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1. Giris

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29.maddesinin 1.fikras1 uyarinca, halka
arz edilecek paylarin satis fiyatinin borsa fiyatindan farkli veya nominal degerinden yiiksek olmasi
durumunda, s6z konusu satis fiyat1 ve bu fiyatin hesaplanmasinda kullanilan yontemlere iliskin olarak
halka arzda satisa aracilik eden yetkili kurulusca fiyat tespit raporu hazirlanmasi gerekmektedir.

Sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi kurumlarimin ve ihraggilarin,
sermaye piyasasl mevzuati uyarinca yaptiracaklan degerleme faaliyetlerinde kullanilacak degerleme
standartlarina iliskin esaslari diizenleyen Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig’in 3.maddesinin 1.fikrasi uyarinca, sermaye
piyasast mevzuati uyarinca yapilan degerleme faaliyetlerinde, Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi ve
Turkiye Sermaye Piyasalann Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uyulmasi zorunludur.

Tiirkiye Sermaye Piyasalar Birligi’nin 23 Haziran 2017 tarih ve 38 sayili Genelgesi ile Uluslararasi
Degerleme Standartlan Konseyi (IVSC) tarafindan yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 calismasi cercevesinde, Tirkiye Sermaye Piyasalan Birligi ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi
tarafindan yayimlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlarn”nin giincellendigi ve Kurul’un 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriildiigii duyurulmustur.

Bu kapsamda, isbu Fiyat Tespit Raporu, Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin
(bundan bdyle asagida “Sirket” veya “Agaoglu GYO” olarak anilacaktir) halka arz edilecek paylarinin
satis fiyat1 ve bu fiyatin hesaplanmasinda kullanilan yontemlere iliskin olarak Vakif Yatinm Menkul
Degerler A.S. (bundan bdyle asagida “Vakif Yatinm” olarak anilacaktir) tarafindan Uluslararasi
Degerleme Standartlan 2017’ye uyumlu sekilde, Agaoglu GYO ile Vakif Yatirim arasinda 03.12.2025
tarihinde imzalanmis olan Fiyat Tespit Raporu Sozlesmesi kapsaminda, rapor tarihi itibariyla edinilen
bilgi ve veriler cercevesinde, bilinen ve genel kabul gormiis degerleme yontemleri kullanilarak
hazirlanmistir.

Agaoglu GYO ile halka arzda Konsorsiyum Lideri olarak gorev alan Vakif Yatinm arasinda ¢ikar
catismasi veya herhangi bir menfaat catigmasi bulunmamaktadir. Vakif Yatinm ve Agaoglu GYO
arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Vakif Yatirnm’in halka arz islemi nedeniyle elde edecegi
aracilik komisyonu haricinde dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir.

1.1. Raporun Amaci

Bu rapor, Vakif Yatirim ile Agaoglu GYO arasinda 03.12.2025 tarihinde imzalanmis olan Fiyat Tespit
Raporu Sozlesmesi kapsaminda, Sirket paylarimin halka arzinda fiyata esas teskil edecek degerin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1lI-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda
Teblig’i geregi Uluslararasi Degerleme Standartlan’na uygun olarak belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

1.2. Proje Ekibi

Degerleme calismasi, Vakif Yatirim’in konusunda uzman ¢alisma ekibi tarafindan yiriitiilmistir. Proje
Ekibi liyeleri, SPK mevzuati uyarinca hazirlanan bu raporu hazirlayabilmek icin gerekli bilgi birikimine
sahiptir.

Mehmet Doga DOGMUS, Kurumsal Finansman Birimi Miidiirii, is hayatina vergi denetimi alamnda
baglamistir. Kurumsal Finansman Biriminde gorev yapmakta olup, pek ¢ok sektdre yonelik analiz,
degerleme ve raporlama sireci yuriitmistiir. Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Calisma
Ekonomisi ve Endiistri iliskileri béliimiinden Lisans derecesine sahip olan Dogmus, Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi, Tiirev Araglar Lisansi ve Kredi Derecelendirme Lisans1 sahibidir. (Sermaye
Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi Belge Numarasi 924586, Tiirev Araclar Lisansi Belge Numarasi
927118, Kredi Derecelendirme Lisansi Belge Numarasi 927244, Kurumsal Yonetim Derecelendirme
Lisans1 Belge Numarasi 927542).




Deniz DEMIR, Kurumsal Finansman Birimi Uzman Yardimcisi olup is hayatinda agirlikli olarak finans
sektdriinde gorev almistir. Anadolu Universitesi Finans alaninda yiiksek lisans derecesini tamamlayan
Demir’in cesitli dergilerde yayimlanmis akademik calismalari bulunmaktadir. Kurumsal finansman
alamndaki deneyimi kapsaminda birgok halka arz ve borglanma araci ihraci projelerinde aktif rol
almistir. Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi ile Tirev Araglar Lisansina sahiptir. (Sermaye
Piyasas! Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi Belge Numarasi 939456, Tiirev Araclar Lisansi Belge Numarasi
939461).

1.3. Etik ilkeler

Sirket’in isbu Fiyat Tespit Raporu’nda yer alan degerleme caligmasinin, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
11-62.1 sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’i ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar dikkate alinarak agagidaki etik ilkeler cercevesinde hazirlandigim beyan ederiz.

* Yapilan degerleme calismasi sirasinda diiriist ve dogru davramlmis ve calismalar Sirket ve
sirket hissedarlarina zarar vermeyecek bir bigimde yiiriitiilmiistiir.

e Degerleme isini alabilmek icin bilerek yanlig, yamltici ve abartili beyanlarda bulunulmamis ve
bu sekilde reklam yapilmamstir.

e Bilerek aldatici, hatali, onyargili goriis ve analiz igeren bir rapor hazirlanmamis ve
bildirilmemistir.

e Vakif Yatirnm, énceden belirlenmis fikirleri ve sonuclan iceren bir gérevi kabul etmemistir.
Degerleme isi gizlilik iginde ve basiretli bir sekilde yiiriitiilmiistiir.

e Gorev, bagimsizlik ve objektiflik i¢inde kisisel ¢ikarlar gzetmeksizin yerine getirilmistir.

o Degerleme iicreti, raporun herhangi bir yéniine bagli degildir.

* Gorevle ilgili icretler, degerlemenin dnceden belirlenmis sonuclarina yahut degerleme
raporunda yer alan diger bagimsiz, objektif tavsiyelere bagli degildir.

e Degerleme calismasinda kullanilan yaklasim ve yéntemler degerlemenin amacina uygun
sekilde degerlendirilmis ve belirlenmistir.

1.4. Sinirlayic Sartlar

Degerleme calismasinda kullanilan veriler, Sirket bagimsiz denetim raporlari, Sirket Yonetim
Sunumlar, kamuya agik olan kaynaklardan edinilen bilgiler, talebimiz iizerine Sirket tarafindan
saglanmis bilgiler ve Vakif Yatinm’in analizlerine ve tahminlerine dayanmaktadir. Vakif Yatinm
degerleme calismasi kapsaminda Sirket’in aktiflerinin fiziki mevcudiyeti ve kanuni miilkiyetine iliskin
herhangi bir aragtirma yapmadig1 gibi bu konularda herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Vakif Yatinm, degerleme calismasindaki analizlerine esas verilerinin dogru ve giivenilir oldugunu,
ozen ve dikkatle sorgulamakta ve arastirmaktadir. Degerleme kapsaminda kullamlan gecmis yillara ait
finansal bilgiler (bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolar ve dipnotlar) Sirket yonetiminin ve
bagimsiz denetim firmasinin goériisiinden gecmis olup giivenilir bir kaynak oldugu varsayilmistir. Bilgi
ve belgeler makul Sl¢ude degerlendirildiginde bariz sekilde gergege aykin olduguna iliskin bir siipheye
ulasitmamistir; bununla birlikte, Vakif Yatinim elde edilmis olan bilgi ve belgelerin dogru oldugunu ve
ticari ve hukuki olarak gizli ve beklenmedik herhangi bir durum veya engelin olmadigini taahhiit
edememektedir.

Vakif Yatirim tarafindan projeksiyon donemine ait verilerin olusturulmasinda, Sirket’in gecmis faaliyet
ve finansal sonuclar ile gelecek yillara iliskin beklentileri dikkate alinmistir. Vakif Yatirim olarak,
sirket’in gecmis finansal performansi da dikkate alinarak projeksiyonlarda kullanilan varsayimlar
miimkiin oldugunca muhafazakar bir bakis agisiyla degerlendirilmistir.

Elde edilen bilgilerin objektif ve bagimsiz bir sekilde sorgulanmasi sonucunda olusturulan ve makul
olduklan diistinilen verilere gore hazirlanan bu raporda, verilerin benimsenmesinde gosterilen 6zene
ragmen, sartlar ve olaylarin beklenildigi gibi gelismemesi ve gelecekte yasanabilecek olumsuz
gelismeler dolayisiyla Sirket degerinin Ongoriilen sekilde olusmamasi halinde Vakif Yatirnm ve
calisanlan higbir sekilde sorumlu olmayacaktir.




2. Sirket ve Faaliyetleri Hakkinda Bilgiler
2.1. Kurulus

Sirket, 19.12.2023 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Mudiirliigii nezdinde “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul
Yatirimlari Anonim Sirketi” unvani ile anonim sirket tiiriinde kurulus tarihinden itibaren sinirsiz olarak
kurulmustur. Bu kurulus 20.12.2023 tarih ve 10983 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

SPK tarafindan verilen 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili ve T.C. Ticaret Bakanligi ic Ticaret Genel
Midirligli tarafindan verilen 05.12.2024 tarih ve E-50035491-431.02-00103654362 sayili onay
yazilarim takiben 13/12/2024 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Miidiirligii nezdinde tescil edilen Esas
Sozlesme degisikligine iliskin genel kurul karar ile Sirket, “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirm
Ortaklig1 Anonim Sirketi” unvamm alarak gayrimenkul yatinm ortakligina doniismiistiir. Amlan bu Esas
Sozlesme degisikliginde, Sirket’in hukuki varligi herhangi bir siire ile kisitlanmamstir.

Sirket Tarihgesi

Sirket, 19.12.2023 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Midiirliigii nezdinde “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul
Yatirimlan Anonim Sirketi” unvam ile anonim sirket tiirinde kurulmustur.

Sirket’in kurulus sermayesi 210.971.706,63 TL degerinde olup her biri 0,01 TL itibari degerde
21.097.170.663 adet tamami nama yazili paya ayrilmistir. Bu sermayenin tamami, istanbul Ticaret
Sicili Midurliigii nezdinde 180819 ticaret sicil numarasi ile kayith bulunan Akdeniz insaat ve Egitim
Hizmetleri A.S.’nin aktifinde yer alan gayrimenkullerin Kurumlar Vergisi Kanunu ile TTK hikiimleri
uyarinca béliinerek ayni sermaye olarak konulmasi suretiyle karsilanmistir.

Sirket’in gikarilmis sermayesi 05.03.2024 tarihinde 239.028.293,37 TL’si gecmis yil karlarindan ve
50.000.000 TL’si nakden olmak iizere 289.028.293,37 TL arttirilmis ve bu suretle Sirket’in
210.971.706,63 TL degerindeki ¢ikarilmis sermayesi 500.000.000 TL’ye artinlmistir.

Akabinde, Sirket, 02.07.2024 tarihinde es zamanli sermaye azaltim ve sermaye artirimi islemleriyle
500.000.000 TL degerindeki c¢ikanlmis sermayesini 239.028.293,37 azaltip, es anli olarak
334.376.293,37 TL artirmis ve bu suretle ¢ikarilmis sermayesini 595.348.000 TL’ye ulastirrmstir. S6z
konusu sermaye artiriminin 324.835.000 TL’si ayni olarak, 9.541.293,37 TL’si ise nakden artiritmistir.
Ayni sermaye artinminda Acibadem Villalar ve Bogazici Villalari’nda yer alan gayrimenkuller Sirket’e
devredilmistir.

SPK tarafindan verilen 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili ve T.C. Ticaret Bakanlig i¢ Ticaret Genel
Mudirliigli tarafindan verilen 05.12.2024 tarih ve E-50035491-431.02-00103654362 sayili onay
yazilarim takiben 13/12/2024 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilen Esas
Sozlesme degisikligine iliskin genel kurul karan ile Sirket, “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi” unvamini alarak GYO’ya dontismistir.

Bu dogrultuda, Sirket, Esas S0zlesmesi’nin “Sirket’in Amaci ve Faaliyet Konusu” baslikli 5’inci maddesi
uyarinca SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla
istigal etmek amaciyla gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglar ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek
amaciyla paylarnim ihra¢ etmek lizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agcik anonim
ortakliktir.

2023 | Sirket, Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatinnmlar Anonim $irketi unvamyla kurulmustur.

2023 | Sirket’in kurulus sermayesi 210.971.706,63 TL degerinde olup her biri 0,01 TL itibari degerde
21.097.170.663 adet tamami nama yazili paya aynlmistir.

2024 | Sirket’in g¢ikarilmig sermayesi 05.03.2024 tarihinde 239.028.293,37 TL’si geg¢mis vyil
karlarindan ve 50.000.000 TL’si nakden olmak iizere 289.028.293,37 TL arttirilmis ve bu
suretle Sirket’in 210.971.706,63 TL degerindeki cikarilmis sermayesi 500.000.000 TL’ye
artinlmstir.

2024 | Sirket, 02.07.2024 tarihinde es zamanli sermaye azaltimi ve sermaye artirimi islemleriyle
500.000.000 TL degerindeki c¢ikarilmis sermayesini 239.028.293,37 azaltip, es anli olarak
334.376.293,37 TL artirmis ve bu suretle c¢ikarilmig sermayesini 595.348.000 TL’ye
ulastirmistir. S6z konusu sermaye artiriminin 324.835.000 TL'si ayni olarak, 9. 54* .293,37 TL’si
ise nakden artinlmigtir. / o

2024 | SPK taraflndan verllen 28.11. 2024 tarih ve 61/1790 saylh ve T.C. Tlcar




say1li onay yazilarnim takiben 13/12/2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirligii nezdinde
tescil edilen Esas Sozlesme degisikligine iliskin genel kurul karan ile Sirket, “Agaoglu Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi” unvanini alarak GYQ’ya doniismilstiir.

Kaynak: Sirket

2.2. Sermaye ve Ortaklhk Yapisi

Sirket’in mevcut durum itibanyla ¢ikarilmis sermayesinin tamami 6denmis olup 595.348.000 TL’dir.
Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi her biri 1 (bir) TL itibari degerde 595.348.000 adet paya ayrilmis ve
tamami muvazaadan ari olarak taahhiit edilip 535.806.706,63 TL’si ayni olarak, 59.541.293,37 TL’si
ise nakden 6denmistir.

Cikanlmis sermayeyi temsil eden pay gruplar, A Grubu nama yazili 29.767.400 adet pay karsiligi
29.767.400 TL'den; B Grubu hamiline yazili 565.580.600 adet pay karsiligi 565.580.600 TL’den
olusmaktadir.

Esas Sozlesme’nin “imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesi uyarinca, yonetim kurulu
tyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar haricinde imtiyaz veren herhangi bir
menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasinda higbir sekilde yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyaz1 da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasast mevzuatindaki esaslar cercevesinde, Sirket
faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig1 haller sakli kalmak kaydiyla, Kurul diizenlemelerine uygun
olarak hazirlanmis finansal tablolarina gore st lste 5 (bes) yil zarar etmesi halinde imtiyazli paylar
Kurul karan ile ortadan kalkar. Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14.
maddesi uyarinca; A Grubu paylarin yonetim kurulu Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi
vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin tamami A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak
Uzere, Genel Kurul tarafindan segilir.

Sirket’in 31.12.2025 itibanyla ortaklik yapis1 asagida gosterilmektedir.

B 455.778.600 " 455.778.600,00 76,56%

Ali brahimagaoglu A 29.767.400 29.767.400,00 5,00%
Hiiseyin Avni

o Bl B 47.162.000 47.162.000,00 7,92%
Hakki Ibrahimagaoalu B 15.660.000 15.660.000,00 2,63%
Ali Can ibrahimagaoglu B 15.660.000 15.660.000,00 2,63%
sena  Ibrahimagaoglu B 15.660.000 15.660.000,00 2,63%
Kircal

Onur Ibrahimagaoglu B 15.660.000 15.660.000,00 2,63%
TOPLAM 595.348.000 595.348.000,00 100,00%

2.3. Faaliyetlere iliskin Bilgiler

Esas Sozlesme’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” baslikli 5. maddesi uyarinca; Sirket’in amaci
ve faaliyet konusu “Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
dizenlemelerinde yazii amag¢ ve konularla istigal etmek amaciyla gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglarn ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfdyii isletmek amaciyla paylarni ihrag etmek iizere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi
kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.” seklinde belirtilmistir.

Sirket gayrimenkul sektorii icinde agirlikli olarak konut, ofis ve isyeri segmentinde faaliyet
gostermektedir.




Yatirim Amaclh Gayrimenkul Portfoyii:

sirket’in Yatinm amacli Gayrimenkul portfdyii asagidaki tabloda yer almaktadir:

kspertiz Raporu Degeri

Finansal Tablo
Tarihi ve No.’su

Siniflamasi

——

Ekspertiz Raporu

e —

Degerleme Tarihi J

My World 31.12.2025 tarihli ve
Andromeda 3.607.975.965 YAG 2025 SPM-AAGYO 357 31.12.2025
Residence nolu
My Office 31.12.2025 tarihli ve
: 1.367.546.795 YAG 2025 SPM-AAGYO 358 31.12.2025
Atasehir nolu
31.12.2025 tarihli ve
Eltes Gold 589.830.930 YAG 2025 SPM-AAGYO 360 31.12.2025
nolu
31.12.2025 tarihli ve
e 2025 SPM-AAGYO 361
My Newwork 6.470.136.604 YAG/Stok ve 2025 SPM-AAGYO 31.12.2025
372 nolu
31.12.2025 tarihli ve
Maslak 1453 1.700.447.252 YAG/Stok** 2025 SPM-AAGYO 362 31.12.2025
nolu
31.12.2025 tarihli ve
My Home Maslak 1.082.088.526 YAG 2025 SPM-AAGYO 363 31.12.2025
nolu
My Town 31.12.2025 tarihli ve
Y 289.995.092 YAG 2025 SPM-AAGYO 364 31.12.2025
Ispartakule riolu
31.12.2025 tarihli ve
My Office 212 57.067.443 YAG 2025 SPM-AAGYO 365 31.12.2025
nolu
My Cit 31.12.2025 tarihli ve
ALY 573.615.218 YAG 2025 SPM-AAGYO 366 31.12.2025
Bahcelievler Aol
22.12.2025 ve
31.12.2025 tarihli ,
Cekmekdy Park 2.643.403.804 YAG/Stok** | 2025 SPM-AAGYO 356 223'1121'22%52;"5
nolu ve 2025 SPM- e
AAGYO 367 nolu
31.12.2025 tarihli ve
My Country 537.465.646 YAG 2025 SPM-AAGYO 368 31.12.2025
nolu
Acibadem 31.12.2025 tarihli ve
< 208.288.243 YAG 2025 SPM-AAGYO 369 31.12.2025
Villalan nolu
Bogazici 31.12.2025 tarihli ve
. ¢ 290.764.000 Stok 2025 SPM-AAGYO 370 31.12.2025
Villalan rili
31.12.2025 tarihli ve
My World 166.284.429 YAG 2025 SPM-AAGYO 371 31.12.2025
Europe -
31.12.2025 tarihli ve
Atasehir Arsa 24.306.968 YAG 2025 SPM-AAGYO 359 31.12.2025
nolu

(*) 31.12.2025 tarihli finansal tablolarda 31 adet bagimsiz béliim yatirim amagcl gayrimenkul olarak, 51 adet bagimsiz béliim
stok olarak siniflanmaktadir. Isbu rapor tarihi itibartyla stoklarda takip edilen 11 adet bagimsiz boliim satilmis olup, stoklarda
40 adet bagimsiz baliim bulunmaktadir.

(**) 6 adet bagimsiz béliim yatirim amagli gayrimenkul olarak, 39 adet bagimsiz béliim stok olarak simflanmaktadir.

(***) 31.12.2025 tarihli finansal tablolarda 15 adet bagimsiz béliim yatirim amagli gayrimenkul olarak, 113 adet bagimsiz
béliim stok olarak simftanmaktadir. Isbu rapor tarihi itibariyla stoklarda takip edilen 1 adet bagimsiz béliim satil olup,
stoklarda 112 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

ad. Wghk Maya Sites:
45 ISTANBUL



1) My World Andromeda Residence

istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3339 ada 4 parselde konumlu farkli nitelikli 27
adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Bagimsiz
boliimler 11 bloktan olusan My World Andromeda Residence kapsaminda yer almaktadir. Tiim bagimsiz
boliimlerde yapi kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti kurulmustur. C6, C7, C8, C9, F ve G blokta
bulunan bagimsiz béliimler diikkan, fitness, ofis ve isyeri niteligindedir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 357 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz béliimlerin toplam degeri 3.607.975.965 TL olarak tespit edilmistir.

2) My Office Atasehir

istanbul ili, Atagehir ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3338 ada 4 parselde yer alan ana tasinmazda
konumlu 15, 16, 64 ve 65 numarali ofis nitelikli 4 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. S6z konusu
bagimsiz boliimler My Office Atasehir’de yer almaktadir.

