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KISALTMALAR VE TANIMLAR

AS. : | Anonim Sirketi

AB : | Avrupa Birligi

ABD Dolan, Amerikan : | Amerika Birlegik Devletleri Dolar1

dolari, USD '

Aract Kurum/Integral Yatinm | : | Integral Yatinm Menkul Degerler A.S.

ATO : | Ankara Ticaret Odas:

AVM : | Aligveris Merkezi

Avro, EUR : | Avrupa Birligi Para Birimi

BIST, Borsa, Borsa Istanbul, Borsa Istanbul A.S.

BIAS

BSMV : | Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi

Covid-19 : | Koronaviriis hastalifx 2019

El&z1§ Arsasi : | Elazg ili Merkez ilgesi Siirsiirti Mahallesi Gedik
Karagali Mevkii 1046 ada 11 parselde bulunan arsa

Esas Stzlegme t | Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakhif1 A.S. Esas
Sézlesmesi

Fiyat Tespit Raporu Halka arz fiyatimin belirlenmesinde kullanilan
ybntemlere iligkin olarak Integral Yatiim tarafindan
hazirlanan fiyat tespit raporu

Golbag: Arsasi :(Ankara ili Golbag1 ilgesi Glizelyali Mahallesi’nde
bulunan 1152 ada 1 parselde kayith arsa

Géolbas1 Arsas1 Uzerinde : | Ankara ili G@&lbagt ilgesi Giizelyah Mahallesi’nde

Yapilmasi Planlanan Otel bulunan 1152 ada 1 parselde kayith arsa lizerinde

Projesi eligtirilen proje

GSYH Gayrisafi Yurt I¢i Hasila

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatinm Ortakhi

GYO-DER, GYODER Gayrimenkul Yatirimcilari Derneggi

Halka Arz Edilen Paylar/ : | Sirket’in sermaye artinmu suretiyle ihrag edilecek B

Halka Arz Edilecek Paylar grubu paylan

ISIN ! | Uluslararas: Menkul Kiymet Tammlama Numarasi

Thrace1 / Sirket : | Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ Anonim
Sirketi, Vera Konsept GYO, Vera GYO

Hler Bankas: : | ller Bankasi A.S.

Islem Gtind :|Hgili diizenlemeler gergevesinde Borsa Istanbul A.S.
nezdindeki Pay Piyasasi’nin iglem yapilmak tizere agik
oldugu ilan edilen glindar

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KDV Katma Deger Vergisi

Konsept Vera Projesi Eldz1f ili Merkez ilgesi Stirsiiri Mahallesi Gedik
Karagali Mevkii’'nde bulunan 1046 ada 11 parselde
kayith arsa Gizerinde geligtirilen proje

Kurul, SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu
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KVK, Kurumlar Vergisi : [ 21.06.2006 tarih ve 26205 sayih Resmi Gazete'de

Kanunu yayimlanan 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

KVKK : | 6698 Sayili Kigisel Verilerin Korunmasi Kanunu

Ltd. Sti. : | Limited Sirketi

m? : | Metrekare

Md : | Madde numarasi

MKK : | Merkezi Kayit Kurulugu A.S.

Net Kurumsal : | Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik
A.S.

SGK : | Sosyal Giivenlik Kurumu

Sosyal Sigortalar ve Genel : | 5510 sayih Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas:

Saglik Sigortasi Kanunu Kanunu

SPKn : | 6362 Sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu

T.C. : | Tirkiye Cumhuriyeti

Takasbank : | Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar

TL Tiirk Liras1

T™S Ttrkiye Muhasebe Standartlar

TTK/ Tiirk Ticaret Kanunu : | 14.02.2011 tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6102 sayili Titrk Ticaret Kanunu

TTSG : | Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUFE Tiiketici Fiyat Endeksi

TUIK Ttrkiye Istatistik Kurumu

Tirk Borglar Kanunu/TBK :104.02.2011 tarih ve 27836 sayih Resmi Gazete’de
yayimlanan 6098 sayili Tiirtk Bor¢lar Kanunu

UDS : | Uluslararas: Degerleme Standartlan

Vb. : | Ve benzeri

VUK/ Vergi Usul Kanunu : 1 10.01.1961 tarih ve 10703 sayith Resmi Gazete’de
yayimlanan 213 sayili Vergi Usul Kanunu

Yildiz Pazar : | Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kismun piyasa
degeri 300.000.000 TL ve {izeri olan paylarn islem
gdrecefi pazar '

YK Yonetim Kurulu

YMM Yeminli Mali Miigavir

No:5 Kat:2 Sanyer / ISTANBUL
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1. Rapor Bilgileri
1.1. Raporun Tarihi
1.2. Raporun Sayisi
1.3. Raporun Tiirii

1.4, Degerlemeyi Yapan Sirketin
Unvam

L.5. Degerlemeyi Yapan Sirketin
Yetki Belgesi

1.6. Degerlemeyi Yapan Sirketin
Adresi

1.7. Degerleme Yapilacak Varhk

1.8. Miigterinin Unvam
1.9. Miigterinin Adresi

1.10. Degerleme Tarihi
1.11. Degerleme Para Birimi
1.12. Dayanak Stzlegmenin Tarihi

1.13. Migteri ve Diger Tim
Kullamicilar

1.14. Miiteri ile Olan Higkinin
Niteligi

: 23.08.2023

: FTR-2023/02

: Fiyat Tespit Raporu

: Integral Yatiim Menkul Degerler A.S.

: Isbu Fiyat Tespit Raporu, 15.01.2016 tarih ve G-

027 (387) sayih yetki belgesine sahip genis
yetkili araci kurum statiisiinde olan Integral
Yatinm tarafindan hazirlanmigtr. Integral
Yatirim SPK’nin internet sitesinde yaymmlanan
“Gayrimenkul Digindaki Varliklar1 Degetlemeye
Yetkili Kuruluglar” arasindadir.

: Biiylikdere Caddesi Saat Sokak Spine Tower

No:5 Kat:2 Maslak-Saryer/Istanbul

: Vera Konsept GYO paylarimin tamarmnin degeri

bulunarak, halka arz edilecek 1 TL nominal
degerli payin fiyat1 hesaplanmigtir,

: Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortaklign

AS.

: Balgat Mah. Mevlana Bulvan Yelken Plaza

Apartman No:139 A/59 Cankaya/Ankara

1 22.08.2023
: Turk Liras:

15.08.2023

: Isbu rapor Vera Konsept GYO ve Integral

Yatinm  arasinda  15.08.2023  tarihinde
imzalanmis olan “Halka Arza Araciik ve
Finansal Damgmanlik S&zlesmesi® kapsaminda
hazirlanmigtir.,

Isbu rapor ve iginde yer alan veriler VII-128.1
sayili Pay Tebligi’nin hiikiimleri uyarmca KAP’ta
agiklanacaktir, Ancak, igbu raporun muhatab:
Vera Konsept GYO olarak kalacaktir,

: Integral Yatmm’m 15.08.2023 tarihinde

imzalanan “Halka Arza Aracibk ve Finansal
Damgmanbk Stzlegmesi” diginda degerleme
konusu Qirket ile Onemli bir iligkisi veya

No:6 Kat:2 Sanyer / ISTANBUL
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baglantisi bulunmamaktadir. Sirket ile Integral
Yatinm arasinda gikar ¢atigmasi veya herhangi
bir menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir, Sirket ile
Integral Yatinm arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur. Integral Yattum’mn “Halka Arza
Aracilik ve Finansal Damgmanhik S&zlegmesi”
kapsaminda elde ettifi ve/veya edecegi proje
ybnetim ficretleri ile ySnetim ve satiy komisyonu
haricinde herhangi bir ekonomik gikan
bulunmamaktadir.

1.15. Degerlemeyi Gergeklegtirenin isim/Unvan ve Sicil/Lisans Bilgileri:

Isbu fiyat tespit raporunu hazirlayan ekip, 20 yilin fizerinde sermaye piyasasi tecritbesine
sahip ve Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Dilizey 3 Lisans1 (Belge No:205910) belgesi sahibi
Integral Yatirtm Kurumsal Finansman Birimi Genel Miidtir Yardimeis: olarak gérev yapan
Osman Ilker Savuran tarafindan yonetilmis olup, ekip lideri Sermaye Piyasast Mevzuati
uyaninca hazirlanan bu raporu hazirlayabilmek igin gerekli kalite, ehliyet ve 7 y1lhk tecrilbeye
sahiptir,

Osman Ilker Savuran, 1996 yilinda Orta Dogu Teknik Universitesi Ekonomi bélimiinden
lisans derecesi ile mezun olmugtur. 2008 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Gayrimenkul
Gelistirme programindan Yitksek Lisans derecesini almgtir.

Altinbag Universitesi Hukuk bélitmilnde 2016 yilinda ikinci lisans efitimini tamamlayan
Savuran halen Istanbul Ticaret Universitesi’nde (0zel Hukuk alaminda doktora ¢aligmalarma
devam etmektedir. Savuran, i hayatina 1997 yihnda Hazine Mistesarlifi’nda baglanugtir.
1999 yilinda Sermaye Piyasas: Kurulu’na gegerek 2006 yilina kadar s8z konusu kurumda
gdrev yapmugtir.

2006 yilinda Ttirkiye Sermaye Piyasalari Birlifi'nde Genel Sekreter Yardimcisi olarak
gdreve baglamg, 2015 yihina kadar inceleme, hukuk, egitim ve idari mali igler bsliimlerinden
sorumlu olarak; 2015 yilindan itibaren aragtirma ve istatistik bliimii, uluslararas: iligkiler
bdllimi, egitim ve kurumsal iletigim béliimiinden sorumlu olarak grev yapmgtir. Mart 2021
tarihinden itiberen Integral Yatinm’da Kurumsal Finansmandan Sorumlu Genel Mudiir
Yardimcisi olarak grev yapmaktadar.

Ekip lideri degerlemeyi tarafsiz, yansiz ve profesyonelce gergeklestirmek igin gerekli
niteliklere, kabiliyete ve deneyime sahiptir, ek olarak tarafsiz ve 8nyargisiz bir degerleme
yapabilmesini simrlayabilecek herhangi bir etmen bulunmamaktadr,

2. Yonetici Ozeti
2.1. Degerleme Cahiymasimin Amaci, Konusu ve Dayanag

SPK’min VII-1281 sayili Pay Tebligi’nin 29°uncu maddesi uyarinca, halka arz edilecek paylarin
satig fiyatimin borsa fiyatindan farkli veya nominal degerinden yiiksek olmas: durumunda, séz

Maslzk V.D. 478058427



konusu satig fiyati ve bu fiyatin hesaplenmasinda kullanilan y8ntemlere iligkin olarak “Fiyat
Tespit Raporu™ hazirlanmas: gerekmektedir.

23.08.2023 tarih ve FTR-2023/02 sayili igbu “Fiyat Tespit Raporu®, 15.08.2023 tarihinde Vera
Konsept GYO ile Integral Yatirim arasinda imzalanmig olan “Halka Arza Aracilik ve Finansal
Danigmanhk Stzlegmesi” geregi Vera Konsept GYO’nun halka arz edilmesi planlanan beher
pay fiyatinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir,

Isbu rapor halka arz edilmesi planlanan Vera Konsept GYO paylarinin satig fiyatimn, paylarin
nominal degerinden yliksek olmas: nedeniyle hazirlanmig olup, sz konusu satig fiyat1 ve bu
fiyatin hesaplanmasinda kullamlan ySntemlere iligkin olarak gbrlis bildirmek diginda higbir
amaca hizmet etmemektedir.

