Fiyat Tespit Raporu’na iliskin Analist Raporu — 31 Mart 2026
i

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS e

Onemli Not

Isbu rapor, VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesine istinaden Alnus Yatirnm Menkul
Degerler AS (“Alnus Yatirirm”) Kurumsal Finansman Birimi tarafindan, Vakif Yatirrm Menkul
Degerler AS’nin (“Vakif Yatirrm”) Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS
(“Agaoglu Avrasya GYO”, “Sirket”) paylarinin halka arz1 kapsaminda hazirladigi 04 Mart 2026
tarihli fiyat tespit raporunu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirnmcilarin pay alim
satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirim kararlarmin ilgili
izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Rapor icerisinde bulunabilecek hata ve
noksanliklardan dolay1 Alnus Yatirim higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

1. HALKA ARZA ILiSKIiN GENEL BILGILER

Halka Arza lliskin Genel Bilgiler

Halka Arz Tarihleri 1-2-3 Nisan 2026

Halka Arz Talep Toplama Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama ve En lyi Gayret Aracilig
Halka Arz Metodu Sermaye Artirimi ve Ortak Satig

Mevcut Odenmis Sermaye 595.348.000 TL

Halka Arz Edilecek Paylar 105.652.000 TL nominal (Sermaye Artis1)

(Nominal Deger) 70.348.000 TL nominal (Ortak Satis)

Halka Arz Sonras1 Odenmis Sermaye 701.000.000 TL

Halka Arz Biiyiikliigii 3.713.600.000 TL

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar (110.880.000 TL) (%63)
Sirket Caliganlar (3.520.000 TL) (%2)

Tahsisat Gruplari Yurt i¢i Kurumsal Yatirimetlar (44.000.000 TL) (%25)
Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimeilar (17.600.000 TL) (%10)

Halka Arz Fiyati 21,10 TL

Halka Ac¢iklik Oram %25,11

Borsa Kodu AAGYO

Sirket halka arzdan sonraki 1 yil siireyle bedelli ve/veya
bedelsiz sermaye artirimi yapmama ve yeni pay satmama ve
pay miktarini artirmama taahhiidii vermektedir.

Ortaklar ise 1 yil boyunca sermayede sahip oldugu paylari

Taahhiitler satmama, dolasimdaki pay miktarini artirmama ve Borsa
disinda yapilacak satislarda satisa konu paylarin da bu
sinirlamalara tabi olacagini alicilara bildirmeyi taahhiit
etmistir.

Fiyat istikrar Planlanmamaktadir

2. SIRKET HAKKINDA GENEL BiLGILER

Sirket, 19.12.2023 tarihinde Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.’den kismi boliinme suretiyle
210.971.706,63 TL sermayeli olarak kurulmustur. S6z konusu boéliinme islemiyle My World
Andromeda Residence, My Home Atagehir, Eltes Gold, My Newwork, Maslak 1453, My Home
Maslak, My Town Ispartakule, My Office 212, My City Bahgelievler, Cekmekdy Park projelerinde
yer alan bazi bagimsiz boliimler ve Atasehir’de yer alan arsalar defter degerleri lizerinden Sirket’e
devredilmistir. Daha sonra, My Country ve My World Europe’de yer alan bazi bagimsiz boliimler
satin alinarak portfoye dahil edilmistir.
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Sirket’in sermayesi 05.03.2024 tarihinde 239.028.293,37 TL’si ge¢mis yil karlarindan, 50.000.000
TL’si nakden olmak iizere 500.000.000 TL’ ye artirilmistir.

Daha sonra Sirket, 02.07.2024 tarihinde es zamanli sermaye azaltimi ve sermaye artirimi iglemleriyle
sermayesini 239.028.293,37 azaltip, 334.376.293,37 TL artirmis ve sermayesini 595.348.000 TL’ye
cikarmistir. S0z konusu sermaye artiriminin 324.835.000 TL’si ayni olarak, 9.541.293,37 TL’si ise
nakden artirllmigtir. Ayni sermaye artiriminda Acibadem Villalar1 ve Bogazi¢i Villalari’nda yer alan
gayrimenkuller Sirket’e devredilmistir.

Sirket, Kurul’'un 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili iznini takiben, 13.12.2024 tarihinde ticaret
siciline tescil edilen 11.12.2024 tarihli genel kurul ile yapilan esas sozlesme degisikligi neticesinde
Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. unvanini alarak gayrimenkul yatirim
ortakligina doniismiistir.

