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1. Degerlendirme Raporunun Amaci

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 22.06.2013 tarih ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Pay Tebligi Seri: VII, No: 128.1 (“Teblig”) 29. Madde 4. fikras1 uyarinca,

“Paylarin ilk halka arzinda fiyat tespit raporunu hazirlayan halka arzda satisa aracilik eden
kurulusun, paylarin borsada islem gérmeye baslamasindan sonraki bir yil i¢inde en az iki
degerlendirme raporu hazirlamasi zorunludur. Iki degerlendirme raporunun diizenlenmesi
durumunda, ilk raporun paylarin borsada islem gérmeye baglamasindan alti ay sonra
vapilmasi ve ikinci rapor ile ilk rapor arasindaki siirenin asgari olarak dort ay olmast ve bu
raporlarda halka arz fivati ile borsa fiyvati arasindaki farkhiliklarin nedeni hakkinda
degerlendirmelerde bulunulmasi zorunludur. Ikiden fazla besten az degerlendirme raporu
diizenlemesi durumunda ise, bu raporlar arasinda asgari olarak ii¢ ay bulunmasi zorunludur.
Bu fikra ¢ercevesinde hazirlanan raporlarin KAP 'ta ortakliga iliskin béliimde ve halka arzda
satisa aracilik eden yetkili kurulusun internet sitesinde yayimlanmasi zorunludur.”

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (“EYG GYO” veya “Sirket”) paylarinin ilk halka
arzinda Teblig’in 29. Madde 1. fikras1 uyarinca konsorsiyum lideri Tacirler Yatirim Menkul
Degerler A.S. (“Tacirler Yatirim”) tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu 19.12.2022
tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yaymlanmis ve Sirket paylar1 29.12.2022
tarihinde Borsa Istanbul A.S. Y1ldiz Pazarda islem gérmeye baslamistir.

Isbu Degerlendirme Raporu, Fiyat Tespit Raporu’nu miiteakip Teblig’in 29. Madde ve 4. fikrasi
kapsaminda hazirlanmis olup, EYG GYO’nun nihai halka arz fiyati ile rapor tarihi olan
3/11/2023 tarihine kadar (2/11/2023 piyasa kapanist itibartyla) olusan borsa fiyat1 arasindaki
farkliliklarin olasi nedenleri hakkinda degerlendirmeleri icermektedir.

Isbu rapor, degere iliskin herhangi bir goriis icermemekte olup, raporda yer alan
degerlendirmeler herhangi bir tavsiye niteligi tasimamaktadir.

2. Halka Arza Iliskin Ozet Bilgi

EYG GYO’nun ¢ikarilmis sermayesinin 66.000.000 TL’den 82.500.000 TL’ye c¢ikarilmast
nedeniyle artirilacak 16.500.000 TL nominal degerli 16.500.000 adet B Grubu pay ve mevcut
ortak Omer Faruk Celik e ait 8.250.000 TL nominal degerli 8.250.000 adet B Grubu pay olmak
iizere toplam 24.750.000 TL nominal degerli 24.750.000 adet B Grubu paymn halka arz
edilmesine iliskin Izahnamesi ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 19.12.2022 tarihli toplantisinda onaylanarak 2022/70 sayili Sermaye Piyasasi
Kurulu biilteninde ilan edilmistir.

Sirket’in paylarinin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli paymn halka arzi, 14,23 TL
Sabit Fiyatla ve Talep Toplama yontemi kullanilarak 22 Aralik - 23 Aralik 2022 tarihleri
arasinda gerceklestirilmistir.

Halka Arz Ozet Bilgileri

1 Adet Nominal Fiyatin Halka Arz Fiyati 14,23
Halka Arz Edilen Pay Adedi 24.750.000
Briit Halka Arz Geliri 352.192.500
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3. 19.12.2022 Tarihinde KAP’ ta Yayimlanan Fiyat Tespit Raporu

19.12.2022 tarihinde KAP’ta yayimlanan Fiyat Tespit Raporu’nda kullanilan veriler degerleme
uzmanlarinca giivenilir oldugu kabul edilen Sirket yoOnetiminin sagladigi bilgilere ve
TMS/TFRS kapsaminda Vizyon Grup Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan denetimden
gecirilmis 15.09.2021, 31.12.2021 ve 30.09.2022 tarihli bagimsiz denetim raporlarina, Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari, kamuya agik olan kaynaklardan edilen bilgilere
ve bulgulara dayanmaktadir.

