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AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

HALKA ARZ FiYATININ BELIRLENMESINDE ESAS ALINAN
VARSAYIMLARA ILiSKiN GERCEKLESME VE DEGERLENDIRME
RAPORU

(01.01.2026 — 30.06.2026 Donemi)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29’uncu maddesinin 5’inci fikrasi uyarinca
hazirlanmustir.

18.08.2026
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1. RAPORUN KONUSU VE GEREKCESI

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 22/6/2013 tarih ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Pay Tebligi’nin (VII-
128.1) 29 uncu maddesinin besinci fikrasinda; “(5) Paylart ilk defa halka arz edilen ortakligin, paylarimin borsada
islem gormeye baslamasindan sonraki iki yil boyunca finansal tablolarinin kamuya agiklanmasint miiteakip on is
giinii igerisinde, halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklesip gerceklesmedigi,
gercgeklesmediyse nedeni hakkinda degerlendirmeleri iceren bir rapor hazirlamasi ve soz konusu raporun
ortakligin internet sitesinde ve KAP ta yayimlanmasi zorunludur. Bu yiikiimliiliik ortaklik biinyesindeki denetimden
sorumlu komite tarafindan yerine getirilir. Denetimden sorumlu komite kurma zorunlulugu bulunmayan
ortakliklar icin bu yiikiimliiliik yonetim kurulu tarafindan yerine getiriliv.”” hiikmii yer almakta olup, anilan Teblig
hiikkmii kapsaminda Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (Sirket) paylarinin halka arz
fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gergeklesip gerceklesmedigi hakkinda degerlendirmeleri
iceren igbu Rapor Denetimden Sorumlu Komite tarafindan hazirlanmaistir.

2. HALKA ARZA ILiSKIN OZET BIiLGI

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 595.348.000 TL’den 701.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle arttirilan
105.652.000 TL nominal degerli 105.652.000 adet B grubu hamiline yazili pay ve mevcut ortaklardan Ali
IBRAHIMAGAOGLU’na ait 70.348.000 TL nominal degerli 70.348.000 adet B grubu hamiline yazili pay olmak
iizere toplam 176.000.000 TL nominal degerli 176.000.000 adet B grubu hamiline yazili payin halka arzina iliskin
izahname ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu Sermaye Piyasast Kurulu’nca 26/03/2026 tarihinde
onaylanmgtir. Sirket’in paylarinin ilk halka arzinda, 1,00 TL nominal degerli beher B grubu pay icin satig fiyati
21,10 TL olarak agiklanmis olup, paylarm halka arz yoluyla satis1 “Sabit Fiyat ile Talep Toplama” ve “En lyi
Gayret Araciligir” yontemi ile 1-2-3 Nisan 2026 tarihleri arasinda ger¢eklesmistir.

Halka Arz Ozet Bilgiler

1 TL nominal degerli beher B grubu payin satis fiyat1 (TL) 21,10
Halka Arz Edilen Pay Adedi 176.000.000
Sermaye Artirimi Yoluyla Halka Arz Edilen 105.652.000

Ortak Satisi Yoluyla Halka Arz Edilen 70.348.000

Toplam Briit Halka Arz Geliri (TL) 3.713.600.000
Sirket'in elde ettigi briit halka arz geliri (TL) 2.229.257.200

Ortagin elde ettigi briit halka arz geliri (TL) 1.484.342.800

3. FIiYAT TESPIiT RAPORUNDA YER ALAN DEGERLEME YONTEMLERI VE
HESAPLAMALAR

Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S. (Aract Kurum) tarafindan hazirlanan 04.03.2026 tarihli “Agaoglu Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporu”, Sirket’in bagimsiz denetim raporlari, Sirket Yonetim
Sunumlari, kamuya agik olan kaynaklardan edinilen bilgiler, Araci Kurum talebi iizerine Sirket tarafindan
saglanmis bilgiler ve Aract Kurum’un analizlerine ve tahminlerine dayanmaktadir. Anilan fiyat tespit raporunda;
Araci1 kurum, degerleme calismasindaki analizlerine esas verilerinin dogru ve giivenilir oldugunu, 6zen ve dikkatle
sorgulandigini ve arastirildigini ifade etmekte ve ayrica degerleme kapsaminda kullanilan ge¢mis yillara ait
finansal bilgilerin (bagimsiz denetimden gegmis finansal tablolar ve dipnotlar) Sirket yonetiminin ve bagimsiz
denetim firmasinin goriigiinden ge¢mis oldugu ve giivenilir bir kaynak oldugu varsayilmistir.

