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1. Raporun Konusu, Gerekc¢esi ve Amaci

ASCE Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. (“ASCE GYQO” veya “Sirket”) paylarinin ilk halka arzinda
Teblig’in 29. Madde 1. fikrasi uyarinca halka arz fiyatinin belirlenmesi i¢in tarafimizca hazirlanan
Fiyat Tespit Raporu (“FTR”) 21.07.2023 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu (“KAP”)’'nda
yayimlanmig ve Sirket paylari 03.08.2023 tarihinde islem gérmeye baslamistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VII-128.1 Sayili Pay Tebligi’'nin 29/4 Maddesi geregince Halk
Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan isbu rapor, FTR’de esas alinan halka arz fiyati
ile rapor tarihi olan 02.02.2024 tarihine kadar olusan borsa fiyati arasindaki farkliliklarin olasi
nedenleri hakkinda degerlendirmeler icermektedir.

isbu rapor, degere iliskin herhangi bir gériis icermemekte olup, raporda yer alan degerlendirmeler
tavsiye niteligi tasimamaktadir.

Aciklamalar:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 22.06.2013 tarih ve 28685 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan Pay
Tebligi Seri: VII, No: 128.1 (“Teblig”) 29. Madde 4. fikrasi uyarinca;

“Paylarin ilk halka arzinda fiyat tespit raporunu hazirlayan halka arzda satisa aracilik eden
kurulusun, paylarin borsada islem gbérmeye baslamasindan sonraki bir yil icinde en az iki
degerlendirme raporu hazirlamasi zorunludur. Iki degderlendirme raporunun diizenlenmesi
durumunda; ilk raporun paylarin borsada islem gérmeye baslamasindan alti ay sonra yapiimasi
ve ikinci rapor ile ilk rapor arasindaki stirenin asgari olarak dért ay olmasi ve bu raporlarda halka
arz fiyati ile borsa fiyati arasindaki farkliliklarin nedeni hakkinda degerlendirmelerde bulunulmasi
zorunludur. Ikiden fazla besten az dederlendirme raporu diizenlemesi durumunda ise, bu raporlar
arasinda asgatri olarak l¢ ay bulunmasi zorunludur”,

isbu rapor bu yikimlilik kapsaminda hazirlanmistir.

2. Halka Arza iligskin Ozet Bilgi

Sirket’in  23.000.000.000 TL tutarindaki kayith sermaye tavani igerisinde, 560.000.000 TL
tutarindaki ¢ikarilmis sermayesinin, 659.000.000 TL'ye c¢ikartiimasi nedeniyle artirilacak
99.000.000 TL nominal degerli sermayeyi temsil eden paylar ile Sirket'in mevcut ortaklarindan
Abdulkadir KONUKOGLU’nun sahip oldugu 66.000.000 TL nominal degerli sermayeyi temsil eden
paylar olmak Uzere toplamda 165.000.000 TL nominal degerli sermayeyi temsil eden paylarin
12,60 TL sabit fiyattan halka arzina iliskin izahnamesi ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2023 tarih ve 40 / 831 sayili toplantisinda onaylanmistir.
Sirket’in paylarinin halka arzi kapsaminda 1 TL nominal degerli payin 12,60 TL sabit fiyattan Borsa
disinda talep toplama islemleri 27 - 28 Temmuz 2023 tarihleri arasinda gergeklestirilmistir. Sirket
1.247.400.000 TL brut halka arz geliri elde etmistir. Halka arz agsamasinda Sirket’in 41.286.910 TL
halka arz maliyeti olusmus olup net halka arz geliri 1.206.113.090 TL seviyesinde gerceklesmistir.
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3. Fiyat Tespit Raporu’nda Kullanilan Yontemler

Sirket’in halka arz edilecek pay basina degerinin tespitinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve
Yontemleri kapsaminda sirasi ile Madde 20 ve Madde 40 ile asagidaki iki temel yontem
kullanilmigtir.

o Maliyet Yaklagimi: Net Aktif Deger Analizi
e Pazar Yaklagimi: Carpan Analizi
Net Aktif Deger Analizi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin (*GYQ”) degerlemesinde kullanilan Net Aktif Deger (“NAD”),
sirketlerin sahip oldugu gayrimenkul portféyinin degerine, hazir degerler, alacaklar ve diger
aktifler eklendikten sonra yukumluliklerin disulmesiyle hesaplanmaktadir. Net aktif deger
hesaplamasinda Zeugma Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. (“Zeugma”)nin
hazirladigl 55 adet degerleme raporu ile Sirket’'in 2023 / 03 TFRS mali tablolari dikkate alinmistir.

