
Türkiye’nin önde gelen
gayrimenkul yatırım
ortaklıklarındandır.

Şirket, Akasya ve Akbatı gibi
yüksek doluluk oranına sahip
prestijli AVM’leri portföyünde
bulundurarak perakende
sektöründe güçlü bir konuma
sahiptir.

Şirket, istikrarlı kira gelirleri,
yüksek tahsilat oranı ve düşen
enflasyon ortamında dahi
korunan operasyonel
performansıyla sürdürülebilir bir
nakit akışı yaratmaktadır.

Kurumsal sürdürülebilirlik
alanında ulusal ve uluslararası
platformlarda ödüllerle öne
çıkan Akiş GYO, aynı zamanda
konut geliştirme alanında
Sahrayıcedit projesiyle uzun
vadeli büyüme potansiyelini
güçlendirmektedir.
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Akiş GYO’nun temel faaliyet konusu; alışveriş merkezi yatırımları, gayrimenkul
geliştirme projeleri ve kira geliri odaklı ticari gayrimenkul yönetimidir.

Şirket, perakende odaklı varlıklarıyla düzenli nakit akışı yaratırken, uzun vadeli değer
artışını gözeten bir portföy stratejisi yürütüyor.

• Akasya ve Akbatı AVM ile yüksek doluluk oranları, güçlü kiracı karması ve istikrarlı
kira gelirleri sağlayan perakende gayrimenkul işletmeciliğine sahiptir.

• Erenköy Boyner mağazası dahil olmak üzere farklı ölçeklerde ticari gayrimenkul
yatırımları ile portföyünü çeşitlendirmektedir.

• Operasyonel mükemmellik, ziyaretçi deneyimi ve perakende ciro büyümesine
odaklanan aktif AVM yönetimi kapsamında kiralama, pazarlama, operasyon ve
sürdürülebilirlik süreçlerini bütünleşik şekilde yönetiyor.

• Sahrayıcedit Projesi ile konut ağırlıklı karma gayrimenkul geliştirme alanında
faaliyet göstermekte olup, proje kapsamında ruhsat sürecini takiben 2026’da inşaat
başlangıcı hedefleniyor.

Faaliyet Hizmetleri
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Operasyonel Görünüm

Akiş GYO, 2025’in ilk dokuz ayında perakende harcamalarındaki yavaşlamaya rağmen
Akasya ve Akbatı’da yaklaşık %98 düzeyindeki yüksek doluluk oranını koruyarak güçlü
operasyonel görünümünü sürdürmüştür.

Mağaza ciroları her iki AVM’de de sektör ortalamasının üzerinde artmaya devam
etmiş; Akasya’da yıllık %32, Akbatı’da ise %28 ciro artışı kaydedilmiştir. Tüketici
talebindeki zayıflamaya rağmen bu performans dikkat çekici bir direnç ortaya
koyuyor.

Tahsilat oranının %99’un üzerinde gerçekleşmesi kira gelirlerindeki sürdürülebilir
görünümü desteklerken, reel kira geliri büyümesi de Akasya’da %2,5, Akbatı’da %0,6
seviyelerinde devam ediyor.

Düşen enflasyon nedeniyle ciroya endeksli kira artışlarının sınırlanmasına rağmen
güçlü doluluk oranları ve nitelikli marka karması kira büyümesini desteklendiği
vurgulandı.

AVM’lerde sinema alanlarının planlı küçülmesine bağlı olarak doluluk oranlarında
geçici bir gerileme yaşansa da, Akbatı’da geliştirmenin tamamlanmasıyla doluluk
yeniden %99,9 seviyesine ulaştığı belirtildi.

Ayrıca enerji giderlerinin payı kontrol altında tutulmuş; elektrik ve su tüketimindeki
azalma sayesinde operasyonel verimlilik belirgin şekilde artmıştır.
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Şirket, 2025’in ilk dokuz ayında güçlü operasyonel göstergelerine rağmen iç talepteki
zayıflama ve TMS29’un etkileri nedeniyle gelir tarafında sınırlı bir büyüme
kaydetmiştir.

Akasya AVM gelirleri yıllık bazda %2,5, Akbatı AVM gelirleri ise %0,6 artış göstermiş;
perakende cirolarındaki yavaşlama toplam gelir büyümesini baskılamıştır.

Buna paralel olarak, özellikle 2024 yılında yapılan ücret artışlarının devam eden etkisi
nedeniyle her iki AVM’de de FAVÖK marjlarında hafif bir gerileme yaşanmış;
Akasya’da marj %81,5’e, Akbatı’da ise %73,3’e gerilemiştir.