2.2. Cahgmanmn Kapsami ve Kisitlamalar

Bu ¢aliyma Vera Konsept GYO tarafindan saglanan bilgiler kullamlarak hazirlanmms olup, Vera
Konsept GYO’nun mevcut yapisi ve gelecege iligkin beklentilerinin de dikkate alindifn Net
Kurumsal tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 da galigmada géz &niinde
bulundurulmugtur, Bununla birlikte, gayrimenkul degerleme ¢ahigmalarinda Tirkiye
ekonomisinin gdsterdigi ve gdsterecegi tahmin edilen performans da dikkate alinmgtir.

Isbu rapor, degerleme ile ilgili olarak agafida belirtilen smirlayict kogullan biinyesinde
barindirmaktadir, '

o Integral Yatinm degerleme ¢aligmasindaki analize esas verilerin dogru ve glivenilir
oldugunu 6zen ve dikkatle sorgulamakta ve aragtirmaktadir. Bilgi ve belgeler makul
lgtide degerlendirildiinde bariz gekilde gercefie aykin olduguna iligkin bir glipheye
ulagilmamigtir. Bununla birlikte, Integral Yatirim elde edilmis bilgi ve belgelerin dogru
oldugunu ve ticari ve hukuki olarak gizli beklenmedik herhangi bir durum veya engeli
olmadifim taaahhiit edememektedir,

e Sirket'in rekabet ettifi pazar ve Uriinlere iligkin bafimsiz bir kurulug tarafindan
gergeklegtirilmiy bir ticari inceleme raporu bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Vera
Konsept GYO’nun sektérdeki konumunu bagimsiz bir kurulugun raporuna dayandirarak
belirlemek milmkiin olmadifindan, verilen tahminlerin bagimsiz bir rapor ile
kiyaslanmas1 miimkiin degildir.

e Tarafimizca Vera Konsept GYO ile ilgili herhangi bir hukuki veya vergisel durum
tespiti yapilmamgtir. Integral Yatnm, degerleme galigmas: kapsaminda, Sirket’in
aktiflerinin fiziki mevcudiyeti ve kanuni millkiyetine iligkin herhangi bir aragtirma
yapmadig1 gibi; bu konularda Integral Yatinm’in herhangi bir sorumlulugu da
bulunmamaktadir. Muhataplarca degerlendirme yapilirken, raporda ifade edilen degerin
hukuki ve vergi durum tespitleri haricinde belirlendigi g6z ard1 edilmemelidir.

o Degerleme galigmas: sirasinda, Vera Konsept GYO’nun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi igin
gerekli olan tiim yasal kogullarni haiz oldugu kabul edilmis ve bu husus ayrica
incelenmemigtir.

e Yapilan degerleme galigmasi kapsaminda Integral Yatirim tarafindan genel kabul
gbrmils denetim standardina gére tam kapsamh veya siirh bir denetim calismas:
yapiimamigtir, Degerleme kapsaminda kullamlan gegmis yillara ait finansal bilgiler




(8zel bafimsi1z denetimden gegmis finansal tablolar ve dipnotlar) Sirket ySnetiminin ve
bafimsiz denetim firmasinin denetim/incelemesinden gegmis olup, bu bilgilerin
glivenilir bir kaynak oldugu varsayilmigtir.

e Elde edilen bilgilerin objektif ve bafimsiz bir gekilde sorgulanmasi sonucunda
olugturulan ve makul olduklan diigiinlilen verilere gbre hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporlarinda ve igbu raporda, verilerin kullanilmasinda gosterilen 8zene
ragmen, sartlar ve olaylann beklenildigi gibi gelismemesi ve gelecekte yaganabilecek
olumsuz geligmeler dolayisiyla Sirket portfSylinde bulunan gayrimenkullerin degeri ve
dolayisiyla da Sirket degerinin 8ngdriilen gekilde olugmamasi miimkindiir.

Sirket hakkinda analiz yapmak ve yatirim karar olugturmak isteyen yatinmeilarin, Sirket’e ait
olan KAP ve difer kamuya agik kaeynaklarda ilan edilmig bulunan tiim finansal tablolari,
finansal tablolann dipnotlarimi, bagimsiz denet¢i raporlarm, gayrimenkul degerleme
raporlarin: ve Sirket’in faaliyetleri ile finansal durumu hakkinda kapsamli bilgi ve gdriis iceren
izahnameyi ayrintil bir gekilde incelemeleri gerekmektedir.

2,3, Uygunluk Beyani

Isbu rapor, SPK’'mmn II.62-1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda
Tebligi geregi Uluslararas: Degerleme Standartlan ve Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organ’nin 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayih kararina uygun olarak hazirlanmig olup, sbz
konusu degerleme galigmasimi yiiriiten ekibin ve Integral Yatnm’m igbu degerleme tarihi
itibariyla Sermaye Piyasasi1 Kurulu Karar Orgam’mmn 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili
kararinda yer verilen sartlan haiz oldugu ve “Gayrimenkul Digindaki Varliklan Degerlemeye
Yetkili Kurnluglar” listesinde yer aldigi beyan edilmektedir.

2.4. Kullamm Dagaitim ve Yayima fligkin Kisitlamalar

Isbu rapor muhatabi olan Vera Konsept GYO’nun dahili kullamimi ve halka arz iglemiyle ilgili
olabilecek kamu kurumlarimin kullammu ile sinirhdir. VII-128.1 sayili Pay Teblig hiik{imleri
geregince KAP'ta yayimlanacak olan bu rapor Integral Yatinm’in yazil izni olmadan, kismen
veya tamemen yayimlanamaz, kopyalanamaz, gogaltilamaz veya dagatilamaz.

2.5, Degerleme Cahsmasinda Kullanilan Verilere Iligkin Degierlendirme ve Beyan

Isbu raporda yer verilen degerlendirmelere esas tegkil eden veriler, Eren Bagimsiz Denetim ve
Yeminli Mali Mgavirlik A.$. tarafindan bagimsiz denetimden gegirilen 2020 ve 2021 yillarina
ait finansal tablolar ile Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.§$. tarafindan bagimsiz
denetimden gegirilen 2022 yillik ve 30.06.2023 tarihinde sona eren ara ddneme ait finansal
tablolar ile 6zel bafimsiz denetim raporlarina, Net Kurumsal tarafindan hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporlanna!, kamuya agik olan kaynaklardan edinilen bilgilere, Sirket’ten talep
edilen diger bilgi ve belgelere ve Finnet veri tabanindan edinilen veriler ile Integral Yatiim’in
bulgu ve tahminlerine dayanmaktadir.

Integral Yatinm olarak igbu raporda yer alan bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamas: igin her tilrlii zenin gdsterilmis oldufunu beyan etmekle birlikte,

1 Degerleme galigmasinda 05.06.2023 tarihli 2023-349 ve 2023-350 sayih gayrimenkul degerleme raporlan esas

alinmigtir.
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tarafimizla paylagilan bilgilerin dogru olmadiklarinin ortaya gikmas: halinde Integral Yatirim
ve ¢aliganlarinca herhangi bir sorumluluk kabul edilmeyecektir.

2.6. Degerleme Caliymasinda Kullamilan Defier Esas1 ve Beyan

Degerleme, gdrevin kosullan ve amacina uygun sekilde Pazar Deferi’nin tespiti amaciyla,
Maliyet Yaklagim ile Pazar Yaklagimi kapsaminda ele alinan Toplama Ydntemi ve Borsadaki
Kilavuz Emsaller Y6nteminin kullamlmasi ile ylirGtillmiis olup, uluslararasi kabul gérmiis olan
bu iki y6ntemin Sirket’in degerinin belirlenmesinde uygun oldugu kanaatindeyiz.

2.7. Degerleme Caliymasinda Uyulan flkeler

Isbu raporda yer alan degerleme ¢aliymasimn, SPK’nin II-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblif ve Uluslararasi Degerleme Standartlar dikkate
almarak, agafida belirtilen etik ilkeler gergevesinde hazirlandigim beyan ederiz.

s Yapilan degerleme ¢aligmas: sirasinda ditrfist ve dogru davramlmig ve gahigmalar Sirket
ve Sirket hissedarlanna zarar vermeyecek bigimde ylirlitiilmiigtitr,

e Degerleme igini alabilmek ig¢in bilerek yanliy, yamiltici ve abartih beyanlarda
bulunulmamug ve bu gekilde reklam yapilmamigtir.

o Bilerek aldatici, hatali, 6nyargili gdrils ve analiz igeren bir rapor hazirlanmams ve
bildirilmemigtir.

o Integral Yatiim, 8nceden belirlenmis fikirleri ve sonuglar igeren bir gorevi kabul
etmemigtir. Degerleme isi gizlilik iginde ve basiretli bir gekilde ytirtitilmiistiir.

* Degerleme ¢aligmalan yiiriitilliirken bagimsiz ve tarafsiz olunmugtur. Bagimsizh@a ve
tarafsizhifa giigliife digiirtilebilecek teklif veya taleplerde bulunulmamigtir ve bu
yondeki teklif veya talepler kabul edilmemigtir, Isbu rapor kisisel ¢ikar gzetmeksizin
hazirlanmigtir.

o Gorevle ilgili tcretler, deerlemenin 8nceden belirlenmig sonuglarina yahut degerleme
raporunda yer alan dier bafimsiz ve objektif tavsiyelere bagl degildir.

e Degerleme kapsaminda kurulan iligkilerde ve gergeklestirilen ¢aligmalarda dogfru
beyana dayali, meslek kurallarina uygun, zamamnda ve eksiksiz hareket edilerek giiveni
zedeleyici harcketlerden $zenle kagimilmigtir.

¢ Degerleme gorevinin planlamasi, yilriitiiltip sonuglandirilmas: ve degerleme raporunun
hazirlanmas: safhalarinda gerekli mesleki 8zen ve titizlik gdsterilmistir.

e Degerleme kapsaminda sahip olunan maddi, teknolojik ve begeri kaynaklar etkin ve
verimli gekilde kullamlmagtir.

o Degerleme caligmas: ytirtitlilllirken mesieki faaliyetler haksiz rekabete yol agmayacak
sekilde meslek adabimi dikkate almigtir. Ticari amaglarla birlikte toplumsal yarar ve
gevreye sayg: da gtzetilmigtir,

e Degerleme galiymasinda kullanilan yaklagim ve yéntemler deferlemenin amacima
uygun gekilde degierlendirilmiy ve belirlenmistir.
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2.8. Degerleme Sonucu

Sirket’in halka arz edilecek pay bagma deferinin tespitinde agafidaki iki temel ydntem
kullaniimgtur.

a) Maliyet Yaklagimi: Toplama Yoéntemi

b) Pazar Yaklagimi: Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi
Sirket’in deferlemesinde Toplama ve Borsadaki Kilavuz Emsaller Y&ntemlerine verilen
afirliklar agagideki tabloda yer almakta olup, %20,00 oraminda halka arz iskontosunun da
uygulanmast neticesinde 2.367.382.409 TL Sirket Degeri’ne ulagilmigtir. Buna gore, 5denmis
sermayesi 150.000.000 TL olan. Sirket’in pay bagina halka arz fiyati 15,78 TL olarak

hesaplanmigtir. Sermaye artiimu yoluyla halka arz edilecek paylarin toplam nominal degeri
55.000.000 TL olup, halka agiklik oram1 %26,83 olarak hesaplanmigtir.

