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1. Raporun Konusu, Gerekcesi ve Amaci

Bat1 Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Bati Ege GYO” veya “Sirket”) paylarimin ilk halka arzinda
Teblig’in 29. Madde 1. fikrasi uyarinca halka arz fiyatinin belirlenmesi i¢in tarafimizca hazirlanan Fiyat
Tespit Raporu (“FTR”) 24.11.2023 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu (“KAP”)’nda yayimlanmis ve
Sirket paylar1 08.12.2023 tarihinde islem gérmeye baglamistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi’nin 29/4 Maddesi geregince Halk Yatirim
Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan igbu rapor, FTR’de esas alinan halka arz fiyati ile rapor tarihi
olan 15.10.2024 tarihine kadar Borsa istanbul A.S.’de (“BiST”) olusan fiyat1 arasindaki farkliliklarmn olasi
nedenleri hakkinda degerlendirmeler icermektedir.

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

Aciklamalar:

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

“Paylarin ilk halka arzinda fiyat tespit raporunu hazirlayan halka arzda satisa aracilik eden kurulusun,
paylarin borsada islem gormeye baslamasindan sonraki bir yil icinde en az iki degerlendirme raporu
hazirlamast zorunludur. Iki degerlendirme raporunun diizenlenmesi durumunda; ilk raporun paylarin
borsada islem gérmeye baslamasindan alti ay sonra yapilmasi ve ikinci rapor ile ilk rapor arasindaki
sirenin asgari olarak dort ay olmasi ve bu raporlarda halka arz fiyati ile borsa fiyati arasindaki
farkliliklarin nedeni hakkinda degerlendirmelerde bulunulmas: zorunludur. Ikiden fazla besten az
degerlendirme raporu diizenlemesi durumunda ise, bu raporlar arasinda asgari olarak ii¢ ay bulunmasi
zorunludur”.

Isbu rapor bu yiikiimliiliik kapsaminda hazirlannustir.

2. Halka Arza Iliskin Ozet Bilgi

Sirket’in 2.500.000.000 TL tutarindaki kayitli sermaye tavanmi igerisinde, 525.000.000 TL tutarindaki
cikarilmig sermayesinin, 815.000.000 TL’ye ¢ikartilmasi nedeniyle artirtlacak 290.000.000 TL nominal
degerli paylarin 3,00 TL sabit fiyattan halka arzna iliskin Izahnamesi ve Tasarruf Sahiplerine Satis
Duyurusu Sermaye Piyasast Kurulu’nun 22.11.2023 tarih ve 73 / 1597 sayili toplantisinda onaylanmustir.
Sirket’in paylarinin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli payin 3,00 TL sabit fiyattan Borsa disinda
talep toplama iglemleri 30 Kasim — 1 Aralik 2023 tarihleri arasinda gerceklestirilmistir. Sirket 870.000.000
TL briit halka arz geliri elde etmistir. Halka arz asamasinda Sirket’in 29.002.764 TL halka arz maliyeti
olusmus olup, net halka arz geliri 840.997.236 TL seviyesinde ger¢eklesmistir.
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3. Fiyat Tespit Raporu’nda Kullanilan Yontemler

Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde Uluslararas1 Degerleme Standartlari (“UDS”)
105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri kapsaminda sirasi ile Madde 20 ve Madde 40 ile asagidaki iki
temel yontem kullanilmistir.

e Maliyet Yaklasimi: Net Aktif Deger (“NAD”) Analizi
e Pazar Yaklagimi: Carpan Analizi
Net Aktif Deger Analizi

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’nin (“GYQO”) degerlemesinde kullanilan NAD, sirketlerin sahip oldugu
gayrimenkul portfoyiliniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra
yiiktimliiliiklerin diistilmesiyle hesaplanmaktadir.

Net aktif deger hesaplamasinda Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.’nin (“Lotus”)
hazirladig1 4 adet degerleme raporu ile Sirket’in 30.09.2023 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na
(“TFRS”) gore hazirlanmis finansal tablolar1 dikkate alinmisgtir.

Bati Ege GYO’nun NAD hesaplamasi agagidaki tabloda yer almaktadir:

BATI EGE GYO NAD TABLOSU

ELEiperiE Toplam Portfoy

Oram

Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Gayrimenkule Dayali Haklar Degeri
(TL)

A. Arsalar ve Araziler 1.143.470.000 %36

Denizli ili Merkezefendi Ilgesi Kayalar Mahallesi. 556 Ada5-6-7 -8

Parseller, 557 Ada 1 Parsel 1.143.470.000

B. Projeler 1.056.273.929 %34
Aqua City Denizli Sitesi (354* adet Bagimsiz B6lim) 1.056.273.929

C. Binalar 952.365.000 %30
Metro Grossmarket 366.050.000
AquaMall AVM 586.315.000

D. Istirakler - -

I. Toplam Gayrimenkul Portféy Degeri (A+B+C) 3.152.108.929 %100
Nakit ve Nakit Benzerleri (+) 23.968.705
Ticari Alacaklar (+) 39.459.657
Diger Donen Varliklar (+) 17.605.603
Diger Duran Varliklar (+) 26.911.397
1l. Aktif Toplarm 3.260.054.291
Finansal Borglar (-) 701.721.665
Ticari Borglar (-) 12.599.834
Diger Borglar (-) 694.368.331
Diger KV+UYV Yiikiimliliikler (-) 142.034.794
I11. Pasif Toplam (G+H+K+L) 1.550.724.624
Net Aktif Deger (II-111) 1.709.329.667