Net kâr tarafında ise enflasyon muhasebesi kapsamında 2025 yılı için uygulanan
%30 kurumlar vergisi oranının etkisi belirgin olmuş ve şirketin net kârı yıllık bazda %43
oranında düşmüştür. TMS29 hesaplamalarında daha yüksek vergi oranı dikkate
alındığından, vergi gideri finansal sonuçlar üzerinde en baskın unsur olarak öne
çıkmıştır.

Bununla birlikte, bilanço yapısı önemli ölçüde güçlenmiştir. Şirketin net borcu Eylül
2025’te 19 milyon USD seviyesinden 28 Kasım 2025 itibarıyla 7 milyon USD’ye
gerileyerek son yılların en düşük seviyesine inmiş; aynı dönemde açık pozisyon da 45
milyon USD’den 40 milyon USD’ye düşmüştür.

Net Borç/FAVÖK oranının 1’in altında seyretmesi ise bilanço dayanıklılığının
korunduğunu göstermektedir.
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Akiş GYO’nun uzun vadeli büyüme stratejisinin merkezinde yer alan
Sahrayıcedit Projesi, toplam 100 bin m² arsa alanı üzerinde dört fazda
geliştirilecek konut ağırlıklı bir karma proje olarak planlanmaktadır.

Projede AVM fonksiyonu öngörülmezken, sınırlı ticari alanlarla birlikte
modern yaşam konseptine uygun bir konut geliştirme modeli
hedeflenmektedir.

İlgili belediye tarafından re’sen başlatılan imar uygulaması süreci
tamamlanmış; kadastro ve tapu işlemleri sonuçlanmıştır. Bu süreçle eş
zamanlı olarak konsept proje tasarımı tamamlanmış, ilk iki faz için
avan proje çalışmalarına geçilmiş ve imar durum belgesinin
alınmasını takiben yapı ruhsatı başvurusuna hazırlık yapılmaktadır.

Şirket, ruhsat süreçlerinin tamamlanmasının ardından 2026 yılında ilk
iki fazın inşaatına başlamayı planlamakta olup, projenin orta–uzun
vadede Akiş GYO’nun portföy değerine ve gelir çeşitliliğine anlamlı
katkı sağlaması beklenmektedir.
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Teknik Görünüm
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Burada yer alan yatırım bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatırım danışmanlığı kapsamında değildir. Yatırım
danışmanlığı hizmeti, yetkili kuruluşlar tarafından kişilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alınarak kişiye
özel sunulmaktadır. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir. Bu tavsiyeler mali

durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinizle uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan

bilgilere dayanılarak yatırım kararı verilmesi beklentilerinize uygun sonuçlar doğurmayabilir. Bu

raporda yer alan bilgiler A1 CAPİTAL Yatırım Menkul Değerler A.Ş.’nin Araştırma Bölümü tarafından bilgi

verme amacıyla hazırlanmış olup herhangi bir hisse senedinin alım satımına ilişkin bir teklif

içermemektedir. Veriler, güvenilir olduğuna inanılan kaynaklardan alınmıştır. Bu kaynaklardaki hata

ve eksikliklerden ve bu bilgilerin ticari amaçlı kullanılmasından doğabilecek zararlardan A1 CAPİTAL
Yatırım Menkul Değerler A.Ş. hiçbir şekilde sorumlu tutulamaz. İşbu rapordaki tüm görüş ve tahminler,

söz konusu rapor tarihiyle A1 CAPİTAL Yatırım Menkul Değerler A.Ş. Araştırma Bölümü’ne ait olup diğer
GÜLER HOLDİNG Grubu şirketlerinin görüş ve tahminlerini temsil etmemektedir. Bu rapordaki tüm
görüş ve bilgiler önceden haber verilmeksizin değiştirilebilir. A1 CAPİTAL Yatırım ve diğer grup şirketleri
bu raporda adı geçen şirketlerin hisselerinde pozisyon sahibi olabilir veya işlem yapabilir. Ayrıca,

yatırımcılar bu raporda adı geçen şirketlerle A1 CAPİTAL Yatırım ve diğer grup şirketlerinin yatırım
bankacılığı ve/veya diğer iş ilişkileri içinde olabileceğini veya bu tür iş fırsatları arayışında
olabileceğini kabul ederler.

A1 Capital Yatırım- Araştırma

Özge BEYHAN – Araştırma Uzmanı

Sağlıklı ve bol kazançlı günler dileriz.

Çekince

A1 Capital’in güçlü altyapısı, uzman kadrosu ve yenilikçi dijital çözümleriyle 
yatırım yapmaya bugün başlayın.

