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FIYAT TESPIT RAPORUNA iLiSKiN HAZIRLANAN ANALIST RAPORU

1. Raporun Amaci

Isbu rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu’nun 22/06/2013 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: V11
128,1 numarali Pay Tebligi’nin 29, maddesinin 2.fikrasi kapsaminda hazirlanmistir, Raporda yer
verilen tim bilgi ve sayisal degerler, KAP’ta aciklanan Egeyapt Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. (“Sirket”, “Egeyapt Avrupa GYO”) Halka Arz izahnamesi ve eklerinden ve
09.12.2024 tarihli Halk Yatirnrm Menkul Degerler A.S. (“Halk Yatirim”) tarafindan hazirlanan Fiyat
Tespit Raporu’ndan elde edilmistir. Bu rapor, Egeyapt Avrupa GYO halka arzina iliskin olarak,
yatirimcilarin halka arza katilmasi ya da katilmamasi yoniinde bir 6neri ya da teklif degildir. Bu rapor,
Kurum’un yalnizca Halk Yatirim tarafindan hazirlanmis olan Fiyat Tespit Raporu hakkindaki goriisii
olup, yatirim kararlarinin yayimlanan izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir.
Rapor igerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolay1 Bulls Yatirim Menkul Degerler A.S.
(“Bulls Yatirim”) hi¢bir sekilde sorumlu tutulamaz.

2. Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

2015 yilinda Ege Yap:t Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Ingaat Taahhiit Yatrim A.S. iinvam ile
kurulmus olan Sirket, Kurul’un 25.12.2023 tarih ve E-12233903-340-02-47278 sayil1 iznini takiben,
17.01.2024 tarihinde ticaret siciline tescil edilen 28.12.2023 tarihli genel kurul ile yapilan esas
sOzlesme degisikligi neticesinde Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tinvanini alarak
gayrimenkul yatirim ortakligina doniismiistiir.

Sirket'in ana faaliyet alanlart SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
yazili amag¢ ve konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasas: araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféytii isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek {iizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
Gayrimenkul sektorii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel sektorii, konut
sektoriinii de i¢inde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biri olup bir¢ok alt sektor
tizerinde dogrudan ve dolayh etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila i¢indeki pay1 2021 ve
2022 yillarinda sirast ile %5,1 ve %4,9 olan insaat sektoriiniin, 2023 yilindaki pay:r ise %5,6
seviyesinde gergeklesmistir.

Sirket gayrimenkul sektorii iginde agirlikli olarak konut segmentinde faaliyet gostermektedir.
3. Halka Arza iliskin Ozet Bilgiler

Halka arz edilecek paylar; 42.200.000 TL sermaye artirnmi, 19.000.000 TL ortak satis1 olarak
planlanmistir. Halka arz fiyat1 15,00 TL olarak belirlenirken, halka arz biiytkligi 918.000.000 TL
olarak hesaplanmaktadir. Sirket’in halka arz sonrasi piyasa degeri ise 3.000.000.000 TL olacaktir.
Sirket paylarinin halka arz1 6-7-8 Ocak 2025 tarihleri arasinda “Borsa Disinda Satis- Sabit Fiyat ile
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Talep Toplama” yéntemi ile gerceklestirilecektir. Sirket, Borsa Istanbul’da Ana Pazar’da islem
gorecektir.

Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
EGEGY

En Iyi Gayret Aracilig

157.800.000 TL

200.000.000 TL

Sermaye Artis1  : 42.200.000 TL nominal
Halka Arz Miktari ve Tiirii Ortak Satisi: 19.000.000 TL nominal
Toplam: 61.200.000 TL nominal

918.000.000 TL

30.60%

15,00 TL

6-7-8 Ocak 2025

Borsa Disinda Satis - Sabit Fiyatla Talep Toplama
Ana Pazar

Yurt i¢i Bireysel Yatirnmeilar: 36.720.000 TL (%60)
Tahsisat Gruplar: Yurt i¢i Kurumsal Yatirnmeilar: 18.360.000 TL (%30)
Yurt ici Yiiksek Basvurulu Yatirnmcilar: 6.120.000 TL (%10)

- 1 Y1l Boyunca ihrage1
- 1 Y1l Boyunca Ortak

Satmama Taahhiidii
(.*) Taahhiitler hakkinda detayl bilgi icin SPK tarafindan onayll
Izahname'nin 27.3 maddesini inceleyiniz

Fiyat istikrar Paylarin Borsa'da islem gérmeye baslamasindan itibaren 21 giindiir.