Bagimsiz boliimler kira geliri ve deger artis kazanc elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim
bagimsiz béliimlerde yap1 kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti kurulmustur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 358 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz béliimlerin toplam degeri 1.367.546.795 TL olarak tespit edilmistir.

3) Eltes Gold b
Istanbul Ili, Umraniye llgesi, Yukar Dudullu Mahallesi, Kemerdere Mevkii, 14206 A blok
konumlu, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 14 ve 16 numarali, depolu diikkan mtelw'\? BT
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Telpg 77 Fax:¥§

fyofw.Jakifyatirim. .“' {
Stanbul Thcaret Sicil Nof ¥
Bodbzici Ku umlarVD 9 {



numarali, diikkan nitelikli 14 bagimsiz bélimden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliimler Eltes
Gold’ta yer almaktadir.

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazana elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tum
bagimsiz béliimlerde yapi kullanma izni alinmms ve kat miilkiyeti kurulmustur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 360 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz boliimlerin toplam degeri 589.830.930 TL olarak tespit edilmistir.

4) My Newwork

istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3343 ada 2 parselde yer alan ‘30 katli ofis
betonarme isyeri ve arsasi’ nitelikli ana tasinmazda, farkli katlarda konumlu ofis ve diikkan nitelikli
71 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliimler My Newwork’te yer
almaktadir.

31 adet bagimsiz béliim kira geliri ve deger artig kazanci elde etmek amaciyla, diger bagimsiz bélimler
satilmak amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz bdliimlerde yap1 kullanma izni alinmis ve kat
miilkiyeti kurulmustur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 361 VE 2025 SPM-AAGYO
372 sayili degerleme raporlarinda 82 adet bagimsiz bélimiin toplam degeri 6.470.136.604 TL olarak
tespit edilmistir. isbu rapor tarihi itibariyla 11 adet bagimsiz béliim satilms olup 71 adet bagimsiz
boliim kalmistir.

5) Maslak 1453
Istanbul ili, Sarlyer IlgeSI M. Ayazaga MahalleSI 10622 ada 2 parselde yer alan ‘37 adet betonarme

VAKIF KUL D
AkatM din.C
F-2/ sikt
. 7 Fax\D
Tel. ( ifyati?i)r(n ATy
10 IRl Ticgret Sicil B

G ’
E%QI‘SIS No: 0-9220- 0883 5900017



toplam 45 adet ofis ve isyeri nitelikli bagimsiz b6liimden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bsliimler
Maslak 1453’te yer almaktadir.

6 adet bagimsiz boliim kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla, diger bagimsiz bsliimler
satilmak amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz bolimlerde yapi kullanma izni alinmis ve kat
miilkiyeti kurulmustur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 362 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz béliimlerin toplam degeri 1.700.447.252 TL olarak tespit edilmistir.

6) My Home Maslak

istanbul ili, Saryer ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi, 1 ada 139 parselde yer alan ana tasinmazda, 1 adedi
B1, 2 adedi B2 blokta konumlu 3 adet dubleks konut, C Blokta konumlu 16 adet diikkan ve yine C
Blokta konumlu 16 adedi ofis nitelikli olmak {izere toplam 35 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.
56z konusu bagimsiz boliimler My Home Maslak’ta yer almaktadir.

Bagimsiz boliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim
bagimsiz béliimlerde yap1 kullanma izni alinmig ve kat miilkiyeti kurulmustur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 363 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz béliimlerin toplam degeri 1.082.088.526 TL olarak tespit edilmistir.

7) My Town Ispartakule

istanbul ili, Availar ilgesi, Firiizkdy Mahallesi, 654 ada 4 parselde, D Blokta, farkli katlarda konumlu,
1, 8, 9, 12, 14 ve 15 numarali, diikkan nitelikli, toplam 6 adet bagimsiz béliimden olu5maktad|r Soz
konusu bagimsiz bolimler My Town Ispartakule’de yer almaktadir.

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir, TurgG BN
bagimsiz béliimlerde yap1 kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti kurulmustuf A1 YATIFIM I IS odh
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Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 364 sayili degerleme
raporunda anmilan bagimsiz boliimlerin toplam degeri 289.995.092 TL olarak tespit edilmistir.

8) My Office 212

istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 3270 ada 14 parselde yer alan ana tasinmazda, B
blokta, 1. Bodrum katta konumlu, 1 numarali, spor salonu nitelikli, bagimsiz béliimden olusmaktadir.
Bagimsiz boliim My Office 212’de yer almaktadir.

Bagimsiz boliim kira geliri ve deger artis kazanal elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Yap
kullanma izni alinms ve kat miilkiyeti kurulmustur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 365 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz bolimiin degeri 57.067.443 TL olarak tespit edilmistir.

>

9) My City Bahgelievler

istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Osmaniye Mahallesi, 1073 ada 20 parselde yer alan ana tasinmazda
konumlu, 2 ve 3 numarali, dilkkan nitelikli ve 7, 8, 9 ve 12 numarali ofis nitelikli olmak iizere toplam
6 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Bagimsiz boliimler My City Bahcelievler’de yer almaktadir.

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim
bagimsiz béliimlerde yap1 kullanma izni alinmis ve kat milkiyeti kurulmustur.
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Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 366 saylli degerleme
raporunda anilan bagimsiz bélimlerin toplam degeri 573.615.218 TL olarak tespit edilmistir.

10) Cekmekoy Park

istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Cekmekdy Mahallesi, 4014 parselde, arsa nitelikli ana tasinmazda, farkli
bloklarda ve farkl katlarda konumlu, 112’si mesken, 15’i ofis-isyeri nitelikli olmak {izere toplam 127
bagimsiz boliimden olusmaktadir. Bagimsiz bsliimler Cekmekdy Park projesinde yer almaktadir.

15 adet ofis ve igyeri nitelikli bagimsiz boliim kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla,
diger bagimsiz bélimler ise satilmak amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz bolimlerde yap
kullanma izni alinms ve kat miilkiyeti kurulmustur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 22.12.2025 ve 31.12.2025 tarihli, 2025 SPM-AAGYO 356 ve 2025
SPM-AAGYO 367 sayili degerleme raporlarinda 128 adet bagimsiz béliimiin toplam degeri
2.643.403.804 TL olarak tespit edilmistir. isbu rapor tarihi itibariyla 1 adet mesken nitelikli bagimsiz
bolim satilmis olup 127 adet bagimsiz bslim kalmistir.

11) My Country

istanbul [li, Cekmekdy ilgesi, Cekmekoy Mahallesi, 3316 parselde yer alan ana taginmazda, S blokta,
farkli katlarda konumlu, 9 adet diikkan nitelikli ve 1 adet restoran nitelikli olmak iizere toplam 10
adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. Bagimsiz boliimler My Country’de yer almaktadir.

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazana elde etmek amaciyla elde tuytulmaktadir. Tiim
bagimsiz béliimlerde yapi kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti kurulmU§turv "
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Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 368 sayili degerleme
raporunda amlan bagimsiz béliimlerin toplam degeri 537.465.646 TL olarak tespit edilmistir.

EP S T

12) Atasehir Arsa

istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3384 ada 4 parsel numarali arsa vasifl
gayrimenkulden olusmaktadir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 359 sayili degerleme
raporunda anilan gayrimenkullerin toplam degeri 24.306.968 TL olarak tespit edilmistir.




13) Acibadem Villalari

istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, Bulgurlu Mevkii, 75 Ada 7 Parselde bulunan ana
taginmazda, A blok 1 numarali ve B blok 1 numarali isyeri nitelikli toplam 2 adet bagimsiz béliimden
olusmaktadir.

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve -2025 SPM-AAGYO 369 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz béliimlerin toplam degeri 208.288.243 TL olarak tespit edilmistir.

14) Bogazici Villalan

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 737 Ada 27 Parselde, on dokuz bloklu kargir villa
nitelikli ana taginmazda, 7 nolu blokta konumlu, 1 bagimsiz boliim numarali, ¢atisi olan tripleks villa
nitelikli gayrimenkulden olusmaktadir.

Anilan gayrimenkul satis amaciyla elde tutulmaktadir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 370 sayili degerleme
raporunda anilan gayrimenkuliin degeri 290.764.000 TL olarak tespit edilmistir.

bina nitelikli ana taginmazda, 7 adet diikkan nitelikli tasinmazdan olusmaktamk":

Anilan gayrimenkuller kira geliri ve deger artis kazanci elde etmek amac1yla%ﬁ§& !
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Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 371 sayili degerleme
raporunda anilan gayrimenkuliin degeri 166.284.429 TL olarak tespit edilmistir.

3. Sektorel Bilgiler

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel, ofis,
lojistik ve konut sektorlerini icinde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden biridir.
Sirket gayrimenkul sektorii icinde olmakla birlikte agirikli olarak gelirlerini gayrimenkul satis ve
kiralama faaliyetlerinden elde etmektedir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel sektori, konut
sektoriinii de i¢inde barindiran, llke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biri olup bircok alt sektor
tizerinde dogrudan ve dolayl etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt ici hasila icindeki pay1 2021, 2022
ve 2023 yillarinda sirast ile %5,1, %4,9 ve %5,5 olan insaat sektdriiniin, 2024 yili sonundaki payi ise
%5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak, insaat sektorii toplam katma degeri %10,9 artmistur.

Ticari Gayrimenkul istatistikleri

TCMB Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi; 2025 yili dordiincii ceyreginde Tiirkiye genelinde, bir onceki
ceyrege gore %8,1 oraninda artan TGFE, bir 6nceki yilin aym ceyregine gére nominal olarak %30,9
oraninda artmms, reel olarak ise %0,5 oraninda azalmistir.

Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)

XX Ticari Gayrimenkul Dikkan Ofis
Oy Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
N (TGFE) (DFE) (OFE)

. ni‘f A 222,7 225.2 209.4
S (%30,9) (%31,0) (%30,5)
- 192.8 195.8 183.8
Fu—— (%625,0) (%24.8) (%625.,4)

242,7 248,7 2254

(%36,5) (%536,9) : (3635,1)

] 223,4 2937 226.8
lientates TR b i (931,3) (%30,8) (#634.4)

* Parantez i¢indeki degerler yillik yGzde degisimlieri géstermektedir.
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Turkiye genelinde, 2025 yii dordiincii geyreginde bir dnceki ceyrege gore yiizde 8,5 oranminda artan
Diikkan Fiyat Endeksi, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore nominal olarak yiizde 31,0 oraninda artmis,
reel olarak ise yiizde 0,5 oraminda azalmistir. Aym c¢eyrekte, bir dnceki ¢eyrege gére yiizde 5,7
oranminda artan Ofis Fiyat Endeksi bir dnceki yiin aynmi geyregine gére nominal olarak yiizde 30,5
oraninda artmis, reel olarak ise yiizde 0,8 oraninda azalmistir.

Grafik 3: Turkiye Dukkan ve Ofis Fiyat Grafik 4: Turkiye Dikkan ve Ofis Fiyat
Endeksleri (Ceyreklik % Degisim) Endeksleri (Yillik 9% Degisim)
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(Kaynak: TCMB)

Ug biiyiik ildeki gelismeler degerlendirildiginde, Istanbul, Ankara ve izmir’in TGFE’si, 2025 yili
dordiincii ceyreginde bir onceki ceyrege gore, sirasiyla %7,8, %8,1 ve %7,1 oranlarinda artis
gostermistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin aym ceyregine goére, istanbul, Ankara ve izmir’de
sirasiyla %25,0, %36,5 ve %31,3 oranlarinda artis gostermistir.

Konut Satis istatistikleri

TUIK verilerine gére, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin adet, 2022 yilinda 1.486 bin adet, 2023 yilinda
1.226 bin adet, 2024 yilinda 1.478 bin adet ve 2025 yilinda 1.688 bin adet konut satigi gerceklesmistir.
2025 yiinda Tirkiye’de konut satislan bir 6nceki yila gére %14,3 artmistir.
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Konut Fiyatlari

Son donemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel gozlenen kur artisi, enflasyonist ortam ve
emtia fiyatlarindaki yiikselis konut fiyatlarina da yansimistir. 2018 yili basindan itibaren
incelendiginde, konut fiyatlarinda 2022 Eylil ayinda %189 ile yildan yila en yiiksek artis oram
gozlemlenmistir. Aralik 2025 itibanyla ise konut fiyat endeksi 6nceki yiin aynmi ayina oranla %29
artmistir.

220
200
120 Turkiye'deki konutlarin kalite
160 etkisinden arindiniimis fiyat
140 degisimlerini izlemek amaciyla
120 hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
(KFE) (2023=100), 2025 yili Aralik

100 ayinda bir onceki aya gore yuzde
80 0,2 oraninda artarak 204,5
60 seviyesinde gerceklesmistir.
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(Kaynak: TCMB)

Yap1 Ruhsat1 Adetleri ve insaat Maliyetleri

2021, 2022 ve 2023 yillarinda Tiirkiye’de toplam yap1 ruhsati verilen daire adedi sirasi ile yaklasik 742
bin 364, 721 bin 597 ve 924 bin 863’tiir. 2024 yilinda ise 854 bin 68 adet daire i¢in yap1 ruhsati alinmig
olup 2023 yiina gore %7,7 azalmistir. 2025 yiimin ilk 9 ayinda 754 bin 791 daire igin yap1 ruhsati
alinmistir.
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Yapt Ruhsati Alan Daire Sayisl
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(Kaynak:TUIK)

insaat maliyetleri endeksi on iki aylik ortalamalara gore degisim oram ise; 2021 yilinda ortalama %41
artarken emtia fiyatlan ve doviz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile artis hizi ivmelenerek 2022 yilinda
ortalama %103 artis gostermistir. 2023 yili ortalama artis oram %63, 2024 yili ortalama artis orani ise
%52 olmustur. Aralik 2025 itibariyla yildan yilda artis %24,50 seviyesindedir.

ingaat maliyet endeksi yillik dedisim orani{®), Aralik 2025
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(Kaynak: TUIK)

Tiirkiye gayrimenkul sektorii g6z oniine alindiginda Sirket’in yonetimi, kiiresel ve jeopolitik
gelismeler, doviz kurlarinin seyri, fonlama maliyetleri yaninda emtia fiyatlarindaki degisimlerin
sektoriin faaliyetleri acisindan belirsizlik olusturabilecegi degerlendirilmektedir. Bununla birlikte;
Sirket, lilkemizde kentsel doniisiim ¢alismalarimin ve biiyiik altyapili projelerin onceliklendirilmesinin,
sektorde toparlanma yaratacagim éngérmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar

GYO, minhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile altyapi
yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lizere kurulan
sermaye piyasast kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin mevzuat 1995
yilinda hayata gecmis ve mevcut durum itibanyla GYOQ’larin faaliyetleri GYO Tebligi il&

yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.
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GYO’lann yapacagi yatinmlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla daha biiyiik ve planli
gayrimenkul yatinmlar hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin sermaye piyasalarindan finansmani lizerine
insa edilmis olan GYO yapisi ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi amaglanmaktadir. Bdylece GYO’lar
aracihigi ile kurumsal ve bireysel yatinmcilarin gayrimenkul sektériine yénelik yatinmlarim etkin bir
sekilde degerlendirmeleri miimkiin olabilmektedir.

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar igin vergisel baz tesvikler verilmistir:

- 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve
375 Sayii Kanun Hilkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile KVK’min 5.
maddesinde degisiklik yapilmistir. ilgili diizenleme uyarinca GYO’lar tarafindan vergi istisnasindan
faydalanabilmesi igcin Gayrimenkul yatinm ortakliklan sahip olduklan tasinmazlardan elde ettikleri
kazanglarimin %50’sinin elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin
verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payi olarak dagitmasi durumunda %10
oraninda uygulanacak yurt ici asgari kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Tasginmaz alim satim
kazanclan bakimindan kira gelirleri, tasinmaza dayali haklarin devir ve temlikinden elde edilen
kazanglar, taginmaz ingaat projelerinden elde edilen gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi
dogrudan tasinmazlardan elde edilen gelir ve kazanglarin anlasilmasi gerekmektedir. Kar
dagitimina konu kazang bahse konu taginmazlardan elde edilen kazanclara yonelik olup bu gelirler
disindaki kazanglarin dagitim zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartimin saglanmamasi
durumunda taginmaz gelirleri dahil diger tim gelirler igin istisnadan yararlamlamayacaktir. Bu
sebeple, bu siire icerisinde belirtilen orana kadar karin ortaklara dagitilmamasi durumunda,
istisnadan faydalamlmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis
sayilacaktir.

- KVK 15/3. maddesi uyarinca “GYO’lann elde ettigi kazanglardan, dagitilsin veya dagitilmasin
kurum biinyesinde %15 (yilizde on bes) oraminda vergi kesintisi yapilir” hiikmii yer almaktadir.
Kanunun gecici 1. maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alimncaya kadar GVK
ile 5422 Sayii Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal simirlan asmamak
uzere, gecerliligini korur” hiikmi yer almaktadir. GVK’da vergi tevkifat1 konusu 94. maddede
duzenlenmistir. Maddenin 6. fikrasimin (a) bendine gore; dagitilsin ya da dagitilmasin GYQ’larin
elde ettikleri kazanglar %0 (yiizde sifir) oraninda vergi tevkifatina tabidir. GYO kazanclarina
uygulanacak stopaj oram %0’dir.

- GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfdylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ile gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir.

Sirket halka arz olduktan sonra BIST GYO endeksinde islem gérecektir. BiST GYO endeksinde 50 sirket
bulunmaktadir. Endekste bulunan sirketlerin toplam piyasa degeri 03.03.2026 tarihi itibariyla 820, 1
Milyar TL degerine ulasmaktadir.

BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya agiklanmis son finansal tablolarina gore 6zkaynaklan
asagida belirtilmistir:
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““ R aynm AT "  6.607.226.889 |  9.405.288.557 |  14.576.042.603
AGYO Atakule G.M.Y.O. 5.218.218.631 5.780.916.606 5.546.127.831
AHSGY | Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 4.276.307.122 6.058.660.286 9.183.576.195
AKFGY | Akfen G.M.Y.O. 22.787.221.187 30.582.636.546 32.919.088.704
AKMGY | Akmerkez G.M.Y.O. 8.200.707.783 9.583.438.599 9.589.798.623
AKSGY | Akis G.M.Y.0. 29.211.677.518 41.807.949.791 44.594.948.141
ALGYO | Alarko G.M.Y.0. 15.535.347.350 16.711.841.042 17.257.459.010
ASGYO | Asce Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 21.499.299.495 19.423.094.424 20.005.803.673
ATAGY | Ata G.M.Y.O. 609.831.816 735.863.763 729.418.400
AVGYO | Avrasya G.M.Y.O. 1.478.708.296 1.961.436.050 1.851.774.521 "
AVPGY Avrupalfent Gayrimenkul Yatirnim 29.607.798.385 40.755.552.633

Ortakligi X:(\a?t(!
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BASGZ | Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.0 20.448.677.428 26.739.388.201 28.592.212.240
BEGYO | pBati Ege Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 2.654.950.210 5.372.893.924 5.202.305.881
DGGYO | pogus G.M.Y.0. 9.980.659.513 14.018.822.744 13.783.698.042
DZGYO | Deniz G.M.Y.O. 3.637.415.302 5.388.367.677 5.671.510.634
EGEGY Egeyapi Avrupa G.Y.O. 91.670.232 169.570.173 1.715.940.646
EKGYO | Emlak G.M.Y.O. 84.533.176.000 122.064.413.000 129.488.315.000
EYGYO | Eyg Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 1.879.100.003 2.397.935.623 2.120.338.754
FZLGY | Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 3.936.657.319 4.329.356.158 4.566.689.274
HLGYO | Halk G.M.Y.O. 28.987.614.402 40.315.867.164 45.106.123.128
IDGYO idealist G.M.Y.O. 333.684.223 346.894.813 405.408.317
ISGYO is G.M.Y.0. 39.030.144.782 51.192.053.862 50.250.172.911
KGYO Koray Gmyo 1.289.220.372 1.895.727.543 1.809.067.325
KLGYO | kiler G.M.Y.O. 17.724.933.000 23.307.527.000 22.575.938.000
KRGYO | Kérfez G.M.Y.O. 1.136.446.526 1.574.612.124 2.407.783.039
KZBGY | Kizilbiik Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 11.570.188.245 20.915.292.435 21.012.073.550
KZGYO | Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 11.348.138.930 12.217.268.173 12.303.269.873
MHRGY | Mhr Gayrimenkul Yatirim Ortaklizi 6.546.283.913 7.817.846.831 8.206.532.894
MRGYO | Mart: G.M.Y.O. 7.303.764.184 8.942.908.381 11.115.561.894
MSGYO | mistral G.M.Y.O 4.337.663.939 4.820.394.198 4.795.346.378
NUGYO | Nurol G.M.Y.O. 4.377.179.585 6.895.373.230 6.423.308.268
0ZGYO | Bzderici G.M.Y.O. 5.313.244.661 5.830.305.273 5.730.838.466
OZKGY | Bzak G.M.Y.O. 49.181.425.090 61.692.784.857 63.217.143.613
PAGYO | panora G.M.Y.O. 10.685.349.335 13.523.524.863 13.550.397.097
PEKGY | peker G.M.Y.O. 4.676.398.806 4.245.871.316 6.763.590.207
PSGYO | pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 18.666.488.982 23.187.416.342 35.423.094.070
RYGYO | Reysas G.M.Y.O0. 43.597.980.868 56.896.183.098 67.225.605.015
SEGYO | seker G.M.Y.O. 6.527.359.062 7.752.928.433 6.495.488.631
SNGYO | sinpas G.M.Y.0. 36.731.423.231 45.100.748.688 45.900.219.996
SRVGY | Servet G.M.Y.O. 22.098.623.800 31.043.139.773 33.347.370.198
SURGY Sur Tatjl Evleri Gayrimenkul Yatirim 6.990.434.074 8.078.633.872 9.060.344.542
Ortakligi