————— =——=

 Agriddandinimy

.Knllanlhn-Y_bnteml;rl _ - Sirket 6e§eri _' . Aglrilk | Sirket Deperi.
Maliyet Yaklagimi-Toplama Y8ntemi 3.019.285.495|  50,00%|  1.500.642.748
Pazar Yaklasimi-Borsadaki Kilavuz Emsaller Ydntemi 2.899.170.528 50,00% 1.449.585.264
Sirket Deferi 2.959.228.011
Halka Arz Iskontosu 20,00%
Iskontolu Sirket Degeri 2.367.382.409
Odenmis Sermaye 150.000.000
_Halka Arz Fivati 15,78_
SatgSekli | Nomipal | Tutar

Halka Arz Edilecek Paylarin Deferi Sermaye Artinnmi | 55.000.000 §67.900.000
Halka Arz Biyakligi 55.000.000 867.900.000
Halka A¢ikhk Oram 26,83%
3. Sirket Hakkinda Bilgiler

3.1. Halka Arzin Gerekgesi

Sirket paylarimn halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagma, Sirket degerinin ortaya
gikmasi, Sirket’e defer yaratacak yatinm firsatlarimin fonlanmasi, bilinirlik ve tansnirhgin
pekistirilmesi, geffaflik ve hesap verebilirlik ilkelerinin gii¢lii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in
kurumsal kimliginin giglendirilmesi hedeflenmektedir.

3.2. Sirket Hakkinda Genel Bilgiler

Sirket’in GYO’ya dbniisimiinden 8nceki unvam “Vera Grup Mithendislik Anonim Sirketi”
olup, Vera Grup Mithendislik Anonim Sirketi 424571 sicil numaras: ve 0924075902000001
MERSIS numaras1 ile 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermayeli olarak Sevda Firat
tarafindan 13.08.2018 tarihinde Ankara Ticaret Sicili’ne tescil edilerek siiresiz olarak
kurulmugtur. Kurulug esas s8zlegmesi 16.08.2018 tarih ve 9644 sayili TTSG’de ilan edilmigtir.

2022 yilinda Vera Grup Mithendislik Anonim Sirketi, “Vera Konsépt Gayrimenkul Yatinmm
Ortaklifn A.§.” unvamyla GYO’ya dénfigim amaciyla yapilacak Esas Sézlesme
degigikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK’ya
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Kurulu Karar Organt’min 21.03.2023 tarih ve 17/344 sayih karan ile uygun bulunmus ve
SPK’min 11.04.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35941 sayil1 yazisi ile onayli esas sozlegme
tadil metni Sirket’e iletilmigtir. Akabinde T.C. Ticaret Bakanhi’na bagvurulmug olup, soz
konusu Esas Sdzlesme degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanhign I¢ Ticaret Genel Miidiirlfigt’niin
14.04.2023 tarih ve E-50035491-431.02-00084629939 sayili yazisi ile izin verilmigtir.

Hukuki Statiisii Anonim Sirket
Tabi Oldugu Yasal T.C. Kanunlan
Mevzuat
Kuruldugu Ulke Turkiye Cumhuriyeti
Balgat Mah. Mevlana Bulvar1 Yelken Plaza Apartmam
Merkez Adresi No:139 A/59 Cankaya-Ankara
Telefon 031222016 61
Fax 031222016 62
Internet Adresi www.verakonseptgyo.com.tr
3.2.1. Ortaklik Yapisi

Sirket’in 19.04.2023 tarihinde gergeklestirilen son genel kurul toplantis1 ve rapor tarihi
itibartyla ortaklik yapisina iligkin bilgiler agafidaki tabloda gésterildigi sekildedir.

Ortakhk Yapis:
Ortagin; Sermaye Pay (*)
Ad Soyad - Son Genel Kurul Rapor Tarihi Itibariyle
(TL) (%) (TL) (%)
Emre Firat (**) 75.000.000 50 75.000.000 50
Sevda Firat (**) 75.000.000 50 75.000.000 50
TOPLAM 150.000.000 100 150.000.000 100

("} Sirket sermayesini temsil eden A ve B grubu paylar genel kurulda 1 oy hakkina sahip oldugundan, sermaye
pai oy haklarmma egittir,

(**) Stz konusu paylarin 7.500.000 TL nominal degerli kismi imtivazli A grubu paylardan, 67.500.000 TL nominal
degerli kasm ise imtiyazsiz B grubu paylardan olugmaktadhr.

3.2.2. Sirket Faaliyetlerini Tamitic1 Bilgiler

Sirket Esas Stzlegmesi’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” baglikli 5. maddesinde
belirtildigi {izere Sirket'in ana faaliyet konusunu “gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayaly haklar, sermaye piyasas: araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfdyil isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek
ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunmak” olusturmaktadir.

30.06.2023 tarihli finansal tablo itibariyla Sirket’in devam eden tek projesi Konsept Vera
Projesi olup, Gélbasi Arsas1 Uzerinde Yapilmas: Planlanan Otel Projesi hentiz projelendirme
agamasindadur.

Konsept Vera Projesi

Sirket portfSylindeki Eldzi§ Arsasi 14.043 m? bliylikligiinde olup, sbz konusu proje 6 blok
olarak ve 62.807 m? ingaat alamna sahip olacak sekilde hayata gegirilmektedir. Kuzey
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kenarinda Fatih Ahmet Baba Bulvari’na, giiney kenarinda ise sokaga cepheli projede 2+1, 3+1,
4+1, 5+1, 6+1 ve 7+1 tiplerinde toplam 132 adet konut yer almakta olup, toplam satilabilir
konut alam 25.758,46 m?'dir.

Haziran 2023 itibariyla yaklagik %65 oraninda ingaat seviyesine gelmis olan ve 2024 yilimn ilk
¢eyreginde tamamlanmasi planlanan projede ayrica toplam kiralanabilir alan1 13.783 m? olan
84 adet ticari {initede yer almakta olup, konut ve ticari nitelikli tiim bagimsiz boliimlere iligkin
kat irtifaklar1 kurulmug durumdadir,

Proje Adi Konsept Vera Projesi
Proje Baglama/ Planlanan | Kasim 2020/2024 yili ilk ¢eyrek sonuna kadar
Bitig Tarihi

Arsanm Yeri Elézg ili Merkez ilgesi Stirsiirli Mahallesi Gedik Karagali
Mevkii 1046 ada 11 parsel
Arsa Sahibi Sirket ' '

Insaat Ilerleme Seviyesi %65

Projedeki Blok/Bliim Sayis1 | 6 Blok/ 132 Konut-84 Ticari Unite

Bagimsiz Bliim Tipleri 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 ve 7+1 tiplerinde toplam 132 adet
konut ve toplam kiralanabilir alam 13.783 m? olan 84 adet
ticari {inite

Isbu rapor tarihi itibariyle proje kapsamindaki bagimsiz bolimlerden 30’unun 6n satis1
gergeklestirilmis olup, ingaatin 2024 yih ilk geyrek sonuna kadar tamamlanmas: ve bagimsiz
béliimlerin teslimlerinin yapilmas: 8ngdritlmektedir.

Diger taraftan, Firat Universitesi Mtthendislik Fakilltesi Insaat Mithendisligi B8lim{ tarafindan
17.04.2023  tarihinde  hazirlanan Tetkik Raporu’nda;  06.02.2023  tarihinde
Pazarcik/Kahramanmarag ve Elbistan/Kahramanmarag’da olan depremlerin Konsept Vera
Projesi’nde yapimi devam eden binalara olan etkisinin incelenmesi neticesinde, sz konusu
binalarin “Hasars1z” oldufu kanaatine varildigi belirtilmigtir,

Golbas1 Arsasi (zerinde Yapilmas) Planlanan Otel Projesi

Sirket portfylindeki G8lbag1 Arsas: 8.125 m? bilylikliigiinde olup, bdlgenin ana arterlerinden
olan Haymana Bulvari’na cepheli sekilde konumludur. Ilgili imar plam notlarma gére s6z
konusu- parsel karayoluna cepheli oldugundan 0,70 emsal ile ticari olarak da
kullamlabilmektedir.

Parsel lizerinde otel ingaat1 yapilmasi1 planlanmakta olup, s6z konusu arsa igin hazirlanan ve
henilz onaylanmang mimari projeye gore arsa tizerinde 5.687,50 m? bitytiklalinde ingaat alam

12

Maslak V.D. 4780518427




yapilabilmekte ve ayrica %30 emsal harici alan kazanim ile toplamda 7.393,80 m? kullamme
esas alan ve diger alanlar ile birlikte toplam 16.938 m? ingaat alan1 olugmaktadir.

Henliz onaylanmamig s&z konusu mimari projeye gore;

- 2. bodrum katin; teknik hacim, sifinak, depo, otopark geklinde,

- 1. bodrum katta 900 m? ve 700 m? ¢ok amagh salon ile sosyal tesisin,

- Zemin katta 24 m? net alanli 70 adet standart oda, lobby, ofisler, yllzme havuzu, 450 m?
alanh gok amach salon, 5 adet diikkén ve diger teknik alanlarin,

- 1. katta net 24 m® kullamm alanh 47 adet standart oda ile net 35 m? kullamm alanli 10 adet
siiit odanin

olmas1 planlanmaktadir. Arsa lizerinde gergeklestirilmesi planlanan otel projesi igin
projelendirme galigmalarina baglanmsg olup, ingaat ruhsatinin abinmasi igin gerekli bagvurularm
projelendirme galigmalarimin tamamlanmasim miiteakip yapilmas: ve bunu takiben s6z konusu
arsa lizerinde gerekli ingai faaliyete baglanmasi planlanmaktadir, Projede ingaat rubsati alinmasi
sonrasinda otel odalari, {initeler yada ingaat alaninda degfigiklikler olabilmesi ihtimal
dahilindedir.

3.2.3. Tarihge

Sirket halihazirda Konsept Vera Projesi’ni geligtirmekte olup iizerinde séz konusu projenin
gelistirildi3i Eldzig Arsasi’nin satin alinmasina iligkin olarak {ller Bankas ile 29.04.2019 tarihli
arsa sati§ sbzlegsmesi imzalanmigtir. S6z konusu proje kapsamindaki ingaat iglerine 2020 yilimn
Kasim ayinda baglanmistir. 2022 y1hh Kasim ayinda %55 olan ingaat ilerleme seviyesi 2023 yili
Haziran aymda %65°e yiikselmistir.

GBlbas1 Arsas: $irket portfoyline 2021 yili Ocak ayinda dahil edilmisgtir.

