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Savur Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. Fiyat Tespit Raporu Hakkinda Degerlendirme ve Analiz
Raporu

1- Amac
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun V11-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesine istinaden, Al Capital
Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Tera Yatirrm Menkul Degerler A.S.’nin (“Tera Yatirnm”) Savur
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. (“Sirket” veya “Ihragcr”) igin 21.11.2025 tarihinde hazirladigi ve
23.02.2026 tarihinde Kamuyu Aydmnlatma Platformu’nda ilan ettigi Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu
degerlendirmek amactyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay alim satimina iligkin herhangi bir 6neri ya da
teklif icermemektedir. Raporda yer alan verilerin ger¢egi tam olarak yansittigi kabul edilmis olup, finansal ve
hukuki agidan inceleme yapilmamistir. Yatirim kararlarinin ilgili izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi
gerekmektedir. Bu raporda bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolay1 A1 Capital Yatirim Menkul Degerler

A.S. hi¢bir sekilde sorumlu tutulamaz.

2- Halka Arz Bilagileri

Ihraca Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Halka Arz Eden Pay Sahibi Ihrage1

Halka Arz Oncesinde Cikarilmis Sermaye 874.600.000 TL

SPK Onay Tarihi 18.02.2026

Halka Arza Araciik Eden Kurulus

Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Halka Arz Yontemi

Sabit Fiyat Ile Talep Toplama ve Satis

Aracihik Turd

En Iyi Gayret Aracilig

Talep Toplama Tarihleri

26-27/02/2026 ve 02/03/2026 (3 Giin)

Halka Arz Fiyati

3,64 TL

Arz Edilecek Paylar (Nominal / Grubu)

295.400.000 TL / B Grubu
- Sermaye Artigi: 208.400.000 TL

- Ortak Satig1  : 87.000.000 TL
Halka Arz Oncesi Piyasa (Ozsermaye) Degeri 3.982.713.264 TL
Halka Arz iskontosu %20
Halka Arz Iskontolu (Piyasa) Ozsermaye Degeri 3.186.170.611 TL
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 1.083.000.000 TL
Halka Arz Sonras1 Halka Agiklik Oram %27,28
Ek Satis Tutari (Nominal / Grubu) Yoktur
Ek Satis Sonras1 Halka Acikhik Orani %27,28
Halka Arz Biiyiikliigii 1.075.256.000 TL
Borsa Kodu / Pazar SVGYO.E / Ana Pazar
Tahmini Islem Gérme Tarihi 09/03/2026

Fiyat Istikrar1 / Aract Kurum Ad1

Planlanmamaktadir.

Ortaklardan Taahhiit /Tesvik

Ihragci tarafindan halka arz edilen paylari Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladig1 tarihten itibaren 1 yil boyunca, Sirket paylarinin dolasimdaki pay
miktarinin artmasina yol agacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlari
da dahil olmak {izere) satiga veya halka arza konu edilmeyecegi taahhiit
edilmistir.

Halka Arz Eden Pay Sahipleri, Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem
gormeye baglamasindan itibaren 1 (bir) y1l siireyle, dolasimdaki pay miktarinin
artmasina yol acacak sekilde yeni bir satis veya halka arza konu etmeyecegini,
sahip oldugu paylar1 Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda
satmayacagini taahhiit etmistir.

Halka Arz Eden Pay Sahipleri, ayrica, izahnamenin onay tarihinden itibaren
180 giin boyunca borsada satis1 da kapsaycak sekilde, paylarini borsa disinda
satmayacagini, bagka yatirimci hesaplarina virmanlamayacagin1 veya Borsa
Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satig islemine konu etmeyecegini
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taahhiit etmistir.

Azami Talep Tutar1

Talep adetleri 1 adet ve katlar1 seklindedir. Kurul Karar Organi’nin i- SPK-
128.21 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayih ilke Karari geregi yatirimei
bazinda talepte bulunabilecek pay tutari, s6z konusu yatirimeinin dahil oldugu
gruba tahsis edilen toplam pay tutarimin dortte birini gegemeyecektir.

Yurt ici Bireysel Yatirnmeilar 2.750.000 adet ve altinda, Yiiksek Talepte
Bulunacak Yatirimcilar ise en az 2.750.001 adet talepte bulunabileceklerdir.

