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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 ortakhgin, 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  gerceklesip  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

Sirket’in 2.500.000.000 TL tutarindaki kayith sermaye tavani icerisinde, 525.000.000 TL
tutarindaki g¢ikarilmis sermayesinin, 815.000.000 TL'ye g¢ikartilmasi nedeniyle artirilacak
290.000.000 TL nominal degerli paylarin 3,00 TL sabit fiyattan halka arzina iliskin izahnamesi ve
Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.11.2023 tarih ve 73 / 1597
sayili toplantisinda onaylanmistir. Sirket’in paylarinin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli
payin 3,00 TL sabit fiyattan Borsa disinda talep toplama islemleri 30 Kasim — 1 Aralik 2023 tarihleri
arasinda gerceklestirilmistir. Sirket 870.000.000 TL brut halka arz geliri elde etmistir. Halka arz
asamasinda Sirket’in 29.002.764 TL halka arz maliyeti olusmus olup net halka arz geliri
840.997.236 TL seviyesinde gergeklesmistir.

Halka Arz Edilen Pay Degeri ve Halka Arz Biliytiklugu

TL Ozsermaye Degeri Agirhik (%) 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 Biiyiikligi 870.000.000

Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Yontemler

Bati Ege Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. paylarinin halka arz fiyati Halk Yatirrm Menkul
Degerler A.S. tarafindan halka arz oncesinde 25.10.2023 tarihinde hazirlanan fiyat tespit
raporunda “Net Aktif Deger Analizi ve Pazar Yaklagimi Garpani Analizi” yontemleri kullanilarak
belirlenmistir. Degerleme metodolojileri sektorin ve Sirket’in spesifik 6zelliklerine uygun olarak
secilmistir. Fiyat Tespit Raporu’nda Kullanilan Yontemler Sirket’in halka arz edilecek pay basina
degerinin tespitinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri kapsaminda sirasi ile Madde
20 ve Madde 40 ile Maliyet Yaklasimi Net Aktif Deger Analizi ve Pazar Yaklasimi Carpan Analizi
olmak Uzere iki temel yontem kullaniimistir.

Net Aktif Deger Analizi GYO'larin degerlemesinde kullanilan NAD, sirketlerin sahip oldugu
gayrimenkul portfoyliniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra
yiktumlaldklerin  distlmesiyle hesaplanmaktadir. Net aktif deger hesaplamasinda Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (“Lotus”)’nin hazirladigi 4 adet degerleme raporu ile
Sirket’in 30.09.2023 TFRS mali tablolari dikkate alinmistir.
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Degerleme Yontemleri Sonuglari

Baz Deger
1.709.329.667
1.792.756.399

Agirhik (%)
%50
%50

Agirlikh Deger (TL)
854.664.834
896.378.199

1.751.043.033

Yaklasim Yontemi
Net Aktif Deger (NAD)
Piyasa Yaklagimi (PD / NAD)

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri

%50 — %50 agirliklandirma ile Sirket'in ortalama halka arz Oncesi 6zsermaye degeri

1.751.043.033-TL olarak hesaplanmistir.

Halka Arz Sonrasi Tahmin ve Gergeklesme Verileri

Sirket’in paylarinin 08.12.2023 tarihinde Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamasinin ardindan
Sirket 2023/12 ve 2024/03 finansal donemine iliskin verilerini agiklamistir. Sirket’in Fiyat Tespit
Raporunda esas alinan 2023 yili 9 aylik ara doneme iliskin finansal tablolarinin esas alinmasi
suretiyle hesaplanan NAD’iI ile 2024/03 doénemine iliskin finansal tablolarinin esas alinmasi
suretiyle hesaplanan NAD’larinin karsilastirmasina ve Sirket'in NAD’Inda meydana gelen
degisimlere asagida yer verilmektedir.

Fiyat Tespit Gerceklesen
BATI EGE GYO A.S. Raporu NAD NAD Fark (%)

(30.09.2023) (31.03.2024)
(+) Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 3.152.108.929 | 3.184.287.000 1,02%
(+) Nakitler 23.968.705 887.748 -96,30%
(+) Ticari Alacaklar 39.459.657 51.092.613 29,48%
(+) Diger Donen Varuklar 17.605.603 7.885.892 -55,21%
(+) Diger Duran Varluklar 26.911.397 62.606.522 132,64%
AKTIF TOPLAMI 3.260.054.291| 3.306.759.775 1,43%
(-) Finansal Borglar 701.721.665 0 -100,00%
(-) Ticari Borglar 12.599.834 110.843.611 779,72%
(-) Diger Borglar 694.368.331 602.454.102 -13,24%
(-) Diger KV + UV Yiikiimliiliikler 142.034.794 294.746.340 107,52%
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.550.724.624 | 1.008.044.053 -35,00%
NET AKTiF DEGER 1.709.329.667 | 2.298.715.722 34,48%

Sirket’in KAP’ta ilan edilen 31.03.2024 finansallari ile hesaplanan Net Aktif Degerini, Fiyat Tespit
Raporu icin 30.09.2023 finansallari ile hesaplanan Net Aktif Degerine kiyasladigimizda;
Gayrimenkul Portfoy Degeri %1,02 aktif toplami %1,43 artmistir. Ek olarak Sirket’in finansal
borglari %100 toplam yukimlilikler ise %35,00 azalmistir. Bu baglamda aktif ve pasif
toplamlarindaki degisimler sonrasi Sirket’in Net Aktif Degeri bahsi gecen dénemde yaklasik olarak
%34,48 artmistir.
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HiSSE SENEDi PERFORMANSINA iLiSKiN BiLGILER

BEGYO hisse fiyatinin BIST 100 (XU100) ve BiST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Endeksi (XxGMYO) performansiyla
karsilastirmasi asagidaki grafikte sunulmustur.

