Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 24.08.2026

1. HALKA ARZ BIiLGILERI

HALKA ARZ BiLGILERI |

Sirket (ihraggi)

Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus

integral Yatirim Menkul Degerler A.S.

Talep Toplama Tarihleri

24 — 25— 26 Agustos 2026

Halka Arz Yontemi

Sermaye Artirimi ‘ 167.000.000 TL

Halka Arz Talep Toplama Yontemi

Sabit Fiyatla Talep Toplama ve En lyi Gayret Araciligi

Halka Arz Edilecek Paylarin Dagilimi

Tahsisat Grubu Nominal Tahsisat
Orani
Yurt ici Bireysel Yatirimcilar (Azami .
30.000 Lot) 116.900.000 70%
Yiksek Talepte Bulunacak Yatirimci .
Grubu (Asgari 30.001 Lot) 16.700.000 10%
Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar 33.400.000 20%

Mevcut Odenmis Sermaye

501.000.000 TL

Halka Arz Sonrasi Odenmis Sermaye

668.000.000 TL

Halka Arz Fiyati 12,93 TL

Halka Arz Biiyiikliigii 2.159.310.000 TL
Halka Agiklik Orani 25,00%

Borsa Kodu BKRGY

islem Gorecek Pazar Yildiz Pazar

Taahhiitler

o Sirket halka arzdan sonraki 1 yil siireyle, herhangi bir bedelli ve/veya
bedelsiz sermaye artirrmi yapmayacagini ve dolasimdaki pay
miktarinin bu suretle artirilmayacagini, bu siire boyunca yeni bir satis
veya halka arz yapilmayacagini ve dolasimdaki pay miktarinin artmasi
neticesini doguracak herhangi baska bir karar almayacagini, bu sire
boyunca yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair ya da
dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini doguracak herhangi
baska bir basvuru veya agiklamada bulunmayacagini taahhiit etmistir.

e Ortaklar 1 yiIl boyunca sermayede sahip oldugu paylarin halka arz
fiyatinin altinda bir fiyattan borsada satilmayacagini ve bu paylarin
halka arz fiyatinin altinda Borsa istanbul’da satilmasi sonucunu
doguracak sekilce herhangi bir isleme tabi tutulmayacagini taahhit
etmigtir.

Fiyat istikrar

Paylarin Borsa'da isleme baslamasindan itibaren 30 giin silreyle
planlanmaktadir. Sirket’in elde edecegi brit halka arz gelirinin %15’i
kullanilacaktir.

Fon Kullanim Yeri

- Projelerin Finansmani (%90-100)

- Isletme Sermayesi Giiclendirilmesi ve Bor¢ Geri Odemesi (%0-10)

Katilim Endeksine Uygunluk

Katilim endeksine uygundur.

o Kredili basvuru kabul edilebilecek olup, s6z konusu kriter Destek Yatirim Kredi Komitesi’'ne baghdir.

destekyatirim.com
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Bakirci Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 24.08.2026

Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilar grubunda esit dagitim yontemi; Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimeilar grubunda oransal
dagitim yontemi kullanilacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar icin azami pay basvuru miktart 30.000 adet olup, Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirumcilar
grubunda ise asgari 30.001 adet, azami 4.175.000 adet basvuru gergeklestirilebilir.

Blokaj yontemiyle talep iletilebilecek olup, yurt ici bireysel yatirimcilar ve ylksek talepte bulunacak yatirimci gruplarina

iliskin teminata alinacak kiymet detaylari asagida gosterilmektedir.

YURT iCi BIREYSEL YATIRIMCILAR YUKSEK TALEPTE BULUNACAK YATIRIMCILAR
e  Para Piyasasi Fonu e Nakit
e  Kisa Vadeli Borglanma Araclari Fonu e Bist 30'da Yer Alan Paylar (%120 Oraninda)
o  (Ozel Sektdr Borglanma Araglari Fonu
e TLDIBS

e  Eurobond (T.C. Hazinesinin ihrag Ettigi)
e  Hisse Senedi Fonu

e  Degisken Fon

e  Pay (Bist 30’da Yer Alan)

e  Doviz (ABD Dolari, Avro)

2. SIRKET HAKKINDA GENEL BILGILER

Sirket, 1981 yilinda baslayan proje gelistirme tecriibesini, 2025 yilinda Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi dontisimi ve halka
arz sureciyle birlikte kurumsal ve siirdirilebilir bir yapiya tasimistir.

