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Raporun Gerekgesi ve Konusu

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi’'nin 29. maddesinin 5. fikrasi uyarinca,
paylari ilk defa halka arz edilen ortakligin, paylarinin Borsa’da islem gérmeye baslamasindan
sonraki iki yil boyunca finansal tablolarin kamuya agiklanmasini miteakip on is glini igerisinde
halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gergeklesip gerceklesmedigi,
gerceklesmediyse nedeni hakkinda degerlendirmeleri iceren bir rapor hazirlamasi ve KAP’ta
yayimlanmasi zorunludur.

Bu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket) pay senetlerinin halka arz fiyatinin
belirlenmesinde esas alinan  varsayimlarin  gergeklesip  gerceklesmedigine iliskin
degerlendirmeleri icermekte olup, Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi’nin 29.

maddesinin 5. fikrasi geregince Bati Ege GYO A.S. Denetim Komitesi tarafindan hazirlanmistir.

Genel Bilgiler

Ortakligin Ticari Unvani

BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi

Merkez Adresi

Kayalar Mah. 6030 Sinpas Aqua City Sitesi F1 Blok Daire 19 Merkezefendi /DENIZLi

Tescil Tarihi

05.07.2011

GYO Doniisiim Tarihi

SPK’nin 27.07.2023 Tarihli E-12233903-340.02-40139 Sayili izin / 16.08.2023 Tescil

Elektronik Posta Adresi

investor.relations@batiegegyo.com.tr

Telefon / Faks

(0258) 37199 00 / (0258) 371 99 04

internet Adresi

https://batiegegyo.com/ — https://www.batiegegyo.com.tr/en

Mersis

0292060984200013

Kep

batiegegyo@hs02.kep.tr

Sirketin Sektorii

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

Sirketin Faaliyet Konusu

Gayrimenkullere, Gayrimenkullere Dayali Sermaye Piyasasi Araglarina, Gayrimenkul
Projelerine ve Gayrimenkullere Dayali Haklara Yatirim Yapmak.

Bagimsiz Denetim Kurulusu

Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Degerleme Kuruluglari

Lotus Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirketin Dahil Oldugu Endeksler

BIST YILDIZ / BIST 500 / BIST HALKA ARZ / BIST MALI / BIST TUM / BIST
GAYRIMENKUL YAT. ORT. / BIST TUM-100

Sermaye Piyasasi Aracinin islem Goérdiigii Pazar Yildiz Pazar
Hisse Senedinin Kotasyon / I'§Iem Go6rmeye 08.12.2023
Baglama Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi 1013

Vergi No / Vergi Dairesi

2920609842 / DENIZLi — Gékpinar Vergi Dairesi

Odenmis/Cikarilmis Sermaye

815.000.000 TL

Kayith Sermaye Tavani

2.500.000.000 TL
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Halka Arza iliskin Ozet Bilgi

Sermayesi 525.000.000-TL olan Sirket’in degerlemesinde Carpan Analizi ile NAD esit
agirliklandiriimis olup, halka arz dncesi 6zsermaye degeri 1.751.043.033-TL ve halka arz 6ncesi 1
TL nominal pay basina fiyati 3,34-TL olarak hesaplanmistir. Yaklasik %10,05 oraninda halka arz
iskontosu sonrasinda ise 6zsermaye degeri 1.575.000.000-TL, halka arz fiyati ise 3,00-TL olarak
hesaplanmistir. Halka arz, 290.000.000-TL nominal degerli 290.000.000 adet payin bedelli
sermaye artigi yoluyla yapilmistir. Buna gore, halka arzin biyikligiu 870.000.000-TL olup, halka
aciklik orani %35,58 olarak hesaplanmistir. Bati Ege Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S./nin
paylarinin halka arzina iliskin talep toplama islemleri, “Sabit Fiyatla Talep Toplama” yontemiyle,
30 Kasim — 1 Aralik 2023 tarihlerinde gergeklesmistir. Halka arzda birim fiyat 3,00 TL olarak
aciklanmis olup, halka arz edilen 290.000.000 TL nominal degerli paylarin satisi gerceklestirilmis;
buna gore halka arz blyukligi 870.000.000 TL olmustur.

Halka arzda; Yurt ici Bireysel Yatirimcilara nihai tahsisat tutarinin yaklasik 2,04 kati, Yurt ici
Kurumsal Yatirimcilara yaklasik 10,82 kati, Yurt Disi Kurumsal Yatirnmcilara 1,50 kati oraninda talep

gelmistir.

