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Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. Fiyat Tespit Raporu Hakkinda Degerlendirme ve
Analiz Raporu

1- Amag
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun V11-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesine istinaden, Al Capital
Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (“Vakif Yatirim”)
Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S. (“Sirket” veya “Ihragc1™) igin 04.03.2026 tarihinde
hazirladigr ve 27.03.2026 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ilan ettigi Halka Arz Fiyat Tespit
Raporu’nu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirimeilarin pay alim satimina iligkin herhangi bir
oneri ya da teklif icermemektedir. Raporda yer alan verilerin gergegi tam olarak yansittigi kabul edilmis olup,
finansal ve hukuki agidan inceleme yapilmamistir. Yatirim kararlarinin ilgili izahnamenin incelenmesi sonucu
verilmesi gerekmektedir. Bu raporda bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolay1 A1 Capital Yatirim Menkul

Degerler A.S. hicbir sekilde sorumlu tutulamaz.

2- Halka Arz Bilagileri

Thracc Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirinm Ortakhigi A.S.
Halka Arz Eden Pay Sahibi Ihrage1

Halka Arz Oncesinde Cikarilmis Sermaye 595.348.000 TL

SPK Onay Tarihi 26.03.2026

Halka Arza Araciik Eden Kurulus

Info Yatirrm ve Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Halka Arz Yontemi

Sabit Fiyat Ile Talep Toplama ve Satis

Aracilik Turu En Iyi Gayret Aracilig
Talep Toplama Tarihleri 01-02-03/04/2026 (3 Giin)
Halka Arz Fiyat1 21,10 TL

Arz Edilecek Paylar (Nominal / Grubu)

176.000.000 TL / B Grubu
- Sermaye Artigi: 105.652.000 TL

- Ortak Satisi 70.348.000 TL
Halka Arz Oncesi Piyasa (Ozsermaye) Degeri 15.711.680.786 TL
Halka Arz Iskontosu %20
Halka Arz Iskontolu (Piyasa) Ozsermaye Degeri 12.569.344.629 TL
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 701.000.000 TL
Halka Arz Sonras1 Halka Agiklik Oram %25,1
Ek Satis Tutari (Nominal / Grubu) Yoktur
Ek Satis Sonras1 Halka Acikhik Orani %25,1
Halka Arz Biiyiikliigii 3.713.600.000 TL
Borsa Kodu / Pazar AAGYO.E / Yildiz Pazar
Katiriim Finans Ilkelerine Uyguluk Uygun

Tahmini Islem Gérme Tarihi

09-10/04/2026

Fiyat Istikrar1 / Aract Kurum Ad1

Planlanmamaktadir.

Ortaklardan Taahhiit /Tesvik

Thragci tarafindan halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladig1 tarihten itibaren 1 yil boyunca, Sirket paylarinin dolasimdaki pay
miktarinin artmasina yol agacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlari
da dahil olmak {izere) satiga veya halka arza konu edilmeyecegi taahhiit
edilmistir.

Halka Arz Eden Pay Sahipleri, Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem
gormeye baglamasindan itibaren 1 (bir) y1l siireyle, dolasimdaki pay miktarinin
artmasina yol agacak sekilde yeni bir satis veya halka arza konu etmeyecegini,
sahip oldugu paylar1 Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda
satmayacagini taahhiit etmistir.

Halka Arz Eden Pay Sahipleri, ayrica, izahnamenin onay tarihinden itibaren
180 giin boyunca borsada satis1 da kapsaycak sekilde, paylarini borsa disinda
satmayacagini, baska yatirimci hesaplarina virmanlamayacagini veya Borsa
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Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu etmeyecegini
taahhiit etmistir.

Halka Arz Eden Pay Sahibi adina Sirket paylarinin Borsa’da islem gormeye
basladigi giin dahil olmak iizere 5 islem giinii siireyle her giin acilis seansinda
halka arz fiyatindan info Yatirim aracihigryla toplamda 7.040.000 adet giinliik
gegerli alim emri girilecektir. Giinlik alim emri taahhiidii kapsaminda
kullanilacak Azami koynak toplam halka arz tutarminin %20’si kadar
olacaktir.

