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Rapor Bilgileri

Raporun Tarihi (Ayni zamanda sayisi): 23 Eyliil 2024

Raporun Tiirii: Sirket Degerleme Raporu. Fiziki olarak hazirlanan bu rapor Bin Ulagim ve Akilli Sehir Teknolojileri
A.S. paylarinin halka arzindan énce dijital olarak KAP'ta yayinlanacaktir

Degerleme Para Birimi: ABD Dolari

Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve Adresi: Bizim Menkul Degerler A.S. (Bundan béyle “BMD” olarak anilacaktir)
Merdivenkdy Mah. Bora Sok. Géztepe Nida Kule is Merkezi No:1 Kat:17 34732 Kadikéy istanbul.

Degerlemeyi Gerceklestiren Kisi: Rapora konu varligin degerlemesi Bizim Menkul Degerler A.S. Kurumsal
Finansman Muduri ilker Sahin tarafindan yapilmistir. SPL Sicil numarasi 31839 olan ilker Sahin 211071 numarali
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Dizey 3 Lisansina sahip olmakla beraber tiirev driinler lisansi almaya da hak
kazanmistir.

Degerlemeyi Talep Eden: Bin Ulasim ve Akilli Sehir Teknolojileri A.S. (Bundan bdyle “Bin Ulasim” veya “Sirket”
olarak anilacaktir).

Degerlemeyi Yapanin Degerlemeye Konu Varlik ve Miisteri ile Olan iliskisi: Bizim Menkul Degerler A.S. ile Bin
Ulagim ve Akilli Sehir Teknolojileri A.S. arasinda sermaye iligkisi bulunmamaktadir. BMD tarafindan Bin Ulasim’a
son 3 yilda herhangi bir hizmet verilmemistir.

Degerleme Tarihi: 20 Eyliil 2024
Dayanak Sézlesme Tarihi: 18 Eyliil 2024

Kullanim, dagitim veya yayimlanma kisitlamalari: isbu rapor muhatabi olan Bin Ulasim’in dahili kullanimi ve
halka arz islemiyle ilgili olabilecek kamu kurumlarinin kullanimi ile sinirhidir. VII-128.1 sayill Pay Teblig hukimleri
geregince KAPta yayinlanacak olan bu rapor BMD’nin yaziliizni olmadan, kismen veya tamamen yayimlanamaz,
cogaltilamaz veya dagitilamaz.

Degerlemeye iliskin Veri Kaynaklan, Genel Varsayimlar ve Sinirlayici $artlar Veri Kaynaklari: Degerlemede
kullanilan veriler, Sirket adina 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.06.2024 doénemiigin hazirlanan bagimsiz
denetim raporlari, kamuya agik olan kaynaklardan edinilen bilgiler, Sirket ydnetiminin beyanlari ve BMD bulgulari
ve tahminlerine dayanmaktadir.
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Bin Ulagim ve Akill Sehir Teknolojileri A.S."ye, istanbul, Tiirkiye

Bin Ulagim ve Akilli Sehir Teknolojileri A.S.'nin (Bin Ulasim veya Sirket) halka arzinda talep toplama fiyatina
referans olacak “Degerleme Raporu” galismamizi tamamlamis bulunmaktayiz. Bu degerleme calismasinin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i geregi
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda yurataldigini ve tiim yénleriyle ilgili standartlara uygun
oldugunu Bizim Menkul Degerler A.S. olarak beyan ederiz.

Bu degerleme calismasi Bin Ulagim’in talebi dogrultusunda SPK mevzuat kapsaminda Sirketin halka arz talep
toplama fiyatina yonelik gériis vermek tizere gerceklestirilmistir.

Degerleme isini alabilmek icin bilerek yanlis, yaniltici ve abartili beyanlarda bulunulmamis ve bu sekilde reklam
yapilmamistir. Bilerek aldatici, hatali, 6n yargil goris ve analiz iceren bir rapor hazirlanmamistir. Gnceden
belirlenmis fikirleri ve sonuglari iceren bir gérev kabul edilmemistir. Degerleme isi gizlilik icinde ve basiretli bir
sekilde ylrutllmustir. Degerleme calismasi bagimsizlik ve objektiflik ilkelerine bagl kalinarak kisisel gikarlari
gozetmeksizin yerine getiriimistir. Degerleme Ucreti, degerleme caligmasinin tamamlanmasindan dnce tespit
edilmig olup degerleme galismasinin sonucuna veya raporun herhangi bir kismina hicbir sekilde bagl degildir.

