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Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhg AS ALNUSYATIRIM

Onemli Not

Isbu rapor, VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesine istinaden Alnus Yatirnm Menkul
Degerler AS (“Alnus Yatirim”) Kurumsal Finansman Birimi tarafindan, Tera Yatirim Menkul
Degerler AS’nin (“Tera”) Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligr AS (“Luxera GYO”, “Sirket”)
paylarinin halka arzi kapsaminda hazirladigi 19 Ocak 2026 tarihli fiyat tespit raporunu
degerlendirmek amaciyla hazirlanmig olup, yatirimeilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir
tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirim kararlarinin ilgili izahnamenin incelenmesi sonucu
verilmesi gerekmektedir. Rapor igerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolayr Alnus
Yatirim higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

1. HALKA ARZA ILiSKIiN GENEL BILGILER

Halka Arza iliskin Genel Bilgiler

Halka Arz Tarihleri 2-3-4 Mart 2026

Halka Arz Talep Toplama Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama ve En Iyi Gayret Araciligi
Halka Arz Metodu Sermaye Artirimi ve Ortak Satig

Mevcut Odenmis Sermaye 240.000.000 TL

Halka Arz Edilecek Paylar 90.000.000 TL nominal (Sermaye Artis1)

(Nominal Deger) 30.000.000 TL nominal (Ortak Satig)

Halka Arz Sonras1 Odenmis Sermaye 330.000.000 TL

Halka Arz Biiyiikliigii 1.446.000.000 TL

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar (48.000.000 TL) (%40)
Yiiksek Basvurulu Yatirimetlar (12.000.000 TL) (%10)

Tahsisat Gruplan Yurt ici Kurumsal Yatirmetlar (30.000.000 TL) (%25)
Yurt Dig1 Kurumsal Yatirimeilar (30.000.000 TL) (%25)

Halka Arz Fiyati 12,05 TL

Halka Aciklik Oram %36,36

Borsa Kodu LXGYO

Sirket halka arzdan sonraki 1 yil siireyle bedelli ve/veya
bedelsiz sermaye artirimi yapmama ve yeni pay satmama ve
pay miktarini artirmama taahhiidii vermektedir.

Ortaklar ise 1 yil boyunca sermayede sahip oldugu paylari
satmama, dolasimdaki pay miktarini artirmama ve Borsa
disinda yapilacak satislarda satisa konu paylarin da bu
sinirlamalara tabi olacagini alicilara bildirmeyi taahhiit
etmistir.

Paylarin borsada iglem gérmeye baglamasindan itibaren 30
giind{ir.

Taahhiitler

Fiyat istikrar

2. SIRKET HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (SPK) 13.05.2024 tarihli iznini takiben, 17.05.2024 tarihli genel
kurulu ile yapilan esas sozlesme degisikligi sonrasi Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS
iinvanin alarak gayrimenkul yatirim ortakligina doniismiistiir.

Sirket’in ana faaliyet alanlar1 SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
yazili amag¢ ve konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
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sermaye piyasasi araglarma gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

Sirket; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarim
ihra¢ etmek tizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli anonim ortakliktir.

Sirket gayrimenkul sektorii icinde agirlikli olarak konut segmentinde faaliyet gostermektedir. Sirket
aktifinde yer alan gayrimenkullere asagida yer verilmistir.

1) Luxera Towers Projesi

2) Luxera Nevbahar Projesi

3) Luxera Nevbahar Life Projesi
4) Luxera Nevbahar Cadde Projesi
5) Luxera Bahgeport Projesi

6) Luxera Meydan Projesi

7) Luxera Nevbahar Suites Projesi
8) Basaksehir 4 Adet Parsel

9) Sirket’in istiraki olan Luxera Moaz Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatinm Anonim
Sirketi’nin aktifinde yer alan Arnavutkdy Tasoluk 6656 ada 1 parsel

10) Luxera Topkap1 Projesi
11) Luxera Sultanbeyli Projesi

Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi ve Sonrasi Ortakhk Yapisi

Pa Halka Arz Sonrasi
Unvani/ Adi Soyad: Gru>t;u Tutar (TL) Oran (%) Tutar (TL) Oran (%)
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%
Al Khalil A 150.000,00 0,06% 150.001 0,05%
B 35.849.999 14,94% 31.349.999 9,50%
Halka A¢ik B 0 0,00% 120.000.000 36,36%
Toplam 240.000.000 100,00 330.000.000 100,00

Kaynak: Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Izahnamesi

Halka Arz Gelirinin Kullanimi

Sirket’in, sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde edecegi
briit halka arz gelirinden ilgili masraflar ve maliyetler diigiildiikten sonra fonun asagida gosterilen
oranlarda ve amaglarda kullanilmasi planlanmaktadir.
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e 9%85-1001inii Proje maliyetlerinin finansmaninda kullanmayi,

e ——

ALNUSVYATIRIM

e 9%0-15’ini ise Sirket’in isletme sermayesinin gii¢lendirilmesi ve faaliyet giderlerinin
karsilanmasinda kullanmay1 hedeflemektedir.