Tahsisat

- Yurt I¢i Bireysel Yatirrmeilar: 118.160.000 TL nominal (%50)

- Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimeilar: 29.540.000 TL nominal (%10)
- Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar: 73.850.000 TL nominal (%25)

- Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimeilar: 73.850.000 TL nominal (%25)

Fon Kullamim Yeri

- Kandilli Projesi: %25-40
- Yeni Gayrimenkul Yatirimlari: %60-75
- Isletme Sermayesinin Gl¢lendirmesi: %0-15

Dagitim Sekli

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar icin Esit Dagiim Yéntemi, kullanilacaktir.
Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirnmeilar i¢in Oransal Dagitim Yo6ntemi,
kullanilacaktir. Yurt i¢i ve Yurt Disg Kurumsal Dagitim: Herbir yurt ici ve
yurt dist kurumsal yatirnmciya verilecek pay miktarina Konsorsiyum
Liderleri’nin Onerileri de dikkate alinarak Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi
tarafindan karar verilecektir.

3- Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

Sirket, 09.08.2023 tarihinde Savur Otelcilik’in kismi boliinmesi suretiyle 151.874.372 TL sermayeli olarak
kurulmustur. Saint Sophia Otel, Orientbank Oteli ve Orient Occident Oteli ile Uzerinde Kandilli Projesi
gelistirilen arsa bu kismi boliinmede defter degerleri lizerinden Sirket’e devredilmistir. Sirket’in sermayesi,
31.08.2023 tarihinde ayni olarak artirilmistir. Ayni sermaye artirrminda; Mehmet Ali Yildiran ve Mehmet Sami
Yildiran’a ait olan Ramada Otel ve Kiigiikcekmece Arsasi Sirket’e devredilmistir. 06.03.2024 tarihinde ise
Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 28.875.628,04 TL nakden artirilmis ve 874.600.000 TL’ye ulagsmustir. Sirket dort
adet otel ve iki adet arsadan olusan bir portfoye sahiptir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme tarafindan 30.09.2025 tarihinde hazirlanan degerleme raporlaria gore Sirket
portfoylindeki tasinmazlarin gercege uygun degerleri asagidaki gibidir:

Gayrimenkul Portfoy( Savur GYO Miilkiyet % (30E_5‘;_ge0r2‘;1itli’lf§:fyih)

Ramada Otel 100,00 961.000.000
Orientbank Oteli 50,00 633.350.000
Orient Occident Oteli 50,00 811.350.000
Saint Sophia Otel 50,00 402.950.000
Kiigiikgekmece Arsasi 50,00 203.820.000
Kandilli Projesi 74,83 2.001.600.000
Toplam 5.014.070.000

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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Mali Tablolar

Sirket, 09.08.2023 tarihinde Savur Otelcilik’ten kismi boliinme suretiyle kurulmus oldugu i¢in ilk bilango tarihi
09.08.2023’tiir. Sirket’in, 09.08.2023, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren donemlere
iligkin 6zel bagimsiz denetimden geg¢mis finansal durum tablosundan seg¢ilmis olan kalemler asagida yer

almaktadir.

Kar / Zarar Tablosu (Milyon TL) 31(.)192'(.)28623 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025
Net Satislar 18.223.506 78.067.889 55.311.962 61.327.398
Brit Kar 18.223.506 78.067.889 55.311.962 61.327.398
Esasa Faaliyet Kar1 (310.119) (425.868.521) | (545.426.075) | (31.411.840)
Donem Kari/Zarari 223.205.157 (91.604.815) (86.060.543) (97.258.222)

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Sirket’in 09.08.2023, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerine iligkin bilangosu asagida yer almaktadir.

