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1. Giriş

Sermaye Piyasası Kurulu'nun Vll -128.1 sayılı Pay Tebliği'nin 29.maddesinin 1.fıkrası uyarınca, halka

arz edilecek payların satış fiyatının borsa fiyatından farklı veya nominal değerinden yüksek olması

durumunda, söz konusu satış fiyatı ve bu fiyatın hesaplanmasında kullanıLan yöntemLere ilişkin olarak

halka arzda satışa aracılık eden yetkiLi kuruluşça fiyat tespit raporu hazırLanması gerekmektedir.

Sermaye piyasası mevzuatına tabi ortakLıkLarın, sermaye piyasası kurumlarının ve ihraççıtarın,
sermaye piyasası mevzuatı uyarınca yaptıracakLarı değerleme faaliyetLerinde kullanılacak değerleme
standartlarına ilişkin esasları düzenleyen Sermaye Piyasası KuruLu'nun 111-62.1 sayılı Sermaye
Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ'in 3.maddesinin 1 .fıkrası uyarınca, sermaye

piyasası mevzuatı uyarınca yapılan değerleme faaliyetlerinde, Türkiye DeğerLeme Uzmanları Birliği
ve Türkiye Sermaye Piyasaları Birliği tarafından yayımlanan Uluslararası Değerleme Standartlarına

uyulması zorunludur.

Türkiye Sermaye Piyasaları Birliği'nin 23 Haziran 2017 tarih ve 38 sayılı Genelgesi ile Uluslararası

Değerleme Standartları Konseyi (IVSC) tarafından yayımlanan Uluslararası DeğerLeme Standartları

2017 çalışması çerçevesinde, Türkiye Sermaye PiyasaLarı Birliği ve Türkiye Değerleme Uzmanları

Birliği tarafından yayımlanan "Uluslararası Değerleme Standartları "nın güncellendiği ve Kurul'un

22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile uygun görüldüğü duyurulmuştur.

Bu kapsamda, işbu Fiyat Tespit Raporu, Akfen İnşaat Turizm ve Ticaret A.Ş'nin (bundan böyle aşağıda
"Şirket" veya "Akfen inşaat" olarak anılacaktır) halka arz edilecek paylarının satış fiyatı ve bu fiyatın
hesapLanmasında kullanılan yöntemlere ilişkin oLarak Vakıf Yatırım Menkul Değerler A.Ş. (bundan
böyle aşağıda "Vakıf Yatırım" olarak anıLacaktır) tarafından Uluslararası DeğerLeme Standartları

2017'ye uyumlu şekiLde, Akfen inşaat ile Vakıf Yatırım arasında 15.03.2024 tarihinde imzalanmış
olan Fiyat Tespit Raporu Sözleşmesi kapsamında, rapor tarihi itibarıyla edinilen bilgi ve veriler

çerçevesinde, bilinen ve genel kabul görmüş değerleme yöntemleri kulLanıLarak hazırlanmıştır.

Akfen İnşaat ile Vakıf Yatırım arasında çıkar çatışması veya herhangi bir menfaat çatışması
bulunmamaktadır. Vakıf Yatırım ve Akfen inşaat arasında herhangi bir sermaye ilişkisi yoktur. Vakıf

Yatırım'ın halka arz işlemi nedeniyle elde edeceği aracılık komisyonu haricinde doğrudan ya da

dolaylı olarak halka arzın başarısına bağlanmış bir ekonomik çıkan bulunmamaktadır.

1.1. Raporun Amacı

Bu rapor, Vakıf Yatırım ile Akfen inşaat arasında 15.03.2024 tarihinde imzalanmış olan Fiyat Tespit
Raporu Sözleşmesi kapsamında, Şirket paylarının halka arzında fiyata esas teşkil edecek değerin
Sermaye Piyasası Kurulu'nun 111-62.1 sayılı Sermaye Piyasasında DeğerLeme Standartları Hakkında

Tebliğ'i gereği Uluslararası DeğerLeme Standartları'na uygun olarak belirlenmesi amacıyla
hazırlanmıştır.

1.2. Proje Ekibi

Değerleme çalışması, Vakıf Yatırım'ın konusunda uzman çalışma ekibi tarafından yürütülmüştür.
Proje Ekibi üyeleri, SPK mevzuatı uyarınca hazırlanan bu raporu hazırlayabilmek için gerekli bilgi
binikimine sahiptir.

Mehmet Doğa DOĞMUŞ, Kurumsal Finansman Birimi Müdür Yardımcısı, iş hayatına vergi denetimi

alanında başlamıştır. Haziran/2022'den itibaren Vakıf Yatırım Kurumsal Finansman Biriminde görev
yapmakta olup, pek çok halka arz projesinde aktif rol aLmıştır. Ankara Üniversitesi Siyasal Bilgiler
Fakültesi Çalışma Ekonomisi ve Endüstri İLişkileri bölümünden Lisans derecesine sahip olan Doğmuş,
Sermaye Piyasası Faaliyetleri Düzey 3 Lisansı, Türev Araçlar Lisansı ve Kredi Derecelendirme Lisansı

sahibidir. (Sermaye Piyasası Faaliyetleri Düzey 3 Lisansı Belge Numarası 924586, Türev Araçlar
Lisansı Belge Numarası 927118, Kredi Derecelendirme Lisansı Belge Numarası 927244, Kurumsal

Yönetim Derecelendirme Lisansı Belge Numarası 927542).
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1.3. Etik İlkeler

Şirket'in işbu Fiyat Tespit Raporu'nda yer alan değerleme çalışmasının, Sermaye Piyasası Kurulu'nun

111-62.1 sayılı Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında TebUğ'i ve Uluslararası

Değerleme Standartları dikkate alınarak aşağıdaki etik ilkeler çerçevesinde hazırlandığını beyan
ederiz.

o Yapılan değerleme çalışması sırasında dürüst ve doğru davranılmış ve çalışmalar Şirket ve

Şirket hissedarlarına zarar vermeyecek bir biçimde yürütülmüştür.
. Değerleme işini alabilmek için bilerek yanlış, yanıltıcı ve abartılı beyanlarda bulunutmamış

ve bu şekilde reklam yapılmamıştır.
. Bilerek aldatıcı, hatalı, önyargılı görüş ve analiz içeren bir rapor hazırlanmamış ve

bildirilmemiştir.
. Vakıf Yatırım, önceden belirlenmiş fikirleri ve sonuçları içeren bir görevi kabul etmemiştir.

Değerleme işi gizlilik içinde ve basiretli bir şekilde yürütülmüştür.
o Görev, bağımsızlık ve objektiflik içinde kişisel çıkarları gözetmeksizin yerine getirilmiştir.
. Değerleme ücreti, raporun herhangi bir yönüne bağlı değildir.
. Görevle ilgili ücretler, değerlemenin önceden belirlenmiş sonuçlarına yahut değerleme

raporunda yer alan diğer bağımsız, objektif tavsiyelere bağlı değildir.
. Değerleme çalışmasında kullanılan yaklaşım ve yöntemler değerlemenin amacına uygun

şekilde değerlendirilmiş ve belirlenmiştir.

1.4. Sınırlayıcı Şartlar

Değerleme çalışmasında kullanılan veriler, Şirket bağımsız denetim raporları, kamuya açık olan

kaynaklardan edinilen bilgiler, talebimiz üzerine Şirket tarafından sağlanmış bilgiler ve Vakıf

Yatırım'ın analizlerine ve tahminlerine dayanmaktadır.

Vakıf Yatırım, değerleme çalışmasındaki analizlerine esas verilerinin doğru ve güvenilir olduğunu,
özen ve dikkatle sorgulamakta ve araştırmaktadır. Değerleme kapsamında kullanılan geçmiş yıllara
ait finansal bilgiler (bağımsız denetimden geçmiş finansal tablolar ve dipnottar) Şirket yönetiminin
onayından ve bağımsız denetim firmasının görüşünden geçmiş olup güvenilir bir kaynak olduğu
varsayılmıştır. Tarafımıza sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve eksiksiz olduğu konusunda makul

dikkat ve özen gösterilmiş ve bunun sonucunda, sunulan bilgi ve belgelerin doğru olduğu, ticari ve

hukuki olarak gizli ve beklenmedik herhangi bir durum veya engelin olmadığı varsayılmış ve bu

çerçevede bilgi ve belgelerin doğruluğu ayrıca denetlenmemiştir.

Vakıf Yatırım tarafından projeksiyon dönemine ait verilerin oluşturulmasında, Şirket'in geçmiş
faaliyet ve finansal sonuçları ile gelecek yıllara ilişkin beklentileri dikkate alınmıştır. Vakıf Yatırım

olarak, Şirket'in geçmiş finansat performansı da dikkate alınarak projeksiyonlarda kullanılan

varsayımlar mümkün olduğunca muhafazakar bir bakış açısıyla değerlendirilmiştir.

Elde edilen bilgilerin objektif ve bağımsız bir şekilde sorgulanması sonucunda oluşturulan ve makul

oldukları düşünülen verilere göre hazırlanan bu raporda, verilerin benimsenmesinde gösterilen özene

rağmen, şartlar ve olayların beklenildiği gibi gelişmemesi ve gelecekte yaşanabilecek olumsuz

gelişmeler dolayısıyla Şirket değerinin öngörülen şekilde oluşmaması halinde Vakıf Yatırım ve

çalışanları hiçbir şekilde sorumlu olmayacaktır.
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2. Şirket ve Faaliyetleri Hakkında Bilgiler

2.1. Kuruluş

Şirket, Ankara Ticaret Sicili'ne 06.10.1986 tarihinde "Akfen İnşaat Turizm ve Ticaret Limited Şirketi"
unvanıyla tescil edilmiş ve süresiz olarak kurulmuştur. Şirket, limited şirketten anonim şirkete tür

değiştirmiş ve anonim şirket esas sözleşmesi Ankara Ticaret Sicili nezdinde 02.01.1989 tarihinde

tescil edilerek TTSG'nin 04.01.1989 tarih ve 2181 sayılı nüshasında ilan edilmiştir. Bu tür değişikliği

kapsamında Şirket'in yeni unvanı "Akfen İnşaat Turizm ve Ticaret Anonim Şirketi" olmuştur.

2.2. Şirket'in Tarihçesi

. Şirket, 06.10.1986 tarihinde Ankara Ticaret Sicili Müdürlüğü nezdinde

1986
"Akfen İnşaat Turizm ve Ticaret Limited Şirketi" unvanıyla kurulmuş
ve kuruluşuna ilişkin ilan TTSG'nin 08.10.1986 tarih ve 1613 sayılı
nüshasında yayımlanmıştır.

. Ankara Ayvalı Deresi pissu ve yağmur suyu kanalizasyon inşaatı

tamamlanmıştır.

. Ankara Batıkent jandarma girişi Ankara Çayı arası kolektör inşaatı

hayata geçirilmiştir.

1987
• Ankara Çayırhan Termik Santrali alçak basınç boru, pompa ve tankları

hayata geçirilmiştir.

o Ankara EtUk Garnizonu katı yakıtlı ısı merkezi ikmal inşaatı inşa
edilmiştir.

. İzmir Aliağa madeni yağ harmanlama tesisleri - teneke dolum boru

hattı inşaatı tamamlanmıştır.

. Aydın Kuşadası Ziraat Bankası Davuttar Eğitim ve Dinlenme Tesisleri

inşaatı tamamlanmıştır.

. Kütahya Ilıca İlave Otel ve Teshin Merkezi inşaatı yapılmıştır.

1988 • Bursa Orhaneli Sosyal Yerleşim Sahası Isı Santrali ve kanalizasyon

inşaatı tamamlanmıştır.

. Bursa Orhaneli Merkezi Isı Santrali tevsii inşaatı bitirilmiştir.

• İzmir Atiağa madeni yağ harmanlama tesisleri inşaatı bitirilmiştir.

. Şirket limited şirketten anonim şirkete tür değiştirmiş ve anonim

şirket kuruluşuna ilişkin esas sözleşme Ankara Ticaret Sicili Müdürlüğü
tarafından 02.01.1989 tarihinde tescil edilerek TTSG'nin 04.01.1989

tarih ve 2181 sayılı nüshasında yayımlanmıştır. Bu kapsamda,
Şirket'in unvanı "Akfen inşaat Turizm ve Ticaret Anonim Şirketi"
olarak değişmiştir.

. Antalya Havalimanı apron genişletme ve müteferrik işler inşaatı

1989 bitirilmiştir.

. Antalya Havalimanı terminal binası yürüyen merdiven yapım işi ve

inşaatı tamamlanmıştır.

. Kahramanmaraş 2. Ordu Muhabere Taburu 4. Bölük erat pavyonu

inşaatı tamamlanmıştır.

. Ankara Behiçbey İçme ve Kullanma Suyu Arıtma Tesisleri hayata
geçirilmiştir. .
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. Ankara Zırhlı Birlikler Okulu ve Eğitim Tümen Komutanlığı bina ve

katorifer tesisatı tamamlanmıştır.

. Ankara Zırhlı Birlikler Okulu ve Eğitim Tümen Komutanlığı Teshin

Merkezi ikmal inşaatı bitirilmiştir.

. Izmir Aliağa Dolanım Gazı Kompresörü eksik işler tamamlanmıştır.

. İzmir Uzunada Mayın Totoz İskele onarımı hayata geçirilmiştir.

. Ankara Zırhlı Birlikler Okulu ve Eğitim Tümen Komutanlığı Teshin

Merkezi ve tahkim inşaatı bitiritmiştir.

. Ankara Ettik Garnizonu Katı Yakıtlı Isı Merkezi tamamlama inşaatı
tamamlanmıştır.

. Ankara Ettik Garnizonu Katı Yakıtlı Isı Merkezi baca inşaatı
tamamlanmıştır.

. Antalya Havalimanı Terminal Binası tadilatı ve ilave aks inşaatı
tamamlanmıştır.

1990
• Istanbul Kuleli Askeri Lisesi restorasyonu ve ısı merkezi tamamlama

inşaatı tamamlanmıştır.

o Bursa Bölge Müdürlüğü kalorifer tesisatı kazan ve müştemilatı hayata
geçirilmiştir.

. Manisa OSB Tevsii Alanı altyapı tesisleri bitiritmiştir.

1991 • Ankara İtfaiye Müdürlüğü kazan dairesi onarımı tamamlanmıştır.

. Ankara 17. Bölge Müdürlüğü kazan dairesi onarımı tamamlanmıştır.

. Bursa Şehir içi doğalgaz dağıtım hattı inşaatı tamamlanmıştır.

. Isparta Havaalanı altyapı inşaatı tamamlanmıştır.

. Ankara Behiçbey Bakım Atölyesi, Misafirhane ve Hastane Doğalgaz
Boru Şebekesi hayata geçirilmiştir.

• Ankara Garı Isı Merkezi doğalgaza çevrimi ve kimyasal temizliği
yapılmıştır.

. Manisa OSB enerji nakil hattı, inşaatı ve montajı tamamlanmıştır.
1992

. Manisa Jandarma Subay-Astsubay Lojmanları inşaatı (30 Daire)

tamamlanmıştır.

. Manisa OSB trafo merkezi ve 12 daireli lojman inşaatı hayata

geçirilmiştir.

. Izmir Çeşme Operasyon Binası ve 10 daireli lojman inşaatı
bitirilmiştir.

. Manisa Kağıt Fabrikası çevre düzenleme ve ambar binası inşaatı
tamamlanmıştır.

• Ankara Oran çarşı ve konut inşaatı bitirilmiştir.