*556 Ada 10 Parsel / Aquacity Projesi F1 Blok’da yer alan 4.650.000 TL degerindeki 1 adet ticari iinite, Sirket 'in idari amagli kullanimi sebebiyle
finansal tablolarda MDYV olarak simflandirilmis olup, bu tasinmazin gerg¢ege uygun degeri dikkate alinmanustir;, 30.09.2023 Bagimsiz Denetim
Raporu’nda yer alan maliyet degeri ile yukaridaki tabloda “Diger Duran Varliklar” hesabina dahil edilmistir.
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Piyasa Carpanlar1 Analizi

Sirket ile benzer faaliyet alanlarina sahip olan halka agik sirketler ile karsilagtirma yapilmasi yoluyla piyasa
degeri bulunabilmesi icin piyasa ¢arpanlart analizi kullanilmistir. Degerleme c¢arpanlarinin seg¢iminde
Sirket’in faaliyet ve gelirlerinin yapis1 dnem kazanmaktadir. Uriin ve hizmet iiretim faaliyetinde bulunan
sirketlerin esas faaliyetlerinden elde ettikleri gelirler 6nem kazanirken, ana faaliyet alan1 gayrimenkul
gelistirmek olan GYO’lar i¢in sahip olduklar1 gayrimenkul portféyiiniin degerleri 6n plana ¢ikmaktadir. Bu
cergevede Sirket icin en anlamli karsilastirilabilir carpan degerinin, Borsa’da islem géren GYO’larin piyasa
degerlerinin ve net aktif degerlerinin karsilagtirilmasi ile hesaplanan PD / NAD (Piyasa Degeri / Net Aktif
Degeri) carpani oldugu degerlendirilmis ve degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Piyasa carpanlari analizinde, BIST te islem gérmekte olan 42 adet GY O incelenmistir. Portfdyiinde agirlikls
olarak otel ve aligveris merkezi bulunan 10 adet sirket, (Akfen GYO A.S., Akmerkez GYO A.S., Dogus
GYO A.S., Kizilbiik GYO A.S., Kuzugrup GYO A.S., Martit GYO A.S., Panora GYO A.S., Pera GYO A.S.,
Yeni Gimat GYO A.S. ve TSKB GYO A.S.) otobiis terminali bulunan 1 adet sirket (Avrasya GYO A.S.)
portfoy iceriklerinin farklilik gostermesi sebebiyle piyasa ¢arpan havuzuna dahil edilmemistir. Ek olarak
altyap1 yatirimlar1 yapan Baskent Dogalgaz Dagitim GYO A.S., TOKI ortaklig1 ve biiyiikliigii nedeniyle
Emlak Konut GYO A.S. ve iflas davasi siiren Yesil GYO A.S.’de 6rneklem kiimesine dahil edilmemistir.
Nihai olarak BiST’te islem gdrmekte olan 42 GYO’dan 28 tanesi ile ¢arpan analizi yapilmustir.

PD / NAD Carpan Analizi

PD / NAD garpani duran varlik agirlikli portfoyti bulunan gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in pazar
katilimcilari (halka agik sirket yatirimcilar) tarafindan en fazla kullanilan degerleme ¢arpanlarindan birisi
oldugu i¢in secilmistir.

Bu dogrultuda, yurt i¢i carpan analizinde, BIST’te islem géren GYO’larin (Piyasa Carpanlar1 Analizi
bolimunde elenenler harig) 30.09.2023 verileri dikkate alinmistir. Carpan analizinde u¢ degerleri
eleyebilmek adina Oncelikle tiim grubun medyani hesaplanmistir. Daha sonra ¢ikan bu medyan degerinin
yarist ve iki katt araliginin disinda kalan degerler u¢ deger olarak nitelenmis ve hesaplamalara dahil
edilmemistir.

Bu baglamda, BIST’te islem gormekte olan ve benzer gruba dahil edilmis GYO’lara iliskin PD / NAD
carpan verileri asagidaki tabloda yer almaktadir:

Sirket Kodu Sirket Adi Is Tamim Piyasa Degeri* PD /NAD

Akkok Holding istiraki olan Akis
GYO A.S. portfoyiinde Akbatt ve
Akasya Aligveris Merkezleri
yaninda Akapartman Suadiye konut
projesi ve gesitli kiralik magaza
yatirimlar1 mevcuttur.

AKSGY Akis GYO AS. 11.930.444.250  9.096.500.000 0,76

Alarko Holding istiraki olan sirketin
portfdyiinde Fethiye Hillside Beach
Club Tatil Kdyu ve Bodrum Hillside
Otel gibi turistik tesislerin yaninda Is
merkezleri, arsalar ve dikkanlar
bulunmaktadir.