Diger yandan, Sirket’in GYO’ya ddniigiimiinden Snceki unvam “Vera Grup Mithendislik
Anonim §irketi” olup, Vera Grup Mithendislik Anonim Sirketi 424571 sicil numaras: ve
0924075902000001 MERSIS numarasi ile 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermayeli olarak
Sevda Firat tarafindan 13.08.2018 tarihinde Ankara Ticaret Sicili’ne tescil edilerek sliresiz
olarak kurulmugtur. Kurulug 16.08.2018 tarih ve 9644 say:li TTSG’de ilan edilmigtir.
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21.12.2021 tarihinde tescil ve ilan edilen sermaye artinm ile Sirket sermayesi 39.000.000
TL’ye yiikseltilmigtir. Artirilan sermaye tutarmin 420.132,06 TL’si gegmis yil karlarindan
karpilannmg, 33.579.867,94 TL'si nakden 8denmis olan Ortaklara Borglar hesabindan
kargilannmgtir. 20.09.2022 tarihi itibariyla, Sirket’in tek ortagi olan Sevda Firat sahip oldugu
her biri 1.000 TL itibari degerde 19.500 adet payim Emre Firat’a devretmis olup, devredilen
paylarin toplam itibari degeri 19.500.000 TL’dir. Yapilan devir sonucunda Sevda Firat ve Emre
Firat, Sirket’te her biri 1.000 TL itibari degerde 19.500’er adet paya sahip hale gelmistir.

29.09.2022 tarihinde tescil ve ilan edilen sermaye artirim neticesinde ise Sirket sermayesi
150.000.000 TL’ye ylikseltilmig, Sevda Firat ve Emre Firat, her biri 1 TL itibari degerde
75.000.000 adet paya sahip olmugtur. Artirilan sermaye tutarinin tamami nakden 8denmis olan
Ortaklara Borglar hesabindan kargilanmgtar.

30.11.2022 tarihinde Vera Grup Mihendislik Anonim Sirketi, “Vera Konsept Gayrimenkul
Yatinm Ortakhh A.§.” unvamyla GYO’ya doniigim amaciyla yapilacak Esas S8zlesme
degigikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK’ya bagvurmus olup, bu basvuru SPK’nin
21.03.2023 tarih ve 17/344 sayili karar ile uygun bulunmug ve 11.04.2023 tarih ve E-
12233903-340.02-35941 sayila yazisi ile onayl esas stzlesme tadil metni Sirket’e iletilmistir.
Akabinde T.C. Ticaret Bakanlifi’'na bagvurulmug olup, sdz konusu Esas S6zlesme
degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanlifh I¢ Ticaret Genel Midtirliigi’niin 14.04.2023 tarih ve E-
50035491-431.02-00084629939 sayil1 yazisi ile izin verilmigtir.

SPK ve T.C. Ticaret Bakanhiffi’ndan gerekli izinlerin ahnmasin1 miiteakip olarak yapilan
19.04.2023 tarihli Olaganiistll Genel Kurul’da GYQ’ya donliglim amaciyla yapilan Esas
Sézlesme degisiklikleri kabul edilmigtir. S6z konusu Esas S6zlegme defigiklikleri ise Ankara
Ticaret Sicili Miidiirltigl tarafindan 28.04.2023 tarihinde tescil edilmis, tescil edilen Esas
S8zlegme degigiklikleri 03.05.2023 tarih ve 10823 sayili TTSG’de ilan edilmigtir. S6z konusu
TTSG’de sehven eksik yayimlanan Esas S8zlesme maddelerine iligkin diizeltme ilam ise
08.05.2023 tarih ve 10826 sayili TTSG ile yayimlanmigtir, Bu sekilde, Vera Grup Mitthendislik
Anonim Sirketi’nin “Vera Konsept Gayrimenkul Yatiim Ortaklign A.S.” unvamyla GYO
d6nilsiim stireci tamamlanmgtir.

3.3. Bagh Ortaklik Hakkinda Bilgi

Thraggimin dogrudan veya dolayh herhangi bir bagh ortakh: bulunmamaktadir.

3.4. Sektdrii Tamtic1 Bilgiler ve Sirketin Sektérdeki Yeri

Sirket GYO sektérlinde yer almakta olup, GYO sektdril gayrimenkul sektérli ile yakin iligki
igerisindedir.

GYO Sektiriiniin Genel Goriiniimii

GYO’lar, GYO Tebligi ile belirlenmig usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas: araglari, Takasbank para piyasas: ve
ters repo iglemleri, Tlirk Liras: cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para
cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya 8zel cari ve katilma hesaplan ile igtirakler ve SPK
tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfytl igletmek amaciyla paylarim
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ihrag etmek iizere kurulan ve GYO Tebligi’nde izin verilen difer faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumlaridir. Sirket de GYO statiisfinii haiz bir ortaklik nitelifindedir.

GYO-DER tarafindan yayimlanan “Tiirkiye Gayrimenkul Sekt6rii 2023 1, Ceyrek Raporu”nda
GYO Endeksinin 2023 yilimin itk geyreginde 1.614 puandan kapandifn ve ilk geyreksonu
itibariyle yilik bazda %23’lik bir gerileme yasadifn belirtilmistir, S8z konusu raporda
GYQ’lann toplam piyasa degerinin 191,7 milyar TL’ye ulagtigs, GYO’larin halka agiklik
oranimin %46’dan %49°a yilkseldigi ve fiili halka agikhik orammin %33 seviyesinde
gergeklestifi bilgilerine yer verilmigtir. Aynica GYQ’larda yerli ve yabanci yatinmei sayisinda
duslls yagandigh, uyruk bazinda yabanci pay: piyasa degeri orammn %9,21 olarak gergeklestigi,
2023 ilk ¢eyrekte kurumsal yatirnmel oramimin ise nispi bir artigla %47,3 olarak gergeklestigi
ifade edilmigtir.

Asagnda GYO sektbriinden bazi g8stergeler yer almaktadir:

Borsa Istanbul’da Iglem Gdren GYO Sayisi (Adet)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 C1°23
31 31 32 31 33 33 33 37 39 39
Halka Acikhik Oranlar:
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 C1°23
52 52 51 50 53 53 53 44 45,33 49,09
Fiili Dolagim (%)
2014 2015 - | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 C1°23
37,3 42,4 38,8 38,9 37.8 36,5 32,1 26,6 33,5 32,88
Piyasa Deerleri (Milyon TL)
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 C1°23
21731 | 21465 | 25447 | 26924 | 18.384 | 27.777 | 54.163 | 94.952 | 245217 | 191.651
Piyasa Defierleri (Milyon Amertkan dolari)
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 C1°23
9.339 7.356 7.231 7.138 3.481 4.676 7.379 7.317 13.116 10.006
Kaynak:GYO-DER '

GYO Endeksi TL bazinda 2022 yih 4. geyrekte 2098,94 ile tamamladif: seyrine 2023 yili
1.geyrek sonu itibariyle 1613,46 seviyesinde kapatmigtir. Asagida GYO Endeksinin TL bazinda
son dénemlerdeki degigimi gsterilmektedir:

ca21 cr22 ¢z22 ¢322 ca22 ¢1'23
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GYO Endeksi Amerikan dolar1 bazinda 2022 yil1 4. geyrekte 112 ile tamamladif seyrine 2023
yili 1.¢ceyrek sonu itibariyle 84 seviyesinde kapatmugtir. Asafida GYO Endeksinin Amerikan
dolar1 bazinda son dnemlerdeki degigimi gsterilmektedir:

c421 c1'22 5222 G322 ca'22 c1'23
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Kaynak:GYO-DER

Gayrimenkul Sektériiniin Genel Gériiniimii

Turkiye de ingaat ve gayrimenkul sektériiniin en $nemli g8stergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlanna bakildifinda 2022 yilinda 1 milyon 485 bin adet konutun el degigtirdigi
gorlilmektedir, Bu durum gegen yilin aym dénemine gore yiizde 0,4°likk bir azalis1 isaret
etinektedir. Difer yandan 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina gére ytizde 4.8 oraninda
azalarak 280 bin adet olarak gergeklegmigtir. Ipotekli satiglardaki azalmamin konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana geldigi diistinfilmektedir.

Ayrica, talebin giiglii olmasi ve enflasyonist egilimden kagig ¢abastyla konut fiyatlarda kayda
deger bir yiikselis yagandifh anlagilmaktadir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ay
verilerinde; bir 8nceki yilin aym ayina gére nominal olarak ylizde 174,3, reel olarak ise yiizde
54 oraninda artiy gergeklegmigtir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 ise 16,984 TL’ye
ulagmugtir,

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, su tespitler yapilabilir:

o TUIK verilerine gbre ingaat maliyet endeksi Kasim 2022 yilinda bir 8nceki yahn aym
dénemine gére %103,4 oranunda artmugtir. Malzeme fiyatlart aym dénemde yilzde
108,5, ig¢ilik maliyetlerinin de ylizde 87,9 olarak yiilkselmigtir. S5z konusu maliyet
artiglan yeni konut fiyatlar bagta olmak izere tiim gayrimenkul fiyatlarim artiran bir
etmendir.

e Enflasyonist ortamin getirdifi reel getiri arayi;n bagta konut olmak lizere tilm
gayrimenkul gesitlerine olan talebi artirmigtir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda
yaganan yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullamlacak tasarruflarin
azalmasi talebi olumsuz yénde etkilemektedir.
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Uretimin azalmas talebin ise fazla olmasi bagta satig fiyatlan olmak fizere kiralar dahil
tiim fiyatlamalar ylikseltmigtir. Ulkemizin yogunlukla 11 ilini etkileyen
Kahramanmarag merkezli iki deprem sonucunda yaganan yikim nedeniyle dénemsel gég
etmek zorunda kalan kigilerin talebi g6¢ edilen illerdeki konut ve kira fiyatlarmin
artmasina sebep olmugtur.

Yabanci talebi devam etmekte olup, Szellikle vatandaglk ve oturma izninin de
gayrimenkul alanlar icin devam etmesi talebi olumlu y8nde etkilemektedir.

Maliyet artisy yaminda tedarik zincirinde pandemi nedeniyle yaganan bozulmalar i¢
piyasada maliyetleri daha da hizl1 artirmaktadar.

Buytik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degetleri de hizla yiikselmektedir.

Baz ylklenici ve milteahhitlerin igletme sermayesi ve nakit akigi sorunlar1 yagamasi
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

Bu durumlar géz oniinde bulunduruldufunda mevcut durumda gayrimenkul ve insaat
sektdriinde bir arz-talep dengesizliginin bulundufu kanaati olugmaktadir. Arz-talep dengesinin
yeniden kurulmasi ise zaman alabilecektir ve fiyatlarin devamli yukan gitmesinin miimkiin
olmadif1 diiglintilmektedir.

2023 Yih 1. Ceyrek Itibarivle Gayrimenkul Sekttrii Uzerinde Etkive Sahip Baz
Dinamiklerdeki Defisimler ‘

Uretim Y&ntemiyle ingaat sektSrintin cari fiyatlarla GSYH'den aldig1 pay 2023 1.
Ceyrek donem itibariyle %5,4 olmugtur. Aym ddnemde ingaat sektdriin{in bliylime orant
%127,4, gayrimenkul faaliyetlerinin bilylime oram ise %64,8 olmugtur.

GSYH 2023 yil1 1. geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin aym geyregine gire %4,0 artmigtir,

TUFE 2023 yih Mart ayinda bir énceki aya gore %2,29, bir 6nceki ythn Aralik ayina
gore %12,52, bir dnceki yilin aym ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére
%70,20 olarak gerceklegmigtir.

2022 y1hmn 4. Ceyregini 18,73 ile kapatan dolar 2023 Mart ayinda 19,18’¢ yitkselmis,
2022 y1h 4. Ceyregi 19,97 ile kapatan Avro ise 2023 Mart ayinda 20,88°ye yiikselmigtir.
Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin 2023 yihmin 1. Ceyreginde bir &nceki
yilin aym dbnemine gbre yliz Slgtimil %2,2 azalmugtir, daire sayis1 ise %0,7 artig
gostermigtir.

