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Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. (RGYAS) Analist Toplanti Notu

Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’nin 28 Subat 2025 tarihinde gergeklestirdigi analist toplantisindan
derledigimiz notlari paylasiyoruz.

Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

Ronesans Holding’in istiraki olarak ticari gayrimenkul gelistirme ve yatirim alaninda faaliyet gosteren
Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S., Tirkiye'nin lider AVM vyatirimcisi konumundadir. Sirketin
portfoyliinde 7 farkh ilde toplam 12 AVM yatirimi bulunmaktadir. Sirketin portfoyinde bulunan
AVM’lerin toplam briit kiralanabilir alani 650 bin m? seviyesinde olup bu AVM'lerin toplam ziyaretgi
sayisi yillik 113 milyon seviyesine ulasmistir. Sirketin mevcut AVM portfoyine ek olarak ofis, konut,
otel, okul ve arazi yatirrmlari da bulunmaktadir.

Ortaklik Yapisi

Ortak Adi Ortaklik Orani (%)
Ronesans Holding 68,12
GIC 17,80
Halka Agik Kisim 10,08
Diger 4,00
Toplam 100,00

Sirketin Gayrimenkul Portfoyii

Varlik Adi Varlik Tipi 31 Aralik 2024
Ekspertiz Degeri

(milyon TL)

Karsilyaka Hilltown AVM - 22.082
Kuctkyal Hilltown AVM / Ofis - 11.242
Maltepe Piazza AVM / Ofis / Konut - 15.882
Samsun Piazza AVM / Hotel - 11.266
Sanliurfa Piazza AVM - 4.890
Kahramanmaras Piazza AVM - 6.275
Optimum istanbul AVM GIC (50%) 10.676
Optimum izmir AVM GIC (50%) 22.233
Optimum Ankara AVM GIC (50%) 8.751
Optimum Adana AVM - 11.366
Kozzy AVM - 801
Maltepe Park AVM / Ofis - 11.770
RonesansBiz Kiigukyali Ofis / Okul - 4.103
Beachtown Projesi Arazi - 1.018
Umraniye Arsasi Arazi Dogan Holding (50%) 2.249
Atasehir Arsasi Arazi - 22
Toplam 144.625
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Sirketin 4C24 Finansal Sonuclari

Ozet Gelir Tablosu

YATIRIM

(bin TL) 4C23 Deg.(%) Deg.(%) 12A23 Deg.(%)
Net Satislar 2.298.921  2.080.850 10,5  2.012.471 14,2 8.222.930  7.234.684 13,7
Briit satis kari 1.397.629  1.030.175 357 1.411.143 1,0 5.713.247  4.575.108 24,9
Faaliyet Giderleri 18.134 149.857  -87,9 90.185  -79,9  381.904  290.950 31,3
Finansal Gelir/Gider ~ 107.541 -4.518.342 ad. -2.478.828 a.d. -6.287.610 -17.781.809 ad.
Esas Faaliyet Kari 1.379.495 880.317 56,7  1.320.958 4,4 5331.343 4.284.158 24,4
FAVOK 1.387.568 882.737 57,2 1.326.125 4,6 5350.607 4.301.468 24,4
Ana Ortaklik Net Kar -5.176.670  16.120.953 ad.  3.758.145 ad. 4.686.168 26.399.243  -82,2
Oranlar 4c24 423 Fark ‘ 3¢24 Fark ‘ 12A24 12A23 Fark
Briit Kar Mariji (%) 60,79 49,51 11,3 70,12 -9,3 69,48 63,24 6,2
Esas Faa. Kar Mariji (%) 60,01 42,31 17,7 65,64 -5,6 64,84 59,22 5,6
FAVOK Marji (%) 60,36 42,42 17,9 65,90 5,5 65,07 59,46 5,6
Net Kar Marji (%) 225,18 774,73 ad. 186,74 ad. 56,99 364,90  -307,9

Portfoydeki AVM’lerin doluluk oranlari ve ziyaretgi sayilari artiyor...

e Sirketin portfoylinde bulunan AVM’lerin toplam ziyaretgi sayisi son iki yilda yaklasik %20 artarak

2024 yilinda 113 milyon seviyesine ulasmistir. Toplam ziyaretgi sayisi 2023 yilinda 103 milyon, 2022
yilinda ise 95 milyon seviyesinde gerceklesmistir.

