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HALKA ARZ FiYATI 21,10 TL
_ _ TALEP TOPLAMA 1-2-3 Nisan
AGAOGLU AVRASYA GYO
Agaoglu Avrasya halka agiliyor Hisse Detaylan
TRYm 2023 2024 2025

B Agdaoglu Avrasya GYO halka arz oluyor. Net satiglar & 85 1,302
Agdaoglu Avrasya GYO 105.652.000 lotluk sermaye artisi ve VAFOK 8 314 703
70.348.000 lotluk ortak satisi seklinde toplam 176 milyon lotluk Net kar ) G e
hissesi TRY21,10 hisse basi fiyat lizerinden halka arz ediliyor. Halka ~ Netkarmani (%) (407.3) 678 o7
arz edilecek paylarin %63’ yurt igi bireysel yatirnmcilara, %25’ yurt VAFOK marji (%) 485 = el
ici kurumsal yatinmcilara, %10’u yurt disi kurumsal yatinmcilara ve SateblyimesiGe) ach IS e
%2’si Agaoglu Sirketler Grubu galisanlarina tahsis edilecek. %20 [t 022 725 &
iskonto uygulanarak ulasilan halka arz fiyatiyla birlikte toplam halka peiecedol AR 2y e
arz blylikliguniin 3,71 milyar TL tutarinda gergeklesmesi FIK (0™ Ty
planlanmaktadir. Sirketin halka arz éncesi piyasa degeri 12,56 milyar ~ FDVAFOK(x) 23
TL olup, fiyat istikrari igslemlerinin yapiimasi planlanmamaktadir. REEDEYF 1z

Net borg/VAFOK (x) 355.3 23 0.4

B Gayrimenkul sektoriinde agirlikli konut, ofis ve isyeri Net borg/Ozsermaye (x) 0.09 0.06 0.02
segmentinde. Ozsermaye verimliligi (%) ad. 4.0 1.0
19 Aralik 2023 tarihinde kurulan Agaoglu Avrasya GYO A.S.

Turkiye'nin lider gayrimenkul gelistiricilerinden olup 7 milyon Ortakik yaps: Arz Oncesi (%) Arz Sonrasi

metrekare insaat alanina sahip proje tamamlama tecriibesine sahiptir.

Sirketin gayrimenkul portfoytnin toplam piyasa degeri TRY 19,5 Ali lbrahimagaogu 81.6% 59.2%

milyar seviyelerindedir. Hiiseyin Avni bbrahimagaoglu 7.9% 6.7%
Hakki Ibrahimagaoglu 2.6% 2.2%

B Halka arz gelirinin buylik kisminin gayrimenkul yatirimlari igin Ali Can ibrahimagaoglu 2.6% 22%
harcanmasi planlamyor_ Sana lbrahimagaoglu Kircal 2.6% 2.2%
Sirket, halka arzdan elde edilecek gelirin %65-70’ini yeni Onur bbrahimagaoglu 2.6% 2.2%
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara, gayrimenkul yatirim Halka Agik 0.0% 25.1%

fonlarina ve/veya gayrimenkul projelerine yapilacak yatirimlarin
finansmanina ayirmayi planlamaktadir. %15-20’lik kismini finansal
bor¢larin 6denmesinde, %10-15’lik kisminin ise isletme sermayesi
ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla kullaniimasi planlanmaktadir.

B Konsorsiyum lideri tarafindan yapilan degerlemede halka arz
iskontosu %20 olarak hesaplanmistir.
Vakif Yatirnm tarafindan yapilan fiyat tespit raporunda ¢arpan analizi
ve net aktif deger (NAD) 6zsermaye degeri yontemleri kullanilarak
hesaplanan adil sirket degeri hisse basina TRY26,39’dur. Belirlenen
hisse basi degere %20 iskonto uygulanarak halka arz fiyati TL21,10
olarak belirlenmistir. Halka arz degerleme raporundaki
degerlendirmelere gore sirketin NAD toplami TRY 18 milyar
seviyesinde hesaplanmistir. BIST GYO endeksi igindeki u¢ degerlere
sahip olan, portféy yapisi uygun olmayan ve/veya yeni halka arz olan
GYO'lar ¢ikarilinca kalan GYO’larin PD/NAD c¢arpani ortalamasi
0,74x olarak hesaplanmistir. Mevcut piyasa degerlerine gore
GYCO’larin medyan PD/NAD carpani 0,47x seviyesindedir. NAD ve
PD/NAD carpan analizine esit agirlik verilmigtir.
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Sirket bilgileri Gelir Dagilimi (2025/12)
19 Aralik 2023 tarihinde kurulan Agaoglu Avrasya GYO A.S. ) 5
Tarkiye'nin lider gayrimenkul gelistiricilerinden olup 7 milyon 2025 Gelir Dagl|lml