Sirket’in ana faaliyet alanlar1 SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
yazili amag¢ ve konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarim
thra¢ etmek iizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izni verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka a¢ik anonim ortakliktir.

Sirket gayrimenkul sektorii iginde agirlikli olarak konut, ofis ve isyeri segmentinde faaliyet
gostermekte olup, Sirket’in gayrimenkul portfoyii asagida yer almaktadir.

1) My World Andromeda Residence
2) My Office Atasehir
3) Eltes Gold Sitesi

4) My Newwork

5) Maslak 1453

6) My Home Maslak

7) My Town Ispartakule
8) My Office 212

9) My City Bahgelievler
10)  Cekmekdy Park

11) My Country

12)  Atasehir Arsa

13)  Acibadem Villalar
14)  Bogazigi Villalar

15) My World Europe

Sermave ve Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi ve Sonrasi Ortakhk Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Tutar (TL) Oran (%) Tutar (TL) Oran (%)
455.778.600 76,56 385.430.600 54,98
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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 IBRAHIMAGAOGLU B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
Halka Acik B 0,00 0,00 176.000.000 25,11
Toplam 595.348.000 100,00 701.000.000 100,00

Kaynak: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS Izahnamesi

Halka Arz Gelirinin Kullanimi

Sirket’in, sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde edecegi
briit halka arz gelirinden ilgili masraflar ve maliyetler diisiildiikten sonra fonun asagida gosterilen
oranlarda ve amagclarda kullanilmasi planlanmaktadir.

Sirket, halka arzdan elde edilecek fonun;

e %65-70’ini Yeni gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara, gayrimenkul yatirim
fonlarina ve/veya gayrimenkul projelerine yapilacak yatirimlarin finansmaninda kullanmay,

e %15-20’sini Finansal borg¢larin 6denmesinde kullanmayz,

e 9%710-15"ini ise Isletme sermayesi ihtiyaglarinin karsilanmasinda kullanmayz,

planlamaktadir.
3. FiNANSAL TABLOLAR
3.1. Bilanco

Finansal Durum Tablosu (TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Varhklar

Doénen Varhklar 1.046.210.208 1.344.529.811 1.457.402.060
Nakit ve Nakit Benzerleri 244.498 19.300.124 80.024.144
Ticari Alacaklar 6.098.301 30.116.583 152.833.832
lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6.098.301 - 1.274.001
Hiskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar - 30.116.583 151.559.831
Diger Alacaklar - 44.994 949.292
Hiskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar - 44.994 949.292
Stoklar 1.039.371.982 1.283.453.105 1.198.466.022
Pesin Odenmis Giderler - 4.214.459 4.634.181
Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler - 4.214.459 4.634.181
Cari Donem Vergisiyle Ilgili Varliklar - 356.900 -
Diger Donen Varliklar 495.427 7.043.646 20.494.589
Duran Varhklar 12.901.636.335 13.958.140.834 14.141.231.260
Ticari Alacaklar - - 1.401.900
Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar - - 1.401.900
Diger Alacaklar - - 8.708
lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar - - 8.708
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 12.829.710.045 13.874.302.611 14.039.990.762
Maddi Duran Varliklar 71.926.290 83.838.223 99.829.890
Toplam Varliklar 13.947.846.543 15.302.670.645 15.598.633.320
Kaynaklar

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 217.062.716 818.555.572 472.081.775
Uzun Vadeli Borglanmalarm Kisa Vadeli Kisimlar 169.492.073 745.392.923 379.651.158
Ticari Borglar 46.554.120 36.067.271 13.350.797
Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 46.554.120 24.983.052 -
liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar - 11.084.219 13.350.797
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar - 634.487 1.592.798
Diger Borglar 1.046.523 898.737 918.592
liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 1.046.523 898.737 918.592
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimlilikler - 13.588.509 44.810.229
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Ertelenmis Gelirler - 20.883.748 20.143.708
Iliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler - 20.883.748 20.143.708
Donem Kari Vergi Yiikimliligi - - 11.044.295
Kisa Vadeli Karsiliklar - 1.089.897 570.198
Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Kisa Vadeli Karsiliklar - 343.811 570.198
Diger Kisa Vadeli Karsilikiar - 746.086 -
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.392.003.602 2.306.642.080 2.809.949.522
Uzun Vadeli Borg¢lanmalar 862.452.456 - -
Diger Borglar 1.588.011 2.587.640 5.655.069
liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 1.588.011 2.587.640 5.655.069
Uzun Vadeli Karsiliklar - 5.900.765 5.116.781
Calisanlara Saglanan Faydalara ligkin Uzun Vadeli Karsiliklar - 5.900.765 5.116.781
Ertelenmis Vergi Yitkiimlilugii 1.507.963.135 2.298.153.675 2.799.177.672
Toplam 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
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 11.338.760.225 12.177.472.993 12.316.602.023
Odenmis Sermaye 210.971.707 595.348.000 595.348.000
Sermaye Diizeltme Farklari 187.724.177 376.238.977 376.238.977
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli

Gelirler (Giderler) - 9.212.059 22.719.864
Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazang/Kayiplart - 9.212.059 21.913.358
Tammlanmis Fayda Planlar: Yeniden Olgiim Kazanclar: (Kayplary) - - 806.506
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler - - 11.499.941
Gegmis Yillar Karlari 10.964.905.518 10.731.174.471 11.185.174.016
Net Donem Kari/Zarari (24.841.177) 466.499.486 125.621.225
Toplam Kaynaklar 13.947.846.543 15.302.670.645 15.598.633.320

Kaynak: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

3.2. Gelir Tablosu

Gelir Tablosu (TL) 19.12-31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Hasilat 6.098.301 686.466.938 1.301.767.963
Satiglarin Maliyeti (-) - (243.396.552) (470.617.374)
Briit Kar 6.098.301 443.070.386 831.150.589
Pazarlama Giderleri (-) - (9.908.128) (4.870.272)
Genel Yonetim Giderleri (-) (3.256.934) (121.385.251) (125.572.044)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler - 2.159.459 9.313.499
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) - (4.323.429) (23.738.027)
Esas Faaliyet Kary/Zarari 2.841.367 309.613.037 686.283.745
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - 644.981.061 807.530.557
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - (107.165.903) (729.941.375)
Finansman Geliri Gideri Oncesi Faaliyet Kary/Zarar1 2.841.367 847.428.195 763.872.927
Finansman Gelirleri - 4.212.178 11.053.180
Finansman Giderleri (-) (27.747.285) (151.124.835) (204.923.767)
Net Parasal Pozisyon Kazanglari / (Kayiplari) - 805.850.380 655.597.060
Siirdiiriilebilir Faaliyetler Vergi Oncesi Kary/Zarar (24.905.918) 1.506.365.918 1.225.599.400
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri 64.741 (1.040.866.432) (1.099.978.175)
Donem Vergi (Gideri) Geliri - - (62.348.441)
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri 64.741 (1.040.866.432) (1.037.629.734)
Donem Kari (24.841.177) 465.499.486 125.621.225
Doénem Kar/Zararmin Dagilimi

Ana Ortaklik Paylart (24.841.177) 465.499.486 125.621.225
Pay Adedi 21.097.170.700 595.348.000 595.348.000
Pay Basina Kazang

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang (0,001) 0,782 0,211

Kaynak: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatuirum Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

4. DEGERLEME

Sirket’in pay basina degeri hesaplanirken; Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi esit olarak
agirliklandirilmis ve 15.711.680.786 TL agirliklandirilmis 6zsermaye degeri bulunmustur. Elde
edilen bu degere %20 halka arz iskontosu uygulandiktan sonra halka arz edilecek birim pay fiyati

21,10 TL olarak hesaplanmustir.
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4.1. Maliyet Yaklasim (Toplama Yontemi)

Agaoglu Avrasya GYO’nun paylarinin Maliyet Yaklasimi g¢ergevesinde Toplama Yontemi ile
degerlemesinde 6zel bagimsiz denetimden gegen 31.12.2025 tarihli finansal tablolar1 esas alinmis ve
gergege uygun deger iizerinden yeniden diizenlenmek suretiyle Net Aktif Deger (NAD)
hesaplamasinda kullanilmistir. Sirket portfoyiindeki tiim gayrimenkul varliklarinin toplam degeri,
mevcut piyasa kosullarini yansitacak sekilde gilincellenmistir. Finansal durum tablosunun diger
kalemleri bilanco degerleri {izerinden dikkate alinmis olup, Agaoglu Avrasya GYO’nun Net Aktif
Degeri (NAD) tahmin edilmistir.

