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1. DEGERLEME OZETi

Isbu degerleme 6zeti Sermaye Piyasast Kurulu’nun II 17-1 sayili “Kurumsal Y&netim Tebligi”
Madde 9/6 uyarinca hazirlanmistir.

Eymencem Gida Yatirim ve Ticaret Anonim Sirketi ile Alnus Yatirim Menkul Degerler A.S.
arasinda 29.05.2025 tarihinde imzalanmis olan Degerleme So6zlesmesi kapsaminda Sirket
degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III 62-1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig’i geregi Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na uygun olarak
belirlenmesi amaciyla 20.06.2025 tarihli ve 2025/04 sayili Degerleme Raporu hazirlanmistir.
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Degerleme Sonucu Agirhk Sonu¢ TL
Net Aktif Deger YoOntemi 75% 195.812.550
PD/NAD Carpani 25% 60.487.211
Agirhiklandirilmig Nihai Degeri 100% 256.299.761




2. VARSAYIMLAR

Eymencem sirketinin bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolar1 bulunmamaktadir. Bu
nedenle, degerleme ¢aligmalarinda kullanilan finansal veriler, Sirket tarafindan 213 sayil1 Vergi
Usul Kanunu ve ikincil diizenlemelerine uygun olarak hazirlanan finansal tablolardan
edinilmistir. Bu dogrultuda, sirketin ilgili yil kurumlar vergisi beyannamesine ekli finansal
tablolar1 ve bu finansal tablolarin dayanagi olan muhasebe kayitlar1 dogru kabul edilmistir.
Degerleme calismasinda Sirket yetkililerinin verdigi harici bilgiler dogrultusunda bu verilerde
bazi diizeltmeler yapilmistir. Bu bilgilerin dogrulugunu teyit etmek amaciyla harici bir
arastirma yapilmamistir. Bunun yaninda, sirket yetkilileri tarafindan Alnus Yatirim tarafina
ibraz edilen harici bilgi, rapor ve veriler ile kamuya agik olan kaynaklardan edinilen bilgilerden
yararlanilmgtir.

Degerlendirmede ayrica Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan Sirket
aktifinde yer alan Kocaeli ili, Korfez ilgesi, Yarimca mahallesindeki 14 adet arsa igin
hazirlanmis olan 2025-OZEL-178 sayilt ve 21.02.2025 tarihli degerleme raporu ve Sirket
tarafindan kurumumuza iletilen 31.03.2025 tarihli mizanda yer alan veriler kullanilmistir.

Alnus Yatirim, degerleme ¢alismasi kapsaminda Sirket’in aktiflerinin fiziki mevcudiyeti ve
kanuni miilkiyetine iliskin herhangi bir arastirma yapmadig1 gibi bu konularda herhangi bir
sorumlulugu bulunmamaktadir.

Alnus Yatirim, degerleme calismasindaki analizlerine esas verilerinin dogru ve giivenilir
oldugunu 6zen ve dikkatle sorgulamakta ve aragtirmaktadir. Bilgi ve belgeler makul dlgiide
degerlendirildiginde bariz sekilde ger¢ege aykirt olduguna iliskin bir siipheye ulagilmamaistir;
bununla birlikte, Alnus Yatirim elde edilmis olan bilgi ve belgelerin dogru oldugunu ve ticari
ve hukuki olarak gizli ve beklenmedik herhangi bir durum veya engeli olmadigini taahhiit
edememektedir.

Bagimsiz denetimden gegmemis olan ve raporda kullanilan ge¢mis yillara ait finansal bilgiler
Sirket yonetiminin goriisiinden gegmis olup giivenilir bir kaynak oldugu varsayilmstir.

3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Eymencem Gida Yatirim ve Ticaret Anonim Sirketi i¢in hazirlanan degerleme raporunda
kullanilan metotlar asagida verilmistir:

- Net Aktif Deger (Maliyet Yaklagimi)
- Piyasa Degeri / Net Aktif Deger Carpan1 (Pazar Yaklagimi)

3.1. Net Aktif Deger Analizi

Sirket’in net aktif degerinin hesaplamasinda, bagimsiz denetimden ge¢memis 31.03.2025
tarihli VUK’a gore hazirlanmig finansal tablolar ve SPK listesindeki Aden Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan Sirket aktifinde yer alan Kocaeli ili, Korfez ilgesi,
Yarimca mahallesindeki 14 adet arsa i¢in hazirlanmig olan 2025-OZEL-178 sayili ve
21.02.2025 tarihli degerleme raporu dikkate alinmistir. 14 arsanin toplam giincel degeri
301.146.000 TL olarak hesaplanmistir. 31.03.2025 tarihli defter degeri 70.351.308 TL olup,
arsa deger artis tutar1 230.794.692 TL olarak hesaplanmustir.



Net Aktif Deger Degerleme Sonucu

Eymencem’in net aktif deger hesaplamasina iliskin detay bilgiler asagidaki tabloda yer

almaktadir;
Net Aktif Deger TL

Aktif Biiytikliik 2025-03 72.172.652
Ozkaynak 2025-3 30.288.708
Arsa Deger Artis Tutari 230.794.692
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (-) 41.883.944
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler (-) -
Toplam Yiikiimliiliikler (-) 41.883.944
Net Aktif Deger 261.083.400

Sirket’in 2025 yili Mart donemi itibartyla finansal verileri esas alinarak gergeklestirilen
degerleme ¢alismasinda, Uluslararas1t Degerleme Standartlar1 (UDS) ¢ercevesinde “varlik bazl
degerleme” yaklasimi uygulanmistir. Bu kapsamda Net Aktif Deger (NAD) yontemi tercih
edilmis olup, bilango kalemleri ger¢cege uygun degerleriyle analiz edilmistir.