ALGYO Alarko GYO A.S. 6.245.818.484  6.201.720.000 0,99
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ATAGY

AGYO

ASGYO

DZGYO

EYGYO

FZLGYO

HLGYO

IDGYO

Ata GYO A.S.

Atakule GYO A.S.

Asce GYO A.S.

Deniz GYO A.S.

EYG GYO ASS.

Fuzul GYO A.S.

Halk GYO A.S.

Idealist GYO A.S.

Ata GYO A.S. portfoylinde agirlikl
olarak kurumsal restoran zincirlerine
kiralanan is yerleri ve diikkanlar
bulunmaktadir.

Atakule GYO A.S. portfoyiinde
Atakule Aligveris Merkezi ve Kule
yaninda ¢esitli is merkezleri, binalar
ve arsalar bulumaktadir.

Asce GYO A.S. portfoyiiniin
%61,9’u arsa ve araziler, %22,5’i
insaat ruhsat1 alinmis projeler, %7’si
satls amagli bagimsiz bolimlerden
ve %8,6’s1 kira amacgli bagimsiz
boliimlerden olugmaktadir.

Deniz GYO, basta Istanbul, Ankara
ve Bodrum olmak (izere, konut, otel
ve ticari birimlerden olusan portfoyi
ile gayrimenkul yatirim ve gelistirme
faaliyetlerinde bulunarak satis ve
kiralama gelirleri elde etmektedir.

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
A.S. portfoyiinde ticari {niteleri,
konut odakli projeleri ve arsalar 6n
plana ¢ikmaktadir.

Fuzul GYO A.S.’nin portfoyiiniin
%15°1ik kismu arsa, yaklasik %5’lik
kismi diikkan, yaklasik %5°lik kismi1
konutlardan ve %75’lik  kismi
projelerden olugsmaktadir.

Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. Istiraki
olan Halk GYO'nun portféylinde
UIFM ile ofis, izmir Evora,
Bizimtepe Aydos projeleri ile konut
projeleri bulunmaktadir.

Idealist ~ Gayrimenkul  Yatirim
Ortaklig1 A.S. Portfoylinde bagimsiz
bolimler, Sile'de gelisirilen proje ve
Izmir'deki arsalar1 bulunmaktadir.
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289.363.521

1.821.788.512

8.733.315.485

1.762.905.925

1.470.212.740

3.838.413.653

11.554.114.790

172.865.021

458.375.000

2.414.827.800

12.244.220.000

2.020.000.000

1.712.700.000

4.884.480.000

7.347.600.000

324.500.000
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1,15

1,16
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Is Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig:
A.S'mnin portfoylindeki varliklar
arasinda Istanbul Iskuleleri, Istanbul
Tuzla Teknoloji ve Operasyon
Merkezi gibi ofisleri, Istanbul
Kanyon AVM, Izmir Ege Perla
AVM gibi aligveris merkezleri,
Kartal Manzara gibi konutlari ve
Istanbul Levent'te Is Kuleleri
oniindeki  arsalartyla,  Istanbul
Cekmekdy'de bulunan arsalar 6n
plana ¢ikmaktadir.

ISGYO I[SGYO ASS. 20.308.935.138  22.434.750.000 1,10

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. Tiirkiye ¢apinda arsa ve miilk
satin alinmasi, magaza kiralanmast,
projelendirilmesi, dekorasyonlarinin
yapimi ve ruhsat islemlerinin
yonetilmesi faaliyetlerinde
bulunmaktadir. Portfoyiinde
tamamlanmis, devam etmekte ve
proje asamasinda olan AVM!er,
arslar ve konutlar bulunmaktadir.

KLGYO Kiler GYO A.S. 13.850.070.001  5.217.300.000 0,38

Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt  A.S.'nin  portfoyiinde
Ankara Cankaya'daki konut
bloklarindaki ticari alanlar,
Kagithane  Ofispark'da  bulunan
ofisler, Goktiirk'deki arsa ve Yapi
Kredi Plaza projesindeki bagimsiz
boliim bulunmaktadir.

KGYO Koray GYO A.S. 883.517.211 1.696.800.000 1,92

Bir Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi
AS. istiraki olan Korfez
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
KRGYO Korfez GYO A.S. portfoyiinde Kilyos Arsasi, Tuzla 639.073.999 2.620.200.000 410
Igmeler Arsasi, Kartal Horizon
Projesi ve Gire Tesisi
bulunmaktadir.

Sirket’in Konak’ta 8554 ada 6 parsel
ve gayrimenkulii ve 8623 ada 21
MSGYO Mistral GYO A.S. parsele ek olarak Mistral Towers’ta  2.773.953.452 1.246.898.802 0,45
117 adet bagimsiz bolimii ve
Cesme’de arsas1 bulunmaktadir.

Nurol Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 AS., faaliyetleri
NUGYO Nurol GYO AS. kapsaminda siirdiiriilebilir konutlar,  1.511.004.409 2.545.291.320 1,68
yasam alanlari, AVM’ler ve ofisler
insa etmektedir.
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OZKGY

0ZGYO

PSGYO

PEKGY

RYGYO

SRVGYO

SNGYO

SEGYO

Ozak GYO A.S.

Ozderici GYO A.S.

Pasifik GYO A.S.

Peker GYO A.S.