Bakirci Sirketler Grubu’nun insaat/gayrimenkul, saglik, turizm, gida ve denizcilik sektorlerinde toplam 12 sirket ile
faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve SPK tarafindan
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli
halka agik anonim ortakliktir.

Sirket’in portfoyiunde toplam KDV hari¢ pazar degeri 9.172.306.692 TL olan gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri
bulunmaktadir. ilgili gayrimenkuller istanbul’da yer almaktadir.

Sirket’in 31.03.2026 tarihi itibariyla mevcut portfoy degerine iliskin 6zet bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Gayrimenkuliin
Bulundugu Yer Tiirii Niteligi Siniflandirmasi Gg:gfé ?%Ig; n
GOP Yurt Binasi (1/2 Hisse) Bina Ogrenci Yurdu YAG 350.000.000
Serenity Suites Airport Hotel Bina Apart Otel YAG 239.970.400
Bakirci Kemer Sitesi Ticari (3 adet) | Diikkan YAG 62.355.000
Bakirei Omerli Lojistik Merkezi | Proje Eﬂzkrll:g; gg}gg‘ (Dlé‘g;“k YAG 1.944.255.270
Bakirc1 Zenit Topkapi Proje Konut ve Ticari Proje Stok 2.383.486.107
Bakirci Kaya Residence Projesi | Proje Konut ve Ticari Proje Stok 375.546.808
Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Proje Ticari Proje YAG 3.751.154.082
Bakirc1 Topkapi Projesi Konut (5 adet) | Konut Stok 65.539.025
Toplam 9.172.306.692

destekyatirim.com
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Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 24.08.2026

SERMAYE ve ORTAKLIK YAPISI

Halka Arzdan Once Halka Arzdan Sonra

Ortagin Unvani Pay Grubu

. A 66.800.000 13,33% 66.800.000 10,00%

Fatih SAGLAM g g
atih SAG B 267.200.000 53,33% 267.200.000 40,00%
M A 33.400.000 6,67% 33.400.000 5,00%
Adnan SAGLAM B 133.600.000 26,67% 133.600.000 20,00%
Halka Agik B - - 167.000.000 25,00%
Toplam Cikarilmig Sermaye 501.000.000 100,00% 668.000.000 100,00%

Kaynak: Bakirci GYO [zahnamesi

3. OZET FINANSALLAR
Sirket’in 2023, 2024, 2025 yillari 12 aylik ve 2025 ile 2026 yillari 3 aylk finansal dénemlere iliskin 6zet gelir tablosu
asagida verilmistir.

Kar Zarar Tablosu (TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.03.2025 31.03.2026
Hasilat 2.273.763 18.078.658 231.034.826 5.208.390 31.889.719
Satislarin Maliveti (-) - - | (120.011.509) ; (7.212.723)
Brit Kar 2.273.763 18.078.658 111.023.317 5.208.390 24.676.996
Esas Faaliyet Kari 3.880.912 14.912.193 109.155.826 3.221.880 8.855.308
Finansman Geliri/ Gideri 6.967.461.471 |  (825.060.072) (63.713.754) 3.246.940 9.877.031
Oncesi Faaliyet Kari

surdirdlen Faaliyetler Vergi 7.031.773.413 |  (295.601.050) 337.661.434 116.522.520 206.556.252
Oncesi Kari / (Zarari)

Net Dénem Kari / (Zarar) 5.346.961.463 |  (956.391.854) |  (156.069.691) (18.071.642) (30.629.552)

Kaynak: Bakirci GYO izahnamesi

Sirket’in 2023, 2024, 2025 yillar1 12 aylik ve 2026 yillari 3 aylk finansal donemlere iliskin 6zet bilango tablosu asagida

verilmistir.