TDGYO | Trend G.M.Y.O. 295.594.038 378.560.696 391.674.599
TRGYO | Torunlar G.M.Y.O. 104.320.407.000 122.527.760.000 125.411.067.000
TSGYO | T.5.K.B. G.M.Y.O. 4.836.778.411 6.188.211.626 6.203.838.937
VKGYO | vakif G.M.Y.O. 15.599.518.203 23.776.467.098 24.556.895.466
VRGYO \c/;tr:kll(lcér‘nsept Gayrimenkul Yatirim 5.210.103.699 5.320.498.280 4.889.083.948
YGGYO | Yeni Gimat G.M.Y.O 19.024.588.946 18.871.192.999 18.466.540.924
ZRGYO | ziraat Gayrimenkul Yatiim Ortaklig: 52.465.335.957 72.095.474.585 79.327.814.054
ZGYO Z Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 1.358.865.610 2.373.240.539 2.513.755.770
ZERGY | Zeray Gayrimenkul Yatinm Ortaklizi 709.674.260 887.273.196 2.413.237.328

BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya acgiklanmis son finansal tablolarina gére toplam varliklan
asagida belirtilmistir:

T e i e 2024 2025
ADGYO Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 6.645.236.519 10.002.843.606 17.393.641.408
AGYO Atakule G.M.Y.0. 5.252.511.617 6.239.664.720
AHSGY Ahes Gayrimenkul Yatinm Ortaklug 4.602.800.381 7.076.026 74 v AT Im
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AKFGY Akfen G.M.Y.0. 33.756.400.158 40.196.687.651 44.743.375.906
AKMGY Akmerkez G.M.Y.0. 8.250.899.239 11.334.704.615 11.774.093.965
AKSGY Akis G.M.Y.0. 34.551.643.370 48.825.768.619 54.163.953.981
ALGYO Alarko G.M.Y.0. 16.591.054.130 22.410.112.281 24.341.271.226
ASGYO Asce Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 21.581.153.502 26.252.673.881 26.086.219.379
ATAGY Ata G.M.Y.O. 624.801.407 836.920.494 878.597.756
AVGYO Avrasya G.M.Y.0. 1.503.336.729 1.993.546.331 1.977.398.154
AVPGY Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 30.286.351.566 51.602.715.263 50.983.897.384
BASGZ Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.O 42.845.775.298 59.380.842.413 61.356.395.408
BEGYO Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 4.247.308.771 5.388.822.463 5.251.852.766
DGGYO Dogus G.M.Y.0. 14.456.131.610 19.490.708.585 19.601.637.550
DZGYO Deniz G.M.Y.O. 3.721.651.588 6.263.647.374 6.993.669.550
EGEGY Egeyap Avrupa G.Y.0. 3.913.367.052 6.823.135.671 7.760.690.355
EKGYO Emlak G.M.Y.0. 174.455.659.000 252.876.620.000 276.004.246.000
EYGYO Eyg Gayrimenkul Yatinim Ortakligi 3.008.597.138 3.776.396.776 3.490.497.428
FZLGY Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 8.731.311.271 11.623.979.816 13.472.727.995
HLGYO Halk G.M.Y.O. 38.280.722.921 54.849.211.570 64.124.921.481
IDGYO idealist G.M.Y.0. 613.476.474 594.369.871 910.753.941
ISGYO is G.M.Y.0. 47.868.845.473 62.381.146.591 58.192.770.367
KGYO Koray Gmyo 5.357.938.199 7.665.355.441 8.575.973.528
KLGYO Kiler G.M.Y.0. 29.908.799.000 31.689.217.000 31.778.874.000
KRGYO Korfez G.M.Y.0. 1.214.117.833 1.845.790.327 2.773.170.085
KZBGY Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 18.873.994.420 29.258.933.436 31.469.473.791
KZGYO Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligr 12.972.570.238 16.453.993.475 16.600.008.250
MHRGY Mhr Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 6.576.012.718 9.145.756.311 10.102.838.883
MRGYO Mart1 G.M.Y.0. 8.208.851.663 12.486.044.284 15.727.454.809
MSGYO Mistral G.M.Y.0 4.372.480.952 6.303.358.060 5.880.836.542
NUGYO Nurol G.M.Y.0. 5.463.400.357 7.449.849.448 6.725.955.300
0ZGYO Ozderici G.M.Y.0. 5.377.200.529 6.110.270.622 6.078.920.626
OZKGY Ozak G.M.Y.O. 55.134.492.567 68.839.471.756 73.212.178.999
PAGYO Panora G.M.Y.0. 11.409.243.471 14.942.403.301 15.007.568.897
PEKGY Peker G.M.Y.0. 9.180.289.227 10.139.440.019 10.061.345.508
PSGYO Pasifik Gayrimenkul Yatinim Ortakligi 43.809.821.706 66.501.244.699 75.548.437.966
RYGYO Reysas G.M.Y.O. 48.980.365.038 77.958.584.834 79.163.780.961
SEGYO Seker G.M.Y.0. 7.855.358.677 9.149.566.745 7.334.336.840
SNGYO Sinpas G.M.Y.O. 47.270.334.291 57.675.836.326 58.816.068.461
SRVGY Servet G.M.Y.0. 27.601.119.185 41.808.276.306 43.709.766.786
SURGY Sur Tatjl Evleri Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi 8.334.949.253 13.037.262.415 12.860.323.749
TDGYO Trend G.M.Y.0. 340.223.112 397.208.292 414.461.261
TRGYO Torunlar G.M.Y.O. 116.334.683.000 144.758.750.000 149.166.792.000
TSGYO T.S.K.B. G.M.Y.0. 4.867.496.487 6.924.894.499 7.005.226.752
VKGYO Vakif G.M.Y.0. 21.567.651.385 28.912.081.062 31.121.489.888
VRGYO Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakli1 5.433.981.637 7.174.656.323 7.721.454.950
YGGYO Yeni Gimat G.M.Y.O 19.254.410.298 24.364.106.473 24.444.112.104
ZRGYO Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklii 58.153.786.710 83.297.304.270 96.073.349.881
ZGYO Z Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 1.755.251.857 3.555.214.308 3.000.440.876
ZERGY Zeray Gayrimenkul Yatinm Ortakuigi 4.799.472.659 6.086.951.164 9.421.531.965

ui TiLaret Sicil NO‘ 722%
ofafici Kujumiar V.D. 922\)08 8359
Mersis No: 0-9220-0883-
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BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya aciklanmis son finansal tablolarina gére kisa vadeli
yikimliliikleri asagida belirtilmistir:

 Kisa Vadeli Yikiim
(odu = 20240 -
ADGYO | rdra Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 37.485.596 20.030.370 711.801.920
AGYO | ptakule G.M.Y.0. 18.219.013 37.196.723 22.181.469
AHSGY | Ahes Gayrimenkul Yatiim Ortakligi 326.165.284 37.140.096 41.820.907
AKFGY | Akfen G.M.Y.O. 3.059.263.374 1.864.527.342 2.192.341.382
AKMGY | Akmerkez G.M.Y.0. 38.946.458 35.533.605 209.682.596
AKSGY | Akis G.M.Y.O. 2.496.523.733 2.589.130.412 1.964.661.185
ALGYO | Alarko G.M.Y.0. 346.875.722 677.682.350 2.118.854.517
ASGYO | asce Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 76.716.782 29.524.868 33.363.953
ATAGY | Ata G.M.Y.O. 11.786.192 3.151.184 5.678.667
AVGYO | avrasya G.M.Y.0. 23.278.483 23.572.810 23.475.147
AVPGY | Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi | 669.977.009 1.179.665.714 2.185.394.412
BASGZ | Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.0 17.930.909.485 25.074.809.090 26.356.387.374
BEGYO | Bat1 Ege Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 330.295.561 8.959.440 44.785.251
DGGYO | pogus G.M.Y.0. 795.026.455 805.645.084 3.293.973.017
DZGYO | peniz G.M.Y.0. 83.332.783 59.203.411 93.289.055
EGEGY | Egeyapi Avrupa G.Y.0. 851.044.756 4.788.058.925 3.395.526.548
EKGYO | Emlak G.M.Y.0. 87.124.021.000 129.588.464.000 102.052..845.000
EYGYO | £yg Gayrimenkul Yatinm Ortakuig 908.649.366 659.253.984 442.249.357
FZLGY | Fyzul Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 1.005.556.680 693.269.726 542.960.621
HLGYO | haik G.m.Y.0. 4.848.223.375 6.530.278.652 9.269.398.555
IDGYO | jgealist G.M.Y.O. 240.730.475 210.940.832 327.081.210
ISGYO s g.m.v.0. 5.315.857.376 6.460.233.566 2.152.372.194
KGYO | koray Gmyo 145.958.523 1.123.171.193 1.852.523.096
KLGYO | kiler G.M.Y.0. 11.564.509.000 4.973.840.000 5.087.574.000
KRGYO | ysrfez G.M.Y.O. 54.701.200 240.737.939 180.261.298
KZBGY | kizlbiik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: 651.655.971 1.785.412.920 2.699.636.064
KZGYO | yuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 386.675.177 1.077.145.495 842.037.291
MHRGY | Mhr Gayrimenkul Yatirim Ortakligs 20.333.163 52.872.169 101.573.849
MRGYO | marts G.M.Y.0. 158.905.605 229.578.611 180.144.347
MSGYO | pistral G.M.Y.0 32.209.552 814.256.520 224.502.796
NUGYO | \urol G.M.Y.0. 1,083.719.553 549.774.847 297.501.960,
OZGYO | b7derici 6.M.Y.0. 55.362.793 16.345.820
VAKIF
Akat M
F
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OZKGY | 572k G.M.Y.0. 4.097.945.092 2.838.494.905 5.470.311.865
PAGYO | pnora G.M.Y.0. 233.314.733 200.597.488 185.381.415
PEKGY

Peker G.M.Y.0. 553.770.567 2.584.552.637 937.668.742
PSGYO | pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 4.917.930.749 11.249.022.548 12.200.256.482
RYGYO | peysas G.M.Y.O. 3.609.663.335 2.867.475.991 2.024.178.561
SEGYO | seer G.M.Y.0. 793.160.861 528.881.707 305.763.150
SNGYO | inhas G.M.Y.0. 1.848.981.903 2.447.136.730 3.601.346.270
SRVGY

Servet G.M.Y.0. 2.075.892.706 2.642.851.500 1.833.863.243
SURGY Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi 67.963.716 169.954,463 110.379.890
TDGYO | rrend G.M.Y.0. 44.366.901 2.395.296 1.297.626
TRGYO | 1oruntar G.M.Y.O. 3.394.756.000 5.121.689.000 6.795.113.000
TSGYO | 15 k.B. G.M.Y.0. 29.070.452 296.116.998 236.314.517
VKGYO | vt G.M.Y.O. 5.554.577.329 1.219.280.821 1.293.369.675
VRGYO Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig 130.479.908 376.305.555 1.336.470.948
YGGYO | yeni Gimat G.M.Y.0 162.042.692 562.871.220 680.569.455
ZRGYO | 7iraat Gayrimenkul Yatiim Ortaklig 3.340.580.818 4.258.621.814 3.780.819.066
ZGY0 | 7 Gayrimenkul Yatinm Ortaklign 56.451.660 161.347.005 139.444.870
ZERGY | 7eray Gayrimenkul Yatinm Ortakig | 2.205.036.354 2.916.138.174 3.957.127.295

BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya aciklanmis son finansal tablolarina gore uzun vadeli
yukimlulikleri asagida belirtilmistir:
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Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 524.034 577.524.679 2.105.796.885
AGYO Atakule G.M.Y.0. 16.073.973 421.551.391 740.469.321
AHSGY | Ahes Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 327.975 980.226.319 2.510.166.409
AKFGY | Akfen G.M.Y.O. 7.909.915.597 7.749.523.763 9.631.945.820
AKMGY | Akmerkez G.M.Y.O. 11.244.998 1.715.732.411 1.974.612.746
AKSGY | Akis G.M.Y.0. 2.843.442.119 4.428.688.416 7.604.344.655
ALGYO | Alarko G.M.Y.O. 708.831.058 5.020.588.889 6.268.703.902
ASGYO | Asce Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: 5.137.225 6.800.054.589 6.047.051.753
ATAGY | Ata G.M.Y.O. 3.183.399 97.905.547 143.500.689
AVGYO | Avrasya G.M.Y.OQ. 1.349.950 8.537.471 102.148.486
AVPGY | Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 8.576.172 9.667.496.916 8.574.932.863
BASGZ | Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.O 4.466.188.385 7.566.645.122 6.407.795.794
BEGYO | at1 Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 1.262.063.000 6.969.099 4.761.634
DGGYO | pogus G.M.Y.0. 3.680.445.642 4.666.240.757 2.523.966.491
DZGYO | peniz G.M.Y.0. 903.503 816.076.286 ,228.869.861
EGEGY | Egeyapi Avrupa G.Y.0. 2.970.652.064 1.865.506.573  f  2.649.223.161 -
EKGYO | Emlak G.M.Y.0. 2.798.462.000 1.223.743.0001 112} £ o 0 AR08, 000 o7 A,
gy oA
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18.169.817.853

EYGYO | Eyg Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 220.847.769 719.207.169 927.909.317
FZLGY | Fuzul Gayrimenkul Yatinim Ortakligi 3.789.097.272 6.601.353.932 8.363.078.100
HLGYO | Halk G.M.Y.0. 4.444.885.144 8.003.065.754 9.749.399.798
IDGYO | jdealist G.M.Y.O. 39.061.776 36.534.226 178.264.414
ISGYO |5 G.M.Y.O. 3.522.843.315 4.728.859.163 5.790.225.262
KGYO Koray Gmyo 3.922.759.304 4.646.456.705 4.914.383.107
KLGYO | iler G.M.Y.O. 619.357.000 3.407.850.000 4.115.362.000
KRGYO | Korfez G.M.Y.0. 22.970.107 30.440.264 185.125.748
KZBGY | Kizilbiik Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 6.652.150.204 6.558.228.081 7.757.764.177
KZGYO | Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 1.237.756.131 3.159.579.807 3.454.701.086
MHRGY | Mhr Gayrimenkul Yatirim Ortakugi 9.395.642 1.275.037.311 1.794.732.140
MRGYO | Mart1 G.M.Y.0. 746.181.874 3.313.557.292 4.431.748.568
MSGYO | mistral G.M.Y.0 2.607.461 668.707.342 860.987.368
NUGYO | Nurol G.M.Y.O. 2.501.219 4.701.371 5.145.072
OZGYO | Bzderici G.M.Y.0. 8.593.075 263.619.529 361.437.222
OZKGY | Bzak G.M.Y.0. 1.855.122.385 4.308.191.994 4.524.723.521
PAGYO | panora G.M.Y.0. 490.579.403 1.218.280.950 1.271.790.385
PEKGY | peker G.M.Y.O. 3.950.119.854 3.309.016.066 2.360.086.559
PSGYO | pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 20.225.401.975 32.064.805.809 27.925.087.414
RYGYO | Reysas G.M.Y.0. 1.772.720.835 18.194.925.745 9.913.997.385
SEGYO | Seker G.M.Y.O. 534.838.754 867.756.605 533.085.059
SNGYO | sinpas G.M.Y.0. 8.689.929.157 10.127.950.908 9.314.502.195
SRVGY | servet G.M.Y.O. 3.426.602.679 8.122.285.033 8.528.533.345
SARGY f)%a?ut; e 1,276.551.463 4.788.674.080 3.689.599.317
TDGYO | Trend G.M.Y.O. 262.173 16.252.300 21.489.036
TRGYO | Torunlar G.M.Y.O. 8.619.520.000 17.109.301.000 16.960.612.000
TSGYO | 1.5.K.B. G.M.Y.0. 1.647.624 440.565.875 565.073.298
VKGYO | vakif G.M.Y.0. 413.555.853 3.916.333.143 5.271.224.747
YRGYQ \éftr:k}l(l%?sept kel 93.398.030 1.477.852.488 1:493.900.054
YGGYO | Yeni Gimat G.M.Y.0 67.778.660 4.930.042.254 749.783.474
ZRGYO | 7iraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 2.347.869.935 6.943.207.871 12.964.716.761
ZGY0 Z Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 339.934.587 1.020.626.764 347.240.236
ZERGY | 7eray Gayrimenkul Yatirim Ortakuig 2031167342

___265.360.251.977

BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya acgiklanmig son finansal tablolarina gére toplam
yikiimliilikleri asagida belirtilmistir:

irket
ADGYO | Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 38.009.630 597.555.049 2.817.598.805
AGYO Atakule G.M.Y.0. 34.292.986 458.748.114 762.650.790
AHSGY | Ahes Gayrimenkul Yatinim Ortakligi 326.493.259 1.017.366.415 2.551.987.316
AKFGY | Akfen G.M.Y.O. 10.969.178.971 9.614.051.105 11.824.287.202
AKMGY | Akmerkez G.M.Y.0. 50.191.456 1.751.266.016 2.184.295.342
AKSGY | Akis G.M.Y.0. 5.339.965.852 7.017.818.828
ALGYO | Alarko G.M.Y.O. 1.055.706.780 5.698%1%3

a
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ASGYO

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 81.854.007 6.829.579.457 6.080.415.706
ATAGY | Ata G.M.Y.O. 14.969.591 101.056.731 149.179.356
AVGYO | Avrasya G.M.Y.O. 24.628.433 32.110.281 125.623.633
AVPGY | Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 678.553.181 10.847.162.630 10.760.327.275
BASGZ Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.0 22.397.097.870 32.641.454.212 32.764.183.168
BEGYO | Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 1.592.358.561 15.928.539 49.546.885
DGGYO | pogus G.M.Y.0. 4.475.472.097 5.471.885.841 5.817.939.508
DZGYO | peniz G.M.Y.0. 84.236.286 875.279.697 1.322.158.916
EGEGY | Egeyapi Avrupa G.Y.O. 3.821.696.820 6.653.565.498 6.044.749.709
EKGYO | Emlak G.M.Y.0. 89.922.483.000 130.812.207.000 146.515.931.000
EYGYO | Eyg Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 1.129.497.135 1.378.461.153 1.370.158.674
FZLGY Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 4.794.653.952 7.294.623.658 8.906.038.721
HLGYO | Halk G.M.Y.O. 9.293.108.519 14.533.344.406 19.018.798.353
IDGYO idealist G.M.Y.O. 279.792.251 247.475.058 505.345.624
ISGYO is G.M.Y.O. 8.838.700.691 11.189.092.729 7.942.597.456
KGYO Koray Gmyo 4.068.717.827 5.769.627.898 6.766.906.203
KLGYO | iler G.M.Y.0. 12.183.866.000 8.381.690.000 9.202.936.000
KRGYO | Kérfez G.M.Y.0. 77.671.307 271.178.203 365.387.046
KZBGY | Kizilbiik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 7.303.806.175 8.343.641.001 10.457.400.241
KZGYO | Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 1.624.431.308 4.236.725.302 4.296.738.377
MHRGY | Mhr Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 29.728.805 1.327.909.480 1.896.305.989
MRGYO | Mart1 G.M.Y.0. 905.087.479 3.543.135.903 4.611.892.915
MSGYO | mistral G.M.Y.0 34.817.013 1.482.963.862 1.085.490.164
NUGYO | Nurol G.M.Y.O. 1.086.220.772 554.476.218 302.647.032
0ZGYO | Hzderici G.M.Y.0. 63.955.868 279.965.349 379.995.447
OZKGY | Hzak G.M.Y.O0. 5.953.067.477 7.146.686.899 9.995.035.386
PAGYO | panora G.M.Y.0. 723.894.136 1.418.878.438 1.457.171.800
PEKGY Peker G.M.Y.0. 4.503.890.421 5.893.568.703 3.297.755.301
PSGYO Pasifik Gayrimenkul Yatirnim Ortakligi 25.143.332.724 43.313.828.357 40.125.343.896
RYGYO | Reysas G.M.Y.O. 5.382.384.170 21.062.401.736 11.938.175.946
SEGYO Seker G.M.Y.O. 1.327.999.615 1.396.638.312 838.848.209
SNGYO | sinpas G.M.Y.0. 10.538.911.060 12.575.087.638 12.915.848.465
SRVGY | servet G.M.Y.O. 5.502.495.385 10.765.136.533 10.362.396.588
SURGY Sur Tatjl Evleri Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig: 1.344.515.179 4.958.628.543 3.799.979.207
TDGYO | Trend G.M.Y.0. 44.629.074 18.647.596 22.786.662
TRGYO | Torunlar G.M.Y.0. 12.014.276.000 22.230.990.000 23.755.725.000
TSGYO | 1.5.K.B. G.M.Y.0. 30.718.076 736.682.873 801.387.815
VKGYO | vakif G.M.Y.0. 5.968.133.182 5.135.613.964 6.564.594.422
VRGYO | vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 223.877.938 1.854.158.043 2.832.371.002
YGGYO | Yeni Gimat G.M.Y.0 229.821.352 5.492.913.474 1.430.352.929
ZIRGYO | Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 5.688.450.753 11.201.829.685 16.745.535.827
ZGYO Z Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 396.386.247 1.181.973.769 486.685.106
ZERGY 7