2023 y1hi 1. Ceyrek verileri bir dnceki yilin ayni d6nemine gére ilk defa satilan konutlar
%11,15 azalarak 83 bin 907 adet olmugtur. ikinci el konut satiglan da %11,66 azalarak
199 bin 308 adet olarak gergeklegmigtir,

2023 y1ili 1. Ceyreginde toplam konut satiglar igerisinde ipotekli konut satiglariin pay1
%20,8 olarak gergeklegmigtir. 2022 y1l1 toplaminda bu oran %18,9 olarak 8l¢lilmilstiir,
2023 1. Ceyreginde toplam 283 bin 215 adet konut satis1 gergeklegmistir. Bir 8nceki
yilin aym geyrefiine gtire %11,51 oraninda azalig olmustur,
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® 2023 yili Mart verileri bir 8nceki yilin ayn1 dénemine gére ilk defa satilan konutlar
%]14,18 azalarak 32 bin 899 adet olmustur, Ikinci el konut satiglan1 da %24,27 azalarak
72 bin 577 adet olarak gergeklegmigtir.

¢ 2023 y1l1 Mart verileri bir 8nceki yilin ayn1 dSnemine gdre ipotekli konut satis1 %16,55
azalarak 25 bin 262 adet olmugtur.

* 2022 y1il1 3. Ceyrek ddneminde kullandirilan konut kredisi miktari 23,733 milyon TL’ye
ulagmigtir. Konut bagi ortalama kullandirlan kredi tutari ise 409.000 TL olmugtur, 2022
yilh 3. Ceyregi ise bir Snceki yilin aym donemi kiyaslandiinda konut bagina
kullandinlan ortalama kredi tutarinda %61,5 oraminda bir artis gézlemlenmektedir.

o 2023 Mart ay itibari ile konut kredilerinde aylik faiz oram %1,37, yillik bilesik faiz ise
%17,79 seviyesinde gergeklesmistir.

e Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2023 Mart sonu itibariyle 578,54 puan seviyesinde
gergeklegmigtir. Endeks, gegen senenin aym ayma oranla 287,93 puan arti§ gdsterirken,
aylik 20,55 puan artig g8stermigtir. 2023 yilhna 536,93 puan seviyesinde baglayan
endekste, 3 aylik dsnemde 41,61 puanlik bir artis yaganmugtir.

o 2023 yilmin ilk geyreginde Tiirkiye’ye gelen 3.9 milyon yabanci turistin %59°u
Istanbul’a, %9,7°si Antalya’ya, %1.6’s1 lzmir’e gelmistir. Bu fi¢ ili %1.5’lik ve
%0.4’1tik paylar ile Ankara ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilan: bir énceki yilin
ayni donemi ile karpilagtinldifinda gelen yabanci turist sayisinda %39,3 artig
gbrillmilgtiir,

¢ Turkiye genelinde toplam 850 bin 142 oda kapasitesi ile 20.022 igletme belgeli, 74 bin
221 oda kapasitesi ile 698 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir,

3.5. Sirket’in Stratejisi

Sirket sektbrde 6zellikle Hiks konut ve ticari gayrimenkul projelerinin geligtiriimesi noktasinda
tilkenin dnde gelen GYO’larindan biri olmay: hedeflemektedir. Sirket’in stratejik hedefleri
icinde sadece bilylik sehirlerde degil Anadolu’daki diger illerde de liiks/markali konut ve ticari
gayrimenkul projelerinin geligtirilmesi yer almaktadir. Bu amaglar dahilinde stirekli yeni
projeler gelistirip GYO sektbriine farkl: bir bakig agis1 kazandirmay: ve yakin gelecekte bitylik
bir portfSye sahip olan gayrimenkul yatinm ortakliklarindan birisi olmay: kendisine hedef
olarak koymaktadir.

3.6. Sirket Hakkinda Finansal Bilgiler

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap ddénemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
ddnemine iligkin §zel bagimsiz denetimden gegen finansal tablolardaki varliklarnmn detayina
asafida yer verilmektedir.

TL 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.191.450 1.791.449 4.382.091 1.125.094
Ticari alacaklar -- - 10.622.009 -
- Nigkili taraflardan ticari alacaklar - - - -
~ ligkilt olmayan taraflardan ticari alacaklor - - 10,622,009 -
Diger Alacaklar 161.121 79.019 ] . 96.585 475.606
- Niskili taraflardan diger alacaklar - 96.585 35.868
- ltiskili olmayan taraflardan diger alacaklar 161.121 79.019 - 439,738
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Stoklar 97.667.778 94.380.254 34.866.182 35.422.825
Pesin (denmis Giderler 244,601 395.081 120.429 3.549
Cari Dbnem Vergisiyle Hgili Varhklar - 36.194 11.136 135.527
Diger Dénen Varliklar 197.875.098 63.703.678 2.268.799 735.246
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 297.140.048 | 160.385.675 5§2.367.231 37.897.847
Ticeri alacaklar - - 4.160.960 -
- liiskili taraflardan ticavi alacaklar - - - -
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacakior - - 4.160.960 -
Diger Alacaklar - 76.651 96.821 152.310
- Niskili taraflardan diger alacaklar - -- - -
- iskili olmayan taraflardan diger alacaklor - 76.651 96.821 152.310
Yatinm Amagh Gayrimenkuller 2,208.980.397 | 1.413.458.090 53.000.000 -
Maddi Duran Varliklar 714.265 939.905 1.821.074 2.391.979
Pegin Odenmig Giderler - - 5.000 -
Ertelenmig Vergi Varli - 197.405 1.454.982 . 550.070
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 2.209.694.662 | 1.414.672.051 60.538.837 3.094.359
TOPLAM VARLIKLAR 2.506.834,710 | 1.575.057.726 112.906.068 40.992.206

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dénemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
dSnemine iligkin 8zel bafimsiz denetimden gegen finansal tablolardaki yiikiimliiliiklerinin

detayina agafida yer verilmektedir.
Finansal Durum Tablosu (TL) 30.06.2023 | 31.12.2022 | 31.122021| 31.12.2020
Ticari Borglar 113.887.371| 18,049,184 9.434.132 5.714.447
- Higkili taraflara ticari borglar -- - -- --
- llighili olmayan taraflara ticari borglar 113.887.371| 18.049.184| 9.434.132 5.714.447
Gahganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 151.347 120.464 726 7.163
| Diger Borglar 22.643.975 7.527.792 486.812 948.840
- liskili taraflara diger borglar 14.337.500 -- 480.479 945.007
- ligkili olmayan tarafiara diger borglar 8.306.475 7.527.792 6.333 3.833
Ertelenmis Gelirler 69.495.731! 36.959.066| 5.858.999 135.527
Diper Kisa Vadeli Kargihklar 200.000 200.000 200.000 200,000
| Digger Kisa Vadeli Yukimllkler L 320 . 97.072 214.319
TOPLAM KISA VADELI YOKUMLULUKLER 206.378.744|  62.856.506 | 16.077.741 7.220.296
Ticari borglar — -|  5.182.647 8.984.212
- Biskili taraflara ticari borglar - - - -
- Higldli olmayan tavaflara teari borglar - - 5.182.647 8.984.212
| Diger Borglar 340.160 340.160 75.312 7.025.449
- lligkili taraflara diger borglar 340.160 340.160 75312 7.025.449
- Bigkili olmayan taraflara diger borglar -- - -- -
Ertelenmis gelirler - —-|  5.756.000 —
Uzun Vadeli Kargiliklar 16.442 7.813 37 1.181
- Caliganlara saglanan lara Higkin uzun vadeli
i aglanan faydalara tlig 16.442 7.813 37 1,181
Ertelenmig Vergi Yakimitiiign —-| 272.872.154| 6.551.036 933.078
TOPLAM UZUN VADELI YOKUMLOLUKLER 356,602 | 273.220.127| 17.565.032| 16.943.920
TOPLAM YUKUMLULUKLER 206.735.346 | 336.076.633 | 33.642.773| 24.164.216
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Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dénemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
dénemine iligkin dzel bafimsiz denetimden gegen finansal tablolardaki 6zkaynaklanin detayina

agafda yer verilmektedir.

Finansal Durum Tablosu (TL) 30.06.2023 31.12.2022 ] 31.12.2021 31.12.2020
Odenmig Sermaye 150.000.000 | 150.000.000| 39.000.000 5.000.000
Setmaye avens - - --| 10.000.000
Birikmig Diger Kapsamli Gelir 32.260 24,788 7.485 1.654

-Kar veya zararda yeniden siiflandiriimayacak 32.260 24.788 — S -
- Tamumlanmig fayda planiar: yeniden diciim kazanglan B B 7455 1654
Kardan Aynilan Kisitlanmig Yedekler 53.778 53.778 22,112 3.657
Gegmis Yillar Karlan/(Zararlar1) 1.088.902.527 | 1.046.977.484 1.384.093 2,745.856
Danem Net Kary/ (Zarari) 1.061.110.799 41.925.043 | 38.849.605 (923.177)
TOPLAM OZKAYNAKLAR 2.300.099.364 | 1,238.981.093 | 79.263.295 16.827.990

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dénemleri ile 30.06.2023 tarihinde sona eren ara
dénemine iliskin 6zel bafimsiz denetimden gegen finansal tablolardaki gelir ve giderlerin

detayina agafida yer verilmektedir,
01.01-]  01.01- 01.01.- 01.01- 01.01.-
Kar veya Zarar Tablosu (TL) 30.06.2023 | 30.06.2022| 31.122022| 31.122021| 31.12.2020
Haslat - N —| 382048] 2955320
Satislarm Maliyeti () N = — | (1.215.453)| (2.302.898)
BRUT KAR / ZARAR - - —| @33.405) | 652422
Genel Yonetim Giderleri () (2.280.109) | (548.535)| (2.460.076)| (775.123)|  (551.200)
Ess Faaliyetlerden Diger Gelirler 2336418 4.087.962| 4.429464|  164612|  838.160
Esas Faaliyetlerden Digier Giderler (- (284.922) | (1.909.497) | (2.315.175)| (.752.317) | (2.A414.817)
ESAS FAALIVET KARI/ ZARARI (228.613) | 1.629.930|  (345.787) | (7.196.233)| (1.475.435)
Yaturim Faaliyetlerinden Gelirler 788.044.705 36.824| 57.364.644| 50.631.628|  261.964
Yatinm fualiyetlerinden giderier (- - - = —| " (141378)
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET
AR anagt 788.716.092| 1.666.754| 57.018.857| 43.435.398| (1.354.849)
Finansal Gelirler 192383 |  348220|  B64.717|  245.780| 223516
Finansal Giderler (-) @74.533) | (78570 | _ (78579)| (117.358)| (19.799)
SOURDURULEN FAALIVETLER VERGH
ONCES] DONEM KARI (LARARY 788.433.942 | 1.936.397| 57.804.995| 43.563.817| (1.15L.132)
Sfrdirilen Faaliyetler Vergl Gelir/ (Giderl) | 272.676.857| (358.295) | (15.879.952)| (4.714212)| _ 227.955
Dénem Vergi Gideri () - - - - | (135.527)
Ertelenmig Vorgi Geliri / (Gider]) 272.676.857| _ (358.295) | (15.879.952)| (4.714.212)|  363.482
DONEM KARI/ZARARI 1.061110.799 | 1578.102| 41.925.043]| 38.849.605| (923.177)
Pay Bagina Kazang 70741 0,0408 0,5962 6,5469|  (0,1846)
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4. Degerleme
4.1. Degerlemeye lligkin Varsaymlar ile Ozel ve Olagandig: Sartlar

Degerleme ¢aligmasinda, Sirket’in mevcut yapisi, Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkullere
iligkin degerleme raporlan ve Sirket’in mevcut finansal durumu dikkate alinmugtir. Bununla
birlikte, degerleme galigmasinda agagidaki varsayimlarda bulunulmugtur.