metrekare ingaat alanina sahip proje tamamlama tecriibesine
sahiptir. Sirketin gayrimenkul portféyinin toplam piyasa degeri
TRY 19,5 milyar seviyelerindedir.

Kira Gelirleri
18%

= Kira Gelirleri

Gayrimenkul Satis

Gelirleri
Ust Yonetim
: Gayrimenkul
It Gorev Satis Gelirleri
Ali ibrahimagaoglu Yénetim Kurulu Bagkani 82%
Ali Can ibrahimagaoglu Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
Sena Ibrahimagaoglu Kircal Genel Mudir

Agaoglu GYO (www.agaoglugyo.com.tr) Kaynak: Agaoglu Avrasya GYO

Sirket Profili ve Portfoyo
Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirimlari Anonim Sirketi 19 Aralik 2023 tarihinde kurulmustur

Tarkiye'nin lider gayrimenkul gelistiricilerinden biri olup 7 milyon m2 ingaat alanina sahip proje tamamlama tecriibesine
sahiptir. Sirket gayrimenkul sektori icinde agirlikli olarak konut, ofis ve isyeri segmentinde faaliyet géstermekte olup,
Sirket'in tamamladidi projeler asagidaki gibidir:

mMy World Andromeda Residence (Toplam alan: 20,626 m2, lokasyon: Istanbul/Atagehir, piyasa degeri: 3.607.975.965 TL)
mMy Office Atagehir (Toplam alan: 7,801 m2, lokasyon: istanbul/Atasehir, piyasa degeri: 1.367.546.795 TL)
mMy Newwork (Toplam alan: 41,497 m2, lokasyon: istanbul/Atagehir, piyasa degeri: 229.042.536 TL)
mAtasehir arsa (Toplam alan: 2,100 m2, lokasyon: Istanbul/Atasehir, piyasa degeri: 24.306.968 TL)

mEltes Gold (Toplam alan: 15,114 m2, lokasyon: istanbul/Umraniye, piyasa degeri: 589.830.930 TL)
mCekmekdy Park (Toplam alan: 25,443 m2, lokasyon: Istanbul/Cekmekdy, piyasa degeri: 2.643.403.804 TL)
mMy Country (Toplam alan: 5,840 m2, lokasyon: istanbul/Cekmekdy, piyasa degeri: 537.465.646 TL)

mMaslak 153 (Toplam alan: 11,441 m2, lokasyon: istanbul/Sariyer, piyasa degeri: 1.700.447.252 TL)

mMy Home Maslak (Toplam alan: 6,402 m2, lokasyon: Istanbul/Sariyer, piyasa degeri: 1.082.088.526 TL)

mMy Town Ispartakule (Toplam alan: 11,297 m2, lokasyon: istanbul/Avcilar, piyasa degeri: 289.995.092 TL)
mMy City Bahgelievler (Toplam alan: 7,961 m2, lokasyon: istanbul/Bahgelievler, piyasa degeri: 573.615.218 TL)
mMy World Europe (Toplam alan: 1,351 m2, lokasyon: Istanbul/Basaksehir, piyasa degeri: 166.284.429 TL)
mAcibadem Villalari (Toplam alan: 930 m2, lokasyon: istanbul/Uskiidar, piyasa degeri: 208.288.243 TL)
mBogazici Villalar (Toplam alan: 463 m2, lokasyon: istanbul/Uskiidar, piyasa degeri: 290.764.000 TL)

mMy Office 212 (Toplam alan: 1,421 m2, lokasyon: istanbul/Bagcilar, piyasa degeri: 57.067.443 TL)