Bu degerleme calismasi kesinlikle tekrar gikarilmak, cogaltiimak, kopyalanmak ve/veya SPK'nin ilgili tebligi
geregince raporun sonuglarina ihtiyac duyan kurumlar haricinde bagkasina dagitiimak tizere hazirlanmamistir.

Finansal Degerlemesi yapilan sirket ile ilgili herhangi bir hukuki veya vergi ile ilgili bir durum tespiti yapilmamustir.
Burada ifade edilen degerin, hukuki ve vergi durum tespitleri haricinde belirlendigi goz ardi edilmemelidir.
Degerlemesi yapilan sirketin aktiflerinin fiziki mevcudiyeti ve kanuni miilkiyetine iliskin herhangi bir arastirma
yapilmamis olup bu konuda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Bu calismada sirket icin bulunan
deger alim veya satim fiyati olarak da esas teskil etmemektedir ve etmemelidir. Buna ilave olarak; bulunan deger
uzerinden alim-satim islemi yapilmasi ve/veya islemin teminatlandiriimasi, bu calismaya dahil edilmemis olan
bircok faktériin de g6z 6niinde bulundurulmasini gerektirmektedir. Bizim Menkul Degerler A.S. alim-satim
ve/veya teminatlandirma islemlerinde herhangi bir ylUkimldlik veya sorumluluk kabul etmemektedir ve
etmeyecektir.

Bu degerleme calismasinda Sirket yetkililerinin tarafimiza iletmis oldugu verilerden, projeksiyonlardan ve
raporlardan yararlanilmistir. Sirketimiz, bu bilgilerin makul olglide degerlendirildiginde bariz sekilde gercege
aykir olduguna iliskin bir siipheye ulasamamistir. Bununla birlikte elde edilmis olan bilgi ve belgelerin
dogruluguna glivenmis olup; bu bilgilerin dogrulugu konusunda sirketimiz veya galisanlari tarafindan herhangi bir
beyan verilmemistir ve bu konuda herhangi bir sorumluluk da kabul edilmemistir ve edilmeyecektir.

Raporun butiinlGgiuni ve degerlemenin daha anlasilir olmasini saglamak adina Sirket yetkililerinin tarafimiza
iletmis oldugu veriler diginda BMD’nin givenilir oldugunu distindigi yayimlanmis bilgilerden ve veri
kaynaklarindan derlenmis veriler de raporda kullanilmistir. Kullanilan bilgilerin hatasizligi ve/veya eksiksizligi
konusunda BMD higbir sekilde sorumlu tutulamaz. Ayrica, burada yer alan tahmin, yorum ve tavsiyeler rapor
tarihi itibariyle gegerlidir. BMD Kurumsal Finansman Bé&liimii daha énce hazirladigi ya da daha sonra hazirlayacagi
raporlarda bu raporda sunulan gériis ve tavsiyelerden farkli ya da bu raporda sunulan gériis ve tavsiyelerle celisen
bagka tahmin, yorum ve tavsiyelerde bulunabilir. Celisen fikir ve tavsiyeler bu raporun hazirlanma zamanindan
farkli zaman dilimlerine isaret ediyor, farkli analiz yéntemlerini iceriyor ya da farkli varsayimlarda bulunuyor
olabilir. Béyle durumlarda, BMD’nin bu raporlardaki tavsiye ve goruslerle gelisen diger BMD Kurumsal Finansman
BSlum raporlarini okuyucunun dikkatine sunma zorunlulugu yoktur.

Bu degerleme calismasi, Sirket yetkililerinin sagladig verileri baz alarak Bin Ulagim’in sahip olabilecegi piyasa
degeri hakkindaki gériisimiizii yansitmakta olup, burada yer alan tahminler, beklentiler veya diger bilgilerin
makul olmasi veya basarisi konusunda hicbir beyan verilmemistir ve verilmeyecektir ve bu konuda herhangi bir
sorumluluk kabul edilmemistir ve edilmeyecektir.

