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Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

1. Raporun Amaci

isbu rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) pay ve pay benzeri menkul kiymetlerin ihracina iliskin usul
ve esaslarin diuzenlendigi 22/06/2013 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VII, No: 128.1 Pay
Tebligi’nin 29. Maddesi 2. Fikrasi cercevesinde UNLU Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanmis ve
yayimlanmistir. Rapor, Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. (“Tera Yatirim”) paylarinin halka arzi kapsaminda
Alnus Yatirim tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nu yontem, igerik ve varsayimlar agisindan analiz
edip degerlendirmek amaciyla hazirlanmistir. Fiyat Tespit Raporu’na iliskin hazirlanan analiz raporunda 5.
kisimda bulunan sonug (sayfa 7) degerlendirmemizin disinda kalan tiim bilgi ve veriler; izahname ve ekleri,
tasarruf sahiplerine satis duyurusu ile Alnus Yatirnrm tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’ndan
alinmistir.

isbu rapor yalnizca UNLU Menkul Dederler A.S.’nin fiyat tespit raporu hakkindaki gériisii ve
degerlendirmeleri olup yatirnmcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir éneri, teklif veya tavsiye
niteligi tasimamaktadir. Yatirrm kararlari, halka arza iliskin olarak KAP’ta yayinlanan izahnamenin
incelenmesi sonucu verilmelidir. Rapor icerisinde bulunabilecek hata ve noksanhklardan dolayr UNLU
Menkul Degerler A.S. sorumlu tutulamaz.
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2. Halka Arz Bilgileri

2.1 Halka Arza iliskin Ozet Bilgiler

Sermaye artirimi yoluyla gerceklesmesi planlanan halka arzda 15.000.000 nominal degerli B grubu pay
halka arz edilecektir. Bu durumda halka arz biyiklGgli 150.000.000 TL ve halka aciklik orani %28,57
olacaktir. Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut ortaklarin
paylarindan toplam halka arz edilen paylarin %10’una tekabil eden 1.500.000 nominal degerli B grubu
payin da dagitima tabi tutulacak toplam pay miktarina eklenmesi planlanmaktadir. Ek satisin gerceklesmesi
halinde toplam 16.500.000 nominal degerli B grubu payin halka arzi gerceklesecektir. Bu durumda halka

arzin bliyikligi 165.000.000 TL ve halka agiklik oraniise %31,43 olacaktir.

2.2 Halka Arza iliskin Ozet Tablo

Halka Arz Sekli

Talep Toplama Tarihleri:

Talep Toplama Saati:

Halka Arz Satis Yontemi

Aracilik Sekli

Pay Basina Fiyat

Mevcut Odenmis Sermaye

Halka Arz Edilecek Pay Adedi

Halka Arz Sonrasi Odenmis Sermaye

Halka Arz Sonrasi Halka Agiklik Orani

Ek Satis Kapsaminda Halka Arz
Edilecek Pay Adedi

Ek Satisin Gergeklesmesi Halinde

Halka Arz Edilen Pay Adedi

Halka Arz Sonrasi Halka Agiklik Orani
Kaynak: Sirket

3. Sirket Hakkinda Ozet Bilgi

3.1 Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Sermaye Artirimi ve Ek Pay Satisi Kapsaminda Ortak Satisi

15 - 16 Aralik 2022

10:00 - 17:00

Sabit Fiyatla Talep Toplama / Oransal

Konsorsiyum / En lyi Gayret Araciligi

10,00 TL

37.500.000 TL

15.000.000

52.500.000 TL

%28,57

1.500.000

16.500.000

%31,43

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S., 1990 yilinda kurulmus olup, istanbul merkezli genis yetkili araci
kurulustur. Sirket, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yatirim
hizmetleri ve faaliyetleri ile yan hizmetlerde bulunmaktadir. Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan
02.01.2015 tarih G-001 (348) numarasi ile alinmis olan Genis Yetki Belgesine istinaden;

e Emiriletimine Aracilik Faaliyeti
e islem Araciligi Faaliyeti
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o Portfoy Araciligl Faaliyeti
e Aracilik Yiklenimi Suretiyle Halka Arz Aracilik Faaliyeti

e Sinirh Saklama Hizmeti
faaliyetlerini ylritmektedir.

