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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 Yatirnm Menkul Degerler
A.S.nin (“Tera Yatirim”) halka arza aracilik eden yetkili kurulus oldugu Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. (“Luxera GYO” veya “Sirket”) paylarinin halka arzi kapsaminda Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin
hazirladigi 19 Ocak 2026 tarihli fiyat tespit raporunu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin
pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirim kararlarinin ilgiliizahnamenin
incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Rapor icerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayi
is Yatirim higbir sekilde sorumlu tutulamaz.
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1 Halka Arzile ilgili Bilgiler

iS YATIRIM

Halka Arza iliskin Bilgiler
Aracilik Yontemi

Halka Arz Yontemi
Konsorsiyum Lideri
Dagitim Yontemi

Mevcut Cikarilmis Sermaye

Halka Arz Orani
Halka Arz Metodu

Arz Edilecek Paylar (Nominal Deger)
Ek Satis

Satmama Taahhdu

Tahsisat Gruplari

Fiyat istikrari

Halka Arz Blyukligi
Talep Toplama
Halka Arz Fiyati

Bagimsiz Denetgi
Kaynak: izahname, Fiyat Tespit Raporu

En lyi Gayret Aracilig)

Sabit Fiyat ile Talep Toplama

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar igin Esit Dagitim
240.000.000 TL

%36,36

%75 Sermaye Arttirimi
%25 Ortak Satis!

120.000.000 TL
Yoktur

Sirket ve Ortaklar igin 1 yil

Yurt igi Bireysel: %40
Yiksek Basvurulu: %10
Yurt i¢i Kurumsal: %25

Yurt Disi Kurumsal: %25

Brit halka arz gelirinin %20'si ile 30 giin olarak planlanmaktadir
1.446.000.000 TL

2-3-4 Mart 2026

12,05TL

Vizyon Grup Bagimsiz Denetim A.S.

Sirket'in mevcut 240.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin halka arz 6ncesi ve halka arz sonrasi itibariyle
ortaklari arasindaki dagilimi asagidaki tabloda gosterilmektedir. Halka arz, Sirket'in 240.000.000 TL olan
sermayesinin tamami nakit karsiligi olarak 240.000.000 TL'den 330.000.000 TL'ye cikarilmasi suretiyle ihrag
edilecek toplam 90.000.000 TL nominal degerli 90.000.000 adet (B) grubu hamiline pay ile Sirket'in mevcut
ortaklarindan Ramazan Tas’a ait 8.500.000 TL nominal degerli 8.500.000 adet (B) Grubu, Emad Ragab’a ait
8.500.000 TL nominal degerli 8.500.000 adet (B) Grubu, Cemal Sileyman’a ait 8.500.000 TL nominal degerli
8.500.000 adet (B) Grubu, Ali Khalil’e ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet (B) Grubu paylarinin
satisl suretiyle gerceklestirilecektir. Halka arz edilecek toplam 120.000.000 TL nominal degerli (B) grubu
hamiline yazili paylarin, Sirket'in halka arz sonrasi g¢ikarilmis sermayesine (330.000.000 TL) orani %36,36

olacaktir.

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Pay Grubu
Tutar (TL) Pay (%) Tutar (TL) Pay (%)

A
Ramazan Tas

B

A
Emad Ragab

B

A
Cemal Suleyman

B

A
Ali Khalil

B
Halka Agik B

283.333
67.716.667
283.333
67.716.667
283.333
67.716.667
150.000
35.849.999

0,12% 283.333 0,09%
28,22% 59.216.667 17,94%
0,12% 283.333 0,09%
28,22% 59.216.667 17,94%
0,12% 283.333 0,09%
28,22% 59.216.667 17,94%
0,06% 150.000 0,05%
14,94% 31.349.999 9,50%
= 120.000.000 36,36%

Kaynak: izahname

is Yatirim Menkul Degerler A.S.



IS YATIRIM

Halka Arz Gelirlerinin Kullanim Yerleri Kullanima iliskin Yiizdesel Aralik
Proje Maliyetlerinin Finansmani %85-%100

Sirket’in Isletme Sermayesinin Guglendirilmesi ve Faaliyet Giderlerinin 9%0-%15
Karsilanmasi

Toplam %100

Kaynak: Fon Kullanim Yeri Raporu

2 Sirket Hakkinda Bilgi

Sirket, istanbul Ticaret Sicil Midurliigii nezdinde 03.07.2015 tarihinde "Luxera Gayrimenkul Gelistirme
Yatirim insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi" unvani ile siiresi sinirsiz olacak sekilde tescil edilerek
kurulmustur. Bu kurulus, 08.07.2015 tarih ve 8858 sayili TTSG'de ilan edilmistir.

