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1. RAPORUN AMACI

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128,1 Pay Tebligi 29.maddesine istinaden integral Yatirm
Menkul Degerler A.S. (“integral Yatinm”) tarafindan, Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (“Tera
Yatirim”) yetkili araci kurum oldugu Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (kisaca, “Savur
GYO” veya “ihracgl” veya “Sirket”) paylarinin halka arzi kapsaminda Tera Yatirrm Menkul Degerler A.S.
tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin
pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirimcilar, halka arza iligskin
izahnameyi inceleyerek karar vermelidir. Rapor igerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayi
integral Yatirim hicbir sekilde sorumlu tutulamaz.

2. PLANLANAN HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. HALKA ARZ OZET BILGI

ihragg Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Halka Arz Eden Pay Sahibi Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve Ortaklar
Halka Arz Tarihleri 26-27 Subat, 2 Mart 2026
Halka Arz Fiyati 3,64 TL
Halka Arz iskonto Orani 20,00%
Halka Arz Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama
Halka Arz Sekli Sermaye Artirimi ve Ortak Satisi
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 874.600.000 TL
Halka Arz Sonrasi Odenmis Sermaye 1.083.000.000 TL
Halka Arz Sonrasi Halka Agiklik Orani 27,28%
Halka Arz Edilen Hisse Adedi 295.400.000

%40 Yurt ici Bireysel Yatirmcilar
%25 Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar
Tahsis Gruplari ve Pay Oranlari ° urt It urd rimet
%25 Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilar

%10 Yiiksek Bagvurulu Yatirimci

Satmama Taahbhiitleri ihracg! !g!n v
Ortaklar icin 1 yil

Fiyat istikrari Planlanmamaktadir
islem Gorecegi Pazar Ana Pazar
Borsa Kodu SVGYO
Konsorsiyum Lideri Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Kaynak: Savur Gayrimenkul izahname
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3. SIRKET PROFiLi

Sirket, 09.08.2023 tarihinde Savur Otelcilik’'ten kismi bélinme suretiyle “Savur Gayrimenkul Anonim
Sirketi” unvani ile istanbul Ticaret Sicili Midirliigii nezdinde 09.08.2023 tarihinde tescil edilerek
slresiz olarak kurulmustur. Bu kurulus 10.08.2023 tarih ve 10890 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

SPK’nin 09.05.2024 tarih ve 25/655 sayili “Savur Gayrimenkul A.S.’nin, Savur Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig A.S. unvanh bir gayrimenkul yatirm ortakhigina doénisimiine iliskin esas sdzlesme
degisikliklerine izin verilmesi talebinin olumlu karsilanmasina” iliskin karari sonrasinda; 24.05.2024
tarihli Olaganistlii Genel Kurul toplantisinda alinan esas sozlesme degisikligine iliskin kararlara
istinaden 30.05.2024 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Mudirligii nezdinde tescil edilmis olup Sirket’in
ticari unvani “Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” olarak degismistir.

Sirket, Esas SoOzlesmesi'nin “Sirket'in Amaci ve Faaliyet Konusu” maddesi uyarinca; Sirket
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve SPK’ca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek lizere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi
kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka acik bir anonim ortakliktir.

Sirket’in sermayesi, 31.08.2023 tarihinde ayni olarak artirilmistir. Ayni sermaye artiriminda; Mehmet
Ali Yildiran ve Mehmet Sami Yildiran’a ait olan Ramada Otel ve Kiiclikcekmece Arsasi Sirket’e
devredilmistir. 06.03.2024 tarihinde ise Sirket’in cikarilmis sermayesi 28.875.628,04 TL nakden
artirilmis ve 874.600.000 TL'ye ulasmistir.

