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Raporun Gerekgesi ve Konusu

Bu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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

Ortakhgin 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) 3719900/ (0258) 37199 04 /0 212 310 54 10

internet Adresi

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

Mersis

0292060984200013

Kep

batiegegyo@hs02.kep.tr

Sirketin Sektorii Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

Gayrimenkullere, Gayrimenkullere Dayali Sermaye Piyasasi Araglarina, Gayrimenkul

sirketin Faaliyet Konusu Projelerine ve Gayrimenkullere Dayal Haklara Yatirim Yapmak.

Bagimsiz Denetim Kurulusu Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

Degerleme Kuruluslan Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

BIST 500 / BIST HALKA ARZ / BIST MALi / BIST TUM / BIST ANA / BIST

Sirketin Dahil Oldugu Endeksler ) )
GAYRIMENKUL YAT. ORT. / BIST TUM»100/ BIST KATILIM TUM / BIST KATILIM 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

2.500.000.000 TL

Kayith Sermaye Tavani

Halka Arza iliskin Ozet Bilgi

Sirket’in 2.500.000.000 TL tutarindaki kayitli sermaye tavani igerisinde, 525.000.000 TL
tutarindaki c¢ikarilmig sermayesinin, 815.000.000 TLlye ¢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 gergeklestirilmistir. Sirket 870.000.000 TL briit 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 Blyuklugu

Ozsermaye Degeri Agirhk (%) Ozsermaye Degeri

Maliyet Yaklagimi (Net Aktif Deger) 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
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 Yaklagimi Garpani Analizi” yontemleri kullanilarak
belirlenmistir. Degerleme metodolojileri sektoriin ve Sirket’in spesifik 6zelliklerine uygun olarak
secilmigstir. 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
yuktumlalidklerin  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

Yaklagim Yéntemi Baz Deger Agirlik (%) Agirhikh 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
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Sirket’in paylarinin 08.12.2023 tarihinde Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamasinin ardindan
Sirket 2023/12, 2024/03, 2024/06, 2024/09, 2024/12, 2025/03, 2025/06 ve 2025/09 finansal
donemine iliskin verilerini agiklamistir. Sirket’in Fiyat Tespit Raporunda esas alinan 2023 yili 9
ayhk ara doneme iliskin finansal tablolarinin esas alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’iI ile
2025/09 dénemine iliskin finansal tablolarinin esas alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’larinin
karsilastirmasina ve Sirket’in NAD’Inda meydana gelen degisimlere asagida yer verilmektedir.

BATI EGE GYO A.S.

Fiyat Tespit Raporu

Verilere Gore
31.03.2025

(%)

Verilere Gore
30.06.2025

(%)

* * *
25.10.2023 Tarihli TMS 29 Uygulanmamis Degisim TMS 29 Uygulanmamis Degisim TMS 29 Uygulanmamis

Verilere Gore
30.09.2025

Nakit ve Nakit Benzerleri 23.968.705 10.422.202, -57% 26.822.480 12% 28.516.008 19%
Ticari Alacaklar 39.459.657 16.218.758| -59% 18.959.686 -52% 27.363.621 -31%
Diger Alacaklar 0 0 0% 0 0% 0 0%
Diger Dénen Varliklar 17.605.603| 13.806.228| -22% 16.176.757 -8% 41.938.789 138%
Doénen Varlik Toplami 81.033.965 40.447.188 -50% 61.958.923 -24% 97.818.418 21%
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 3.152.108.929 4.147.999.809 32% 3.776.508.255 20% 3.609.531.522 15%
Ticari Alacaklar 1.471.308| 100%) 396.581 100% 27.363.621 100%
Diger Alacaklar 152.731 420.490 175%| 420.490 175%) 420.490 175%
Maddi Duran Varliklar 1.948.629 20.205.488 937% 20.692.554 962% 22.589.971 1059%
Diger Duran Varliklar 24.810.037 323.585.967 1204% 362.362.515 1361% 382.429.067 1441%
Duran Varlklar Toplami 26.911.397 345.683.253 1185% 383.872.140 1326% 432.803.149 1508%
Toplam Aktifler 3.260.054.291 4.534.130.250 39% 4.222.339.318 30%) 4.140.153.089 27%
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 661.362.974 5.568.284 -99% 4.527.928 -99% 74.942.111 -89%
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 889.361.650 5.202.773 -99% 5.004.989 -99% 5.131.944 -99%
Toplam Yiikiimliliikler 1.550.724.624 10.771.057 -99% 9.532.917 -99% 80.074.055 -95%
Net Aktif Deger 1.709.329.667 4.523.359.193 165%| 4.212.806.401 146% 4.060.079.034 138%

