Halka Arz Fiyat Tespit Raporuna iliskin Degerlendirme Raporu

A M A R BAS Bati Ege GYO A.$.—29.11.2023
MENKUL DEGERLETR

Bati Ege GYO A.S. 29/11/2023

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayui Pay Tebligi’nin 29. maddesine dayanilarak Marbas
Menkul Degerler A.S. tarafindan, Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin, Bati Ege Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporuna iliskin degerlendirme raporu olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin
herhangi bir oneri ya da teklif icermemektedir. Yatirimcilar, halka arza iliskin izahnameyi inceleyerek
kararlarini vermelidirler.

1. HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

Halka Arz Fiyati 3,00 TL
Halka Arz Sekli Sermaye Artirimi
Halka Arz Yéntemi Sabit Fiyat ile Talep Toplama ve En lyi Gayr?t
Aracilifi
Halka Arz Dagitim Yoéntemi Esit Dagitim
Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 525.000.000
Halka Arz Sonrasi Cikarillmis Sermaye 815.000.000
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 290.000.000
Sermaye Artirimi 290.000.000
Ortak Satis1 -
Halka Arz Biiyiikliigii 870.000.000 TL
Halka Aciklik Oram %35,58
EKk Satis -
Tahsisat Gruplari:
Yurt ici Bireysel Yatirnmcilara 203.000.000 (%70)
Yurt i¢i Kurumsal Yatirnmecilara 58.000.000 (%20)
Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilara 29.000.000 (%10)
Halka Arz Tarihleri 30 Kasim - 1 Aralik 2023
BIST Islem Kodu BEGYO

Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem
gormeye baglamasindan itibaren 1 yil boyunca
herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirrmi yapmayacagini, bu sekilde dolagimdaki
pay miktarin1 artirmayacagini, yeni bir satis
veya halka arz yapilmasina yonelik karar
almayacagini, Ortaklar,  halka arz edilen
paylarin Borsa’da islem gormeye
baslamasindan itibaren 1 y1l boyunca herhangi
bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimi
kararlarinda olumlu oy kullanmayacagini sahip
olunan ve halka arza konu olmayan Sirket
paylarinin ~ dolasimdaki  pay  miktarinin
artmasinda yol acgacak sekilde satisa ve/veya
halka arza konu etmeyeceklerini taahhiit
etmistir.

Halka Arza iliskin Taahhiitler
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2. HALKA ARZ GELIRINiIN KULLANIM ALANI

e Aquacity Projesi’nde yer alan {2 blogun insaati: %3-4
e Kisa ve uzun vadeli finansal borg¢larin 6denmesi: %87-90
e Iliskili taraflara olan borglarm bir béliimiiniin ddenmesi: %5-10

3. SIRKET HAKKINDA GENEL BILGILER

Sirket, 05.07.2011 tarihinde Ankara Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde, “Denizli Yesilkent Insaat ve Turizm
A.S.” unvani ile kurulmustur. 23.07.2012 tarihinde Sirket merkezi Denizli’ye tasinmis olup 17.10.2012
tarihinde Sirket’in unvani “Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Ticaret A.S.” olarak degistirilmistir. Sirket,
Kurul’un 27.07.2023 tarih E-12233903-340.02-40139 sayil1 yazisi ile bildirilen 20.07.2023 tarih ve 40/832
say1l1 Kurul kararini takiben, 16.08.2023 tarihinde tescil edilerek “Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi” unvanim almis olup gayrimenkul yatirim ortakligina dontigmiistiir.

Sirket'in 31.12.2020, hasilati, 31.12.2021, gayrimenkul 31.12.2022 satiglar1 ve 30.06.2023 sona eren finansal
donemler itibartyla Sirket'in konut satis gelirleri; Denizli Sinpas Aquacity'de gerceklestirilen konut
satiglarindan olusmakta olup kira gelirleri ise Aqua Mall AVM ve Metro Grossmarket binasi kira gelirlerinden
olusmaktadir.

Aqua City Sitesi

64.532 m2 yiizlglimiine sahip Denizli, Merkezefendi, Kayakoy 556 ada 10 nolu parsel insa edilmistir.

