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AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HALKA ARZ FiYAT TESPIT RAPORUNA iLiSKIN
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Degerlendirme Raporunun Amaci

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.06.2013 tarih ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Pay Tebligi Seri:
VI, No: 128.1 (“Teblig”) 29. Madde 4. Fikras1 uyarinca,

“Paylarin ilk halka arzinda fiyat tespit raporunu hazirlayan halka arzda satisa aracilik eden kurulusun, paylarin
borsada islem gormeye baslamasindan sonraki bir yil icinde en az iki degerlendirme raporu hazirlamasi
zorunludur. iki degerlendirme raporunun diizenlenmesi durumunda; ilk raporun paylarin borsada islem
gormeye baslamasindan alt1 ay sonra yapilmasi ve ikinci rapor ile ilk rapor arasindaki siirenin asgari olarak dort
ay olmas1t ve bu raporlarda halka arz fiyati ile borsa fiyati arasindaki farkliiklarin nedeni hakkinda
degerlendirmelerde bulunulmasi zorunludur. ikiden fazla besten az degerlendirme raporu diizenlemesi
durumunda ise, bu raporlar arasinda asgari olarak ii¢ ay bulunmasi zorunludur. Bu fikra cercevesinde hazirlanan
raporlarin KAP’ta ortakliga iliskin bolimde ve halka arzda satisa aracilik eden yetkili kurulusun internet
sitesinde yayimlanmas1 zorunludur. Paylar GiP’te islem géren ortakliklarin halka arzinda gorev alan yetkili

kurulus bulunmamasi1 durumunda bu yukumluluk piyasa danismani tarafindan yerine getirilir.”

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“AAGYQ” veya “Sirket”) paylarimin ilk halka arzinda
Teblig’in 29.Madde 1.fikras1 uyarinca Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. (“Vakif Yatinm”) tarafindan
hazirlanan  Fiyat Tespit Raporu, 27.03.2026 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda
(https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1577785,https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1577786) yayimlanmistir.

Sirket paylar1 09.04.2026 tarihinden itibaren Borsa istanbul A.S. pay piyasasinda islem gérmeye baslamistir.

isbu Degerlendirme Raporu, Fiyat Tespit Raporu’nu miiteakip Pay Tebligi’nin 29.Madde ve 4.fikras1 kapsaminda
hazirlanmis olup, AAGYO’nun halka arz fiyat1 ile rapor tarihi olan 06.10.2026 tarihine kadar (05.10.2026
kapanis) olusan borsa fiyati arasindaki farkliliklarin olas1 nedenleri hakkinda degerlendirmeleri icermektedir.
isbu rapor degere iliskin herhangi bir gériis icermemekte olup, raporda yer alan degerlendirmeler herhangi bir

tavsiye niteligi tasimamaktadir.

Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanmistir Sayfa 3 / 10


https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1532558,https:/www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1532559

AAGYO - 1.Degerlendirme Raporu Va k,f Yat’”m

6 Ekim 2026 Sal
1. Halka Arza iliskin Ozet Bilgi

AAGYO’nun cikarilmis sermayesinin 595.348.000 TL’den 701.000.000 TL’ye artirilmasi nedeniyle ihrac edilen
105.652.000 TL nominal degerli ve mevcut ortaklardan Ali ibrahim IBRAHIMAGAOGLU’na ait toplam 70.348.000
TL nominal degerli olmak lizere toplam 176.000.000 TL nominal degerli paylarin hisse bas1 21,10 TL fiyattan
halka arzina iliskin izahname ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

26.03.2026 tarihinde onaylanmistir.

Sirket’in paylarinin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli payin 21,10 TL’den Borsa disinda talep toplama
islemleri 1-2-3 Nisan 2026 tarihlerinde gerceklestirilmistir. Sirket’in paylarn “AAGYO” hisse koduyla 9 Nisan

2026’da Yildiz Pazar’da islem gormeye baslamistir.
2. 27.03.2026 Tarihinde KAP’ta Yayimlanan Fiyat Tespit Raporu

AAGYOQO’nun 27.03.2026 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yayimlanan Fiyat Tespit Raporu’nda;

v Sirket tarafindan saglanan 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri icin diizenlenen
Bagimsiz Denetimden Gecmis finansal tablolar kullanilmistir.
v' Sirket’in birim fiyatinin tespitinde, Net Aktif Deger (NAD) ve Carpan Analizi yontemleri

kullamlmistir.

o Carpan Analizi
= Sirket’in ciro ve operasyonel kar performansini yansitmasi sebebiyle PD/NAD
carpan kullanmlmstir.
= Carpan Analizi kapsaminda yurt ici benzer faaliyette bulunan BIST’te islem goren
karsilastinlabilir olcude olan sirketlere yer verilmistir.