Fiyat Tespit Raporu’nun hazirlanmasi kapsaminda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) 105 Degerleme
Yaklagimlar1 ve Yontemlerinde belirtilen temel degerleme yaklagimlarinin tamami dikkate alinmis degerleme
konusu sirketin faaliyet alani, portfoy yapisi, gelir liretme kapasitesi ve piyasa kosullari cercevesinde
uygulanabilecek tiim temel degerleme yaklagimlar1 incelenmistir. Bu c¢ercevede, sirket ve/veya varlik
degerlemesinde temel olarak {i¢ ana yaklagim kullanilmistir:

e Gelir Yaklasim
e Maliyet Yaklasimi; (NAD), sirketin mevcut varlik yapisina dayali net degerini
e Pazar (Karsilastirma) Yaklasimi; piyasa katilimcilarinin benzer varliklara atfettigi degerleme diizeyi
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Her bir yaklagim, farkli varsayimlar ve ekonomik gostergelerden hareketle, degerlenen varligin niteligine gore
uygulanabilecek ¢esitli yontemleri igermektedir.

Araci Kurum tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda yer alan degerlendirmeler asagidaki gibidir:
3.1. Gelir Yaklasim

UDS 105 “Degerleme Yaklagimlar1 ve Yontemleri” standardinin madde 40.1 ve 40.2 hiikiimleri uyarinca gelir
yaklasimi, gelecekte elde edilmesi beklenen gelirlerin veya nakit akislarinin belirli bir iskonto orani {izerinden
bugiinkii degere indirgenmesi esasina dayanir. Bu yontemde varligin degeri, yaratacagi gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degeri iizerinden tespit edilir.

Gelir yaklagiminda varlik degeri; kira, isletme ve satislardan beklenen nakit akislari ile bunlarin zamanlama ve
riskleri dikkate alinarak belirlenir. Bu yontemin saglikli uygulanabilmesi i¢in, gelecekteki nakit akiglarinin miktart,
stiresi ve siirdiiriilebilirligi makul varsayimlarla tahmin edilebilir olmalidir.

Araci Kurum tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda; “Agaoglu GYO ozelinde portfoyiiniin biiyiik olgiide;
tamamlanmis, yapr kullanma izni alinmis, kat miilkiyeti tesis edilmis, kira geliri ve/veya satis geliri iiretme
potansiyeline sahip gayrimenkullerden olusmasi nedeniyle, portfoy bazinda ongériilebilir ve élgiilebilir nakit
akislarimin olusturulmas: miimkiin gériilmiistiir.

Agaoglu GYO portfoyiiniin biiyiik dlgiide kira geliri iireten ve operasyonel olarak aktif gayrimenkullerden
olugmasi, sirketin yeni vergi rejimi altinda kar dagitim yiikiimliiliiklerini yerine getirebilme kapasitesini
desteklemekte; bu kapasitenin élgiilmesi agisindan INA yontemi kritik bir analitik arag islevi gormektedir:

Bununla birlikte, Agaoglu GYO 'nun portféy yapist ve nakit akist iiretme kabiliyeti dikkate alindiginda Indirgenmis
Nakit Akimlar: (INA) yéonteminin teorik olarak uygulanabilir oldugu degerlendirilmekle birlikte; Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarimin degerlemesine iliskin genel kabul gérmiis piyasa teamiilleri ve yerlesik uygulamalar
cercevesinde, fiyat tespit calismalarinda INA yonteminin esas degerleme yontemi olarak kullamimasinin yaygin
olmadig1 géoriilmektedir. Bu nedenle, pivasa uygulamalariyla uyumun saglanmasi amaciyla nihai degerleme
calismasinda INA yontemine yer verilmemistir.” denilmektedir.

3.2. Maliyet Yaklasimi

UDS 105 madde 60.1 kapsaminda, maliyet yaklagimi bir varligin degerinin, ayni veya benzer faydaya sahip bir
varligin yeniden inga edilmesi veya ikame edilmesi i¢in gerekli maliyetin, fiziksel yipranma ve ekonomik/islevsel
eskime unsurlart dikkate alinarak belirlenmesi esasina dayanir. Bu yaklasim, “rasyonel bir yatirimcinin ayni
fayday1 saglayacak bir varlik i¢in gereksiz ek maliyet, zaman veya risk istlenmeyecegi” ekonomik ilkesine
dayanr.

