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ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYI  Fiyat Tespit Raporu Hakkinda

VE TICARET A.S. Degerlendirme Raporu

Fiyat Tespit Degerlendirme Raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 12/02/2013 tarihli ve
5/145 sayili kararinda yer alan; paylar ilk kez halka arzi dncesi uygulanacak esaslarinimn 7.
maddesine dayanilarak hazirlanmistir. Ilgili madde;

*Halka arza aracilik eden kurulus tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporu, baska bir kurulus
tarafindan analiz edilebilir. S6z konusu analist raporunun hazirlanmasi halinde, halka arz
fiyatina iligkin goriis beyan edilmesi ve raporun en geg¢ ilgili halka arzin basladig: tarihte
Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda halka agilacak ortakliga iliskin boéliimde ve bu raporu
hazirlayan kurulusun internet sitesinde ilan edilmesi zorunludur.

HALKA ARZ OZETi

Halka Arz Talep Toplama Tarihleri| 22 - 23 Temmuz 2026

A | Halka Arz Fiyati 38,60 TL
Borsa Kodu ALBTN.HE
Islem Géorecegi Pazar Yildiz Pazar
Halka Arz Talep Toplama Yoéntemi | Borsa'da Satis - Sabit Fiyatla Talep Toplama
Konsorsiyum Lideri Tacirler Yatirnm Menkul Degerler A.S.

49.000.000 TL Nominal Sermaye Artirimi

B | Halka Arz Sekli 21.000.000 TL Nominal Ortak Satis1

C |[Halka Arz Oncesi Sermaye 201.000.000 TL Nominal
D [Halka Arz Sonrasi Sermaye 250.000.000 TL Nominal
A*B [Halka Arz Biiyiikliigii 2.702.000.000 TL

(A*C) | Halka Arz Oncesi Piyasa Degeri 7.758.600.000 TL

(A*D) | Halka Arz Sonrasi Piyasa Degeri 9.650.000.000 TL

(B/D) | Halka A¢iklik Oram 28,00%

Satmama Taahhiidii Sirket i¢in 1 yil, Ortaklar icin 1 yil

Paylarin Borsa'da islem gérmeye baslamasini
takiben 15 giin stireyle fiyat istikrarini
saglayict islemlerin yapilmasi
planlanmaktadir.

Katihm Endeksi Uygun

1) %10> Arag, Makine ve Ekipman Alimlari
2) %60> Yeni Yatirimlarin Finanse Edilmesi
Fon Kullanim Yeri ve Insaat Projeleri

3) %20> Isletme Sermayesi Ihtiyaci

4) %10> Finansal Bor¢larin Azaltilmasi

Fiyat istikrarim Saglayici Islemler

Bu yayinda yer alan bilgiler, giivenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere yoénelik yorumlari iletmek
amaciyla hazirlanmigtir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amagl iglemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan
Global Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan goris ve distncelerin Global Menkul Degerler
A.S. yonetimi igin higbir baglayicihig yoktur. Global Menkul Degderler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir
ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global Menkul Degerler A.S.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz;
bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2026 Global Menkul Degerler A.$.
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1. Sirket Profili

Albayrak Hazir Beton Sanayi ve Ticaret A.S., hazir beton iiretimi, satig1 ve proje bazli beton
tedariki alaninda faaliyet gosteren, bunun yaninda gayrimenkul gelistirme ve insaat projeleri
yiiriiten Istanbul merkezli bir sirkettir. Sirketin temelleri 1984 yilinda Albayrak Ticaret ad
altinda ingaat malzemeleri satig1 ve lojistik faaliyetleriyle atilmig, 2003 yilinda ise hazir beton
sektoriine yatirim yapilarak Albayrak Hazir Beton kurulmustur. Sirket'in 31.03.2026 tarihinde
sona eren finansal donem itibartyla toplam personel sayisi 39 beyaz yaka ve 172 mavi yaka
olmak tizere toplamda 211 kisiden olugmaktadir.

Faaliyetlerini agirlikli olarak Istanbul ve cevresinde siirdiiren sirket, giiniimiizde dort farkl
lokasyonda faaliyet gdsteren bes hazir beton santrali, 200'iin lizerinde aragtan olusan makine
parkt ve 200'den fazla calisaniyla bolgesel 6lgekte onemli iireticiler arasinda yer almaktadir.
Uretim kapasitesi ve lojistik altyapisi sayesinde biiyiik hacimli altyap: ve iistyap1 projelerine
kesintisiz beton tedariki saglayabilmektedir.

Sirketin temel faaliyet konusu standart ve 6zel nitelikli hazir beton iiretimi ile satisidir.
Uriinleri; konut, ticari yapi, hastane, okul, yol, koprii, viyadiik, metro, tiinel ve diger altyapi
projelerinde kullanilmaktadir. Bunun yaninda sirket, insaat taahhiit ve gayrimenkul gelistirme
faaliyetleri kapsaminda konut ve ticari gayrimenkul projeleri de gelistirmekte ve bu
faaliyetlerden gelir elde etmektedir. Bu yoniiyle Albayrak Hazir Beton, yalnizca bir hazir
beton iireticisi degil, ayn1 zamanda ingaat ve gayrimenkul sektorlerinde faaliyet gOsteren
entegre bir yap1 sirketi konumundadir.