= Calismadaki tiim carpan degerleri 04.03.2026 itibariyle hesaplanmistir.

BIST GYO PD/NAD Carpanina Gore Degerleme

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

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

= Carpan analizi kapsaminda gerceklestirilen yurt ici benzer sirket analizleri
sonucunda, sirketin 6zsermaye degeri 13.396.571.156 TL olarak hesaplanmistir.
o Net Aktif Deger
= Net Aktif Deger (NAD), bir sirketin veya ozellikle Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
(GYO)’nun gercege uygun deger esasina gore diizenlenmis varliklarinin toplam ile

borclarimin farkim ifade eder. SPK’nin 111-48.1 sayili GYO Tebligi uyarinca,
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Gayrimenkul Portfoyii

AAGYO - 1.Degerlendirme Raporu

Vakif Yatinm

GYO’lann portfoylerinin gercege uygun deger Uzerinden izlenmesi esastir. NAD,

GYO’nun piyasa degerini ve dolayisiyla fiyat tespit raporundaki 6zkaynak bazli

degerleme sonucunu belirleyen ana gostergedir.

GYOQ'larin degerlemesinde kullanmlan NAD, sirketlerin sahip oldugu gayrimenkul

portfdyliniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra

yukumluliiklerin dusulmesiyle hesaplanmaktadir.

NAD = Toplam Aktiflerin Gercege Uygun Degeri - Toplam Borglar

Net Aktif Deger (NAD), bir sirketin veya ozellikle Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

(GYO)’nun gercege uygun deger esasina gore diizenlenmis varliklarinin toplami ile

borclarinin farkini ifade eder.

Niteligi

Degerleme Rapor Tarihi

/ Sayisi

Degerleme
Yontemi

Ekspertiz
Degeri
(31.12.2025

My World Andromeda

27 Adet Diikkan ve

31

.12.2025 / 2025 SPM-

Gelir Yaklasimi

itibariyla)

Residence (Ofis ve Diikkan)* Ofis AAGYO 357 Yontemi 3.508.404.663
. . L . 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasim
My office Atasehir 4 Adet Ofis / Isyeri AAGYO 358 Yéntemi 1.367.546.795
. 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
Atasehir Arsalar 1 Adet Arsa AAGYO 359 Yéntemi 24.306.968
Eltes Gold Projesi .. 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
Diikkanlar 14 Adet Diikkan AAGYO 360 Yéntemi 589.830.930
My Newwork Ofis Ve 11 Adet Ofis ve 20 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
Diikkanlar Adet Duikkan AAGYO 361 Yontemi 5.263.733.890
. . ; . 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
Maslak 1453 Ofisler 6 Adet Ofis ve Isyeri AAGYO 362 Yéntemi 107.274.477
3 Adet Konut, 32 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
My Home Maslak Adet Ofis ve Diikkan AAGYO 363 Yéntemi 1.082.088.526
. 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasim
My Town Ispartakule 6 Adet Diikkan AAGYO 364 Yéntemi 289.995.092
. 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
My Office 212 1 Adet Spor Salonu AAGYO 365 Yéntemi 57.067.443
My Citv Bahcelievler 6 Adet Diikkan ve 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
y LIty Bang Ofis AAGYO 366 Yontemi 573.615.218
9 Adet Dikkan ve 1 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
My Country " ;
Restoran AAGYO 368 Yontemi 537.465.646
. s . ; . 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
Cekmekoy Park / Ofisler 15 Adet Ofis ve Isyeri AAGYO 356 Yéntemi 264.088.442
. ) 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasim
Acibadem Villa 2 Adet Ofis AAGYO 369 Yéntem 208.288.243
. 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasimi
My World Europe 7 Adet Diikkan AAGYO 371 Yéntemi 166.284.429