* Sirket’in fiyat tespit raporu hazirlanirken TMS 29 standardi uygulanmamaktaydi. SPK'nin 08.08.2024 tarih ve

42 /1263 kararinin B bendi uyarinca, enflasyon muhasebesi uygulanmamis, bagimsiz denetimden ge¢memis finansal
veriler kullanilmigstir.

Sirket’in TMS 29 uygulanmamis 30.09.2025 finansallari ile hesaplanan Net Aktif Degeri

4.060.079.034 TL, Fiyat Tespit Raporu icin 30.09.2023 finansallari ile 1.709.329.667 TL olarak

hesaplanan Net Aktif Degeri ile kiyaslandiginda; %138 artmistir. Ek olarak BEGYO’nun toplam

yiikiimliiliikleri ise 25.10.2023 tarihli Fiyat Tespit Raporuna gore %95 azalmistir.
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Ozel Bagim=iz Ozel Bagim=iz Dfnlf::nlnzen Def::lzan
BATIEGE GYO A5 Denetimden Gecmiz Denetimden Gecmis . -
(TL) 31.12.2022% 30.09.2023% Cegmis Cegmis
31.12.2023%+ 30,06, 2024+
Dinen Varhldar TLAST036 161 865426 854 365017 TE5 506 956
Makit ve Mzkit Benzerleri 3. BE4477 13 D6E_TD3 205 558679 6.625 528
Ticzri Alzczklar 12781749 30450857 51670301 17 806833
Driger Alacaklar 147531 - 126363 1841038
Etoklar 16.134.504 180 E31.451 GT0958163 TIT171245
Degin Odenami Gidarler 19408675 15.780.830 11.153333 7051343
Cri Dénem Vergisi D= Meili Varliklar - - 4758088 i
Driger Dibnen Varliidlar - 1824773 - -
Duran Varhldar 1511 808287 2129341 307 A T1E 054722 2504884178
Ticari Alacaklar 18734132 - 1784053 3.742 500
Driger Alacaklar 161654 152731 120411 168011
Stodlar 20535873 - - -
Yahrm Amecl Gayrimentoller 1363 575.000 2102 430.000 21641 610413 2641 610415
Mlzddi Durzn Varlidlar 1043 808 1548628 14.807.0RE 14153413
hzddi Olmzyan Dugan Varlidar - - - -
Pagin Odenmiz Gidarler - - R
Ertzlenmiz Vargi Varligy 34253344 - -
Drifer Drurzn Varlikler 13.614.363 14 B100037 55522 B53 47731508
Toplam Varhldar 1584365323 2301 206 823 1660410730 3463013834
Eaza Vadeli Viildimlililder T04927453 661 362 974 185355533 91 843.102
Eiza Vadsali Bosglanmelar - 17E 250000 - -
Uzun Vadeli Borglanmzlann Kiza Vadali Kizsimlan 260482 772 162 038 852 152176159 -
Ticzri Borglar 14154142 11500834 1300031703 00516839
alizznlare 328 znan Favdalar Kapesmunds Borglar 308065 JE0A430 43282 520396
Difer Borglar 415379137 207182435 2101677 358161
Ertalenmiz Galirler 4410883 79,801 188,503 141720
Diémem Fan Vergi Yikiml G155 - - - -
Fliza Vadali Eargaliklar 182454 141602 120879 314.BBS
Uznn Vadeli Vildimlalilder 533061 950 580361 650 1090341 237 503790241
Uzun Vadsli Borglznmslar 233339.028 160,742 813 - -
Diiger Borglar 204 593531 48T 1B5.808 TEGID6ETD 514487452
Ertalenmiz Galirler 74502400 141096143 3036087512 188516350
Uzun Vadsli Karsliklar 616981 336708 436853 795419
Ertslenmiz Vergi YikimliliEd - - - -
Toplam Yildmlaliller 1237880403 1.550.724 624 1375.686.TT0 BR5.T62.343
Ouleaynaldar 346375020 §400482 109 2243722 069 2567251 401
Odenamig Sermeye 500.000.000 525.000.000 B15.000.000 215.000.000
Sermays Driizsltmasi Farklan B73.668317 B73.668327
Grari Alinmmg Paylar (=) -11.248212 -11845.212
Py Iheag Primteri Tskontolzn §eTR11ETE 897811879
Driger Fozpezenly Galirler vayz Giderler -14E 381 443 627 -T33.58% 013850
Gregmiz Yl Klarlen / Zararlan -38T 082336 -153375.400 -148 563411 -B00B5 525
Mat Diénem Flant | Tarzn 243.706.837 460301325 168470 885 273708873
Toplam Kaynallar ve Oravnaldar 1584 365323 2.391 206823 3669410730 3463013834