Albayrak Hazir Beton'un biiytimesinde 6zellikle kamu altyap1 projeleri 6nemli rol oynamuistir.
Sirket, 2014 yilindan itibaren Uskiidar—Cekmekdy Metro Hatt1 basta olmak iizere bircok
metro, tiinel ve biiylik Olgekli kamu yatirimina beton tedarik ederek sektorde referans
niteliginde projelerde yer almistir. Bu projeler, sirketin teknik yeterliligini ve biiylik hacimli
islerde operasyonel kabiliyetini gli¢lendirmistir.

Sirket, kalite, siirdiiriilebilirlik ve miisteri memnuniyetini temel ilkeleri arasinda gérmekte;
teknolojik gelismeleri takip ederek iiretim siireclerini gelistirmeyi, zamaninda teslimat ve
yiksek Ttriin kalitesiyle miisteri portfOyiinii genisletmeyi hedeflemektedir. Halka arz
sonrasinda ise liretim kapasitesini artirmak, isletme sermayesini giiclendirmek ve biiylime
yatirimlarin1  finanse etmek amaciyla sermaye piyasalarindan kaynak saglamayi
planlamaktadir.

1.1. Ortakhk Yapisi

Halka arz dncesi ve sonrasi planlanan ortaklik yapisi asagidaki tabloda yer almaktadir:

Ortakhk Yapisi
Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortaklar Pay Grubu Sermaye o Sermaye o
(TL) Oran (%) (TL) Oran (%)
A 7.000.000 3,48 7.000.000 2,80
Erdal Albayrak B 60.000.000 29,85 53.000.000 21,20
Seref Albayrak A 7.000.000 3,48 7.000.000 2,80

Bu yayinda yer alan bilgiler, giivenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere yoénelik yorumlari iletmek
amaciyla hazirlanmigtir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amagl iglemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan
Global Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan goris ve distncelerin Global Menkul Degerler
A.S. yonetimi igin higbir baglayicihig yoktur. Global Menkul Degderler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir
ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global Menkul Degerler A.S.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz;
bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2026 Global Menkul Degerler A.$.
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B 60.000.000 29,85 53.000.000 21,20
Osman Albayrak A 7.000.000 3,48 7.000.000 2,80
B 60.000.000 29,85 53.000.000 21,20
Halka A¢iklik Oran B - - 70.000.000 28,00
TOPLAM A+B 201.000.000 100,0 250.000.000 100,0

2. Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka arz sermaye artirimi ve ortak satisi suretiyle gerceklestirilecek olup Sirket sermaye
artirim kapsaminda yeni paylarin halka arz edilmesi ile gelir elde edecektir.

Sirket paylarinin halka arz edilmesi ile;

Sirket'in istihdam, biiylime ve lilkemizin kalkinmasi, sanayilesme hedeflerine ulagilmasi
bakimindan mevcut finansman imkanlarina ek finansman yaratmayir ve bir yandan
biliyiimeden kaynaklanacak gelir imkanlarindan yatirimcilarin istifade edebilmesini saglamayz,

Seffaf ve giivenilir bir piyasa lizerinden olasi sermaye ihtiyaglarini karsilamayi,

Sirket paylarinin Borsa'da islem gormeye baslamasi ile Sirket'in paylarinin likidite kazanmasi
ve kredibilitenin artmasi sonucu finansman imkanlarinin gesitlenmesinin ve maliyetlerin
azalmasini saglamayi, Halka acilmanin gerektirdigi Kurumsallagma ile hesap verilebilirlik ve
seffaflik  prensipleri  sonucunda  Sirket'in  siirdiiriilebilir ~ bliylimesini  saglamayi,
amaclamaktadir.

Sirket'in sermaye artirimi dolayisiyla ihra¢ edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde
edecegi briit halka arz gelirinden ilgili masraf ve maliyetler diisiildiikten sonra temin edilen
fonun asagida belirtilen oranlarda, belirtilen sekilde kullanilmasi planlanmaktadir.

Fonun Kullammm Yeri Kullanim Oranm

Arag, makine ve ekipman alimlari %10
Yeni Yatirrmlarin Finanse Edilmesi ve insaat Projeleri %60
Isletme Sermayesi ihtiyaci %20
Finansal Borg¢larin Azaltilmasi %10
Toplam %100

Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar1 dikkate alarak, s6z konusu fonun kullaniminda
yukarida gosterilen kategoriler ve tahsis oranlar1 arasinda Sirket menfaatleri dogrultusunda
halka arzdan elde edilecek net gelirin azami %10'luk bir marjla ge¢is yapabilecektir.