1993
• İzmir Çeşme 139 villa subasmanı, sosyal tesis ve havuz altyapı inşaatı

hayata geçirilmiştir.

1994
• Akfen tarafından Ankara Sincan'da hayata geçirilen Akınısı Fabrikası

üretime baştamıştır. .
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. Istanbul Halkalı 2. Etap B8 bölgesi altyapı inşaatı bitirilmiştir.

. İstanbul Bahçelievler Posta Dağıtım ve Toplama Merkezi inşaatı
bitirilmiştir.

. Manisa 6500 m3/gün Kapasiteli Biyolojik ve Kimyasal Arıtma Tesisi

yapılmıştır.

. Izmir Aliağa Jet Al 8" Karadolum Boru Hattı inşaatı tamamlanmıştır.

. Izmir Aliağa 100 t/h kapasiteli Japon kazanı retubing işleri
tamamlanmıştır.

. Samsun Çarşamba Havaalanı inşaatı hayata geçirilmiştir.

1995
• Manisa Fabrika ve idare binası betonarme ve prefabrik inşaatı

bitirilmiştir.

. İstanbuL Atatürk Havalimanı Charter Terminali inşaatı bitirilmiştir.

. Bolu Gümüşova-Gerede Üçköprü Mevkii Otoyol Hizmet Tesisleri

1996 inşaatı yapılmıştır.

. Ankara OSB doğalgaz dağıtım hattı inşaatı bitirilmiştir.

. Almanya'daki WuppertaL Alışveriş Merkezi hizmete açılmıştır.

. Istanbul Atatürk Havalimanı C Terminali uzak otopark ilavesi inşaatı
tamamlanmıştır.

. istanbul Atatürk Havalimanı vakıf otopark büyütülmesi inşaatı
bitirilmiştir.

1997 • Izmir Mavişehir 2. etap 3. grup konut inşaatı (413 Daire)

tamamlanmıştır.

. Izmir Aliağa Tedaş Rafineri arası 5,8 / 10kV kablo yenilenmesi
tamamlanmıştır.

. Istanbul Gaziosmanpaşa bölge regülatörü inşaatı hayata geçirilmiştir.

. Ankara Oran Şehri konut inşaatı tamamlanmıştır.

1998 • Sivas Suşehri Devlet Hastanesi inşaatı tamamlanmıştır.

. Adana Deprem Konutları inşaatı (580 Daire) hayata geçirilmiştir.

o Bursa Orhangazi 70T elektrik ark ocakları soğutma suyu temin ve

beslenme sistemi bitirilmiştir.

• Izmir Aliağa akaryakıt şirketlerine boru hattı ile ürün satış sistemi

tamamlanmıştır.

1999
• Zonguldak Ereğli 7 ve 8 numaralı içme suyu üniteleri tesisi inşaatı

bitirilmiştir.

• Moldova Chisinau Havalimanı modernizasyon projesi hayata

geçirilmiştir.

. Samsun Bafra çevre rehabilitasyon (atıksu arıtma ve kanalizasyon)
projesi tamamlanmıştır.

. Şırnak lköğretim Okulları inşaatı tamamlanmıştır.

2000 • Istanbul Atatürk Havalimanı yeni dış hatlar terminali tarriamlanmıst r
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o Zonguldak Karadeniz Ereğlisi 2 numaralı 72" tuzlu su boru hattının

yenilenmesi bitirilmiştir.

. Izmir Çeşme TM6, TMİ7 ve TMİ8 pompa istasyonları mekanik ve

elektrik ekipmanları temin ve montajı hayata geçirilmiştir.

. Kayseri Erkilet Havaalanı paralel taksitrak restorasyonu

tamamlanmıştır.

. Ankara TED Koleji Yerleşkesi yapım işi hayata geçirilmiştir.

. Istanbul Silivri Sanovel İlaç Fabrikası hayata geçirilmiştir.

o Izmir Aliağa su ön arıtma projesi
- sediflok ilavesi inşaat ve montajı

tamamlanmıştır.
2003

o MuğLa 200 Yataklı Fethiye Devlet Hastanesi bitirilmiştir.

. Muğla Üniversitesi Kampüsü 2. Etap altyapı ikmal inşaatı

tamamlanmıştır.

. Düzce İş Merkezlerinin yeniden yapılandırılması tamamlanmıştır.

. Muğla Üniversitesi kütüphane, bilgi işlem ve oditoryum binaları

inşaatı tamamlanmıştır.
2004

. 23.08.2004 tarihinde Şirket'in Lefokoşa şubesi KKTC'de tescil

edilmiştir.

. Fransa merkezli dünyanın en büyük otel zincirlerinden Accor Grubu

ile yapılan işbirliği sözleşmesi kapsamında 436 odalı Novotel a Ibis

Otel Istanbul, Zeytinburnu'nda ve 108 odalı Ibis Otel Eskişehir
faaliyete geçmiştir.

. Türkiye'nin ilk loft tarzında kentsel dönüşüm projesi olarak yapımına

başlanılan Levent Loft projesi tamamlanmıştır.

2007
• Sırma HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Gaziantep otel projesinin yapımına başlanmıştır.

. Esenyurt otel projesinin yapımına baştanmıştır.

. TuzLa otel projesinin yapımına başlanmıştır.

. Sekiyaka 1 HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Doruk HES projesinin yapımına baştanmıştır.

o Doğançay HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Sekiyaka 2 HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Otluca HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Karasu 1 HES projesinin yapımına başlanmıştır.

2008 • Karasu 2 HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Karasu 4.2 HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Karasu 4.3 HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Karasu 5 HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Çamlıca 3 HES projesinin yapımına başlanmıştır.
_____________
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• Saraçbendi HES projesinin yapımına başlanmıştır.

e Demirciler HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. KavakçaLı HES projesinin yapımına başlanmıştır.

o Gelinkaya HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Yağmur HES projesinin yapımına başlanmıştır.

. Sırma HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

2009 • Gaziantep otel projesinin yapımı tamamlanmıştır.

. Bursa otel projesinin yapımına başlanmıştır.

o Bursa otel projesinin yapımı tamamlanmıştır.

2010 ' Adana Otel projesinin yapımına başlanmıştır.

o ALsancak Otel projesinin yapımına başlanmıştır.

2011 • Otluca HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

. Karasu 1 HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

e Karasu 2 HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

. Karasu 4.2 HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

. Karasu 4.3 HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

e Karasu 5 HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

o Çamlıca 3 HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.
2012

• Saraçbendi HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

. Demirciler HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

o Adana Otel projesinin yapımı tamamLanmıştır.

. Yağmur HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

. Esenyurt otel projesinin yapımı tamamlanmıştır.

. Karaköy Otel projesinin yapımına başlanmıştır.

2013
e Isparta Şehir Hastanesi'nin ihalesinde en iyi teklifi Akfen İnşaat

vermiştir.

• Eskişehir Şehir Hastanesi'nin ihalesinde en iyi teklifi Akfen İnşaat
vermiştir.

. Hacettepe Üniversitesi içinde hizmet verecek Hacettepe Yurt ve

Konukevi projesine Hacettepe SPV'nin %45 hissesi alınmak suretiyle
ortak olunmuştur.

2014
. Esenboğa Otel projesinin yapımına başlanmıştır.

. Sekiyaka 1 HES projesinin yapımı tamamlandı.

. Doruk HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.

e Doğançay HES projesinin yapımı tamamlanmıştır.



o Isparta Şehir Hastanesi'nin yapımına başLanmıştır.

o Sekiyaka 2 HES projesinin yapımı tamamLanmıştır.

2015 • TuzLa OteL projesinin yapımına başlanmıştır.

o Karaköy Otel projesinin yapımına başlanmıştır.

. Tekirdağ Şehir Hastanesi'nin ihaLesinde en iyi teklifi Şirket vermiştir.

o Eskişehir Şehir Hastanesi'nin yapımına başlanmıştır.

. Isparta Öğrenci Yurdu'nun yapımına başLanmıştır.

. Kütahya Öğrenci Yurdu'nun yapımına başlanmıştır.

2016 o Bodrum Loft projesinin yapımına başLanmıştır.

. Incek Loft projesinin Nisan ayındaki Lansmanı sonrasında 1.199

konutun 672 adedinin satışı tamamlanmıştır.

. Ankara'nın Incek bölgesinde BuLvar Loft projesinin yapımına

başlanılmıştır.

. 17.03.2017'de Isparta Şehir Hastanesi faaliyete geçmiştir.

. Eskişehir Şehir Hastanesi, Avrupa, Ortadoğu ve Afrika'nın önde gelen
finans yayınLarından EMEA Finance tarafından düzenLenen EMEA

2017
Finance Project Finance Awards 2016 kapsamında proje finansmanı

ile iki "En İyi Sağlık Projesi" ödülüne Layık görülmüştür.

. Dünya MimarLık FestivaLi 2017 "Turizm YatırımLarı Proje"
kategorisinde TabanLıoğlu MimarLık'ın Akfen İnşaat için tasarLadığı

•

Bodrum Loft projesi, büyük ödüLe Layık görüLmüştür.

. Tekirdağ Şehir Hastanesi'nin yapımına başlanmıştır. .

2018 • 27.10.2018'de Eskişehir Şehir Hastanesi faaliyete geçmiştir.

o ÇaLıkobası HES'in yapımı tamamlanmıştır.

• Bulvar Loft proje inşaatı tamamlanmıştır.
2019

. Çiçekli HES'in yapımı tamamlanmıştır.

. Bodrum Loft projesi tamamlanmıştır.
2020

o 05.12.2020'de Tekirdağ Şehir Hastanesi faaliyete geçmiştir.

. Hasan Akın AnadoLu Lisesi İnşaatı tamamLanmış ve T.C. MilLi Eğitim

2021 BakanLığı'na 2021 eğitim dönemi başında tesLim edilmiştir.

. Loft Art inşaatı tamamlanmıştır.

• Yalıkavak Loft Projesi inşaat işLeri başlamıştır.

. Nisan 2022'de Tekirdağ Dini Tesis inşaatına başlanmıştır.

2022 • Hırvatistan'ın başkenti Zagreb şehrinde bulunan The Sisters of Mercy
Hastanesi'nin depreme karşı güçLendiriLmesi işine Akfen inşaat, Dost

inşaat iLe beraber 2022 yılında en avantajlı teklif oLarak ihaleyi

kazanmıştır.

2023
• 11.01.2023 tarihinde Şirket'in Zagreb şubesi Hırvatistan'da tesciL

edilmiştir.
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. Incek Villa Projesi yapımına başlanmıştır.

. Iskenderun Devlet Hastanesi'nin yapım işine ilişkin olarak 27.03.2023

tarihinde yapılan ihale sonucunda Akfen inşaat-Dost inşaat iş Ortaklığı
en düşük teklifi vererek ihaleyi kazanmıştır.

. Amasya Devlet Hastanesi'nin yapım işine ilişkin oLarak 08.05.2023

tarihinde yapılan ihale sonucunda Akfen inşaat-Dost inşaat iş Ortaklığı
en düşük teklifi vererek ihaleyi kazanmıştır.

o 08.06.2023 tarihinde Şirket'in Bükreş şubesi Romanya'da tescil

edilmiştir.

18.09.2023 tarihinde yapılan ihale sonucunda Hatay İli, Altınözü,

Erzin, Payas İlçeleri Acil Durum Hastaneleri Yapım işine ait ihalede

Akfen Inşaat Turizm ve Ticaret A.Ş, Dost İnşaat ve Proje Yönetimi

A.Ş. İş Ortaklığı en düşük teklifi vererek ihaleyi kazanmıştır.

. Isparta Şehir Hastanesi 1. Pazar Testi Periyodu tamamlanmış olup
yeni dönem ifa tarihi 01.10.2023'dür.

KT Sukuk Varlık Kiralama A.Ş. tarafından ihraç edilen ve Şirket'in fon

kultanıcısı olduğu yurt içinde tahsisli olarak, 1 yıl içerisinde halka arz

olmaksızın satılmak üzere 500.000.000 TL'ye kadar Yönetim

Sözleşmesine Dayalı Kira Sertifikası (sukuk) ihracına ilişkin ihraç
belgesi Sermaye Piyasası KuruLu'nun 27.10.2023 tarihli ve 64/1391

sayılı kararı ile onaylanmıştır.

Şirket'in 1 .000.000.000 Türk lirası nominal tutara kadar, onay

tarihinden itibaren 1 yıl içerisinde arz edilmek üzere,
tahvil/finansman bonosu ihracına ilişkin ihraç belgesi 15.11.2023

tarihinde Sermaye Piyasası Kurulu tarafından onaylanmıştır.

Aralık 2023'te Tekirdağ Dini Tesis açılışı yapılmıştır.

02.01.2024 tarihinde Kıyıkışlacık projesi için sözleşme imzalanmıştır.

2024

15.01.2024 tarihinde Hırvatistan projesinde tadil ile sözleşmenin
bedeline KDV dahil 4.729.166,84 Euro'luk ilave iş eklenmiştir.

SPK tarafından verilen 14.02.2024 tarih ve E-29833736-110.03.03-

49706 sayılı izni ve T.C. Ticaret Bakanlığı Iç Ticaret Genel Müdürlüğü
tarafından verilen 23.02.2024 tarih ve E- 50035491-431.02-

00094318761 sayılı onay yazısı ile onaylanmış esas sözleşme
değişiklikleri Şirket' in 28.02.2024 tarihinde gerçekleştirilen
olağanüstü genel kurul toplantısında kabul edilmiştir. Anılan Esas

Sözleşme değişikliklerine göre, Şirket'in kayıtlı sermaye tavanı

30.000.000.000 TL olup, beheri 1 (bir) TL nominal değerde
30.000.000.000 adet paya ayrılmıştır. Söz konusu olağanüstü genel
kurul toplantısında alınan kararlar, 04.03.2024 tarihinde Ankara

Ticaret Sicili Müdürlüğü nezdinde tescil edilmiş olup; 05.03.2024

tarih ve 11036 sayılı TTSG'de ilan edilmiştir.

Eskişehir Şehir Hastanesi Pazar Testi Ön Yeterlik ilanı 06.02.2024'te

yayınlanmış olup ön yeterlik talep toplama süreçleri 08.03.2024

tarihinde tamamlanmış ve 1. Pazar Testi Periyodu tamamlanmış olup

yeni dönem ifa tarihi 01.11.2024'dür.

26.03.2024 tarihinde Incek villa projesinde iskan alınmış ve

04.04.2024 tarihinde geçici kabulu yapılmıştır.
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08.05.2024 tarihinde Tekirdağ Dini Tesis Yapı Kullanım İzin belgesi
alınmıştır.

JCR tarafından devam eden rating süreci tamamlanmış ve Şirket'in
Uzun Vadeli Ulusal Kurum Kredi Rating Notu ve Görünümü "AA+

(tr)/Stabil, Eskişehir, Isparta ve Tekirdağ Şehir Hastanelerinin Uzun

Vadeli Ulusal Kurum Kredi Rating Notu ve Görünümü "AM (tr)/Stabil"
olarak teyit edilmiştir.

30.05.2024 tarihinde imzalanan pay devir sözleşmesiyle, tarafların

belirlediği yeni stratejiler dahilinde, Dost İnşaat'ın;

(i) Akfen İnşaat - Dost İnşaat Adi Ortaklığı'ndaki %30 oranındaki

hissesinden %29,99 oranındaki hissesi;
.