Halka Arz Edilen Pay Degeri ve Halka Arz Biiyiiklugii

Ozsermaye Degeri Agirhk (%) Ozsermaye Degeri

Maliyet Yaklagimi (Net Aktif Deger) 1.709.329.667 %50 854.664.834
Piyasa Yaklagimi (PD/NAD) 1.792.756.399 %50 896.378.199
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 1.751.043.033
Odenmis Sermaye 525.000.000
Halka Arz Oncesi 1-TL Nominal Pay Basina Fiyat 3,34
Halka Arz iskonto Orani %10,05
Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri 1.575.000.000
Halka Arz Fiyati 3,00
Halka Arz Edilen Nominal Pay Sayisi 290.000.000
Halka Arz Bliyiiklugu 870.000.000

Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Yontemler

Bati Ege Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S. paylarinin halka arz fiyati Halk Yatirm Menkul
Degerler A.S. tarafindan halka arz o6ncesinde 25.10.2023 tarihinde hazirlanan fiyat tespit
raporunda “Net Aktif Deger Analizi ve Pazar Yaklasimi Carpani Analizi” yontemleri kullanilarak
belirlenmistir.

Sirket’in halka arz edilen pay basina degerinin tespitinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve
Yoéntemleri kapsaminda sirasi ile Madde 20 ve Madde 40 ile “Pazar Yaklasimi — Carpan Analizi” ve
“Maliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger (NAD)” iki temel yontem kullaniimistir. Degerleme
metodolojileri sektoriin ve Sirket’in spesifik 6zelliklerine uygun olarak secilmistir.
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Net Aktif Deger Yontemi

Net Aktif Deger (NAD) yontemi Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarinin degerlemesinde siklkla
kullanilan yontemdir. Sirketin sahip oldugu gayrimenkullerin degerlerine, hazir degerler, alacaklar
ve diger aktifler eklenip, yikimluliklerin toplamdan distlmesiyle hesaplanmaktadir.

Net aktif deger hesaplamasinda Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (“Lotus”)’nin
hazirladigl 4 adet degerleme raporu ile Sirket’in 30.09.2023 TFRS mali tablolari dikkate alinarak
Bati Ege GYO’nun net aktif degeri 1.709.329.667 TL bulunmustur.

Net aktif degeri ile PD / NAD garpan analizleri sonucunda bulunan 6zsermaye degerleri asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Degerleme Yontemleri Sonuglari

Yaklasim Yontemi Baz Deger Agirlik (%) Agirlikli Deger (TL)

Net Aktif Deger (NAD) 1.709.329.667 %50 854.664.834

Piyasa Yaklagimi (PD / NAD) 1.792.756.399 %50 896.378.199

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 1.751.043.033
%50 — %50 agirliklandirma ile Sirket’in ortalama halka arz Oncesi Ozsermaye degeri

1.751.043.033-TL olarak hesaplanmistir.

Degerlendirme ve Sonug

Varsayimlara gore Sirket Net Aktif Degeri 1.709.329.667 TL olarak hesaplanmis ve %50 agirhk
hesaplamasina gore halka arz fiyatina etkisi olmustur. 31.12.2023 yil sonu itibari ile Sirket Net
Aktif Degeri 3.234.978.014,97 TL olarak gerceklesmistir. Halk Yatirim tarafindan hazirlanan ve
KAP’ta ilan edilen fiyat tespit raporunda ulasilan Sirket Net Aktif Degeri hesaplamasinin stiinde
bir gerceklesme meydana gelmistir. 30.09.2023 tarihinde 840.482.199 TL olan 6zkaynaklar 31
Aralik 2023 tarihinde 1.838.882.854 TL olmustur.

Sonu¢ olarak Bati Ege GYO’nun halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yéntemlerin
Uzerinde bir gerceklesme meydana gelmistir. Sirket halka arzi takip eden 31.12.2023 yil sonu
verilerine gore 138.447.254 TL kar ag¢iklamistir. Pay basina kazanci 0,2540 olarak hesaplanmistir.
Paylar Borsa istanbul’ da islem gérmeye basladigi 08.12.2023 tarihinden itibaren raporun
hazirlandigi dénem icinde en yiiksek 6,69 TL en diislik 2,71 TL fiyatlari araliginda islem gérmustdr.

Saygilarimizla,
BATI EGE GYO A.S.

