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Raporun Gerekgesi ve Konusu

Bu rapor, Batl Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket) pay senetlerinin halka arz fiyatinin
belirlenmesinde  esas alinan  varsayimlarin  gergeklesip  gerceklesmedigine iligkin
degerlendirmeleri igermekte 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 DOnligiim 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 & investor.relations@batiegeyatirim.com.tr

Telefon / Faks

(0258) 371 99 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 Dayal Haklara Yatirim Yapmak.

Bagimsiz Denetim Kurulusu

Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Degerleme Kuruluslari

Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirketin Dahil Oldugu Endeksler

BIST 500 / BIST HALKA ARZ / BIST MALi / BIST TUM / BIST ANA / BIST
GAYRIMENKUL YAT. ORT. / BIST TUM-100

Sermaye Piyasasi Aracinin islem Goérdiigii Pazar Ana Pazar
Hisse Senedinin Kotasyon / I_slem Gormeye 08.12.2023
Baslama Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi 1013

Vergi No / Vergi Dairesi

2920609842 / DENIZLi — Gékpinar Vergi Dairesi

Odenmis/Cikariimis Sermaye

815.000.000 TL

Kayith Sermaye Tavani

2.500.000.000 TL

Halka Arza iliskin Ozet Bilgi

Sirket’in 2.500.000.000 TL tutarindaki kayith sermaye tavani icerisinde, 525.000.000 TL
tutarindaki cikarilmis sermayesinin, 815.000.000 TLye cikartilmasi 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 brit 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 gerceklesmistir.
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Halka Arz Edilen Pay Degeri ve Halka Arz Biyukligii

Ozsermaye Degeri Agirlik (%) Ozsermaye Degeri

Maliyet Yaklasimi (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 Bliyuklugii 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 Yaklasimi Carpani Analizi” yontemleri kullanilarak
belirlenmistir. Degerleme metodolojileri sektoriin 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 kullaniimigtir.

Net Aktif Deger Analizi GYO'larin degerlemesinde kullanilan NAD, sirketlerin sahip oldugu
gayrimenkul portfoyliniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra
yukUmlaliklerin - 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.

Degerleme Yontemleri Sonuglari

Yaklasim Yontemi Baz Deger Agirhk (%) Agirhikli Deger (TL)
Net Aktif Deger (NAD) 1.709.329.667 %50 854.664.834
Piyasa Yaklasimi (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 o6ncesi 6zsermaye degeri
1.751.043.033-TL olarak hesaplanmistir.
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Halka Arz Sonrasi Tahmin ve Gergeklesme Verileri

Sirket’in paylarinin 08.12.2023 tarihinde Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamasinin ardindan
Sirket 2023/12, 2024/03, 2024/06, 2024/09 ve 2024/12 finansal dénemine iliskin verilerini
actklamistir. Sirket’in Fiyat Tespit Raporunda esas alinan 2023 yili 9 aylik ara déneme iliskin
finansal tablolarinin esas alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’1 ile 2024/12 donemine iliskin
finansal tablolarinin esas alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’larinin karsilastirmasina ve Sirket’in
NAD’inda meydana gelen degisimlere asagida yer verilmektedir.

TMS 29
BATI EGE GYO A°$° 25.10.2023 Tarihli Uygu.lanmarrus* Degi§|m
Net Aktif Deger ( TL) Vetiiere Gore
Fiyat Tespit Raporu 31.12.2024 (%)

Nakit ve Nakit Benzerleri 23.968.705 1.975.012 -92%
Ticari Alacaklar 39.459.657 13.510.206 -66%
Diger Alacaklar 0 0 0%
Diger Donen Varliklar 17.605.603 13.371.146 -24%
Donen Varlik Toplami 81.033.965 28.856.364 -64%
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 3.152.108.929 3.162.512.503 0,3%
Ticari Alacaklar 0 2.458.206 100%
Diger Alacaklar 152.731 420.490 175%
Maddi Duran Varliklar 1.948.629 4.421.728 127%
Diger Duran Varliklar 24.810.037 0 -100%
Duran Varluklar Toplami 26.911.397 7.300.424 -73%
Toplam Aktifler 3.260.054.291 3.198.669.291 -2%
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 661.362.974 6.844.894 -99%
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 889.361.650 5.324.304 -99%
Toplam Yiikiimliiliikler 1.550.724.624 12.169.198 -99%
Net Aktif Deger 1.709.329.667 3.186.500.093 86%

