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I.  Raporun Konusu Ve Gerekgesi

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.

Il. 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 islem gérmeye baslamasindan
sonraki iki yil boyunca finansal tablolarinin kamuya agiklanmasini miiteakip, halka arz fiyatinin
belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gergeklesip gergeklesmedigi, gerceklesmediyse nedeni
hakkinda degerlendirmeleri igeren bir rapor hazirlamasi ve s6z konusu raporun ortakligin internet
sitesinde ve KAP’ ta yayimlanmasi zorunludur. Bu yiikiimliilik 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 hazirlanmig olan 01.01.2025- 31.12.2025 hesap
donemine iligkin finansal raporlar 02 Mart 2026 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformunda (“KAP”)
kamuya ag¢iklanmig olup isbu rapor, anilan halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin
31.12.2025 tarihi itibariyla gerceklesip gerceklesmedigi, gergeklesmediyse nedeni hakkinda
degerlendirmeleri icermek amaciyla diizenlenmistir.

I11.  Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Yéntemler

Egeyapt Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (“EGEGY”) paylarmin 6-7-8 Ocak 2025
tarihlerinde gergeklesen halka arzi1 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 fiyatiin belirlenmesinde “Net Aktif Deger Analizi ve Borsa Kilavuz Emsaller
Yontemi (Carpan Analizi) ” yontemleri kullanilmustir.

o Net Aktif Deger Analizi

Fiyat tespit raporunda 30.09.2024 tarihli finansal tablo verilerine ve portfdydeki gayrimenkullerin
ekspertiz degerlerine gore hesaplanan Egeyapt Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. net aktif
degeri 3.761.707.425 TL’dir. Diger yandan Sirket halka arzdan sermaye artirimi yoluyla halka arz
giderleri diigiildiikten sonra net 594.812.940 TL gelir elde etmistir. Dolayisiyla gergeklesen net aktif
deger ile kiyaslama yapmadan once fiyat tespit raporunda tespit edilen net aktif degerin net halka arz
geliri kadar dizeltilmesi gerekmektedir. Buna gore diizeltilmis Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. net aktif degeri ile 31.03.2026 tarihli finansal tablolara gore hesaplanan Egeyap1 Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. net aktif degeri karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

EGEYAPI



Fiyat Tespit

. . Sermaye Gergeklesen /
. . Fiyat Tespit Raporu Gerceklesen Net L
Net Aktif Deger (TL) Raporu (Nad) {.&rtmm _ Diizeltilmis Aktif Deger Diizeltilmis
Duzeltmesi Farki
(Nad)
30.09.2024 30.09.2024 31.03.2026

Toplam Gayrimenkul 3.961.641.268 3.961.641.268|  7.139.915.000| 3.178.273.732
Portfoy Degeri

Arsa ve Araziler 1.141.704.000 1.141.704000|  1.071.485.000 -70.219.000
gfs’fg’l‘kale Ayvacik Pasakoy | 46 400 000 78.000.000 88.000.000 10.000.000
gfs’fg’l‘kale Ayvacik Ahmetce | 57 966 000 37.966.000 40.280.000 2.314.000
Canakkale  Ezine  Yaylacik| 17 155 000 17.428.000 54.810.000 37.382.000
Arsasi

Urla Yagcilar Arazisi 309.335.000 309.335.000 200.445.000 -108.890.000
Urla Yagcular Arsalart 664.840.000 664.840.000 687.950.000 23.110.000
Yalova Altnova  Arsave | a4 435 09 34.135.000 0 -34.135.000
Arazileri

Projeler 2.500.304.000 2500.304.000|  5.765.460.000|  3.265.156.000
Beyoglu Porjesi - - - 473.900.000 473.900.000
Modernyaka Projesi 414.709.000 414709.000 |  2.317.680.000|  1.902.971.000
Urla Kekliktepe Projesi 1.444.967.000 1.444.967.000|  1.930.000.000 485.033.000
Cer Istanbul Projesi(*) -9.162.000 -9.162.000 0 9.162.000
Sile Projesi (Otel) - - - 300.500.000 300.500.000
Sile Projesi (Villa) 649.790.000 649.790.000 743.380.000 93.590.000
Binalar 319.633.268 319.633.268 302.970.000 -16.663.268
Camliyaka Konutlar: 249.797.000 249.797.000 277.360.000 27.563.000
Kordon _ Istda Yer Alan|  gq g6 268 69.836.268 25610000  -44.226.268
Bagimsiz Béliimler

Nakit ve Benzerleri 283.353.989 594.812.940 |  878.166.929 139.297.142 -738.869.787
Diger Varliklar 851.337.318 851.337.318  1.470.389.240 619.051.922
TOPLAM PORTFOY 5.096.332.575 5691.145515|  8.749.601.382|  3.058.455.867
Borglar 1.112.165.948 1.112.165.948|  2.151.365.254|  1.039.199.306
Ertelenmis Gelirler 152.991.301 152.991.301 172.493.442 19.502.141
Diger Borclar 959.174.647 959.174.647| 1.978.871.812| 1.019.697.165
Vergi Oncesi Net Aktif Deger | 3.984.166.627 4578979567 |  6.598.236.128|  2.019.256.561
(-) Vergi Etkisi -222.459.202 -222.459.202 -368.181.576 -145.722.374
NET AKTiF DEGER 3.761.707.425 4356520.365|  6.230.054552|  1.873.534.187
(*) Cer istanbul projesi 31 Mart 2026 tarihinde teslim edilmistir.
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Yukaridaki tabloda detaylar1 goriildiigii tizere Egeyapt GYO’nun 3.761.707.425 TL olan net aktif degeri
halka arzla birlikte 4.356.520.365 TL’ye ulagsmistir. 31.03.2026 tarihli mali tablolar ve yilsonu
degerleme raporlarina gore hesaplandiginda ise net aktif deger 6.230.054.552 TL’ye ulagmustir.

Pazar Yaklasimi

Sirket i¢in en anlamli karsilastirilabilir ¢arpan degerinin, Borsa’da islem géren GYO’larin piyasa
degerlerinin ve net aktif degerlerinin karsilastirilmasi ile hesaplanan PD/NAD ¢arpani oldugu
degerlendirilmis ve degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Fiyat tespit raporunda net aktif deger yontemine ilave ikinci yontem olarak Pazar Yaklagimi (Borsa Fiyat
tespit raporunda net aktif deger yontemine ilave ikinci yontem olarak Pazar Yaklagimi (Borsa Kilavuz
Emsallar Yontemi) kullanilmis ve buna gore benzer gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Piyasa Degeri
/ Net Aktif Deger (PD/NAD) carpanlar1 analiz edilmistir. Bu yontem de yine net aktif degere
dayanmakta olup, Egeyap1 Avrupa GYO’nun 31.03.2026 tarihi itibariyla ger¢eklesen net aktif degerinin
fiyat tespit raporunda hesaplanan net aktif degeri ile kiyaslamas1 yukarida yer almaktadir.

Sonu¢ ve Degerlendirme

Hazirlanan degerleme raporlarina gore 31.03.2026 tarihi itibariyle gayrimenkul portfoy degeri
3.178.273.732 TL artarak 7.139.915.000 TL’ye ulagmuistir.

Sirket’in net aktif degeri 31.03.2026 tarihi itibariyle 1.971.677.587 TL artarak 6.230.054.552 TL’ye
ulagmustir.

Bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Giilcemal Camhbel Selahattin OKAN )
Denetimden Sorumlu Komite Baskani Denetimden Sorumlu Komite Uyesi
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