Toplam YAG

14.039.990.762

Cekmekoy Park Konutlar**

113 Adet Konut

2.379.315.362

Bogazici Villalan

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 Benzerleri

(+) 80.024.144
Ticari Alacaklar (+) 152.833.832
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Diger Alacaklar (+) 949.292
Pesin Odenmis Giderler (+) 4.634.181
Diger Dénen Varliklar (+) 20.494.589
Donen Varliklar Toplami

(Stoklar Haric) 258.936.038
Ticari Alacaklar (+) 1.401.900
Diger Alacaklar (+) 8.708
Maddi Duran Varliklar (+) 99.829.890
Duran Varliklar Toplam

(YAG Haric) 101.240.498
Aktif Toplam 19.869.822.148
Kisa Vadeli Yukumlulikler

(-) 472.081.775
Uzun Vadeli Yukumlulukler

(<) *** 1.370.949.957

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Sirket icin deger tespiti calismasinda sirketin 6zsermaye degeri; Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDS)
cercevesinde kabul goren Net Aktif Deger (NAD) ve Pazar Yaklasimi (Carpan Analizi) yontemleri kullanilarak
hesaplanmistir. Her iki yontem, sirket degerinin farkli ve tamamlayict boyutlarim yansitmasi nedeniyle
degerlendirmeye alinmis ve nihai degere ulasilirken agirliklandirilmis ortalama yaklasimi benimsenmistir.

Her iki yontemin de degerleme konusu sirket agisindan yiiksek diizeyde anlamli ve giivenilir sonuglar {rettigi
degerlendirilmis; tek bir yontemin digerine gore belirgin bir Ustlinligli bulunmamas1 nedeniyle, séz konusu
yontemlere esit agirlik (%50 - %50) verilmistir.

NAD ve Carpan Analizi yontemlerinden elde edilen degerlerin agirliklandinlmas1 sonucunda, sirketin
Agirliklandinlmis Ozsermaye Degeri 15.711.680.786 TL olarak hesaplanmistir.

Halka arzin saglikli bir sekilde gerceklestirilmesi, yatinmciya makul bir getiri potansiyeli sunulmasi ve piyasa
kosullarinin dikkate alinmasi amaciyla, halka arz oncesi pay basina fiyat uizerinden %20 oraninda halka arz iskontosu
uygulanmstir.

Uygulanan iskonto sonucunda, sirketin halka arz iskontolu Ozsermaye degeri 12.569.344.629 TL olarak
hesaplanmistir.

Sirketin 31.12.2025 tarihi itibariyla 6denmis sermayesi 595.348.000 TL olup, bu tutar izerinden yapilan hesaplama
sonucunda 1 TL nominal degerli pay basina halka arz oncesi fiyat 21,10 TL olarak tespit edilmistir.

Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri Agirhik
NAD 18.026.790.416 %50
Carpan Analizi 13.396.571.156 %50
Agirliklandirilmis Ozsermaye Degeri (TL) 15.711.680.786 %100

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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Degerleme Sonug ‘

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 Basina Fiyat (TL) 26,39
Halka Arz iskonto Orani %20
Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 12.569.344.629
Halka Arz Fiyati (TL) 21,10

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
3. Halka Arz Sonuglan

1-2-3 Nisan 2026 tarihlerinde AAGYO paylarinin halka arzi “Borsa Disinda Sabit Fiyatla Talep Toplama”
yontemiyle gerceklestirilmistir. Halka arzda birim fiyat olan 21,10 TL’den, halka arz edilen toplam 176.000.000
TL nominal degerli paylarin satisi gerceklesmistir.