3. FINANSAL TABLOLAR
3.1. Bilanco

Finansal Durum Tablosu (TL)

31.12.2022

31.12.2023

31.12.2024

30.09.2025

Varhklar

Doénen Varliklar 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
liskili Taraflardan Ticari Alacaklar - 1.901.484 - 101.699
Hiskili Olmayan 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
liskili Olmayan 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
liskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler - 186.483.729 - 137.727.733
liskili Olmayan Taraflara Pegin Odenmis Giderler 129.652.669 147.527.863 12.783.621 45.020.799
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili 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 Amacli Gayrimenkuller 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 Varliklar 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
Pesin 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
Kaynaklar

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 842.810.748 1.689.582.665 863.768.259 860.198.878
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 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
Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar - 99.290 114.508.161 -
liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 138.194.188 268.017.846 80.408.906 101.157.066
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 1.418.335 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
[liskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 8.886.705 8.886.705 8.886.705 8.886.705
liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 375.240.454 908.307.776 213.545.033 397.749.048
Donem Kari Vergi Yiikiimliligii 1.126.733 - 57.238 -
Kisa Vadeli Karsiliklar 4.085.823 3.859.495 2.583.413 2.341.531
Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 125.925 251.976 285.050 411.903
Diger 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
lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 139.573.684 68.391.109 23.602.792 19.183.469
lliskili 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
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 893.960 692.611 1.016.549 501.987
Ertelenmis Vergi Yikimliligi 349.240.443 247.752.708 169.566.129 182.268.320
Toplam Yiikiimliiliikler 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 Ortaklhiga Ait Ozkaynaklar 835.832.485 1.172.170.726 1.033.166.393 860.332.030
Odenmis Sermaye 20.000.000 240.000.000 240.000.000 240.000.000
Sermaye Diizeltme Farklari 197.239.039 433.525.823 433.525.823 433.525.823

Alnus Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Esentepe Mah. Haberler Sk. No:10 Sisli / ISTANBUL
T:+90 (212) 213 08 00 F : +90 (212) 346 09 89
Zincirlikuyu V.D. : 6150025212
Mersis No : 0615002521200015

www.alnusyatirim.com



Fiyat Tespit Raporu’na iliskin Analist Raporu — 27 Subat 2026

Luxera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: AS

e ——

ALNUSVYATIRIM

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger

Kapsamli Gelirler (Giderler) (10.508) (289.818) (833.062) (901.630)
Tammlanmis Fayda Planlart Yeniden Olgiim Kazanglart (10.508) (289.818) (833.062) (901.630)
(Kayplary)

Diger Yedekler 35.241.214 - - -
Gegmis Yillar Karlari 565.695.703 530.885.531 498.934.721 360.473.632
Net Donem Kari 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

Kaynak: Luxera Gayrimenkul Yatirum Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

3.2. Gelir Tablosu

Gelir Tablosu (TL) ‘ 31.12.2022 ‘ 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025

Hasilat 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 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
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (15.459.857) (47.383.112) (74.053.089) (25.846.693) (121.934.839)
Esas Faaliyet Kari/Zaran (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)
ﬂinansman Geliri Gideri Oncesi Faaliyet (19.075.466) (87.561.380) (213.854.098) (84.124.358) (93.560.220)

ar1/Zarari

Finansman Gelirleri 37.585.035 74.725.486 17.977.916 9.684.020 2.676.254
Finansman Giderleri (-) (10.469.044) (64.128.190) (203.388.868) (156.707.891) (174.208.307)
Net Parasal Pozisyon Kazanglari / (Kayiplart) 70.850.035 (62.088.577) 07.183.448 60.568.913 139.188.988
SxdBrilebilir Faaliyetler Vergi Oncest 78.800560 | (139052861 1 a0 0g1602) | (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)
Donem 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)
Dénem Kari 50.601.391 (37.634.751) (224.010.711) (216.938.893) (174.100.404)

Kaynak: Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligr AS Fiyat Tespit Raporu