Halka arz gelirlerinin, yukarida yer alan alanlarda kullanilmaya baglanana kadar Tiirk lirasi
cinsinden mevduat ve/veya Eurobond ve/veya yatinm fonlar1 gibi ¢esitli finansal
enstriimanlarda degerlendirilmesi ve bu kapsamda nemalandirilarak Sirket'e katki saglanmasi
planlanmaktadir. Fonun bu yoOntemlerden hangisi/hangileri ile nemalandirilacagimna ve
nemalandirmanin kosullarima global ve yerel ekonomik kosullar cergevesinde Sirket
menfaatlerine uygun olarak karar verilecektir.

Bu yayinda yer alan bilgiler, giivenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere yoénelik yorumlari iletmek
amaciyla hazirlanmigtir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amagl iglemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan
Global Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan goris ve distncelerin Global Menkul Degerler
A.S. yonetimi igin higbir baglayicihig yoktur. Global Menkul Degderler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir
ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global Menkul Degerler A.S.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz;
bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2026 Global Menkul Degerler A.$.
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3. Finansal Tablolar

3.1.

Bilanco

FINANSAL DURUM TABLOSU

TL 31.03.2026 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Donen varliklar 1.882.967.536 1.791.347.674 1.303.742.806 1.210.481.640
Duran varliklar 2.100.483.929 2.079.008.191 2.305.149.795 2.692.421.898
TOPLAM VARLIKLAR 3.983.451.465 3.870.355.865 3.608.892.601 3.902.903.538
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.272.704.702 1.234.944.963 1.070.050.270 1.176.699.709
Uzun vadeli ylikiimliiliikler 433.893.697 363.253.518 333.402.645 387.068.402
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.706.598.399 1.598.198.481 1.403.452.915 1.563.768.111
TOPLAM OZKAYNAKLAR 2.276.853.066 2.272.157.384 2.205.439.686 2.339.135.427
TOPLAM KAYNAKLAR 3.983.451.465 3.870.355.865 3.608.892.601 3.902.903.538
3.2. Gelir Tablosu

31.03.2026

31.03.2025

31.12.2025

31.12.2024

31.12.2023

GELIR TABLOSU (TL)

Hasilat 537.638.510 | 507.074.838 | 2.159.687.323 | 3.459.980.391 | 4.239.453.554
Satislarin Maliyeti 507.051.481 | -505.435.607 | -1.923.096.625 | -2.879.144.852 | -3.348.836.646
Briit Kar 30.587.029 1.639.231 236.590.698 | 580.835.539 | 890.616.908
Esas Faaliyet Kar1 5.571.794 13.130.350 | 230.446.596 | 675.812.681 | 1.081.520.659
Finansman Gideri Oncesi -123.136 20.752.598 164.448.644 | 633.377.434 | 1.164.398.587
Faaliyet Kari/Zarari

Sirdiiriilen Faaliyetler 76.512.646 52.989.344 124.475.503 | 497.881.654 | 1.099.977.194
Vergi Oncesi Kari

Donem Net Kar1/ Zarari 3.971.521 7.663.154 16.504.195 | 326.847.069 | 777.323.574

4. Degerleme

Fiyat Tespit Raporu'nun hazirlanmasi kapsaminda hazir beton ve insaat alaninda faaliyet
gosteren Sirket'in hazir beton iiretim ve satig faaliyetleri ve insaat faaliyetleri ayr1 olarak
degerlendirilmis Sirket'in faaliyetleri i¢in, UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Y ontemlerinden belirtilen degerleme yaklasimlar: olan Maliyet Yaklasimi, Gelir Yaklagimi ve
Pazar Yaklasimi yontemleri dikkate alinarak, Hazir Beton faaliyetlerine yonelik olarak Gelir
Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi ydntemleri kullanilmis olup Insaat faaliyetlerine yonelik olarak
da Maliyet Yaklasimi yontemi kullanilmigtir.

Bunlara ilave olarak %50 ortagi oldugu Albayrak Hazir Beton ve Kefelioglu Mimarlik Adi
Ortakligi'nin anahtar teslim olarak projesini gerceklestirecegi Tiirkiye Musiki Eseri Sahipleri
Meslek Birligi ("MESAM") Yonetim Binast insaatindan Sirket'in elde edecegi net gelir
2026/03 itibariyla %47,45 tamamlanma orani iizerinden ve 2026 yilinin kalan dokuz ayinda
kalan tutar lizerinden dikkate alinmustir.

Ayrica Sirket'in hazir beton faaliyetlerinde kullanilmayan ve yatinm amacgh olarak
degerlendirilen gayrimenkullerin Bagimsiz Denetimden ge¢mis finansal tablolarinda yer alan
degeri, degerleme tarihe olan 11/05/2026 tarihine getirilerek ayrica dikkate alinmistir.