Fiyat Tespit Raporu’nun hazirlanmasi kapsaminda UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve
Yontemlerinden belirtilen degerleme yaklasimlari olan Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi
yontemleri degerlendirilmis, bu yaklasimlar arasinda Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi
yontemleri dikkate alinarak bu yontemler kullanilmistir.

4. Degerleme Sonucu

GYO’larin degerlemesinde kullanilan Net Aktif Deger (NAD), sirketlerin sahip olduklar
gayrimenkullerin degerlerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklenip,
ylkiimliiliiklerinin diisiilmesiyle hesaplanmaktadir. EYG GYO'nun degerlemesinde gerek 30
Eyliil 2022 tarihli gerekse de isbu rapor tarihi itibariyla portfdyiinde sahip oldugu arsa, proje
ve gayrimenkullerin ekspertiz degerleri kullanilarak portfoy degerleri hesaplanmistir. NAD
hesaplamasi yapilirken kullanilan girdiler, bagimsiz denetim sirketi tarafindan finansal
tablolarda yer alan bilgiler ile EYG GYO’nun internet sitesinde yayinladigi gayrimenkul
degerleme raporlarinda yer alan kamuya agiklanmais bilgilere dayanmaktadir. Asagidaki tabloda
Net Aktif Deger hesaplamasinda kullanilan degerler verilmektedir.

EYG GYO A.S. NAD Hesaplamasi (TL) Piyasa Degeri
Stoklar

Cekmekdy Narlibahge Evleri 935.099.363
Kagithane DAP Yap1 Ofis & Diikkan 80.400.000
Basaksehir Adim Istanbul 57.115.000
Stoklar Toplam 1.072.614.363
Uzun Vadeli Stoklar

Beykoz Giimiigsuyu — 1831/23 parsel 491.725.000
Yatinm Amach Gayrimenkuller

Beykoz Giimiissuyu Arsalar 50.310.000
Cekmekdy Central Work 107.676.372
Kagithane DAP Yap Ticari Uniteler 37.470.534
Adim Istanbul Diikkan 14.460.000
Toplam Yatirim Amach Gayrimenkuller 209.916.906
Toplam Gayrimenkul Portfoyii 1.774.256.269
Nakit ve Benzerleri (+) 6.627.273
Finansal Yatirimlar (+) 51.773.524
Diger Dénen Varliklar (+) 302.447.652
Diger Duran Varliklar (+) 42.889.187
Finansal Borgluluk (-) 270.333.250
Ticari Borglar (-) 216.556.659

Tacirler Yatirim Menkul Degerler A.S.- Kurumsal Finansman

E-mail: kurumsalfinansman@tacirler.com.tr Tel: +90 212 355 46 46


mailto:kurumsalfinansman@tacirler.com.tr

EYGYO Fiyat Tespit Raporuna iliskin Degerlendirme Raporu - 2 TA ?Ain]EIIN; ER

Ertelenmis Vergi Yikimliligi (-) 24.118.980
Diger Yiikiimliiliikler (- 640.570.940

EYG GYO A.S. Net Aktif Degeri (TL) 1.026.414.076

Borsa Kilavuz Emsaller Yonteminde sirket degeri, borsalarda islem goren benzer sirketlerin
giincel piyasa degerleri ve kamuya acikladiklari mali tablolarindaki bulunan verilerle
hesaplanan degerleme oranlarinin mukayese edilmesi esasina dayanir. Bu noktada degerleme
carpanlarinin seciminde sirketin faaliyet ve gelirlerinin yapis1 6nem kazanmaktadir. Uriin ve
hizmet iiretim faaliyetinde bulunan sirketlerin operasyonel faaliyetlerinden elde ettikleri
gelirler 6nem kazanirken, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 gibi ana faaliyet alanlar
gayrimenkul gelistirmek olan sirketler i¢in sahip olduklari gayrimenkul portfdylerinin degerleri
On plana ¢ikmaktadir. Bu ¢ergcevede Sirket i¢in en anlamh karsilastirilabilir ¢arpan degerinin,
Borsada islem goren sirket ile benzer faaliyet alanina sahip Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarinin Piyasa Degeri ile benzer sirketlerin giincel portfoy degerini ve borg¢luluklarini
da iceren Net Aktif Deger’lerinin karsilastirilmasi ile hesaplanan PD/NAD ¢arpaninin
degerleme calismasina dahil edilmesi uygun goriilmiistiir.