Zeray Ga rimnul Yatirim Ortalll

4.089.798.399

| 281.727.825.070 |
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BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya agiklanmis son finansal tablolarina gére toplam borg /
toplam varlik orani asagida belirtilmistir:

ADGYO Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,01 0,06
AGYO Atakule G.M.Y.0. 0,01 0,07
AHSGY Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,07 0,14
AKFGY | Akfen G.M.Y.O. 0,32 0,24
AKMGY | Akmerkez G.M.Y.O. 0,01 0,15
AKSGY Akis G.M.Y.0. 0,15 0,14
ALGYO | Alarko G.M.Y.O. 0,06 0,25
ASGYO Asce Gayrimenkul Yatinim Ortaklig: 0,00 0,26
ATAGY | Ata G.M.Y.0. 0,02 0,12
AVGYO | Avrasya G.M.Y.0. 0,02 0,02
AVPGY Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 0,02 0,21
BASGZ Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.0 0,52 0,55
BEGYO Bat1 Ege Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,37 0,00
DGGYO | pogus G.M.Y.0. 0,31 0,28
DZGYO | peniz G.M.Y.O. 0,02 0,14
EGEGY Egeyapi Avrupa G.Y.O. 0,98 0,98
EKGYO | Emlak G.M.Y.0. 0,52 0,52
EYGYO Eyg Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,38 0,37
FZLGY Fuzul Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi 0,55 0,63
HLGYO | Halk G.M.Y.O. 0,24 0,26
IDGYO idealist G.M.Y.0. 0,46 0,42
ISGYO is G.M.Y.0. 0,18 0,18
KGYO Koray Gmyo 0,76 0,75
KLGYO Kiler G.M.Y.0. 0,41 0,26
KRGYO | Kérfez G.M.Y.0. 0,06 0,15
KZBGY Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,39 0,29
KZGYO Kuzugrup Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi 0,13 0,26
MHRGY Mhr Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,00 0,15
MRGYO | Mart1 G.M.Y.O. 0,11 0,28
MSGYO | Mistral G.M.Y.O 0,01 0,24
NUGYO | Nurol G.M.Y.0. 0,20 0,07
0ZGYO | Ozderici G.M.Y.0. 0,01 0,05
OZKGY | §zak G.M.Y.O. 0,11 0,10
PAGYO | panora G.M.Y.0. 0,06 0,09
PEKGY Peker G.M.Y.0. 0,49 0,58
PSGYO Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,57 0,65
RYGYO | Reysas G.M.Y.0. 0,11 0,27
SEGYO Seker G.M.Y.0. 0,17 0,15
SNGYO | sinpas G.M.Y.0. 0,22 0,22
SRVGY Servet G.M.Y.0. 0,20 0,26
SURGY Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi 0,16 0,38 N
TDGYO | Trend G.M.Y.0. 0,13 0,05
TRGYO | Torunlar G.M.Y.0. 0,10 0, Bt amib
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TSGYO T.5.K.B. G.M.Y.0. 0,01 0,11 0,11
VKGYO | vakif G.M.Y.O. 0,28 0,18 0,21
VRGYO | vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,04 0,26 0,37
YGGYO | Yeni Gimat G.M.Y.0 0,01 0,23 0,06
ZRGYO Ziraat Gayrimenkul Yatinim Ortakligi 0,10 0,13 0,17
1GY0 Z Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,23 0,33 0,16
ZERGY Zeray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 0,85 0,85 0,74

BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya agiklanmis son finansal tablolarina gore toplam borg /
Ozsermaye orani asagida belirtilmistir:

ADGYO Adra Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 0,01 0,06 0,19

AGYO Atakule G.M.Y.O. 0,01 0,08 0,14

AHSGY Ahes Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,08 0,17 0,28

AKFGY | Akfen G.M.Y.O. 0,48 0,31 0,36

AKMGY | Akmerkez G.M.Y.0O. 0,01 0,18 0,23

AKSGY Akis G.M.Y.0. 0,18 0,17 0,21

ALGYO | Alarko G.M.Y.O. 0,07 0,34 0,49

ASGYO Asce Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,00 0,35 0,30

ATAGY Ata G.M.Y.0. 0,02 0,14 0,20

AVGYO | Avrasya G.M.Y.0. 0,02 0,02 0,07

AVPGY Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,02 0,27 0,27

BASGZ Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.0 1,10 1,22 1,15

BEGYO | Bat1 Ege Gayrimenkul Yatinm Ortakli: 0,60 0,00 0,01

DGGYO | podus G.M.Y.O. 0,45 0,39 0,42

DZGYO Deniz G.M.Y.O. 0,02 0,16 0,23

EGEGY | Egeyapi Avrupa G.Y.O. 41,69 39,24 3,52

EKGYO | Emlak G.M.Y.0. 1,06 1,07 1,13

EYGYO Eyg Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,60 0,57 0,65

FZLGY Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 1,22 1,68 1,95

HLGYO | Halk G.M.Y.O. 0,32 0,36 0,42

IDGYO idealist G.M.Y.0. 0,84 0,71 1,25

ISGYO is G.M.Y.0. 0,23 0,22 0,16

KGYO Koray Gmyo 3,16 3,04 3,74

KLGYO Kiler G.M.Y.0. 0,69 0,36 0,41

KRGYO | Korfez G.M.Y.O. 0,07 0,17 0,15

KZBGY Kizilbiik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,63 0,40 0,50

KZGYO Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,14 0,35 0,35

MHRGY | Mhr Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: 0,00 0,17 0,23

MRGYO | Mart1 G.M.Y.0. 0,12 0,40 0,41

MSGYO | Mistral G.M.Y.0 0,01 0,31 0,23

NUGYO | Nurol G.M.Y.0. 0,25 0,08 0,05

0ZGYO | zderici G.M.Y.O. 0,01 0,05 N 0,07 \ /
OZKGY | (hzak G.M.Y.O. 0,12 0,12 1’ [ 0,16 _
PAGYO | panora G.M.Y.0. 0,07 YAGIE FATIRIN MENKUY PECE dElbfes
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PEKGY Peker G.M.Y.0. 0,96 1,39 0,49
PSGYO Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 1,35 1,87 1,13
RYGYO | Reysas G.M.Y.O. 0,12 0,37 0,18
SEGYO Seker G.M.Y.0. 0,20 0,18 0,13
SNGYO | sinpas G.M.Y.0.. 0,29 0,28 0,28
SRVGY Servet G.M.Y.O. 0,25 0,35 0,31
SURGY Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,19 0,61 0,42
TDGYO | Trend G.M.Y.O. 0,15 0,05 0,06
TRGYO | Torunlar G.M.Y.O. 0,12 0,18 0,19
TSGYO | T1.5.K.B. G.M.Y.O. 0,01 0,12 0,13
VKGYO | vakif G.M.Y.0. 0,38 0,22 0,27
VRGYO Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 0,04 0,35 0,58
YGGYO | Yeni Gimat G.M.Y.0 0,01 0,29 0,08
ZRGYO Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,11 0,16 0,21
ZGYO Z Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 0,29 0,50 0,19

BIST GYO endeksindeki sirketlerin kamuya
toplam varlik orani asagida belirtilmistir:

Mersis

ADGYO | Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,99 0,94 0,84
AGYO Atakule G.M.Y.O. 0,99 0,93 0,88
AHSGY Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,93 0,86 0,78
AKFGY Akfen G.M.Y.0. 0,68 0,76 0,74
AKMGY | Akmerkez G.M.Y.O. 0,99 0,85 0,81
AKSGY Akis G.M.Y.0. 0,85 0,86 0,82
ALGYO Alarko G.M.Y.0. 0,94 0,75 0,71
ASGYO Asce Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: 1,00 0,74 0,77
ATAGY | Ata G.M.Y.O. 0,98 0,88 0,83
AVGYO | Avrasya G.M.Y.0. 0,98 0,98 0,94
AVPGY Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,98 0,79 0,79
BASGZ Bagkent Dogalgaz Dagitim G.Y.0 0,48 0,45 0,47
BEGYO Bati1 Ege Gayrimenkul Yatiim Ortakligi 0,63 1,00 0,99
DGGYO | Dogus G.M.Y.O. 0,69 0,72 0,70
DZGYO Deniz G.M.Y.0. 0,98 0,86 0,81
EGEGY | Egeyapi Avrupa G.Y.0. 0,02 0,02 0,22
EKGYO Emlak G.M.Y.0. 0,48 0,48 0,47
EYGYO Eyg Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,62 0,63 0,61
FZLGY Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: 0,45 0,37 0,34
HLGYO Halk G.M.Y.0. 0,76 0,74 0,70
IDGYO idealist G.M.Y.0. 0,54 0,58 0,45
ISGYO is G.M.Y.0. 0,82 0,82 0,86
KGYO Koray Gmyo 0,24 0,25 0,21 /
KLGYO | kiler G.M.Y.0. 0,59 0,74, 1| 0,71 \\,
KRGYO Korfez G.M.Y.0. 0,94 VO,85F [YATIRIM MENKULGEGERMIM 4.3
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KZBGY Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,61 0,71 0,67
KZGYO Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,87 0,74 0,74
MHRGY | Mhr Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 1,00 0,85 0,81
MRGYO | Mart1 G.M.Y.O. 0,89 0,72 0,71
M5SGYO Mistral G.M.Y.O 0,99 0,76 0,82
NUGYO | Nurol G.M.Y.O. 0,80 0,93 0,96
OZGYO | Bzderici G.M.Y.0. 0,99 0,95 0,94
0ZKGY Ozak G.M.Y.O. 0,89 0,90 0,86
PAGYO Panora G.M.Y.0. 0,94 0,91 0,90
PEKGY Peker G.M.Y.0. 0,51 0,42 0,67
PSGYO Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,43 0,35 0,47
RYGYO | Reysas G.M.Y.0. 0,89 0,73 0,85
SEGYO Seker G.M.Y.0. 0,83 0,85 0,89
SNGYO Sinpas G.M.Y.O. 0,78 0,78 0,78
SRVGY Servet G.M.Y.O. 0,80 0,74 0,76
SURGY Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi 0,84 0,62 0,70
TDGYO Trend G.M.Y.O. 0,87 0,95 0,95
TRGYO | Torunlar G.M.Y.0. 0,90 0,85 0,84
TSGYO T.5.K.B. G.M.Y.0. 0,99 0,89 0,89
VKGYO | vakif G.M.Y.0. 0,72 0,82 0,79
VRGYO Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 0,96 0,74 0,63
YGGYO | Yeni Gimat G.M.Y.O 0,99 0,77 0,76
ZRGYO Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: 0,90 0,87 0,83
ZGYO Z Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 0,77 0,67 0,84

Borsa istanbul’da islem goren Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin piyasa performansinin
degerlendirilmesi amaciyla, BIST GYO Endeksi ile BIST 100 Endeksi arasindaki yaklasik iki yillik donem
incelenmistir. Bu analiz, GYO sektoriiniin genel piyasa endeksine kiyasla yatinmcilar tarafindan nasil
fiyatlandigim ve sektdre yonelik algimn zaman icerisindeki degisimini ortaya koymak amaciyla
yapilmistir.

s Relatif e = e <BIST100

1,80
1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
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0,00




Bu cercevede, 01.03.2024 tarihinde BIST 100 Endeksi 9.097,15 seviyesinden kapanis yaparken, ayni
tarihte BIST GYO Endeksi 3.182,10 seviyesinde kapams gerceklestirmistir. 03.03.2026 tarihinde ise
BIST 100 Endeksi 12.933,40 seviyesine yiikselmis olup, s6z konusu donemde endeks yaklasik %42,2
oraninda artis kaydetmistir. Ayn1 donem itibaryla BIST GYO Endeksi 5.943,05 seviyesinden kapanis
yapmis; bdylece 01.03.2024 - 03.03.2026 tarihleri arasinda %86,8 oraninda artig gostermistir.

Bu veriler, BIST GYO Endeksi’nin s6z konusu donemde BIST 100 Endeksi’ne kiyasla yaklasik %31,4
oraninda daha yiiksek bir performans sergiledigini ortaya koymaktadir.

4. Finansal Veriler

Sirket 19.12.2023 tarihinde Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri A.5.’den kismi béliinme suretiyle
kurulmustur. Sirket’in kurulus bilangosu ile 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihlerinde sona
eren hesap donemlerine iliskin 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis secilmis finansal durum tablolan ve
kar veya zarar tablolarindan yer alan finansal kalemler asagida yer almaktadir.

KGK’nin 23 Kasim 2023 tarihinde yayimladig1 Bagimsiz Denetime Tabi Sirketlerin Finansal Tablolarinin
Enflasyona Gore Diizeltilmesi Hakkinda Duyuru kapsaminda TFRS'Yi uygulayan isletmelerin 31 Aralik
2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarinin TMS 29'da
yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmasi
gerektigi belirtilmistir. Bununla birlikte, SPK’mn 28 Aralik 2023 tarihli ve 81/1820 sayili karan
uyarinca, TFRS'yi uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasasi
kurumlarnimin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle sona eren hesap donemlerine ait yillk finansal
raporlarindan baglamak (izere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi
uygulamasina karar verilmigtir.

4.1. Bilanco

_ OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS(TL)

31.12.2024 31.12.2025

[
31.12.2023

VARLIKLAR
Donen Varlklar

Nakit Ve Nakit Benzerleri 244.498 19.300.124 80.024.144

Ticari Alacaklar 6.098.301 30.116.583 152.833.832
iliskili Taraflardan Ticari

Alacakiar 6.098.301 -- 1.274.001
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari 30.116.583 151.559.831

Alacaklar

Diger Alacaklar 44,994 949.292
iliskili Olmayan Taraflardan Diger 44.994 949.292

Alacaklar

Stoklar 1.039.371.982 1.283.453.105 1.198.466.022

Pesin Odenmis Giderler -- 4.214.459 4.634.181
iliskili Olmayan Taraflara Pesin

Gdenen Giderler 4.214.459 4.634.181

Cari Dénem Vergisi ile ilgili Varliklar 356.900

Diger Dénen Varliklar 495.427 7.043.646 20.494.589

TOPLAM DONEN VARLIKLAR 1.046.210.208 1.344.529.811 1.457.402.060

Duran Varhklar

Ticari Alacaklar

iliskili Olmayan Taraflardan Ticari
Alacaklar
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Diger Alacaklar

8.708

Iliskili Olmayan Taraflardan Diger
Alacaklar

8.708

Yatinm Amacli Gayrimenkuller

12.829.710.045

13.874.302.611

14.039.990.762

Maddi Duran Varlklar

71.926.290

83.838.223

99.829.890

TOPLAM 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

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin

Kisa Vadali Kisir[an 169.492.073 745.392.923 379.651.158

Ticari Borglar 46.544.120 36.067.271 13.350.797
ltiskili Taraflara Ticari Borglar 46.544.120 24,983.052

. ltiskili Olmayan Taraflara Ticari 11.084.219 13.350.797
orclar

Calisanlara Saglanan Faydalar 634.487 1.592.798

Kapsaminda Borglar ) T

Diger Borglar 1.046.523 898.737 918.592

. ltiskili Olmayan Taraflara Diger 1.046.523 898.737 918.592
or¢lar

Miisteri Sozlesmelerinden Dogan

Yiikimliilikler 13.588.509 44.810.229

Ertelenmis Gelirler -- 20.883.748 20.143.708
lligkiti Olmayan Taraflardan

Ertelenmis Gelirler - 20.883.748 20.143.708

Dénem Kan Vergi Yiikiimliliigii 11.044.295

Kisa Vadeli Karsiliklar e 1.089.897 570.198

Calisanlara Saglanan Faydalara .

lliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 343,811 570.198
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 746.086 s

TOPLAM KISA VADELI

YUKUMLULUKLER 217.082.716 818.555.572 472.081.775

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun Vadeli Borglanmalar 882.452.456 -- --

Diger Borglar 1.588.011 2.587.640 5.655.069

g kit CHFEYan Haraflasa Biger 1.588.011 2.587.640 5.655.069
orclar

Uzun Vadeli Karsiliklar -- 5.900.765 5.116.781

Galisanlara Saglanan Faydalara 5.900.765 5.116.781

ltiskin Uzun Vadeli Karsiliklar

Ertelenmis Vergi YukimliilGgii

1.507.963.135

2.298.153.675

2.799.177.672

TOPLAM UZUN VADELI
YUKUMLULUKLER

2.392.003.602

2.306.642.080

2.809.949.522

OZKAYNAKLAR

Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar

11.338.760.225

12.177.472.993

12.316.602.023

Odenmis Sermaye 210.971.707 595.348.000 595.348.000
Sermaye Diizeltmesi Farklan 187.724.177 376.238.977 376.238.977
Kar Veya Zararda Yeniden

Simiflandirilmayacak Birikmis Diger 9.212.059

Kapsamli Gelirler Veya Giderler
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Yeniden Degerleme Ve Ol¢iim 9.212.059 21.913.358
Kazang / Kayiplari

Tammlanmis Fayda Planlari 806.506
Yeniden Ol¢iim Kazanglari/Kayiplar ’
Kardan Ayrilan Kisitlanms Yedekler = = 11.499.941
Gecmis Yillar Karlan/Zararlan 10.964.905.518 10.731.174.471 11.185.174.016
Donem Net Kan/Zaran -24.841.177 465.499.486 125.621.225
TOPLAM 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: Bagimsiz Denetim Raporu
Donen Varliklar

Donen varliklar agirlikl olarak ticari alacaklar, stoklar, pesin 6denmis giderler ve diger donen varliklar
kalemlerinden olusmaktadir. 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla dénen varliklar
sirasiyla yaklasik 1.046 milyar TL, 1.344 milyon TL ve 1.457 milyon TL olarak gerceklesmistir. Sirket’in
dénen varliklan, 31.12.2024’te 2023 yil sonuna gore yaklasik %28,5 artrms, 31.12.2025’te ise 2024 yil
sonuna gore %8,3 artmistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi agirlikli olarak gayrimenkul satisindan kaynaklanan vadeli
ve vadesiz mevduat hesaplarindan olusmaktadir. 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri
itibariyle nakit ve nakit benzerleri sirasiyla yaklagik 244 bin TL, 19,3 milyon TL ve 88,0 milyon TL
olarak gerceklesmistir. Sirket’in nakit ve nakit benzerlerinin finansal tablo dénemleri itibariyla detay
asagida yer almaktadir. Nakit ve nakit benzerlerinin biiyiik bir bolimii bankalar nezdinde tutulan
vadeli mevduatlardan olusmaktadir.

—_ — -_

31.12.2023 | 31.12.2024  31.12.2025

|

Banka 244.498 19.300.124 80.024.144
- Vadesiz Mevduat 244.498 284.086 210.490
- Vadeli Mevduat - 19.016.038 79.813.654
Toplam 244.498 19.300.124 80.024.144

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Ticari Alacaklar

Sirket’in ticari alacaklar kalemi agirlikli olarak alacak senetlerinden ve teslimi yapilan ancak tahsilati
heniiz yapilmamis konut satiglar alacaklarindan olusmaktadir. 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025
tarihleri itibanyla ticari alacaklar sirasiyla yaklasik 6,0 milyon TL, 30,1 milyon TL ve 152,8 milyon TL
olarak gerceklesmistir.Sirket’in ticari alacaklan, 31.12.2024’te 2023 yil sonuna gore %393,9 artmis,
31.12.2025’te ise 2024 yil sonuna gore %407,5 artmistir. iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar
bilyiik 6l¢iide tahsilati heniiz yapilmams konut satiglan ile kiralamalardan kaynakli alacaklarindan
olusmaktadir.

Stoklar

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla donen varliklar igerisinde yer alan stoklar
sirastyla yaklagik 1.039,3 milyon TL, 1.283,4 milyon TL ve 1.198,4 milyon TL olarak gesceklesmistir.
Sirket’in dénen varliklar icerisinde yer alan stoklar, 31.12.2024’te 2023 y1l sonuna gore %23,5 artm
31.12.2025’te ise 2024 yil sonuna gore %6,6 azalmistir.
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Stoklar, $irket’in alim satim kan elde etmek igin tutmus oldugu gayrimenkullerden olusmaktadir. S6z
konusu gayrimenkullere iligkin detay bilgiler asagidaki gibidir:

31.12.2025

My Newwork * 51 Adet Ofis 63.597.790
Maslak 1453 39 Adet Ofis ve Isyeri 215.974.232
Cekmekay Park ** 113 Adet Konut 625.716.801
Bogazici Villalan 1 Adet Villa 293.177.199
Toplam 1.198.466.022

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
* Isbu rapor tarihi itibariyla 11 adet bagimsiz béliim satilmis olup 40 adet bagimsiz boliim kalmigtir.
** Isbu rapor tarihi itibariyla 1 adet bagimsiz béliim satilmis olup 112 adet bagimsiz béliim kalmigtir.

