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Onemli Not

isbu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Tebligi VII-128.1 Pay Tebligi’nin 29. maddesine istinaden is Yatirim
Menkul Degerler A.S. (“Is Yatirim”) Kurumsal Finansman Midiirliigii tarafindan, Tera Yatirim Menkul Degerler
A.S. (“Tera Yatirim”)'nin halka arza aracilik eden yetkili kurulus oldugu Savur Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S. (“Savur GYO” veya “Sirket”) paylarinin halka arzi kapsaminda Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.'nin
hazirladigi 21 Kasim 2025 tarihli fiyat tespit raporunu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup,
yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirim kararlarinin
ilgili izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Rapor icerisinde bulunabilecek hata ve
noksanliklardan dolayi is Yatirim higbir sekilde sorumlu tutulamaz.
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1 Halka Arz ile ilgili Bilgiler

Halka Arza iliskin Bilgiler

Aracilik Yontemi En lyi Gayret Aracilig
Halka Arz Yontemi Sabit Fiyat ile Talep Toplama
Konsorsiyum Liderleri Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.
Dagitim Yontemi Yurt ici Bireysel Yatirnmcilar icin Esit Dagitim
Mevcut Cikarilmis Sermaye 874.600.000 TL
Halka Arz Orani 27.28%

%70,5 Sermaye Arttirimi

Halka Arz Metodu %29,5 Ortak Satis!

Arz Edilecek Paylar (Nominal Deger) 295.400.000 TL
Ek Satis Yoktur
Satmama Taahhtdu Sirket ve Ortaklar icin 1 yil

Yurt ii Bireysel: %40

Yurt i¢i Kurumsal: %25

Yurt Digi Kurumsal: %25

Ylksek Basvurulu Yatirimcilar: %10

Tahsisat Gruplari

Fiyat istikrari Planlanmamaktadir
Halka Arz Buyukluga 1.075.256.000 TL
Talep Toplama 26-27 Subat, 2 Mart 2026
Halka Arz Fiyati 3,64 TL
Bagimsiz Denetgi Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Kaynak: izahname, Fiyat Tespit Raporu

Sirket'in mevcut 874.600.000 TL olan gikarilmis sermayesinin halka arz 6ncesi ve halka arz sonrasi itibariyla
ortaklari arasindaki dagilimi asagidaki tabloda gosterilmektedir. Halka arz, Sirket'in 874.600.000 TL olan
sermayesinin tamami nakit karsiligi olarak 874.600.000 TL'den 1.083.000.000 TL'ye ¢ikariimasi suretiyle ihrag
edilecek toplam 208.400.000 TL nominal degerli 208.400.000 adet (B) grubu hamiline yazili pay ve Sirket'in
mevcut ortagl Mehmet Sami Yildiran’a ait toplam 43.500.000 TL nominal degerli 43.500.000 adet (B) Grubu
hamiline yazili pay ile mevcut ortaklardan Mehmet Ali Yildiran’a ait toplam 43.500.000 TL nominal degerli
43.500.000 adet (B) Grubu hamiline yazili pay olmak lzere toplamda 295.400.000 TL nominal degerli
295.400.000 adet (B) Grubu hamiline yazili payin satisi suretiyle gerceklestirilecektir. Halka arz edilecek
toplam 295.400.000 TL nominal degerli (B) grubu hamiline yazil paylarin, Sirket'in halka arz sonrasi ¢ikarilmis
sermayesine (1.083.000.000 TL) orani %27,28 olacaktir.

_— Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
EVACI]1T]
Tutar (TL) Pay (%) Tutar (TL) Pay (%)

A 500.000 0,06 500.000 0,05
Mehmet Sami Yildiran

B 360.862.814 41,26 317.362.814 29,30

A 500.000 0,06 500.000 0,05
Mehmet Ali Yildiran

B 360.862.814 41,26 317.362.814 29,30
Savur Otelcilik B 151.874.372 17,37 151.874.372 14,02
Halka Agik Kisim B 295.400.000 27,28

Kaynak: izahname
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Halka Arz Gelirlerinin Kullanim Yerleri Kullanima iliskin Yiizdesel Aralik
Kandilli Projesi'nin Maliyetlerinin Finansmani %25-%40

