EGEYAPI

EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

FIYAT TESPIT RAPORU

09/12/2024

[/ﬁgﬁﬁkv RIM
MENKUL DEGERLER A.S.



ICINDEKILER

1.

2.

RAPOR OZETi.....

YONETICI OZETi

SIRKET HAKKINDA BILGI

SEKTOREL GORUNUM

DEGERLEME ANALIZi

10

11

31

35

DEGERLEME VE SONUC

43



TABLOLAR

Tablo 1: Halka Arz Edilen Pay Degeri ve Halka Arz Biiyiikliigii

Tablo 2: Halka Arz Bilgileri
Tablo 3: Ortakhk Yapisi

Tablo 4: Egeyap1 Avrupa GYO A.S. Gayrimenkul Portfoyii

Tablo 5: Egeyap1 Avrupa GYO A.S. Gayrimenkul Portfoyii Ekspertiz Degerleri

Tablo 6: Ozel Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Bilanco

Tablo 7: Hazir Degerler

Tablo 8: Kisa Vadeli Ticari Alacaklar

11
11
12
13
13
22
24

25

Tablo 9: Kisa Vadeli Stoklar

25

Tablo 10: Uzun Vadeli Stoklar

26

Tablo 11: Yatirnm Ama¢h Gayrimenkuller

27

Tablo 12: Finansal Borclar

28

29

Tablo 13: Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler
Tablo 14: Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler

29

Tablo 15: Ozel Bagimsiz Denetimden Gegmis Gelir Tablosu

29
34

Tablo 16: Borsa istanbul’da islem Goéren GYO Sayisi
Tablo 17: Egeyap1 Avrupa GYO Net Aktif Deger Hesaplamasi

36

Tablo 18: Degerlemede Esas Alinan Finansal Veriler

39

Tablo 19: BiST’te Islem Gérmekte Olan GYO’larin PD/NAD Carpan Degerleri

Tablo 20: PD / NAD Carpanina Gére Ozsermaye Degeri Hesab

Tablo 21: Degerleme Yontemleri Sonuglar (TL)

Tablo 22: Halka Arz Oncesi iskonto Hesabi

39
43
43
44



SEKILLER
Sekil 1: Tiirkiye’deki Toplam Konut Satis Adedi (Bin)

31

32

Sekil 2: Konut Fiyat Endeksi

32

Sekil 3: Yap1 Ruhsati Alana Daire Sayis1 (Bin)
Sekil 4: ingaat Maliyet Endeksi — Yillik Degisim (%), Haziran 2024
Sekil 5: BIST GYO Endeks Performansi (TL)

33

35




KISALTMALAR

KISALTMALAR TANIMLAR

A.S. Anonim Sirketi - -
ABD Dolar / USD Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

Araci Kurum / Halk

Yatirim / Konsorsiyum | Halk Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Lideri

| Aryom

Avro ve Euro

AVM
BIST/ B_iAé / Borsa /
Borsa istanbul

Borsa Istanbul A.S.

Aryom Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.

wAvrupa Birligi’'nin, Avrupa Ekonomik ve Parasal Birligi’ne iligkin

mevzuati kapsaminda, “Euro”yu resmi para birimi olarak kabul eden
Avrupa Birligi {iyesi devletlerin resmi para birimi

! _
Algveris Merkezi

Cer Projesi

Cer Istanbul Projesi

DKG

Diger Kapsamli Gelirler

Emlak Konut GYO

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Esas Stzlesme

Sirket’in esas sdzlesmesi

gﬁi’:gliﬁ:::;a GYO/ Egeyapt Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

g?:sﬁg / Ana Ege Yap1 A.S.

Finnet Finnet Elektronik Yaymcilik Data Iletisim San. Tic .Ltd .Sti N

'Fiyat Tespit Raporu Halk Yatirim tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunu ifade eder.

GVK : | Gelir Vergisi_Kanu_nu -

'GYO - ' (_}ayriinenkul Yatirim Ortaklig1

EYFM@ - 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayth Resmi Gazete'de yayimlanan 111-43. 1
sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi

‘GYODER .m}enkul ve Gayrﬁnenkul Yatirim Ortaklig1 Dernegi

i NAD ' Net Aktif Deger -

'Halk Yatirim Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. ]

'KAP Iamuyu_Aydmlatma_Platformu '

KDV ] Katmﬁ)eger Vergisi o

Kurul / SPK Sermaye Piyasasi Kurulu ‘




' KVK 21.06.2006 tarihli ve ?6205 sayth Resmi Gazete’de yayimlanan 5520
sayil1 Kurumlar Vergisi Kanunu

‘m? Metrekare

;ay Tebligi _ gjy(l)l?gg; %r Lz:)rlllhglll ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan VII1-128.1
T.C. - Tiirkiye Cumhuriyeti -
TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

TL | Tirk Lirast - ]
TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi . |
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS | Uluslararast Finansal Raporlan_la Standartlar R a
'YAG o Yatirim Amacli Gayrimenkul

ALKYATIRIM

"$VENKUL DEGERYER AS.




1. RAPOR OZETi
Raporun Amaci

Bu rapor, Halk Yatim Menkul Degerler A.S. ("Halk Yatirim”) ile Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. (“Egeyapr Avrupa GYO”, “Sirket” veya “Miisteri”) arasinda 26 Nisan 2023
tarihinde imzalanmis olan “Halka Arza Aracilik ve Finansal Danmigmanlik Sozlesmesi” kapsaminda
Sirket paylarmin halka arzinda fiyata esas teskil edecek degerin Sermaye Piyasast Kurulu’nun I11-62.1
sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar: Hakkinda Teblig”i geregi Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak belirlenmesi amactyla hazirlanmgtir, Sirket, SPK’nin 25.12.2023 tarih ve
E-12233903-340.02-47278 sayili izni ardindan 28.12.2023 tarihinde yapilan ve 17.01.2024 tarihinde
ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karari ile Esas Sozlesme’sini degistirerek Egeyap1 Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortaklizi  Anonim Sirketi unvam ile gayrimenkul yatinm ortakligina
donlismiistiir,

Etik ilkeler

Sirket’in igbu fiyat tespit raporunda yer alan degerleme galismasinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-
62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar: Hakkinda Teblig’i ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar dikkate alinarak; Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi Meslek Kurallarinda belirtilen
asagidaki etik ilkeler gercevesinde hazirlandigim beyan ederiz.

* Yapilan degerleme ¢alismas: sirasinda diiriist ve dogru davranilmis ve caligmalar Sirket ve
Sirket hissedarlarina zarar vermeyecek bir bigimde yiiriitiilmiistiir.

e Degerleme kapsaminda kurulan iligkilerde ve gergeklestirilen gahismalarda dogru beyana
dayali, meslek kurallara uygun, zamaninda ve eksiksiz hareket ederek giiveni zedeleyici
hareketlerden 6zenle kagimimustir. Degerleme isini alabilmek igin bilerek yanlig, yamltict ve
abartih beyanlarda bulunulmamis ve bu sekilde reklam yapilmamustir.

* Bilerek aldatic1, hatali, onyargih gorlly ve analiz igeren bir rapor hazirlanmamis ve
bildirilmemistir.

e Onceden belirlenmis fikirleri ve sonuclar iceren bir gorev kabul edilmemistir. Degerleme isi
gizlilik i¢inde ve basiretli bir sekilde yiirtitliimiistiir,

* Milsterinin degerleme taleplerini yerine getirmek i¢in zamanminda ve verimli sekilde hareket
edilmistir.

* Gorev bagimsizlik ve objektiflik i¢inde kisisel ¢ikarlan gdzetmeksizin yerine getirilmistir.
» Degerleme iicreti, raporun sonucunda bulunacak deger tespitine bagl olarak belirlenmemistir.
¢ Gorevle ilgili iicretler, degerlemenin 6nceden belirlenmis sonuglarina bagh degildir.

* Raporda kullanilan Sirket ile ilgili bilgiler, Sirket ve Sirket’in gayrimenkul degerleme raporlart
ile bagimsiz denetim raporundan elde edilen bilgilerden olusmaktadir.

Degerleme calismasi, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Uyelerinin; birbirleri ve miisterileri ile olan
is ve diger iliskilerinde uyacaklari meslek kurallarint ve etik ilkeleri belirleyen Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi Meslek Kurallari’nda belirtilen etik ilkelere uygun olarak hazirlanmistir,

Sorumluluk Beyam

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayill karari uyarinca Sermaye Piyasas
Kurulw’nun 11.04.2019 ve 2019/ 19 sayil1 haftalik biilteninde ilan edilen duyuruya istinaden;
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“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde
Uyulacak Esaslar basliginin F maddesinin 9. maddesi” gercevesinde verdigimiz bu beyan ile Sermaye
Piyasas1 Kurulw’nun kararinda belirtilen niteliklere sahip oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine
uydugumuzu, Sirket Degerleme Raporu’nun bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip
oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamast igin her tiirlii 6zenin gdsterilmis oldugunu beyan ederiz.

Fiyat Tespit Raporunu Hazirlayan Proje Ekibi

Isbu Fiyat Tespit Raporu 11/11/2015 tarih ve G-015 (269) sayili Genis Yetkili Aract Kurum yetki
belgesine sahip, halka arza aracilik ve yatirnm danigsmanligi faaliyetlerinin her ikisini bulunduran Halk
Yatirim tarafindan hazirlanmistir.

Ayrt bir kurumsal finansman boliimiine sahip olan, halka arza aracilik ve yatirim danismanligi
faaliyetlerinde bulunma izinlerinin her ikisine birlikte sahip olan Halk Yatinm Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 11.04.2019 tarih ve 21 / 500 sayihh Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar Hakkindaki Ilke Karari ile 13.01.2022
tarih ve 2 / 56 sayili karari uyarinca “Gayrimenkul Disindaki Varliklari Degerlemeye Yetkili
Kuruluglar” ile “Makine ve Ekipmanlar1 Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” olmak tizere iki ayr1 listenin
olusturulmasi kapsaminda, 06.10.2022 tarih ve 58 / 1477 sayil1 Kurul onayi ile Gayrimenkul Disindaki
Varliklari Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” listesine alinmis olup, istenen sartlara haiz olarak
gayrimenkuller disindaki varliklara iligkin degerleme hizmeti vermektedir.

Fiyat Tespit Raporu’nu hazirlayan Halk Yatirim degerlemeyi tarafsiz, bagimsiz ve profesyonelce
gerceklestirmek igin gerekli niteliklere, kabiliyete ve deneyime sahip personel istihdam etmektedir.

Halk Yatimm’in 26 Nisan 2023 tarihinde imzalanmis olan “Halka Arza Aracilik ve Finansal
Damsmanlik Sézlesmesi” disinda degerleme konusu Sirket ile 6nemli bir iligkisi veya baglantist
bulunmamaktadir.

Proje Ekibi

Degerleme c¢alismasi, Halk Yatiim Menkul Degerler A.S.'nin Kurumsal Finansman Bolimii
caliganlarindan olusan ve konusunda uzman bir ekip tarafindan yiiriitiilmiistiir. Caligma ekibi tiyeleri,
bu raporu hazirlayabilmek i¢in gerekli bilgi birikimine sahip olup, toplamda 35 yillik tecriibeye sahiptir.

Zafer Mustafaoglu, Halk Yatiim’da Kurumsal Finansman, Kitle Fonlama Platformu ve Girisim
Sermayesi Danigmanlik, Arastirma ile Hazine ve Portfdy Araciligindan sorumlu Genel Midiir
Yardimeis1 pozisyonunda c¢aligmakta olup; siirdiiriilebilirlik ve geri kazamim esashi is gelistirme,
inovasyon yonetimi, stratejik planlama, risk yonetimi, alternatif finansman araclari, girisim sermayesi
yatirimlan ydnetimi, simir Stesi sirket birlesmeleri ve satin almalar, finansal kontrol alanlarinda 20
yildan fazla deneyim sahibidir. Lisans egitimini istanbul Teknik Universitesi, Isletme Miihendisligi
Bélimii’nden 1990 yilinda mezun olarak tamamlarmustir. Yiiksek Lisans egitimini ise Istanbul Teknik
Universitesi, Isletme Boliimii’nde tamamlamistir. Ayrica, SPK Diizey 3 Lisansina sahiptir. (SPL Diizey
3 Lisans, sicil no: 200195).

Menevse Ozdemir Dilidiizgiin, Halk Yatirm’da Kurumsal Finansman Birimi’nde Miidiir
pozisyonunda ¢aligmakta olup, halka arzlar, sirket satin alma ve birlesmeleri ile bor¢lanma araglan ve
sukuk ihraglar1 konusunda 14 senelik tecriibesi bulunmaktadir. Lisans egitimini Bilkent Universitesi,
Isletme Boliimii’nden 2009 yilinda mezun olarak tamamlamustir. Yiiksek Lisans egitimini ise Bogazigi
Universitesi, Finans Miihendisligi Boliimii’'nde tamamlamistir. Doktorasim ise Bahgesehir
Universitesi’nden Finans alanminda almistir. Ayrica, SPK Diizey 3 Lisansma sahiptir. (SPL Diizey 3
Lisans, sicil no: 205720).




irem Sayan, Halk Yatirim’da Kurumsal Finansman Birimi’nde Analist pozisyonunda ¢aligmakta olup,
halka arzlar, sirket satin alma ve birlesmeleri ile bor¢lanma araglan ve sukuk ihraglart konusunda
tecriibesi bulunmaktadir. Lisans egitimini Istanbul Aydmn Universitesi, isletme Boliimii’nden 2014
yilinda mezun olarak tamamlamistir. Yiiksek Lisans egitimini ise Istanbul Ticaret Universitesi,
Sermaye Piyasasi Boliimii’'nde tamamlamigtir. SPK Diizey 3 Lisansina sahiptir (SPL Diizey 3 Lisans,
sicil no: 916520).

Gizem Ermis, Halk Yatinm’da Kurumsal Finansman Birimi’nde Analist pozisyonunda ¢alismakta
olup, halka arzlar, sirket satin alma ve birlesmeleri ile bor¢lanma araclart ve sukuk ihraglari konusunda
tecriibesi bulunmaktadir. Lisans egitimini Ege Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi, Isletme
Bolumii’nden 2018 yilinda mezun olarak tamamlamistir. SPK Diizey 3 Lisansina sahiptir (SPL Diizey
3 Lisans, sicil n0:305951).

Sinirlaycr Sartlar

Degerleme galismasinda kullanilan veriler, Sirket adina Eren Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.
tarafindan hazirlanan 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolar ve zel
bagimsiz denetgi raporu, bagimsiz giivence raporundaki proforma tablolarda yer alan bilgiler, Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. ve Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.§. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari, kamuya acik olan
kaynaklardan edinilen bilgiler ve Halk Yatirim’in bulgular ve tahminlerine dayanmaktadir.

Halk Yatirim, Degerleme Caligmasi kapsaminda Sirket'in aktiflerinin fiziki mevcudiyeti ve kanuni
miilkiyetine iligkin herhangi bir arastirma yapmadig1 gibi bu konularda herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir.

Degerleme galismasina esas teskil etmek iizere Halk Yatirim’a sunulan bilgi ve belgelerin dogru oldugu,
ticari ve hukuki olarak gizli ve beklenmedik herhangi bir durum veya engelin olmadifi varsayilmis, bu
bilgilerin giivenilirligi ve dogrulugu teyit edilmemistir. Halk Yatirim, degerleme ¢alismasindaki
analizlerine esas verilerinin dogru ve giivenilir oldugunu &zen ve dikkatle sorgulamakta ve
aragtirmaktadir. Bilgi ve belgeler makul siglide degerlendirildiginde bariz sekilde gercege aykn
olduguna iligkin bir siipheye ulagiimamistir; bununla birlikte, Halk 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.

Sirket ortaklarinin basiretli hareket ettigi ve Sirket yonetiminin konusunda uzman kisilerden olustugu
varsayllmistir. Ayrica, Sirket’in ybnetim ve personel kadrosunda isletmenin siirekliligini, bilgi ve
tecriibe birikimini etkileyecek bir degisimin olmayacag: varsayilmistir.

Kullanilan finansal bilgiler Sirket yonetiminin ve bagimsiz denetim firmasimn goriisiinden gecmis olup
giivenilir bir kaynak oldugu varsayilmistir.

Farkl tarihlerdeki finansal verilerle, farkli degerleme yontemleri ve agirlik oranlarmin kullanilmas
durumunda farkl degerlere ulasilabilir.

Bu raporda Pazar Yaklagtimi kapsaminda ¢arpan analizleri igin kullanilan halka agik sirketlerin malj
yapilarina ve piyasa degerlerine iliskin veriler kamuya agik kaynaklar, Finnet adli veri saglayici
platform kullanilmistir,

Halk Yatirim tarafindan Sirket ile ilgili herhangi bir hukuki veya vergisel durum tespit galismasi
yapimamustir,

Miisteri, Kullanim, Dagitim ve Yayinlanma Kisitlamalar:

Isbu Rapor ve iginde yer alan veriler VII — 128.1 sayili Pay Tebligi’nin hiikiimleri uyarinca kamuya
agiklanacaktir, ancak bu raporun muhatabi Sirket olarak kalacaktir.