Reysas GYO A.S.

Servet GYO A.S.

Sinpas GYO A.S.

Seker GYO A.S.

Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi  A.S. Portfoyii arsalar,
araziler, binalardan olugmaktadir. 34
Portall Olaza, Metro Gross Market,
Bulvar 216, Goktiirk ve Biiyiikyali
projeleri bulunmaktadir.

Ozderici  Gayrimenkul  Yatirrm
Ortaklig1 A.S. portfoyiinde bulunan
Nuvo Dragos projesinde rezidans
daireve magazalar bulunmaktadir.

Pasifik  Gayrimenkul  Yatirim
Ortakligit  A.S. bagh bulundugu
Pasifik Grubu’nun Next Level

Ankara; Next Level Loft, Next Level
Cayyolu gibi gayrimenkul ve ingaat
sektorlerindeki faaliyetlerinin
yanisira Merkez Ankara ve Levent
projeleri bulunmaktadir.

Peker Yatirim

portfoyilinde

Gayrimenkul
Ortakligi  A.S.’nin
bagimsiz  boliimler, konut ve
arsalarla Tirkiye, Almanya ve
Ingiltere'de projeleri bulunmaktadir.

Reysas  Gayrimenkul  Yatinm
Ortakligi A.S. arsa ve arazilerin
yamsira agurlikli olarak ticari depo
portfoyli bulunmaktadir.

Servet Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. portfoyiiniin 6nemli
bir kismu  ofis ve ticari
gayrimenkullerden olugmaktadir.

Sinpas Gayrimenkul ~ Yatirim
Ortaklig1 A.S. Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi'ndeki Finans Sehir
projesinin yani sira arazi alimindan
proje geligtirmeye, konut
tasarimindan  {iretime,  satigtan
pazarlamaya birgok alanda faaliyet
gostermektedir.

Seker Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S., Tiurkiye’nin farkli
illerinde ve Kazakistan Almati’da
olmak Uzere gayrimenkul portfoyi

arsa ofis, konut, tesis seklinde
dagilim gostermektedir.
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24.044.962.425

2.336.768.255

15.673.087.583

1.865.128.781

13.453.353.386

7.965.865.504

15.302.314.948

3.227.589.689

14.050.400.000

1.472.500.000

10.217.200.000

15.982.233.203

13.090.000.000

18.402.800.000

4.545.000.000

3.107.781.181
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Trend Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. yabanci sermayeli bir
firma olup gayrimenkul projeleri
TDGYO Trend GYO A.S. arasinda konut, otel, rezidans ve 213.544.565 593.400.000 2,78
iniversite  binalar1  gibi  ¢esitli
alanlarda gayrimenkul gelistirmesi
veya ingaatt yer almaktadir.

Torunlar GYO A.$.’nin portfoyil
agirhikhi olarak Mall of Istanbul,
Torium AVM, Torun Center vb.
TRGYO Torunlar GYO A.S. ticari gayrimenkullerden = 34.811.424.000 33.600.000.000 0,97
olusmaktadir. Portfoyiindeki
tasimnmazlarin  biiyiik  bir  kismm
Istanbul’da bulunmaktadir.

Vakaf Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. nin satis1 devam eden
VKGYO Vakif GYO A.S. projelerindeki konut ve ofislerin  5.854.786.578  2.553.350.000 0,44
yanisira Istanbul, Ankara, izmir gibi
farkli illerde arsalari bulunmaktadir.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt ~ A.S.'nin  portfSyiini
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Ziraat Kuleleri Projesi ile Ziraat
Bankas1 ve baska kuruluslara
ZRGYO Ziraat GYO A.S. kiralanan gayrimenkullerden  19.826.868.575 23.937.462.000 1,21
olugmaktadir. Ayn1 zamanda devam
eden projeleri icinde konut olarak

gelistirilmesi planlanan arsa
portfoyli yani sira bina portfoyii de
bulunmaktadir.

Medyan 1,05x

Kaynak: Finnet,GYO Faaliyet ve Bagimsiz Denetim Raporlari, KAP
*Benzer sirketlerin piyasa degerleri tarihi: 24.10.2023

Benzer sirketlerin PD / NAD ¢arpani medyani 1,05x olarak hesaplanmaktadir. NAD ¢arpaninda, ug degerler
elenerek medyan kullanildigindan hesaplanan ¢arpan degerine ekstra iskonto uygulanmamistir. Bu ¢arpan
degerine gore, Bat1 Ege GYO’nun 6zsermaye degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.

PD/NAD Carpanina Gore Ozsermaye Degeri Hesabi

Bat1 Ege GYO NAD 1.709.329.667

Benzer Sirketler PD / NAD Carpan1 Medyani (x) 1,05

Benzer Sirketler Carpamna Gore Hesaplanan Ozsermaye Degeri 1.792.756.399
9116
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Degerleme Yontemleri Sonuclari

Yaklasim Yontemi Baz Deger Agirhk (%) Agirhkh Deger (TL)

NAD 1.709.329.667 %50 854.664.834
Piyasa Yaklasimi (PD / NAD) 1.792.756.399 %50 896.378.199
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 1.751.043.033

%50 - %50 agirliklandirma ile Sirket’in ortalama halka arz dncesi 6zsermaye degeri 1.751.043.033 -TL
olarak hesaplanmaktadir. Halka arz Oncesi fiyattan hesaplanan iskonto oranina asagidaki tabloda yer

verilmisgtir.
Sonug (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 9%010,05
Halka Arz iskontosu Sonras1 Ozsermaye Degeri 1.575.000.000
Halka Arz Pay Fiyati 3,00

Degerleme yontemleri ile hesaplanan halka arz dncesi 6zsermaye degerleri dikkate alindiginda, halka arz
Oncesi pay basina deger lizerinden halka arz iskonto oran1 yaklasik %10,05 olarak hesaplanmaktadir.