Toplam ytikiimliiliikklerin, diizeltilmis aktif toplamindan diisiilmesiyle, sirketin Net Aktif Degeri
261.083.400 TL olarak hesaplanmustir.

3.2. Piyasa Carpanlar Analizi

Degerlemesi yapilan sirket gayrifaal bir sirket olup, aktif olarak gelir liretmemektedir. Bu
nedenle Gelir Yaklasimi altinda Indirgenmis Nakit Akmm (INA) gibi ydntemlerin
uygulanabilirligi bulunmamaktadir. Bu dogrultuda, oncelikli olarak sirketin sahip oldugu
varliklarin ger¢ege uygun degerleri dikkate alinarak Maliyet Yaklasimi ¢er¢evesinde Net Aktif
Deger (NAD) yontemi uygulanmigtir. Ancak, degerleme ¢alismasinin piyasa perspektifinden
de desteklenmesi ve deger sonuclarinin makul bir aralikta olup olmadiginin test edilmesi
amaciyla, ikinci yontem olarak PD/NAD orani kullanilmistir.

Borsa Istanbul’da islem goren 47 gayrimenkul yatirim ortakliklarinin tamamimin piyasa
degerleri, net bor¢ pozisyonlar1 ve aktif degerleri incelenerek, aktif biiyiikliikkten net borg
tutarlar1 diislilerek net aktif degerleri hesaplanmistir. PD/NAD degerleri arasinda 0,5’in
altindaki ve 3’iin iizerindeki degerler u¢ deger olarak dikkate alinarak elimine edilmistir.

Piyasa Carpani Analizi Degerleme Sonucu

Benzer sektorde faaliyet gosteren sirketlerin PD/NAD c¢arpani u¢ deger hari¢ ortalamasi 0,93x
olarak hesaplanmis olup, bu carpana gore Sirket’in degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.

PD/NAD Yoéntemi TL
Sirket Net Aktif Degeri 261.083.400
Benzer Sirketler PD/NAD Ug Deger Harig Ort. 0,93
PD/NAD Carpanina gore Sirket Degeri 241.948.843

3.3. Degerleme Sonucu

Sirketin faaliyet sonuglari, finansal bilgileri, varliklari, bor¢lari, degerleme raporu ve genel
piyasa kosullar1 birlikte degerlendirilerek Sirket degerlemesi yapilmig; Net Aktif Deger



Yontemine %75, Carpan Analizi Yontemine %25 oranlarinda agirlik verilerek Sirket degerinin
tespit edilmesi uygun gorilmiistiir.

Asagidaki tablodan da goriilecegi iizere, sonug olarak; Sirketin degeri 256.299.761 TL ve her
biri 100 TL nominal degerde olan her bir pay1 1.424 TL olarak takdir edilmistir.

Degerleme Yontemleri Agirhk Sonu¢ TL

Net Aktif Deger (Maliyet Yaklagimi) 75% 195.812.550
PD/NAD Carpani (Pazar Yaklasimi) 25% 60.487.211
Nihai Deger 100% 256.299.761

4. SONUC

Degerleme siirecinde kullanilan iki yontemden ilki olan Maliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger
(NAD) yontemi, sirketin gayrifaal yapisi, gelir iretmemesi ve temel olarak varlik bazli bir
yapiya sahip olmast nedeniyle degerlemeye esas teskil eden birincil yontem olarak
degerlendirilmistir. Sirketin sahip oldugu tasinmazlar, nakit benzerleri, alacaklar ve diger
varliklar, UDS cergevesinde gercege uygun degerleri lizerinden yeniden diizenlenmis; finansal
borg ve yiikiimliiliikler diistilerek Net Aktif Deger hesaplanmistir. NAD yontemi, %75 oraninda
agirliklandirilmastir.

Ikincil yontem olarak uygulanan PD/NAD orani, dogrudan benzer sektorde faaliyet gdsteren
sirketlere dayanmamakla birlikte, sermaye piyasasinda islem goéren varlik bazli sirketlerin
(6zellikle Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1) piyasa degerlerine gore Net Aktif Deger
iizerinden nasil fiyatlandigini yansitan dolayli bir gosterge islevi gormektedir. Bu yontemin
sektorel farkliliklardan kaynaklanan siirlamalart bulundugu dikkate alinarak, ikincil bir
kontrol araci olarak kullanilmis ve degerleme sonucuna bu yonteme %25 oraninda agirlik
verilmigstir. Bu oran, UDS 105.7 maddesinde ifade edilen “birden fazla yontem kullanildiginda
agirliklandirma yoluyla uygun bir sonuca ulasilmas1” ilkesiyle tutarlidir ve yontemlerin goreli
glivenilirligi dikkate alinarak belirlenmistir.

Boylelikle Sirket’in degeri 256.299.761 TL olarak hesaplanmistir. Sirket paylar1 beheri 100 TL
nominal degerinde 180.000 paya ayrilmis toplam 18.000.000 TL olup, her bir payin degeri
1.423,89 TL olarak takdir edilmistir.