Sirket'in halka arzdan net 594.812.940 TL gelir elde etmesi
beklenmektedir.

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi - Modernyaka Projesinin Finansmani (%45)

- Kekliktepe Projesinin Finansmani (%40)

- Diger Projelerin Finansmani (%10)

- Pazarlama ve Genel YoOnetim Giderlerinin Finansmani (%5)

Katihm Finans ilkelerine Uygunluk Uygun Degildir.

Kaynak: Izahname, Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu
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4. Sermaye ve Ortakhik Yapisi

Halka arz 6ncesi ve sonrasi ortaklik yapisi asagidaki tabloda yer almaktadir:

Adi Halka Arz Oncesi ‘ Halka Arz Sonrasi
Soyady/Unvam Sermayedeki Sermayedeki Sermayedeki Sermayedeki
Pay1 (TL) Pay1 (%) Pay1 (TL) Pay1 (%)
Ege Yapt Anonim B 126.240.000 80,00% 126.240.000 63,12%
Sirketi
Hasan inang A 10.520.000 6,67% 10.520.000 5,26%
Kabaday1 B 21.040.000 13,33% 2.040.000 1,02%
Halka Agik B - - 61.200.000 30,60%
TOPLAM 157.800.000 100,00 200.000.000 100,00%

Kaynak: Izahname

4.1. Portfoy hakkinda bilgiler

Sirket’in gayrimenkul portfyiiniin gayrimenkul degerleme raporlarinda tespit edilen ger¢ege uygun
degerleri toplam1 3.979.029.000 TL’dir. Sirket’in gayrimenkul portfoyii; Camliyaka Konaklari,
Kordon Istanbul’da Yer Alan Bagimsiz Béliimler, Modernyaka Projesi, Urla Keklitepe Projesi, Cer
Projesi, Canakkale Ayvacik Ahmetce Arazisi, Canakkale Ayvacik Pasakdy Arazisi, Canakkale Ezine
Yaylacik Arazisi, Urla Yagcilar Arazisi, Sile Projesi, Urla Yagcilar Arsalar ile Yalova Altinova
Arsas1 ve Arazileri’'nden olusmaktadir.

Egeyap1 Avrupa GYO A.S. Gayrimenkul Portfoyii Ekspertiz Degerleri

Camliyaka Konaklari 249.797.000
Kordon Istanbul’da Yer Alan Bagimsiz Boliimler* 87.224.000
Modernyaka Projesi 414.709.000
Urla Kekliktepe Projesi 1.444.967.000
Cer Projesi -9.162.000
Canakkale Ayvacik Pagakdy Arsasi 78.000.000
Canakkale Ayvacik Ahmetce Arsasi 37.966.000
Canakkale Ezine Yaylacik Arsasi 17.428.000
Urla Yagcilar Arazisi 309.335.000
Sile Projesi 649.790.000
Urla Yagcilar Arsalari 664.840.000
Yalova Altinova Arsa ve Arazileri 34.135.000
Toplam 3.979.029.000

Kaynak: [zahname

*B Blokta yer alan 14 numaralar: bagimsiz béliim fiyat raporu tarihi itibariyla satilmig olup portfoyde 6 adet bagimsiz
boliim bulunmaktadir. Net aktif deger hesaplamasi yapilirken, satist yapilan ve ekspertiz degeri 17.387.732,250 TL olan
bagimsiz boliim dahil edilmemis, 6 adet bagimsiz béliimiin ekspertiz degeri olan 69.836.268 TL dahil edilmistir.
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4.2. Ozel Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Finansal Tablo

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Doénen Varliklar 1.157.099.676 910.472.124 1.045.872.706 1.185.062.740
Duran Varlik 210.893.590 1.157.225.768 2.636.588.372 3.491.867.542
Toplam Varhklar 1.367.993.266 2.067.697.892 3.682.461.078 4.676.930.282
Kisa Vadeli Yikimliltikler 1.064.699.019 234.144.565 800.829.347 1.001.812.821
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler 378.045.771 1.630.662.229 2.795.370.444 3.515.246.991
Ozkaynaklar (74.751.524) 202.891.098 86.261.287 159.870.470
Toplam Kaynaklar 1.367.993.266 2.067.697.892 3.682.461.078 4.676.930.282

Kaynak: Izahname

5. Halka Arz Gerekceleri ve Halka Arz Gelirlerinin Kullanim Yeri

Sirket'in halka arzdan net 594.812.940 TL gelir elde etmesi beklenmektedir. Fon kullanim yerinin
dagilimini gosterir tablo asagida yer almaktadir.

