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Akis GYO Analist Toplantisi Notlari

Akis GYO'nun diizenledigi yatirrmci toplantisinda edindigimiz notlari paylasiyoruz.

e Akkok Holding biinyesinde 2005 yilinda kurulan Akis GYO, holdingin stratejik is alanlari
arasinda konumlandirdigi gayrimenkul sektériindeki deneyim ve uzmanligini farkli projelerde
degerlendirmek amaciyla ¢alismalarini sirdirmektedir.

e Akis GYO, 2011 yihnda agilan Akbati’nin yakaladigi 6nemli basari sonrasi, Akasya’nin 2014
yilinda tamamlanmasi ile énemli bir projeye daha imza atmistir. 2017 yilinda SAF GYO ile
birlesen Akis GYO, bu birlesme ile birlikte gayrimenkul sektoériindeki yerini bir kat daha
saglamlastirmistir.

e Turkiye'deki gayrimenkul yatirim ortakligi sirketleri arasinda bir ilki gerceklestirerek, alisveris
merkezi yatirimlarina alternatif bir yaklasimla cadde magazaciligina yénelen Akis GYO’'nun bu
alandaki operasyonel gayrimenkulii 2021 yilinda Bagdat Caddesi’nde agilan ve Boyner
markasina kiralanan Erenkody Apartmani’dir.

Finansal Bilgiler

Akasya AVYM - Finansallar

v Yiksek doluluk oranlari ve ortak alanlardan gelir maksimizasyonunun saglanmasi,
V' Baz etkisi,
V' Sozlesme iyilestirmeleri,
v Enflasyon kaynakh olarak fiyatlarin artmasi ve de alisveris talebinin 6ne c¢ekilmesi ve
enflasyon kaynakl olarak ciroya endeksli kira gelirlerinin artmasi kaynakhdir.

e Akasya AVYM’nin Ugclincl ceyrekteki glicli performansiyla operasyonel marj bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore 370bps artmistir.

e Akasya AVM, 2022 yilinin 3. ¢ceyregine gore +%96 Magazalar Ciro artisi, +%107 AVM Gelir artisi
%117 AVM FAVOK artisi elde etmistir.

Akbati AVYM Finansallar

v Yiksek doluluk oranlari ve ortak alanlardan gelir maksimizasyonunun saglanmasi,
Vv Baz etkisi,
v Sozlesme iyilestirmeleri,
V' Yeni gelir yaratici stant alanlarinin olusturulmasi ve kiralanmasi,
v Enflasyon kaynakl olarak fiyatlarin artmasi ve de alisveris talebinin 6ne ¢ekilmesi ve
enflasyon kaynakl olarak ciroya endeksli kira gelirlerinin artmasi kaynakhdir.

e Akbati AVYM’nin Uglincl ¢eyrekteki glicli performansiyla operasyonel marji bir 6nceki yilin
ayni dénemine gére 310bps artmistir.

o Akbati AVYM 2022 yilinin 3. ¢ceyregine gore +%81,3 Magazalar Ciro artisi %86 AVM Gelir artisi
+%94 AVM FAVOK artisi elde etmistir.

e Artan doluluk oranlari ve yiiksek enflasyona paralel artan ciro ve kira rakamlarina istinaden
yillik olarak gelirler +152% ve FAVOK +154% mertebesinde artmistir. Sirket’in 2023 yilinin
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Gclncl c¢eyrek net kari 2,518mn TL olarak gergeklesmistir. Konsolide operasyonel
performansta 40 bps’lik FAVOK mariji artisi gerceklesmistir.

o Sirket'in Akasya, Akbati ve Erenkdy magazasi kira geliri yaratan operasyonel
gayrimenkulleridir. Bunlar toplam varlklarinin yaklasik %98-99’unu olusturuyor. Dolayisiyla
portfoylerinin blylik cogunlugu hali hazirda operasyonel bir gelir yaratmaktadir.

o Akasya ve Akbati Eyliil 2023 itibariyle %99’un {izerinde doluluk oranina sahip oldugu ifade
edildi. Erenkdy Boyner magazasi ise 2021 yilindan beri %100 doluluk oraniyla devam
etmektedir.

o Sirket yaklasik olarak 15 Milyar TL portfoy buyikligine sahip oldugunu ifade etti.

e Operasyonel cercevede Eyliil 2023 itibariyle 6nceliklendirdigi konular;

Yiksek doluluk

Ciro artislari hem enflasyon hem de AYD rakamlarinin tizerinde yer almaktadir.
Tahsilat oranlari %99’un (izerinde yer almaktadir.