4. Halka Arz Sonuclan

30 Kasim — 1 Aralik 2023 tarihlerinde Bat1 Ege GYO paylarinin halka arzi “Sabit Fiyatla Talep Toplama”
yontemiyle gergeklestirilmistir. Halka arzda birim fiyat 3,00 TL olarak agiklanmis olup, halka arz edilen
290.000.000 TL nominal degerli paylarin satis1 gergeklesmistir. Halka arz islemi igin gelen talep, halka arz
tahsisat1 ve dagitim bilgisi yatirimer grubu bazinda asagidaki tabloda yer almaktadir

Planlanan Tahsisat Talep Dagitim
. Nominal ) Nominal Nominal

Yatirimer Grubu Degier (TL) Oran Yatirimel Degier (TL) Yatirnmel Degier (TL)

Yurt Igi Bireysel 203.000.000 %70 3.366.417 413.491.567 %38,13 3.255.029  203.000.000 %70
Yurt Igi Kurumsal 58.000.000 %20 132 627.386.316 %57,86 132 58.000.000 %20
Yurt Dis1 Kurumsal 29.000.000 %10 6 43.500.000 %4,01 5 29.000.000 %10
Toplam 290.000.000 %100,00  3.366.555 1.084.377.883 %100,00 3.255.166  290.000.000 90100,00
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5. Halka Arz Sonrasi Tahmin ve Gerg¢eklesme Verileri

Sirket’in Fiyat Tespit Rapor’unda yer alan 31.12.2022 ile 30.09.2023 dénemi ve 08.12.2023 tarihinde Borsa
Istanbul’da islem gérmeye baglamasinin ardindan yayimlanan, 31.12.2023 ve 30.06.2024 itibartyla Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar1 (TFRS) dogrultusunda hazirlanan finansal tablolarina iligkin bilgiler
asagida yer almaktadir.

Ozel Ozel
Bagimsiz

Bagimsiz Simirh
Bagimsiz Denetimden Denetimden
Denetimden Denetimden Gecgmis Gecmis
Gecmis Gecmis
31.12.2022* 30.09.2023*

31.12.2023** 30.06.2024**

f /HalkYatirimMenkulDegerlerA.S - /halkyatirim

Doénen Varhiklar 72.457.036 261.865.426 954.365.017 755.596.986
Nakit ve Nakit Benzerleri 3.884.477 23.968.705 205.558.679 6.625.528
Ticari Alacaklar 22.781.749 39.459.657 52.670.391 22.806.933
Diger Alacaklar 247531 - 226.363 1.942.036
Stoklar 26.134.604 180.831.461 679.958.163 717.171.246
Pesin Odenmis Giderler 19.408.675 15.780.830 11.153.333 7.051.243
Cari Dénem Vergisi Ile lgili Varliklar - - 4.798.088 -
Diger Donen Varliklar - 1.824.773 - -
Duran Varhklar 1.511.908.287 2.129.341.397 2.715.054.722 2.504.884.178
Ticari Alacaklar 18.734.232 - 2.794.055 3.742.500
Diger Alacaklar 161.664 152.731 229.411 169.011
Stoklar 80.525.873 - -

Yatirim Amagli Gayrimenkuller 1.362.575.000 2.102.430.000 2.641.610.415 2.641.610.415
Maddi Duran Varliklar 2.043.809 1.948.629 14.897.988 14.163.413
Maddi Olmayan Duran Varliklar - - - -
Pesin Odenmis Giderler - - -
Ertelenmis Vergi Varligi 34.253.344 - -
Diger Duran Varliklar 13.614.365 24.810.037 55.522.853 47.731.509
Toplam Varhklar 1.584.365.323 2.391.206.823 3.669.419.739 3.463.013.834
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 704.927.453 661.362.974 285.355.533 91.963.102
Kisa Vadeli Borglanmalar - 178.950.000 - -
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 260.482.772 262.028.852 152.176.199 -
Ticari Borglar 24.154.142 12.599.834 130.021.703 90.526.939
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 308.065 380.450 645.282 620.396
Diger Borglar 415.379.137 207.182.435 2.101.677 359.161
Ertelenmis Gelirler 4.410.883 79.801 189.693 141.720
Donem Kari Vergi Yiiktimliligi - - - -
Kisa Vadeli Karsiliklar 192.454 141.602 220.979 314.886
Uzun Vadeli Yukamlalukler 533.061.950 889.361.650 1.090.341.237 803.799.241
Uzun Vadeli Borglanmalar 253.339.028 260.742.813 - -
Diger Borglar 204.593.532 487.185.896 786.206.870 614.487.452
Ertelenmis Gelirler 74.502.409 141.096.143 303.697.512 188.516.360
Uzun Vadeli Karsiliklar 626.981 336.798 436.855 795.429
Ertelenmis Vergi Yikiimlaligii - - - -