Azami Talep Tutar1

Talep adetleri 1 adet ve katlar1 seklindedir. Kurul Karar Organi’nin i- SPK-
128.21 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayih ilke Karar1 geregi yatirimei
bazinda talepte bulunabilecek pay tutari, s6z konusu yatirimeinin dahil oldugu
gruba tahsis edilen toplam pay tutarinin dortte birini gegemeyecektir. .

Tahsisat

110.880.000 TL nominal degerdeki (%63) kismi Yurt i¢i Bireysel
Yatirimcilara,
3.520.000 TL nominal degerdeki (%2) kismi1 Agaoglu Sirketler Grubu
Calisanlari’na,
44.000.000 TL nominal degerdeki (%25) kismi Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimcilara,
17.600.000 TL nominal degerdeki (%10) kismi Yurt Dist Kurumsal
Yatirimcilara

Fon Kullanim Yeri

- Isletme Sermayesi i.htiyacmln Kargilanmasi: %10-15
- Finansal Borg¢larin Odenmesi: %15-20
- Yeni GYO Projelerinin Finansmani: %65-70

Dagitim Sekli

Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilar ve Agaoglu Sirketler Grubu Calisanlar icin
Esit Dagitm Yontemi, kullanilacaktir. Yurt i¢i ve Yurt Disi Kurumsal
Dagitim: Herbir yurt i¢i ve yurt digt kurumsal yatirimeiya verilecek pay
miktarina Konsorsiyum Liderleri’nin Onerileri de dikkate alinarak Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan karar verilecektir.

3- Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

Sirket, Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag
ve konularla istigal etmek amaciyla gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araclart ve Sermaye Piyasast Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyli isletmek amaciyla paylarini ihrag¢ etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli agik anonim ortakliktir.
Sirket gayrimenkul sektorii icinde agirlikli olarak konut ofis ve igyeri segmentinde faaliyet gostermektedir.

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 béliinme islemiyle My World Andromeda
Residence, My Home Atasehir, 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 Atagehir’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.

Sirket, Kurul’un 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayil1 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 doniigsmiistiir.

Sirket gayrimenkul sektorii icinde agirlikli olarak konut, ofis ve isyeri segmentinde faaliyet gdstermekte olup,
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31.12.2025 tarihinde hazirlanan degerleme raporlarina gore portfdyiindeki taginmazlarin gergege

degerleri asagidaki gibidir:

uygun

Gayrimenkul Portféyi

Ekspertiz Degeri (31.12.2025

Finansal Tablo

itibariyla) Simiflandirmasi

My World Andromeda Residence 3.508.404.663 YAG
My Office Atasehir 1.367.546.795 YAG
Eltes Gold 589.830.930 YAG
My Newwork 6.470.136.604 YAG/Stok
Maslak 1453 1.700.447.252 YAG/Stok
My Home Maslak 1.082.088.526 YAG
My Town Ispartakule 289.995.092 YAG
My Office 212 57.067.443 YAG
My City Bahcelievler 573.615.218 YAG
Cekmekdy Park 2.643.403.804 YAG/Stok
My Country 537.465.646 YAG
Acibadem Villalari 208.288.243 YAG
Bogazici Villalari 290.764.000 Stok
My World Europe 166.284.429 YAG
Atagehir Arsa 24.306.968 YAG
Toplam 19.509.645.612

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Mali Tablolar

Sirket’in, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihlerinde sona eren donemlere iliskin 6zel bagimsiz
denetimden ge¢cmis finansal durum tablosundan se¢ilmis olan kalemler asagida yer almaktadir.

Kar / Zarar Tablosu (Milyon TL) 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Net Satiglar 1.301.767.963 686.466.938 6.098.301
Brut Kar 831.150.589 443.070.386 6.098.301
Esasa Faaliyet Kar1 686.283.745 309.613.037 2.841.367
Dénem Kary/Zarari 125.621.225 465.499.486 -24.841.177

