve yatirim kararlarina esas olarak alinmamalidir. Bu bilgiler, belli bir getirinin
saglanmasina yonelik olarak verilmemekte ve bu yonde herhangi bir sekilde taahhiit veya garantimiz bulunmamaktadir. Bu itibarla bu sayfalarda
yer alan ve hig bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan hususlar hakkinda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Marbas Menkul
Degerler A.S. olarak Fiyat Tespit Raporunda yer alan verilerin gercegi tam olarak yansitmis oldugu varsayimi altinda ayrica mali ve hukuki bir
inceleme yapmamis bulunuyoruz. Gerek bu yayindaki, gerekse bu yayinda kullanilan kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu yayindaki bilgilerin
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