Benzer sirketlerin belirlenmesi igin Borsa Istanbul’da islem gormekte olan 38 adet
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 incelenmis ve Sirket ile benzer konut ve ticari tinitelere sahip
olan ve ayni1 zamanda portfoyiinde aktif olarak konut ve/veya konut odakli projesi ve/veya
arsast bulunan 27 adet gayrimenkul yatirim ortakligi se¢ilmistir. Portfoyiinde sadece turistik
tesis, otel,ofis, is yeri ve avm bulunan; Akmerkez G.Y.O, Avrasya G.Y.O, Dogus G.Y.O,
Kizilbiik G.Y.O, Mart1 G.Y.O, Panora G.Y.O, Pera G.Y.O, TSKB G.Y.O, Yeni Gimat G.Y.O
benzer sirketler listesine alinmamaistir. Altyap1 yatirimlarina odakli Baskent Dogalgaz Dagitim
G.Y.O ve 6zkaynaklar1 eksi olan Yesil G.Y.O da benzer sirketler listesine alinmamustir.

Sirket ismi Piyasa Degeri Portfoy Degeri PD/NAD
(mn TL) (mn TL)
ZIRAAT GYO 24.219 8.848 8.641 2,80
EMLAK G.Y.O. 28.728 37.534 37.534 0,77
TORUNLAR G.Y.O. 17.530 22.439 19.525 0,90
SINPAS G. Y.O. 4.875 13.972 8.355 0,58
OZAK G.Y.O. 14.560 12.226 16.635 0,88
PASIFIK G.Y.O 9.460 11.843 9.217 1,03
SERVET G.Y.O. 7.628 5.185 3.471 2,20
ISG.Y.O. 8.801 7.487 6.398 1,38
HALK G.Y.O. 9.106 9.152 7.012 1,30
VAKIF G.Y.O. 5.370 3.492 3.451 1,56
ALARKO G.Y.O. 5.055 2.266 3.182 1,59
AKIS G.Y.O. 6.432 10.212 7.235 0,89
KILER G.Y.O. 5.050 5.179 5.502 0,92
NUROL G.Y.O. 2.723 1.040 663 4,11
PEKER G.Y.O. 2.277 508 1.193 1,91
DENIZ G.Y.O. 1.872 777 980 1,91
OZDERICI G.Y.O. 1.205 916 1.070 1,13
KORAY G.Y.O 1.105 1.099 602 1,84
MISTRAL G.Y.O 926 700 774 1,20
KORFEZ G.Y.O. 656 212 261 2,52
TREND G.Y.O. 414 184 192 2,15
IDEALIST G.Y.O. 253 73 70 3,62
ATAKULE G.Y.O. 1.406 565 623 2,26
AKFEN G.Y.O. 6.877 8.809 6.213 1,11
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REYSAS G.Y.O. 6.260 5.105 3.920 1,60
SEKER G.Y.O. 2.343 1.155 962 2,44
ATA G.Y.O. 261 106 88 2,96
Tiim Sirketler Ortalama 1,76

Tiim Sirketler Medyan 1,59

Nihai degerleme kapsaminda Sirket icin hesaplanan maliyet yaklagimi ve pazar yaklasimi
sonucu bulunan degerlerin %50-%50 agirliklandirilmast ile Sirket’in nihai piyasa degeri
1.043.606.512 TL olarak tespit edilmistir. S6z konusu degere %10 oraninda halka arz iskontosu
uygulanarak Sirket’in Halka Arz Piyasa Degeri 939.245.861 TL ve pay basina deger ise
14,2310 TL olarak belirlenmektedir. S6z konusu pay fiyati en yakin fiyat adimina yuvarlanarak,
halka arz pay fiyat1 14,23 TL olarak belirlenmistir.