Oranlar 31.12.2022 | 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025

Briit Kar Marji 38,84% 56,71% 6,33% 8,53% 21,00%
FAVOK Marji -83,89% -143,58% 3,05% 4,74% -0,06%
Net Kar Marji 555,16% -498,50% -11,62% -12,37% -116,98%
Faaliyet Kar1 Marji -236,98% -162,53% -0,27% 4,60% -69,17%

4. DEGERLEME

Sirket’in pay basina degeri hesaplamirken; Maliyet Yaklasimi1 ve Pazar Yaklasimi esit olarak
agirliklandirilmis ve 3.615.245.216 TL agirliklandirilmis 6zsermaye degeri bulunmustur. Elde edilen
bu degere %20 halka arz iskontosu uygulandiktan sonra halka arz edilecek birim pay fiyat1 12,05 TL

olarak hesaplanmuigtir.

4.1. Maliyet Yaklasim (Toplama Yo6ntemi)

Luxera GYO’nun paylarinin Maliyet Yaklasimi ¢ergevesinde Toplama Yontemi ile degerlemesinde
0zel bagimsiz denetimden gegen 30.09.2025 tarihli finansal tablolar1 esas alinmis ve sdz konusu
finansal tablolarda maliyet bedeli ile raporlanan stoklar Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik AS tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlariin esas alinmasi suretiyle
Pazar Degerlerine getirilmis ve finansal durum tablosunun diger unsurlari ile Luxera GYO’nun Net

Aktif Degeri hesaplanmistir.
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Luxera GYO Varliklar Giincel Degerleri
Stoklar

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

\ Toplam Portfoy Oram

Gayrimenkul Projeleri \

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 Topkap1 Projesi 750.200.000 13,2%
Basaksehir Arsalari 398.850.000 7,0%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 9,2%

100,00%

Toplam Portfoy Degeri \ 5.680.139.817
Kaynak: Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligr AS Fiyat Tespit Raporu

* Luxera Nevbahar Cadde porjesine iliskin ruhsat alma siireci heniiz tamamlanmamis oldugundan, soz konusu projeye
iliskin olarak Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AS tarafindan elde edilen proje degeri yerine finansal
tablolarda yer alan maliyet bedeli fiyat tespitinde dikkate alinmigtir.

Luxera GYO’nun yeniden degerlenmis 30.09.2025 tarihli finansal tablosunun esas alinmasi suretiyle
Maliyet Yaklasimi-Toplama Yontemi kapsaminda hesaplanan Net Aktif Degeri’ne asagidaki tabloda

yer verilmistir.

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 Topkap1 Projesi 750.200.000 10,36%
Basaksehir Arsalari 398.850.000 5,51%
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 7,22%
Arnavutkoy Arsa 1.560.000.000 21,55%

Toplam 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 Varliklar (E) 147.594.565
Maddi Duran Varliklar (F) 30.951.408

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

Finansal Borglar (G) 341.303.261
Ticari ve Diger Borglar (H) 129.971.016
Ertelenmis Gelirler (K)** 2.003.189.597
Ertelenmis Vergi Yikiimlaliga (L)*** 486.851.090
Diger Kisa Vadeli Yikiimlilikler (M) 5.014.544
Diger Uzun Vadeli Yikiimliliikler (N) 501.987

Pasif Toplam (G+H+K+L+M+N=I1)
Kontrol Giicli Olmayan Paylar (ITI)****

2.966.831.495
645.103.718
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Net Aktif Deger (I-11-111) 4.076.075.930
Cikarilmis Sermaye 240.000.000
Pay Basi Net Aktif Deger 16,98

Kaynak: Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligr AS Fiyat Tespit Raporu

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

** Sirket’in kisa ve uzun vadeli yiikiimliiliikleri altinda siniflandirilan ve toplam 3.270.189.094 TL olan ertelenmis
gelirler hesabinin 255.934.278 TL’si Luxera Bahgeport Projesi, 1.366.683.101 TL’si Luxera Towers Projesi,
299.662.837 TL’si ise Luxera Nevbahar Life Projesi kapsaminda satisi yapilmis ancak heniiz teslim edilmemis
bagimsiz boliimleri satin alan miisterilerden alinan avanslardan 1.266.999.497 TL’si ise séz konusu tutarlara iliskin
enflasyon diizeltmesinden olusmaktadir.