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

**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 Bagimsiz  Ozel Bagimsiz Bagimsiz Simirhh Simirh
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***
Hasilat 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. Satg ve Dagitim 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 Faaliyet Kan / (Zaran) 64.450.787 50.142.095 73.045.060 51.486.674 15.299.239
Yatwmn Faaliyetlerinden 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 (Kayplars) 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 -
-Dénem Vergi Gideri -142.067 - - -3.127.614 -
-Ertelenmis Vergi Geliri / (Gideri) -94.340.712 -34.188.765 -34.188.765 -145.152.629 -
Dénem 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 gdre 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 Portfdy 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 Portfoy 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 Varhklar (+) 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 YiikiimlGlikler (-) 142.034.794

111. Pasif Toplami

1.550.724.624

Net Aktif Deger (1I-1l) 1.709.329.667
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BATI EGE GYO A.S. 25.10.2023 Toplam 31.12.2024 Degisim 31.03.2025 Degisim Degisim 30.06.2025 Degisim Degisim
Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Fiyat Tespit Raporu Portféy Tutar (TL) Ocan (99 Tutar (TL) Oran (99 e (%,,) Tutar (TL) Oran. (96) e (99
Gayrimenkule Dayali Haklar Ekspertiz Degeri (TL) |orani (%)|Tvs29 uvauLanmanis| 25:10:2023t€n |1 050 UvauLANmAg | 25:10-2023'ten | 31.12.2024%ten |0 v anmamg | 2-10-2023ten [ 31.12.2024'ten
31.12.2024% 31.03.2025% | 31.03.2025' 30.06.2025' | 30.06.2025'e
A. Arsalar ve Araziler 1.143.470.000 36% 1.156.775.000 1,16% 1.734.568.000) 51,69% 49,95% 1.734.568.000) 51,69% 49,95%
55512’:1";;;"';’::;’;?;’: ';;v':::"f;;rsel 1.143.470.000 1.156.775.000 1,16% 1.734.568.000 51,69% 49,95% 1.734.568.000 51,69% 49,95%
B. Projeler 1.056.273.929 34% 1.068.447.000 1,15% 1.027.215.809) 2,75% -3,86% 655.724.255| -37,92% -38,63%
655.724.255
Aqua City Denizli Sitesi (354* adet Bagimsiz Boliim) 1.056.273.929 1.068.447.000 1,15% 1.027.215.809 2,75% -3,86%|  (*76 Adet Bagimsiz -37,92% -38,63%
Boliim Stok Degeri)
C. Binalar 952.365.000 30% 954.415.000 0,22% 1.386.216.000) 15,56% 15,24% 1.386.216.000 5,56% 45,24%
Metro Grossmarket 366.050.000 368.100.000 0,56% 548.422.000 49,82%) 48,99% 548.422.000 149,82% 48,99%
AquaMall AVM 586.315.000 586.315.000 0,00% 837.794.000 42,89%) 42,80% 837.794.000 142,89% 42,89%
D. istirakler - 0%
1. Toplam Gayrimenkul Portféy Degeri (A+B+C+D) 3.152.108.929 100% 3.179.637.000 0,87% 4.147.999.809 32% 30% 3.776.508.255 20% 19%
Nakit ve Nakit Benzerleri (+) 23.968.705 1.975.012 -92% 10.422.202 -56,52% 428% 26.822.480 11,91% 1258%
Ticari Alacaklar (+) 39.450.657 13.510.206 -66% 16.218.758 -58,90% 20% 18.959.686 -51,95% 20%
Diger Dénen Varliklar (+) 17.605.603 13.371.146 24% 13.806.228 21,58% 3% 16.176.757 -8,12% 21%
Diger Duran Varliklar (+) 26.911.397 7.300.424 73% 323.585.967 1102,41% 4332% 383.315.936 1324,36% 5151%
II. Aktif Toplami 3.260.054.291 3.198.669.291 4.247.096.766 33% 4221783114 30% 32%
Finansal Borglar (-) 701.721.665 -100% -100% -100% #5AYI/0!
Ticari Borglar (-) 12.599.834 4.946.412 -61% 2.784.740 -78% -40% 2.127.547 -83% 57%
Diger Borglar (-) 694.368.331 14.871.973 -99% 4.655.077 -99% 4% 3.647.829 -99% 25%
Diger KV+UV Yikiimlilikler (-) 142.034.794 2.350.813 -98% 3.331.240 -98% 2% 3.757.541 -97% 60%
1Il. Pasif Toplam: 1.550.724.624 12.169.198 -99% 10.771.057 -99% 1% 9.532.917 -99% 22%
Net Aktif Deger (II-lll 1.709.329.667 3.186.500.093 86% 4.523.359.193 165% 2% 4212.250.197 146% 32%