X100, XGMYO ve BEGYO KAPANIS (TL)

12.000 7,00
10.000 6,00
8.000 >,00
4,00
6.000
3,00
4.000 2,00
2.000 1,00
- N 0N N N F & 9 9§ 9§ @ @ @ § 9§ 8§ § § 8§ 8§ 8§88 8 < < -
[ I o A o O " A o O O o Y Y Y o Y Y A o Y Y AR o Y o A o Y Y A o A Y N Y A o Y N A Y I o\ I o I N )
O O O O O OO 000000000000 OO0 oo o o
N N N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN NN
NaaANddddaaaamooonon S W wwmwo
I+ O O O O O O O OO0 0000 0oOo0oOOoOOo oo o o
W N oW NG W NG GOS0 w008 MmO~ M
O 1 N AN O d N AN O d N O +d N OO -+ N O+ N AN O
——XU100 XGMYO ——BEGYO KAPANIS (Sag Eksen)
BEGYO iSLEM HACMi ve FiYAT (TL)
2.000.000.000 7,00
1.800.000.000 6,00
1.600.000.000
1.400.000.000 5,00
1.200.000.000 4,00
1.000.000.000
800.000.000 3,00
600.000.000 2,00
400.000.000 100
200.000.000 ’
- (a2 B2 T a2 T 2.0 T S s s . L~ L~ L~ L L L~ L~ A~ L L L~ L~ S s L g -
[ o A o Y o o A o A Y A o Y o O Y A o Y o I Y A o T Y A Y A o N Y A o A o O Y A o A " I Y R |
O O OO0 0000000000000 O0O000O0OO0OOoOOo
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN
NaAANANddddaadadaonooodSS S 0Wmmmoe
Y1 OO0 0000000000000 0O0oOo oo
% LA N O N NS S o008 mO N m
O =1 AN ANO A AN NOCdAdA NO A" 0NOO—CNO-HNNO

mmm BEGYO HACIM

— BEGYO KAPANIS (Sag Eksen)

BATI EGE BEGYO A.S. HiSSE BILGILERI

BIST KODU: BEGYO
REUTERS KODU: BEGYO.IS
BLOOMBERG KODU: BEGYO.TI

Halka Arz Tarihi: 30 Kasim — 1 Aralik 2023

ilk islem Tarihi: 08.12.2023

Halka Agiklik Orani: %35,55
29.12.2023 Tarihinde Piyasa Degeri: 2.379.800.000 TL
11.06.2024 Tarihinde Piyasa Degeri: 2.722.100.000 TL

Giinliik Ortalama islem Hacmi: 232.337.006,80 TL
(10.06.2024 tarihi itibaryla)

Kurumsal Yatirimci Orani: %2,25 (11.06.2024 tarihi itibariyla)

Sirket paylari 08.12.2023 tarihinden itibaren Borsa istanbul Yildiz Pazar’da, 3,00 TL / pay baz fiyat,
“BEGYQ” kodu ve sirekliislem yontemiyle islem gérmeye baslamistir. Sirket paylarinin 11 Haziran
2024 tarihi itibariyla kapanis fiyati 3,34 TL seviyesinden gergeklesmistir. Sirket paylari halka arz
tarihinden bugiine kadar en yliksek 6,49 TL seviyesinden glinliik kapanis gergeklestirirken, en
dislik ise 2,71 TL seviyesinden glinlik kapanis gerceklestirmistir.
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BATI EGE GYO 08.12.2023 tarihinde 3,00 TL fiyatla islem gérmeye baslamis olup 11.06.2024
tarihinde 3,34 TL fiyati ile glin sonu kapanisi gergeklesmistir. Bu iki donem arasinda BEGYO’nun
fiyat degisimi %11,3 olarak gerceklesmistir. Ayni iki tarih araliginda; BiST 100 7.914 seviyesinden
10.051 seviyesine gelmis olup degisim %27,0 ve BIST GMYO ise 2.753 seviyesinden 2.774
seviyesine gelmis olup degisim %0,8 olarak hesaplanmaktadir.

Degerlendirme ve Sonug

Varsayimlara gore 30.09.2023 tarihli Sirket Net Aktif Degeri 1.709.329.667 TL olarak hesaplanmis
ve %50 agirlik hesaplamasina gore halka arz fiyatina etkisi olmustur. 31.03.2024 itibariyla Sirket
Net Aktif Degeri %34,48 artisla 2.298.715.722 TL olarak gergeklesmistir. Halk Yatirim tarafindan
hazirlanan ve KAP’ta ilan edilen fiyat tespit raporunda ulasilan Sirket Net Aktif Degeri
hesaplamasinin Ustiinde bir gerceklesme meydana gelmistir. 30.09.2023 tarihinde 840.482.199
TL olan 6zkaynaklar 31 Mart 2024 tarihinde 2.211.298.012 TL olmustur.

Sonug olarak Bati Ege GYO’'nun halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yontemlerin
Uzerinde bir gerceklesme meydana gelmistir. Sirket 31.03.2024 tarihli verilerine gére 95.551.081
TL kar aciklamistir. Pay basina kazanci 0,1172 olarak hesaplanmuistir. Paylar Borsa istanbul’ da
islem gormeye basladigl 08.12.2023 tarihinden itibaren raporun hazirlandigl donem iginde en
yuksek 6,69 TL en dislik 2,71 TL fiyatlari araliginda islem gormiustar.

Saygilarimizla,
BATI EGE GYO A.S.

Denetimden Sorumlu Komite
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