3.1 Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Ortak Adi

Grubu TL Payi (%) Grubu TL Payi (%)
A 500.000,00 0,06% A 500.000,00 0,046%

B  360.862.814,02 41,26% B 317.362.814,02  29,304%
A 500.000,00 0,06% A 500.000,00 0,046%
B  360.862.814,02 41,26% B 317.362.814,02  29,304%

Mehmet Sami Yildiran

Mehmet Ali Yildiran

Savur Otelcilik Turizm ve Ticaret

C e . B 151.874.371,96 17,36% B 151.874.371,96 14,024%
Anonim Sirketi
Halka Acik Kisim - - B 295.400.000,00 27,276%
Toplam 874.600.000,00 100,00% 1.083.000.000,00 100,00%
Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu
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4. OZET FINANSAL TABLOLAR

4.1. Bilango
Bilango 09/08/2023 2023/12 2024/12 2025/09
Doénen Varliklar 220 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 YukUmlillkler 16.543.641 17.300.685 924.888.201 42.598.810
Uzun Vadeli Yakdmlulikler 517.799.741 460.587.542 780.131.697 1.086.414.844
Toplam Ozkaynaklar 1.870.184.947 3.562.113.801 3.134.576.399 3.037.318.177

Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu

4.2. Gelir Tablosu

Gelir Tablosu 2023/08/09-2023/12 2024/12 2024/09 2025/09 ‘
Hasilat 18.223.506 78.067.889 55.311.962 61.327.398
Brit Kar / Zarar 18.223.506 78.067.889 55.311.962 61.327.398
Esas Faaliyet Kari / Zarari -310.119  -425.868.521  -545.426.075 -31.411.840
Vergi Oncesi Kar 229.502.860  -425.558.809  -546.648.085 -6.705.223
Ana Ortaklik Net Kar 223.205.157 -91.604.815 -86.060.543 -97.258.222

Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu

5. HALKA ARZDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIM YERLERi

Kullanim Alani Kullanim Tutari (%)
Kandilli Projesi’nin Maliyetlerinin Finansmani %25-40
Yeni Gayrimenkul Yatirimlari %60-75
isletme Sermayesi ihtiyaci %0-15
Toplam 100%

Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu

6. DEGERLEME YONTEMLERI

Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan sirket icin hazirlanan fiyat tespit raporunda sirket
degerlemesi yapilirken Maliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger Analizi Yontemi ve Pazar Yaklasimi —
Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kullanilmistir.

6.1 Maliyet Yaklasimi (Net Aktif Deger Analizi)

GYQO'larin degerlemesinde kullanilan NAD, firmalarin gayrimenkul portféylinin degerine, hazir
degerler, alacaklar ve diger wvarliklar eklendikten sonra yukimliliklerin  dlstlmesiyle
hesaplanmaktadir. NAD hesaplamasinda Lotus Gayrimenkul Degerleme’nin hazirladigi 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 donemleri igcin 6zel bagimsiz denetimden geg¢mis finansal
Integral Yanrlm Menkul Degerler A.S.
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tablolarinda yer alan bilgiler dikkate alinmistir. Savur GYO’nun net aktif deger hesaplamasi asagidaki
tabloda yer almaktadir:

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Ekspertiz Degeri Toplam Portfoy Orani
Stoklar 2.001.600.000 39,92%
Kandilli Projesi 2.001.600.000 39,92%
Yatinm Amagh Gayrimenkuller 3.012.470.000 60,08%
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%
Kiigiikcekmece Arsasi 203.820.000 4,06%
Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri 5.014.070.000 100,00%

Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu

Net Aktif Deger 30.09.2025

Nakit ve Nakit Benzerleri 131.951.143
Gayrimenkul, Gayrimenkule Dayali Projeler,

Gazrimenkule Da\:/all Haklar ' J >.014.070.000
istirakler 0
Ticari Alacaklar 17.146.011
Diger Varhklar 268.346.881
Finansal Borglar 2.729.791
Diger Kaynaklar 854.137.931
Net Aktif Deger 4.574.646.313

Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu

Sirketin uzun vadeli yukimliliklerindeki 488.418.615 TL'lik ertelenmis gelirlerin 407.042.350 TL'si
Kandilli projesi misteri avanslarindan, 81.376.265 TL'si ise enflasyon diizeltmesinden olugmaktadir. Bu
tutar, iliskili olan ve olmayan taraflardan ertelenmis gelirler hesaplarinda muhasebelestirilmistir.
Portfoy degeri hesaplanirken satilmamis gayrimenkullerin ekspertiz degerleri dikkate alinmistir.
Kandilli Projesi'nin satisindan alinan ve enflasyon diizeltmesiyle toplam 488.418.615 TL olan tutar, net
aktif deger hesaplamasinda yukimlalik olarak kabul edilmistir. Degerleme raporundaki tutarla arada
bulunan 1 TL'lik fark yalnizca yuvarlamadan kaynaklanmaktadir.

