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M ENKU D E RLER

Sur Tatil Evleri GYO A.S. 07/12/2023

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayui Pay Tebligi’nin 29. maddesine dayanilarak Marbas
Menkul Degerler A.S. tarafindan, Integral Yatirum Menkul Degerler A.S. nin, Sur Tatil Evieri Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. Fiyat Tespit Raporuna iliskin degerlendirme raporu olup, yatirimcilarin pay alim
satimina iliskin herhangi bir oneri ya da teklif icermemektedir. Yatirimcilar, halka arza iliskin izahnameyi
inceleyerek kararlarini vermelidirler.

1. HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

Halka Arz Fiyati 49,18 TL
Halka Arz Sekli Sermaye Artirnmi ve Mevcut Ortak Satisgi
Halka Arz Yoéntemi Sabit Fiyat ile Talep Toplama
Halka Arz Dagitim Yoéntemi Esit Dagitim
Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 145.000.000
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 167.500.000
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 45.000.000
Sermaye Artirimi 22.500.000
Ortak Satis1 22.500.000
Halka Arz Biiyiikliigii 2.213.100.000 TL
Halka Aciklik Oram %26,87
Ek Satig -
Tahsisat Gruplari:
Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilara 36.000.000 (%80)
Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilara 9.000.000 (%20)
Halka Arz Tarihleri 7-8 Aralik 2023
BIST lslem Kodu SURGY

Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem
gormeye baglamasindan itibaren 1 y1l boyunca
herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirim1 yapmayacagini, bu sekilde dolagimdaki
pay miktarin1 artirmayacagini, yeni bir satig
veya halka arz yapilmasma yonelik karar
almayacagini, Ortaklar, halka arz edilen
paylarin Borsa’da islem gormeye
baslamasindan itibaren 1 y1l boyunca herhangi
bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimi
kararlarinda olumlu oy kullanmayacagini sahip
olunan ve halka arza konu olmayan Sirket
paylarinin  dolasimdaki  pay  miktarinin
artmasinda yol acacak sekilde satisa ve/veya
halka arza konu etmeyeceklerini taahhiit
etmistir.

Halka Arza iliskin Taahhiitler
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2. HALKA ARZ GELIRINiIN KULLANIM ALANI

e Sur Tatil Evleri Antalya Projesinin Finansmant: %85-90
e Isletme Sermayesi: %10-15

3. SIRKET HAKKINDA GENEL BILGILER

Sirket'in mevcut durumda tek yatirimi Antalya ili Kepez ilgesi Kepez Mah. 28868 Ada 1 numarali parsel
izerinde gelistirilmekte olan Sur Tatil Evleri Projesi'dir. 1.401 adet bagimsiz boliim ve 7 adet ticari iiniteden
olusan projede 67.248 adet devre miilk yer almaktadir.

Antalya, turizmin sehir ekonomisinde ¢ok 6n planda oldugu ve sehir merkezinde denize girebilme imkani
sunan bir gehirdir. Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan bes il¢eden birisidir. Giiney sinir1 halk
arasinda Cevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina kadar
devam etmektedir. 2022 niifus verilerine gore Kepez'de 608.605 kisi yasamaktadir. Antalya Biiylksehir
Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez' de bulunmakta olup sehir merkezine ulagimi saglayan
hafif rayl1 sistem mevcuttur.

Sur Tatil Evleri Projesi'nin bulundugu bélge orta yogunluklu konut alani olarak gelismistir. Proje toplu
ulasim hatt1 Antray'in istasyonuna yiiriime mesafesinde olup otobiis terminali ve Antalya havalimanina tek
vasitayla ulasilabilmektedir. Sehir merkezine erigim imkanlarinin yani sira, Sur Tatil Evleri Projesi'nde devre
miilk sahiplerine pek ¢ok imkan sunulmasi planlanmistir. Bu imkanlar arasinda aquapark, 6zel plaj,
kadinlara 6zel yiizme havuzlari, ormana yakinlig1 sebebi ile ¢esitli doga aktiviteleri, park ve yesil alanlar,
spor alanlari, spa&welness kuliibii ve gocuk kuliibii yer almaktadir.

Sur Tatil Evleri Projesi'nde yer alan 1.401 adet mesken 1+1, 2+1 ve 3+1 gibi farkh tiplerden olusmaktadir.
Her bir mesken yilin 48 haftasi devre miilke ayrilmis olup, toplam devre miilk sayis1 67.248 adettir. Yilin
kalan haftalar1 bakim ve tadilat igin ayrilmustir.

Sirket, orta ve uzun vadede ise devre miilk veya turizm odakli yeni projeler ile yatirimlarina devam etmeyi
planlamaktadir. Sur Sirketler Grubu, olast devre miilk veya turizm odakli yatirim firsatlarint GYO mevzuati
diizenlemelerini de dikkate alarak Sirket iizerinden degerlendirmeyi hedeflemektedir.

Sirket Sermayesinin Dagilimi:

T Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortagin Unvam Grubu
TL % TL %
Sur Yap1 Endiistri Sanayi ve Ticaret A.S. A 2.071.429 1,43 2.071.429 1,24
B 142.928.571 98,57 120.428.571 71,90
Halka Ac¢ik Kisim B - - 45.000.000 26,87
Sermaye 145.000.000 100,0% 167.500.000 100,0%
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4. DEGERLEME OZETi

Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda, pay basina degerin
belirlenmesinde Maliyet Yaklasimi Analizi ve Pazar Yaklasimi Analizi yontemine yer verilmistir.

