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ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VARSAYIMLAR GERCEKLESME RAPORU

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128.1 nolu Pay Tebligi’'nin “Fiyat Tespit Raporu ile
Analist ve Degerlendirme Raporlari” baslikl 29. maddesinin 5. fikrasi uyarinca hazirlanmis olup, halka
arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklesip gerceklesmedigi ve
gerceklesmediyse nedeni hakkinda degerlendirmeleri igermektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128.1 nolu Pay Tebligi’'nin 29. maddesinin 5. fikrasi uyarinca
paylari ilk kez halka arz edilen ortakligin, paylarinin borsada islem gérmeye baslamasindan sonra iki yil
boyunca finansal tablolarinin kamuya agiklanmasini miiteakip on is glinii icerisinde, halka arz fiyatinin
belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklesip gerceklesmedigi, gerceklesmediyse nedeni
hakkinda degerlendirmeleri iceren bir rapor hazirlamasi ve s6z konusu raporun ortakligin internet
sitesinde ve Kamuyu Aydinlatma Platformunda yayimlanmasi zorunludur.

ASCE Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. (ASCE GYO) paylarinin 2023 yili Temmuz ayinda
gerceklesen halka arzi 6ncesinde, halka arza aracilik yapan Halk Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan
04.07.2023 tarihli fiyat tespit raporu hazirlanmistir. S6z konusu raporda halka arz fiyatinin
belirlenmesinde net aktif deger analizi ve piyasa ¢arpanlari analizi (¢carpan analizi) kullaniimistir.



Degerleme Yontemleri Sonuglari

Yaklagim Yontemi Baz Deger Agirhk (%) Agirhikh Deger (TL)
Piyasa Yaklagimi (PD /NAD) 6.968.875.901 50% 3.484.437.950
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 7.860.469.584

%50 - %50 agirliklandirma ile Sirket’in ortalama halka arz 6ncesi 6zsermaye degeri 7.860.469.584 TL
olarak hesaplanmaktadir. Halka arz 6ncesi fiyattan hesaplanan iskonto orani asagida hesaplanmistir.

Sonug (TL)

Nominal Sermaye Tutari 560.000.000
Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 7.860.469.584
Halka Arz Oncesi Pay Basina Deger 14,04
Halka Arz iskontosu %10,2
Halka Arz iskontosu Sonrasi Ozsermaye Degeri 7.056.000.000
Halka Arz Pay Fiyati 12,60

Degerleme yontemleriile hesaplanan halka arz 6ncesi 6zsermaye degerleri dikkate alindiginda,
halka arz 6ncesi pay basina deger (izerinden halka arz iskonto orani %10,2 olarak, Halka Arz Pay Fiyati
ise 12,60 TL olarak hesaplanmistir.

1. Net Aktif Deger Analizi

Fiyat tespit raporunda 31.03.2023 tarihli finansal tablo verilerine ve portfoydeki
gayrimenkullerin ekspertiz degerlerine gére hesaplanan ASCE GYO net aktif degeri 8.752.063.267 TLdir.
Diger yandan Sirket halka arzdan sermaye artirimi yoluyla halka arz giderleri distldikten sonra net
1.214.655.750,00-TL gelir elde etmis, bu tutar net aktif degerin blylimesine neden olmustur (asagidaki
tabloda yer alan nakit ve nakit benzerlerindeki %12031,6 artis halka arz geliri kaynakhdir.) Buna gore;
fiyat tespit raporunda yer alan ASCE GYO net aktif degeri ile 30.06.2023 ve 30.09.2023 tarihli finansal
tablolara gore hesaplanan ASCE GYO net aktif degerleri karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

31.03.2023 30.06.2023 30.09.2023*

Fiyat Tespit Raporu NAD | Gergeklesen NAD Fark (%) Gergeklesen NAD Fark (%)

A. Arsalarve

" 5.465.734.000 5.465.734.000 - 5.465.734.000 -
Araziler
Oncelikle
Projelendirilmesi 3.665.692.000 3.665.692.000 - 3.665.692.000 -
Planlanan Arsalar
Gaziantep ili Sahinbey
ilcesi Kiiglikkizilhisar
Mah. 9578 Ada 2 429.790.000 429.790.000 - 429.790.000 -
Parsel
Gaziantep ili Sahinbey
ilcesi Kiiglikkizilhisar
Mah. 9543 Ada 2 308.036.000 308.036.000 - 308.036.000 -
Parsel




