Halka Arz Fiyat Tespit Raporuna iliskin Degerlendirme Raporu

AMLLM A R BAS Agaoglu Avrasya GYO A.$.—31.03.2026
MENKUL DEGERLER

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg A.S.

31/03/2026

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesine dayanilarak Marbag
Menkul Degerler A.S. tarafindan, Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. nin, Agaoglu Avrasya Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporuna iliskin degerlendirme raporu olup, yatirimcilarin pay alim
satimina iliskin herhangi bir oneri ya da teklif icermemektedir. Yatirimcilar, halka arza iliskin izahnameyi
inceleyerek kararlarini vermelidirler.

HALKA ARZ HAKKINDA OZET BILGI

Halka Arz Fiyati 21,10 TL
Halka Arz Sekli Sermaye Artinnmi ve Ortak Satisi
Halka Arz Yéntemi Sabit Fiyatla Talep Toplama ve En Iyi Gayri:t
Araciligi
Halka Arz Dagitim Yontemi Bireysele ve Sirket Calisanlarina Esit Dagitim
Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 595.348.000 TL
Halka Arz Sonrasi Cikarillmis Sermaye 701.000.000 TL
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 176.000.000 Lot
Sermaye Artirimi 105.652.000 Lot
Ortak Satist 70.348.000 Lot
Halka Arz Biiyiikliigii 3.713.600.000 TL
Tahsisat Gruplar
Yurt I¢i Bireysel Yatirimct 110.880.000 Lot (%63)
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimct 44.000.000 Lot (%25)
Yurt Disi Kurumsal Yatirimct 17.600.000 Lot (%10)
Sirket Calisanlart 3.250.000 Lot (%2)
Halka Aciklik Oram %25,11

Info Yatirrm Menkul Degerler A.S. — Vakif

Konsorsiyum Liderleri Yatirim Menkul Degerler A.S.

Halka Arz Tarihleri 1-2-3 Nisan 2026

BIST islem Kodu AAGYO

Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem gérmeye
baslamasindan itibaren 1 yil boyunca herhangi bedelli
ve/veya bedelsiz sermaye artirimi yapmayacagini, bu
sekilde dolasimdaki pay miktarimi artirmayacagini, yeni
bir satis veya halka arz yapilmasma yonelik karar
almayacagini, Ortaklar, halka arz edilen paylarm
Borsa’da islem gormeye baslamasindan itibaren 1 yil
Halka Arza iliskin Taahhiitler boyunca herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirnmi1 kararlarinda olumlu oy kullanmayacaginit sahip
olunan ve halka arza konu olmayan Sirket paylarinin
dolagimdaki pay miktarinin artmasinda yol acacak sekilde
satisa ve/veya halka arza konu etmeyeceklerini taahhiit
etmistir.
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1. HALKA ARZ GELIiRINiN KULLANIM ALANI

e lsletme sermayesi: %10-15

¢ Finansal bor¢larin 6denmesi: %15-20

e Yeni gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara, gayrimenkul yatirnm fonlaria ve
gayrimenkul projelerine yapilacak yatirimlarin finansmant: %65-70

2. SIRKET HAKKINDA GENEL BILGILER

Sirket, 19.12.2023 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde "Agaoglu Avrasya
Gayrimenkul Yatirimlar:t Anonim Sirketi" unvani ile anonim sirket tiiriinde kurulus tarihinden itibaren
siirsiz olarak kurulmustur. Bu kurulus 20.12.2023 tarih ve 10983 sayili TTSG'de ilan edilmistir.
SPK tarafindan verilen 28.11.2024 tarih ve 61 /1790 sayil1 ve T.C. Ticaret Bakanlig1 I¢ Ticaret Genel
Midiirligli tarafindan verilen 05.12.2024 tarih ve E-50035491-431.02-00103654362 sayili onay
yazilari takiben 13/12/2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilen Esas
Sozlesme degisikligine iligkin genel kurul karar ile Sirket, "Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi" unvanini alarak gayrimenkul yatirim ortaklifina doniismiistiir. Anilan bu
Esas Sozlesme degisikliginde, Sirket'in hukuki varligi herhangi bir siire ile kisitlanmamustir.

Bu dogrultuda, Sirket, Esas Sozlesmesinin "Sirket'in Amaci ve Faaliyet Konusu" baslikli 5'inci
maddesi uyarinca SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek amaciyla gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araglar1 ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek {izere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka acik
anonim ortakliktir.

Sirket'in kurulus sermayesi 210.971.706,63 TL degerinde olup her biri 0,01 TL itibari degerde
21.097.170.663 adet tamami1 nama yazili paya ayrilmistir. Bu sermayenin tamami, istanbul Ticaret
Sicili Miidiirliigii nezdinde 180819 ticaret sicil numarast ile kayitli bulunan Akdeniz insaat ve Egitim
Hizmetleri A.S.'nin aktifinde yer alan gayrimenkullerin Kurumlar Vergisi Kanunu ile TTK hiikiimleri
uyarinca boliinerek ayni sermaye olarak konulmasi suretiyle karsilanmaistir.

