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Akfen GYO; 
 

Yatırımcılarına sürdürülebilir ve garanti kira 
getirisi vaat etmektedir. 
 

Ana kaynağı döviz ya da enflasyona 
endeksli gelirlere sahiptir. 

 
Türkiye ve Rusya'da coğrafi olarak iyi 
çeşitlendirilmiş şehir otelleri portföyü 
mevcuttur. 
 

BİST 100 endeksinde yer alan GYO 

şirketinden biridir. 
 

Faaliyet Hizmetleri; 

 

Döviz bazlı gelir sağlayan turizm ve ofis 
yatırımları, 
 

Yurt içi ve yurt dışında otel portföyü 
yönetimi, 
 

Şehir hastanelerinde Kamu-Özel İşbirliği 
modeliyle gelir ortaklığı, 
 

Öğrenci yurdu işletmeciliği ve sosyal alan 
yatırımları, 
 

Taahhüt ve inşaat faaliyetleri üzerinden 
dolaylı gelir oluşturma alanlarında faaliyet 
göstermektedir. 
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Gayrimenkul Portföyü 
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Yatırımları; 

Şirket’in 2025 yılı ilk çeyreğinde gayrimenkullerinin toplam değeri 783 Milyon Euro ve 

net aktif değeri ise 665 Milyon Euro’dur.  

25 adet faaliyette ve 3 adette devam eden projeleri bulunmakta. 15’i Türkiye’de, 4’ü 
Rusya’da olmak üzere toplam 19 adet otelleri faaliyet göstermektedir. Bu otellerin 
tamamı Accor’a kiralanmış ve Accor tarafından işletilmektedir. 

Rusya (Samara)’da bir adet ofisleri bulunmaktadır. Ofis bloğunda, 4 kurumsal kiracısı 
ile %100 doluluk oranına sahiptir. 

Bodrum Loft, 5 yıldızlı tatil köyü olmak üzere 92 odalı bir tatil köyüdür. Şirket’in üst 
segmentteki otellerinden ve Mayıs-Kasım arasında %100 doluluk ile hizmet 

vermektedir. 

İstanbul Hadımköy’de bir fabrikaya sahiptir. 7.027 m2 kiralanabilir alana sahip olmakla 

beraber 2023 yılında portföyüne dahil ettiği bir yatırımdır. İskontolu bir fiyattan alınmış 
olup, 5+5 yıl süreli kiralanmış durumda. 

Isparta ve Kütahya’da toplamda 2 adet yurt yatırımı bulunmakta. 7.840 kapasiteli, uzun 

dönemli ve enflasyon korumalı Devlet garantili kira sözleşmeleri mevcut. 

Mayıs ayı başında açılışını gerçekleştirdikleri Terminal Kadıköy (Söğütlüçeşme) 
projesinde yaklaşık 16.000 m2 kiralanabilir alanı var. Farklı dünya mutfaklarından 
yeme-içme, eğlence ve kültür alanlarının kesiştiği bir nokta olarak konumlandırılmış. 

Yıllık KDV dahil 9.6 Milyon Euro kira getiri öngörülmektedir. 

Şirket’in 2.2 Milyar TL fon tutarı mevcut ve 1.3 Milyar TL’sini izahname kapsamında 
yatırımlarına kullanılmış. Kalan 887 Milyon TL’yi de devam eden yatırımlarına 
kullanmaya devam edecekler. 
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Dünyanın en ünlü otel zincirlerinin başında gelen Accor Group tarafından işletilen ve 
portföyünde yer alan Novotel ve İbis otellerinin her biri kendi rekabet alanındaki en 
başarılı oteller arasında yer aldığı belirtildi. Rusya’daki otelleri öngörülerin çok üzerinde 
performans ile Euro bazında kayda değer bir artış sergilediği aktarıldı. 
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Devam Eden Projeleri;  

Şirket’in 3 adet devam eden projesi vardır.  

Bodrum Yalıkavak’ta devam eden Yalıkavak Loft projesi; 29 adet villadan oluşan bir 
yatırımdır. %75 inşaatı tamamlanmış. Tahmini satış geliri, 78,4 Milyon Euro’dur. 

Bodrum Kıyıkışlacık da yer alan Lasos Loft projesi; yaklaşık 83.6 m2 arsa alanı 
geliştirilecek bir konsept projedir. Bu yılın sonunda uygun koşulların oluşturulması 
halinde sahada faaliyetlere başlamayı öngörüyorlar. Tahmini gelir öngörüsü, 211,4 
Milyon Euro’dur.  

ABD’de Florida eyaletinde Fountains Projesi; yaşlı bakım projesidir. 174 üniteli yaşlı 
yaşam merkezi yatırımı ve inşaatına Temmuz ayında başlamayı planlanıyor. 

 

Yeni Projeleri;  

Tuzla Novotel; Şirket’in izahnamesinde yer alan projesinde, bölgede 4 yıldızlı bir otel 
ihtiyacı olduğundan ve bu ihtiyaçtan yola çıkarak yatırımı bu sene başlatma kararı 
almışlar. 

Toplam inşaat alanı 15.520 m2 ve 150 oda kapasiteli olması öngörülüyor. 2027 yılı 
sonunda açılışı planlanıyor.  

Yıllık kira getirisi beklentisi; 1,5 Milyon Euro+KDV’dir. 

