Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 31.03.2026

1. HALKA ARZ BiLGILERI

Sirket (ihraggi) Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S.
info Yatirim Menkul Degerler A.S.

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kuruluslar

Talep Toplama Tarihleri 1-2-3 Nisan 2026
" ) Sermaye Artirimi 105.652.000 TL
Halka Arz Yontemi Ortak Satis! 70.348.000 TL
Halka Arz Talep Toplama Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama ve En lyi Gayret Araciligi
Tahsisat Grubu Nominal Tahsisat
Orani
] . Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar — Esit Dagitim 110.880.000 63%
Halka Arz Edilecek Paylarin Dagilimi Agaoglu Sirketler Grubu Calisanlari 3.520.000 2%
Yurt i¢ci Kurumsal Yatirimcilar 44.000.000 25%
Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilar 17.600.000 10%
Mevcut Odenmis Sermaye 595.348.000 TL
Halka Arz Sonrasi Odenmis Sermaye 701.000.000 TL
Halka Arz Fiyati 21,10 TL
Halka Arz Biiyukliigi 3.713.600.000 TL
Halka Agiklik Orani 25,11%
Borsa Kodu AAGYO

e Sirket halka arzdan sonraki 1 yil stireyle, herhangi bir bedelli ve/veya
bedelsiz sermaye artirrmi yapmayacagini ve dolasimdaki pay
miktarinin bu suretle artirilmayacagini, bu siire boyunca yeni bir satis
veya halka arz yapilmayacagini ve dolasimdaki pay miktarinin artmasi
neticesini doguracak herhangi baska bir karar almayacagini, bu sire
boyunca yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair ya da

.. dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini doguracak herhangi

Taahhiitler . N . o
baska bir basvuru veya aciklamada bulunmayacagini taahhiit etmistir.

e Ortaklar 1 yil boyunca sermayede sahip oldugu paylarin halka arz
fiyatinin altinda bir fiyattan borsada satilmayacagini ve bu paylarin
halka arz fiyatinin altinda Borsa istanbul’da satilmasi sonucunu
doguracak sekilce herhangi bir isleme tabi tutulmayacagini taahhit
etmigtir.

Fiyat istikrar Planlanmamaktadir.

Katilim Endeksi Uygundur

- Isletme Sermayesi ihtiyaglarinin Karsilanmasi (%10-15)

- Finansal Borglarin Odenmesi (%15-20)

Fon Kullanim Yeri - Yeni Gayrimenkullere, Gayrimenkullere Dayali Haklara, Gayrimenkul

Yatinm Fonlarina ve/veya Gayrimenkul Projelerine Yapilacak
Yatirimlarin Finansmani (%65-70)
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Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 31.03.2026

2. SIRKET HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Sirket 19.12.2023 tarihinde Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.’den kismi boélinme suretiyle
210.971.706,63 TL sermayeli olarak kurulmustur. S6z konusu boliinme islemiyle My World Andromeda
Residence, My Office 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
bollimler ve Atasehir’de yer alan arsalar defter degerleri lizerinden Sirket’e devredilmistir. Daha sonra, My
Country ve My World Europe’da yer alan bazi bagimsiz boliimler satin alinarak portfoye dahil edilmistir.

Sirket’in sermayesi 05.03.2024 tarihinde 239.028.293,37 TL'si ge¢mis yil karlarindan, 50.000.000 TL'si
nakden olmak lizere 500.000.000 TL’ye arttirilmistir.

Daha sonra Sirket, 02.07.2024 tarihinde es zamanl sermaye azaltimi ve sermaye artirimi islemleriyle
sermayesini 239.028.293,37 TL azaltip, 334.376.293,37 TL artirmis ve sermayesini 595.348.000 TlL'ye
cikarmistir. S6z konusu sermaye artiriminin 324.835.000 TL’si ayni olarak, 9.541.293,37 TL'si ise nakden
artinlmistir. Ayni sermaye artirrminda Acibadem Villalari ve Bogazigi Villalar’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 ortakhgina dontismistir.

Sirket’in ana faaliyet alanlari SPK’'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih
amag ve konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall 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 portfoyi isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek
Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

SERMAYE ve ORTAKLIK YAPISI
. Halka Arzdan Once Halka Arzdan Sonra
Ortagin Unvani

. o B 455.778.600 | 76,56% | 385.430.600 54,98%
Al IBRAHIMAGAOGLU A 29.767.400 5,00% 29.767.400 4,25%
Hiseyin Avni iIBRAHIMAGAOGLU 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 iIBRAHIMAGAOGLU KIRCAL B 15.660.000 2,63% 15.660.000 2,23%
Onur iIBRAHIMAGAOGLU B 15.660.000 2,63% 15.660.000 2,23%
Halka Agik B - -| 176.000.000| 25,11%
Toplam Cikarilmig Sermaye 595.348.000 | 100,00% 701.000.000 | 100,00%

Kaynak: Adaoglu GYO izahnamesi
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Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S.