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihlerine iliskin bilangosu asagida yer almaktadir.
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Secilmis Finansal Bilgiler Tablosu (TL) 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Doénen Varliklar 1.457.402.060 1.344.529.811 1.046.210.208
Duran Varliklar 14.141.231.260 13.958.140.834 12.901.636.335
TOPLAM VARLIKLAR 15.598.633.320 15.302.670.645 13.947.846.543
Kisa Vadeli Yikimliiliikler 472.081.775 818.555.572 217.082.716
Uzun Vadeli Yukumlalikler 2.809.949.522 2.306.642.080 2.392.003.602
OZKAYNAKLAR 12.316.602.023 12.177.472.993 11.338.760.225
TOPLAM KAYNAKLAR 15.598.633.320 15.302.670.645 13.947.846.543

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

4- Halka arz oncesi ve sonrasi ortaklik vapisi

Sirket’in halka arz dncesi ve sonrasi ortaklik yapisi asagidaki tabloda verilmektedir:

Halka Arz Oncesi Hissedarlik Yapist Halka Arz Sonrasi Hissedarlik Yapisi
Pay Sahibi
Grubu Tutar (TL) Orani (%) Tutar (TL) Oram (%)
Ali B 455.778.600 76,56 385.430.600 54,98
IBRAHIMAGAOGLU 29.767.400 5,00 29.767.400 4.25
Hiseyin Avni
BRAHIMAGAOGLU B 47.162.000 7,92 47.162.000 6,73
Hakki B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
IBRAHIMAGAOGLU s ' s '
Ali Can
BRAHIMAGAOGLU B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
Sena
IBRAHIMAGAOGLU B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
KIRCAL
Onur B 15.660.000 2,63 15.660.000 2,23
IBRAHIMAGAOGLU s ' s '
Halka A¢ik B - - 176.000.000,00 25,11
TOPLAM 595.348.000,00 100,00 701.000.000,00 100,00

Kaynak: Izahname

5- Degerleme Calismas1 Hakkinda

Sirket’in pay basma degeri tespit edilirken “Maliyet Yaklasimi (Net Aktif Deger Analizi)” ve “Pazar
Yaklasimi (Carpan Analizi)” sonucunda bulunan 6zsermaye degerleri kullanilmustir.

GYO’larin degerlemesinde kullanilan NAD, firmalarin gayrimenkul portfoyliniin degerine, hazir degerler,
alacaklar ve diger varliklar eklendikten sonra yiikiimliiliklerin diigiilmesiyle hesaplanmaktadir. Agaoglu

Avrasya GYO’nun net aktif deger hesaplamasi agagidaki tabloda yer almaktadir:
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Net Aktif Deger Hesab1 (TL)

Ekspertiz Degeri (31.12.2025

itibariyla)
My World Andromeda Residence 3.508.404.663
My Office Atasehir 1.367.546.795
Eltes Gold 589.830.930
My Newwork 6.470.136.604
Maslak 1453 1.700.447.252
My Home Maslak 1.082.088.526
My Town Ispartakule 289.995.092
My Office 212 57.067.443
My City Bahgelievler 573.615.218
Cekmekdy Park 2.643.403.804
My Country 537.465.646
Acibadem Villalart 208.288.243
Bogazici Villalari 290.764.000
My World Europe 166.284.429
Atagehir Arsa 24.306.968
Gayrimenkul Portféyi 19.509.645.612

Nakit ve Nakit Benzerleri 80.024.144
Ticari Alacaklar 152.833.832
Diger Varliklar 949.292
Pesin Odenis Giderler 4.634.181
Diger Donen Varliklar 20.494.589
Doénen Varhk Toplami 258.936.038
Ticari Alacaklar 1.401.900
Diger Varliklar 8.708
MDV 99.829.890
Duran Varhk Toplam 101.240.498
Aktif Toplami 19.869.822.148
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 472.081.775
Uzun Vadeli Yukumltltkler 1.370.949.957
Net Aktif Deger 18.026.790.416

Sirket’in Piyasa Degeri/Net Aktif Degeri (PD/NAD) carpanlarina gore hesaplanan piyasa degeri

13.396.571.156 TL’dir. Bu deger, Borsa Istanbul Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Sektériinde islem Goren

Yurt i¢i Benzer Sirketlerin, eliminasyon sonrasi, hesaplanan ortalama PD/NAD c¢arpani olan 0,74 ile
yukaridaki tabloda belirtildigi tizere 18.026.790.416 TL olarak belirlenen Net Aktif Degeri (NAD) ile
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carpilmasi neticesinde hesaplanmigtir.

