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1. RAPORUN AMACI

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128,1 Pay Tebligi 29.maddesine istinaden integral Yatirm
Menkul Degerler A.S. (“integral Yatinm”) tarafindan, Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (“Tera
Yatirim”) yetkili araci kurum oldugu Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi (kisaca,
“Luxera GYO” veya “ihragcl” veya “Sirket”) paylarinin halka arzi kapsaminda Tera Yatirnm Menkul
Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup,
yatirimcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirimcilar,
halka arza iliskin izahnameyi inceleyerek karar vermelidir. Rapor icerisinde bulunabilecek hata ve
noksanliklardan dolayi integral Yatirim hicbir sekilde sorumlu tutulamaz.

2. PLANLANAN HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. HALKA ARZ OZET BILGi

ihragg Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Halka Arz Eden Pay Sahibi Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S ve Ortaklari.
Halka Arz Tarihleri 2-3-4 Mart 2026
Halka Arz Fiyati 12,05 TL
Halka Arz iskonto Orani 20,00%
Halka Arz Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama
Halka Arz Sekli Sermaye Artirimi ve Ortak Satisi
Halka Arz Oncesi Odenmis
Sermaye 240.000.000 TL
Halka Arz Sonrasi Odenmis
Sermaye 330.000.000 TL
Halka Arz Sonrasi Halka Agiklik
Orani 36,36%
Halka Arz Edilen Hisse Adedi 120.000.000
%25 Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilar
Tahsis Gruplari ve Pay Oranlari %10 Yiiksek Basvurulu Yatirimci
%40 Yurt ici Bireysel Yatirimcilar
%25 Yurt ici Kurumsal Yatirimcilar
Satmama Taahhitleri thraggricin 1yl
Ortaklar icin 1 yil
T Briit Halka Arz Gelirinin %20'u ile 30 Giin Boyunca
Fiyat Istikran
Planlanmaktadir.
islem Gorecegi Pazar Ana Pazar
Borsa Kodu LXGYO
Konsorsiyum Lideri Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Kaynak: Luxera GYO izahname
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3. SIRKET PROFiLi

Sirket, 2014 yilinda kurulmus olup 2015 yilindan bu yana Luxera Gayrimenkul markasiyla yapi
sektorlinde proje gelistiricisi ve insaat yiklenicisi olarak faaliyet gostermektedir. Sirketin ana geliri
konut ve ticari Unite satisindan gelmekte olup; is modeli, arsa gelistirme, mimari projelendirme,
anahtar teslim yapim ve satis sonrasi milk yonetimi sireclerinin tamamini kapsamaktadir.
Operasyonel stratejisi, projelerin istanbul’'un ana ulasim akslari ve rayli sistem hatlarina entegre
lokasyonlarda konumlandiriimasi tzerine kuruludur. Portféylinde yer alan Luxera Residence (2015),
Luxera Meydan (2017), Luxera Bahcelievler (2017) ve Luxera Glinesli (2018) projeleriyle konut ve cadde
magazaciligl odakh karma kullanim modelini uygulamaktadir.

Sirketin Faaliyetleri

Sirket; gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi, insaat yonetimi, konut ve ticari Unitelerin satisi ile
kiralanmasi alanlarinda faaliyet gostermektedir. Bunun yaninda arsa gelistirme, mimari tasarim, proje
yonetimi, pazarlama ve satis sonrasi milk yonetimi hizmetleri sunmaktadir. Sirket’in temel faaliyeti
bagimsiz bolim satisi olmakla birlikte, asil katma degeri; kentsel donlsiim ve gelisim akslarini takip
ederek yiiksek prim potansiyelli lokasyonlari se¢mesi, dikey entegre insaat slireclerini yonetmesi ve
misterilere teknik, ticari ve finansal yatirirm destegi saglamasidir. Muisterilerin yasam kalitesi
beklentilerine ve yatirim projeksiyonlarina aktif olarak katki sunmaktadir.

Sirket’in Giretimini ve satisini yaptigi Griinler dort ana grupta toplanmaktadir:

e Liks Konut Projeleri (Residence ve Konaklar)

e Ticari Uniteler (Cadde Magazaciligi ve Ofisler)

e Karma Kullanim Yapilari (Konut + Ticari Entegrasyonu)
e Arsave Gayrimenkul Yatirimlari

Sirket, projelerin gelistirme stireclerine arazi edinim asamasinda dahil olmakta ve yalnizca insaat degil,
tasarim, mihendislik ve bolge ihtiya¢ analizi destegi de vermektedir. Boylece yatirimcilarin pazarda
daha hizli deger kazanan ve yiksek kira carpanh milklere sahip olmasina katki saglamaktadir. Sirket,
bireysel yatirimcilar, ticari isletmeler ve kurumsal portfoy yoneticileri gibi bircok farkl grupta faaliyet
gosteren paydaslara hizmet vermekte ve uzun vadeli glivene dayali is birlikleri kurmaktadir.