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 31.03.2026

) DestekYatirm

3. OZET FINANSALLAR
Sirket’in 2023, 2024, 2025 yillari 12 aylk finansal donemlere iliskin 6zet bilango ve gelir tablolari asagida
verilmistir.
Kar Zarar Tablosu (TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Hasilat 6.098.301 686.466.938 1.301.767.963
Kira Gelirleri 6.098.301 167.345.779 237.398.459
Gayrimenkul Satis Gelirleri - 519.121.159 1.138.215.064
Satislarin Maliyeti (-) - (243.396.552) (470.617.374)
Briit Kar 6.098.301 443.070.386 831.150.589
Esas Faaliyet Kari 2.841.367 309.613.037 686.283.745
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kari / 2.841.367 847.428.195 763.872.927

Zarari

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kar
/ Zaran

(24.905.918)

1.506.365.918

1.225.599.400

Net Dénem Kari / (Zarari)

(24.841.177)

465.499.486

125.621.225

Kaynak: Agaodlu GYO [zahnamesi

Finansal Durum Tablosu (TL)
Donen Varliklar

31.12.2023
1.046.210.208

31.12.2024
1.344.529.811

31.12.2025
1.457.402.060

Duran Varliklar

12.901.636.335

13.958.140.834

14.141.231.260

Toplam Varliklar

13.947.846.543

15.302.670.645

15.598.633.320

Kisa Vadeli YukUmlultkler

217.082.716

818.555.572

472.081.775

Uzun Vadeli Yakamlalukler

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

Toplam Kaynaklar

13.947.846.543

15.302.670.645

15.598.633.320

Kaynak: Adaoglu GYO [zahnamesi

Net isletme Sermayesi (TL)

31.12.2023

31.12.2024

31.12.2025

Donen Varhklar 1.046.210.208 1.344.529.811 1.457.402.060
Kisa Vadeli Yakamlilukler 217.082.716 818.555.572 472.081.775
Net isletme Sermayesi 829.127.492 525.974.239 985.320.285

Kaynak: Adaoglu GYO izahnamesi

HALKA ARZ GELIRiNiN KULLANIMI

* sletme Sermayesi ihtiyaglarinin Karsilanmasi (%10-15)
* Finansal Borglarin Odenmesi (%15-20)

* Yeni Gayrimenkullere, Gayrimenkullere Dayali Haklara, Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina ve/veya Gayrimenkul
Projelerine Yapilacak Yatirimlarin Finansmani (%65-70)

4. DEGERLEME CALISMASI

Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. igin
hazirlanan fiyat tespit raporunda degerleme galismasinda Maliyet Yaklagimi Yontemi ve Piyasa Carpani Analizi

Yontemi incelenmistir. Bu iki analiz esit agirliklandirilarak agirliklandiriimis 6zsermaye degerine ulasiimistir.

destekyatirim.com
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Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu - 31.03.2026

4.1. Maliyet Yaklasimi

Net aktif deger hesaplamasinda Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miusavirlik A.S.’nin hazirladigl 15 adet
degerleme raporu ile Sirket’in 31.12.2025 tarihli bagimsiz denetimden geg¢mis finansal tablolari dikkate
alinmistir. Net aktif deger 18.026.790.416 TL olarak hesaplanmis olup, hesaplama tablosu asagida verilmistir.

Gayrimenkul Portfoyi Niteligi Ekspertiz Degeri — TL (31.12.2025)

My World Andromeda Residence 27 Adet Diikkan ve Ofis 3.508.404.663
My Office Atasehir 4 Adet Ofis / isyeri 1.367.546.795
Atasehir Arsalar 1 Adet Arsa 24.306.968
Eltes Gold Projesi Dukkanlar 14 Adet Dikkan 589.830.930
My Newwork Ofis ve Diikkanlar 11 Adet Ofis ve 20 Adet Dikkan 5.263.733.890
Maslak 1453 Ofisler 6 Adet Ofis ve igyeri 107.274.477
My Home Maslak 3 Adet Konut, 32 Adet Ofis ve Dikkan 1.082.088.526
My Town Ispartakule 6 Adet Dukkan 289.995.092
My Office 212 1 Adet Spor Salonu 57.067.443
My City Bahgelievler 6 Adet Dikkan ve Ofis 573.615.218
My Country 9 Adet Diikkan ve 1 Restoran 537.465.646
Cekmekoy Park / Ofisler 15 Adet Ofis ve isyeri 264.088.442
Acibadem Villa 2 Adet Ofis 208.288.243
My World Europe 7 Adet Dukkan 166.284.429
Toplam Yatirrm Amach Gayrimenkuller 14.039.990.762
Cekmekaoy Park Konutlar 113 Adet Konut 2.379.315.362
Bogazici Villalar 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
Toplam Stoklar 5.469.654.850
Toplam Gayrimenkul Portféyu 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 Varliklar Toplami (Stoklar Harig) 258.936.038
Ticari Alacaklar (+) 1.401.900
Diger Alacaklar (+) 8.708
Maddi Duran Varliklar (+) 99.829.890
Duran Varliklar Toplami (YAG Harig) 101.240.498
Aktif Toplami 19.869.822.148
Kisa Vadeli Yukamltlakler (-) 472.081.775
Uzun Vadeli Yakimlaltkler (-) 1.370.949.957