Planlanan Fon Kullanim Oranm

Fon Kullanim Yeri

%
Modernyaka projesinin finansmani %45
Kekliktepe projesinin finansmani %40
Diger projelerin finansmani %10
Pazarlama ve genel yonetim giderlerinin finansmani %5
Toplam %100

Kaynak: lzahname
6. Degerleme

Sirket’in pay basina degerinin belirlenmesi amaciyla asagida belirtilen degerleme yontemleri
kullanilmagtir:

e Net Aktif Deger (NAD) Analizi (%50)
e Piyasa Carpanlar1 Analizi (%050)

6.1. Net Aktif Deger Analizi

GYO'larin degerlemesinde kullanilan NAD, sirketlerin sahip oldugu gayrimenkul portfoyiliniin degerine,
hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra yiikiimliiliiklerin diisiilmesiyle
hesaplanmaktadir.

Net aktif deger hesaplamasinda Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.'nin ve Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.min hazirladig:r 12 adet degerleme raporu ile 31.12.2021,
31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolara iliskin 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis
finansal tablolarda yer alan bilgiler dikkate alinmistir.

Egeyap1 Avrupa GYO'nun net aktif deger hesaplamasi asagidaki tabloda yer almaktadir.
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eri

Toplam Portfoy Oram

A. Arsalar ve Araziler 1.141.704.000 29%
Canakkale Ayvacik Pasakdy Arsasi 78.000.000

Canakkale Ayvacik Ahmetge Arsasi 37.966.000

Canakkale Ezine Yaylacik Arsasi 17.428.000

Urla Yagcilar Arazisi 309.335.000

Urla Yagcilar Arsalar 664.840.000

Yalova Altinova Arsa ve Arazileri 34.135.000

B. Projeler 2.500.304.000 63%
Modernyaka Projesi 414.709.000

Urla Kekliktepe Projesi 1.444.967.000

Cer Istanbul Projesi -9.162.000

Sile Projesi 649.790.000

C. Binalar 319.633.268 8%
Camliyaka Konaklari 249.797.000

Kordon Istanbul'da Yer Alan Bagimsiz Boliimler 69.836.268

3.961.641.268

(+)DiGER DONEN VARLIKLAR 770.324.609
Hazir Degerler 283.353.989
Ticari Alacaklar 399.368.929
Diger Alacaklar 6.942.643
Pesin Odenmis Giderler 70.814.849
Cari Dénem Vergisi ile ilgili Varliklar 1.281.035
Diger Donen Varliklar 8.563.164
(+)DIGER DURAN VARLIKLAR 364.366.698
Ticari Alacaklar 4.939.200
Diger Alacaklar 129.001.095
Kullanim Hakki Varliklari 9.412.678
Maddi Duran Varliklar 567.437
Maddi Olmayan Duran Varliklar 3.730
Diger Duran Varliklar 220.442.558
(-KISA VADELI YUKUMLULUKLER 531.863.491
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar 287.794.185
Ticari Borglar 27.236.529
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 2.794.222
Diger Borglar 123.147.354
Ertelenmis Gelirler* 81.914.418
Kisa Vadeli Karsiliklar 2.971.405
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 6.005.378
()UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 580.302.457
Uzun Vadeli Borglanmalar 55.163.236
Ticari Borglar 178.470.896
Diger Borglar 143.041.840
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler 130.587.987
Ertelenmis Gelirler* 71.076.883
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.961.615

