GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. Aralik 2022

Isbu rapor, Gedik Yatinrm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’ nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Alnus Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.
(“Tera Yatirim” ve/veya “Sirket” ve/veya “Ihracc!”) icin hazirladigl Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek
amaclyla hazirlanmis olup, yatinmcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir éneri ya da teklif icermemektedir. Bu
raporda yer alan Sirket verileri Fiyat Tespit Raporu’ndan saglanmis olup, yatirimcilar halka arza iligkin yatirim kararlarini
KAP’ta yayinlanan Izahname'yi inceleyerek vermelidirler.

Halka Arz Bilgileri

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye (TL) 37.500.000 |Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL) 15.000.000
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye (TL) 52.500.000 |Halka Acilacak Oran (%) 28,57%
Halka Arz Ozeti|Sermaye Arttirimi (TL) 15.000.000 |Halka Acilacak Oran (ek satis dahil) (%) 31,43%
Mevcut Pay Satisi (TL) - |Halka Arz Satis Fiyati (TL) 10,00TL
Ek Pay Satisi (TL) 1.500.000 |Satig Yontemi Sabit Fiyatla Talep Toplama, En lyi Gayret Aracilig|

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Onemli Bilgiler

Sirket, siiresiz olarak kurulmus ve 15.11.1990 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidirliigi'ne tescil edilmis olup, tescil
islemi 29.11.1990 tarih ve 2662 sayili TTSG ile ilan edilmistir.

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S., SPK'nin 02.01.2015 tarih ve G-001 (348) numarali yetki belgesiyle "Genis Yetkili
Araci Kurum" olarak yetkilendirilmistir.

Sirket bu cergevede,

e Emir iletimine Aracilik Faaliyeti (Paylar ve Diger Menkul Kiymetler),

e Islem Aracilig Faaliyeti (Paylar, Diger Menkul Kiymetler, Paya ve Pay Endeksine Dayali Tiirev Araclar, Diger
Tlrev Araclar),

e Portfdy Araciligi Faaliyeti (Paylar, Diger Menkul Kiymetler ve Kaldiragli Alm Satim islemleri),

e Aracilik Yiiklenimi Suretiyle Halka Arz Aracilik Faaliyeti (En Iyi Gayret Araciligi ve Aracilik Yiiklenimi),

e Sinirli Saklama Hizmeti,

yetkilerine sahiptir. Ayrica yurt disinda islem araciligi faaliyetleri cercevesinde Paya ve Pay Endekslerine Dayali Tiirev
Araclar ve Diger Tirev Araclar igin yetki belgesi kapsaminda izni bulunmaktadir.

Faaliyetlerini Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemeleri cergevesinde yiritmektedir.

Sirket'in kayitli sermaye tavani 150.000.000 TL olup ¢ikarilmis sermayesi 37.500.000 TL'dir. Sirket'in mevcut durumda
tamamina sahip oldugu Tera Portfoy Yonetimi A.S. adina bir bagli ortakligi bulunmaktadir. Tera Portfoy Yonetimi A.S.'nin
sermayesi 8.000.000 TL'dir. Sirketin bunun disinda baska bir bagli ortakligl ya da istiraki bulunmamaktadir.
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Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi (Ek Satis Yapilmamasi Halinde)  Halka Arz Sonrasi (Ek Satis Yapilmasi Halinde)

Ortagin Adi / Soyadi Grubu . . .
Nominal Sermaye (TL) Sermayeye Orani (%) Nominal Sermaye (TL) Sermayeye Orani (%) Nominal Sermaye (TL) Sermayeye Orani (%)

Oguz Tezmen A 1.718.859 4,58% 1.718.859 3,27% 1.718.859 3,27%
Emre Tezmen A 1.565.408 4,17% 1.565.408 2,98% 1.565.408 2,98%
Giil Ayse Colak A 465.733 1,24% 465.733 0,89% 465.733 0,89%
0Oguz Tezmen B 15.469.731 41,25% 15.469.731 29,47% 14.969.731 2851%
Emre Tezmen B 14.088.669 37,57% 14.088.669 26,84% 13.588.669 25,88%
Giil Ayse Colak B 4.191.600 11,18% 4.191.600 7,98% 3.691.600 7,03%
Halka Acik Kisim B - - 15.000.000 28,57% 16.500.000 31,43%
Toplam 37.500.000 100% 52.500.000 100% 52.500.000 100%

