
 

 

UYARI: İşbu rapor Sermaye Piyasası Kurulu’nun VII-128.1 Pay Tebliği 29. maddesine 

istinaden Ahlatcı Yatırım Menkul Değerler A.Ş. tarafından Savur Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklığı A.Ş. paylarının halka arzı kapsamında Tera Yatırım Menkul Değerler A.Ş. tarafından 

hazırlanan fiyat tespit raporunu değerlendirmek amacıyla hazırlanmış olup, yatırımcıların pay 

alım satımına ilişkin herhangi bir tavsiye veya teklif içermemektedir. Yatırım kararlarının 

İzahname ve Tasarruf Sahiplerine Satış Duyurusu’nun incelenmesi sonucu verilmesi 

gerekmektedir. Rapor içerisinde bulunabilecek hata ve noksanlıklardan dolayı Ahlatcı Yatırım 

Menkul Değerler A.Ş. hiçbir şekilde sorumlu tutulamaz. 

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

Fiyat Tespit Raporuna İlişkin Analist Raporu 
25 Şubat 2026 



  

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. - Özet Bilgi 

Şirket, 09.08.2023 tarihinde Savur Otelcilik'ten kısmi bölünme suretiyle 151.874.372 TL sermayeli olarak 

kurulmuştur. Saint Sophia Otel, Orientbank Oteli ve Orient Occident Oteli ile üzerinde Kandilli Projesi geliştirilen 

arsa bu kısmi bölünmede defter değerleri üzerinden Şirket'e devredilmiştir. 

Şirket’in sermayesi, 31.08.2023 tarihinde ayni olarak artırılmıştır. Ayni sermaye artırımında; Mehmet Ali 

YILDIRAN ve Mehmet Sami YILDIRAN’a ait olan Ramada Otel ve Küçükçekmece Arsası Şirket’e 

devredilmiştir. 06.03.2024 tarihinde ise Şirket’in çıkarılmış sermayesi 28.875.628,04 TL nakden artırılmış ve 

874.600.000 TL’ye ulaşmıştır. 

SPK’nın 09.05.2024 tarih ve 25/655 sayılı “Savur Gayrimenkul A.Ş.’nin, Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

A.Ş. unvanlı bir gayrimenkul yatırım ortaklığına dönüşümüne ilişkin esas sözleşme değişikliklerine izin verilmesi 

talebinin olumlu karşılanmasına” ilişkin kararı sonrasında; 24.05.2024 tarihli Olağanüstü Genel Kurul 

toplantısında alınan esas sözleşme değişikliğine ilişkin kararlara istinaden 30.05.2024 tarihinde İstanbul Ticaret 

Sicili Müdürlüğü nezdinde tescil edilmiş olup Şirket’in ticari unvanı “Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı 

Anonim Şirketi” olarak değişmiştir.  

Şirket, Esas Sözleşmesi’nin “Şirket’in Amacı ve Faaliyet Konusu” maddesi uyarınca; Şirket gayrimenkuller, 

gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayalı haklar, sermaye piyasası araçları ve SPK’ca belirlenecek diğer varlık 

ve haklardan oluşan portföyü işletmek amacıyla paylarını ihraç etmek üzere kurulan ve sermaye piyasası 

mevzuatında izin verilen diğer faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasası kurumu niteliğinde kayıtlı sermayeli 

halka açık bir anonim ortaklıktır. 

Halka Arz Öncesi ve Sonrası Sermaye Hakkında Bilgi 

Ortağın Adı 

Soyadı/Ticaret Unvanı 

Halka Arz Öncesi Halka Arz Sonrası 

Grubu Nominal Sermaye (TL)  (%) Nominal Sermaye (TL)  (%) 

Mehmet Sami YILDIRAN A 500.000,00 0,06 500.000,00 0,046 

Mehmet Sami YILDIRAN B 360.862.814,02 41,26 317.362.814,02 29,304 

Mehmet Ali YILDIRAN A 500.000,00 0,06 500.000,00 0,046 

Mehmet Ali YILDIRAN B 360.862.814,02 41,26 317.362.814,02 29,304 

Savur Otelcilik Turizm ve 

Ticaret Anonim Şirketi 
B 151.874.371,96 17,36 151.874.371,96 14,024 

Halka Açık B - - 295.400.000,00 27,28 

Toplam 874.600.000,00 100,00 1.083.000.000,00 100,00 

 Kaynak: İzahname 

 

 

 



  

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. - Özet Bilgi (Devamı) 

Şirket’in gayrimenkul portföyü Saint Sophia Otel, Orientbank Oteli ve Orient Occident Oteli, Ramada Otel, 

Kandilli Projesi ve Küçükçekmece Arsası’ndan oluşmaktadır.  

Yatırımlar Coğrafi Konumu 
Tamamlanma 

Derecesi* 

Finansal 

Tablolarda 

Sınıflama 

Finansman Şekli 

Saint Sophia Otel İstanbul İli, Fatih %100 
Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkul 
Şirket Özkaynakları 

Orientbank Oteli İstanbul İli, Fatih %100 
Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkul 
Şirket Özkaynakları 

Orient Occident 

Oteli 
İstanbul İli, Fatih %100 

Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkul 
Şirket Özkaynakları 

Ramada Otel İstanbul İli, Fatih %100 
Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkul 
Şirket Özkaynakları 

Kandilli Projesi İstanbul İli, Üsküdar %45* Stoklar 
Ön Satışlar ve Şirket 

Özkaynakları 

Küçükçekmece 

Arsası 

İstanbul İli, 

Küçükçekmece 
%0 

Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkul 
Şirket Özkaynakları 

*30.09.2025 tarihi itibarıyla tamamlanma dereceleri verilmiştir.  