Isbu Rapor Sirket’in paylarinin halka arz islemiyle ve ilgili olabilecek kamu kurumlarinim kullammi ile
sinirlidir.

Degerlemesi Yapilacak Varhk, Degerleme Tarihi ve Para Birimi

Sirket paylarinmn tamaminin degeri bulunarak 1 - TL nominal degerli payin degeri hesaplanmustir.
Degerleme ¢alismasinda para birimi olarak Tiirk Liras: kullanilmigtir.

Degerlemenin Amaci — Halka arz edilecek olan Sirket paylarinin satis fiyatinin nominal degeri olan 1 -
TL’nin iizerinde olmasindan dolay:, s6z konusu satig fiyat1 ve bu fiyatin hesaplamasinda kullanilan
yontemlere iliskin olarak goriis bildirmek disinda hicbir amaca hizmet etmemektedir,

Kullanilan Deger Esas1 — Degerleme gorevinin kogullari ve amacina uygun sekilde deger esasi olarak;
i)  Piyasa Yaklasimi i¢in Pazar Degeri
ii)  Maliyet Yaklasimi i¢in Gergege Uygun Deger

dikkate alinmigtir.

UDS’nin 104 Deger Esaslari kapsaminda Pazar Degeri ve Gergege Uygun Deger sirasi ile 30.1 ve 90.1
uyarinca asagida tamimlanmstir.,

Pazar Degeri - Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket eftikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Gergege Uygun Deger - UFRS 13°de gercege uygun deger, piyasa katilimecilar arasinda olgiim
tarihinde olagan bir islemde, bir varlifin satisgindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

2. YONETICIi OZETI

Sirket’in halka arz edilecek pay bagina degerinin tespitinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve
Yontemleri kapsaminda sirasi ile Madde 20 ve Madde 40 ile asagidaki iki temel yontem kullanmlmustir.

i) Pazar Yaklagimi: Carpan Analizi
ii) Maliyet Yaklagimi: Net Aktif Deger Analizi

Degerleme metodolojileri i) Pazar Yaklasimi — Carpan Analizi ii) Maliyet Yaklagimi — Net Aktif Deger
(“NAD”) analizi sektériin ve Sirket’in spesifik dzelliklerine uygun olarak segilmigtir. Uluslararasi kabul
gormiis olan bu iki yontemin Sirket’in degerinin belirlenmesinde uygun oldugu kanaatindeyiz.

Sermaye Yapisi ve Halka Arza iliskin Bilgiler

Sermayesi 157.800.000 TL olan Sitket’in degerlemesinde Carpan Analizi ile NAD esit
agirliklandiriimis olup, halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri 3.001.812.449 TL ve halka arz 6ncesi 1 TL
nominal pay basina fiyat1 19,02 TL olarak hesaplanmistir. Yaklasik %21,15 halka arz iskontosu
sonrasinda ise 6zsermaye degeri 2.367.000.000 TL, halka arz fiyat: ise 15,00 TL olarak hesaplanmistir.
Halka arz, 42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet payin bedelli sermaye artis1, 19.000.000-TL
nominal degerli 19.000.000 adet payin ortak satisi ydntemiyle olmak iizere toplam 61.200.000-TL
nominal degerli 61.200.000 adet payin satisi yoluyla yapmlacaktir. Buna gére, halka arzm biiytikltigii
918.000.000 TL olup, halka agiklik oran1 %30,60 olarak hesaplanmistir.
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Tablo 1: Halka Arz Edilen Pay Degeri ve Halka Arz Biiyiikligii

Degerleme Ozeti (TL) (Ozsermaye Degeri Agirhik 615ermaye Degeri
Maliyet Yaklasimi (Net Aktif Deger) 3.761.707.425 %50 1.880.853.713
Piyasa Yaklasimi (PD / NAD) 2.241.917.472 %50 1.120.958.736
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 3.001.812.449
Odenmis Sermaye 157.800.000
Halka Arz Oncesi 1 TL Nominal Pay

. 19,02
Basina Fiyat
Halka Arz Iskonto Oram %21,15
Ha!ka‘Arz Iskontolu Ozsermaye 2.367.000.000
Degeri
Halka Arz Fiyati 15,00
Halka Arz Edilen Nominal Pay Sayisi 61.200.000
Halka Arz Biiyiikliigii 918.000.000

Table 2: Halka Arz Bilgileri

Halka Arz Bilgileri

ihrager Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Konsorsiyum Lideri Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.

Halka Arz Sekli Sabit Fiyat ile Talep Toplama

Cikarilmis Sermaye 157.800.000 -TL

Talep Toplama Tarihleri Daha sonra belirlenecektir.

Halka Arz Yapis: Sermaye Artirimi: 42.200.000 TL. nomirzal c?egerli pay
Ortak Satis1: 19.000.000 TL nominal degerli pay

Halka A¢iklik Oram %30,60

Fiyat 15,00 TL

Fiyat istikrar: Planlanmaktadr.

Fiyat istikrar Siiresi Paylarin BIAS’ta islem gormeye baslamasindan itibaren 21 giin

3. SIRKET HAKKINDA BiLGi

3.1.Genel Bakis

Sirket, 12.02.2015 tarihinde Egeyap: Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhiit Yatirim Anonim
Sirketi” unvan ile kurulmugtur. Sirket, Kurul’un 25.12.2023 tarih E — 12233903 - 340.02 - 47278 sayili
yazisi ile bildirilen 21.12.2023 tarih ve 80 / 1767 sayili Kurul kararimi takiben, 17.01.2024 tarihinde
tescil edilerek “Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi” unvanmm almis olup,
gayrimenkul yatirim ortakligina déniismiistiir.
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Table 3: Ortaklik Yapist

Pay Sahibi Pay Grubu  Piyasa Tutari (TL) Pay Oram (%)
Ege Yap1 Anonim Sirketi B 126.240.000 %80,00
Hasan Inan¢ Kabaday1 B 21.040.000 %13,33
Hasan Inang Kabaday: A 10.520.000 %6,67
Toplam 157.800.000 %100

Sirket’in kurulusundan itibaren faaliyetlerinin gelisimindeki 6nemli detaylar asagidaki tablo ile tarihsel
sirasi ile aciklanmagtir:

Sirket, 12.02.2015 tarihinde 100.000,00 TL kurulug sermayesi ve “Egeyapi Avrupa
2015 Gayrimenkul Gelistirme Ingaat Taahhiit Yatirim Anonim Sirketi” unvan ile kurulmus olup
bu husus 17.02.2015 tarih 8760 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

2017 - 2022 Sirket 29.09.2017 tarihinde Istanbul ili Cekmekdy Ilgesi Cekmeksy Mahallesinde yer alan
Camliyaka Projesine baglamis olup, s6z konusu proje 02.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Modernyaka Projesine iligkin imzalanan Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig Ingaat
Sozlesmesi Ege Yapi’dan devralinmistir.

2022 Arsa sahipleri ile Urla Kekliktepe Projesine iligkin Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat Paylagimli
Insaat S6zlesmesi imzalanmugtir.

Haskdy Sozlesmesi kapsaminda proje gelistirmek igin kurulan Ege Yapi (%50) ve Dagbasi
Proje Yatirim ve Ticaret A.$. (%50) adi ortakliginin %50 payi Ege Yapr’dan devralmustir.

Cer Projesini gergeklestiren ve 30.05.2013 tarihinde Ege Yapt (%33) ve Yedikule
2023 Gayrimenkul Yatirm A.§. (%47) arasinda kurulmus olan Yedikule Adi Ortakhi
hisselerinin %52si Ege Yapt’dan devralinmugtir.

Sirket’in, Kurul’un 25.12.2023 tarih E-12233903-340.02-47278 sayili yazis1 ile bildirilen
21.12.2023 tarih ve 80/1767 sayih Kurul karart ile gayrimenkul yatirim ortaklifina
doniigiim talebinin olumlu kargilanmasina karar verilmigtir. Gayrimenkul yatirim ortaklig:
doniistimil kapsaminda esas sozlesme degisiklikleri 17.01.2024 tarihinde tescil edilmis ve
Sirket “Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim $irketi” unvanini almis
olup gayrimenkul yatirim ortaklidina déntigmiistiir.

2023 - 2024

3.2.Portfoy Hakkinda Bilgiler

Sirket’in gayrimenkul portfoyliniin gayrimenkul degerleme raporlarinda tespit edilen gercege uygun
degerleri toplami 3.979.029.000 TL’dir. Sirket’in gayrimenkul portf6yii, Camliyaka Konaklari, Kordon
Istanbul’da Yer Alan Bagimsiz B&liimler, Modernyaka Projesi, Urla Kekliktepe Projesi, Cer Projesi,
Canakkale Ayvacik Ahmetce Arazisi, Canakkale Ayvacik Pasakdy Arazisi, Canakkale Ezine Yaylacik
Arazisi, Urla Yagcilar Arazisi, Sile Projesi, Urla Yagcilar Arsalari ile Yalova Altinova Arsasi ve
Arazileri’nden olugmaktadir.




Tablo 4: Egeyapi Avrupa GYO A.S. Gayrimenkul Portfdyii

Egeyapt Avrupa GYO

Finansal Tablo

Siniflamasi

Degerleme Tarihi

Ekspertiz Raporu Numarasi

ve Tarihi

Gayirmenkul Portfoyii

20.11.2024 tarihli ve Ozel

Camliyaka Konaklart YAG / Stok* 30.09.2024 ey
Modernyaka Projesi Stok 30.09.2024 22(;)2'411 1_2(?8224 /t;gg‘lllli legf :L
Urla Kekliktepe Projesi Stok 30.09.2024 A le‘gfi
Cer Projesi Stok 30.00.2024 e Zil?fi
ﬁe;;:sljkale Ayvacik Ahmetge YAG 30.09.2024 582141 ;2607274;211{;}‘1/1; Xﬁ; 1 32:1
Canakkale Ezine Yaylacik Arsast YAG 30.09.2024 S e ‘;Zh?fl
Urla Yagcilar Arazisi YAG 30.00.2024 1;61222/022340?‘:2156

sile Projesi Stok 30.09.2024 NP st I‘;f)]?fﬂ
Urla Yagcilar Arsalar Stok 30.09.2024 ! ;6121 42/022340?:2156

* D12, F8 ve F9 nolu bagims:z boliimler yatirim amagh gayrimenkul olarak diger bagimsiz bolimler ise stok olarak siniflanmaktadir.
** B Blokta yer alan 14 numaral bagimsiz béliim isbu fivat tespit rapor tarihi itibartyla satilmig olup portfiyde 6 adet bagimsiz boliim

bulunmalkzadir.
***Revize tarihi 27.11.2024
*¥+* Revize tarihi 28.11.2024

Tablo 5: Egeyapr Avrupa GYO A.S. Gayrimenkul Portfoyii Ekspertiz Degerleri

Gayirmenkul Portfoyii

Ekspertiz Degeri (TL)

Camliyaka Konaklar 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 Pasakdy Arsasi 78.000.000
Canakkale Ayvacik Ahmetge Arsasi 37.966.000
(Canakkale Ezine Yaylacik Arsasi 17.428.000
Urla Yageilar Arazisi 309.335.000
Sile Projesi 649.790.000
Urla Yagcilar Arsalar 664.840.000
Yalova Altinova Arsa ve Arazileri 34.135.000
Toplam 3.979.029.000

* B Blokta yer alan 14 numaral bagimsiz bolim ighu fiyat tespit raporu tarihi itibartyla sanhmy olup portfiyde 6 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Net aktif deger hesaplamas: yapilirken; satisi yapilan ve ekspertiz degeri 17.387.732,250 TL olan bagimsiz biliim dahil
edilmemis, 6 adet bagimsiz boliimiin ekspertiz degeri olan 69.836.268 TL dahil edilmigtir.
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1) Camhyaka Konaklar

Istanbul 1li, Cekmekay Ilgesi, Cekmeksy Mahallesi, 108 Ada 74 parselde konumlu F blok 5, 8 ve 9
numaraly, 108 ada 75 parselde konumlu C blok 5 numarali, D blok 12 numaral1 bagimsiz bsliimlerden
olusmaktadir.

D12, F8 ve F9 numaralt bagimsiz boliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla, diger
bagimsiz béliimler satilmak amacryla elde tutulmaktadir. Yapi kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti
kurulmustur.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 — 679 / Revl sayili

degerleme raporunda tespit edilen degerlerler anilan tasinmazlarin nitelikleri asagidaki tabloda yer
almaktadir.

B.B.No: Niteligi Degeri TL

C5 Konut 24.323.257,84
D12 Diikkan 30.966.441,49
F5 Ofis 15.809.658,58
F8 Diikkan 126.500.041,00
F9 Diikkan 52.197.862,66
Toplam 249.797.261,57
Diizeltilmis Deger~ 249.797.000,00*

*27.11.2024 warihinde revize edilen 20.11.2024 tarikli ve Ozel 2024 - 679/ Revl sayil degerleme raporunda takdir edilen diizeltilmis toplam
KDV harig deger yazilmistir.

2) Kordon istanbul’da Yer Alan Bagimsiz Boliimler

Istanbul Ili, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi, 7027 Ada 9 parselde konumlu A blokta yer alan 7, 12,
19, 22, 29 ve 42 numaralt ofis nitelikli bagimsiz boliimler ile B blokta yer alan 14 numarali konut
nitelikli toplam 7 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. izahname tarihi itibariyla B blokta yer alan 14
numaral1 bagimsiz bsliim satilmus olup, Sirket portféyiinde 6 adet bagimsiz béliim kalmistir.

Anilan bagimsiz béliimlerin tamami satilmak amaciyla elde tutulmaktadir. Yap1 kullanma izni alinmis
ve kat miilkiyeti kurulmugtur.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 - 684 sayil degerleme
raporunda tespit edilen degerler ve anilan tasinmazlarin nitelikleri agagidaki tabloda yer almaktadir.

B.B.No: Niteligi Degeri TL
A7 Ofis 11.799.288,27
Al2 Ofis 11.379.882,29




Al9 Ofis 11.593.949,94

A22 Ofis 11.968.291,38
A29 Ofis 11.631.525,88
A42 Ofis 11.463.763,49
B14** Konut 17.387.732,25
Toplam 87.224.433,50
gfg’:fj'mig‘ 87.224.000,00*

*20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 - 684 sayili degerleme raporunda takdir edilen diizeltilmis toplam KDV haric deger yazilmistir

**[sbu fiyat tespit raporu tariki itibarwla satmgtir.

3) Modernyaka Projesi

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmis olan 14.09.2022 tarihli ve 20.09.2023 tarihinde tapuya serh edilmis
olan Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihg Insaat S6zlesmesi uyarinca kat karsihigi yontemiyle
Istanbul li, Aveilar {lgesi, Firiizky Mahallesi, 660 Ada 2 parselde insa edilmekte olan Modernyaka
Projesi’ni gelistirmektedir. S6z konusu sézlesme ilk asamada 16.04.2021 tarihinde arsa sahipleri ile
Ege Yap: arasinda imzalanmis olup, 14.09.2022 tarihinde yapilan devir sdzlesmesi ile Sirket’e
devredilmistir.

Hali hazirda projenin ingaat1 Ege Yapi tarafindan yapilmaktadir.

Projede toplam 579 adet bagimsiz boliim insa edilmektedir. Bunlarin 188 adedinin arsa sahiplerine
kalmasi ve 391 adedinin ise Sirket’e devredilmesi konusunda arsa sahipleri ile paylasim protokolii
yapilmistir. S6z konusu bagimsiz béliimlerden 522 adedi mesken, 53 adedi ofis ve isyeri nitelikli olup,
4 adedi de kapici dairesi niteliklidir.

Projede yer alan bagimsiz bolimler satilmak amaciyla inga edilmektedir. 31.10.2024 tarihi itibariyla
anilan projenin ingaat seviyesi %60,48’dir. Projede satisi yapilan bagimsiz bdliimler heniiz proje
tamamlanip teslim edilmediginden stoklarda izlenmeye devam etmekte, satig tutarlar: ile ertelenmis
gelirlerde  yliktimliililk olarak takip edilmektedir. Sirket’e devredilmesi kararlastirilan
gayrimenkullerden 299 adedi 31.10.2024 tarihi itibar1yla satilmastir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 27.11.2024 tarihinde revize edilen, 20.11.2024 tarihli
ve Ozel 2024 — 682 / Revl sayih degerleme raporunda, projenin degerleme tarihinden sonra liretecegi
nakit akisina gore Sirket’in kat karsihigi insaat sozlesmesinden kaynaklanan haklarimn KDV harig
degeri 414.709.000 TL olarak tespit edilmistir.
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4) Urla Kekliktepe Projesi

Sirket ile arsa sahibi arasinda akdedilen 16.09.2022 tarihli Arsa Satis1 Karsilig1 Hasilat Paylagimli Ingaat
Sozlesmesi uyarinca gelir paylasimi yontemiyle Izmir ili, Urla Ilgesi, Yelati Mahallesi, 3198 ada 5
parsel ve 3198 ada 8 parselde insa edilmekte olan Urla Kekliktepe Projesi’ni gelistirmektedir.