Sirket’in hizmet verdigi baslica alanlar asagida yer almaktadir:
e Liiks Konut ve Rezidans Segmenti
e Perakende ve Ticari Gayrimenkul
e Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi (GYO) Portféy Yonetimi
e Kentsel Donlisim ve Planlama

In*egral Yatirim Menkul Degerler A.S.
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3.1 Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortak Adi -~ Halka Arz Edilecek Paylar

Grubu TL Payi (%) Grubu TL Payi (%)

A 283.333 0,12% - A 283.333 0,09%
Ramazan Tas

B 67.716.667 28,22% 8.500.000 B 59.216.667 17,94%

A 283.333 0,12% - A 283.333 0,09%
Emad Ragab

B 67.716.667 28,22% 8.500.000 B 59.216.667 17,94%

A 283.333 0,12% - A 283.333 0,09%
Cemal Siileyman

B 67.716.667 28,22% 8.500.000 B 59.216.667 17,94%

A 150.000 0,06% - A 150.001 0,05%
Ali Khalil

B 35.849.999 14,94% 4.500.000 B 31.349.999 9,50%
Halka Agik - - 90.000.000 B 120.000.000 36,36%
Toplam 240.000.000 100,00% 120.000.000 330.000.000 100,00%

Kaynak:Luxera GYO izahname

4. OZET FINANSAL TABLOLAR

4.1. Bilango
Bilango 2022/12 2023/12 2024/12 2025/09
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 Varliklar 3.814.581.909 5.469.948.650 4.788.584.314 5.434.683.970
Kisa Vadeli Yukimlalukler 842.810.748 1.689.582.665 863.768.259 860.198.878
Uzun Vadeli Yiiktimlalikler 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

Kaynak:Luxera GYO Fiyat Fiyat Tespit Raporu

4.2. Gelir Tablosu

Gelir Tablosu 2022/12 2023/12 2024/12 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
Brut Kar / Zarar 3.540.432 4.281.317 122.076.620 149.636.443 31.260.227
Esas Faaliyet Kari / Zarari -21.600.325 -12.270.425 -5.128.989 80.723.167 -102.947.188
Vergi Oncesi Kar 78.890.560 -139.052.661 -302.081.602 -170.579.316  -125.903.285
Ana Ortaklik Net Kar 50.601.391 -37.634.751 -224.010.711 -216.938.893 -174.100.404

Kaynak:Luxera GYO Fiyat Fiyat Tespit Raporu
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5. HALKA ARZDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIM YERLERI

Kullanim Alani Kullanim Tutan (%)
Proje maliyetlerinin finansmani 100%-85%
isletme Sermayesi 15%-0%
Toplam 100%

Kaynak:Luxera GYO Fiyat Tespit Raporu

6. DEGERLEME YONTEMLERI

Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S. tarafindan sirket igcin hazirlanan fiyat tespit raporunda sirket
degerlemesi yapilirken Maliyet Yaklasimi Yontemi ve Piyasa Carpanlari (Pazar) Yontemleri
kullanilmistir.

6.1 Maliyet Yaklagimi Yontemi

Bu calismada Luxera GYO’nun pay degerinin belirlenmesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri standardi kapsaminda Maliyet Yaklasimi — Toplama Yéntemi kullanilmistir. Sirketin faaliyet
yapisl, tek bir maddi duran varlik niteligindeki projelere dayali portféy yapisi ve operasyonel gecmisinin
sinirl olmasi dikkate alinarak, Toplama Yéntemi’nin uygun oldugu degerlendirilmistir.

Maliyet yaklasimi ¢ercevesinde sirket varliklari bilesen bazinda degerlenmis; 6zellikle stoklar altinda
yer alan gayrimenkul projeleri, finansal tablolardaki maliyet bedelleri yerine Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlarindaki pazar degerleri
Uzerinden dikkate alinmistir. 30.09.2025 tarihli finansal veriler esas alinmis olup, gayrimenkul
projelerinin toplam portféy degeri 5.680.139.817 TL olarak hesaplanmistir. Portfoy icinde en yiksek
paya sahip projeler Luxera Towers Projesi (%37,8), Luxera Bahgeport Projesi (%14,5) ve Luxera Topkap!
Projesi (%13,2) olmustur.

Net Aktif Deger (NAD) hesaplamasinda, gayrimenkul projeleri glincel degerleri ile dikkate alinmis; nakit
ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, diger varliklar ve finansal borglar dahil edilerek 6zkaynak degeri
turetilmistir. Yapilan hesaplama sonucunda sirketin Net Aktif Degeri 4.076.075.930 TL olarak
belirlenmistir. Cikarilmis sermayenin 240.000.000 TL oldugu dikkate alindiginda, pay basina net aktif
deger 16,98 TL olarak hesaplanmistir.