11116

44k 4255 |



H
&l

KARAR
Toplam Yukimlulukler 1.237.989.403 1.550.724.624 1.375.696.770 895.762.343
Ozkaynaklar 346.375.920 840.482.199 2.293.722.969  2.567.251.491
Odenmis Sermaye 500.000.000 525.000.000 815.000.000 815.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklar 873.668.327 873.668.327
Geri Alinmis Paylar (-) (11.949.212) (11.949.212)
Pay Ihrag Primleri/iskontolar: 697.822.979 697.822.979
Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler (248.581) (443.627) (733.599) (913.950)
Gecmis Y1l Karlar1 / Zararlar (397.082.336) (153.375.499) (248.565.411) (80.085.526)
Net Donem Kar1 / Zarari 243.706.837 469.301.325 168.479.885 273.708.873
Toplam Kaynaklar ve Ozkaynaklar 1.584.365.323 2.391.206.823 3.669.419.739  3.463.013.834

*Fiyat tespit raporu tarihi itibartyla enflasyon muhasebesi uygulama karari heniiz yay

I dig1 igin endeksl

iy fi

[ veriler yazilmistir.
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* *Sermaye Piyasast Kurulu (“SPK ") Karar Organi'min 28.12.2023 tarih ve 81 | 1820 sayili karart uyarinca Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (“TMS”) 29 kapsaminda,
30.06.2024 tarihindeki satin alma giicii esasina gére hazirlanmigtir.

Ozel Ozel Bagimsiz Simirh Simirh
Bagimsiz Bagimsiz Denetimden Denetimden Denetimden
Denetimden Denetimden Gecmis Gecmis Gecmis
Gegmis Gecmis
31.12.2022* 30.09.2023*  31.12.2023**  30.06.2023***  30.06.2024***
Hasilat 85.846.878  65.862.369  110.340.019 63.174.849 32.821.517
Satislarin Maliyeti (19.250.164)  (8.112.902)  (18.598.034) (6.399.389)  (10.009.397)
Brit Kar 66.596.714  57.749.467 91.741.985 56.775.460 22.812.120
gﬁéiﬂzm )Satls ve Dagitim (844.745) (694.118)  (4.805.847) (806.186)  (1.738.183)
Genel Yénetim Giderleri (-) (2.882.759)  (7.204.223)  (14.880.390) (5.175.338) (6.099.159)
]éseal‘isﬁahyeﬂerden Diger 2.796.074 883.721 1.668.688 2.008.139 1,530.383
g?giﬁ:flgeﬂerden Diger (1.214.497) (592.752) (679.376) (1315401)  (1.205.922)
Esas Faaliyet Kar1/ (Zarari) 64.450.787 50.142.095 73.045.060 51.486.674 15.299.239
égﬁﬁg; Faaliyetlerinden 618.070.000  739.855.000 - 536.917.310 -
Yatirim Faaliyetlerinden
Giderler () - - (127.329.828) - -
Finansman Gideri Oncesi 682.520.787  789.997.095  (54.284.768)  588.403.984 15.299.239
Faaliyet Kar1/ Zaran
Finansman Gelirleri - 42.480 115.865 4.859.345 5.290.604
Finansman Giderleri (-) (344.331.171) (286.549.485)  (488.849.286)  (401.485.705) (7.400.299)
Net Parasal Pozisyon 715654208  269.342189  260.519.329
Kazanglar (Kayiplar)
Surdurtlen Faaliyetler Vergi 338.180.616 503490090  172.636.019  461.119.813  273.708.873
Oncesi Kar / Zaran
Surdurdlen Faaliyetler Vergi )
Bncesi Gelir / (Gideri) (04.482.779)  (34.188.765)  (34.188.765)  (148.280.243)
-Donem Vergi Gideri (142.067) - - (3.127.614) -
-Ertelenmis Vergi Geliri / )
(Gideri) (94340712)  (3418B765) (g, ggocs  (145.152:629)
Dénem Kari / Zarari 243.706.837  469.301.325  138.447.254 312.839.570  273.708.873

*Fiyat tespit raporu tarihi itibariyla enflasyon muhasebesi uygulama karari heniiz yayinlanmadigi icin endekslenmemis finansal veriler yazilmistir.
** SPK Karar Organi’min 28.12.2023 tarih ve 81 / 1820 sayili karari uyarinca TMS 29 kapsaminda, 31.12.2023 tarihindeki satin alma giicii esasina gore hazirlanmigtir.