Projenin ingaati devam etmekte olup projede yer alan bagimsiz béliimlerin satisina baglanmustir. 73 adet
villadan olusan projenin ingaatt halihazirda Ege Yapi tarafindan yapilmaktadir. 31.10.2024 tarihi
itibariyla anmlan projenin ingaat tamamlanma seviyesi %47,45’tir.

Bu parseller iizerinde insa edilecek yapilarin satiglarindan elde edilecek gelirlerin %531 Sirket’e ve
%47’si arsa sahiplerine ait olacak sekilde paylasilacaktir. 31.10.2024 tarihi itibariyla bagimsiz
boliimlerin 18 adedi satilmistir. Projede satis1 yapilan bagimsiz béliimler heniiz proje tamamlanip teslim
edilmediginden stoklarda izlenmeye devam etmekte, satis tutarlari ile ertelenmis gelirlerde yiikiimliiliik
olarak takip edilmektedir.

Projede yer alan bagimsiz boliimler satilmak amaciyla insa edilmektedir. S6z konusu projede kat
irtifaklar kurulmustur.

Ayrica, Kekliktepe Projesi'ni gelistirmek {izere yiiklenici olarak Sirket ile arsa sahibi arasinda
imzalanan 16.09.2022 tarihli Arsa Pay: Karsilig: Hasilat Paylagimli insaat Sozlesmesi'nden dogan
Sirket haklarinin teminat altina alinmas1 amactyla Dikili Pissa Ingaat Gayrimenkul ve Gelistirme
A.S.'nin miilkiyetinde bulunan [zmir Ili, Dikili Ilgesi, Bademli Mahallesi, 230 ada 1 parsel olarak kayith
102.912,03 m’ biiyiikltiglindeki “Arsa” vasifli tasinmaz iizerinde Sirket lehine 828.500.000 TL
tutarinda birinci dereceden ipotek tesis edilmistir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 27.11.2024 tarihinde revize edilen, 20.11.2024 tarihli
ve Ozel 2024 — 683 / Revl sayili degerleme raporunda projenin degerleme tarihinden sonra liretecegi
nakit akisina gore Sirket’in hasilat paylasimi sézlesmesinden kaynaklanan haklarinin KDV harig degeri
1.444.967.000 TL olarak tespit edilmistir.

5) Cer Projesi

Sirket (%52) ile Ege Yap1 (%1) ve Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.S.’nin (%47) hissedar oldugu
Yedikule Adi Ortaklig, arsa sahibi olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ile yapilmis
olan 02.08.2013 tarihli “Istanbul Fatih Yedikule Arsa Satis1 Karsihg1 Gelir Paylasimu Isi Sézlesmesi
uyarinca [stanbul ili, Fatih ilgesi, Imrahor Ilyas Bey mahallesi, 2384 ada 7 parselde insa edilmekte olan
Cer Projesi’ni gelistirmektedir. S6z konusu adi ortaklik 30.05.2013 yilinda Ege Yap: (%53) ve Yedikule
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Gayrimenkul Yatirim A.S. (%47) arasinda kurulmus olup, 10.03.2023 tarihinde Sirket tarafindan Ege
Yapt hisselerinin %52°si devralinmigtir.

Bu parseller tizerinde insa edilecek yapilarin satiglarindan elde edilecek gelirlerin %64,99°1 adi ortakliga
ve %35,01°1 arsa sahiplerine ait olacak sekilde paylasilacaktir.

Projede 5 adedi restore edilen tescilli eser niteliginde olan ve diger 5 adedi ise yeni yap1 olarak insa
edilen toplam 10 adet blok bulunmaktadir. Yeni insa edilen 5 blok ve restore edilen bloklardan 4’{inde
ingaat ve satislar tamamlanmis, bagumsiz boliimler alicilara teslim edilerek adi ortaklik portfoyiinden
cikmustir. Halen adi ortaklik portfdyiinde bulunan T1 blogun insaat tamamlanma oram 31.10.2024 tarihi
itibartyla %66°dir.

T1 Blok 33 bagimsiz béliimden olusan loft {initelerinin insaat siiregleri devam ederken blogun
tamamnin satig1 gergeklestirilmistir. Projede Kat Irtifaki kurulmus olup, iskan siireci tamamlandiginda
Kat Miilkiyetine gecilecektir. Yeni alic1 i¢ mimari projeyi masraflari kendisine ait olmak iizere genel
midiirliik binasina gevirmek icin proje tadilati yapmaktadir. Sirket’in sorumlulugu binay1 “shell &
core” seklinde teslim etmektir ve yapr eski eser oldugu icin dis cephede bir degisiklik
yapilamamaktadir. Shell & core esas itibariyla temel yapisal elemanlari tamamlanmis, fakat i¢ mekanin
tamamen bitirilmemis olan yapilari ifade etmektedir. Bu asama genellikle yapinin kendi ihtiyaclara gore
diizenlemesine ve i¢ mekanlarin kigisellestirilmesine olanak tanmaktadir.

S6z konusu projenin ingaat ¢aligmalar1 sirasinda tarihi kalintilara rastlanilmis olmasi nedeniyle insaat
calismalari durdurulmus olup ingaata devam edilebilmesi i¢in koruma kurulunun tescili sonrasi revize
projeler beklenmektedir.

Projenin insaati Ege Yapi tarafindan yapilmaktadir. Blogun 6n satist gergeklestirilmis olup tasinmaz
hentiz aliciya teslim edilemediginden stoklarda izlenmeye devam etmekte, satis tutarlar ile ertelenmis
gelirlerde ylikiimliliik olarak takip edilmektedir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 27.11.2024 tarihinde revize edilen, 20.11.2024 tarihli
ve Ozel 2024 — 681 / Revl sayih degerleme raporunda projenin degerleme tarihinden sonra tiretecegi
nakit akisina gore Sirket’in hasilat paylasimi sézlesmesinden kaynaklanan haklarinin KDV harig degeri
(-) 9.162.000 TL olarak tespit edilmistir.

6) Haskdy Sozlesmesi

Ortaklar: Sirket (%350) ve Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret A.S. (%50) olan adi ortaklik, arsa sahibi ile
yapilmis olan 05.01.2023 tarihli “Diizenleme Seklinde Arsa Payr Karsiligi Insaat Yapimi ve
Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi” uyarinca Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Piripasa Mahalesi, Haskoy
Caddesi, Saban Deresi Sokak 3003 ada 39 ve 40 parseller {izerinde yer alan toplam 8.870,71 m?
yiizdlglimlii iki adet parsel lizerinde Haskoy Sozlesmesi’ni gelistirmeyi planlamaktadir. Sirket adi
ortakligin %50 ortag1 olan Ege Yap1’nin paylarinin tamamim 08.08.2022 tarihi itibariyla devralmastir.
05.01.2023 tarihli s6zlesme ile ise 16.11.2015 tarihinde arsa sahipleri ile adi ortaklik arasinda imzalanan
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sdzlesme Sirket’i de kapsayacak sekilde revize edilmistir. Adi ortakligin ve Sirket’in, {izerinde proje
gelistirilmesi planlanan arsalarda herhangi bir hissesi bulunmamaktadir.

Tim parseller tizerinde 9.000.000 TL bedelle Dagbast Proje Yatirim ve Ticaret Anonim Sirketi, Enerji
Ingaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ve Ege Yap: Anonim Sirketi lehine 1. dereceden ipotek kaydi,
2.000.000 TL bedelle Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret Anonim Sirketi, Enerji Insaat Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi ve Ege Yapt Anonim Sirketi lehine 2. dereceden ipotek kayd: bulunmaktadir.

Bu parseller {izerinde inga edilmesi planlanan yapilar %54°{i arsa sahiplerine ve %46°s1 adi ortakliga ait
olacak sekilde paylasilacaktir.

Soz konusu parseller iizerinde gelistirilmesi planlanan projeye iligskin henliz yap: ruhsat: alinmamus,
dolayisiyla ingaata baglanmamis ve isbu fiyat tespit rapor tarihi itibariyla herhangi bir satis
yapilmamustir. Haskdy Sozlesmesi, gerekli ruhsat ve izinleri bulunmadig: i¢in gayrimenkul projesi
olarak Sirket portfSyiine ve GYO Tebligi’nin 24. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen
%51°1ik sinra dahil edilmemistir. Ayrica, gerekli ruhsat ve izinleri bulunmamasindan kaynakli olarak
fiyat tespit raporunda tespit edilen degere de dahil edilmemistir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 08.11.2024 tarih ve 2024 / 2305 say1li degerleme
raporunda Sirket’in sdzlesmeden kaynaklanan haklarinin degeri KDV hari¢ 300.622.000 TL olarak
takdir edilmistir.

7) Canakkale Ayvacik Pasakiy Arazisi

Sirket 36.118,39 m? biiyiikltigiindeki Canakkale Ili, Ayvacik ilgesi, Pasakdy Koyii, “Tarla” nitelikli 274
ada 17 parsel’in miilkiyetine sahiptir. Canakkale I1 Ozel Idaresi; s6zkonusu parselin de icerisinde
bulundugu Ayvacik Iigesi, Pasakdy Koyli, 274 ada 16 ve 17 parseller ve 276 ada 1, 4 parseller igin
“Turizm Alan1” amagh 1/5000 &lgekli Nazim imar Plami ve “Eko Turizm / Kirsal Turizm Tesis Alan1”
amach 1/1000 8lgekli Uygulama Imar plani hazirlanarak askiya ¢ikarildig1 ve son olarak itirazlarin da
reddedilerek 09.08.2024 tarih ve 192 sayili i1 Il Genel Meclisi karar1 ile planlar1 kesinlestirmistir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 28.11.2024 tarihinde revize edilen 08.11.2024
tarih ve 2024 / 2308 sayilt degerleme raporunda bu parselin degeri KDV hari¢ 78.000.000 TL olarak
takdir edilmigtir.

8) Canakkale Ayvacik Ahmetge Arazisi




Sirket toplam 59.777,45 m? biiytkligiindeki Canakkale Ili, Ayvacik ilgesi, Ahmetce Mahallesi,
Kocaalan Mevkii 333 ada 20, 21 ve 24 parselde bulunan “Tarla” vasifl gayrimenkullerin miilkiyetine
sahiptir.

Net Kurumsal tarafindan hazirlanan 27.11.2024 tarihinde revize edilen ve 20.11.2024 Ozel 2024 — 677
/ Revl sayili degerleme raporunda Ayvacik Ahmetce’de yer alan parsellerin degeri KDV harig
37.966.000 TL olarak tespit edilmistir.

9) Canakkale Ezine Yaylacik Arazisi

Sirket toplam 73.000 m?® biiyiikliigiindeki Canakkale ili, Ezine flgesi, Yaylacik Kéyiinde, bulunan
“Tarla” vasifli 538 nolu parsel ile Koru vasifli 539 nolu parsellerin miilkiyetine sahiptir.

Net Kurumsal tarafindan 27.11.2024 tarihinde revize edilen, 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 ~ 680 /
Revl sayili degerleme raporunda Ezine Yaylacik’ta yer alan parsellerin degeri KDV hari¢ 17.428.000
TL olarak tespit edilmistir.

10) Urla Yagcilar Arazisi

Sirket 24.241,60 m® biiyiikliigiindeki Izmir li, Urla Ilgesi, Yagcilar Mahallesi’nde yer alan,
Zeytinagagl Tarla Nitelikli 239 Ada 1 Parsel’in miilkiyetine sahiptir. S6z konusu gayrimenkuliin plan
disindaki alaninin yaklasik olarak 5.371 m?, plana dahil edilecek alaninin ise 18.870,60 m? dir.

S0z konusu arazi {izerinde tapu tescilinin iptali ve davac: taraf adina tesciline yonelik derdest dava
nedeniyle “davalidir” serhi bulunmaktadir Sirket, Urla 2. Aslive Hukuk Mahkemesi nezdinde
goriilmekte olan 2022 / 479 E. sayili davada davaci veya davali olarak taraf sifatin1 haiz olmadig1 gibi
ihbar olunan olarak dahi yer almamaktadir. Sirket tarafindan ilgili tasinmazin davali taraf olan eski
maliklerden devir alinmasindan 6nce ilgili dava agilmig ve davalidir serhi tapu sicili nezdinde tescil
edilmistir. Bu kapsamda, Sirket, tasinmazi ilgili davadan ve serhlerden haberdar olarak devralmustir.
Dava sonucuna bagh olarak, davalilar aleyhine ve davaci lehine hiikiim tesis edilmesi halinde Sirket’in
malik oldugu tasinmazin Sirket adina tescilinin iptal edilerek davaci lehine tescil edilme riski
bulunmaktadir. Ote yandan, séz konusu davada adi gegen tasinmazin portfsyde bulunmasina engel
olacak herhangi bir gelisme olmast halinde, (s6z konusu taginmaza iligkin degerleme raporlarinda tespit
edilen degerden daha diisiik bir bedelle Sirket portfSyiinden ¢ikarilmas: da dahil olmak iizere) Sirket
agisindan ortaya ¢tkacak tiim kayiplarin Sirket mevcut pay sahiplerinden Ege Yapi tarafindan

.
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kargilanacag: herhangi bir sarta ve kayda bagli olmaksizin Ege Yapi tarafindan beyan ve taahhiit
edilmisgtir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 11.11.2024 tarih ve 2024 / 2306 sayih degerleme
raporunda bu parselin degeri KDV hari¢ 309.335.000 TL olarak takdir edilmistir.

11) Sile Projesi

Sirket (%50) Aslantiirkler Ingaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida ithalat Ticaret Ltd. Sti. (%50) hissedar
oldugu Egeyap: Avrupa - Aslantiirkler Adi Ortakligi, [stanbul ili, Sile ilgesi, Yenikéy Mahallesi, 163
Ada, 5 ve 6 parselde kayith, tarla niteliginde tasinmaz tizerinde bagimsiz boliimler insa etme isi igin
20.04.2022 tarihinde Ege Yap1 ve Aslantiirkler Ingaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida ithalat Ticaret Ltd.
Sti. Sirketlerinin ortaklig ile kurulmustur. 10.08.2022 tarihli “Adi Ortakhk Tadil S6zlesmesi” ile Ege
Yap: paym Sirket’e devretmistir. Isbu fiyat tespit raporu tarihi itibariyla yap1 ruhsati alinmis olup,
ingaat faaliyetlerine baglanmistir. Degerleme raporu ve finansal rapor tarihi itibariyla Sirket portfSyiinde
“proje” olarak yer almaktadir.

Egeyapr Avrupa — Aslantiirkler Adi Ortaklig: tarafindan Istanbul ili, Sile Ilgesi, Yenikoy Mahallesi,
Yukarikdy Mevkii 163 ada 5 ve 6 parselde bulunan sirasiyla 10.000 ve 87.154 m? biiyiikliigiindeki
“Arsa” vasifli gayrimenkuller satin alinmstir.

163 ada 5 parsel 10.000 m? olup, igerisinde 1 otel (18 odali) yapisi ile 12 adet otele bagh bungalov
yapisti tasarlanmustir.

163 ada 6 parsel 87.154,41 m? olup, restoran olarak tasarlanmustir.

Projede heniiz herhangi bir satis olmamistir. Hafriyat siirecine yeni baglanmas olup, kayda deger bir is
ilerlemesi olusmamustir,

Sirket, Adi Ortakliktaki pay1 dolayisiyla Istanbul 1li, Sile Ilgesi, Yenikoy Mahallesi, Yukariksy Mevkii
163 ada 5 ve 6 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkullerin %50’sinin miilkiyetine sahiptir.

Net Kurumsal tarafindan hazirlanan 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 — 678 sayili degerleme raporunda,
projelerin mevcut durumuna gore Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin adi
ortakliktan kaynaklanan haklarinin KDV harig piyasa degeri 649.790.000 TL olarak tespit edilmistir.
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12) Urla Yagcilar Arsalar

Sirket toplam 30.756 m? biiyiikltigiindeki {zmir ili, Urla Ilgesi, Yagcilar Mahallesi’nde yer alan, arsa
nitelikli 364 Ada 1 ila 10 Parsel, 365 Ada 1 Parsel, 367 Ada 1 ila 12 Parsel, 368 Ada 1 ila 11 Parsel,
369 Ada 1 Parsel olmak iizere toplam 35 adet parselin miilkiyetine sahiptir. Gayrimenkuller, Koruma
Amagli Mevzii Imar Planinda “3. Derece Dogal Sit Alan1” igerisinde ve “Konut Alani, Yol Alani, Park
Alani, Sosyal Tesis Alam, Otopark Alani, Ticaret Alam, Saglik Tesisi Alani, Aritma Tesisi Alami, Trafo
Alani, Su Deposu Alan1” olarak goriinen alan igerisinde kalmaktadir.