Bu degerleme calismasinin kullaniimasi sonucunda dogabilecek olan dogrudan veya dolayl zararlardan sirketimiz
ve calisanlari hicbir sekilde sorumlu olmayacaktir. Bu rapor, degerlemesi yapilan sirket ile ilgili ihtiyac
duyulabilecek butiin verileri igeriyor kabul edilmemelidir.

isbu fiyat tespit raporunun hazirlanmasi kapsaminda UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri’nde
belirtilen Gelir Yaklagimi ve Pazar Yaklagimi dikkate alinmistir. Sirket'in hizmetlerinin 6zel bilgi gerektiren siirecler
sonucu ortaya ¢ikan nitelikte olmasi ve faaliyetlerindeki verimlilik ile marka bilinirliligine dayanan genis miisteri
tabanina sahip olmasi neticesinde satis ve pazarlama faaliyatlerindeki konumu ve bu sebeple esit faydaya sahip
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bagka bir varligin elde edilme maliyetinin hesaplanamayacak olmasi ve faaliyetlerinin siirekli oldugunun
dusunulmesi gibi gerekgelerden 6tiirii maliyet yaklasimi degerleme kapsaminda kullanilmamustir.

Gelir Yaklagimi (indirgenmis Nakit Akimlari)

Raporun ilgili yerlerindeki varsayimlar sonrasi 1 Temmuz 2024 tarihinden itibaren sirketin tretmeyi planladig
FAVOK rakamindan, Kurumlar Vergisi, sabit kiymet yatirimi ve her yil igin gerekecek ilave isletme sermayesi
distlerek serbest nakit akimlari hesaplanmistir.

Serbest nakit akimlar %10,21 AOSM ile 30.06.2024 tarihine indirgenmis ve Sirket igin net borc &ncesi
424.447.130 $ firma degeri hesaplanmistir. Firma degerine 866.556 $ net nakit eklenerek 30.06.2024 itibariyle
425.313.686 $ piyasa degeri hesaplanmistir. 30.06.2024 tarihli hesaplanan piyasa degeri 6zsermaye maliyeti ile
82 giin bilesiklendirilerek degerleme tarihi olan 20 Eyliil 2024'teki piyasa degeri 437.807.646 $ hesaplanmistir.
Sirket igin, 20 Eyliil 2024 giinli saat 15:30’da TCMB tarafindan belirlenen gosterge niteligindeki dolar alis kuru
olan 33,9531 TL baz alinarak, 14.864.926.795 TL piyasa degeri hesaplanmistir.

Ug Deger Blyiime Orani 1%
Firma Degeri, USD 424.447.130
Net Borg (Nakit), USD -866.556
Piyasa Degeri @30.06.2024 425.313.686
Piyasa Degeri @20.09.2024 437.807.646
TCMB Dolar/TL Alis Kuru @20.09.2024 33,9531
Piyasa Degeri @20.09.2024, TL 14.864.926.795

Pazar Yaklasimi (Carpan Analizi)

Yurt igi benzer sirketler olarak, BiST'te islem goren, bilisim sektdriinde yer alan ve yazilim/teknoloji alaninda
faaliyet gdsteren 31 adet sirketten olusan drneklemin 20 Eyliil 2024 tarihinde Finnet Analiz Ekspert programindan
temin edilen USD bazli FD/FAVOK carpanlari dikkate alinmistir. Orneklemin FD/FAVOK garpanlarinin ortalamasi
22,51x seviyesindeyken medyani 15,97x seviyesindedir. 5x’ten kiigiik ve 40xtan biyiik ¢arpanlar haric medyan
ise 15,08 hesaplanmaktadir.

Bin Ulasim’in 2024T FAVOK’U 10.696.728 USD ve 2025T FAVOK'U 26.996.311 USD’dir. 30.06.2024 tarihine
indirgenmis FAVOK’ler ise 2024T igin 10.535.983 ve 2025T igin 24.495.251 USD hesaplanmaktadir. Benzer sirket
carpanlarindan hesaplanan 15,08x FD/FAVOK carpaniyla Bin Ulasim icin 2024T FAVOK iinden 159.755.726 USD
ve 2025T FAVOK'iinden 370.270.146 USD piyasa degeri hesaplanmistir. Bu degerler esit agirliklandirilarak Bin
Ulagim igin 265.012.936 USD piyasa degeri hesaplanirken 20 Eyliil 2024 tarihli TCMB dolar/TL alisi kuru olan
33,9531 ile 8.998.010.705 TL piyasa degerine ulasiimistir.