Sirket’in NAD hesaplamasinda Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.’nin hazirladig
Gayrimenkul Degerleme Raporlari ile 31.12.2025 tarihli finansal tablolar1 dikkate alinarak hesaplama

yapilmustir.
Ekspertiz Degeri
Gayrimenkul Portfoyii Niteligi (31.12.2025
itibariyla)
My World Andromeda Residence 27 Adet Diikkan ve 81.12.2025/ 2025 Gelir Yaklagimi
. - . SPM-AAGYO . ; 3.508.404.663
(Ofis ve Diikkan) Ofis 357 Yontemi
81.12.2025/ 2025 Gelir Yaklagimi
My Office Atasehir 4 Adet Ofis / Isyeri SPM-AAGYO .. 3 1.367.546.795
358 Y ontemi
31.12.2025/ 2025 Gelir Yaklasim
Atasehir Arsalar 1 Adet Arsa SPM-AAGYO el raxias 24.306.968
359 Y ontemi
81.12.2025/ 2025 Gelir Yaklagimi
Eltes Gold Projesi Diikkanlar 14 Adet Diikkan SPM-AAGYO . 3 589.830.930
360 Yontemi
. 31.12.2025/ 2025 .
My Newwork Ofis ve Diikkanlar 11 Adet Dikkan ve 20 | "o\ AAGYOQ Gelir Yaklagimi 5.263.733.890
Adet Diikkan 361 Yontemi
31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklasim
Maslak 1453 Ofisler 6 Adet Ofis ve Isyeri SPM-AAGYO .. St 107.274.477
362 Yontemi
31.12.2025 / 2025 .
3 Adet Konut, 32 Gelir Yaklagim
My Home Maslak Adet Ofis ve Diikkan SPM-Q‘QGYO Yéntemi 1.082.088.526
31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklasim
My Town Ispartakule 6 Adet Diikkan SPM-AAGYO N i 289.995.092
364 Yontemi
31.12.2025/ 2025 Gelir Yakl
My Office 212 1 Adet Spor Salonu SPM-AAGYO clir rakiasim 57.067.443
365 Y ontemi
. 31.12.2025/ 2025 .
My City Bahcelievier 6 Adet Dikkanve | “gppy apgyg | Oelir Yaklasim 573.615.218
Ofis 366 Yontemi
.. 31.12.2025/ 2025 .
My Country 9 Adet Diikkan ve 1| “gp\p A pgyg | Gelir Yaklagim 537.465.646
Adet Restoran 367 Yontemi
81.12.2025/ 2025 Gelir Yaklagimi
Cekmekdy Park / Ofisler** 15 Adet Ofis ve Isyeri SPM-AAGYO . 3 264.088.442
368 Y ontemi
31.12.2025/ 2025 Gelir Yakl
Acibadem Villa 2 Adet Ofis SPM-AAGYO ey raidasimi 208.288.243
369 Yontemi
31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklagimi
My World Europe 7 Adet Diikkan SPM-AAGYO .. 3 166.284.429
370 Y ontemi
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Toplam YAG 14.039.990.762
Cekmekdy Park Konutlari** 113 Adet Konut 2.379.315.362
Bogazici Villalari 1 Adet Villa 290.764.000
Maslak 1453 Ofisler 39 Adet Ofis ve Isyeri 1.593.172.775
My Newwork Ofisler 51 Adet Ofis 1.206.402.713
Stoklar 5.469.654.850
Gayrimenkul Portfoyii Toplam 19.509.645.612
Nakit ve Nakit Benzeri (+) 80.024.144
Ticari Alacaklar (+) 152.833.832
Diger Alacaklar (+) 949.292
Pesin Odenmis Giderler (+) 4.634.181
Diger Donen Varliklar (+) 20.494.589
Donen Varhklar Toplami
(Stoklar Haric) 258.936.038
Ticari Alacaklar 1.401.900
Diger Alacaklar 8.708
Maddi Duran Varlilar 99.829.890
Durfm Varliklar Toplamm (YAG 101.240.498
Haric)

Aktif Toplam 19.869.822.148
Kisa Vadeli Yikiimliiliikler 472.081.775
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler (-)*** 1.370.949.957

Net Aktif Deg 18.026.790.416

Kaynak: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yaturum Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

* Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO-357 sayuli degerleme raporuna gore,
degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin toplam degeri 3.607.975.965 TL olarak tespit edilmistir. S6z konusu toplam deger icerisinde, 99.571.302 TL
tutarindaki kistm duran varliklar hesabinda, 3.508.404.663 TL tutarindaki kisim ise yatirim amagh gayrimenkuller hesabinda siniflandirilmigtir.