(ii) Akfen İnşaat-Dost inşaat Amasya Devlet Hastanesi Yapım işi Adi

Ortaklığı'ndaki %45 oranındaki hissesinden %44,99 oranındaki

hissesi; ve

(iii) Akfen inşaat Turizm ve Ticaret A.Ş. Dost inşaat ve Proje
Yönetimi A.Ş. iş Ortaklığı'ndaki %45 oranındaki hissesinden

%44,99 oranındaki hissesi

Sağlık Bakanlığı'nın verdiği olura istinaden Şirket'e devredilmiştir.
Nihai durumda, söz konusu 3 ortaklıkta Dost Inşaat'ın %0,01 oranında

pay sahipliği dışında kalan tüm paylar Akfen İnşaat'a ait

bulunmaktadır.

Acil Durum Hastaneleri projelerinden Payas Acil Durum Hastanesi'nin

06.06.2024 tarihinde geçici kabul yapılmış olup, Erzin ve Altinözü Acil

Durum Hastanelerinde geçici kabul onay süreci devam etmektedir.in

28.06.2024 tarihinde 202.000 m2 inşaat alanına sahip Romanya - iasi

Bölge Hastanesi ihalesine Akfen Inşaat'ın da dahil olduğu 3 ortak

olarak teklif verilmiştir.

Şirket tarafından 24.10.2024 tarihinde, yurt içinde haLka arz

edilmeksizin nitelikli yatırımcıya satış suretiyle, 300.000.000 TL

nominal değerli, 364 gün vadeli (24.10.2025 vade tarihli) finansman

bonosu ihracı gerçekleşti rilmiştir.

2.3. Sermaye ve Ortaklık Yapısı

Şirket'in çıkarılmış sermayesi 569.742.750 TL olup her biri 1,00 TL değerinde 569.742.750 adet

paydan oluşmaktadır. Şirket'in çıkarılmış sermayesinin 113.948.550 adedi A Grubu nama yazılı ve

455.794.200 adedi B Grubu hamiLine yazılı paylardan oluşmaktadır. Şirket'in çıkarılmış sermayesinin
tamamı (%100) Akfen HoLding'e aittir.

rrOı1kuk'ya'sı

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024

Hisse oranı Hisse oranı Hisse oranı Hisse Oranı

(%) (%) (%) (%)
Akfen Holding A.Ş. ('Akfen

100,00 100,00 100,00 100,00
Holding')
Kaynak: Bağımsız Denetim Raporu

30 Haziran 2024 tarihi itibarıyla, Şirket'in bağlı ortaklıkları ve söz konusu bağlı ortakLıklardaki

ortaklık oranlarını gösteren tablo aşağıda sunulmaktadır:
.
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Isparta Şehir Hastanesi

Isparta Şehir Hastanesi
Türkiye / Ankara

Ürün ve HizmetLerin
99, 88-99, 88

Yatırım İşLetme A.Ş. Temin Edilmesi Yapım İşi
ve İşLetmesi

Eskişehir Şehir Hastanesi

Eskişehir Şehir Hastanesi
Türkiye / Ankara

Ürün ve HizmetLerin
100-100

Yatırım İşLetme A.Ş. Temin Edilmesi Yapım işi
ve İşLetmesi

Tekirdağ Şehir Hastanesi

Tekirdağ Şehir Hastanesi
Türkiye / Ankara

Ürün ve Hizmetlerin
100-100

Yatırım İşletme A.Ş. Temin Edilmesi Yapım İşi
ve İşLetmesi

Hacettepe Teknokent

Eğitim ve KLinik Kendine ait veya kiraLanan

Araştırma Merkezi Sağlık Türkiye / Ankara GayrimenkuLün kiraya 99,76-99,76
Ar-Ge Danışmanlık Proje veriLmesi veya işLetilmesi
Sanayi ve Ticaret A.Ş.

Haziran Yatırım İnşaat
A.Ş.

Türkiye / Ankara İnşaat-Taahhüt 100-100

Mayıs Yatırım İnşaat A.Ş. Türkiye / Ankara İnşaat-Taahhüt 100-100

Akfen İnşaat-Dost İnşaat
Hatay İskenderun 600

Adi Ortaklığı
Türkiye / Ankara YatakLı DevLet Hastanesi 99,99-99,99

Yapım İşi

Akfen İnşaat-Dost İnşaat
Amasya 600 Yataklı Devlet

Amasya DevLet Hastanesi Türkiye / Ankara
Hastanesi Yapım İşi

99, 99-99, 99

Yapım İşi Adi Ortaklığı

'(4
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Akfen İnşaat-Dost İnşaat
Türkiye / Ankara

İş Ortaklığı

Hatay İli Altınözü, Erzin,

Payas İlçeleri Acil Durum

Hastaneleri Yapım işi
99,99-99,99

Kaynak: Bağımsız Denetim Raporu

2.4. Faaİiyettere ilişkin Bilgiler

Şirket'in faaliyetlerinin önemli bölümü Kamu Özel İşbirliği ("KÖİ") modelindeki işlettiği şehir
hastanelerinden oluşmakta olup, Şirket, gayrimenkul, yurt iştetmeciliği ve taahhüt alanlarında da

faaliyet göstermektedir.

İşbu Rapor tarihi itibarıyla Grup'un faaliyet portföyü aşağıdaki şekilde özetlenebilir:

H1' -

ğJ Isparta Şehir Hastanesi Isparta KÖİ Mart 2017 24 yıl 3 ay

___

845 yatak
______

Eskişehir Şehir Hastanesi Eskişehir KÖİ Ekim 2018 28 yıl 1.150 yatak

Tekirdağ Şehir Hastanesi Tekirdağ KÖİ Kasım 2020 24 yıl 3 ay 605 yatak
__________

(x9ıılO Hacettepe Yurt ve Ankara Üst hakkı & Ocak 2016 Üst hakkı 2.264 öğrenci
S.tnıjıj Konukevi Uzun dönem süresi, Şubat

Ankara 2013'ten

Gençlik ve itibaren 49 yıl

Spor İl

Müdürlüğü'n

e_Kiralama__________

tjifiiiı
________________________________

İncek Loifi

__________

Ankara Yatırım

___________

Haziran

______________

-

_________________

143 konut ve 39

amaçlı 2016 Unite ticari alan

gayrimenkul
______________________________

Incek Villa

_________

Ankara Yatırım

___________

IÇ 2024

______________

-

________________

1.169m2

maksatlı

gayrimenkul
_____ _____________________________

Romanya Villa

_________

Romanya Yatırım

__________

4Ç 2024

_____________

-

_______________

125 m2

maksatlı

gayrimenkul
__________

Ii$.ırİD
________________________________

Yalıkavak Loft

__________

Bodrum Yapım

___________

2Ç 2025

______________

yer teslimi ±

_________________

29 adet villa

24 ay

IiıTififlJI
___________________________

OEe Sisters of Mercy

________

Zagreb
___________

Yapım ve

__________

4Ç 2025 yer teslimi ±

_______________

2 adet binanın

ER1 Hastanesi (**) Güçlendirme 23 ay yeni yapımı, 4

adet binanın

restorasyonu
_________________________________

Kıyıkışlacık (Loifi lasos) Projesi
__________

Muğla

_____________

Yapım

____________

4Ç 2027

_______________

yer teslimi ± 464 Anahtarlı

36 ay Tesis
________________________________

Iskenderun Devlet

__________

Hatay

_____________

Yapım

___________

2Ç 2026 yer teslimi ± 600 yataklı
Hastanesi (***) sözleşmede hastane inşaatı

belirtilen süre
_________________________________

Amasya Devlet Hastanesi (****)
__________

Amasya

_____________

Yapım

____________

4Ç 2026 yer teslimi ±

__________________

600 yataklı
sözleşmede hastane inşaatı
belirtilen süre

_________________________________

Acil Durum Hastaneleri (*****)
__________

Hatay

_____________

Yapım

____________

3Ç 2024 yer teslimi +

__________________

Her biri 50 yataklı
sözleşmede olan 3 hastane

belirtilen süre inşaatı (40.850 m2

___________
_________________________________ __________ _____________

____________ _______________

inşaat alanı)
Kaynak: Şirket

(*) Yapım işlerine ilişkin sözleşme sürelerinin, sözleşme karşı taraflarınca varılacak mutabakatlar ve/veya sözleşme
hükümleri gereğince uzatılması ve bazı durumlarda şerhli yer teslimi yapılması sebebiyle, fiili yer teslimi yapılıncaya
kadar geçecek sürenin işin süresine eklenmesi de söz konusu olabilecektir.
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() Akfen inşaat ve Dost İnşaat ortak tekliflerinde sözleşme bedelinin %60'ına tekabüt eden kısmın Akfen inşaat ve

%40'ının Dost İnşaat'a ait olduğunu belirtmişlerdir. Sözleşme yükümlülükterinin uygun şekiLde yerine getiritmesinden
müşterek ve müteselsilen tüm teklif verenler sorumlu olacaktır. Teklif Veren Grup tarafından lşveren'e sunulan 13

Haziran 2024 tarihli talep yazısına istinaden proje sözleşmesi tahtında yapılan ödemelerin tamamı İşveren tarafından

Akfen Inşaat'ın Hırvatistan şubesinin hesabına yapılmaya başlanmıştır. Teklif Veren Grup tarafından ayrıca Idare'ye
Teklif Veren Grup'un proje sözleşmesindeki oranlarının değiştirilmesi için başvuruda bulunulmuştur.

(***) Proje Akfen İnşaat - Dost İnşaat Adi Ortaklığı tarafından gerçekleştirilmekte olup; Şirket'in söz konusu adi

ortaklıktaki payı %99,99'dur.

(****) Proje Akfen İnşaat-Dost İnşaat Amasya Devlet Hastanesi Yapım İşi Adi Ortaklığı tarafından gerçekleştirilmekte
olup; Şirket'in söz konusu adi ortaktıktaki payı %99,99'dur.

(*****) Proje Akfen İnşaat Turizm ve Ticaret A.Ş, Dost İnşaat ve Proje Yönetimi A.Ş. İş Ortaklığı tarafından

gerçekleştirilmekte olup; Şirket'in söz konusu adi ortaklıktaki payı %99,99'dur.

Grup'un portföyünde bulunan vartıkların lokasyonları aşağıdaki gibidir.

K0 Şh'

Onc. Y'

Ko,,',t r'..n pJ

5irket'in Şehir Hastanelerine İlişkin Faaliyetleri:

Şehir hastaneleri yapım modelinin temeli kamu özel Ortaklığı - KÖİ (PPP) modeline dayanmaktadır.
Bu modelde özel sektör tesisi yapıp, fiziksel donanımını sağlamaktadır. Ayrıca, sözleşme boyunca
özel sektörün görev alanına giren birimleri işletmekte ve sonunda tesisi kamuya devretmektedir.

Sağlık tesisinin yapımı ve tesis için sağlanan teçhizat karşılığında kamu, özel sektör firmasına

kullanım bedeli ödemektedir. Sözleşme süreleri hastaneler için uzun süreliğine olmakta ve özel

sektör tıbbi hizmet (çekirdek hizmet) dışındaki hizmetleri de yürütmektedir.

Tesisler özet sektöre bedelsiz üst hakkı sağlanan kamu arazisi üzerinde, finansmanı tamamen özel

sektör tarafından sağlanarak inşa edilmekte ve gerekli teçhizatla donatılmaktadır.

Kamu ihaleyi atan özet şirkete hizmet ve kullanım bedeli olmak üzere temelde iki ayrı kalem

üzerinden ödeme yapmaktadır. Kullanım bedeli sağlık tesisinin idare tarafından kullanımı

karşılığında sözleşmede belirlenen yıllık ücrettir ve üç aylık perlyotlarda yapılan hesaplamalar
çerçevesinde peşin olarak ödenir. Hizmet bedeli ise her türlü bakım onarım, personel, ekipman
sağlayarak verilen hizmetler ile hizmet alımı sayesinde sağlanacak tüm işlerin maddi karşılığıdır.

Kamu idaresi sözleşmeleri özel hukuk kurallarına göre düzenlemekte ve tüm faaliyetleri
denetlemektedir.

Şirket KÖİ modeli kapsamında bulunan şehir hastaneleri ile ilgili olarak 2013 yılı itibari ile faaliyet
göstermeye başlamıştır. Bu kapsamda Sağlık Bakanlığı tarafından Şirket'e Ağustos 201 5'te yer teslimi

yapılması akabinde ilk şehir hastanesi inşaatı temeli atılmıştır.

Halihazırda Türkiye'de KÖİ modeli kapsamında faaliyette olan 18 adet şehir hastanesinin 3 tanesi

Şirket'in bağlı ortaklıklarının işletmesi altındadır. Güncel durumda en son 2O2&<ıtJndiIitiçj
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Hastanesi'nin inşaatını tamamlayarak işletmeye atan Şirket, Isparta, Eskişehir ve Tekirdağ illerinde

olmak üzere 3 adet şehir hastanesi yapımını ve işletmesini üstlenmiştir.

Hastanelerde bulunan toplam yatak adetleri işbu İzahname tarihi itibarıyla Isparta için 845, Eskişehir

için 1150 ve Tekirdağ için 605'tir.

Sağlık Bakanlığı'ndan ihale ile alınan şehir hastanelerinin yapım ve hizmetlerinin sunumu için
hastane bazlı Proje Şirketleri, özel amaçlı şirketler (special purpose vehicle - SPy) olarak

kurulmuştur.

İdare ile yapılan sözleşme uyarınca yüzde 20 oranında belirlenen sermaye katılım yükümlülüğü
işletmede bulunan her bir Proje Şirketi bakımından tamamlanmıştır.

İdare, kullanım bedelini sözleşme süresi boyunca doğrudan Proje Şirketleri'ne ödemektedir. Ancak

hizmetlerin sunumu için her 5 (beş) yılda bir pazar testi yapılmaktadır. Bu süreçte idare en az

maliyetle en yüksek faydayı sağlamak amacı ile uygun teklifi tespit etmektedir.

Proje Şirketleri, bu hizmetlerin sunumu için hizmet sağlayıcı olarak Şirket'i atamış ve Şirket de alt

alt yüklenici olarak, her üç şehir hastanesi için de-"Olağanüstü Bakım ve Onarım Hizmetleri" !ıiç
olmak üzere, diğer tüm-ilgili hizmetler için, Akfen Holding Grup Şirketleri'nden olan ilişkili tarafı

Akfen Hastane'yi atamıştır. Akfen Hastane de söz konusu tıbbi destek hizmetleri ve diğer destek

hizmetlerini hizmet taşeronlarından tedarik etmektedir. Hizmet tedariki yapılan hizmet

tedarikçilerin, sektör deneyimi yüksek firmalar arasından seçitmesine özen gösterilmektedir.

Mevcutta bu hizmeti veren alt alt yüktenicinin (Akfen Hastane), ön alım hakkı bulunmakta olup;
uygun tektiften yüksek olmamak kaydı ile anılan hizmetleri 2. pazar testi sürecine kadar sağlama
hakkı mevcuttur. Şirket'in bağlı ortaklığı olan Proje Şirketi ise uygun teklif üzerinden %5 genel gider
payı almaya hak kazanmaktadır.

1. Isparta Şehir Hastanesi
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(*) AçıLış tarihi oLan 17.03.2017 iLe 30.09.2024 arası dönem içindir.

Şirket'in yapımını üstlendiği ve hizmete aldığı ilk şehir hastanesi olan Isparta Şehir Hastanesi,
178.651 metrekare arsa üzerine kurulu ve 845 yatak kapasitesine sahiptir. Isparta Şehir Hastanesi

17.03.2017'de faaliyete geçmiştir.