31.12.2025 itibariyla yatinm amagh gayrimenkuller, toplam varliklarin %90’ini
olusturmaktadir.
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Degerleme Ozeti

Vakif Yatirim tarafindan yapilan dederleme ¢alismasinda sirketin halka arz fiyatinin
tespiti icin NAD 6zsermaye degeri (%50) ve PD/NAD c¢arpan analizi (%50) yontemleri
kullanilmistir. Agirliklandirilmis 6zsermaye degeri 15,71 milyar TL olarak tespit
edilmigstir ve sirket degeri hisse basina TRY26,39 bulunmustur. TRY21,10 olan halka
arz fiyatina, hisse basina sirket degerine uygulanan %20 iskonto sonrasinda
ulagiimistir.

Carpan analizi yontemi:

e Halka arz fiyatinin belirlenmesinde %50 agirlikla yurtici benzer sirket setleri
icin PD/NAD dikkate alinmistir.

e Carpan yonetimi igin deger hesaplamasi yapilirken yurticinde benzer alanda
faaliyet gosteren sirketlerin PD/NAD carpanlarinin ortalamalari alinmis ve ug
degerler hesaplama disinda tutulmusgtur.

e Yurtici benzer sirket icin yapilan ¢arpan analiziyle sirket i¢in 13,4 milyar TL
deger bulunmustur.

Net aktif deger yontemi:

¢ NAD analizinde sirketin degeri toplam aktiflerinin gergege uygun
degerinden toplam borglar ¢ikarilinca elde edilen degerdir.

e Bu yontemle sirketin 31 Aralik 2025 itibariyla portféy degeri TRY 19,5 milyar
TL olarak hesaplanmistir.

e 31 Aralik 2025 finansallari kullanilarak sirketin net aktif degeri (6zsermaye
degeri) TRY18 milyar olarak hesaplanmistir.

Bu degerleme yontemleri sonucunda 15,71 milyar TL 6zsermaye degeri bulunmustur.

Bu deger halka arz 6ncesi hisse sayisina bélindigiinde hisse bagina adil deger
TRY26,39’a denk gelmektedir. Bu degere %20 halka arz iskontosu uygulanarak
halka arz fiyati TRY21,10 olarak tespit edilmigtir.

GOorusumuz

3 TEB YATIRIM
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Fiyat tespit raporunda sirket hakkinda gerekli bilgilendirme yapilmistir.
Kullanilan yéntem ve varsayimlarin agik ve anlasilir oldugunu disuntyoruz.

Sirket icin yapilan degerleme calismasinda “Net Aktif Deger (NAD)” ve
“Carpan Analizi Yontemi” kullaniimistir. Degerlemede NAD analizine %50,
yurti¢i ¢carpan analizlerinde %50 oranda agirlik verilmistir. Kullanilan
degerleme yontemlerinin acik ve anlasilir oldugunu disuntyoruz.

Asagidaki gekincemiz sakli kalmak kosuluyla, kullanilan yéntemler arasinda
“carpan analizi yontemi’ne daha yiksek agirlik verilmesinin ihtiyathlk ilkesi
acisindan daha dogru bir yaklagim olabilirdi.

Son piyasa verilerine gore, BIST'te islem géren GYQO’larin P/NAD medyani
0,47x seviyesindedir. Bu veri 1s1dinda garpan analizi ydnteminde kullanilan
0,74x degerinin piyasa ortalamalarinin Gizerinde oldugu kanaatindeyiz.

Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda elde edilen pay basina degere
uygulanan %20 oranindaki halka arz iskontosunun daha énceki halka
arzlardaki seviyelere benzer oldugunu distnuyoruz.