Arac1 Kurum tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda; “UDS 200 “Isletmeler ve Isletmedeki Paylar”
standardinin madde 70.1 bendinde belirtildigi iizere, maliyet yaklasimi isletme degerlemelerinde nadiren
kullanilmakla birlikte, yatirim ortakligi statiisiine sahip sirketlerin portfGy yapisi geregi, ozellikle aktiflerinin
agwlhikli olarak gayrimenkul yatirimlarindan olusmast halinde bu yaklasim uygun bir yontem olarak
degerlendirilebilir.

Bu cercevede, degerleme konusu sirketin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) statiisiinde olmasi ve portfoyiinde
ver alan gayrimenkullerin giincel piyasa degerlerine ulasilabilir olmast nedeniyle, Maliyet Yaklagimi bu ¢alisma
kapsaminda esas alinan yontem olarak uygulanmistir.” ifadelerine yer verilmistir.

UDS 105 “Degerleme Yaklagimlar1 ve Yontemleri” Standardi’nin 70.1 maddesi uyarinca, maliyet yaklasimi
kapsaminda ii¢ temel yontem bulunmaktadir.

e ikame Maliyet Yontemi
e Yeniden Uretim Maliyet Yontemi
e Toplama Yo6ntemi
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UDS 200 “Isletmeler ve Isletmedeki Paylar” Standardi’nin 70.1 maddesi uyarinca, yatirrm ortaklig1 statiisiinde
faaliyet gosteren sirketlerin degerlemesinde, UDS 105’in 70.8 ve 70.9 maddelerinde tarif edilen “Toplama
Yontemi”’nin uygulanmasi uygun goriilmiistiir.

Bu yontem, isletmenin toplam degerinin; sahip oldugu portfoydeki her bir varligin gergcege uygun degerlerinin ayri
ayr1 hesaplanmasi ve bu degerlerin toplanmasi suretiyle belirlenmesini 6ngoriir.

Arac1 Kurum tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda kullanilan maliyet yaklasimi yontemi; “Agaoglu
GYO’nun paylarmin  degerlemesi, Maliyet Yaklasimi ¢ergevesinde Toplama Yontemi kullanilarak
gerceklestirilmistir. Degerleme stirecinde, Sirket’in 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis 31.12.2025 tarihli finansal
tablolari esas alinmistir. Bu finansal tablolar, gercege uygun deger iizerinden yeniden diizenlenmek suretiyle Net
Aktif Deger (NAD) hesaplamasinda temel veri seti olarak kullanilmistir. Sirket portféyiindeki tiim gayrimenkul
varliklarimin toplam degeri, mevcut piyasa kosullarimi yansitacak sekilde giincellenmistiv. Finansal durum
tablosunun diger kalemleri (nakit ve nakit benzerleri, finansal bor¢lar, alacaklar, bor¢lar ve ozkaynak kalemleri)
bilango degerleri iizerinden dikkate alinarak Agaoglu GYO 'nun Net Aktif Degeri (NAD) tahmin edilmigtir.”
seklinde ifade edilmektedir.

Fiyat Tespit Raporu’nda; “GYO’larin degerlemesinde kullanilan NAD, sirketlerin sahip olugu gayrimenkul
portfoyiiniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra yiikiimliiliiklerin diisiilmesiyle

hesaplanmaktadir.

NAD = Toplam Aktiflerin Gergege Uygun Degeri — Toplam Borglar” denilmektedir.

Net aktif deger hesaplamasinda Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. nin hazirladigi 15 adet degerleme
raporu ve Sirket’in 31.12.2025 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolari dikkate alinmistir.

