GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Kasim 2023

Isbu rapor, Gedik Yatirm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S. nin Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. (“Bati Ege” ve/veya “Sirket” ve/veya “Ihraccl”) icin hazirladigi Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek
amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir 6neri ya da teklif icermemektedir. Bu
raporda yer alan Sirket verileri Fiyat Tespit Raporu’ndan saglanmis olup, yatirimcilar halka arza iliskin yatirim kararlarini
KAP’ta yayinlanan izahname’yi inceleyerek vermelidirler.

Halka Arz Bilgileri

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye (TL) 525.000.000 |Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 290.000.000
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye (TL) 815.000.000 |Halka Acilacak Oran (%) 35,58
Halka Arz Ozeti Sermaye Artirimi (TL) 290.000.000 |Halka Acilacak Oran (%) (ek satis dahil) 35,58
Mevcut Pay Satisi (TL) Halka Arz Satis Fiyati (TL) 3,00
Ek Pay Satisi (TL) Satis Yontemi Sabit fiyatla talep toplama ve satis

Ortaklik Yapisi

Ortagin Unvam Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
TL TL

Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. A 2.614.500 0,50% 2.614.500 0,32%
Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. C 215.260.500 41,00% 215.260.500 26,41%
Hirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. A 567.000 0,11% 567.000 0,07%
Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S. (o 46.683.000 8,89% 46.683.000 5,73%
Derya Baltali A 126.000 0,02% 126.000 0,02%
Derya Baltali c 10.374.000 1,98% 10.374.000 1,27%
Sinpas Yapi Endistri A.S. B 2.992.500 0,57% 2.992.500 0,37%
Sinpas Yapi Endistri A.S. (o8 246.382.500 46,93% 246.382.500 30,23%
Halka Acik Kisim (o - 0% 290.000.000 35,58%
Ozsermaye 525.000.000 100% 815.000.000 100%

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Onemli Bilgiler

Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., Denizli'de ve tim Ege Bolgesi'nde gayrimenkul sektériinde yeni yatirimlar
gelistirmek amaciyla kurulmus bir yatirim sirketidir. Tlirk gayrimenkul kurulusu Sinpas ile basta tekstil sektori olmak lizere
Ege bolgesinde yatirnmlar yapan Baltali Grup is birligi ile 05.07.2011 tarihinde kurulmustur.

Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligl, ilk yatirimini Denizli'de, Denizli'nin ilk karma kullanimli konut ve alisveris merkezi
projesi olan AquaCity ve AquaMall AVM ile hayata gecirmistir. Aquacity, 228 bin metrekarelik bir alanda insa edilen, farkli
konseptlere sahip evler, cok katli iki rezidans kulesi, cocuk oyun alanlari, organik pazar, yeme icme alanlari ve alisveris
merkezi iceren karma kullanimli bir projedir.

Proje icin yapilan diger yatirimlar ise; 3.000 metrekarelik temali bir oyun parki, 2.000 metrekarelik kapali bir spor merkezi,
kafeler, restoranlar ve magazalardir.
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Gayrimenkul Portfoyii 30.09.2023 Ekspertiz Degeri (TL)

Metro Market Binasi 366.050.000
Aqua Mall AVM 586.315.000
556 ada 5 Parsel / Arsa (92.343 m2) 1.054.560.000
557 ada 1 Parsel / Arsa (10.108 m2) 4.170.000
556 ada 6 Parsel / Arsa (10.123 m2) 80.985.000
556 ada 7 Parsel / Arsa (3.374 m2) 1.875.000
556 ada 8 Parsel / Arsa (3.384 m2) 1.880.000
556 ada 10 Parsel / Aquacity Projesi / KE Blok / 2 adet Ticari Unite 6.595.000
556 ada 10 Parsel / Aquacity Projesi / insaat Tamamlanmis 63 adet Konut 259.281.929
556 ada 10 Parsel / Aquacity Projesi / Insaati %94,5 Oraninda Tamamlanmis 289 adet Konut 790.397.000
Toplam 3.152.108.929

2. Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi
Halka arz sebepleri;

- Sermaye artisi yoluyla kaynak elde edilmesi

- Sirket’in kurumsal kimliginin pekistirilmesi

- Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi

- Sirket’in bilinirliginin ve taninirliginin pekistirilmesi

- Seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha glcli sekilde uygulanmasi

Sirket, sermaye artisi usulliyle toplam 290.000.000 TL nominal degerli 290.000.000 adet payin halk arz kapsaminda
satilmasi sonucu 870.000.000 TL briit gelir, 840.997.236 TL net gelir elde edecektir.

Tahmini halka arz masraflarinin ¢ikarilmasi ile ilgili sermaye artirimina tekabdil eden tutarin, Sirket'e diisen kismiicin asagida
fon kullanim alanlari verilmistir.