Benzer sirket garpanlari (PD/NAD) Ozsermaye Degeri Agirhik Ozkaynak Degeri (Mn, TL)
Y urti¢i garpan degeri 13,397 100% 13,397
Agirhiklandirilmig Ozkaynak Degeri 100% 13,397
Degerleme Sonucu Ozsermaye Degeri Agirhik Ozkaynak Degeri (Mn, TL)
Piy asa Carpanlari Analizi 13,397 50% 6,698
NAD Ozsermaye Degeri 18,027 50% 9,013
Agirliklandirilmig Ozkaynak Degeri 100% 15,712

Halka Arza iligkin Bilgiler

Agirliklandirimis Ozsermay e Degeri (Mn,USD) 15,712
Odenmis Sermaye (Mn,TL) 595
Birim Pay Degeri (TL) 26.39
Halka Arz iskontosu 20.00%
Halka Arz Pay Basina Deger (TL) 21.1
4 TEB YATIRIM
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Finansal tablolar
Agaoglu Avrasya GYO

Bilango (TRYm)

Donen Varliklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Kisa Vadeli Finansal Y atirmlar
Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Stoklar

Diger Dénen Varliklar

Duran Varliklar

Finansal Yatirmlar

Diger Alacaklar

Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmay an Duran Varliklar
Kullanim Hakk1 Varliklari
Ertelenmis Vergi Varligi

Diger Duran Varliklar

Toplam Varhiklar

Kisa Vadeli Yikumlilukler
Kisa Vadeli Borglanmalar

Ticari Borglar

Diger Borglar

Ertelenmis Gelirler

Donem Kari Vergi Y ukimluliaga
Kisa Vadeli Karsiliklar

Diger Kisa Vadeli Y ukumlulikler
Uzun Vadeli Yukiimliiliikler
Uzun Vadeli Borglanmalar

Diger Borglar

Ertelenmis Gelirler

Uzun Vadeli Karsiliklar
Ertelenmis Vergi Y Gkimlalagua
Toplam Ozkaynaklar

Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye

Sermay e Duzeltme Farklari

Kardan Ay rilan Kisitlanmis Y edekler

Gegmis Yillar Karlari

Net Dénem Kari

Diger Ozsermay e Kalemleri
Azinlik Paylari

Toplam Kaynaklar

12,830
13,948

217
169
47

o O O O -~

2,392
882

1,508
11,339
11,339

211

10,965
(25)
188

13,948

TEB YATIRIM

2024
1,345
19

30
1,283

12
13,958

13,874
15,303

819
745

2025
1,457
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Gelir Tablosu (TRYm) 2023
Hasllat 6
Satislarin Maliy eti (-) 0
Brut Kar 6
Genel Y 6netim Giderleri (-) (3)
Satis, Pazarlama ve Dagitim Giderleri (-) 0
Arastirma ve Gelistirme Giderleri (-) 0
Esas Faaliy etlerden Diger Gelirler 0
Esas Faaliy etlerden Diger Giderler (-) 0
Esas Faaliy et Kari/Zarari 3
Y atirm Faaliy etlerinden Gelirler 0
Y atirm Faaliy etlerinden Giderler (-) 0
Finansman Gideri Oncesi Faaliy et Kari 3
Finansman Gelirleri 0
Finansman Giderleri (-) 190
Parasal Kazang (218)
Sirdurilen Faaliy etler Vergi Oncesi Kari/(Zarari) (25)
Doénem Vergi Gideri (-) 0
Ertelenmis Vergi Gideri (-) 0
Donem Net Kari (25)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 0
Ana Ortaklik Paylarina Diigen Donem Kari/Zarar! (25)
6 TEB YATIRIM

2024
686
(243)
443
(121)
(10)

(4)
310
645

(107)
847

871
(217)
1,506

(1,041)
465

465

2025
1,302
(471)
831
(126)
(5)

0

9
(24)
686
808
(730)
764
11
667
(217)
1,226
(62)
(1,038)
126
0
126
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Uyari Notu