SPK'nin 13.05.2024 tarih ve 53832 sayili yazisi ile bildirilen 09.05.2024 tarih ve 25/647 sayili Kurul kararini
takiben 24.05.2024 tarihinde istanbul Ticaret Sicili Midirligi nezdinde tescil edilen Esas Sézlesme
degisikligine iliskin genel kurul karar ile Sirket, "Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi"
unvanini alarak gayrimenkul yatirnm ortakligina donlismdstiir. Esas S6zlesme'nin "Sirket'in Stresi" baslikli
4'Gnci maddesi uyarinca Sirket'in hukuki varhigi herhangi bir sire ile kisitlanmamistir.

Sirket Esas Sozlesmesi’'nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” maddesi uyarinca, Sirket gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglari ve SPK’ca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek tzere kurulan ve sermaye
piyasasl mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl
sermayeli halka agik bir anonim ortakliktir.

Sirketin gayrimenkul portféyi istanbul'da bulunan Luxera Towers Projesi, Luxera Nevbahar Life Projesi,
Luxera Nevbahar Suites Projesi, Bahgeport Projesi, Luxera Sultanbeyli Projesi, Luxera Topkapi Projesi, Luxera
Meydan Projesi'nden kalan 8 adet bagimsiz bolim, Luxera Nevbahar Projesi'nden kalan 7 adet bagimsiz
bolim, Arnavutkoy ve Basaksehir'de yer alan parsellerden olusmaktadir.

Luxera Towers Projesi 2.148.200.000 TL
Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000 TL
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000 TL
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000 TL
Luxera Meydan Projesi 78.800.000 TL
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 TL
Basaksehir 4 Adet Parsel 398.850.000 TL
Luxera Topkapi Projesi 750.200.000 TL
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 TL

Arnavutkoy 1 Adet Parsel* 1.560.000.000 TL

(*) Sirket'in istiraki olan ve finansal tablolarinda konsolide ettigi Luxera Moaz Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirim Anonim Sirketi'nin aktifinde yer almaktadir.
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3 Finansal Durum

Ozet Finansal Durum Tablosu (TL) 31.12.2022 31.12.2023 m 30.09.2025

Donen Varliklar 1.340.439.337 2.159.294.569 1.075.656.125 1.151.669.324
Duran Varliklar 2.474.142.572 3.310.654.081 3.712.928.189  4.283.014.646
Toplam Varlklar 3.814.581.909 5.469.948.650 4.788.584.314 5.434.683.970
Kisa Vadeli Yukimlultkler 842.810.748 1.689.582.665 863.768.259 860.198.878
Uzun Vadeli Yikumlaltkler 1.434.485.515 1.876.207.310 2.245.211.335 3.069.049.344
Ozkaynaklar 1.537.285.646 1.904.158.675 1.679.604.720 1.505.435.748
Toplam Kaynaklar 3.814.581.909 5.469.948.650 4.788.584.314 5.434.683.970

Kaynak: izahname

Hasilat 9.114.662  7.549.566  1.928.555.588  1.753.480.563  148.834.400
Satislarin Maliyeti (-) 5574230  -3.268.249  -1.806.478.968 -1.603.844.120 -117.574.173
Briit Kar 3.540.432  4.281.317 122.076.620  149.636.443  31.260.227
Pazarlama Giderleri (-) 7.151.031  -6.371.543 -77.519.131 -62.725.245  -23.266.384
Genel Yénetim Giderleri (-) 11.778.176  -12.685.832  -9.757.705 9.339.017  -15.366.968
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 9.248.307 = 49.888.745 34.124.316 28.997.679 26.460.776
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) -15.459.857  -47.383.112 -74.053.089 -25.846.693 -121.934.839
Esas Faaliyet Kari / Zarari (-) 21.600.325 -12.270.425  -5.128.989 80.723.167  -102.847.188
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 2.524.859 37.425.492 1.782.263 1.334.220 12.255.997
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - -112.716.447 -210.507.372 -166.181.745 -2.869.029
;'::725:::: Geliri (Gideri) Oncesi Faaliyet ;g \oc 166 .87.561.380  -213.854.098  -84.124.358  -93.460.220
Finansman Gelirleri 37.585.035  74.725.486 17.977.916 9.684.020 2.676.254
Finansman Giderleri (-) -10.469.044  -64.128.190  -203.388.868  -156.707.891  -174.208.307
Net Parasal Pozisyon Kazanglari (Kayiplari) 70.850.035 -62.088.577 97.183.448 60.568.913 139.188.988
i::?/‘;;“r':: Faaliyetler Vergi Oncesi 78.890.560 -139.052.661  -302.081.602  -170.579.316  -125.803.285
(S_‘;rd”r“'en Faaliyetler Vergi Gelir / Gideri g )09 160 101.417.910  78.070.891 -46.359.577  -48.197.119
- Dénem Vergi Gelir / Gideri (-) -1.248.573 - -57.238 - -