** 31.12.2025 tarihli finansal tablolarda 15 adet bagimsiz boliim yatinm amagh gayrimenkul olarak, 113 adet bagimsiz boliim stok olarak
siniflanmaktadir. Fiyat Tespit Raporu ‘nun tarihi itibariyla stoklarda takip edilen 1 adet bagimsiz boliim satilmis olup, stoklarda 112 adet bagimsiz
béliim bulunmaktadir.

*** Ertelenmis vergi yiikiimliliigii, Fiyat Tespit Raporu kapsaminda benimsenen ekonomik degerleme yaklasimi ¢ercevesinde, %10 vergi orani esas

alinarak yeniden hesaplanmuistir.

4.2.  Piyasa Carpanlar1 Yontemi

Pazar Yaklagimi kapsaminda borsada islem goriip Agaoglu Avrasya GYO ile benzer ozellikler
gosteren diger sirketler ile karsilagtirma yapilarak Piyasa Degeri bulunabilmesi igin "Borsadaki
Kilavuz Emsaller Yontemi" kullanilmigtir. Bu yontem kapsaminda, Agaoglu Avrasya GYO ile
benzer 6zellikler gosteren sirketlerin piyasa ¢arpanlari analiz edilmistir. Borsadaki Kilavuz Emsaller
Yontemi, etkin isleyen piyasalarda paylarin rayi¢ degerlerinin ilerleyen donemde beklenen kazang
artig1 ve buna bagli risk diizeyini yansittig1 varsayimina dayanmaktadir.

4.2.1. Yurt ici Benzer Sirketler Carpanlar1 Analizi

Sirketin piyasa degerinin tespitinde piyasa temelli yaklasgim kapsaminda PD/NAD carpani
kullanilmistir. Borsa Istanbul GYO Endeksi’nde yer alan halka acik GYO’lar carpan analizinde
kullanilmig olup, bu sirketlerin PD/NAD ¢arpanlarinin ortalamasi alinarak carpan degeri
belirlenmistir.

Analize dahil edilen sirketler arasinda rapor tarihi itibariyla 12 aylik finansal tablolari heniiz
aciklanmayan sirketler olmas1 durumunda, s6z konusu sirketlerin 9 aylik finansal tablolarinda yer
alan NAD degerleri 3 aylik enflasyon orani ile giincellenerek PD/NAD oranlar1 hesaplamaya dahil
edilmistir.

0,35xX’in altinda ve 1,7x’in tlizerinde PD/NAD oranina sahip sirketler, u¢ deger olarak
degerlendirilmis ve ¢arpan analizine dahil edilmemistir.
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Portfoy yapisi itibariyla degerlemesi yapilan sirketlerin faaliyet modelinden farkli olan sirketler
PD/NAD ¢arpan analizine dahil edilmemistir.

Zeray GYO ve Z GYO yakin zamanda halka arz edilmis olmalar1 ve pay fiyatlarinin piyasa kosullar1
icerisinde yeterli siire olusmamis olmasi nedeniyle ¢arpan analizine dahil edilmemistir.

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

Agaoglu Avrasya GYO — Yurt i¢i BIST GYO Sirket Carpanlan

Sirket Ad1  Borsa Kodu Net AKktif Deger Piyasa Degeri PD/NAD
Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortaklig AHSGY:IS 11.731.150.790 16.089.450.000 1,37x
Akis G.M.Y.O AKSGY:IS 48.527.254.617 19.803.000.000 0,41x
Ata G.M.Y.O ATAGY:IS 824.642.343 608.950.000 0,74x
Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AVPGY:IS 45.745.398.706 19.728.000.000 0,43x
Bat1 Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi BEGYO:IS 5.210.336.543 3.341.500.000 0,64x
Dogus G.M.Y.O DGGYO:IS 14.982.646.482 9.621.585.638 0,64x
Deniz G.M.Y.O DZGYO:IS 5.763.777.064 3.004.000.000 0,52x
Eyg Gayrimenkul Yatirim Ortakligi EYGYO:IS 2.451.329.468 2.779.000.000 1,13x
Halk G.M.Y.O HLGYO:IS 50.498.722.290 18.086.400.000 0,36x
Idealist G.M.Y.O IDGYO:IS 648.416.065 567.000.000 0,87x
Is G.M.Y.O ISGYO:IS 53.904.572.138 20.919.925.000 0,39x
Nurol G.M.Y.O NUGYO:IS 6.581.285.268 3.018.132.000 0,46x
Reysas G.M.Y.O RYGYO:IS 69.938.841.396 59.800.000.000 0,86x
Seker G.M.Y.O SEGYO:IS 6.759.524.353 4.564.045.138 0,68x
Torunlar G.M.Y.O TRGYO:IS 149.123.877.714 | 79.850.000.000 0,54x
T.S.K.B.G.M.Y.O TSGYO:IS 6.535.567.290 4.348.500.000 0,67x
Yeni Gimat G.M.Y.O YGGYO:1S 25.846.475.176 35.247.744.000 1,36x
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 ZRGYO:IS 78.670.796.240 | 103.447.384.800 1,31x
Ortalama 0,74x