Soz konusu arsalar iizerinde tapu tescilinin iptali ve davaci taraf adina tesciline yonelik derdest dava
nedeniyle “davalidir” serhi bulunmaktadir Sirket, Urla 2. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
goriilmekte olan 2022 / 479 E. sayil1 davada davaci veya davali olarak taraf sifatin1 haiz olmadigi gibi
ihbar olunan olarak dahi yer almamaktadir. Sirket tarafindan ilgili taginmazlarin daval: taraf olan eski
maliklerden devir alinmasindan 6nce ilgili dava agilmis ve davahidir serhi tapu sicili nezdinde tescil
edilmistir. Bu kapsamda, Sirket, tasinmazlan ilgili davadan ve serhlerden haberdar olarak devralmstir.
Dava sonucuna bagl olarak, davalilar aleyhine ve davaci lehine hiikiim tesis edilmesi halinde Sirket’in
malik oldugu tasinmazlarin Sirket adina tescilinin iptal edilerek davaci lehine tescil edilme riski
bulunmaktadir. Ote yandan, s6z konusu davada adr gegen taginmaziarin portféyde bulunmasma engel
herhangi bir gelisme olmasi halinde, (s6z konusu taginmazlara iliskin degerleme raporlarinda tespit
edilen degerden daha diisiik bir bedelle Sirket portfSyiinden ¢ikarilmas: da déhil olmak iizere) Sirket
acisindan ortaya cikacak tlim kayiplarin Sirket mevcut pay sahiplerinden Ege Yap: tarafindan
karsilanacagr herhangi bir sarta ve kayda bagli olmaksizin Ege Yapi tarafindan beyan ve taahhiit
edilmistir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan 11.11.2024 tarih ve 2024 / 2307 sayil1 degerleme raporunda
s6z konusu gayrimenkullerin toplam degeri KDV hari¢ 664.840.000 TL olarak takdir edilmistir.

13) Yalova Altinova Arsa ve Arazileri

Sirket Yalova ili, Altinova Ilgesi, Cavus Mahallesi’nde yer alan 15.536,48 m? bityiikliigiindeki “Arsa”
nitelikli 113 ada 76 parsel ve toplam yiizolgiimii 13.853,12 m* olan “Tarla’ nitelikli 113 ada 17, 77 ve
78 parseller olmak {izere toplam 4 adet parselin miilkiyetine sahiptir. S6z konusu parsellerden sadece
76 nolu parselin ve 17 nolu parselin ¢ok kii¢iik kisminin K&y igi yerlesik alan igerisinde kalmakta geri
kalan 17 parselin bilyiik kismu ile 77 ve 78 nolu parseller kdy i¢i yerlesik alan disarisinda kalmaktadir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 11.11.2024 tarih ve 2024 / 2310 sayili degerleme
raporunda sbz konusu gayrimenkullerin toplam degeri KDV haric 34.135.000 TL olarak takdir
edilmistir.
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3.3. Finansal Tablolar

3.3.1. Bilanco

Sirket’in 30.09.2024 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gére hazirlanan 31.12.2021, 31.12.2022,
31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli 6zel bagimsiz denetimden gegmis bilangosu asagidaki tabloda yer

almaktadir.

Tablo 6: Ozel Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Bilanco

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

30.09.2024

Dénen Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Finansal Yatirimlar

Ticari Alacaklar

Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar
[liskili Olmayan Taraflardan Ticari
Alacaklar

Diger Alacaklar

Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar
Hliskili Olmayan Taraflardan Diger
Alacaklar

Stoklar

Pesin Odenmis Giderler

Cari Donem Vergisiyle I1gili
Varliklar

Diger Donen Varliklar

Duran Varliklar

Ticari Alacaklar

Hliskili Olmayan Taraflardan Ticari
Alacaklar

Diger Alacaklar

Iliskili Taraflardan Diger Alacakiar
ligkili Olmayan Taraflardan Diger
Alacaklar

Stoklar

Yatirim Amaglt Gayrimenkuller
Kullamim Hakki Varhklan

Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar
Pesin Odenmis Giderler

1.157.099.676
112.631.815

187.405.799

187.405.799

11.121.493
10.594.117

527.376

725.091.587
41.021.742

843.706

78.983.534
210.893.590
22.707.764

22.707.764
153.481.886

153.481.886

3.231.537
17.110
47.008

910.472.124
282.865.071

21.947.932
307.121.057
261.937.365

45.183.692

64.449.777
62.919.858

1.529.919

212.126.602
10.494.684

537.938

10.929.063
1.157.225.768
35.634.772

35.634.772
135.030.894

135.030.894

441.961.149
206.735.263
14.394.667
75.398
50.869
223.967.100

1.045.872.706
200.331.832
117.652.588
364.621.258
229.067.798

135.553.460

22.364.361
670.075

21.694.286

286.805.650
49.827.326

4.269.691
2.636.588.372
9.707.864

9.707.864

140.835.377
5.480.136

135.355.241

1.574.342.888
559.791.446
11.572.649
471.127
9.527
410.032

1.185.062.740
132.845.219
150.508.770
399.368.929
306.394.574

92.974.355
6.942.643

6.942.643

414.738.131
70.814.849

1.281.035

8.563.164
3.491.867.542
4.939.200

4.939.200
129.001.095

129.001.095

2.440.972.498
686.528.346
9.412.678
567.437

3.730
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Ertelenmis Vergi Varligi
Diger Duran Varliklar
Toplam Varhklar

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar

Uzun Vadeli Borg¢lanmalarin Kisa
Vadeli Kisimlari

Ticari Borglar

lliskili Taraflara Ticari Borglar
Iligkili Olmayan Taraflara Ticari
Borglar

Calisanlara Saglanan Faydalar
Kapsaminda Borglar

Diger Borglar
liskili Taraflara Diger Borclar

Hliskili Olmayan Taraflara Diger
Bor¢lar

Miisteri Sozlegsmelerinden Dogan
Yikiimliilikler

Dénem Kar1 Vergi Yiikiimliiligi
Ertelenmis Gelirler

Kisa Vadeli Karsiliklar
Calisanlara Saglanan Faydalara
liskin Kisa Vadeli Kars'iklar
Diger Kisa Vadeli Karsilikiar
Diger Kisa Vadeli Yiktimliiliikler
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Borglanmalar
Ticari Borglar

Hiskili Olmayan Taraflara Ticari
Borglar

Diger Borglar

Iligkili Taraflara Diger Borclar
liskili Olmayan Taraflara Diger
Borg¢lar

Miisteri Sozlesmelerinden Dogan
Yiikiimliilikler

Ertelenmis Gelirler

Uzun Vadeli Kargihiklar

Calisaniara Saglanan Faydalara
Hiskin Uzun Vadeli Karsilikiar

Ertelenmis Vergi Yikiimliiliigii
Ozkaynaklar

(Odenmis Sermaye

Sermaye Enflasyon Farklari
Paylara {liskin Primler

Ortak Kontrole Tabi Isletme
Birlesmeleri

Yeniden Simiflandirilmayacak Diger

Kapsamli Gelir
Tanmmlanmis Fayda Planlar:
Yeniden Olgiim Kayiplar:
Gegmis Yillar Zararlar

31.408.285

1.367.993.266
1.064.699.019
14.403.406

97.702.779

53.203.602
300.560

52.903.042

476.504
99.567.128

81.533.398
18.033.730

233.787.065

561.910.591
809.466

656.856

152.610
2.838.478
378.045.771
153.231.776

185.018.521
849.467

184.169.054

38.613.942

1.181.532
1.181.532

(74.751.524)
8.600.000
49.229.202

(238.168)

(238.168)
(162.674.772)

18.451.970
80.923.686
2.067.697.892
234.144.565
1.470.343

48.206.257
78.022.675

78.022.675

1.561.190
41.006.814
15.022.438

25.984.376

6.242.808
52.275.980
671.217

320.111

151.106
4.687.281
1.630.662.229
69.031.672

171.105.265
847.313

170.257.952

1.389.561.422
963.870

963.870

202.891.098
75.000.000
154.356.295

(1.119)
(933.567)

(933.567)
(173.784.865)

163.714.315
175.733.147
3.682.461.078
800.829.347

238.223.650

15.733.801
46.684

15.687.117

7.411.249
79.261.307
23.502.476

55.758.831

12.977.532
401.800.975
4.169.012

4.114.668

54.344
41.251.821
2.795.370.444
19.825.199
196.997.397

196.997.397
167.818.158

167.818.158

11.703.646

2.394.540.095
3.091.106

3.091.106

1.394.843
86.261.287
150.000.000
236.784.069

(95.352.266)

(4.236.716)

(4.236.716)
(161.257.665)

220.442.558
4.676.930.282
1.001.812.821

287.794.185

27.236.529
61.787

27.174.742

2.794.222
123.147.354

9.146.896

114.000.458

551.863.748
2.971.405

2.971.405

6.005.378
3.515.246.991
55.163.236
178.470.896

178.470.896
143.041.840

143.041.840

130.587.987

3.006.021.417
1.961.615

1.961.615

159.870.470
157.800.000
237.481.018
280.360.080

(95.352.266)
(3.966.916)

(3.966.916)
(200.933.800)
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Net Dénem (Zarar1) / Kari
Toplam Kaynaklar

30.332.214
1.367.993.266

148.254.354
2.067.697.892

(39.676.135)
3.682.461.078

(215.517.646)
4.676.930.282

Dénen Varhklar
Dénen varliklar agirlikli olarak; nakit ve nakit benzerleri, finansal yatirimlar, ticari alacaklar, diger

alacaklar, stoklar ve pesin 86denmis giderler kalemlerinden olusmaktadir.

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibartyla donen varliklar sirasiyla;
1.157.099.676 TL, 910.472.124 TL, 1.045.872.706 TL ve 1.185.062.740 TL olarak gerceklesmistir.
Sirket’in donen varliklarinda, 2022 yilinda 2021 yilina gére %21 oranla azahs, 31.12.2023'te 2022
yilina gbre %15 oranla artis ve 30.09.2024 déneminde ise 2023 y1l sonuna gore %13 oraminda artis
gergeklesmigtir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi agirlikh olarak gayrimenkul satisindan kaynaklanan vadeli ve
vadesiz mevduat hesaplarindan olugmaktadir. 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024
tarihleri itibarryla nakit ve nakit benzerleri sirasiyla; 112.631.815 TL, 282.865.071 TL, 200.331.832 TL
ve 132.845.219 TL olarak ger¢eklesmistir.

Sirket’in nakit ve nakit benzerlerinde, 2022 yihinda 2021 yilina gére %151 oraninda artis ve 2023
yilinda 2022 y1l sonuna gére %29 oraninda azalis ve 30.09.2024 déneminde 2023 y1l sonuna gére %34
oraninda azalig gergeklesmistir.

Finansal Yatirimlar

30.09.2024 tarihindeki finansal yatirimlar 2.807,25186 TL birim fiyath 46.961 adet kisa vadeli katihm
serbest fonu (doviz) ve 35.576,02953 TL birim fiyath 525 adet katilim serbest fonundan (TL)
olusmaktadir.

Tablo 7: Hazir Degerler

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Kasa 30.362 - - 21.709
Bankalar:
- Vadesiz
Mevduat
-TL 7.926.682 7.658.450 130.676.396 18.194.335
-USD 536.186 1.449.164 14.243.022 5.207.371
-AVRO 742.431 2.053 16.782.875 11.136.285
-Vadeli
Mevduat
-TL 103.383.758 273.744.905 38.625.382 98.285.519
Difer Hazir 12.396 10.499 4.157
Degerler
Toplam 112.631.815 282.865.071 200.331.832 132.845.219

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar

Sirket’in ticari alacaklar kalemi agirlikli olarak alacak senetlerinden ve teslimi yapilan ancak tahsilati
heniiz yapilmamis konut satiglari alacaklarindan olugmaktadir.

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla ticari alacaklar sirasiyla;
187.405.799 TL, 307.121.057 TL, 364.621.258 TL ve 399.368.929 TL olarak gerceklesmistir. Sirket’in
ticari alacaklarinda; 2022 yilinda 2021 yilina gére %64 oraninda artis, 2023 yilinda 2022 yilina gore
%19 oraninda artis ve 30.09.2024 doneminde ise 2023 yil sonuna gore %10 oraminda artis
gergeklesmistir. [liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar biiyiik &lgiide tahsilat1 heniiz yapilmamus
konut satiglar1 alacaklarindan olusmaktadir.




Tablo 8: Kisa Vadeli Ticari Alacaklar

31.12.2021
Niskili Taraflardan Ticari
Alacaklar 2614
fliskili Olmayan Taraflardan
Ticari Alacaklar* $68.798.508
Alacak Senetleri 3.537.607
Kls"a Vadeli Ticari Alacaklar, 192.278.529
Briit
Tigkili Taraflardan Ticari
Alacaklar, Beklenen Kredi (2.614)
Zarart (-)
[liskili Olmayan Taraflardan
Ticari Alacaklar, Beklenen (4.870.116)
Kredi Zarar1 (-)
Kisa Vadeli Ticari Alacaklar, 187.405.799

Net

31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
263.231.825 230.623.960 309.182.056
44.298.408 110.863.686 76.592.621
6.051.711 29.791.400 20.777.562
313.581.944 371.279.046 406.552.239
(1.294.460) (1.556.162) (2.787.482)
(5.166.427) (5.101.626) (4.395.828)
307.121.057 364.621.258 399.368.929

*{liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar biiyiik 6l¢iide Cer Istanbul Projesi kapsaminda teslimi yapilan ancak tahsilat hentiz yapiumamus

konut satiglart alacaklarindan olugmaktadur.

Kisa Vadeli Stoklar

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla dénen varhiklar icerisinde yer alan
stoklar sirasiyla; 725.091.587 TL, 212.126.602 TL, 286.805.650 TL ve 414.738.131 TL olarak

gergeklesmistir.

Sirket’in d6nen varliklar igerisinde yer alan stoklari, 2022 yilinda 2021 yilina gére %71 oraninda
azalms, 2023 yilinda 2022 yil sonuna gére %35 oraninda ve 30.09.2024 doneminde ise 2023 y1l sonuna

gore %45 oraninda artmistir.

Tablo 9: Kisa Vadeli Stoklar

31.12.2021

Ticari Mallar
- Kordon Istanbul*** -
Tamamlanan Projeler

- Camliyaka Konaklarr** 195.549.383
- Cer Istanbul Projesi * -
Gelistirilmekte Olan ve insaati Devam
Eden Projeler:
- Cer Istanbul Projesi* 226.716.745
- Camliyaka Konaklari** 302.825.459
Toplam 725.091.587

31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
- - 79.919.988
43.007.641 32.816.278 16.635.887
44.377.175 - -
124.741.786  253.989.372  318.182.256
212.126.602- 286.805.65[; 414.738.131-

* Cer Istanbul Projesi. Egeyapt Avrupa - Yedikule - Ege Yap A.S. Adi Ortaklig: tarafindan Istanbul li, Fatih licesi'nde yer alan arsa

iizerinde hasilat paylagim yontemiyle gelistirilmektedir.

** Camlyaka Projesi Istanbul fli, Cekmekéy ilcesinde yer alan arsa iizerinde kasmen kat karsihgn kismen hasilat paylagumi yontemiyle
geligtirilmigtir. Projenin ingaati tamamianmuy olup 30 Eyliil 2024 tarihi itibaryla stokta kalan 2 adet bagimsiz boliimden olusmaktadr.

**% Sirket'in Ege Yapr A.S. 'den satin almug oldugu Istanbul ili Kagithane ilgesinde yer alan 7 adet bagimsiz boliimden olusmakiadr.
B Blokia yer alan 14 numaral bagimsiz bolim isbu fiyat tespit raporu tavihi itibaryla satilmg olup portfiyde 6 adet bagimsiz boliim

bulunmalsz.adtr,
Pesin Odenmis Giderler

Sirket’in pesin 8denmis giderler kalemi agirlikli olarak taseronlara verilen avanslar hesabindan
olugmaktadir. 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibaryla kisa vadeli pesin
Sdenmis giderleri sirasiyla; 41.021.742 TL, 10.494.684 TL., 49.827.326 TL ve 70.814.849 TL olarak
gergeklesmistir. Sirket’in kisa vadeli pesin ddenmis giderlerinde, 2022 yilinda 2021 yilina gore %74
oranla azalig, 2023 déneminde 2022 y1l sonuna gore %375 oraninda artis ve 30.09.2024 doneminde ise
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2023 yil sonuna gére %42 oraninda artis gergeklesmistir.

Kisa vadeli pesin 6denmig gider bakiyeleri Sirket’in is hacmine gore oldukga diisiik tutarlarda olup,
tedarik¢ilere yapilan avans 6demelerinin tarihleri ile karsiliginda alinan faturalarin farkh dénemlere
denk gelmesine bagli olarak yiiksek oranli artis ve azaliglar meydana gelebilmektedir.

Diger Dénen Varhklar

Diger donen varliklar agirliklt olarak devreden katma deger vergisi hesabindan olugmaktadir.

