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I.  Raporun Konusu Ve Gerekcesi

Bu rapor, Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim ortakligit A.S. (“EGEGY” ya da “Sirket”) hisselerinin
halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklesip gerceklesmedigine iligkin
degerlendirmeler icermekte olup, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi’nin
29’uncu maddesinin 5’inci fikrasi uyarinca Sirket Denetim Komitesi tarafindan hazirlanmastir.

II. Aciklamalar

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi’nin 29’uncu maddesinin 5’inci fikrasinda
yer alan “Paylar ilk defa halka arz edilen ortakligin, paylarinin borsada igslem gérmeye baslamasindan
sonraki iki yil boyunca finansal tablolariin kamuya agiklanmasini miiteakip, halka arz fiyatinin
belirlenmesinde esas aliman varsayimlarin gergeklesip gerceklesmedigi, gerceklesmediyse nedeni
hakkinda degerlendirmeleri igeren bir rapor hazirlamasi ve s6z konusu raporun ortakligin internet
sitesinde ve KAP’ ta yayimlanmasi zorunludur. Bu yiikiimliiliik ortaklik biinyesindeki denetimden
sorumlu komite tarafindan yerine getirilir. Denetimden sorumlu komite kurma zorunlulugu bulunmayan
ortakliklar i¢in bu yiikiimliiliik yonetim kurulu tarafindan yerine getirilir.” hilkkmii uyarinca;

Sirketimiz paylar1 14 Ocak 2025 tarihinde Borsa Istanbul AS Pay Piyasas1 Ana Pazar’da “EGEGY.E”
koduyla islem gérmeye baslamig ve bu tarihten sonra hazirlanmis olan 01.01.2026- 30.06.2026 hesap
donemine iligkin finansal raporlar 10 Agustos 2026 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(“KAP”) kamuya agiklanmis olup isbu rapor, anilan halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan
varsayimlarin  30.06.2026 tarihi itibariyla gerceklesip gerceklesmedigi, gergeklesmediyse nedeni
hakkinda degerlendirmeleri igermek amaciyla diizenlenmistir.

III.  Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Yontemler

Egeyapt Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakligit A.S. (“EGEGY”) paylarinin 6-7-8 Ocak 2025
tarihlerinde gergeklesen halka arzi 6ncesinde, Halk Yatirim Menkul Degerler AS tarafindan 09.12.2024
tarihinde hazirlanan ve 27.12.2024 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformunda yayinlanan fiyat tespit
raporunda halka arz fiyatinin belirlenmesinde “Net Aktif Deger Analizi ve Borsa Kilavuz Emsaller
Yontemi (Carpan Analizi)” yontemleri kullanilmagtir.

o Net Aktif Deger Analizi

Fiyat tespit raporunda 30.09.2024 tarihli finansal tablo verilerine ve portféydeki gayrimenkullerin
ekspertiz degerlerine gore hesaplanan Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. net aktif
degeri 3.761.707.425 TL’dir. Diger yandan Sirket halka arzdan sermaye artirimi yoluyla halka arz
giderleri diisiildiikten sonra net 594.812.940 TL gelir elde etmistir. Dolayisiyla gerceklesen net aktif
deger ile kiyaslama yapmadan once fiyat tespit raporunda tespit edilen net aktif degerin net halka arz
geliri kadar diizeltilmesi gerekmektedir. Buna gore diizeltilmis Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. net aktif degeri ile 30.06.2026 tarihli finansal tablolara gére hesaplanan Egeyap1 Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. net aktif degeri karsilagtirmali olarak asagidaki gibidir:

Sermaye Fiyat Tespit
. o Fiyat Tespit Raporu Gergeklesen Net Gergeklesen /
Net Aktif Deger (TL) Raporu (Nad) D‘g‘zrgtrr‘n“;si Diizeltilmis AKtif Deger Diizeltilmis Fark:
(Nad)
30.09.2024 30.09.2024 30.06.2026
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Toplam Gayrimenkul

