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AGROTECH YUKSEK TEKNOLOJi VE YATIRIM A.S. 14 Kasim 2023

isbu rapor, Trive Yatirm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’nin

29. Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Alnus Yatirim Menkul Degerler A.S.” nin Agrotech Yiiksek Teknoloji ve

Yatirim A.S. icin hazirladigi Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay

alim satiminailiskin herhangi bir 6neri ya da teklif icermemektedir. Raporda yer alan verilerin gercegi tam olarak yansittigi

kabul edilmis olup, finansal ve hukuki acidan inceleme yapilmamistir. Yatirirm kararlarinin ilgili izahnamenin incelenmesi

sonucu verilmesi gerekmektedir. Bu raporda bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayi Trive Yatirim Menkul Degerler

A.S. hicbir sekilde sorumlu tutulamaz.

Halka Arz Bilgileri

ihragg Agrotech Yiiksek Teknoloji ve Yatirim A.S.
Borsa Kodu AGROT

Halka Arz Fiyati 521 TL

Halka Arz iskontosu %20

Talep Toplama Tarihi

15-16-17 Kasim 2023

Halka Arz Talep Toplama Yéntemi

Sabit Fiyatla Talep Toplama

Dagitim Yontemi

Bireysele Esit Dagitim

Konsorsiyum Lideri

Alnus Yatirim Menkul Degerler A.S.

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermayesi

1.000.000.000 TL

Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermayesi

1.200.000.000 TL

Halka Arz Miktari ve Sekli

300.000.000 TL (200.000.000 TL Sermaye Artirimi ve
100.000.000 TL Ortak Satisi)

Aracilik Yontemi

En lyi Gayret Aracilig

Halka Arz Biiyukligi

1.563.000.000 TL

Halka Arz Fiyati ve Halka Arz Sonrasi Cikarilmig
Sermayeye Gore Sirket Piyasa Degeri

6.252.000.000 TL

Halka Agiklik Orani

%25

Taahhiitler

Sirket; 1 yil boyunca bedelli/bedelsiz sermaye artirimi
yapmayacagini, dolasimdaki pay miktarini artirmayacagini,
yeni bir satis veya halka arz yapilmasina yonelik karar
almayacagini;

Sirket ana ortagi Himeyra Keskin; sirket paylarinin dolasimdaki
pay miktarinin artmasina yol acacak sekilde 1 yil boyunca
borsada veya borsa disinda satisa veya halka arza konu
edilmeyecegi ve bu konuda karar alinmayacagini taahhit
etmislerdir.

Fiyat istikrari

Brit halka arz gelirinin %15’i oraninda tutar 30 giin boyunca
fiyat istikrari islemlerinde kullanilabilecektir.
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Sirket Faaliyetleri Hakkinda Ozet Bilgi

Sirket, “Teksoft Arastirma Gelistirme Yazilim Danismanlik ve Ticaret Limited Sirketi” unvani ile 2013 yilinda kurulmustur.
07.09.2022 tarihli TTSG’de ilan edildigi izere Sirket’in unvani “Agrotech Yiiksek Teknoloji ve Yatirrm A.S.” olarak tescil
edilmistir.

Sirket gida sektoriinde tarimsal Urinlerin ticareti, teknoloji sektériinde ise yazilim alaninda faaliyetlerini stirdlirmektedir.
Sirket’in iki adet bagl ortakligi bulunmaktadir. Bagh ortakliklarindan Ted Investment Tarim ve Medikal Teknoloji A.S.,
kendi bagl ortakligi olan Tartech Teknoloji Tarim Uretim A.S. tarafindan Uretilen tarim Grinleri satis hizmetini
gerceklestirmektedir. Tartech’in faaliyet konusu ise tarimsal Grlnlerin Gretimidir.

Sirket’in bir diger bagh ortakligi olan Grid Teknoloji Ltd. ise yazilim sektoriyle istigal etmektedir.

Ortaklik Yapisi

Ortain Unvani Pay Grubu Halka Arzdan Once Halka Arz Sonrasi
. TL % TL %
. . A 240.000.000 24,00 240.000.000 20,00
Hiimeyra Keskin
760.000.000 76,00 660.000.000 55,00
Halka Acik Kisim B - - 300.000.000 25,00
Toplam 1.000.000.000 100,00 | 1.200.000.000 100,00

Kaynak: Halka Arz izahname

Sermaye artirimi ve ortak satisi seklinde halka arz edilecek olan toplam 300.000.000 TL nominal degerli paylarin halka arz
edilmesi ile halka agiklik oraninin % 25 olmasi planlanmaktadir.