Duran Varhklar

Sirket’in duran varliklari; agirlikli olarak diger alacaklar, yatirim amagli gayrimenkuller, diger duran
varliklar ve uzun vadeli stoklar kalemlerinden olusmakta olup, s6z konusu kalemlerin 30.09.2024 tarihi
itibariyla duran varliklar i¢indeki paylari sirasiyla yaklasik %04, %20, %6, ve %70°dir.

Sirket’in duran varliklarinda, 2022 yilinda 2021 yilina gére %449 oraninda, 2023 yilinda 2022 yil
sonuna gore %128 oraninda ve 30.09.2024 déneminde ise 2023 yil sonuna gére %33 oraninda artis
gergeklesmistir. Duran varliklarda gergeklesen artigin temel sebebi duran varlik icerisinde en yiiksek
paya sahip olan stoklar tutarinin s6z konusu yillarda artis géstermis olmasidir.

Diger Alacaklar

Sirket’in diger alacaklar kalemi agirlikl1 olarak verilen depozito ve teminatlardan olusmaktadir.

Uzun Vadeli Stoklar

31.12.2021,31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla duran varliklar igerisinde yer alan
uzun vadeli stoklar sirasiyla; 0 TL, 441.961.149 TL, 1.574.342.888 TL ve 2.440.972.498 TL olarak
gerceklesmistir. Sirket’in duran varliklar icerisinde yer alan uzun vadeli stoklari; 2023 yilinda 2022 yil
sonuna gore %256 oraninda ve 30.09.2024 déneminde ise 2023 yil sonuna gére %55 oraninda artmustir.

Uzun vadeli stoklarda 2022 yilinda gergeklesen artis Modernyaka projesinin ve Urla Yagcilar’da 35
adet parselin devralinmasindan ve Modernyaka ile Kekliktepe projelerinde gerceklesen iiretim
maliyetlerinden kaynaklanmaktadir. 2023 yilinda gergeklesen artis ise Sile arsasinin devralinmasindan
ve yine Modernyaka ve Kekliktepe projelerinde aktiflestirilen {iretim maliyetlerinden
kaynaklanmaktadir. Ayrica her yil itibariyla olusan enflasyon diizeltmesi farklari da bilango
bakiyelerinde artiga neden olmustur.

Tablo 10;: Uzun Vadeli Stoklar

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024

Arsalar: * -
- Sile Projesi™” - 195.746.088 196.964.906
- Urla Yagcilar™ - 79.768.429 114.109.829 102.210.44

Gelistirilmekte Olan ve
Insaati Devam Eden

Projeler:
- Modernyaka™™™” - 328.620.005 781.786.865 1.154.418.750
- Urla Kekliktepe™™* - 33.572.715 482.700.106 987.378.395
Toplam 441.961.149 1.574.342.888 2.440.972.498

* Arsalar icerisinde 30 Eyliil 2024 tarihi itibartyla heniic insaatina baslanmamis projelerin arsalar bulunmaleadir.

** [stanbul ili, Sile Hesi'nde sahip olunan arsalardan olugmakiadir. Egeyapr Avrupa — Aslantiirkler Adi Ortakligy tarafindan
Aslantiirkler Grubu’ndan 7 Evlil 2023 tarihinde satin alinmgtir.

**+ fomir [li, Urla ligesi, Yagcilar Mahallesi 'nde sahip olunan arsalarin yam sira kat kargihgh sozlesmesi yapilan tigincti kigilere
ait arsalarin sizerinde proje geligtirilmektedir. Kat kargilig sozlegmesi, 2 Eyliil 2024 tarihinde imzalanan devir protokolii ile Ege
Artfen Insaat Pazarlama Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ‘ne devrolmugstur. 30 Eyliil 2024 tarihi itibaryla ilgili kat karjilig




sozlegsmesine istinaden finansal tablolarda muhasebelegtirilen proje malivetleri Ege Artfen Ingaat Pazarlama Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi 'ne devrolmugstur ve 30 Eyliil 2024 tarihi itibarivia finansal tablolarda proje maliveti yer almamalaadir.

**4¥ Modernyaka Projesi Istanbul Ili. Avcilar ligesi 'nde konumiu arsa iicerinde kat karsihg1 yontemiyle geligtirilmektedir,

*x¥%% Urlg Kekliktepe Projesi zmir 1li, Urla ligesi, Kekliktepe Mahallesi'nde yer alan arsalar iizerinde hasilat paylasim
yiontemiyle gelistirilmektedir.

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Sirket’in yatirim amagl: gayrimenkuller kalemi agirlikli olarak; arsa, diikkkan ve konutlardan olusmakta
olup, 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla sirasiyla; 0 TL, 206.735.263
TL, 559.791.446 TL ve 686.528.346 TL olarak gerceklesmistir.

Sirket’in yatinm amagli gayrimenkulleri, 2023 yilinda 2022 yi1l sonuna gore %171 oraninda artmistir.
Bu artisin ana nedeni yatirim amagli gayrimenkullere ilave edilen Canakkale Ezine Yaylacik arsalari,
Canakkale Ayvacik Ahmetge arsasi, Urla Yagcilar arsasi ve mevcut yatirim amach gayrimenkullerdeki
gercege uygun deger artiglarnidir. Yatirim amagh gayrimenkuller 30.09.2024 doneminde ise, 2023 yil
sonuna gore %23 oraninda artis gergeklesmistir.

Table 11: Yatirnm Amac¢h Gayrimenkuller

Gergege Uygun

Girisler Deser Farki Kapanis

Maliyet:

gi{"é‘yaka Ionaklafl § BIok 100.919.741 - 25.580.300 126.500.041
e SR onE e § Dok 43.834.348 : 8.363.515 52.197.863
o yaka Jeonaidan D Blok 10076337 20.890.105 30.966.442
ﬁ‘;::s]jk.a’e Aimaeik Rasaly 40.758.000 ; 37.242.000 78.000.000
Ganakkale Ezine Yaylacik 13.878.099 - 3.549.901 17.428.000
Arsalari

el e yacik Bameige 30.736.967 . 7.220.033 37.966.000
Urla Yagcilar Arsast ™" 329.664.291 - (20.329.291) 309.335.000
Yolava Altinova Arsast =" - 21.404.008 12.730.991 34.135.000
A UL Bl 559.791.446 31.480.345 95.256.554 686.528.346

Kapams Bakiyesi

* Canalkale I1i. Ayvacik figesi, Pagakiy Koyii 'nde 36.118 m? biyiikligiinde 274 ada 17 numarali parselde yer alan
ve tapudaki niteligi tarla olan tasimmaz yatrim amagh olarak portfoye dahil edilmigtir.

N Canakkale Iti, Ezine fgesi, Yaylactk Koyii 'nde 44.900 m? bipyiikligiinde tarla vasiyfh 538 parsel ile 28.100 m?
briyiikligiinde koru vasifli 539 parsel yatirim amagh olarak portfoye dahil edilmigtir.

) Canakkale [li. Ayvacik ligesi, Ahmetge Mahallesi'nde yer alan toplam 59.776 m? bityitkligindeki 333 ada 20 parsel,
21 parsel ve 24 numaralt parselde yer alan ve tapudaki nitelikleri tarla olan tasinmazlar yatrim amagl olarak
portfiye dahil edilmistir.

"**) " femir Iti, Urla figesi. Yagcilar Mahallesi'nde 24.242 m* bilyiikligiinde 1 adet arazi vasifii parselde yer alan
tasinmas yatirim amagh olarak portfoye dahil edilmiytir.

*****) Yalova Ili, Altinova Hgesi, Cavus Mahallesi, 15.536 n?’ biiviikliigiinde arsa vasyli 113 ada 76 numaral: parsel ve
12.449 m’, 784 m’ ve 620 m’ biiyiklitklerindeki tarla vasyflt 113 ada 17. 77 ve 78 numaral parseller olmak iizere
toplam 4 adet parsel yatirim amagh olarak portféye dahil edilmigtir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli yiiktimliiliikler kalemi agirlikli olarak; uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari,
ticari borglar, diger borglar, ertelenmis gelirler kalemlerinden olusmakta olup, s6z konusu kalemlerin
30.09.2024 tarihi itibartyla kisa vadeli yiikiimliiliikler i¢indeki paylan sirasiyla yaklasik %29, %3, %12
ve %55’ tir.
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Sirket’in kisa vadeli ylikimliilikleri 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 dénemleri
itibartyla sirasiyla; 1.064.699.019 TL, 234.144.565 TL, 800.829.347 TL ve 1.001.812.821 TL olarak
gerceklesmistir. S6z konusu hesap grubunda; 2022 yilinda 2021 yilina gére %78 oraninda azalis, 2023
yilinda 2022 yi1l sonuna gére %242 oraninda artis ve 30.09.2024 déneminde 2023 yil sonuna gére %25
oraninda artis gerceklesmistir. Kisa vadeli yiikiimliiliklerde olugan artigin ana sebebi, uzun vadeli
borglanmalarin kisa vadeli kisimlart ve ertelenmis gelirler kalemlerindeki gerceklesen artiglardir.

Uzun Vadeli Bor¢lanmalarm Kisa Vadeli Kisimlar

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa
vadeli kisimlari sirasiyla; 97.702.779 TL, 48.206.257 TL, 238.223.650 TL ve 287.794.185 TL olarak
gerceklesmistir. Kredi geri 6demeleri s6z konusu tutarlari azaltici etki yaparken, vadesi yaklasan uzun
vadeli borglarin kisa vadeliye siniflanmasi ise s6z konusu tutarlari artirict etki yapmaktadir.

Sirket’in finansal bor¢larina iliskin detay asagidaki tabloda yer verilmistir.

Tablo 12: Finansal Borglar

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024

Banka Kredileri:
Kisa Vadeli Banka Kredileri 14.403.406 1.470.343 - -
Uzun Vadeli Banka Kredilerinin

. 05.415.614 47.636.508 234.894.053 285.172.683
Kisa Vadeli Kisimlan
Uzun Vadeli Banka Kredileri 153.231.776 55.206.754 11.906.840 50.909.820
Finansal Kiralamalar
Uzun Vadeli Finansal
Kiralamalarin Kisa Vadeli 2.287.165 569.749 3.329.597 2.621.502
Kisimlart
Hzun Vadeli Finansal - 13.824.918 7.918.359 4.253.416
Kiralamalar
Toplam 265.337.961 118.708.272 258.048.849 342.957.421

Kisa Vadeli Ticari Borglar

31.12.2021,31.12.2022,31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari borglar sirastyla;
53.203.602 TL, 78.022.675 TL, 15.733.801 TL ve 27.236.529 TL olarak gerceklesmistir.

Kisa Vadeli Diger Borglar

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla kisa vadeli diger borglar sirasiyla;
99.567.128 TL, 41.006.814 TL, 79.261.307 TL ve 123.147.354 TL olarak gerceklesmistir. Sirket’in
iligkili olmayan taraflara kisa vadeli diger borglari1 baslica Egeyap1 Avrupa — Yedikule Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. — Ege Yap1 A.S. Adi Ortakligi’min Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.S.’ye olan
bor¢larindan olugsmaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun vadeli yiikiimlilikler kalemi agirhikli olarak uzun vadeli bor¢lanmalar, ticari borglar, diger
borglar ve ertelenmis gelirler kalemlerinden olusmakta olup, séz konusu kalemlerin 30.09.2024 tarihi
itibartyla uzun vadeli yiikiimliilitkler icindeki paylar1 yaklagik olarak %2, %5, %4 ve %86’ dir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikkleri 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 doénemleri
itibariyla sirastyla; 378.045.771 TL, 1.630.662.229 TL, 2.795.370.444 TL ve 3.515.246.991 TL olarak
gerceklesmistir. Uzun vadeli ylkiimliililkler hesabinda; 2022 yilinda 2021 yilina gére %331 oraninda,
2023 yilinda 2021 yilina gore %71 oraninda ve 30.09.2024 déneminde ise 2023 yil sonuna gore %26
oraninda artis gerceklesmistir.

Ertelenmis Gelirler
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31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibartyla kisa vadeli ertelenmis gelirler
sirastyla; 561.910.591 TL, 52.275.980 TL, 401.800.975 TL ve 551.863.748 TL olarak gerceklesmistir.
Ertelenmis gelirler alinan siparis avanslarindan olugmaktadir. Alinan siparis avanslari, satis1 yapiimisg
ancak heniiz teslim edilmemis daire, ofis ve is yerlerinin satigina iliskin olarak miisterilerden alinan
avanslardan olugmaktadir.

Tablo 13: Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler

31.12.2021 31.12.2022 30.12.2023 30.09.2024
Projelerden Alinan Avanslar* 514.139.509 30.065.819 376.261.366 521.315.998
Diger 47.771.082 22.210.161 25.539.609 30.547.750
Toplam 561.910.591 52.275.980 401.800.975 551.863.748

* Projelerden alinan avanslar,, baglca Cer Istanbul projesi kapsaminda satisi yapimis ancak heniiz teslim edilmemis daire, ofis ve is
yerlerinin satigina iligkin olarak miisterilerden alinan avanslardan olusmaktadur.,

31.12.2021,31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla uzun vadeli ertelenmis gelirler
sirastyla; 0 TL, 1.389.561.422 TL, 2.394.540.095 TL ve 3.006.021.417 TL olarak gerceklesmistir.

Tablo 14: Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler

31.12.2021 31.12.2022 30.12.2023 30.09.2024
LrojslSuten . 1.389.561.422 2.394.540.095 3.006.021.417
Alinan Avanslar*
Toplam . 1.389.561.422 2.394.540.095 3.006.021.417

* Projelerden alinan avansiar, baghca Modernyaka ve Urla Kekliktepe projeleri kapsaminda satigt yapiinus ancak heniiz teslim
edilmemis daire, ofis ve is yerlerinin ve villalarin satisina iligkin olarak miigterilerden alinan avanslardan olusmakitadur.

Ozkaynaklar

Sirket’in 6zkaynaklart agirlikli olarak; 6denmis sermaye, sermaye enflasyon farklar, paylara iligkin
primler, gecmis y1l kar zararlari ve net dénem kar / zarart kalemlerinden olusmaktadir. Sirket’in 2021
yilinda negatif olan &zkaynaklar1, 2022 yilinda pozitife dénmiis ve 202.891.098 TL ye ulasmustir. 2023
yilinda 2022 y1l sonuna gére %57 oraninda azalarak 86.261.287 TL olmustur. Sirket’in 6zkaynaklari
30.09.2024 déneminde 2023 y1l sonuna gore %85 oraninda artis gostererek 159.870.470 TL’ye
ulasmustir, Sirket 20.05.2024 tarih ve 2024 / 12 sayili Yonetim Kurulu karariyla ve $zkaynaklarim
giiclendirmek amaciyla 150.000.000 TL olan sermayesini 34 TL primli fiyattan (265.200.000 TL
karsihginda) 157.800.000 TL’ye artirilmasina karar vermistir. S6z konusu sermaye artirimi
tamamlanmis ve Sirket’in 14.06.2024 tarihli genel kurulunda onaylanmis olup, sermaye artirim
islemleri 27.06.2024 tarihli ve 11110 sayil1 TTSG’de ilan edilerek tamamlanmigtir,

3.3.2. Gelir Tablosu

Sirket’in 30.09.2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére hazirlanan 31.12.2021, 31.12.2022,
31.12.2023, 30.09.2023 ve 30.09.2024 tarihli 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis gelir tablosu asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Tablo 15: Ozel Bagimsiz Denetimden Gegmis Gelir Tablosu

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2023 30.09.2024

Hasilat 546.436.612 1.127.581.132  305.952.783  232.948.946 84.977.394
Satiglarin Maliyeti (-) (454.509.999)  (836.356.373) (190.701.212) (169.146.705)  (50.501.317)
Briit Kar 91.926.613 291.224.759  115.251.571 63.802.241 34.476.077
Pazarlama Giderleri (-) (27.559.917) (143.038.810)  (99.826.445)  (79.512.993)  (46.480.415)
Genel Yo6netim Giderleri (-) (18.186.263)  (20.542.319) (131.301.347)  (77.511.683)  (78.145.985)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 67.838.583 97.250.051 81.059.667 62.726.475 38.847.631
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (94.494.801) (116.770.060) (124.974.663)  (96.439.550)  (33.961.656)
Esas Faaliyet (Zararn) / Kari 19.524.215 108.123.621 (159.791.217) (126.935.510) (85.264.348)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 171.328 106.399.573 384.176.261 418.172.415 172.124.610
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Yatinm Faaliyetlerinden Giderler (-) (137.812) - (31.627.405) (24.841.916)  (20.329.291)

Finansman (Giderleri) / Gelirleri

N . . 19.557.731  214.523.194  192.757.639  266.394.989
Oncesi Faaliyet Kan

Finansman Gelirleri 24.455.516 29.117.413 74.564.481 46.771.129

Finansman Giderleri (-) (44.152.920)  (30.124.694) (107.654.854)  (44.587.536) (165.569.507)
Net Parasal Pozisyon Kazang / 30.277.203  (45.604.529) (320.368.459) (254.111.148)

(Kayiplar) R

Sirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi 34 137530 167.011.384 (160.701.193)  14.467.434  (63.873.595)
Kar / (Zarar)

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi

(Gidert) | Gellri 194.684  (19.657.030)  121.025.058  (5.78L.735) (151.644.051)
Dénem Vergi Geliri - (6.526.864) (21.741.396)  (7.819.319)

Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri 194.684  (13.130.166)  142.766.454 2.037.584 (162.319.472)
Dénem (Zaran )/ Kart 30.332.214  148.254.354  (39.676.135) 8.685.699 (215.517.646)

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporlar

Sirket’in hasilati; 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023, 30.09.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla
sirastyla; 546.436.612 TL, 1.127.581.132 TL, 305.952.783 TL, 232.948.946 TL ve 84.977.394 TL
olarak gergeklesmistir. Sirket’in briit kari s6z konusu tarihler itibartyla sirasiyla; 91.926.613 TL,
291.224,759 TL, 115.251.571 TL, 63.802.241 TL ve 34.476.077 TL olarak ger¢eklesmis olup briit kar
majlart ise %17, %26, %38, %27 ve %41 olmustur. Sirket’in briit karindaki dalgalanma projelerin
tamamlandigi ve teslim edildigi dénemlerde hasilatlarin olusmasindan kaynaklanmaktadir.