Pesin Odenmis Giderler

sirket’in pesin 6denmis giderler kalemi verilen siparis avanslar ve gelecek aylara ait giderlerden
olusmaktadir.

dirket’in 2023 yil sonu itibariyla kisa vadeli pesin 6denmis gideri bulunmazken 31.12.2024 tarihinde
yaklasik 4,2 milyon TL, 31.12.2025 tarihinde ise yaklagik 4,6 milyon TL olarak gerceklesmistir.

| Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler (TL)

| 31122013 | 31122024 | 31.12.2025 |

Verilen Siparis Avanslan - 257.124 1.686.281
- lliskili Olmayan Taraflara Verilen Siparis Avanslari i 257124 1.686.281
Gelecek Aylara Ait Sigorta ve Diger Giderler _ 2.262.363 2.947.900
Gelecek Aylara Ait Reklam ve Tamtim Giderleri 1.694.972 -
Toplam . 4.214.459 4.634.181

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Diger Donen Varhiklar

Diger donen varliklar devreden katma deger vergisi hesabindan olusmaktadir. Sirket’in 2023 yil
sonunda yaklasik 495,4 bin TL olan diger donen varliklari 31.12.2024 tarihi itibariyla 7,0 milyon TL
olarak gergeklesmistir. Diger donen varliklar 31.12.2025 tarihi itibariyla 20,5 milyon TL’dir.

31.12.2025

31.12.2023 { 31.12.2024 |
Pevreden KDV 495.427 7.043.646 19.791.509
eer - - 703.080
Toplam 495.427 7.043.646 20.494.589

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Duran Varhklar

Duran varliklar; agirlikli olarak yatinm amagli gayrimenkuller ve maddi duran varliklar kalemlerinden
olusmakta olup, s6z konusu kalemlerin 31.12.2025 tarihi itibariyla duran varliklar icindeki paylan
sirastyla yaklasik %99,3, ve %0,7’dir.

sirket’in duran varliklan, 31.12.2024’te 2023 yil sonuna gére %8,2 artmis, 31.12.2025’te ise 2024 yil
sonuna gore %1,3 artmistir.
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Yatirim Amaclh Gayrimenkuller

sirket’in yatinm amacli gayrimenkuller kalemi arsa, ofis, isyeri, diikkan ve konutlardan olusmaktadir.
31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibaryla duran varliklar icerisinde yer alan yatirm
amacli gayrimenkuller sirasiyla yaklasik 12,8 milyar TL, 13,8 milyar TL ve 14 milyar TL olarak
gerceklesmistir. Sirket’in yatinm amagh gayrimenkulleri, 31.12.2024’te 2023 yil sonuna gore %8,1
artms, 31.12.2025’te ise 2024 yil sonuna gére %1,2 artmistir. Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihinde yatinm
amach gayrimenkullerinin gercege uygun degerlerinin tespitine yonelik degerleme calismalarim SPK
lisansl Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S tarafindan yapilmistir. Degerleme, gelir yaklagim
yontemine gore yapilmistir.

sirket’in yatinm amach gayrimenkul portfoyii asagida yer almaktadir.

T e e *"O'iéT§a“§fn?§i’z"”ﬁ[“%5'zﬂéi“ﬁﬁﬁ?iww"“

| Yatinm Amagh Gayrimenkuller l Gayrimenkullerin Niteligi | Denetimden Gecmis | Denetimden Gegmis |

|

e o 31.12.2024* 31.12.2025 |
My World Andromeda Residence 27 Adet Diikkan ve Ofis 3.331.106.478 3.508.404.663
My Office Atasehir 4 Adet Ofis / Isyeri 995.954.560 1.367.546.795
Atasehir Arsa 1 Adet Arsa 367.027.904 24.306.968
(5 adet arsa) (1 adet arsa)
Eltes Gald IiAidet: Bilkdan 632.690.065 589.830.930
Mv N K 11 Adet Ofis ve 20 Adet »
y Newwor Diikkan 5.116.785.919 5.263.733.890
) 142.344.305
Maslak 1453 Ofisler 6 Adet Ofis ve Isyeri (7 adet Ofis ve 107.274.477
Isyeri) (6 adet Ofis ve Isyeri)
3 Adet Konut, 32 Adet Ofis 1.374.156.751
My Home Maslak ve Is yeri 1.082.088.526
.. 407.337.173
My Town Ispartakule 6 Adet Diikkan 289.995.092
. 64.092.737
My Office 212 1 Adet Spor Salonu 57.067.443
. . .. . 654.758.041
My City Bahgelievler 6 Adet Diikkan ve Ofis 573.615.218
435.300.607
My Count 9 Adet Diikkan ve 1 (4 adet diikken ve 1 537.465.646
Y v Restoran adet restoran) (9 adet diikkan ve 1
adet restoran)
) 125.494.237
Cekmekdy Park 15 Adet Ofis ve Isyeri (7 adet Ofis ve 264.088.442
Isyeri) (15 adet Ofis ve Isyeri)
. . 227.253.834
Acibadem Villalar 2 Adet Ofis 208.288.243
My World Europe 7 Adet Diikkan 0 166.284.429
Toplam YAG 13.874.302.611 14,039.920.762

*31.12.2025 satin alma giiciine getirilmis deder.

Maddi Duran Varhklar

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla duran varliklar icerisinde yer alan maddi
duran varliklar sirasiyla yaklagik 71,9 milyon TL 83,8 milyon TL ve 99,8 milyon TL olarak
gerceklesmistir. Sirket’in duran varliklar icerisinde yer alan maddi duran varliklar 31.12.2024’te 2023
yil sonuna gore %16,6 artmis, 31.12.2025’te ise 2024 yil sonuna gére %19,1 artrmstir.
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[ Maliyet Bedeli

[ v Binalar

" Demirbaslar

i e S A A o i e o s |

01 Ocak 2024 Bakiye 72.046.367 - 72.046.367
Alimlar - 484.908 484.908
Satislar - -
Yeniden Degerleme Deger Artisi/ (Azalis), Net 13.160.082 = 13.160.082
31 Arahk 2024 Bakiye 85.206.449 484.908 85.691.357
Alimlar - -
Satislar - - -
Yeniden Degerleme Deger Artisi/ (Azalis1), Net 18.144.713 18.144.713
31 Aralik 2025 Bakiye 103.351.162 484.908 103.836.070

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

' Birikmis Amortismanlar

01 Ocak 2024 Bakiye (120.077) - (120.077)

Donem Gideri (1.668.360) (64.697) (1.733.057)
Satislar ) ) .

01 Ocak 2025 Bakiye (1.788.437) (64.697) (1.853.134)
Donem Gideri (1.991.426) (161.620) (2.153.046)
Satislar ) ) )

31 Aralik 2025 Bakiye (3.779.863) (226.317) (4.006.180)
19 Aralik 2023 Net Deger 72.046.367 - 72.046.367
31 Aralik 2023 Net Deger 71.926.290 - 71.926.290
31 Aralik 2024 Net Deger 83.418.012 402.211 83.838.223
31 Aralik 2025 Net Deger 99.571.299 258.591 99.829.890

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli yiikiimliiliikler kalemi agirlikli olarak uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlan, ticari
borclar, miisteri sézlesmelerinden dogan yiikiimlilikler, ertelenmis gelirler ve donem kar vergi
yiikiimliliigiinden olusmakta olup, soz konusu kalemlerin 31.12.2025 tarihi itibariyla kisa vadeli
yiikiimliliikler icindeki paylan sirasiyla yaklasik %80,4 %2,8, %9,5, %4,3 ve %2,3’tlr.

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri, 31.12.2024’te 2023 yil sonuna gore %277,1 artms, 31.12.2025’te
ise 2024 y1l sonuna gére %42,3 azalmistir. 2024 yiinda kisa vadeli yiikiimliiliiklerde gerceklesen artigin
ana nedeni uzun vadeli bor¢clanmalarin kisa vadeli kisimlar kalemindeki artistir.

Finansal borclarin ana para ve faiz tahakkuklarina iliskin geri 6deme vade dagilimi asagidaki tabloda
yer almaktadir.

— R

______________________________________________ 0 deo 0 Gtngoe s 34200

3 Aya Kadar 1.753.668 127.882.230 14.630.907
3-12 Ay Arasi 167.738.405 617.510.693 365.020.251
1- 5 Yil Arasi 882.452.456 -- =
Toplam 1.051.944.529 745.392.923 379.651.158

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli
kisimlan sirasiyla yaklagik 169,4 milyon TL, 745,3 milyon TL ve 379,6 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 31.12.2024’te 2023 yil sonuna gore %339,8 fartmis,
31.12.2025’te ise 2024 yil sonuna gore %49,1 azalmistir.
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Kredi geri 6demeleri s6z konusu tutarlan azalticl etki yaparken, vadesi yaklasan uzun vadeli bor¢larin
kisa vadeliye siniflanmasi ise s6z konusu tutarlan artirici etki yapmaktadir.

—

| 31.12.2023

—_———— ——

31.12.2024 | 31.12.2025

Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi 169.492.073 745.392.923 379.651.158

Toplam 169.492.073 745.392.923 379.651.158
Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Ticari Borglar

sirket’in 31.12.2023, 31.12 2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla ticari borglan sirasiyla 46,5 milyon
TL, 36,0 milyon TL ve 13,3 milyon TL’dir. Ticari borca iliskin detay asagidaki tabloda yer almaktadir.

\[Klsa Vadeli Ticari Borglar

| 31.12.2023 | 31.12.2024 31.12.2025

46.544.120 37.304.787 13.714.998

Saticilar

-lliskili Taraflara Ticari Borglar 46.544.120 25.840.254

-lliskiti Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar - 11.464.533 13.714.998

-1.237. -364.
Ertelenmis Finansman Giderleri (-) 237.516 364.201
-857.202
-lliskili Taraflara Ertelenmis Finansman Giderleri (-)
-lliskili Olmayan Taraflara Ertelenmis -- -380.314 -364.201

Finansman Giderleri (-)

46.544.120 36.067.271 13.350.797
Toplam

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Kisa Vadeli Diger Borglar
31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibanyla diger borglar sirasiyla yaklasik 1,0 milyon TL,
898,7 bin TL ve 918,5 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Miisteri sozlegmelerinden dogan yiikiimliiliikler

Sirket’in  31.12.2023 tarihinde misteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliigli bulunmazken
gayrimenkul satigi icin alinan avans tutarindan kaynaklanan 31.12.2024 tarihi itibanyla yaklasik 13,5
milyon TL, 31.12.2025 tarihi itibariyla yaklagik 44,8 milyon TL yiikiimliligii bulunmaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiltikler

Uzun vadeli yiikiimliilikler kalemi agirlikli olarak ertelenmis vergi yiikiimliiltigii kaleminden olusmakta
olup, s6z konusu kalemin 31.12.2025 tarihi itibaryla uzun vadeli yiikiimliiliikler igindeki pay1 yaklagik
%.99,6’dir. 31.12.2025 tarihi itibanyla Sirket’in 2.799,1 milyon TL ertelenmis vergi yiikiimliiltigi
bulunmaktadir.

sirket’in uzun vadeli yiikimliiliikleri, 31.12.2024’te 2023 yil sonuna gore %3,6 azalmis, 31.12.2025’te
ise 2024 yil sonuna gore % 21,8 artmistir.

Ozkaynaklar

Ozkaynaklar kalemi agirlikli olarak 6denmis sermaye, sermaye diizeltmesi farklar, gecmis yil kar
zararlan ve net donem kan / zarari kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in 6zkaynaklan, 31.12.2024 tarihinde 2023 yil sonuna gore %7,4 oraninda artmis, 31.12/2025’te
ise 2024 yil sonuna goére % 1,1 artisla 12,3 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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Ozkaynaklar

11.338.760.225

12.177.472.993

12.316.602.023

Odenmis Sermaye 210.971.707 595.348.000 595.348.000
Sermaye Diizeltme Farklan 187.724.177 376.238.977 376.238.977
Kar Veya Zararda Yeniden Simflandinlmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler Veya Giderler 9.212.053 22,713,864
Yeniden Degerleme Ve Ol¢iim Kazang / Kayiplari 9.212.059 21.913.358
Tammlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim
- - 806.506
Kazanglari/Kayiplari
Kardan Ayrilan Kisitlanms Yedekler Z 11.499.941

Gecmis Yillar Karlan/Zararlan

10.964.905.518

10.731.174.471

11.185.174.016

Dénem Net Kan/Zaran

-24.841.177

465.499.486

125.621.225

TOPLAM OZKAYNAKLAR

11.338.760.225

12.177.472.993

12.316.602.023

4.2. Gelir Tablosu

Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine iliskin kar

zarar tablolarn asagidaki gibidir.

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$ (TL)
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HaSIlat 6.098.301 686.466.938 1.301.767.963
Satislarin Maliyeti (-) 0 -243.396.552 -470.617.374
Briit Kan/Zaran 6.098.301 443.070.386 831.150.589
Pazarlama Giderleri (-) 0 -9.908.128 -4.870.272
Genel Yonetim Giderleri (-) -3.256.934 -121.385.251 -125.572.044
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 0 2.159.459 9.313.499
Esas Faaliyetlerden Diger i i

Giderler (-) 0 4.323.429 23.738.027
Esas Faaliyet Kari/Zaran 2.841.367 309.613.037 686.283.745
Yatirnim Faaliyetlerinden Gelirler 0 644.981.061 807.530.557
(Y_E;tll’lm Faaliyetlerinden Giderler 0 -107.165.903 .729.941.375
FINANSMAN GIDERi ONCESI

FAALIYET KARI/ZARARI 2.841.367 847.428.1 95’,




Finansman Gelirleri (+) 0 4.212.178 11.053.180
Finansman Giderleri (-) -27.747.285 -151.124.835 -204.923.767
Parasal kazang / (kayip) 0 805.850.380 655.597.060
SURDURULEN FAALIYETLER

VERGI ONCESi KARI/ZARARI -24.905.918 1.506.365.918 1.225.599.400
strdlrlilen Fasliyetier Vergl 64.741 -1.040.866.432 -1.099.978.175
(Gideri)/Geliri

Donem Vergi Gideri/Geliri 0 0 -62.348.441
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 64.741 -1.040.866.432 -1.037.629.734
DONEM KARI/ZARARI -24.841.177 465.499.486 125.621.225
Donem Kar/Zararinin Dagihimi

Ana Ortaklik Paylar -24.841.177 465.499.486 125.621.225
Pay Adedi 21.097.170.700 595.348.000 595.348.000
Pay Basina Kazang

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay -0,001 0,782 0,211
Basina Kazang

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Hasilat

31 Aralik 2025, 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihlerinde sona eren faaliyet donemlerine ait
hasilatinin detay1 asagidaki sekildedir;

31.12.2024

Yurtlg:l sat|§lar

6. 098301

686.466.938 - ‘ _

Kira Gelirleri 6.098.301 167.345.779 237.398.459

Gayrimenkul Satis Gelirleri -- 519.121.159 1.138.215.064
Briit Satislar 6.098.301 686.466.938 1.375.613.523
Satis iadeleri (-) -- -- -73.845.560
Satis indirimleri/iadeleri (-) - - -73.845.560
Net Satislar 6.098.301 686.466.938 1.301.767.963
Satislarin Maliyeti (-) = -243.396.552 -470.617.374
Toplam -- -243.396.552

JAKI
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31.12.2023 | | 31.12.2025

Briit Kar/ (Zarar)

6.098.301 443.070.386 831.150.589

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

19.12.2023-31.12.2023, 01.01.2024-31.12.2024 ve 01.01.2025-31.12.2025 donemleri itibariyla
Sirket’in net satislan sirasiyla yaklasik 6,0 milyon TL, 686,4 milyon TL ve 1.301,7 milyar TL olarak
gerceklesmistir. Sirket net satislan kira gelirleri ile Sirket’in stoklarinda yer alan gayrimenkullerinin
satislarindan kaynaklanan gelirlerden olusmaktadir.

Genel Yonetim Giderleri

Sirket’in 31 Aralik 2025, 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihlerinde sona eren faaliyet
dénemlerine ait genel yonetim giderlerinin detaylar1 asagidaki sekildedir:

1 Genel Yonetim Giderleri (-) 31.12.2023 31.12.2024 | 31.12.2025

|

Aidat Giderleri T - | e | assarm |
Personel Giderleri - -24.423.255 -42.644.903
Bakim Onarim Giderleri - -22.084.788 -330.990
Tapu Harg¢ ve Masraf Giderleri - -1.552.393 --
Emlak Vergisi Giderleri - -9.927.355 -14.272.617
Danmsmanlik Gideri -240.950 -7.707.580 -9.119.512
Sigorta Giderleri -4.621.164 -7.775.246
Ekspertiz Giderleri -3.155.353 -3.120.215
Amortisman Giderleri -120.077 -1.733.057 -2.153.046
Vergi Resim Harg Giderleri -434.506 -1.725.598 -1.295.778
Seyahat Ulasim Konaklama Gideri -444.277 -475.167
Diger -2.461.401 -1.017.804 -430.418
Toplam -3.256.934 -121.385.251 -125.572.044

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

31.12.2025 tarihi itibariyle Sirket’in net parasal pozisyon kazang/ (kayiplar) yaklasik 655,5 milyon
TL olarak gerceklesmistir.

5. Degerleme
5.1. Degerleme Yontemleri

Fiyat Tespit Raporu’nun hazirlanmasi kapsaminda Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) 105
Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri’nde belirtilen temel degerleme yaklasimlarinin tamami dikkate
alinmis degerleme konusu sirketin faaliyet alani, portfoy yapisi, gelir liretme kapasitesi ve piyasa
kosullar1 cercevesinde uygulanabilecek tiim temel degerleme vyaklasimlar incelenmistir. Bu
cercevede, sirket ve/veya varlik degerlemesinde temel olarak ii¢ ana yaklasim kullamlmaktadir:

. Pazar (Karsilastirma) Yaklasimi
. Gelir Yaklasim
. Maliyet Yaklasimi

Her bir yaklasim, farkli varsayimlar ve ekonomik gostergelerden hareketle, degerlenen yarligin
niteligine gore uygulanabilecek cesitli yontemleri icermektedir.
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1. Gelir Yaklagim

UDS 105 “Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri” standardinin madde 40.1 ve 40.2 hiikiimleri uyarinca
gelir yaklasim, gelecekte elde edilmesi beklenen gelirlerin veya nakit akiglarimin belirli bir iskonto
oram iizerinden bugiinkii degere indirgenmesi esasina dayamir. Bu ydntemde varhigin degeri,
yaratacag gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugtinki degeri lizerinden tespit
edilir.

Bu yaklasim kapsaminda varligin degeri; kira gelirleri, isletme gelirleri, satiglardan elde edilmesi
beklenen nakit akislari ve bunlara iliskin zamanlama ile risk unsurlan dikkate alinarak
belirlenmektedir. Gelir yaklasiminin saglikli sekilde uygulanabilmesi igin, degerleme konusu varligin
gelecekte yaratacagi nakit akislarimin miktarimin, siiresinin ve siirdiiriilebilirliginin makul varsayimlar
cercevesinde tahmin edilebilir olmasi gerekmektedir.

Agaoglu GYO 6zelinde portfdyiiniin bilyiik dlgiide; tamamlanmis, yap1 kullanma izni alinms, kat
miilkiyeti tesis edilmis, kira geliri ve/veya satis geliri liretme potansiyeline sahip gayrimenkullerden
olusmasi nedeniyle, portféy bazinda ongoriilebilir ve odlciilebilir nakit akislarimn olusturulmasi
miimkiin gorilmistiir.

1 Ocak 2025 tarihinden itibaren yiiriirliige giren ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinmin taginmazlardan
elde ettikleri kazanclara iliskin vergi istisnasim, kar dagitim sartina baglayan diizenlemeler ile
birlikte, GYO’lar acisindan yalmzca muhasebesel deger artisi yaratmak degil, fiili ve strdurilebilir
nakit akisi liretmek stratejik bir 6ncelik haline gelmistir.

Bu yeni diizenleme cergevesinde, tasinmazlardan elde edilen kazanglarin belirli bir oraninin
dagitilmasim zorunlu kilan yapi, portféylerin nakde doniisebilirlik kapasitesini ve diizenli nakit tiretme
kabiliyetini 6n plana ¢ikarmaktadir. Bu durum, degerleme calismalarinda Gelir Yaklagimi’nin 6Gnemini
artirmakta; portfdylerin yalmzca bilango {izerindeki gercege uygun degerleriyle degil, gercekte ne
dlciide nakit iiretebildikleriyle degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir.

Agaoglu GYO portfdyiiniin biiyik Olglide kira geliri Ureten ve operasyonel olarak aktif
gayrimenkullerden olusmasi, sirketin yeni vergi rejimi altinda kar dagitim yikiimlliiklerini yerine
getirebilme kapasitesini desteklemekte; bu kapasitenin olciilmesi agisindan INA yontemi kritik bir
analitik arag islevi gormektedir.

Bununla birlikte, Agaoglu GYO’nun portfdy yapisi ve nakit akigi iiretme kabiliyeti dikkate alindiginda
indirgenmis Nakit Akimlar (iNA) ydnteminin teorik olarak uygulanabilir oldugu degerlendirilmekle
birlikte; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarimin degerlemesine iliskin genel kabul gormiis piyasa
teamiilleri ve yerlesik uygulamalar cercevesinde, fiyat tespit ¢alismalarinda INA yonteminin esas
degerleme yontemi olarak kullanilmasinin yaygin olmadigi goriilmektedir. Bu nedenle, piyasa
uygulamalariyla uyumun saglanmasi amaciyla nihai degerleme calismasinda INA yontemine yer
verilmemistir.