Fiyat Tespit Raporu’nda Albayrak Beton'un Hazir Beton faaliyetlerine yonelik piyasa
degerinin belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme yontemleri kullanilmigtir.

e Gelir Yaklagimi Kapsaminda: Indirgenmis Nakit Akimlar1 (INA)
e Pazar Yaklasimi Kapsaminda: Piyasa Carpanlar1 Analizi
e Maliyet Yaklasimi: Net Aktif Deger

Bu yayinda yer alan bilgiler, giivenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere yoénelik yorumlari iletmek
amaciyla hazirlanmigtir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amagl iglemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan
Global Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan goris ve distncelerin Global Menkul Degerler
A.S. yonetimi igin higbir baglayicihig yoktur. Global Menkul Degderler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir
ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global Menkul Degerler A.S.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz;
bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2026 Global Menkul Degerler A.$.
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4.1. Agirhkh Ortalama Sermave Maliyeti (AOSM)

AOSM 2026T \ 2027T \ 2028T 2029T 2030T 2031T 2032T Baz Yl
Risksiz Faiz Orani 379% | 29,1% | 22,7% | 17,5% | 15,6% | 15,6% | 15,6% | 15,6%
Risk Primi 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5%
Beta 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Ozsermaye Maliyeti 43,4% | 34,6% | 28,2% | 23,0% | 21,1% | 21,1% | 21,1% | 21,1%
Bor¢ Primi - 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Bor¢lanma Maliyeti 32,8% | 32,1% | 25,7% | 20,5% | 18,6% | 18,6% | 18,6% | 18,6%
Kurumlar Vergisi 23,0% | 23,0% | 23,0% | 23,0% | 23,0% | 25,0% | 25,0% | 25,0%
Bor¢lanma Maliyeti (1-Vergi) | 25,3% | 24,7% | 19,8% | 15,8% | 14,3% [ 13,9% | 13,9% | 13,9%
Ozsermaye Orani 58,7% | 50,0% | 50,0% [ 50,0% | 50,0% | 50,0% | 50,0% [ 50,0%
AOSM 35,9% | 29,6% | 24,0% | 19,4% | 17,7% | 17,5% | 17,5% | 17,5%

4.2. Net Bor¢c Hesaplamasi

Net Bor¢ Hesabi (TL) 31.03.2026

Nakit ve Nakit Benzerleri 88.784.737
Finansal Yatirimlar -

Kisa Vadeli Finansal Borglar 342.873.461
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 84.234.432
Uzun Vadeli Finansal Borglar 40.974.962
Net Borg 379.298.118
31.03.2026 Tarihli USD/TRY alis kuru 44,3961
Net Bor¢ USD 8.543.500,848

4.3. indirgenmis Nakit Akimlar: (iNA)

Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi, sirketin toplam faaliyetleri yerine, 31 Mart 2026
itibartyla hasilatin  %81,7’sini  olusturan hazir beton {iretim ve satis faaliyetlerine
uygulanmistir. Insaat faaliyetleri ile yatrim amagl gayrimenkuller ayri yontemlerle
degerlenmistir. Projeksiyon donemi 2026-2032 yillar1 olarak belirlenmistir.

Serbest nakit akimlar1 hesaplanirken hazir beton faaliyetlerinden elde edilmesi Gngoriilen
diizeltilmis FAVOK ten efektif vergi gideri ve net yatirrm harcamalar diisiilmiis; isletme
sermayesi ihtiyacindaki degisimler de hesaplamaya dahil edilmistir. Bu sekilde bulunan
firmaya yonelik serbest nakit akimlari, her yil i¢in hesaplanan AOSM oranlar1 kullanilarak 31
Mart 2026 tarihine indirgenmistir.

Projeksiyon donemi sonrasindaki devam eden degerin hesaplanmasinda %S terminal
biiyiime oram kullanilmistir. Raporda bu oran, Tiirkiye’nin uzun vadeli biiylime oranina
paralel bir biiyiime beklentisi olarak degerlendirilmistir. Devam eden deger de AOSM
kullanilarak degerleme tarihine indirgenmistir.

Bu yayinda yer alan bilgiler, giivenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere yoénelik yorumlari iletmek
amaciyla hazirlanmigtir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amagl iglemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan
Global Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan goris ve distncelerin Global Menkul Degerler
A.S. yonetimi igin higbir baglayicihig yoktur. Global Menkul Degderler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir
ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global Menkul Degerler A.S.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz;
bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2026 Global Menkul Degerler A.$.
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Serbest nakit akimlar1 AOSM ile 6nce 31/03/2026 tarihine indirgenerek Sirket'in nakit akimlariin bugiinkii degeri (NBD) hesaplanmaktadir.
Projeksiyon dénemi sonrasi i¢in ise Baz Yil diger {lizerinden Tiirkiye'nin uzun vadeli biiylime oranina paralel olarak ve genel kabul géren %5
artik bliylime orani ile hesaplanan Devam Eden Deger AOSM ile dnce 31/03/2026 tarihine indirgenerek Devam Eden Degerin bugiinkii degeri
hesaplanmaktadir. Her iki degerin toplanmasi ardindan 31/03/2026 tarihindeki net borg tutar1 diisiilerek 31/03/2026 tarihindeki Hazir Beton
Faaliyeti Ozsermaye Degeri'ne ulasiimis, ardindan bu deger AOSM ile degerleme tarihi olan 11/05/2026 tarihine getirilmis ve Sirket'in
11/05/2026 tarihi itibartyla Hazir Beton Faaliyeti Ozsermaye Degeri 10.842.967 bin TL olarak hesaplanmistir.

