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AVRUPAKENT GMYO (AVPGY) Analist Toplanti Notu

Avrupakent GMYO’nun gerceklestirdigi analist toplantisindan elde ettigimiz notlari paylasiyoruz.
Analist toplantisinda sirketin finansal performansi ve hedeflerine dair beklentiler ayrintili bir sekilde
paylasild.

Genel Goriiniim

Toplantida paylasilan verilere gore sirketin toplam portféyliniin  blylik bolima ticari
gayrimenkullerden olusurken, konut segmenti %14-15 bandinda pay almaktadir. Finansal borg
bulunmadigini vurgulandi. Yil sonu itibariyla portféy degeri yaklasik 47,4 milyar TL seviyesindedir. Oz
sermaye yaklasik 40 milyar TL olup, ilk 9 ayda elde edilen net dénem kari 1,7 milyar TL seviyesinde
bulunuyor. Sirket, esas sozlesmesinde her yil olusan dagitilabilir net karin en az %50’sinin ortaklara
dagitilmasini taahhiit eden bir temettl politikasi benimsemistir. Bu politika dogrultusunda sirket, son
iki yildir dizenli olarak temetti 6demesi gerceklestirmekte ve kar dagitimina iliskin taahhidin
istikrarli bicimde strdlirmektedir. Halka arz sonrasi toplam ekspertiz degeri 6 milyar TL'lik yatirm
amach gayrimenkul %19 iskonto ile 4 milyar TL 800 milyon TL ye alindi.

Portfoy Dagilimi ve Ticari Birimler

Sirket portfoylinin yaklasik %85’i ticari gayrimenkullerden olusmaktadir. Ticari gayrimenkuller %54
ahsveris merkezleri, %11 turizm tesisleri ve %22 diger ticari birimlerden olusmaktadir. Cadde
magazalarindan olusan 225 birimlik diger ticari portféyln toplam ekspertiz degeri 10 milyar TL'nin
Gzerindedir. Tam doluluk durumunda yillik potansiyel kira getirisi 50 milyar TL'ye yaklasirken, mevcut
durumda %85 dolulukla ilk 9 ayda yaklasik 250 milyon TL kira geliri elde edilmistir.

Otel Portfoyii

Sirketin otel portfoyu (g tesisten olusmakta olup tamami yiiksek ekspertiz degerleri, uzun vadeli kira
kontratlari ve gugli lokasyon avantajlariyla portfoyin istikrarli gelir kaynagini olusturmaktadir.
istanbul’da yer alan Radisson Residences Avrupa TEM oteli 130’dan fazla oda ve 430 yatak
kapasitesiyle portfoyiin en biylk tesisidir. Aylik sabit kira geliri 4,8 milyon TL diizeyinde ve otelin
ekspertiz degeri 1,6 milyar TL seviyesindedir. Radisson i¢in 9 aylik toplam elde edilen kira 48 Milyon TL
olarak gerceklesmistir. istanbul’daki bir diger tesis olan Mévenpick Living Camlivadi oteli 65 oda ve
208 yatak kapasitesiyle daha kompakt bir yapiya sahip olmakla birlikte, 9 aylik kira geliri 35 Milyon TL
civarindadir. Bu otelin ekspertiz degeri 2,2 milyar TL olup aylik sabit kira geliri 3,5 Milyon TL'dir.
Portfoylin turizm bolgesindeki varligl ise Bodrum’da yer alan Swissotel Resort Bodrum Beach ile
saglanmaktadir. 74 oda ve 148 yatak kapasitesine sahip otelin ekspertiz degeri 1,3 milyar TL
diizeyindedir. 9 aylik kira geliri 37 milyon TL olan tesis, aylik 3,7 milyon TL kira getirisi Gretmistir.

Ug otelin toplami degerlendirildiginde, portféy yaklasik 270 oda, 786 yatak kapasitesi, 5,2 milyar TL
toplam ekspertiz degeri ve 12 milyon TL yillik sabit kira geliri ile sirketin en diizenli ve dngoriilebilir gelir
yaratan segmenti konumundadir.
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AVM ve Otel Portfoyii

Sirketin alisveris merkezi portféyii toplam 3 adet AVM’den olusmaktadir; bunlarin ikisi istanbul’da, biri
ise Trabzon’da bulunmaktadir. Portfoyiin toplam ekspertiz degeri yaklasik 25,5 milyar TL olup bu deger
Forum Trabzon’u da kapsamaktadir. AVM’lerden yilin ilk 9 ayinda elde edilen toplam kira geliri yaklasik
1,5 milyar TL, ayni dénemdeki toplam ziyaretgi sayisi ise yaklasik 21 milyon kisi olarak gerceklesmistir.
Portféydeki ArmoniPark AVM istanbul’da konumlanmakta olup 5 milyar TL civarinda ekspertiz
degerine sahiptir; ilk 9 ayda 9 milyon ziyaretci agirlamis ve yaklasik 320 milyon TL kira geliri Gretmistir.
Benzer sekilde istanbul Kiigciikcekmece’de yer alan ArenaPark’in ekspertiz degeri yine 5 milyar TL
diizeyinde olup ilk 9 ayda 5,4 milyon ziyaretgi cekmis ve yaklasik 347 milyon TL kira geliri yaratmistir.
Her iki AVM de %100 doluluk oraniyla faaliyet gosterdigi icin bu birimler dizenli ve glicli nakit akisi
saglamaktadir. AVM portfoyiindeki performansin destekleyici bir gostergesi olarak, sirketin ilk 9 ayda
ciro artisi %38 seviyesinde gergeklesmistir; enflasyon etkisinden arindirildiginda bu artis %38,3’e
karsilik gelmektedir. Kira gelirlerinde ise enflasyon o©ncesi nominal artis %50 iken, TMS 29
uygulamasinin etkisiyle reel artis %10 seviyesinde gerceklesmistir.