* Sirket'in fiyat tespit raporu hazirlanirken TMS 29 standardi uygulanmamaktaydi. SPK’min 08.08.2024 tarih ve
42/1263 kararinin B bendi uyarinca, enflasyon muhasebesi uygulanmamis, bagimsiz denetimden ge¢cmemis finansal
veriler kullanilmistir.

Sirket’in TMS_29 uygulanmamis 31.12.2024 finansallari ile hesaplanan Net Aktif Degeri
3.186.500.093 TL, Fiyat Tespit Raporu icin 30.09.2023 finansallari ile 1.709.329.667 TL olarak
hesaplanan Net Aktif Degeri ile kiyaslandiginda; %86 artmistir. Ek olarak BEGYO’nun toplam
yukumlillkleriise %99 azalmigtir.
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Ozel Bagim=iz Ozel Bagim=iz Df:f::‘n:n Defﬂan
BATIECE GYO A.5. Depetimden Geemiz Denetimden Germis . -
(TL} 31122022+ 30.09.2023+ Gegmis Gegmis
3112223+ 30.06. 2024+
Dinen Varhldar T2AET036 261 865 426 854 365017 TEE 506 086
Wakit ve Makit Benzarlari 3BE4477 13 068705 25558670 6.625528
Ticari Alacaklzr 127EL.T42 30450637 31670321 12 B06833
Drifer Alacabdar 247531 - 126363 1842038
Etoklar 26134604 1B0LE31. 481 717171248
Pegin Odenmis Giderler 19408675 15. 780830 7051243
ari Dimem Vergisi Ile Mgili Varlidar - - R
Difer Dénen Varliider - 1824773 - -
Duran Varhldar 1511908287 2128341 387 2715054722 2504884178
Ticari Alacaklar 18.7341332 - 1784033 3.742 500
Diiger Alacaklar 151.664 152731 119411 160011
Etoklar BD525.873 - - -
Yabrm Amech Gayrimenimller 1362575000 2102 430 000 1641.610.415 2 641.610.415
Mzddi Durzn Varliklar 1043 808 1248820 1407 0EE 14163 413
hlzddi Olmzyan Dugan Varliklar - - - -
Degin Odenmi Gidarler - - -
Ertelenmiz Vergi Varlim 34753344 - -
Drifer Durzn Varliklaer 13.614385 24 B10.037 55523 853 7731508
Toplam Varhlklar 1584 365323 2.391 206823 2669410739 3463013534
Eaza Vadeli Vidldimlalilder TO4027 453 61 362074 2§5I55533 01063102
Flizz Vadsli Borglanmalar - 178250000 - -
Uzun Vadali Borglanmalarin Kiza Vadali Kisimlan 260482772 262028 852 152176188 -
Ticari Borglar 14154142 11580 834 130.021.703 00.526.939
Calizznlas Sapl=nen Favdalar Kapezminds Bosglar 30B.065 3BDA43D 545282 510355
Driger Borglar 415378137 207182435 2101.677 350161
Ertalenmiz Gelirler 4410883 TSROl 188.853 141.720
Diéneen Ean Vergi Ykl iliEd - - - -
Flzz Vadsli Karpliklar 102434 141.602 230979 314 8BS
Urnn Vadeli Viilcimliiliilder E33.061 950 880 361 620 1.080.341 237 B03.790241
Uzun Vadali Borglanmelar 133330028 260742 B13 - -
Diger Bosglar 204 503332 487185828 TREEID6.ETD 514487452
Ertel=nmiz Gelirler 4502402 141096143 303.687512 188516360
Uznn Vadali Kargiliklar 626981 336758 436855 785429
Ertelenmiz Vergi Yikimlilizi - - - -
Toplam Yiildimlililler 1237989403 1.550.724.624 1.375.696.770 BRE 762343
Oulcaynaklar 246372020 840.482 100 2183722 069 2E67 151 491
ﬁa‘.‘ni; Bermaye 5000000 Oele 525 000000 B15.000.000 B15. 000000
Earmays Drizsltmazi Farklan B73.6683327 873668327
Geri Alinms Paylar =) -11.9421212 -11248112
Pay Ihreg Primleri fskontolzn 697811970 697811979
Diger Kapezmils Gelirler veya Giderler -14E 581 443 827 -733588 -213.850)
Gragmiz Vil Barlan |/ Tararlan -397.082336 -133375480 -148365411 -B0.0B5.526
Mat Dinem Kan / Zaran 243 708,837 460301325 168 472 885 273.708.873
TnplamKn}nBl:lar\'eflﬂ;a}nal:lar 1584 365323 2381206823 3660410730 3.463.013 834