Gaziantep li
Sehitkamil ilgesi 15
Temmuz Mah. 6427
Ada 2 Parsel

780.476.000

780.476.000

780.476.000

istanbul ili Basaksehir
ilgesi Tatarcik Mah.
113 Ada 1 Parsel

2.147.390.000

2.147.390.000

2.147.390.000

Diger Arsalar ve
Araziler

1.800.042.000

1.800.042.000

1.800.042.000

B. Binalar

1.376.410.000

1.376.410.000

1.376.410.000

Daire ve Dukkanlar

1.376.410.000

1.376.410.000

1.376.410.000

C. Gayrimenkul
Projeleri

1.990.645.500

1.990.645.500

1.990.645.500

Gaziantep - Asce
Zeugma 2 is Merkezi
Projesi

48.924.500

48.924.500

48.924.500

Gaziantep —
Glvenevler 1 Projesi

21.875.000

21.875.000

21.875.000

Gaziantep - Asce
Barak Konutlari
Projesi

176.500.000

176.500.000

176.500.000

Gaziantep - Asce
Pancarl Konutlari
Projesi

98.655.000

98.655.000

98.655.000

Ankara - Asce Kanyon
1 Projesi

1.506.106.000

1.506.106.000

1.506.106.000

Ankara ili Cankaya

i|§eSi Bliyukesat Mah 132.500.000 132.500.000 - 132.500.000 -
29285 Ada 5 Parsel

Gaziantep- 6.085.000 6.085.000 - 6.085.000 -
Guvenevler 2 Projesi

D. istirakler 0 0 - 0 -
1. Toplam

Gayrimenkul Portféy
Degeri (A+B+C+D)

8.832.789.500

8.832.789.500

8.832.789.500

Nakitler ve Nakit

Bongerlert (4 8.734.681 408388 |  -953% 1.059.652.631 12031,6%
Ticari Alacaklar (+) 8.337.204 6.817.928 |  -182% 7.299.412 -12,4%
([l')ger Donen Varliklar 39.704.090 43.009.805 8,3% 49.565.391 24,8%
([l')ger Duran Varliklar 32.459.923 32.865.237 1,2% 32.172.816 -0,9%
I1. Aktif Toplami 8.922.025.398 8.915.890.858 -0,1% 9.981.479.750 11,9%
Finansal Borglar (-) 156.831.073 161.346.408 2,9% 14.237.976 -90,9%
Ticari Borglar (-) 5.513.386 7.528.256 36,5% 4.784.554 13,2%
Diger Borglar (-) 865.958 4.683.826 |  440,9% 4.751.268 448,7%
\?L']gkzrﬁl\{ﬁk\(er 0 6.751.714 9.016.883 |  33,5% 5.524.063 -18,2%
I1l. Pasif Toplami 169.962.131 182.575.373 7,4% 29.297.861 -82,8%
L e U = 8.752.063.267 8.733.315.485 -0,2% 9.952.181.889 13,7%

)




* Yukarida yer alan tablodaki analizde Sirket gayrimenkul portféyiiniin degerleri icin Kasim 2022 ve Mart
2023 tarihli degerleme raporlari esas alinmistir. Aralik 2023 tarihli degerleme raporlarinin esas alindigi
analiz, 2023 yilsonu finansallarinin agiklanmasi akabinde yayimlanacak varsayimlara iliskin raporda yer
alacaktr.

Yukaridaki tabloda detaylar goruldigl Uzere; ASCE GYO’'nun fiyat tespit raporunda hesaplanan
8.752.063.267 TL olan net aktif degeri 30.06.2023 ve 30.09.2023 tarihli mali tablolarina gore
hesaplandiginda sirasi ile 8.733.315.485 TL ve 9.952.181.889 TL olup yine sirasi ile -%0,2 ve %13,7
oranlarinda fark olusmustur. Tabloda yer alan donemlerin tamaminda ‘Gayrimenkul Portfoy Degeri’ni
olusturan gayrimenkullerin degerleri kismen Kasim 2022 kismen Mart 2023 tarihli degerleme
raporlarindan temin edilmistir. Dolayisi ile gayrimenkullerin degerinde ddnemler arasi ortaya
¢ikabilecek olasi deger artislari analize yansitilamamaktadir. Bu sebeple, olusan farklar diger bilango
kalemleri kaynaklidir. 30.09.2023 tarihi itibari ile Sirket’in finansal borglari 31.03.2023 ile
karsilastirildiginda 142.593.097 TL (yaklasik %91 oraninda) azalmistir.

2. Piyasa Carpanlari Analizi

Fiyat tespit raporunda net aktif deger yontemine ilave ikinci yontem olarak piyasa carpanlari analizi
(carpan analizi) kullanilmis ve buna gére benzer gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Piyasa Degeri / Net
Aktif Deger (PD/NAD) carpanlari analiz edilmistir. Bu yontem de yine net aktif degere dayanmakta olup,
ASCE GYO’nun 30.06.2023 ve 30.09.2023 tarihleri itibariyla gerceklesen net aktif degerlerinin fiyat
tespit raporunda hesaplanan net aktif degeri ile kiyaslamasi yukarida yer almaktadir.
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