Kaynak: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

Borsa Istanbul biinyesinde faaliyet gosteren gayrimenkul yatirim ortakliklari sirketleri dikkate
almarak gerceklestirilen degerleme calismasinda, PD/NAD carpan1 yontemi kullanilmistir. Sektor
i¢in belirlenen 0,74 seviyesindeki PD/NAD g¢arpani, 18.026.790.416 TL tutarindaki net aktif deger
iizerine uygulanmis ve Sirket’in 6zsermaye degeri 13.396.571.156 TL olarak hesaplanmustir.

Yurt ici BIST GYO Sirketleri

PD/NAD (x) 0,74x
31.12.2025 tarihi itibartyla NAD 18.026.790.416
Ozsermaye Degeri 13.396.571.156

Kaynak: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

5. DEGERLEME SONUCU

Agaoglu Avrasya GYO i¢in yapilan degerleme ¢alismasinda Maliyet Yaklasimi1 — Toplama Y 6ntemi
ile Pazar Yaklasimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda hesaplanan 6zkaynak
degerleri esit oranda agirliklandirilmis olup, 15.711.680.786 TL sirket degerine ulasilmistir.
Degerleme yontemleriyle hesaplanan halka arz dncesi 6zsermaye degeri tizerinden, %20 halka arz
oncesi iskonto orani uygulanarak, halka arz fiyati hisse basina 21,10 TL olarak hesaplanmistir.

Ozsermaye Degeri
18.026.790.416

Agaoglu Avrasya GYO Degerleme Sonucu (TL

Maliyet Yaklasimi — Toplama Y dntemi | 50% |
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Pazar Yaklagimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Y 6ntemi 50% 13.396.571.156
Agirhkh Ozsermaye Degeri 15.711.680.786
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri (TL) 15.711.680.786
Odenmis Sermaye (TL) (31.12.2025 itibariyla) 595.348.000
Halka Arz Oncesi 1 TL Nominal Degerli Pay Bagina Fiyat (TL) 26,39
Halka Arz Iskonto Orani %20,00
Halka Arz Iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 12.569.344.629
Halka Arz Sonras1 Odenmis Sermaye 701.000.000
Halka Arz Sonrasi Halka A¢iklik Orant %25,1
Toplam Halka Arz Biiyiikliigii 3.713.600.000
Halka Arz Fiyat1 (TL) 21,10

Kaynak: Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

6. GORUS

» Vakif Yatinm Menkul Degerler AS tarafindan hazirlanan ve Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda yayimlanan Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’na iliskin analizimizde Sirket
verilerinin gercegi tam olarak yansittigi kabul edilmis, ayrica mali veya hukuki inceleme
yapilmamastir.

» Hazirlanan fiyat tespit raporunda sektor ve Sirket ile ilgili bilgilerin bununla birlikte
degerlemede kullanilan yontem ve degerlerin detayli bir sekilde agiklandigini
diisiiniiyoruz.

» Sirket i¢in yapilan degerleme ¢alismasinda Maliyet Yaklasimi — Toplama Yontemi’ne
%50, Pazar Yaklasimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi’ne %50 oraninda agirlik
verilmesini uygun buluyoruz.

» Carpan analizinde yurti¢i benzer sirketlerin PD/NAD c¢arpanlarinin kullanilmasini ve ug
carpan degerlerinin elimine edilerek dikkate alinmasini makul bulmaktayiz.

Sonug olarak; %20’lik iskonto orani da goz oniine alindiginda, 21,10 TL olarak belirlenen
halka arz fiyatinin makul oldugunu diisiiniiyoruz.
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