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AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

HALKA ARZDAN ELDE EDiLEN FONUN KULLANIM
YERLERINE ILISKIN RAPOR

(01.01.2026 — 12.05.2026 Donemi)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 33. Maddesi uyarinca
hazirlannustir.
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1. RAPORUN KONUSU VE GEREKCESI

Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin (“Pay Tebligi”’) 33. maddesi
uyarinca halka acik olmayan ortakliklarin paylarinin sermaye artirimi yoluyla yapilan
halka arzindan elde edilen fonun izahnamede belirtilen sekilde kullanilip kullanilmadigina
iligkin olarak; halka agilan ortakliklarin paylarinin borsada islem gérmeye baslamasindan
itibaren kamuya aciklanan ve yapilan sermaye artiriminin sonuglarini igeren ilk iki finansal
tablolarinin ilanini takip eden on is giinii i¢cinde ortaklik biinyesindeki denetimden sorumlu
komite tarafindan bir rapor hazirlanmasi ve s6z konusu raporu ortakligin internet sitesinde
ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yayimlanmasi zorunludur.

Bu rapor, halka agik olmayan ortakligin paylarmin sermaye artirmmi yoluyla halka arzinda sermaye
artirnmindan elde edilen fonun, halka arz izahnamesinde yer almig olan fonun kullanim
yerlerine iligkin olarak belirtilen sekilde kullanilip kullanilmadigina dair degerlendirmeleri
icerecek sekilde Denetim Komitesi tarafindan hazirlanmistir.

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) paylarinin ilk halka
arz1 01-02-03 Nisan 2026 tarihleri arasinda gergeklestirilmis olup, Sirket’in 30.04.2026
tarthinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (“KAP”) yayinlanan 01.01.2026-
31.03.2026 donemine iliskin finansal tablolarinda Pay Tebligi’nin 33 iincii maddesinde
belirtildigi sekli ile sermaye artirnminin sonuglar1 yer almamakla birlikte, s6z konusu
finansal tablolarin yonetim kurulunca kabulii ve KAP’ta ilan edilmesine kadar gegen siire
dikkate alinmak suretiyle isbu Rapor hazirlanmistir.

Nitekim, Sirket’in 01.01.2026-31.03.2026 donemine iliskin finansal tablolarinin Dipnot
33 — Raporlama Doneminden Sonraki Olaylar baslikli dipnotunda da;

“Sirket paylarimin halka arzina iligkin talep toplama islemleri bilancgo tarihinden sonra I-
2-3 Nisan 2026 tarihlerinde pay basina 21,10 TL sabit fiyatla gerceklestirilmistir. Halka
arz islemi kapsaminda, Sirket’in 595.348.000 TL olan mevcut ¢ikarilmis sermayesi
105.652.000 TL nakit sermaye artirimi yoluyla 701.000.000 TL've yiikseltilmis, ayrica
mevcut ortaklara ait 70.348.000 TL nominal degerli paylarin satisi da gergeklestirilmistir.
Toplam 176.000.000 TL nominal degerli (B) grubu paylarin satist sonucunda toplam halka
arz biiyiikliigii 3.713.600.000 TL olarak gergeklesmis ve Sirket'in halka a¢iklik orani %
25,11 olmustur.

Halka arz siirecinde onaylanan Fon Kullanim Yeri Raporu'na gore, elde edilen fonun %15
— %20'lik kismimin finansal borglarin odenmesinde kullaniimast planlanmistir. Bu
dogrultuda, 15.04.2026 tarihinde, elde edilen halka arz gelirlerinin ilgili kismi
kullanilarak Sirket'in Odea Bank A.S. nezdinde bulunan banka kredisi 354.119.656 TL
odeme yapilarak tamamen kapatilmistir. Kredi kapama islemi ile birlikte, soz konusu
krediye istinaden tesis edilmis olan toplam 3.651.918.000 TL tutarindaki ipotekler
kaldirnilmustir.”

denilmektedir.
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2. HALKA ARZDAN ELDE EDILEN FONUN KULLANIMI

2.1 Gerekge ve Aciklamalar

Sirket’in 16.01.2026 tarih ve 2026/2 sayil1 yonetim kurulu karari ile kabul edilen “Sermaye
Artirrmindan Elde Edilecek Fonun Kullanima Iliskin Rapor”da; Sirket’in halka arzi ile
kaynak elde edilmesi, kurumsallasma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, Sirket’e deger
yaratacak yatirim firsatlarinin fonlanmasi, bilinirlik ve tanmirligin pekistirilmesi, seffaflik
ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha gii¢lii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal
kimliginin gliclendirilmesinin hedeflendigi belirtilmektedir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 595.348.000 TL’den 701.000.000 TL’ye c¢ikarilmasi
nedeniyle arttirilan 105.652.000 TL nominal degerli 105.652.000 adet B grubu hamiline
yazili pay ve mevcut ortaklardan Ali IBRAHIMAGAOGLU na ait 70.348.000 TL nominal
degerli 70.348.000 adet B grubu hamiline yazili pay olmak iizere toplam 176.000.000 TL
nominal degerli 176.000.000 adet B grubu hamiline yazili payin halka arz yoluyla satis1
gerceklestirilmistir.