Degerleme Ozeti (TL) Ozsermaye Degeri | Agirhk gg;gﬁ:;gg;ﬁ
Net Aktif Deger (NAD; Maliyet Yaklagimi) 18.026.790.416 50% 9.013.395.208
Carpan Analizi 13.396.571.156 50% 6.698.285.578
Agirhklandirilmis Ozsermaye Degeri (TL) 100% 15.711.680.786
Halka Arz Iskontosu 20,00%
Iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 12.569.344.629
Odenmis Sermaye (TL) 595.348.000
iskontolu Pay Fiyat1 (TL) 21,10

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

6- Genel Degerlendirme ve Sonuc:

Sirket’in degerlemesinde Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemine (Carpan Analizi) %50 ve Maliyet Yaklagimi
(Net Aktif Deger) yontemine %50 agirlik verilerek Sirket’in halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri 15.711.680.786
TL olarak tespit edilmistir. S6z konusu degere %20,0 oraninda halka arz iskontosu uygulandiginda, Halka Arz
Birim Pay Degeri 21,10 TL olarak hesaplanmustir.

Sonug olarak,

e Fiyat tespit raporunda sirket ve faaliyet gosterilen sektor hakkinda yeterince aydinlatict bilgilerin
yatirimciya sunuldugu,

e Fiyat tespit raporunda Sirket degerlemesi i¢in kullanilan hesaplamalarin, kurumlarin genel degerlendirme
ve degerleme yapmalarina olanak verecek 6l¢giide net ve anlasilir sekilde verildigi,

e Sektor dinamikleri ve degiskenleri dikkate alindiginda Borsadaki Kilavuz Emsaller Yo6nteminde
kullanilan sirketlerin faaliyet konularinin Sirket’in faaliyetleriyle uyumlu oldugu,

e Degerleme yontemleri igerisinde Borsadaki Kilavuz Emsaller Y6ntemine ek olarak Maliyet Yaklagimi
Yontemine yer verilmis olmasinin 6zellikle operasyonel faaliyetlerin halka arz fiyat seviyesine olan
etkisinin gozlenmesine katki sagladigi,

e Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemine PD/NAD (Piyasa Degeri/Net Aktif Deger) carpaninin
kullanilmasinin sirketin operasyonel faaliyetleri ile uyumlu oldugu,

degerlendirilmektedir. Ote yandan,

e Al Capital Yatirim 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.

Sonug olarak, %20,0 seviyesinde uygulanan iskonto oraniyla 21,10 TL olarak hesaplanan halka arz pay fiyatinin
makul oldugu kanaatine varilmistir.
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CEKINCE

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim danmigsmanligi kapsaminda degildir. Yatirnm danismanligi
hizmeti, yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir.

Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir. Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize
uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize
uygun sonuclar dogurmayabilir.

Bu raporda yer alan bilgiler A1 CAPITAL Yatirrm Menkul Degerler A.S.'nin Arastirma Béliimii tarafindan bilgi verme
amactyla hazirlanmis olup herhangi bir hisse senedinin alim satimina iliskin bir teklif igermemektedir. Veriler, giivenilir
olduguna inanilan kaynaklardan alinmigtir. Bu kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu bilgilerin ticari amach
kullanilmasindan dogabilecek zararlardan A1 CAPITAL Yatirim Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

Isbu rapordaki tiim gériis ve tahminler, s6z konusu rapor tarihiyle Al CAPITAL Yatirim Menkul Degerler A.S. Arastirma
Béliimii’ne ait olup diger GULER HOLDING Grubu sirketlerinin goriis ve tahminlerini temsil etmemektedir. Bu
rapordaki tiim goriis ve bilgiler dnceden haber verilmeksizin degistirilebilir.

A1 CAPITAL Yatirim ve diger grup sirketleri bu raporda adi gegen sirketlerin hisselerinde pozisyon sahibi olabilir veya
islem yapabilir. Ayrica, yatinmcilar bu raporda adi gecen sirketlerle A1 CAPITAL Yatirim ve diger grup sirketlerinin
yatirim bankacili@i ve/veya diger is iliskileri i¢inde olabilecegini veya bu tiir is firsatlar1 arayisinda olabilecegini kabul
ederler.