Luxera Nevbahar Cadde Projesi’'nin ruhsat siireci heniiz tamamlanmadigi icin portfoy degerine dahil
edilmemis, yalnizca finansal tablolarda yer alan maliyet bedeli dikkate alinmistir.

Sirketin bilancosunda yer alan toplam 3,27 milyar TL tutarindaki ertelenmis gelirlerin énemli kismi
Luxera Bahgeport, Luxera Towers ve Luxera Nevbahar Life projelerine iliskin satislardan tahsil edilen
ancak heniiz teslim edilmemis bagimsiz bélimlere ait misteri avanslarindan olusmaktadir. Bu
tutarlarin 1,27 milyar Tl'lik kismi enflasyon diizeltmesinden kaynaklanmaktadir. Net aktif deger
hesaplamasinda, ertelenmis gelirlerin yalnizca enflasyon diizeltmesi hari¢ tutulan 2,00 milyar TL’lik
kismi yukimlillk olarak dikkate alinmistir.

In*egral Yanrm* Menkul Degerler A.S.
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Sirket, mevcut mevzuat gercevesinde kurumlar vergisinden istisna olmakla birlikte 2025 yilindan

itibaren yirirlige girecek asgari kurumlar vergisi diizenlemesi dikkate alinmistir. Bu kapsamda,

dagitilabilir kazanglarin %50’sinin nakit temettl olarak dagitilmasi plani dogrultusunda, ertelenmis

vergi yukimlilikleri %10 orani lizerinden hesaplanmis ve net aktif deger tespitinde indirim kalemi

olarak degerlendirilmistir. Bu cercevede finansal tablolarda yer alan 182,3 milyon TL tutarindaki

ertelenmis vergi yikimlGlGgi yerine 486,9 milyon TL tutar dikkate alinmistir. Sirketin bagli ortakliklar

tam konsolidasyon yontemiyle konsolide edilmis olup, ana ortaklik disindaki pay sahiplerine ait

Ozkaynaklar “kontrol glicii olmayan paylar” olarak gosterilmistir. 30.09.2025 itibariyla Luxera Moaz

Gayrimenkul Gelistirme A.S.’deki %50 pay tam konsolidasyon kapsaminda degerlendirilmistir.

Gayrimenkul Projeleri

Toplam Portfoy Orani

Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000 1,76%
Luxera Meydan Projesi 78.800.000 1,09%
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000 11,40%
Luxera Towers Projesi 2.148.200.000 29,67%
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000 7,92%
Luxera Nevbahar Cadde Projesi 2.739.817 0,04%
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 3,49%
Luxera Topkapi Projesi 750.200.000 10,36%
Basaksehir Arsalari 398.850.000 5,51%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 7,22%
Arnavutkdy Arsa 1.560.000.000 21,55%
Toplam Portféy Degeri 7.240.139.817 100,00%
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 Gelirler 2.003.189.597

Ertelenmis Vergi YukimIUlGgu 486.851.090

Diger Kisa Vadeli YtkUmldlakler 5.014.544

Diger Uzun Vadeli Yakimlalukler 501.987

Pasif Toplam 2.966.831.495

Kontrol Glicli Olmayan Paylar 645.103.718

Net Aktif Deger 4.076.075.930

Cikarilmis Sermaye 240.000.000

Pay Basi Net Aktif Deger 16,98

Kaynak: Luxera GYO Fiyat Tespit Raporu
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6.2 Carpan Analizi Yontemi

Pazar Yaklasimi kapsaminda ise BIST GYO endeksinde islem goren ve portféy yapisi agirlikh olarak konut
projelerinden olusan benzer sirketler analiz edilmistir. Ticari gayrimenkul agirlikli portfoye sahip
sirketler karsilastirma kapsami disinda birakilmistir. Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda,
emsal sirketlerin 30.09.2025 tarihli finansal tablolari baz alinarak son on iki aylik veriler izerinden
15.01.2026 tarihi itibariyla hesaplanan PD/NAD (Piyasa Degeri / Net Aktif Deger) carpanlar
kullanilmistir.

BIST’te Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Sektoriinde islem gérmekte olan 48 adet GYO’dan 29 tanesi
¢arpan analizinde kullaniimistir.

Carpan calismasinin kapsaminda PD/NAD 0,77x olarak kabul edilmis ve piyasa degeri 3.154.414.503 TL
olarak belirlenmistir.