Isparta Şehir Hastanesi'nin Sağlık Bakanlığı'na devir tarihi ise 05.11 .2039'dur.

Isparta SPV, Mart 2017'den 05.11.2039 tarihinde hastaneyi Sağlık Bakanlığı'na devredinceye kacar

kullanım bedeli ödemesi almaya hak kazanmaktadır. VAKIYATI,İI1 MEI'JKULADEGE4LER A.Ş.
Akat MbIİ. EIIaMdin CjIJ. Park rjıayaj
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Isparta Şehir Hastanesi'nde, tıbbi hizmetlerin sorumluluğu ve sağlık personelinin istihdam rejimi
kamunun sorumluluğundayken, güncel durum itibarıyla Şirket tarafından verilen hizmetler

bakımından tıbbi destek hizmetleri ve destek hizmetleri kapsamında 1271 kişiye iş olanağı
sağlanmaktadı r.

Isparta Şehir Hastanesi toplam 222.000 m2inşaat alanına kurulmuş olup; 250 dahili branş, 220 cerrahi

branş, 34 kadın doğum servisi, 64 çocuk servisi, 16 kalp damar hastalıkları servisi, 17 psikiyatri
servisi, 38 nöroloji servisi, 18 onkoloji servisi, 188 yoğun bakım yatağı (50'si çocuk yoğun bakım ve

138'i yetişkin yoğun bakım) olmak üzere toplam 845 yatak kapasitesine sahiptir.

Sağlık tesisi, yanık ünitesi, obezite merkezi, uyku merkezi, kronik yara bakım birimi, geleneksel
tamamlayıcı tıp (GETAT) biriminde ozon tedavisi, onkotoji ve kalp-damar, spor hekimliği, geriatri,
tıbbi genetik, nükleer tıp gibi önemli sağlık birimlerinde de yoğun bir şekilde hizmet vermektedir.

Güncel durumda hastaneye günlük ortalama 7500 hasta başvurusu olmasının yanı sıra ortalama 140

ameliyat gerçekleştirilmektedir.

Sağlık tesisi ilk işletme periyodu tamamlanmış olmakla birlikte, 1. pazar testi neticesinde-Akfen

Hastane-ikinci işletme periyodunda da hizmetleri sunmaya devam etmektedir. Isparta SPV, kullanım

bedelinin yanı sıra 1. pazar testi sonucunda belirlenen uygun teklif üzerinden %5 geneL gider payı

ödemesi almaktadır.

2. Eskişehir Şehir Hastanesi
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(*) Açılış tarihi olan 27.10.2018 iLe 30.09.2024 arası dönem içindir.

Eskişehir Şehir Hastanesi 333.000 m2 inşaat alanına kurulmuş olup, 1 .1 50 tescilli yatak kapasitesi
sahiptir. Bünyesinde 544 yataklı genel hastane servisi, 203 yataklı teşhis tedavi servisi, 78 yataklı
kadın doğum servisi, 82 yataklı çocuk servisi, 16 yataklı kalp damar hastalıkları servisi, 40 yataklı
psikiyatri servisi, 25 yataklı nöroloji servisi, 62 yataklı onkoloji servisi ve 100 yataklı yüksek güvenlikli
adli psikiyatri servisi bulunmaktadır.

Sağlık tesisi, yanık merkezi, obezite merkezi, uyku merkezi, kronik yara bakım merkezi, epilepsi pili
cerrahisi, geleneksel tamamtayıcı tıp (GETAT) biriminde ozon tedavisi gibi özellikli birimlerinin yanı

sıra, onkoloji ve kalp-damar gibi önemli sağlık birimlerinde de yoğun bir şekilde hizmet vermektedir.

Buna paralel olarak da doluluk oranı bakımından civardaki hastanelere kıyasen daha yoğundur.

Eskişehir Şehir Hastanesi'nin 3 yıl sürmesi planlanan yatırım dönemi 1 yıl 10 ayda tamamlanmış olup
27.10.2018'de faaliyete geçmiş ve hasta alımına başlamıştır. Eskişehir Şehir Hastanesi'nin Sağlık
Bakanlığı 'na devir tarihi ise 31 .12. 2044'tür.

VAKIFJ YATI'V1 MENKIJL D£ERLER A.Ş
Akat I ardın ad. P ya 'es
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30.09.2024 tarihi itibarıyla Eskişehir Şehir Hastanesi, hizmette beşinci yılını tamamlarken

polikliniklerde toplam 12.659.522 hasta muayenesi gerçekleştirilmiş olup, aynı zamanda toplam
284.481 adet ameliyat gerçekleştirilmiştir. Özellikle Covid-19 pandemisi öncesinde hizmete

alınmasıyla beraber Covid-19 pandemisi döneminde de İç Anadolu bölgesindeki hasta yükünün önemli

bir bölümünü sırttamayı başarmıştır. Covid-19 pandemisi döneminde Eskişehir Şehir Hastanesi'ne

çevre il ve ilçelerden gelen poliklinik muayene sayısı, toplam muayene sayısının ortalama %10'una

denk gelmektedir ve bu dönemde 2.772.412 adet muayenenin 270.770 adedi il dışından gelen
hastalar olmuştur.

Halihazırda hizmetler bazında Sağlık Bakanlığı'na bağlı personeller hariç toplam 1.742 kişiye iş
istihdamı sağlanmaktadır.

İlk beş yılının dolmasıyla birlikte 1. pazar testi süreci tamamlanmış olup ifa tarihi 01 .11 .2024 olarak

belirlenmiştir. 1. pazar testi neticesinde Akfen Hastane ikinci işletme periyodunda da hizmetleri

sunmaya devam etmektedir. Eskişehir SPV, kullanım bedelinin yanı sıra 1. pazar testi sonucunda

belirlenen uygun teklif üzerinden %5 geneL gider payı ödemesi almaktadır.

3. Tekirdağ Şehir Hastanesi
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(*) Açılış tarihi oLan 05.12.2020 ile 30.09.2024 arası dönem ıçindir.

Şirket'in inşaatını tamamlayıp hizmete aldığı hastanelerden sonuncusu olan Tekirdağ Şehir Hastanesi

(tam adıyla, Tekirdağ Dr. Ismail Fehmi Cumalıoğlu Şehir Hastanesi), Trakya Bölgesinin arsa alanı ve

yatak kapasitesi olarak en büyük sağlık yerleşkesidir.-Hastane, 114.313 m2 üzerine toplam 605 yatak
kapasiteli şekilde inşa edilmiştir.

Tekirdağ Şehir Hastanesi, Şirket'in kullanıma açtığı diğer iki hastane gibi akıllı hastane (akıllı
hastaneler, binanın kendi özelliklerinden, hastanenin tanı ve tedavi sırasında kullandığı tekniklere

kadar birçok alanda akıllı teknolojileri kullanan hastanelerdir) statüsünde olup, Türkiye'de yer alan

diğer hastanelerden farklı olarak coğrafi konumu ve deprem bölgesine yakınlığı nedeniyle diğer 2

hastanede olduğu gibi sismik izotatörler ile sağlamlaştırılmıştır. Toplam 651 adet deprem izolatörü

kullanılmıştır.

Hastaneye bünyesinde 18 amellyathane ve 142 poliklinik bulunmaktadır. Ilaveten, 119 yataklı yoğun
bakım servisi, 22 yataklı diyaliz bakım servisi ve yeni doğan ünitesi yer almaktadır.

Tekirdağ Şehir Hastanesi toplam 605 yatak kapasitesine sahip olup yatak dağılımları; 17 yataklı kadın

doğum servisi, 36 yataklı çocuk servisi, 20 yataklı kalp damar hastalıkları servisi, 17 yataklı onkoloji
servisi, 22 yataklı nöroloji servisi, 22 yataklı psikiyatri servisi, 119 yataklı yoğun bakım birimi ve

diğer birimlerde 352 yatak kapasitesi şeklindedir. Ayrıca yatak kapasitesi içerisinde radyoaktif iyot

VAKIF YATI. I M K LDE RLERA.Ş
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tedavi ünitesi, kanser hastalarının tedavisi için radyasyon onkolojisi bölümü ve tek kişilik anne-bebek

uyumu odası, anne oteli gibi özellikli birimterle de hizmet vermektedir.

Tekirdağ Şehir Hastanesi 30.11.2020 tarihli fiili tamamlama belgesi ile 05.12.2020'de hasta alımı ile

birlikte faaliyete geçmiştir. Tekirdağ Şehir Hastanesi'nin Sağlık Bakanlığı'na devir tarihi ise

01 .02.2043'tür.

Hastane işbu Rapor tarihi itibarıyla 3. yıLını tamamlamış olup faaliyetlerine devam etmektedir.

Şirket'in Gayrimenkul & Konukevi Portföyü

1. İncek Loft

Şirket, özellikle Ankara'nın "altın üçgeni" olarak tanımlanan ve şehrin genişleyen kesimlerinde

projeler yürütmüştür. Bunlardan ilki olan incek Loft, bünyesinde 1.199 konutu ve 43 ticari bölümü

barındıran ve peyzaj donatı alanı 296.000 m2 inşaat alanı üzerinde bulunan bir projedir. Incek Loft

projesinin temelleri 2014 yılı içerisinde atılmış olup, hak sahiplerine 2016 yılının Nisan ayında
tamamen teslim edilmiştir.

İşbu Rapor tarihi itibarıyla Şirket'in gayrimenkul portföyünde Incek Loft projesine ait 143 adet konut

ve 39 adet ticari ünite bulunmaktadır.

%68'i peyzaj ve sosyal donatı alanı olan proje, sokak seviyesinde yaya erişimine açık caddede 8.027

m2'ye yayılan ticari alanları ile Ankara'nın özel konut projeleri arasında yer almaktadır.

2. Romanya Villa

Şirket, 02.02.2024 tarihinde, Romanya'nın Bükreş şehrinde 226.100 Avro bedelle bir villa satın alımı

gerçekteştirmiş olup; anılan villa işbu Rapor tarihi itibarıyla inşaat aşamasındadır. Söz konusu

inşaatın 2024 yılının son çeyreğinde içi yapılı olarak teslim edilmesi planlanmaktadır. Anılan villanın,
inşaat sürecinin tamamlanması akabinde Şirket tarafından yatırım maksatlı gayrimenkut olarak

kullanılması planlanmaktadır.

3. İncek Villa Projesi

Şirket, 15.12.2022 tarihinde, Ankara ili, Gölbaşı İlçesi, İncek Mahallesi 170 Ada 2-3-4-5-6 Parsetlerde

bulunan arsalar üzerine villa tipi olacak şekilde 5 adet bağımsız bölümün arsa payı karşılığı inşaasının
yapımını üstlenmiştir. işbu sözleşmeye göre 3 ve 6'ncı parseller üzerine inşaası yapılan 2 adet villanın

tamamının, 4'ncü parsel üzerine inşaası yapılan 1 adet vitlanın ise %50 hissesinin tapu devrine hak

kazanmıştır.

4. Hacettepe Yurt ve Konukevi

Hacettepe Üniversitesi'nin Beytepe Kampüsü'nde Şirket tarafından geliştirilen Hacettepe Yurt ve

Konukevi projesi, 15.05.2014 tarihi ile başlamış olup 68.000 m2'lik bir alanda 7.300 yatak kapasiteli
konuk evi, ticari alanları ve sosyal tesislerinin yer aldığı bir kompleks projesi olarak tasarlanmıştır.
Hacettepe Yurt ve Konukevinin kapasitesi ise yoğunluğa ve doluluğa göre 15.000 kişiye kadar

çıkabilmektedir. Bu projede Hacettepe Üniversitesi tarafından Hacettepe SPV'ye 15.03.2013

tarihinden itibaren 49 yıllık üst hakkı tahsis edilmiştir. Proje'nin 23,4 milyon ABD Doları tutarında

finansmanı TSKB tarafından sağlanmıştır. Kredi bakiyesi 30.09.2024 tarihi itibarıyla da 10,3 milyon
ABD Doları'dır.

Proje 2014'ün ikinci çeyreğinde başlamış olup birinci faz kapsamında 2016'nın ilk çeyreğinde yaklaşık
2.300 yatak kapasiteli iki blok teslim edilmiştir. İşbu rapor tarihi itibarıyla ise projede yer alan

yaklaşık 6.000 yatak kapasiteli diğer 5 bina proje geliştirmesi değerlendirilmektedir.

Hacettepe Yurt ve Konukevi ile ilgili olarak, KYK (Ankara Gençlik ve Spor İl Müdürlüğü vasıtasıyla)
ile Hacettepe SPV arasında kira sözleşmesi mevcut olup, yıllık sabit kira ödemeleri, her yıl Kamu

Idarelerinin Taşınmaz Kiralamalarına ilişkin Genelgede açıklandığı üzere ÜFE oranını geçmeyecek
şekilde belirlenir. KYK (Ankara Gençlik ve Spor Il Müdürlüğü vasıtasıyla) ile akdedilmiş olan sözleşme
uyarınca kira ödemeleri doluluk oranından bağımsızdır.

5irket'in Devam Eden Taahhüt İşleri:

Şirket, kuruluşundan itibaren yurt içinde ihalelere katılmak ve ortaklıklar kurmak yoluyla, yurt

dışında ise çeşitli iş ortaklıklarına dahil olarak yol, köprü, baraj, liman gibi bayındırlık tesisleri,
sanayi ve turistik tesislerin taahhüt işlerini de yapmaktadır. Şirket bazı proielerinde alanında I

JAKH'YAT'UV'MENKUL IIıEcERI.ER A Ş
deneyimli taahhüt şirketleri ile işbirliği ve ortaklıklar da yapmaktadır. Mlıh EL1Jiut Mard1 Cari Park Maya Sites
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Şirket ayrıca, çeşitli ortaklıklara, iş ortaklıklarına ve konsorsiyumlara girerek yurt dışında da faaliyet
göstermektedir. Şirket'in Hırvatistan'ın Zagreb kentinde bulunan The Sisters of Mercy Hastanesi'nin

Renovasyon ve Yeniden Yapım ihatesi de bu çeşit projelerdendir.

Şirket, kuruluşundan itibaren geçen 37 yılda çeşitli sektör ve konumlarda inşaatlar tamamlamıştır.

Şirket, bu projelerini ağırlıkla altyapı projeleri, otel, havalimanı terminalleri ve pistleri, endüstriyel
tesisler ve hidroelektrik santralleri gibi operasyonel beceri gerekti ren alanlarda gerçekleştirmiştir.

Şirket'in kuruluşundan bu yana tamamlamış olduğu projelere ilişkin sözLeşme tutarları, aşağıdaki
tabloda yer almaktadır.

-- -

ı.ı.IJj? ______

1980-1990

________

16.750.351

1990-2000 222.641.119

2000-2010 744.877.561

2010-2020 1.631.115.251

2020-2022 275.055.380

TopLam 2.890.439.662

Şirket ayrıca, Akfen Yenilenebilir tarafından işletitenler de dahil 19 adet HES inşaatını tamamlamış
olup; Şirket'in inşaatını tamamlamış olduğu HES'lerin toplam kurulu kapasitesi 268 MW'tır.

Şirket, Akfen GYO bünyesinde Türkiye ve KKTC'de bulunan aşağıda detaylarına yer verilen 16 şehir
otelinin inşaatını da tamamlamış olup, Şirket'in tamamlamış olduğu projeler arasında Loft konsepti
ile Bodrum'da yer alan 36 adet viLladan (92 oda, 184 yatak kapasitesi) oluşan tatil köyü (Bodrum
Loft) da bulunmaktadır.