Sirket paylarinin halka arzi i¢in hazirlanan izahnamenin eki olarak kamuya duyurulan ve
Sirket’in 16.01.2026 tarihli ve 2026/02 sayili yonetim kurulu karari ile kabul edilen
“Sermaye Artirrmindan Elde Edilecek Fonun Kullanimina iliskin Yénetim Kurulu
Raporu”nda (Fon Kullanim Yeri Raporu) 6zetle; sermaye artirimi suretiyle halka arz edilen
yeni paylarin halka arz1 neticesinde elde ettigi briit halka arz gelirinden, ilgili masraf ve
maliyetler diisiildiikten sonra kalan fonun, asagida gosterilen oranlarda ve amaglarla
kullanilmasinin planlandig belirtilmektedir.

Kullanim Amaci Kullanim Yiizdesi

Isletme Sermayesi Ihtiyaglarmin Karsilanmasi %10 — %15
Finansal Borglarm Odenmesi %15 — %20
Yeni  Gayrimenkullere, Gayrimenkule Dayali
Haklara, Gayrimenkul Yatirim Fonlarmma ve/veya
Gayrimenkul Projelerine Yapilacak Yatirimlarin
Finansmani

TOPLAM %100

%65 — %70

Diger taraftan, Sirket’in 16.01.2026 tarihli ve 2026/02 say1l1 yonetim kurulu tarafindan kabul
edilen “Fon Kullanim Yeri Raporu”nda ayrica; “Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar
dikkate alinarak, soz konusu fonun kullamminda yukarida gésterilen kategoriler ve tahsisat
oranlart arasinda Sirket menfaatleri dogrultusunda gegis yapabilecektir. Sirket, halka
arzdan elde edilen net gelirleri, yukarida yer alan alanlarda kullanmaya baslayana kadar
Tiirk Lirasi cinsinden vadeli mevduat/katilim hesabi ve/veya Eurobond ve/veya yatirim

fonlart gibi menkul kiymet alimlar: suretiyle ve/veya fonun degerini korumak adina benzer

korumay saglayabilecek herhangi baska bir surette nemalandiracaktir. Anilan siire boyunca
ilgili fonun bu yontemlerden hangisi/hangileri ile nemalandirilacagina ve nemalandirmanin
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kosullarina global ve yerel ekonomik kosullar ¢ercevesinde Sirket menfaatlerine uygun
olarak karar verilecektir. Fon kullamim plani kapsaminda harcama yapilincaya kadar
sermaye artisindan elde edilen kaynak nemalandirma siirecinde olusan getiriler ise fon
kullanim oranlart gergevesinde ilgili yatirim alanlarinda degerlendirilecektir.  Ticari
hayatin gereklilikleri ve gelecege doniik ongoriiler cergevesinde sz konusu belirlemelerde,
Kurul’un izni alinmak kayduyla, degisiklik yapiimast miimkiindiir.” denilmektedir.

2.2 Halka Arz Sonucu Elde Edilen Fon Tutar1

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) paylarinin halka
arzina 1iliskin talep toplama islemleri 01-02-03 Nisan 2026 tarihleri arasinda
gergeklesmistir.

Sirket’in paylarinin ilk halka arzinda, 1,00 TL nominal degerli beher B grubu pay i¢in satig
fiyat1 Vakif Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda
21,10 TL olarak agiklanmig olup, belirlenen satis fiyatt ile halka arz biiytkligi
3.713.600.000 TL olarak ger¢eklesmistir. Halka arz sonras1 halka agiklik orani ise %25,11
olarak gerceklesmistir.

KAP’ta yayinlanan 06.04.2026 tarihli 6zel durum aciklamasinda; “Yurt I¢i Bireysel
Yatirimcilar tahsisat tutarimin yaklasik 1,6 kati, Agaoglu Sirketler Grubu Calisanlarinin
tahsisat tutarmin yaklasik 1,6 kati, Yurt Ici Kurumsal Yatirnmcilar tahsisat tutarimin
vaklasik 8,7 kati, Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilar tahsisat tutarinin yaklagsik 3,5 kati olmak
tizere toplamda 3,6 kat filtrelenmemis talep gelmistir.”” denilmektedir.

Sirket paylar1 09.04.2026 tarihinden itibaren Borsa Istanbul A.S. Yildiz Pazar'da
“AAGYO” kodu ve stirekli islem yontemiyle islem gérmeye baslamistir.