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi 05.03.2024 tarihinde 239.028.293,37 TL'si ge¢mis yil karlarindan ve
50.000.000 TL'si nakden olmak iizere 289.028.293,37 TL artirilmis ve bu suretle Sirket'in
210.971.706,63 TL degerindeki ¢ikarilmis sermayesi 500.000.000 TL'ye artirilmastir.

Akabinde, Sirket, 02.07.2024 tarihinde es zamanli sermaye azaltimi ve sermaye artirimi iglemleriyle
500.000.000 TL degerindeki ¢ikarilmis sermayesini 239.028.293,37 azaltip, es anli olarak
334.376.293,37 TL artirilmig ve bu suretle ¢ikarilmis sermayesini 595.348.000 TL'ye ulagtirmistir.
S6z konusu sermaye artirnminin 324.835.000 TL'si ayni olarak, 9.541.293,37 TL'si ise nakden
artirllmistir. Ayni sermaye artirnminda Acibadem Villalar1 ve Bogazic¢i Villalari'nda yer alan
gayrimenkuller Sirket'e devredilmistir.
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Sirket gayrimenkul sektorii icinde agirlikli olarak konut, ofis ve igyeri segmentinde faaliyet
gostermekte olup, Sirket’in toplamda 19.509.645.612 TL ekspertiz degeri olan gayrimenkul portfoyii
asagida yer almaktadir:

My World Andromeda Residence
My Office Atasehir
Eltes Gold Sitesi

My Newwork
Maslak 1453

My Home Maslak
My Town Ispartakule
My Office 212

My City Bahgelievler
Cekmekdy Park

My Country
Acibadem Villalar
Bogazici Villalari
My World Europe
Atasehir Arsa

Sirket Sermayesinin Dagilimi:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Ortagin Unvam Grubu TL % TL %

B 455.778.600 76,56 385.430.600 54,98
Al Ibrahimagaoglu A 29.767.400 5,00 29.767.400 4,25
Hiiseyin Avni
Ibrahimagaoglu B 47.162.000 7,92 47.162.000 6,73
Hakki Ibrahimagaoglu B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
Ali Can Ibrahimagaoglu B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
Sena Ibrahimagaoglu Kircal B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
Onur Ibrahim Agaoglu B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
Halka Acik Kisim B - - 176.000.000 25,11
Sermaye 595.348.000 100,0 701.000.000 100,0

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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3. DEGERLEME OZETi

Vakif Yatirnrm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda, pay basina
degerin belirlenmesinde Net Aktif Deger ve Carpan Analizi yontemlerine yer verilmistir.

Sirket'in degerlemesinde Net Aktif Deger ve Carpan Analizi yontemleri esit agirliklandirilmis olup,
Sirket'in ortalama halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri 15,7 milyar TL olarak hesaplanmistir. Buna gore,
cikarilmis sermayesi 595,3 milyon TL olan Sirket'in halka arz pay basina degeri %20,0 iskonto ile 21,10
TL olarak hesaplanmistir.

Net Aktif Deger
Net Aktif Deger Ekspertiz De%firbi;’l;'lﬁ'fgﬁ
Toplam Yatirim Amach Gayrimenkuller 14.039.990.762
Stoklar 5.469.654.850
Gayrimenkul Portfoyii Toplami 19.509.645.612
Donen Varliklar (Stoklar Haric) 258.936.038
Duran Varliklar (YAG Haric) 101.240.498
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler (-) 472.081.775
Uzun Vadeli Yiktmliliikler (-) 1.370.949.957
Net Aktif Deger 18.026.790.416

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Yurt ici Benzer Sirketler Carpanlar1 Analizi

BIST’te islem goren 50 GYO arasindan 18 adet GYO, faaliyet yapis1 ve finansal profili itibariyla
degerlemesi yapilan sirketlerle karsilastirilabilir nitelikte bulunmus olup, sektér c¢arpani
hesaplamasinda kullanilmistir.