-

__ _

.
.

Zeytinburnu İstanbul
Novotet 208

Ibis Otel 228

Eskişehir Ibis Otel İnşaatı 108

KKTC Merit Park Otel 286

.

Kayserı
Novotel 96

Ibis Otel 160

Trabzon Novotel İnşaat 200

.

Gazıantep
Novotel 92

Ibis Otel 177

Bursa Ibis Otel İnşaatı 200

Adana Ibis Otel inşaatı 165

Esenyurt Ibis Otel Inşaatı 156

Alsancak İbis Otel İnşaatı 140

Esenboğa Ibis Otel inşaatı 147

Tuzla Ibis Otel İnşaatı 200

Karaköy Novotel. Otel İnşaatı 200

Bodrum Bodrum Loft İnşaatı 36 (villa)

1. The Sisters of Mercy Hastanesi Projesi
-

--
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Hırvatistan'ın başkenti Zagreb şehrinde bulunan The Sisters of Mercy Hastanesi'nin depreme karşı
güçlendirilmesi işine Akfen inşaat, Dost inşaat Ile beraber 2022 yılında 44.9 milyon Avro teklif vermiş
ve en avantajLı teklif olarak ihaleyi kazanmıştır. Kasım 2022'de sözleşme imzalanarak, %60 Şirket ve
%40 Dost inşaat birliktetiğiyle ("Teklif Veren Grup") söz konusu projenin yapımına başlamıştır. Teklif

Veren Grup tarafından şveren'e sunulan 13 Haziran 2024 tarihli talep yazısına istinaden proje
sözleşmesi tahtında yapılan ödemelerin tamamı işveren tarafından Akfen İnşaat'ın Hırvatistan

şubesinin hesabına yapılmaya başLanmıştır. Teklif Veren Grup tarafından ayrıca İdare'ye Teklif Veren

Grup'un proje sözLeşmesindeki oranlarının değiştirilmesi için başvuruda bulunulmuştur.

Proje, Haziran 2023'e kadar Avrupa Birliği Dayanışma Fonu ve güncel durumda da Ulusal iyileşme ve
Dayanıklılık Planı ve Hırvatistan Hükümeti Sağlık Bakanlığı Ulusal Bütçesi tarafından fonlanmıştır.

Projenin kapsamı The Sisters of Mercy Hastanesinde bulunan 6 farklı binanın depreme karşı
güçlendirme yapıLması işinin tasarımı ve yapımıdır. Buna göre proje kapsamındaki binaların yer
tesliminden itibaren ilk 6 ay boyunca tasarım ve güçlendirme çalışmaları gerçekleştirilmiş olup, geri
kalan yapım süresi boyunca ise hastanenin diğer yapım işLeri ifa edilecektir.

Proje kapsamındaki, 6 binadan yığma bina tipinde yapılan 4 tanesinde betonarme taşıyıcı sistemleri

çerçevesi perde duvar-kolon-kiriş sistemi Ile kurulacak olup geriye kalan 2 binada ise güçlendirme
maliyeti yeniden yapım maLiyetine eşit olması sebebiyle işveren teklifiyLe, yeni tasarımı yapılıp
tekrar inşa edilecektir. The Sisters of Mercy Hastanesi Projesi'nin hastane binalarında yapılan duvar

döşeme güçlendirmeleri 4. Seviye güçlendirme esasına göre tasarlanmış olup, olası depremler
sırasında ve sonrasında tüm operasyonel faaliyetlerini devam ettirmesi hedefLenmiştir.

Kasım 2022'de imzalanan sözleşmeden bu yana yeni yapılacak olan 2 binanın yıkımı gerçekleştirilmiş
1 adet binanın da kaba inşaatı tamamlanmış olup, ince işleri devam etmektedir. Diğer binada ise

yıkım işleri gerçekleştirilmiş olup, kazı hafriyat işleri tamamlanmış, temel imalatları devam

etmektedir. şbu İzahname tarihi itibarıyla, betonarme çerçeve sistemi Ile güçLendirilecek olan 4

binanın üçünde güçlendirme işLeri tamamlanmış olup, elektrik ve mekanik işLere ve akabinde cephe
yenileme ve ince işlere başlanmıştır. Geriye kalan tek binada ise güçlendirme işleri devam

etmektedir.

şbu rapor tarihi itibanyLa işin fizikseL ilerleme oranı %35,49 seviyesindedir.
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2. Iskenderun Devlet Hastanesi
.
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Iskenderun Devlet Hastanesi'nin yapım işine ilişkin olarak 27.03.2023 tarihinde yapılan ihale

sonucunda Akfen İnşaat - Dost inşaat Adi Ortaklığı 2.289.966.419,88 TL bedelle en düşük teklifi

vererek ihaleyi kazanmıştır. Ortaklık işbu izahname tarihi itibarıyla %99,99 Akfen İnşaat, %0,01 Dost

İnşaat şeklindedir. T.C. Sağlık Bakanlığı ile 06.04.2023 tarihinde noter huzurunda birim fiyat olarak

sözleşme imzalanmıştır.

Projenin arsa alanı 129.580,22 m2 olup, inşaat alanı 132.396,25 m2'dir. İş süresi 550 gün olarak

belirlenmiş olup, öngörülen yapım maliyeti 2.289.966.419,88 TL'dir (KDV Hariç).

Iskenderun Devlet Hastanesi bünyesinde KVC merkezi, anjiyografi, yanık merkezi, hiperbarik oksijen
ünitesi, uyku laboratuvarı, girişimsel endoskopi, transfüzyon merkezi, mikrobiyoloji laboratuvarı,
biyokimya laboratuvarı, ileri patoloji laboratuvarı, hematoloji laboratuvarı ve diyabet merkezi gibi
gelişmiş tıbbi teknik ve tedavilerin uygulanacağı üniteler bulunmaktadır.

Iskenderun Devlet Hastanesi'nde, her bir kolonun altına yerleştirilen deprem izolatörleri bölgede
2475 yılLık gerçekleşmiş deprem kayıtlarına dayanacak şekilde tasarlanmaktadır. Bu izolatörlerin

kullanım amacı deprem etkisinin maksimum seviyede sönümlendirilmesi ve hastanenin operasyonel

işleyişinin aksamamasıdır.

İşbu rapor tarihi itibarıyla, Mart 2023 tarihinde imzalanan sözleşmeden bu yana hastanenin zemin

etüt çalışması yapılmış ve tasarım süreci başlatılmıştır. Tasarım süreci devam ederken aynı zamanda

sahada mobilizasyon çalışmalarına başlanmış ve hafriyat işleri devam etmektedir.

3. Amasya Devlet Hastanesi
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08.05.2023 tarihinde yapılan ihale sonucunda Akfen İnşaat-Dost İnşaat Amasya Devlet Hastanesi

Yapım İşi Adi Ortaklığı 2.730.000.000,00 TL bedelle en düşük teklifi vererek ihaleyi kazanmıştır.
Ortaklık işbu İzahname tarihi itibarıyLa %99,99 Akfen inşaat, %0,01 Dost inşaat şeklindedir.

Amasya Devlet Hastanesi'nin yapım işine ilişkin olarak Sağlık Bakanlığı iLe 20.06.2023 tarihinde noter

huzurunda sözleşme imzalanmıştır. Projenin arsa alanı 103.129,62 m2 olup, inşaat alanı 156.366,00
m2'dir. İş süresi 1.000 gün olarak belirlenmiş olup, öngörülen yapım maliyeti KDV hariç
2.730.000.000,00 TL'dir.

Amasya Devlet Hastanesi bünyesinde KVC merkezi, perinatal merkez, anjiyografi, yanık ünitesi,

hiperbarik oksijen ünitesi, yardımcı üreme teknikleri merkezi, girişimsel endoskopi, transfüzyon
merkezi, mikrobiyotoji laboratuvarı, biyokimya laboratuvarı, ileri patotoji Laboratuvarı, hematoLoji
laboratuvarı ve diyabet merkezi gibi gelişmiş tıbbi teknik ve tedavilerin uygulanacağı üniteLer

bulunmaktadır.

Amasya Devlet Hastanesi'nde, her bir kolonun altına yerleştirilen deprem izolatörleri bölgede 2475

yıllık gerçekleşmiş deprem kayıtlarına dayanacak şekilde tasarlanmaktadır. Bu izoLatörlerin kullanım

amacı deprem etkisinin maksimum seviyede sönümlendirilmesi ve hastanenin operasyonel işLeyişinin
aksamamasıdır.

İşbu rapor tarihi itibarıyla, Mayıs 2023 tarihinde imzalanan sözleşmeden bu yana hastanenin zemin

etüt çalışması yapılmış ve tasarım süreci başlatılmıştır. Tasarım süreci devam ederken aynı zamanda

sahada mobiLizasyon çalışmalarına başlanmış ve hafriyat işleri ile birlikte zemin iyileştirme kazık

işleri %90 seviyesinde olup temel betonarme işLeri başLatılmıştır.

4. Hatay Acil Durum Hastaneleri
. . . -
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18.09.2023 tarihinde yapılan ihale sonucunda Hatay İli, ALtınözü, Erzin, Payas İlçeleri Acil Durum

Hastaneleri Yapım İşine ait ihale Akfen İnşaat Turizm ve Ticaret A.Ş, Dost İnşaat ve Proje Yönetimi

A.Ş. İş Ortaklığı'nda kalmıştır. Ortaklık işbu izahname tarihi itibarıyla %99,99 Akfen İnşaat, %0,01
Dost inşaat şekLindedir.

Hatay Acil Durum Hastaneleri yapım işine ilişkin olarak 3 hastane için toplam inşaat alanı 40.850,00
m2'dir. işin süresi 150 gün olarak belirlenmiş olup, öngörülen yapım maLiyeti KDV hariç
1.814.000.000,00 TL'dir.

Hatay Acil Durum Hastaneleri, 3 ayrı hastane yapısından oluşmaktadır. Her bir hastane tip proje
olup, hızlı yapılması adına çelik konstrüksiyon ile inşa edilmektedir. Her bir hastane bünyesinde
günümüz hastane standartlarına uygun sterilizasyon, laboratuvar, evde sağlık, endoskopi,
görüntüLeme merkezi, diyaliz birimleri bulunmaktadır.

v/

25



İşbu rapor tarihi itibarıyla,

Payas ilçesinde yer alan projenin fiziksel ilerleme oranı %99 seviyesindedir. inşai işlemler
tamamlanmış olup Geçici Kabul süreci 06.06.2024 tarihi itibariyle tamamlanmıştır.

Altınözü İlçesinde yer alan projenin fiziksel ilerleme oranı %99 seviyesindedir. İnşai işlemler
tamamlanmış olup Geçici Kabul onay süreci devam etmektedir.

Erzin İlçesinde yer alan projenin fiziksel ilerleme oranı %99 seviyesindedir. Hafriyat, betonarme,

yapısal çelik imalatları tamamlanmıştır. inşai işlemler tamamlanmış olup Geçici Kabul onay süreci

devam etmektedir.

5. Yaiıkavak Loft Projesi

Akfen GYO'nun maliyet artı kr modeli ile işveren konumunda yer aldığı Bodrum'un Yalıkavak

ilçesinde alınan ve yasal tüm izin ve süreçlerden geçmiş 22.197 m2'lik alanın üstüne, 5.655 m2kapalı
alana sahip bir lüks konut projesi olarak tasarlanan Yalıkavak Loft Projesi, Aralık 2022'de başlamıştır.

Arazinin şartlarından faydalanarak deniz manzarasını her noktadan görecek şekilde, arazinin

kademelendirmesi üzerine tasarlanmış 29 adet havuzlu lüks villadan oluşan projenin yapım maliyeti
yaklaşık 40,7 milyon ABD Doları seviyesindedir.

Yalıkavak Loft Projesi'nde daha önce Bodrum Loft Projesi'nde Dünya Mimarlık Festivali 2017 "Turizm

Yatırımları Proje" kategorisinde ödül alan Tabanlıoğlu Mimarlık ile çalışılmaktadır.

Topoğrafya ve bölgenin doğası, güneşe, rüzgarlara göre konumu, var olan ağaçlar, bitki ve

yeşilliklerle birlikte Türkiye'nin güneyindeki yazlık tesis projelerinin ihtiyaç programı da,
uluslararası üst düzey standartlar hedefleyen projenin rasyonel bi leşenlerini oluşturmaktadır.

Açık, yarı açık ve kapalı alanların iç içe geçerek oluşturduğu geçişken meknlar Akdeniz iklimine ve

değişen iklim koşullarına cevap veren bir yapılanma sağlamaktadır. Sahada inşaat sırasında kazılan

taşlar, cephelerde, yaya yürüyüş yollarında, istinat duvarlarında ve yapısal elemanlarda yeniden
kullanılması planlanmaktadır.

Projede doğa dostu, sürdürülebilir ve arazinin ekolojisine uygun üst düzey standart kalitesine sahip
malzemeler kullanılarak insanlara yaşam alanı sunulması hedeflenmektedir.

İşbu Rapor tarihi itibarıyla işin fiziksel ilerleme oranı %57 seviyesindedir. Projede hafriyat işleri %93
oranında tamamlanmış olup taş duvar, betonarme, altyapı, elektrik, mekanik ve ince işleri devam

etmektedir.

6. Kıyıkıştacık Projesi

Akfen GYO'nun %100 bağlı ortaklığı Gökliman Yatırım İnşaat Turizm ve Jeotermal Ticaret A.Ş. ile

imzaladığı 02.01.2024 tarihli maliyet artı kr yapısını içeren sözleşme kapsamında Kıyıkışlacık
Projesinin yapım işini Akfen İnşaat üstlenmiştir.

Muğla İli, Milas İlçesi, Kıyıkışlacık Mevkii, 310 Ada 1 Parsel üzerinde yer alan yaklaşık 52.025 m2 alan

üzerinde yapımı planlanan ve toplamda yaklaşık 54.797 m2 brüt inşaat alanına sahip olması

öngörülen, güncel projede 37 bloklu turizm tesis alanı ve havuzlu günübirlik tesis alanları olarak

çalışmalarına devam eden proje için zemin etüt çalışmaları tamamlanmış olup buna paralel tasarım

işleri devam etmektedir.

Proje kapsamında 43,055.50 m2 apart otel inşaat alanı, 4,980.00 m2 sığınak - teknik alan, 4,262.00
m2 sosyal donatı alanı bulunmaktadır. Bu dağıtımda 1,300.00 m2 teknik bina, 1,200.00 m2 sosyal
alan bodrum katlar şeklinde planlanan proje 54,797 m2 toplam brüt inşaat alanına sahip olacaktır.

Apart otel ünite kapasitesi 464 (47 adet "3+1", 79 adet "2+1", 238 adet "1+1" ve 65 adet "1+0")
olan projede 35 oda (35 yatak) kapasiteli apart otel bulunması öngörülürken tercihli turizm tesis

alanı 30,714.54 m2 ve günübirlik tesis alanı 21,310.61 m2 parsel alanlarında olacak şekilde
planlanmıştır.

Projenin yaklaşık yapım maliyeti 117,5 milyon ABD Doları seviyesinde öngörülmektedir.
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3. Sektöret Bilgiler

Şirket, sağlık, inşaat, yurt ve gayrimenkul sektörlerini içeren farklı sektörlerde faaliyet göstermekte

olup; bunlardan sağlık ve inşaat sektörleri Şirket'in finansal büyüklüğündeki payı dikkate alındığında
daha fazla öne çıkmaktadır.