2.Halka Arz Gerekgesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka Arzin Gerekcesi

e Sirket'in 6zkaynak yapisinin daha da gliclendirilmesi ve biiyiimesine ivme kazandirilmasi,
e Islem hacimlerinin artirilarak pazar payinin yiikseltilmesi,

e Sirket'in kurumsal kimliginin giiclendirilmesi,

e Rekabet gliciniin artirilmasi,

e Paylarin likidite imkanina kavusmasi,

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi:

Sirket'in sermaye artirimi ile gerceklesecek halka arzdan toplam briit 150.000.000 TL (net 147.989.968 TL) nakit girisi
elde etmesi beklenmektedir.

Sirket'in c¢ikarilmis sermayesi 37.500.000 TL'den 52.500.000 TL'ye artirilacaktir. Halka arza konu 15.000.000 TL
nominal degerli paylarin satisindan saglanacak fonun tamaminin isletme sermayesi ihtiyaci icin kullanilacak olmasi ile
Sirket, faaliyet alanlarinda biyumeye ve islem hacmini artirmaya yogunlasacaktir.

3.6zet Finansallar

Gelir Tablosu 30.06.2021 30.06.2022
Hasilat 463.716.220 582.361.550 1.443.817.682 595.698.609 597.777.738
Satislarin Maliyeti (-) (447.925.692) (561.466.014) (1.395.665.278) (581.933.041) (555.083.156)
Briit Kar 15.790.528 20.895.536 48.152.404 13.765.568 42.694.582
Esas Faaliyet Kari 7.976.502 11.321.171 34.875.263 7.769.682 24.360.597
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari 7.976.502 11.333.724 34.875.263 7.769.682 24.360.597
Sirdiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari 936.242 11.271.856 40.520.620 4.623.439 39.944.813
Dénem Kari 2.121.648 8.548.722 32.710.401 3.288.541 37.170.178
Ana Ortaklik Paylari 2.100.342 8.550.318 32.773.778 3.282.006 37.142.277
4.Degerleme

Sirketin halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde asagidaki iki temel yontem kullanilmistir.

1. Pazar Yaklasimi: Carpan Analizi
2. Gelir Yaklasimi: INA
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Piyasa Yaklasimi: Carpan Analizi

Yurtici Halka Acik Araci Kurumlar - 2022 6A Yiluklandirilmig Uc Deger Hari¢ Ortanca Agirliklandirma
F/K Carpani (x) 8,7x 35%

2022 - 6A Yilliklandirilmis Net Donem Kari (TL) 50.789.839

Ozsermaye Degeri (TL) 443.769.111

PD/DD Garpani (x) 4,1x 35%

2022 - 6A Ozkaynak (TL) 113.029.011

Ozsermaye Degeri (TL) 458.821.295

Agiruklandinlmis Ozsermaye Degeri (TL) 451.295.203 70%
Yurtdisi Benzer Sirketler - 2022 6A Yiluklandirilmis Uc Deger Haric Ortanca Agirliklandirma
F/K Carpani (x) 13,9x 15%

2022 - 6A Yilliklandirilmis Net Donem Kari (TL) 50.789.839

Ozsermaye Degeri (TL) 708.347.089

PD/DD Carpani (x) 2,9x 15%

2022 - 6A Ozkaynak (TL) 113.029.011

Ozsermaye Degeri (TL) 326.060.235

Agirbklandinlmis Ozsermaye Degeri (TL) 517.203.662 30%

Carpan analizi ydntemiyle, Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. igin yurt ici benzer sirket carpanlari %70 ve yurt disi
benzer sirket carpanlari %30 oranlarinda agirliklandirilarak; Piyasa Degeri/Defter Degeri (PD/DD) ve Fiyat/Kazang
(F/K) carpanlarina gore, Sirket'in piyasa degeri 471 milyon TL ve pay basi fiyati 12,56 TL olarak hesaplanmistir.