VERGI ONCESI NET AKTIiF DEGER
)Vergi Etkisi**

NET AKTIF DEGER

3.984.166.627
222.459.202
3.761.707.425

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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**Halihazirda gayrimenkul yatirim ortakliklarimin kazanglar: kurumlar vergisinden istisna olmakla birlikte 02.08.2024 tarihli
32620 sayilt Resmi Gazete’'de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun kapsaminda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir.
Gayrimenkul yatirum ortakliklarimin taginmazlardan elde ettikleri kazanglarimin %50 sinin elde edildigi hesap donemine iligkin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payr olarak dagitilmasi durumunda
yurt i¢i asgari kurumlar vergisinden faydalanacagi belirtilmistir. Sirket 05.08.2024 tarih ve 20224/22 sayili yonetim kurulu
karart ile alinan kazanglardan %50 ve iizeri oranda nakit temettii dagitimi planlayarak, anilan asgari vergi oramindan
Jaydalanmayr amaglamaktadir. Halihazirda anilan diizenleme kapsaminda 2024 yili sonuna kadar Sirket kazanglart kurumlar
vergisinden istisna oldugu ve yurt i¢i asgari kurumlar vergisinin 2025 yilinda uygulanacagi, dolayisiyla anilan diizenleme
devreye girene kadar tasinmazlardan elde edilen kazanglar iizerinde vergisel bir etki dogmadigr hususlart dikkate alinarak,
Sirket tarafindan iletilen bilgi ve belgeler kapsaminda anilan vergi diizenlemesinin Sirket’in net aktif degerine olabilecek
potansiyel etkisi icin tahmini bir vergi tutari hesaplanmig olup, degerleme ¢alismasinda vergi etkisi uygulanan net aktif deger

tutart baz alinmuistir.

*Net Aktif Deger Hesaplamasinda Kullanilan Ertelenmis Gelirlere iliskin Aciklama:

Modernyaka

Projesi

Urla
Kekliktepe

Cer
istanbul

Proje Kapsaminda Gergeklesen

1.177.388.409

Projesi Projesi

1.665.596.982

. 295.581.094 | 192.627.479 -
Tahsilatlar
A. KDV 23.272.863 21.371.297 | 34.279.448 - 78.923.607
Faturalanan Bagimsiz Boliimlere Iligkin (8.103.843) ) ) ) (8.103.843)
Alacaklar
Avans Enflasyon Diizeltmesi 982.559.893 | 210.647.524 | 173.416.757 - 1.366.624.174
ls)g;lflarda Muhascbelesen Arsa Sahibi - 303.304.181 | 120.992.314 - 424.296.495
B. Projeler Haricinde Alinan Avanslar - - - 30.547.750 | 30.547.750
?(‘)EJ&UZ““ Vadeli Ertelenmis Gelirler | 5 175 117 305 | 830.904.095 | 521.315.998 | 30.547.750 | 3.557.885.165
Enflasyon Farki 082.559.893 | 210.647.524 | 173.416.757 - 1.366.624.174
Kisa ve Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler | 1 ;g5 557 499 | 620,256,571 | 347.899.241 | 30.547.750 | 2.191.260.991
Toplami - Enflasyon Farki
C. Enflasyon Yiizdesi 82,4% 34,0% 49,8% 0,0% 62,4%
D. Ertelenmis Gelirler Hesabindan
indirilmeyen Toplam Tutarlarin 19.174.742 7.257.981 17.087.220 - 43.519.943
Enflasyon Farki (A+B)*C
Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirlerde ) ) 51.366.668 | 30.547.750 81.914.418
indirilmeyen Toplam Tutar (A+D) (B) o
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirlerde 42.447.605 28.629.278 i i 71.076.883
indirilmeyen Toplam Tutar (A+D) (A+D) s

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

6.2. Piyasa Carpanlar1 Analizi

Sirket ile benzer faaliyet alanlarina sahip olan halka agik sirketler ile karsilastirma yapilmas: yoluyla
piyasa degeri bulunabilmesi i¢in piyasa ¢arpanlart analizi kullanilmistir. Degerleme ¢arpanlarinin
seciminde Sirket'in faaliyet ve gelirlerinin yapis1 nem kazanmaktadir. Uriin ve hizmet iiretim

faaliyetinde bulunan sirketlerin esas faaliyetlerinden elde ettikleri gelirler onem kazanirken, ana faaliyet

alan1 gayrimenkul gelistirmek olan GYO'lar i¢in sahip olduklart gayrimenkul portfoyiiniin degerleri 6n

plana ¢ikmaktadir. Bu ¢ergevede Sirket igin en anlamli Karsilastirilabilir ¢arpan degerinin, Borsa'da islem
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goren GYO'larin piyasa degerlerinin ve net aktif degerlerinin karsilastirilmasi ile hesaplanan PD / NAD
(Piyasa Degeri / Net Aktif Degeri) carpani oldugu degerlendirilmis ve degerleme ¢alismasina dahil
edilmistir.

6.2.1. Degerlemede Esas Alinan Finansal Veriler

PD/NAD c¢arpan analizinde kullanilan net aktif deger asagida yer almaktadir.