Sa1ık Sektörü

Dünya Sağtık Sektörü

Sağlık sektörü finansal anlamda zorluk yaşayan bir sektör olup, devletler için ciddi kaynak ayırmayı

gerektirmektedir.

2019 yılında, Covid-19 pandemisi öncesi dönemde, OECD ülkeleri sağlık harcamalarına ortalama

GSYİH'Larının yaklaşık %8,8'ini ayırmaktaydı; ancak 2021 yılında bu oran %9,7'ye yükselmiştir.

ABD, 2021 yılında GSYİH'sının %17,4'ünü ve 2022 yılında ise %16,6'sını ayırarak GSYİH'ya oranla en

fazla sağlık harcaması gerçekleştiren ülke olmuştur. ABD'nin ardından GSYIH'ya oranla en fazla

kaynak ayıran ülke Almanya olmuştur. Almanya, 2021 yılında GSYIH'sının %12,9'unu ve 2022 yılında
ise %12,7'sini sağlık harcamalarına ayırmıştır. Türkiye ve diğer gelişen ülkelerde GSYIH'ya oranla

ayrılmış olan kaynaklar daha kısıtlıdır. Türkiye, 2021 yılında GSYIH'sının %4,6'sını ve 2022 yılında ise

%4,3' ünü ayırmıştı r (Kaynak: OECD, https:/ /stats. oecd. org/Index.aspx?üataSetCode=SHA).

a Kamusal/Zorunlu Sigorta a Gönüllü Sağlık Sigortası

GSYIH (%)

20 r

18

16

14

12

C'CCCC) -: cC Q Co CO , CD CD CD
C) C)C) Co ,-

..,
.

Dipnot: 1: OECD 2022 tahminidir, 2: OECD 2021 tahminidir, 3: OECD 2020 tahminidir

Kişi başına düşen ortalama sağlık harcamasının OECD ülkelerinde yıllık 5.000 ABD Doları

seviyelerindeyken, ABD'de bu tutar, 12.555 ABD Doları seviyelerindedir. Türkiye'de ise kişi başına
düşen ortalama sağlık harcaması tutarı, 1.828 ABD Doları seviyesindedir (Kaynak: OECD,

https:/ /stats. oecd. org/Index. aspx?DataSetCode=5H4).

2021 yılı OECD verilen baz alındığında İsviçre en yüksek sağlık hizmeti fiyatlarına sahip olan ülke ve

Türkiye de en düşük sağlık hizmeti fiyatına sahip ülkedir. Türkiye sağlık hizmetleri fiyatı, OECD

ortalamasının %18'ine tekabül etmektedir (Kaynak: OECD, https://stat.link/uh5lam).
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Dipnot: Hastaneler için, KÖİ'ler, genellikle tıbbi ve tıbbi olmayan personel maaşları kullanılarak tahmin edilmektedir

(girdi yöntemi). Kore için güncellenmiş sağlık fiyatlarıyla ilgili veri bulunmamaktadır.

Türkiye'de Sağlık Sektörü

TÜİK verilerine göre toplam sağlık harcaması 2022 yılında bir önceki yıla göre %71,5 oranında artarak

yaklaşık 606,8 milyar TL olarak gerçekleşmiştir. Bu harcamanın 463,5 milyar TL'si kamu tarafından

gerçekleştirilmiş oLup, 143,3 milyar TL'lik kısmı özel sektör tarafından gerçekleştirilmiştir.

Sağlık Harcamaları (2013-2022)

Milyon TL
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Toplam Sağlık Harcamaları Kamu Genel -e-Özel Sektör

606.835

163.622

a13

2022

(Kaynak: TOIK, Sağlık Harcamaları istatistik!eri, 2022, https:/ /data. tuik. gov. tr/Bulten/!ndex?p=Saglik-Harcamalari-

lstatistikleri-2022-

49676#:- :text=T%C3%9C%C4%BOK%2OKurumsalfttext=Too!am%20sa%C4%9Fl%C4%B lk%20harcamas%C4%B l%202022%20v%C4%B

11%C4%B lnda,milyon%2OTL%20o1arak%20tahm1n%20ed11d1.)

Kamu ve özel sektör sağlık harcamalarının detaylı kırılımı aşağıdaki tabloda yer almaktadır.
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(Kaynak: TÜİK, Sağlık Harcamaları İstatistik!eri
, 2022, https://data. tuik. gov. tr/Bultenllndex?p=Saglik-Harcamalari-

lstatistikleri-2022 -

lI%C4%B lnda,milyon%2OTL%200larak%20tahmin%20ed11d1.)

Kişi Başına Düşen Sağlık Harcaması, 2013-2022
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Kişi başına sağlık harcaması bir önceki yıla oranla %69,8 artışLa 7.141 TL oLmuştur.

(Kaynak: TÜ/K, Sağlık Harcamaları İstatistikleri, 2022, https:/!data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Saglik-Harcamalari-
lstatistikleri-2022-

11%C4%Blnda,milyon%2OTL%20o1arak%2otalımin%20edi1di.)

Türkiye'de sağlık sektörüne dair dönüşüm programındaki önemli noktaLar ve kaynak ve kulLanım

mekanizması aşağıdaki tabloda açıklanmıştır.
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e Mevcut ıktıdardaln partı. e Haç liyatlarev kontrol altında e Evrensel saglili sigortası: Hükumet e SOK hastalan özet e Şuanda İT tane KOl hastanesi

sağlık hızmerterini temel tutabilmek için çeşitli situ sigorta vağlayıcrlaıının devlete ait hastafletem kabul edıtrvektodiı taatiyette olup, bu hastanelerden

kamu politikası olarak düzenlemeler ortaya ve devlet taıafrndarr yönetilen
e SOK geri Ödeme mekanizması

3ünü Alifen inşaat işlerrnebtedir
tanın'lamrşrır çıkanlmıştır Sosyal Guvenlik Kurumu 501<

devreye alınmıştır
e Sağlık hizmetleri doııüşünr

altında bırleştıstrtırştvı"

programı ilan edilmiştir k Kamu Ozel şbirliği ginşirvı kamuya
duyurutmuştur

-

. iv .

I b- I

rı___LJ ZJ,) SOK bütçesi
______

____________________________
- Özel hastaneler

Poşingiderler

r-

EczanelerveüığerEI I ı
___-JI_._

L_i.flJI71f7ıİ1'_

sütortası

_

I

. - 'ş

Kaynak: SGK Raporları, TÜ/K, Sağlık Bakanlığı verilen

(04) Sosyal Güvenlik Kurumu

Türkiye'de sağlık sektörü ile ilgili son 20 yıLda birçok düzenleme yapılmıştır. Sağlık dönüşüm
programı ile ilgili düzenlemeler aşağıda açıklanmıştır.

I

Reform dönemi -Ar?a,r erışilebılırlıiı ve belle istikrar dönemi -.ozellılıle Syallama
için sağlık dortuşuro programı baslalilmıştv 2009 üzerine buçuk revrzyonlar 2023

t. -------------------------------------
-

---------------------------------

Sosyal güvenlik düzonlernolerı, SGK altında

birloşlırilmıştir
Sosyal Güvenlılç Kurumu Sağlık Uygulama

reblğn<Je (ŞUT) Değışıklık Yapılması kabul

odıtmış olup, MEDULA adında teli bır talep
ve kullanım yünefım sistemıııin de

bulunduğu çeşttlı reformu ıçermektedıt
SOK kapsamındaki hastaların özel

hastanelerde tarlası seçeneği sunulması

Birıncıt sağlık fıızmetlert so devlet hastaneleri

________turn velandeşlar ıçin ucretsiz hale getırılmıştıt
'

Eşit sağlık erışimı ıçin evrensel sağlık
. stgorta5ı

İ
Unıvorsıle hastaneleri harıç turn kamu

lesıslerı. Sağlık Bakanlığı na devreıi')rnışlıt
Daha ıyi kalite ıçin lisans sınırları ve KOl

mekanızmost ıle artan rekabet
. Sağlık hizmeti sağtayıcılmında coğrafi

dengeyi sağlamak amacıyla doktor zotunlu

hizmetı yeniden tonıtıtmıştır

SOK kapsamının ıızerıne ek sıgotta

yasası tanitılmiŞtıt
SOK özel hastaneler fiyat tosanınıla

%2001db bıı artış

Adana

• Aıle hekımlerı programının ülke
Ankara

Bursa
çapında uygulanması

Elazığ
Evrensel sağlık sigortası kullanımı

Eskışehit
%98m üzerindedir

Gaziantep

Isparta
Istanbul

Çeşıttı şehirlerde KOl yoluyla ıştetilen aerı

şehir hastanclert oçılmıştıt
-

I Kocaeli

Konya

Kutahya
Manisa

Metsın

rekirdag
'

Yozgat

Aşağıdaki grafikLere göre Türkiye'de hastane sayısı 2002 yıLında 1 .095 oLup, 2023 yılında bu sayı
1. 566'ya yükseLmiştir. 2002 yılında özel hastane sayısı 271 iken, bu sayı 2023 yıLı itibarıyla 565 oLarak

gerçekLeşmiştir. Ayrıca, 2002 yılında yatarak tedavi gören hasta sayısı 5,5 milyon iken, 2022 yılında
bu sayı 13,3 milyon olarak gerçekleşmiştir.

Nitelikli yatak sayısı 2002 yılında 18.934 iken, 2023 yılında ise 179.597 olarak gerçekleşerek sağLıkta
dönüşüm hareketini yansıtmıştır. Gelişen sağlık sistemi ile yıllık bazda gerçekleşen cerrahi işlem

•IÇ!F TIR! - EN UL EĞE LER A.Ş.
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sayısında da büyük bir artış göztemLenmiştir. 2002 yılında 1,6 milyon kişi cerrahi işlem yaptırmışken,
bu sayı 2022 yıLında 5,8 miLyon oLarak gerçekleşmiştir.

YTWC8i0i0flm.%)

Hi vı
2002o .or& .Ür,v.,,

170 597

--

18934

%338

2022 2023

•0ovIt .000

%15.4

8
-

%54.0

5.8

18

2002 2022

•Dovlçl .Özol .Un,,'te

(Kaynak: Sağlık Bakanlığı, Sağlık Istatistikleri Yıllığı 2022,

https:I /dosyasb.salik.gov. tr/EklentiI48054/0151y202205042024pdf.pdf)

(Kaynak: Sağlık Bakanlığı, Sağlık 1statistikieri Yıllığı 2023 Haber Bülteni,
https:I Idosyamerkez. saglik. gov. tr/Eklenti/49429/0/haber-bulteni-2023-30092024pdf.pd[)

GeLişen sağLık sistemi ile hastanede yapılmış olan doğum yüzdelerinde, kişi başı doktor ziyaret

sayısında, kişi başına düşen yatak sayısında ve tıbbi ekipman sayısında büyük artışLar
gözlemlenmiştir. 2002 yıLında doğumLarın %75'i hastanede gerçekleşirken, bu oran 2023 yıLında
%97, 5'e yükselmiştir. Kişi başı doktor ziyaret sayısı 2002 yıLında 3,1 iken, 2023 yıLında bu sayı 11,4'e

yükseLmiştir. KÖİ hastanelerinin devreye girmesiyle birLikte yatak kapasitesindeki artış

ivmelenmiştir. 2002 yıLında 1.000 kişiye 2,5 yatak düşerken, 2021 yıLında 1.000 kişiye düşen yatak
sayısı 3,0'e yükseLmiştir. 1 .000.000 kişiye düşen manyetik rezonans görüntüLeme cihazı 2002 yılında
0,9 iken, 2021 yıLında 11 ,4'e yükseLmiştir. Aynı zamanda 1.000.000 kişiye düşen bilgisayarLı
tomografi sayısı 2002 yılında 4,9 iken, 2021 yılında 15,1 'e yükselmiştir.
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Yatak kapasitesi, son donemdeki KOi hastane Türkiye şu anda manyetik rezonans görüntüleme (MRİ)
yatırlmlarıyia beraber artmiştır ve bilgisayarlı tomografı (CT) ekipmaniarı açısından en

kirli büyüyen pazarlardan birl haline gelmiştir
.k,, .9.i...'" )

(Kaynak: Sağlık Bakanlığı, Sağlık /statistikieri Yıllığı 2022,
https:/ Idosyasb. saglik.gov. tr/Eklenti/48054/0/s1y202205042024pdf.pdf)

(Kaynak: Sağlık Bakanlığı, Kaynak: Sağlık Bakanlığı, Sağlık Istatistikleri Yıllığı 2023 Haber Bülteni,
https: / /dosyamerkez.saglik.ov. tr/Eklenti/49429/0/haber-bulteni-2023-30092024pdf.pdf)

(Kaynak: OECD, https:/ /data. oecd. org/healtheqt/hospital-beds.htm)

(Kaynak: OECD, https:I /data. oecd. org/healtheqt/magnetic-resonance-imaging-mri-units. htmifiindicator-chart)

(Kaynak: OECD, !ıttps:/ /data. oecd. org/healtheqt/computed-tomography-ct-scanners.htm#indicator-chart)

KÖİ Modeli

Genel anlamda KÖİ bir sözleşmeye dayalı olarak, yatırım ve hizmetlerin, projeye yönelik maliyet,
risk ve getirilerinin, kamu ve özel sektör arasında paylaşılması yoluyla gerçekleştirilmesini ifade

etmektedir.

Kamu kaynaklarının yeterli olmaması ve bu kaynakların kısılması ya da bu kaynakların gelir
getirmeyen kamu hizmetlerine yönelmesi üzerine KOl yöntemi yatırımlara finansman sağlanması
bakımından yaygınlaşmıştır. Günümüzde altyapı yatırımları, yatırımlara ayrılan geleneksel kamu

fonlarının büyük bir kısmını tüketmektedir. Özellikle gelişmekte olan ülkelerin altyapı yatırımlarını
gerçekleştirmek için gerekli finansman ihtiyacı, son yıllarda kullanımı yaygınlaşan KOI'ye olan ilgiyi
artırmaktadır. Kamu bu yolla en azından mali imkansızlıklar nedeniyle gerçekleştiremediği
yatırımların yapılmasının yolunu açmaktadır.

KÖİ modelleri 4 (dört) farklı yöntemde hayat bulmaktadır. Bu yöntemler:

. Yap-İşlet,

. Yap-İşlet-Devret,

. Yap Kirala-Devret,

o İşletme Hakkı Devri'dir.

KOl modeli başlangıçta, ülkelerin altyapı yatırımlarının karşılanması için ihtiyaç duyulan finansmanı

sağlamak üzere başvurulan bir yol olarak görülürken, günümüzde özel sektörün verimli işletmecilik
becerilerinden yararlanılacağı, kamunun ise yatırımların koordinasyonu, genel planlama, denetleme

ve politika belirleme gibi alanlarda odaklaşmasının sağlanacağı bir model olarak kabul edilmektedir.
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Ülkemizde, 1986 yılında enerji projeleriyle birlikte KÖİ modelleri yatırımlarda kullanılmaya
başlanmış olup, 2011 yılı sonu itibariyle Yap- Işlet, Yap- Işlet-Devret, Yap Kirala ve Işletme Hakkı Devri

modelleriyle 8 farklı sektörde toplam 134 projenin uygulama sözleşmesi imzalanmıştır. 1986 yılında
atılan KÖİ adımları 2003 yılı ve sonrasında ciddi artışlar olduğu gözlemlenmiş ve yatırımlar hız

kazanmıştır.