2. Maliyet Yaklasimi

UDS 105 madde 60.1 kapsaminda, maliyet yaklagimi bir varligin degerinin, aym veya benzer faydaya
sahip bir varligin yeniden insa edilmesi veya ikame edilmesi icin gerekli maliyetin, fiziksel yipranma
ve ekonomik/islevsel eskime unsurlan dikkate alinarak belirlenmesi esasina dayanir. Bu yaklagim,
“rasyonel bir yatinmcimin ayni fayday saglayacak bir varlik igin gereksiz ek maliyet, zaman veya risk
tstlenmeyecegi” ekonomik ilkesine dayanir.

UDS 200 “isletmeler ve isletmedeki Paylar” standardinin madde 70.1 bendinde belirtildigi iizere,
maliyet yaklasimi isletme degerlemelennde nadiren kullanilmakla birlikte, yatirim ortakligi statiisiine
sahip sirketlerin portfdy yapisi geregi, 6zellikle aktiflerinin agirlikli olarak gayrimenkul yatinmlarindan
olusmasi halinde bu yaklasim uygun bir yontem olarak degerlendirilebilir.

Bu cercevede, degerleme konusu sirketin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi (GYO) statiistinde olmasi ve
portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin giincel piyasa degerlerine ulasilabilir olmasi nedeniyle, Maliyet
Yaklagimi bu ¢aligma kapsaminda esas alinan yontem olarak uygulanmistir.
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3. Pazar (Karsilastirma) Yaklagimi

UDS 105 madde 20.1 uyarinca, Pazar Yaklasimi bir varligin fiyatinin, ayni veya benzer dzelliklere sahip
varliklann agik piyasalarda el degistirdigi fiyatlarla karsilagtinlmasi suretiyle belirlenmesini ifade
eder. Bu yaklasim, ozellikle benzer varliklar icin gozlemlenebilir piyasa verilerinin bulundugu
durumlarda yiiksek diizeyde giivenilirlik saglar.

UDS 105 madde 20.2 (b) hiikmiine gore, degerleme konusu varligin veya benzer varliklarin aktif bir
piyasada iglem gormesi halinde Pazar Yaklasimi’na onemli agirlik verilmesi gerekmektedir. Bu
baglamda, degerleme calismasinda “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi”, Pazar Yaklasimi’nin alt
yontemi olarak benimsenmistir.

UDS 105 madde 30.11 hiikmiine gore, bu yontemin kullanilabilmesi icin degerleme konusu varlik ile
borsada islem goren karsilastirilabilir varliklarin faaliyet alani, portféy yapisi, 6lcek, risk profili ve
kurumsal yonetim diizeyi agisindan anlamli benzerlik gostermesi gerekir.

Bu cercevede, Borsa Istanbul’da islem géren ve portfdy kompozisyonu ile yatinm politikalan
bakimindan Agaoglu GYO’ya benzer ozellikler sergileyen gayrimenkul yatinm ortakliklan secilerek
karsilagtirma analizi yapilmis ve “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi” kullamlmistir.

Yukarida agiklanan iki temel yaklasim, farkli veri setleri ve varsayimlara dayanmakta olup, her biri
sirket degerinin farkli bir boyutunu yansitmaktadir. Bu kapsamda;

> Maliyet Yaklagimi (NAD), sirketin mevcut varlik yapisina dayali net degerini,
> Pazar Yaklagimi, piyasa katilimcilarimin benzer varliklara atfettigi degerleme diizeyini
ortaya koymaktadir.

Agaoglu Gayrimenkul Yatinim Ortaklig’min degerlemesine iliskin Fiyat Tespit Raporu hazirlamrken,
Uluslararas1 Degerleme Standartlar (UDS) 105 “Degerleme Yaklagimlar ve Yontemleri” kapsaminda
yer alan ilkeler dikkate alinmis; tek bir degerleme yonteminin, sirketin degerini tiim boyutlanyla ve
yeterli givenilirlik diizeyinde yansittigi kanaatine varilmamistir.

sirket portfoyi; bir yandan tamami bitmis ve gercege uygun degerleri SPK lisansli degerleme
raporlaryla tespit edilmis gayrimenkullerden olusmakta olup, bu yoniiyle Net Aktif Deger (NAD)
yonteminin giiclii ve glivenilir ¢iktilar sundugu bir yap sergilemektedir.

Ote yandan, Agaoglu GYO’nun halka arzina esas degerlemenin, yalmzca teorik veya muhasebesel
deger gostergelerine degil; aym zamanda Borsa istanbul’da islem goren benzer Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarimin  piyasa degerlemelerine ve yatirnmci algisina da referans vermesi gerektigi
degerlendirilmistir. Bu nedenle, Pazar Yaklagimi kapsaminda Garpan Analizi yéntemi de calismaya
dahil edilmistir.

Bu cercevede;

o NAD yontemi sirketin varlik bazli degerini,

o Carpan analizi ise sirketin piyasa kosullar ve yatinnmci beklentileriyle uyumunu
ayn ayri ortaya koymaktadir.

Agaoglu GYO’nun faaliyet konusu, portfdy yapisi ve gayrimenkul yatinm ortakliklarimn degerlemesine
iliskin piyasada genel kabul gérmiis uygulamalar dikkate alindiginda, sirket degerinin tespitinde Net
Aktif Deger (NAD) yontemi ile carpan analizi yonteminin agirliklandinlarak kullamlmasi uygun
gorilmistir. S6z konusu yontemler, hem sirketin mevcut varlik yapisim hem de piyasa tarafindan
algilanan goreli degerini yansitmasi bakimindan GYO degerlemelerinde yaygin olarak tercih
edilmektedir.

4
Bu yontemsel tercih, UDS 105 ve UDS 200 hiikiimleri ile SPK’nin degerleme raporlan icin éngérdiigii
guvenilirlik, tutarlilik ve seffaflik ilkeleri cercevesinde yapilmistir.
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isbu fiyat tespit raporunda kullamlan s6z konusu temel degerleme yaklasimlan asagida yer almaktadir.

= Net Aktif Deger Analizi: GYO’larin degerlemesinde kullanilan NAD, sirketlerin sahip oldugu
gayrimenkul portféyiiniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten
sonra yiikiimliiliiklerin diisiilmesiyle hesaplanmaktadir. Net aktif deger hesaplamasinda Lal
Gayrimenkul Degerleme ve Misavirlik A.S.’nin hazirladigi degerleme raporlan ile Sirket’in
31.12.2025 tarihli bagimsiz denetim raporu dikkate alinmistir.

= Piyasa Carpanlar Analizi: Carpan Analizi yonteminde, Sirket’in faaliyet gosterdigi
sektorlerdeki benzer yurt ici halka agik sirketlerin carpanlan ile Sirket’in ilgili verilerinin
carpilmasi yoluyla deger tespiti yapilmaktadir. Ana faaliyet alani gayrimenkul gelistirmek olan
GYO’lar icin asil olan sahip olduklar gayrimenkul portfoyiiniin degeri oldugundan Sirket icin
en anlamli carpanmin PD/NAD carpani oldugu degerlendirilmis ve degerleme galismasina dahil
edilmistir.

5.1.1. Net Aktif Deger Analizi

Maliyet Yaklasimi

UDS 105 “Degerleme Yaklagimlarn ve Yontemleri” Standardi’nin 70.1 maddesi uyarinca, maliyet
yaklasimi kapsaminda {i¢ temel yontem bulunmaktadir. Bu yontemler, varligin niteligine,
degerlemenin amacina ve elde edilebilir veri diizeyine gore secilmekte olup, her biri farkl
varsayimlara dayanarak varligin gosterge niteligindeki degerini belirlemeyi amaclar:

ikame Maliyet Yontemi:

Varligin, aym ekonomik faydayi saglayan benzer bir varlikla ikame edilmesi durumunda katlamlacak
maliyetlerin esas alindigi yontemdir. Bu ydntem, varligin islevsel esdegerini saglamak icin
gerekebilecek insa, satin alma, gelistirme, miihendislik ve genel giderleri kapsar.

Uygulamada, insaat sektorii birim maliyetleri, piyasa fiyat endeksleri, yiiklenici kar oranlan ve proje
gelistirme giderleri dikkate alinir.

Yeniden Uretim Maliyet Yontemi:

Degerleme konusu varligin aynisinin mevcut standart, malzeme ve teknolojilerle yeniden iretilmesi
halinde katlanilacak maliyetleri esas alir. Bu yontem, ozellikle 6zgiin nitelikli yapilar, sanayi tesisleri
veya teknik altyap1 yatirimlar igin kullamur.

Yeniden Uretim maliyeti; varligin mevcut haliyle birebir kopyasinin {retilmesi icin gereken tiim
harcamalan (malzeme, iscilik, miihendislik, ruhsat, damismanlik ve finansman giderleri dahil) igerir.

Toplama Yontemi:

Degerleme konusu varligin, bilesenlerini olusturan alt varliklarin tek tek degerlenmesi ve bu
degerlerin toplanmasi suretiyle toplam degere ulasilmasi esasina dayanir. Bu yaklasim, ozellikle
yatirim ortakliklari, portfdy yonetim sirketleri ve gayrimenkul bazli varlik gruplarinin degerlemesinde
yaygin olarak kullamilir.

UDS 200 “isletmeler ve isletmedeki Paylar” Standardi’mn 70.1 maddesi uyarinca, yatinm ortakligi
statiisiinde faaliyet gosteren sirketlerin degerlemesinde, UDS 105’in 70.8 ve 70.9 maddelerinde tarif
edilen “Toplama Yontemi”nin uygulanmasi uygun goriilmektedir.

Bu yontem, isletmenin toplam degerinin; sahip oldugu portféydeki her bir varligin gercege uygun
degerlerinin ayn ayr hesaplanmasi ve bu degerlerin toplanmasi suretiyle belirlenmesini 6ngoriir.
UDS 105 madde 70.8 uyarinca,

Toplama Yontemi;
“Yatinm sirketleri veya degeri esasen sahip olduklan paylarin ya da yatinmlarin degerinin bir tiirevi
olan isletmeler icin kullanmlan bir yontemdir.”

UDS 105 madde 70.9 ise, yontemin uygulanmasina iliskin iki temel asamay diizenler:

o Degerleme konusu varligi olusturan her bir bilesenin, uygun degerleme yaklasimlan (pazar,
maliyet veya gelir) kullanilarak ayr ayn degerlenmesi,
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e Daha sonra, isletme veya portfdyiin toplam degerine ulasmak amaciyla bu alt degerlerin
toplanmasi.

Bu yaklagimin temel dayanagi, yatinm ortakliklarinin piyasa degerinin, sahip olduklan varliklarin
bireysel degerlerinin toplamina esit veya yakin olmasi varsayimidir.

Bu degerleme calismasinda, Agaoglu GYO’nun paylarinin degerlemesi, Maliyet Yaklasimi ¢cercevesinde
Toplama Yontemi kullanilarak gerceklestirilmistir. Degerleme siirecinde, Sirket’in 6zel bagimsiz
denetimden ge¢mis 31.12.2025 tarihli finansal tablolar esas alinmistir. Bu finansal tablolar, gercege
uygun deger lizerinden yeniden diizenlenmek suretiyle Net Aktif Deger (NAD) hesaplamasinda temel
veri seti olarak kullamlmistir. Sirket portfdyiindeki tiim gayrimenkul varliklarinin toplam degeri,
mevcut piyasa kosullarim1 yansitacak sekilde giincellenmistir. Finansal durum tablosunun diger
kalemleri (nakit ve nakit benzerleri, finansal borg¢lar, alacaklar, borglar ve Gzkaynak kalemleri)
bilanco degerleri iizerinden dikkate alinarak Agaoglu GYO’nun Net Aktif Degeri (NAD) tahmin
edilmistir.

Toplama Yontemi, yatinm ortakliklaninin varlik bazli yapisi nedeniyle, degerlemede en giivenilir
yontemlerden biri olarak kabul edilir. Bu yontemde sirketin degeri, portféydeki her bir gayrimenkuliin
pazar degeri, nakit pozisyonu, finansal borglarn ve diger bilanco kalemleriyle biitiinlesik olarak ele
alinir.

Net Aktif Deger (NAD), bir sirketin veya ozellikle Gayrimenkul Yatinm Ortakligi (GYO)’nun gercege
uygun deger esasina gore diizenlenmis varliklarinin toplami ile borglarimin farkim ifade eder. SPK’nin
111-48.1 sayili GYO Tebligi uyarinca, GYQ’larin portfoylerinin gercege uygun deger lizerinden izlenmesi
esastir. NAD, GYO’nun piyasa degerini ve dolayisiyla fiyat tespit raporundaki Gzkaynak bazli
degerleme sonucunu belirleyen ana gostergedir.

GYO'larin degerlemesinde kullanilan NAD, sirketlerin sahip oldugu gayrimenkul portféyiiniin degerine,
hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler eklendikten sonra yiikiimliiliiklerin disilmesiyle
hesaplanmaktadir.

NAD = Toplam Aktiflerin Gergege Uygun Degeri - Toplam Borglar

02 Agustos 2024 tarihli ve 7524 sayili “Vergi Kanunlan ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun
Hiikkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
(GYO) ve Gayrimenkul Yatinm Fonlannin (GYF) kazanglarina taminan kurumlar vergisi istisnasinin
uygulanmasi 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren asagidaki kosula baglanmistir:

“S6z konusu ortaklik veya fonlarin sahip olduklan tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az
%50’sinin, kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar
payi olarak dagitilmasi gerekmektedir.”

Aynm Kanun ile Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 32. maddesine eklenen (c) bendi uyarinca, yurt icinde
faaliyette bulunan tiim kurumlar icin %10 oraninda “asgari kurumlar vergisi” uygulamasi getirilmistir.
Bu kapsamda, GYO ve GYF’lerin tasinmazlardan elde ettikleri kazanclarin, so6z konusu asgari kurumlar
vergisi hesaplamasinda istisna veya indirim olarak dikkate alinamayacagi hiikkme baglanmistir.

Agaoglu GYO’nun ertelenmis vergi varligi ve ylikiimliiligiiniin hesaplanmasinda kullanilan vergi oram
%30’dur. PD/NAD carpan analizi kapsaminda kullanilan Borsa istanbul’da islem géren benzer GYO’larin
NAD verilerinde, ertelenmis vergi yiikiimliiliigii kalemleri sirketlerin kamuya agikladiklan finansal
tablolarda farkli oranlarla (6rnegin %10 veya %30) hesaplanmaktadir.

Sirket’in 31.12.2025 tarihli finansal tablolarinda yer alan ertelenmis vergi yiikiimliliigli, TMS 12 “Gelir
Vergileri” standardi uyarinca, varlik ve yiikiimliiliiklerin muhasebe defter degerleri ile vergiye esas
degerleri arasindaki gecici farklar lizerinden hesaplanmaktadir. $S6z konusu tutar, fipansal tablolarda
2.799.177.672 TL olarak izlenmektedir.
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Finansal tablolarda yer alan bu tutar, ilgili gecici farklarin %30 kurumlar vergisi oram esas alinarak
hesaplanmis muhasebesel bir yiikiimliiligii ifade etmektedir.

Ancak Fiyat Tespit Raporu kapsaminda yapilan degerleme calismasinda, ertelenmis vergi yiikiimlulug,
muhasebe bakis acgisindan ziyade ekonomik gerceklige uygun bir yaklasimla yeniden
degerlendirilmistir. Bu kapsamda iki temel diizeltme yapilmistir:

1) Stoklar icin Vergi Hesabi

sirket portfdylinde yer alan ve stok olarak simiflandirilan gayrimenkuller igin, defter degerleri ile SPK
lisanshi degerleme raporlarinda yer alan gercege uygun degerler arasindaki farklar tespit edilmistir.
S0z konusu farklar {izerinden hesaplanan ertelenmis vergi etkileri asagida 6zetlenmektedir:

Stok niteligindeki gayrimenkuller icin toplam defter degeri 1.198.466.022 TL, toplam gercege uygun
deger 5.469.654.850 TL ve toplam degerleme farki 4.271.188.828 TL olarak hesaplanmis; s6z konusu
fark tizerinden hesaplanan toplam ertelenmis vergi yiikiimluiliigli 427.118.883 TL olarak bulunmustur.

o Stoklarin defter degeri: 1.198.466.022 TL
o Stoklarin gercege uygun degeri: 5.469.645.850 TL
o Toplam degerleme farki: 4.271.188.828 TL

>4.271.188.828 TL x %10 = 427.118.883 TL

2) Ertelenmis Vergi Oraninin %10 Olarak Revize Edilmesi

Finansal tablolarda kullamlan %30 kurumlar vergisi oram, muhasebe standardi geregi
uygulanmaktadir. Ancak Fiyat Tespit Raporu’nda amag, sirket degerinin tespitinde gercek¢i ve
ihtiyatli bir vergi yiikii varsayimi kullanmaktir.

Ertelenmig vergi yikimliiligii, Tirkiye Muhasebe Standardi 12 (TMS 12 - Gelir Vergileri) cercevesinde
tammlanan gecici farklar esas alinarak hesaplanmistir. Gegici farklar; varlik ve yiikiimliiliiklerin
finansal tablolardaki defter degerleri ile vergiye esas degerleri arasindaki farklar ifade etmektedir.

Fiyat Tespit Raporu kapsaminda ertelenmis vergi oram %10 olarak kabul edilmistir. Bu dogrultuda, s6z
konusu toplam gecici fark iizerinden hesaplanan ertelenmis vergi yukiimliiliigii asagidaki gibidir:

Ertelenmis Vergi Yiikimlaliigi
=-9.330.592.240 TL x %10
=-933.059.224 TL

Buna ilave olarak, stok niteligindeki gayrimenkullerin finansal tablolardaki defter degerleri ile SPK
lisanshi degerleme raporlarinda yer alan gergege uygun degerleri arasindaki farklar da yukarnda yer
verildigi sekliyle dikkate alinmistir.

Bu cercevede, Fiyat Tespit Raporu kapsaminda dikkate alinan nihai ertelenmis vergi yiikiimliiliigii
asagidaki sekilde olusmustur:

Diger gecici farklardan hesaplanan ertelenmis vergi: 933.059.224 TL
Stok degerleme farklarindan hesaplanan ertelenmis vergi: 427.118.883 TL
Toplam ertelenmis vergi yiikiimliiliigii:1.360.178.107 TL

Bu tutar, sirketin finansal tablolarinda muhasebesel olarak izlenen ertelenmis vergi yiikiimliiliigiinden
farkli olarak, ekonomik degerleme bakis agisiyla yeniden hesaplanmis olup, Fiyat Tespit Raporu’nds




02 Agustos 2024 tarihli ve 7524 sayili Kanun ile ylrirlige giren diizenlemeler cercevesinde,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin asgari %10 oramnda
kurumlar vergisine tabi olacagi ekonomik olarak ongoriilmektedir. Bu kapsamda, stok niteligindeki
tasinmazlanin gercege uygun degerleri ile maliyet bedelleri arasindaki gecici farklar lzerinden
hesaplanan ertelenmis vergi ylikiimluligi, soz konusu farklarin realize olacag1 donemde gecerli olmasi
beklenen %10 orani esas alinarak yeniden hesaplanmistir. Degerleme calismasinin temel ilkelerinden
biri olan karsilastinlabilirlik ve metodolojik tutarlilik geregi, ayni diizeltme yalmizca degerleme konusu
sirket icin degil, carpan analizi kapsaminda karsilastirmaya dahil edilen ve bagimsiz denetim
raporlarinda ertelenmis vergi yiikiimliiliigini %30 oram iizerinden hesaplayan tiim Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklan icin de yeknesak bicimde uygulanmistir. Bu suretle, Net Aktif Deger (NAD)
hesaplamalarimin tamami, aym vergisel varsayimlar altinda olusturulmus; farkli vergi oranlarindan
kaynaklanabilecek yapay deger farklarinin éniine gegilmistir.

Bu yaklasim ile, hem degerleme konusu sirket hem de karsilastinlabilir emsal sirketler agisindan
gerceklesmesi beklenen fiili vergi yiikii esas alinmig, degerleme sonuglarinin ekonomik gercekligi ve
piyasa kosullarini daha saglikli yansitmasi amaglanmistir.

Degerleme calismasinda kullanilan Net Aktif Deger (NAD) hesaplamasi,
karsilastinlabilirlik ve tutarlilik ilkeleri esas alinarak hazirlanmistir.

UDS standartlarn uyarinca

Ancak, 7524 sayili Kanun’un yiriirlige girmesiyle birlikte GYO’lar agisindan efektif vergi yukimliiliigii
%10 “asgari kurumlar vergisi” oranina hedeflenmis oldugu, vergi mevzuatindaki bu degisiklik sektér
genelini etkileyecek yapisal bir degisim oldugu ve analizin yeknesakligim korumak amaciyla carpan
analizinde kullamlan tiim karsilastinlabilir GYO’larin NAD hesaplamasinda:

» Ertelenmis vergi yukiimliiliigii kalemleri %10 vergi oram {izerinden yeniden hesaplanmistir.

Bu sayede, degerlemesi yapilan sirket ile Bist Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (XGMYO) endeksinde yer
alan GYO’lar arasinda vergi politikasi kaynakli metodolojik farklar giderilmis, PD/NAD carpani
ekonomik olarak karsilastinlabilir hale getirilmistir.