Sirket'in degerlemesinde indirgenmis Maliyet Yaklasimi Analizi ve Pazar Yaklasinu Analizi esit
agirliklandirilmis olup, Sirket'in ortalama halka arz dncesi 6zsermaye degeri 8.920.217.127 TL olarak

hesaplanmustir. Buna gore, ¢ikarilmis sermayesi 145.000.000TL olan Sirket'in halka arz pay basina degeri
920,05 iskonto ile 49,18 TL olarak hesaplanmustir.

Sur Tatil Evleri - Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri Agirhik
Maliyet Yaklasimi - Toplama Y ontemi 9.792.855.912 %50
Pazar Yaklagimi - Borsadaki Kilavuz Emsaller 8.047.578.341 %50
Y ontemi

Agirliklandirilmis Ozsermaye Degeri (TL) 8.920.217.127

Degerleme Sonucu (TL)
Nominal Sermaye Tutar1 145.000.000
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 8.290.217.127
Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 57,17
Halka Arz Iskontosu %20,05
Halka Arz Iskontosu Sonras1 Ozsermaye Degeri 7.131.713.593
Halka Arz Pay Fiyati 49,18

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

5. DEGERLENDIRME VE SONUC

e Sur Tatil Evleri Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin
agiklayici ve verilerle desteklenmis oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektdre ve Sirket’in sektordeki
yerine iligkin olarak verilen bilgi ve verilerin yeterince agiklayici oldugunu diisiiniiyoruz.

e Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde Maliyet Yaklasimi Analizi ve Pazar
Yaklasimi Analizi kullanilmis olmasini, Maliyet Yaklasimi Analizi ve Pazar Yaklagimi Analizine esit
agirlik verilmis olmasint uygun buluyoruz.

e Integral Yatrim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Maliyet
Yaklasimi Analizi ve Pazar Yaklagimi Analizi ile Sirket’in halka arz Oncesi 6zkaynak degeri
8.920.217.127 TL olarak hesaplanmis olup, halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri iizerinden, %20,05 halka

arz iskonto orani uygulanarak, halka arz fiyati hisse basina 49,18 TL olarak hesaplanmis olmasini makul
buluyoruz.
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EK 1: Sur Tatil Evleri GYO A.S. Ozet Bilancolar

(TL) 30.06.2023 31.12.2022 24.03.2022

Nakit ve Nakit Benzerleri 2.474.700, 828.575 21.198
Ticari Alacaklar 12.009 1.000 -
Toplam Donen Varhklar 222.067.744 181.257.481 8.322.606
Maddi Duran Varliklar 129.231 150.770 -
Ertelenmis Vergi Varligi - 15.424.212, 12.161.015

Toplam Duran Varhklar

2.853.596.332

1.810.889.693

1.088.768.207

Aktifler

3.075.664.076

1.992.147.174

1.097.090.813

Ticari Borglar 36.411.643 26.695.085 7.501.360
Diger Borglar 1.454.257 1.972.569 -
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 38.728.255 29.215.804 7.501.360
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 479.682 445.312 -
Ertelenmis Gelirler 343.970.650 243.957.580 46.918.985
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 344.450.332 586.455.919 257.470.637
Ozkaynaklar 2.692.485.489 1.376.475.451 832.118.816
Pasifler 3.075.664.076 1.992.147.174 1.097.090.813

EK 2: Sur Tatil Evleri GYO A.S. Ozet Gelir Tablosu

(TL) 01.01.2023- 24.03.2022- 24.03.2022-

30.06.2023 30.06.2022 31.12.2022
Hasilat - - -
Briit Kar - 4 J
Esas Faalivet Kary/Zarari 989.331.671 (5.394.546 638.828.602
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari/Zarar1 989.331.671 (5.394.546 638.828.602
Vergi Oncesi Kar1/Zarari 989.214.774 (5,402.969 638.794.813
Donem Kari/Zarari 1.113.840.007 (4.191.966 510.556.635

Burada yer alan her tiirlii bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig tarih itibariyle mevcut piyasa kosullari ve
giivenilirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir. Marbas Menkul Degerler A.S. tarafindan, karsiliginda herhangi bir maddi menfaat
temin edilmeksizin, genel anlamda bilgi vermek amaciyla hazirlanmis olup, hi¢bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan bilgiler yatirimcilar
tarafindan danigmanlik faaliyeti olarak kabul edilmemeli ve yatirim kararlarina esas olarak alinmamalidir. Bu bilgiler, belli bir getirinin
saglanmasina yonelik olarak verilmemekte ve bu yonde herhangi bir sekilde taahhiit veya garantimiz bulunmamaktadir. Bu itibarla bu sayfalarda
yer alan ve hig bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan hususlar hakkinda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Marbas Menkul
Degerler A.S. olarak Fiyat Tespit Raporunda yer alan verilerin gercegi tam olarak yansitmis oldugu varsayimi altinda ayrica mali ve hukuki bir
inceleme yapmamis bulunuyoruz. Gerek bu yayindaki, gerekse bu yayinda kullanilan kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu yayindaki bilgilerin
kullanilmasi sonucunda yatirimcilarin ve /veya ilgili kisilerin ugrayabilecekleri dogrudan ve /veya dolayh zararlardan, kar yoksunlugundan manevi
zararlardan ve her ne sekil ve surette olursa olsun tli¢iincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii zararlardan dolayr Marbas Menkul Degerler A.S.

sorumlu tutulamaz.
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