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BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 27 Kasim 2023

isbu rapor, Trive Yatirm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’nin
29. Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S.” nin Bati Ege Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.S. icin hazirladigl Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin
pay alim satimina iliskin herhangi bir 6neri ya da teklif icermemektedir. Raporda yer alan verilerin gergegi tam olarak

yansittigi kabul edilmis olup, finansal ve hukuki agidan inceleme yapilmamistir. Yatirim kararlarinin ilgili izahnamenin

incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Bu raporda bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayl Trive Yatirim

Menkul Degerler A.S. hicbir sekilde sorumlu tutulamaz.

Halka Arz Bilgileri

ihragg Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Borsa Kodu BEGYO
Halka Arz Fiyati 3,00 TL
Halka Arz iskontosu %10,05

Talep Toplama Tarihi

30 Kasim-1 Aralik 2023

Halka Arz Talep Toplama Yéntemi

Sabit Fiyatla Talep Toplama

Dagitim Yontemi

Bireysele Esit Dagitim

Konsorsiyum Lideri

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermayesi

525.000.000 TL

Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermayesi

815.000.000 TL

Halka Arz Miktari ve Sekli

290.000.000 TL (Sermaye Artirimi)

Aracilik Yontemi

En lyi Gayret Aracilig

Halka Arz Biiyiikliigi

870.000.000 TL

Halka Arz Fiyati ve Halka Arz Sonrasi Cikarilmig
Sermayeye Gore Sirket Piyasa Degeri

2.445.000.000 TL

Halka Agiklik Orani

%35,58

Taahhiitler

Sirket; 1 wyil boyunca bedelli/bedelsiz sermaye artirimi
yapmayacagini, dolasimdaki pay miktarini artirmayacagini,
yeni bir satis veya halka arz yapilmasina yonelik karar
almayacagini;

Sirket ortaklari; sirket paylarinin dolagimdaki pay miktarinin
artmasina yol acacak sekilde 1 yil boyunca borsada veya borsa
disinda satisa veya halka arza konu edilmeyecegi ve bu konuda
karar alinmayacagini taahht etmislerdir.

Fiyat istikrari

Brit halka arz gelirinin %20’si oraninda tutar 30 glin boyunca
fiyat istikrari islemlerinde kullanilabilecektir.
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Sirket Faaliyetleri Hakkinda Ozet Bilgi

Sirket, 2011 yilinda “Denizli Yesilkent insaat ve Turizm isletme A.S.” unvani ile kurulmustur. 2012 yilinda Sirket’in unvani
“Bat1 Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Ticaret A.S.” olarak degistirilmistir. Son olarak 2023 yilinda Sirket’in unvani “Bati Ege
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” olmustur.

Sirket’in faaliyet alanlari; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurul tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunmaktir. Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin gayrimenkul degerleme raporlarinda tespit
edilen gercege uygun degerleri toplami 3,1 milyar TLdir. Sirket’in gayrimenkul portféylnin tamami Denizli'de yer
almaktadir. Sirket’in gayrimenkul portféyinid “kiralama veya satis amagli elde tutulan tamamlanmis bagimsiz bélimler”,
“arsa ve araziler” ve “projeler” olmak lizere 3 ana kategoriye ayirmak mimkdinddir.

Ortaklik Yapisi

Ortagin Unvami Pay Grubu Halka Arzdan Once Halka Arz Sonrasi
TL % TL %
Deniz Tekstil San. Ve A 2.614.500 0,50 2.614.500 0,32
Tic. A.S. C 215.260.500 41,00 215.260.500 26,41
Hirsan Havlu Uretim A 567.000 0,11 567.000 0,07
San. Ve Tic. A.S. C 46.683.000 8,89 46.683.000 5,73
A 126.000 0,02 126.000 0,02
Derya Baltah
C 10.374.000 1,98 10.374.000 1,27
Sinpas Yapi Endstri B 2.992.500 0,57 2.992.500 0,37
AS. C 246.382.500 46,93 246.382.500 30,23
Halka Agik Kisim C - - 290.000.000 35,58
Toplam 525.000.000 100,00 815.000.000 100,00

Kaynak: Halka Arz izahname

Sermaye artirimi seklinde halka arz edilecek olan toplam 290.000.000 TL nominal degerli paylarin halka arz edilmesi ile
halka agiklik oraninin % 35,58 olmasi planlanmaktadir.

Halka Arz Gerekgesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi
Halka arz ile sermaye artisi yoluyla kaynak elde edilmesi, kurumsallasma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, bilinirlik ve

taninirligin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gicli sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal
kimliginin pekistiriimesi hedeflenmektedir.