Kaynak: İzahname, Fiyat Tespit Raporu 

 

Lotus Gayrimenkul Değerleme Danışmanlık A.Ş. tarafından 30.09.2025 tarihinde hazırlanan değerleme 

raporlarına göre Şirket portföyündeki gayrimenkullerin gerçeğe uygun değerleri aşağıdaki gibidir.  

Gayrimenkul Savur GYO Mülkiyet % Rapor No Savur GYO Payı Değeri (TL) 

Ramada Otel 100,00 2025/415 961.000.000 

Orientbank Oteli 50,00 2025/414 633.350.000 

Orient Occident Oteli 50,00 2025/413 811.350.000 

Saint Sophia Otel 50,00 2025/412 402.950.000 

Küçükçekmece 

Arsası 
50,00 2025/417 203.820.000 

Kandilli Projesi 74,83 2025/416 2.001.600.000 

Toplam 5.014.070.000 

Kaynak: İzahname 

 



  

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. - Özet Bilgi (Devamı) 

Halka Arz Detayları 

İhraççı Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. 

Konsorsiyum Lideri Tera Yatırım Menkul Değerler A.Ş. 

Halka Arz Yapısı 
Sermaye Artırımı: 208.400.000 TL 

Ortak Satışı: 87.000.000 TL 

Halka Arz Öncesi Sermaye 874.600.000 TL 

Halka Arz Sonrası Sermaye 1.083.000.000 TL 

Halka Arz Fiyatı 3,64 TL 

Halka Arz Büyüklüğü 1.075.256.000 TL 

Halka Açıklık Oranı %27,28 

Talep Toplama Tarihleri 26-27 Şubat - 2 Mart 2026 

Hisse Kodu SVGYO 

İşlem Göreceği Pazar Ana Pazar 

Halka Arz Satış Yöntemi Sabit Fiyatla Talep Toplama 

Aracılık Türü En İyi Gayret Aracılığı 

Tahsisat Grupları  

%40 Yurt İçi Bireysel Yatırımcılar 

%10 Yüksek Talepte Bulunacak Yatırımcılar 

%25 Yurt İçi Kurumsal Yatırımcılar 

%25 Yurt Dışı Kurumsal Yatırımcılar 

Fiyat İstikrarı Planlanmamaktadır.  

Kaynak: İzahname, Tasarruf Sahiplerine Satış Duyurusu 



  

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. – Finansal Bilgiler 

Şirket, 09.08.2023 tarihinde Savur Otelcilik’ten kısmi bölünme suretiyle kurulmuştur. Şirket’in kuruluş bilançosu 

ile 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibarıyla sona eren finansal dönemlere ilişkin özel bağımsız 

denetimden geçmiş finansal durum tabloları aşağıda yer almaktadır. 

 
 Kaynak: Bağımsız Denetim Raporu 

 

 

 



  

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. – Finansal Bilgiler (Devamı) 

 

          Kaynak: Bağımsız Denetim Raporu 

 

  



  
Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. – Finansal Bilgiler (Devamı) 

Şirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren dönemler için özel bağımsız denetimden 

geçmiş kar veya zarar tabloları aşağıda sunulmaktadır. 

 
             Kaynak: Bağımsız Denetim Raporu 

 

 

 

 

 

 



 

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. – Değerleme Hakkında Özet Bilgi 

Fiyat Tespit Raporu’nda Şirket’in özkaynak değerinin tespit edilmesinde Pazar Yaklaşımı (Borsadaki Kılavuz 

Emsaller Yöntemi) ile Maliyet Yaklaşımı (Net Aktif Değer Analizi) yöntemlerine yer verilmiştir. 

 

   
              Kaynak: Fiyat Tespit Raporu 

 

Şirket özkaynağının hesaplamasında maliyet yaklaşımı ve pazar yaklaşımı ile hesaplanan özkaynak tutarlarının 

birbirlerine yakın değerler olması nedeniyle %50/%50 ağırlıklandırılmış ve nihai değer olarak 3.982.713.264 TL 

şirket özkaynak değeri hesaplanmış olup, %20 halka arz iskontosundan sonra piyasa değeri 3.186.170.611 TL ve 

halka arz pay başına değer 3,64 TL olarak hesaplanmıştır. 

Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. – Nihai Görüş 

• Fiyat Tespit Raporu’nda Savur Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. ve sektör hakkında verilen bilgilerin 

kapsamlı, yeterli ve anlaşılır olduğu kanaatindeyiz. 

• Değerleme çalışmasındaki NAD ve Pazar Yaklaşımı yöntemlerinin eşit ağırlıklandırılmasını makul 

buluyoruz. 

• Değerleme çalışmasında kullanılan yöntemlerin net ve anlaşılır bir şekilde açıklandığı kanaatindeyiz. 

• Değerleme çalışmasında kullanılan %20 seviyesindeki halka arz iskontosunun makul olduğunu 

değerlendiriyoruz. 

Sonuç olarak, pay başına 3,64 TL’lik halka arz fiyatının makul olduğu kanaatindeyiz. 



 

 

 