Nakit Alimlar1 bin TL ‘ 2026T 2027T ‘ 2028T 2029T 2030T 2031T 2032T Baz Yil
Hazir Beton Diizeltilmis FAVOK 749.327 | 1.213.172 | 2.139.691 | 2.758.282 | 3.339.352 | 3.989.829 | 4.773.320 | 5.011.986
Efektif Vergi -114.262 | -213.927 | -422.575 | -559.051 | -688.464 | -905.433 | -1.095.657 | -1.150.440
Calisma Sermayesindeki Degisim - 49.706 46.348 282.064 | 180.182 | 157.756 167.491 200.699 269.260
Net Yatirim Harcamalari -109.879 | -201.486 | -135.479 | -209.964 | - 134.703 | -54.487 | -220.440 | -186.926
Firmaya Yonelik Serbest Nakit Akimlari 574.892 751.410 | 1.299.574 | 1.809.085 | 2.358.428 | 2.762.418 | 3.256.529 | 3.405.360
Iskonto Faktirii 0,7357 0,5675 04577 0,3834 0,3257 0,2772 0,2358 0,2358
Iskonto Edilmis Nakit Akimlar1 (INA) 422.963 426.417 | 594.800 | 693.592 | 768.195 | 765.647 768.041

Indirgenmis Nakit Akimlar1 Toplam 4.439.654

Devam Eden Deger Biiylime Orani 5%

Devam Eden Deger 27.200.678

Devam Eden Degerin Bugiinkii Degeri 6.415.187

Firma Degeri - 31/03/2026 10.854.841

Net Borg - 31/03/2026 Degeri -379.298

Hazir Beton Faaliyeti Ozsermaye Degeri - 31/03/2026 10.475.543

Hazir Beton Faaliyeti Ozsermaye Degeri - 11/05/2026 10.842.967

Bu yayinda yer alan bilgiler, givenilir olduguna inanilan halka acik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere yonelik yorumlari iletmek amaciyla hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari
amagli igslemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan gériis ve disilincelerin Global Menkul Degerler A.$. y6netimi igin
hicbir baglayiciligi yoktur. Global Menkul Degerler A.S. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global Menkul Degerler A.S.’nin
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4.4. Piyasa Carpanlar1 Analizi

FAVOK hesaplamasinda; Sirket'in briit kirindan, faaliyet giderleri ¢ikartilmis ve FVOK
rakamimna ulasiimistir. FVOK rakanmu iizerine, TFRS 15 kapsaminda satislardan ve satilan
malin maliyetinden elimine edilen ve Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler i¢inde yer alan,
"Satislardan Elimine Edilen Faiz Geliri" eklenmis ve yine Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
icinde yer alan "Alimlardan Elimine Edilen Faiz Gideri" de ¢ikartilarak, Diizeltilmis FVOK
rakamima ulasilmistir. Son olarak s6z konusu FVOK rakamina amortisman eklenerek
Diizeltilmis FAVOK rakamina ulasilmistir.

Asagidaki tabloda da Piyasa Carpan Analizi kapsaminda kullanilan Net Bor¢ hesaplamasi
verilmektedir.

Sirket Finansallar1 (TL) 2026/03 Yilhiklandirilmig
FAVOK 783.675.836

4.4.1. Yurtici Benzer Sirket Analizi

Hazir beton sektoriinde faaliyet gosteren ve gelistirdigi gayrimenkul projeleriyle insaat
sektoriinde faaliyet goOsteren Albayrak Beton'un hazir beton faaliyetleri degerlemesi
kapsaminda karsilastirilabilir emsal sirket olarak Borsa Istanbul Tas Toprak Endeksinde
bulunan sirketler arasindan, faaliyet raporlarinda hazir beton iiretim ve satig faaliyetleri
bulundugu belirtilen sirketler dikkate alinarak secilmis bir liste olusturulmustur. Bu sirketler

S6z konusu se¢ilmis sirketlerin ¢arpanlarinin da sektordeki dalgalanmalarindan ar1 normalize
edilmesi i¢in bahse konu sirketlerin son 3 yil ve 2026/03 donemleri gelisiminin dikkate
aliabilmesi amaciyla her ayin ilk giinii olusan Firma Degerle konusu doneme karsilik gelen
FAVOK 'lerden aylik donemsel Firma Degeri ¢arpanlarina ulasilmistir. S6z konusu ¢arpanlar
ile her bir sirket i¢in yil ortalamalar 2023, 2024, 2025 yil sonu ve yilliklandirilmis 2026/03
verileri sirastyla %30, %30 %20 agirliklandirilmis, ulasilan 2023, 2024, 2025 yil sonu ve
yilliklandirilmis 2026/0 ortalama Firma Degeri ile agirlikli ortalama FAVOK karsilastiriimis
ve Normalize Diizeltilmis FAVOK rakamina ulasilmistir.