AVM'’lerin doluluk orani ise 2024 yilinda %98,7 ile tim zamanlarin en yilksek seviyesinde
gerceklesmistir. AVM’lerin doluluk orani bir énceki yila gore %0,4’lik gelisme gostermistir. Sirket
AVM'’lerin tamamen dolu olmasina ragmen yeniden kiralama ile 2024 yilinda toplam 40.466 m2’'lik
alani kiraya vermis ve 152 magaza acilisi gerceklestirmistir.

2024 yil sonu itibariyla kiraci cirolari yillik %79 artis gosterirken, ayni dénemde ortalama enflasyon
%59 seviyesinde gerceklesmistir.

Net borg azaliyor...

Sirketin net borcu istikrarli bir sekilde azalis géstermeye devam etmektedir. Sirketin 2021 yili
sonunda 874 milyon EUR seviyesinde olan net borcu, 2022 yili sonunda 799 milyon EUR, 2023 yili
sonunda 668 milyon EUR ve 2024 yili sonunda 503 milyon EUR seviyesine gerilemistir. Sirketin
istikrarli borg azaltma stratejisinin bir sonucu olarak Fitch Ratings tarafindan Sirketin notu “B”
seviyesinden “B+” seviyesine yukseltilmistir.

Sirketin 2021 yili sonunda 13,9x seviyesinde olan Net Borg/ FAVOK rasyosu ise, diizenli bir azalis
gostererek 2022 yili sonunda 8,7x, 2023 yili sonunda 6,0x ve 2024 yili sonunda 2,9x seviyesine
gerilemistir.
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Portfoy OCR oraninda artis potansiyeli...

e Sirketin Portféy OCR orani 2024 yilinda %8,6 seviyesinde gerceklesmistir. Sirket Portféy OCR
oraninin sektor ortalamalarinin altinda oldugunu ve bu durumun kira geliri agisindan Sirkete yukari
yonll potansiyel sundugunu degerlendirmektedir. Sirket, Portféy OCR oraninin 6niimuizdeki iki yil
icinde yeniden %10 seviyesinin Uzerine ¢ikmasini hedeflemektedir. Perakende sektoriinde
surdirilebilir OCR oraninin %12-15 araliginda oldugunu belirten Sirket, kira gelirlerinde %50’ye
yakin bir artis potansiyeli oldugunu degerlendirmektedir.

Surdiiriilebilirlik

o Sirketin portfoylindeki projeler 15 BREEAM 'Outstanding' Sertifikasi ile dnemli bir kilometre tasina
ulasmistir.

o Sirketin yesil bina ve enerji verimliliginde en yiksek kiiresel standartlari karsilamaya yonelik strekli
cabalarini yansitan 2 LEED 'Platinum' ve 5 LEED 'Gold' Sertifikasi bulunmaktadir.

e Sirket, Turkiye’de LEED 'Platinum' Sertifikasi alan ilk kule ve ilk ofis projelerinin sahibidir.

MaltepePark AVM’de gelistirme ve yenileme ¢alismalari devam ediyor...

e Sirket MaltepePark AVM’deki gelistirme ve yenileme calismalarina devam etmektedir. Sirket,
onemli bir donilsiim gegiren MaltepePark’ta kiraci karmasini iyilestirmek i¢cin Mango, Vakko,
Mediamarkt gibi yeni kiracilarla anlagmistir. Sirket acik otopark alanina yeni restoranlar, kafeler ve
spor alanlari eklemektedir. Sirket, sosyal ve kiltirel bir merkeze donlstirmeyi planladig
MaltepePark’in mevcut 7 milyon EUR seviyesinde olan yillik cirosunun 20 milyon EUR seviyesine
yaklasmasini ve dolayisiyla portféye 10 milyon EUR’dan fazla yillik FAVOK artisi saglamasini
hedeflemektedir.