Secilmis Finansal Bilgiler Tablosu (TL) 09.08.2023 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Dénen Varliklar 20 8.545.298 228.031.049 203.537.455
Duran Varliklar 2.404.528.109 4.032.056.730 3.779.165.248 3.962.794.376
TOPLAM VARLIKLAR 2.404.528.329 4.040.602.028 4.007.196.297 4.166.331.831
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 16.543.641 17.900.685 92.488.201 42.598.810
Uzun Vadeli Yuktmlalukler 517.799.741 460.587.542 780.131.697 1.086.414.844
OZKAYNAKLAR 1.870.184.947 3.562.113.801 3.134.576.399 3.037.318.177
TOPLAM KAYNAKLAR 2.404.528.329 4.040.602.028 4.007.196.297 4.166.331.831

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

4- Halka arz 0ncesi ve sonrasi ortakhik yapisi

Sirket’in halka arz oncesi ve sonrasi ortaklik yapisi agagidaki tabloda verilmektedir:

Halka Arz Oncesi Hissedarhk Yapisi Halka Arz Sonrasi Hissedarhk Yapisi
Pay Sahibi
Grubu Tutar1 (TL) Orani (%) Tutar (TL) Orani (%)

Mehmet Sami A 500.000.000,00 0,06 500.000,00 0,0462
YILDIRAN B 360.862.814,02 41,26 317.362.814,02 29,304
Mehmet Ali A 500.000,00 0,06 500.000,00 0,0462
YILDIRAN B 360.862.814,02 41,26 317.362.814,02 29,304
Tu‘f{iaz‘ﬁrvgtﬂg'g‘. S, B 151.874.371,96 17,36 151.874.371,96 14,024
Halka Acik B - - 295.400.000,00 27,276
TOPLAM 874.600.000,00 100,00 1.083.000.000,00 100,00

Kaynak: Izahname
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5- Degerleme Calismasi Hakkinda

Sirket’in pay basina degeri tespit edilirken “Maliyet Yaklasimi (Net Aktif Deger Analizi)” ve “Pazar
Yaklasim (Carpan Analizi)” sonucunda bulunan 6zsermaye degerleri kullanilmistir.

GYO’larin degerlemesinde kullanilan NAD, firmalarin gayrimenkul portfoyliniin degerine, hazir degerler,
alacaklar ve diger varliklar eklendikten sonra yiikiimliiliiklerin diisiilmesiyle hesaplanmaktadir. NAD
hesaplamasinda Lotus Gayrimenkul Degerleme’nin hazirladig1 30.09.2025 degerleme tarihli 5 adet degerleme
raporu ile Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren dénemleri igin
0zel bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarinda yer alan bilgiler dikkate alinmistir. Savur GYO’nun net

aktif deger hesaplamasi asagidaki tabloda yer almaktadir:

Gayrimenkul Portfoyd (TL) Ekspertizitli)lf:lr;lgo.09.2025 Toplam Portfoy Orani

Kandilli Projesi 2.001.600.000 39,92%
Ramada Otel 961.000.000 19,17%
Orientbank Oteli 633.350.000 12,63%
Orient Occident Oteli 811.350.000 16,18%
Saint Sophia Otel 402.950.000 8,04%
Kiiclikgekmece Arsasi 203.820.000 4,06%
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 5.014.070.000 100,00%

Nakit ve Nakit Benzerleri 131.951.143
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 5.014.070.000
Istirakler 0

Ticari Alacaklar 5.014.070.000
Diger Varliklar 268.346.881
Finansal Borglar 2.729.791
Diger Kaynaklar 2.729.791
Net Aktif Deger 4.574.646.313

Sirket’in Piyasa Degeri/Net Aktif Degeri (PD/NAD) carpanlarina gore hesaplanan piyasa degeri
3.390.780.215 TL’dir. Bu deger, Borsa Istanbul Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Sektdriinde Islem Goren
Yurt i¢i Benzer Sirketlerin, eliminasyon sonrasi, hesaplanan ortalama PD/NAD c¢arpani olan 0,74 ile
yukaridaki tabloda belirtildigi lizere 4.574.646.313 TL olarak belirlenen Net Aktif Degeri (NAD) ile

carpilmasi neticesinde hesaplanmigtir.