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

*#* Halihazirda gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna olmakla birlikte
02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlart ile Bazit Kanunlarda ve 375 Sayilt Kanun
Hiikmiinde Kararnamade Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun kapsaminda yurtici asgari kurumlar vergisi 2025
yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarinin
%50’sinin elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci
aymin sonuna kadar kar payi olarak dagitilmast durumunda yurtici asgari kurumlar vergisi olan %10 oranindan
faydalanacag belirtilmistir. Sirket, 13.05.2025 tarihlive 2025/09 say1li yénetim kurulu karart ile anilan kazanglarin
%50 ve lizeri oranda nakit temettii dagitimi planlayarak, asgari vergi oranindan faydalanmay: amaglamaktadir. Bu
kapsamda, Sirket’in finansal tablolarinda yer alan ertelenmis vergi ytikiimliiliikleri %10 olarak hesaplamaya dahil
edilmigtir. Ayrica, finansal tablolarda stoklarda maliyetleriyle izlenen projelerin gercege uygun degerleri ile defter
degerleri arasindan da %10 oraninda vergi ytikiimliiltigii hesaplanmis olup, net aktif deger hesaplamasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinmistir. Sz konusu varsayim cercevesinde, net aktif deger hesaplamasinda, finansal
tablolarda 182.268.320 TL olarak yer alan ertelenmis vergi yiikiimliiliigii tutar1 486.851.090 TL olarak dikkate
alinmistir.

*#x* Sirket’in bagh ortakliklar: tam konsolidasyon yéntemi kullanilarak konsolide edilmis, dolayisiyla kayitlh bagh
ortaklik degerleri, ilgili Ozkaynaklar1 karsiiginda netlestirilmistir. Bagh ortakliklarin ana ortaklik dist hak
sahiplerine atfedilen 6zkaynaklar ve net donem karlari, konsolide finansal durum tablosu ve konsolide kapsamli gelir
tablosunda kontrol giicii olmayan paylar olarak gésterilmektedir. 30.09.2025 finansal tablo dénemi itibariyla
Sirket’in Luxera Moaz Gayrimenkul Gelistirme Insaat A.S.’deki oy haklari ve etkin ortaklik orani %50 olup, séz konusu
sirket bagl ortaklik olarak tam konsolidasyon yéntemiyle konsolidasyona dahil edilmigtir.

4.2.  Piyasa Carpanlar1 Yontemi

Pazar Yaklasimi kapsaminda borsada islem goriip Luxera GYO ile benzer 6zellikler gosteren diger
sirketler ile karsilastirma yapilarak Piyasa Degeri bulunabilmesi i¢in "Borsadaki Kilavuz Emsaller
Yontemi" kullanilmistir. Bu yontem kapsaminda, Luxera GYO ile benzer ozellikler gosteren
sirketlerin piyasa carpanlari analiz edilmistir. Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi, etkin isleyen
piyasalarda paylarin rayi¢ degerlerinin ilerleyen donemde beklenen kazang artis1 ve buna bagl risk
diizeyini yansittig1 varsayimina dayanmaktadir.

Sirket’in faaliyetlerinin Tirkiye’de olmasi, yurti¢i tiiketici egilimlerinden etkilenmesi, enflasyon
muhasebesi uygulamasi ve Borsa Istanbul kapsaminda Sirket’in ana faaliyet alami ile ilgili GYO
pazar1 olmasina bagl olarak yurtdisi ¢arpanlar degerleme kapsaminda kullanilmamustir.
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4.2.1. Yurt ici Benzer Sirketler Carpanlar1 Analizi

Borsada Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda, emsal sirketlerin 30.09.2025 tarihli finansal
tablolar1 esas alinarak son on iki aylik (LTM) veriler iizerinden hesaplanan ve 15.01.2026 tarihi
itibartyla giincel olan PD/NAD ¢arpanlar1 kullanilmistir.

Borsa Istanbul’da islem gdren benzer sirketlere ait PD/NAD ¢arpanlari analiz edilmis; en yiiksek dort
carpana sahip olan Adra GYO, Fuzul GYO, Peker GYO ve Trend GYO ile en diisiik dort carpana
sahip olan Ozak GYO, Sinpas GYO, Servet GYO ve Vera Konsept GYO u¢ deger olarak
degerlendirilmis ve analiz kapsami1 disinda birakilmistir.

Bu dogrultuda, BIST’te islem géren toplam 48 GYO sirketi arasindan 29 sirket iizerinden garpan
analizi gergeklestirilmistir.

