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1. Raporun Konusu

Sermaye Piyasast Kurulu'nun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi'nin 29/5 maddesi uyarinca Sirket
Bakirct Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.'nin (Bakirct GYO) halka arz fiyatinin
belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gergeklesip ger¢eklesmedigine iliskin rapordur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi'nin 29 uncu maddesinin 5 inci
fikrasinda "Paylar1 ilk defa halka arz edilen ortakligin, paylarinin borsada islem gérmeye
baslamasindan sonraki iki y1l boyunca finansal tablolarinin kamuya ag¢iklanmasini miiteakip on
is giinii icerisinde, halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklesip
gerceklesmedigi, gerceklesmediyse nedeni hakkinda degerlendirmeleri igeren bir rapor
hazirlamas1 ve s6z konusu raporun ortakligin internet sitesinde ve KAP'ta yayimlanmasi
zorunludur. Bu yiikiimliilik ortaklik bilinyesindeki denetimden sorumlu komite tarafindan
yerine getirilir. Denetimden sorumlu komite kurma zorunlulugu bulunmayan ortakliklar i¢in bu
yukiimliiliik yonetim kurulu tarafindan yerine getirilir." hilkmii yer almaktadir.

Bakirct Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Bakirct GYO) paylarmin 2026 yili Eyliil ayinda
gerceklesen halka arz1 6ncesinde, halka arza aracilik yapan integral Yatirim Menkul Degerler
A.S. tarafindan 24.07.2026 tarihli fiyat tespit raporu hazirlanmistir. S6z konusu raporda halka
arz fiyatinin belirlenmesinde net aktif deger analizi ve piyasa ¢arpanlar analizi (¢carpan analizi)
kullanilmustir.

2. Fiyat Tespit Raporu Degerleme Ozeti

Degerleme, gorevin kosullari ve amacina uygun sekilde Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla,
Maliyet Yaklasimi ile Pazar Yaklagimi kapsaminda ele alinan Toplama Y 6ntemi ve Borsadaki
Kilavuz Emsaller Yonteminin kullanilmasi ile yiiriitiilmiis olup, uluslararasi kabul goérmiis olan
bu iki yontemin Sirket’in degerinin belirlenmesinde uygun olduguna kanaat getirilmistir.

Sirket’in degerlemesinde Toplama ve Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemlerine verilen
agirliklar asagidaki tabloda yer almakta olup, %10,00 oraninda halka arz iskontosunun da
uygulanmasi neticesinde 6.476.450.052 TL Sirket Degeri’ne ulagilmistir. Buna gore, 6denmis
sermayesi 501.000.000 TL olan Sirket’in pay basina halka arz fiyat1 12,93 TL olarak
hesaplanmustir.

Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Degerleme Sonucu (TL)

Kullanilan Yontemler Sirket Degeri Agirhk Ag;:::‘::“;;lg;lr?ls
Maliyet Yaklagimi-Toplama Yontemi 8.069.947.456 50,00% 4.034.973.728
Pazar Yaklasimi-Borsadaki Kilavuz Emsaller Y 6ntemi 6.322.163.771 50,00% 3.161.081.886
Sirket Degeri 7.196.055.614
Halka Arz iskontosu 10,00%
Iskontolu Sirket Degeri 6.476.450.052
Odenmis Sermaye 501.000.000
Halka Arz Fiyat1 12,93




A) Maliyet Yaklasimi-Net Aktif Deger Analizi

Net aktif deger hesaplamasinda Sirket'in gayrimenkullerinin piyasa degeri, finansal durum
tablosunda yer alan hazir degerleri, alacaklar1 ile diger donen varliklar ve duran varliklar
toplanmis, kisa ve uzun vadeli yiikiimliilikler diisiilerek net aktif deger elde edilmistir.

Sirket'in 31.03.2026 itibariyla net aktif degeri 8.069.947.455 TL'dir. Net aktif deger hesaplama

tablosu asagida yer almaktadir.

BAKIRCI GYO NAD TABLOSU (TL) 31.03.2026

Toplam
GAYRIMENKUL PROJELERI Portfoy
Oram
Bina (4 Adet)
Bakirct Kemer Sitesi 62.355.000,00 0,68%
Gaziosmanpasa Yurt Binasi 350.000.000,00 3,82%
Serenity Suites Airport Otel 239.970.400,00 2,62%
Bakirce1 Topkapi Projesi 65.539.025,00 0,71%
Proje (1 Adet)
Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi 1.944.255.270,00 21,20%
Projeye Dayal Hak (3 Adet)
Motim Istog Ticaret Merkezi Projesi 3.751.154.082,00 40,90%
Bakirci Kaya Residence Projesi 375.546.808,00 4,09%
Bakirci Zenit Topkapi Projesi 2.383.486.107,00 25,99%