Konut Projeleri

Sirketin konut segmenti 2025 yil 9 ay itibariyla toplam 346 adet konut stokundan olusmakta olup 2025
yili icerisinde 158 konut satisi sonucu 346 adet konut kalmis oldu. Bu dénemde elde edilen konut satis
gelirleri 3 milyar TL'nin Gzerinde gerceklesmis ve segment toplam portfoy icindeki payini korumustur.
Konut projelerinin tumiinde yer alan toplam brut satilabilir alan 52.500 m? seviyesindedir ve projelerin
hepsi tamamlanmistir. Sirketin bu segmentten bekledigi toplam satis geliri 5 milyar TL'nin Gzerinde
tahmin edilmektedir.

Portféydeki projeler incelendiginde, Avrupa Konutlari Sisli dne cikan projelerden biri olup istanbul’daki
merkezi konumuyla gli¢li talep almaya devam etmektedir. Projede 127 konut ve 17 adet ticari birim
bulunmaktadir; satislar halen devam etmekte olup proje sirket icin diizenli nakit akisi Greten 6nemli
bir konut yatirimidir. Bir diger proje olan Avrupa Konutlari Camh Vadidir. Projenin biyuklGgi ve
bolgesel talep potansiyeli nedeniyle stoklarin 2026 yilinda tamamen tiikenmesinin planlandigi ifade
edilmistir. Bu durum, projenin uzun vadeli gelir akisi agisindan stratejik bir konumda oldugunu
gostermektedir.

Demir Life Biiylikgekmece projesi ise portfoylin en kapsamli ve sosyal donati acisindan en zengin
projelerinden biridir. Toplam 50.000 m? arazi Gzerinde, 30 kath iki bloktan olusan projede golf alani,
ylzme havuzu ve tenis kortlari gibi genis 6lcekli yasam olanaklari bulunmaktadir. Bu proje mimari
kapasitesi ve yasam konsepti nedeniyle yiksek segmentte konumlanmaktadir. Blylikcekmece
bolgesindeki bir diger proje olan Feza Park Villalari ise toplam 9 villa olup biri 2024 yilinda, biri de 2025
yilinda satilmistir. Mevcut durumda toplam 7 adet villa kalmistir. Bu proje, sirketin liks segmentteki
konut gelistirme tecriibesini yansitan butik bir yatirim niteligindedir.

Finansal Performans

2024 yilinin ayni déneminde kaydedilen tek seferlik arsa satis gelirinin etkisi disarida birakildiginda,

sirketin tekrarlayan gelirlerinde anlamh bir artis gozlenmistir. Kira gelirleri, 9 aylik dénemde

portfoydeki yliksek doluluk orani katkisiyla %18,85 artisla 1.837 M TL'ye ulasirken, konut satis gelirleri
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artan satis hizi ile %172 artisla 3.078 M TL seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili liglincl ¢eyreginde
operasyonel ivme korunmus; bu dénemde kira gelirleri bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %10,95,
konut satis gelirleri ise %256,4 oraninda artis gostererek bilylme performansi ortaya koymustur.
Avrupa Konutlari Sisli projesinin 31.12.2023 tarihli degerleme raporundaki arsa degerinin 30.09.2025
satin alma gilicinden maliyete eklenmesi, konut satis maliyetlerini arttirmistir. 2024 yili 9 ayhk
gerceklesen net dénem karinin yaklasik %91’i tek seferlik gerceklesen net arsa satis geliri ve yatirm
amacli gayrimenkul deger artisindan kaynaklanmaktadir. Tekrarlanan gelirler baz alindiginda, 2025 yih
9 aylik hasilat 2024 yilinin ayni dénemine gore %79,26, brit kar ise %9,4 oraninda artis gostermistir.
2024 yil 9 aylik donemde finansallara yansimayan donem vergi gideri ile ertelenmis vergi giderinin
(462 M TL) bu sene finansal tabloda mevcut olmasi sebebiyle net donem karinda diisiis gergeklesmistir.

Gelecek Projeksiyonlari

Sirket, yil sonu icin net satis hedefini 6.704 milyon TL, FAVOK beklentisini 3.052 milyon TL ve yatirim
harcamalari beklentisini 1.536 milyon TL olarak aciklad:.

2026 yilina iliskin olarak ise sirket, net satislarini 5.658 milyon TL, FAVOK’iinii 3.042 milyon TL ve yatirm
harcamalarini 2.000 milyon TL seviyesinde Oongdrmektedir. Kira gelirleri 2026 da 4 milyar TL
beklenmekte olup %49 oraninda artisa isaret etmektedir. Konut gelirleri tarafinin ise 2026 da 1 milyar
500 milyon TL olmasi bekleniyor. Diger Gelirlerin ise 2026 da 19 milyon TL olmasi bekleniyor.
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Sermaye Piyasasi Kurulunun Ser| V, No:55 Yatinrm 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 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, dolayh, direkt veya bir fiilin sonucu olarak ortaya cikan 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. Yatirnmcilarin 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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