Halka arz fiyat1 izerinden gelen talep ve dagitim bilgisi yatinma grubu bazinda asagidaki tabloda

sunulmaktadir.
Planlanan Tahsisat Talep DEYa] )]
Yatirimci = — . P F
Grubu Nominal Oran Kisi Nominal Oran Kisi Nominal Oran
Deger (TL) Sayisi Deger (TL) Sayisi Deger (TL)
;i”r':yf;l 110.880.000 | %63,00 | 935.497 | 177.911.759 | %28,35 | 917.000 | 110.880.000 | %63,00
Agaoglu
?;:l'j‘l‘;":'er 3.520.000 | %2,00 | 176 5.568.092 | %0,89 173 | 3.520.000 | %2,00
Gahsanlan
Yurt ki 44.000.000 | %25,00 | 277 | 383.311.349 | %61,08 | 227 | 44.000.000 | %25,00
Kurumsal
Iﬂ:ﬁ:\?;l 17.600.000 | %10,00 | 19 60.755.000 | %9,68 13 17.600.000 | %10,00
Toplam 176.000.000 | %100,00 | 935.919 | 627.546.200 | %100,00 | 917.413 | 176.000.000 | %100,00

Kaynak: Kamuyu Aydinlatma Platformu

4, Halka Arz Sonrasi Finansal ve Operasyonel Performans

AAGYO paylarimin 09.04.2026 tarihinde Borsa istanbul Yildiz Pazar’da islem gérmeye baslamasinin ardindan
2026 yi1 3 aylik ve 6 aylik finansal verilerini aciklamistir. KGK tarafindan yayimlanan 23 Kasim 2023 tarihli
"Bagimsiz Denetime Tabi Sirketlerin Finansal Tablolarinin Enflasyona Gore Diizeltilmesi Hakkinda Duyuru”
kapsaminda Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 30 Haziran 2026 tarihli solo finansal tablolar1 TMS 29 "Yuksek Enflasyonlu

Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi kapsaminda enflasyon diizeltmesine tabi tutulmustur.

Sirket’in Ozet finansallan asagida yer almaktadir.

Bilanco (TL) 31.12.2025 30.06.2026

Donen Varhklar 1.716.235.291 3.667.174.508
Nakit ve Nakit Benzerleri 94.236.357 2.116.920.003
Finansal Yatinmlar - 88.743.270
Ticari Alacaklar 179.976.976 32.773.803
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Vakif Yatinim

- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 1.500.263 1.498.618
- liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 178.476.713 31.275.185
Diger Alacaklar 1.117.885 4.185.592
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 1.117.885 4.185.592
Stoklar 1.411.312.458 1.382.513.153
Pesin Odenmis Giderler 5.457.207 17.393.178
- liskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 5.457.207 17.393.178
Cari Donem Vergisi ile ilgili Varliklar - 24.645.509
Diger Donen Varliklar 24.134.408 -
Duran Varhklar 16.652.700.603 16.660.847.376
Ticari Alacaklar 1.650.876

- liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 1.650.876 -
Diger Alacaklar 10.255 9.027
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 10.255 9.027
Yatinm Amacli Gayrimenkuller 16.533.479.888 16.533.479.888
Maddi Duran Varliklar 117.559.584 127.358.461
TOPLAM VARLIKLAR 18.368.935.894 20.328.021.884
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 555.923.054 65.945.716
Uzun Vadeli Borclanmalarin Kisa Vadeli Kisimlan 447.076.846 -
Ticari Borglar 15.721.886 14.998.798
- liskili Olmayan Taraflara Ticari Borclar 15.721.886 14.998.798
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 1.875.677 4.873.272
Diger Borclar 1.081.733 16.163.651
- liskili Olmayan Taraflara Diger Borclar 1.081.733 16.163.651
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yukiimliiliikler 52.768.483 5.323.265
Ertelenmis Gelirler 23.721.213 11.880.495
- liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 23.721.213 11.880.495
Donem Kari vergi Yukumlaliigii 13.005.751 -
Kisa Vadeli Karsiliklar 671.465 1.225.117
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 671.465 1.225.117
Diger Kisa Vadeli Yikiimliiliikler - 11.481.118
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.308.993.910 3.670.908.771
Diger Boglar 6.659.406 5.123.405
- liskili Olmayan Taraflara Diger Borclar 6.659.406 5.123.405
Uzun Vadeli Karsiliklar 6.025.516 6.064.474
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 6.025.516 6.064.474

Ertelenmis Vergi Yukimliligu
Ozkaynaklar

3.296.308.988
14.504.018.930

3.659.720.892
16.591.167.397

Odenmis Sermaye

Sermaye Diizeltme Farklan

Paylara iliskin Primler

Kar veya Zararda Yeniden Simflandirlmayacak Birikmis

Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

- Yeniden Degerleme ve Olciim Kazanc/Kayiplan
-Tammlanmis Fayda Planlar Yeniden Oliim Kazanclar/Kayiplar
Kardan Ayrlmis Kisitlanmis Yedekler