Yeni Gayrimenkul Yatirimlari %60-%75

Sirket'in isletme sermayesinin giiglendirilmesi ve faaliyet giderlerinin %0-%15
karsilanmasi

Kaynak: Fon Kullanim Yeri Raporu

2 Sirket Hakkinda Bilgi

Sirket, 09.08.2023 tarihinde Savur Otelcilik’in kismi boliinmesiyle 151.874.372 TL sermaye ile “Savur
Gayrimenkul Anonim Sirketi” unvaniyla kurulmus ve ayni tarihte istanbul Ticaret Sicili’ne tescil edilmistir. Bu
bollinme kapsaminda Saint Sophia Otel, Orientbank Oteli, Orient Occident Oteli ve lizerinde Kandilli Projesi
gelistirilen arsa defter degerleri lizerinden Sirket’e devredilmistir.

31.08.2023 tarihinde Sirket’in sermayesi ayni olarak artirilmis; Mehmet Ali Yildiran ve Mehmet Sami
Yildiran’a ait Ramada Otel ve Kiiciikcekmece Arsasi Sirket’e devredilmistir.

06.03.2024 tarihinde ise ¢ikarilmis sermaye 28.875.628,04 TL nakden artirilarak 874.600.000 TL'ye
ulasmistir. Bu siire¢ sonunda Sirket, toplam 874.600.000 TL cikarilmis sermayeye ve dort otel ile iki arsadan
olusan bir portfoye sahip olmustur.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Tamamlanma Savur GYO Miilkiyet . . Toplam
YO Payi D TL
Projeleri Derecesi* % SO L WY Portféy Orani

Stoklar 2.001.600.000 39,92%
Kandilli Projesi 45% 74,83% 2.001.600.000 39,92%
Yatinnm Amagh Gayrimenkuller 3.012.470.000 60,08%
Ramada Otel 100% 100% 961.000.000 19,17%
Orientbank Oteli 100% 50% 633.350.000 12,63%
Orient Occident Oteli 100% 50% 811.350.000 16,18%
Saint Sophia Otel 100% 50% 402.950.000 8,04%
Kuglkcekmece Arsasi 0% 50% 203.820.000 4,06%
Toplam Gayrimenkul Portféy Degeri 5.014.070.000 100,00%

*30.09.2025 itibariyla tamamlanma dereceleri verilmistir.

3 Finansal Durum

Ozet Finansal Durum Tablosu (TL) 9.08.2023 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

Doénen Varliklar 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
Kisa Vadeli Yakumlalikler 16.543.641 17.900.685 92.488.201 42.598.810
Uzun Vadeli Yaktumlilukler 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
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Gelir Tablosu (TL) 9.08.2023 - 01.01.2024 - 01.01.2024- | 01.01.2025 -
31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025

Haslilat 18.223.506 78.067.889 55.311.962 61.327.398
Briit Kar / (Zarar) 18.223.506 78.067.889 55.311.962 61.327.398
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) - (1.518.664) (1.316.822) -
Genel Yonetim Giderleri (-) (2.246.673) (22.296.286) (13.654.684)  (18.782.203)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 37.544.584 1.718.706 26.519 5.196.306
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (53.831.536) (481.840.166) (585.793.050) (79.153.341)
Esas Faaliyet Kari / Zaran (-) (310.119) (425.868.521) (545.426.075) (31.411.840)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 19.848 1.691.348 - 69.748.076
Finansman Geliri (Gideri) Oncesi Faaliyet Kari/Zarari (290.271) (424.177.173) (545.426.075) 38.336.236
Finansman Gelirleri - 6.129.672 1.691.358 -
Finansman Giderleri (-) (278.403) (352.599) (1.141.021) (705.524)
Net Parasal Pozisyon Kazanglari (Kayiplari) 230.071.534 (7.158.709) (1.772.347) (44.335.935)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/Zarar 229.502.860 (425.558.809) (546.648.085) (6.705.223)
Surdirulen Faaliyetler Vergi Gelir / Gideri (-) (6.297.703) 333.953.994 460.587.542  (90.552.999)
- Dénem Vergi Gelir / Gideri (-) - - - (2.006.333)
- Ertelenmis Vergi Geliri / Gideri (-) (6.297.703)  333.953.994  460.587.542  (88.546.666)
Siirdiiriilen Faaliyetler Donem Kari/Zarari 223.205.157  (91.604.815) (86.060.543)  (97.258.222)
Durdurulan Faaliyetler - - - -
Dénem Kari / (Zaran) 223.205.157  (91.604.815)  (86.060.543)  (97.258.222)