N

Al Capital
Degerleme Ozeti (TL) Ozsermaye Degeri | Agirhk gg;gﬁ:;gg;ﬁ
Net Aktif Deger (NAD; Maliyet Yaklagimi) 4.574.646.313 50% 2.287.323.157
Carpan Analizi 3.390.780.215 50% 1.695.390.108
Agirhklandirilmis Ozsermaye Degeri (TL) 100% 3.982.713.264
Halka Arz iskontosu 20%
Iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 3.186.170.611
Odenmis Sermaye (TL) 874.600.000
iskontolu Pay Fiyat1 (TL) 3,64

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

6- Genel Degerlendirme ve Sonuc:

Sirket’in degerlemesinde Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemine (Carpan Analizi) %50 ve Maliyet Yaklagimi
(Net Aktif Deger) yontemine %50 agirlik verilerek Sirket’in halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri 3.982.713.264
TL olarak tespit edilmistir. S6z konusu degere %20 oraninda halka arz iskontosu uygulandiginda, Halka Arz
Birim Pay Degeri 3,64 TL olarak hesaplanmustir.

Sonug olarak,

e Fiyat tespit raporunda sirket ve faaliyet gosterilen sektor hakkinda yeterince aydinlatict bilgilerin
yatirimciya sunuldugu,

e Fiyat tespit raporunda Sirket degerlemesi i¢in kullanilan hesaplamalarin, kurumlarin genel degerlendirme
ve degerleme yapmalarina olanak verecek 6lciide net ve anlasilir sekilde verildigi,

e Sektor dinamikleri ve degiskenleri dikkate alindiginda Borsadaki Kilavuz Emsaller Yo6nteminde
kullanilan sirketlerin faaliyet konularinin Sirket’in faaliyetleriyle uyumlu oldugu,

e Degerleme yontemleri icerisinde Borsadaki Kilavuz Emsaller Y0ntemine ek olarak Maliyet Yaklasimi
Yontemine yer verilmis olmasiin 6zellikle operasyonel faaliyetlerin halka arz fiyat seviyesine olan
etkisinin gozlenmesine katki sagladigi,

e Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemine PD/NAD (Piyasa Degeri/Net Aktif Deger) carpaninin
kullanilmasinin sirketin operasyonel faaliyetleri ile uyumlu oldugu,

degerlendirilmektedir. Ote yandan,

e Al Capital Yatirim Menkul Degerler A.S. olarak Fiyat Tespit Raporunda yer alan verilerin gergegi tam
olarak yansitmis oldugu varsayimi altinda ayrica mali ve hukuki bir inceleme yapmamis bulunuyoruz.

Sonug olarak, %20 seviyesinde uygulanan iskonto oraniyla 3,64 TL olarak hesaplanan halka arz pay fiyatinin
makul oldugu kanaatine varilmistir.
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Capital
CEKINCE

Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirrm danigmanligi kapsaminda degildir. Yatirim danismanligi
hizmeti, yetkili kuruluglar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir.

Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir. Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize
uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirim karar1 verilmesi beklentilerinize
uygun sonuglar dogurmayabilir.

Bu raporda yer alan bilgiler A1 CAPITAL Yatirrm Menkul Degerler A.S.'nin Arastirma Béliimii tarafindan bilgi verme
amaciyla hazirlanmig olup herhangi bir hisse senedinin alim satimina iliskin bir teklif igermemektedir. Veriler, giivenilir
olduguna inanilan kaynaklardan almmistir. Bu kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu bilgilerin ticari amach
kullanilmasindan dogabilecek zararlardan A1 CAPITAL Yatirim Menkul Degerler A.S. higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

Isbu rapordaki tiim goriis ve tahminler, s6z konusu rapor tarihiyle Al CAPITAL Yatirim Menkul Degerler A.S. Arastirma
Boliimii’ne ait olup diger GULER HOLDING Grubu sirketlerinin gorlis ve tahminlerini temsil etmemektedir. Bu
rapordaki tiim goriis ve bilgiler 6nceden haber verilmeksizin degistirilebilir.

A1 CAPITAL Yatirim ve diger grup sirketleri bu raporda adi gegen sirketlerin hisselerinde pozisyon sahibi olabilir veya
islem yapabilir. Ayrica, yatinmeilar bu raporda adi gegen sirketlerle A1 CAPITAL Yatirnm ve diger grup sirketlerinin
yatirim bankacilif1 ve/veya diger is iliskileri i¢inde olabilecegini veya bu tiir is firsatlar1 arayisinda olabilecegini kabul
ederler.