*25.10.2023 tarihli Fiyat Tespit Raporu’na gére Aqua City Denizli projesinde 354 adet bagimsiz boliimiin toplam degeri 1.056.273.929 TL
iken, bu bagimsiz boliimlerin bir kismi satilmis ve 30.06.2025 itibariyla 655.724.255 TL degerinde 76 adet bagimsiz boliim stokta kalmistir.

31122024 Degisim 31.03.2025 Degisim Degisim 30.06.2025 Degisim Degisim 30.09.2025 Deg
Gayrlmenk?x?lzlr,it(::vflvmo e:f\;I Projeleri, Flyatz'::s:.liokz:poru :::tl:;: Tutar (TL) Orani (5?) Tutar (TL) Orami (%;) Orani (9?) Tutar (TL) Orani (9?) Orani (9?) Tutar (TL) Oram (%:) Oram (%;)
e Eeperti Degert (1) | oram ()] TM529 25102023 ten T™S29 25.102023%en | 31.12.2028'ten T™S29 25.102023%en | 31.12.2028'ten T™S29 25.102023'en | 31.12.2028'ten
UYGULANMAMIS| 31.12.2024' |UYGULANMAMIS| 31.03.2025% | 31.03.2025% | UYGULANMAMIS | 30.06.2025% | 30.06.2025% UYGULANMAMIS 30.09.2025' | 30.09.2025'e
A. Arsalar ve Araziler 1.143.470.000 36% | 1.156.775.000 1,16% 1.734.568.000) 51,60% 49,95% 1734.568.000(  51,69% 49,95% 1734568000  51,69% 49,95%
Denizl | Merkez! Kayalar Mahallesi, 1.143.470.000 1.156.775.000 1,16% 1.734.568.000 51,69% 49,95%  1734568.000|  51,69% 49,95% 1734568000 |  51,69% 49,95%
555 Ada 5-6-7-8 Parseller, 557 Ada 1 Parsel ’ / i ’ g / i
B. Projeler 1.056.273.929 34% | 1.068.447.000 1,15% 1.027.215.809) 2,75% -3,86%) 655.724.255|  -37,92% -38,63% 18874752 -53,73% -54,26%
655.724.255 488.747.522
Aqua City Denizli Sitesi (354* adet Bagimsiz Bolim) | 1.056.273.929 1.068.447.000 1,15% 1.027.215.809 -2,75% -3,86%| (*76 Adet Bagimsiz|  -37,92% -38,63%  |(*69 Adet Bagimsiz Bolim|  -53,73% -54,26%
Boliim Stok Degeri) Stok Degeri)

C. Binalar 952.365.000 30% | 954.415.000 0,22% 1.386.216.000) 45,56% 45,24% 1386216000 45,56% 45,24% 1386216000  45,56% 45,24%

Metro Grossmarket 366.050.000 368.100.000 0,56% 548.422.000 49,82% 48,99% 548422000  49,82% 48,99% 548422000 | 49,82% 48,99%

AquaMall AVM 586.315.000 586.315.000 0,00% 837.794.000 42,89% 42,89% 837.794.000|  42,89% 42,89% 837.794.000 |  42,89% 42,89%