EYG GYO NiHAI PIYASA DEGERI Net Aktif Deger PD/NAD
Hesaplanan Piyasa Degeri 1.026.414.076 1.060.798.948
Agirlik 50% 50%

Halka Arz Oncesi Piyasa Degeri 1.043.606.512

Halka Arz Iskontosu %10
Halka Arz Piyasa Degeri 939.245.861
Halka Arz Oncesi Toplam Pay Sayisi 66.000.000
Pay Basina Fiyat 14,2310

Halka Arz Pay Fiyati 14,23

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

5. Halka Arz Sonucu

EYG GYO A.S.’nin (EYGYO) paylarinin halka arzina iliskin talep toplama islemleri, Sabit
Fiyatla Talep Toplama yontemiyle 22 - 23 Aralik 2022 tarihleri arasinda gerceklesmistir.

Halka arzda birim fiyat 14,23 TL olarak belirlenmis olup toplam halka arz biyiikligi
352.192.500 TL olarak ger¢eklesmistir.

Halka arzda toplam 883.639 yatirimcidan, 24.750.000 adet nominal degerli paylar i¢in toplam
arzin 4.49 katia tekabiil eden 111.316.881 TL nominal degerli talep gelmis olup halka arz
edilen 24.750.000 TL nominal degerli paylarin tamaminin satis1 gerceklesmistir.

EYG GYO A.S. paylarinin halka arzinda yatirimer grubu bazinda dagitim bilgisi
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Dagitim

Yatirimci Grubu Kisi Nominal
Sayis1 Deger (TL)

Oran

Yurt ici Bireysel 882.281 24.712.156 99,85%
Yurt i¢i Kurumsal 27 686 0%
Yurt Dis1 Bireysel 1.330 37.130 0,15%
Yurt Dis1 Kurumsal 1 28 0%
Toplam 883.639 24.750.000 100%
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Kaynak: Tacirler Yatirim 26.12.2022 tarihli KAP agiklamast

6. Halka Arz Sonrasi Finansal Performans

Sirket, paylarinin 29.12.2022 tarihinde Borsa Istanbul’da islem gérmeye baslamasinin ardindan
2022 yil1 12 aylik, 2023 3 ve 6 aylik donemlere ait finansal verilerini agiklamistir. Sirket’in
Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TFRS) dogrultusunda hazirlanan finansal tablolarina
iliskin 6zet bilgiler asagida yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu

31.12.2021

31.12.2022

31.03.2023

30.06.2023

VARLIKLAR

Dénen Varlhklar 554.134.116 | 1.346.573.612 | 1.265.353.826 | 1.301.345.410
Nakit ve Nakit Benzerleri 22.985.590 204.216.628 23.835.112 32.697.008
Finansal Yatirimlar 0 30.486.316 86.638.161 96.452.931
Ticari Alacaklar 30.495.535 71.071.464 81.467.321 63.021.510
Diger Alacaklar 784.670 1.447 1.447 1.447
Stoklar 462.400.241 784.176.263 876.795.706 919.850.713
Diger Donen Varliklar 37.468.080 256.621.494 196.616.079 189.321.801
(Ara Toplam) 554.134.116 | 1.346.573.612 | 1.265.353.826 | 1.301.345.410
Duran Varliklar 214.420.720 351.913.404 358.636.899 363.576.331
Ticari Alacaklar 46.340.467 26.592.713 33.038.787 38.281.781
Diger Alacaklar 5.707 373.760 314.013 382.425
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 157.457.044 174.735.341 174.735.341 172.274.409
Stoklar 0 132.950.000 133.299.779 135.050.560
Maddi Duran Varliklar 2.759.708 16.583.300 16.672.400 17.014.556
Maddi Olmayan Duran Varliklar 29.440 27.444 26.945 26.446
Ertelenmis Vergi Varligi 7.828.354 650.846 549.634 546.154