Bu sekilde hesaplanan FD/FAVOK carpanlarinin 31,76x iizeri dikkate alinmamis ve medyan
degerler kullanilmistir. Asagidaki tabloda secilmis BIST Tas Toprak Endeksi sirketlerinin séz
konusu yontemlere gore hesaplanan ¢arpan degerleri sunulmaktadir.

TL S3Y +2026/03 S12A Agirhikh Ortalama
Normalize Diizeltilmis FAVOK 783.675.836

Benzer Sirket FD/FAVOK Carpani 7,73x

Net Finansal Borg 379.298.118

Yurt ici Benzer Sirketlerin Carpanina Gore

Hesaplanan Ozsermaye Degeri 5-678.349.294

4.4.2. Yurt dis1 Benzer Sirket Analizi

Yurt dis1 benzer sirket analizinde beton sektoriinde faaliyet gosteren ve Sirket ile benzer
faaliyetlerde bulunan sirketler dikkate alinarak bu genis bir Orneklem olusturmaya
caligilmistir.

Bu yayinda yer alan bilgiler, giivenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere yoénelik yorumlari iletmek
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A.S. yonetimi igin higbir baglayicihig yoktur. Global Menkul Degderler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir
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Yurt i¢i ¢carpan calismasina benzer sekilde se¢ilmis yurt dis1 benzer sirketlerin ¢arpanlarinin
da sektordeki dalgalanmalarindan arindirilarak normalize edilmesi i¢in bahse konu sirketlerin
son 3 yil ve 2026/03 donemleri boyunca gelisiminin dikkate alinabilmesi amaciyla her aymn
ilk giinii olusan Firma Degerleri ile s6z konusu déneme karsilik gelen FAVOK 'lerden aylik
donemsel Firma Degeri/FAVOK carpanlara ulasilmistir. S6z konusu ¢arpanlar ile her bir
sirket i¢in yil ortalamalar1 alinarak 2023, 2024, 2025 yil sonu ve yilliklandirilmis 2026/03
verileri sirastyla %30, %30, %20 ve %20 agirliklandirilmis, ulagilan 2023, 2024, 2025 yil
sonu ve yilliklandirilmig 2026/03 agirlikli ortalama Firma Degeri ile agirlikli ortalama
FAVOK Kkarsilastirilmis ve Normalize Diizeltilmis FAVOK rakamina ulasilmustir.

Bu sekilde hesaplanan FD/FAVOK carpanlarindan ug degerleri elimine etmek igin 1x standart
sapma kullanilmis ve 18,16x iizeri ve 1,92x alt1 dikkate alinmamistir. Bu sekilde olusturulan
orneklem setinin medyan degerleri kullanilmistir. Asagidaki tabloda se¢ilmis yurt dis1 benzer
sirketlerin s6z konusu yontemlere gore hesaplanan ¢arpan degerleri sunulmaktadir.

TL S3Y +2026/03 S12A Agirhikh Ortalama
Normalize Diizeltilmis FAVOK 783.675.836

Benzer Sirket FD/FAVOK Carpani 8,19x

Net Finansal Borg 379.298.118

Yurt dis1 Benzer Sirketlerin Carpanina Gore

Hesaplanan Ozsermaye Degeri 6.038.864.283

4.4.3. Nihai Pivasa Carpan Analizi Degeri

Yurt i¢i ve yurt disi secilmis benzer sirketler analizi sonucu hesaplanan degerler yurt disi
benzer sirket 6rneklem setinin daha genis olmasi nedeniyle sirasiyla %25 ve %75 agirlikli
olarak dikkate alinmis ve Albayrak Beton i¢cin 5.948.735.536 TL Ozsermaye degerine
ulasilmstir.

TL Agirhk ‘ Ozsermaye Degeri
Yurt i¢i Benzer %25 5.678.349.294
Yurt dig1 Benzer %75 6.038.864.283
Toplam Ozsermaye Degeri 5.948.735.536

5. insaat Faalivetleri — Malivet Yaklasimi

UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri Madde 60.1 uyarinca maliyet yaklasimi, bir
alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir.
Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Sirket'in insaat faaliyetleri Maliyet Yaklagimi kapsaminda degerlemeye tabii tutulmus,
Sirket'in devam eden insaat projelerinin finansal durum tablosunda yer alan stok
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degerlerinden ingaat faaliyetlerine yonelik ticari bor¢lar1 diisiilmiis ve MESAM proje gelirleri
ile birlikte ve Insaat Faaliyetleri Degeri hesaplanmustir.

