GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Aralik 2023

Isbu rapor, Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi'nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin Sur Tatil Evleri Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. (“Sur Tatil Evleri GYO” ve/veya “Sirket” ve/veya “Ihracci”) icin hazirladigl Halka Arz Fiyat Tespit
Raporu’nu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir éneri ya da
teklif icermemektedir. Bu raporda yer alan Sirket verileri Fiyat Tespit Raporu’ndan saglanmis olup, yatirimcilar halka
arza iliskin yatirim kararlarini KAP’ta yayinlanan izahname'yi inceleyerek vermelidirler.

Halka Arz Bilgileri

Halka Arz Oncesi Cikarilmig Sermaye (TL) | 145.000.000 [Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 45.000.000
Halka Arz Bzeti Halka Arz Sonrasi Gikarilmis Sermaye (TL)| 167.500.000 |Halka Agilacak Oran (%) 26,87%

Sermaye Arttirimi (TL) 22.500.000 |Halka Arz Satis Fiyati (TL) 49,18

Mevcut Pay Satisi (TL) 22.500.000 |Satig Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama

Ortaklk Yapisi

» Pay Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortagin Unvani
Grubu TL % TL %
Sur Yapi EndUstri Sanayi ve Ticaret A.S. A 2.071.429 1,43% 2.071.429 1,24%
Sur Yapi Enddistri Sanayi ve Ticaret A.S. B 142.928.571 98,57% 120.428.571 71,90%
Halka Acik Kisim B - - 45.000.000 26,87%
Toplam 145.000.000 100,00% 167.500.000 100,00%

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Gnemli Bilgiler

Sirket Sur Yapi'nin kismi béliinmesi yoluyla 24.03.2022 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Midiirligi nezdinde 370711-5
sicil numarasiyla Sur Tatil Evleri Anonim Sirketi unvaniyla paylarinin tamami Sur Yapi'ya ait olmak tzere 36.200.000 TL
sermayeli olarak kurulmustur. Bu bélliinme ile Sirket Sur Tatil Evleri Projesi'nin gelistirilmekte oldugu Antalya ili, Kepez
ilgesi, Kepez mahallesi, 28868 ada 1 parselde kayitli gayrimenkulii devralmistir. Sirket 29.03.2022 tarih ve 10547 sayili
TTSG'de ilan edilen sermaye artisi ile sermayesini tamami nakden karsilanmak suretiyle 70.000.000 TL'ye
yukseltmistir. GYO'ya donlisim ve Esas Sozlesme'nin SPKn amag ve ilkeleri ile SPK diizenlemelerine uygun hale
getirilmesi amaciyla, Pay Tebligi ve GYO Tebligi'nin ilgili hiikiimleri kapsaminda gerekli olan degisiklikler 17.02.2023
tarih ve E-12233903-340.02-33405 sayili SPK onayi ve 20.02.2023 tarih ve B- 50035491-431.02-00083030463
sayili Bakanlik onayi akabinde, 1 Mart 2023 tarihinde yapilan Olagantisti Genel Kurul Toplantisi kapsaminda tadil edilen
ve 8 Mart 2023 tarihinde tescil edilen Esas Sozlesme tadili ile Sirket Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS
unvanini alarak GYQO'ya donlgmustur.

Sirket, Kurul'un 17 Agustos 2023 tarihli ve E-12233903-340.05.05-41039 sayili iznini miiteakip, 70.000.000 TL olan
ctkarilmis sermayesini, 350.000.000 TL'lik kayitli sermaye tavani igerisinde olmak lzere 75.000.000 TL artirarak
145.000.000 TL'ye yiikseltmistir. Sermaye artirimina iliskin yénetim kurulu karari 22 Agustos 2023 tarihinde Istanbul
Ticaret Sicil Mudurligu nezdinde tescil edilmis ve 22 Agustos 2023 tarihli ve 10898 sayili TTSG ile ilan olunmustur.
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2.Halka Arz Gerekgesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka Arz Gerekceleri:

Sirket paylarinin halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagma, bilinirlik ve taninirligin pekistirilmesi, Sirket'in kurumsal
kimliginin pekistirilmesi hedeflenmektedir. Bununla birlikte Sirket'in gayrimenkul yatirm ortaklig statiistinin
strdirilebilmesi icin sermayesini temsil eden paylarin en az %25'inin halka arz edilmesi zorunlu oldugundan, mevzu bahis
zorunlulugun yerine getirilmesi hedeflenmektedir.

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi:

Sirket halka arzdan 1.057.946.860 TL net gelir elde edecektir.

Sirket, sermaye artirimi suretiyle elde edecegi halka arz gelirlerinin %10-15'lik kismini isletme sermayesinde geriye kalan
%85-90'lik kismini ise mevcut ve tek projesi olan Sur Tatil Evleri Antalya projesinin finansmani amaciyla kullanacaktir.