Halka Arz Gerekgesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka arzdan saglanacak gelirin, asagida detaylari verildigi sekilde kullaniimasi planlanmaktadir.

Kullanim Alani Kullanim Orani (%)

Antalya Serasinin Cam Sera Olarak Yeniden insasi %40-50
isletme Sermayesinin Giiglendirilmesi %40-50
Tim Bahge ve Seralarda Var Olan Sistemlerin Revizyonlari %5-15

Kaynak: Halka Arz izahname

Finansallar:

Ozet Bilango Tablosu;

TRY Bin TL 2020 2021 2022 2023 1.Y.
Donen Varliklar 42.397 53.447 553.668 546.447
Duran Varliklar 641.933 988.424 1.955.427 3.073.987
Toplam Varhklar 684.330 1.041.871 2.509.095 3.620.435
Kisa Vadeli Yakumlulikler 132.774 115.480 229.621 148.178
Uzun Vadeli YukUmlulikler 79.970 134.728 464.935 566.478
Ozkaynaklar 471.587 791.663 1.814.539 2.905.779
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Ozet Gelir Tablosu;

TRY Bin TL
Hasilat
Satislarin Maliyeti (-)
Brat Kar
Brit Kar Marji (%)
Esas Faaliyet Kari
Favok Mariji (%)
Net Kar

2020 2021
37.939 206.690
-32.873 -175.914
5.066 30.777
13 15
1.943 18.849
- 13
17.230 28.073

Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Degerleme Yontemleri

Alnus Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda Sirketin pay basina degerinin belirlenmesi

2022 2022 1.Y.
465.763 169.773
-239.378 -122.537
226.386 47.236
49 28
196.492 38.638
45 27
225.295 2.292

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

2023 1.Y.
182.186
-86.978

95.209
52
81.387
47
172.003

Kaynak: Halka Arz izahname

calismasinda “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasim1” dikkate alinmis ve kullaniimistir.

A- Pazar Yaklasimi (Carpan Analizi) Yontemi

Carpan Analizi kapsaminda FD/FAVOK", "F/K" ve “PD/DD” ¢arpanlari kullanilmistir.

Carpan Analizi kapsaminda; BiST Gida Sektérii Benzer Sirketler ile BiST Teknoloji Sirketleri carpanlari kullanilmistir.

Ozsermaye Degeri (TL)

Veri Girisi (TL)
2023/06 Yilliklandirlmis FAVOK 248.383.053
2023/06 Yilliklandirlmis Net Kar 395.004.792
2023/06 Ozkaynak 2.905.778.851
2023/06 Net Parasal Pozisyon -61.147.560
2023/06 Yilliklandirlmis Net Satislar 478.176.734
Carpan Ozeti
F/K PD/DD | FD/FAVOK
BIST Benzer Sirketler Gida 16,02 3,30 15,61
BIST Teknoloji 18,32 5,60 17,85
Ortalama 17,17 4,45 16,73
Carpan Analizi Sonucu Agirhik Sonug
FD/FAVOK Carpani 16,73
2023/06 Yilliklandirlmis FAVOK (TL) 248.383.053
Firma Degeri (TL) 25% 4.155.810.209
2023/06 Net Parasal Pozisyon (TL) -61.147.560

4.094.662.649

Ozsermaye Degeri (TL)

Pay Basina Deger (TL)

Pay Basina Deger (TL) 4,09
F/K Carpani 17,17
2023/06 Yilhklandirlmis Net Kar (TL) 395.004.792

50%

6.782.853.893

6,78
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PD/DD Carpani 4,45
2023/06 Ozkaynak (TL) 2.905.778.851
Ozsermaye Degeri (TL) 25% 12.939.572.660
Pay Basina Deger (TL) 12,94
Agirhklandinlmis Ozsermaye Degeri (TL) 7.649.985.774
Agirhklandirilmisg Pay Basina Deger (TL) 100% 7,65

B- Gelir Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akimi Analizi - INA)

Sirket’in konsolidasyona tabi istiraki olan Tartech igin;

e 2023-2032 yillarini kapsayan 10 yillik dénem icin TL bazinda indirgenmis Nakit Akimlari Projekte edilmistir.

e Hisse senedi riski primi %5,5 olarak alinmistir.

e Risksiz getiri oraninin 2023’te %24 seviyesinden, 2032 yilina kadar kademeli olarak %12 seviyesine gerileyecegi
varsaylmistir.

e Borglanma Maliyetinin 2023’te %26 seviyesinden, 2032 yilina kadar kademeli olarak %14 seviyesine gerileyecegi
varsaylmistir.

e Beta degeri 1 olarak alinmistir.

e Terminal bliylime orani %5 olarak kabul edilmistir.