o o Ekspertiz Degeri
. e o) e Degerleme Rapor Degerleme
Gayrimenkul Portfoyii Niteligi Tarihi / Sayist Yontemi (31.12.2025
. itibariyla)
My World Andromeda 27 Adet 31.12.2025 /2025 | Gelir Yaklagimi
Residence (Ofis ve Diikkan ve SPM-AAGYO 357 Yéntemi
Diikkan)* Ofis 3.508.404.663
. 4 Adet Ofis / 31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklagimi
My Office Atasehir isyeri SPM-AAGYO 358 Yéntemi 1.367.546.795
. 31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklagimi
Atasehir Arsalar 1 Adet Arsa SPM-AAGYO 359 Yéntemi 24.306.968
Eltes Gold Projesi 14 Adet 31.12.2025 /2025 Gelir Yaklasimi
Diikkanlar Diikkan SPM-AAGYO 360 Yontemi 589.830.930
My Newwork Ofis ve ljeAzcz)etA(zgs 31.12.2025 /2025 Gelir Yaklasimi
Diikkanlar Diikkan SPM-AAGYO 361 Yontemi 5.263.733.890
6 Adet Ofis 31.12.2025 /2025 Gelir Yaklasimi
Maslak 1433 Ofisler ve Isyeri SPM-AAGYO 362 Yoéntemi 107.274.477
3 Adet
Konut, 32 31.12.2025 /2025 Gelir Yaklasimi
My Home Maslak Adet Ofisve | SPM-AAGYO 363 Yontemi 1.082.088.526
Diikkan
My Town Ispartakule 6 Adet 31.12.2025 /2025 Gelir Yaklasimi
y p Diikkan SPM-AAGYO 364 Y ontemi 289.995.092
1 Adet Spor 31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklasimi
My Office 212 Salonu SPM-AAGYO 365 Yontemi 57.067.443
6 Adet .
. . .. 31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklasimi
My City Bahgelievler Diikkan ve i .
Ofis SPM-AAGYO 366 Yontemi 573615218
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v & Ekspertiz Degeri
Gayrimenkul Portfoyii Niteligi D"T’ie:i:fi'?gf;slor D;gz:x;e (;)1.12.202?
itibariyla)
My Country Dﬁlzkiie\:e | 31.12.2025 / 2025 Gelir "Yakla§1m1
Restoran | > MAAGYO 368 Yontemi 537.465.646
. 15 Adet Ofis 31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklagimi1
(ekmekdy Park / Ofisler* ve Isyeri SPM-AAGYO 356 Yéntem? 264.088.442
. 31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklagimi1
Acibadem Villa 2 Adet Ofis SPM-AAGYO 369 Yt'mtem? 208.288.243
7 Adet 31.12.2025 / 2025 Gelir Yaklagimi1
My World Europe Diikkan SPM-AAGYO 371 Yt'mtem? 166.284.429
Toplam YAG 14.039.990.762
Cekmekody Park Konutlari** ! Eoﬁjtet 2379.315.362
Bogazigi Villalari 1 Adet Villa 290.764.000
39 Adet Ofis
Maslak 1433 Ofisler 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 Benzerleri
+) 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 Varliklar (+) 99.829.890
Duran Varhklar Toplami
(YAG Harig) 101.240.498
Aktif Toplam 19.869.822.148
Kisa Vadeli Yikimliliikler
(-) 472.081.775
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
(-)*** 1.370.949.957

Kaynak: Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. (Aract Kurum) tarafindan hazirlanan 04.03.2026 tarihli “Agaoglu
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporu”™

* Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO-
357 sayili degerleme raporuna goére, 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 yatirum amagl gayrimenkuller hesabinda siniflandirilmigtir.

** 31.12.2025 tarihli finansal tablolarda 15 adet bagimsiz béliim yatirim amagl gayrimenkul olarak, 113 adet
bagimsiz boliim stok olarak siniflanmaktadr: Isbu rapor tarihi itibariyla stoklarda takip edilen 1 adet bagimsiz
boliim satilmis olup, stoklarda 112 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.
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***Ertelenmiy vergi yiikiimliiliigii, Fiyat Tespit Raporu kapsaminda benimsenen ekonomik degerleme yaklasimi
cercgevesinde, %10 vergi orant esas alinarak yeniden hesaplanmustir.

3.3. Pazar (Karsilastirma) Yaklasimi

UDS 105 madde 20.1 uyarinca, Pazar Yaklagimi bir varligin fiyatinin, ayni veya benzer 6zelliklere sahip varliklarin
acik piyasalarda el degistirdigi fiyatlarla karsilastirilmasi suretiyle belirlenmesini ifade eder. Bu yaklagim, 6zellikle
benzer varliklar i¢in gdzlemlenebilir piyasa verilerinin bulundugu durumlarda yiiksek diizeyde giivenilirlik saglar.

Aract Kurum tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda; “Borsa Istanbul’da islem géren ve portfoy
kompozisyonu ile yatirim politikalart bakimindan Agaoglu GYO'ya benzer dzellikler sergileyen gayrimenkul
yatirim ortakliklart segilerek karsilagtirma analizi yapilmis ve “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi”
kullanilmistir. seklinde ifade edilmektedir.