 

 

ABD’de Florida eyaletinde 2 fazlı bir projeye ortak olmuştur.  

Faz 1’de; 55 yaş üzerine Bağımsız Yaşlı Yaşam Merkezi olarak oluşturulacak olan 
projenin inşaatına Temmuz’da başlanması ve 2 yıl sürmesi planlanıyor.  

Faz 2’de ise daha ileri yaşları hedefleyen ve özel bakıma ihtiyacı olan kişilere uygun 
olarak geliştirilecek bir projedir. Konsept geliştirilme aşamasında. 
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Finansal Sonuçları;  

Şirket’in 2025 yılı ilk çeyreğine baktığımızda ise %72 iskontolu işlem görmüş ve toplam piyasa 
değeri 186 Milyon Euro olmuş. 2024 yılı sonunda net aktif değeri %32 büyüme kaydederek 
687 Milyon Euro ve 1. Çeyrek sonunda ise 665 Milyon Euro’dur. 

Devam eden yatırımlar ve yatırım amaçlı gayrimenkullerin değerindeki artışın etkisiyle toplam 
aktifler 2024 yılında bir önceki yıla göre %16 artarak 836 Milyon Euro olmuş ve ilk çeyrek sonu 
itibarıyla 846 Milyon Euro’ya ulaşmış. 

FAVÖK rakamlarına baktığımızda ise 2024 yılında Kıbrıs’ta bulunan Merit Park 
otelin portföyden çıkarılması ile 2023 yılında 30 Milyon Euro olan FAVÖK’ün 27 
Milyon Euro’ya gerilediği görülmekte. Ancak şirketin portföyündeki gelirindeki kira 
artışlarının ve Terminal Kadıköy’den gelecek kira gelirleriyle buradaki farkın 
kapanacağına değinildi. 

Şirket’in net finansal borcu 2022 yılından itibaren azalış göstermekte ve 2024 
yılında 48 Milyon Euro’ya gerilemiş. 2025’in ilk çeyreğinde ise 52 Milyon Euro 
görülmekte. Bunun nedenini ise o anki ticari borçlar olduğu açıklandı. Buna ek 
olarak herhangi kredilerde bir artış olmadığı belirtildi. 
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Beklentileri; 

Sağlıklı borçlanma 
stratejisi ile dengeli  

Net Borç/FAVÖK oranını 
korumayı hedefleyen 

şirket,  

yüksek enflasyon 

ortamında işletme 
giderlerini minimum 

seviyede tutarak bilanço 
kârlılığını 
önceliklendirmektedir.  

Bu disiplinli yaklaşım, 
temettü dağıtımına 
odaklanılmasını 
sağlarken;  

artan piyasa değeriyle 
birlikte hissenin derinliği 
ve  

işlem hacmi de istikrarlı 
şekilde yükselmeye 
devam etmesi stratejik 

hedefleri arasındadır. 

2025-2028 dönemini 
kapsayan projeksiyonları 
yanda gösterilmiştir.  
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TEKNİK GÖRÜNÜM 
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A1 CAPITAL ARAŞTIRMA 
 
 

Özge Beyhan 
Araştırma Uzmanı 
 
 
 

 

 

ÇEKİNCE… 

Burada yer alan yatırım bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatırım danışmanlığ ı kapsamında değ ildir. 

Yatırım danışmanlığ ı hizmeti, yetkili kuruluş lar tarafından kiş ilerin risk ve getiri tercihleri dikkate 

alınarak kiş iye özel sunulmaktadır.  

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 

dayanılarak yatırım kararı verilmesi beklentilerinize uygun sonuçlar doğ urmayabilir.  

Bu raporda yer alan bilgiler A1 CAPİTAL Yatırım Menkul Değ erler A.Ş .'nin Araştırma Bölümü 

tarafından bilgi verme amacıyla hazırlanmış  olup herhangi bir hisse senedinin alım satımına 

ilişkin bir teklif içermemektedir. Veriler, güvenilir olduğ una inanılan kaynaklardan alınmış tır. Bu 

kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu bilgilerin ticari amaçlı kullanılmasından doğ abilecek 

zararlardan A1 CAPİTAL Yatırım Menkul Değ erler A.Ş . hiçbir şekilde sorumlu tutulamaz.  

İşbu rapordaki tüm görüş  ve tahminler, söz konusu rapor tarihiyle A1 CAPİTAL Yatırım Menkul 

Değ erler A.Ş . Araş tırma Bölümü’ne ait olup diğ er GÜLER HOLDİNG Grubu ş irketlerinin görüş  

ve tahminlerini temsil etmemektedir. Bu rapordaki tüm görüş  ve bilgiler önceden haber 

verilmeksizin değ iştirilebilir.  

A1 CAPİTAL Yatırım ve diğ er grup ş irketleri bu raporda adı geçen ş irketlerin hisselerinde 

pozisyon sahibi olabilir veya iş lem yapabilir. Ayrıca, yatırımcılar bu raporda adı geçen ş irketlerle 

A1 CAPİTAL Yatırım ve diğ er grup ş irketlerinin yatırım bankacılığ ı ve/veya diğ er iş  ilişkileri içinde 

olabileceğ ini veya bu tür iş  fırsatları arayış ında olabileceğ ini kabul ederler.  

 


