Halka Arz Fiyat Tespit Raporuna iliskin Degerlendirme Raporu

A&.M A R BAS Vera Konsept GYO A.$.—18.10.2023

Vera Konsept GYO A.S. 18/10/2023

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 29. maddesine dayanilarak Marbas
Menkul Degerler A.S. tarafindan, Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin, Vera Konsept Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S. Fiyvat Tespit Raporuna iliskin degerlendirme raporu olup, yatirimcilarin pay alim
satimina iliskin herhangi bir éneri ya da teklif icermemektedir. Yatinimcilar, halka arza iligkin izahnameyi
inceleyerek kararlarint vermelidirler.

1. HALKA ARZ HAKKINDA OZET BIiLGi

Halka Arz Fiyati 15,78 TL
Halka Arz Sekli Sermaye Artirimi
Halka Arz Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama
Halka Arz Dagitim Yontemi Esit Dagitim
Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye 150.000.000
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 205.000.000
Halka Arz Miktar1 Toplam Nominal 55.000.000
Sermaye Artirimi 55.000.000
Ortak Satisi -
Halka Arz Biiyiikliigii 867.000.000 TL
Halka Ac¢iklik Oram
%26,83
Tahsisat Gruplari 55.000.000
Yurt I¢i Bireysel Yatirnmcl 38.500.000
Yurt ig:i Kurumsal Yatirimci 11.000.000
Yurt Disi Kurumsal Yatirimci 5.500.000
Ek Satis -
Halka Arz Tarihleri 18-19-20 Ekim
BIST islem Kodu VRGYO

Sirket, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem
gdrmeye baslamasindan itibaren 1 yil boyunca
herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimi
yapmayacagini, bu sekilde dolasimdaki pay
miktarin1 artirmayacagini, yeni bir satig veya halka
arz yapilmasina yonelik karar almayacagini,
Ortaklar, halka arz edilen paylarin Borsa’da islem
gormeye baslamasindan itibaren 1 yil boyunca
herhangi bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimi
kararlarinda olumlu oy kullanmayacagimi sahip
olunan ve halka arza konu olmayan Sirket paylarinin
dolagimdaki pay miktariin artmasinda yol agacak
sekilde satisa ve/veya halka arza konu
etmeyeceklerini taahhiit etmistir.

Halka Arza iliskin Taahhiitler
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2. HALKA ARZ GELIRININ KULLANIM ALANI

Konsept Vera Projesi’nin finansmani: %25

Golbasi projesi finansmant: %30-40

Arsa alimlar, gelistirilecek projelerin finansmani: %30-40
Isletme sermayesi: %0-5

3. SIRKET HAKKINDA GENEL BiLGILER

Sirket'in GYO'ya déniistiminden 6nceki unvani "Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi" olup, Vera Grup
Miihendislik Anonim Sirketi 424571 sicil numarasi ve 0924075902000001 MERSIS numaras 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 kurulmustur. Kurulus esas sdzlesmesi 16.08.2018 tarih ve 9644 sayili TTSG'de
ilan edilmistir.

2022 yilinda Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi, "Vera Konsept Gayrimenkul Yatinin Ortakligr A.S."
unvaniyla GYO'ya donisiim amaciyla yapilacak Esas Sozlesme degisikliklerine izin verilmesi talebiyle
SPK'ya bagvurmus olup Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organi'nin 21.03.2023 tarih ve 17/344 sayili karan
ile uygun bulunmus ve SPK'nin 11.04.2023 tarih ve E-12233903-340.02-3S941 sayil1 yazisi ile onayli esas
sOzlesme tadil metni Sirket'e iletilmistir. Akabinde T.C. Ticaret Bakanligi'na bagvurulmus olup, s6z konusu
Esas Sozlesme degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanhig1 I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii'niin 14.04.2023 tarih ve
E-S0035491-431.02-00084629939 sayil1 yazisi ile izin verilmistir.

Sirket Sermayesinin Dagilimi:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Emre Firat 75.000.000 50,00 75.000.000 36,59
Sevda Firat 75.000.000 50,00 75.000.000 36,59
Halka Ac¢ik Kisim 0 0,00 55.000.000 26,83
Toplam 150.000.000 100,00 205.000.000 100,00

4. DEGERLEME OZETi

Integral Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda, pay basma degerin
belirlenmesinde Maliyet Yaklasim: Y@ntemlerinden Toplama Y dntemi ve Piyasa Carpanlar1 Analizi yontemine
yer verilmistir.