 Sirket’in, faaliyetlerini ciddi anlamda etkileyen olagandigt mali kriz, dogal afetler,
olafandis1 siyasi ve yasal degfisiklikler, Sngdriilemez hukuki geligmeler gibi aligilagelen
diginda bir engel olmadan igletmenin siirdiiriilebilirlifi esasma gdre dngorilebilir
gelecekte faaliyet gostermeye devam edecegi

e §irket’in gegmiginde ve Izahname’de yer alan risklerin tekrarlanan titrde olmamas:
nedeniyle, bu risklerin §irket faaliyetini ciddi anlamda etkilemeyecegi ve Sirket’in
stirdiirtilebilirlifini etkilemeyecegi

e Sirket ortaklarinin basiretli hareket ettifi ve Sirket ydnetiminin konusunda uzman
kigilerden olugtugu

o Sirket’in ybnetim ve personel kadrosunda igletmenin siirekliligini, bilgi ve tecriibe
birikimini etkileyecek, ahgilagelen personel dénfistimti disinda olumsuz $nemli bir
degigiminin olmayaca@

o Turkiye ve dilnya ekonomisinde gelecekte gergeklesmelerin bu rapordaki
varsayimlardan ve ekonomik verilerden ciddi anlamda sapma gdstermeyecefi

Bu varsaymmlarin Sirket degerlemesini dogrudan etkileyen sonuglar vardir, DeZerlemede
ayrica olaganistll herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamgtr.

Sirket degerlemesi, degeri etkileyebilecek ilgili tiim faktSrlerin dikkate almmasi ile
hesaplanmaktadir. Farkli tarihlerdeki verilerle, farkh degerleme ydmtemlerinin ve agirhk
oranlarinin kullamlmas: halinde farkh sonuglara ulagilmas: milmkiindiir.

4.2. Degerlemede Kullamilan Yaklagim ve Yéntemler

Degerleme ¢aligmasi SPK’nin III-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkmda Tebligi geregi UDS kapsaminda yUriitiilmilg ve tiim ybnleri ile ilgili standartlara
uygun olmasine 8zen g¥sterilmistir. Buna gore Sirket degerlemelerinde fi¢ temel yaklagim
uygulanmaktadir. Bu temel degerleme yaklasimlarmin her biri farkli, ayrmtili uygulama
yontemlerini icermektedir. Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerienen varliklarin igerigi
ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekmektedir. Bu yaklagimlar;

e Pazar Yaklagim

¢  Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagim
olarak siralanabilir.

UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yéntemleri madde 10.4 uyarinca degerleme gahgmasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, $zellikle tek bir yontemin dogruluuna ve
glvenilirligine ytiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhfn deferlemesi ig¢in birden fazla degerleme ydntemi kullamlmasina gerek olmadif
belirtilmektedir. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri
kullanmay da g8z éniinde bulundurmas: gerekli gériilmekte olup, dzellikle tek bir yéntem ile
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glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin
mevecut olmadif hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagim veya ybntemi gerekli gériiliip kullamlabilecei belirtilmektedir.

UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri’nde madde 20.1 uyarinca, Pazar Yaklagim,
varhfin fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtnlabilir (benzer) varliklarla
kargilagtirilmas suretiyle gbsterge niteligindeki degerin belirlendii yaklagim ifade etmektedir.
Bu yaklagim, UDS 200 Isletmeler ve Igletmedeki Paylar madde 50.1°de de belirtildigi tizere
igletmelerin ve igletmedeki paylarin degerlemesinde siklikla kullamlmaktadir. UDS 105%in
20.02 maddesinin b bendi uyarinca Pazar Yaklagimi’na degerleme konusu varhifin veya buna
Onemli Slgtide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak iglem gdrdtigtt durumlarda agirhik
verilmesi zorunludur, Pazar Yaklagim kapsaminda degerlemenin yapilabilmesi icin gereken
guvenilir bilginin mevcudiyeti, halka agik sirketlere yatiim yapan yatinmelar tarafindan sitkea
kullamlan bir yaklagim olmas: ve Vera Konsept GYO paylarimn halka arzdan sonra borsada
iglem gorecek olmasi nedeni ile deferlemenin amacina uygun oldugu diigtintiidtigtinden
degerleme galigmas: kapsamunda kullamlmigtir.

UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri madde 40.1 uyannca gelir yaklasimi,
gsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere déniigtiriilmesi
ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet tasarruflarmin bugiinkil degerine dayamlarak tespit
edilmektedir. UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemieri madde 40.2 uyarinca gelir
yaklagiminin uygulanabilmesi igin degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirlerin
miktaninin ve zamanlamasimn makul bir gekilde tahmin edilebilmesi gerekmektedir. Bu
baglamda, gayrimenkul gelistirme faaliyetine iligkin nakit akiglarinin dogas1 geregi hem miktar
hem de zamanlama anlaminda belirsizlik tagidigs g6z dniinde bulundurularak, igbu degerleme
¢aligmasi kapsaminda Gelir Yaklagimi kullamlmamagtr.

UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Ydntemleri madde 60.1 uyarinca maliyet yaklagim bir
alicinin gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik ve risk gibi etkenler sz konusu olmadikea,
belli bir varlik igin ister satin alma isterse yapim yoluyla edinilmis olsun kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varlifx elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacafi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gBsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. UDS 200
Isletmeler ve Igletmedeki Paylar madde 70.1°de de belirtildigi tizere igletmelerin ve isletmedeki
paylann degerlemesinde nadiren uygulanmakla birlikte, madde 70.1%in (b) bendinde de
belirtildigi tizere degerleme konusu varhgin yatinm ortakhig: stattistinde bulunmas: halinde
Maliyet Yaklapim kapsaminda ele alnan Toplama Yéntemi uygulanabilmektedir. Bu
kapsamda, Vera Konsept GYO’nun gayrimenkul yatinm ortakli statlistinde oldugu ve Maliyet
Yaklagimimn degerlemenin amacimna uygun oldugu dikkate alinarak, igbu degerleme ¢aligmas:
kapsaminda Maliyet Yaklagimi kullamlmgtir.

Bu kapsamda, Vera Konsept GYO’nun faaliyetlerinin yapis: ve faaliyet gosterdigi sektdr goz
ontine alindifinda, Vera Konsept GYO igin yapilan degerleme galismasinda Pazar Yaklagim
ile Maliyet Yaklagiom esas alinmigtir.

4.2.1. Maliyet Yaklagim:

UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemleri madde 70.1°de belli bagh fig maliyet
yaklagin ySnteminin bulundugu belirtilmektedir.
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e Ikame Maliveti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin, egdeger fayda saglayan
benzer bir varhgn maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi ySntem.

* Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin, varlifin aymsimn
tiretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi y8ntem.

* Toplama Yéntemi: Varlifin degerinin, bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandid: ySntemdir.

UDS 200 Isletmeler ve Isletmedeki Paylar madde 70.1 uyarmca yatinm ortakligh stattistindeki
ortakhiklarin degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri standardimin
70.8 ve 70.9. nolu maddelerinde tarif edilen Toplama Y&ntemi kullamldigandan, igbu degerleme
¢aliymasinda Maliyet Yaklasimi kapsaminda Toplama Yénteminin uygulanmasina karar
verilmistir,

UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri standardi madde 70.8°de Toplama
Yonteminin, yatirim girketleri veya deZerin esasen sahip olduklari paylarin degerinin bir unsuru
oldugu varliklar veya igletmeler igin kullamldig1 belirtilmektedir. S6z konusu standardin
70.9’uncu maddesinde toplama ytnteminin uygulanmasina iligkin olarak;

* Degerleme konusu varligin bileseni olan her bir varligin uygun degerleme yaklagimlar:
ve ybntemleri kullamlarak degerlenmesi,

* Degerleme konusu varlhgin degerine ulagilabilmesi amaciyla bilegen varliklarin
degerlerinin toplanmas:

gerektifi ifade edilmektedir. Bu baglamda, Vera Konsept GYO’nun paylarimn Maliyet
Yaklagirm gergevesinde Toplama Yéntemi ile degerlemesinde 6zel bagimsiz denetimden gegen
30.06.2023 tarihli finansal tablolar1 esas alinmis ve s5z konusu finansal tablolarda maliyet
bedeli ile raporlanan “stok”lar Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.
tarafindan hazirlanan gayrimenkul deferleme raporlarmin esas almmas: suretiyle Pazar
Degerlerine getirilmis ve finansal durum tablosunun diger unsurlan ile Vera Konsept GYO’nun
Net Aktif Dejeri tahmin edilmistir.

Gincel Defere Getirilen Vera Konsept GYO Varliklar: Hakkinda Bilgi

Daha 8ncede ifade edildigi tizere Vera Konsept GYO’nun &zel bagimsiz denetimden gegen
30.06.2023 tarihli finansal tabiolarinda “stok”larmn tamam maliyet bedeli ile raporlanmistir.
Bununla birlikte, finansal tabloda Gergege Uygun Degerinden’ raporlanan “yatinm amach
geyrimenkuller” gayrimenkul degerleme raporlannda yer verilen tutarlar {izerinden
gosterilmigtir. S0z konusu varhklarin niteligine, maliyet bedellerine, Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.§. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporlarinda yer verilen yuvarlanmamig pazar degerlerine agagndaki teblolarda yer
verilmektedir.

Gavrimenkuliin

Mualivet Bedeli (T1L/30.06.2023) Pazar Dederi (TL)

Fumimn

Stok
Konsept Vera (I) | Komt | 97.667.778,00 | 816.853.909,11
Yatirim Amach Gayrimenkuller
Konsept Vera (I) Ticari 2.068.980.397,00 2,068.980.397,32
Gulbagi Arsasi (TIT) Proje 140.000.000,00 140.000.000,00
Ara Toplam (II+IIT) 2.208.980.397,00 2.208.980.397,32
TOPLAM (I+I+1IT) 2.306.648.175,00 3.025.834.306,43

INTEGRAL
YATIRIM MENKUL DEGE
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Sirket’in 30.06.2023 tarihli finansal tablolarinda toplam 97.667.778,00 TL maliyet bedeli ile
raporlanan Konsept Vera projesine ait konut alanlarindan olusan “stok”larin Net Kurumsal
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarina gére Pazar Degeri 816.853.909,11 TL
olarak hesaplanmig ve Pazar Degeri ile finansal tablolarda raporlanan deger arasindaki fark
719.186.131,11 TL olmustur, '

Sirket’in 30.06.2023 tarihli bireysel finansal tablolarinda toplam 2.068.980.397,00 TL olarak
raporlanan Konsept Vera projesine ait ticari alanlardan Net Kurumsal tarafindan hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporlarina gbre 0,32 TL diizeltme yapilmgtir. G8lbas1 Arsasina iligkin
olarak ise herhangi bir diizeltme yapilmamgtir,

Vera Konsept GYO’nun 30.06.2023 Tarihli Bireysel Finansal Durum Tablosunun Giincel
Degere Gire Dilzeltilmesi

Bir 6nceki alt baglikta yer verilen diizeltme/yeniden degerleme iglemleri ile ilgili hesaplamalar
kapsamunda, Vera Konsept GYO’nun yeniden deferlenmig 30.06.2023 tarihli finansal

tablolarina agagida yer verilmekiedir.