30.09.2024 tarihi itibarryla Sirket’in net parasal pozisyon kazang / (kayiplar1) 8.730.028 TL olarak
gerceklesmigtir. S6z konusu tutarin yillar igerisindeki degisiminin 6nemli bir bélimii Sirket
portfoytinde yer alan projelerin satislarindan elde edilen ve alinan siparis avanslarinda takip edilen
tutarlarin enflasyon muhasebesine tabi tutularak aradaki farklarn gelir tablosunda kaydedilmesinden
kaynaklanmaktadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligina déniisiim kapsaminda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 21
Aralik 2023 tarihinde yayinlanan 2023 - 80 no’lu biiltende gayrimenkul yatirim ortaklifina doniigiimiine
iliskin degisikliklerine izin verilmesi talebinin olumlu karsilanmasini takiben, 22 Ocak 2024 tarih ve
11005 sayil ticaret sicilinde yayimlanarak faaliyet konusu, amag ve Sirket’in tinvan degisikligi tescil
edilmistir. Bu dogrultuda Sirket, 22 Ocak 2024 tarihinden itibaren Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
statiistinil kazanmistir. 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde 5 / (1) (d) (4)’e gore
Sirket’in gayrimenkul yatirim ortaklhigi faaliyetlerinden elde edilen kazanglar kurumlar vergisinden
istisnadir. KVK Madde 15/ (3)’e gére kurumlar vergisinden istisna edilen s6z konusu kazang tizerinden
%15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15 inci maddede belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayrt ayr sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yitkseltmeye ve ayni sinirlar dihilinde tiglincii fikrada belirtilen kazanglar icin fon veya ortaklik
tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gére farklilastirmaya yetkilidir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfSy isletmeciligi
kazanglar1 iizerinden 2009 / 14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregi %0 oraninda vergi tevkifati
yapiimakta iken 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlar ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
kapsaminda yurt igi asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklannmn taginmazlardan elde ettikleri kazanclarimin %50’sinin elde edildigi hesap dénemine
iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payi
olarak dagitilmasi durumunda yurt igi asgari kurumlar vergisinden faydalanacag belirtilmistir. Sirket
05.08.2024 tarih ve 20224 / 22 sayili yonetim kurulu karari ile anilan kazanglardan %50 ve tizeri oranda
nakit temettii dagitimm planlanlayarak, amlan asgari vergi oranindan faydalanmay: amaglamaktadir.
Hélihazirda anilan diizenleme kapsaminda 2024 yili sonuna kadar Sirket kazanglari kurumlar
vergisinden istisnadir.
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4. SEKTOREL GORUNUM

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektéril, AVM ve perakende sektdri, turizm ve otel, ofis,
lojistik ve konut sektorlerini i¢inde barindiran, {ilke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biridir.
Sirket gayrimenkul sektorii iginde olmakla birlikte agirlikli olarak gelirlerini gayrimenkul satig
faaliyetlerinden elde etmektedir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektérii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektoril, turizm ve otel sektorii, konut
sektoriinii de iginde barindiran, tilke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biri olup birgok alt sektor
iizerinde dogrudan ve dolayl etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt ici hasila igindeki pay: 2021 ve
2022 yillarinda sirasi ile %35,1 ve %4,9 olan ingaat sektoriiniin, 2023 yili sonundaki pay: ise %5,6
seviyesinde gerceklesmistir.

Konut Satislan

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin adet, 2022 yilinda 1.486 bin adet ve 2023
yilinda 1.226 bin adet konut satisi gergeklesmistir. 2023 yilinda Tiirkiye’de konut satiglart bir dnceki
yila gbre %17,5 oraninda azalmstir.

Sekil 1: Tiirkiye’deki Toplam Konut Satis Adedi (Bin)
Konut Satisi, 2013 -2023

1.499.316  1.491.856
L341.453 1409314 1.485.622

1.289.320 1.375.398 4 348 729
1.165.381 1.225.926
1.157.190 -9 | I

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak: TUIK ( i

2024 yilimin Ocak — Ekim déneminde ise Tiirkiye’de 1.112 bin konut satis1 gergeklesmistir. 2024 yilinin
Ocak - Ekim dénemi konut satislar1 bir 6nceki yilin aym dénemine gore %11,9 oraninda artmigtir.

Konut Fiyatlan

Son dénemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel gozlenen kur artisi, enflasyonist ortam ve
emtia fiyatlanindaki yiikselis konut fiyatlarina da yansimstir. 2018 yili basindan itibaren
incelendiginde, konut fiyatlarinda 2022 Eyliil ayinda %189 ile yildan yila en yiiksek artis orani
gozlemlenmistir. Ekim 2024 itibariyla ise konut fiyat endeksi 6nceki yilin ayni ayma oranla %26,8
artmastir.
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Sekil 2: Kenut Fiyat Endeksi
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Kaynak: TCMB

Yap1 Ruhsat1 Adetleri ve insaat Maliyetleri
2021 ve 2022 yilinda Tiirkiye’de toplam yap1 ruhsati verilen daire adedi siras1 ile 726 bin ve 699 bin’dir.
2023 yihinda ise 859 bin adet daire i¢in yap1 ruhsati alinmig olup 2022 yilina gére %22,6 yukaridadir.

Sekil 3: Yap1 Ruhsati Alana Daire Sayisi (Bin)

1.031.754 1.006.650
907.451 8972 859 202

839.630
L 726.6
600.387 650.127 669.165 . 700.884
346.618 584.955 518475 .
503.565 4 479.502
330.446 319,720
202.854
161‘920I
¢ SIS
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D
v
Kaynak: TUIK

Ingaat maliyetleri endeksinin 12 aylik ortalamalara gére degisim oram ise; 2021 yilinda ortalama %41
oraninda artarken emtia fiyatlari ve d6viz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile artig hiz1 ivmelenerek 2022
yilinda ortalama %103 artig gostermistir. 2023 yih ortalama artig orani ise %63 olmustur. Eyliil 2024

itibartyla yildan yila artis %38,93 seviyesindedir.
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Sekil 4: insaat Maliyet Endeksi — Yilhk Degisim (%), Eyliil 2024
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Kaynak: TUIK
Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile altyap:
yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere kurulan
sermaye piyasasi kurumudur., Ulkemizde gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuat 1995
yilinda hayata gecmis ve mevcut durum itibariyla GYO’larin faaliyetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Yé6netim ilkeleri’ne uyumlu, seffaf
yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larin yapacag: yatirimlar ile bireysel gayrimenkul yatinmlarina kiyasla daha biiyiik ve planh
gayrimenkul yatirimlar1 hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin sermaye piyasalarindan finansmani {izerine
insa edilmis olan GYO yapis: ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi amaglanmaktadir. Boylece
GYO’lar araciligi ile kurumsal ve bireysel yatirimcilarin gayrimenkul sektdriine yonelik yatirimlarini
etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin olabilmektedir.

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar i¢in vergisel baz1 tegvikler verilmistir:

- Halihazirda gayrimenkul yatirim ortakliklarimin kazanglari kurumlar vergisinden istisna olmakla
birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlar ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiilkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun
kapsaminda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarinin %50’sinin elde edildigi hesap dénemine
iligkin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kér pay1
olarak dagitilmasi durumunda %10 oraninda uygulanacak yurt igi asgari kurumlar vergisinden
faydalanacaktir. Tasinmaz alim satim kazanglar: bakimindan kira gelirleri, tasinmaza dayali haklarin
devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz ingaat projelerinden elde edilen gelirler, tasinmaz
isletme gelirleri gibi dogrudan tasinmazlardan elde edilen gelir ve kazanglarin anlasiimasi
gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse konu taginmazlardan elde edilen kazanglara yonelik
olup bu gelirler disindaki kazanglarin dagitim zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin
saglanmamast durumunda tasinmaz gelirleri dahil diger tiim gelirler igin istisnadan
yararlanilamayacaktir. Bu sebeple, bu siire icerisinde belirtilen orana kadar kérin ortaklara
dagitilmamas1 durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen
vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir.

- KVK 15 / 3. maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanclardan, dagitilsin veya dagitilmasin
kurum biinyesinde %15 (ytizde on bes) oraninda vergi kesintisi yapilir’” hitkmii yer almaktadir. Kanunun
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gecici 1. maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar GVK ile 5422
Sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal sinirlan agmamak iizere,
gegcerliligini korur” hitkmii yer almaktadir. GVK’da vergi tevkifat: konusu 94. maddede diizenlenmistir.
Maddenin 6. fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar
%0 (yiizde sifir) oraninda vergi tevkifatina tabidir. GYO kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0°dur.

- GYO’larin miinhastran gayrimenkul portfdylerine iligkin alim satim s¢zlesmeleri ile gayrimenkul satig
vaadi sozlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmigtir.

Paylar1 Borsa’da iglem géren GYO sayist 2015 yilinda 31 iken; isbu rapor tarihi itibariyla 48°¢
yitkselmistir. 2024 birinci ¢eyrek sonu itibariyla GYO’larin toplam piyasa degeri yaklagik 398 milyar
TL olup, ortalama fiili dolagimdaki pay orant da %31°dir.

Tablo 16: Borsa Istanbul’da islem Géren GYO Sayisi

Borsa istanbul’da islem Géren Fiili Dolasim Piyasa Degerleri
GYO Sayisi Oran (%) (mn TL)
2015 31 42 21.465
2016 32 39 25.447
2017 31 39 26.924
2018 33 38 18.384
2019 33 36 27.777
2020 33 32 54.163
2021 37 27 94,952
2022 39 33 245.217
2023 48 32 343.242
2024 1C 48 31 397.860

Kaynak: GYODER 2024 1.Ceyrek Raporu

2023 yilinin ilk ¢eyreginde yaganmis olan deprem ve se¢im belirsizliginin ardindan GYO endeksi, 2023
yilinmn ikinci ¢eyreginde BIST 100’e paralel bir sekilde tekrar yiikselis trendine girmistir. 2023 yilinm
ikinci ¢eyreginde yiikselise gecen GYO endeksi secim sonrasmda politik belirsizlik ortaminin
dagilmasiyla birlikte yiikselisine devam etmis ve Temmuz - Eyliil 2023 ddneminde %54°1liik bir
yiikseligle 2.817 puana yiikselmistir. Ayni donemde BIST 100 endeksi %45°lik artisla GY O endeksinin
gerisinde kalmig ve 3. Ceyregi 8.335 puandan kapatmistir. 2023 yilint ise GYO endeksi 2.449 puandan
kapatirken, BIST 100 endeksi kapanisi ise 7.470 puan olarak gergeklesmistir.

2024 ilk ceyrek sonu itibartyla GYO endeksi 2.757 puandan kapatirken, BIST 100 endeksi kapamsi ise
9.142 puan olarak gergeklesmistir.

2024 ikinci geyrek sonu itibariyla GYO endeksi 3.009,20 puandan kapatirken, BIST 100 endeksi
kapanist ise 10.647,91 puan olarak gerceklesmistir.

2024 iigiincii ¢eyrek sonu itibariyla ise GYO endeksi 3.215 puandan kapatirken, BIST 100 endeksi
kapanigi 9.665 puan olarak gerceklesmistir.
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BIST GYO Endeks Performansi

Sekil 5: BiST GYO Endeks Performanst (TL)
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Kaynak: GYODER 2024 1. Ceyrek Raporu / Matriks BIST 100 ve GYO Endeks Verileri

5. DEGERLEME ANALIZi

Egeyap1 Avrupa GYO’nun pay basina degerinin belirlenebilmesi amaciyla asagida belirtilen degerleme
yontemleri incelenmistir.

e Net Aktif Deger (“NAD”) Analizi
e Piyasa Carpanlar1 Analizi

5.1. Net Aktif Deger Analizi

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

Net aktif deger hesaplamasinda Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.’nin ve Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin hazirladig1 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.

Egeyapt Avrupa GYO’nun net aktif deger hesaplamasi asagidaki tabloda yer almaktadir:
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Tablo 17: Egeyapr Avrupa GYO Net Aktif Deger Hesaplamasi

Egeyapt Avrupa GYO NAD Tablosu

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri

A.

C.

Arsalar ve Araziler

Canakkale Ayvacik Pasakdy Arsasi
Canakkale Ayvacik Ahmetce Arsasi
Canakkale Ezine Yaylacik Arsasi
Urla Yagcilar Arazisi

Urla Yagcilar Arsalar

Yalova Altinova Arsa ve Arazileri

. Projeler

Modernyaka Projesi

Urla Kekliktepe Projesi

Cer Istanbul Projesi

Sile Projesi

Binalar

Camliyaka Konaklar1

Kordon istanbul’da Yer Alan Bagimsiz Béliimler

Toplam Gayrimenkul Portfiy Degeri (A+B+()
(+)DIGER DONEN VARLIKLAR

Hazir Degerler

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Pesin Odenmis Giderler

Cari Dénem Vergisi Ilgili Varliklar
Diger Dénen Varliklar

(+)DiGER DURAN VARLIKLAR

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Kullanim Hakki Varliklari
Maddi Duran Varhklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar
Diger Duran Varliklar

(-)KISA VADELI YOKUMLULUKLER

Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlan
Ticari Borglar

Cahganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar
Diger Borglar

Ertelenmis Gelirler*

Kisa Vadeli Karsiliklar

Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

(-)UZUN VADELI YUKUMLULUKLER

Uzun Vadeli Bor¢lanmalar

Ticari Borglar

Diger Borglar

Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler
Ertelenmis Gelirler*

Uzun Vadeli Karsiliklar

VERGI ONCESI NET AKTiF DEGER

(-)Vergi Etkisi**

NET AKTIF DEGER
**Halihazirda gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanclart kurumlar vergisinden istisna olmakla birlikte 02.08.2024 tarihli
32620 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yaprimasina Dair Kanun kapsaminda yurt ici asgari kurumiar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacakur.
Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin taginmazlardan elde ettikleri kazanglarmin %50 'sinin elde edildigi hesap dionemine
iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay izleyen ikinci ayin sonuna kadar kdr payr olarak dagitiimasi
durumunda yurt i¢i asgari kurumlar vergisinden faydalanacagi belirtilmistir. Sirket, 05.08.2024 tarih ve 20224 22 sayili

Ekspertiz Degeri

(TL)

1.141.704.000
78.000.000
37.966.000
17.428.000
309.335.000
664.840.000
34.135.000
2.500.304.000
414.709.000
1.444.967.000
-9.162.000
649.790.000
319.633.268
249.797.000
69.836.268
3.961.641.268
770.324.609
283.353.989
399.368.929
6.942.643
70.814.849
1.281.035
8.563.164
364.366.698
4.939.200
129.001.095
9.412.678
567.437
3.730
220.442.558
531.863.491
287.794.185
27.236.529
2.794.222
123.147.354
81.914.418
2.971.405
6.005.378
580.302.457
55.163.236
178.470.896
143.041.840
130.587.987
71.076.883
1.961.615
3.984.166.627
222.459.202
3.761.707.425

Toplam
Portfoy
Orani

%29

%63

%8

et L
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yanetim kurulu karary ile antlan kazanclardan %50 ve dizeri oranda nakit temettii dagitimi planlanlayarak, amlan asgari vergi
oramndan faydalanmayr amaclamakiadir. Halihazirda anilan diizenleme kapsaminda 2024 yii sonuna kadar Sirket
kazanglar: kurumlar vergisinden istisna oldugu ve yurt ici asgari kurumlar vergisinin 20235 yiimda uygulanacagi, dolayisiyla
anilan diizenleme devreye girene kadar tasinmaziardan elde edilen kazanglar iizerinde vergisel bir etki dogmadigi hususlart
dikkate almarak, Sirket arafindan iletilen bilgi ve belgeler kapsanunda amlan vergi diizenlemesinin Sirket’in net aktif
degerine olabilecek potansiyel etkisi icin tahmini bir vergi tutar: hesaplanmis olup, deferleme ¢alismasinda vergi etkisi
uygulanan net akiif deger tutar: baz alinmgtir.