2023 / 03 TFRS mali tablolar ile hesaplanan ASCE GYO’nun net aktif deger hesaplamasi
asagidaki tabloda yer almaktadir:

ASCE GYO NAD TABLOSU (TL) \

Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri, Gayrimenkule Dayali Haklar Degeri Portfoy
(TL) Orani

Ekspertiz| Toplam

A. Arsalar ve Araziler 5.465.734.000 %62
Oncelikle Projelendirilmesi Planlanan Arsalar 3.665.692.000
Gaziantep [li Sahinbey ligesi Kiigiikkizilhisar Mah. 9578 Ada 2 Parsel 429.790.000
Gaziantep [li Sahinbey ligesi Kiigiikkizilhisar Mah. 9543 Ada 2 Parsel 308.036.000
Gaziantep Ili Sehitkamil iigesi 15 Temmuz Mah. 6427 Ada 2 Parsel 780.476.000
Istanbul ili Bagaksehir Iigesi Tatarcik Mah. 113 Ada 1 Parsel 2.147.390.000
Diger Arsalar ve Araziler 1.800.042.000

B ey 1.376.410.000 %16
Daire ve Dukkanlar 1.376.410.000

C. Gayrimenkul Projeleri 1.900.645.500 %23
Gaziantep - Asce Zeugma 2 Is Merkezi Projesi 48.924.500
Gaziantep — Glivenevler 1 Projesi 21.875.000
Gaziantep - Asce Barak Konutlar Projesi 176.500.000
Gaziantep - Asce Pancarli Konutlari Projesi 98.655.000
Ankara - Asce Kanyon 1 Projesi 1.506.106.000
Ankara lli Cankaya llgesi Bliyiikesat Mah 29285 Ada 5 Parsel 132.500.000
Gaziantep — Glivenevler 2 Projesi 6.085.000

D. lstirakler 0 %0

I.  Toplam Gayrimenkul Portfoy Degeri (A+B+C+D) 8.832.789.500 %100
Nakitler ve Nakit Benzerleri (+) 8.734.681
Ticari Alacaklar (+) 8.337.204
Diger Dénen Varliklar (+) 39.704.090

414

f /HalkYatirimMenkulDegerlerA.S . /halkyatirim 444 42 55 |




B () HALK YATIRIM I o0 2

Diger Duran Varliklar (+) 32.459.923
1. P LI I 8.922.025.398
Finansal Borglar (-) 156.831.073
Ticari Borglar (-) 5.513.386
Diger Borglar (-) 865.958
Diger KV+UV Yukumlultkler (-) 6.751.714
M. Pasif Toplami 169.962.131

‘ Net Aktif Deger (Il - Il 8.752.063.267

Zeugma Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin hazirladidi 55 adet degerleme raporu
ve Sirket'in 2023 / 03 TFRS mali tablolar ile hazirlanan Maliyet Yaklasimi — Net Aktif Deger
Analizi kapsaminda ASCE GYO’nun Net Aktif Degeri 8.762.063.267 TL olarak hesaplanmistir.

Piyasa Garpanlarn Analizi

Sirket ile benzer faaliyet alanlarina sahip olan halka agik sirketler ile karsilastirma yapilmasi
yoluyla piyasa degeri bulunabilmesi icin piyasa c¢arpanlari analizi kullaniimistir. Degerleme
carpanlarinin seciminde Sirket'in faaliyet ve gelirlerinin yapisi énem kazanmaktadir. Uriin ve
hizmet Uretim faaliyetinde bulunan sirketlerin esas faaliyetlerinden elde ettikleri gelirler dnem
kazanirken, ana faaliyet alani gayrimenkul gelistirmek olan GYO’lar igin sahip olduklari
gayrimenkul portféyanin degerleri 6n plana ¢ikmaktadir. Bu cercevede Sirket icin en anlamli
karsilastirilabilir carpan degerinin, Borsa’da islem goren GYO’larin piyasa de@erlerinin ve net aktif
degerlerinin karsilagtirilmasi ile hesaplanan Piyasa Degeri / Net Aktif Deger (“PD / NAD”) ¢arpani
oldugu degerlendirilmis ve degerleme galismasina dahil edilmigtir.