3.961.641.268

3.961.641.268

7.699.349.684

3.737.708.416

Portfoy Degeri

Arsa ve Araziler 1.141.704.000 1.141.704.000 1.139.600.816 -2.103.184
Canakkale Ayvacik | ¢ 000.000 78.000.000 103.628.800 25.628.800
Pasakoy Arsasi

Canakkale Ayvacik | 37 966.000 37.966.000 47.433.728 9.467.728
Ahmetge Arsasi

Canakkale Ezine Yaylacik| 7 450 nog 17.428.000 64.544.256 47.116.256
Arsasi

Urla Yageilar Arazisi 309.335.000 309.335.000 236.044.032 -73.290.968
Urla Yagcilar Arsalari 664.840.000 664.840.000 687.950.000 23.110.000
Yalova Alunova Arsa ve| 3435 oog 34.135.000 0 -34.135.000
Arazileri

Projeler 2.500.304.000 2.500.304.000 6.220.389.732 3.720.085.732
Beyoglu Porjesi - - - 473.900.000 473.900.000
Goktiirk - - - 306.000.000 306.000.000
Modernyaka Projesi 414.709.000 414.709.000 463.536.000 48.827.000
Urla Kekliktepe Projesi 1.444.967.000 1.444.967.000 3.876.815.545 2.431.848.545
Cer Istanbul Projesi(*) -9.162.000 -9.162.000 0 9.162.000
Sile Projesi (Otel) - - : 356.758.187 356.758.187
Sile Projesi (Villa) 649.790.000 649.790.000 743.380.000 93.590.000
Binalar 319.633.268 319.633.268 339.359.136 19.725.868
Camhyaka Konutlar: 249.797.000 249.797.000 326.619.136 76.822.136
Kordon Istda Yer Alan | 6 03660 69.836.268 12.740.000 -57.096.268
Bagimsiz Béliimler

Nakit ve Benzerleri 283.353.989 | 594.812.940| 878.166.929 161.177.015 -716.989.914
Diger Varliklar 851.337.318 851.337.318 1.254.926.657 403.589.339
TOPLAM PORTFOY 5.096.332.575 5.691.145.515 9.115.453.356 3.424.307.841
Borclar 1.112.165.948 1.112.165.948 2.114.311.768 1.002.145.820
Ertelenmis Gelirler 152.991.301 152.991.301 102.221.876 -50.769.425
Diger Bor¢lar 959.174.647 959.174.647 2.012.089.892 1.052.915.245
gzg‘r Oncesi Net AKGf) 5 oo, 166.627 4.578.979.567 7.001.141.588 2.422.162.021
() Vergi Etkisi -222.459.202 222.459.202 -390.663.701 -168.204.499
NET AKTIF DEGER 3.761.707.425 4.356.520.365 6.610.477.887 2.253.957.522

(*) Daha 6nce projenin kalan nakit akislarini baz alan ve paralellik igermesi i¢in alinan avanslarinda
KDV hari¢ kisminin buna uygun sekilde disarida birakilmasi1 yontemiyle bulunan degerler; projenin tiim
nakit akiglarinin tamamlanmasi ile birlikte stoktaki konutlarin ger¢ege uygun degeri ve on satislardan
alman avanslarin tutar disarida birakilmadan dikkate alinmistir.

EGEYAPI



Yukaridaki tabloda detaylar1 goriildiigii tizere Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. nin
3.761.707.425 TL olan net aktif degeri halka arzla birlikte 4.356.520.365 TL’ye ulagmistir. 30.06.2026
tarihli mali tablolar ve degerleme raporlarina gore hesaplandiginda ise net aktif deger 6.610.477.887
TL’ye ulasmistir.

Sonu¢ ve Degerlendirme

Hazirlanan degerleme raporlarina gore 30.06.2026 tarihi itibariyle gayrimenkul portfoy degeri
3.424.307.841 TL artarak 9.115.453.356 TL’ ye ulagmustir.

Sirket’in net aktif degeri 30.06.2026 tarihi itibariyle 2.253.957.522 TL artarak 6.610.477.887 TL’ye
ulagmustir.

Bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Giilcemal Camlibel Selahattin OKAN }
Denetimden Sorumlu Komite Baskani Denetimden Sorumlu Komite Uyesi
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