- Ertelenmis Vergi Geliri / Gideri (-) 27.040.596 = 101.417.910  78.128.129 46.359.577  -48.197.119
Dénem Kari/Zaran 50.601.391  -37.634.751  -224.010.711  -216.938.893  -174.000.404

Kaynak: izahname
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4 Degerleme Hakkinda Ozet Bilgi

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin faaliyetlerinin yapisi ve faaliyet gosterdigi sektér gbz oniline
alindiginda satisa konu olacak paylarinin birim fiyati tespitinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve
Yontemleri’'nde belirtilen asagidaki degerleme yontemleri dikkate alinmistir. Maliyet Yaklasimi Kapsaminda
Net Aktif Deger Analizi, Pazar Yaklasimi Kapsaminda Piyasa Carpanlari Analizi ydontemleri kullaniimistir.

4.1 Maaliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger Analizi (NAD)

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri madde 70.1'de belli bash ¢ maliyet yaklasimi yénteminin
bulundugu belirtiimektedir:

o kame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin, esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

e Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin, varligin aynisinin iretilmesi icin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

e Toplama Yontemi: Varligin degerinin, bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

UDS 200 isletmeler ve isletmedeki Paylar madde 70.1'de de belirtildigi lizere isletmelerin ve isletmedeki
paylarin degerlemesinde nadiren uygulanmakla birlikte, madde 70.1'in (b) bendinde de belirtildigi izere
degerleme konusu varligin yatirim ortakhgi statiisiinde bulunmasi halinde Maliyet Yaklasimi kapsaminda ele
alinan Toplama Yontemi uygulanabilmektedir. Bu kapsamda, Luxera GYO'nun gayrimenkul yatirim ortaklig
statlisiinde oldugu ve Maliyet Yaklasimi'nin degerlemenin amacina uygun oldugu dikkate alinarak, degerleme
calismasi kapsaminda Maliyet Yaklasimi kullanilmistir.

Sirket'in faaliyetlerinin, mulkiyetinde bulunan tek bir maddi duran varlk niteligindeki binanin kiralanmasina
yonelik olmasi ve operasyonel gecmisinin sinirli olmasi dikkate alindiginda; UDS 105 Degerleme Yaklasimlari
ve YoOntemleri standardinin 70.8 ve 70.9. no'lu maddelerinde tarif edilen Toplama Y&nteminin
uygulanmasinin uygun oldugu degerlendirilmistir.

Bu baglamda, Luxera GYO'nun paylarinin Maliyet Yaklasimi cercevesinde Toplama Yontemi ile
degerlemesinde 6zel bagimsiz denetimden gecen 30.09.2025 tarihli finansal tablolari esas alinmis ve s6z
konusu finansal tablolarda maliyet bedeli ile raporlanan "stok"lar Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinin esas alinmasi suretiyle Pazar
Degerlerine getirilmis ve finansal durum tablosunun diger unsurlari ile Luxera GYO'nun Net Aktif Degeri
hesaplanmistir.