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

4 Degerleme Hakkinda Ozet Bilgi

Savur GYO’'nun faaliyetlerinin yapisi ve faaliyet gosterdigi sektor goz 6niine alindiginda, Savur GYO igin yapilan
degerleme galismasinda Pazar Yaklasimi ile Maliyet Yaklasimi esas alinmistir.

4.1 Maliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger Analizi

UDS 200 isletmeler ve isletmedeki Paylar standardinin 70.1. maddesi "Maliyet yaklasimi UDS 105 Degerleme
Yaklagimlari ve Yontemleri standardinin 70.2. veya 70.3. no’lu maddelerinde yer verilen kriterleri nadiren
saglamalari nedeniyle normalde isletmelerin ve isletmedeki paylarin degerlemesinde uygulanamaz. Ancak,
maliyet yaklasimi isletmenin, UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinin 70.8 maddesinde
tarif edilen Toplama Yontemi ("Net Aktif Deger") ana faaliyet konusu gayrimenkul yatirimlari yapmak olan bir
yatirim sirketi icin uygun bir degerleme yontemi olarak belirlenmistir.

GYO’larin degerlemesinde kullanilan NAD, firmalarin gayrimenkul portféyliniin degerine, hazir degerler,
alacaklar ve diger varliklar eklendikten sonra yukimliliklerin disiilmesiyle 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
doénemleri icin 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarinda yer alan bilgiler dikkate alinmistir.

Savur GYO’nun net aktif deger hesaplamasi asagidaki tabloda yer almaktadir:

is Yatirim Menkul Degerler A.S. 6
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Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri 30.09.2025 It|bar(|¥:-a; Ekspertiz Degeri Toplam Portféy Orani

Stoklar 2.001.600.000 39,92%
Kandilli Projesi 2.001.600.000 39,92%
Yatirim 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%
Klgukgekmece Arsasi 203.820.000 4,06%
Toplam Gayrimenkul Portféy Degeri 5.014.070.000 100,00%
Nakit ve Nakit Benzerleri 131.951.143

Gayrimenkul, Gayrimenkule Dayali Projeler,

Gayrimenkule Dayali Haklar >:014.070.000

istirakler -

Ticari Alacaklar 17.146.011
Diger Varliklar 268.346.881
Finansal Borglar 2.729.791
Diger Kaynaklar 854.137.931
Net Aktif Deger 4.574.646.313

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Borsa istanbul Gayrimenkul Yatirm Ortakliklar sektériinde islem gdéren yurt ici benzer sirketlerin,
eliminasyon sonrasi hesaplanan ortalama 0,74 PD/NAD c¢arpaninin, Sirket’'in yukaridaki tabloda
4.574.646.313 TL olarak belirlenen Net Aktif Degeri (NAD) ile ¢arpilmasi sonucunda hesaplanan piyasa degeri
3.390.780.215 TL dir

4.2 Pazar Yaklasimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi

Pazar Yaklasimi kapsaminda Borsa’da islem goriip Savur GYO ile benzer 6zellikler gosteren diger sirketlerle
karsilastirma vyapilarak 6zkaynak degerinin saptanmasi icin “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi”
kullanilmistir. Bu yontem kapsaminda, Sirket'e benzer firmalarin piyasa carpanlari analiz edilmistir. Bu
yontem, etkin isleyen piyasalarda paylarin rayi¢c degerlerinin, ilerleyen donemde beklenen kazang artisi ve
buna bagli olan risk diizeyini yansittigl varsayimini esas almaktadir.

Sirket’'in faaliyetlerinin Tilrkiye’de olmasi ve sadece Tiirkiye'deki tlketici egilimlerinden etkilenmesi,
enflasyon muhasebesi uygulamasi ve BIST kapsaminda Sirket’in ana faaliyet alaniile ilgili GYO pazari olmasina
bagli olarak yurtdisi carpanlar degerleme kapsaminda kullaniimamistir.

