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1. Halka Arza iliskin Bilgiler:

Halka Arz Bilgileri

Borsa Kodu VRGYO
Halka Arz Fiyat1 15,78 TRY
Halka Arz iskontosu % 20
Halka Arz Tarihleri 18-19-20 Ekim 2023
Halka Arz Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama
Halka Arz Sekli Sermaye Artirimi
% 70 Yurt I¢i Bireysel Yatirimer (Esit Dagitim)
Dagitim % 20 Yurt i¢i Kurumsal Yatirimer
% 10 Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimei
Halka Acikhik Oram % 26,83
Halka Arz Biiyiikligii 867.900.000 TRY

2. Sirket’in Faaliyetleri:

Sirket 2018 yilinda Veras Grup Miihendislik A.S. unvani ile kurulmus olup, 2023 yilinda
GYO’ya doniismiis ve Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. unvanini almistir.
Sirket’in halihazirda devam eden 1 projesi bulunmaktadir. Konsept Vera Projesi adindaki bu
proje, Sirket’in 14 bin m2 biiyiikliigiindeki Elazig arsasi lizerinde gelistirilmektedir. S6z
konusu proje kapsaminda 132 konut ve toplam 13.873 m2 kiralanabilir alan1 olan 84 adet ticari
iinite bulunmaktadir. Proje kapsamindaki ingaat alan1 toplam 62.807 m2 dir. 05.06.2023 tarihli
gayrimenkul degerleme raporu uyarinca projedeki insaat yaklasik %65 oraninda
tamamlanmistir. Projenin 2024 yilinin ilk ¢eyregi igerisinde tamamlanmasi planlanmakta olup,
proje kapsamindaki konutlardan 30 adetinin 6n satis1 yapilmis durumdadir.

3. Ortaklik Yapisi:

Sermaye artirimi seklinde halka arz edilecek olan toplam 55.000.000 TL nominal degerli
paylarin halka arz edilmesi ile halka agiklik oraninin 26,83 % olmasi planlanmaktadir.

Pay Grubu ‘ Halka Arzdan Once  Halka Arz Sonrasi
TL % TL %

Ortagin Unvam ‘

A 7.500.000 5,00 7.500.000 3,69
Emre Firat

B 67.500.000 | 45,00 | 67.500.000 | 32,92

A 7.500.000 5,00 7.500.000 3,69
Sevda Firat

B 67.500.000 | 45,00 | 67.500.000 | 32,92
Halka Agik B - - | 55.000.000 | 26,83
Toplam 150.000.000 | 100,00 | 205.000.000 | 100,00

Kaynak: VeraGYO Izahname



4. Finansallar

Bilanco Tablosu:
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TRY bin TL 2020 | 2021 2022 2023 1.Y.
Donen Varliklar 37.898 52.367 160.385 297.140
Duran Varliklar 3.095 60.539 1.414.672 2.209.695
Toplam Varhklar 40.992 112.906 1.575.058 | 2.506.835
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 7.220 16.078 62.857 206.379
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler 16.944 17.565 273.220 356.602
Ozkaynaklar 16.828 79.263 1.238.981 | 2.300.099

Gelir Tablosu:

TRY bin TL ‘ 2020 2021 2022 2022 1.Y. 2023 1.Y.
Satiglar 2.955 382 - - -
Satiglarin Maliyeti (-) 2.303 1.215 - - -
Briit Kar 652 (833) - - -
Esas Faaliyet Kar1/Zarar1 (1.475) (7.196) (346) 1.630 (229)
Net Kar (923) 38.850 41.925 1.578 1.061.111

Kaynak: VeraGYO Izahname
6. Degerleme:

Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda Sirketin
pay basina degerinin belirlenmesi ¢aligmasinda “Maliyet Yaklagimi1” ve “Pazar Yaklagimi”
yontemleri kullanilmistir.

A- Maliyet Yaklasimi (Toplama Yontemi):

Degerleme ¢aligmasi kapsaminda esas alinan Vera Konsept GYO’nun 30.06.2023 tarihli
finansal tablosu iizerinde yapilan diizeltmeler neticesinde Vera Konsept GYO’nun Maliyet
Yaklagimi1 Yontemi kapsamindaki Net Aktif Degeri 3.019.285.495 TL olarak hesaplanmis ve
1 TL nominal degerli 1 adet pay basina diisen fiyat 20,13TL olarak tahmin edilmistir.

B- Pazar Yaklasimi (Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi, Carpan Analizi):

Sirket ile aymi sektorde faaliyet gosteren yurtigi benzer sirketlerin Piyasa Degeri/Net Aktif
Degeri (PD/NAD) carpanlar1 kullanilmigtir. Buna gore yurt igi benzer sirketlerin ortalama
PD/NAD g¢arpan1 0,96 olarak hesaplanmuigtir.

Vera Konsept GYO — Carpan Analizi Sonucu

Carpan NAD Sirket Degeri
PD/NAD 0,96 | 3.019.285.495 2.899.170.528
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NiHAI DEGERLEME
Degerleme Sonucu (TL) | Sirket Degeri Agirhk Agirhklandirilmis
(%) Sirket Degeri
Maliyet Yaklagimi 3.019.285.495 50 1.509.642.748
Pazar Yaklagimi 2.899.170.528 50 1.449.585.264
Sirket Degeri 2.959.228.011
Halka Arz Iskontosu 20%
Iskontolu Sirket Degeri 2.367.382.409
Odenmis Sermaye 150.000.000
Halka Arz Fiyati 15,78

7. Degerleme Hakkindaki Goriisiimiiz

e Fiyat tespit raporunda, Sirket ve faaliyet gosterilen sektor hakkinda verilen bilgiler
yeterlidir.

e Carpan analizinde PD/NAD g¢arpaninin kullanilmasin1 makul buluyoruz.

e (Carpanlarin ortalamasi yerine medyan alinabilirdi.

e (Carpan analizinde Yurt i¢i benzer sirketlere ek olarak yurt dis1 benzer sirketler de
dikkate alinabilirdi.

e Sirket’in halka arz sonrasinda Yildiz Pazar’da islem gorecegi dikkate alindiginda,
Yildiz Pazar ¢arpanlari da degerlemeye dahil edilebilirdi.

e Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklasimina %50-50 esit agirlik verilmesini makul
buluyoruz.

Sonug olarak, hesaplanan sirket degeri iizerinden %20 halka arz iskontosu uygulanarak
bulunan pay basina 15,78 TL halka arz fiyatinin yukaridaki cekincelerimiz ¢ercevesinde
makul oldugu goriisiindeyiz.

CEKINCE

Burada yer alan bilgiler TFG Istanbul Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme
amaci ile hazirlanmistir. Yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim danigmanligi kapsaminda
degildir. Yatinm danigmanligi hizmeti, SPK tarafindan yetkilendirilmis yetkili kuruluslar
tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak sézlesme imzalanmak suretiyle
kisiye 0zel olarak sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel nitelikte olup
tavsiyede bulunanlarin kisisel goriislerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatirim aracinin alim-
satim Onerisi ya da getiri vaadi olarak yorumlanmamalidir. Bu goriisler mali durumunuz ile
risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere
dayanarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Tim
veriler, TFG Istanbul Menkul Degerler A.S. tarafindan giivenilir olduguna inanilan
kaynaklardan alinmistir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu
garanti edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Bu kaynaklarin kullanilmasi
nedeni ile ortaya ¢ikabilecek hatalardan veya zararlardan kurum calisanlari ile TFG istanbul
Menkul Degerler A.§ sorumlu degildir.