Sirket'in Fiyat Tespit Raporu tarihi itibartyla gerceklestirdigi; Moonpark Koru Projesi,
Teraphill 15 Projesi, Teraphill Loft Projesi ve Villa Rise Projesi'nin 31/03/2026 tarihli
Finansal Durum Tablosu'nda 1.090.440.907 TL olan kisa ve uzun vadeli insaat stoklari
toplam1 Insaat Faaliyetlerime yonelik Maliyet Yaklasimi yéntemi kullanilan Insaat
Faaliyetleri Degeri hesaplamasinda art1 deger olarak dikkate alinmustir.

Diger bir insaat faaliyeti olan Tiirkiye Musiki Eseri Sahipleri Meslek Birligi ("MESAM")
Yonetim Binasi insaatindan Sirket tarafindan toplamda 25.000.000 TL net nakit girisi
beklenmekte olup bu tutarin %47,45'i insaat ilerleme orani dogrultusunda 31/03/2026 tarihli
Kar ve Zarar Tablosu'na yansitilmistir. Projeden saglanacak kalan tutarlar 2026 yili ilk ii¢ ay1
ve 2026 yilinin kalan 9 ayinda tamamlanma oranlar1 {izerinden hesaplanmis, degerleme tarihi
olan 31/03/2026 tarihine getirilerek 21.528.101 TL olarak Insaat Faaliyetleri Net Geliri
hesaplamasinda art1 deger olarak dikkate alinmistir.

Sirket'in 31/03/2026 tarihi itibartyla finansal durum tablosunda insaat faaliyetlerine yonelik
yer alan 113.661.596 TL tutarindaki Ticari Borcu ise Insaat Faaliyetleri Degerlemesi
kapsaminda eksi deger olarak dikkate alinmistir. Tiim bu degerlendirmeler sonucunda
31/03/2026 tarihi itibariyla Ingaat Faaliyetleri Maliyet Degeri 998.307.412 TL olarak
hesaplanmus, ilgili tutar Degerleme Tarihi olan 11/05/2026 tarihine getirilerek 1.033.322.555
TL olarak degerlemeye dahil edilmistir.

Buna ek olarak Sirket'in hazir beton faaliyetlerinde kullanilmayan ve yatirim amach olarak
degerlendirilen gayrimenkullerin 31/03/2026 tarihli Bagimsiz Denetimden ge¢mis finansal
tablolarinda yer alan 411.275.129 TL tutarindaki degeri, degerleme tarihi olan 11/05/2026
tarihine getirilerek 425.700.403 TL olarak ayrica dikkate alinmistir.

insaat Faaliyetleri Degeri TL

Insaat Faaliyetleri Net Degeri — 31/03/2026 998.307.412
Insaat Faaliyetleri Net Degeri — 11/05/2026 1.033.322.555
Yatirnm Amagli Gayrimenkuller — 31/03/2026 411.275.129
Yatirnm Amagli Gayrimenkuller — 11/05/2026 425.700.403

6. Degerleme Sonucu

Nihai Degerleme hesaplamasinda; Piyasa Carpanlart Degerlemesi yaklasimi kapsaminda
yapilan degerlemenin Sirket'in dinamikleri, sahip oldugu yetismis insan giicii, marka
bilinirligi, sektoriindeki deneyimi, bilgi birikimi ve kapasitesi kullanilarak olusturulan
potansiyelini yeteri kadar dikkate almadig1 degerlendirilmistir. Diger taraftan INA analizi ile
s0z konusu dinamikler kullanilarak Sirket'in gelecege yonelik nakit yaratma potansiyelini
ortaya koymasi nedeniyle Sirket'in 6zsermaye degerinin tespitinde One ¢ikmasi gerektigi
diistiniilmiistir.
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INA analizinde olduk¢a muhafazakar bir yaklasimla; Sirket'in uzun dénem gegmisteki hazir
beton iiretimden satis miktar1 YBBO'su ile karsilastirildiginda projeksiyon déneminde bu
biiyiimenin altinda bir ortalama biiyiime dngériisii yapilmustir. Sirket 2024 FAVOK marjina
tekrar ancak 2028 yilinda ulagmis ve sonrasinda da ¢ok clizi artiglar ongoriilmiis, u¢ degerdeki
indirgeme oran1 Orta Vadeli Plan'daki enflasyon gerilemesinin oldukga iizerinde birakilarak
yiiksek bir indirgeme orani ile indirilmistir.

Bunlara ilaveten, Sirket'in son 10 yilda gelistirdigi 500'lin {izerinde bagimsiz bolim
gayrimenkul gelistirme projeleri bulunurken muhafazakar yaklasimin korunmasi ile
degerleme yaklasiminda yalnizca projelendirmis olunan gayrimenkullerin degerleri dikkate
alimmustir.