TOPLAM PORTFOY DEGERI (A)

9.172.306.692,00

NAKIT BENZERLERI ve FIN YATIRIMLAR (B) 522.148,00
TICARI ve DIGER ALACAKLAR (C) 7.634.448,00
DIGER DONEN VARLIKLAR (D) 23.855.049,00
MADDIi DURAN VARLIKLAR (E) 1.307.056,00
AKTIF TOPLAMI (A+B+C+D+E=I) 9.205.625.393,00

FINANSAL BORCLAR (F) 55.962.357,00
TICARI BORCLAR (G) 236.332.255,00
DIGER BORCLAR (H) 114.150,00
DIGER KISA VE UZUNVADELI

YOKUMLULUKLER (K) 1.978.737.866,00

PASIF TOPLAMI (F+G+H+K=II)

2.271.146.628,00

ERTELENMIS VERGI DUZELTMESI (I1I)

-1.135.468.690,00

NET AKTIF DEGER (I-1I-11I)

8.069.947.455,00




B) Pazar Yaklasimi-Net Aktif Deger Analizi

Degerleme ¢alismasinda esas alinan gayrimenkul yatirim ortakliklarina ait carpanlarin ug
degerleri elimine edildikten sonra hesaplanan ortalama degerleri ile se¢ilmis finansal verilerin
esas alinmasi suretiyle ulasilan sirket degerine asagidaki tabloda yer verilmektedir.

. .. o Agirhiklandirilmis
o,
Carpan Sirket Degeri (TL) Agirhik (%) Sirket Degeri (TL)
PD/NAD 0,78%* 6.322.163.771 100,00% 6.322.163.771
Toplam Deger 6.322.163.771

*Virgiilden sonra iki haneye kadar yuvarlanmis degeri gostermektedir.

Paylar1 Borsa Istanbul’da islem goren gayrimenkul yatirim ortakliklarma ait carpanlarin esas
alinmasi ve PD/NAD c¢arpani kullanilmasi sonucunda Bakirct GYO’nun degeri 6.322.163.771
TL olarak tahmin edilmistir.

C) Net Aktif Deger Analizi

Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde asagidaki iki temel yontem
kullanilmastir.

a) Maliyet Yaklasimi: Toplama Y 6ntemi
b) Pazar Yaklasimi: Borsadaki Kilavuz Emsaller Y ontemi

Sirket’in degerlemesinde Toplama ve Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemlerine verilen
agirliklar agagidaki tabloda yer almakta olup, %10,00 oraninda halka arz iskontosunun da
uygulanmasi neticesinde 6.476.450.052 TL Sirket Degeri’ne ulagilmigtir.

Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Degerleme Sonucu (TL)

Kullanilan Yéntemler Sirket Degeri Agirhk Agsl;:ﬁ(el?l];(lgéil?ls
Maliyet Yaklagimi-Toplama Yontemi 8.069.947.456 50,00% 4.034.973.728
Pazar Yaklasimi-Borsadaki Kilavuz Emsaller Yontemi 6.322.163.771 50,00% 3.161.081.886
Sirket Degeri 7.196.055.614
Halka Arz Iskontosu 10,00%
Iskontolu Sirket Degeri 6.476.450.052
Odenmis Sermaye 501.000.000
Halka Arz Fiyat1 12,93




3. Degerlendirme

Sirket’in 30.09.2026 tarihi itibariyla net aktif deger hesaplama tablosu asagida verilmektedir.

BAKIRCI GYO A.S. NAD TABLOSU (TL) 30.09.2026

) ) Toplam
GAYRIMENKUL PROJELERI Portfoy
Oram
Bina (4 Adet)
Bakirc1 Kemer Sitesi 62.355.000,00 0,68%
Gaziosmanpaga Yurt Binasi 350.000.000,00 3,83%
Serenity Suites Airpot Otel 239.970.400,00 2,63%
Bakirci Topkapi Projesi 25.276.550,00 0,28%
Proje (1 Adet)
Bakircit Omerli Lojistik Merkezi Projesi 1.944.255.270,00 21,29%
Projeye Dayali Hak (3 Adet)
Motim Istog Ticaret Merkezi Projesi 3.751.154.082,00 41,08%
Bakirci Kaya Residence Projesi 375.546.808,00 4,11%
Bakirc1 Zenit Topkap: Projesi 2.383.486.107,00 26,10%

TOPLAM PORTFOY DEGERI (A)

9.132.044.217,00

100,00%

NAKIT BENZERLERI ve FIN YATIRIMLAR (B)

1.488.825.023,00

TICARI ve DIGER ALACAKLAR (C)