Luxera GYO — Yurt ici BIST GYO Sirket Carpanlar

Sirket Ad | Borsa Kodu PD/NAD
Ahes GYO AHSGY:IS 1,7
Asce GYO ASGYO:IS 04
Avrupakent GYO AVPGY:IS 0,5
Bati Ege GYO BEGYO:IS 0,8
Deniz GYO DZGYO:1S 0,6
Egeyap1 Avrupa GYO EGEGY:IS 1,2
Eyg GYO EYGYO:IS 1,2
Halk GYO HLGYO:IS 0,3
Idealist GYO IDGYO:IS 1,8
Is GYO ISGYO:IS 0,4
Koray GYO KGYO:IS 0,8
Kiler GYO KLGYO:IS 0,4
Korfez GYO KRGYO:IS 1,0
Mistral GYO MSGYO:IS 0,6
Nurol GYO NUGYO:IS 0,6
Ozderici GYO 0ZGYO:lIS 0,3
Pasifik GYO PSGYO:IS 0,5
Seker GYO SEGYO:IS 0,6
Torunlar GYO TRGYO:IS 0,6
Vakif GYO VKGYO:IS 0,4
Ziraat GYO ZRGYO:IS 1,6
Ortalama 0,77

Kaynak: Luxera Gayrimenkul Yatirum Ortakligi AS Fiyat Tespit Raporu

Borsa Istanbul biinyesinde faaliyet gdsteren gayrimenkul yatirim ortakliklari sirketleri dikkate
alinarak gerceklestirilen degerleme c¢alismasinda, PD/NAD c¢arpani yontemi kullanilmistir. Sektor
icin belirlenen 0,77 seviyesindeki PD/NAD c¢arpani, 4.076.075.930 TL tutarindaki net aktif deger
iizerine uygulanmis ve Sirket’in 6zkaynak degeri 3.154.414.503 TL olarak hesaplanmustir.
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Yurt ici BIST . o . o
. : Ozkaynak Degeri N Ozkaynak
GYO(§rl|il)(etle” KPI (2025/09) (TL) Agirhik (%) Degeri (TL)
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: Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligr AS Fiyat Tespit Raporu

5. DEGERLEME SONUCU

Luxera GYO igin yapilan degerleme ¢alismasinda Maliyet Yaklagimi — Toplama Yontemi ile Pazar
Yaklasim1 — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda hesaplanan 6zkaynak degerleri esit
oranda agirliklandirilmis olup, 3.615.245.216 TL sirket degerine ulasilmistir. Degerleme
yontemleriyle hesaplanan halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri lizerinden, %20 halka arz dncesi iskonto
orani uygulanarak, halka arz fiyati hisse basia 12,05 TL olarak hesaplanmaistir.

Agirhiklandiril

Luxera GYO Degerleme Sonucu (TL) Ozkaynak Degeri Agirhik mis Ozkaynak
Degeri

Maliyet Yaklasimi — Toplama Y dntemi 4.076.075.930 50% 2.038.037.965

Pazar Yaklagimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi 3.154.414.,503 50% 1.577.207.251

Agirhikh Ozkaynak Degeri 100% 3.615.245.216

Pay Adedi 240.000.000

Agirhiklandirilmis Pay Degeri 15,06

30.09.2025
Halka Arz Oncesi Ozkaynak Degeri 3.615.245.216
Halka Arz Iskontosu 920,00
Halka Arz iskontolu Ozkaynak Degeri 2.892.196.173
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 240.000.000
Halka Arz Pay Basina Deger 12,05

Kaynak: Luxera Gayrimenkul Yatirum Ortakligr AS Fiyat Tespit Raporu

6. GORUS

» Tera Yatirrm Menkul Degerler AS tarafindan hazirlanan ve Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda yayimlanan Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’na iligskin analizimizde Sirket
verilerinin gercegi tam olarak yansittig1 kabul edilmis, ayrica mali veya hukuki inceleme
yapilmamastir.

» Hazirlanan fiyat tespit raporunda sektor ve Sirket ile ilgili bilgilerin bununla birlikte
degerlemede kullanilan yontem ve degerlerin detayli bir sekilde agiklandigini
diisiinliyoruz.

» Sirket i¢in yapilan degerleme ¢aligmasinda Maliyet Yaklasimi — Toplama YOntemi’ne
%50, Pazar Yaklasimi — Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi’ne %50 oraninda agirlik
verilmesini uygun buluyoruz.

» Carpan analizinde yurti¢i benzer sirketlerin PD/NAD c¢arpanlarinin kullanilmasini ve ug
carpan degerlerinin elimine edilerek dikkate alinmasin1 makul bulmaktayiz.

Sonug olarak; %20’lik iskonto orani da goz Oniine alindiginda, 12,05 TL olarak belirlenen
halka arz fiyatinin makul oldugunu diisiiniiyoruz.
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