Finansal Tablolpr (T1.)

Bagimsiz

Denetimden Ciegmis

ANDG. 2023

Yeniden Dederleme

Kavitlar

en Degerlenmis

30 20023

Maslakv D. 4780516427

Nakit ve Nakit Benzerleri 1,191.450 1.191.450
Ticari Alacaklar 0 0
Riskili Taraflardan Ticari Alacaklar 0 0
Hiskili Oimayan Targflardan Ticari Alacakiar 0 0
Diger Alacaklar T6L121 161,121
RNigkili Taraflardan Diger Alacaklar 0 0
Higkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 161,121 161.121
Stoklar 97.667.778 719.186.131,11 816.853.909
Pegin Odenmig Giderler 244.601 244.601
Cari Dnem Vergisiyle lgili Varliklar 0 0
| Diger Dnen Varliklar 197.875.098 197.875.098
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 297.140.048 719.186.131,11 1.016.326.179
Ticari Alacaklar 0 0
Hiskili Taraflardan Ticari Alacaklar [ 0
Higkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar [/ g
Diger Alacaklar 0 0
HNligkili Taraflardan Diger Alacaklar 0 0
Hligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacakiar 0 0
Maddi Duran Varliklar 714.265 714.265
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 2.208.980.397 0,32 2.208.980.397
Pegin Odenmis Giderler 0 0
Ertelenmig Vergi Varli 0 0
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 2.209.694.662 0,32 2,.209.694.662
TOPLAM VARLIKLAR 2.506.834.710 719.186.131,43 3.226.020.841
Ticari Borglar 113.887.371 113.887.371
Niskili Targflara Ticari Borclar [/ 0
Diskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 113.887.371 113.887.371
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 151.347 151.347
[ Diger Borglar 22.643.975 22.643.975
Higkili Taraflara Diger Borglar 14.337.500 14.337.500
Hiskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8.306.475 8.306475
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Ertelenmig Gelirler 69.495.731 69.495.731
Kisa Vadeli Karsiliklar 200.000 200.000
Diger Kisa Vadeli Karsitiklar 200.000 ' 200.000
| Diger Kisa Vadsli Yokaminlukler 320 320
R EDEL 206.378.744 - 206.378.744
Ticari Borglar 0 0
Higkili Targflara Tieari Borclar 0 0
Riskdli Olmayan Taraflara Ticari Borglar 0 0
Diger Borglar 340.160 340.160
Hliskili Taraflara Diger Borglar 340.160 340.160
Niskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 0 0
Ertelenmis Gelirler 0 0
Uzun Vadeli Kargilikdar 16.442 16.442
Calisanlara Saglanan Faydalara Hligkin Uzun
Vadeli Kargiliklar 16442 16442
Ertelenmig Vergi Yokominly 0 . 0
ORI I ADE 356.602 . 356.602
TOPLAM YUKUMLULUKLER 206.735.346 - 206.735.346
QOdenmig Sermaye 150.000.000 150.000.000
Portfly Yeniden Degerleme Farklan 0 719.186.131,43 719.186.131
Birikmig Diger Kapsamh Gelir : 32,260 32.260
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 53.778 53,778
Gegmis Yillar Kerlar/Zararlan 1.088.902.527 1.088.902.527
Net Ddnem Kar/Zarar1 1,061.110,799 1.061.110.799
TOPLAM QZKAYNAKLAR 2.300.099.364 719.186.131,43 3.019.285.495
TOPLAM KAYNAKLAR 2.506.834.710 719.186.131,43 3.226.020.841

Vera Konsept GYO’'nun Net Aktif Degeri’nin Tahmin Edilmesi

Vera Konsept GYO’nun yeniden degerlenmig 30.06.2023 tarihli bireysel finansal tablosunun
esas almmas suretiyle Maliyet Yaklagimi-Toplama Y&ntemi kapsaminda hesaplanan Net Aktif
Degeri’ne agagidaki tabloda yer verilmektedir.

YVERA RONSEFT GYOAS NAD TABLOSL (TL) MLD6.2023

Toplam Portfds

GAYRIMENKULLER ve GAYRIMENKLUL PROJELERT Oruni
Arsa (1 Ader) 140.000.000,00 4,63%
Golbag 140.000.000,00 4.63%
Ticari Alan (1 Adet) 2.068.980.397.32 68,37%
Konsept Vera 2,068.980,397,32 68,37%
Konut (1 Adet) 816.853.909,11 27,00%
Konsept Vera 816853.909.11 27.00%

TOPLAM PORTFOY DEGERI (A) JAN25.834. 306,43

NAKITLER (BANKA + KASA) (B) 1.191.450
TICART ALACAKLAR (C) 0
DIGER DONEN VARLIKLAR (D) 198.280.820
MADDI DURAN VARLIKLAR (E) 714.265
AKTIF TOPLAMI (A+B+C+D+E=I) 3.226.020.841

INTEGRA ' 25
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TICARI BORCLAR (G) 113.887.371
DIGER BORCLAR (H) 22.984.135
DIGER KISA VADEL! YOKUMLULUKLER (K) 69.847.398
DIGER UZUN VADELI YOKOMLULUKLER (L) 16.442
PASIF TOPLAMI (G+H+K+L=IT) 206.735.346
0 1= S A S el s T e S T
NET AKTIF DEGER (I - ID) 3.019.285.495
Cikariimis Sermaye 150.000.000
Pay Bagi Net Aktif Deger 20,13

Degerleme ¢aligmas: kapsaminda esas alinan Vera Konsept GYO’nun 30.06.2023 tarihli
finansal tablosu lizerinde yapilan diizeltmeler neticesinde Vera Konsept GYO’nun Maliyet
Yaklagimi-Toplama Yo6ntemi kapsamindaki Net Aktif Degeri 3.019.285.495,00 TL olarak
hesaplanmig ve 1 TL nominal degerli 1 adet pay bagna diigen fiyat 20,13 TL olarak tahmin
4.2.2. Pazar Yaklagim

Pazar Yaklagim kapsaminda borsada iglem gdrlip Vera Konsept GYO ile benzer &zellikler
gOsteren diger gayrimenkul yatinm ortakliklan ile kargilagtirma yapilarak Piyasa Degeri
bulunabilmesi i¢in “Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi” kullamlmigtir. Bu ydntem
kapsaminda, Vera Konsept GYO ile benzer 5zellikler g8steren sirketlerin piyasa garpanlar
analiz edilmigtir. Borsadaki Kilavuz Emsaller Y8ntemi, etkin igleyen piyasalarda paylann rayig
degerlerinin ilerleyen d8nemde beklenen kazang artig1 ve buna bagh risk dilzeyini yansittiga
varsayimina dayanmaktadir.

Kullamilmas: Uygun Bulunan Carpanlar

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda, Vera Konsept GYO igin uygun oldugu
degerlendirilen temel garpanlara, bu garpanlarin degerleme ¢aligmas: kapsaminda kullambhp
kullamimadigina iligkin agiklamalarla birlikte asagida yer verilmektedir.

o Piyasa Degeri/Net Aktif Degieri (PD/NAD) ¢arpam oncelikli olarak gayrimenkul
yatinm ortakliklan gibi kuruluglarin degerlemesinde kullanilmaktadir, Vera Konsept
GYO’nun gayrimenkul portfiylinde yer alan gayrimenkullerin bir kisrmnin finansal
tablolarinda Gzellikle “stok” kalemi altinda maliyet bedeli ile raporlanmasi nedeniyle
Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi kapsaminda Pazar Degeri’nin tespit edilebilmesi
igin varhklann giincel degerini dikkate alan PD/NAD ¢arpanimin kullaniimasi uygun
bulunmustur. ’

o Piyasa Deferi/Defter Degeri (PD/DD) ¢arpam gayrimenkul yatinm ortakliklar gibi
kuruluglanin degerlemesinde kullanilabilmekle birlikte, yukarida da belirtildigi tizere
Vera Konsept GYO'nun gayrimenkul portfSylinde yer alan gayrimenkullerin bir
kismimin maliyet bedeli ile raporlanmas: nedeniyle degerleme galigmasi kapsaminda
hesaplanmug ancak deger tespiti hususunda dikkate alinmamstir.
UDS 104 Deger Esaslari’mn 30.6 maddesi uyarinca, degerlemesi yapilan varlik icin mevcut
verilere ve pazara iligkin kogullara gre en gegerli ve en uygun degerleme ynteminin veya
yontemlerinin tespit edilmesi gerekmektedir,
Bu dogrultuda, yukarida yer verilen degerlendirmeler dikkate alindifinda degerleme galigmas
i¢in gecerli ve uygun ydntem oldugu diigiintilen, dogruluguna ve glivenilirlifine itimat edilen
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yontemlerden PD/NAD garpam kullamlmugtir. PD/DD garpam da incelenmis, fakat agiklanan
sebepten &tiirti bu garpan giivenilir bulunmammgtar,

Benzer Sirketlerin Secim Sireci

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi kapsaminda, Vera Konsept GYO ile benzer dzellikler
gosteren paylan Borsa Istanbul’da iglem gbren gayrimenkul yatnm ortakliklarmin piyasa
carpanlan analiz edilmigtir. Vera Konsept GYO ile gayrimenkul portf8yii, net aktif bitytiklogn
veya proje geligtiricilifi faaliyetleri yontinden benzer 8zellik gdsteren girketler degerleme
¢aligmasina dahil edilmistir?.

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi Kapsaminda Esas Alnan Secilmis Finansal Veriler

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik A.S. tarafindan 6zel bagimsiz denetimden gegen
30.06.2023 tarihinde sona eren ara doneme ait finansal tablolarda raporlanan “stok”
kalemlerinin Net Kurumsal tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinin esas
almarak dlizeltmesi suretiyle hesaplanan® 3.019.285.495,43 TL tutarmdaki net aktif deger ile
zel bagimsiz denetimden gegmis 30.06.2023 tarihinde sona eren ara dneme ait finansal durum
tablosunda yer alan “Toplam Ozkaynaklar” olarak raporlanan 2.300.099.364,00 TL tutarmndaki
“Toplam Ozkaynaklar” kalemi degerleme galigmas kapsaminda esas almmugtir.