Yurt ici benzer sirketler olarak BIST gayrimenkul yatirim ortakliklari endeksinde faaliyet gosteren sirketlerin
30.09.2025 finansal tablolari itibariyla son 9 aylik verileri (izerinden hesaplanan 19.11.2025 tarihli glincel
¢arpanlari dikkate alinmistir (Kaynak: Rasyonet).

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda degerleme icin temel carpan olan Piyasa Degeri / Net Aktif
Deger (“PD/NAD”) carpaninin ortalamasi dikkate alinmistir.

Buna gore, belirlenen halka agik sirketlerin 19.11.2025 tarihi itibariyla kapanis verileri hesaplamaya dahil
edilmistir.
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Borsa’nin XGMYO endeksinde islem goren firmalar incelenmis, Sirket’in portfoyl de gbz 6niine alinarak
asagida yer alan firmalar emsal sirket olarak secilmistir. Emsal sirket olarak hesaplamaya dahil edilen
firmalarin PD / NAD carpanlari asagida yer almaktadir. PD / NAD ¢arpanlarindan en yiksek 2 ¢arpan olan
Peker GYO ve Fuzul GYO ve en dusik 2 carpan olan Halk GYO ve Marti GYO ug deger olarak kabul edilerek
degerlemeye dahil edilmemis ve piyasa ¢arpaninin hesaplamasinda; Alarko GYO, Adra GYO, Avrasya GYO,
Avrupakent GYO, Dogus GYO, Deniz GYO, Halk GYO, Kuzugrup GYO, Torunlar GYO, T.S.K.B. GYO, Yeni Gimat
GYO ve Ziraat GYO’nun (12 adet sirket) PD/NAD c¢arpanlarinin aritmetik ortalamasi alinmstir.

20, o

ALGYO:IS Alarko GYO 0,42
ADGYO:IS Adra GYO 1,04
AKFGY:IS Akfen GYO 0,33
AVGYO:IS Avrasya GYO 0,62
AVPGY:IS Avrupakent GYO 0,47
DGGYO:IS Dogus GYO 0,75
DZGYO:IS Deniz GYO 0,55
KZGYO:IS Kuzugrup GYO 0,36
TRGYO:IS Torunlar GYO 0,54
TSGYO:IS T.S.K.B GYO 0,81
YGGYO:IS Yeni Gimat GYO 1,53
ZRGYO:IS Ziraat GYO 1,48
RELCYOES Pelepgio o2z
Ortalama 0,74

Kaynak: Rasyonet (19.11.2025)

* Sirket’in, %50 ve lizeri oranda kar payr dagimi yapmayi planladidina iliskin 30.12.2024 tarihli ve 2024/20 sayili yénetim kurulu
karari kapsaminda, Sirket’in ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri %10 oraninda hesaplamaya dahil edilmistir. Diger benzer sirketlerin kar
dagitimi yapip yapmayacaklarindan bagimsiz olarak benzer sirketlerin net aktif degerleri hesaplanirken finansal tablolarinda yer
alan ertelenmis vergi yiikiimliliikleri de %10 oraninda hesaplamaya dahil edilmistir

Yukaridaki tablolardaki segili benzer sirketlerin ilgili Piyasa Degeri/Net Aktif Degeri (PD/NAD) carpanlarina
gore hesaplanan piyasa degeri 3.390.780.215 TL'dir

Agirhikh
Ozkaynak Degeri

Yurt ici BiST GYO Sirketleri Carpan Ozkaynak Degeri Agirlik

PD / NAD 0,74** 4.574.646.313 3.390.780.215 100% 3.390.780.215

*KPI: Key Performance Indicator (Temel Performans Géstergesi)
**S6z konusu ¢arpan degeri virgiilden sonra ikinci basamaga yuvarlanmistir.
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4.3 Sonug¢

Sirket’in 6zkaynak degerinin tespit edilmesinde Pazar Yaklasimi (Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi) ile
Maliyet Yaklasimi (Net Aktif Deger Analizi) ydontemlerine yer verilmistir.