Bu kapsamda Fiyat tespit Raporunda; 13 adet GYO sirketi PD/NAD Carpani belirlenen U¢ Degerler Disinda
kalmasi nedeniyle, 17 adet GYO sirketi faaliyet alan1 ve portfoy kompozisyonu acisindan kiyaslanabilir olmamasi
nedeniyle, 2 adet GYO sirketi yakin donemde halka arz edilmis olmalar1 ve pay fiyatlarinin heniiz piyasa kosullari
igerisinde yeterli siire olusmamis olmasi nedeniyle olusan piyasa degerlerinin karsilagtirilabilir ¢carpan analizi
acisindan saglikli bir referans teskil etmeyebilecegi degerlendirilerek analize dahil edilmemistir.

Fiyat tespit raporunda belirtilen yukaridaki filtrelemeler siireci sonucunda, BIST te islem géren 50 GYO arasindan
18 adet GYO, faaliyet yapis1 ve finansal profili itibariyla degerlemesi yapilan sirketle karsilastirilabilir nitelikte
bulunmus ve sektdr ¢arpaninin hesaplanmasinda kullanilmistir.

Piyasa
Degeri/Net
Sirket Ad1 Ticker Net Aktif Deger Piyasa Degeri Aktif Deger

Ahes Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 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 Ortaklig AVPGY:IS 45.745.398.706 19.728.000.000 0,43x
Bat1 Ege Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig 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
Ortaklig1 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 GM.Y.O. ISGYO:1S 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
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Piyasa

Degeri/Net

Sirket Adi Net Aktif Deger Piyasa Degeri Aktif Deger
Torunlar G.M.Y.O. TRGYO:IS 149.123.877.714 79.850.000.000 0,54x
T.S.K.B. GM.Y.O. TSGYO:IS 6.535.567.290 4.348.500.000 0,67x
Yeni Gimat G.M.Y.O YGGYO:IS 25.846.475.176 35.247.744.000 1,36x

Ziraat Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig ZRGYO:IS 78.670.796.240 103.447.384.800 1,31x
Ortalama 0,74x

Kaynak: Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. (Aract Kurum) tarafindan hazirlanan 04.03.2026 tarihli “Agaoglu
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporu

50 GYO sirketinden olusan 6rneklem grubundan elenmis 18 sirketin ortalama Piyasa Degeri/Net Aktif Degeri
garpani ortalamasi 0,74x olarak hesaplanmistir. Bu ¢arpan degeri ile hesaplanmig 6zsermaye degeri hesaplamasi
asagida yer almaktadir.

BIST GYO PD/NAD Carpanina Gore Degerleme

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

Kaynak: Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. (Aract Kurum) tarafindan hazirlanan 04.03.2026 tarihli “Agaoglu
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporu

3.4. Degerleme Sonucu

Aract Kurum tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda; Sirket’in halka arzina esas teskil eden 6zsermaye
degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) gercevesinde kabul goren ve birbirini tamamlayict nitelikte
olan Net Aktif Deger (NAD) ve Pazar Yaklagim1 (Carpan Analizi) yontemleri kullanilarak belirlenmistir.

Bu kapsamda;

Net Aktif Deger (NAD) Yontemi, portfoyde yer alan tamamu bitmis, yap1 kullanma izni alinmis ve bilyiik 6l¢iide
yatirim amagcli elde tutulan gayrimenkullerin giincel gergege uygun degerlerini yansitmasi nedeniyle %50 agirlik
ile degerlendirmeye dahil edilmistir.

Carpan Analizi Yéntemi, Borsa Istanbul’da islem goren ve portfdy yapist itibartyla Agaoglu GYO ile benzer nitelik
tastyan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 esas alinarak uygulanmis; piyasa kosullarini ve yatirimer algisini
yansitmasi amactyla %50 agirlik ile degerlendirmeye dahil edilmistir.

