LUXERA GYO A.S. — Varsayimlara iligkin Degerlendirme Raporu

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.

HALKA ARZ FiYATININ BELIRLENMESINDE ESAS ALINAN
VARSAYIMLARA iLiSKiN DEGERLENDIRME RAPORU

Ilgili Finansal Dénem: 01 Ocak 2026 - 30 Haziran 2026

Rapor Tarihi: 01.09.2026

Sermaye Piyasast Kurulu VII-128.1 Sayili Pay Tebligi'nin 29. Maddesinin 5. Fikrast Uyarinca Hazirlanmuistir
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1. Raporun Gerekcesi ve Konusu

Sermaye Piyasast Kurulu'nun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi'nin 29. maddesinin 5. fikrasi uyarinca,
paylari ilk defa halka arz edilen ortakligin, paylarinin Borsa'da islem gérmeye baglamasindan sonraki
iki y1l boyunca finansal tablolarin kamuya a¢iklanmasini miiteakip on is giinii icerisinde halka arz
fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gergeklesip gergeklesmedigi, gergeklesmediyse
nedeni hakkinda degerlendirmeleri igeren bir rapor hazirlamasi ve KAP'ta yayimlanmasi zorunludur.

Bu rapor, Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ("Sirket" veya Luxera GYO) paylariin halka
arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gergeklesip gerg¢eklesmedigine iliskin
degerlendirmeleri icermekte olup, anilan teblig hikmii geregince Denetimden Sorumlu Komite
tarafindan hazirlanmustir.

2. Halka Arza iliskin Ozet Bilgi

Sirket'in 1.200.000.000 TL tutarindaki kayitli sermaye tavam igerisinde, 240.000.000 TL tutarindaki
cikarilmis sermayesinin, 330.000.000 TL'ye ¢ikartilmasi nedeniyle artirilacak 90.000.000 TL nominal
degerli paylarin 12,05 TL sabit fiyattan halka arzina iliskin Izahnamesi ve Tasarruf Sahiplerine Satig
Duyurusu Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 18.02.2026 ve 9/361 sayili toplantisinda onaylanmstir.

Sirket'in paylarinin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli paym 12,05 TL sabit fiyattan Borsa
disinda talep toplama islemleri 2-3-4 Mart 2026 tarihleri arasinda gergeklestirilmistir.

3. Fiyat Tespit Raporunda Kullanilan Yontemler

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. paylarinin halka arz fiyati Tera Yatirrm Menkul Degerler
A.S. tarafindan 19.01.2026 tarihinde hazirlanan fiyat tespit raporunda Maliyet Yaklagimi-Toplama
Yontemi ve Pazar Yaklasimi- Borsadaki Klavuz Emsaller Yontemi kullanilarak belirlenmistir.

3.1. Toplama Yontemi

Toplama yontemi, gayrimenkul yatirim ortakliklarmin degerlemesinde siklikla kullanilan yontemdir.
Sirketlerin sahip oldugu gayrimenkul portfoyiiniin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger aktifler
eklendikten sonra yiikiimliiliiklerin diisiilmesiyle net aktif degerleri hesaplanmaktadir.

Net aktif deger hesaplamasinda Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan 11 adet gayrimenkul degerleme raporu ile Sirket'in 30.09.2025 tarihli 6zel bagimsiz
denetimden ge¢mis konsolide finansal tablolar1 dikkate alinmistir. Degerleme g¢alismasi kapsaminda
Sirket’in Net Aktif Degeri 4.076.076.649 TL olarak hesaplanmustir.

GAYRIMENKUL PROJELERI (TL)

Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000
Luxera Meydan Proiesi 78.800.000
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000
Luxera Towers Projesi 2.148.200.000
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000
Luxera Nevbahar Cadde Projesi 2.739.817
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000
Luxera Topkap1 Projesi 750.200.000
Bagaksehir Arsalari 398.850.000
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000
Arnavutkoy Arsa 1.560.000.000
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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 Yikiimliiliigii (L)*** 486.851.090
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (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 (JJJ)**** 645.103.718
Net Aktif Deger (I-II-IIT) 4.076.076.649
Cikarilmig Sermaye 240.000.000
Pay Bagi 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 alinmustir.

** Sirketin 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 satig1 yapilmis ancak heniiz teslim edilmemis bagimsiz boliimleri satin alan
miisterilerden alinan avanslardan 1.266.999.497 TL’si ise s6z konusu tutarlara iliskin enflasyon diizeltmesinden olusmaktadir.

Sirket portfdy degeri hesaplanirken, satis1 gergeklesmis yerlerin disinda kalan gayrimenkullerin ekspertiz degerleri dikkate
alinmistir. Ote yandan, devam eden projelerin degerleme raporlarinda sadece projedeki bagimsiz boliimlerin satislarmdan
tahsil edilmis olan tutarlar dikkate alinmis olup, bu tutarlara iligkin enflasyon diizeltmeleri dikkate alinmamustir. 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 yiikiimliiliikk olarak
dikkate alinmustir.