Sonug olarak yapilan degerleme sonucunda Sirket'in adil degerinin hesaplanmasinda INA
analizi yonteminin diger yontemlere oranla daha anlamli sonuglar verdigi degerlendirilmistir.
"UDS 105 (Madde 40.2) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin degeri etkileyen "¢ok 6nemli bir
unsur" oldugu durumlarda Gelir Yaklagimi'na anlaml agirlik verilmesi zorunludur" prensibi
de benimsenerek, Sirketin Nihai Deger hesaplamasi yapilirken adil degeri yansitabilmek adina
INA analizi yontemine %60 ve Piyasa Carpanlari Degerlemesi yontemine %40 agirlik
verilmistir. Bunun sonucunda Sirket'in hazir beton faaliyetleri i¢in Halka Arz Iskontosu
Oncesi Ozsermaye Degeri 8.885.274.477 TL olarak hesaplanmustir.

Ayrica Sirket'in ingaat faaliyetleri Maliyet Yaklagimi yontemiyle degerlemeye tabii tutularak
ulasilan Insaat Faaliyetleri Degeri ve Yatirrm Amach Gayrimenkullerin degeri 11/05/2026
tarihine getirilerek, hazir beton faaliyetleri igin hesaplanan Hazir Beton Halka Arz Iskontosu
Oncesi Ozsermaye Degerine eklenmis ve 10.344.297.435 TL Halka Arz Iskontosu Oncesi
Piyasa Degeri'ne ulasilmistir. %25 halka arz iskontosu ile Halka Arz Iskontosu Sonrasi
Ozsermaye Degeri 7.758.223.076 TL ve pay basmnda deger de 38,5981 TL olarak
hesaplanmistir. Hesaplanan fiyat, en yakin fiyat adimina yuvarlanarak pay basma deger 38,60
TL olarak belirlenmistir.

Agirhk

Albayrak Beton-Hazir Beton INA Degeri TL 10.842.967.105 %60

Albayrak Beton-Hazir Beton Piyasa Carpanlar1 Analizi TL 5.948.735.536 %40

(a) Albayrak Beton-Hazir Beton Halka Arz iskontosu
Oncesi Piyasa Degeri

(b) Insaat Faaliyetleri Degeri TL 11/05/2026 1.033.322.555
(c) Yatirim Amaclh Gayrimenkuller-TL 11/05/2026 425.700.403
(at+b+c=d) Albayrak Beton Halka Arz Iskontosu

8.885.274.477

Oncesi Piyasa Degeri 10.344.297.435
Halka Arz Iskontosu %25
Halka Arz iskontosu Sonras1 Piyasa Degeri TL 7.758.223.076
Pay Basia Deger 38,5981

6. Sonuc ve Yorumlar
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amaciyla hazirlanmigtir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amagl iglemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan
Global Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan goris ve distncelerin Global Menkul Degerler
A.S. yonetimi igin higbir baglayicihig yoktur. Global Menkul Degderler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir
ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global Menkul Degerler A.S.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz;
bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2026 Global Menkul Degerler A.$.



GLOBAL

MENKUL DEGERLER

Fiyat Tespit Raporu’nda Albayrak Hazir Beton Sanayi Ve Ticaret A.S. hakkinda
verilen bilgilerin kapsamli ve degerlemede kullanilan yontem ve degerlerin detayli bir
sekilde aciklandigini diisiiniiyoruz.

e Albayrak Hazir Beton Sanayi ve Ticaret A.S. i¢in yapilan degerleme calismasinda
"Indirgenmis Nakit Akimlar" ve "Piyasa Carpanlar1" yontemleri sirastyla %60 ve
%40 oraninda agirliklandirilmistir. Ancak, daha muhafazakar bir degerleme sonucuna
ulagilmas1 amaciyla her iki yontemin esit agirliklandirilmasinin daha uygun olacagi
kanaatindeyiz.

e Piyasa carpanlar1 analizinde, benzer sirketlerin FD/FAVOK c¢arpanmin esas
alinmasini, u¢ degerlerin hesaplamaya dahil edilmemesini makul buluyoruz. Ancak
yurt i¢i ve yurt dis1 benzer sirketlerin esit agirliklandirilmasinin daha uygun olacagi
kanaatindeyiz.

e Indirgenmis Nakit Akisi Model’inde kullanilan parametrelerin makul oldugunu
diisiiniiyoruz. Fakat bu yoOntemle belirlenen degerin = Sirket’in  Ongoriilen
projeksiyonlarina bagli oldugunu ve bu projeksiyonlarin ger¢eklesmemesi durumunda
degerin farkli olabilecegini belirtmek isteriz.

e Degerleme sonucunda hesaplanan piyasa degerine %25 oraninda halka arz iskonto
orani uygulanmasi sonucu pay basina 38,60 TL olarak hesaplanan halka arz pay
fiyatinin makul oldugunu diisiiniiyoruz.
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