Buna gore agirliklandirilmis Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 15.711.680.786 TL olarak hesaplanmustir. S6z
konusu Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degerine %20,00 oraninda halka arz iskontosu uygulanarak 12.569.344.629
TL seviyesinde Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degerine ulagilmis olup, 31.12.2025 sonu itibartyla 595.348.000
TL seviyesindeki 6denmis sermayeye gore Halka Arz iskontolu Birim Hisse Fiyati 21,10 TL olarak tespit
edilmistir.
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Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri Agirhik
NAD 18.026.790.416 | %50
Carpan Analizi 13.396.571.156 | %50
Agirhklandirilmis Ozsermaye Degeri (TL) 15.711.680.786 | %100

Kaynak: Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. (Aract Kurum) tarafindan hazirlanan 04.03.2026 tarihli “Agaoglu
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporu

Degerleme Sonu¢

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri (TL) 15.711.680.786
Odenmis Sermaye (TL) (31.12.2025 itibar1yla) 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 Fiyati (TL) 21,10

Kaynak: Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. (Aract Kurum) tarafindan hazirlanan 04.03.2026 tarihli “Agaoglu
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporu
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4. SONUC VE DEGERLENDIiRME

NAD Tablosu

Fiyat Tespit
Raporu NAD

31.12.2025
)

Fiyat Tespit
Raporu
Diizeltilmis
NAD
31.12.2025

NAD
30.06.2026
(TL)

30.06.2026-
31.12.2025
NAD Farki

My World Andromeda Residence (Ofis ve Diikkan) [ 3.508.404.663 3.508.404.663 | 4.131.494.024| 623.089.361
My office Atasehir 1.367.546.795 1.367.546.795 | 1.610.421.817 | 242.875.022
Atasehir Arsalar 24.306.968 24.306.968 28.623.863 4.316.895
Eltes Gold Projesi Diikkanlar 589.830.930 589.830.930 694.584.347| 104.753.417
My Newwork Ofis Ve Diikkanlar 5.263.733.890 5.263.733.890 | 6.198.568.067 | 934.834.177
Maslak 1453 Ofisler 107.274.477 107.274.477 126.326.323 19.051.846
My Home Maslak 1.082.088.526 1.082.088.526 | 1.274.266.428  192.177.902
My Town Ispartakule 289.995.092 289.995.092 341.497.947 51.502.855
My Office 212 57.067.443 57.067.443 67.202.567 10.135.124
My City Bahgelievler 573.615.218 573.615.218 675.488.740| 101.873.522
My Country 537.465.646 537.465.646 632.919.038 95.453.392
Cekmekdy Park / Ofisler 264.088.442 264.088.442 310.990.300 46.901.858
Acibadem Villa 208.288.243 208.288.243 245.280.039 36.991.796
My World Europe 166.284.429 166.284.429 195.816.387 29.531.958
Toplam YAG 14.039.990.762 14.039.990.762 | 16.533.479.887 | 2.493.489.125
Cekmekdy Park Konutlari 2.379.315.362 2.379.315.362| 2.737.901.376( 358.586.014
Bogazigi Villalar 290.764.000 290.764.000 342.403.412 51.639.412
Maslak 1453 Ofisler 1.593.172.775 1.593.172.775 | 1.876.118.758 | 282.945.983
My Newwork Ofisler 1.206.402.713 1.206.402.713 [ 1.090.700.431 | -115.702.282
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Stoklar 5.469.654.850 5.469.654.850 [ 6.047.123.978 577.469.128
Gayrimenkul Portfoyii Toplam (A) 19.509.645.612 19.509.645.612 | 22.580.603.865 | 3.070.958.253
Nakit ve Nakit Benzerleri (B) 80.024.14412.115.962.649,50 | 2.195.986.794| 2.116.920.003| -79.066.791
Finansal Yatirimlar (C) 0 0 88.743.270 88.743.270
Ticari Alacaklar (C) 154.235.732 154.235.732 32.773.803 | -121.461.929
Diger Alacaklar (C) 958.000 958.000 4.194.619 3.236.619
Pesin Odenmis Giderler+Diger Dénen Varliklar (D) 25.128.770 25.128.770 17.393.178 -7.735.592
Cari Dénem Vergisi ile llgili Varliklar(F) 0 0 24.645.509 |  24.645.509
Maddi Duran Varliklar (E) 99.829.890 99.829.890 127.358.461 27.528.571

Finansal Borglar (G) 379.651.158 379.651.158 0] -379.651.158
Ticari, Diger Borglar, Calisanlara Saglanan

Faydalar 21.517.256 21.517.256 41.159.126 19.641.870

Kapsaminda Borglar(H)

Masteri Szlesmelerinden Dogan Y akimliliikler 44.810.229 44.810229|  16.804.383| -28.005.846

ve Diger Kisa vadeli yiikiimliiliikler(J)

