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Avrupakent GYO (AVPGY) Analist Toplanti Notu

Avrupakent Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.’nin 21 Kasim 2024 tarihinde gerceklestirdigi analist
toplantisindan derledigimiz notlari paylasiyoruz.

Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

Gayrimenkul, perakende, turizm ve sanayi sektorlerinde 46 yili askin siredir faaliyet gosteren Artas
Holding catisi altinda 2010 yilinda kurulan Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., 16 Ekim 2023
tarihinde gayrimenkul yatirnrm ortakligina donlismis ve halka arz islemlerinin ardindan 21 Aralk 2023
tarihinde Borsa istanbul Yildiz Pazar’da AVPGY koduyla islem gdérmeye baslamistir. Halka aciklik orani
%25 olan Sirketin sermayesinde %50,7 oraninda pay sahibi olan Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S.
sirketin ana ortagl konumundadir. Sirket, kira getirisi odakl gliclii ve diizenli operasyonel gelir elde
edilmesi stratejisini benimseyerek 37,7 milyar TL portféy buyikligi ve 211 bin m? briit kiralanabilir
alan ile gayrimenkul sektoriinde faaliyetlerine devam etmektedir.

Kar Payi Dagitim Politikasi

Toplantida halka arz sonrasi pay sahiplerinin glivenini kazanmanin ve onlarla birlikte bliyiimenin en
blyiik hedefi oldugunu vurgulayan Sirket, esas s6zlesmesi ile net dagitilabilir karinin en %50’lik kismini
temetti olarak dagitma garantisi vermektedir. Bu dogrultuda Sirket, 2024 yili igerisinde net dagitilabilir
karinin yaklasik %80’ine karsilik gelecek sekilde Ug¢ esit taksit halinde toplam 840 milyon TL kar payi
dagitmistir. Pay basina ise (g esit taksit halinde toplam brit 2,10 TL kar payi dagitimi gerceklesmistir.

Sirketin 3C24 Finansal Sonuclari

Ozet Gelir Tablosu

(bin TL) Deg.(%) 2024  Deg.(%) 9A24

Net Satislar 813.188 1.015.313 -19,9 1.018.864 20,2 5593379  3.197.779 74,9
Brit satis kari 565.001  785.548 -28,1  878.706 -35,7  4.729.439  2.208.637 1141
Faaliyet Giderleri 29.047 34.085 14,8 27.168 6,9 97.952 134.104 -27,0
Finansal Gelir/Gider 58.799 35.098 67,5  98.688 -40,4 350.827 70.907 394,8
Esas Faaliyet Kari 535955  751.463 -28,7  851.538 37,1 4.631.486 2074533 1233
FAVOK 537.915  753.453 -28,6  851.014 36,8  4.636.164  2.083.794 122,5
Ana Ortaklik Net Kar 75.880 -3.086.575 ad. 5.426.352 -98,6  9.146.308 115.678  7.806,7

Oranlar

Brit Kar Marji (%) 69,48 77,37 -7,9 86,24 -16,8 84,55 69,07 15,5
Esas Faa. Kar Marji (%) 65,91 74,01 -8,1 83,58 -17,7 82,80 64,87 17,9
FAVOK Marji (%) 66,15 74,21 -8,1 83,53 -17,4 82,89 65,16 17,7
Net Kar Marji (%) 9,331  -304,00 a.d. 532,59 -523,3 163,52 3,62 159,9
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Halka Arzdan Elde Edilen Fonun Kullanimi

Sirket, halka arzdan elde ettigi 3,45 milyar TL tutarindaki net fonun %80’i oranindaki 2,76 milyar TL'lik
kismi yatirim finansmani bashgi altinda yatirrm amach gayrimenkul satin alimi amaci ile kullanmistir.
Kalan %20’lik kismi olusturan 690 milyon TL ise Sisli Projesi’nin finansmaninda kullaniimaktadir. Sirket,
analist toplantisinda yatirim amacli yeni gayrimenkul satin aliminda halka arzdan gelen 2,76 milyar
TL’nin fonun Gzerine ¢ikarak toplam 3,3 milyar TL tutarinda satin alim yaptigini vurguladi.

Gayrimenkul Portfoyii

Sirket, cesitlendirilmis bir gayrimenkul portfoyi ile riskleri dagitmayi ve kira getirisi odakl giigli ve
diizenli operasyonel gelir ile bliiyimeyi hedeflemektedir. Sirketin toplanti tarihi itibariyla alisveris
merkezleri, konut, turizm ve diger ticari Unitelerden olusan gayrimenkul portfoylnin toplam ekspertiz
degeri 37,7 milyar TL seviyesinde olup sahip oldugu brit kiralanabilir alan ise 211,469 m?
seviyesindedir. Sirketin gayrimenkul portfoylnin kategorilere gore dagihmi asagidaki tabloda detayl
bir sekilde sunulmustur.