Piyasa carpanlari analizinde BiST te islem gérmekte olan 39 adet gayrimenkul yatirim ortaklikligi
incelenmistir. Portfoylinde agirlikli olarak otel ve aligveris merkezi bulunan 12 tanesi, (Akfen GYO
A.S., Akmerkez GYO A.S., Dogus GYO A.S., Kizilbuk GYO A.S., Marti GYO A.S., Mistral GYO
A.S., Panora GYO A.S., Pera GYO A.S., Yeni Gimat GYO A.S., Torunlar GYO A.S., Servet GYO
A.S.ve TSKB GYO A.S.) otobus terminali bulunan 1 tanesi (AVRASYA GYO A.S.) sektor carpani
hesaplamasinda, ¢carpanda oynakliga sebep olacagi nedeniyle degerlemeye dahil edilmemistir.
Ek olarak Altyap! yatirmlari yapan Bagkent Dogalgaz Dagitm GYO A.S., TOKI ortakligi ve
blydkliglu nedeniyle Emlak Konut GYO A.S. ve iflas davasi siren Yesil GYO A.S. de
hesaplamalara dahil edilmemistir. Nihai olarak BIST’te islem gérmekte olan 39 GYO’dan 23 tanesi
ile carpan analizi yapilmigtir.

PD / NAD Carpan Analizi

PD / NAD carpani duran varlk agirlikh portféyu bulunan gayrimenkul yatirim ortakliklari igin pazar
katihmcilart (halka acik girket yatirmcilar) tarafindan en fazla kullanilan degerleme
carpanlarindan birisi oldugu icin secilmistir.

Bu dogrultuda, yurt i¢i garpan analizinde, BiST’te islem géren gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
(Piyasa Carpanlari Analizi bélimunde elenenler hari¢) 31.03.2023 verileri dikkate alinmistir.
Carpan analizinde ug degerleri eleyebilmek adina éncelikle tim grubun medyani hesaplanmigtir.
Daha sonra ¢ikan bu medyan degerinin yarisi ve iki kati araliinin disinda kalan degerler u¢ deger
olarak nitelenmis ve hesaplamalara dahil edilmemisgtir.

Bu baglamda, BiST'te islem gérmekte olan ve benzer gruba dahil edilmis GYQ’lara iligkin PD /
NAD carpan verileri agagidaki tabloda yer almaktadir.
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Sirket Adi

is Tamimi

Portfoy Degeri

Piyasa Degeri

KARAR

PD/NAD

Kodu

AKSGY

Akis GYO
AS.

Akkok Holding istiraki olan Akis GYO A.S.

portféylinde Akbati ve Akasya Alisveris
Merkezleri yaninda Akapartman Suadiye konut
projesi ve cesitli kirallk magaza yatirimlari
mevcuttur.

12.932.719.586

10.098.054.384

4.556.300.000

0,45

ALGYO

Alarko
GYOAS.

Alarko Holding istiraki olan sirketin portfoyiinde
Fethiye Hillside Beach Club Tatil Koyl ve
Bodrum Hillside Otel gibi turistik tesislerin
yaninda Is merkezleri, arsalar ve dikkanlar
bulunmaktadir.

5.288.552.836

6.065.798.034

4.112.262.000

ATAGY

Ata GYO
AS.

Ata GYO A.S. portfdyinde agirlikh olarak
kurumsal restoran zincirlerine kiralanan is yerleri
ve duikkanlar bulunmaktadir.

223.271.883

233.564.720

333.450.000

AGYO

Atakule
GYOAS.

Atakule GYO A.S. portfoylinde Atakule Aligveris
Merkezi ve Kule vyaninda gesitli is
merkezleri,binalar ve arsalar bulumaktadir.

1.744.950.360

1.800.389.571

1.264.032.000

0,70

DZGYO

Deniz
GYOAS.

Deniz Gayrimenkul Yatinm, basta Istanbul,
Ankara ve Bodrum olmak Uzere, konut, otel ve
ticari birimlerden olusan portfyu ile gayrimenkul
yatinm ve gelistirme faaliyetlerinde bulunarak
satis ve kiralama gelirleri elde etmektedir.

1.338.282.024

1.719.324.045

1.228.000.000

EYGYO

EYG GYO
AS.

EYG Gayrimenkul Yatirm Ortakhigr A.S.
portféyilinde ticari Gniteleri, konut odakli projeleri
ve arsalar 6n plana gikmaktadir.

2.149.369.860

1.453.063.815

1.615.350.000

HLGYO

Halk GYO
AS.