Net aktif deger hesaplamasinda Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.’nin hazirladig1 15 adet
degerleme raporu ile Sirket'in 31.12.2025 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolan
dikkate alinmistir.
e el ~ Ekspertiz
Degeri
(31.12.2025
o itibanyla)

Degerleme Rapor Tarihi /

=R
.
j Degerleme Yontemi i
l

I(Vgﬁ\glggl% :Eliiarrc:)n:eda Residence 27 Adet Diikkan ve Ofis 31.12.2(;2(3‘3“/) 2305275 SPM- Gel%ﬁ:lgsisl 7 508.404.663
My office Atasehir 4 Adet Ofis / isyeri a1 12%&%&6 23%285 SPM: Gel:{rﬁ\rﬁle(:ﬁ?lml 1.367.546.795
Atasehir Arsalar 1 Adet Arsa A o 2 P gl 24.306.968

Eltes Gold Projesi Diikkanlar 14 Adet Diikkan 31 '12'1226% 23%5 ok Gel%ﬁ?;ﬁ?'m' e ataiei
My Newwork Ofis Ve Diikkantar | 11 Adet gzllfk;i 20 Adet 31.12.205 1 23%215 SPM- Gelir Yakiagm N
Maslak 1453 Ofisler 6 Adet Ofis ve Isyeri oL '12'32&6 23%225 SPM- Ge%ﬁﬁﬁ?'m' 107,274,477
— e TR R ey
My Town Ispartakule 6 Adet Diikkan 31 12/2&25(8 é%? 2 Gelyﬁﬁiz:i?lml 289.995.092

My Office 212 1 Adet Spor Salonu 31122005 [ 2025 SPM-
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- : - ; 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklasim
My City Bahcelievler 6 Adet Diikkan ve Ofis AAGYO 366 Yéntemi I ——
My Count 9 Adet Diikkan ve 1 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklagimi
v ¥ Restoran AAGYO 368 Yéntemi 537.465.646
. e - S 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklagimi
Cekmekoy Park / Ofisler 15 Adet Ofis ve Isyeri AAGYO 356 Yéntemi 264.088.442
; . 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklagim
Acibadem Villa 2 Adet Ofis AAGYO 369 Yértemi A
. 31.12.2025 / 2025 SPM- Gelir Yaklagim
My World Europe 7 Adet Diikkan AAGYO 371 Yéntemi 182,584,439
Toplam YAG 14.039.990.762
Cekmekoy Park Konutlarn** 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 Portfoyi 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 Ddnen Varliklar (+) 20.494.589
Donen Varliklar Toplami
(Stoklar Haric) 258.936.038
Ticari Alacaklar (+) 1.401.900
Diger Alacaklar (+) 8.708
Maddi Duran Varlklar (+) 99.829.890
Duran Varliklar Toplam (YAG
Haric) 101.240.498
Aktif Toplam 19.869.822.148
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (-) 472.081.775

Uzun Vadeli Yiikiimliliikler (-)

kkk

1.370.949.957

Net Aktif Deger

18.026.790.416

* Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2025 tarihli ve 2025 SPM-AAGYO0-357 sayili dederleme
raporuna gére, degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplam degeri 3.607.975.965 TL olarak tespit edilmistir. S6z konusu toplam
deger icerisinde, 99.571.302 TL tutarindaki kissm duran varliklar hesabinda, 3.508.404.663 TL tutarindaki kisim ise yatirim amagl
gayrimenkuller hesabinda siniflandirilmistir.

** 31.12.2025 tarihli finansal tablolarda 15 adet bagimsiz boliim yatirim amagli gayrimenkul olarak, 113 adet bagimsiz boliim stok
olarak simflanmaktadir. Isbu rapor tarihi itibariyla stoklarda takip edilen 1 adet bagimsiz béliim satilmis olup, stoklarda 112 adet

bagimsiz boliim bulunmaktadir.

***Ertelenmis vergi yiikiimliiliigii, Fiyat Tespit Raporu kapsaminda benimsenen ekonomik degerleme yaklasimi ¢ercevesinde, %10 vergi
orani esas alinarak yeniden hesaplanmistir.
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5.1.2. Piyasa Carpanlan Analizi

Degerleme carpanlarinin belirlenmesinde, $irket’in faaliyet konusu, gelir yapisi ve operasyonel
dinamikleri esas alinmistir. Uriin veya hizmet {iretimi gerceklestiren sirketlerde, degerlemede esas
alinan gostergeler genellikle esas faaliyetlerden elde edilen gelir ve karlilik performansi olurken; ana
faaliyet alam gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkul portfdyii isletmeciligi olan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklann (GYO) icin ise, portfoyde yer alan gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ve bu
varliklarin bilesimi 6n plana ¢ikmaktadir. Bu kapsamda, GYO’larin degerlemesinde sirketin aktif
yapisini yansitan Net Aktif Deger (NAD) temelli carpanlar esas alinmistir. Pazar Yaklasimi kapsaminda
borsada islem goriip Agaoglu GYO ile benzer 6zellikler gosteren diger gayrimenkul yatinm ortakliklan
ile karsilastirma yapilarak Piyasa Degeri bulunabilmesi icin “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi”
kullanilmigtir. Bu yontem kapsaminda, Agaoglu GYO ile benzer 6zellikler gosteren sirketlerin piyasa
carpanlan analiz edilmistir. Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi, etkin isleyen piyasalarda paylarin
rayi¢ degerlerinin ilerleyen donemde beklenen kazang artisi ve buna bagli risk diizeyini yansittig
varsayimina dayanmaktadir.

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda, Agaoglu GYO icin uygun oldugu degerlendirilen temel
carpanlara, bu carpanlarin degerleme calismasi kapsaminda kullamlip kullamlmadigina iliskin
aciklamalarla birlikte asagida yer verilmektedir.

Piyasa Degeri / Net Aktif Degeri (PD/NAD): S6z konusu garpan dncelikli olarak gayrimenkul yatirim
ortakliklan gibi kuruluslarin degerlemesinde kullanilmaktadir. Net Aktif Deger (NAD), GYO’nun
aktiflerindeki gayrimenkullerin bagimsiz gayrimenkul degerleme raporlarinda belirlenen gercege
uygun degerlerlmn toplamindan borg¢larin disiilmesiyle hesaplanmaktadir. SPK’nin 111-48.1 sayili GYO
Tebligi geregi her alt1 ayda bir portféy degerleme raporu hazirlanmasi zorunludur. NAD, GYO’nun
portfdy biiyiikliigiini, borgluluk seviyesini ve piyasa degerini gergege uygun sekilde yansitmaktadir.
Dolayisiyla PD/NAD oram, piyasamin GYO’yu portféyiiniin gercege uygun degerine gore nasil
fiyatladigim gostermektedir. PD/NAD orani, GYO’nun borsadaki fiyatlamasi ile bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmanlarinin tespit ettigi portfdy degeri arasindaki farki gdstermektedir. Bu fark,
yatinmailarin portfdy kalitesi, kira geliri siirdiiriilebilirligi, borgluluk ve yonetim basarisi konularmdakl
algisini yansitmaktadir. Boylece PD/NAD, piyasanin GYO portféyiine uyguladigi iskonto veya primi daha
saglikl 6l¢me ve gercek piyasa algisini gésterme yetenegine sahip olmaktadir. Agaoglu GYO degerleme
calismasinda carpan analizi kapsaminda PD/NAD kullanilmasinin uygun olacagi degerlendirilmistir.

Piyasa Degeri / Defter Degeri (PD/DD): S6z konusu carpan agirlikhi olarak klasik sanayi veya hizmet
sirketlerinde kullamlmaktadir. Ciinkii bu sirketlerin varliklari maliyet degeriyle tasinmaktadir. Ancak
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda (GYO) temel varliklar, aktifte yer alan gayrimenkullerdir. Borsa
istanbul’da islem géren gayrimenkul yatirim ortakliklarinin gayrimenkul portfdyiinde yer alan bir kisim
gayrimenkullerin “Stoklar” kaleminde maliyet bedeli ile muhasebelestirilmesi nedeniyle Agaoglu GYO
degerlemesinde ¢arpan analizi kapsaminda PD/DD kullamlmasinin  saglikli olmayacagi
degerlendirilmistir.

5.1.2.1. PD / NAD Analizi
Agaoglu GYO Portfoy Analizi

Sirket portfoyii, agirikii olarak istanbul’un merkezi ve ticari acidan glicli alt bolgelerinde
konumlanmig, tamami yapr kullanma izinleri alinmis ve kat miilkiyeti tesis edilmis bagimsiz
bolumlerden olusmaktadir. Portfdyde devam eden insaat, ruhsat belirsizligi veya tamamlanmamis
proje riski bulunmamaktadir. Portfoy;

. Ofis

Diikkan / isyeri

Ticari Unite (fitness, spor salonu vb.)

Simirl sayida konut ve villa (satis amagli)

Cok sinirli tutarda arsa

bilesenlerini icermektedir. &
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Bu yap1, portfdyiin gelistirme riski icermeyen, operasyonel olarak olgun, dngorilebilir nakit akis
Uretme kapasitesine sahip bir yatinm portfoyii oldugunu gostermektedir.

Portféyiin ¢ok biiylik boliimii kira geliri ve uzun vadeli deger artisi amaciyla elde tutulan varliklardan
olusmaktadir. Bu kapsamda;

= My World Andromeda Residence

My Office Atasehir

= Eltes Gold

= My Home Maslak

= My Town Ispartakule

= My Office 212

= My City Bahcgelievler

= My Country

= Acibadem Villalar

= My World Europe

= My Newwork’teki 31 adet bagimsiz boliim
= Cekmekoy Park’taki ofis ve isyerleri
= Maslak 1453 ofisler

diizenli kira geliri liretme potansiyeline sahip olup, portfoyiin istikrarli nakit akisi omurgasim
olusturmaktadir.

Bu varliklar, farkli lokasyonlara yayilmis, ¢ok sayida bagimsiz béliimden olustugu igin kiraci riskinin
dagildig, ticari kullamimi baskin bir yap1 sergilemektedir.

Portfdy, istanbul’un ekonomik ve ticari acidan dne ¢ikan akslarinda yogunlasmaktadir:

= Atasehir - Kiiglikbakkalkoy
(My World Andromeda, My Office Atasehir, My Newwork, Atasehir Arsa)

*  Maslak - Ayazaga
(Maslak 1453, My Home Maslak)

*  Umraniye - Dudullu
= Basaksehir - ikitelli
= Cekmekoy
= Bahgelievler - Bagcilar
= (Uskiidar
Bu bdlgeler ofis ve ticari kullamm talebi yiiksek, ulasim altyapisi gelismis, kurumsal klrac1 gekm
potansiyeli bulunan lokasyonlar olup, portfdyiin doluluk ve kira siirdiriilebilirligi aglsmdan

zemine sahip oldugunu gostermektedir. Portfoyiin temel 6zelligi, tamam bit 15 ve eli
potansiyeli olan varliklardan olusmasidir. |
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Benzer Sirket Seciminde Kullanilan Metodoloji

Sirketin piyasa degerinin tespitinde piyasa temelli yaklagim kapsaminda PD/NAD (Piyasa Degeri / Net
Aktif Deger) carpani kullamlmistir. Orneklem olarak Borsa Istanbul GYO Endeksi (XGMYOQ)’nda yer alan
halka acik GYQ’lar esas alinmis; karsilastirilabilirligin saglanmas1 amaciyla faaliyet konusu, portfoy
bilesimi, finansal raporlama ve likidite gibi unsurlar yoniinden homojen orneklem olusturulmaya
calisilmistir. Yapilan hesaplamalarda, analize dahil edilen karsilastinlabilir sirketlerin PD/NAD
carpanlarinin ortalamasi alinarak ilgili carpan degeri belirlenmistir.

Carpan analizi kapsaminda karsilastirilabilir sirketlerin PD/NAD oranlar hesaplanirken, finansal
verilerin giincelliginin saglanmasina 6nem verilmistir. Bu dogrultuda, analize dahil edilen sirketler
arasinda rapor tarihi itibariyla 12 aylik finansal tablolarini heniiz agiklamamis olan sirketler bulunmasi
durumunda, s6z konusu sirketlerin 9 aylik finansal tablolarinda yer alan net aktif degerleri 3 aylik
enflasyon orani ile giincellenerek PD/NAD oranlan hesaplanmistir. Bu yaklasim ile analiz kapsaminda
kullanilan verilerin giincelliginin artinlmasi ve karsilastirilabilir sirketler arasinda daha saglikli bir
kiyaslama yapilmasi amaglanmistir.

Asagidaki lic baslikta, endekste yer almakla birlikte karsilastirilabilirligi zayiflatan sirketler analiz disi
birakilmistir:

Ug PD/NAD Gozlemleri ( < 0,35x veya > 1,7x ) : Carpan analizi kapsaminda kullanilan PD/NAD (Piyasa
Degeri / Net Aktif Deger) oram, sirketin borsa degerinin aktif varliklarimin gercege uygun degerine
gore nasil fiyatlandigini gostermektedir. Bu carpan, piyasa verisine dayali oldugundan asir ug
degerlerden (outlier) etkilenmeye acgik bir gostergedir. Degerleme siirecinde, uluslararasi ve yerel
standartlar kapsaminda, piyasa katilimcilarinin bakis agisini yansitmayacak sekilde asin ugta yer alan
veri setleri analiz dis1 birakilmalidir. PD/NAD carpan verileri iizerinde ceyrekler aras1 aralik (IQR)
yontemi kullanilarak aykin gozlem analizi yapilmistir. Yapilan hesaplamada birinci ¢eyrek agikligi (Q1)
degeri 0,3x, lciincii ceyrek agikligr (Q3) degeri 0,9x, ceyrekler aciklig1 degeri (IQR) ise 0,6x olarak
bulunmustur. Ust simr Q3 + 1,5 x IQR yontemiyle 1,7x seviyesinde belirlenmis olup 1,7x seviyesinin
lizerindeki gozlemler istatistiksel olarak aykir kabul edilerek analiz disinda birakilmigtir. Alti sinir Q1
- 1,5 x IQR yontemiyle 0,35x seviyesinde hesaplanmis olup, veri setinin saga ¢arpik yapisi nedeniyle
IQR yontemi ile hesaplanan alt sinir negatif ¢cikmis olup PD/NAD ¢arpanlan agisindan ekonomik anlam
tasimamaktadir. Piyasa gercekligini yansitmayan bu diisiik sinir kullanilmamis; sektoriin yapisi, GYO
portfoylerinin gercege uygun degerleme esaslar ve tarihsel piyasa davranislan dikkate alinarak
minimum ekonomik temsil esigi olan 0,35x seviyesinin altindaki gézlemler alt sinir olarak
uygulanmistir.

Kartil Hesaplamasi |

Kartil 1 0,3x
Kartil 3 0,9x
Ceyrekler Acikhg 0,6x
Ust Sinir 1,71x
Alt Stimr 0,35x

Bu nedenle, 0,35x’in altinda ve 1,7x’in lizerinde PD/NAD oranina sahip sirketler, analizde istatistiksel
ve ekonomik agidan temsil giicli diisikk ug gozlemler olarak degerlendirilmis ve karsilastinlabilirlik
ilkesi geregi orneklem dis1 birakilmistir.

Sonug olarak, PD/NAD orani 0,35x’in altinda ve 1,7x’in lizerinde olan GYO’larin analizden ¢ikarilmas;
e Sirket bazli 6zel durumlarin etkisini minimize etmek,
o Orneklemin istatistiksel homojenligini korumak,
e Piyasa carpamnin hedef sirketi temsil giiclinii artirmak amaciyla yapilmstir. v
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Asagida tabloda yer alan 13 adet GYO PD/NAD ¢arpaninin ug degerler disinda olmasi nedeniyle benzer
sirket seciminde dikkate alinmamistir.

Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligi ADGYO:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Atakule G.M.Y.0. AGYO:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Akfen G.M.Y.O. AKFGY:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Asce Gayrimenkul Yatinm Ortaklig ASGYO:IS PD/NAD Carpam Ug Degerler Disinda
Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi FZLGY:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Koray Gmyo KGYO:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Kiler G.M.Y.O. KLGYO:IS PD/NAD Carpam Ug¢ Degerler Disinda
Marti G.M.Y.O. MRGYO:IS PD/NAD Carpam Ug Degerler Disinda
Ozderici G.M.Y.0. OZGYO0:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Ozak G.M.Y.O. OZKGY:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Peker G.M.Y.0. PEKGY:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda
Servet G.M.Y.0. SRVGY:IS PD/NAD Carpanm Uc Degerler Disinda
Vakif G.M.Y.0. VKGYO:IS PD/NAD Carpani Uc Degerler Disinda

Kaynak: Vakif Yatirim
Portfoy Yapisi Uygun Olmayan GYO’lar:

PD/NAD (Piyasa Degeri / Net Aktif Deger) carpani analizi, degerlemesi yapilan sirketin piyasa degerini;
gercege uygun deger esasina gore hesaplanan net aktif degerine oranlayarak yorumlamay1 amaclayan
piyasa temelli bir karsilagtirma yontemidir. Bu yontemin saglikli sonug verebilmesi, karsilastirmaya
konu edilen emsal sirketlerin faaliyet alani, gelir modeli ve portféy kompozisyonu acisindan benzer
olmasiyla mimkiindiir.

Bu kapsamda, portfdy yapisi itibariyla degerlemesi yapilan sirketin faaliyet modelinden belirgin
bicimde farkli olan sirketler, karsilagtinlabilirlik ilkesini zedelememek adina PD/NAD carpan analizine
dahil edilmemistir.

Asagida tabloda yer alan 17 adet GYO faaliyet alam ve portféy kompozisyonu agisindan kiyaslanabilir
olmamasi nedeniyle benzer sirket seciminde dikkate alinmamistir.

____ SirketAdi | Ticker __ Carpan Analizine Dahil Edilmeme Sebebi

Akmerkez G.M.Y.O. AKMGY:IS Portfoy Uyumsuzlugu

Alarko G.M.Y.0. ALGYO:IS Portféy Uyumsuzlugu

Avrasya G.M.Y.O. AVGYOQ:IS Portféy Uyumsuzlugu

Baskent Dogalgaz Dagitim G.Y.O BASGZ:IS Faaliyet Konusu ve Portféy Uyumsuzlugu
Egeyap1 Avrupa G.Y.0. EGEGY:IS Portfoy Uyumsuzluga ’

Emlak G.M.Y.0. EKGYO:IS |
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Korfez G.M.Y.0. KRGYO:IS Portféy Uyumsuzlugu
Kizilbiik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi KZBGY:IS Portféy Uyumsuzlugu
Kuzugrup Gayrimenkul Yatirim Ortakligi KZGYOQ:IS Portféy Uyumsuzlugu
Mhr Gayrimenkul Yatinm Ortakligi MHRGY:IS Portfdy Uyumsuzlugu
Mistral G.M.Y.0 MSGYO:IS Portfoy Uyumsuzlugu
Panora G.M.Y.O. PAGYO:IS Portféy Uyumsuzlugu
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig PSGYO:IS Portféy Uyumsuzlugu
Sinpas G.M.Y.O. SNGYO:IS Portféy Uyumsuzlugu
Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatinm Ortakligi SURGY:IS Portfdy Uyumsuzlugu
Trend G.M.Y.0. TDGYO:IS Portféy Uyumsuzlugu
Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortaklig VRGYO:IS Portféy Uyumsuzlugu

Kaynak: Vakif Yatirrm

Son Donemde Halka Arz Olan GYO’larin Analize Dahil Edilmemesi

Carpan analizi kapsaminda olusturulan karsilagtirilabilir sirket seti belirlenirken, Borsa istanbul’da
islem gbren gayrimenkul yatinm ortakliklar incelenmis olup faaliyet yapisi, portfdy ozellikleri ve
piyasa verilerinin saglikli sekilde olusmus olmasi kriterleri dikkate alinmistir. Bu kapsamda, Zeray
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ve Z Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.$., rapor tarihi itibariyla yakin
donemde halka arz edilmis olmalan ve pay fiyatlarinin heniiz piyasa kosullan icerisinde yeterli siire
olusmamis olmasi nedeniyle olusan piyasa degerlerinin karsilastinlabilir carpan analizi agisindan
saglikli bir referans teskil etmeyebilecegi degerlendirilerek analize dahil edilmemistir.

Z Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi ZGYO:IS Yeni Halka Arz

Zeray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig ZERGY:IS Yeni Halka Arz
Kaynak: Vakif Yatirim

Gayrimenkul yatinm ortakliklarimin (GYO) degerlemesinde kullamlan Piyasa Degeri / Net Aktif Deger
(PD/NAD) carpam, 6zellikle durarn varlik agirlikli portfoy yapisina sahip sirketler icin pazar katiimcilar
(yatinmailar ve analistler) tarafindan en uygun ve en sik kullamlan degerleme gostergelerinden
birisidir. Bunun temel nedeni, GYO’larin faaliyet modelinin dogrudan portféylerindeki
gayrimenkullerin gercege uygun degerine dayali olmasi ve bu varliklarin finansal tablolarinda “gercege
uygun deger farki kar veya zarara yanSItllan” bir yaklagimla izlenmesidir. Dolayisiyla PD/NAD oram,

sirketin piyasa degerinin portfdy degerine gore iskontolu veya primli islem gortp gormedigini gosteren
onemli bir referans noktasidir.