***SPK Karar Organi’'min 28.12.2023 tarih ve 81 / 1820 sayili karart uyarinca TMS29 kapsaminda, 30.06.2024 tarihindeki satin alma giicii esasina gore hazirlanmistir.
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SPK’nin 28.12.2023 tarih ve 81 / 1820 say1li karar1 ile Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari
Kurumu (“KGK?”) tarafindan 23.11.2023 tarihinde yapilan duyuru ve yayinlanan “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama Hakkinda Uygulama Rehberi’ne istinaden, Tiirkiye Muhasebe /
Finansal Raporlama Standartlarini uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye
piyasast kurumlarinin, 31.12.2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait yillik finansal
raporlarindan baglamak tizere Tiirkiye Muhasebe Standartlari (“TMS”) 29 hikimlerini uygulamak suretiyle
enflasyon muhasebesi uygulamasina karar verilmistir. Sirket’in fiyat tespit raporu hazirlanirken TMS 29
standardi uygulanmamaktayd: ve dolayisiyla Sirket’in NAD’1 enflasyon muhasebesi uygulanmadan'!
hazirlanmistir. Dolayistyla NAD’1n karsilastirildigr asagidaki tabloda Sirket tarafindan saglanan TMS 29
uygulanmamus verileri sunulmus olup, kiyaslama igin Sirket tarafindan paylagilan TMS 29 uygulanmamig*
veriler dikkate alinmigtir. Sirket’in 30.09.2023 tarihi itibariyla gayrimenkul portfoy degeri 3.152.108.929
TL olarak hesaplanmis ve 30.06.2024 donemi itibartyla NAD 159.644.822 TL artarak 1.868.974.489 TL’ye
ulagmistir.

TMS 29 Uygulanmams*
Verilere Gore

30.06.2024

25.10.2023 Tarihli Degisim
Fiyat Tespit Raporu Y

(%)

Net Aktif Deger (TL)

Nakit ve Nakit Benzerleri 23.968.705 6.625.528 -72,36
Ticari Alacaklar 39.459.657 22.806.933 -42,20
Diger Alacaklar - 1.942.036

Diger Donen Varliklar 17.605.603 6.781.697 -61,48
Donen Varhk Toplami 81.033.965 38.156.194 -52,91
UGN EE Bl R 3.152.108.929 2.666.212.581 -15,41
Degeri

Ticari Alacaklar - 3.742.500

Diger Alacaklar 152.731 169.011 10,66
Maddi Duran Varliklar 1.948.629 11.943.750 512,93
Diger Duran Varliklar 24.810.037 44.512.796 79,41
Duran Varhklar Toplami 26.911.397 60.368.057 124,32
Toplam Aktifler 3.260.054.291 2.764.736.832 -15,19
Kisa Vadeli Yukiimliilikler 661.362.974 91.963.102 -86,09
Uzun Vadeli Yukumlalikler 889.361.650 803.799.241 -9,62
Toplam Yukumlulukler 1.550.724.624 895.762.343 -42,24
Net AKktif Deger 1.709.329.667 1.868.974.489 9,34

f /HalkYatirimMenkulDegerlerA.S . /halkyatirim

6. Halka Arz Sonrasi Fiyat Hareketleri ve Fiyata Etki Eden Faktorler

Sirket paylar1 08.12.2023 tarihinden itibaren Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da, 3,00 TL / pay baz fiyat,
“BEGYO” kodu ve siirekli islem yontemiyle islem gérmeye baslamigtir. Sirket paylarinin 14.10.2024 tarihi
itibartyla kapanis fiyati 3,14 TL seviyesinden ger¢eklesmistir. Sirket paylart halka arz tarihinden bugiine
kadar en yuksek 6,49 TL seviyesinden gunlik kapanis gergeklestirirken, en diisiik ise 2,71 TL seviyesinden
gunluk kapanig gergeklestirmistir.

! Sirket’in fiyat tespit raporu hazirlanirken TMS 29 standardi uygulanmamaktaydi. SPK’nin 08.08.2024 tarih ve 42/1263 kararinin
B) bendi uyarinca, enflasyon muhasebesi uygulanmamis, bagimsiz denetimden gegmemis finansal veriler kullanilmustir. Sirket
tarafindan ibraz edilen finansal veriler karsilagtirma amagli paylasilmustir.
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BATI EGE GYO, BiST 100, BiST GMYO Endeksi Fiyat Gelisimleri
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Yukarida yer alan grafikler BATI EGE GYO’nun BEGYO koduyla borsada islem gérmeye basladig
08.12.2023 tarihinden 14.10.2024 seans kapanisina kadar BIST 100 Endeksi (XU100) ve BIST Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Endeksi (XGMYO) ile karsilagtirmali fiyat gelisimini gostermektedir.

BATI EGE GYO 08.12.2023 tarihinde 3,00 TL fiyatla islem gérmeye baslamis olup 14.10.2024 tarihinde
3,14 TL fiyat1 ile giin sonu kapanisi gergeklesmistir. Bu iki donem arasinda BEGYO’nun fiyat degisimi -
%4,8 olarak gerceklesmistir. Ayni iki tarih araliginda; BIST 100 endeksi 7.914 seviyesinden 8.699 seviyesine
gelmis olup degisim %9,9 ve BIST GMYO endeksi ise 2.753 seviyesinden 2.832 seviyesine gelmis olup
degisim %2,9 olarak hesaplanmaktadir.