Luxera GYO'nun yeniden degerlenmis 30.09.2025 tarihli finansal tablosunun esas alinmasi suretiyle Maliyet
Yaklasimi-Toplama Yéntemi kapsaminda hesaplanan Net Aktif Degeri'ne asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Toplam Portfoy Orani
(%)

Gayrimenkul Projeleri

Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000 1,76%
Luxera Meydan Projesi 78.800.000 1,09%
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000 11,40%
Luxera Towers Projesi 2.148.200.000 29,67%
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000 7,92%
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Luxera Nevbahar Cadde Projesi* 2.739.817 0,04%
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 3,49%
Luxera Topkapi Projesi 750.200.000 10,36%
Basaksehir Arsalari 398.850.000 5,51%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 7,22%
Arnavutkoy Arsa 1.560.000.000 21,55%
Toplam Portféy Degeri (A) 7.240.139.817 100%
Nakit ve Nakit Benzerleri (B) 42.469.030

Ticari ve Diger Alacaklar (C) 43.273.201

Pesin Odenmis Giderler (D) 183.583.841

Diger Donen Varliklar (E) 147.594.565

Maddi Duran Varliklar (F) 30.951.408

Aktif Toplam (A+B+C+D+E+F=I) 7.688.011.862

Finansal Borglar (G) 341.303.261

Ticari ve Diger Borglar (H) 129.971.016

Ertelenmis Gelirler (K) ** 2.003.189.597

Ertelenmis Vergi YukUimlulGga (L) *** 486.851.090

Diger Kisa Vadeli Yuktumlultkler (M) 5.014.544

Diger Uzun Vadeli Yukimlultkler (N) 501.987

Pasif Toplam (G+H+K+L+M+N=I1) 2.966.831.495

Kontrol Glici Olmayan Paylar (Ill) **** 645.103.718

Net Aktif Deger (I-11-111) 4.076.075.930

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

*Luxera Nevbahar Cadde projesine iliskin ruhsat alma siireci hentiz tamamlanamamis oldugundan, portféye dahil edilmemis olup
sadece finansal tablolarda yer alan maliyet bedeli fiyat tespitinde dikkate alinmistir.

**Sirketin kisa ve uzun vadeli yiikiimliliikleri altinda siniflandirilan ve toplam 3.270.189.094 TL olan ertelenmis gelirler hesabinin
255.934.278 TL'si Luxera Bahgeport Projesi, 1.366.683.101 TL'si Luxera Towers Projesi, 299.662.837 TlL'si ise Luxera Nevbahar Life
Projesi kapsaminda satisi yapilmis ancak henliz teslim edilmemis bagimsiz béliimleri satin alan miisterilerden alinan avanslardan
1.266.999.497 TL'si ise s6z konusu tutarlara iliskin enflasyon diizeltmesinden olusmaktadir.

Sirket portféy dederi hesaplanirken, satisi gerceklesmis yerlerin disinda kalan gayrimenkullerin ekspertiz degerleri dikkate alinmistir.
Ote yandan, devam eden projelerin degerleme raporlarinda sadece projedeki bagimsiz béliimlerin satislarindan tahsil edilmis olan
tutarlar dikkate alinmis olup, bu tutarlara iliskin enflasyon diizeltmeleri dikkate alinmamistir. Bu kapsamda, satisindan alinan ve
ertelenmis gelirlerde siniflandirilan enflasyon diizeltmesiyle beraber toplam 3.270.189.094 TL olan tutarin sadece enflasyon
diizeltmesi haricindeki tutar olan 2.003.189.597 TL'si net aktif deger hesaplamasinda ytikiimliiliik olarak dikkate alinmistir.

***Hdlihazirda gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari kurumlar vergisinden istisna olmakla birlikte 02.08.2024 tarihli 32620
sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Dedisiklik
Yapilmasina Dair Kanun kapsaminda yurtici asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarinin %50'sinin elde edildigi hesap dénemine iliskin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payi olarak dagitilmasi durumunda yurt igi asgari kurumlar
vergisi olan %10 oranindan faydalanacadi belirtilmistir. Sirket, 13.05.2025 tarihli ve 2025/09 sayili yénetim kurulu karari ile anilan
kazanglarin %50 ve lizeri oranda nakit temettii dagitimi planlayarak, asgari vergi oranindan faydalanmayr amaglamaktadir. Bu
kapsamda, Sirket'in finansal tablolarinda yer alan ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri %10 olarak hesaplamaya dahil edilmistir. Ayrica,
finansal tablolarda stoklarda maliyetleriyle izlenen projelerin gercege uygun dederleri ile defter degerleri arasindan da %10 oraninda
vergi yiikiimliiliigii hesaplanmis olup, net aktif deger hesaplamasinda indirim kalemi olarak dikkate alinmistir. S6z konusu varsayim
cergevesinde, net aktif deger hesaplamasinda, finansal tablolarda 182.268.320 TL olarak yer alan ertelenmis vergi yiikimliligi tutar
486.851.090 TL olarak dikkate alinmistir.