Site; Al, B1A, B1B, B2, B3, C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, D1, D2, D3, D4, D5, F1 ve F2 olmak iizere toplam
19 adet konut blogu ve bir adet kuliip evinden olusmaktadir. Proje kapsaminda toplam 1.193 adet konut ve 3
adet diikkan mevcuttur. Denizli Sinpas Aquacity Projesi (3 Kasim 2023 itibari ile) Teslim Edilen Konut Adedi
841 On satis1 Gerceklesmis Heniiz Teslim Edilmemis Konut Adedi 82 Ticari Unite Adedi 3 Heniiz On
satig1/Satis1 Gergeklesmemis Konut Adedi 270 Aquacity’deki Toplam Bagimsiz Boélim Adedi 1.196 I- Aqua
City Sitesi

F2 blok hari¢ Proje’nin kalan bloklarinin insaati tamamlanmistir; F2 Blokta ise son kalan ince imalatlar
yapilmakta olup tamamlanma seviyesi %94,5 dir.

Aquamall AVM

AquaMall AVM, 36.964,72 m2 yiizdl¢limiine sahip Denizli, Merkezefendi, Kayakody, 556 ada 11 nolu parsel
tizerine inga edilmistir.

Toplam kullanim alan1 37.219 m2 ’dir.

Aqua Mall AVM’de, 68 adet bagimsiz boliimden (diikkan) olusmaktadir. Tlgili bagimsiz boliimleri kiralamakta
ve kira geliri elde etmektedir

Metro Market Binasi

17.652 m2 yiizdlgiimiine sahip Denizli Ili, Merkez Efendi Ilgesi Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan
556 ada 4 nolu parselde ingaa edilmistir.

Toplam toplam 8.194 m2 kullanim alanina sahiptir. Sinpas Aqua City Sitesi’nin hemen yaninda yer almakta
olup Metro Grossmarket tarafindan kiralanmugtir.

Arsalar

Sirket’in; Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Kayakdy (Bozburun) Mahallesi’nde yer alan 556 ada, 5-6-7-8
parseller ile 557 ada 1 parselde yer alan 5 adet arsas1 bulunmaktadir.
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Sirket Sermayvesinin Dagilimi:

— Halka Arz Oncesi | Halka Arz Sonrasi
Ortagin Unvam Grubul

TL % TL %

Deniz Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. A 2.614.500 0,50 2.614.500 0,32

C 215.260.000| 41,00 | 215.260.000| 26,41
Hiirsan Havlu Uretim Sanayi ve Ticaret A.S| A 567.000 0,11 567.000 0,07

C 46.683.000 8,89 46.683.000 5,72
Derya Baltali A 126.000 0,02 126.000 0,02

C 10.374.000 1,98 10.374.000 1,27
Sinpas Yap1 Endiistri A.S. B 2.992.500 0,57 2.992.500 0,36

C 246.382.500 46,93 246.382.500 | 30,23
Halka Acik Kisim C - - 290.000.000{ 35,58
Sermaye 525.000.000 | 100,0%| 815.000.000| 100,0%

4. DEGERLEME OZETi

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda, pay basina degerin
belirlenmesinde Net Aktif Deger ve Piyasa Yaklasimi yontemine yer verilmistir.

Sirket'in degerlemesinde Net Aktif Deger ve Piyasa Yaklasimi Analizi esit agirliklandirilmis olup, Sirket'in
ortalama halka arz Oncesi 6zsermaye degeri 1.751.043.033TL olarak hesaplanmistir. Buna gore, ¢ikarilmig
sermayesi 525.000.000TL olan Sirket'in halka arz pay basina degeri %10,05 iskontoile 3 TL olarak hesaplanmuigtir.

Bat1 Ege - Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri (TL) Agirhk|
Net Aktif Deger 1.709.329.667 50%
Piyasa Yaklagim 1.792.756.399 50%
Agirhklandinlmis Ozsermaye Degeri (TL) 1.751.043.033

Degerleme Sonucu (TL)

Nominal Sermaye Tutar1 525.000.000

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 1.751.043.033

Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 3,34

Halka Arz Iskontosu %10,05

Halka Arz Iskontosu Sonras1 Ozsermaye Degeri| 1.575.000.000

Halka Arz Pay Fiyati 3,00 TL

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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5. DEGERLENDIRME VE SONUC

Bat1 Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin agiklayici
ve verilerle desteklenmis oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektore ve Sirket’in sektordeki yerine
iligkin olarak verilen bilgi ve verilerin yeterince agiklayici oldugunu diisiiniiyoruz.

Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde Net Aktif Deger ve Piyasa Yaklagimi
kullanilmis olmasini, Net Aktif Deger ve Piyasa Yaklasimina esit agirlik verilmis olmasmi uygun
buluyoruz.

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Net Aktif Deger ve
Piyasa Yaklasimu ile Sirket’in halka arz oncesi 6zkaynak degeri 1.751.043.033 TL olarak hesaplanmis
olup, halka arz dncesi 6zsermaye degeri iizerinden, %10,05 halka arz iskonto orani uygulanarak, halka
arz fiyat1 hisse basina 3 TL olarak hesaplanmis olmasin1 makul buluyoruz.
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EK 1: Bati1 Ege GYO A.S. Ozet Bilancolar

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Nakit ve Nakit Benzerleri 858.817 3.544.203 3.884.477 10.775.506
Ticari Alacaklar 7.713.053 20.823.084 22.781.749 46.496.795
Toplam Dénen Varliklar 63.329.592 68.657.467 72.457.036 228.625.188
Maddi Duran Varliklar 2.372.518 2.131.341 2.043.809 2.008.661
Ertelenmis Vergi Varligi 77.167.239 128.538.826 34.253.344 -
Toplam Duran Varhklar 528.431.967 946.533.218 1.511 .908.287 1.975.703.775
Aktifler 591.761.559 1.015.190.685 1.584.365.323]  2.204.328.963
Ticari Borglar 1.312.293 1.393.429 24.154.142 7.416.319
Diger Borglar 423.606.058 730.821.830 415.379.137 2.245.780,
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 614.246.752)  885.938.750, 704.927.453 401.544.532
Uzun Vadeli Borglanmalar 143.307.945| 337.469.498 253.339.028 286.426.357
Ertelenmis Gelirler 121.364 152.816 74.502.409 137.227.850
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler| 257.427.414/ 521.361.934 533.061.950 1. 136.642.887
Ozkaynaklar -279 .912.607| -392.109.999 346.375.920 666.141.544
Pasifler 591.761.559 1.015.190.685 1.584.365.323]  2.204.328.963

EK 2: Bat1 Ege GYO A.S. Ozet Gelir Tablosu

(TL) 2020 2021 2022 1Y22 1Y23
Hasilat 24.000.122] 35.568.985 85.846.878 47.251.251 36.815.790
Briit Kar 13.155.408 24.615.983 66.596.714 35.011.237  33.086.480
Esas Faaliyet Kari/Zarari 12.268.408 23.369.913 64.450.787 29.834.986 30.004.385
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet 40.716.908 390.931.748 682.520. 787  295.264.986| 612.334.385
Vergi Oncesi Kary/Zarari (224,805.159)  (163.528.751) 338.189.616)  105.533.426] 381.196.312
Donem Kari/Zarari (177.144.831)  (112.167.221) 243.706.837 69.777.959 294.784.482

Burada yer alan her tiirlii bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig tarih itibariyle mevcut piyasa kosullari ve
giivenilirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir. Marbas Menkul Degerler A.S. tarafindan, karsiliginda herhangi bir maddi menfaat
temin edilmeksizin, genel anlamda bilgi vermek amaciyla hazirlanmis olup, hi¢bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan bilgiler yatirimcilar
tarafindan danigmanlik faaliyeti olarak kabul edilmemeli ve yatirim kararlarina esas olarak alinmamalidir. Bu bilgiler, belli bir getirinin
saglanmasina yonelik olarak verilmemekte ve bu yonde herhangi bir sekilde taahhiit veya garantimiz bulunmamaktadir. Bu itibarla bu sayfalarda
yer alan ve hig bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan hususlar hakkinda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Marbas Menkul
Degerler A.S. olarak Fiyat Tespit Raporunda yer alan verilerin gercegi tam olarak yansitmis oldugu varsayimi altinda ayrica mali ve hukuki bir
inceleme yapmamis bulunuyoruz. Gerek bu yayindaki, gerekse bu yayinda kullanilan kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu yayindaki bilgilerin
kullanilmasi sonucunda yatirimcilarin ve /veya ilgili kisilerin ugrayabilecekleri dogrudan ve /veya dolayh zararlardan, kar yoksunlugundan manevi
zararlardan ve her ne sekil ve surette olursa olsun tli¢iincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii zararlardan dolayr Marbas Menkul Degerler A.S.
sorumlu tutulamaz.
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