3.2 Ortakhk Yapisi

Ad Soyad Grubu :-T_l;“nal Sermaye (S;)r)‘mayeye Orani

Oguz TEZMEN A 1.718.859 %4,58
Emre TEZMEN A 1.565.408 %4,18
Gul Ayse COLAK A 465.733 %1,24
Oguz TEZMEN B 15.469.731 %41,25
Emre TEZMEN B 14.088.669 %37,57
Gl Ayse COLAK B 4.191.600 %11,18
Toplam 37.500.000 %100

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

3.3 Hizmetler

Sirket ve bagli ortakligi Tera Portféy Yonetimi A.S. tarafindan sunulan hizmetler asagidaki gibidir.

e Arastirma Hizmetleri

Aracilik Hizmetleri

Kurumsal Finansman Hizmetleri
Portfoy Yonetimi Hizmeti

3.4 Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin sekt6érdeki konumu

TSPB 2022/03 ddnemi finansallarina dair yayimlanan Uger aylk istatistik raporuna goére Tirkiye araci
kurumlar sektoriinde 71 araci kurum faaliyet gostermektedir. Tera Yatirrm Menkul Degerler A.S. kuruldugu
1990 yilindan itibaren pay senetleri piyasasinda hizmet etmektedir ve 2018-2021 déneminde araci
kurumlar arasinda %0,4 - 0,7 araliginda pazar payina sahip olmustur. Borsa istanbul verilerine gére 2022
yitlinin ilk yarisi itibariyla Tera Yatirim’in sektor icindeki payi %0,4 seviyesinde gerceklesmistir.
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3.5 Gelir Tablosu
Gelir Tablosu 12/31/2019 12/31/2020 12/31/2021 06/30/2021 06/30/2022
Hasilat 463.716.220 | 582.361.550 | 1.443.817.682 | 595.698.609 | 597.777.738
Satiglarin Maliyeti (447.925.692) [(561.466.014)| (1.395.665.278) | (581.933.041) [ (555.083.156)
Ticari (Finans) Faaliyetlerden Brit Kar/Zarar 15.790.528 | 20895.536 48.152.404 13.765.568 | 42.694.582
BRUT KAR/ZARAR 15.790.528 20 895.536 48.152.404 13.765.568 42.694.582
Genel Yonetim Giderleri (7.607.059) | (8.873.711) | (18.973.620) | (7.015.949) | (22.774.216)
Pazarlama Giderleri (799.113) (2.610.442) (2.820.829) (1.644.170) | (1.268.543)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 597.484 13.090.993 23.359.312 7.842.942 15.701.449
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (5.338) (11.181.205) | (14.842.004) | (5.178.709) | (9.992.675)
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 7.976.502 11.321.171 34.875.263 7.769.682 24.360.597
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - 12.553 - - -
FINANSMAN GiDERi ONCESi FAAL. K/Z 7.976.502 | 11.333.724 | 34.875.263 7.769.682 | 24.360.597
Fmansman Gelirleri 29.780.713 | 15.954.253 30.286.525 8.556.489 39.908.483
Finansman Giderleri (36.820.973) | (16.016.121) | (24.641.168) | (11.702.732) | (24.324.267)
SUR. FAAL. VERGI ONCESI K/z 936.242 11.271.856 | 40.520.620 4.623.439 | 39.944.813
Surdiiriilen Faaliyetler Vergi Gid./Gel. 1.185.406 -2.723.134 -7.810.219 -1.334.898 -2.774.635
Donem Vergi Gideri/Geliri - -1.634.689 -6.663.243 -1.331.106 | -4.209.575
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 1.185.406 -1.088.445 -1.146.976 -3.792 1.434.940
SURDURULEN FAAL. DONEM K/Z 2.121.648 8.548.722 32.710.401 3.288.541 37.170.178
DONEM KARI/ZARARI 2.121.648 8.548.722 32.710.401 3.288.541 37.170.178
Ana Ortaklik Paylar 2.121.648 8.548.722 32.710.401 3.288.541 37.170.178
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar -21.306 1.596 63.377 -6.535 -27.901
Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kazanclari/Kayiplar|  -27.315 2.046 84.503 -8.713 -37.201
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 6.009 -450 -21.126 2.178 9.300
DIGER KAPSAMLI GELIR -21.306 1.596 63.377 -6.535 -27.901
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 2.100.342 8.550.318 32.773.778 3.282.006 37.142.277
Ana Ortaklik Paylan 2.100.342 8.550.318 32.773.778 3.282.006 37.142.277