*Net Aktif Deger Hesaplamasinda Kullanilan Ertelenmis Gelirlere iliskin A¢iklama:

] Cer
Istanbul

Urla

Modernyaka Kekliktepe

Projesi

TOPLAM

Projesi Projesi

Proje Kapsaminda Gergekiesen

. 1.177.388.409  295.581.094 192.627.479 - 1.665.596.982
Tahsilatlar
A.KDV 23.272.863 21.371.297 34.279.448 - 78.923.607
Faturalanan Bagimsiz Bolumlere
iliskin (8.103.843) . . - (8.103.843)
Alacaklar
Avans Enflasyon Diizeltmesi 082.559.893 210.647.524 173.416.757 - 1.366.624.174
Stoards MuhgsebSlessn fzsa - 303.304.181 120.992.314 - 424.296.495
Sahibi Pay:
B. Projeler Haricinde Alinan ) ) - 30.547.750 30.547.750
Avanslar
Al [ auh BRI RE Cami 2.175.117.322  830.904.095 521.315.998 30.547.750  3.557.885.165
Gelirler Toplami
Enflasyon Farki 982.559.893  210.647.524 173.416.757 - 1.366.624.174
Kisa ve Uzun Vadeli Ertelenmis ;199 557499 620,256,571 347.899.241 30.547.750  2.191.260.991
Gelirler Toplami — Enflasyon Farki
C. Enflasyon Yiizdesi %82,4 %34,0 %49,8 %0,0 %62,4
D. Ertelenmi§ Gelirler
Hesabadamindiciimeyen 19.174.742 7.257.981 17.087.220 - 43.519.943
Tutarlarin Enflasyon Farks T T o o
(A+B)*C
Kisa Vadeli Ertelenmis
Gelirlerde indirilmeyen Toplam ; - 51.366.668  30.547.750 gy 914 418

(A+D) (B)
Tutar
Uzun Vadeli Ertelenmis
. g 42.447.605 28.629.278

Gelirlerde Indirilmeyen Toplam (A+D) (A+D) - - 71.076.883

Tutar
Kaynak: Ek — 4 Bagimsiz Deneigiden Alinan “Uzerinde Mutabik Kalinmis Prosediirler Raporu”

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliilikleri altinda siniflanan 551.863.748 TL olan ertelenmis gelirler
hesabinin; 521.315.998 TL’si Cer Istanbul Projesi kapsaminda satisi yapilmis ancak heniiz teslim
edilmemis daire, ofis ve is yerlerinin satisina iliskin olarak miisterilerden alinan avanslardan;
30.547.750 TL’si ise degerleme konusu bagimsiz béliimlerle iliskilendirilemeyen, miisteriler adina
6denecek olan tapu harglan, emlak vergileri ve abonmanlik {icretlerinden olusmaktadir.

Sirket’in portfy degeri hesaplanirken, satis1 ger¢eklesmis ilgili yerlerin disinda kalan gayrimenkullerin
ekspertiz degeri dikkate alinmistir. Cer Istanbul Projesi’nin ekspertiz raporlarinda proje satislarindan
tahsil edilmis olan tutarlar dikkate alinmadigindan, Cer Istanbul Projesi satisindan alinan ve ertelenmis
gelirlerde smiflandirtlan toplam 521.315.998 TL'min “Proje Kapsaminda Gergeklesen Tahsilatlar”
basliginda izlenen 192.627.479 TL tutarindaki kismu ile stoklarda muhasebelestirilmis olmasi nedeniyle
120.992.314 TL tutarindaki Emlak Konut GYO paylar: ve bu tutarlara iligkin enflasyon diizeltmeleri
ertelenmis gelirler kaleminden mahsup edilmistir. 34.279.448 TL tutarindaki tahsil edilen KDV tutar
ile s6z konusu KDV tutarina iligkin 17.087.220 TL olan enflasyon diizeltmeleri ise ertelenmis gelirler
kaleminde dikkate alinmigtir.
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Ayrica, degerleme konusu bagimsiz bsliimlerle iliskilendirilemeyen, miisteriler adina ddenecek olan
tapu harglari, emlak vergileri ve abonmanlik (icretlerinden olusan 30.547.750 TL ilgili satisin
degerlemesiyle baglantih olmadigindan ertelenmis gelirler kaleminde dikkate alinmistir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliilikkleri altinda siniflanan 3.006.021.417 TL olan ertelenmis gelirler
hesabi, baglica Modernyaka (2.175.117.322 TL) ve Urla Kekliktepe (830.904.095 TL) Projeleri
kapsaminda satig1 yapilmig ancak heniiz teslim edilmemis daire, ofis, is yerleri ve villalarin satisina
iligkin olarak miisterilerden alinan avanslardan olusmaktadir.

Kekliktepe Projesi kapsaminda ekspertiz raporlarinda proje satiglarindan tahsil edilmis olan tutarlar
dikkate ahnmadigindan, Kekliktepe Projesi satisindan alinan ve ertelenmis gelirlerde siniflandirilan
toplam 830.904.095 TL'nin “Proje Kapsaminda Gergeklesen Tahsilatlar” bashifinda izlenen
295.581.094 TL tutarindaki kismi ile stoklarda muhasebelestirilmis olmasi nedeniyle 303.304.181 TL
tutarindaki Aryom paylar ve bu tutarlara iliskin enflasyon diizeltmeleri ertelenmis gelirler kaleminden
mahsup edilmistir. 21.371.297 TL tutarindaki tahsil edilen KDV tutari ile séz konusu KDV tutarina
iliskin 7.257.981 TL olan enflasyon diizeltmeleri ise ertelenmis gelirler kaleminde dikkate alinmistir.

Modernyaka Projesi kapsaminda ekspertiz raporlarinda proje satiglarindan tahsil edilmis olan tutarlar
dikkate alinmadigindan, Modernyaka Projesi satigindan alinan ve ertelenmis gelirlerde siniflandirilan
toplam 2.175.117.322 TL'nin “Proje Kapsamimda Gergeklesen Tahsilatlar” bagliginda izlenen
1.177.388.409 TL tutarindaki kismi bu tutara iliskin enflasyon diizeltmeleri ertelenmis gelirler
kaleminden mahsup edilmistir. 23.272.863 TL tutarindaki tahsil edilen KDV tutari ile s6z konusu KDV
tutarina iliskin 19.174.742 TL olan enflasyon diizeltmeleri ise ertelenmis gelirler kaleminde dikkate
alinmustir, “Faturalanan Bagimsiz Béliimlere Iliskin Alacaklar” bashginda izlenen 8.103.843 TL ise
faturasi kesilmis olan ve gelir tablosu ile iliskilendirilmis satiglar ifade etmekte olup, ertelenmis gelirler
kalemi igerisinde yer almamaktadir.

Bu kapsamda, Projelerin bagimsiz bélim sattgindan alinan ve toplamda 3.557.885.165 TL olan
avanslarin KDV tutari olan 78.923.607 TL'si ile bunlara iligkin hesaplanan 43.519.943 TL tutarindaki
enflasyon farki ve degerleme konusu bagimsiz bélimlerle iliskilendirilemeyen, miisteriler adina
Odenecek olan tapu harglari, emlak vergileri ve abonmanlik iicretlerinden olusan 30.547.750 TL
tutarindaki kismi olmak iizere toplamda 152.991.301 TL’si (81.914.418 TL Kisa vadeli ertelenmis
gelirler, 71.076.883 TL Uzun vadeli ertelenmis gelirler) ertelenmis gelirler kaleminde dikkate
alimaigtir.

5.2. Piyasa Carpanlan Analizi

Sirket ile benzer faaliyet alanlarina sahip olan halka agik sirketler ile karsilagtirma yapilmas: yoluyla
pivasa degeri bulunabilmesi i¢in piyasa g¢arpanlar analizi kullanilmistir. Degerleme ¢arpanlarinin
seciminde Sirket’in faaliyet ve gelirlerinin yapisi 6nem kazanmaktadir. Uriin ve hizmet iiretim
faaliyetinde bulunan sirketlerin esas faaliyetlerinden elde ettikleri gelirler 6nem kazanirken, ana faaliyet
alam gayrimenkul gelistirmek olan GYO’lar i¢in sahip olduklari gayrimenkul portfoytinlin degerleri 6n
plana ¢ikmaktadir. Bu cergevede Sirket igin en anlamli karsilastirilabilir ¢arpan degerinin, Borsa’da
islem goren GYO’larin piyasa degerlerinin ve net aktif degerlerinin karsilastirilmasi ile hesaplanan PD
/ NAD (Piyasa Degeri / Net Aktif Degeri) ¢arpant oldugu degerlendirilmis ve degerleme ¢alismasina
dahil edilmistir.

5.2.1. Degerlemede Esas Alinan Finansal Veriler

PD / NAD garpan analizinde kullanilan net aktif deger asagida yer almaktadir.
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Tablo 18: Degerlemede Esas Alinan Finansal Veriler

30.09.2024
3.761.707.425

Net Aktif Deger

5.2.2. PD / NAD Carpan Analizi

PD / NAD carpani duran varlik agirlikli portfdyii bulunan gayrimenkul yatirim ortakliklari igin pazar
katihmcilan (halka agik sirket yatirimcilari) tarafindan en fazla kullanilan degerleme ¢arpanlarindan
birisi oldugu i¢in se¢ilmistir. Bu dogrultuda, yurt i¢i ¢arpan analizinde, isbu rapor tarihi itibariyla
30.09.2024 bagimsiz denetim raporunu kamuya agiklayan BIST’te islem géren 48 adet gayrimenkul
yatirim ortakliginmn 47’sinin (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. harig)
30.09.2024 finansal donem verileri incelenmis olup Tabloe 19°da 06.12.2024 tarihli PD / NAD ¢arpan
verilerine yer verilmigtir.

Portfoyiinde agirlikli olarak otel ve / veya aligveris merkezi bulunan (Atakule GYO A.S., Akfen GYO
A.S., Akmerkez GYO A.S., Akis GYO A.S., Dogus GYO A.S., Deniz GYO A.S., Kizilbiik GYO A.S.,
Kuzugrup GYO A.S., Marti GYO A.S., Panora GYO A.S., Peker GYO A.S., Sur Tatil Evleri GYO
A.S., Yeni Gimat GYO A.S.) ve net aktif degeri 40.000.000.000 TL’nin lizerinde olanlar (Torunlar
GYO A.S., Emlak Konut GYO A.S., Ziraat GYO A.S., Ozak GYO A.S., Reysas GYO A.S)) ile
2.000.000.000 TL’nin altinda olan (Ata GYO A.S., Avrasya GYO A.S., Idealist GYO A.S., Koray GYO
A.S., Korfez GYO A.S., Trend GYO A.S.) GYO’lar sektdr garpani hesaplamasinda, ¢arpanda
oynaklipa sebep olacagi nedeniyle degerlemeye dahil edilmemistir. Nihai olarak BIST’te islem
gbrmekte olan ve incelenen 47 GYO’dan 23 tanesi ile ¢arpan analizi yapilmistir.

Tablo 19: BiST’te islem Gérmekte Olan GYO’larin PD / NAD Carpan Degerleri

Piyasa Degeri

Sirket Kodu* Sirket Adi is Tanimu (TL)**
Adra GYO Adra GYO A.S. portféyiinde
ADGYO AS konut projeleri, arsa ve arazi ile 6.415.978.434 9.551.124.000 1,49
. binalardan olugsmaktadr.
Atakule GYO A.S. portfoyiinde
agirhkli olarak Atakule Aligveris
Atakule Merkezi  ve i merkezleri
AGYO GYOAS. bulunmaktadir. Beykoz/Riva 4.901.964.032 2.501.730.000 0,51
bélgesinde de 6nemli arsa yatirimlari
vardur.
AHES GYO A.$.nin portfoyiinde
AHES Istanbul, Kocaeli ve Antalya’da
AHSGY bulunan arsa, arazi ve binalar ve 6.334.734.902 4.547.400.000 0,72
GYO AS. N . !
bunlara iliskin projeler yer
almaktadir.
Akfen GYO A.$. portfoyinde
AKFGY Akfen GYO | afurlkh olarak  yaurim amagh | ) 090 504 510 | 8.619.000.000 0,36
AS. gayrimenkuller ve otel projeleri
bulunmaktadar.
Akmerkez Akmerkez GYO porfoyu agirlikh
AKMGY GYOAS. olarak binalardan olusmaktadir. 7.738.061.211 8.220.438.400 1,06
Akis GYO A.S. portfoyii Akbati ve
Akis GYO Akasya  Algveris  Merkezleri
AKSGY A SS yaninda Beykoz ve Bulgaristan | 29.110.710.368 17.146.500.000 0,59
e arsalar1 ile Erenkdydeki ofislerden
olusmaktadir.
Alarko GYO portféyiinde arsalar,
Alarko fabrika binasy, is merkezi,
ALGYO GYO AS. diikkanlar ve oteller 14.492.671.756 6.253.884.000 0,43
bulunmaktadir, o R |
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ASCE

Asce GYO A.S. portfoyii; arsa,

konutlan ve istanbul Levent'te i

Kuleleri dniindeki arsalariyla,
Istanbul Levent ve Cekmekdy'de
bulunan  arsalar &n  plana
¢itkmaktadir.

ASGYO GYO A konut projeleri, bina ve is | 18.115.924.884 7.987.080.000 0,44
S. .
merkezlerinden olusmaktadir.
Ata GYO Ata GYO A.S. portfoyiinde agirlikli
ATAGY AS. olarak igyeri ve arsa bulimmaltadir. 576.058.572 561.925.000 0,98
Avrasya GYO portfoylinde, Samsun,
Avrasya Carsamba, Havza’da yer alan
AVGYO GYOAS otogarlarin yam sira okul binasi, 1.509.931.949 1.016.676.000 0,67
ha daireler, arsalar, otel ve yazihane de
H 2 y
bulunmaktadir.
Avrupakent GYOQO portféyiinde
Avrupakent | basta AVM olmak iizere otel, ticari
AVPGY GYOAS. | gayrimenkuller ve konut projesi | 5293996408 | 21.920.000.000 0,57
bulunmaktadir,
Bati Ege GYO portfoyiinde
Bati Ege agirhkl olarak Denizli’de yer alan
BEGYO GYO A.S. arsa, diikkan . Konut 3.257.928.894 3.577.850.000 1,10
bulunmaktadir.
Dogus GYO  portfoyiinde i
Dogus GYO | merkezleri bulunmaktadir. Bunun
DGGYO AS. yamsira Gebze'de de onemli otel, 10.131.364.655 14.893.869.280 1,47
AVM ve arsalar bulunmaktadir.
Deniz GYO basta Istanbul, Ankara
ve Bodrum olmak iizere agirhkli
olarak AVM ve otel ile konut ve
DZGYO Deniz GYO | ticari birimlerden olusan portfoyli | 5 55 155 095 | 4.152.000.000 1,19
AS. bulunmakta olup, gayrimenkul
yatirim ve geligtirme faaliyetlerinde
bulunarak satig ve kiralama gelirleri
elde etmektedir.
Emlak Konut GYO portfoyiinde
Emlak Istanbul’da yer alan AVM bunun
EKGYO Konut GYO M L 127.313.458.860 49.780.000.000 0,39
AS. yam sira arsa, konut ve ticari
iiniteleri bulunmaktadir.
EYG GYO EYG GYO portfoyiinde ticari
EYGYO AS iiniteleri, konut odakli projeleri ve 2.393.752.982 1.620.000.000 0,68
o arsalar 6n plana cikmaktadir.
Fuzul GYO porfiyiinde devam
FZLGY Fuzal GYO | eden  ve tamamlaman  komut |, o4 410495 | 7708320000 | 1,03
A.S. projeleri, diikkanlar ile arsalar
bulunmaktadir.
Halk GYO'nun portfoyiinde
Halk GYO UIFM ile ofis, lzmir Evora,
HLGYO AS Bizimtepe Aydos projeleri ile | 30.290.874.288 9.678.400.000 032
a konut projeleri, binalar ve arsalar
bulunmaktadir.
{dealist [dealist GYO portfoyiinde bagimsz
IDGYO GYOAS bolimler, Sile'de gelisirilen proje ve 760.275.663 402.000.000 0,53
e Izmir'deki arsalan bulunmaktadir. |
Is GYO portféyiindeki varhklan
arasmda listanbul ii Kuleleri,
istanbul Tuzla Teknoloji ve
Operasyon Merkezi gibi ofisleri,
. istanbul Kanyon AVM, izmir Ege
IS GYO Perla AVM  gibi  abgveris
ISGYO AS. merkezleri, Kartal Manzara gibi 36.811.714.099 19.328.400.000 0,53