D. istirakler 0%

1. Toplam Gayrimenkul Portfy Degeri (A+B+C+D) |  3.152.108.929 100% | 3.179.637.000 0,87% 4.147.999.809 32% 30% 3.776.508.255 20% 19% 3.600.531.522 15% 14%
Nakit ve Nakit Benzerleri (+) 23.968.705 1.975.012 -92% 10.422.202 -56,52% 428% 26.822.480 11,91% 1258% 28.516.008 18,97% 1344%

Ticari Alacaklar (+) 39.459.657 13.510.206 -66% 16.218.758 -58,90% 20% 18.959.686 -51,95% 40% 27.363.621 -30,65% 103%

Digter Dénen Varliklar (+) 17.605.603 13.371.146 2% 13.806.228 21,58% 3% 16.176.757 -8,12% 21% 41.938.789 138,21% 214%

Diger Duran Varlikiar (+) 26.911.397 7.300.424 73% 323.585.967 1102,41% 4332% 383.315.936 1324,36% 5151% 405.439.528 1406,57% 5454%

11, Aktif Toplam: 3.260.054.201 3.198.669.291 4.247.096.766 33% 4.221.783.114 30% 32% 4.112.789.468 26% 20%
Finansal Borglar (-) 701.721.665 -100% -100% -100% #sAYI/0! -100% #5AYI/0!

Ticari Borglar (-) 12.599.834 4.946.412 -61% 2.784.740 -78% -44% 2.127.547 -83% 57% 2.481.029 -80% -50%

Diger Borglar (-) 694.368.331 4871973 -99% 4.655.077 -99% 4% 3.647.829 -99% 25% 73.588.968 -89% 1410%

Diger KV+UV Yakimllikler (-) 142.034.794 2.350.813 -98% 3.331.240 -98% 2% 3.757.541 97% 60% 4.004.058 97% 70%

Il Pasif Toplami 1.550.724.624 12.169.198 -99% 10.771.057 -99% 1% 9532917 -99% 22% 80.074.055 -95% 558%

Net Aktif Deger (II-Il) 1.709.329.667 3.186.500.093 86% 4.523.359.193 165% 42% 4.212.250.197 146% 32% 4.032.715.413 136% 27%

*25.10.2023 tarihli Fiyat Tespit Raporu’na gére Aqua City Denizli projesinde 354 adet bagimsiz boliimiin toplam degeri 1.056.273.929 TL
iken, bu bagimsiz boliimlerin bir kismi satilmis ve 30.09.2025 itibariyla 488.747.522 TL degerinde 69 adet bagimsiz boliim stokta kalmistir.

Fiyat / Kazang Orami

BEGYO

Piyasa Degeri

| Defter Degeri

& Kapanig

BEGYO

XU100

@ Hacim
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HiSSE SENEDI PERFORMANSINA iLiSKiN BiLGILER

BEGYO hisse fiyatinin BIST 100 (XU100) ve BiST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Endeksi (XGMYO)

performansiyla karsilastirmasi asagidaki grafikte sunulmustur.

XU100, XGMYO ve BEGYO KAPANIS

25

14.000

12.000

20

10.000

15

8.000

10

6.000

4.000

2.000

G¢0C'0T'ST
§¢0¢'60°'S¢
G¢0¢'60°S0
G¢0¢'80°8T
Gc¢0c'L0°6¢C
G¢0¢'£0°80
G¢0¢'90'8T
G¢0¢'s0°LC
G¢0¢'S0°90
G¢0Cv0'vT
G¢0C'e0'T¢e
§¢0¢'e0°€0
G¢0C'c0'TT
G¢0C'10°¢ce
G¢0¢'10°¢0
¥coc el et
vcoc'1t'ce
¥Z0C' 1110
¥20C’0T'vT
¥20c'60'vC
202’6010
¥20¢'80'vT
¥c0c’L0°SC
202’010
¥20C’90°'TT
¥¢0¢'s0'ce
¥20¢'S50°¢0
¥20C'v0°S0
¥20¢’€0'8T
¥c0cco’Le
¥20¢'¢0°L0
¥20¢'10°8T
€¢0c'c1'8e
€¢0¢'¢1'80

BEGYO KAPANIS TL (Sag Eksen)

