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KISALTMA TANIM

A.S. Anonim Sirket

ABD Amerika Birlesik Devletleri

ABD Dolari, USD : Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

Araci Kurum / Tera Yatirim

Tera Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Avrupa Birligi’nin, Avrupa Ekonomik ve Parasal Birligi’ne
iliskin mevzuat1 kapsaminda, “Euro”yu resmi para birim

A EUR, EURO e . . s
vro, EU olarak kabul eden Avrupa Birligi iiyesi devletlerin her birinin
resmi para birimi
AVM Aligveris Merkezi
BIST, Borsa Borsa Istanbul A.S.

Covid-19 Pandemisi / COVID-19

Aralik 2019'da baglayan, SARS-CoV-olarak adlandirilan yeni
bir korona viriisin neden oldugu ve 11.03.2020'de Diinya
Saglik Orgiitii tarafindan pandemi olarak edilen Covid-19
pandemisi

Esas Stzlesme

Sirket’in esas sozlesmesi

GMYO Borsa Istanbul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Endeksi
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO R Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
GYO Tebligi yaymnlanan  III-48.1  sayih  Gayrimenkul  Yatirim

Ortakliklarma iligkin Esaslar Tebligi

GYO Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina

23.01.2014 tarihli 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
I11-48.1.a sayili Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarma liskin

ir Teblis
Dair Teblig Esaslar Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasma Dair Teblig
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
Genel Kurul Sirket’in Genel Kurulu

Halka Arz Eden Pay Sahipleri

Ramazan Tas, Emad Ragab, Cemal Siileyman ve Ali Khalil

Halka Arz Edilen Paylar

Sirket’in  ¢ikartlmis sermayesinin  240.000.000 TL’den
330.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak
90.000.000 TL nominal degerli 90.000.000 adet pay ile
mevcut ortaklardan Ramazan Tag’a ait 8.500.000 TL nominal
degerli 8.500.000 adet pay, Emad Ragab’a ait 8.500.000 TL
nominal degerli 8.500.000 adet pay, Cemal Siileyman’a ait
8.500.000 TL nominal degerli 8.500.000 adet pay ve Ali
Khalil’e ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay
olmak {izere toplam 120.000.000 TL nominal degerli
120.000.000 adet B Grubu hamiline yazili pay

iNA

Indirgenmis Nakit Akislar1

Kamuyu Aydmlatma Platformu
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KDV Katma Deger Vergisi

Kurul / SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

Luxera GYO/Sirket/Ihragci Luxera Gayrimenkul Yatirmm Ortakligi A.S.

m? Metrekare

NAD Net Aktif Deger

No Numara

SGK i Sosyal Giivenlik Kurumu

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

SPKn 30.12.2021 tarih ve 28513 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan
6362 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu

T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti

TCMB Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi

TL Tiirk lirast

TTK Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirk Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UDS Uluslararas1 Degerleme Standartlar

Yonetim Kurulu Sirket’in yonetim kurulu
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1. Yonetici Ozeti

Sirket’in halka arz edilecek pay bagina degerinin tespitinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar
ve Yontemleri kapsaminda Maliyet Yaklagimi — Toplama Yontemi (NAD) ile Pazar
Yaklasimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kullamlmigtir. Degerleme metodolojileri
sektoriin ve Sirket’in spesifik ozelliklerine uygun olarak se¢ilmistir. Uluslararas1 kabul
gbrmiis olan bu iki yontemin Sirket’in degerinin belirlenmesinde degerin tespitinde makul ve
yerinde sonuglar tirettigi degerlendirilmistir.

Sermave Yapisi ve Halka Arza iliskin Bilgiler

Sermayesi 240.000.000 TL olan Sirket’in degerlemesinde Maliyet Yaklagim ile Pazar
Yaklasimi esit agirhiklandirilmig; bu cercevede halka arz oncesi Ozsermaye degeri
3.615.245.216 TL, halka arz 6ncesi 1 TL nominal degerli pay basina fiyat ise 15,06 TL olarak
hesaplanmustir.

Belirlenen %20 oranindaki halka arz iskontosu sonrasinda ise Sirket’in §zsermaye deeri
2.892.196.173 TL, halka arz fiyati ise 1 TL nominal degerli pay basina 12,05 TL olarak
hesaplanmaktadir.

Halka arz, 90.000.000 TL nominal degerli 90.000.000 adet payin sermaye artirimi ve
30.000.000 TL nominal degerli 30.000.000 adet payin ortak satis1 yontemiyle olmak lizere,
toplamda 120.000.000 TL nominal degerli 120.000.000 adet payin satisi yoluyla
gergeklestirilecektir. Buna gore, halka arzin toplam biiyiikliigii 1.446.000.000 TL olup, halka
agiklik orant %36,36 olarak hesaplanmaktadir.

Degerleme Sonucu Ozkaynak Degeri Aglrllk Agirlikli Ozkaynak lr)“e”g‘erig
Maliyet Yaklagimi (Toplama Y ontemi) 4.076.075.930 50% 2.038.037.965
Pazar Yaklasimi

(Borsadaki Kilavuz Emsaller Yntemi) 3.154.414.503 S0% . 1.577.207.251
Agirhklandirilmis Ozkaynak Degeri - 100% 3.615.245.216
Pay Adedi B 240.000.000
Aglrllklandlrllmls_Pay Degeri - ' 15,06
Halka'Arz Yapisma liskin Bilgiler (TL).. 30.09.2025.
Halka Arz Oncesi Ozkaynak Degeri 3.615.245.216
Halka Arz Iskontosu 20,00%
'Halka Arz Iskontolu Ozkaynak Degeri 2.892.196.173
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 240.000.000
Halka Arz Pay Basina Deger 12,05
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 120.000.000
Sermaye Artirimi (Pay Adedi) 90.000.000
Ortak Sang1 (Pay Adedi) - 30.000.000
Halka Arz Bilyiikliigii 1.446.000.000
Halka Arz Sonras: Piyasa Degeri 3.976.500.000
Halka Arz Sonrast Odenmis Sermaye 330.000.000
Halka Aciklik Orani 36,36%

* Halka Arz Pay Bagina Deger virgiilden sonra asag yonlii ikinci basamaga yuvarlanmistir
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2. Fiyat Tespit Raporu: Amag, Varsayimlar, Kisitlamalar ve ilkeler:

Amag

Isbu rapor, Maslak Mah. Eski Biiyiikdere Cad. Kapital Plaza No:17-19 i¢ Kap1 No: 5 Sariyer
/ Istanbul adresinde mukim Tera Yatirnn Menkul Degerler A.S. (“Tera Yatirnm”) ile
Yesilkdy Mah. Atatiirk Cad. EGS Business Park Blok No:12 I¢ Kap1 No:10 Bakirksy/istanbul
adresinde mukim Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (“Luxera GYO?”, “Sirket”)
arasinda 12.06.2024 tarihinde imzalanmis olan Halka Arza Aracilik S6zlesmesi kapsaminda
Sirket 6zsermaye degerinin ve paylarinin halka arzinda beher pay fiyatina esas teskil edecek
degerin Sermaye Piyasast Kurulu’nun II1.62-1 sayilh “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Tebligi” kapsaminda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na (“UDS™)
uygun olarak tespiti amaciyla ve Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 11.04.2019 tarih
ve 21/500 sayih karar1 gergevesinde 02.01.2015 tarih ve G-001 (348) sayili Genis Yetkili
Araci Kurum yetki belgesine sahip Tera Yatirim tarafindan hazirlanmistir. Tera Yatirim, rapor
tarihi itibariyla Sermaye Piyasasi mevzuati ¢ergevesinde Gayrimenkul Disindaki Varliklan
Degerlemeye Yetkili Kuruluglar Listesi’nde yer almaktadir.

Degerleme Cahismasinda Uygulanan Etik Tlkeler:

Sirket’in igbu Sirket Degerleme Raporu’nda yer alan degerleme ¢alismasi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun [II-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlann Hakkinda
Tebligi”nin 3. maddesinin birinci fikras1 uyarinca Uluslararasi Degerleme Standartlarina
(UDS) dikkate alinarak; Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) Meslek Kurallari’nda
belirtilen asagidaki etik ilkelere uygun olarak hazirlanmigtir.

e Degerleme ¢alismasi siiresince diirlist, tarafsiz ve dogru bir tutum sergilenmis;
caligmalar, Sirket ve ortaklarinin menfaatlerine zarar vermeyecek bi¢imde
ylrtitilmiistlir,

e Degerleme hizmeti, ilgili mevzuat gergevesinde gerekli lisans belgelerine sahip
degerleme uzmam tarafindan, TDUB Meslek Kurallari dogrultusunda yerine
getirilmigtir.

e Degerleme isi almirken bilerek yanlis, yaniltict veya abartili beyanlarda
bulunulmamis; bu sekilde reklam veya tanitim yapilmamistir.

e Hicbir sekilde aldatici, hatali, 6nyargili goriis veya analiz igeren bir rapor hazirlamp
sunulmamustir.

e Tera Yatinm &nceden belirlenmis fikirleri ve sonuglart i¢eren bir gorevi kabul
etmemistir.

Degerleme isi gizlilik i¢inde ve basiretli bir sekilde yiiriitiilmiistiir.

e Gorev, bagimsizlik ve objektiflik esaslarina uygun olarak, higbir kisisel ¢ikar
gozetilmeksizin yerine getirilmistir.

e Degerleme hizmeti karsihiginda alinacak iicret, raporun sonucuna veya raporda yer
alan herhangi bir bagimsiz goriise bagli degildir.

e Degerleme ¢alismasinda kullanilan ydntem ve yaklagimlar, degerlemenin amaci
dogrultusunda uygun sekilde segilip uygulanmastir.

e Tera Yatinm, ilgili degerlemede kullanilan analiz verilerinin dogru ve giivenilir
oldugunu 6zen ve dikkatle arastirip sorgulamigtir. Kullanilan finansal bilgiler Sirket
yOnetiminin goriisiinden gegmis olup giivenilir bir kaynak oldugu varsayilmistir. Bilgi
ve belgeler makul 6l¢iide degerlendirildiginde bariz sekilde gergege aykir1 olduguna
iligkin bir siipheye ulasilmamistir. Bununla birlikte, Tera Yatirim elde edilmis olan




Q))nzmn YATIRIM

bilgi ve belgelerin dogru oldugunu, ticari ve hukuki olarak gizli ve beklenmedik
herhangi bir durum veya engelin olmadigini taahhiit edememektedir.

e Gergeklesme olasilifi bulunmayan varsayimsal durumlara dayanan rapor talepleri
kabul edilmemistir.

e Miisterilerin taleplerini yerine getirmek i¢in zamaninda ve verimli sekilde hareket
edilmistir.

e Isbu Degerleme Raporu, Degerleme Hizmeti Sozlesmesi kapsaminda
hazirlanmaktadir. Bu sozlesme kapsaminda elde edilecek iicretler, raporun herhangi
bir yoniine bagh degildir.

e Raporda yer alan bilgiler ile bunlara iligkin agiklamalar Tera Yatirim’in iizerine Sirket
tarafindan saglanmis bilgilerden olusmaktadir.

Smirlavic1 Kosullar ve Varsayimlar:

Degerleme ¢alismamizda kullanilan veriler,
e Bagimsiz denetim sirketi tarafindan denetlenmis finansal tablolara,
o Sirket’e ait izahnameye,
e Kamuya acik kaynaklardan edinilen bilgilere,
e Talebimiz tlizerine Sirket tarafindan saglanmisg bilgiler ile bunlara iliskin agiklamalara,
¢ Borsa Istanbul’da islem goren sirketlerin finansal sonuglarina,
e Tera Yatinm’in ¢alisma ve analizlerine
dayanmaktadir.

Tera Yatirnm degerleme caligmasi kapsaminda Sirket’in aktiflerinin fiziki mevcudiyeti ve
kanuni miilkiyetine iligskin herhangi bir aragtirma yapmadigi gibi bu konularda herhangi bir
sorumlulugu bulunmamaktadir. Tarafimizca Sirket ile ilgili herhangi bir hukuki veya vergisel
durum tespit ¢aligsmasi yapilmamustir.

Tera Yatinm, degerleme ¢aligmasindaki analizlerine esas verilerin dogru ve giivenilir
oldugunu 6zen ve dikkatle sorgulamakta ve arastirmaktadir. Bilgi ve belgeler makul 6lgiide
degerlendirildiginde bariz sekilde gergege aykiri olduguna iligkin bir siipheye ulasilmamigtir.

Sirket ortaklarinin basiretli hareket ettigi, Sirket yénetiminin konusunda uzman kisilerden
olustugu ve Sirket’in yonetimi ve kilit personel kadrosunda faaliyetlere etki edebilecek bir
degisikligin olmayacagi varsayilmistir.

Kullanilan ge¢mis yillara ve ara donemlere ait finansal bilgiler (6zel bagimsiz denetimden
gecmis finansal tablolar ve dipnotlar) Sirket yonetiminin ve bagimsiz denetim firmasinin
goriisiinden gegmis olup giivenilir bir kaynak oldugu varsayilmastir.

Degerleme caligmalarina esas teskil etmek iizere tarafimiza sunulan bilgi ve belgelerin dogru
ve eksiksiz oldugu konusunda makul dikkat ve 6zen gosterilmis ve bunun sonucunda, sunulan
bilgi ve belgelerin dogru oldugu, ticari ve hukuki olarak gizli ve beklenmedik herhangi bir
durum veya engelin olmadig1 varsayilmis ve bu ger¢evede bilgi ve belgelerin dogrulugu ayrica
denetlenmemistir.
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Farkli tarihlerdeki finansal veriler ile farkli degerleme yontemleri ve agirliklandirmalarin
kullanilmas1 durumunda farkli degerlere ulasilabilir.

Sirket’in rekabet ettigi pazara iliskin bagimsiz bir kurulus tarafindan gergeklestirilmis bir
ticari incelemesi raporu bulunmamaktadir. Dolayisiyla, verilen tahminleri bagimsiz bir rapor
ile kiyaslamak miimkiin degildir.

Sirket’in faaliyetlerini ciddi manada etkileyen (olagandist mali kriz, dogal afetler, olagandis
siyasi ve yasal degisiklikler, 6ngoriillemez hukuki gelismeler vb. gibi) alisagelen disinda bir
engel olmadan isletmenin siirdiiriilebilirligi esasina gore Ongoriilebilir gelecekte faaliyet
gostermeye devam edecegi varsayilmistir.

Ulkemiz ve diinya ekonomisine yakin gelecekte gergeklesen olaylarin bu rapordaki
varsayimlar boéliimiindeki ekonomik verilerden ciddi sapma gostermeyecegi varsayilmstir.

Rapora konu olan degerleme ¢aligmasi, bilinen degerleme yontemleri kullanilarak uzmanlik
bilgisi ile hazirlanmigtir. Piyasa kosullarinda meydana gelebilecek 6nemli degisimlerin
Sirket’in degerini etkileyebilecek olumlu veya olumsuz yonde degisim yapabilecegi
bilinmelidir.

Bu raporda varilmis sonuglar, ekonomik kosullar, piyasa kosullar1 ve hazirlanmis oldugu tarih
itibariyla gecerli olan fiyat ve bilango donemi gibi kosullar esas alinarak belirlenmistir. Sirket
tarafindan Tera Yatirim’a sunulan herhangi bir bilginin eksik veya yanlis olmas: halinde
ve/veya igbu Rapor tarihi sonrasinda meydana gelebilecek olan gelismeler bu Rapor i¢inde
yer alan projeksiyon, tahmin ve degerleme sonuglarina maddi etkileri olabilecektir.

Yatirimeilarin nihai yatinm kararlarini vermeden 6nce mutlaka SPK tarafindan onaylanan
Izahnamenin okunmasi ve 6zellikle 5 no.lu Risk Faktorleri boliimiine dikkat edilmesi tavsiye

edilmektedir.

Degerleme Tarihi: 15.01.2026

Fivat Tespit Raporunu ve Dederleme Calismasin1 Hazirlavan Ekibe iliskin Bilgiler:

Konusunda uzman g¢aligma ekibi Tera Yatirnm Kurumsal Finansman’dan sorumlu Ethem
Umut Beytorun tarafindan yonetilmistir. Ekip lideri, SPK diizenlemesi uyarinca hazirlanan
sdz konusu raporu hazirlayabilmek igin gerekli niteliklere sahiptir (SPL Diizey 3 lisans, sicil
n0.907361). Caligma hayatina 1998 yilinda baglamis ve 1998-2012 yillar arasinda bankacilik
kariyerinde, ¢esitli departmanlarda yetkili/yénetmen ve miidiir yardimcilid1 pozisyonlarinda
gorev almistir. 2012 yilindan itibaren aract kurumlarin; satig, arastirma, egitim ve kurumsal
finansman departmanlarinda yonetici olarak gérev alan Beytorun, 2020 yilindan itibaren Tera
Yatirim’da Kurumsal Finansman Boliimiinde devam etmektedir. Kurumsal Finansman Genel
Miidiir Yardimcisi olan Beytorun; Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesinden mezundur.

Ote yandan, degerleme ¢alismalarinda gérev alan;
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Seda Demirelli Kiigtikmeral, 2008 yilinda denet¢i olarak ¢alismaya baglamis, uluslararas: bir
varlik yonetim firmasinda 4 yil proje finansmanindan sorumlu olarak gorev almis, araci
kurumlarin ve bankalarin kurumsal finansman ekiplerindeki 10 yillik deneyiminde, yerli ve
yabanci ¢ok sayida sirketin halka arzi, borglanma araglari ihraglan ve birlesme ve devralma
projelerinde finansal damgmanlik hizmeti vermistir. Seda Demirelli Kiigiikmeral, Kog
Universitesi Ekonomi ve Isletme Lisanslari ile ayn1 okulda Isletme Yiiksek Lisans mezunudur
(SPL Diizey 3 lisans, sicil n0.207205).

Mehmet Ali Vardar, Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.’de Kidemli Kurumsal Finansman
Uzmam olarak gorev yapmaktadir. Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi ve University of
Minho’da lisans egitimlerini tamamlayan Mehmet Ali Vardar, banka ve araci kurumlarin
Kurumsal Finansman bdliimlerinde gorev alarak sirket degerleme, halka arz ve borglanma
araclar1 bagta olmak iizere diger bir¢cok sermaye piyasasi islemlerinde damsmanlik hizmeti
vermistir (SPL Diizey 3 lisans, sicil n0.930889).

Ekip lideri ve ekip tiyeleri degerlemeyi tarafsiz, yansiz ve profesyonelce gergeklestirmek igin
gerekli niteliklere, kabiliyete ve deneyime sahiptir, ek olarak tarafsiz ve Onyargisiz bir
degerleme yapabilmelerini sinirlayabilecek herhangi bir etmen bulunmamaktadir.

3. Sirket’e iliskin Bilgiler:

Genel Bileiler ve Faalivet Konusu:

Sirket, Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde 03.07.2015 tarihinde “Luxera Gayrimenkul
Gelistirme Yatirim Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” unvan 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 sayil1 yazisi ile bildirilen 09.05.2024 tarih ve 25/647 say1ili
Kurul kararini takiben 24.05.2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil
edilen Esas S6zlesme degisikligine iligkin genel kurul karan ile Sirket, “Luxera Gayrimenkul
Yatirim Ortaklifn Anonim Sirketi” unvanim alarak gayrimenkul yatirim ortakligina
donitismiistir. Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Siiresi” baglikli 4’lincii maddesi uyarinca
Sirket’in hukuki varlig1 herhangi bir siire ile kisitlanmamustir.

Sirket’in kurulusundan itibaren faaliyetlerinin gelisimindeki énemli detaylar asagidaki tablo
ile kronolojik olarak agiklanmustir:

‘ Sirket, Istanbul Ticaret Sicili Midiirliigii nezdinde 03.07.2015
tarihinde 2.000.000 TL kurulus sermayesi ve “Luxera Gayrimenkul
2015 Gelistirmen Yatinm Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” unvan
ile tescil edilerek kurulmus olup bu kurulus 08.07.2015 tarih 8858
| sayili TTSG’de ilan edilmistir. B
Kurul’un 13.05.2024 tarih 53832 sayili yazisi ile bildirilen 09.05.2024
tarth ve 25/647 sayil1 Kurul karar ile Sirket’in gayrimenkul yatirim
2024 ortakligina doniistim talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.
Gayrimenkul yatirim ortakligi doniistimii kapsaminda Esas Sozlesme
degisikligine iliskin genel kurul 24.05.2024 tarihinde Istanbul Ticaret

9 i
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Sicili Miidiirligi nezdinde tescil edilmis ve Sirket “Luxera
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” unvamm almis olup
gayrimenkul yatirim ortaklifina doniismiistiir.

Sirketin gayrimenkul portfoyii Istanbul’da bulunan Luxera Towers Projesi, Luxera Nevbahar
Life Projesi, Luxera Nevbahar Suites Projesi, Bahgeport Projesi, Luxera Sultanbeyli Projesi,
Luxera Topkap: Projesi, Luxera Meydan Projesi’nden kalan 8 adet bagimsiz bsliim, Luxera
Nevbahar Projesi’nden kalan 7 adet bagimsiz boliim, Arnavutkdy ve Basaksehir’de yer alan
parsellerden olusmaktadir.

Luxera GYO’nun Gayrimenkul Portfoyii

1) Luxera Towers Projesi

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmig olan 12.11.2021 tarihli Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1
Karsilig1 Ingaat Sézlesmesi uyarinca Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Kirazli Mahallesi, 3206 Ada
13 parselde insa edilmekte olan Towers Projesi’ni gelistirmektedir.

Luxera Towers Projesi A ve B olarak 2 adet bloktan meydana gelmektedir. A Blokta 236, B
Blokta 220 adet bagimsiz boliim mevcuttur. Proje biinyesinde iiretilecek tiim bagimsiz
bdliimlerin %51,50’si Luxera GYO’ya kalan %48,50si ise arsa sahiplerine aittir. 194 adet
daire ve 46 adet dilkkkan vasifli tasinmaz Luxera GYO paymna diismektedir. 30.09.2025
itibartyla projenin genel ingaat seviyesi %66 mertebesindedir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/421 sayil1 degerleme raporunda Sirket’in Towers Projesi i¢in arsa sahipleri ile yapmig
oldugu sozlesmeden kaynaklanan haklarimin degeri 2.148.200.000,00 TL olarak takdir
edilmistir. S6z konusu rapor tarihine kadar 154 adet konutun ve 39 adet diikkanin 6n satist
gerceklesmistir.

2) Luxera Nevbahar Projesi

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmis olan 18.02.2021 ve 16.09.2021 tarihli Tasinmaz Satis Vaadi
ve Arsa Pay1 Karsihigi Ingaat S6zlesmeleri uyarinca Istanbul ili, Basaksehir flgesi, Kayabas:
Mahallesi, 1906 Ada 3 parselde yer alan Nevbahar Projesi’ni gelistirmistir.

Luxera Nevbahar Projesi 15 adet bloktan meydana gelmektedir. Proje 199 adet konut ve 11
adet diikkandan olugmaktadir. Projenin insaati ve satislarimin biiyiik bir boliimii
tamamlanmistir. Toplam 7 adet konut Sirket portfoyiinde yer almaktadr.
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Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/422 sayil1 degerleme raporunda Nevbahar Projesi’nde yer alan Sirket’in sahip oldugu
7 adet dairenin toplam degeri 127.450.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

3) Luxera Nevbahar Life Projesi (Luxera Nevbahar 2)

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmis olan 08.09.2021 tarihli Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1
Kargilig1 Ingaat S6zlegmesi uyarinca Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabas: Mahallesi, 1914
Ada 1 parselde inga edilmekte olan Nevbahar Life Projesi’ni gelistirmektedir.

Luxera Nevbahar Life Projesi toplam 8 blok olarak planlanmustir. Proje biinyesinde 14 isyeri
ve 193 konut olmak tizere toplam 207 bagimsiz boliim yer alacaktir. Proje biinyesinde
tiretilecek tiim bagimsiz boliimlerin %50°si Luxera GYO’ya kalan %50’si ise arsa sahiplerine
aittir. 82 adet daire ve 14 adet diikkkan vasifli taginmaz Luxera GYO payina diismektedir.
30.09.2025 itibariyla projenin genel insaat seviyesi %47 mertebesindedir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/424 sayil1 degerleme raporunda Sirket’in Nevbahar Life Projesi igin arsa sahipleri ile
yapmis oldugu sézlesmeden kaynaklanan haklarimin degeri 573.100.000,00 TL olarak takdir
edilmistir. S6z konusu rapor tarihine kadar 49 adet konutun ve 3 adet diikkanin 6n satigi
gergeklesmigtir.
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4) Luxera Bahceport Projesi

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmis olan 13.03.2020 tarihli Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sézlesmesi uyarinca Istanbul Ili, Arnavutkdy flgesi, Bolluca Mahallesi, 760
Ada 13 parselde insa edilmekte olan Bahgeport Projesi’ni gelistirmektedir.

Luxera Bahgeport Projesi A ve B olmak iizere 2 adet bloktan meydana gelmektedir. A Blokta
29 adet ticari {inite ve 34 adet konut olmak iizere toplam 63 adet bagimsiz bsliim mevcuttur.
B Blokta ise 41 adet ticari iinite ve 40 adet konut olmak iizere toplam 81 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. S6zlesmeye gore projenin toplam satilabilir alaninin %45°i arsa sahibine geri
kalan %55°1 ise Luxera GYO’ya aittir. Proje tamamlanmistir. Luxera GY O hissesine tekabiil
eden haklara dahil olarak 63 adet konut, 21 adet diikkkan olmak iizere 84 adet bagimsiz bolim
Luxera GYO’ya aittir. Projenin ingaat1 tamamlanmustir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/423 sayili degerleme raporunda Sirket’in Bahgeport Projesi igin arsa sahipleri ile
yapmis oldugu sdzlesmeden kaynaklanan haklarinin degeri 925.500.000,00 TL olarak takdir
edilmistir. S6z konusu rapor tarihine kadar 28 adet konutun ve 9 adet diikkkanin 6n satis
gerceklesmistir.

5) Luxera Meydan Projesi

Istanbul 1li, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 3408 Ada 8 nolu parselde konumlu 8 adet
bagimsiz boliim Sirket portfoyiinde yer almaktadir.

Luxera Meydan Projesi, A ve B bloklar olmak iizere iki blokta konut projesi olarak inga
edilmistir. A ve B Bloklar, 3 bodrum, zemin ve 22 normal kat 26 kattan meydana gelmektedir.
115 ve 134 numarali bagimsiz béliimler kiraya verilmis olup, 111,112, 119, 140, 149 ve 150
nolu bagimsiz boliimler ise bos durumdadir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/425 sayili degerleme raporunda tespit edilen degerlerler ile anilan taginmazlarin
nitelikleri agagidaki tabloda yer almaktadir.

B.B.No: Niteligi Degeri (TL)
149 Kiosk 1.450.000
150 Kiosk 1.450.000
111 Magaza 450.000
112 Magaza 450.000
115 Magaza 33.900.000
119 Magaza 11.800.000
134 Magaza 21.100.000
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140 Magaza 8.200.000
Toplam 78.800.000

6) Luxera Nevbahar Suites Projesi (Luxera Nevbahar 4)

Istanbul i, Basaksehir ilgesi, Kayabas1 Mahallesi, 1828 Ada 2 nolu parselde konumludur.
Sirket, kendisine ait hisse ve arsa sahipleri ile yapilmis olan 24.01.2023 ve 23.02.2023 tarihli
Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilifi Insaat Sozlesmeleri uyarinca Nevbahar Suites
projesini gelistirecektir. Toplam satilabilir ingaat alaninin %50°si arsa sahibine %50’si ise
Luxera GYO’ya ait olacaktir. Sirket parselin 16045/81827sine sahiptir. Sirket’in parseldeki
hissesiyle birlikte toplam paylasim orani %59,80 dir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/427 sayili degerleme raporunda Sirket’in Nevbahar Suites Projesi i¢in kendi hissesi
ve arsa sahipleri ile yapmis oldugu sézlesmeden kaynaklanan haklarinin degeri 252.400.000
TL olarak takdir edilmistir.

7) Basaksehir 4 Adet Parsel

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 1875 Ada 3 ve 5 nolu parseller ile 1922
Ada 1 parsel ve 1953 Ada 1 parselde Luxera GYO’ya ait hisseler bulunmaktadir.

Sz konusu parsellerin yiiz6lgtimleri ve parsellerdeki Luxera GYO hisselerine diisen kisimlar
asagida sunulmustur.

Ada Parsel No: Yiizolgiimii (m2) Luxera GYO Hissesi (m2)
1875-3 8.735,95 4.933,18
1875-5 11.072,07
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1922-1 8.330,81 1.851,67
1953-1 5.069,11 3.383,10
Toplam 33.207,94 12.427,11

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/428 sayil1 degerleme raporunda Sirket’e ait hisselerin degeri 398.850.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

8) Arnavutkév Tasoluk 6656 Ada 1 Parsel

Istanbul ili, Arnavutkoy Ilcesi, Tasoluk Mahallesi, 6656 Ada 1 nolu parselde konumludur.
Taginmaz, Luxera Moaz Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatinmm Anonim Sirketi admna
tescillidir. Luxera GYO, Luxera Moaz Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirrm Anonim
Sirketi’nin %50’sine sahiptir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/426 sayili degerleme raporunda Arnavutkéy Ilgesi, Tasoluk Mahallesi, 6656 Ada 1
nolu parselde konumlu taginmazin degeri 1.560.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.
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9) Luxera Topkap1 Projesi

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmig olan 21.03.2025 tarihli Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat
Kargsilig1 Ingaat S6zlesmesi uyarinca Istanbul li, Zeytinburnu Tigesi, Maltepe Mahallesi, 2945
Ada 75 parselde insa edilecek olan projeyi gelistirmektedir.

Luxera Topkap1 Projesi i¢in yapi ruhsati alinmis olup, A ve B olmak iizere 8 blok olarak
planlanmistir. Proje biinyesinde 111 ticari ve 144 konut olmak iizere 255 bagimsiz bslim yer
alacaktir. S6zlesmeye gore toplam satilabilir ingaat alaninin %50’si arsa sahibine geri kalan
%50’si ise Luxera GYO’ya ait olacaktir. 30.09.2025 itibarivla projenin insaati_heniiz
baslamamistir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danmigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/430 say1l1 degerleme raporunda Sirket’in Luxera Topkap: Projesi igin arsa sahipleri
ile yapmis oldugu sézlesmeden kaynaklanan haklarmin degeri 750.200.000,00 TL olarak
takdir edilmigtir.

10) Luxera Sultanbeyli Projesi

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmis olan 10.09.2025 tarihli Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiligi
Ingaat Sozlegmesi uyarinca Istanbul Ili, Sultanbeyli Ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 362 Ada 32
parselde insa edilecek olan projeyi gelistirmektedir.

Sozlesmeye gore toplam satilabilir konut insaat alammin %28’i arsa sahiplerine, %72’si ise

Luxera GYO’na; toplam satilabilir ticari ingaat alaninin %35°i arsa sahiplerine, %65°si ise
Luxera GYO’na ait olacaktir.

15




(L)TERAYATIRIM

Luxera Sultanbeyli Projesi i¢in yap1 ruhsati alinmis olup, 8 adet bloktan olusan proje
gelistirilecektir. Proje biinyesinde 17 adet ticari ve 411 adet konut olmak iizere 428 bagimsiz
boliim yer alacaktir. 30.09.202S5 itibarivla projenin insaati heniiz baslamamstir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/366 sayili degerleme raporunda Sirket’in Luxera Sultanbeyli Projesi i¢in arsa
sahipleri ile yapmis oldugu s6zlesmeden kaynaklanan haklarimin degeri 522.700.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

Sirket ayrica Istanbul ili, Basaksehir ilgesinde Nevbahar Cadde Projesi’ni gelistirmektedir.
S6z konusu projenin degeri hentiz yap: ruhsati almamis olmasi nedeniyle halka arz fiyatinin
tespitinde dikkate alinmamis olup planlanan projeler basligi altinda detaylarina yer
verilmektedir.

Planlanan Projeler

1) Luxera Nevbahar Cadde Projesi (Luxera Nevbahar 3)

Sirket, arsa sahipleri ile yapilmis olan 11.04.2023 tarihli Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1
Karsili1 Ingaat S6zlesmesi uyarinca Istanbul Ili, Basaksehir Tlgesi, Samlar Mahallesi, 130
Ada 4 ve 5 parsellerde insa edilecek olan Nevbahar Cadde Projesi’ni gelistirmektedir.
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Luxera Nevbahar Cadde Projesi i¢in heniiz yap1 ruhsati alinmamigtir. A, B ve C blok olarak
planlanan proje biinyesinde 30 adet daire yer alacaktir. S6zlesmeye gore toplam satilabilir
ingaat alaninin %46’s1 arsa sahibine geri kalan %54°1i ise Luxera GYQO’ya ait olacaktir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 06.10.2025 tarih
ve 2025/429 sayil1 degerleme raporunda Sirket’in Nevbahar Cadde Projesi igin arsa sahipleri
ile yapmis oldugu s6zlesmeden kaynaklanan haklarinin degeri 74.900.000,00 TL olarak takdir
edilmistir. S6z konusu projenin degeri heniiz yapr ruhsati almamis olmasi nedeniyle
halka arz fiyatinin tespitinde dikkate ahnmamistir.

e Ekspertiz Raporu Finansal Tablo Ekspertiz Raporu
Lasera GO ontih vl Degeri (TL) Simiflamasi Tarihi ve No’su
Luxera Towers Projesi 2.148.200.000 TL Stok R
2025/421 nolu
Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000 TL Stok 06.10.2025 tarih v
2025/422 nolu
i 06.10.2025 tarih ve
Euxea Nevbatas Cifs 573.100.000 TL Stok
Projesi 2025/424 nolu
L 06.10.2025 tarih ve
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000 TL Stok
2025/423 nolu
L Meydan Projesi 78.800.000 TL Stok 06.10.2023 tarii ve
uxera Meydan Projesi .800. to 2025/425 nolu
Luxera Nevbahar Suites 06.10.2025 tarih ve
Projesi 252.400.000 TL Stok 2025/427 nolu
Basaksehir 4 Adet Parsel 398.850.000 TL Stok ROID:S0ES Eaive
agaxsehir et Parse . . to 2025/428 nolu
. 06.10.2025 tarih ve
Luxera Topkapi Projesi 750.200.000 TL Stok
2025/430 nolu
L Sultanbevli Proiesi 522700000 TL " 06.10.2025 tarih ve
uxera Sultanbeyli Projesi .700. Sto. 2025/366 nolu
Arnavutkdy 1 Adet Parsel 1.560.000.000 TL YAG 08-10:2020 GRiive
avutkoy et Parse .560.000. 2025/426 nolu

Gavrimenkul Yatirnm Ortakhklarina fliskin Mevzuat

Sirket, Kurul’un 13.05.2024 tarih 53832 sayili yazist ile bildirilen 09.05.2024 tarih ve 25/647
sayill Kurul kararim takiben, 24.05.2024 tarihinde tescil edilerek “Luxera Gayrimenkul
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Yatirim Ortakhigr Anonim Sirketi” unvamni almig olup gayrimenkul yatirnm ortaklifina
dontismiis oldugundan SPKn ve SPK’nin GYO’lara iliskin esaslarinin diizenlendigi GYO
Tebligi basta olmak iizere sermaye piyasasi mevzuatina tabi olarak faaliyet gostermektedir.

GYO Tebligi, GYO’larin kuruluslarina, kurucularina, paylarin ihracina, satisina ve devrine,
faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine, portfdy sinirlamalarina, portfoylerinde bulunan
varliklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasina, imtiyazhi pay ihracina,
ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimcilarin
bilgilendirilmesi ytikiimliiliklerine, kar dagitimma, GYO statiisiinden ¢ikarilmasina, tabi
olacaklar diger yiiktimliiliklere ve anonim ortakliklarin GYO’ya doniistimiine iliskin esaslar
diizenlemektedir. GYO Tebligi uyarinca GYO’larin yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar
getirilmis ve ayn1 zamanda yapamayacaklar isler ngdriilmiistiir.

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayalh haklar, altyap:
yatirrm ve hizmetleri, sermaye piyasas: araglari, Takasbank para piyasasi ve ters repo
islemleri, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve
vadesiz mevduat veya 6zel cari katilma hesaplan ile istirakler ve Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere kurulmus
bir sermaye piyasasi kurumudur.

Gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin esas s6zlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden ti¢ ay iginde ¢ikarilmig sermayesinin asgari %25’ini temsil eden
paylarin halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya basvuruda
bulunmalar1 gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket, ¢ikarilmis sermayesinin 240.000.000
TL’den 330.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 90.000.000 TL nominal degerli
B grubu pay ve mevcut ortak Ramazan Tag’a ait 8.500.000 TL nominal degerli 8.500.000 adet
B Grubu pay, mevcut ortak Emad Ragab’a ait 8.500.000 TL nominal degerli 8.500.000 adet
B Grubu pay, mevcut ortak Cemal Siileyman’a ait 8.500.000 TL nominal degerli 8.500.000
adet B Grubu pay ve mevcut ortak Ali Khalil’e ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000
adet B Grubu pay olmak iizere toplam 120.000.000 TL nominal degerli 120.000.000 adet B
Grubu hamilline yazil1 payin payin halka arzina iligkin izahnamenin ve tasarruf sahiplerine
satis duyurusunun onaylanmasi talebi ile SPK’ya bagvuruda bulunmustur. Bu kapsamda ilgili
halka arz yapis1 uyarinca halka arz sonrast Sirket’in halka agiklik oran1 %36,36 olacaktir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarmin Yatirim Faalivetlerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi GYO’larin kurulug usul ve esaslarinin yani sira, GYO Tebligi’nin 22. maddesi
ve devaminda, ortakliklarin stirdiirebilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlemektedir.

GYO Tebligi’'nin 22. maddesi GYO’larin yapabilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlerken
23. maddesi de bu konudaki yasaklamalar1 ongérmektedir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi
yapilabilecek yatinm faaliyetleri ile birlikte bunlara iliskin birtakim simirlandirmalar da
barindirmaktadir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi uyarinca; GYO’lar alim satim kar
veya kira gelitleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay: taahhiit edebilir. Miinhasiran altyap: yatirim ve
hizmetlerinden olusan portf6yii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.
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GYO’larm portfdylerine alinacak bina ve benzeri yapilar igin yap1 kullanma izninin alinmasi
ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutulmugtur. Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi
kapsaminda yap: kayit belgesi alimmig olmasi, bu fikrada yer alan yap:1 kullanma izninin
almig olmas: sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

Miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolimlerinin yalmzca kira geliri elde amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi istisna olarak kabul edilir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (r) bendi uyarinca GYO’larin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller tizerinde metruk halde veya ekonomik dmriinii tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiintin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis
yapilarin bulunmas: ya da tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi
durumunda yap1 kullanma izni alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sart1 aranmaz. Bu
madde kapsaminda, ilgili gayrimenkuliin ortaklik portfdyiine arsa olarak dahil edilebilmesi
i¢in iki sart mevcuttur: (i) ilk olarak s6z konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri
haiz oldugunun bir gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa s6z konusu
yapilarm yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarimin Yatirimlarina Yénelik Smirlamalar

GYO’larin yatinmlarma yonelik GYO Tebligi’'nde mevcut olan smirlamalara asagida liste
halinde yer verilmektedir:

e GYO’lar alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmay1 vaat edebilir.

¢ GYO’lann portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap:
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.

e GYO’larm portfoylerinde ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve dnemli dlgiide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal: haklar dahil edilebilir.

* (GYO’larin kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya
kat karsilig1 arsa satis1 sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsa iizerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle
yatirim yapabilirler. Yapilacak sozlesme hiikiimleri ger¢evesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde ytirtitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amact
yoksa ise ortakligin s6zlesmeden dogan haklarimin Kurulca uygun goriilecek nitelikte
bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.

e GYO’larin gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmus, insaata
basglanmas i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut
oldugu hususlarinin bagmsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit
edilmis olmasi zorunludur.

e GYO’larm miilkiyeti ortaklifa ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar {izerinde
proje gelistirebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa i¢in en son
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hazirlanan degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her
haliikarda tizerinde proje gelistirecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin
kamuya agikladig1 bagimsiz denetimden ge¢mis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’unu asmamasi gereklidir.

GYO’lar faaliyete gecirebilmesi igin belirli asgari donamma ihtiyag duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden 6nce tefrigini temin edebilirler.

GYO’lar tglincii kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde kendi lehine tist
hakki, intifa hakk: ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklan iiciincii kisilere
devredebilirler.

GYO’lar maliki olduklar1 gayrimenkuller {izerinde baska kisiler lehine iist hakk, intifa
hakk: ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin ti¢iincii kisilere devrine izin
verebilirler.

GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilirler.

GYO’lann gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklari1 TMK
hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarndan tapuya tescil edilmesi sartiyla
yalmzca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve iist hakki tesis ettirebilirler.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi
sart1 bu hiikiim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.

GYO’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye
piyasasi araglarim alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden
ise vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye
piyasasi araglarini diing verebilir.

GYO’lar hi¢bir sirkette veya oy haklarinin %35’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplami
ortakligin aktif toplaminin %10’unu asamaz.

GYO’lar altin kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem
sOzlesmelerine yatirim yapamazlar.

Yatirim fonlar1 paylar1 ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa dis: teskilatlanmis
piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasasi araglarimn alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

Sermaye piyasas1 araglarim agiga satamazlar, kredili menkul kiymet islemi
yapamazlar ve sermaye piyasasi araglarini ddiing alamazlar. Tiirev araglari kullanarak
koruma amacini agan iglemler yapamazlar.

Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklar vergi, har¢ ve benzeri diger giderler hari¢
olmak iizere varliklarin portfye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik degerinin
%3’linil agan komisyon {icreti 6deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

Gavrimenkul Yatirim Ortakhklarinmn ig‘tiraklerine iliﬁkin Esaslar
GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

Isletmeci sirketlere,

Diger GYO’lara,

Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarin
portfdye alinmasi amaciyla smirli olarak faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olan
yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklestirmek tizere
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yurt disindaki sirketlere yatiim yapmak iizere yurt iginde/yurt disinda kurulan 6zel
amagch sirketlere,

e Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplammin oldugu mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplamimin en az %75’ini olusturdugu Tiirkiye’de kurulu
sirketlere ve

e Portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule
dayalr hak veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, kanalizasyon, peyzaj,
¢evre gibi hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalnizca bu
hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla sinirli olarak kurulmus veya kurulacak
sirketler tarafindan gergeklestirilmesinin zorunlu olmas: halinde bu sirketlere

istirak edebilir.

Sirket, kendi tiizel kisiligi lehine kullandigi tiim krediler veya sermayesinde %100 oraninda
igtirak ettigi sirketler tarafindan kullamilan tiim krediler i¢in kendi portfoytindeki malvarliklar:

uzerinde teminat tesis edebilir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Portfoylerine Iliskin Esaslar

GYO Tebligi’nde, Sirket’in portfoyiinii olustururken uymas: gereken sinirlama ve kurallara
yer verilmistir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°1 oraninda,
e Gayrimenkullere,
e Gayrimenkul projelerine,
e Gayrimenkule dayali haklara ve
e Yalmizca bunlarin portfoye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalmzca
gayrimenkul olan yurt diginda kurulu girketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gergeklestirmek iizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak iizere yurt iginde veya
yurt disinda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amach sirketlere
yatirim yapmak zorundadir.

Sirket’in hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladig finansal tablolarda séz konusu
asgari oran saglanamiyorsa $irket’in talebi ve Kurul’un uygun gérmesi halinde ilgili portfoy
sinirlamalarma uyulmast i¢in Sirket’e aykiriligin olustugu hesap déneminin sonundan itibaren
bir yil siire verilebilir. Verilen siirenin sonunda sinirlamalara yine uyulmamasi halinde Sirket
GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portf6yiinde bulunan ve alimindan itibaren bes y1l gegmesine ragmen iizerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin oram, Sirket’in
aktif toplamimn %20’sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO’ya déniismiis olmasi
sebebiyle bu siire, GYO doniistimiine iliskin Esas Sozlesme degisikliginin TTSG’ye tescil
edildigi tarihten itibaren baslar.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarmin Yapamavacaklar isler

GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacag isler sayilmistir. Bu gergevede:
o Sirket 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda tanimlandii iizere mevduat veya katilim
fonu toplayamaz ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek is ve

islemler yapamaz.
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o Sirket higbir sekilde gayrimenkullerin, altyap: yatirim ve hizmetlerinin ingaat islerini
kendisi listlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

o Sirket otel, hastane, aligveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, stiper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve
bu amagla personel istihdam edemez.

¢ Kendi personeli vasitastyla portfoye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak tizere
bagka kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

o Sirket portfdyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz insaatina baglanmams projeler
ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak iizere tiim varliklarin olusabilecek her hasara
kars1 rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.

o Sirket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagli ortakliklar1 haricindeki iliskili
taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan borg¢ veremez.

e Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gdsteren bir harcama
veya komisyon 6demesinde bulunamazlar.

e Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

5. Sektor Hakkinda Bilgiler:

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii, AVM ve perakende sektérii, turizm ve otel,
ofis, lojistik ve konut sektdrlerini i¢inde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biridir. Sirket gayrimenkul sektorii i¢inde olmakla birlikte agirlikhi olarak
gelirlerini gayrimenkul satis faaliyetlerinden elde etmektedir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel sektort,
konut sektdriinii de iginde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden biri olup
birgok alt sektor lizerinde dogrudan ve dolayli etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila
icindeki pay1 2021 ve 2022 yillarinda sirasi ile %5,1 ve %4,9 olan insaat sektdriiniin, 2023
yilindaki pay1 %5,4, 2024 yilindaki pay: ise %5,8 seviyesinde gerceklesmistir.

Konut Satis istatistikleri

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin adet, 2022 yilinda 1.486 bin adet,
2023 yilinda 1.226 bin adet ve 2024 yilinda 1.478 bin adet konut satis1 gergeklesmistir. 2024
yilinda Tiirkiye’de konut satislar1 bir dnceki yila gére %20,5 artnustir.
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2025 Ocak-Ekim doneminde ise Tiirkiye’de 1.293 bin konut satis1 gergeklesmistir. 2025
Ocak-Ekim ay1 konut satislar bir 6nceki yilin ayni donemine gore %16,2 artmstir.

Konut Satist 2013-2024
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Kaynak: TUIK

Konut Fivatlar:

Son donemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel gézlenen kur artisi, enflasyonist
ortam ve emtia fiyatlarindaki yiikselis konut fiyatlarina da yansimistir. 2018 yili bagindan
itibaren incelendiginde, konut fiyatlarinda 2022 Eyliil ayinda %189 ile yildan yila en yiiksek
artig oram gozlemlenmistir. Ekim 2025 itibariyla ise konut fiyat endeksi bir 6nceki yihin aym
ayina (Ekim 2024) oranla %31,6 artmstir.
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Kaynak: TCMB
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Yapi Ruhsati Adetleri ve insaat Malivetleri

2022 ve 2023 yilinda Tiirkiye’de toplam yap1 ruhsati verilen daire adedi sirasi ile 722 bin ve
925 bin’dir. 2024 yilinda ise 854 bin adet daire i¢in yap1 ruhsati alinmig olup 2023 yilina gore
%7,7 asagidadir. 2025 Ocak-Eyliil doneminde ise yapi ruhsati verilen daire adedi 754 bin’dir.
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Ingaat maliyetleri endeksi on iki aylik ortalamalara gore degisim oram ise; 2021 yilinda
ortalama %41 artarken emtia fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile artis izi
ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artig gdstermistir. 2023 y1h ortalama artis oran1 %63

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2025
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olarak gergeklesirken, 2024 y1l1 ortalama artig orani ise %52 olmustur. Eyliil 2025 itibariyla
yildan yilda artis %23,18 seviyesindedir.

Kaynak: TUIK
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Tirkiye gayrimenkul sektorii goz oniine alindiginda Sirket’in y6netimi, kiiresel ve jeopolitik
gelismeler, doviz kurlarmm seyri, fonlama maliyetleri yaminda emtia fiyatlarindaki
degisimlerin sektoriin faaliyetleri agisindan belirsizlik olusturabilecegi degerlendirilmektedir.
Bununla birlikte; Sirket, tilkemizde kentsel doniigiim calismalarimin ve biiyiik altyapili
projelerin 6nceliklendirilmesinin, sektdrde toparlanma yaratacagini 6ngérmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklar:

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile
altyap: yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarmi ihra¢ etmek
tizere kurulan sermaye piyasast kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatiim ortakliklarina
iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve mevcut durum itibartyla GYO’larin faaliyetleri
GYO Tebligi ile diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Yénetim
Ilkeleri’ne uyumlu, seffaf yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larn yapacag: yatirimlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla daha biiyiik ve
planli gayrimenkul yatirimlar1 hedeflenmektedir. Bu yatinmlarin sermaye piyasalarindan
finansmani lizerine insa edilmis olan GYO yapisi ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi
amaglanmaktadir. Boylece GYO’lar aracilifi ile kurumsal ve bireysel yatirimeilarin
gayrimenkul sektoriine yonelik yatirimlarini etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar igin vergisel baz1 tesvikler verilmistir:

e KVK’'nmin 5/1-d-4’tincli maddesi geregince GYO’larin elde ettigi kazanglarin
tamami1 Kurumlar Vergisi’nden istisnadir. 02.08.2024 tarihli ve 32620 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlar ile Bazi1 Kanunlarda ve 375 Sayili
Kanun Hikkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile KVK’ nin
5. maddesinde degisiklik yapilmstir. Ilgili diizenleme uyarinca GYOlar tarafindan
vergi istisnasindan faydalamlabilmesi i¢in GYOlar’in sahip olduklan
tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %350’sinin, elde edildigi hesap
donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen
ikinci ayin sonuna kadar kar pay1 olarak dagitilmas: gerekmektedir. Tasinmaz alim
satim kazanglar1 bakimindan kira gelirleri, tasinmaza dayali haklarin devir ve
temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz insaat projelerinden elde edilen
gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan taginmazlardan elde edilen gelir
ve kazanglarin anlagilmasi gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse konu
taginmazlardan elde edilen kazanglara yonelik olup bu gelirler disindaki
kazan¢larin dagitim zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin
saglanmamas: durumunda tasinmaz gelirleri dahil diger tiim gelirler igin istisnadan
yararlanilamayacaktir. Bu sebeple, bu siire igerisinde belirtilen orana kadar karin
ortaklara dagitilmamas:t durumunda, istisnadan faydalamlmas:i nedeniyle
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir.

e KVK 15/3’iincti maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsin
veya dagitilmasin kurum biinyesinde %15 (yiizde on bes) oraninda vergi kesintisi
yapilir” hitkmii yer almaktadir. Kanunun gegici 1’inci maddesinde ise; “Bakanlar
Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar GVK ile 5422 Sayili Kanun
kapsamindaki vergi oranlar1 bu kanunda belirtilen yasal sinirlan asmamak iizere,
geeerliligini korur” hitkmii yer almaktadir. GVK’da vergi tevkifati konusu 94’ tincii
maddede diizenlenmistir. Maddenin 6’nc1 fikrasinin (a) bendine goére; dagitilsin ya
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da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 (yiizde sifir) oraninda vergi

tevkifatina tabidir. GYO kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0°dur.

e GYO’larn miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim sdzlesmeleri
ile gayrimenkul satig vaadi sdzlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir

e Paylar1 Borsa’da islem géren GYO sayis1 2014 yilinda 31 iken; isbu izahname
tarihi itibartyla 49’a ylikselmistir. 2025 ikinci geyrek sonu itibariyla GYO’larin

toplam piyasa degeri yaklasik 673 milyar TL olmustur.
Kaynak: SPK Istatistik Biilteni 2025-7

2024 y1li boyunca pozitif bir seyir izleyen GYO endeksi, 2024 sonu itibariyla 3.587 puandan
kapanmus, BIST 100 endeksi kapanisi ise 9.830 puan olarak gergeklesmistir. 2025 yili
boyunca pozitif seyrini siirdiiren GYO endeksi, 3. ¢eyrek sonu itibartyla 5485 puandan
kapanirken, BIST 100 endeksi 2025 3. ¢eyrek kapanisi ise 11.012 puan olarak gergeklesmistir.

Borsa’da iglem géren GYO’larin 2025 2. geyrek itibariyla toplam aktif degerlerine ve piyasa

degerlerine asagidaki tabloda yer verilmektedir.

) Para ve |
No | Ortakligin Unvam Csl::r;l:;ew (?zt::‘l::;;l;?l isti(r;)")'” ?’el;:];:l);le I:f,i‘;’ OIx;;;h:iﬁf Piya:;geg"i
(TL) (%) Aragclar Toplami (TL)
(%)
1 | ADRAGYO 203700000 | 57,57 24,83 11,74 | 586 | 6.764.650.786 | 10.232.508.000
2 | AHES GYO 195.000.000 | 69,73 7,96 1621 | 6,10 | 6415908464 |  4.110.600.000
3 | AKFEN GYO 3.900.000.000 | 75,88 18,76 370 | 166 | 30.081.640.020 | 9.984.000.000
4 | AKIS GYO 2415000000 | 9437 0,74 304 | 185 | 44.977.860.867| 15.673.350.000
5 | AKMERKEZ GYO 37264000 | 93,92 0,00 502 | 106 | 9933322433  7.117.424.000
6 | ALARKO GYO 289.800.000 | 91,03 3,70 109 | 238 | 21.888.753.694 |  5.642.406.000
7 | ASCE GYO 659.000.000 | 92,79 0,00 531 | 190 | 22009001214  7.097.430.000
8 | ATAGYO 47500000 | 93,74 0,00 537 | 089 753.580.114 | 512.525.000
|9 | ATAKULEGYO 263340000 | 96,24 026 102 | 1,58 | 5844321150 |  1.761.744.600
10 | AVRASYA GYO 111.600.000 | 75,97 16,07 684 | 1,11 | 1834375823 |  1.011.096.000
11 | AVSUPAKENT 400.000.000 | 95,97 0,00 094 | 300 | 47.942247.034| 25.620.000.000
12 gﬁ%ﬁ%ﬁ}&%"‘z 700.000.000 | 79,14 0,00 731 | 13,55 | 48.549.037.734 | 24.192.000.000
13 | BATIEGE GYO 815.000.000 | 90,69 0,00 000 | 931 | 4782934272  9.038350.000
14 | DENiZ GYO 400.000.000 | 74,19 0,00 2528 | 053 |  5.651276871|  2.328.000.000
15 | DOGUS GYO 332.007.786 | 9927 0,00 007 | 066 | 17.415390.789 | 10.013.354.826
|16 g(;f)YAPI AVRUPA 200.000.000 | 77,64 0,00 620 | 1615 | 7.719.061.396 |  4.616.000.000
17 CMCARRONUT 3.800.000.000 | 82,78 2,17 276 | 1229 | 222.094.922.000 | 68.400.000.000
18 | EYG GYo 700.000.000 | 87,63 4,65 015 | 7.57 | 3.186.786.112|  1.638.000.000
19 | FuzuL GYo 1250.000.000 | 82,52 141 051 | 1556 | 11.317.312.497| 44375.000.000
20 | HALK GYO 3.680.000.000 | 9543 066 | 059 | 332 | 57.745875.25| 11665600000
21 |IDEALIST GYO 150000000 6534 0,00 062 | 3403 586.366.037 |  373.500.000
2 |I$GYO 958.750.000 | 96,01 0.07 240 | 151 | 52.751.054.372 | 16.874.000.000
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23 | KIZILBUK GYO 1.200.000.000 | 82,71 1,91 000 | 1537 | 29.336.984.739 | 13.380.000.000
24 | KILER GYO 1395000000 | 84,04 6,18 093 | 884 | 29.192.165000| 8.676.900.000
25 | KORAY GYO 1.000.000.000 | 92,42 0,08 004 | 746 | 7542267220  3.540.000.000
26 | KORFEZ GYO 990.000.000 | 89,03 0,00 441 | 565 | 1.685013.857|  6.920.100.000
27 |KUZU GYO 200.000.000 | 99,45 0,00 004 | 051 | 15329064286  4.252.000.000
28 | MARTIGYO 1.090.980.000 | 98,19 0,00 000 | 1,80 | 14303879016 | 2356.516.800
29 | MHR GYO 827.000.000 | 74,78 0,00 2143 | 379 | 8259308270 |  4.829.680.000
30 | MISTRAL GYO 469.768.18 | 9586 0,00 215 | 199 | 5.680.187.528 |  1.930.746.966
31 | NUROL GYO 335348000 | 8245 0,00 324 | 1430 | 6379313493 |  2572.119.160
32 | OZAK GYO 1456000000 86,08 0.89 692 | 611 | 65230.697.929| 17.923.360.000
33 | OZDERICi GYO 250.000.000 | 8926 878 LI8 | 078 | 5670249.987|  1.850.000.000
|34 | PANORA GYO 87.000.000| 98,55 0,01 004 | 140 | 13.854750.816|  6.603.300.000
35 | PASIFIK GYO 5323560210 | 61,04 0,00 005 | 3801 | 64025175066 | 11.179.476.441
36 | PEKER GYO 5.000.000.000 | 45,08 15,17 003 | 3972 | 9084057544  9.850.000.000
37 | REYSAS GYO 2.000.000.000 | 90,53 043 396 | 508 | 72.534.628.745| 39.700.000.000
38 | SERVET GYO 3250.000.000 | 81,94 12,86 001 | 519 | 21.939816629|  8.807.500.000
39 | SINPAS GYO 4.000.000.000 | 78,52 16,25 001 | 522 | 54721733102 17.360.000.000
40 (S;%TATIL EVLER] 167.500000| 7840 | 0,00 153 | 2007 | 11886018263 | 8304650000
41 | SEKER GYO 813.555.283 | 9426 1,99 333 | 042 | 7661572736 | 3.311.170.002
42 | TORUNLAR GYO 1.000.000.000 | 78,93 2,40 1723 | 144 | 136.847.053.000 | 66.850.000.000
43 | TREND GYO 69.000.000 |  67.77 0,00 2681 | 542 362653.152|  1.108.830.000
44 | TSKB GYO 650.000.000 | 95,70 0.63 070 | 297 | 6118676347  4.238.000.000
45 | VAKIF GYO 3450000000 | 90,37 0,00 646 | 3,17 | 25914679921 |  7.659.000.000
46 | JoRA KONSERT 820000000 | 77,27 0,00 003 | 2270 |  6.443.632.806 |  2.189.400.000
47 | YENI GIMAT GYO 241920000 | 8353 043 1284 | 320 | 21355813167 20.006.784.000
48 | YESIL GYO 263216903 | 6226 35,17 000 | 2,56 | 22.007.884.965| 1308.188.008
49 | ZIRAAT GYO 4693620000 97,10 125 013 | 1,52 | 74079924829 | 114.148.838.400

Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biilteni 2025-7

Avantajlar

Gayrimenkul sektorii irili ufakli pek ¢ok firmanin faaliyet gosterdigi rekabet yogun bir alandir.
Sirket, isbu raporun 3. Béliimiinde belirtilen taginmazlarin miilkiyetine sahip olup farklh
lokasyonlarda farkli projeler gelistirmektedir.

Sirket’in proje gelistirme Kkabiliyeti,
yiikseltmektedir. Soyle ki; Sirket portfyiinde yer alan arsalarin yam sira bagkalarina ait
arsalar lizerinde proje gelistirmekte ve proje finansmanini minimum 6zkaynakla én satiglar
lizerinden saglayarak maksimum fayda edebilmektedir. Bu durum Sirket’in ayn1 anda farkli

projeleri siirdlirmesine ve potansiyel karim artirmasini saglamaktadr.
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Aynica Sirket’in gayrimenkul sektoriinde faaliyet gostermesi sebebiyle cesitli vergi
istisnalarindan faydalanabilir konumda olmasi, rekabet¢i sektdr igerisinde ayrismasma

yardimci olabilecektir.

Dezavantajlar

Diinyada ve iilkemizde yasanacak finansal krizler, regiilasyon etkisi, daha once yasanan
Covid-19 benzeri bulasici hastaliklar, savag gibi durumlar her GYO igin oldugu gibi Sirket
i¢in de dezavantaj olusturmaktadir.

4. Sermaye ve Ortakhk Yapisi
Halka Arz Sonrasi Planlanan Ortaklik Yapisi

Pav Sahibi Halka Arz Oncesi
2 Pay Grubu Pay Tutari (TL) Pay Grubu
e omazan Ta A 283333 0,12
3 B 67.716.667 28.22
A 283.333 0.12
Emad Ragab B 67.716.667 28.22
Comal Sl A 283.333 0.12
emat Suieyman B 67.716.667 2822
o A 150.000 0,06
Ali Khalil B 35.849.999 14.94
Toplam 240.000.000 100,00
Halka Arz Sonrasi Planlanan Ortaklik Yapisi
Pav Sahibi Halka Arz Sonrasi
¥ Pay Grubu Pay.Tutar (TL) Pay Orani (%)
Ramasan Ta A 283.333 0,09
3 B 59.216.667 17.94
A 283.333 0,09
Emad Ragab B 59.216.667 17.94
Comal Sillovaman A 283.333 0.09
cmal suieyma B 59.216.667 17,94
o A 150.000 0,05
Ali Khalil B 31.349.999 95
Halka Acik B 120.000.000 36,36
Toplam 330.000.000 100,00

5. Finansal Tablolar

5.1. Bilanco

Sirket’in, 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla sona eren
finansal donemlere iliskin konsolide finansal durum tablolar1 asagida yer almaktadir.

_Finansal Durum Tablosu

Ozel Bagimsiz Denetimden Geemis

(TL), Konsolide

Varliklar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

Dénen Varhiklar 1.340.439.337 2.159.294.569 | 1.075.656.125 1.151.669.324

Nakit ve Nakit Benzerleri 420.731.437 49.691.931 14.131.670 42.469.030

Finansal Yatirimlar 287.142.277 16.315.409 5.017.184 -

Ticari Alacaklar 74.438.640 13.683.356 151.874.660 36.209.663
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- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar - 1.901.484 - 101.699

- lliskili Olmayvan Taraflardan Ticari Alacaklar 74.438.640 11.781.872 151.874.660 36.107.964
Diger Alacaklar 1.791.596 1.208.176 5.544.305 6.173.258
-lliskili Taraflardan Diger Alacaklar - - - -

-lliskili Olmavan Taraflardan Diger Alacaklar 1.791.596 1.208.176 5.544.305 6.173.258
Stoklar 318.369.921 1.444.086.423 729.294.803 740.610.043
Pesin Odenmis Giderler 129.652.669 334.011.592 12.783.621 182.748.532
- lliskili Taraflara Pegin Odenmis Giderler - 186.483.729 - 137.727.733

- lligkili Olmayan Taraflara Pegin Odenmis Giderler 129.652.669 147.527.863 12.783.621 45.020.799
Cari Donem Vergisiyle Tlgili Varliklar - 29.138 4.647 8.013
Diger Donen Varliklar 108.312.797 300.268.544 157.005.235 143.450.785
Duran Varhklar 2.474.142.572 3.310.654.081 | 3.712.928.189 | 4.283.014.646
Finansal Yatirimlar 333.514 - - -

Diger Alacaklar 203.269 365.769 373.926 890.280
Stoklar 528.582.675 1.501.702.972 | 2.114.970.036 | 2.686.202.601
Yatirim Amagli Gavrimenkuller 1.886.076.485 1.773.360.037 | 1.562.852.664 1.560.000.000
Maddi Duran Varliklar 30.878.925 22.737.121 28.027.222 30.951.408
Kullanim Hakki Varhklar 23.600.353 10.388.462 5.965.535 3.713.801
Maddi Olmayan Duran Varliklar 1.274.205 1.614.147 738.806 421.247
Pegin Odenmis Giderler 3.193.146 485.573 - 835.309
Toplam Varhklar 3.814.581.909 5.469.948.650 | 4.788.584.314 5.434.683.970
Yiikiimliiliikler 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 842.810.748 1.689.582.665 | 863.768.259 860.198.878
Kisa Vadeli Borglanmalar 306.813.138 445.026.511 440.337.172 337.813.034
Ticari Borglar 138.194.188 268.117.136 194.917.067 101.157.066
- lligkili Taraflara Ticari Borglar - 99.290 114.508.161 -

- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 138.194.188 268.017.846 80.408.906 101.157.066
gilr‘;f;lara Saglanan Faydalar Kapsammda| 4 435 4.953.705 2.929.004 2.673.013
Diger Borglar 7.045.372 50.431.337 512.627 9.578.481
Ertelenmis Gelirler 384.127.159 917.194.481 222.431.738 406.635.753
- Hiskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 8.886.705 8.886.705 8.886.705 8.886.705

- fliskili Olmavan Taraflardan Ertelenmiy Gelirler 375.240.454 908.307.776 213.545.033 397.749.048
Doénem Kér Vergi Yukimliiliigii 1.126.733 - 57.238 -

Kisa Vadeli Karsiliklar 4.085.823 3.859.495 2.583.413 2.341.531

- Caliganlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli 125.925 251,976 285.050 411.903
Karsiliklar

- Dider Kisa Vadeli Karsiliklar 3.959.898 3.607.519 2.298.363 1.929.628
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 1.434.485.515 1.876.207.310 | 2.245.211.335 | 3.069.049.344
Uzun Vadeli Borglanmalar 14.112.476 5.332.179 7.516.330 3.490.227
Diger Borglar 146.691.974 98.157.871 23.668.015 19.235.469

- Hiskili Taraflara Diger Borclar 139.573.684 68.391.109 23.602.792 19.183.469

- lligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7.118.290 29.766.762 65.223 52.000
Ertelenmis Gelirler 923.546.662 1.524.271.941 | 2.043.444.312 | 2.863.553.341
Uzun Vadeli Karsiliklar 893.960 692.611 1.016.549 501.987

- Cal?5anlara Saglanan Faydalara [ligkin Uzun 893.960 692.611 1.016.549 501.987
Vadeli Karsiiklar )

Ertelenmis Vergi Yikiimlalugii 349.240.443 247.752.708 169.566.129 182.268.320
Toplam Yiikiimliilikler 2.277.296.263 3.565.789.975 | 3.108.979.594 | 3.929.248.222
Ozkaynaklar 1.537.285.646 1.904.158.675 | 1.679.604.720 1.505.435.748
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 835.832.485 1.172.170.726 | 1.033.166.393 860.332.030
Odenmis Sermave 20.000.000 240.000.000 240.000.000 240.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklari 197.239.039 433.525.823 433.525.823 433.525.823
Kar veya Zararda Yeniden

Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh (10.508) (289.818) (833.062) (901.630)
Gelirler (Giderler)

- Tammlanms Fayda Planlari Yeniden Olgiim

Kazanelars (K ;1_,1;_,1“’:1 J s (10.508) (289.818) (833.062) (901.630)
Diger Yedekler 35.241.214 - - -
Geemis Yillar Karlar: veva Zararlari 565.695.703 530.885.531 498.934.721 360.473.632
Net Donem Kért veva Zarari 17.667.037 (31.950.810) | (138.461.089) (172.765.795)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 701.453.161 731.987.949 646.438.327 645.103.718
Toplam Kaynaklar 3.814.581.909 5.469.948.650 | 4.788.584.314 5.434.683.970

* 30.09.2025 tarihi itibaryla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.
Kaynak: 30.09.2025 tarihii Bagimsiz Denetim Raporu
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Varliklar

Donen Varliklar

Dénen varliklar nakit ve nakit benzerleri, finansal yatirimlar, diger alacaklar, ticari alacaklar,
stoklar, pesin 6denmis giderler ve diger dénen varhiklar kalemlerinden olusmaktadar.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla donen varliklar sirasiyla
yaklagik 1,340 milyar TL, 2,159 milyar TL, 1,075 milyar TL ve 1,151 milyar TL olarak
gerceklesmigtir.

Sirket’in donen varliklari, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %61,1 artmis ve 31.12.2024 tarihi
itibartyla bir onceki y1l sonuna gére %50,2 azalmistir. Azalis temel olarak stoklar ile pesin
0denmis giderlerdeki azalmadan kaynaklanmaktadir. 30.09.2025 itibariyla ise donen varliklar
2024 y1l sonuna gore %7,1 artmustir.

Nakit ve Nakit Alacaklar:

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi agirlikli olarak vadesiz mevduat hesaplarinda takip
edilen nakitten olusmaktadir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla sirasiyla 420,7 milyon
TL, 49,6 milyon TL, 14,1 milyon TL ve 42,4 milyon TL olarak ger¢eklesmistir. Yillar
itibartyla gozlenen degisim temel olarak Sirket’in faaliyet gosterdigi sektdrdeki nakit
akisindaki dalgalanmalardan kaynaklanmaktadir.

Ticari Alacaklar:
Sirket’in ticari alacaklar kalemi agirlikli olarak alacak senetlerinden olugmaktadir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla ticari alacaklar sirasiyla
yaklasik 74,4 milyon TL, 13,6 milyon TL, 151,8 milyon TL ve 36,2 milyon TL olarak
gergeklesmistir.

Sirket’in ticari alacaklari, 2023 yilinda 2022 yilma oranla %81,6 azalmis ve 31.12.2024’te
2023 yilina gore %1009,9 artmistir. 30.09.2025°te ise 2024 y1l sonuna gore %76,1 azalmsgtir.
Hesap temel olarak iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar kaleminden olusmakta olup,
s6z konusu kalem biiytik §lgtide tahsilati heniiz yapilmamis konut satislar1 alacaklarindan
olugmaktadir.

Kisa Vadeli Stoklar:

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla kisa vadeli stoklar
sirastyla yaklagik 318,3 milyon TL, 1,444 milyar TL, 729,2 milyon TL ve 740,6 milyon TL
olarak gerceklesmistir.

Sirket’in kisa vadeli stoklar1, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %353,6 artmis ve 31.12.2024’te
ise 2023 yilina gore %49,5 azalmistir. 30.09.2025°te ise 2024 yil sonuna gore %1,5 artmustir.
S6z konusu degisimler Sirket’in donemsel satig ve stok iiretim dalgalanmalarindan
kaynaklanmaktadir.
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Diger Donen Varliklar:

Diger donen varliklar agirlikli olarak devreden katma deger vergisi hesabindan olusmakta
olup izahnamede incelenen dénemler olan 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025
itibartyla sirasiyla 108,3 milyon TL, 300,2 milyon TL, 157 milyon TL ve 143,4 milyon TL
olarak gerceklesmistir. Yillar i¢indeki dalgalanmalar Sirket’in stok iiretim maliyetlerine ve
satislarina bagl olarak degismektedir.

Duran Varliklar

Duran varliklar; agirhikli olarak uzun vadeli stoklar, yatinm amagli gayrimenkuller ve maddi
duran varliklar kalemlerinden olugsmakta olup, sdz konusu kalemlerin 30.09.2025 tarihi
itibariyla duran varliklar i¢indeki paylar1 sirasiyla yaklasik %62,7, %36,4 ve 0,7%’dir.

Sirket’in duran varliklari, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %33,8 artmis ve 31.12.2024’te 2023
yilina goére %12,2 artmistir. 30.09.2025°te ise 2024 yil sonuna gore %15,3 artmigtir.
30.09.2025 itibariyla duran varliklarda gergeklesen artisin ana nedeni stoklar kalemindeki
artigtir,

Yatirim Amaclh Gayrimenkuller:
Sirket’in yatirim amagh gayrimenkuller kalemi Arnavutkdy arsasindan olusmaktadir.

Sirket’in yatirim amagh gayrimenkulleri, 31.12.2024’te 2023 yil sonuna oranla %11,9 azalmis
ve 30.09.2025’te ise 2024 y1l sonuna gore %0,2 azalmigtir. Bu degisikligin ana nedeni yatirim
amagli gayrimenkullerdeki gergege uygun deger artiglari ve enflasyon diizeltmesidir.

Uzun Vadeli Stoklar:

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla duran varliklar
igerisinde yer alan uzun vadeli stoklar sirasiyla yaklasik 528,5 milyon TL, 1,501 milyar TL,
2,115 milyar TL ve 2,686 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

Sirket’in duran varliklar igerisinde yer alan uzun vadeli stoklar1 2023 yilinda 2022 yilina
oranla %184,1 artmis ve 31.12.2024’te 2023 yilina gore %40,8 artmistir. 30.09.2025’te ise
2024 y1l sonuna gore %27 artmistir.

Yiikiimliiliikler

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli yiikiimlilikkler kalemi agirhkh kisa vadeli borglanmalar, ticari borglar ve
ertelenmis gelirler kalemlerinden olusmakta olup, s6z konusu kalemlerin 30.09.2025 tarihi
itibartyla kisa vadeli ytikiimlilikler i¢indeki paylar1 sirasiyla yaklasik %39,3, %11,7 ve
%47,2°dir.

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %100,5 artmis ve
31.12.2024’te 2023 yilina gore %48,8 azalmistir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerde gergeklesen
diisiistin  ana nedeni ertelenmis gelirlerdeki azalmadir. Kisa vadeli yiikiimliiliikler
30.09.2025te ise 2024 yil sonuna goére %0,4 azalmstir.
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Kisa Vadeli Borglanmalar:

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla kisa vadeli
bor¢lanmalar sirasiyla yaklagik 306,8 milyon TL, 445 milyon TL, 440,3 milyon TL ve 337,8
milyon TL olarak gergeklesmistir. Izahnamede incelenen dénemler itibariyla bakildiginda,
kredi geri 6demeleri s6z konusu tutarlar1 azaltici etki yaparken, vadesi yaklasan uzun vadeli
borglarin kisa vadeliye siniflanmasi ise s6z konusu tutarlari artirici etki yapmaktadir.

Ticari Bor¢lar:

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla ticari bor¢lar sirasiyla
yaklasik 138,1 milyon TL, 268,1 milyon TL, 194,9 milyon TL ve 101,1 milyon TL olarak
gergeklesmistir. Izahnamede incelenen dénemler itibariyla stok tiretimleri dogrultusunda
dalgalanma géstermistir.

Ertelenmis Gelirler:

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirler
sirasiyla yaklasik 384,1 milyon TL, 917,1 milyon TL, 222,4 milyon TL ve 406,6 milyon TL
olarak gerceklesmistir. Ertelenmis gelirler alinan siparis avanslarindan olusmaktadir. Alinan
siparis avanslari, satis1 yapilmig ancak heniiz teslim edilmemis daire, ofis ve is yerlerinin
satisina iliskin olarak miisterilerden alinan avanslardan olusmaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun vadeli yikiimliiliikler kalemi agirlikli olarak diger borglar, ertelenmis gelirler ve
ertelenmis vergi yiikiimliliigii kalemlerinden olusmakta olup, s6z konusu kalemlerin
30.09.2025 tarihi itibariyla uzun vadeli yiikiimliiliikkler i¢indeki paylan yaklasik %0,6, %93,3
ve %5,9°dur.

Sirket’in uzun vadeli yuktimlilikleri, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %30,8 artmis ve
31.12.2024°te 2023 y1lina gore %19,7 artmustir. 30.09.2025°te ise 2024 y1l sonuna gére %36,7
artmigtir. Uzun vadeli ertelenmis gelirler alinan siparis avanslarindan olusmaktadir. Alinan
siparis avanslari, satis1 yapilmis ancak heniiz teslim edilmemis daire, ofis ve is yerlerinin
satisina iliskin olarak miisterilerden alinan avanslardan olugsmaktadir.

Ozkaynaklar

Ozkaynaklar kalemi agirlikl olarak 6denmis sermaye, sermaye diizeltmesi farklari, geemis
yil kar zararlar1 ve kontrol giicli olmayan paylar kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in 6zkaynaklari, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %23,9 artmis ve 31.12.2024’de ise
2023 yilina gore %11,8 azalmistir. 30.09.2025°te ise 2024 yil sonuna gore %10,3 azalarak
1,505 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

5.2. Gelir Tablosu

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine iligkin konsolide kar zarar tablolar: su sekildedir;
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rGelir Tz.xblosu (TL) Ozel Bagimsiz Denetimden ((;)elu;(r;;lsz = e

Konsolide 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 S0 09308 4' 30.09.202 5‘
Has1lat 9.114.662 7.549.566 | 1.928.555.588 | 1.753.480.563 | 148.834.400
Satiglarin maliyeti (-) (5.574.230) | (3.268.249) | (1.806.478.968) | (1.603.844.120) | (117.574.173)
Briit Kar (Zarar) 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) | (23.366.384)
Genel yonetim 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
fsas faaliyetlerden diger giderler (- | 15 459 857) | (47.383.112)|  (74.053.089)|  (25.846.693) | (121.934.839)
Esas Faaliyet Kari (Zarar1) (21.600.325) | (12.270.425) (5.128.989) 80.723.167 | (102.947.188)
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)
Finansman Gideri Oncesi

Faalitiet Zarar: 5 (19.075.466) |  (87.561.380) | (213.854.098) | (84.124.358) | (93.560.220)
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)
ii?ﬁ:ﬁﬁl pozisyon kazanglart 70.850.035 | (62.088.577)|  97.183.448 |  60.568.913| 139.188.988
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi [
Oncesi Kar (Zarar) 78.890.560 | (139.052.661) | (302.081.602) [ (170.579.316) | (125.903.285)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi
(Gideri) Geliri (28.289.169) |  101.417.910 78.070.891 |  (46.359.577) | (48.197.119)
- Dénem vergi (gideri) geliri (1.248.573) - (57.238) - -
- Ertelenmis vergi (gideri) geliri (27.040.596) | 101.417.910 78.128.129 | (46.359.577)| (48.197.119)
lszﬁgf;"rﬁle“ Faaliyetler Donem Kan | 56 601 391 | (37.634.751) | (224.010.711)| (216.938.893)| (174.100.404)
Dénem Kéri (Zarar) 50.601.391 | (37.634.751) | (224.010.711) | (216.938.893) | (174.100.404)

*30.09.2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esaswmna gore TL olarak ifade edilmistir.

Kaynak: 30.09.2025 tarihli Bagimsiz Denetim Raporu

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024, 30.09.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Sirket’in
hasilati sirasiyla yaklasik 9,1 milyon TL, 7,5 milyon TL, 1,928 milyar TL, 1,753 milyar TL
ve 148,8 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024, 30.09.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla Sirket’in
briit kar1 sirasiyla yaklasik 3,5 milyon TL, 4,2 milyon TL, 122 milyon TL, 149,6 milyon TL
ve 31,2 milyon TL olarak gerceklesmistir. Sirket’in briit karindaki dalgalanma projelerin
tamamlandig: ve teslim edildigi donemlerde hasilatlarin olusmasindan kaynaklanmaktadir.

30.09.2025 tarihi itibariyla Sirket’in net parasal pozisyon kazanglar yaklasik 139 milyon TL

olarak gergeklesmistir.

Sirket’in hasilat1 01.01.2022-31.12.2022 déneminde 9.114.662 TL olarak gergeklesirken, briit
kar marj1 ise %38 olmustur. 01.01.2023-31.12.2023 d6neminde ise 7.022.566 TL tutarinda
hasilat elde edilirken, briit kar marj1 yaklasik %56 seviyesinde olmustur. 01.01.2024-
31.12.2024 doneminde ise 1.928.555.588 TL tutarinda hasilat elde edilirken, briit kar marji
yaklasik %6 seviyesinde olmustur. Sirket’in hasilati 01.01.2024-30.09.2024 ddneminde
1.753.480.563 TL olarak gergeklesirken, briit kar marjt ise %8,5 olmustur. 01.01.2025-
30.09.2025 doneminde ise 148.834.400 TL tutarinda hasilat elde edilirken, briit kar marj1
yaklagik %21 seviyesinde olmustur.
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Sirketin kar marjlant projeye gore farklilik gosterebilmekte olup, dénemler arasindaki
marjlarda goriilen degisimin temel nedeni, ilgili désnemlerde teslim edilen gayrimenkullerin
farkli projelerde yer almasindan kaynaklanmaktadir.

6. Degerleme

6.1. Degerleme Yaklasimlar:

Degerleme ¢alismast SPK’nin I1I-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar:
Hakkinda Tebligi geregi UDS kapsaminda yiiriitiilmiis ve tiim yonleri ile ilgili standartlara
uygun olmasina 6zen gosterilmistir. Buna gére Sirket degerlemelerinde ii¢ temel yaklasim
uygulanmaktadir. Bu temel degerleme yaklagimlarimin her biri farkli, ayrintili uygulama
yontemlerini igermektedir. Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarin igerigi
ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekmektedir.

Bu yaklasimlar;

e Pazar Yaklagimi

e QGelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi
olarak siralanabilir.

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri madde 10.4 uyarinca degerleme
¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin  bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yo6ntemi
kullamlmasina gerek olmadig: belirtilmektedir. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli
yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da g6z oniinde bulundurmas: gerekli gériilmekte olup,
ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayal veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig1 hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilecegi
belirtilmektedir.

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri’nde madde 20.1 uyarinca, Pazar Yaklasim,
varligin fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirllmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
etmektedir. Bu yaklagim, UDS 200 Isletmeler ve Isletmedeki Paylar madde 50.1°de de
belirtildigi  lizere isletmelerin ve igletmedeki paylarin degerlemesinde siklikla
kullanilmaktadir. UDS 105’in 20.02 maddesinin b bendi uyarinca Pazar Yaklasimi’na
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gordiigli durumlarda agirlik verilmesi zorunludur. Pazar Yaklasimi kapsaminda
degerlemenin yapilabilmesi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti, halka agik sirketlere
yatirim yapan yatirimcilar tarafindan sik¢a kullanilan bir yaklasim olmasi ve Luxera GYO
paylarmin halka arzdan sonra borsada iglem gérecek olmasi nedeni ile degerlemenin amacina
uygun oldugu diistiniildiigtinden degerleme ¢alismasi kapsaminda kullanilmstir.

UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yoéntemleri madde 40.1 uyarinca Gelir Yaklagimi,
goOsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dontistiiriilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasgiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine dayamlarak tespit
edilmektedir. UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri madde 40.2 uyarinca gelir
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yaklagimmin uygulanabilmesi igin degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirlerin
miktarinin ve zamanlamasimin makul bir sekilde tahmin edilebilmesi gerekmektedir. Bu
baglamda, gayrimenkul gelistirme faaliyetine iliskin nakit akiglarinin dogas1 geregi hem
miktar hem de zamanlama anlaminda belirsizlik tagidigi goz 6niinde bulundurularak, isbu
degerleme ¢aligmas: kapsaminda Gelir Yaklagimi kullamilmamustir.

UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri madde 60.1 uyarinca Maliyet Yaklasim bir
alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik ve risk gibi etkenler sdz konusu
olmadikea, belli bir varlik igin ister satin alma isterse yapim yoluyla edinilmis olsun kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdar.
UDS 200 Isletmeler ve Isletmedeki Paylar madde 70.1°de de belirtildigi iizere isletmelerin ve
isletmedeki paylarin degerlemesinde nadiren uygulanmakla birlikte, madde 70.1’in (b)
bendinde de belirtildigi iizere degerleme konusu varlifin yatirrm ortakligi statiisiinde
bulunmasi halinde Maliyet Yaklasimi kapsaminda ele alman Toplama Yontemi
uygulanabilmektedir. Bu kapsamda, Luxera GYO’nun gayrimenkul yatinm ortaklig
statlisiinde oldugu ve Maliyet Yaklagimi’nin degerlemenin amacina uygun oldugu dikkate
almarak, isbu degerleme galismasi kapsaminda Maliyet Yaklagimi kullamlmigtir.

6.1.1. Malivet Yaklasim

UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri madde 60.1. uyarinca maliyet yaklagima, bir
alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu olmadik¢a
belirli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varhiga elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmastyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdr.
Bu yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

UDS 105 Degerleme Yaklasimlart ve Yontemleri madde 70.1°de ii¢ maliyet yaklasimi
yonteminin bulundugu belirtilmektedir.

o Ikame Malivet Yéntemi: Gosterge niteligindeki degerin, esdeger fayda saglayan
benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

e Yeniden Uretim Maliveti Yoéntemi: Gosterge niteligindeki degerin, varhigin
aymsinin  tretilmesi ig¢in gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi
yontemdir.

e Toplama Yontemi: Varlifin degerinin, bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir.

Sirket’in faaliyetlerinin, miilkiyetinde bulunan tek bir maddi duran varlik niteligindeki
binanin kiralanmasina yonelik olmasi ve operasyonel ge¢misinin sinirli olmas: dikkate
alindiginda; UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri standardinin 70.8 ve 70.9. no’lu
maddelerinde tarif edilen Toplama Yénteminin uygulanmasinin  uygun oldugu
degerlendirilmistir.

Bu baglamda, Luxera GYO’nun paylarinin Maliyet Yaklasimi ger¢evesinde Toplama

Yontemi ile degerlemesinde 6zel bagimsiz denetimden gecen 30.09.2025 tarihli finansal
tablolar1 esas alinmig ve s6z konusu finansal tablolarda maliyet bedeli ile raporlanan “stok”lar
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Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporlarinin esas alinmasi suretiyle Pazar Degerlerine getirilmis ve finansal durum

tablosunun diger unsurlar: ile Luxera GYO’nun Net Aktif Degeri hesaplanmustir.

Luxera GYO Varliklar: Giincel Degerleri Hakkinda Bilgi

Stoklar

Sirket’in 30.09.2025 tarihli finansal tablolarinda maliyet bedeli ile raporlanan stoklarinin
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporlarina gore Pazar Degeri 5.680.139.817 TL olarak hesaplanmistir.

Gayrimenkul Projeleri (TL) Toplsz)rr;::l(:rtfby
Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000 2,2%
Luxera Meydan Projesi 78.800.000 1,4%
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000 14,5%
Luxera Towers Projesi 2.148.200.000 37.8%
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000 10,1%
Luxera Nevbahar Cadde Projesi* 2.739.817 0,0%
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 4,4%
Luxera Topkapi Projesi 750.200.000 13,2%
Bagaksehir Arsalar 398.850.000 7,0%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 9,2%
Toplam Portfoy Deferi (A) 5.680.139.817 100,00%

*Luxera Nevbahar Cadde projesine iliskin ruhsat alma siireci heniiz tamamlanamanus oldugundan, sz konusu projeye
iliskin olarak Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. tarafindan tespit edilen proje degeri yerine finansal

tablolarda yer alan maliyet bedeli fivat tespitinde dikkate alinnustir.

Ertelenmis Vergi Varhgy/Yiikiimliiliigii

30.09.2025 finansal tablo tarihi itibariyla Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri altinda
182.268.320 TL ertelenmis vergi yiikiimliiliigii bulunmaktadar.
Ertelenmis vergi ytikiimliiliigii kalemine iliskin detaylar agagidaki tabloda yer almaktadir.

30.09.2025

Ertelenmis vergi varhklarvyiikiimliiliikleri Toplam Gegici Ertelenmis

Farklar Vergi
Ertelenmis gelirler ilgili yapilan diizeltmeler 675.308.246 202.592.474
Maddi ve maddi olmayan duran varhklarin kayith degeri ile vergi 353.271.732 87.729.771
matrahlar1 arasindaki fark
Kredi etkin faiz diizeltmesi 12.692.734 3.807.820
Dava karsiliklar 1.929.628 578.888
Siipheli alacak karsiliga 606.973 182.092
Kidem tazminati kargiligi 501.987 144.212
Izin karsiigi 411.903 123.571
Ertelenmis finansman geliri/gideri (385.465) (115.639)
Stok malivet diizeltmeleri (468.612.738) (140.583.822)
Yatirim amach gayrimenkullerin varhklarn kayith degeri ile vergi (1.509.943.804) (377.485.951)
matrahlar1 arasindaki fark
Faaliyet kiralamasi konu diizeltmeler - -
Diger 54.043.181 40.758.264
Ertelenen vergi varhi@y/(yiikiimliiliigii), net (880.175.623) (182.268.320)

Kaynak: 30.09.2025 tarihli Bagimsiz Denetim Raporu
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Sirket’in; kisa vadeli yiikiimliiliikleri altinda simiflanan 406.635.753 TL, uzun vadeli
ylikiimliiltikleri altinda siniflanan 2.863.553.341 TL olan ertelenmis gelirleri bulunmaktadir.
Kisa vadeli ertelenmis gelirlerin 325.726.372 TL’si, uzun vadeli ertelenmis gelirlerin ise
tamamu Sirket’in tamamlanmis ve yapim agsamasindaki insaat projelerinin satislardan tahsil

edilen avans tutarlarindan olusmaktadir.

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Luxera Bahgeport Projesi i¢cin alinan avanslar - 43.688.455| 166.464.600| 325.726.372
Nevbahar Projesi i¢cin alinan avanslar 384.097.323 | 851.384.533 - -
Ahmnan diger avanslar 29.836 22.121.493 55.967.138 80.909.381
Toplam 384.127.159| 917.194.481| 222.431.738| 406.635.753
Kaynak: 30.09.2025 tarihli Bagimsiz Denetim Raporu
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Luxera Bahgeport Projesi igin alinan avanslar 115.209 - - -
Luxera Towers Projesi igin alinan avanslar 923.431.45311.515.008.649 | 1.968.653.819 | 2.524.003.457

Nevbahar 2 Projesi i¢in alinan avanslar - 2.019.544 73.786.266 | 339.549.884
Almnan diger avanslar - 7.243.748 1.004.227 -
Toplam 923.546.662 | 1.524.271.941 | 2.043.444.312 | 2.863.553.341

Kaynak: 30.09.2025 tarihii Bagimsiz Denetim Raporu

Luxera GYO’nun 30.09.2025 Tarihli Finansal Durum Tablosunun Giincel Degere Gére

Diizeltilmesi

Bir dnceki alt baghikta yer verilen diizeltme/yeniden degerleme islemleri ile ilgili hesaplamalar
kapsaminda, Luxera GYO’nun yeniden degerlenmis 30.09.2025 tarihli finansal tablolarina

asagida yer verilmektedir.

ety pRABUMSIZ. | Yeniden, | Yeniden

‘Finansal Durum Tablosu (TL) Gegimis Degerleme Degerlenmis
30.09.2025 Kayitlari 30.09.2025

Dénen Varhklar 1.151.669.324 291.339.957 1.443.009.281
Nakit ve Nakit Benzerleri 42.469.030 - 42.469.030
Finansal Yatirimlar - - -
Ticari Alacaklar 36.209.663 - 36.209.663
- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 101.699 - 101.699
- Hliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 36.107.964 - 36.107.964
Diger Alacaklar 6.173.258 - 6.173.258
-Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar - - -
-lligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 6.173.258 - 6.173.258
Stoklar 740.610.043 291.339.957 1.031.950.000
Pesin Odenmis Giderler 182.748.532 - 182.748.532
- Iligkili Taraflara Pegin Odenmig Giderler 137.727.733 - 137.727.733
- [liskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 45.020.799 - 45.020.799
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 8.013 - 8.013
Diger Donen Varliklar 143.450.785 - 143.450.785
Duran Varhklar 4.283.014.646 | 1.961.987.216 | 6.245.001.862
Finansal Yatirimlar - - -
Diger Alacaklar 890.280 - 890.280
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Stoklar 2.686.202.601 | 1.961.987.216 | 4.648.189.817
Yatirnmm Amagli Gayrimenkuller 1.560.000.000 - 1.560.000.000
Maddi Duran Varliklar 30.951.408 - 30.951.408
Kullanim Hakk1 Varliklar 3.713.801 - 3.713.801
Maddi Olmayan Duran Varliklar 421.247 - 421.247
Pesin Odenmis Giderler 835.309 - 835.309
sToplam Varhklar 5.434.683.970 | 2.253.327.173 | 7.688.011.143
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 860.198.878 (69.792.094) 790.406.784
Kisa Vadeli Borglanmalar 337.813.034 - 337.813.034
Ticari Borglar 101.157.066 - 101.157.066
- lliskili Taraflara Ticari Borglar - - -

- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 101.157.066 - 101.157.066
Cahisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 2.673.013 - 2.673.013
Diger Borglar 9.578.481 - 9.578.481
Ertelenmis Gelirler 406.635.753 (69.792.094) 336.843.659
Donem Kéri1 Vergi Yukiimliligi - - -

Kisa Vadeli Karsiliklar 2.341.531 - 2.341.531

- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 411.903 - 411.903

- Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 1.929.628 - 1.929.628
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.069.049.344 | (892.624.633) | 2.176.424.711
Uzun Vadeli Borglanmalar 3.490.227 - 3.490.227
Diger Borglar 19.235.469 - 19.235.469
- [liskili Taraflara Diger Borglar 19.183.469 - 19.183.469

- lligkili Olmayan Taraflara Diger Borlar 52.000 - 52.000
Ertelenmis Gelirler* 2.863.553.341 | (1.197.207.403) | 1.666.345.938
Uzun Vadeli Karsiliklar 501.987 - 501.987

- Calisanlara Saglanan Faydalara Iligkin Uzun Vadeli Karsiiklar 501.987 - 501.987
Erteleninis Vergi Yikiimliiliigi 182.268.320 304.582.770 486.851.090
Toplam Yiikiimliiliikler, 3.929.248.222 | (962.416.727) | 2.966.831.495
Ozkaynaklar 1.505.435.748 | 3.215.743.900 | 4.721.179.648
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 860.332.030 3.215.743.900 | 4.076.075.930
Odenmis Sermaye 240.000.000 - 240.000.000
Portfoy Yeniden Degerleme Farklari - 3.215.743.900 | 3.215.743.900
Sermaye Diizeltmesi Farklar1 433.525.823 - 433.525.823
R I N I
- Tammlanmig Fayda Planlar: Yeniden Olgiim Kazanglar: (Kayiplary) (901.630) - (901.630)
Diger Yedekler - - -
Gegmis Yillar Karlar veya Zararlar 360.473.632 - 360.473.632
Net Dénem Kér veya Zarari (172.765.795) - (172.765.795)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 645.103.718 - 645.103.718
Toplam Kaynaklar 5.434.683.970 | 2.253.327.173 | 7.688.011.143
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Luxera GYO’nun Net Aktif Degeri’nin Hesaplanmasi

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

Gayrimenkul Projeleri (TL) ilop lz(u;rll.:;(:f'tfby
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 B 2.148.200.000 29,67%
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000 7,92%
Luxera Nevbahar Cadde Projesi* 2.739.817 0,04%
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 3,49%
Luxera Topkap: Projesi 750.200.000 10,36%
Basaksehir Arsalari 398.850.000 5,51%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 7,22%
Arnavutkdy Arsa 1.560.000.000 21,55%
Toplam Portfoy Degeri (A) 7.240.139.817 100,00%
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 Varhklar (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 Bor¢lar (G) 341.303.261 |
!_Ticari ve Diger Borglar (H) 129.971.016
| Ertelenmis Gelirler (K)** 2.003.189.597
Ertelenmis Vergi Yikiimliulugi (L)*** 486.851.090
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliliikler (M) 5.014.544
Diger Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (N) 501.987
Pasif Toplam (G+H+K+L+M+N=II) 2.966.831.495
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (II) **** 645.103.718
Net Aktif Deger (I-11-111) 4.076.075.930
Cikarilmig Sermaye | 240.000.000
Pay Basi Net Aktif Deger 16,98

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

** Sirketin kisa ve uzun vadeli yiikiimliiliikleri altinda simiflandirilan ve toplam
3.270.189.094 TL olan ertelenmis gelirler hesabinin 255.934.278 TL’si Luxera Bahceport
Projesi, 1.366.683.101 TL’si Luxera Towers Projesi, 299.662.837 TL’si ise Luxera
Nevbahar Life Projesi kapsaminda satisi yapilmis ancak heniiz teslim edilmemis
bagimsiz béliimleri satin alan miisterilerden alman avanslardan 1.266.999.497 TL’si ise
s6z konusu tutarlara iliskin enflasyon diizeltmesinden olusmaktadir.

Sirket portfoy degeri hesaplanirken, satisa gerceklesmis yerlerin diginda kalan
gayrimenkullerin ekspertiz degerleri dikkate alimmistir. Ote yandan, devam eden
projelerin degerleme raporlarinda sadece projedeki bagimsiz biliimlerin satislarindan
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tahsil edilmis olan tutarlar dikkate alhinmis olup, bu tutarlara iliskin enflasyon
diizeltmeleri dikkate allnmamistir. Bu kapsamda, satisindan alinan ve ertelenmis
gelirlerde simflandirilan 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 yiikiimliiliik olarak dikkate almmustir.

*** Halihazirda gayrimenkul yatirim ortakhklarmin kazanclar1 kurumlar vergisinden
istisna olmakla birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
Vergi Kanunlarn ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayihi Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun kapsaminda yurti¢i asgari kurumlar vergisi 2025
yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin tasinmazlardan
elde ettikleri kazan¢larinin %50’sinin elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar
vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar pay1
olarak dagitilmas1 durumunda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi olan %10 oranmindan
faydalanacag belirtilmistir. Sirket, 13.05.2025 tarihli ve 2025/09 sayih yonetim kurulu
karar ile amlan kazanclarin %50 ve iizeri oranda nakit temettii dagitimi planlayarak,
asgari vergi oranindan faydalanmayi amac¢lamaktadir. Bu kapsamda, Sirket’in finansal
tablolarinda yer alan ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri %10 olarak hesaplamaya dihil
edilmistir. Ayrica, finansal tablolarda stoklarda maliyetleriyle izlenen projelerin
gercege uygun degerleri ile defter degerleri arasindan da %10 oraminda vergi
yiikiimliiliigii hesaplanmis olup, net aktif deger hesaplamasinda indirim kalemi olarak
dikkate ahnmistir. S6z konusu varsayim cercevesinde, net aktif deger hesaplamasinda,
finansal tablolarda 182.268.320 TL olarak yer alan ertelenmis vergi yiikiimliiliigii tutar
486.851.090 TL olarak dikkate alinmistir.

**%% Sirket’in bagh ortakliklar1 tam konsolidasyon yontemi kullanilarak konsolide
edilmis, dolayisiyla kayith bagh ortakhk degerleri, ilgili dzkaynaklar1 karsihginda
netlestirilmistir. Bagh ortakhklarm ana ortakhik disi hak sahiplerine atfedilen
ozkaynaklar ve net donem karlari, konsolide finansal durum tablosu ve konsolide
kapsamh gelir tablosunda kontrol giicii olmayan paylar olarak gosterilmektedir.
30.09.2025 finansal tablo dénemi itibariyla Sirket’in Luxera Moaz Gayrimenkul
Gelistirme Insaat A.S.’deki oy haklan ve etkin ortakhk oram1 %50 olup, séz konusu
sirket bagh ortakhk olarak tam konsolidasyon yontemiyle konsolidasyona dahil
edilmistir.

6.2.2. Pazar Yaklasimi

UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri madde 20.1. uyarinca Pazar yaklasimi
varhgmn fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynmi veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
etmektedir. Bu yaklasim, UDS 200 Isletmeler ve Isletmedeki Paylar madde 50.1.°de de
belirtildigi lizere isletmelerin ve isletmedeki paylarin  degerlemesinde siklikla
kullanilmaktadir.

Pazar Yaklasimi kapsaminda, borsada islem goéren ve Luxera GYO ile benzer ozellikler
tagiyan diger gayrimenkul yatirim ortakliklart ile karsilastirma yapilmak suretiyle piyasa
degerinin belirlenmesinde “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi” kullamlmistir. Bu yéntem
cergevesinde, Luxera GYO ile benzer niteliklere sahip sirketlerin piyasa ¢arpanlar1 analiz
edilmigtir. Borsadaki Kilavuz Emsaller Y6ntemi, etkin isleyen piyasalarda paylarin rayig
degerlerinin ilerleyen donemde beklenen kazang artis1 ve buna bagh risk diizeyini yansittig
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varsayimina dayanmaktadir. UDS 104 Deger Esaslari’nin 30.6 maddesi uyarinca, degerlemesi
yapilan varlik i¢in mevcut verilere ve pazara iligkin kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekmektedir.

Sirket’in faaliyetlerinin Tiirkiye’de olmasi ve sadece Tiirkiye’deki tiiketici egilimlerinden
etkilenmesi, enflasyon muhasebesi uygulamasi ve BIST kapsaminda Sirket’in ana faaliyet
alam ile ilgili GYO pazar1 olmasina bagh olarak yurtdisi ¢arpanlar degerleme kapsaminda
kullanilmamugtir.

Yurt i¢i benzer sirketler olarak BIST GYO endeksinde faaliyet gosteren sirketler incelenmis
olup Sirket’in portfoy ve projelerinin agirlikli olarak konut nitelikli gayrimenkullerden
olusmasi nedeniyle, benzer sirket se¢iminde portfoyiinde ticari gayrimenkul agirhg: bulunan

sitketler emsal diginda birakilmagtir.

Borsa Istanbul Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Endeksinde Islem Giren Sirketler:

Borsa Kodu | Sirket Ad: Ac¢iklama
ADGYO Adra GYO A.S. Adra GYO A.S. portfoytt konut projeleri, otel, arsa ve arazi ile
binalardan olugmaktadir.
AKFGY Akfen GYO A.S. Akfep GYO AS. portft‘iyiin_de agiriikh olarak yatirim amagh
gayrimenkuller ve otel projeleri bulunmaktadir.
AKMGY Akmerkez GYO A.S. Akmerkez GYO porfoyit agirlikl olarak binalardan olusmaktadir.
Alarko GYO portfoyiinde arsalar, fabrika binasi, is merkezi,
ALGYO Alarko GYO A.$. diikkanlar ve oteller bulunmaktadir.
Akis GYO A.S. portfoyii Akbati ve Akasya Aligveris Merkezleri
AKSGY Akis GYO A.S. yaninda Beykoz ve Bulgaristan arsalari ile Erenkdydeki ofislerden
olusmaktadir.
ASGYO ASCE GYO A S. Asce GYO A.S. portfoyii; arsa, konut projeleri, bina ve is
merkezlerinden olusmaktadir,
ATAGY Ata GYO AS. Ata GYO A.S. portfoylinde agirlikli olarak igyeri ve arsa
bulunmaktadar.
Atakule GYO A.S. portfoyiinde agirlikli olarak Atakule Algveris
AGYO Atakule GYO A.S. Merkezi ve is merkezleri bulunmaktadir. Beykoz/Riva blgesinde de
6nemli arsa yatirimlar1 vardir.
AHES GYO A.S.’nin portfoyiinde Istanbul, Kocaeli ve Antalya’da
AHSGY AHES GYO A.S. bulunan arsa, arazi ve binalar ve bunlara iligkin projeler yer
almaktadir.
Avrasya GYO portfoyiinde, Samsun, Carsamba, Havza’da yer alan
AVGYO Avrasya GYO A.S. otogarlarin yam sira okul binasi, daireler, arsalar, otel ve yazihane de
bulunmaktadir.
AVPGY Avrupakent GYO A.S. Avrqpakent GYO portfdyun‘de.basta AVM olmak lizere otel, ticari
gayrimenkuller ve konut projesi bulunmaktadir.
Bat1 Ege GYO potfoyiinde agirlikli olarak Denizli’de yer alan arsa,
BEGYO Bati Ege GYO A.3. diikkan ve konut bulunmaktadir.
. Dogus GYO portfoyiinde i3 merkezleri bulunmaktadir. Bunun
kY Dogus GYO A.S. yanisira Gebze’de de énemli otel, AVM ve arsalar bulunmaktadir.
Deniz GYO basta Istanbul, Ankara ve Bodrum olmak iizere avm,
. konut, otel ve ticari birimlerden olusan portfoyii ile gayrimenkul
DZGYO Deniz GYO A.S. - . . .
yatirim ve gelistirme faaliyetlerinde bulunarak satis ve kiralama
gelirleri elde etmektedir.
Egeyapr Avrupa GYO |Egeyap: Avrupa GYO portféyiinde arsa, arazi ve konut projeleri
EGEGY -
A.S. bulunmaktadir.
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Emlak Konut GYO A.S.
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Emlak Konut GYO portfoyiinde Istanbul’da yer alan AVM bunun
yani sira arsa, konut ve ticari {initeleri bulunmaktadir.

EYGYO

EYGGYOAS.

EYG GYO portfoyiinde ticari initeleri, konut odakh projeleri ve
arsalar 6n plana ¢ikmaktadir.

FZLGY

Fuzul GYO A S.

Fuzul GYO portfoyiinde devam eden ve tamamlanan konut projeleri,
diikkanlar, otel ile arsalar bulunmaktadir.

HLGYO

Halk GYO A S.

Halk GYO'nun portfsyiinde IUFM ile ofis, izmir Evora, Bizimtepe
Aydos projeleri ile konut projeleri, otel ve arsalar bulunmaktadir.

IDGYO

Idealist GYO A.S.

Idealist GYO portfoyiinde bagimsiz boliimler, Sile'de gelisirilen proje
ve Izmir'deki arsalar1 bulunmaktadir.

ISGYO

ISGYOAS.

Is GYO portfsyiindeki varliklar arasmda Istanbul Ii Kuleleri, istanbul
Tuzla Teknoloji ve Operasyon Merkezi gibi ofisleri, Istanbul Kanyon
AVM, Izmir Ege Perla AVM gibi alisveris merkezleri, Kartal
Manzara gibi konutlar1 ve Istanbul Levent'te Is Kuleleri 6niindeki
arsalariyla, Istanbul Levent ve Cekmekdy'de bulunan arsalar 6n plana
gikmaktadir.

KGYO

Koray GYO A.S.

Koray GYO portfoyiinde Ankara’daki konut bloklarmdaki ticari
alanlar, Kagithane Ofispark'da bulunan ofisler, Goktiirk'deki arsa ve
Yap1 Kredi Plaza projesindeki bagimsiz boliim bulunmaktadir.

KLGYO

Kiler GYO A.S.

Kiler GYO portfoyiinde tamamlanmig, devam etmekte ve proje
asamasinda olan AVM'ler, arslar ve konutlar bulunmaktadir.

KRGYO

Korfez GYO A.S.

Koérfez GYO portfdyiinde Kilyos Arsasi, Tuzla Igmeler Arsasi, Kartal
Horizon Projesi ve Giire Tesisi bulunmaktadr.

KZBGY

Kizilbiik GYO A.S.

Kizilbiikk GYO’nun portfsytinde 2 adet resort projesi ve 1 adet devre
tatil projesi bulunmaktadir.

KZGYO

Kuzugrup GYO A.S.

Kuzu GYO portfdyiinde otel, apart oteller ve ticari iiniteler
bulunmaktadir.

MHRGY

MHR GYO A.S.

MHR GYO portféyiinde Istanbul ve Ankara’da ofis ve dilkkanlar
bulunmaktadir.

MRGYO

Mart1 GYO A.S.

Marti GYO portfoytinde agirikli olarak turizm tesisleri
bulunmaktadir. Bunun yani sira geligtirme amacgli gayrimenkulleri de
bulunmaktadir.

MSGYO

Mistral GYO A.S.

Mistral GYO portfoyiinde Izmir’de bulunan Mistral Tower’in yani
sira gelistirmekte oldugu proje ve arsalar bulunmaktadir.

NUGYO

Nurol GYO A.S.

Nurol GYO., faaliyetleri kapsaminda siirdiiriilebilir konutlar, yasam
alanlari, AVM’ler ve ofisler inga etmektedir.

0ZGYO

Ozderici GYO A.S.

Ozderici GYO portfoyiinde, Nuvo Dragos projesinde yer alan
rezidans daire ve magazalarm yan1 swra Yapi Kredi Plaza Ofisi
bulunmaktadir.

OZKGY

Ozak GYO A S.

Ozak GYO portfoyii arsalar, araziler, binalardan olusmaktadur.

PAGYO

Panora GYO A.S.

Panora GYO portfoyimiin yaklasik %84’iinii Panaro AVM kalanim
da arsalar olusturmaktadir.

PEKGY

Peker GYO A.S.

Peker Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. 35 yili askin siiredir
portfoylindeki, otel, konut ve arsalarla Tiirkiye, Almanya ve
Ingiltere'deki projelerini siirdiirmektedir.

PSGYO

Pasifik GYO A.S.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. bagh bulundugu Pasifik
Grubu’nun Next Level Ankara; Next Level Loft, Next Level Cayyolu
gibi gayrimenkul ve ingaat sektérlerindeki faaliyetlerinin yam sira
Merkez Ankara ve Next Levent Istanbul ve Kemer projeleri ile
sektordeki konumunu korumaktadir.

RYGYO

Reysas GYO A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arsa ve arazilerin yam
sra agirhkl olarak ticari depo portfoyli ile arsalar 6n plana
¢ikmaktadir.
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Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S., portfdyiinde Tirkiye’nin

SEGYO Seker GYO A.§. farkli illerinde yer alan arsa, ofis, konut ve tesisler bulunmaktadir.

Sinpas  Gayrimenkul Yatrim Ortakligt  A.S. portféyiinde
SNGYO Sinpas GYO A.S. gelistirilmekte olan ve ingaati devam eden konut projeleri,
tamamlanan konutlar ve arsalar bulunmaktadir.

Servet GYO portfoyiinde; AVM, ofisler, iy merkezleri plazalar,

PR g SEREE TR b egitim tesisi ve arsa bulunmaktadir.

Sur Tatil Evleri GYO portféyiinde Antalya projesinde alan devremiilk

SURGY | Sur Tatil EvleriGYO A.$. | /" o 4 birimler bulunmaktadr.

Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. yabanci sermayeli bir
TDGYO Trend GYO A.S. firma olup portfdyiinde; Bursa Goriiklii’de ve Istanbul Umraniye ile
Alibeykoy’de konut gelistirme projeleri yer almaktadir.

Torunlar GYO portfyiinde avmler, ofis ve ig merkezleri, plazalar,

TRGYO Torunlar GYO A.S. tivari birimler, otel ve arsa bulunmaktadir.

TSGYO TSKB GYO A.S. TSKB GYO portfoyiinde 2 adet bina, avm, otel ve han bulunmaktadir.
Vakif Gayrimenkul Yatmrmm Ortakligi A.S.’nin satis1 devam eden
VKGYO Vakif GYO A.S. projelerindeki konut ve ofislerin yani sira istanbul, Ankara, Izmir gibi

farkli illerde bulunan arsalar1 portfyiinde 6ne ¢ikan varliklanidir.

Vera Konsept GYO portféyiinde konutlar, proje bazinda yatirim

YRGYO Vera Konsept GYO A.3. amacl gayrimenkuller ve arsa bulunmaktadir.

Yeni Gimat GYO portfoyii; AVM arsa, arazi ve otelden olusmakta

YGGYO Yeni Gimat GYO A.5. olup otelden kira geliri elde etmektedir.

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin portfoyiinii Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi ile Ziraat Bankast
ZRGYO Ziraat GYO A.S. ve baska kuruluslara kiralanan gayrimenkullerden olusmaktadir. Ayni
zamanda devam eden projeleri i¢inde oetl, konut olarak gelistirilmesi
planlanan arsa portfoyii yani sira bina portfoyii de bulunmaktadir

Borsa Istanbul Gayrimenkul Yatirum Ortakliklar: Sektoriinde Islem Géoren Yurt I¢i Benzer
Sirketler:

Yurt i¢i benzer sirketler olarak BIST GYO endeksinde faaliyet gosteren sirketler incelenmis
olup Sirket’in porttdy ve projelerinin agirlikh olarak konut nitelikli gayrimenkullerden
olusmasi nedeniyle, benzer sirket se¢iminde portf6yiinde ticari gayrimenkul agirligi bulunan
sirketler emsal disinda birakilmastir.

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda, emsal sirketlerin 30.09.2025 tarihli
finansal tablolar1 baz alinarak son on iki aylik (LTM) veriler iizerinden hesaplanan ve
15.01.2026 tarihi itibartyla giincel olan PD/NAD ¢arpanlan kullanilmustir.

Borsa Istanbul islem goren benzer sirketlere ait PD/NAD garpam incelenmis ve en yiiksek 4
(dort) carpan olan Adra GYO, Fuzul GYO, Peker GYO ile Trend GYO ve st diisiik 4 (dort)
garpan olan Ozak GYO, Sinpag GYO, Servet GYO ve Vera Konsept GYO ug degerler olarak
degerlemeye dahil edilmemistir. Nihai olarak BIST te islem gérmekte olan 48 adet GY0’dan
29 tanesi ile ¢arpan analizi yapilmastir.
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Borsa Kodu .- |Sirket: PD/NAD* =
ADGY OIS Adea GYO 26
AHSGY:IS Ahes GYO 1,7
ASGYO:IS Asce GYO 0,4
AVPGY:IS Avrupakent GYO 0,5
BEGYO:IS Bat1 Ege GYO 0,8
DZGYO:IS Deniz GYO 0,6
EGEGY:IS Egeyap1 Avrupa GYO 1,2
EYGYO:IS Eyg GYO 1,2
EZLGY:1S Fozpl GYO 37
HLGYO:IS Halk GYO 0,3
IDGYO:IS Idealist GYO 1,8
ISGYO:IS Is GYo 0,4
KGYO:IS Koray GYO 0,8
KLGYO:IS Kiler GYO 0,4
KRGYO:IS Korfez GYO 1,0
MSGYO:IS Mistral GYO 0,6
NUGYO:IS Nurol GYO 0,6
OZGYO:IS Ozderici GYO 0,3
PEKGY:IS Peler GYO &0
PSGYO:IS Pasifik GYO 0,5
SEGYO:IS Seker GYO 0,6
SRVGY:1S Semvet GYO 03
TBEYOo:Is Trend GO 5
TRGYO:IS Torunlar GYO 0,6
VKGYO:IS Vakif GYO 0,4
VRGYOIS SlerelConseptr GO 03
ZRGYO:IS Ziraat GYO 1,6
Ortalama (Aykirt Degerler Ayrilmis) 0,77

Kaynak: Rasyonet (15.01.2026)

* Sirket’in, %50 ve iizeri oranda kar payr dagimi yapmay: planladigina iliskin 13.05.2025
tarihli ve 2025/09 sayili yonetim kurulu karari kapsaminda, Sirket’in ertelenmis vergi
yiikimliiliikleri %10 oraminda hesaplamaya dahil edilmistiv. Diger benzer sirketlerin kar
dagitimi yapip yapmayacaklarindan bagimsiz olarak benzer sirketlerin net aktif degerleri
hesaplamrken finansal tablolarinda yer alan ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri de %10

oramnda hesaplamaya dahil edilmistir.

Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Sonucu
Yukaridaki tablolardaki secili benzer sirketlerin ilgili Piyasa Degeri/Net Aktif Degeri
(PD/NAD) ¢arpanlarina gore hesaplanan piyasa degeri 3.154.414.503 TL’dir.

XGMYO (TL) Ca&‘;’f‘“ KPI (2025/09)  Deger (TL) Agirhk  Ozkaynak Degeri (TL)
PD / NAD e () famnnae e TG 75030 mamaB S| ALS 0 3.154.414.503
Agirhikh Ozkaynak 3.154.414.503
Degeri
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7. Sonug:

Sermayesi 240.000.000 TL olan Sirket’in degerlemesinde Maliyet Yaklasimi ile Pazar
Yaklagim esit agirhklandirilmig; bu cergevede halka arz oOncesi Ozsermaye degeri
3.615.245.216 TL, halka arz 6ncesi 1 TL nominal degerli pay basina fiyat ise 15,06 TL olarak
hesaplanmustir.

Belirlenen %20 oranindaki halka arz iskontosu sonrasinda ise Sirket’in dzsermaye degeri
2.892.196.173 TL, halka arz fiyat1 ise 1 TL nominal degerli pay basmna 12,05 TL olarak
hesaplanmaktadir.

Halka arz, 90.000.000 TL nominal degerli 90.000.000 adet payin sermaye artirimi ve
30.000.000 TL nominal degerli 30.000.000 adet payin ortak satig1 yontemiyle olmak iizere,
toplamda 120.000.000 TL nominal degerli 120.000.000 adet payin satist yoluyla
gergeklestirilecektir. Buna gore, halka arzin toplam biiyiikliigii 1.446.000.000 TL olup, halka
aciklik oran1 %36,36 olarak hesaplanmaktadir.

Degerleme Sonucu Ozkaynak Degeri Agirhik Agirhkh Ozkaynak ﬁegeri
Maliyet Yaklagimi (Toplama Y6ntemi) 4.076.075.930 50% 2.038.037.965
féﬁ?;azzgaliﬁlvuz Emsaller Yéntemi) 3.154.414.503 ) 50% 1.577.207.251
Agirhklandirilmis Ozkaynak Degeri 100% 3.615.245.216
Pay Adedi 240.000.000
Aglrllk-i;;ldll:lmls Pay Degeri 15,06
{Halka Arz Yapisina Tliskin Bilgiler,(TL), 30.09.2025,
Halka Arz Oncesi Ozkaynak Degeri 3.615.245.216
Halka Arz Iskontosu 20,00%
Halka Arz iskontolu Ozkaynak Degeri 2.892.196.173
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 240.000.000
Halka Arz Pay Basina Deger 12,05
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 120.000.000
Sermaye Artirimi (Pay Adedi) 90.000.000
Ortak Satigt (Pay Adedi) 30.000.000
Halka Arz Biiyiikliigii 1.446.000.000
Halka Arz Sonrasi Piyasa Degeri 3.976.500.000
Halka Arz Sonras1 Odenmis Sermaye 330.000.000
Halka Ac¢iklik Oram 36,36%

* Halka Arz Pay Basina Deger virgiilden sonra asagy yéonlii ikinci basamaga yuvarlanmgstir

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Ethem Umut Beytorun

‘\&/ 1 Enlir Miinir Sarpyener
Kurumsal Finansman Genel Miidiir

1cr? Kurulu Bagkan1 (CEO)
adina vekaleten Ethem Umut Beytorun

Y atidimés
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&’))TERA YATIRIM

EK 1: Fiyat Tespit Raporu Sorumluluk Beyam

SERMAYE PiYASASI KURULU

ORTAKLIKLAR FINANSMAN DAIRESi BASKANLIGINA
Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupinar Bulvan (Eskisehir Yolu) No:156
06530, Cankaya / Ankara

19.01.2026

Fiyat Tespit Raporu Sorumluluk Beyam

Kurul Karar Organi’nin 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari uyarinca Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 11.04.2019 tarih 2019/19 sayil biilteninde ilan edilen duyuruya istinaden;

Gayrimenkul Disindaki Varliklarin  Sermaye Piyasas1 Mevzuati Kapsamindaki
Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar bashigimin F maddesinin 9. maddesi g¢ercevesinde
verdigimiz bu beyan ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kararinda belirtilen niteliklere sahip
oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu, izahname’nin bir parcasi olan 19.01.2026
tarih ve 2026/1 numaralt Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. Fiyat Tespit
raporumuzda yer alan bilgilerin sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde gercege uygun
oldugunu ve bu bilgilerin anlamin: degistirecek nitelikte bir eksilik bulunmamasi i¢in her tiirlii

Ozenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

Tera Yatirom Menkul Degerler A.S.

Ethem Umut Beytorun
Kurumsal Finansman Genel Miidii

Enpir Miinir Sarpyener
*Yardimeist  Icra Kurulu Bagkan1 (CEO)
adina vekaleten Ethem Umut Beytorun
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(L))TERAYATIRIM

EK 2: Fiyat Tespit Raporu Hazirlanabilecegine fliskin Beyan

SERMAYE PiYASASI KURULU

ORTAKLIKLAR FINANSMAN DAIREST BASKANLIGINA
Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupimar Bulvari (Eskisehir Yolu) No:156
06530, Cankaya / Ankara

19.01.2026

Fiyat Tespit Raporu Hazirlanabilecegine Iliskin Beyan

VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesinin #igiincii fikras: kapsaminda, son on iki ay
icerisinde konsorsiyum lideri veya es lideri olarak gorev yapmadigimiz ve halka agilan
ortakliklarin Kurulunuzun ilgili diizenlemelerinde tanimlanan iligkili tarafimiz konumunda
olmadi@ asgari ti¢ halka arza iliskin fiyat tespit raporlarinin degerlendirdigi analist raporlarim
hazirlamis oldugumuzu ve bu raporlarin anilan maddenin ikinci fikrasinda yer alan esaslar
cergevesinde ilan ettigimizi beyan ederiz.

Aract Kurumumuzca hazirlanan ve kamuya ilan edilen son ii¢ analist raporuna iligkin bilgiler
asagida yer almaktadir;

Araci Kurumumuzca Hazirlanan

Halka Ac¢ilan Ortakhgn Ticaret Unvam Analist Raporunun KAP’ta

_ - Yaymnlanma Tarihi

| Vakif Faktoring A.S. - 11.11.2025 — 18:49

| Ecogreen Enerji Holding A.S. I 21.10.2025 - 18:12

| Dof Robotik Sanayi A.S. ) - 02.09.2025 — 20:35
Saygilarimizla,

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Ethem Umut Beytorun
Kurumsal Finansman Genel Miidiir

Engir Miinir Sarpyener
Icra Kurulu Bagkani (CEO)
adina vekaleten Ethem Umut Beytorun

47



C)TERAYATIRIM

EK 3: Fiyat Tespit Raporu Yetkinlik Beyani

SERMAYE PiYASASI KURULU

ORTAKLIKLAR FINANSMAN DAIRESi BASKANLIGINA
Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupinar Bulvan (Eskisehir Yolu) No:156
06530, Cankaya / Ankara

19.01.2026

FiYAT TESPIT RAPORU YETKINLIK BEYANI

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin pay bagi fiyat tespiti amaciyla tarafimizca
diizenlenen igsbu 19.01.2026 tarihli degerleme raporuna iligkin olarak Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 2019/19 say1l1 haftalik biilteni ile kamuya duyurulan 11.04.2019 tarih ve 21/500
sayili karar1 dogrultusunda gayrimenkul disindaki varliklarin sermaye piyasasi mevzuati
kapsaminda degerleme hizmetine iligkin gerekli olan;

e “Sermaye Piyasas: Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi” veya “Tiirev Araclar Lisansi na
sahip en az 10 kisiyi tam zamanli olarak istihdam eden,

e Ayri bir “Kurumsal Finansman Boliimii "ne sahip,

e Degerleme calismalar: sirasinda kullamimast gereken prosediirlerin bulundugu
kurulus genelgeleri, degerleme metodolojisi, el kitabi veya benzeri belirlenmis
prosediirleri bulunan,

e Migsteri kabulii, ¢alismann yiiriitiilmesi, raporun hazirlanmas: ve imzalanmasi
stireglerinde kullamlacak kontrol ¢izelgeleri veya benzeri dokiimanlara sahip olan,

e Degerleme ¢alismalarmmin teknik altyapisimi olusturan her tirlii bilgi bankasi, i¢
genelge. gelistirilmis know-how ve benzeri altyapist bulunan,

o Degerleme ¢calismalarinda ihtiyag duyulan bilgilerin elde edilmesi ile ilgili arastirma
altyapisina sahip olan,

o Degerleme ¢alismasini talep eden sirket ile arasinda sézlesmesi bulunan,

o Degerleme ¢alismasini talep eden sirket ile dogrudan ve dolayli olarak sermaye ve
yonetim iliskisi bulunmayan,

niteliklere sahip oldugumuzu raporda yer alan degerleme ¢alismalarinin SPK’nin 111-62.1
sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig’e ve Tiirkiye Degerleme
Uzmanlan Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina uygun olarak yapildigini beyan ederiz.

Saygilarimizla,

Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.

(’/ mir Miinir Sarpyener

lkra Klirulu Bagkani (CEO)
adina vekaleten Ethem Umut Beytorun

Ethem Umut Beytorun
Kurumsal Finansman Genel Miidiir Yafdimcisi
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()TERAYATIRIM

EK 4: Lisans Belgeleri

SERMAYE PiYASASI KURULU

ORTAKLIKLAR FINANSMAN DAIRESi BASKANLIGINA
Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) No:156
06530, Cankaya / Ankara

19.01.2026

Ethem Umut Beytorun

SPL Diizey 3 Lisanst Yeterlilik Linki:
https://lsts.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/789B7C4A-D091-4E33-B1F6-C4CASDOD7F80

SERMAYE PiYASASI LISANSLAMA SICiL VE EGITIM KURULUSU
A.S.

SPL, Turkive'de sermaye piyasalarinin kliresel bir marka olma yolunda ihtiyag duydugu nitelikli
isglictnlin yetigtiriimesine ve slrekli gelisimine katki sadlayan lisanslama, sicil ve egitim kurulugudur.

KURULUS DUZENLENDIGI TARIH BELGE NUMARAS!I  LISANS DURUMU

®SPL 23122019 90**1

ETHEM UMUT BEYTORUN, Sermaye Piyasasi Faaliyetleri
Duzey 3 Lisansi sahibidir.

Rozet Hakkinda:

Bu rozete sahip olan kigi, Sermaye Piyasaiari Dizey 3 Lisansi tirline ait 12 sinav konusundan bagarih
olarak ve 4 yillik yiksekégretim dizeyinde bir tiniversiteden mezun olma sartini saglayarak sermaye
piyasasi kurumlarinda ve halka agik ortakhikiarda ilgili faaliyet alan: itibariyla galigabilmesine iligkin SPL
tarafindan verilen mesleki yeterliligi, bilgi ve becerilerini gésterir belge olan Sermaye Piyasas: Faalivetleri
Duzey 3 Lisanst almaya halc kazanmistir.

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bilgi Almak igin Tiklaymiz
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())TERAYATIRIM

Seda Demirelli Kiiciikmeral

SPL Diizey 3 Lisansi Yeterlilik Linki:
https://ists.spl.com.tr/EmploveeUser/LicenceDetail?emploveeLicence Guid=6EAF2DC5-C6F9-429F-4404-
21719C4E7ED3

SERMAYE PIYASAS! LISANSLAMA SICIL VE EGITIM KURULUSU A.S.

SPL, Tirkiye'de sermaye piyasatarinin kiiresel bir marka oima yotunda ihtlyag duydufu nitetikli isgliclindin yetistirilmesine ve siirekli
gelisimine katl saglayan lisanslama, sicil ve efitim kurutusudur.

KURULUS DUZENLENDIGI TARIH BELGE NUMARAS! LISANS DURUMU

D SPL 31.07.2014 207205

SEDA DEMIRELLI KUGUKMERAL, Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans: sahibidir.
Razet Hakkinda:

Bu rozete sahip olan kigi, Sermaye Piyasalan Diizey 3 Lisanss tiirline ait 12 sinav konusundan bagarnli olarak ve 4 yillik yliksek&gretim dilzeyinde bir
tiniversiteden mezun olma sartin saglayarak sermaye piyasasi kurumlarinda ve halka agik ortakliklarda ilgili faaliyet atan itibaniyla
caligabilmesine iligkin SPL tarafindan verilen meslekd yeterliligl, bilgi ve becerilerini gdsterir belge olan Sermaye Piyasasi Faalivetleri Dilzey 3
tisanst almaya hak kazanmustir.

Lisans Haklanda Daha Fazla Bilgi Almak icin Tiklaysnuz

Mehmet Ali Vardar
SPL Diizey 3 Lisansi Yeterlilik Linki:
https:/lsts.spl.com.tr/EmploveeUser/DigitalBadge/4C74290B-886C-4DF3-9994-33484142C686

SERMAYE PIYASASI LISANSLAMA SICIL VE EGITIM KURULUSU A.S.

SPL, Turklye'de sermaye piyasalassnin klesel bir marks olma yolunda ihtiyag duyriuZu nitelikl sgiiciniin yetistirilmesine ve surekli gellsimine katk saglayan lisanslama, sicil ve efitim
kurulosudor,

KURULUS DUZENLENDIG] TARIH BELGE NUMARASI LISANS DURUMY

+SPL

MEHMET ALi VARDAR, Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans: sahibidir
Rozet Haklundx:

Bu rozete sahip olan kigi, Sermaye Plyasalar Dizey 3 Lisansi tirine ait 12 smav konusundan basanl olarak ve 4 yillik yitksekofretim diizeyinde bir Gniversiteden mezun ola sarti: saglayarak
sermaye piyasast kurumlaninda ve hatka aqik ortakliklarda gil faaliyet alan tibariyla calizabilmesie iliskin SPL tarafindan verflen mesleki yeter i, bilgi ve becerilerini gdsteris belge olan Sermaye
Piyasas: Faaliyetler Dlizey 3 Lisanst almaya hak kazanmisty,

Lisans Hakkinda Daha Fazla Bitgi Atmak cin Tiklayine

Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.
TERA

(N SIRRET

Emijr Miinir Sarpyener
Icra"Kurulu Bagkam (CEO)
adina vekaleten Ethem Umut Beytorun

Ethem Umut Beytorun
Kurumsal Finansman Genel Miid{ir Yardimcis
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