Ertelenmis Gelirler (K) 20.143.708 20.143.708 11.880.495 -8.263.213
Doénem Kar1 Vergi Yiikiimlilagii (L) 11.044.295 11.044.295 0] -11.044.295
Ertelenmis Vergi Yikimlaligia (M)** 1.360.178.107 1.360.178.107 | 1.686.368.045| 326.189.938
Kisa Vadeli Karsiliklar (N) 570.198 570.198 1.225.117 654.919
Uzun Vadeli Karsiliklar (O) 5.116.781 5.116.781 6.064.474 947.693

Odenmis Sermaye 5953480000 [ 701.000000| 701000000 ]
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*30.006.2026 tarihli NAD degeri hesaplanirken; Stoklar kalemleri, Sirket’in 30.06.2026 tarihli finansal tablolarinda kullanilan 30 Haziran 2026
tarihli satin alma giicii esasina gore Fiyat Tespit Raporu’nda yer alan NAD degerlerinin endekslenmesi ile hesaplanmistir. (Endeksleme Degeri:
1,17760) Bununla birlikte, 01.01.2026 — 30.06.2026 tarihleri arasinda satisi gerceklestirilen stok kalemleri 30.06.2026 NAD degerinin
hesaplanmasinda dikkate alinmamustir.

**Fiyat Tespit Raporu kapsaminda yapilan degerleme ¢alismasinda, ertelenmis vergi yiikiimliiliigii, muhasebe bakis agisindan ziyade ekonomik
gerceklige uygun bir yaklagimla yeniden degerlendirilmistir. Bu kapsamda iki temel diizeltme yapilmistir.

1.Sirket portfoyiinde yer alan ve stok olarak siniflandwrilan gayrimenkuller igin, defter degerleri ile SPK lisansli degerleme raporlarinda yer
alan ger¢ege uygun degerler arasindaki farklar tespit edilmistir. Soz konusu farklar iizerinden % 10 ertelenmis vergi hesaplamasi yapilmigtir.

2. Fiyat Tespit Raporu kapsaminda ertelenmis vergi oranit %10 olarak kabul edilmistir. Bu dogrultuda, toplam gegici farklar iizerinden ertelenmis
vergi yiikiimliiliigii hesaplanmistir.

Ayrica, 31.03.2026 NAD Degerinin hesaplanmasinda Fiyat Tespit Raporu ile karsilastirma da yapilabilmesini teminen; 7524 Sayili Kanun
kapsaminda 2025 yilindan itibaren uygulanacak olan %10 yurt ici asgari kurumlar vergisi diizenlemesine istinaden; karsilastirmali verinin
saglanabilmesini teminen, finansal tablolardaki ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri ve stok degerlemeleri %10 vergi orani tizerinden hesaplanmigtir.
Vergi oraninin %30 olarak hesaplanmast durumunda toplam ertelenmis vergi yiikiimliiliigii 5.059.104.140 TL olacak, 30.06.2026 tarihi itibariyla
NAD Degeriise 19.856.394.973 TL olacakti. Buna gore, 31.12.2025 diizeltilmis FTR net aktif degere kiyasla 286.358.092 TL azalig gerceklesmis
olacakn.

NAD DEGIiSiM ORANI

31.12.2025 FTR 31.12.2025 Diizeltilmis FTR 30.06.2026
Net Aktif Degeri 18.026.790.416 20.142.753.066 23.229.131.068

Net Aktif Degisim Orani (%) - 11,74% 15,32%
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31.12.2025 tarihinde Fiyat Tespit Raporunda 18.026.790.416 TL olarak hesaplanan Net Aktif Deger sermaye artirim diizeltmesi (nakit ve nakit
benzerleri kalemine halka arzdan gelen net tutar 2.115.962.649,50 TL cklenmistir) sonrasinda 20.142.753.066 TL olarak hesaplanmistir, Sirketin
30.06.2026 tarihli finansal tablolar itibariyla ise net aktif degeri 23.229.131.068 TL olarak gerg¢eklesmis olup, 31.12.2025 diizeltilmis FTR net
aktif degere kiyasla 3.086.378.002 TL artis gerceklesmistir.

Saygilarimizla,

Bekir Murat OGEL Erman CETE
Denetimden Sorumlu Komite Bagkam Denetimden Sorumlu Komite Uyesi
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