*** Halihazirda gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari kurumlar vergisinden istisna olmakla birlikte 02.08.2024 tarihli
32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun kapsaminda yurtigi asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir.
Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglariin %350’sinin elde edildigi hesap dénemine iliskin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payr olarak dagitilmasi
durumunda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi olan %10 oranindan faydalanacag: belirtilmistir. Sirket, 13.05.2025 tarihli ve
2025/09 sayili yonetim kurulu karari ile anilan kazanglari %50 ve iizeri oranda nakit temettii dagitimi planlayarak, asgari
vergi oranindan faydalanmay: amacglamaktadir. Bu kapsamda, Sirket’in finansal tablolarinda yer alan ertelenmis vergi
yiikiimliiliikleri %10 olarak hesaplamaya déahil edilmistir. Ayrica, finansal tablolarda stoklarda maliyetleriyle izlenen projelerin
gergege uygun degerleri ile defter degerleri arasindan da %10 oraninda vergi yiikiimliiliigii hesaplanmig olup, net aktif deger
hesaplamasinda indirim kalemi olarak dikkate alinmistir. S6z konusu varsayim gergevesinde, net aktif deger hesaplamasinda,
finansal tablolarda 182.268.320 TL olarak yer alan ertelenmis vergi yilikiimliiligii tutar1 486.851.090 TL olarak dikkate
alinmustir.

***% Sirket’in bagl ortakliklari tam konsolidasyon yontemi kullanilarak konsolide edilmis, dolayisiyla kayitli baglt ortaklik
degerleri, ilgili 6zkaynaklar1 karsiliginda netlestirilmistir. Bagli ortakliklarin ana ortaklik digi hak sahiplerine atfedilen
6zkaynaklar ve net donem karlari, konsolide finansal durum tablosu ve konsolide kapsamli 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 haklar1 ve etkin ortaklik orani %50 olup, s6z konusu sirket bagli ortaklik olarak tam
konsolidasyon yontemiyle konsolidasyona dahil edilmistir.
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3.2 Pazar Yaklasimi — Borsadaki Klavuz Emsaller Yontemi

Pazar Yaklasimi kapsaminda “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi” kullanilmigtir. Pazar Yaklasimi
kapsaminda borsada islem goriip Luxera GYO ile benzer 6zellikler gésteren diger gayrimenkul yatirim
ortakliklari ile karsilagtirma yapilarak, Luxera GYO ile benzer 6zellikler gosteren sirketlerin piyasa
carpanlart analiz edilmistir.

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda degerleme ¢alismasinda
esas alman gayrimenkul yatirim ortakliklarina ait carpanlar1 kullanilarak hesaplanan ortalama degerleri
ile finansal verilerin esas alinmasi suretiyle ulasilan sirket degerine asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Carpan Sirket Degeri Agirhk(%) Agirhikh Sirket Degeri
PD/NAD 0,77* 4.076.075.930 100 3.154.414.503
Toplam Deger 3.154.414.503

*Virgiilden sonra iki haneye kadar yuvarlanmis degeri gostermektedir.

4. Degerleme Sonucu

Sermayesi 240.000.000 TL olan Sirket’in degerlemesinde Maliyet Yaklagimi ile Pazar Yaklagimi esit
agirliklandirilmis; bu ¢ergevede halka arz 6ncesi 6zsermaye 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 6zsermaye degeri 2.892.196.173
TL, halka arz fiyat1 ise 1 TL nominal degerli pay basma 12,05 TL olarak hesaplanmistir.

Halka arz, 90.000.000 TL nominal degerli 90.000.000 adet payin sermaye artirnmi ve 30.000.000 TL
nominal degerli 30.000.000 adet payin ortak satis1 yontemiyle olmak iizere, toplamda 120.000.000 TL
nominal degerli 120.000.000 adet payin satis1 yoluyla gerceklestirilmistir. Buna gore, halka arzin
toplam biiytikliigi 1.446.000.000 TL halka agiklik orani ise %36,36 olarak gergeklesmistir.

Degerleme Sonucu Ozkaynak Degeri Agirhik Agirhkli Ozkaynak Degeri
Maliyet Yaklasimi (Toplama Yo6ntemi) 4.076.075.930 50% 2.038.037.965
?gii‘gag:gagﬁ‘vuz Emsaller Yontemi) | >154414:503 50% 1.577.207.251
Agirhiklandirilmis Ozkaynak Degeri 100% 3.615.245.216
Pay Adedi 240.000.000
Agirhklandirilmis Pay Degeri 15,06

Halka Arz Yapisina lliskin 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 Satisi (Pay Adedi) 30.000.000
Halka Arz Biiyiikliigii 1.446.000.000
Halka Arz Sonrasi Piyasa Degeri 3.976.500.000
Halka Arz Sonrast Odenmis Sermaye 330.000.000
Halka Ac¢iklik Oram 36,36%
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4.1. Karsilastirmah Net Aktif Deger Analizi