Kullanim Alani Kullanim Orani (%)

Aquacity Sitesi’nde yer alan F2 Blogun insaatinin finansmani %3-5
3 farkli bankaya 724,6 mn TL olan mevcut borglarin 6denmesi %87-90
iliskili taraflara olan borglarin bir bélimiiniin 6denmesi %5-10

Kaynak: Halka Arz izahname
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Finansallar:

Ozet Bilango Tablosu;

TRY Bin TL 2020 2021 2022 2023/9
Donen Varliklar 63.330 68.657 72.457 261.865
Duran Varliklar 528.432 946.533 1.511.908 2.129.341
Toplam Varhklar 591.762 1.015.191 1.584.365 2.391.207
Kisa Vadeli YakUmlultkler 614.247 885.939 704.927 661.363
Uzun Vadeli Yikimlulikler 257.427 521.362 533.062 889.362
Ozkaynaklar (279.913) (392.110) 346.376 840.482

Ozet Gelir Tablosu;

TRY Bin TL 2020 2021 2022 2022/9 2023/9
Hasilat 24.000 35.569 85.847 68.355 65.862
Satislarin Maliyeti (-) 10.845 10.953 19.250 16.134 8.112
Brut Kar 13.155 24.616 66.597 52.221 57.749
Esas Faaliyet Kari 12.268 23.370 64.451 51.216 50.142
Net Kar (177.145) (112.167) 243.707 45.805 469.301

Kaynak: Halka Arz izahname

Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Degerleme Yontemleri

Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda Sirketin pay basina degerinin belirlenmesi
¢alismasinda “Net Aktif Deger Analizi” ve “Piyasa Garpanlari Analizi kullaniimistir.

A- Net Aktif Deger Analizi

Bati Ege GYO Net Aktif Degeri : 1.709.329.667 TL

B- Piyasa Carpanlari Analizi
Carpan Analizi kapsaminda PD/NAD (Piyasa Degeri/Net Aktif Degeri) carpani kullaniimistir.

Carpan Analizi kapsaminda; secili BIST GYO Sirket carpanlari kullaniimistir.

PD/NAD Carpanina gore Ozsermaye Degeri Hesabi

TL

Bati Ege GYO Net Aktif Degeri 1.709.329.667
Benzer Sirketler PD/NAD Carpani Medyani 1,05
Benzer Sirketler Carpanina Goére Hesaplanan Ozsermaye Degeri 1.792.756.399
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NiHAi DEGERLEME

Yaklagim Yontemi Baz Deger Agirhk (%) | Agirhkh Deger (TL)
Net Aktif Deger (NAD) 1.709.329.667 %50 854.664.834
Piyasa Yaklagimi (PD/NAD) 1.792.756.399 %50 896.378.199
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri (TL) 1.751.043.033

Sonug TL

Nominal Sermaye Tutari 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 Sonrasi Ozsermaye Degeri 1.575.000.000

Halka Arz Fiyati 3,00

Kaynak: Halka Arz Fiyat Tespit Raporu
Halka Arz Fiyati Hakkinda Degerlendirme ve Sonug

e Fiyat tespit raporunda Sirket ve faaliyet gosterilen sektor hakkinda verilen bilgiler yeterlidir.

e Carpan analizinde PD/NAD carpaninin kullaniimasini makul buluyoruz.

e Carpanlarin medyaninin alinmasini makul buluyoruz.

e (Carpan analizinde sadece yurt ici carpanlar kullanilmistir, yurt disi ¢carpanlarin verdigi sonuclar da degerleme
¢alismasinda incelenebilirdi.

e  %10,05 olarak belirlenen halka arz iskontosu daha yliksek tutulabilirdi.

e Nihai degerlemede NAD ve Carpan Analizine %50-50 esit agirlik verilmesini olumlu buluyoruz.

Sonug olarak hesaplanan sirket degeri lizerinden %10,05 halka arz iskontosu uygulanarak bulunan pay bagina 3 TL
halka arz fiyatinin yukaridaki ¢ekincelerimiz gercevesinde makul oldugu gériisiindeyiz.

Yasal Uyari

*Burada yer alan bilgiler Trive Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir.  Yatirm bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirrm danismanhgi kapsaminda degildir. Yatirim
danismanhgi hizmeti, SPK tarafindan yetkilendirilmis yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri
tercihleri dikkate alinarak sézlesme imzalanmak suretiyle kisiye 6zel olarak sunulmaktadir. Burada yer alan
yorum ve tavsiyeler ise genel nitelikte olup tavsiyede bulunanlarin kisisel gérislerine dayanmaktadir. Herhangi
bir yatirnrm aracinin alim-satim Onerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu goérisler mali
durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere
dayanarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Tiim veriler, Trive Yatirim
Menkul Degerler A.S. tarafindan givenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Burada yer alan fiyatlar,
veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Bu
kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile ortaya ¢ikabilecek hatalardan veya zararlardan kurum calisanlari ile Trive
Yatinm Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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