TOPLAM VARLIKLAR 768.554.836 | 1.698.487.016 | 1.623.990.725 | 1.664.921.741

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 609.416.309 | 1.142.157.081 | 1.047.403.262 997.791.559
Finansal Borglar 77.107.467 251.357.662 283.217.995 312.280.033
Ticari Borglar 163.879.678 166.443.669 50.759.413 47.501.637
Diger Borglar 18.883.914 5.062.751 4.563.970 9.186.400
Ertelenmis Gelirler 348.372.106 716.675.430 705.564.593 626.240.543
Borg¢ Kargiliklar 622.768 1.155.101 1.124.833 1.692.178
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 550.376 1.462.468 2.172.458 890.768
(Ara Toplam) 609.416.309 | 1.142.157.081 | 1.047.403.262 997.791.559
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 70.916.008 103.187.320 88.062.682 119.111.620
Finansal Borglar 59.393.100 74.655.673 59.799.240 90.983.872
Ticari Borglar 0 386.718 0 0
Diger Borglar 102.751 14.679 0 0
Uzun vadeli karsiliklar 994.815 1.349.754 1.495.310 1.310.021
Ertelenmis Vergi Yikiimliiligii 10.425.342 26.780.496 26.768.132 26.817.727

Ozkaynaklar 88.222.519 453.142.615 488.524.781 548.018.562
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 88.222.519 453.142.615 488.524.781 548.018.562
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Finansal Durum Tablosu 31.12.2021

31.12.2022

31.03.2023

30.06.2023

Odenmis Sermaye 66.000.000 82.500.000 82.500.000 82.500.000
Gecgmis Yillar Kar/Zararlar 19.213.163 28.181.921 148.023.286 148.023.286
Do6nem Net Kar/Zarari 8.968.758 119.841.365 35.516.756 94.760.803
Diger Ozsermaye Kalemleri -5.959.402 222.619.329 222.484.739 222.734.473
TOPLAM KAYNAKLAR 768.554.836 | 1.698.487.016 | 1.623.990.725 | 1.664.921.741

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu ve Konsolide Finansal Tablolar

2022 yilinda halka arz gelirleri sayesinde 204.216.628 TL seviyesine ylikselen Nakit ve Nakit
Benzerleri kalemi, 2C23 itibartyla bir 6nceki doneme gore %37 artis, 2022 yi1l sonuna gore ise
%84 sergileyerek 32.697.008 TL seviyesinden gerceklesmistir. S6z konusu diisiisiin sebebi
halka arz gelirlerinin Narlibahce Proje Maliyetleri ve Arsa Odemesi ile birlikte kredi

O0demelerinde kullanilmasindan kaynaklanmaktadir.

Kisa Vadeli Ticari Borglar kalemi 2C23 itibariyla bir dnceki déneme gore %6 gerileyerek

47.501.637 TL seviyesinden gergeklesmistir.

132.950.000 TL tutarinda Yatirim Amach Gayrimenkul (Beykoz’da bulunan 3 parsel),
miiteahhit firma ile kat karsilig1r sézlesme imzalanmis olmasindan Gtiirii uzun vadeli stok

kalemine kaydirilmistir.

Sirket’in konsolide 2022 yil sonu, 2022 ve 2023 6 aylik Ozet Kar veya Zarar Tablosu asagida

yer almaktadir.

31.12.2021

31.12.2022

30.06.2023

Konsolide Ozet Kar veya Zarar Tablosu

Satis Gelirleri 12.364.403 75.157.762 | 235.081.457
Satiglarin Maliyeti (-) -9.135.694 -43.968.473 | -144.430.024
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar (Zarar) 3.228.709 31.189.289 90.651.433
BRUT KAR (ZARAR) 3.228.709 31.189.289 90.651.433
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) -3.687.758 -4.636.631 -2.101.432
Genel Yonetim Giderleri (-) -3.197.119 -24.326.873 -13.010.265
Aragtirma ve Gelistirme Giderleri (-) 0 0 0
Diger Faaliyet Gelirleri 2.994.100 10.228.325 4.477.409
Diger Faaliyet Giderleri (-) -2.360.530 -10.800.108 | -16.742.302
FAALIYET KARI (ZARARI) -3.022.598 1.654.002 63.274.843
Vergi Oncesi Diger Gelir ve Giderler 20.061.000 | 137.962.848 20.622.321
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 20.061.000 | 137.962.848 20.622.321
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kar/Zarar 17.038.402 | 139.616.850 83.897.164
Finansal Gelirler (Esas Faaliyet Dis1) 1.603.295 17.422.721 14.417.885
Finansal Giderler (Esas Faaliyet Disi) (-) -5.943.266 -16.325.877 -3.412.323
(SZUEF?XQWLEN FAALIYETLER VERGIONCESIKARL |15 698431 | 140.713.604 |  94.902.726
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Geliri (Gideri) -3.729.673 -20.872.329 -141.923
Ertelenmis Vergi Geliri (Gideri) -3.729.673 -20.872.329 -141.923
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 8.968.758 | 119.841.365 | 94.760.803
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Konsolide Ozet Kar veya Zarar Tablosu
DONEM KARI (ZARARI)