Denetimden Sorumlu Komite
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Bati Ege GYO Halka Arz Sonrasi Finansal Gergeklesmeler

BATI EGE GYO A.S. 31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU

(Para Birimi — Aksi belirtiimedikge Tuirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma gticli esasina gére TL olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Denetimden Bagimsiz Denetimden
Gegmis Gegmis
Cari Dé6nem Onceki D6nem

Notlar 31.12.2023 31.12.2022

VARLIKLAR
Dénen Varliklar 765.116.577 239.329.434
Nakit ve Nakit Benzerleri Not.6 164.796.854 6.400.453
Finansal Yatirnmlar - -
Ticari Alacaklar Not.8 42.225.971 37.537.489
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar Not.8 41.475.971 36.552.042
iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar Not.8-29 750.000 985.447
Diger Alacaklar Not.9 181.476 407.857
iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar Not.9 181.476 299.018
iliskili Taraflardan Diger Alacaklar Not.9-29 - 108.839
Stoklar Not.10 545.123.986 160.683.618
Pesin Odenmis Giderler Not.11 8.941.652 34.300.017
Cari Dénem Vergisi ile ilgili Varliklar 3.846.638 -
Diger Dénen Varliklar Not.19 - -
Toplam 765.116.577 239.329.434
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar - -
Duran Varlklar 2.176.665.466 2.641.357.775
Ticari Alacaklar Not.8 2.240.000 30.868.395
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar Not.8 2.240.000 28.930.971
iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar Not.8-29 - 1.937.424
Diger Alacaklar Not.9 183.919 266.374
iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar Not.9 183.919 266.374
iliskili Taraflardan Diger Alacaklar Not.9-29 - -
Finansal Yatirmlar - -
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar - -
Stoklar - 271.883.871
Yatinnm Amaclh Gayrimenkuller Not.12 2.117.785.000 2.245.114.828
Maddi Duran Varliklar Not.13 11.943.751 14.352.683
Maddi Olmayan Duran Varliklar Not.14 - -
Pesin Odenmis Giderler Not.11 - -
Ertelenmis Vergi Varligi Not.28 - 56.439.235
Diger Duran Varliklar Not.19 44.512.796 22.432.389

TOPLAM VARLIKLAR

2.941.782.043

2.880.687.209
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BATI EGE GYO A.S. 31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU

(Para Birimi — Aksi belirtiimedikge Tuirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Notlar

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yukiimliiliikler

Kisa Vadeli Borglanmalar Not.7

Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari Not.7

Ticari Borglar Not.8
iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar Not.8
iliskili Taraflara Ticari Borglar Not.8-29

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar Not.15

Diger Borglar Not.9
iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar Not.9
iliskili Taraflara Diger Borglar Not.9-29

Ertelenmis Gelirler Not.11

Kisa Vadeli Karsiliklar Not.16
Cahisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar

Toplam

Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklara iliskin Yiik. Not.34

Uzun Vadeli Yiikiimllikler

Uzun Vadeli Borglanmalar Not.7

Diger Borglar Not.9
iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar Not.9
iliskili Taraflara Diger Borglar Not.9-29

Ertelenmis Gelirler Not.11

UzunVadeli Karsiliklar Not.17
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar

OZKAYNAKLAR

Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar Not.20

Odenmis Sermaye
Sermaye Dizeltmesi Farklari
Geri Alinmig Paylar (-)

Pay ihrag Primleri/iskontolari
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birkmis Diger
Kapsaml Gelirler veya Giderler

Gegmis Yillar Kar / Zararlari
Net Dénem Kari / Zarari
TOPLAM KAYNAKLAR

Bagimsiz Denetimden

Bagimsiz Denetimden

Gegmis Gegmis

Cari D6nem Onceki Donem
31.12.2023 31.12.2022
228.770.171 1.161.508.963
122.000.000 429.197.463
104.238.692 39.798.780
32.852.441 37.974.450
71.386.251 1.824.330
517.324 507.598
1.684.919 684.420.204
1.684.919 909.118

- 683.511.086

152.077 7.267.812
177.159 317.106
177.159 317.106
228.770.171 1.161.508.963
874.129.018 892.470.314
- 417.426.716
630.303.813 337.108.765
4.075.940 2.091.855
626.227.873 335.016.910
243.474.977 136.901.756
350.228 1.033.077
350.228 1.033.077
1.838.882.854 826.707.932
1.838.882.854 826.707.932
815.000.000 500.000.000
535.432.637 526.347.387
(9.579.710) -
559.446.249 ;
(588.128) (364.007)
(199.275.448) (884.580.053)
138.447.254 685.304.605

2.941.782.043

2.880.687.209
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