Kira geliri enflasyonun Gzerinde yer almaktadir.

ANRNENEN

e Son 1,5 senedir toplam 846mn TL tutarinda varlik satisi gerceklestirdikleri ifade edildi. 846 mn
TL'lik varlik satisinin igerisinde Akasya AVM’deki 3 diikkan, Suadiye’deki Beymen magazasi ve
Caddebostan arsasinin yer aldigi belirtildi.

e Piyasada olusabilecek firsatlari degerlendirmek adina Mart ayinda 177,65mn TL tutarinda sat-
geri kirala islemi gerceklestirilmistir.

e Geri alinan paylarin satisi pay basina 11,20 TL fiyattan satisinin gerceklestirildigi ifade edildi.

e Hali hazirda GYO ve ingaat ve taahhiit sirketleri arasinda en yiksek kurumsal yonetim ve
derecelendirme notuna sahipler.

e Akasya AVM'nin ziyaretgci sayisinin iyi giden bir performansa sahip oldugu ifade edildi. Akbati
AVM ise daha onceki yillarda bir miktar geri kalmasina karsin biraz daha ziyaretgi sayisi
blylmesini ivmelendirdi ve sektdr ortalamasinin tizerine gikardi.

e Doluluk oranlarina baktigimizda, Eylul ayi itibariyle fiziksel perakendenin son iki senedir 6n
plana ¢ikmasiyla Akasya ve Albati AVM’de %99’un Uzerinde hali hazirda doluluga sahipler.

e Akasya AVM ziyaretgi sayisindaki gliclii performansi etkisiyle AYD rakamlarinin tGizerinde bir ciro
blylimesine sahiptir.

Kira/ciro Stratejisi

v' Sirket kanun geregi 12 aylik ortalama enflasyonla kiralarini artirmaktadir. Ancak kira gelirleri
12 aylik ortalama enflasyonun {izerine ¢ikabiliyor. Bunun en 0Onemli nedeni kira
sozlesmelerinde yiksek ciro artislarindan faydalanabilecek bir gelir yapisinin olmasi, s6zlesme
iyilestirmeleri ve de kiralanabilir alan maksimizasyonu stratejisi paralelinde ek gelir saglayacak
alanlarin yaratilmis olmasidir. Boylelikle var olan sozlesmeleri gercevesinde hizli ciro
bliyiimelerinden yliksek kira geliri elde edebiliyorlar.

e 2022 yilinda enerji giderlerinin artmasiyla enerji giderlerinin toplam giderlerin icindeki payi
tarihsel ortalamalarin Gzerine ¢iktl. Bu sene normal ortalamalarina yakinsadigi ifade edildi.
Pazarlama giderlerinde daha esnek bir yonetim imkani olmasina karsin asgari licretteki artis
etkisiyle personel ve hizmet taseron giderlerinin piyasa kosullarina bagh olarak etkilendigi
aciklandu.
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Kiralama stratejileri kapsaminda magazalarin kendi yizlerini yenilemesinin hem magaza
cirolarina dolayli yoldan da AVM kira gelirlerine olumlu yansidigi belirtildi.

Sirket strdurilebilirlik raporlamalarina 6nem vermektedir. CDP’de halka agik GYO'lar arasinda
raporlama yapan tek sirkettir.

Sirket, BIST Katilim Endeksi, BIST Surdirulebilirlik Endeksi, BIST Geri Alim Endeksi, BIST
Kurumsal Yonetim Endeksinde yer aliyorlar. Katiim endeksinde yer almayi 6nemsediklerini
vurguladi.

Sustainable Fitch ESG Raporu yayimlandigini ve en yiiksek ikinci seviye olan notu aldiklarini
acikladilar.

Sirket’in yliksek borgluluk oranlarinin yillar itibariyle geriledigi ve net borg favok rasyosunun
yaklasik 2 seviyelerde oldugu belirtildi.

Sirket’in 11 Aralik itibariyle tirev haric acik pozisyonu 40mn USD, 11 Aralik itibariyle tirev dahil
actk pozisyonu ise 23mn USD’dir. Dolayisiyla toplam tlrev tutari 17mn USD’dir. Sirket’in tirev
vadesi Temmuz 2024 sonuna kadardir.