GAYRIMENKUL PROJELERI

Fiyat Tespit
Raporu NAD

(30.09.2025)
(TL)
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Sermaye
Artirnm
Diizeltmesi

Fiyat Tespit
Raporu
Diizeltilmis
NAD
(30.09.2025)
(TL)

Son Durum
itibariyla
NAD
(30.06.2026)
(TL)

30.09.2025-
30.06.2026
NAD Farki

Luxera Nevbahar Projesi 127.450.000 127.450.000 95.738.803 -31.711.197
Luxera Meydan Proiesi 78.800.000 78.800.000 95.296.969 16.496.969
Luxera Bahgeport Projesi 825.700.000 825.700.000 |  484.935.292|  _340.764.708
Luxera Towers Projesi 2.148.200.000 2.148.200.000 | 2.906.196.714|  757.996.714
Luxera Nevbahar Life Projesi 573.100.000 573.100.000 |  945.258.763 372.158.763
Luxera Nevbahar Cadde Projesi 2.739.817 2.739.817 91.381.686 88.641.869
Luxera Nevbahar Suites Projesi 252.400.000 252.400.000 429.205.417 176.805.417
Luxera Topkap1 Projesi 750.200.000 750.200.000 | 1.113.890.948 363.690.948
Bagaksehir Arsalari 398.850.000 398.850.000 497.830.001 08.980.001
Luxera Sultanbeyli Projesi 522.700.000 522.700.000 |  700.789.199 178.089.199
Arnavutkdy Arsa 1.560.000.000 1.560.000.000 | 1.998.385.601 438.385.601
TOPLAM PORTFOY DEGERI (A) | 7.240.139.817 7.240.139.817 | 9.358.909.393 | 2.118.769.576
Nakit ve Nakit Benzerleri (B) 42.469.030 | 956.733.117 999202.147 | 1.006.788.241 7.586.094
Ticari ve Diger Alacaklar (C) 43.273.201 43.273.201 117.700.648 74.427.447
Pesin Odenmis Giderler (D) 183.583.841 183.583.841 |  488.379.315 304.795.474
Diger Dénen Varliklar (E) 147.594.565 147.594.565 310.341.134 162.746.569
Maddi Duran Varliklar (F) 30.951.408 30.951.408 116.569.473 85.618.065
Aktif Toplam (A+B+C+D+E+F=I) 7.688.011.862 8.644.744.979 | 11.398.688.204 | 2.753.943.225
Finansal Borglar (G) 341.303.261 341.303.261 434.008.078 92.704.817
Ticari ve Diger Borglar (H) 129.971.016 129.971.016 431.269.098 301.298.082
Ertelenmig Gelirler (K)** 2.003.189.597 2.003.189.597 | 3.228.630.974| 1.225.441.377
Ertelenmis Vergi Yikimliligi (L)*** 486.851.090 486.851.090 423.564.699 -63.286.391
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (M) 5.014.544 5.014.544 11.250.668 6.236.124
Diger Uzun Vadeli Yiikiimliiliikkler (N) 501.987 501.987 3.663.071 3.161.084
Pasif Toplam (G+H+K+L+M+N=II) | 2.966.831.495 2.966.831.495 | 4.532.386.588 | 1.565.555.093
gﬁ‘)‘ffjfucu Olmayan Paylar 645.103.718 645.103.718 |  796.871.611|  151.767.893
Net Aktif Deger (I-1I-I1T) 4.076.076.649 5.032.809.766 | 6.069.430.005 | 1.036.620.239
Cikarilmig Sermaye 240.000.000 330.000.000 330.000.000

Pay Basi Net Aktif Deger 16,98 15,25 18,39

Hazirlanan fiyat tespit raporunda Maliyet Yaklasimi: Toplama Y &nteminin yani sira Pazar Yaklagimi:
Borsadaki Kilavuz Emsaller Yonetimi’'nde kullanilmig ve buna gore benzer gayrimenkul yatirim
ortakliklarmin Piyasa Degeri/Net Aktif Deger (PD/NAD) carpanlar1 analiz edilmistir. Bu yontemde
yine net aktif deger hesabina dayanmakta olup, Sirket’in 30.06.2026 tarihi itibariyla gerceklesen net
aktif degerinin fiyat tespit raporuna esas alinan finansal tablolara gore hesaplanan net aktif deger ile

kiyaslamasi yukarida yer almaktadir.
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Yukaridaki tabloda detaylarn goriildiigli iizere, Sirket’in 30.09.2025 tarihli finansal tablolarma gore
Fiyat Tespit Raporu’nda 5.032.809.766 TL olarak hesaplanmistir. 30.06.2026 tarihli finansal tablolar
itibariyla ise net aktif deger 6.069.430.005 TL olarak gergeklesmistir.

Saygilarimizla,

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Denetimden Sorumlu Komite

[Mine Berra DOGANER] [Mehmet Emin ORAN]
[Komite Bagkani] [Komite Uyesi]
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