Bin Ulasim FAVOK, USD

Nominal FAVOK 4.002.444 6.694.284 10.696.728 26.996.311
30.06.2024'e indirgenmis FAVOK 4.002.444 6.533.539 10.535.983 24.495.251

Bin Ulasim FD/FAVOK Degerlemesi, USD

30.06.2024'e indirgenmis FAVOK 10.535.983 24.495.251
Benzer Sirketler FD / FAVOK Carpani 15,08 15,08
Carpan Degeri, USD 159.755.726 370.270.146
Agirhk 50,0% 50,0%
Ortalama Carpan Degeri, USD 265.012.936
TCMB Dolar/TL Alig Kuru @20.09.2024 33,9531
Ortalama Carpan Degeri, TL 8.998.010.705
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Halka Arz Degeri

Bin Ulagim 6zelinde benzer sirket sayisinin diisiik olmasi ve bu sirketlerin heniiz pozitif faaliyet kari Giretemiyor
olmasi nedeniyle garpan analizi yurtigi bilisim sekt&rii sirketleri Uzerinden yapilmistir. UDS 105 40.2 maddesinde
“Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 8nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozuyle degeri etkileyen g¢ok 6nemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.” Denilmektedir. Bu madde degerlemeyi
gergeklestirenin gelir yaklagimina daha yiiksek agirlik vermesinin éniinii agsa da Bin Ulasim’in halka arz dncesi
degeri tespit edilirken INA ve ¢arpan metotlarindan hesaplanan degerlere %50’ser agirlik verilmis ve halka arz
iskontosu 6ncesi 11.931.468.750 TL deger hesaplanmistir. %23 halka arz iskontosu sonrasinda 9.187.230.937 TL
halka arz piyasa degerine ulagiimistir.

Sirket’in projeksiyon 6ngoriileri igin vermis oldugu beyan kapsaminda gelir yaklagimi ve piyasa yaklasiminda
kullanilan varsayimlar neticesinde 1 TL nominal bedelli pay senedi icin halka arz talep toplama fiyat1 %23 halka
arz iskontosu sonrasi 91,85 TL hesaplanmaktadir.

Bin Ulasim Halka Arz Degeri, TL

Metodoloji iNA Carpan
Hesaplanan Deger 14.864.926.795 8.998.010.705
Agirlik 50% 50%
Nihai Deger 11.931.468.750
Halka Arz iskontosu 23,0%
Halka Arz Piyasa Degeri 9.187.230.937
Sermaye 100.000.000
Talep Toplama Fiyati 91,85
Sermaye Artirimi 12.000.000
Ortak Satisi 5.000.000
Halka Arz Miktari 17.000.000
Halka Arz Biiyiikliigii 1.561.450.000
Halka Agiklik orani 15,18%

Bu raporda hesaplanan degerler bircok varsayim ve parametreye bagh olup kullanilan varsayim ve
parametrelerde yasanabilecek degisiklikler sirketin degeri iizerinde asagi ya da yukari yénlii etkide bulunabilir.
Nakit akimlari tahmin edilirken Sirket yetkilileri ile istisare edilmis, varsayimlarin iizerinden gegilmis ve Sirket
yénetiminin isbu raporun ekler kisminda yer alan beyanina istinaden gelir/gider parametreleri nakit akim
tahmininde kullanilmistir.

Biiyiime evresindeki sirketlerin gelecek dénem nakit akiglarinin tahmin edilmesi olgun sirketlere gére daha zor
olup tahminlerde sapma olasiligi daha fazladir.,

Bin Ulasim yeni yatirimlarla kapasitesini artirmakta ve faaliyet géstermeyi planladigi yeni iilkelerle gelirlerini
artirmay! hedeflemektedir. Projeksiyon déneminde éngériilen nakit akimlarinda bu biiyiimenin etkisi
gériilecek olsa da ge¢cmis operasyonel ve finansal verilerden ayrismasi normal karsilanmaktadir.

Gerceklesen sonuglar ve finansal projeksiyonlar ¢odu zaman birebir uyusmaz, tahmin edilenle gerceklesen
veriler farklilik arz eder. Buna, kimi zaman irade disi gelisen olaylar ve piyasa sartlari ile diger sartlarda vukuu
bulan ve éngériilemeyen degisiklikler sebep olur. Bu nedenle degerleme calismamiz 2024 ve sonraki yillara
iliskin finansal ve diger projeksiyonlarin gerceklesecegine dair bir teminat olarak kabul edilmemelidir. Piyasa
sartlarinda ve/veya diger sartlarda, éngériilenlerin disinda vukuu bulan gelismelerden dolayr sorumiuluk
almamiz miimkiin degildir. Ote yandan, rapor tarihinden sonra olusan piyasa sartlari ve/veya diger sartlar
dolayisiyla, bu raporu yeniden tanzim etme ya da revize etme yiikiimliiliigiimiiz bulunmamaktadir.

Bizim Menkul Degerler A.S.
23 Eylul 2024 *
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