Sirket’in kasasinda 11 Aralik 2023 itibariyle 863 mn TL nakdi bulunmaktadir. Dolayisiyla
kasadaki nakdi ve AVM lerin yaratacagi ek gelirleri diisiintrsek sirket borglarini deyebilecek
potansiyeldedir.

Sirket’in borglarinin %51’i TL'dir. Geri kalan 49’luk kismi yabanci paradir. Kredilerin kirihmi
anlaminda faiz artinmlarindan en az etkilenecek sekilde TL bazinda %85’i sabit maliyetli,
yabanci para tarafinda da 6niimizdeki dénemde faiz indirimlerinden pozitif etkilenecek sekilde
bir yapiyla finansman maliyetlerini yonetiyorlar.

Devam Eden Beykoz Projesi

v Yaklasik 16.000 m2 satin alma ve 24.000 kat karsilig1 arsa portféyu
v'imar planlari onayi bekleniyor.
v" Ik etap icin uygulama siireci basladh.

Devam Eden Londra Projesi

v’ 48 dairelik konut projesi izin siirecleri tamamlandi.
v' Tum alternatifler degerlendirilmektedir.
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2023 Guidance
Enflasyon
Akis GYO Beklenti (Agustos) Tahmini Yil Sonu Degeri
%60 %65

AVM’ler Gelir Artis

Akis GYO Beklenti Tahmini Yil Sonu Degeri

%74,3 %89,9

2024 Beklentileri

e 2024 yilinda %40’k yil sonu enflasyon beklentisi dahilinde yaklasik %56,1’'lik AVM’ler gelir
artisi bekleniyor.

e Artan faizlerden dolay! talepte azalma bekleniyor. Ancak onlimizdeki yil icerisinde se¢im
sonrasinda bu durumun hissedilebilecegi ifade edildi.

e Enflasyon muhasebesi konusunda deger artislarinin yerinin degisecegi ifade edildi. Clink{
enflasyona gore ilerleyen kisimdan yazilacak artilar parasal kayip/kazang olarak farkh bir
kalemde yer alacak. Eger onun lizerinde bir ekspertiz varsa yatirrm amach gelir ya da daha

altinda kalmigsa degerleme raporu yatirim amach giderler kisminda yer alacag belirtildi.
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Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:V, No:55 Yatirrm Danismanligi Faaliyetine ve Bu Faaliyette
Bulunacak Kurumlara iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i Uyarinca Yayimlanan Uyari Notu:

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirirm danismanligi kapsaminda degildir. Yatirim
danismanhgi hizmeti, yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye
ozel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir. Bu tavsiyeler mali
durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan
bilgilere dayanilarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Cekince:
Bu bilgiler ve gériisler 5nceden haber vermeksizin degistirilebilir. integral Yatirnm Menkul Degerler A.S.
bilgilerin ve ifade edilen gorislerin dogru, eksiksiz ve glincellestirilmis olduguna dair (agik¢a ifade
edilmis veya ima edilmis) hicbir beyan ve taahhiitte bulunmaz. Herhangi bir yatirrm konulu karar
almadan 6nce bir uzmandan goris alinmaldir.

Sorumlulugun Sinirlandiriimasi: integral Yatinrm Menkul Degerler A.S. herhangi bir sinirlandirma
olmaksizin, dolayli, direkt veya bir fiilin sonucu olarak ortaya cikan zararlar da dahil olmak Gzere her
tarlG kayip ve hasarla ilgili sorumluluk kabul etmez. Bu rapor tarafimizca dogrulugu ve givenilirligi
kabul edilmis kaynaklar kullanilarak hazirlanmis olup yatirmcilara kendi olusturacaklari yatirim
kararlarinda yardimci olmayi hedeflemekte ve herhangi bir yatirim aracini alma veya satma yoniinde
yatirimcilarin kararlarini etkilemeyi amaglamamaktadir. Yatirnmcilarin verecekleri yatirim kararlari ile
bu raporda bulunan goris, bilgi ve veriler arasinda bir baglanti kurulamayacagi gibi, s6z konusu
kararlarin neticesinde olusabilecek yanlislik veya zararlardan kurum calisanlari ile Ulukartal Holding
A.S. ve integral Yatinm Menkul Degerler A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir
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