GYO kazanglari kurumlar vergisinden istisna olsa da yeni yasal dliizenlemelerle 2025'ten itibaren asgari
kurumlar vergisi uygulanacaktir. Sirket, tasinmaz kazanglarinin %50 ve Uzerini nakit temettl olarak
dagitmay planlayarak, %10 olan asgari vergi oranindan faydalanmayi amacglamaktadir. Bu kapsamda
sirketin finansal tablolarindaki ertelenmis vergi yikimlilikleri %10 Gzerinden hesaplanmistir. Ayrica
Kandilli Projesi'nin gergege uygun degeri ile defter degeri farki tizerinden de %10 vergi yukimlGlugu
hesaplanip net aktif degerden indirim kalemi olarak disilmuistlr. Bu varsayimla, net aktif deger
hesaplamasinda 597.996.229 TL'lik ertelenmis vergi yukimluligu cikarilarak yerine 325.850.297 TL
eklenmistir.
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6.2 Carpan Yaklasimi (Borsada Kilavuz Emsaller Yontemi)

Ozkaynak degerini saptamak icin Pazar Yaklasimi kapsaminda, Savur GYO'ya benzeyen halka acik
sirketlerin piyasa carpanlarini analiz eden "Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi" kullanilmistir. Bu
yontem, paylarin rayi¢ degerinin gelecekteki kazang¢ beklentilerini ve risk dizeyini yansittig
varsayimina dayanir.

Sirketin yalnizca Tirkiye'de faaliyet gdstermesi, yerel tiiketici egilimlerinden etkilenmesi, BIST GYO
pazarinda yer almasi ve enflasyon muhasebesi uygulamasi gibi nedenlerle degerlemede yurtdisi
carpanlar kullanilmamistir. Yurt ici emsal olarak BiST GYO endeksindeki sirketler secilmis olup, bu
sirketlerin 30.09.2025 tarihli finansal tablolarindaki 9 aylik verileri Gzerinden hesaplanan 19.11.2025
tarihli glincel garpanlari dikkate alinmigtir.

Yontem kapsaminda degerleme igin en uygun temel carpan olarak Piyasa Degeri / Net Aktif Deger
(PD/NAD) oraninin ortalamasi baz alinmistir. Bu dogrultuda, belirlenen emsal sirketlerin 19.11.2025

tarihindeki kapanis verileri hesaplamaya dahil edilmistir.

Yurt ici BiST GYO .. . . on Agirhikh
Sirketleri Ozkaynak Degeri Agirlik Ozkaynak Degeri
PD/NAD 0,74 4.574.646.313 3.390.780.215 100% 3.390.780.215
Toplam Agirhikh Ozkaynak Degeri 100% 3.390.780.215

Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu

6.3 Sonug

Sonug olarak Sirket’in 6zkaynak degerinin tespit edilmesinde Pazar Yaklasimi (Borsadaki Kilavuz
Emsaller Yontemi) ile Maliyet Yaklasimi (Net Aktif Deger Analizi) yontemleri %50 olarak esit sekilde
agirliklandirilarak deger hesaplamasi gergeklestirilmistir. Sirket 6zkaynaginin hesaplamasinda maliyet

yaklasimi ve pazar yaklasimi ile hesaplanan 6zkaynak tutarlarinin birbirlerine yakin degerler olmasi
nedeniyle %50/%50 agirliklandiriimis ve nihai deger olarak 3.982.713.264 TL sirket d6zkaynak degeri
hesaplanmigtir. Sirket’in mevcut ¢ikarilmis sermayesi olan 874.600.000 TL’ye gore halka arz iskontosu
oncesi Sirket paylarinin birim pay degeri 4,55 TL olarak hesaplanmistir. Buna gore, Sirket takdiri ile
belirlenen %20 halka arz iskontosundan sonra piyasa degeri 3.186.170.611 TL ve halka arz pay basina
deger 3,64 TL olarak hesaplanmistir.