Gayrimenkul Kategorisi Ekspertiz Degeri (TL) Portféye Orani (%)

Alisveris Merkezleri (AVM) 19,141,853,952 50,77
Konut 10,159,867,089 26,95
Turizm 4,334,583,185 11,50
Diger Ticari Uniteler 4,067,306,308 10,79
Toplam 37,703,610,534 100,00

1) Aligveris Merkezleri (AVM)

Sirket toplam portféylnin yarisindan c¢ogunu olusturan alisveris merkezleri ile yuksek getiri
saglamaktadir. Sirketin AVM kira geliri 2024 yilinin ilk 9 aylik déneminde 1,002 milyar TL olarak
gerceklesirken 2023 yilinin ayni dénemine kiyasla %9,3’'lik blyime gostermistir. Enflasyon
muhasebesi uygulanmamis duruma bakildiginda ise bu oran %85,1 seviyesindedir. Sirketin AVM ciro
performansi da 2024 yilinin ilk 9 aylik doneminde 10,848 milyar TL seviyesine ylikselerek, bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla %10,1’lik bliyiime gostermistir. Enflasyon muhasebesi uygulanmamis
duruma bakildiginda ise bu oran %79,6 olarak gergeklesmistir. Sirketin portféyiinde bulundurdugu biri
Trabzon diger ikisi istanbul’da bulunan toplam ii¢ alisveris merkezine iliskin detayl bilgiler asagidaki
tabloda detayli bir sekilde sunulmustur.

ArmoniPark
Outlet Center

ArenaPark
AVM

Forum Trabzon
AVM

AVM Yatirimlari

Ekspertiz Degeri (milyon TL) 11,480 3,972 3,689 19,141
Kiralanabilir Alan (m?) 60,500 44,000 25,376 129,876
Kira Geliri (milyon TL) 532 235 234 1,002
Faaliyet Kari (milyon TL) 394 148 155 697
Kira Geliri/ Ciro (%) 8,5 9,9 10,6 9,7
Ciro Artisi (yilhk, %) 12,8 13,1 4,4 10,1
Doluluk Orani (%) 100,0 100,0 100,0 100,0
Ziyaretgi Sayisi (milyon) 7,3 6,0 9,6 22,9
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2) Konut

Sirketin insaat tamamlanan ve insaati devam eden toplam dort konut yatirimi bulunmaktadir. Sirket,
2024 yihinin ilk 9 aylik doneminde 57 adet konut satisi yaparak toplam 849 milyon TL satis geliri elde
etmistir. Demir Life kat karsiligi projesinin tamamlanmasiile ilgili olarak takas edilen arsanin elden ¢ikisi
ile finansallara eklenen konutlarin gercege uygun degeri, Sirketin 5,6 milyar TL'lik toplam hasilati
icerisinde takasa konu edilen varliklarin deger kazanci olarak 3,5 milyar TL’lik kismi olusturmaktadir.
Toplantida Avrupa Konutlari Sisli projesinin planlanan sekilde ilerledigi ve 2025 yilinin Haziran ayinda
tamamlanacagl dile getirilmistir. Sirketin konut projelerine iliskin detaylar asagidaki tabloda
sunulmustur.

Konut Yatirimlan Avrupa Konutlari Demir Avrupa Feza Park Toplam
Camlivadi Life Konutlar Sisli Villalari

Tamamlanma Orani (%) 100,0 100,0 36,0 93,0 -
Ekspertiz Degeri 2,822 3,063 3,873 401 | 10,159
(milyon TL)

Satis Geliri (milyon TL) 692 157 - - 849
Satis Adedi 35 22 - - 57
Satiga Hazir Adet 141 265 144 9 559

3) Turizm

Sirket, turizm sektoriindeki yatirimlarinin isletme faaliyetini alaninda 6ncui uluslararasi turizm markalari
ile gerceklestirmekte ve kira geliri elde etmektedir. Sirketin turizm sektoriinde farkli lokasyonlarda
toplam Ug¢ yatirimi bulunmaktadir. Sirketin turizm sektoriindeki yatirimlarina iliskin detayh bilgiler

asagidaki tabloda sunulmustur.