30.09.2024

Net Aktif Deger 3.761.707.425

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

6.2.2. PD/NAD Carpan Analizi

PD / NAD carpani1 duran varlik agirlikli portféyii bulunan gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in pazar
katilimcilar1 (halka agik sirket yatirimeilar) tarafindan en fazla kullanilan degerleme ¢arpanlarindan birisi
oldugu i¢in segilmistir.

BIST’te islem gormekte olan ve incelenen 47 GYO’dan 23 tanesi ile ¢arpan analizi yapilmustir.

BIST’te islem Gérmekte Olan GYO’larin PD/NAD Carpan Degerleri

Sirket Kodu* NAD (TL) Piyasa Degeri (TL)** PD/NAD***
ADGYO 6.415.978.434 9.551.124.000 1,49
AGYO 4.901.964.032 2.501.730.000 0,51
AHSGY 6.334.734.902 4.547.400.000 0,72
AKFGY 24.277.594.510 8.619.000.000 0,36
AKMGY 7.738.061.211 8.220.438.400 1,06
AKSGY 29.110.710.368 17.146.500.000 0,59
ALGYO 14.492.671.756 6.253.884.000 0,43
ASGYO 18.115.924.884 7.987.080.000 0,44
ATAGY 576.058.572 561.925.000 0,98
AVGYO 1.509.931.949 1.016.676.000 0,67
AVPGY 38.293.996.408 21.920.000.000 0,57
BEGYO 3.257.928.894 3.577.850.000 1,10
DGGYO 10.131.364.655 14.893.869.280 1,47
DZGYO 3.503.152.092 4.152.000.000 1,19
EKGYO 127.313.458.860 49.780.000.000 0,39
EYGYO 2.393.752.982 1.620.000.000 0,68
FZLGY 7.454.410.495 7.708.320.000 1,03
HLGYO 30.290.874.288 9.678.400.000 0,32
IDGYO 760.275.663 402.000.000 0,53
ISGYO 36.811.714.099 19.328.400.000 0,53
KGYO 1.373.243.539 3.132.745.638 2,28
KLGYO 20.678.945.893 6.319.350.000 0,31
KRGYO 1.585.985.232 3.415.500.000 2,15
KZBGY 18.336.995.823 8.280.000.000 0,45
KZGYO 10.992.008.149 4.744.000.000 0,43
MHRGY 6.227.727.450 4.201.160.000 0,67
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MRGYO 9.199.733.979
MSGYO 6.327.304.274
NUGYO 4.255.635.579
0ZGYO 4.996.947.152
OZKGY 51.111.050.353
PAGYO 10.285.242.813
PEKGY 3.803.073.558
PSGYO 20.328.116.933
RYGYO 42.817.913.099
SEGYO 6.257.665.353
SNGYO 38.879.710.465
SRVGY 24.173.054.423
SURGY 18.024.087.211
TDGYO 261.312.380

TRGYO 98.780.702.000
TSGYO 4.717.639.666
VKGYO 28.603.509.052
VRGYO 4.873.542.450
YGGYO 18.015.733.414
YGYO 13.625.565.342
ZRGYO 49.541.738.273

Eleme Oncesi Ortalama**
Eleme Sonrasi Ortalama**

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

*Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. faaliyet konusu, ana sebeke iizerinden gaz yakitlarin dagitimi
(her ¢esit gazli yakitin, ana boru sistemiyle dagitimi ve tedariki) oldugu icin incelenmemistir.

**Benzer sirketlerin piyasa degerleri tarihi: 06.12.2024 kapanig

2.042.766.000
1.959.604.150
2.736.439.680
1.400.000.000
18.593.120.000
5.959.500.000
4.139.572.556
7.536.000.000
30.400.000.000
3.701.676.538
13.350.000.000
14.807.000.000
6.947.900.000
825.930.000
60.950.000.000
6.110.000.000
7.107.000.000
2.517.400.000
16.208.640.000
2.879.592.918
65.898.424.800

0,22
0,31
0,64
0,28
0,36
0,58
1,09
0,37
0,71
0,59
0,34
0,61
0,39
3,16
0,62
1,30
0,25
0,52
0,90
0,21
1,33
0,77x
0,60x

***Qrtalama katsayilar: virgiilden sonrasi yuvarlanarak yazilmistir. Hesaplama yapilirken yuvarlama yapilmadigindan

benzer sirketler ¢carpanina gore hesaplanan dzsermaye degerinde farklilik olusmaktadir.