31.12.2021
8.968.758

31.12.2022
119.841.365

30.06.2023
94.760.803

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu ve Konsolide Finansal Tablolar

6A23 itibartyla bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %341 artis gdsteren net satislar kalemi
Narlibah¢e projesinden kesilen faturalar ve Kagithane projesinden yapilan satiglardan

olusmaktadir.

Fiyat tespit raporunda 30.09.2022 tarihli

finansal

tablo verilerine ve portfoydeki

gayrimenkullerin ekspertiz degerlerine gore hesaplanan EYG GYO net aktif degeri
1.026.414.076 TL’dir. Diger yandan Sirket halka arzdan sermaye artirim1 yoluyla halka arz
giderleri diisiildiikten sonra net 228.631.631 TL gelir elde etmis, bu tutar net aktif degerin
biiylimesine neden olmustur. Dolayisiyla ger¢eklesen net aktif deger ile kiyaslama yapmadan
Once fiyat tespit raporunda tespit edilen net aktif degerin net halka arz geliri kadar diizeltilmesi
gerekmektedir. Buna gore diizeltilmis EYG GYO net aktif degeri ile 30.06.2023 tarihli finansal
tablolara gore hesaplanan EYG GYO net aktif degeri karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

Fiyat Tespit Sermaye Fiyat Tespit
Raporu NAD Artirimi Raporu Gergeklesen NAD Gergeklesen /
(30.09.2022) Diizeltmesi  Diizeltilmis NAD (30.06.2023)  Diizeltilmis Farki

Cekmekdy Narlibahge
Evleri 935.099.363 935.099.363 1.249.671.860 314.572.497
Kagithane DAP Vadisi
Ofis & Diikkanlar 117.870.534 117.870.534 113.331.467 (4.539.067)
Basaksehir Adim Istanbul
Diikkanlar 71.575.000 71.575.000 82.150.000 10.575.000
Beykoz Gilimiigsuyu 1831
ada 23 parsel 491.725.000 491.725.000 491.725.000 -
Beykoz Glimiigsuyu Diger
Parseller 50.310.000 50.310.000 71.210.000 20.900.000
Cekmekdy Central Work 107.676.372 107.676.372 117.908.874 10.232.502
Toplam 1.774.256.269 1.774.256.269 2.125.997.201 351.740.932
Nakit ve Benzerleri (+) 6.627.273 228.631.631 235.258.904 32.697.008 (202.561.896)
Finansal Yatirimlar (+) 51.773.524 51.773.524 96.452.931 44.679.407
Diger Donen Varliklar (+) 302.447.652 302.447.652 252.344.758 (50.102.894)
Diger Duran Varliklar (+) 42.889.187 42.889.187 56.251.362 13.362.175
Finansal Borgluluk (-) (270.333.250) (270.333.250) (403.263.905) (132.930.655)
Ticari Borglar (-) (216.556.659) (216.556.659) (47.501.637) 169.055.022
Ertelenmis Vergi
Yikimlaliagi (-) (24.118.980) (24.118.980) (26.817.727) (2.698.747)
Diger Yiikiimliiliikler (-) (640.570.940) (640.570.940) (639.319.910) 1.251.030
EYG GYO A.S. Net Aktif
Degeri (TL) 1.026.414.076 1.255.045.707 1.446.840.081 191.794.374
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7. Halka Arz Sonrasinda Yasanan Fiyat Hareketleri ve Fiyata Etki Eden Faktorler