XU100 KAPANIS Puan

XGMYO Kapanis Puan

BEGYO iSLEM HACMi ve FiYAT

25

2.500.000.000

20

2.000.000.000

15

o
L]

1.500.000.000

1.000.000.000

500.000.000

§¢0C'0T°0C
§20C'60°6C
§2¢0¢'60°80
§2¢0¢'80°8T
§2¢0¢°L0°8C
§20C°L0'10
G20C'90°CT
§2¢0C'S0°'1C
§20C'v0°8¢C
§20C'v0'10
§2¢0C'€0°CT
§2¢0c'c0'6T
§¢0C'10°6C
§2¢0C'10°80
| {ATAANA’
v20C'11'9¢
v20C'11°S0
v20C’0T'vT
v20c'60°€C
¥20c'60°C0
¥202°80°60
v20c°L0°6T
v¥202'90°LC
¥202'90°€0
¥20C'SO°ET
v20C'v0°8T
veoee0'se
2020’70
veoceoct
v20c'10°cC
€2¢0e'cr'6C
€202°CT'80

= BEGYO HACIM TL

BEGYO KAPANIS TL (Sag Eksen)

Sayfa8/9



BATI EGE GYO A.S.
VARSAYIMLARA iLiSKiN DEGERLENDIRME RAPORU - 8

BATI EGE BEGYO A.S. HiSSE BILGILERI

BIST KODU: BEGYO Halka Agiklik Orani: %31,00
REUTERS KODU: BEGYO.IS 29.12.2023 Tarihinde Piyasa Degeri: 2.379.800.000 TL
BLOOMBERG KODU: BEGYO.TI 31.12.2024 Tarihinde Piyasa Degeri: 5.778.350.000 TL

- o~ 28.03.2025 Tarihinde Piyasa Degeri: 12.225.000.000 TL
Hlk Islem Tarihi: 08.12.2023 30.06.2025 Tarihinde Piyasa Degeri: 9.038.350.000 TL
Fiili Dolagimdaki Pay Adedi: 275.866.003

FD Oran: 33,84 30.09.2025 Tarihinde Piyasa Degeri: 4.751.449.871,37 TL

Defter Degeri: 6,18 28.10.2025. Tarihinde Piyasa Degeri: 5.044.850.000 TL

Giinliik Ortalama islem Hacmi: 224.517.155 TL
(08.12.2023 - 28.10.2025)

Giinliik Ortalama islem Hacmi: 303.337.028,7 TL
(02.01.2025 - 28.10.2025)

F/K= 11,47 (12.11.2025)
PD/DD= 0,84 (12.11.2025)

Temettii Verimliligi: 1,65 12.11.2025 Tarihinde Piyasa Degeri: 4.246.150.000 TL

Sirket paylari 08.12.2023 tarihinden itibaren Borsa istanbul Yildiz Pazar’da, 3,00 TL / pay baz fiyat,
“BEGYO” kodu ve sirekli islem yontemiyle islem gormeye baslamistir. Sirket paylarinin 12 Kasim
2025 tarihi itibariyla kapanis fiyati 5,21 TL seviyesinden gerceklesmistir. Sirket paylari halka arz
tarihinden bugiine kadar en yiiksek 20,15 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 gore halka arz

fiyatina etkisi olmustur. TMS 29 uygulanmamis 30.09.2025 finansallari ile hesaplanan Net Aktif
Degeri 4.060.079.034 TL, Fiyat Tespit Raporu i¢in 30.09.2023 finansallari ile 1.709.329.667 TL
olarak hesaplanan Net Aktif Degeri ile kiyaslandiginda; %138 artmistir. Ayrica BEGYO’nun toplam
yaktumlalakleri ise %95 azalmistir.

Halk Yatirim tarafindan hazirlanan ve KAP’ta ilan edilen fiyat tespit raporunda ulasilan Sirket Net
Aktif Degeri hesaplamasinin Ustlinde bir gerceklesme meydana gelmistir.

Sonuc olarak Bati Ege GYO’'nun halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yontemlerin
Uzerinde bir gerceklesme meydana gelmistir. Sirket 30.09.2025 tarihli konsolide olmayan
verilerine gore 39.939.413 TL zarar aciklamistir. Ozkaynaklar 30 Eylil 2025 tarihinde
5.038.374.319 TL olmustur.

Saygilarimizla,

BATI EGE GYO A.S.

Denetimden Sorumlu Komite
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