Orneklem grubundaki benzer sirketlerin PD/NAD ¢arpani ortalamasi 0,60x olarak hesaplanmaktadir.

Bu carpan degerine gore, Egeyap1 Avrupa GYO’nun 6zsermaye degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.

PD/NAD Carpanina Gore Ozsermaye Degeri Hesabi

Egeyap1 Avrupa GYO Net Aktif Degeri 3.761.707.425
Benzer Sirketler PD/NAD Carpani Ortalamasi (x) 0,60
Benzer Sirketler Carpanina Gore Hesaplanan Ozsermaye Degeri 2.241.917.472

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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7. Degerleme ve Sonug¢

Sirket’in degerlemesinde Net Aktif Degeri ve PD/NAD carpan analizi esit agirliklandirilmis olup,
3.001.812.449 TL o6zsermaye degerine ulasiimistir.

Yaklasim Yontemi ger (TL
Net Aktif Deger (NAD) 3.761.707.425 %50 1.880.853.713
Piyasa Yaklagimi (PD/NAD) 2.241.917.472 %50 1.120.958.736
Sirket Ozsermaye Degeri (TL) 3.001.812.449

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Sirket'in 6zsermaye degeri 3.001.812.449 TL olup, Sirket’in halka arz oncesi pay basina degeri
19,02 TL olarak hesaplanmistir. 21,15 oraninda uygulanan halka arz iskontosu sonrasinda ise
Ozsermaye degeri 2.367.000.000 TL olup pay basina deger ise 15,00 TL olarak hesaplanmustir.

Degerleme 6zetini gosterir 6zet tablo asagidaki gibidir.

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 3.001.812.449
Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 19,02
Halka Arz Iskontosu 21,15%
Halka Arz Iskontosu Sonras1 Ozsermaye Degeri 2.367.000.000
Halka Arz Fiyati 15,00

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
8. Fiyat Tespit Raporu Hakkindaki Goriisiimiiz

- Fiyat Tespit Raporu’'nda Egeyapt Avrupa GYO ve faaliyet gosterdigi sektor hakkinda
verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve anlasilir oldugunu diisiiniiyoruz.

- Fiyat Tespit Raporu’nda degerlemeye konu Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi
nedeniyle Net Aktif Deger Yontemi kullanilmasini ve bu hesaplama yapilirken gerekli
diizeltmelerin yapilmasini uygun buluyoruz.

-  PD/NAD c¢arpan analizinde Sirket’in portfoyiine yakin GYO’larin kullanilmasii dogru
buluyoruz.

- Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda pay basina degerden %21,15 iskonto orani
uygulanarak 15,00 TL pay basina fiyat belirlenmesinin makul oldugu goriisiindeyiz.
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Uyar1 Metni

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim danismanligi kapsaminda degildir.
Yatirnm danismanlig1 hizmeti, yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate
alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir. Bu
tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece
burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar
dogurmayabilir.

Bu raporda yer alan bilgiler Bulls Yatirim Menkul Degerler A.S.'nin Kurumsal Finansman Boliimii
tarafindan bilgi verme amaciyla hazirlanmis olup herhangi bir hisse senedinin alim satimina iliskin
bir teklif igcermemektedir. Veriler, giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu
kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu bilgilerin ticari amagli kullanilmasindan dogabilecek
zararlardan Bulls Yatirim Menkul Degerler A,S, hicbir sekilde sorumlu tutulamaz. Isbu rapordaki
tim goriis ve tahminler, s6z konusu rapor tarihiyle Bulls Yatirim Menkul Degerler A.S. Kurumsal
Finansman Boliimii’ne ait olup diger Bulls Grubu sirketlerinin goriis ve tahminlerini temsil
etmemektedir. Bu rapordaki tiim goriis ve bilgiler 6nceden haber verilmeksizin degistirilebilir.
Bulls Yatirim ve diger grup sirketleri bu raporda adi gecen sirketlerin hisselerinde pozisyon sahibi
olabilir veya islem yapabilir. Ayrica, yatirnmcilar bu raporda adi gecen sirketlerle Bulls Yatirim ve
diger grup sirketlerinin yatirim bankacilig1 ve/veya diger is iliskileri i¢inde olabilecegini veya bu
tiir is firsatlar1 arayisinda olabilecegini kabul eder.
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