- %3-5’ine karsilik gelen tutarin Aquacity projesinde yer alan F2 blogun insaati
- %87-90’1na karsilik gelen tutarin kisa ve uzun vadeli borglarin 6denmesi
- %b5-10’una karsilik gelen tutarin iliskili taraflara olan borglarin bir bélimiintin 6denmesi

3.06zet Finansallar

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.09.2022 30.09.2023
Hasilat 24.000.122 35.568.985 85.846.878 68.354.642 65.862.369
Satislarin Maliyeti -10.844.714 -10.953.002 -19.250.164 -16.134.012 -8.112.902
Brit Kar 13.155.408 24.615.983 66.596.714 52.220.630 57.749.467
Esas Faaliyet Kari 12.268.408 23.369.913 64.450.787 51.216.394 50.142.095
Finansman Geliri/Gideri Oncesi Faaliyet Kari 40.716.908 390.931.748 682.520.787 316.646.394 789.997.095
Vergi Oncesi Kari -224.805.159 -163.528.751 338.189.616 73.716.845 503.490.090
Net Donem Kari -177.144.831 -112.167.221 243.706.837 45.804.885 469.301.325

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.09.2023
Donen Varliklar 63.329.592 68.657.467 72.457.036 261.865.426
Duran Varliklar 528.431.967 946.533.218 1.511.908.287  2.129.341.397
Toplam Varliklar 591.761.559 1.015.190.685 1.584.365.323 2.391.206.823
Kisa Vadeli Yiktimlalikler 614.246.752 885.938.750 704.927.453 661.362.974
Uzun Vadeli Yikimlalikler 257.427.414 521.361.934 533.061.950 889.361.650
(jzkaynaklar -279.912.707 -392.109.999 346.375.920 840.482.199
Toplam Kaynaklar 591.761.459 1.015.190.685 1.584.365.323  2.391.206.823

2

444 0435 www.gedikyatirim.com.tr



GedikYatirim a

4.Degerleme
Sirketin pay basina degerinin belirlenmesi amaciyla asagida belirtilen degerleme yontemleri kullanilmistir:

o Indirgenmis Nakit Akisi (NAD)
e Piyasa Carpanlari Analizi (PD/NAD)

Net Aktif Deger (NAD)

I. Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 3.152.108.929
Nakit ve Nakit Benzerleri 23.968.705
Ticari Alacaklar 39.459.657
Diger Donen Varliklar 17.605.603
Diger Duran Varliklar 26.911.397
II. Aktif Toplami 3.260.054.291
Finansal Borglar 701.721.665
Ticari Borglar 12.599.834
Diger Borglar 694.368.331
Diger KV + UV Yukumlilikler 142.034.794
III. Pasif Toplami 1.550.724.624
Net Aktif Deger 1.709.329.667

Piyasa Carpanlari Analizi (PD/NAD)

Bati Ege GYO Net Aktif Degeri 1.709.329.667
Benzer Sirketler PD/NAD Carpani Medyani (x) 1,05
Benzer Sirketler Carpanina Gore Hesaplanan Ozsermaye Deg 1.792.756.399

Degerleme Yontemleri Sonuglari

Degerleme galismasinda Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari Analizi sirasiyla %50-50 agirliklandirilarak nihai deger tespit
edilmistir. Sirket icin halka arz iskontosu oncesi 1.751.043.033 TL piyasa degeri ve pay basi 3,34 TL deger tespit
edilmistir. Halka arz fiyati belirlenirken tespit edilen degere %10,05 halka arz iskontosu uygulanmis ve 3,00 TL pay basi
deger hesaplanmistir.

Ozsermaye Degeri Agirlik (%) Ozsermaye Degeri
Maliyet Yaklasimi (NAD) 1.709.329.667 50% 854.664.834
Piyasa Yaklasimi (PD/NAD) 1.792.756.399 50% 896.378.199
Halka Arz Oncesi 6zsermaye Degeri 1.751.043.033
Odenmis Sermaye 525.000.000
Halka Arz Oncesi Nominal Pay Basina Fiyat 3,34
Halka Arz iskonto Orani 10,05%
Halka Arz iskontolu 6zsermaye Degeri 1.575.000.000
Halka Arz Fiyati 3,00
Halka Arz Edilen Nominal Pay Sayisi 290.000.000
Halka Arz Biiyiikliigii 870.000.000
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e Fiyat Tespit Raporu’nda Bati Ege Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. hakkinda verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve
anlasilir oldugunu disintyoruz. Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukga detaylidir.

e Bati Ege icin yapilan degerleme calismasinda “Net Aktif Deger” ve “Piyasa Carpanlari Analizi” kullanilmistir. Kullanilan
degerleme yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini diistintiyoruz.

e Degerleme yontemi olarak Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari Analizi'ne sirasiyla %50-50 agirlik verilmesinin makul
oldugunu diistinliyoruz.

Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda pay basina degerden %10,05 iskonto orani uygulanarak 3,00 TL pay basina fiyat
hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir. Yatirim Danismanligl hizmeti; araci kurumlar, portféy yonetim sirketleri, mevduat kabul
etmeyen bankalar ile musteri arasinda imzalanacak Yatirrm Danismanligl sozlesmesi cercevesinde
sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel gorislerine
dayanmaktadir. Herhangi bir yatinrm aracinin alim-satim onerisi ya da getiri vaadi olarak
yorumlanmamalidir. Bu gorusler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu
nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize uygun
sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti
edilemez; igerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Tim veriler, Gedik Yatirrm Menkul Degerler A.S.
tarafindan guvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile
ortaya gikabilecek hatalardan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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