Sirket'in degerlemesinde Toplama Ydntemi ve Piyasa Carpanlart Analizi esit agirliklandirilmig olup, Sirket'in
ortalama halka arz Oncesi 6zsermaye degeri 2.959.228.011 TL olarak hesaplanmistir. Buna gore, ¢ikarilmig
sermayesi 150.000.000 TL olan Sirket' in halka arz pay basina degeri %20 iskonto ile 15,78 TL olarak
hesaplanmustir.
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Vera Konsept - Degerleme Ozeti Ozsermaye Degeri Agirhik
Maliyet Yaklagimi 3.019.285.495 50%
Pazar Yaklagimi 2.899.170.528 50%
Agirhklandirilmis Ozsermaye 2.959.228.011

Degerleme Sonucu (TL)

Nominal Sermaye Tutari 150.000.000

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 2.959.228.011

Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 19,73

Halka Arz Iskontosu %20

Halka Arz Iskontosu Sonras1 Ozsermaye Degeri 2.367.382.409

Halka Arz Pay Fiyati 15,78

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

5. DEGERLENDIRME VE SONUC

e Vera Konsept GYO A.S.’nin Fiyat Tespit Raporunda yer alan bilgilerin agiklayici ve verilerle
desteklenmis oldugunu diisiinmekteyiz. Sirket’e, sektore ve Sirket’in sektdrdeki yerine iliskin olarak
verilen bilgi ve verilerin yeterince agiklayici oldugunu diislintiyoruz.

e Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde Maliyet ve Pazar Yaklasimi kullanilmisg
olmasini, Maliyet ve Pazar Yaklasimina esit agirlik verilmis olmasini uygun buluyoruz.

e Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda Maliyet ve Pazar
Yaklagimi ile Sirket’in halka arz 6ncesi 6zkaynak degeri 2.959.228.011 TL olarak hesaplanmis olup,
halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri iizerinden, %20 halka arz iskonto orani uygulanarak, halka arz fiyati
hisse bagina 15,78 TL olarak hesaplanmis olmasini makul buluyoruz.
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EK 1: Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Ozet Bilangolar

(TL) 31.12.2020 31.12.2021] 31.12.2022 30.06.2023
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.125.894 4.382.091 1.791.449 1.191.450
Ticari Alacaklar - - - -
Toplam Donen Varhklar 37.897.847 52.367.231 160.385.675 297.140.048
Maddi Duran Varliklar 2.391.979 1.821.074 939.905 714.265
Ertelenmis Vergi Varligi 550.070 1.454.982 197.405 -
Toplam Duran Varhklar 3.094.359 60.538.837 1.414.673.051 2.209.694.662
Aktifler 40.992.206 112.906.068 1.575.057.726 2.506.834.710
Ticari Borglar 8.984.212 5.182.647 - -
Diger Borglar 7.025.449 75.312 340.160 340.160
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 7.220.296 16.077.141 62.856.506 206.371.44
Uzun Vadeli Borglanmalar 1.181 37 7.813 16.442
Ertelenmis Gelirler - 5.756.000 - -
Toplam Uzun Vadeli Yukiumlulikler 16.943.920 17.565.032 273.220.127 356.602
Ozkaynaklar 16.827.990 79.263.295 1,238.981.093 2.300.099.364
Pasifler 40.992.206 112.906.068 1.575.057.726 2.506.834.710
EK 2: Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S Ozet Gelir Tablosu
(TL) 2020 2021 2022 1Y 22 1Y 23
Hasilat 2.955.320 382.048 - - -
Brit Kar 652.422 (833.405) - - -
Esas Faaliyet Kal:l/Zararl (1.475.435) (7.196.233) (345.787) 1.629.930 (228.613)
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari/Zarar (1.354.849) 43.435.395 57.018.857 1.666.754 788.716.092
Vergi Oncesi Kari/Zarari (1.151.132) 43.563.817 57.804.995 1.936.397 788.433.942
Donem Kari/Zarar (923.177) 38.849.605 41.925.043 1.578.102 1.061.110.799

Burada yer alan her tiirlii bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig: tarih itibariyle mevcut piyasa kosullar1 ve
giivenilirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir. Marbas Menkul Degerler A.S. tarafindan, karsiliginda herhangi bir maddi menfaat
temin edilmeksizin, genel anlamda bilgi vermek amaciyla hazirlanmis olup, hi¢bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan bilgiler yatirimcilar
tarafindan danismanlik faaliyeti olarak kabul edilmemeli ve yatirim kararlarina esas olarak alinmamalidir. Bu bilgiler, belli bir getirinin
saglanmasina yonelik olarak verilmemekte ve bu yonde herhangi bir sekilde taahhiit veya garantimiz bulunmamaktadir. Bu itibarla bu sayfalarda
yer alan ve hi¢ bir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan hususlar hakkinda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Marbas Menkul
Degerler A.S. olarak Fiyat Tespit Raporunda yer alan verilerin gercegi tam olarak yansitmis oldugu varsayimi altinda ayrica mali ve hukuki bir
inceleme yapmamis bulunuyoruz. Gerek bu yayindaki, gerekse bu yayinda kullanilan kaynaklardaki hata ve eksikliklerden ve bu yayindaki bilgilerin
kullanilmasi sonucunda yatirimcilarin ve/veya ilgili kisilerin ugrayabilecekleri dogrudan ve/veya dolayl zararlardan, kar yoksunlugundan manevi
zararlardan ve her ne sekil ve surette olursa olsun tgiincii kisilerin ugrayabilecegi her tiirlii zararlardan dolay1 Marbas Menkul Degerler A.S.

sorumlu tutulamaz.
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