Carpan analizi ¢aligmasinda yurt ici karsilagtinlabilir gayrimenkul yatinm ortakliklarinin Piyasa
Degeri/Net Aktif Deger (PD/NAD) oranlan esas alinmistir. Bu kapsamda, Borsa istanbul’da (BIST) islem
gérmekte olan toplam 50 adet gayrimenkul yatinm ortakligimn finansal verileri detayli sekilde
incelenmis, s6z konusu sirketler arasindan faaliyet kapsami, portfdy yapisi ve carpan seviyeleri dikkate
alinarak toplam 18 adet GYO karsilastinlabilir sirket setine dahil edilmistir.Analize dahil edilen
sirketlerden isbu rapor tarihi itibariyla 12 aylik finansal tablolarim kamuya aciklamis olanlarin, giincel
Net Aktif Deger (NAD) verileri kullamlmistir. 12 aylik finansallarini heniiz agiklamams olan sirketlerin
ise, karsilastinlabilirligi saglamak amaciyla son agiklanan finansal tablolardaki (30.09.2025 tarihli
finansal tablolar) Net Aktif Deger tutarlar 30.09.2025 - 31.12.2025 donemi 3 aylik enflasyon orani ile
giincellenerek PD/NAD oranlari hesaplanmistir. Bu yaklasim ile analiz kapsaminda kullanijan verilerin
giincelliginin artinlmasi ve sirketler arasinda daha saglikl bir karsilagtirma yapilmasi amaglanmistir.

Akat M
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Benzer sirket havuzu olusturulurken, uluslararasi degerleme standartlan (UDS) ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (SPK) degerleme raporlarina iliskin diizenlemeleri dogrultusunda, ¢arpan analizinin saglikli
sonug verebilmesi icin portfoy yapisi ve faaliyet alam agisindan benzer sirketlerin secilmesi esas
alinmistir. Bu dogrultuda, asagida belirtilen kriterlere uymayan GYO’lar analiz disinda birakilmistar:

e PD/NAD Carpam 0,35x’in Altinda ve 1,7x’nin Uzerinde Olan GYO’lar

e Faaliyet Alani veya Portfoy Yapisi Benzer Olmayan GYO’lar

e Yeni Halka Arz Olmus GYO’lar
Belirtilen filtreleme siireci sonucunda, BIST’te islem géren 50 GYO arasindan 18 adet GYO, faaliyet
yapisi ve finansal profili itibariyla degerlemesi yapilan sirketle karsilastinlabilir nitelikte bulunmus ve
sektor carpaninin hesaplanmasinda kullamlmistir.
Bu metodoloji sayesinde elde edilen PD/NAD ¢arpani, hem pazar katilimcilarinmin fiyatlama davranisini
yansitmakta hem de degerlemesi yapilan GYO’nun gercege uygun piyasa degerine iliskin rasyonel bir
referans olusturdugu degerlendirilmistir. Nihai olarak BIST'te islem gérmekte olan 50 GYO'dan 18

tanesi ile carpan analizi yapilmistir.

| PiyasaDegeri/Net

_Piyasa Degeri | Aktif Deger .

Ahes Gayrimenkul Yatinm '

Ortakligi AHSGY:IS 11.731.150.790 16.089.450.000 1,37x
Akis G.M.Y.0. AKSGY:IS 48.527.254.617 19.803.000.000 0,41x
Ata G.M.Y.0. ATAGY:IS 824.642.343 608.950.000 0,74x
Avrupakent Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi AVPGY:IS 45.745.398.706 19.728.000.000 0,43x
Bati Ege Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi BEGYOQ: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

Ortakligi 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.0. IDGYOQ:IS 648.416.065 567.000.000 0,87x
is G.M.Y.0. ISGYO:IS 53.904.572.138 20.919.925.000 0,39x
Nurol G.M.Y.0. NUGYO:IS 6.581.285.268 3.018.132.000 0,46x
Reysas G.M.Y.0. 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
Torunlar G.M.Y.0. TRGYO:IS 149.123.877.714 79.850.000.000 0,54x
T.S.K.B. G.M.Y.0. 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 Yatinm

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

Kaynak: Rasyonet,Vakif Yatinnm
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BIST GYO PD/NAD Carpanina Gére Degerleme .

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

Kaynak: Vakif Yatirim
5.2, Degerleme Sonucu

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi’nin halka arzina esas teskil eden Gzsermaye degeri,
Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDS) gercevesinde kabul goren ve birbirini tamamlayici nitelikte
olan Net Aktif Deger (NAD) ve Pazar Yaklasimi (Carpan Analizi) yontemleri kullanilarak belirlenmistir.

Her bir degerleme yontemi, sirketin farkli bir ekonomik boyutunu yansitmakta olup, nihai degerin
tespitinde tek bir yonteme bagh kalinmamis, yontemlerin giiclii ve zayif yonleri dikkate alinarak
agirliklandinlmis ortalama yaklagimi benimsenmistir.

Bu kapsamda;

Net Aktif Deger (NAD) Yontemi, portfoyde yer alan tamami bitmis, yap1 kullanma izni alinmis ve bilyiik
Olclide yatinm amacl elde tutulan gayrimenkullerin giincel gercege uygun degerlerini yansitmasi
nedeniyle %50 agirlik ile degerlendirmeye dahil edilmistir. NAD yontemi, GYO’lar agisindan varlik bazli
degerin en temel gostergelerinden biri olarak kabul edilmektedir.

Carpan Analizi Yontemi, Borsa istanbul’da islem géren ve portfdy yapisi itibariyla Agaoslu GYO ile
benzer nitelik tasiyan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan esas alinarak uygulanmis; piyasa kosullarini ve
yatirimci algisin yansitmasi amaciyla %50 agirlik ile degerlendirmeye dahil edilmistir.

Bu dogrultuda, yontemler bazinda hesaplanan ozsermaye degerleri asagidaki sekilde
agiriklandintmstir:

v" NAD Ozsermaye Degeri: 18.026.790.416 TL (%50)
v' Carpan Analizi Ozsermaye Degeri: 13.396.571.156 TL (%50)

Yukandaki degerlerin agirbiklandirilmasi  sonucunda, Agirliklandinlmis  Ozsermaye Degeri
15.711.680.786 TL olarak hesaplanmistir.

Halka arzin saglikli bir sekilde gerceklestirilmesi, yatirnmcilara makul bir getiri potansiyeli sunulmasi
ve mevcut piyasa kosullarinin dikkate alinmasi amaciyla, halka arz 6ncesi hesaplanan pay basina deger
tzerinden %20 oraminda halka arz iskontosu uygulanmistir. S6z konusu iskonto oram belirlenirken;
Sirket portfdyiiniin agirlikli olarak tamamlanmis ve faal durumda bulunan, kira geliri iireten nitelikteki
gayrimenkullerden olusmasi, dolayisiyla diizenli ve ongoriilebilir nakit akis1 yaratma kapasitesine sahip
olmasi dikkate alinmstir.

Bu kapsamda, Sirket’in portfdy yapisinin gelistirme asamasindaki projelerden ziyade operasyonel
olarak gelir Ureten varliklardan olugsmasi, faaliyet risklerinin gorece sinirli olmasina ve nakit akislarinin
daha yiiksek goriiniirlige sahip olmasina imkan vermekte olup, s6z konusu durum halka arz
iskontosunun %20 seviyesinde tutulmasinda belirleyici olmustur. Boylece, hem Sirket’in giiclii varlik
yapisi ve nakit Uretme kapasitesi yatinmcilara yansitilmis hem de halka arz siirecine katilimin tesvik
edilmesi amaglanmistir.
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Agirliklandinlmis 6zsermaye degeri 15.711.680.786 TL’ye %20 halka arz iskontosu uygulanarak iskonto
sonrasi 6zsermaye degeri 12.569.344.629 TL olarak hesaplanmistir.

Sirket’in 31.12.2025 tarihi itibaryla 6denmis sermayesi 595.348.000 TL olup, bu tutar lizerinden
hesaplanan 1 TL nominal degerli pay basina halka arz oncesi fiyat 21,10 TL olarak hesaplanmistir.

,*L_sz,sstmgxe_Q@igri___,_ﬂE_,._,_,Aénrl;ls

NAD 18.026.790.416 %50
Carpan Analizi 13.396.571.156 %50
Agirliklandinlmis Ozsermaye Degeri (TL) 15.711.680.786 %100

Kaynak: Vakif Yatirim

Lie?ﬂ@mte_sgn_us_________,_,,w___,,,_,_.v,,._m,w,ﬁ____,v,A,‘,,____a*-h_ﬂ'ﬁwi..__.H_w_._m.._._».".,.__,,,,A*M_;
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri (TL) 15.711.680.786

Odenmis Sermaye (TL) (31.12.2025 itibanyla) 595.348.000

Halka Arz Oncesi 1 TL Nominal Degerli Pay Basina Fiyat (TL) 26,39

Halka Arz iskonto Oram %20,00

Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 12.569.344.629

Halka Arz Fiyati (TL) 21,10

Kaynak: Vakif Yatirim

Sirket paylarnnin halka arzi; sermaye artirnmi ve ortak satisgi yoluyla gerceklestirilecektir. Bu
kapsamda, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin halka arz yoluyla %17,7 oraminda artirilmasi suretiyle
105.652.000 TL nominal degerli pay ihra¢ edilmesi ve mevcut ortaklar tarafindan 70.348.000 TL
nominal degerli payin satisa konu edilmesi planlanmaktadir. Buna gore, halka arz kapsaminda toplam
176.000.000 TL nominal degerli pay yatinmcilara sunulacaktir.

Halka arz sonrasinda Sirket’in 6denmis sermayesinin 701.000.000 TL’ye ulasmasi ve halka aciklik
oraninin yaklasik %25,1 seviyesinde gerceklesmesi ongoriilmektedir. Halka arz kapsaminda, sermaye
artinm yoluyla ihra¢ edilecek paylarin satisindan Sirket’in elde edecegi briit halka arz gelirinin
yaklasik 2.229.257.200 TL, ortak satisi kapsaminda mevcut ortaklarnn elde edecegi briit gelirin ise
yaklasik 1.484.342.800 TL olmas1 beklenmektedir. Boylece, toplam halka arz biiyiikliigiiniin yaklasik
3.713.600.000 TL seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Sermaye artis oran 17,7%

Halka arz sonrasi 6denmis sermaye 701.000.000
Sermaye artigi nominal 105.652.000
Ortak satisi nominal 70.348.000
Toplam satilacak hisse adedi 176.000.000
Halka arz sonrasi halka aciklik oram 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 biiyiikliigii (TL) g ’

Kaynak: Vakif Yatirim
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6. Ekler
6.1. EK - 1 - Fiyat Tespit Raporu Sorumluluk Beyan

SERMAYE PiYASASI KURULU BASKANLIGI’NA
Eskisehir Yolu 8. Km No:156
06530 Ankara
04.03.2026

Fiyat Tespit Raporu Sorumluluk Beyam

Kurul Karar Orgam’mn 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karan uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 11.04.2019 tarih ve 2019/19 sayili biilteninde ilan edilen duyuruya istinaden;

"Gayrimenkul  Disindaki  Varliklann  Sermaye Piyasasi Mevzuati  Kapsamindaki
Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar bashiginin F maddesinin 9. maddesi® cercevesinde
verdigimiz bu beyan ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kararinda belirtilen niteliklere sahip
oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu, izahname'nin bir parcasi olan 04.03.2026
tarihli Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporumuzda yer alan
bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu
bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,
Vakif Yatinnm Menkul Degerler A.S.

Baris INAL Mehmet Doga DOGMUS
Genel Mudir x
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6.2, EK - 2 - Fiyat Tespit Raporu Yetkinlik Beyam

SERMAYE PiYASASI KURULU BASKANLIGI’NA
Eskisehir Yolu 8. Km No:156
06530 Ankara
04.03.2026

Fiyat Tespit Raporu Yetkinlik Beyani

Sirket degerinin tespiti amaciyla tarafimizca diizenlenen 04.03.2026 tarihli degerleme
raporuna iliskin olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 2019/19 sayili haftalik biilteni ile
kamuya duyurulan 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili Kurul karari uyarinca gayrimenkul disi
varliklarin degerlemesinde uyulacak genel esaslarda belirtilen;

e Genis Yetkili Aract Kurum olarak “Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi” veya
“Turev Araclar Lisansi”na sahip, tam zamanli olarak istihdam edilen calisana,
Ayn bir “Kurumsal Finansman Boliimii”ne,
Degerleme calismalari sirasinda kullanmlmasi gereken prosediirlerin bulundugu kurulus
genelgeleri, degerleme metodolojisi, el kitabi veya benzeri belirlenmis prosediirlere,

e Musteri kabull, calismanin yiriitiilmesi, raporun hazirlanmasi ve imzalanmasi
streclerinde kullamlacak kontrol cizelgeleri veya benzeri dokiimanlara,

o Degerleme calismalarimin teknik altyapisini olusturan yeterli bilgi bankasi, ic genelge,
gelistirilmis know-how ve benzeri unsurlara,

e Degerleme calismalarinda ihtiya¢c duyulan bilgilerin elde edildigini ve bu bilgilerin
elde edilmesi icin ilgili arastirma altyapisina,

sahip oldugumuzu, Sirket ile dogrudan ve dolayli olarak sermaye ve yénetim iliskimizin
bulunmadigim ve raporun SPK’nin yayimlamis oldugu (I11-62.1) sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” ve Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda
yuratildiigiini ve tiim yonleriyle ilgili standartlara uygun oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

Vakif Yatinm Menkul Degerler A.S.

Baris INAL | Mehmet Doga DOGMUS
Genel Mudur Midur

VAKIF MATIRIN wiE
Akat Mah.
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Mehmet Doga Dogmus

SPL Diizey 3 Lisansi Yeterlilik Linki:
https: //lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/17FB045A-COEB-4002-9DEQ-F6EQF 18948F5

SERMAYE PIYASAS! LISANSLAMA SICIL VE EGITIM KURULUSU AS.

SPL, Turkiye'de sermaye piyasalarimin kiiresel bir marka olma yolunda ihtiyac duydugu nitelikli isglicunun yetistirilmesine ve surekli gelisimine katki saglayan lisanslama, sicil ve egitim
kurulusudur,

KURULUS DUZENLENDIG TARIH BELGE NUMARASI LiSANS DURUMU
g‘ SPL 26.08.2022 424586 m

MEHMET DOGA DOGMUS, Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst sahibidir.

Bu rozete sahip olan kisi, Sermaye Piyasalan Duzey 3 Lisansi turling ait 12 sinav konusundan bagarili olarak ve 4 yillik yukseksgretim duzeyinde bir iniversiteden mezun olma sarting
saglayarak sermaye pivasasi kurumlarinda ve halka acik ortakliklarda ilgili fasliyet alani itibaniyla calisabilmesine iliskin SPL tarafindan verilen mesleki yeterliligi, bilgi ve becerilerini gosterir
belge olan Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Dlizey 2 Lisanst almaya hak kazanmistir.

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bilgi Almak igin Tiovin 2

Tiirev Araglar Lisansi Yeterlilik Linki:
https: //lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/5963633D-5D5B-436D-A0E2-62C0C97CAA99

SERMAYE PIYASAS] LISANSLAMA SICiL VE EGITIM KURULUSU A.S.

SPL. Turkiye'de sermaye piyasalaninmn kiresel bir marka olma yolunda ihtiyag duydugu nitelikli isgliciinun yetistirilmesine ve siirekli gelisimine katki saglayan lisanslama, sicil ve egitim
kurulusudur.

KURULUS DUZENLENDIGI TARIH BELGE NUMARAS! LISANS DURUMU

@ SPL 20.06.2023 92/118 [ AxiF Lisans |

MEHMET DOGA DOGMUS, Tirev Araclar Lisansi sahibidir.

Bu rozete sahip olan kisi, Turev Araclar Lisansi tiirane ait 8 sinav konusundan baganl olarak ve 4 yillik yiiksekogretim duzeyinde bir finiversiteden mezun olma sartin saglayatak sermaye piyasass
kurumlaninda ve halka agik ortakliklarda ilgili faaliyet atani itibanyla cahsabilmesine iliskin SPL tarafindan verilen mesleki yeterliligi, bilgi ve becerilerini gdsterir belge olan Tirev Araglar Lisansi
almaya hak kazannusgtit

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bilgi Almak I¢in 7oy iz

Kredi Derecelendirme Lisansi Yeterlilik Linki:
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/35DFF5A2-51FF-4594-8F09-E6009E9EA2A7

SERMAYE PIYASASI LISANSLAMA SICIL VE EGITIM KURULUSU A.S.

SPL, TUrkiye'de sermaye piyasalannin kiiresel bir marka olma yolunda ihtiyac duydugu nitelikli isguclinGn yetistirilmesine ve surekli gelisimine katki saglayan lisanslama, sicil ve egitim
kurulusudur,

KURULUS DUZENLENDIG] TARIH BELGE NUMARASI

'Q. SJ:)L {.07.2023

LISANS DURUMU

AKTIF LISANS

MEHMET DOGA DOGMUS, Kredi Derecelendirme Lisansi sahibidir.

Bu rozete sahip olan kisi, Kredi Derecelendirme Lisanss turline ait 5 sinav konusundan basanii olarak ve 4 yillik yuksekogretim duzeyinde bir Universiteden mezun olma sartini saglayarak sermaye

piyasast kurumlarinda ve halka agik ortakhklarda ilgili faaliyet alant itibariyla ¢alisabilmesine iligkin SPL tarafindan verilen mesleki yeterliligi, bilgi ve becerilerini gosterir belge olan Kredi
Derecetendirme Lisansim almaya hak kazanmistir,

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bilgi Almak igin Tininy iz
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Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi Yeterlilik Linki:
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/7CC4A4AA-89B6-4D10-BDIE-CF31F2FA6041

SERMAYE PIYASASI LISANSLAMA SiCiL VE &¢

TiM KURULUSU AS.

SPL, Turkiye'de sermaye piyasalarinin kureset bir marka olma yolunda ihtiyac duydugu nitelikli isglicuniin yetistirilmesine ve surekli gelisimine katk saglayan lisanclama, sici
kurutusudur.

ve editim

KURULUS DUZENLENDIGI TARIH BELGE NUMARAS] LISANS DURUMU

P SPL 29.08.2023 921547

MEHMET DOGA DOGMUS, Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisanst sahibidir.

Rozetiia

Burozete sahip olan kisi, Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisans: tiirine ait 5 sinav konusundan baganl olarak ve 4 yillik yiksekogretim diizeyinde bir universiteden mezun ol

2 sartini saglayarak
sermaye piyasasi kurumlannda ve halka acik ortakliklarda ilgili faaliyet alani itibanyla alisabilmesine iliskin SPL tarafindan verilen mesleki yeterliligi, bilgi ve becerilerini gosterir belge olan Kurumsat
Yonetim Derecelendirme Lisansimi almaya hak kazanmastir.

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bilgi Almak igin 7oy

Deniz Demir
SPL Diizey 3 Lisansi Yeterlilik Linki:
https://Ists.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/BDFD46C7-BOA8-4D6E-BB13-E1A73CA4630A

SERMAYE PIYASASI LISANSLAMA SICIL VE EGITIM KURULUSU A.S.

SPL, Turkiye'de sermaye piyasalannin kuresel bir marka olma yolunda ihtiyag duydugu nitelikii isguctinun yetistirilmesine ve surekli gelisimine katki saglayan lisanslama, sicil ve egitim
kurulusudur.

KURULUS DUZENLENDIGI TARIH BELGE NUMARAS! LISANS DURUMU

¥ SPL 11.12.2025 939456 [ ariFuisans |

DENiZ DEMIR, Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Dlizey 3 Lisanst sahibidir.

t Hakbkind

Bu rozete sahip olan kisi, Sermaye Piyasalari Duzey 3 Lisansi turtine ait 12 sinav konusundan basarih olarak ve 4 yillik yiiksekogretim duzeyinde bir Gniversiteden mezun otma sartini saglayarak
sermaye piyasas kurumlarinda ve halka agik ortakliklarda ilgili faaliyet alan: itibariyla calisabilmesine iliskin SPL tarafindan verilen mesleki yeterliligi, bilgi ve becerilerini gosterir belge olan Sermaye
Piyasasi Faaliyetleri Duzey 3 Lisanst almaya hak kazannustis.

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bilgi Almak igin Tikla, iz

Tiirev Araglar Lisans1 Yeterlilik Linki:
https://Ists.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/26 COA9C1-B2FA-40DD-A55C-EDF4FCE29B40

SERMAVYE PIYASASI LISANSLAMA SiCiL VE EGITIM KURULUSU A.S.

SPL, Turkiye'de sermaye piyasalarimin kuresel bir marka olma yolunda ihtiyag duydugu nitelikli isguiciniun yetistiritmesine ve surekli gelisi katks saglayan lisanslama, sicil ve egitim
kurulusudur.

KURULUS DUZENLENDIGI TARIH BELGE NUMARAS! LISANS DURUMU

% SPL 11.122025 930461 [ axtiFLisans |

DENIZ DEMIR, Tirev Araclar Lisansi sahibidir.

Bu rozete sahip olan kigi, Turev Araclar Lisans: turiine ait 8 sinav konusundan basarili olarak ve 4 yillik yiksekogretim duzeyinde bir iniversiteden mezun olma sartin saglayarak sermaye piyasast
kuru ve halka agik ortakbiklarda ilgili faaliyet alani itibariyla cabisabilmesine ifiskin SPL tarafindan verilen mesleki yeterliligi, bilgi ve becerilerini gosterir belge olan Turev Araclar Lisansi
almaya hak kazanmistir.

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bilgi Almak igin 151,01z
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