Koray GYO portfoylinde
Ankara’daki konut bloklarindaki
Koray GYO | ticari alanlar, Kagithane Ofispark'da .
KGYO AS. bulunan ofisler, Goktiirk'deki arsa ve 1.373.243.539 3.132.745.638 2,28
Yapr Kredi Plaza projesindeki
bagimsiz boliim bulunmaktadir.
Kiler GYO portfyiinde
Kiler GYO | tamamlanmis, devam etmekte ve
KLGYO AS. proje agamasinda olan AVM'ler, 20.678.945.893 6.319.350.000 0,31
arslar ve konutlar bulunmaktadr.
Korfez GYO portfoyiinde Kilyos
Korfez Arsas1, Tuzla Igmeler Arsasi, Kartal
KRGYO GYOAS. Horizon Projesi ve Gire Tesisi 1.585.985.232 3.415.500.000 2,15
bulunmaktadir.
Kizilbitk Kizilbik GYO’nun portfoyiinde 2
KZBGY adet resort projesi ve 1 adet devre 18.336.995.823 8.280.000.000 0,45
GYOAS. : S
tatil projesi bulunmaktadir.
K200 Kuzu GYO portfoytinde otel, apart
KZGYO GYOAS oteller ve ticari uniteler | 10.992.008.149 4.744.000.000 0,43
ha bulunmaktadir.
MHR Gyo | MHR GYO portféyiinde Istanbul
MHRGY AS ve Ankara’da ofis ve diikkanlar 6.227.727.450 4.201.160.000 0,67
o bulunmaktadir.
Marti GYO portfosyiinde agirhkl
Marti GYO olarak turizm tesisleri
MRGYO AS bulunmaktadir. Bunun yam sira 9.199.733.979 2.042.766.000 0,22
= gelistirme amaglh gayrimenkulleri de
bulunmaktadur.
Mistral GYO portfoyiinde
Mistral izmir'de bulunan Mistral
MSGYO GYO AS Tower’in yam sira gelistirmekte 6.327.304.274 1.959.604.150 0,31
e oldugu proje  ve arsalar
bulunmaktadir.
Nurol GYO., faaliyetleri
Nurol GYO kapsaminda siirdiiriilebilir
NUGYO AS konutlar, yasam alanlari, 4.255.635.579 2.736.439.680 0,04
o AVM’ler ve  ofisler inga
etmektedir.
Ozderici GYO portfoyiinde, Nuvo
Ozderici Dragos projesinde yer alan
OZGYO GYO AS rezidans daire ve magazalarin yam 4,996.947.152 1.400.000.000 0,28
o sira  Yapi Kredi Plaza Ofisi
bulunmaktadir.
OZKGY Ozak GYO | Ozak GYO portfoyl arsalar, araziler, | 5 111 050353 | 18.593.120.000 | 0,36
AS. binalardan olugmaktadir.
Panora Panora GYO portfgyiiniin yaklasik
PAGYO %84 tinii Panaro AVM kalanini da 10.285.242.813 5.959.500.000 0,58
GYOAS.
arsalar olugturmaktadir.
Peker Gayrimenkul Yatirim
Peker GYO Ortaklign A.S. 35 yili agkin siiredir
PEKGY . portfdyiinde yurt i¢i ve yurt diginda 3.803.073.558 4.139.572.556 1,09
AS. b . N
asta otel olmak iizere, konut, ticari
ve arsalar bulundurmaktador.
Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortakligs A.S. bagh bulundugu
Pasifik Pasifik Grubu’nun Next Level
PSGYO GYO AS. Ankara; Next Level Loft, Next 20.328.116.933 7.536.000.000 0,37

Level Cayyolu gibi gayrimenkul ve

insaat sektirlerindeki
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faaliyetlerinin yam sira Merkez
Ankara ve Next Levent istanbul ve
Kemer projeleri ile sektérdeki
konumunu korumaktadir.

Reysas Gayrimenkul Yatirim
Ortaklip1 A.S. arsa ve arazilerin yant

RYGYO Reysas sra agirlkh olarak ticari depo | 42.817.913.099 | 30.400.000.000 | 0,71
GYO A.S. o -
portfoyii ile arsalar 6n plana
gikmaktadir.
Seker  Gayrimenkul Yatirm
Seker GYO Ortakhigs  A.S.,  portfoyiinde
SEGYO AS Tiirkiye’nin farkh illerinde yer 6.257.665.353 3.701.676.538 0,59
o alan arsa, ofis, konut ve tesisler
bulunmaktadar.
Sinpas  Gayrimenkul Yatirim
Ortakhfi  A.S. portféyiinde
Sinpasg gelistirilmekte olan ve ingaafi
SNGYO GYO AS. devam eden konut projeleri, 38.879.710.465 13.350.000.000 0,34
tamamlanan konutlar ve arsalar
bulunmaktadir.
Servet GYO portfoyiinde; AVM,
Servet ofisler, is merkezleri plazalar,
SRVGY GYO AS. efitim tesisi o aren 24.173.054.423 14.807.000.000 0,61
bulunmaktadir.
Sur Tatil Sur Tatil Evleri GYO portfoyiinde
SURGY Evleri GYO | Antalya projesinde alan devremiilk | 18.024.087.211 6.947.900.000 0,39
AS. ve ticari birimler bulunmaktadir.
Trend Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S. yabanci sermayeli bir
Trend GYO | firma olup portfoyiinde; Bursa )
TDGYO AS. Gorikli’de ve Istanbul Umraniye ile 261.312.380 825.930.000 3,16
Alibeyk6y’de  konut  geligtirme
projeleri ver almaktadir.
Torunlar Torunlar GYO portfdyiinde avmler,
TRGYO ofis ve is merkezleri, plazalar, tivari 98.780.702.000 60.950.000.000 0,62
GYO AS. L
birimler, otel ve arsa bulunmaktadir.
TSKB TSKB GYO portféyiinde 2 adet
TSGYO bina, avm, otel ve han 4,717.639.666 6.110.000.000 1,30
GYO A.S.
bulunmaktadir.
Vakif  Gayrimenkul Yatirm
Ortakhigi A.S.nin satis1 devam
Vakif GYO eden projelerindeki konut ve
VKGYO AS ofislerin _yam sira  Istanbul, | 28.603.509.052 7.107.000.000 0,25
o Ankara, Izmir gibi farkh illerde
bulunan arsalar: portfoyiinde 6ne
¢1kan varliklaridir.
Vera Konsept GYO portféyiinde
Vera konutlar, proje bazinda yatirim
VRGYO Konsept » ProJ M 4.873.542.450 2.517.400.000 0,52
ama¢h gayrimenkuller ve arsa
GYO A.S.
bulunmaktadir.
Yeni Gimat GYO portfyinin
Yeni Gimat | yaklagik %97°si Ankamall AVM
YGGYO GYOAS. kalant  arsa  ve  arazilerden 18.015.733.414 16.208.640.000 0,90
olugmaktadir.
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Yesil GYO portfoyiinde AVM,
13.625.565.342 2.879.592.918 ‘ 0,21

Yesil GYO Konut, Ofis, Otel ve Thermal
A.S. Spa‘dan olusan karma projeleri ile
arazi ve arsalar bulunmaktadir.

YGYO

Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigt  AS'nin  portfoyini
Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi
Ziraat Kuleleri Projesi ile Ziraat
Ziraat GYO Bankast ve bagka kuruluglara
ZRGYO N kiralanan gayrimenkullerden | 49.541.738.273 65.898.424.800 1,33

.S.

olusmaktadir. Ayni zamanda devam
eden projeleri iginde konut olarak
gelistirilmesi planlanan arsa
portfoyt yani sira bina portfoyii de
bulunmaktadir |

Eleme Oncesi
Ortalama** S

Eleme Sonras:
Ortalama** 0.60x

Kaynak: Finnet, GYO Faaliyet ve Bagimsiz Denetim Raporlari, KAP

*Ba,skent Dogalgas Daginnim Gayrimenkul Yatirum Ortakhigr A.§ faalivet konusu, ana sebeke iizerinden gaz yaktlarin daguinu (her gegit
gazh yakin, ana boru sistemiyle dagitim ve tedariki) oldugu igin incelenmemistir.

**Benzer girketlerin pivasa degerleri tarihi: 06.12.2024 kaparns

***Ortalama katsayilar: virgiilden sonrast yuvarlanarak yazmagtir. Hesaplama yapiirken yuvarlama yapilmadigindan benzer sirketler
carpamina gore hesaplanan 6zsermaye degerinde farklilik olusmakiadr.

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

Bu carpan degerine gore, Egeyapi Avrupa GYO’nun Ozsermaye deferi asagidaki tabloda yer
almaktadir:

Tablo 20: PD / NAD Carpanina Gire Ozsermaye Degeri Hesab

Egeyapi Avrupa GYO Net Aktif Degeri 3.761.707.425
Benzer Sirketler PD / NAD Carpani Ortalamast (x) 0,60
Benzer Sirketler Carpanina Gére Hesaplanan Ozsermaye Degeri 2.241.917.472

6. DEGERLEME VE SONUC

Yukarida yer verilen degerleme sonuglarinin Sirket’in degerini makul bir sekilde yansittigi
dustintilmektedir. Net aktif degeri ile PD / NAD carpan analizleri sonucunda bulunan 6zsermaye
degerleri agagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 21: Degerleme Yontemleri Sonuclan (TL)

Yaklasim Yéntemi Baz De s1rhik (%) Agirhikh DeBer (TL)

Net Aktif Deger (NAD) 3.761.707.425 %50 1.880.853.713
Piyasa Yaklasimi o

(PD/NAD) 2.241.917.472 %50 1.120.958.736
Sirket f)zsermaye Degeri

(TL) 3.001.812.449

%50 - %50 agirliklandirma ile Sirket’in ortalama halka arz 6ncesi Ozsermaye degeri 3.001.812.449 TL
olarak hesaplanmaktadir. Halka arz éncesi fiyattan hesaplanan iskonto oranina agagida yer verilmistir.
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Tablo 22: Halka Arz Oncesi iskonto Hesabi

Nominal Sermaye Tutar: 157.800.000
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 3.001.812.449
Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 19,02
Halka Arz [skontosu %21,15
Halka Arz iskontosu Sonrast Ozsermaye Degeri 2.367.000.000
Halka Arz Pay Fiyat 15,00
Halka Arz Biiyiikligii 918.000.000

Degerleme yontemleri ile hesaplanan halka arz 6ncesi 6zsermaye degerleri dikkate alindiginda, halka
arz dncesi pay bagina deger lizerinden halka arz iskonto oran1 yaklasik %21,15 olarak hesaplanmaktadir.

Isbu fiyat tespit raporunun 3.2. Béliimiinde detaylarina yer verildigi Haskdy Sozlesmesi kapsaminda
parseller lizerinde gelistirilmesi planlanan projeye iliskin heniiz yap1 ruhsati allnmamis, insaata
baslanmamis ve igbu fiyat tespit rapor tarihi itibariyla herhangi bir satig yapilmamistir. Hask&y
Sozlesmesi, gerekli ruhsat ve izinleri bulunmadig icin gayrimenkul projesi olarak Sirket portfdyiine ve
GYO Tebligi’nin 24. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen %51°lik sinira dahil
edilmemigtir. Ayrica, gerekli ruhsat ve izinleri bulunmamasindan kaynakl: olarak fiyat tespit raporunda
yer alan net aktif deger hesaplamasina dahil edilmemistir. Diger taraftan Invest Gayrimenkul
Degerleme tarafindan hazirlanan 08.11.2024 tarih ve 2024 / 2305 degerleme raporunda Sirket’in s6z
konusu sozlesmeden kaynaklanan haklarmin degeri 300.622.000 TL olarak takdir edilmistir. Soz
konusu projeye iliskin olarak Sirket tarafindan Gdenen teminatlar ise, Sirket’in 30.09.2024 tarihli
bilangosuna yansimis olup; Haskdy Projesi’nin ve potansiyel katkisinin yukarida bahsi gegen hususlar
g0z oniinde bulundurularak yatirimeilar tarafindan ayrica degerlendiriimesi gerekmektedir.

Ek 1: Yetkinlik Beyam

Ek 2: Sorumluluk Beyam

Ek 3: Lisans Belgeleri

Ek 4: Bagimsiz Denetgiden Alinan “Uzerinde Mutabik Kalinmis Prosediirler Raporu”
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Ek 1: Yetkinlik Beyam

T.C. SERMAYE PIYASASI KURULU
Kurumsal Yatirnmcilar Dairesi Bagkanhg

9 Arahk 2024
Fiyat Tespit Raporu Yetkinlik Beyam

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Anonim Sirketi’nin sirket degerinin tespiti amaciyla
tarafimizca diizenlenen 9 Aralik 2024 tarihli degerleme raporuna iliskin olarak, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 2019/19 sayili haftalik biilteni ile kamuya duyurulan, 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayil
Kurul karar1 uyarinca gayrimenkul dis1 varliklarin degerlemesinde uyulacak genel esaslar’da belirtilen;

- Kurul’ca genis yetkili olarak yetkilendirilmis bir aract kurulug olarak, degerlemeyi yapacak “Sermaye
Piyasasi1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi” veya “Tiirev Araglar Lisansi”na sahip tam zamanh olarak
istihdam edilen en az 10 ¢alisana,

- Ayri bir Kurumsal Finansman Boliimii’ne

- Degerleme ¢aligmalar1 sirasinda kullanilmasi gereken prosediirlerin bulundugu kurulus genelgeleri,
degerleme metodolojisi, el kitab1 veya benzeri belirlenmis prosediirlere,

- Misteri kabulii, ¢alismanin yiiriittilmesi, raporun hazirlanmasi ve imzalanmasi siire¢lerinde
kullanilacak kontrol ¢izelgeleri veya benzeri dokiimanlara,

- Degerleme calismalarinin teknik altyapisini olusturan her tiirlii bilgi bankasi, i¢ genelge, gelistirilmis
know-how ve benzeri unsurlara,

- Degerleme calismalarinda ihtiya¢ duyulan bilgilerin elde edilmesi ile ilgili aragtirma altyapisina, sahip
oldugumuzu, Sirket ile dogrudan ve dolayh olarak sermaye ve yonetim iligskimizin bulunmadigini ve
raporun SPK’nin yayimlamig oldugu III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” ve Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararast Degerleme
Standartlar kapsaminda yiirtitiildiigiinii ve tiim yonleriyle ilgili standartlara uydugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Menevse OZDEMIR DILIDUZGUN Zafer MUSTAFAOGLU

Miuadiir Genel Miidiir Yardimcis?
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Ek 2: Sorumluluk beyam

T.C. SERMAYE PiYASASI KURULU
Kurumsal Yatirimcilar Dairesi Baskanhgi

9 Arahk 2024

Fiyat Tespit Raporu Sorumluluk Beyam

Kurul Karar Organi’nin 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karar1 uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
11.04.2019 tarih ve 2019/19 sayih biilteninde ilan edilen duyuruya istinaden; Gayrimenkul Disindaki
Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar bashiginin
F maddesinin 9. Maddesi gercevesinde verdigimiz bu beyan ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kararinda
belirtilen niteliklere sahip oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu, izahname’nin bir pargas
olan 9 Aralik 2024 tarihli Egeyapi1 Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi Fiyat Tespit
Raporumuzda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesinde, ger¢ege uygun oldugunu
ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

HALK YATIRIM MENKUL DHGERLER A.S.

Menevse OZDEMIR DILIDUZGUN Zafer MUSTAFAOGLU

Midiir Genel Miidiir Yardimcisi
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Ek 3: Lisans Belgeleri

Zafer Mustafaoglu
SPL Sermaye Pivasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst Dogrulama Linki:
https://Ists.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/SEEBF3F3-5FEB-48F0-9CD7-245411666572
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Menevse Ozdemir Dilidiizgiin
SPL Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 Dogrulama Linki:

https://1sts.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/534B8278-8DD9-4641-B749-86BFO3FEFFOC
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SPL Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Tiirev Araglar Dogrulama Linki:
htips://1sts.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/F1 5C3B95-56CE-40A5-BD60-BA43E7D2EFF 1
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SPL Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Kredi Derecelendirme Dogrulama Linki:
https://1sts.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/B19B8FBD-D715-4813-963B-45E4915E31CA

e BATII ENOG1 TAR merce wmanass (it Dot

& s ey Somrea |

SPL Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Kurumsal Y&netim Derecelendirme Dogrulama Linki:

https://lsts.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/6B2 1 CC6D-BSFD-41F6-87B2-707B83A9B3D7

MENKUL DEGFfILZ
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irem Sayan
SPL Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 Dogrulama Linki:
https://Ists.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/E22D3901-117D-4EA7-889C-126B1852B2AD

SERMAYE PIYASASI LISANSLAMA SiCiL VE EGITIM KURULUSU A.S.
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Gizem Ermis

SPL Sermaye Piyasas: Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi Dogrulama Linki:
https://Ists.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/B752EF97-C6C2-455C-BB4B-64AB40C55C64
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SPL Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Tiirev Araglar Dogrulama Linki:
https://lsts.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/EA1D5641-17C3-41DD-B9F9-67069520ED27
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