*Fiyat tespit raporu tarihi itibariyla enflasyon muhasebesi uygulama karari heniiz yayinlanmadigi igin
endekslenmemis finansal veriler yazilmigtir.

**Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) Karar Organinin 28.12.2023 tarih ve 81 / 1820 sayili karari uyarinca
Tiirkiye Muhasebe Standartlari (“TMS”) 29 kapsaminda, 30.06.2024 tarihindeki satin alma giicii esasina
gore hazirlanmastir.
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Ozel Bagimsuz  Ozel Bagimsiz Bagimsiz Simirl Surh
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden  Denetimden
BATIEGE GYO (TL) Gecmis Gecmis Gecmis Gecmis Gecmis
31.12.2022* 30.09.2023* 31.12.2023** 30.06.2023*** 30.06.2024***
Hasiat 85.846.878 65.862.369 110.340.019 63.174.849 32.821.517
Satislarm Maliyeti -19.250.164 -8.112.902 -18.598.034 -6.399.389 -10.009.397
Briit Kar 66.596.714 57.749.467 91.741.985 56.775.460 22.812.120
Pazarlama. Satiy ve Dagtim Giderleri (-) -844.745 -694.118 -4.805.847 -806.186 -1.738.183
Genel Yonetim Giderleri (-) -2.882.759 -7.204.223 -14.880.390 -5.175.338 -6.099.159
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 2.796.074 883.721 1.668.688 2.008.139 1.530.383
Esas Faalivetlerden Diger Giderler (-) -1.214.497 -592.752 -679.376 -1.315.401 -1.205.922
Esas Faalivet Kan / (Zaran) 64.450.787 50.142.095 73.045.060 51.486.674 15.299.239
Yatirmm Faalivetlerinden Gelirler 618.070.000 739.855.000 - |536.917.310 -
Yatirmm Faaliyetlerinden Giderler (-) - - -127.329.828 - -
Finansman Gideri Oncesi Faalivet Kan / Zaran 682.520.787 789.997.095 -54.284.768 588.403.984 15.299.239
Finansman Gelirleri - 42.480 115.865 4.859.345 5.290.604
Finansman Giderleri (-) -344.331.171 -286.549 485 -488.849.286 -401.485.705 -7.400.299
Net Parasal Pozisyon Kazanglan (Kayiplars) 715.654.208 269.342.189 260.519.329
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kar / Zaran 338.189.616 503.490.000 172.636.019 461.119.813 273.708.873
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Gelir / (Gideri) |-94.482.779 -34.188.765 -34.188.765 -148.280.243 -
-Donem Vergi Gideri -142.067 - - -3.127.614 -
-Ertelenmis Vergi Geliri / (Gideri) -94.340.712 -34.188.765 -34.188.765 -145.152.629 -
Dinem Kan / Zaran 243.706.837 469.301.325 138.447.254 312.839.570 273.708.873

*Fiyat tespit raporu tarihi itibariyla enflasyon muhasebesi uygulama karari hentiz yayinlanmadigi igin
endekslenmemis finansal veriler yazilmigtir.