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi Sonucu

Degerleme ¢aligmasinda kullanilan gayrimenkul yatinm ortakliklarma iligkin 22.08.2023 tarihli
piyasa degerleri, 30.06.2023 tarihli net aktif degerleri ile ¢arpanlann ortancasi (medyan) ve
aritmetik ortalamalanina agagidaki tabloda yer verilmektedir. PD/NAD ¢arpam igin 0,5-1,5;
PD/DD g¢arpam igin de 1-3 arali1 disinda kalan degerler u¢ deger olarak kabul edilerek elimine
edilmigtir,

Vera h s pt Gayrimenkul Yatrom Ortakhg AS-Benzer Sivket Carpaniar
SietKoau |  DegesiNADL BT Degeri | PysmDeferl | = 1
DZGYO 0,95 1,03 1.672.000.000,00 1.759.339.297
EYGYO 1,30 503 2.310.000.000,00 1.774.380.690
HLGYO 0,70 0,67 8.069.800.000,00 11.486.055.683
ISGYO 0,87 083 17.497.187.500,00 20.134.319.556
KLGYO 838 B4 4.450.050.000,00 17.494.,605.001
MSGYO 0,75 1,18 1.563.656.736,26 2.082.492.199
NUGYO L5 1,96 2.588.886.560,00 1.318.792.612
OZKGY 840 855 14.254.240.000,00 28.879.739.662
0ZGYO 0,60 061 1,420.000.000,00 2,351.292.255
PAGYO . 1,07 1,07 3.210.300.000,00 3.006.822.659
PSGYO 043 1,71 8.638.563.508,12 19.896.486.593
SNGYO 034 6% 4,605.000.000,00{ 19.581.733.458
VKGYO 1,18 1,09 6.183.000,000,00 5.231.027.162
ZRGYO 1,21 1,24 24.078.270.600,00| 19.838,711.591
ASGYO s 2,57 16.791.320.000,00| 9.579.883.407

2 Pay kodu; AKFGY, AKSGY, AKMGY, ALGYO, ATAGY, AGYO, AVGYO, DGGYO, EKGYO, IDGYO,
KZBGY, KGYO, KRGYQ, MRGYO, PEKGY, PEGYO, RYGYOQ, SRVGY, SEGYO, TRGYO, TDGYO,
TSGYO, YGGYO ve YGYO olan ortakliklar benzer tzellikler gdstermedigi degerlendirilerek degerleme caligmas:
kapsam1 diginda tutulmugtor,
% Net aktif deger hesaplamasmin detaylarina igbu raporun 4.2.1 numarah biliimde yer verilmektedir.
4 Elimine edilen ug degerlerin fizeri ¢izili olarak gdsteri
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FZLGY % £33 7.701.960.000,00 2.757.497.487
Ortanca 0,95 1,21 5.394.000.000,00 7.405.455.284,50
Ortalama 0,96 1,48 7.814.639.681,52 10.448.323.707,00

Kaynak: KAP, Finnet ve Integral Yatwim Aragtrma

Degerleme ¢aligmasinda esas alinan gayrimenkul yatirim ortakliklarina ait carpanlarin ug
degerleri elimine edildikten sonra hesaplanan ortalama degerleri ile segilmis finansal verilerin
esas alinmasi suretiyle ulagilan girket degerine agafidaki tabloda yer verilmektedir.
Degerlemeye galigmasinda esas alman gayrimenkul yatiim ortaklarimin PD/DD degerinin
gorece yitksek ciktifs degerlendirilmig olup, bu nedenle PD/DD ¢arpam igbu deffer tespiti
hususunda dikkate alinmamgtir.

Vern Konsept Goaveimenkul Yatrim Oretakhor AS-Carpan Analizi ‘\||r||||_||

_ Carpan Sirket Degieri (T I:,_): : Aglrhk (%) . Sirket Dei i (TL)
PD/NAD 0,96 2.899.170.528 100 00% 2.899.170.528
Toplam Dejer 2.899.170.528

Paylar1 Borsa Istanbul’da iglem gdren gayrimenkul yatirim ortakliklarma ait garpanlann esas
alinmasi ve PD/NAD carpam kullamlmasi sonucunda Vera Konsept GYO’mun degeri
2.899.170.528,53 TL olarak tahmin edilmigtir,

5. Sonug¢

Sirket’in halka arz edilecek pay bagina degerinin tespitinde agafhdaki iki temel ydntem
kullamlmigtir,

a) Maliyet Yaklagumi: Toplama Yontemi
b) Pazar Yaklasim: Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi

Sirket’in degerlemesinde Toplama ve Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemlerine verilen
afirliklar agafidaki tabloda yer almakta olup, %20,00 oraninda halka arz iskontosunun da
uygulanmasi neticesinde 2.367.382.409 TL Sirket Degeri’ne ulagilmigtir. Buna gére, 6denmis
sermayesi 150.000.000 TL olan Sirket’in pay bagina halka arz fiyat 15,78 TL olarak
hesaplanmigtir. Sermaye artirimu yoluyla halka arz edilecek paylarin toplam nominal degeri
55.000.000 TL olup, halka agiklik oram yaklagik %26,83 olarak hesaplanmigtir,

Vera Kopsepl Gayvrimenkul Yatinm Ortakhin ALS.
Ih. LI'ILI'II!. "mn uc | I )
.Kullnmlnn Ybntemler Sirket Degeri Agirik :_ bt iy
Mallyet Yak]nsn:nl—TOplama YSntemi 3 019 285.495 50,00% 1.500.642. 748
Pazar Yaklagimi-Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi 2.899.170.528 50,00% 1.449.585.264
Slrket ri 2.959.228.011
Arz Iskontosu 20,00%
Ilkontolu Sirket Degteri 2.367.382.409
Odenmiy Sermaye 150.000.000
Halka Arz Fiyati 15,78
Satig Sekli Nominal Tutar
Halka Arz Edilecek Paylarin Defieri ermaye Artirimi | 55.000.000 867.900.000
INTEGRA
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Halka Arz Bitylikiagn [ 55.000.000 | 867.900.000
Halka Acikhk Oram 26,83%

Sonug olarak, Vera Konsept GYO igin yiiriitiilen degerleme ¢aligmas: kapsaminda hesaplanan
Sirket Degerine %20,00 oraninda halka arz iskontosu uygulanmas: sonucunda, halka arz
edilmesi planlanan 1 TL nominal deferli paymm Halka Arz Fiyatt 15,78 TL olarak
belirlenmigtir. Degerlemede ¢aligmas kapsaminda ulagilan sonuglann adil, gitvenilir ve makul
oldugu distintilmektedir.

Degetleme ¢aligmasi kapsaminda kullamlan varsayimlarin ve indirgeme oranlarimn
degismesi/defistirilmesi, farkli degerleme ydntemleri uygulanmasi veya farkln tarihlerdeki
verilerin kullamilmas: durumunda igbu rapor kapsaminda tespit edilen degerden farkh bir degere
ulagiimas: miimkiin olabilir.

INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

INTEGRAL

YATIRIM MENKUL DEGERLER 4
Mah. Saat Sk Spink Tofver

0:5 Kat:2 Sariyer / ISTA
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Ekler
Ek:1 Sorumluluk Beyam Tarih: 23.08.2023

SERMAYE PIYASASI KURULU
Ortakhklar Finansmani Dairesi Bagkanh#

Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupinar Bulvar: (Eskigehir Yolu) No:156
06530 Cankaya / ANKARA

Fiyat Tespit Raporu Sorumluluk Beyan:

Kurul Karar Orgami’nm 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karart uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulv'nun 11.04.2019 tarih ve 2019/19 sayih billteninde ilan edilen duyuruya istinaden;

Gayrimenkul Digindaki Varliklann Sermaye Piyasass Mevzuati Kapsamindaki
Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar baghfmm F maddesinin 9. Maddesi cergevesinde
verdiffimiz bu beyan ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kararinda belirtilen niteliklere sahip
oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu, izahname’nin bir pargasi olan 23.08.2023
tarihli Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S. Fiyat Tespit Raporumuzda yer alan
bilgilerin, sahip oldugumuz thm bilgiler ¢ergevesinde, gergegie uygun oldugunu ve bu bilgilerin
anlamini degigtirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamas: igin her tlirlti dzenin gdsterilmig
oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

INTEGRAL YATIRII]’[ MENKUL DEGERLER A.S.
NTEGRAL

Y. MENKUL DEGERLERIA.
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Ek 2: Yetkinlik Beyam Tarth: 23.08.2023

SERMAYE PiYASASI KURULU
Ortakhiklar Finansmam Dairesi Bagkanhi

Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupmar Bulvan (Eskisehir Yolu) No:156
06530 Cankaya / ANKARA

Fiyat Tespit Raporu Yetkinlik Beyam

Halka arz edilmesi planlanan Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A.S. paylarinin
degerinin tespiti amactyla tarafimizca hazirlanan 24.08.2023 tarihli Fiyat Tespit Raporunun
imza tarihi itibariyla Integral Yatirim Menkul Degerler A.S. olarak, Kurulunuzun 2019/19
saytli bllteni ile duyurulan 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayih Kurul Karan uyarinca
gayrimenkul dis1 varliklarin degerlemesinde uyulacak genel esaslarda belirtilen;

Degerlemeyi yapacak “Sermaye Piyasas: Faaliyetleri Ditzey 3 Lisans1” veya “Tiirev
Araglar Lisansi1”na sahip en az 10 kiginin tam zamanh olarak istthdam edilmesi,

Ayn bir “Kurumsal Finansman Bbliimii"ne veya deZerleme hizmeti sunmak lizere
olugturulmug benzer nitelikteki &zel bir birime sahip olunmas:,

Degerleme ¢aligmalan sirasida kuflanilmas: gereken prosedtirlerin bulundugu kurulug
genelgeleri, degerleme metodolojisi, el kitab1 veya benzeri belirlenmis prosediirlerin
bulunmasi,

Miigteri kabulll, ¢aligmamin yiirQitiilmesi, raporun hazirlanmasi ve imzalanmas:
stireglerinde kullamlacak kontrol ¢izelgeleri veya benzeri doktimanlara sahip olunmast,
Degerleme ¢aligmalarninin teknik altyapisin: olugturan yeterli bilgi bankas, i¢ genelge,
geligtirilmis know-how ve benzeri unsurlarin bulunmasi ve

Degerleme galigmalarinda ihtiyag duyulan bilgilerin elde edilmesi ile ilgili aragtirma
altyapisina sahip olunmasi

sartlarim sagladifimzi, $irket ile dogrudan veya dolayli olarak sermaye ve yonetim iligkimizin
bulunmadifini ve amlan raporun ve deZerleme ¢aligmasimn sermaye piyasasi mevzuatinda yer
verilen diizenlemelere uygun oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

RIM MENKUL DEGERLE
aslak Niai Saat Sk. Spi
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Ek 3: Lisans Bilgileri

DL T

SPLO1ITI0123417887

SERMAYE PIYASASI LISANSLAN:A SiCL VE BGITIM ZURULUSY AS.

LISANS DURUM BELGES]
MerNls ximiix shglierl
T.C. Kirmitic No : 13006302566
Ade Soyach ¢ QSMAN HKER SAVURAN
Lisaus siLghari
Lisans Ag: : SERMAYE PIYASASI FAALIVETLER! DOZEY 3 LISANSH
Belgs Numarasi 1 205910
Gegertilik Tarihl :  Shresiz
Diizenberune Tarihi s 26.08.2012
Lisans Duromu 1 AKTIF LISANS

ILGiLd mascasa

Lisans kaystiarinin Kurulugurmuz nezdinde tutuldugiu Lissnslams ve Sicil Tutma Sistermni {zerinde
yapilar: :o't'gﬂnfm rsonumda: OSMAN ILKER SAVURAN lIsimii liginin ligih lisansina alt bitglier

B belgenin dofruludn hitps:/foww orklye.gov.irbalge-dogreiama adrsinden veyc
httpazifishy.api.com.tr/blig = adresinden kentrol edileb!Fr. Aynca mobll clhaziannizy
yilidepacediniz o-Deviet Kapi'na alt Barkodiu Bsiga Dedrulama uygulames e yandek tareked
alutuisral da dodruisms yapiiabliir.
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