Gelir Yaklagimi: indirgenmis Nakit Akimlari

6zsermaye Devam Eden Deger Modeli (mn Tl 20227 2023T 20241 2025T 2026T 2027T 2028T 2029T pLx{ug 2031T
Net Kar 61.666.056 83.718.607 100.496.712 119.202.417 138.746.146 158.795.197 179.112.743 197.345.351 215.945.054 224.573.162
Temettii Dagitim Orani 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
D&nem Sonu Ozsermaye Defter Degeri 127.491.331 161.876.468 195.398.275 234.203.821 277.508.035 325.386.315 337.462.500 431.521.057 489.588.430 541.404.749
Ozsermaye Maliyeti 34.448.158 39.514.046 48.185.314 54.218.185 58.987.457 66.704.195 74.586.009 83.110.956 91.944.707 100.322.302
Ozsermayenin Devam Eden Degeri 22.212.929 44.203.951  52.311.314  64.984.213  79.758.689  92.091.003 104.526.074 124.237.395 126.001.347 124.250.862
iskonto Dénemi 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00
Iskonto Faktdrii 0,79 0,65 0,52 0,43 0,38 0,33 0,28 0,24 0,21 0,18

Ozsermayenin indirgenmis Devam Eden Degeri  21.428.066 28.559.500  27.043.171 28.253.375 30.434.717 30.051.184 29.582.994 27.915.786 26.347.424  22.699.514

Limit Deger TL
Ozsermaye Defter Degeri 541.404.749
Ozsermaye Projeksiyon Dénemi Son Degeri 124.250.862
Uzun Vadeli Biiytime Orani (%) 4%
Ozsermaye Maliyeti- Biiyiime Orani (%) 23,02%
Limit Deger 561.341.860
Iskonto Faktérii 0,18
indirgenmis Limit Deger 102.552.106

Ozsermayenin Devam Eden Degerinin Bugiinkii 272.305.630

Ozsermaye Degeri 91.993.565
Devam Eden Degerin Bugtinkl Degeri 102.552.106
Sirket Ozsermaye Degeri 466.851.301
Pay Basi Deger 12,45
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Degerleme Yontemleri Sonuclari

Degerleme Sonucu Agirtlk %  Sirket Degeri
Indirgenmis Nakit Akimlari Analizine Gére Ozsermaye Degeri 50% 466.851.301
Pay Basina Deger 12,45
Carpanlar Analizine Gére Ozsermaye Degeri 50% 471.067.741
Pay Basina Deger 12,56
Agirbklandinlmis 6zsermaye Degeri T 468.959.521
Agirliklandirilmis Pay Basina Deger 12,51
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri (TL) 468.959.521
Halka Arz Iskontosu 20,00%
Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 375.167.617
Halka Arz Pay Basina Deger (TL) 10,00

5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

e Fiyat Tespit Raporu’nda Tera Yatirrm hakkinda verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve anlasilir oldugunu
dislinlyoruz. Sirket ve sektér hakkinda verilen bilgiler oldukca detaylidir.

e TeraYatirim icin yapilan degerleme calismasinda “Indirgenmis Nakit Akimlari” ve “Piyasa Carpanlari Analizi”
kullanilmistir. Kullanilan degerleme yontemlerinin net ve anlasilir agiklandigini diistiniiyoruz.

e Degerleme ydntemi olarak indirgenmis Nakit Akimlari ve Piyasa Carpanlari Analizi'ne sirasiyla %50 - 50 agirlik
verilmesinin makul oldugunu disinlyoruz.

Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda pay basina degerden %20 iskonto orani uygulanarak 10,00 TL pay basina
fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatinm Menkul Degerler A'S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir. Yatirnm Danismanligi hizmeti; araci kurumlar, portfdy yénetim sirketleri, mevduat kabul
etmeyen bankalar ile mUsteri arasinda imzalanacak Yatirm Danismanligi sézlesmesi cergevesinde
sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel
goruslerine dayanmaktadir. Herhangi bir yatinm aracinin alim-satim onerisi ya da getiri vaadi olarak
yorumlanmamalidir. Bu gérusler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu
nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirm karari verilmesi beklentilerinize uygun
sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti
edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Tim veriler, Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S.
tarafindan guvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile
ortaya cikabilecek hatalardan Gedik Yatinm Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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