Sirket’in paylari, 29 Aralik 2022 tarihinde 14,23 TL acilis fiyatiyla Borsa Istanbul’da islem
gormeye baslamis olup, ilk glinkii kapanig fiyatt 15,65 TL’dir. Sirket paylari islem gormeye
baslamasindan sonra sert yiikselerek 27 Ocak 2023 tarihindeki seansta giin i¢i 26,64 TL’yi test
etmistir. Sirket paylar1 27 Ocak 2023 tarihinden itibaren aralikli olarak dalgali seyir izlemistir.
02.11.2023 tarihinde borsa kapanis fiyat1 20,16°dlr. Ilk islem giinii 15,65 TL kapanis fiyat:
ardindan takip eden donemde yukar1 yonlii bir seyir izleyerek 23 Agustos 2023 tarihinde 30,80
TL kapanis fiyat1 seviyesine yiikselmigtir. 24 Agustos 2023 tarihinde ise islem gormeye
baslamasindan itibaren giin i¢i en yiiksek 32,34 TL seviyesi test edilmis olup, 27,72 TL
seviyesinden giinliik kapanis gerceklesmistir. Aym tarihten itibaren diisiik momentum ile
zayiflayan sirket paylari, agag1 yonlii hareket gerceklestirerek 26 Ekim 2023 tarihinde giin i¢i
18,26 TL’ye gerilemistir. Son donemde diisik momentum ile 200 giinliik hareketli
ortalamasinin altina gerileyen sirket paylari, 26 Ekim 2023 tarihinden itibaren tekrardan yukari
yonli tepki hareketi sergilemektedir. 30 Ekim 2023 itibariyle 5 giinliik hareketli ortalamasini
test eden sirket pay fiyati, sirastyla 21 giinliik, 50 giinliik, 200 giinliik hareketli ortalama altinda
seyir izlemektedir. Sirket pay fiyat1 02.111.2023 tarihinde 20,16 TL olan giinliik kapanis fiyati,
halka arz fiyatinin %42 iizerindedir. 766.506 TL ile en diisiik islem hacmi 29.12.2022 tarihinde,
1.459.390.000 TL ile en yiiksek giinliik islem hacmi 05.01.2023 tarihinde gergeklesmistir. Ayni1
donem araliginda ortalama giinliik islem hacmi ise 96.850.782 TL olarak ger¢eklesmistir.

Grafik 1: EYG Gayrimenkul A.S’nin Giinliik Pay Fiyat1 ve Islem Hacmi
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Kaynak Matriks

Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladigi tarihten itibaren BIST 100
endeksinin gelisimi asagida sunulmaktadir. Paylarin islem gormeye basladigi giin olan
29.12.2022 tarihinde BIST 100 endeksi 5.476,92 puan seviyesinden kapanirken 02.11.2023
tarihinde 7.663,62 puan seviyesinden giinliik kapanis gergeklestirmistir. 29.12.2022 —
02.11.2023 déneminde sirket paylar1 halka arz fiyati tizerinden %42 oraninda deger kazanirken,
ayni donemde BIST 100 endeksi %40 oraninda yiikselis kaydetmistir.
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Grafik 2: BIST 100 Endeksi
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Kaynak: Matriks

Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladigi tarihten Sirket paylarinin BIST
100 endeksine gore rolatif performansi asagida gosterilmistir.

Grafik 3: BIST 100 Endeksi ve Sirket Pay Fiyat1
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Kaynak: Matriks

Sirket hakkinda KAP’ta sirasiyla 30.01.2023, 31.01.2023, 05.05.2023, 22.05.2023, 27.06.2023,
21.08.2023, 29.09.2023 tarihlerinde asagidaki 6zel durum ve diger konu agiklamalarini
yayimlanmistir. Yayimlanan 6zel durum ve diger aciklamalarinin, nihai halka arz fiyati ile
borsa fiyat1 arasindaki olusan farkliliklarin olasi nedenleri arasinda oldugu diisiiniilmektedir.
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30.01.2023 — Ozel Durum Ac¢iklamasi

“EYG Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. 29.12.2022 tarihinde BIST Yildiz Pazar'da islem
gormeye baglamistir. Fiyat istikrar1 saglayici islemler i¢in ilan edilen 30 giinliik siire 27.01.2023
tarthinde sona ermistir. Fiyat istikrarina konu olan 29.12.2022 — 27.01.2023 tarihleri arasindaki
30 giinliik siire icerisinde paylarin fiyatinin halka arz fiyatinin altina diigmemesi sebebiyle,
kurumumuz tarafindan fiyat istikrarini saglayici islemler gerceklestirilmemistir.”