Sirket paylarinin halka arzinda; sermaye artinmindan Sirket’in elde ettigi briit fon
2.229.257.200,00.-TL olup, halka arz esnasinda asagidaki tabloda belirtilen toplam
113.294.550,50 TL maliyet olusmustur. Buna gore Sirket’in halka arzdan elde ettigi net
gelir 2.115.962.649,50 TL olarak gergceklesmistir.

Halka Arzdan Elde Edilen Briit Kaynak (TL) 2.229.257.200,00
Halka Arz Maliyeti (TL) (-)* 113.294.550,50
Halka Arzdan Elde Edilen Net Kaynak (TL) 2.115.962.649,50

*Sirketin paylarimn ilk halka arzi amaciyla hazirlanan izahnamede halka arz maliyeti olarak 109.967.427,48
TL belirtilmistir. Isbu raporda belirtilen halka arz maliyeti ile izahnamede yer alan halka arz maliyeti
arasindaki farklar; Reklam, Pazarlama ve Halkla Iliskiler Giderleri (KDV Dahil), Hukuki Danismanlik (KDV
dahil), Bagimsiz Denetim Gideri (KDV Dahil), Rekabet Kurumu, Borsa Istanbul Islem Gérme Basvuru Ucreti
(BSMYV Dahil) ve Borsa Gong Toreni sirasinda yapilan harcamalardan kaynaklanmaktadir.

Sirket paylarinin halka arzi amaciyla hazirlanan izahnamede; “Halka arza katilan
yatirimcilarin odeyecekleri pay bedelleri, tahsilatlart yapan yatirnm kuruluslar tarafindan Vakaf
Yatirim ve Info Yatirim i hesaplarina aktarilacaktir. Halka arz edilen pay bedelleri, Vakif Yatirim ve
Info Yatirim tarafindan tahsil edilince, Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin halka arz i¢in a¢ilmis olan
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hesaplarina, paylart dogrultusunda aym giin yatirilacaktir. Halka arza katilan yatirimcilarin
odeyecekleri pay bedelleri halka arza aracilik eden Konsorsiyum Lideri Info Yatirim tarafindan
tahsil edilince ihraggr Sirket ve halka arz eden ortak adina agilmis olan asagida bilgileri yer alan
banka hesaplarina aktarilacaktir.” denilmektedir.

Hesap Sahibi Agoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Banka Tirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O.

Sube Kozyatagi Kurumsal

IBAN Numarasi TR 200001500158007367508579

2.3. Halka Arz Gelirinin Kullanimina iliskin izahnamede Yer Alan Agiklamalar

Sirket paylarinin ilk halka arzi kapsaminda hazirlanan ve Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan onaylanan izahnamenin “28.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin
kullanim yeri” baslikli boliimiinde yer verilen agiklamalar asagidaki gibidir:

“Sirket’in halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallasma, Sirket degerinin ortaya
ctkmasi, Sirket’e deger yaratacak yatirim firsatlarinin fonlanmasi, bilinirlik ve taninirligin
pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verebilirlik ilkelerinin giiclii bir sekilde uygulanmasi,
Sirket’in  kurumsal  kimliginin  giiclendirilmesi  hedeflenmektedir. Ayrica Sirket’in
gayrimenkul yatirim ortaklig statiisiiniin stirdiiriilebilmesi icin sermayesini temsil eden
paylarin en az %25’inin halka arz edilmesi zorunludur. Halka arz ile séz konusu
zorunlulugunda yerine getirilmesi hedeflenmektedir.

Halka arz sermaye artirnmi ve ortak satisi yolu ile gercgeklestirilecektir. Ortak satist ile elde
edilecek kaynagin kullanimi Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin tasarrufunda olacaktir.

Sirket sermayesinin mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma haklari halka arz kapsaminda
talepte bulunacak yatirnmcilar lehine kisitlanarak 701.000.000 TL ye artirilmasi, bu sekilde
ihrag edilen hamiline yazili B Grubu paylarin da halka arz edilerek, pay bedellerinin halka
arz gelirlerinden karsilanmasi planlanmaktadir. Sermaye artisi yolu ile ihrag edilecek
paylardan Sirket halka arz geliri elde edecektir.

Sirket’in, sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde
elde edecegi briit halka arz gelirinden, ilgili masraf ve maliyetler diisiildiikten sonra kalan
fonun, asagida gosterilen oranlarda ve amaclarla kullanilmas: planlanmaktadir.