**x*Sirket'in bagh ortakliklari tam konsolidasyon yéntemi kullanilarak konsolide edilmis, dolayisiyla kayith bagh ortaklik degerleri,
ilgili 6zkaynaklari karsiliginda netlestirilmistir. Bagl ortakliklarin ana ortaklik disi hak sahiplerine atfedilen ézkaynaklar ve net dénem
kérlari, konsolide finansal durum tablosu ve konsolide kapsamli gelir tablosunda kontrol giicii olmayan paylar olarak gésterilmektedir.
30.09.2025 finansal tablo dénemi itibariyla Sirket'in Luxera Moaz Gayrimenkul Gelistirme insaat A.S.'deki oy haklari ve etkin ortaklik
orani %50 olup, s6z konusu sirket bagli ortaklik olarak tam konsolidasyon yéntemiyle konsolidasyona dahil edilmistir.

is Yatirim Menkul Degerler A.S. 8
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4.2 Pazar Yaklagimi — Carpan Analizi

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri madde 20.1. uyarinca Pazar yaklasimi varhgin fiyat bilgisi elde
edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimi ifade etmektedir. Bu yaklasim, UDS 200 isletmeler ve isletmedeki Paylar madde
50.1.'de de belirtildigi Gizere isletmelerin ve isletmedeki paylarin degerlemesinde siklikla kullaniimaktadir.

Pazar Yaklasimi kapsaminda, borsada islem goren ve Luxera GYO ile benzer o6zellikler tasiyan diger
gayrimenkul yatirnm ortakliklari ile karsilastirma yapilmak suretiyle piyasa degerinin belirlenmesinde
"Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi" kullanilmistir. Bu yontem cercevesinde, Luxera GYO ile benzer
niteliklere sahip sirketlerin piyasa c¢arpanlari analiz edilmistir. Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi, etkin
isleyen piyasalarda paylarin rayi¢c degerlerinin ilerleyen dénemde beklenen kazang artisi ve buna bagl risk
diizeyini yansittigl varsayimina dayanmaktadir. UDS 104 Deger Esaslari'nin 30.6 maddesi uyarinca,
degerlemesi yapilan varlk icin mevcut verilere ve pazara iliskin kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekmektedir.

Sirket'in faaliyetlerinin Tilrkiye'de olmasi ve sadece Tirkiye'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 GYO endeksinde faaliyet gosteren sirketler incelenmis olup Sirket'in
portfoy ve projelerinin agirlikh olarak konut nitelikli gayrimenkullerden olusmasi nedeniyle, benzer sirket
seciminde portfoyinde ticari gayrimenkul agirligi bulunan sirketler emsal disinda birakilmistir.

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda, emsal sirketlerin 30.09.2025 tarihli finansal tablolari baz
alinarak son on iki aylik (LTM) veriler lizerinden hesaplanan ve 15.01.2026 tarihi itibariyla giincel olan PD/NAD
carpanlari kullaniimistir.

Borsa istanbul islem géren benzer sirketlere ait PD/NAD garpani incelenmis ve en yiiksek 4 (dért) carpan olan
Adra GYO, Fuzul GYO, Peker GYO ile Trend GYO ve ust disiik 4 (dort) carpan olan Ozak GYO, Sinpas GYO,
Servet GYO ve Vera Konsept GYO ug degerler olarak degerlemeye dahil edilmemistir. Nihai olarak BIST'te
islem gérmekte olan 48 adet GYO'dan 29 tanesi ile carpan analizi yapilmstir.

Borsa Kodu Sirket PD/NAD*
AHSGY:IS Ahes GYO 1,70x
ASGYO:IS Asce GYO 0,40x
AVPGY:IS Avrupakent GYO 0,50x
BEGYO:IS Bati Ege GYO 0,80x
DZGYO:IS Deniz GYO 0,60x
EGEGY:IS Egeyapi Avrupa GYO 1,20x
EYGYO:IS Eyg GYO 1,20x
FZLGYAS FuzulGYO 3,70x%
HLGYO:IS Halk GYO 0,30x
IDGYO:IS Idealist GYO 1,80x
ISGYO:IS is GYO 0,40x
KGYO:IS Koray GYO 0,80x
KLGYO:IS Kiler GYO 0,40x
KRGYO:IS Korfez GYO 1,00x
MSGYO:IS Mistral GYO 0,60x
NUGYO:IS Nurol GYO 0,60x
0ZGYO:IS Ozderici GYO 0,30x
DRSS Pekercie 005
PSGYO:IS Pasifik GYO 0,50x
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SEGYO:IS Seker GYO 0,60x
SRVGY:HS Servet GYO 0,30x
TBGYOo-s TrendGYO F-50:¢
TRGYO:IS Torunlar GYO 0,60x
VKGYO:IS Vakif GYO 0,40x
VRGEYOS Mera-lkenseptGYo 9-30x%
ZRGYO:IS Ziraat GYO 1,60x

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

15.01.2026 tarihi itibariyla

*Sirket'in, %50 ve Uizeri oranda kar payi dagimi yapmayi planladigina iliskin 13.05.2025 tarihli ve 2025/09 sayili ydnetim kurulu
karari kapsaminda, Sirket'in ertelenmis vergi ylikiimliiltkleri %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 yikiamlilikleri de %10 oraninda hesaplamaya dahil edilmistir.

BIST GYO PD/NAD Carpanina Gére Degerleme

PD/NAD (x) 0,77x
30.09.2025 tarihi itibariyla NAD 4.076.075.930

Ozsermaye Degeri 3.154.414.503

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

is Yatirim Menkul Degerler A.S. 10
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4.3 Sonug¢

Sirketin 6zsermaye degeri; Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) cercevesinde kabul géren Net Aktif
Deger (NAD) yontemi ile Pazar Yaklasimi (Carpan Analizi) yontemleri kullanilarak hesaplanmistir. Her iki
yontem, sirket degerini farkli boyutlardan ele aldigi ve birbirini tamamlayici nitelikte oldugu igin analize
dahil edilmis; nihai 6zsermaye degerine ulasirken agirliklandirilmis ortalama yaklasimi uygulanmistir.

Net Aktif Deger (NAD) Yontemi, sirket portfoylindeki varliklarin glincel gercege uygun degerleri esas
alinarak sirketin varlk bazl 6zsermaye degerini ortaya koymaktadir. Bu yontem sonucunda hesaplanan
O0zsermaye degeri 4.076.075.930 TL olarak belirlenmistir.

Carpan Analizi Yontemi, Borsa istanbul’da islem géren ve faaliyet alani, portfdy yapist ile risk profili
bakimindan sirketle karsilastirilabilir nitelikteki sirketlerin piyasa ¢arpanlari dikkate alinarak uygulanmistir.
Bu yontem, sirketin piyasa kosullari ve yatirimci algisi cercevesinde ulasabilecegi 6zsermaye degerini ortaya
koymaktadir. Carpan analizi sonucunda hesaplanan 6zsermaye degeri 3.154.414.503 TL olarak tespit
edilmistir.

Degerleme siirecinde kullanilan her iki yontem de sirket agisindan glivenilir ve anlamli sonuglar tGretmistir.
Uluslararasi degerleme standartlarinda da belirtildigi tizere, birbirinden farkl yaklasimlar ile elde edilen
sonuclarin dengeli bir sekilde degerlendirilmesi esastir. Bu nedenle iki yonteme esit agirlik (%50 — %50)
verilmesi uygun gorilmis ve bu kapsamda sirketin Agirliklandiriimis Ozsermaye Degeri 3.615.245.216 TL
olarak hesaplanmistir.

Halka arz siirecinin saghkli yuratilmesi, yatinimci ilgisinin stirdirilebilirligi ve piyasa kosullariyla uyumlu bir
fiyat araligi olusturulmasi amaciyla, s6z konusu degere %20 oraninda halka arz iskontosu uygulanmasi
uygun bulunmustur. Yapilan iskonto hesaplamasi sonucunda sirketin halka arz iskontolu 6zsermaye degeri
2.892.196.173 TL olarak belirlenmistir.

Sirketin 30.09.2025 tarihi itibariyla 6denmis sermayesi 240.000.000 TL oldugundan, bu tutar tGzerinden
yapilan hesaplama sonucu, 1 TL nominal degerli pay icin halka arz dncesi fiyat 12,05 TL olarak
hesaplanmistir.

Degerleme Ozeti | Agrik | Sonug |

Net Aktif Deger (NAD) Analizi 50% 4.076.075.930
CGarpan Analizi 50% 3.154.414.503

Agirhiklandirilmis Ozsermaye Degeri 100% 3.615.245.216

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Degerleme Sonucu (TL)

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 3.615.245.216
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye (30.09.2025 itibariyla) 240.000.000
Halka Arz Oncesi 1 TL Nominal Degerli Pay Basina Fiyat 15,06
Halka Arz iskonto Orani 20,00%
Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri 2.892.196.173

Halka Arz Fiyat 1205/

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

is Yatirim Menkul Degerler A.S. 11
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5 Gorus

Is Yatirim goriisi asagidaki degerleme ydntemleri tistiinden olusturulmustur.
5.1 Maaliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger Analizi (NAD)

e Gayrimenkul yatirimlarini esas faaliyet konusu olarak benimseyen yatirim sirketleri acisindan, UDS
105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardi uyarinca en uygun degerleme yaklagimi Net
Aktif Deger (NAD) yontemi olarak belirlenmistir. Bu ¢ercevede, Tera Yatirim tarafindan hazirlanan
Fiyat Tespit Raporu’nda yer alan Maliyet Yaklasimi — Toplama Yontemi’nin, yetkili gayrimenkul
degerleme kurulusu tarafindan saglanan verilere dayanmasi nedeniyle yontem tarafimizca uygun
bulunmustur.

e Maliyet Yaklasimi’na degerleme siirecinde %50 oraninda agirlk verilmesi makul bulunmustur.

5.2 Pazar Yaklasimi — Carpan Analizi

e Sirketin piyasa degerinin tespitinde, piyasa temelli yaklasim kapsaminda PD/NAD (Piyasa Degeri/ Net
Aktif Deger) carpaninin kullanilmasini makul buluyoruz. Bu c¢arpanin, gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin varhlk bazli is modeli ve degerleme dinamiklerini en iyi yansitan yontemlerden biri
oldugu degerlendirilmektedir.

e Carpan analizinde érneklem olarak Borsa istanbul (BIST) GYO Endeksi (XGMYO)’'nda yer alan halka
actk GYO'larin esas alinmasini makul buluyoruz.

e Sirket'in portfoy ve projelerinin agirlikli olarak konut nitelikli gayrimenkullerden olusmasi nedeniyle,
benzer sirket seciminde portfoylnde ticari gayrimenkul agirhgl bulunan sirketlerin emsal disinda
birakilmasini makul buluyoruz.

e Analizde, asiri ug degerlere sahip sirketlerin 6rneklemden ¢ikarilmasini uygun buluyoruz.

e Bu filtreleme sonucunda, Borsa istanbul’da islem géren toplam 48 GYO arasindan 29 adet GYO ile
carpan analizi yapilmasini ve s6z konusu oOrneklemin, Sirket icin makul bir karsilastirma seti
olusturdugunu degerlendiriyoruz.

e (Carpan analizine %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 sektore
yonelik yeterli ve aydinlatici bilgiler yatirimciya sunulmus olup, raporun kapsaml hazirlandigi kanaatindeyiz.

Degerlemede kullanilan varsayimlara iliskin yeterli agiklamalarin yapildigi gériilmektedir.

Degerleme calismasinda her bir yonteme gére (maaliyet yaklasimi, pazar yaklasimi) Luxera GYO’nun Piyasa
Degeri hesaplanmistir.

Nihai Sirket degeri tespit edilirken, maaliyet ve pazar yaklasimlarinin kullanilmasi makul bulunmustur.
Fiyat Tespit Raporu’nda Sirket hakkinda kapsaml bir sekilde bilgilendirme yapilmistir. Kullanilan degerleme

yontemleri ve bu yontemler temelinde yapilan analizler, Fiyat Tespit Raporu’nda detayl olarak ve yeterli
sekilde agiklanmistir.

is Yatirim Menkul Degerler A.S. 12
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SONUC OLARAK:

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan kullanilan yontemler ve ilgili calismalar dikkate alinarak yapilan
incelemeler sonucunda, belirlenen 12,05 TL halka arz fiyatinin makul oldugu kanaatine varilmigtir.

is Yatirim Menkul Degerler A.S. 13