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu

4. Degerleme Hakkinda Ozet Bilgi

Degerleme calismasinda indirgenmis nakit akimlari (INA) ve piyasa carpanlari analizi kullanilirken bu

yontemlerin her ikisine de %50 oraninda agirlik verilmistir. Bunun neticesinde 6z sermaye degeri 468,96

milyon TL olarak hesaplanmis ve 12,51 TL'lik iskonto &ncesi pay degerine ulasiimistir. %20 halka arz

iskontosunun da uygulanmasi ile halka arz birim pay degeri 10,00 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme Sonucu Agirhik  Sonug

indirgenmis Nakit Akimlari Analizine Gére Ozsermaye Degeri | %50 466.851.301
Pay Basina Deger 12,45
Carpan Analizi Metoduna Gére Ozsermaye Degeri %50 471.067.741
Pay Basina Deger 12,56
Agirliklandiriimis Ozsermaye Degeri %100 468.959.521
Agirliklandirilmis Pay Basina Deger 12,51

Kaynak: Fiyat Tespit Raporu




=)

UNLU Menkul

UNLU«Co

5. Sonug — Degerleme Hakkindaki Gorilisiimiiz

Fiyat Tespit Raporu’nda kullanilan finansal bilgilerin ve degerleme yontemlerinin anlasilir oldugunu
disindyoruz.

Sirket hakkinda verilen bilgilerin kapsamli ve detayli oldugunu distndyoruz.

Degerleme yéntemi olarak indirgenmis nakit akimlari ve piyasa ¢arpanlari analizinin kullaniimasini
ve bu yontemlere %50’ser agirlik verilmesini makul buluyoruz.

Piyasa garpanlari analizinde esit agirlik verilerek PD/DD ile F/K garpanlarinin kullanilmasinin ve ug
degerlerin dahil edilmemesinin uygun oldugunu distiniyoruz.

Carpan analizinde yurt disi sirketlere verilen %30’luk agirhgin benzer 6zelliklerin géreceli olarak
limitli olmasi nedeniyle kismen yliksek oldugunu distiniyoruz.

Uygulanan iskonto oranini (%20) mevcut mevduat faizleri ile karsilastirdigimizda makul buluyoruz.
Sonug olarak Fiyat Tespit Raporu’nda hisse basina 10,00 TL olarak bulunan degerin makul oldugu

gorisindeyiz.
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UNLU Menkul Degerler A.S. (“UNLU & Co”), Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan yetkilendirilmis ve
SPK diizenlemelerine tabi bir kurumdur. Bu rapor UNLU & Co tarafindan hazirlanmistir. Burada yer alan
bilgiler ve diger kaynaklardan temin edilen bilgiler, givenilir olduguna inanilan kaynaklardan derlenmis
olup UNLU & Co tarafindan denetlenmemis veya bagimsiz olarak dogrulanmamistir. Bu raporda yer alan
bilgilerin eksiksiz oldugu iddiasi bulunmadigi gibi bilgilerin her zaman degisiklige ugrayabilecegi goz 6niine
alinmalidir.

Bu raporda yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri, yatirnm danismanligi kapsaminda degildir. SPK
Mevzuati geregince, yatirim danismanhgi hizmeti, yatirrm danismanhgi sézlesmesi cercevesinde, yetkili
kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada yer
alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir ve yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goruslerine
dayanmaktadir. S6z konusu goérisler herhangi bir yatirim aracinin alim-satim oOnerisi ya da getiri vaadi
olmayip Yatirimcilar’in mali durumu ile risk ve getiri tercihlerini de uygun olmayabilir. Bu sebeple, sadece
burada yer alan bilgilere dayanarak yatirm karari alinmasi, beklentilere uygun sonuglar dogurmayabilir.
Zarara ugramamak icin gerekli basiret, dikkat ve O6zen gdsterilmelidir. Bu raporun ticari amagli
kullanimindan dolayl ve burada yer alan gorislere dayanarak Yatirimcilar'in ve Uglinci taraflarin islem
yapmasi durumunda ugranilacak maddi ve manevi zararlardan UNLU & Co ve UNLU & Co calisanlari
sorumlu degildir ve bu konuda UNLU & Co’dan herhangi bir talepte bulunulamaz. Bu rapor ABD’de
dagitilmak icin hazirlanmamistir.