Burada yer alan tim bilgiler ve gérisler yatirimcilar bilgilendirmek amaciyla TEB Yatirim Menkul Degerler A.S. (“TEB
Yatirim”) tarafindan isbu rapor tarihi itibariyle hazirlanmis olup, énceden bildirimde bulunmaksizin degistirilebilir. TEB
Yatirim, bu dokimanda yer alan bilgileri mimkin oldugunca gincel kaynaklardan derlemis olmakla birlikte, s6z konusu
bilgilerin dogru ve tam oldugunu taahhit etmemekte ve givenilir oldugunu iddia etmemektedir. TEB Yatirim, dokimandaki
bilgiler hazirlanirken yararlanilan ve kullanilan kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve dokimanin igerigindeki bilgilerin
kullanilmasi sonucunda Gginci kisilerin ugrayabilecekleri dogrudan ve/veya dolayli zararlardan, kar yoksunlugundan, manevi
zararlardan sorumlu tutulamaz. Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel
goruslerine dayanmakta olup finansal bilgi ve genel yatirim tavsiyesi kapsaminda hazirlanmistir ve higbir sekilde yatirim
danismanlig kapsaminda degildir. Yatirim 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 sonuglar dogurmayabilir. Dolayisiyla burada bahsedilen sermaye piyasasi araglarina
iliskin herhangi bir yatirim kararini, kendi 6zel yatirim amaglariniz ve mali durumunuzu géz 6ninde bulundurarak, kendi
arastirmalarinizi ve bagimsiz danigsmanlarinizdan aldiginiz tavsiyeleri temel alarak vermeniz énerilmektedir. Ayrica Yatirim
Danismanligi Hizmeti almak isteyen yatirimcilarin, TEB Yatirim ile Yatirim Danismanligi S6zlesmesi imzalamis ve Yerindelik
Testi yapmis olmalari gerekmektedir.

Burada yer alan higbir bilgi TEB Yatirim veya bagka bir sirket tarafindan veya onlar adina herhangi bir kimseye, her hangi bir
sermaye piyasasi aracinin alinmasi veya satilmasi yéninde her hangi bir icap veya davet teskil etmez.

Burada bahsedilen yatirim aracglarinin fiyat ve degerleri dogrudan veya dolayli olarak (déviz kurlarindaki degisiklikler, piyasa
egilimleri, getirinin istikrarsiz olmasi...vs sebeplerle) yatirimcilarin menfaatlerine aykiri olarak artabilir veya azalabilir ve bu

durum yatinmcilarin yatirdiklari anaparada kayba yol acabilir. Raporda belirtilen gecmis performans, gelecekte elde edilecek
sonuglarin bir garantisi olarak kabul edilemez.

Bunlarla birlikte, muhtelif zamanlarda, TEB Yatirim Menkul Degerler A.S.'nin, ortaklarinin, istiraklerinin ve isbu kapsamdaki
yoneticilerinin, yetkililerinin, calisanlarinin veya temsilcilerinin, dogrudan veya dolayli olarak, raporda bahsi gegen islemler,
menkul kiymetler veya emtialar Gzerinde pozisyonlari bulunabilir veya farkli nedenlerle ilgi ve iliskileri bulunabilir. Ayrica
yine, TEB Yatirim Menkul Degerler A.S. ortaklari, calisanlari, yoneticileri ve bunlarla dogrudan ve dolayli olarak iligkileri
bulunan istihdam iligkisi doguracak bir sézlesme ¢ergevesinde veya herhangi bir s6zlesme olmaksizin ¢alisan ve tavsiyenin
hazirlanmasina katilan tim gercek veya tizel kisiler ile musterileri arasinda dnlenemeyen ¢ikar catigsmasi ve objektifligi
etkilemesi muhtemel nitelikte iligkiler dogabilir.

Bu hallerde, TEB Yatirim Menkul Degerler A.S. internet sitesinde yer alan Cikar Catigsmasi Politikasi uyarinca hareket eder.

TEB Yatirim Arastirma analistleri zaman zaman raporun konusu inceleme kapsamina giren sirket ziyaretleri
gerceklestirmektedir. Bu ziyaretler bagli olarak analistlerin masraflarinin sirket tarafindan Ustlenmesi ya da ziyaretin
analistlere 6denmek Uzere maddi bir karsiliga istinaden gergeklestirilmesi anilan Cikar Catismasi Politikasi tarafindan
yasaklanmaktadir.

isbu dokimanin bitin haklari TEB Yatirim'in minhasir milkiyetinde olup, higbir bélimi TEB Yatirim'in yazili izni olmaksizin
kismen veya tamamen kopyalanamaz, ¢ogaltilamaz, degistirilemez veya U¢inci kisilere dagitilamaz. Aksi halde, TEB Yatirim
ugramis oldugu bitin zarar ve ziyani talep etme hakkini sakli tutar. Bu dokiman ABD dahil dagitiminin hukuka ve ilgili
mevzuata aykiri oldugu higbir Glkede yayimlanamaz veya dagitilamaz.
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