Degerleme Sonucu Ozkaynak Degeri Agirhk Agirlikh Ozkaynak Degeri
Maliyet Yaklasimi - Net Aktif Deger Analizi 4.574.646.313 50% 2.287.323.157
:::;”Z ik\'(zsr]'t:'m_l Borsadaki Kilavuz 3.390.780.215 50% 1.695.390.108
Agirhiklandirilmis Ozkaynak Degeri 100% 3.982.713.264

Pay Adedi 874.600.000
Agirhklandirilmig Pay Degeri 4,55

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Halka Arz Yapisina iliskin Bilgiler (TL) 30.09.2025

Halka Arz Oncesi Ozkaynak Degeri 3.982.713.264
Halka Arz iskontosu 20%
Halka Arz iskontolu Ozkaynak Degeri 3.186.170.611
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 874.600.000
Halka Arz Pay Basina Deger 3,64
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 295.400.000
Sermaye Artirimi (Pay Adedi) 208.400.000
Ortak Satisi (Pay Adedi) 87.000.000
Halka Arz Biiyiiklugii 1.075.256.000
Halka Arz Sonrasi Piyasa Degeri 3.942.120.000
Halka Arz Sonrasi Odenmis Sermaye 1.083.000.000

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

* Halka Arz Pay Basina Deder virgiilden sonra ikinci basamada yuvarlanmistir

is Yatirim Menkul Degerler A.S. 9
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5 Goris

Is Yatirim goriisi asagidaki degerleme ydntemleri tistiinden olusturulmustur.

5.1 Maliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger Analizi

e Ana faaliyet konusu gayrimenkul yatirimlari yapmak olan yatirim sirketleri icin en uygun degerleme
yontemi UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinda NAD olarak belirlendiginden
ve Tera Yatirim tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda yer alan Maliyet Yaklasimi — Net Aktif
Deger Analizi gayrimenkul ekspertiz sirketinin verilerine dayandigindan yaklasim tarafimizca makul
bulunmustur.

e Maliyet Yaklasimina %50 agirlik verilmesini makul buluyoruz.

5.2  Pazar Yaklagsimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi

e Sektor dinamiklerini yansitabildigi icin bu yontemin kullanilmasini makul buluyoruz.

e Gayrimenkul yatirim ortakliklari gibi ana faaliyet alanlari gayrimenkul gelistirmek olan sirketler igin
sahip olduklari gayrimenkul portféylerinin degerleri 6n plana c¢iktigindan en anlamli karsilastirilabilir
carpan olarak PD/NAD carpaninin secilmesini ve degerleme calismasina dahil edilmesini makul
bulmaktayiz.

e Bununla birlikte, secilen 12 sirket belirlenirken hangi kriterlere 6nem verildiginin daha detayli
actklanmasi da faydali olabilirdi.

e Pazar Yaklasimina %50 agirlik verilmesini makul buluyoruz.

5.3 Sonug¢

is Yatinm tarafindan gerceklestirilen degerlendirme calismasinda, fiyatin makul olup olmadigini
degerlendirmek amaciyla, fiyat tespit raporunda yer alan veriler esas alinarak, pazar yaklasimi yontemi
kullanilmistir.

Tera Yatirim tarafindan Sirket icin hazirlanan fiyat tespit raporunda sirket ve faaliyet gosterilen sektorlere
yonelik yeterli ve aydinlatici bilgiler yatirimciya sunulmus olup, raporun kapsaml hazirlandigi kanaatindeyiz.

Degerlemede kullanilan varsayimlara iliskin yeterli acgiklamalarin yapildigi gortlmektedir. Degerleme
¢alismasinda her bir yonteme gore (maliyet yaklasimi, pazar yaklasimi) Savur GYO'nun Piyasa Degeri
hesaplanmistir. Nihai Sirket degeri tespit edilirken, maliyet ve pazar yaklasimlarinin kullanilmasi makul
bulunmustur.

Fiyat Tespit Raporu’nda Sirket hakkinda kapsamli bir sekilde bilgilendirme yapilmistir. Kullanilan degerleme
yontemleri ve bu yontemler temelinde yapilan analizler, Fiyat Tespit Raporu’nda detayl olarak ve yeterli
sekilde agiklanmistir.

SONUC OLARAK:

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan kullanilan yontemler ve ilgili galismalar dikkate alinarak yapilan
incelemeler sonucunda, belirlenen 3,64 TL halka arz fiyatinin makul oldugu kanaatine varilmistir.
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