- el o Agirlikh
Carpan Analizi Carpan Degeri Agirhik Ozkaynak Degeri
PD/NAD 0,77 100% 3.154.414.503
Agirliklandiriimis Ozkaynak Degeri 100% 3.154.414.503

Kaynak: Luxera GYO Fiyat Tespit Raporu

6.3 Sonug

Sonu¢ olarak degerleme calismasinda Maliyet Yaklasimi ile Pazar Yaklasimi esit sekilde

agirhklandirilmistir. Sermayesi 240.000.000 TL olan Sirket’in halka arz Oncesi 6zsermaye degeri
3.615.245.216 TL olarak belirlenmistir. Boylelikle halka arz 6ncesi 1 TL nominal degerli pay basina fiyat
15.06 TL olarak hesaplanmistir. %20 oraninda halka arz iskontosu sonrasinda Sirket’in 6zsermaye
degeri 2.892.196.173 TL, halka arz fiyati ise 12,05 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme Sonucu Ozkaynak Degeri  Agirhk  Agirhikh Ozkaynak Degeri
Maliyet Yaklagimi (TL) 4.076.075.930 50% 2.038.037.965
Pazar Yaklagimi (TL) 3.154.414.503 50% 1.577.207.251
Agirhiklandirilmis Ozkaynak Degeri (TL) 100% 3.615.245.216
Pay Adedi 240.000.000
Agirliklandirilmis Pay Degeri (TL) 15,06
Halka Arz iskontosu Sonrasi Ozkaynak Degeri (TL) 2.892.196.173
Halka Arz iskontosu Sonrasi Pay Degeri (TL) 12,05

Kaynak: Luxera GYO Fiyat Tespit Raporu

integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
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7. GORUS

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan Sirket icin hazirlanan fiyat tespit raporunun kapsamli, net
ve anlasilir oldugu kanaatindeyiz. Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukca detaylidir.

e Fiyat tespit edilirken kullanilan Maliyet Yaklasimi ve Piyasa GCarpanlari Analizi kullaniimasini
uygun buluyoruz. Kullanilan degerleme yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini
dislinliyoruz.

Yukarida belirtmis oldugumuz gorusler dikkate alinmak kaydiyla Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. icin belirtilen fiyatin makul oldugu ve hazirlanan fiyat tespit raporunun kapsamli ve anlasilabilir
oldugu kanaatindeyiz.

integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
M Ia\ Mahallesi Saat Sokak Spine Tower No:5 Kat:2 34398 Sariyer / ISTANBUL
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Yasal Uyari Notu: Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim danismanhgi kapsaminda
degildir. Yatirrm danismanhgi hizmeti, yetkili kuruluglar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri
dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir.
Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece
burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirm karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar
dogurmayabilir.

Bu bilgiler ve gériisler 5nceden haber vermeksizin degistirilebilir. integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
bilgilerin ve ifade edilen goruslerin dogru, eksiksiz ve glincellestirilmis olduguna dair (acikca ifade
edilmis veya ima edilmis) hicbir beyan ve taahhiitte bulunmaz. igerik kesinlikle mali, hukuki, vergi veya
diger konularda bir tavsiye niteligi tasimadigi gibi, tamamen igerige dayali olarak yatirim yapilmamal
veya karar alinmamalidir. Herhangi bir yatirnm konulu karar almadan 6nce bir uzmandan goris
alinmalidir. Sorumlulugun Sinirlandiriimasi: integral Yatirnm Menkul Degerler A.S. herhangi bir
sinirlandirma olmaksizin, dolayli, direkt veya bir fiilin sonucu olarak ortaya ¢ikan zararlar da dahil olmak
Gzere her turli kayip ve hasarla ilgili sorumluluk kabul etmez.

Cekince: Bu rapor tarafimizca dogrulugu ve glvenilirligi kabul edilmis kaynaklar kullanilarak
hazirlanmis olup yatirimcilara kendi olusturacaklari yatirim kararlarinda yardimci olmayi hedeflemekte
ve herhangi bir yatirm aracini alma veya satma yoninde yatirimcilarin kararlarini etkilemeyi
amaclamamaktadir. Yatirimcilarin verecekleri yatirim kararlari ile bu raporda bulunan goris, bilgi ve
veriler arasinda bir baglanti kurulamayacagi gibi, s6z konusu kararlarin neticesinde olusabilecek
yanlislik veya zararlardan kurum calisanlari ile Ulukartal Holding A.S. ve integral Yatirm Menkul
Degerler A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Bu rapordaki her turli i¢ ve dis piyasa tablo ve grafikler, bu konularda resmi hizmet veren yetkili Gglincu
kisi kurumlardan elde edilmis olup, integral Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan herhangi bir maddi
menfaat beklentisi olmaksizin genel anlamda bilgilendirmek amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
bulunan bilgiler belli bir gelirin saglanmasina yonelik olarak verilmemektedir.

integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
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