Yatırım Artık Daha Kolay!
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İrtibat Bürolarımız

İstanbul Ataşehir – Telefon: 0216 688 42 40
Barbaros Mah. Gelincik Sok. Uphill Court C3 Blok, No:2 Daire:1 Ataşehir / 
İSTANBUL

İstanbul Beylikdüzü – Telefon: 0212 852 44 39
Barbaros Hayrettin Paşa Mah. 1997 Sok. Phuket Life Residence No:12 
Kat:5 Daire No:41 Esenyurt / İSTANBUL

İstanbul Göztepe – Telefon: 0216 407 26 22
Bağdat Cad. Permiz Apt. No:251/10 Caddebostan – Kadıköy / İSTANBUL

İstanbul Merkez – Telefon: 0212 371 18 00
Beybi Giz Plaza Meydan Sokak No:1 Kat:2 Maslak / İSTANBUL

İstanbul Kadıköy – Telefon: 0216 338 35 36
Osmanağa Mah. Osmancık Sok. Emin Han No:12/105 Kadıköy / İSTANBUL

İstanbul Nurol Tower – Telefon: 0212 371 43 56
İzzetpaşa Mahallesi, Yeniyol Caddesi No:3 Nurol Tower Kat:31 Ofis 
No:3109 İç Kapı No:243 Şişli / İSTANBUL

İstanbul Zorlu – Telefon: 0212 845 8205
Levazım Mahallesi Koru Sokağı No:2 R3 Kule T242 Beşiktaş / İSTANBUL

İzmir – Telefon: 0232 404 01 21
Cumhuriyet Bulvarı No:64 Kat:7 D:11-12 Konak / İZMİR

İzmir Konak – Telefon: 0232 402 30 71 – 0232 402 30 72
Halkapınar Mahallesi, 1203/1 Sokak Megapol Çarşı Kule No:5-7 Kat:15 
Daire:153 Konak / İZMİR

Adana – Telefon: 0322 970 02 30
Çınarlı Mahallesi, Ziyapaşa Bulvarı, Günep Ziyapaşa İş 
Merkezi, Bina No:78 Kat:9 Daire:905 Seyhan / ADANA

Antalya – Telefon: 0242 324 09 00
Şirinyalı Mah. Lara Cad. No:100 Ayseli Göksoy Apt. Kat:1 Daire:4 
Muratpaşa / ANTALYA

Bursa – Telefon: 0224 233 30 83
Küçükbalıklı Mah. Başaran Sok. No:6 Osmangazi / BURSA

Çanakkale – Telefon: 0286 218 04 00
Barbaros Mah. Atatürk Cad. Kıyı AVM No:25-32 Merkez / ÇANAKKALE

Denizli- Telefon: 0258 252 10 77
SkyCity Kat:17 Bağımsız bölüm, 149-150 Merkezefendi/DENİZLİ

Ankara – Telefon: 0312 419 04 77
Tunalı Cad. No:14/4 Çankaya / ANKARA

Ankara Çankaya – Telefon: 0312 309 02 60
Mustafa Kemal Mah. Dumlupınar Bulvarı No:266
Tepe Prime İş Merkezi B Blok No:62 06800 Çankaya / ANKARA

Ankara Dumlupınar – Telefon: 0312 970 50 08 / 0312 970 50 09
Mustafa Kemal Mah. Dumlupınar Bulvarı No:266
Tepe Prime İş Merkezi C Blok 5. Kat No:69 Çankaya / ANKARA

Ankara Tunalı Hilmi – Telefon: 0312 466 66 71
Remzi Oğuz Arık Mahallesi, Tunalı Hilmi Caddesi No:114 Daire:46 
Çankaya / ANKARA

Eskişehir – Telefon: 0222 502 01 64
Hoşnudiye Mah. İsmet İnönü 1. Cad. No:13
Yalçın Kılıçoğlu Plaza Kat:5 Daire:508 Tepebaşı / ESKİŞEHİR

Adana
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Denizli

Eskişehir

İzmir

İstanbul

Genel Müdürlük 

Telefon: 0212 371 18 00

Esentepe Mah. Büyükdere Cad. 1. Levent Plaza No:173 Kat:5, 34394 Şişli / İstanbul
E-Posta: info@a1capital.com.tr

Uzman Yorumuyla Piyasalar
Uzmanlarımızın katılımıyla hazırlanan analiz videoları, haftalık 
borsa yorumları ve ekonomik gelişmelere dair değerlendirmeleri 
YouTube kanalımızdan izleyebilirsiniz.
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