KÖİ modelini klasik yöntemlerden ayıran en önemli özellik, özel sektör ile işbirliğinin sadece inşaat
aşamasında değil işletme aşamasında da devam etmesi ve özel sektör inşaat ve işletme sinerjisinin
oluşturuLmasıdı r. (Kaynak: https:/ /www.sbb. gov. tr/wp-content/uploadsl2Ol8/ lü/D%C3%BCnyada-ve-T%C3%BCrkiyede-

. Türkiye'de gerçekleştirilen KÖİ projelerinde 4 farklı KÖİ modeli kullanılmaktadır. Bu

modeller arasından en çok kullanılanı 128 projeyle Yap-İştet-Devret iken, onu 121 projeyLe
Işletme Hakkı Devri, 18 projeyle Yap-Kirala-Devret ve 5 projeyle Yap-İşlet modelleri takip
etmektedir.

. KÖİ modeliyle gerçekleştirilen projelerin yatırım tutarLarının' sektörel dağılımına
bakıldığında; 2024 yılı Eylül ayı fiyatlarıyla 34,36 milyar ABD Doları ile karayolu sektörünün

ilk sırada olduğu görülmektedir. Havaalanları ise 25,09 milyar ABD Doları ile ikinci sıradadır.

Bunu 22,31 miLyar ABD Doları ile enerji sektörü takip etmektedir. Yap-Kirala-Devret

modeliyle gerçekleştirilen sağlık projeleri 13,43 milyar ABD Doları ile dördüncü sıradadır.

. İşletme hakkı devri bedellerinin2 sektörel dağılımına bakıldığında havaalanlarının 81,25

milyar ABD Doları ile (KDV dahil, 2024 yılı Eylül ayı fiyatlarıyla) birinci sırada bulunduğu
görülmektedir. Bunu 23,35 milyar ABD Doları ile enerji sektörü, 3,34 milyar ABD Doları ile

limanLar ve 3,27 milyar ABD Doları ile yat limanları takip etmektedir.

. KÖİ iş modeLiyle birçok sektörde yatırım yapılmış olup, bu iş modeliyle toplam sözleşme
hacmi bazında en çok karayolu projelerine yatırım yapılmışken, sağlık sektörü yatırımları
dördüncü sırada yer almaktadır. Karayolu projelerine toplamda yaklaşık 34,4 milyar ABD

Doları tutarında yatırım yapılmış olup, sağLık projelerine ise yaklaşık 13,4 milyar ABD Doları

tutarında yatırım yapılmıştır.

(Kaynak: Türkiye Cumhuriyeti Cumhurbaşkanlığı Strateji ve Bütçe Başkanlığı, https:/ /www.sbb.gov. tr/koi-gostergeleril)

Aşağıdaki grafikte bulunan proje sayılarının modellere göre dağılımı baz alındığında, en çok tercih

edilen iş modeli yap-işlet-devret metodu olmuşken, en az tercih edilen iş modeli ise yap-işlet olarak

gerçekleşmişti r.

Yatırım Tutarı: YID, IHD, YKD ve YI projelerinde, sözleşmedeki toplam yatırım tutarının sözleşme tarihindeki ABD Doları/TL

değeri kullanılarak ABD Dolarına çevrilmesinden sonra, ABD aylık tüketici fiyat endeksi ile güncelleme tarihine getirilmesi
sonucu elde edilen tutarı ifade eder.
2 IHD Bedeli: IHD projelerinde (idarenin, mevcut kamu yatırımlarının işletilmesini bir bütün olarak veya kısmen, mülkiyet
hakkı idarede kalmak kaydıyla bir işletme hakkı bedeli karşılığında belli süre ve şartlarla görevli şirkete devrettiği
projelerde), sözleşmede belirlenen toplam işletme hakkı devri bedelinin, sözleşme tarihindeki ABD Doları/TL değe
kullanılarak ABD Dolarına çevrilmesinden sonra, ABD aylık tüketici fiyat endeksi ile güncelleme tarihine getirilmesi sonuc
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Proje Sayılannın ModeLtere Göre DağıLımı

Yap-İşlet-Devret 0 İşletme Hakkı Devri OYap-Kirala-Devret 0 Yap-İşlet

(Kaynak: Türkiye Cumhuriyeti Cumhurbaşkanlığı Strateji ve Bütçe Başkanlığı, https:/ /www.sbb.gov. trlkoi-gostergeleril)

(Milyar ABDYatırım Tutarlarının Sektörel Dağılımı (Milyar ABD$, Eylül 2024)
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(Kaynak: Türkiye Cumhuriyeti Cumhurbaşkanlığı Strateji ve Bütçe Başkanlığı, https:I/www.sbb.gov. trlkoi-gostergeleri/)

İşletme hakkı devri bedellerinin sektörel dağılımı aşağıdaki grafikte yer almaktadır.

Işletme Hakkı Devri Bedellerinin Sektörel Dağılımı (Milyar ABD$,

Eylül 2024)

VAKIF YA
OHavalimanı 0Enerji flLiman flYat Limanı ve Turizm flDiğer N4L DEcERLERAŞ.
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(Kaynak: Türkiye Cumhuriyeti Cumhurbaşkanlığı Strateji ve Bütçe Başkanlığı, https://www.sbb.gov.tr/koi-
gostergeleril)

Kamu Özel İşbirliği modeliyle 1986 yılından 2023 yılına kadar toplamda 270 proje hayata geçirilmiş
olup, projelerin dağılımı aşağıdaki grafikte yer almaktadır.
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(Kaynak: https:/ /www. invest.gov. tn tr/librarylpublications/lists/investpublications/altyapi-sektoru.raporu.pdf)

Yapılan yatırım ve işletme devir hakkı tutarı KÖİ sözleşme sayılarındaki artıştan kaynaklı son 20 yıLda
büyük bir yükseliş göstermiştir.
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n Yatırım

o Devir Hakkı

24

1986-2002

204 MII9F
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(Kaynak: https: / /www. invest. gov. tn trllibrcıry/publications/ lists/investpublications/altyapi-sektoru-raporu.pdf)

Şehir Hastanelerinde KÖİ

Genel anlamda KÖİ bir sözleşmeye dayalı olarak, yatırım ve hizmetlerin, projeye yönelik maliyet,
risk ve getirilerinin, kamu ve özel sektör arasında paylaşılması yoluyla gerçekleştirilmesini ifade

etmektedir.

Bu model, Avrupa Birliği tarafından Yeşil Kitap'ta "kamu ile özel sektör arasında, bir altyapının
finansmanı, yapımı, yenilenmesi, yönetimi, bakımı ve hizmetlerin sunumunu sağlamayı amaçlayan
ortaklık" şeklinde tanımlanmıştır. Kamu hizmetlerinin uygulanması teknolojik yeniliklerle
kolaylaşı rken, hizmetlerin farklı laşmasına bağlı olarak da zorlaşmaktadı r. Söz konusu hizmetlerin

devlet eliyle yapılmasındaki güçlükleri aşma amacıyla devlet, kamu hizmetlerini sağlamak için özel

hukuk kişileriyle sözleşme imzalayıp söz konusu kişileri bu sürece ortak etmektedir. Dolayısıyla kamu
özel ortaklığı ile özel sektörde atıl durumda olan sermayenin hastanelerde kullanılarak yatırıma

dönüştürülmesine; etkin, verimli ve kaliteli sağlık hizmet sunumunun sağlanmasına; kamudaki

finansman ve bütçe sorunlarına çözüm bulunmasına yarar sağlayacağı düşünülmektedir. Bu bağlamda
kamu özel ortaklığı, sağlık alanında hızla yaygınlaşan hizmetlerin işletmecilik esasları temelinde

örgütlendirildiği bir modeLdir. Devletin sadece tıbbi hizmet (çekirdek hizmet) üretiminde yer aldığı
bu modelde, sağlık tesislerinin yapımı, tıbbi destek ve tıbbi olmayan hizmetlerin sunumu ve ticari

alanların işletilmesi özel sektöre (tek bir ortak girişime) blok halinde devredilmektedir.

Türkiye'de kamu özel ortaklığı alanında Yap-işLet-Devret, Yap-Kirala-Devlet, Yap-işlet ve işletme
Hakkı Devri gibi modelLer uygulamaktadır. Sağlık sektöründe yapılan şehir hastaneleri ve sağlık
kampüslerinde Yap-Kirala-Devret modeli kullanılmaktadır.
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Bu modelde özel sektör tesisi yapıp, fiziksel donanımını sağlamaktadır. Ayrıca, sözleşme boyunca
özel sektörün görev alanına giren birimleri işletmekte ve sonunda tesisi kamuya devretmektedir.

Sağlık tesisinin yapımı ve tesis için sağlanan teçhizat karşılığında kamu, özet sektör firmasına

kullanım bedeli ödemektedir. Sözleşme süreleri hastaneler için uzun süreliğine olmakta ve özel

sektör tıbbi hizmet (çekirdek hizmet) dışındaki hizmetleri de yürütmektedir.

Tesisler özel sektöre bedelsiz üst hakkı sağlanan kamu arazisi üzerinde, finansmanı tamamen özel

sektör tarafından sağlanarak inşa edilmekte ve gerekli teçhizatta donatılmaktadır.

Sağlık sektöründe yapılan şehir hastaneleri ve sağlık kampüslerinde Yap-Kirala-Devret modeli

kullanılmaktadır. Bu modelde özel sektör sağlık tesisini yapıp, fiziksel donanımını sağlamaktadır.
Ayrıca, sözleşme boyunca özel sektörün görev alanına giren hizmetleri işletmekte ve sonunda tesisi

kamuya devretmektedir.

KÖİ modelinde sağlık yatırımları Türkiye'nin farklı konumundaki şehir hastanelerini kapsamakta
olup; işbu Izahname tarihi itibarıyla 18 adet şehir hastanesi faaliyete geçmiş bulunmaktadır. Hastane

projelerinin sözleşme süresi toplamda 28-29 yıl sürmektedir.

Türkiye'de KÖİ modetinde ilk şehir hastanesi inşaatı Ocak 2017'de tamamlanmış ve hizmete

girmiştir.

Sağlık tesisinin yapımı ve tesis için sağlanan teçhizat karşılığında kamu, özel sektör firmasına

çeyreklik dönemlerde kullanım bedeli ödemektedir. Sözleşme süreleri hastaneler için uzun süreliğine
olmakta ve özel sektör tıbbi hizmetler (çekirdek hizmet) dışındaki hizmetleri de yürütmektedir.
Yürütülen bu hizmetler kapsamında kamu aylık olarak özel sektöre hizmet ödemesi yapmaktadır.

Sağlık tesisleri özel sektöre üst hakkı sağlanan kamu arazisi üzerinde, finansmanı tamamen özel

sektör tarafından sağlanarak inşa edilmekte ve gerekli teçhizatla donatılmaktadır.

İhaleyi alan özel şirkete kamu tarafından sözleşme süresine uygun olarak iki farklı ödeme

yapılmaktadır:

Kullanım Bedeli: Özel sektör tarafından yapılan sağlık tesisinin yatırımını karşılamak üzere,
kamu tarafından özel sektöre yapılması gereken sözLeşmede yer alan yıllık kullanım ücretiüni

ifade etmektedir. Sözleşmede belirtilen kullanım bedeli tutarı, üç aylık çeyreklerde yapılan
hesaplamalar ile özel sektöre ödenmektedir. Kullanım bedeli, KÖİ Uygulama
Yönetmeliği'nde belirtiLen esaslara göre hesaplanacak ve ödemeleri gerçekleştirilecektir.
Kullanım bedelinin tutarı, idare ile Proje Şirketi arasında, (i) Isparta ve Eskişehir Şehir
Hastaneleri için KÖİ sözleşmesi süresince ve (ii) Tekirdağ Şehir Hastanesi için proje
finansmanı için kullanılan kredinin vadesi boyunca,-sabit bir bedelin, üç aylık periyotlar ile

enflasyona bağlı olarak (ve proje finansmanı için kullanılan kredinin döviz cinsinden olması

halinde döviz kurundaki değişimlere karşı bir koruma da içerecek şekilde) güncellenmesi ile

tespit edilmektedir.

Hizmet Bedeli: Aşağıda yer alan hizmetler için personel ve ekipman temini ile hizmete ilişkin
her türlü bakım onarımı da kapsayacak şekiLde hizmet alımı yoluyla sağLanacak tüm işler
karşılığında kamu tarafından özel sektöre her bir hizmet için yapılan aylık ücreti ifade eder.

Özel sektöre yapılan bu ödemeler hizmet bazLı aylık olarak yapılmakta oLup; hizmet

ödemeleri her yıl Ocak ayında güncellenmektedir. Hesaplama döneminde, bir önceki ayın

ÜFE-TÜFE ortalama artış oranı ve ilgili asgari ücret artış oranına göre hibritsel oranlarda

bedel güncellemesi yapılmaktadır. Ancak SUT kapsamındaki hizmetlerden olan laboratuvar

ve görüntüleme hizmeti hariçtir; bu hizmetler için ÜFE-TUFE ve asgari ücret günceLlemesi
kullanıLmamaktadır.

Tıbbi hizmet (çekirdek hizmet) dışında kalan aşağıda yer alan destek hizmetleri özel sektöre

yaptırılmaktadır. Söz konusu hizmetLer, içerikleri bakımından "Tıbbi Destek Hizmetleri" ve

"Destek Hizmetleri" olarak iki farklı şekilde kategorize edilmektedir:

o Tıbbi Destek Hizmetleri:

. Görüntüleme Hizmetleri

. Laboratuvar Hizmetleri

. Sterilizasyon ve Dezenfeksiyon Hizmetleri

. Diğer Tıbbi Ekipman Destek Hizmetleri
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o Destek Hizmetleri:

o Bina ve Arazi Hizmetleri

o Olağanüstü Bakım ve Onarım Hizmeti (Kullanım Süresi Değişimi)

. Ortak Hizmetler Yönetimi Hizmeti

. Mefruşat Hizmeti

. Yer ve Bahçe Bakım Hizmetleri

. Temizlik Hizmetleri

. Hastane Bilgi Yönetim Sistemi (HBYS) Uygulama ve İşletme Hizmeti

. Güvenlik Hizmetleri

. Hasta Yönlendirme ve Refakat / Resepsiyon / Yardım Masası / Taşıma
Hizmetleri

. İlaçlama Hizmetleri

. Otopark Hizmetleri

. Atık Yönetim Hizmetleri

. Çamaşır ve Çamaşırhane Hizmetleri

. Yemek Hizmetleri

Hizmetler, ödeme hesaplama metodu anlamında ise, miktara bağlı hizmetler ve miktara bağlı
olmayan hizmetler olarak sınıflandırılabilmektedir:

. Miktara baqlı hizmetler: Miktara bağlı hizmetler, hizmetin içeriğine göre oluşan aylık hacim

(ilgili ayda yapılan gerçekleşmiş işi ifade eder) Ile anlaşılan birim fiyat çarpılarak aylık
olarak ödeme tutarLarı hesaplanmaktadır. Bu hizmetler Çamaşır ve Çamaşırhane Hizmetleri,
Yemek Hizmetleri, Laboratuvar Hizmetleri, Görüntüleme Hizmetleri, Sterilizasyon ve

Dezenfeksiyon Hizmetleri ve Atık Yönetim Hizmetleri'dir.