Gecmis Yillar Karlari/Zararlan

Net Donem Kari/Zaran

595.348.000
548.791.908

26.754.890
25.805.150
949.740
13.542.320
13.171.650.377
147.931.435

701.000.000
551.662.643
2.070.724.296

26.801.020
25.805.150
995.870
47.607.068
12.932.237.347
261.135.023

TOPLAM KAYNAKLAR

18.368.935.894

20.328.021.884

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
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Vakif Yatinm

Gelir Tablosu (TL 30.06.2025 30.06.2026
Hasilat 873.424.074 574.785.159
Satislarin Maliyeti -340.122.533 -37.368.895
BRUT KAR/ZARAR 533.301.541 537.416.264
Pazarlama Giderleri -1.545.765 -3.360.226
Genel Yonetim Giderleri -90.602.269 -95.825.992
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 11.675.714 14.970.001
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler -78.308.975 -7.454.029
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 374.520.246 445.746.018
Yatinm Faaliyetlerinden Gelirler 732.526.826 3.743.276
Ygtmm Faaliygtleri_n_qen Gigierler_ -34.216.767

FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET

KARI/ZARARI 1.072.830.305 449.489.294
Finansman Gelirleri 3.366.715 232.185.896
Finansman Giderleri -176.996.553 -27.042.566
Parasal Kazanc / (Kayip) - _ 491.743.066 493.811.428
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI

KARI/(ZARARI) 1.390.943.533 1.148.444.052
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri / Geliri -939.551.663 -887.309.029
Donem Vergi Gideri / Geliri -44.455.321 -26.785.579
Ertelenmis Vergi Gideri / Geliri -895.096.342 -860.523.450
DONEM KARI (ZARARI) 451.391.870 261.135.023

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

5. Halka Arz Sonras1 Fiyat Hareketleri ve Fiyata Etki Eden Faktorler

AAGYO paylar1, 09.04.2026 tarihinden itibaren Borsa istanbul Yildiz Pazar’da 21,10 TL/pay baz fiyat, ‘AAGYO’

kodu ve surekli islem yontemiyle islem gormeye baslamistir. Sirket paylarimn 05.10.2026 tarihi itibariyle

kapanis fiyat1 8,96 TL seviyesinden gerceklesmistir. Sirket paylan halka arz tarihinden bugtine kadar en yiksek

24,90 TL seviyesini gorirken, en dusuk ise 7,68 TL seviyesini gormustur.

30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

5,0

0,0

8.04.2026

18.04.2026

Kaynak: Rasyonet

28.04.2026

8.05.2026

18.05.2026

28.05.2026

AAGYO - Kapanis Fiyat1 (TL)

7.06.2026

17.06.2026

27.06.2026

7.07.2026

17.07.2026
6.08.2026

27.07.2026

16.08.2026

26.08.2026

5.09.2026
15.09.2026
25.09.2026

5.10.2026
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AAGYO - 1.Degerlendirme Raporu Va k,f Yannm

6 Ekim 2026 Sah

AAGYO paylarimin Borsa istanbul’da islem gormeye basladigi 9 Nisan 2026 tarihinden itibaren BIST100

endeksinin seyri asagida yer almaktadir.

BIST100 Endeksi Kapanis
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12.000,00
11.500,00

Kaynak: Rasyonet

AAGYO paylarinin islem gormeye baslamasindan bir onceki islem guiniinde, 13.536,84 seviyesinden kapanis

gerceklestiren BIST100 endeksinin, 05.10.2026 tarihli kapanisi ise 12.443,92 seviyesinden gerceklesmistir.
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Kaynak: Rasyonet

9 Nisan 2026 ve 5 Ekim 2026 tarihleri arasinda Sirket paylarinin fiyat1 %57,54 (halka arz fiyatina gore) dusus
gosterirken, BIST100 endeksi de ayn1 donemde %8,07 diismiistiir. Sirket paylarinin halka arz edildigi giinden bu

yana BIST100 endeksine gore getirisi -%53,81 olmustur.
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