Yurt ici BIST GYO Sirketleri (TL)
PD/NAD (x) 0,74x
31.12.2025 tarihi itibariyla NAD 18.026.790.416
Ozsermaye Degeri 13.396.571.156

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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Agaoglu Avrasya GYO - Degerleme

Ozeti Sirket Degeri (TL) | Agirhk
NAD 18.026.790.416 %350
Carpan Analizi 13.396.571.156 %50
Agirhklandirilmis Ozsermaye Degeri 15.711.680.786 | %100
Halka Arz iskontosu %20

Halka Arz Sirket Degeri 12.569.344.629

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Degerleme Sonucu (TL)
Nominal Sermaye Tutar1 595.348.000
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 15,7 milyar
Halka Arz Oncesi Pay Degeri 26,39
Halka Arz Iskontosu %20,0
Iskontolu Ozsermaye Degeri 12,6 milyar
Halka Arz Biiyiikliigii 3,7 milyar
Halka Acikhik Oram %25,11
Halka Arz Pay Fiyat1 (Iskontolu Pay Degeri) 21,10

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

4. DEGERLENDIiRME VE SONUC

e Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin agiklayici
ve verilerle desteklenmis oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektore ve Sirket’in sektordeki
yerine iligkin olarak verilen bilgi ve verilerin yeterince agiklayict oldugunu diisiiniiyoruz.

e Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin Net Aktif Deger ve Carpan Analizi
yontemlerinin kullanilmig olmasini, Net Aktif Deger ve Carpan Analizi yontemlerine esit
agirlik verilmis olmasini uygun buluyoruz.

e Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Net Aktif
Deger ve Carpan Analizi yontemleri ile Sirket’in halka arz 6ncesi 6zkaynak degeri 15,7 milyar
TL olarak hesaplanmis olup, halka arz dncesi 6zsermaye degeri lizerinden, %20,0 halka arz
iskonto orani uygulanarak, halka arz fiyati hisse bagina 21,10 TL olarak hesaplanmis olmasin1
makul buluyoruz.
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AMARBAS

EK 1: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Ozet Bilancolar

(TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Nakit ve Nakit Benzerleri 244.498 19.300.124 80.024.144
Ticari Alacaklar 6.098.301 30.116.583 152.833.832
Stoklar 1.039.371.982 1.283.453.105 1.198.466.022
Donen Varhklar 1.046.210.208 1.344.529.811 1.457.402.060
Maddi Duran Varliklar 71.926.290 83.838.223 99.829.890
Yatirim Amagl Gayrimenkuller 12.829.710.045 13.874.302.611 14.039.990.762
Duran Varhklar 12.901.636.335 13.958.140.834 14.141.231.260
Toplam Varhiklar 13.947.846.543 15.302.670.645 15.598.633.320
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa 169.492.073 745.392.923 379.651.158
Vadeli Kisimlari

Ticari Borglar 46.544.120 36.067.271 13.350.797
Miisteri S6zlesmelerinden Dogan - 13.588.509 44.810.229
Yiikiimlilikler

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 217.082.716 818.555.572 472.081.775
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 882.452.456 - -
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiligi 1.507.963.135 2.298.153.675 2.799.177.672
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.392.003.602 2.306.642.080 2.809.949.522
Ozkaynaklar 11.338.760.225 12.177.472.993 12.316.602.023
Toplam Kaynaklar 13.947.846.543 15.302.670.645 15.598.633.320

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

EK 2: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Ozet Gelir Tablosu

(TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Hasilat 6.098.301 686.466.938 | 1.301.767. 963
Briit Kar 6.098.301 443.070.386 831.150.589
Esas Faaliyet Kari 2.841.367 309.613.037 686.283.745
Finansman Gideri Oncesi Kar 2.841.367 847.428.195 763.872.927
Vergi Oncesi Kar -24.905.918 1.506.365.918 1.225.599.400
Doénem Kar -24.841.177 465.499.486 125.621.225

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Burada yer alan her tiirlii bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig tarih itibariyle mevcut piyasa kosullar1 ve
giivenilirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir. Marbas Menkul Degerler A.S. tarafindan, karsiliginda herhangi bir maddi menfaat
temin edilmeksizin, genel anlamda bilgi vermek amaciyla hazirlanmis olup, hi¢bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan bilgiler yatirimcilar
tarafindan danigmanlik faaliyeti olarak kabul edilmemeli ve yatirim kararlarina esas olarak alinmamalidir. Bu bilgiler, belli bir getirinin
saglanmasina yonelik olarak verilmemekte ve bu yonde herhangi bir sekilde taahhiit veya garantimiz bulunmamaktadir. Bu itibarla bu sayfalarda
yer alan ve hi¢ bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan hususlar hakkinda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Marbas Menkul
Degerler A.S. olarak Fiyat Tespit Raporunda yer alan verilerin gergegi tam olarak yansitmis oldugu varsayimi altinda ayrica mali ve hukuki bir
inceleme yapmamis bulunuyoruz. Gerek bu yayindaki, gerekse bu yayinda kullanilan kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu yayindaki bilgilerin
kullanilmasi sonucunda yatirimcilarin ve/veya ilgili kisilerin ugrayabilecekleri dogrudan ve /veya dolayh zararlardan, kar yoksunlugundan manevi
zararlardan ve her ne sekil ve surette olursa olsun tgiincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii zararlardan dolayr Marbas Menkul Degerler A.S.
sorumlu tutulamaz.
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