Devam eden yatirimlar

e Sirket E-5 karayolu lizerinde, metro hattina ve Anadolu yakasindaki iki bliyilk AVM’ye komsu olan
bir lokasyonda bulunan MaltepePark Konut ve Ofis Projesi kapsamindaki 4 blogun (2 ofis, 2 konut)
insaatina devam etmektedir. Projedeki toplam satilabilir alanin 72 bin m2 seviyesinde olmasi
beklenmektedir. Sirketin bu projeye su ana kadar yapmis oldugu yatirim tutari 30 milyon USD
seviyesinde olup toplam yatirim tutarinin ise 100 milyon USD civarinda olmasini beklenmektedir.
Projenin 2026 yil sonunda tamamlanmasi hedeflenmektedir.

e Sirketin Rénesans Enerji ile ortak yatirimi olan izmir ili Bergama ilcesi sinirlarinda bulunan Koyuneli
Rlzgar Enerji Santrali (RES) projesi (35 MWm) yatirimi devam etmektedir. Sirket bu proje icin
herhangi bir yatirnm bedeli 6demeyecek olup yatirim tutarinin tamami Ronesans Enerji tarafindan
karsilanmaktadir.

Proje gelistirmeye uygun arsalar

e Sirketin Umraniye Tepeiisti’nde bulunan Umraniye arsasi, iki AVM ve konut bloklari ile gevrili
degerli bir lokasyondadir. Sirketin bu arsa icin Dogan Holding ile %50-%50 oraninda ortaklig
bulunmaktadir. Toplam 23 bin m2 yiiz 6lciimi bulunan bu arsanin istanbul Biyiiksehir Belediyesi
tarafindan 2025 yili icerisinde emsal oraninin onaylanmasi beklenmektedir. Sirket bu arsa lzerine
st gelir segmentine yonelik konut projesi gelistirmeyi hedeflemektedir.
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Sirketin Antalya Konyaalt'nda bulunan arsasi proje gelistirmeye yonelik 6nemli bir firsat
sunmaktadir. Sirket Beachtown projesi olarak isimlendirdigi bu proje kapsaminda orta ve uzun
vadede bir alisveris merkezi projesi gelistirmeyi planlamaktadir. Sirket bu projeden 64,4 bin m2
brit kiralanabilir alan elde etmeyi hedeflemektedir.

Gelecege yonelik hedef ve beklentiler

Sirket 6ntiimuzdeki yillarda toplam 300 milyon USD tutarinda yatirim yapmayi hedeflemektedir. Bu
yatirim tutarinin 100 milyon USD’lik kisminin MaltepePark Konut ve Ofis Projesi kapsaminda
harcanmasi hedeflenmektedir.

Sirket, bakim/onarim harcamalari ve faiz 6demelerinden sonra yillik yaklasik 120 milyon EUR’nun
Gzerinde nakit yaratimi hedeflemektedir.

Sirketin strdurulebilir nakit akisinin sagladigi organik ve inorganik blylime firsatlarina ek olarak,
vergi diizenlemeleri ve mali tablolarin izin verdigi 6lclide temettl dagitma kabiliyeti mevcuttur.
Sirket, 2026 yilindan itibaren diizenli temettl 6deyen bir sirket halinde gelmeyi hedeflemektedir.
Sirket, 2026 yil sonuna kadar ortak alan elektrik tiiketiminin %100’Unl yenilenebilir enerji
yatirimlarindan elde edecektir.
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Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:V, No:55 Yatirirm Danismanligi Faaliyetine ve Bu Faaliyette
Bulunacak Kurumlara iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i Uyarinca Yayimlanan Uyari Notu:

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirrm 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 goriisler 5nceden haber vermeksizin degistirilebilir. integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
bilgilerin ve ifade edilen goérislerin 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
tarlh kayip ve hasarla ilgili sorumluluk kabul etmez. Bu rapor tarafimizca dogrulugu ve givenilirligi
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 amaglamamaktadir. Yatirimcilarin 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 Yatirim Menkul Degerler A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir




