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I-) Amag

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VIl 128.1 numaral Pay Tebligi'nin 29. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir. Raporda yer verilen tiim bilgi ve sayisal veriler, Kamu Aydinlatma Platformunda (KAP) agiklanan
Luxera Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. (Luxera GYO)'nin Halka Arz izahnamesi ve eklerinden ayrica
19.01.2026 tarihli Tera Yatinm Menkul Degerler AS. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporundan elde
edilmistir. Hazirlanmis olan bu rapor agiklanan Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$.’nin halka arzina iliskin,
yatirimcilarin halka arza katilmasi ya da katilmamasina yonelik bir tavsiye ya da teklif degildir. Bu rapor, sadece
Tera Yatirm Menkul Degerler AS. tarafindan hazirlanmis olan Fiyat Tespit Raporu hakkindaki goriisu
kapsamaktadir. Yatirim kararlarinin yayimlanan izahnamenin incelenmesi sonucu verilmesi gerekmektedir. Rapor
icerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayr Kuveyt Tirk Yatirim Menkul Degerler A.S. hicbir sekilde
sorumlu tutulamaz.

2-) Halka Arza iliskin Bilgiler

Sirket'in gikarilmis sermayesi 240.000.000 TL'dir. Sirketin gikarilmis sermayesi | TL itibari degerde 240.000.000
adet paya ayrilmistir. Sirket’in cikarilmis sermayesini temsil eden pay gruplari, A grubu nama yazih 1.000.000 adet
pay karsiligi 1.000.000 TL'den; B grubu hamiline yazili 239.000.000 adet pay karsihigi 239.000.000 TL’'den
olusmaktadir. Toplam paylarin; 283.333 TL'’si A grubu, 67.716.667 TL’si B grubu olmak iizere Ramazan Tas’a,
283.333 TL’si A grubu, 67.716.667 TL'’si B grubu olmak tizere Emad Ragab’a, 283.333 TL’si A grubu, 67.716.667
TL’si B grubu olmak tizere Cemal Siileyman’a ve 150.001 TL’si A grubu, 35.849.999 TL’si B grubu olmak tizere Ali
Khalil’e aittir.

[Talep Toplama Tarihleri 02.03.2026-04.03.2026

Konsorsiyum Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Halka Arz Fiyati 12,05 TL

Aracilik ve Halka Arz Yontemi Sabit Fiyat Talep Toplama ve En lyi Gayret Aracilig

Dagitim Yontemi Bireysele Esit Dagitim

Halka Arz Oncesi Cikarilmis 240.000.000 TL

Sermaye

Halka Arz Edilen Miktar ve Tiirii 120.000.000 Lot (90.000.000 Nominal Sermaye Artist) (30.000.000 Nominal
Ortak Satisi)

Halka Aciklik Orani 36,36%

Borsada islem Gorecek Pazar Ana Pazar

%40 Yurt ici Bireysel Yatirimci
%10 Yurt ici Yiiksel Basvurulu Bireysel Yatirimei

JrehsGatls %25 Yurt ici Kurumsal Yatirimei
%25 Yurt Disi Kurumsal Yatirimci
Verilen Taahhiitler Satmama Taahhiidu- | Yil
Fiyat istikrari Amaciyla Saglanan Briit halka arz gelirinin %20’si ile 30 glin boyunca fiyat istikrari
islemler planlanmaktadir.

Katilim Endeksine Uysunluk Uygun




3-) Sirkete iliskin Ozet Bilgiler

Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$., 03.07.2015 tarihinde
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istanbul Ticaret Sicil Midirligi’nde Luxera Gayrimenkul
Gelistirme Yatirim insaat Sanayi ve Ticaret A.S. Unvaniyla sinirsiz siireli tescil edilmistir.

Sirket, Tirkiye’de faaliyet gosteren bir gayrimenkul yatirim ortakhigidir (GYO) ve agirlikh olarak konut projeleri gelistirme,
gayrimenkul yatirimi yapma ve portfdy yonetimi alanlarinda faaliyet gosterir. Sirket; ozellikle istanbul basta olmak lzere gesitli
bolgelerde konut ve karma yasam projeleri gelistirerek arsa gelistirme, proje Uretimi, satis ve pazarlama siireglerini yuritir, ayni
zamanda kira geliri ve deger artisi potansiyeli olan gayrimenkul yatirimlar ile faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Sirketin Sermaye Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortak Adi Grup |[Nominal Deger (TL) |Pay Orani (%) |Nominal Deger (TL) |Pay Orani (%)
Ramazan Tas A 283.333 0,12% 283.333 0,09%
B 67.716.667 28,22% 59.216.667 17,94%
Emad Ragab A 283.333 0,12% 283.333 0,09%
B 67.716.667 28,22% 59.216.667 17,94%
Cemal Siileyman A 283.333 0,12% 283.333 0,09%
B 67.716.667 28,22% 59.216.667 17,94%
i A 150.001 0,06% 150.001 0,05%
B 35.849.999 14,94% 31.349.999 9,50%
Halka Acik Kisim B 120.000.000 36,36%
Toplam 240.000.000 100,00% 330.000.000 100,00%
Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
4-) Ozet Finansal Tablolar
Bilanco (TL) 2022 2023 2024 2025/9
Donen Varliklar 1.340.439.337|2.159.294.569| 1.075.656.125( 1.151.669.324
Duran Varliklar 2.474.142.572|3.310.654.081|3.712.928.189(4.283.014.646
Toplam Varhklar 3.814.581.909(5.469.948.650|4.788.584.314|5.434.683.970
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 842.810.748| 1.689.582.665| 863.768.259| 860.198.878
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler | 1.434.485.515|1.876.207.310(2.245.211.335(3.069.049.344
Toplam Ozkaynaklar 1.537.285.646|1.904.158.675| 1.679.604.720( 1.505.435.748
Gelir Tablosu
TL 2022 2023 2024 2024/09 2025/09
Hasilat 9.114.662 7.549.566| 1.928.555.588( 1.753.480.563 148.834.400
Satislarin Maliyeti (-) -5.574.230 -3.268.249| -1.806.478.968| -1.603.844.120| -117.574.173
Briit Kar 3.540.432 4.281.317| 122.076.620| 149.636.443| 31.260.227
Genel Yonetim Giderleri (-) -11.778.176 -12.685.832 -9.757.705 -9.339.017 -15.366.968
Pazarlama Giderleri (-) -7.151.031 -6.371.543 -77.519.131 -62.725.245 -23.366.384
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 9.248.307 49.888.745 34.124.316 28.997.679 26.460.776
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) -15.459.857 -47.383.112 -74.053.089 -25.846.693| -121.934.839
Esas Faaliyet Kari/Zarari -21.600.325 -12.270.425 -5.128.989 80.723.167| -102.947.188
Donem Kar Zarari 50.601.391| -37.634.751| -224.010.711| -216.938.893| -174.100.404
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Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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5-) Faaliyetler Hakkinda Bilgiler

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. (Luxera GYO), Tiirkiye’de gayrimenkul yatirim ortakhig statiisiinde
faaliyet gosteren bir sirkettir ve esasen konut, ticari ve karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirme, insaat ve
portfoy yonetimi alanlarinda faaliyet gostermektedir. Sirket, tamamlanmis ve devam eden cesitli konut ile karma
projelere sahiptir. Tamamlanmis projeler arasinda Luxera Bahgeport, Luxera Giinesli, Luxera Meydan, Luxera
Nevbahar, Luxera Residence ve Luxera Bahgelievler yer alir ve devam eden projeler Luxera Sulkent, Luxera
Topkapi, Luxera Towers, Luxera Nevbahar Life ve Nevbahar Suites gibi yapimlari igerir. Luxera GYO’nun faaliyet
alani, bu projelerin gelistirilmesi, satisi ve portfoy yonetimi ile sinirlidir ve dogrudan konut veya ticari alan Uretimi ve
yatiriminin yirutilmesidir.

Sirket, portfoylinde yer alan arsalarin yani sira baskalarina ait arsalar Uzerinde de proje gelistirmekte ve proje
finansmanini minimum ozkaynakla on satislar Gzerinden finanse etmektedir.

Sirket Gayrimenkul Portfoyii:

Gayrimenkul Projeleri Tiirk Lirasi Toplam Portfoy Orani

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 2.739817 0,0%
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 4,4%
Luxera Topkapi Projesi 750.200.000 13,2%
Basaksehir Arsalari 398.850.000 7,0%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 9,2%
Toplam Portféy Degeri (A) 5.680.139.817 100,0%

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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6-) Degerlemeye iliskin Ozet Bilgiler

Kuveyt Turk Yatirim Menkul Degerler AS. tarafindan Tera Yatirim Menkul Degerler A.$.’nin hazirladigi fiyat
tespit raporu incelenmistir. inceleme sonuglari asagida yer almaktadir. Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS. pay halka arzi kapsaminda pay basina halka arz fiyatinin tespiti icin Tera Yatirim Menkul Degerler AS.
tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda belirlenen Pazar Yaklagimi analizi ve Maliyet Yaklasimi analizi
yontemleri kullaniimistir.

6.1 -) Net Aktif Deger Analizi

Luxera GYO’nun degerlemesinde; Sirket’in faaliyetlerinin, mulkiyetinde bulunan tek bir maddi duran varhk
niteligindeki binanin kiralanmasina yonelik olmasi ve operasyonel gecmisinin sinirli olmasi dikkate alindiginda,
Toplama Yonteminin uygulanmasinin uygun oldugu degerlendirilmistir.

Gayrimenkul Projeleri Tiirk Lirasi  |Toplam Portféy Orani
Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000 1,8%
Luxera Meydan Projesi 78.800.000 1,1%
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000 I'1,4%
Luxera Towers Projesi 2.148.200.000 29,7%
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000 7,9%
Luxera Nevbahar Cadde Projesi 2.739.817 0,0%
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 3,5%
Luxera Topkapi Projesi 750.200.000 10,4%
Basaksehir Arsalari 398.850.000 5,5%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 7,2%
Arnavutkoy Arsa 1.560.000.000 21,5%
Toplam Portfoy Degeri (A) |7.240.139.817 100,0%
Nakit ve Nakit Benzerleri 42.469.030
Ticari ve Diger Alacaklar 43.273.201
Pesin Odenmis Giderler 183.583.841
Diger Donen Varliklar 147.594.565
Maddi Duran Varliklar 30.951.408
Aktif Toplam 7.688.011.862
Finansal Borglar 341.303.261
Ticari ve Diger Borglar 129.971.016
Ertelenmis Gellirler 2.003.189.597
Ertelenmis Vergi Yukimlilugu 486.851.090
Diger Kisa Vadeli Yikumlulikler 5.014.544
Diger Uzun Vadeli Yikiimliilikler 501.987
Pasif Toplam 2.966.831.495
Kontrol Giici Olmayan Paylar 645.103.718
Net Aktif Deger 4.076.076.649
Cikarilmis Sermaye 240.000.000
Pay Basi Net Aktif Deger 16,98

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu




6.2-) Carpan Analizi (Pazar Yaklasimi) Yontemi'ne Gore Sirket Degeri
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Piyasa Carpanlari Analizi degerleme carpanlarinin belirlenmesinde, borsada islem goren ve Luxera GYO ile benzer
ozellikler tasiyan diger gayrimenkul Yatirim ortaklklari ile karsilastirma yapilmak suretiyle piyasa degerinin
belirlenmesinde Borsadaki kilavuz emsaller yontemi kullanilmistir.

Sirket’in faaliyetlerinin Tiirkiye’de olmasi ve sadece Tirkiye'deki tiiketici egilimlerinden ekilenmesi, enflasyon
muhasebesi uygulamasi ve BIST kapsaminda Sirket’in ana faaliyet alani ile ilgili GYO pazari olmasina bagl olarak yurt

disi carpanlar degerleme kapsaminda kullanilmamistir.

Yurt ici benzer sirketler olarak BIST GYO endeksinde faaliyet gosteren sirketler incelenmis olup Sirket’in portfoy ve
projelerinin agirlhkli olarak konut nitelikli gayrimenkullerden olusmasi nedeniyle, benzer sirket seciminde
portfoyiinde ticari gayrimenkul agirlig bulunan sirketler emsal disinda birakilmistir.

XGMYO (TL) Carpan (x) KPI 2025/9

Deger (TL)

Agirlik Ozkaynak Degeri

PD/NAD 0,77 4.076.075.930 3.154.414.503

100% 3.154.414.503

Agirhkh Ozkaynak Degeri

3.154.414.503

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

Degerleme Sonucu 6zkaynak Degeri |Agirhik | Agirhikh 6zkaynak Degeri
Maliyet Yaklasimi (Toplama Yontemi) 4.076.075.930 50% 2.038.037.965
Pazar Yaklagimi (Borsadaki Kilavuz Emsallar Yontemi) 3.154.414.503 50% 1.577.207.251
Agirhiklandiriinmig 6zkaynak Degeri 100% 3.615.245.216
Halka Arz iskontosu 20%
Halka Arz iskontolu Ozkaynak Degeri 2.892.196.173
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 240.000.000
Halka Arz Pay Basina Deger 12,05

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu
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7-) Sonug

Tera Yatirim Menkul Degerler A.$. Tarafindan Hazirlanan Fiyat Tespit Raporu Hakkindaki
Goriisiimiiz

Tera Yatirim Menkul Degerler AS. tarafindan hazirlanan Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin fiyat
tespit raporunun incelemesi gergeklestirilmistir. Halka arz fiyatinin bulunmasinda kullanilan yontemlerin, Sirket’in
degerini ortaya cikarmasi agisindan genel olarak uygun oldugunu diisiniyoruz.

Fiyat Tespit Raporuna iliskin Olarak;

 Sirket degerlemesi icin kullanilan hesaplamalarin, kurumlarin genel degerlendirme ve degerleme yapmalarina
olanak verecek olgtide net ve anlasilir sekilde verildigini distintyoruz.

e Carpan analizinden hesaplanan degere %50, net aktif deger analizi yontemiyle hesaplanan degere %50 agirlk
verilmesinin makul oldugunu distintyoruz.

* Sirket’in ozsermaye degerinin hesaplanmasinda kullanilan Net Aktif Deger yonteminin net ve anlasilir sekilde
aciklandigini distinuyoruz.

* Sonug olarak, yukarida belirttigimiz yorumlar isiginda, Sirket icin %20,00 halka arz iskontosuyla ortaya gikan
12,05 TL’lik halka arz fiyatinin makul bir seviye oldugu kanaatine varmis bulunuyoruz.
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Yasal Uyari

Bu raporda yer alan bilgiler Kuveyt Turk Yatirim Menkul Degerler AS. (“Kuveyt Turk Yatirim”)
tarafindan genel bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir. Burada yer alan bilgi, yorum ve tavsiyeler
yatirim danismanligi kapsaminda degildir. Yatirnm danismanhgi hizmeti; araci kurumlar, portfoy
yonetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen bankalar ile musteri arasinda imzalanacak yatirim
danmismanhgi sozlesmesi cercevesinde, kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye
ozel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir, herhangi bir
yatirim aracinin alim ya da satimi igin oneri niteliginde yorumlanmamalidir. Bu tavsiyeler mali
durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer
alan bilgilere dayanilarak mali durumunuz, risk ve getiri beklentileriniz ile uyumlu olmayan
yatirim kararlari vermeniz beklentilerinize uygun olmayan sonuglar dogurabilir. Burada yapilan
analizlere dayanarak yapilan yatirimlar zararla da sonuglanabilir. Bu rapora dayanarak yapilan
herhangi bir yatirnmin sonucu Miisteri’ye aittir. Bu sonuglardan dolayr Kuveyt Tirk Yatirim ve
calisanlari hi¢bir sorumluluk Gstlenmemektedir. Bu raporda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna
inanilan  kaynaklardan derlenmis olmakla birlikte kesinlikleri ve dogruluklari garanti
edilmemektedir. Bu nedenle, bu bilgilerin tam veya dogru olmamasindan, kullanilan
kaynaklardaki hata ve eksik bilgilerden dolayi dogabilecek zararlar konusunda Kuveyt Turk
Yatirim ve calisanlari herhangi bir sorumluluk kabul etmez. Raporda yer alan bilgiler Kuveyt
Tirk Yatrim’in yazih izni olmadan ¢ogaltilamaz, yayinlanamaz veya lglncu kisiler ile
paylasilamaz.