Sirket’in konsolidasyona tabi diger istiraki Grid igin;

e 2023-2028 yillarini kapsayan 6 yillik dénem icin USD bazinda indirgenmis Nakit Akimlari Projekte edilmistir.

e Hisse senedi riski primi %5,5 olarak alinmistir.

e Risksiz getiri oraninin 2023’te %24 seviyesinden, 2028 yilina kadar kademeli olarak %14 seviyesine gerileyecegi
varsaylmistir.

e Borg¢lanma Maliyetinin 2023’te %26 seviyesinden, 2028 yilina kadar kademeli olarak %16 seviyesine gerileyecegi
varsaylmistir.

e Beta degeri 1 olarak alinmistir.

e Terminal bliyime orani %5 olarak kabul edilmistir.

Buna gore Agrotech Teknoloji igin INA ydntemi ile Konsolide olarak; 5.383.064.118 TL Ozsermaye Degerine ve 5,38 TL
Pay basina 6zsermaye degerine ulasiimistir.

NiHAi DEGERLEME

Degerleme Sonucu Agirhik Sirket Degeri (TL)
indirgenmis Nakit Akimlari Sonucu Sirket Degeri 50% 5.383.064.118
Garpan Analizi Sonucu Sirket Degeri 50% 7.649.985.774
Agirliklandinlmis Ozsermaye Degeri 6.516.635.946
Halka Arz iskontosu 20%

Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri 5.213.219.956
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 1.000.000.000
Halka Arz Pay Basina Deger 5,21

Kaynak: Halka Arz Fiyat Tespit Raporu
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Halka Arz Fiyati Hakkinda Degerlendirme ve Sonug

e Fiyat tespit raporunda Sirket ve faaliyet gosterilen sektor hakkinda verilen bilgiler yeterlidir.

e Carpan analizinde FD/FAVOK, F/K ve PD/DD garpaninin kullaniimasini makul buluyoruz. Ayrica FD/Satislar carpani
da degerlendirilebilirdi.

e (Carpanlarin medyaninin alinmasini makul buluyoruz.

e Carpan analizinde ug deger veren FD/FAVOK ve PD/DD ¢arpanlarina %25’er, F/K Carpanina %50 agirlik verilmesini
makul buluyoruz.

e (Carpan analizinde sadece yurt ici carpanlar kullanilmistir, yurt disi ¢carpanlarin verdigi sonuclar da degerleme
calismasinda incelenebilirdi.

e INA’da dngoriilen ciro ve kar marji hedeflerine ulasilamamasi degerlemeyi olumsuz yonde etkileyebilir.

e INA analizinde, projeksiyon doneminde Risksiz getiri oraninda kademeli olarak gerileme 6ngorilmesini makul
buluyoruz.

e Projeksiyon doneminde Bor¢clanma maliyetinde, risksiz faiz oraninin 2 puan Uzerinde kalacak sekilde kademeli
olarak gerileme 6ngorilmesini makul buluyoruz

e INA’da beta degerinin halka arzlarda siklikla kullanildigi sekilde 1 olarak alinmasini makul buluyoruz.

e  %5,5 olarak alinan Hisse senedi risk primini makul buluyoruz.

e %5 olarak alinan terminal blylme oranini makul buluyoruz.

e Nihai degerlemede iNA ve Carpan Analizine %50-50 esit agirlik verilmesini olumlu buluyoruz.

Sonug olarak hesaplanan sirket degeri lizerinden %20 halka arz iskontosu uygulanarak bulunan pay bagina 5,21 TL
halka arz fiyatinin yukaridaki gekincelerimiz cergevesinde makul oldugu goériisiindeyiz.

Yasal Uyari

*Burada yer alan bilgiler Trive Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir.  Yatirm bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirm danismanhgi kapsaminda degildir. Yatirim
danismanhg hizmeti, SPK tarafindan yetkilendirilmis yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri
tercihleri dikkate alinarak s6zlesme imzalanmak suretiyle kisiye 6zel olarak sunulmaktadir. Burada yer alan
yorum ve tavsiyeler ise genel nitelikte olup tavsiyede bulunanlarin kisisel gértislerine dayanmaktadir. Herhangi
bir yatirnrm aracinin alim-satim Onerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu goérisler mali
durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere
dayanarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Tiim veriler, Trive Yatirim
Menkul Degerler A.S. tarafindan givenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Burada yer alan fiyatlar,
veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Bu
kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile ortaya cikabilecek hatalardan veya zararlardan kurum calisanlari ile Trive

Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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