31.12.2025 31.03.2026

Bilango (TL) 31.12.2023 31.12.2024

Donen Varliklar

31.416.621

10.151.673

134.515.736

78.674.457

Duran Varlklar

8.265.329.936

7.486.194.128

7.385.631.185

7.508.796.410

Toplam Varliklar

8.296.746.557

7.496.345.801

7.520.146.921

7.587.470.867

Kisa Vadeli Yakumlulikler

157.056.327

162.944.061

291.665.584

325.220.413

Uzun Vadeli YakUamlulikler

1.731.185.414

1.830.378.258

1.881.527.546

1.945.926.215

Ozkaynaklar

6.408.504.816

5.503.023.482

5.346.953.791

5.316.324.239

Toplam Kaynaklar

8.296.746.557

7.496.345.801

7.520.146.921

7.587.470.867

Kaynak: Bakirci GYO izahnamesi

Net isletme sermayesi asagida verilmistir:

Net isletme Sermayesi (TL)

31.12.2023

31.12.2024

31.12.2025

31.03.2026

Dénen Varliklar 31.416.621 10.151.673 134.515.736 78.674.457
Kisa Vadeli Yukimlilikler 157.056.327 162.944.061 291.665.584 325.220.413
Toplam -125.639.706 -152.792.388 -157.149.848 -246.545.956

Kaynak: Bakirci GYO izahnamesi

Sirket’in borgluluk durumu 31.03.2026 tarihi itibariyla 7,6 milyar TL net borg¢ pozisyonunda olup, finansal dénemler

boyunca borg¢luluk durumlari asagida verilmistir:

Sermaye Riski (TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.03.2026

Toplam Yukumlaltkler 1.888.241.741 1.993.322.319 2.173.193.130 2.271.146.628
Nakit ve Nakit Benzerleri (-) 31.021.779 252.652 396.689 522.148
Net Borg 1.857.219.962 1.993.069.667 2.172.796.441 2.270.624.480
Toplam Ozsermaye 6.408.504.816 5.503.023.482 5.346.953.791 5.316.324.239
Toplam Kaynaklar 8.296.746.557 7.496.345.801 7.520.146.921 7.587.470.867
Net Borg/Oz Sermaye Orani 28,98% 36,22% 40,64% 42,72%

Kaynak: Bakirci GYO izahnamesi

destekyatirim.com
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Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 24.08.2026

4. DEGERLEME CALISMASI

integral Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. icin hazirlanan fiyat
tespit raporunda degerleme calismasinda Maliyet Yaklasimi Yontemi ve Piyasa Carpani Analizi Yontemi

incelenmistir.
4.1. Maliyet Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi cercevesinde Toplama Yontemi ile degerlemesinde 6zel bagimsiz denetimden gegen
31.03.2026 tarihli finansal tablolari esas alinmistir. S6z konusu finansal tablolarda maliyet bedeliile raporlanan
stoklar ile tamamlanan ve devam eden projelerin de raporlandigi yatirrm amagl gayrimenkullerin finansal
tablolarda kayith tutarlari, Atak Degerleme tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarind
31.12.2025 tarihi itibariyla tespit edilen Pazar degerleriyle karsilastiriimis; ortaya cikan degerleme farklari ve
bu farklara iliskin ertelenmis vergi etkisi finansal durum tablosuna yansitiimistir. Bu ¢cercevede, finansal durum

tablosunun diger unsurlarinin da dikkate alinmasi suretiyle Bakirci GYO’'nun Net Aktif Degeri tahmin edilmistir.