Turizm Yatirimlari Swissotel Movenpick Radisson
Resort Bodrum Living Residences Avrupa
Beach Camlivadi TEM istanbul

Ekspertiz Degeri 1,078 1,921 1,334 4,335
(milyon TL)

Kira Geliri (milyon TL) 30,9 15,2 26,5 72,6
Yatak Kapasitesi 148 208 430 786
Doluluk Orani (%) 79,9 78,6 67,6 75,4

4) Diger Ticari Uniteler

Sirket, diger ticari tiniteler kategorisinde bulunan diikkanlar, ofisler ve diger ticari alanlarla dizenli kira
geliri elde etmektedir. Sirketin bu kategorideki gayrimenkullerinin toplam ekspertiz degeri 4,07 milyar
TL seviyesinde olup, elde edilen toplam kira geliri ise 85 milyon TL seviyesindedir. Sirketin bu kategoride
portfoylnde toplam 164 adet bagimsiz bélim bulunurken, doluluk orani %50 seviyesindedir. Kalan
ylzde %50 ‘lik kismin iskani yeni alinmis olup ilerleyen dénemde kiraya verilecektir. Sirketin iskanini
yeni almis oldugu bagimsiz bélimleri kiraya vermesi ile bu kategorideki gayrimenkullerden elde edilen
toplam kira gelirinin 6nemli dlglide artis gbstermesi beklenmektedir.
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Borcluluk Hedefi

Sirket, analist toplantisinda borcunun bulunmadigini vurgularken, finansal kuruluslardan kredi
kullanarak bliyiimek yerine kendi i¢ kaynaklari ile blylime stratejisine odaklandiginin altini gizdi.

Gelecege Yonelik Projeksiyonlar

Sirketin gelecege yonelik nakit akis projeksiyonu asagidaki tabloda sunulmustur. Sirket, 2024 yil
sonunda net nakit pozisyonunun 1,7 milyar TL seviyesinde olmasini beklemektedir. 2025 ve 2026 yil
sonlari icin ise net nakit pozisyonunun 6,4 milyar TL ve 4,8 milyar TL seviyesinde olmasi
hedeflenmektedir. 2024 yilinda (g esit taksit halinde toplam 840 milyon TL tutarinda temetti 6demesi
gerceklestiren Sirket, 2025 yilinda toplam 1,36 milyar TL, 2026 yilinda ise toplam 3,7 milyar TL
seviyesinde temettl 6demesi yapmayi hedeflemektedir.

Nakit Akis Projeksiyonu (milyon TL)

Dénem Basi Nakit Mevcudu 3,736 1,705 6,398
isletme Faaliyetlerinden Net Nakit Akis 2,711 7,302 3,681
Yatinm Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akisi 4,202 1,404 1,732
Finansal Faaliyetlerden Net Nakit Akisi 300 150 100
Temettii Odemesi (%50 dagitim orani baz alinmistir) 840 1,356 3,686
Dénem Sonu Net Nakit Pozisyonu 1,705 6,398 4,796

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:V, No:55 Yatirm Danismanligi Faaliyetine ve Bu Faaliyette
Bulunacak Kurumlara iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i Uyarinca Yayimlanan Uyari Notu:

Burada yer alan yatinim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirirm danismanligi kapsaminda degildir. Yatirim
danismanhg 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 goriisler 5nceden haber vermeksizin degistirilebilir. integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
bilgilerin ve ifade edilen gorislerin dogru, eksiksiz ve giincellestirilmis olduguna dair (agik¢a ifade
edilmis veya ima edilmis) hicbir beyan ve taahhiitte bulunmaz. Herhangi bir yatirrm konulu karar
almadan 6nce bir uzmandan goris alinmalidir.

Sorumlulugun Sinirlandiriimasi: integral Yatirrm Menkul Degerler A.S. herhangi bir sinirlandirma
olmaksizin, dolaylh, direkt veya bir fiilin sonucu olarak ortaya ¢ikan zararlar da dahil olmak Gzere her
turlt kayip ve hasarla ilgili sorumluluk kabul etmez. Bu rapor tarafimizca dogrulugu ve gilvenilirligi
kabul edilmis kaynaklar kullanilarak hazirlanmis olup yatirimcilara kendi olusturacaklari yatirim
kararlarinda yardimci olmayi hedeflemekte ve herhangi bir yatirim aracini alma veya satma yoniinde
yatirimcilarin kararlarini etkilemeyi amaclamamaktadir. Yatirimcilarin verecekleri yatirim kararlari ile
bu raporda bulunan goris, bilgi ve veriler arasinda bir baglanti kurulamayacag gibi, s6z konusu
kararlarin neticesinde olusabilecek yanlislik veya zararlardan kurum calisanlari ile Ulukartal Holding
A.S. ve integral Yatirim Menkul Degerler A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir
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