Kaynak: Agaoglu GYO Fiyat Tespit Raporu
4.2. Piyasa Carpani Analizi

Piyasa Degeri / Net Aktif Deger (PD/NAD) carpani dikkate alinmis olup, Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. ile benzer 6zellikler gosteren diger gayrimenkul yatinm ortakliklarinin PD/NAD carpanlari
incelenmis olup, yeni halka arz edilen sirketler, PD/NAD carpanlari 0,35x’in altinda ve 1,7x’in izerinde olan
sirketler, faaliyet alani veya portfoy yapisi benzer olmayan sirketler hesaplamadan c¢ikarilmis, kalan sirketlerin

PD/NAD carpanlarinin ortalamasi alinmistir.
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Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirinm Ortakligi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 31.03.2026

PD/NAD (x) 0,74x
31.12.2025 Tarihi itibariyla Net Aktif Deger 18.026.790.416 TL
Ozsermaye Degeri (TL) 13.396.571.156 TL

Kaynak: Agaoglu GYO Fiyat Tespit Raporu

50 GYO sirketinden olusan 6rneklem grubundan elenmis 18 sirketin ortalama PD/NAD carpani ortalamasi
0,74x olarak hesaplanmis olup, 6zsermaye degeri 13.396.571.156 TL olarak hesaplanmistir.

4.3.Degerleme Sonucu

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S. icin hazirlanmis olan degerleme ¢alismasinda Net Aktif
Deger analizi ve Piyasa Carpani Analizi'nden elde edilen 6zsermaye degerleri esit agirliklandiriimis olup,
15.711.680.786 TL 6zsermaye degerine ulasiimistir. Buna goére, ¢ikarilmis sermayesi 595.348.000 TL olan
Sirket’in halka arz pay basina degeri 26,39 TL olarak hesaplanmistir. Elde edilen degere %20 halka arz iskontosu
uygulanmis ve iskontolu 6zsermaye degeri 12.569.344.629 TL, pay basina deger ise 21,10 TL olarak

hesaplanmistir. Halka arz blyuklGgi ise 3.713.600.000 TL olarak hesaplanmistir. Halka aciklik orani %25,11’dir.

Degerleme Sonucu (TL) Agirlik (%) Agirliklandirilmis Sirket Degeri - TL

Maliyet Yaklagimi — Toplama Yontemi 50% 18.026.790.416
Piyasa Carpani Analizi— PD/NAD 50% 13.396.571.156
Agirliklandinlmis Ozsermaye Degeri (TL) 100% 15.711.680.786
Odenmis Sermaye (TL) —31.12.2025 Tarihi itibariyla 595.348.000
Halka Arz Oncesi Pay Basina Fiyat (TL) 26,39
Halka Arz iskontosu 20,00%
Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 12.569.344.629
Halka Arz Fiyati (TL) 21,10

Kaynak: Agaoglu GYO Fiyat Tespit Raporu

Halka Arz Yapisi |

Sermaye Artis Orani 17,7%
Halka Arz Sonrasi Odenmis Sermaye (TL) 701.000.000
Sermaye Artisi Nominal (TL) 105.652.000
Ortak Satisi Nominal (TL) 70.348.000
Toplam Satilacak Hisse Adedi (TL) 176.000.000
Halka Agiklik Orani 25,1%
Sirket’in Elde Edecegi Briit Halka Arz Geliri (TL) 2.229.257.200
Ortagin Elde Edecegi Briit Halka Arz Geliri (TL) 1.484.342.800
Toplam Halka Arz Biiyukliiga (TL) 3.713.600.000

Kaynak: Agaoglu GYO Fiyat Tespit Raporu

isbu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Tebligi VII-128.1 Pay Tebligi'nin 29.maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
Destek Yatirirm Menkul Degerler A.S. Kurumsal Finansman Birimi tarafindan hazirlanmistir.

Rapor, Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S.'nin Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. paylarinin
halka arzi kapsaminda hazirlanmis olan 04.03.2026 tarihli fiyat tespit raporunu degerlendirmek amaciyla
hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir.
Yatirimcilarin yatirim kararlarini; Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) ve ilgili web sitelerinde yayimlanan
halka arz izahnamesini inceleyerek vermeleri gerekmektedir. Rapor igerisinde bulunabilecek hata ve
noksanliklardan dolayi Destek Yatirim Menkul Degerler A.S. hicbir sekilde sorumlu tutulamaz.
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