95.693.145,00

DIGER DONEN VARLIKLAR (D)

105.561.826,00

MADDI DURAN VARLIKLAR (E) 1.316.394,00
AKTIF TOPLAMI (A+B+C+D+E=I) 10.823.440.605,00
FINANSAL BORCLAR (F) 1.541.526,00
TICARI BORCLAR (G) 30.420.803,00
DIGER BORCLAR (H) 78.150,00
DIGER KISA VE UZUNVADELI

YOUKUMLULUKLER (K) 2.428.976.735,00

PASIF TOPLAMI (F+G+H+K=II)

2.461.017.214,00

ERTELENMIS VERGI DUZELTMESI (IIT)

-1.383.288.774,00

NET AKTIF DEGER (I-II-1II)

9.745.712.165,00

Net Aktif Degerindeki Degisime Iliskin A¢iklamalar
Tablodan da goriilecegi tlizere, Sirketin 30.09.2026 tarihi itibariyla Net Aktif Degeri
9.745.712.165,00 TL olarak gerceklesmis olup, 31.03.2026 tarihli 8.069.947.455,00 TL
tutarindaki Net Aktif Degerine kiyasla 1.675.764.710,00 TL (%20,77) artis gostermistir.




S6z konusu artisin temel nedenini, donem igerisinde nakit ve nakit benzerleri ile finansal
yatirimlarda meydana gelen 1.488.302.875,00 TL tutarindaki artis olusturmaktadir. Bunun yani
sira ticari ve diger alacaklarda 88.058.697,00 TL, diger donen varliklarda ise 81.706.777,00 TL
artis gerceklesmistir.

30.09.2026 tarihi itibartyla gayrimenkul portfoyiine iliskin yeni bir degerleme ¢alismasi
yapilmamis olup, Net Aktif Deger hesaplamasinda 31.03.2026 tarihli gayrimenkul degerleme
raporlarinda yer alan degerler esas alinmistir. Bununla birlikte, donem igerisinde gergeklesen
gayrimenkul satislar1 ve ilgili varlik hareketleri hesaplamaya yansitilmistir.

Bu kapsamda, Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, 2956 ada 52 parselde kayztls,
Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi, Bakirc1 Topkap1 Sitesi B Blok'ta bulunan daire stoklarina
iliskin olarak; 31.03.2026 tarihli Net Aktif Deger hesaplamasinda 5 adet bagimsiz boliim
bulunurken, 30.09.2026 tarihi itibariyla bu bagimsiz boliimlerin 4 adedinin satisi
gerceklestirilmis ve stokta 1 adet bagimsiz boliim kalmistir. S6z konusu satiglar sonucunda
Bakirct Topkapi Projesi'nin Net Aktif Deger hesaplamasina esas alinan tutarinda 40.262.475,00
TL azalis meydana gelmistir.

Diger taraftan, ayn1 donemde Sirketin finansal bor¢larinda 54.420.831,00 TL, ticari borg¢larinda
ise 205.911.452,00 TL azalis gerceklesmistir. Buna karsilik, iliskili Taraflardan Ertelenmis
Gelirler, Iliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelitler ve Ertelenmis Vergi
Yikiimliliigiinden kaynaklanan artiglarin etkisiyle, diger kisa ve uzun vadeli yiikiimliiliiklerde
toplam 450.238.869,00 TL artis meydana gelmistir. S6z konusu degisimler sonucunda, Sirketin
toplam yiikiimliiliikleri (pasif hesaplar1) 189.870.586,00 TL artis gostermistir.

Ertelenmis vergi diizeltmesinin tutarinda ise 247.820.084,00 TL artis gergeklesmis olup, s6z
konusu diizeltme Net Aktif Deger hesaplamasina ilgili hesaplama yontemi c¢ergevesinde
yansitilmastir.

Sonug olarak, 30.09.2026 tarihi itibariyla Sirketin Net Aktif Degerinde gerceklesen %20,77
oranindaki artisin agirlikli olarak nakit ve nitelikleri hakkinda 30.09.2026 tarihli finansal
tablolarda bilgi verilen finansal yatirimlardan olustugu, gayrimenkul portfoyiindeki azalisin ise
donem igerisinde gerceklestirilen daire satislariyla iliskili oldugu goriilmektedir.

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde indirgenmis nakit akimi gibi gelir bazli degerleme
yontemleri benimsenmemistir. Dolayisiyla satig, maliyet, briit kar, faaliyet kar1 gibi kriterler
bakimindan varsayilan ve gerceklesen karsilagtirmasi yapilamamis; bunun yerine yatirimcilara
fikir vermesi agisindan degerlemeye esas teskil eden net aktif deger ile ilgili de§isimler
aciklanmustir.
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