Miktara Bağlı Olmayan Hizmetler: Bu hizmetler ise, kamu tarafından aylık götürü bedel

olarak ihale ediLmektedir. Bu hizmetler Bina ve Arazi Hizmetleri, Olağanüstü Bakım ve

Onarım Hizmeti (Kullanım Süresi Değişimi), Ortak Hizmetler Yönetimi Hizmeti, Mefruşat
Hizmeti, Yer ve Bahçe Bakım Hizmetlri, Ilaçlama Hizmetleri, Otopark Hizmetleri, Temizlik

Hizmetleri, HBYS Uygulama ve Işletme Hizmeti, Güvenlik Hizmetleri, Hasta Yönlendirme ve

Refakat / Resepsiyon / Yardım Masası / Taşıma Hizmetleri, Diğer Tıbbi Ekipman Destek

Hizmetleri'dir.

Yurt Yatırımları Sektör Analizi

Türkiye'de yıllar içerisinde üniversite çağına gelen nüfusun artması ile birlikte devLet ve özel

üniversitelerde öğrenci sayısı yıldan yıla artmaktadır. 2015-2016 eğitim ve öğretim döneminden

2022-2023 eğitim ve öğretim yılına kadar öğrenci sayısında yıldan yıla düzenli artış gerçekleşmiş
olup, 2022-2023 eğitim ve öğretim yılında bir önceki yıla göre toplam öğrenci sayısında %16,23
oranında düşüş gerçekteşmiştir. Bu düşüşün başlıca sebebi devlet üniversitelerindeki öğrenci
sayılarının bir önceki yıla göre yaklaşık 1,4 milyon azalmış olmasıdır. 2023-2024 eğitim ve öğretim
yılında ise devlet üniversitelerinde 6,27 milyon, vakıf üniversitelerinde 0,79 milyon ve vakıf meslek

yüksek okullarında da 0,01 milyon olmak üzere toplamda 7,08 milyon üniversite öğrencisi
bulunmaktadır. Böylece 2023-2024 eğitim ve öğretim yılında öğrenci sayısında geçmiş yıla göre %1,89

artış gözlemlenmiştir. Devlet üniversitelerinde eğitim gören öğrencilerin toplam üniversite öğrenci
sayısına oranı %88,6 olarak gerçekleşmiş olup, vakıf üniversitelerinde eğitim gören öğrencilerin
toplam üniversite öğrenci sayısına oranı %11,2 olarak gerçekleşmiştir.
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Toplam Öğrenci Sayısı
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(Kaynak: Yükseköğretim Bilgi Yönetim Sistemi)

Yükseköğretim Bilgi Yönetim Sistemi verilerine göre 2024 yılı itibarıyla Türkiye'de 129 adet devlet

üniversitesi, 75 adet vakıf üniversitesi ve 4 adet de Vakıf Meslek Yüksek Okulu bulunmaktadır.

Üniversitelerin bölgesel dağılımı incelendiğinde, Marmara Bölgesi %36'Lık pay ile Türkiye'deki en çok
sayıda üniversiteye ev sahipliği yapmaktadır. Türkiye'de devlet ve vakıf üniversitelerinin sayıları
dikkate alındığında Marmara ve Iç Anadolu Bölgeleri'ndeki üniversiteler toplam üniversitelerin

%58'ini oluşturmaktadır. Bu etmenin başlıca sebebi büyükşehirlerin iLgili bölgelerde yer almasıdır

(Istanbul, Bursa, Ankara vb.).

2024 Yılı Bölgelerine Göre Universite Sayısı (Adet)

a Marmara a İç Anadolu a Ege • Akdeniz • Güneydoğu Anadolu • Doğu Anadolu • Karadeniz
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2024 Yılı Bölgelerine Göre Mevcut Üniversite Dağılımı

. Marmara . İç Anadolu Ege • Akdeniz • Güneydoğu Anadolu • Doğu Anadolu • Karadeniz

(Kaynak: Yüksek Öğretim i1gi Yönetim Sistemi, https://istatistik.yok.gov.tr/)

Türkiye'de üç büyük şehir olan İstanbul, Ankara ve İzmir şehirlerine bakıLdığında topLamda 65 adet

vakıf üniversitesi ve 27 adet de devLet üniversitesi yer aLmaktadır. DevLet üniversiteLerinin %21 'i ve

vakıf üniversiteLerinin %87'si üç büyük şehirde yer aLmaktadır. Ankara'da 14 adet vakıf üniversitesi

ve 8 adet de devLet üniversitesi olmak üzere toplamda 22 adet üniversite bulunmaktadır.

2024 Yılı İller Bazında Üniversite Sayısı

a Ankara • İstanbul İzmir • Antalya • Konya • Diğer
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2024 Yılı İller Bazında Üniversite Dağılımı

a Ankara • İstanbul Izmir • Antalya • Konya a Diğer

(Kaynak: Yüksek Öğretim Bilgi Yönetim Sistemi, https:I/istatistik. yok. gov. tn)

2023-2024 yıLı itibarıyla Türkiye'de eğitim gören üniversite öğrenci sayısı 7.081 .289'dur. Eğitim
gören öğrencilerin %53'ü lisans düzeyinde eğitim görmekte olup, önlisans düzeyinde eğitim gören
öğrenciLerin payı ise %40'tır. Geriye kalan yaklaşık %7 ise yüksek Lisans ve doktora düzeyinde eğitim
gören öğrencilerden oluşmaktadır.

Öğrenim Düzeylerine Göre Öğrenci Sayısı (Bin Adet)

3.115 3.250

3.003 2.823

OODflfl
Önlisans

ÜÜÜfl°
Lisans

297 344 358 434 410

Yüksek Lisans

101 106 110 115 109

-----

Doktora

2019-2020 0 2020-2021 2021-2022 0 2022-2023 0 2023-2024

(Kaynak: Yüksek Öğretim Bilgi Yönetim Sistemi, https://istatistik. yok. gov. tn)

MilLi Eğitim Bakanlığı Örgün Eğitim 2023-2024 yılı istatistikLerine göre Türkiye'de bulunan özeL

yurtların sayısı bir önceki yıLa göre %2,5 oranında düşüşle 4.474 olarak gerçekleşmiştir. Bu yurtların
701'i IstanbuL'da buLunmakta oLup, 314 tanesi de Ankara'da bulunmaktadır. 2023-2024 eğitim ve

öğretim yılında hizmet veren 4.474 adet öğrenci yurdunun 1.683 tanesi ortaokuL, 1.086 tanesi

ortaöğretim ve 1.705 tanesi de yükseköğretim düzeyinde gören öğrenciLere hizmet vermektedir.

4.474 adet özel öğrenci yurdunun topLamda 429.125 adet yatak kapasitesi bulunmaktadır.

Kredi ve Yurtlar Kurumu'na ait 843 adet öğrenci yurdu buLunmakta olup, yurtLarın topLam yatak
kapasitesi 953.229'dur.

843 adet öğrenci yurdunun 35 tanesi IstanbuL'da yer aLmakta olup, 40 tanesi de Ankara'da yer
almaktadır.
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inşaat Sektörü

Dünya çapında artan nüfus ve uLusLararası rekabetin korunması ihtiyacı, inşaat sektörünün önemini

büyük ölçüde artırmaktadır. Sektörel yatırımların hız kazanmasına rağmen, son yıLlarda gözLenen

inşaat malzeme fiyatlarındaki artış ve sektöre duyulan güvenin azalması, sektöreL büyümenin
beklenenden düşük kalmasına neden olmaktadır.

Yılın üçüncü çeyreğinde, inşaat sektöründe istihdam edilen işçi sayısı yaklaşık 2,23 miLyon
seviyelerinde gerçekleşmiş oLup, bir önceki çeyreğe göre %4,64, bir önceki yıLın aynı çeyreğine göre
ise %7,10 oranında artış göstermiştir.

İnşaat Sektörü İstihdam Bilgileri (Bin Kişi)
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(Kaynak: TÜİK, İşgücü İstatistikLeri, 3. Çeyrek, https: //data.tuik.gov.tr/Bulten/lndex?p=lsgucu -lstatistikLeri -llİ. -ceyrek: -

Temmuz-EyLuL, -2024-

53519ifi: - :text=Bu%20oran%20erkek1erde%20%67%2c2,%32%2c4%20oLarak%20ger%c3%A7ekLe%c5%9Fti. atext=%c4%Bo%c5%9Fg
%c3%Bcc%c3%Bc%202024%20y%c4%Bı L%c4%Bı %20111., ise%20%36%2c9%200Ldu.)

Aynı zamanda yıLın üçüncü çeyreğinde inşaat sektörü bir önceki yılın aynı dönemine göre zincirtenmiş
hacim endeksi bazında %9,2'Lik, 2023 yıl sonuna göre ise %13,8'lik büyüme göstermiştir. GSYİH ise

bir önceki yılın aynı dönemine göre %2,1 oranında artış göstermiş ve inşaat sektörü GSYİH'deki artışa
önemLi katkı sağlamıştır (Kaynak: TÜİK, DönemseL Gayrisafi Yurt İçi Hasfia, 3. Çeyrek).

İnşaat Sektörü GSYH Büyüme Hızları (Bir Önceki Yıla Göre)
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Mevsimsel etkilerden arındırılmış inşaat sektörü güven endeksi Kasım ayında bir önceki aya göre
%1 ,7'lik artış göstermiştir ve 87,8 seviyesinde gerçekleşmiştir. İnşaat sektöründe bir önceki aya göre,
alınan kayıtlı siparişlerin mevcut düzeyi ise %1,3'lük artış yaşamıştır. (Kaynak: TÜİK, Hizmet, Perakende

Ticaret ve İnşaat Güven Endeksteri)
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(Kaynak: TÜİK, Hizmet, Perakende Ticaret ve İnşaat Güven Endeksleri, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Hizmet, -

Perakende-Ticaret-ve- lnsaat-Guven-Endeksteri-Kasim-2024- 53635)

İnşaat maliyetleri sektörde krlıLığı ve gayrimenkullerin fiyatlarını etkileyen en önemli unsurlardan

biridir. 2024 yılı Eylül ayında inşaat maliyeti endeksindeki artış bir önceki aya göre %0,57, bir önceki

yılın aynı ayına göre ise %38,93 seviyesindedir. Aşağıdaki tabloda inşaat maliyetindeki artış hızında

2023 yılının ilk yarısında ve 2024 yılı üçüncü çeyreğinde düşüş söz konusudur. inşaat sektöründeki

maliyet kalemlerinden biri olan yapı maliyetlerinde malzeme maliyet endeksinde bir önceki aya göre
%0,77'lik artış, bir önceki yıla göre ise %31,56'lık bir artış gözlemlenmiş olup, işçilik maliyet
endeksinde ise bir önceki aya göre %0,18'lik artış, bir önceki yıla göre de %56,68'lik bir artış
gözlemlenmiştir.
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(Kaynak: TÜİK, İnşaat Maliyet Endeksi, https: / /data.tuik.gov.tr/Butten/Index?p=lnsaat-Ma1iyet-Endeksi -Eytut-2024-53673)
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Yapı ruhsatı ve yapı kullanım izinleri inşaat sektörü için önemli olan diğer unsurlardandır. Aşağıdaki
tabloda beLediyeler tarafından yapı ruhsatlarının bina sayısı, m2 yüz ölçümü ve daire sayısı dönemler

itibarıyla aşağıdaki tabloda özetlenmiştir.

<if) .'
____

2022

_______I
127.819 146.197.251 700.884

2023 139.659 168.391.174 859.202

3Ç2023 35.492 39.484.460 199.017

3Ç2024 28.828 32.011.545 165.134

(Kaynak: TÜİK, Yapı İzin lstatistikLeri 3. Çeyrek, https://data.tuik.gov.tr/Buttenhlndex?p=Yapi-Izin -IstatistikLeri -lII. -Ceyrek:
-

Temmuz-EyluL, -2024-
53752/1: - :text=Yap%C4%B1 %20ruhsat%C4%Bİ %2OveriLen%2Obinalar%C4%Bİ n%20y%C3%BCz%C3%B61%C3%A7%C3%BCm%C3%BC,y%
C3%BCz%C3%B6L%C3%A7%C3%BCm%20%18%2C9%2OazaLd%C4%Bİ.)

2024 yıLının üçüncü çeyreğinde bir önceki yılın aynı çeyreğine göre verilmiş oLan yapı ruhsatları, bina

sayısı bazında %18,8, m2 yüz öLçümü bazında %18,9 ve daire sayısı bazında ise %17,0 düşüş
göstermiştir. Yapı ruhsatı verilmiş oLan yapıLarın toplam yüz ölçümü yaklaşık 32,0 milyon m2 olup,
bunun 17,0 milyon m2'si konut, 8,2 milyon m2'si konut dışı yapılar ve 6,8 miLyon m2'si de ortak

kullanım alanı oLarak gerçekleşmiştir.

BeLediyeLer tarafından 2024 yılı üçüncü çeyreğinde yapı ruhsatı verilmiş oLan yapıların kuLlanma

amacına göre en yüksek yüz ölçüm payına 21,2 miLyon m2 Ile iki ve daha fazla daireLi ikamet amaçlı
binalar sahip olurken, bunu 2,5 milyon m2 iLe sanayi binaları ve depolar izLemektedir.

Belediyeler tarafından veriLmiş oLan yapı kulLanım izin belgelerinin bina sayısı, m2 yüz ölçümü ve

daire sayısı dönemler itibarıyla aşağıdaki tabloda özetLenmiştir.

SEU_fr]1!ııı 1i_E11
__________

_

- I
__________________________

______ .___I
2022 99.174

_

129.019.432 642.292

2023 86.776 107.744.126 535.043

3Ç2023 19.724 23.734.284 117.262

3Ç2024 20.289 22.465.200 113.607

(Kaynak: TÜİK, Yapı İzin İstatistikLeri 3. Çeyrek, https: //data.tuik.gov.tr/8uLten/!ndex?p=Yapi-Izin -IstatistikLeri -III. -Ceyrek: -

Temmuz-EyLuL, -2024-
53752#: - :text=Yap%C4%Bİ %20ruhsat%C4%Bİ %2OveriLen%2ObinaLar%C4%Bİ n%20y%C3%BCz%C3%B6L%C3%A7%C3%BCm%C3%BC,y%
C3%BCz%C3%B61%C3%A7%C3%BCm%20%1 8%2C9%2OazaLd%c4%Bİ.)

2024 yıLının üçüncü çeyreğinde bir önceki yıLın aynı çeyreğine göre veriLmiş olan yapı kuLlanma izin

belgeLeri, bina sayısı bazında %2,9 artış, m2 yüz ölçümü bazında %5,3 ve daire sayısı bazında ise %3,1

azalış göstermiştir.

Belediyeler tarafından 2024 yılı üçüncü çeyreğinde yapı kuLlanma izni verilmiş olan yapıların topLam

yüz öLçümü yaklaşık 22,5 milyon m2 olup, bunun 12,4 miLyon m2'si konut, 5,6 miLyon m2'si konut

dışı ve 4,5 milyon m2'si ise ortak kulLanım aLanı olarak gerçekleşmiştir.

BeLediyeLer tarafından 2024 yılı üçüncü çeyreğinde yapı kulLanma izin belgesi verilen yapıların
kulLanma amacına göre en yüksek yüz ölçüm payına 15,3 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli

ikamet amaçlı binalar sahip olurken, bunu 1,8 miLyon m2 ile sanayi binaları ve depolar izLemektedir.
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