Sirket, Kamuyu Aydmlatma Platformu’nda (“KAP”); 08.01.2024, 12.01.2024, 02.05.2024, 09.05.2024,
23.05.2024, 27.05.2024, 12.06.2024, 19.08.2024 ve 18.09.2024 tarihlerinde asagidaki 6zel durum
aciklamalarint yaymmlamistir. Sirket’in operasyonlarina yonelik olarak yapilan isbu 6zel durum
aciklamalarinin nihai halka arz fiyati ile borsa fiyat1 arasindaki olusan farkliliklarin olas1 nedenleri arasinda
oldugu diisiiniilmektedir.

e 08.01.2024 tarihli KAP agiklamasinda Sirket, gerceklestirilmesi planlanan fiyat istikrar1 saglayici
islemler icin ilan edilen 30 giinliik siirenin, 06.01.2024 tarihinde sona erdigini ve paylarmin BIST' te
islem gormeye baslamasini takiben gecen siire igerisinde Sirket paylari tlizerinde fiyat istikrar
islemleri gerceklestirdigini ilan etmistir.

e 12.01.2024 tarihli KAP agiklamasinda Sirket; 01 Ocak - 31 Aralik 2023 ddneminde kamuya
aciklanan son finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin %2'sini gegmeyen alimin, satimin ve
kiralama islemlerinin toplu olarak bildirimi kapsaminda, satim islemlerinin toplam 45.815.857 TL
+ KDV, kiralama islemlerinin ise toplam bedeli ise 40.563.142 TL + KDV olacak sekilde
gerceklestigini ilan etmistir.

o 02.05.2024 tarihli KAP agiklamasinda Sirket; Yo6netim Kurulu 30.04.2024 tarihinde
“Siirdiirtilebilirlik Komitesi Olusturulmasi, Gorev ve Calisma Esaslarinin Belirlenmesi ve
Surdurilebilirlik Komitesi Uyelerinin Atanmas1” hakkinda karar almak iizere toplannustir.

Sirket, Siirdiiriilebilirlik Komitesinin gorev, ¢calisma usul ve esaslar1 belirlenerek, Siirdiiriilebilirlik
Komitesinde gorev almak iizere Baskan Vekili Ahmet Celik'in, Baskan Vekili Derya Baltali'nin,
Yénetim Kurulu Uyesi Mahmut Sefa Celik'in, Yonetim Kurulu Uyesi Deniz Baltali'nin Genel Miidiir
Alper Baltali'nin, Muhasebe Miidiirii Hiiseyin Bakilan'in, Komite Uyeleri olarak segilmelerine karar
vermistir.

e 09.05.2024 tarihli KAP agiklamasinda Sirket; 2023 yili sonu itibariyla devreye alman TMS 29
enflasyon muhasebesi uygulamasinin, solo finansal tablolarindaki segili belirli kalemlere olan
etkilerini ilan etmistir.

e 23.05.2024 tarihli KAP acgiklamasinda Sirket, Denetimden Sorumlu Komite tarafindan hazirlanan
Halka Arz Fiyatmin Belirlenmesinde Esas Alman Varsayimlara Iliskin Degerlendirme Raporu’nu
paylasmustir. Sirket, 01.01.2023 —31.12.2023 déneminde elde ettigi sonuglarin fiyat tespit raporunda
belirtilen tahminlerin iizerinde oldugunu ilan etmistir.

o 27.05.2024 tarihli KAP acgiklamasinda Sirket, FTSE Global Hisse Senedi Endeksleri’nden Micro

Cap Endeksi’ne dahil edildigini ve 10 Haziran 2024 tarihinden itibaren endeks degisikliklerinin
uygulanmaya baglayacagini kamuoyuna bildirmistir.
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o 12.06.2024 tarihli KAP aciklamasinda Sirket, Fiyat Tespit Raporuna iligkin 1. Degerlendirme
Raporunu kamuoyuna bildirmistir.

e 19.08.2024 tarihli KAP ag¢iklamasinda Sirket Y&netim Kurulu, ekonomik konjonktur ile doviz kuru
ve ham madde fiyatlarindaki belirsizlikler nedeniyle riskleri yonetebilmek amaciyla, Sirket’in
projeleri ve yeni yatirimlarina kaynak olusturmak adina, 2023 yilina iligkin kar dagitimi
yapilmamasini, genel kanuni yedek akce ayrildiktan sonra kalan tutarin olaganiistii yedekler hesabina
aktarilmasini ve bu hususun 2023 yili faaliyet sonuglarini goriismek iizere toplanacak olan Genel
Kurul’a teklif edilmesini kararlastirmustir.

e 18.09.2024 tarihli KAP aciklamasinda Sirket, Yonetim Kurulunun, ekonomik konjonktiir ile doviz
kuru ve hammadde fiyatlarindaki belirsizlikler nedeniyle riskleri yonetebilmek amaciyla, Sirket’in
projeleri ve yeni yatirimlarina giiclii bir kaynak temeli olusturmak adina, 2023 yilina iligkin kar
dagitimi yapilmamasi, genel kanuni yedek akge ayrildiktan sonra kalan tutarin olaganUsti yedekler
hesabina aktarilmasi hususundaki teklifi 2023 Y1l Olagan Genel Kurul’da onaylanmistir.
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