Gayrimenkul Projeleri

Toplam Portfoy Orani

Bina

Bakirci Kemer Sitesi’nde yer alan 3 adet isyeri 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%
Bakirci Topkapi Sitesi’nde yer alan 5 bagimsiz bolim 65.539.025,00 0,71%
Proje

Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi 1.944.255.270,00 21,20%
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 9.172.306.692,00 100,00%

Nakit Benzerleri ve Finansal Yatirimlar

522.148,00

Ticari ve Diger Alacaklar

7.634.448,00

Diger Donen Varliklar

23.855.049,00

Maddi Duran Varliklar

1.307.056,00

Aktif Toplami

9.205.625.393,00

Finansal Borglar

55.962.357,00

Ticari Borglar

236.332.255,00

Diger Borglar

114.150,00

Diger Kisa ve Uzun Vadeli Yikimlultkler

1.978.737.866,00

Pasif Toplami

2.271.146.628,00

Ertelenmis Vergi Diizeltmesi
Net Aktif Deger
Cikarilmig Sermaye

Pay Bagsi Net Aktif Deger
Kaynak: Bakirci GYO Fiyat Tespit Raporu

4.2, Piyasa Carpanlar Analizi

(1.135.468.690,73
8.069.947.455,73
501.000.000,00
16,11

Piyasa Degeri / Net Aktif Deger (PD/NAD) carpani dikkate alinmis olup, Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.ile benzer 6zellikler gosteren diger gayrimenkul yatirim ortakliklarinin PD/NAD carpanlari incelenmis olup,
yeni halka arz edilen sirketler, PD/NAD carpanlari 0,5x'in altinda ve 1,5x’'in Uzerinde olan sirketler

hesaplamadan g¢ikarilmis, kalan sirketlerin PD/NAD carpanlarinin ortalamasi alinmistir.
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Bakirci Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

) DestekYatirm

Halka Arz Bilgilendirme Notu — 24.08.2026

BiST GYO PD/NAD Carpanina Gore Degerleme Sonucu

PD/NAD (x) 0,78x

Sirket Degeri 6.322.163.771 TL
Kaynak: Bakirci GYO Fiyat Tespit Raporu

31 GYO sirketinden olusan 6rneklem grubundan elenmis 8 sirketin ortalama PD/NAD ¢arpani ortalamasi 0,78x
olarak hesaplanmis olup, Sirket degeri 6.322.163.771 TL olarak hesaplanmistir.

4.3.Degerleme Sonucu

Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmis olan degerleme ¢alismasinda Net Aktif Deger analizi
ve Piyasa Carpani Analizi'nden elde edilen 6zsermaye degerleri esit agirhiklandiriimis olup, 7.196.055.613,60
TL 6zsermaye degerine ulasiimistir. Elde edilen degere %10 halka arz iskontosu uygulanmis ve iskontolu
o6zsermaye degeri 6.476.450.052,24 TL, pay basina deger ise 12,93 TL olarak hesaplanmistir. Halka arz
blyuklGgi ise 2.159.310.000 TL olarak hesaplanmistir. Halka aciklik orani %25,00'tir.

Agirhk Agirhiklandirnlmig Sirket Degeri -

Degerleme Sonucu (TL) Sirket Degeri (%) —
Maliyet Yaklagimi — Toplama Yontemi 8.069.947.455,73 50% 4.034.973.727,87
Piyasa Carpani Analizi — PD/NAD 6.322.163.771,47 50% 3.161.081.885,74
Agirliklandiriimig Ozsermaye Degeri (TL) 100% 7.196.055.613,60
Halka Arz iskontosu 10,00%
Halka Arz iskontolu Ozsermaye Degeri (TL) 6.476.450.052,24
Odenmis Sermaye 501.000.000,00
Halka Arz Fiyati (TL) 12,93

Kaynak: Bakirci GYO Fiyat Tespit Raporu

isbu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Tebligi VII-128.1 Pay Tebligi’'nin 29.maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
Destek Yatirnm Menkul Degerler A.S. Kurumsal Finansman Birimi tarafindan hazirlanmistir.

Rapor, integral Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. paylarinin halka arzi
kapsaminda hazirlanmis olan 24.07.2026 tarihli fiyat tespit raporunu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis
olup, yatirnmcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatirimcilarin
yatirim kararlarini; Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) ve ilgili web sitelerinde yayimlanan halka arz
izahnamesini inceleyerek vermeleri gerekmektedir. Rapor icerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan
dolayi Destek Yatirim Menkul Degerler A.S. hicbir sekilde sorumlu tutulamaz.
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