Kullanim Amaci Kullanim Yiizdesi

Isletme Sermayesi Ihtiyaglarmin Karsilanmasi %10 — %15
Finansal Borglari Odenmesi %15 — %20
Yeni Gayrimenkullere, Gayrimenkule Dayali Haklara,

Gayrimenkul Yatirnm Fonlaria ve/veya Gayrimenkul %65 — %70
Projelerine Yapilacak Yatirimlarin Finansmani

TOPLAM %100

Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak, soz konusu fonun kullaniminda
yukarida gosterilen kategoriler ve tahsisat oranlari arasinda Sirket menfaatleri
dogrultusunda gegis yapabilecektir.
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Sirket, halka arzdan elde edilen net gelirleri, yukarida yer alan alanlarda kullanmaya
baslayana kadar Tiirk Lirast cinsinden vadeli mevduat/katilim hesabi ve/veya Eurobond
ve/veya yatirim_fonlari gibi menkul kiymet alimlari suretiyle ve/veya fonun degerini korumak
adina benzer korumay saglayabilecek herhangi baska bir surette nemalandiracaktir. Anilan
stire boyunca ilgili fonun bu yéntemlerden hangisi/hangileri ile nemalandirilacagina ve
nemalandirmanin kosullarina global ve yerel ekonomik kosullar ¢ergevesinde Sirket
menfaatlerine uygun olarak karar verilecektiv. Fon kullanim plam kapsaminda harcama
vapilincaya kadar sermaye artisindan elde edilen kaynak nemalandirma siirecinde olusan
getiriler ise fon kullamim oranlart  ¢ergevesinde ilgili yatirim alanlarinda
degerlendirilecektir. Ticari hayatin gereklilikleri ve gelecege doniik ongoriiler ¢cergevesinde
so0z konusu belirlemelerde, Kurul'un izni alinmak kaydiyla, degisiklik yapilmasi
miimkiindiir. "

3. SONUC VE DEGERLENDIRME

Sirket paylarinin halka arzi 6ncesinde ilgili yonetim kurulu kararinda beyan edilen ve
[zahnamede yer alan “28.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanmim yeri”
baslikli boélimde planlanan tutarlar, ger¢eklesen masraflar sonrasinda asagidaki tabloda
giincellenmistir. Ayrica yapilan kullanimlar agagida belirtilmistir.

Fon Kullanim Planlanan Gerceklesen Gerceklesen Kullanim
Yeri (%) Tutar(TL) Tutar(TL) Oranr*

Fon Kullanim yeri

Isletme ~ Sermayesi Ihtiyaglarmm | . 211.596.264,95- o
Karsilanmast %410 - %15 317.394.397,43 15.385.236,89 0,73%
. - . 317.394.397,43 -
0, _0 > 0
Finansal Borg¢larin Odenmesi %15 — %20 423.192.529.90 354.119.656,00 16,74%
Yeni Gayrimenkullere,
Gayrfmenkule Dayali  Haklara, 137537572218 -
Gayrimenkul ~ Yatirnrm  Fonlarina %65 — %70 0
. L 1.481.173.854,65
ve/veya Gayrimenkul Projelerine
Yapilacak Yatirimlarin Finansmani
TOPLAM 100% 2.115.962.649,50 | 369.504.892,89 17,46%

*Gergeklesen tutarin, planlanan toplam tutara béliinmesi ile hesaplanmistir.

Sirket paylarinin halka arzi amaciyla hazirlanan izahnamenin eki olarak yer verilen Fon
Kullanim Yeri Raporu’nda belirtilen kalemlere iliskin gerceklesen harcama tutari, elde edilen
net fon tutarinin %17,46’line karsilik gelmekte olup 369.504.892,89 TL olarak gerceklesmistir.

Fon Kullanim Yeri Raporu’nda; “Sirket, halka arzdan elde edilen net gelirleri, yukarida yer
alan alanlarda kullanmaya baslayana kadar Tiirk Lirast cinsinden vadeli mevduat/katilim
hesabi ve/veya Eurobond ve/veya yatirim fonlart gibi menkul kiymet alimlar: suretiyle ve/veya
fonun degerini korumak adina benzer korumayr saglayabilecek herhangi baska bir surette
nemalandiracaktir.” denilmekte olup, Sirket paylarinin halka arzinda sermaye artirim suretiyle
elde edilen net gelirin halihazirda harcanmayan kisminin Tiirk Liras1 cinsinden vadeli mevduat
hesaplarinda nemalandirildig Sirket’in icraci yoneticileri tarafindan belirtilmistir.
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Sonug olarak, sermaye artirrmindan elde edilen net fonun 12.05.2026 itibariyla %17,46’s1
kullanilmis olup, kalan bakiye kismin fon kullanim yeri raporunda belirtilen harcama yerlerinde
kullanilacagi, Sirket’in icraci yoneticileri tarafindan belirtilmistir.

Bekir Murat OGEL Erman CETE
Denetimden Sorumlu Komite Denetimden "Sorumlu Komite
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