Degerleme Sonucu ﬁzkauyn.ak Agirhk Agrlikh C')zkayi\ak.

Degeri Degeri
Maliyet Yaklasimi - Net Aktif Deger Analizi 4.574.646.313 50% 2.287.323.157
Pazar Yaklasimi - Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi 3.390.780.215 50% 1.695.390.108
Agirhiklandirilmis Ozkaynak Degeri (TL) 100% 3.982.713.264
Pay Adeti (TL) 874.600.000
Agirhiklandiriimis Pay Degeri 4,55

Kaynak: Savur Gayrimenkul Fiyat Tespit Raporu
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7. GORUS

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan Sirket icin hazirlanan fiyat tespit raporunun kapsamli, net
ve anlasilir oldugu kanaatindeyiz. Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukca detaylidir.

e Fiyat tespit edilirken indirgenmis Net Aktif Deger Analizi ve Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi
kullanilmasini ve bu yontemlere esit agirlik verilmesini uygun buluyoruz. Kullanilan degerleme
yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini diisiinliyoruz.

Yukarida belirtmis oldugumuz gorisler dikkate alinmak kaydiyla Savur Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. icin belirtilen fiyatin makul oldugu ve hazirlanan fiyat tespit raporunun kapsamli ve anlasilabilir
oldugu kanaatindeyiz.
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Yasal Uyari Notu: Burada yer aIan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim danismanhgi kapsaminda
degildir. Yatirrm danismanhigi 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 yatirm karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar
dogurmayabilir.

Bu bilgiler ve gériisler 5nceden haber vermeksizin degistirilebilir. integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
bilgilerin ve ifade edilen goruslerin dogru, eksiksiz ve glincellestirilmis olduguna dair (acikca ifade
edilmis veya ima edilmis) hicbir beyan ve taahhiitte bulunmaz. igerik kesinlikle mali, hukuki, vergi veya
diger konularda bir tavsiye niteligi tasimadigi gibi, tamamen igerige dayali olarak yatirim yapilmamal
veya karar alinmamalidir. Herhangi bir yatirrm konulu karar almadan 6nce bir uzmandan goris
alinmalidir. Sorumlulugun Sinirlandiriimasi: integral Yatirnm Menkul Degerler A.S. herhangi bir
sinirlandirma olmaksizin, dolayli, direkt veya bir fiilin sonucu olarak ortaya ¢ikan zararlar da dahil olmak
Gzere her turli kayip ve hasarla ilgili sorumluluk kabul etmez.

Cekince: Bu rapor tarafimizca dogrulugu ve glvenilirligi kabul edilmis kaynaklar kullanilarak
hazirlanmis olup yatirimcilara kendi olusturacaklari yatirim kararlarinda yardimci olmayi hedeflemekte
ve herhangi bir yatirm aracini alma veya satma yoninde yatirimcilarin kararlarini etkilemeyi
amaclamamaktadir. Yatirimcilarin verecekleri yatirim kararlari ile bu raporda bulunan goris, bilgi ve
veriler arasinda bir baglanti kurulamayacagi gibi, s6z konusu kararlarin neticesinde olusabilecek
yanlislik veya zararlardan kurum calisanlari ile Ulukartal Holding A.S. ve integral Yatinrm Menkul
Degerler A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Bu rapordaki her turli i¢ ve dis piyasa tablo ve grafikler, bu konularda resmi hizmet veren yetkili Gglincu
kisi kurumlardan elde edilmis olup, integral Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan herhangi bir maddi
menfaat beklentisi olmaksizin genel anlamda bilgilendirmek amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
bulunan bilgiler belli bir gelirin saglanmasina yénelik olarak verilmemektedir.
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