* * SPK Karar Organinin 28.12.2023 tarih ve 81 / 1820 sayili karart uyarinca TMS 29 kapsaminda,
31.12.2023 tarihindeki satin alma giicti esasina gore hazirlanmistir.

***SPK Karar Organinin 28.12.2023 tarih ve 81 / 1820 sayili karart uyarinca TMS29 kapsaminda,
30.06.2024 tarihindeki satin alma giicti esasina gore hazirlanmistir.

Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Gayrimenkule Dayali Haklar / Fiyat Tespit Raporu 25.10.2023 Ekspertiz Degeri (TL) Toplam Portféy Orani (%)

A. Arsalar ve Araziler 1.143,470.000 36%
Denizli ili Merkezefendi ilgesi Kayalar Mahallesi. 556 Ada 5-6-7-8 Parseller, 557 Ada 1 Parsel 1.143.470.000

B. Projeler 1.056.273.929 34%
Aqua City Denizli Sitesi (354* adet Bagimsiz B6lim) 1.056.273.929

C. Binalar 952.365.000 30%
Metro Grossmarket 366.050.000

AquaMall AVM 586.315.000

D. igtirakler - 0%
I. Toplam Gayrimenkul Portféy Degeri (A+B+C+D) 3.152.108.929 100%
Nakit ve Nakit Benzerleri (+) 23.968.705

Ticari Alacaklar (+) 39.459.657

Diger Dénen Varliklar (+) 17.605.603

Diger Duran Varliklar (+) 26.911.397

1. Aktif Toplami 3.260.054.291

Finansal Borglar (-) 701.721.665

Ticari Borglar (-) 12.599.834

Diger Borglar (-) 694.368.331

Diger KV+UV Yiikiimlliikler (-) 142.034.794

11l Pasif Toplami 1.550.724.624

Net Aktif Deger (1I-111) 1.709.329.667
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HiSSE SENEDI PERFORMANSINA iLiSKIN BIiLGILER

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

XU100, XGMYO ve BEGYO KAPANIS (TL)
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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
03.03.2025 Tarihinde Piyasa Degeri: 9.038.350.000 TL

Giinliik Ortalama islem Hacmi: 169.601.220,6 TL
(08.12.2023-03.03.2025)
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Sirket paylari 08.12.2023 tarihinden itibaren Borsa istanbul Yildiz Pazar’'da, 3,00 TL / pay baz fiyat,
“BEGYO” kodu ve siirekli islem yéntemiyle islem gérmeye baglamistir. Sirket paylarinin 14 Mart
2025 tarihi itibariyla kapanig fiyati 14,09 TL seviyesinden gergeklesmistir. Sirket paylari halka arz
tarihinden bugiine kadar en yiiksek 14,46 TL, en diisiik ise 2,71 TL seviyesini gormustir

Degerlendirme ve Sonug

30.09.2023 tarihli verilere gore hazirlanmis 25.10.2023 tarihli Fiyat Tespit Raporunda Sirket Net
Aktif Degeri 1.709.329.667 TL olarak hesaplanmis ve %50 agirlik hesaplamasina gére halka arz
fiyatina etkisi olmustur. TMS 29 uygulanmamig 31.12.2024 itibariyla Sirket Net Aktif Degeri %86
artigla 3.186.500.093 TL olarak gergeklesmistir. Halk Yatirim tarafindan hazirlanan ve KAP’ta ilan
edilen fiyat tespit raporunda ulasilan Sirket Net Aktif Degeri hesaplamasinin Ustlinde bir
gerceklesme meydana gelmistir.

Sonug olarak Bati Ege GYO'nun halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan ydntemlerin
Uzerinde bir gerceklesme meydana gelmistir. Sirket 31.12.2024 tarihli konsolide olmayan
verilerine goére 1.133.298.692 TL kar aciklamistir. Ozkaynaklar 31 Aralik 2024 tarihinde
4.104.819.576 TL olmustur. Pay basina kazanci 1,3906 TL olarak hesaplanmistir.

Saygilarimizla,
BATI EGE GYO A.S.

Denetimden Sorumlu Komite
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