3.06zet Finansallar

01.01.2023 - 30.06.2023  24.03.2022 - 30.06.2022 24.03.2022 - 31.12.2022

Gelir Tablosu (TL)
Hasilat - - -

Satiglarin Maliyeti - - -
Brat Kar - R _

Duran Varliklar
Toplam Varliklar

Toplam Kaynaklar

2.853.596.332
3.075.664.076

3.075.664.076

1.810.889.693
1.992.147.174

1.992.147.174

Esas Faaliyet Kari 989.331.671 (5.394.546) 638.828.602
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari 989.331.671 (5.394.546) 638.828.602
Siirdiirilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari 989.214.774 (5.402.969) 638.794.813
Sirdurilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri 124.625.233 1.211.003 (128.238.178)
Net Donem Kari 1.113.840.007 (4.191.966) 510.556.635
Bilanco (TL) 30.06.2023 31.12.2023 24.03.2022

D6nen Varliklar 222.067.744 181.257.481 8.322.606

1.088.768.207
1.097.090.813

Kisa Vadeli YUikimlilikler 38.728.255 29.215.804 7.501.360
Uzun Vadeli YukUmlilikler 344.450.332 586.455.919 257.470.637
Ozkaynaklar 2.692.485.489 1.376.475.451 832.118.816

1.097.090.813
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4.Degerleme

Sirketin pay basina degerinin belirlenmesi amaciyla asagida belirtilen degerleme yontemleri kullanilmistir:

e Maliyet Yaklasimi

e Pazar Yaklasimi (PD/NAD)

Maliyet Yaklasimi

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri
Ticari Alan (1 adet)

Sur Tatil Evleri Antalya Projesi
Devremiilk (1 Adet)

Sur Tatil Evleri Antalya Projesi
Toplam Portféy Degeri

NAKITLER (BANKA+KASA)
STOKLAR

TICARI ALACAKLAR
DIGER DONEN VARLIKLAR
MADDI DURAN VARLIKLAR
AKTIF TOPLAMI

TiCARI BORCLAR
DIGER BORCLAR

PASiF TOPLAMI
SERMAYE ARTIRIMI*

NET AKTiF DEGER
Cikarilmis Sermaye
Pay Basi Net Aktif Deger

DIGER KISA VADELI YUKUMLULUKLER
DIGER UZUN VADELI YUKUMLULUKLER

180.150.000
180.150.000
9.678.337.325
9.678.337.325
9.858.487.325

2.474.700
20.350.199
12.009
219.581.035
129.231
10.101.034.499

36.411.643
1.454.257
862.355
344.450.332
383.178.587

75.000.000

9.792.855.912
145.000.000
67,54

Toplam Portfoy Orani

1,83%
1,83%
98,17%
98,17%
100,00%

*Sirket NAD hesaplamastna konu finansal tablo tarihinden sonra, 22.08.2023 tarihli tescil ile sermayesini 75.000.000 TL tutarinda
artirmis oldugundan, anilan sermaye artirimi net aktif deger hesaplamasina dahil edilmistir. Isbu raporda Sirket'in pay basina deger

hesaplamalarinda da glincel sermayesi esas alinmistir.

Pazar Yaklasimi

Carpan Analizi Sonucu Carpan
PD/NAD 0,82

Toplam Deger

Sirket Degeri (TL)
8.047.578.341

Agirlik (%)

100%

Agiruklandirilmis Sirket Degeri (TL)
8.047.578.341
8.047.578.341
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Degerleme Yontemleri Sonuclari

Degerleme calismasinda Maliyet Yaklasimi Analizi ve Pazar Yaklasimi Analizi esit agirliklandirilarak nihai deger tespit

edilmistir.

Degerleme Sonucu (TL) Sirket Degeri Agiruk Agiruklandirilmis Sirket Degeri
Maliyet Yaklagimi - Toplama Yontemi 9.792.855.912 50,0% 4.896.427.956
Pazar Yaklasimi - Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi 8.047.578.341 50,0% 4.023.789.171
Sirket Degeri 8.920.217.127
Halka Arz Iskontosu %20,05
Iskontolu Sirket Degeri 7.131.713.593
Odenmis Sermaye 145.000.000
Halka Arz Fiyati 49,18

5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

e Fiyat Tespit Raporu’nda Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hakkinda verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve
anlasilir oldugunu disiniyoruz. Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukga detaylidir.

e Sur Tatil Evleri GYO igin yapilan degerleme calismasinda “Maliyet Yaklasimi” ve “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
Kullanilan degerleme yéntemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini diistiniiyoruz.

e Degerleme yontemi olarak Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklasimi’nin esit agirliklandirilmasinin makul oldugunu
dislinGyoruz.

Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda pay basina degerden %20,05 iskonto orani uygulanarak 49,18 TL pay basina
fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir. Yatinm Danismanligl hizmeti; araci kurumlar, portfoy yonetim sirketleri, mevduat kabul
etmeyen bankalar ile misteri arasinda imzalanacak Yatirim Danismanligi sézlesmesi cercevesinde
sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel gorislerine
dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm aracinin alim-satim Onerisi ya da getiri vaadi olarak
yorumlanmamalidir. Bu goértsler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu
nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirnm karari verilmesi beklentilerinize uygun
sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti
edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Tim veriler, Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S.
tarafindan glvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile
ortaya cikabilecek hatalardan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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