31.01.2023 — Ozel Durum Ac¢iklamasi

“Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ("SPK") II1-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
[liskin Esaslar Tebligi'nin "Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun Se¢imi" baslikli 35. maddesi
geregince; Sirketimizin ve %100 baghh Ortakligimiz olan EYG Ofis ve Konut AS'nin
portfdyiinde bulunan degerleme yaptirilmas: gereken tiim varliklari igin Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile, Portfoye 2023 yili igerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar igin ise Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.S. ve REEL
Gayrimenkul Degerleme A.S. ile calisilmasina, karar verilmistir.”

05.05.2023 — Ozel Durum Aciklamasi

“Kat karsilig1 ingaat projeleri gelistirmek lizere 23 Subat 2023 tarihinde kurulmus olan His Yap1
Adi Ortaklig1 Isletmesi'ne hisselerinin %50 sinin devralinmast sureti ile ortak olunmustur. Adi
ortakligin yeni unvanmi Eyg GYO & His Yapi Is Ortaklig1 olarak degistirilmistir. Kamuoyunun
bilgilerine sunariz.”

22.05.2023 — Kar Pay1 Dagitim islemlerine iliskin Bildirim

“Sirketimizin kar pay1 dagitim politikast uyarinca, Sirketimizin 2022 yilinda olusan karinin
dagitimina iligkin olarak yapilan degerlendirmeler sonucunda; Sermaye Piyasast Kurulu'nun
Seri: II, No: 14.1 Sayili Teblig hiikiimleri ¢ercevesinde diizenlenmis konsolide finansal
tablolarimizda yer alan net donem karimizin 119.841.365,00-TL olmasina karsin, Vergi Usul
Kanunu hiikiimleri ¢erg¢evesinde diizenlenmis mali tablolarimizdaki net zararinin
25.869.619,20-TL olmast nedeniyle, 2022 yilina ait Olagan Genel Kurulunda kar dagitimi
yapilmamasina oybirligi ile karar verildi.”

27.06.2023 — Endeks Sirketlerinde Degisiklik Hakkinda

“Borsa Istanbul tarafindan duyurulan pazar degisiklikleri nedeniyle 03.07.2023 tarihinden
itibaren gegerli olacak endeks degisiklikleri ekte yer almaktadir.” Sirket paylarinin kapsamina
dahil edildigi endeks “XBANA”, kapsamindan ¢ikarildig1 endeks “XYLDZ”.

21.08.2023 - EYG GYO Aleyhine Acilan Dava Hakkinda

“Maliki oldugumuz Istanbul Ili Beykoz ilgesi 2409 ada 2 parsel (eski 1831 ada 23 parsel)'de
kain taginmaz i¢in, Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nde sirketimiz aleyhinde tapu iptal
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tescil davasi agilmis ve edindigimiz bilgiye gore tapu kaydina tedbir konmus bulunmaktadir.
Durum hukuk servisimize intikal etmis olup, gerekli tiim itirazlar yapilacaktir. Bununla birlikte,
daha 6nce ayni tasinmaz i¢in ayni davaci tarafindan 2015 yilinda Beykoz 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nde agilan dava, tapu iptal tescil talebi yoniinden reddedilmis ve sirketimiz lehine
sonuclanarak 2022 yilinda kesinlesmistir.”

29.09.2023 — Bedelsiz Sermaye Artirimina iliskin Yonetim Kurulu Karar1 Hakkinda

“Sirketimiz Yonetim Kurulu 29.09.2023 tarihinde sirket merkezinde toplanarak; Kayith
sermayesi 330.000.000,-TL, ¢ikarilmis sermayesi 82.500.000,-TL olan sirketimizin ¢ikarilmis
sermayesinin beheri 1 TL nominal degerde 117.500.000 adet pay karsilig1 117.500.000,-TL
tutarinda artirilarak 200.000.000,-TL'ye c¢ikarilmasina, Artirilan sermayenin tamaminin hisse
senedi ihrag¢ primlerinden karsilanmasina ve hissedarlara sermaye paylari nispetinde bedelsiz
olarak dagitilmasina, Sermaye artiriminin gerceklesmesi i¢in gerekli muamelelerin yerine
getirilmesi ve Sermaye Piyasasi Kurulu'na bagvurulmasina, karar verilmistir.”
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