Turkiye Halk Bankasi A.$. Istiraki olan Halk
GYO'nun portféyliinde UIFM ile ofis, izmir Evora,
Bizimtepe Aydos projeleri ile konut projeleri
bulunmaktadir.

15.766.969.760

11.797.986.377

6.923.700.000

IDGYO

idealist
GYOAS.

idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Portfdyinde  bagimsiz  bélimler,  Sile'de
geligirlen  proje  ve izmirdeki arsalari
bulunmaktadir.

203.818.117

191.226.451

218.000.000

1,14

ISGYO

iS GYO
AS.

is Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S.'nin
portfdyiindeki  varliklari  arasinda Istanbul
Iskuleleri, Istanbul Tuzla Teknoloji ve
Operasyon Merkezi gibi ofisleri, istanbul Kanyon
AVM, Izmir Ege Perla AVM gibi aligveris
merkezleri, Kartal Manzara gibi konutlari ve
istanbul Leventte is Kuleleri 6niindeki
arsalariyla, Istanbul Cekmekdy'de bulunan
arsalar 6n plana cikmaktadir.

16.409.716.000

14.110.126.426

10.201.100.000

KLGYO

Kiler GYO
AS.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. Turkiye
¢apinda arsa ve miulk satin alinmasi, magaza
kiralanmasi, projelendiriimesi,
dekorasyonlarinin yapimi ve ruhsat iglemlerinin
yonetilmesi faaliyetlerinde
bulunmaktadir.Portféylinde tamamlanmis,
devam etmekte ve proje asamasinda olan
AVM'ler, arslar ve konutlar bulunmaktadir.

13.541.503.001

12.682.127.001

3.892.050.000

KGYO

Koray
GYOAS.

Koray Gayrimenkul Yatirm Ortakli§i A.S.'nin
portfdyiinde  Ankara Cankaya'daki  konut
bloklarindaki ticari alanlar, Kagithane
Ofispark'da bulunan ofisler, Goktirk'deki arsa
ve Yapi Kredi Plaza projesindeki bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

1.503.538.370

925.749.901

2.020.000.000

KRGYO

Korfez
GYOAS.

Bir Kuveyt Turk Katilm Bankasi A.S. istiraki olan
Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
portféyiinde Kilyos Arsasi, Tuzla igmeler Arsasi,
Kartal Horizon Projesi ve Gire Tesisi
bulunmaktadir.

551.923.100

611.602.154

1.218.360.000

NUGYO

Nurol
GYOAS.

Nurol Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S.,
faaliyetleri kapsaminda sirddrtlebilir konutlar,
yasam alanlari, AVMler ve ofisler inga
etmektedir.

1.542.608.000

1.487.237.401

2.052.329.800

OZKGY

Ozak
GYOAS.

Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.
Portfoyu arsalar, araziler, binalardan
olusmaktadir. 34 Portall Olaza, Metro Gross
Market, Bulvar 216, Goktirk ve Blyukyah
projeleri 6ne ¢ikmaktadir.

15.501.000.000

17.762.570.338

9.464.000.000

0ZGYO

Ozderici
GYOAS.

Yatirm
Nuvo

Ozderici  Gayrimenkul
A.S.portfdyinde  bulunan

Ortakligi
Dragos

2.060.475.000

2.260.132.527

977.500.000

614
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projesinde  rezidans  daireve

bulunmaktadir.

magazalar

PSGYO

Pasifik

GYOAS.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. bagh
bulundugu Pasifik Grubu’nun Next Level
Ankara; Next Level Loft, Next Level Cayyolu gibi
gayrimenkul ve ingaat sektdrlerindeki
faaliyetlerinin yanisira Merkez Ankara ve
Levent projeleri ile sektdrdeki konumunu
korumaktadir.

17.581.635.834

15.114.926.928

6.968.299.400

PEKGY

Peker

GYOAS.

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$. 35 yil
askin suredir portféylindeki bagimsiz bolim,
konut ve arsalarla Turkiye, Almanya ve
ingiltere'deki projelerini siirdiirmektedir.

787.279.213

1.580.536.642

6.899.287.600

RYGYO

Reysas

GYOAS.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arsa
ve arazilerin yanisira agirlikli olarak ticari depo
portfoyu ile 6n plana gikmaktadir.

13.451.902.000

12.461.480.631

7.170.000.000

SNGYO

Sinpas

GYOAS.

Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
istanbul  Uluslararasi Finans Merkezi'ndeki
Finans Sehir projesinin yani sira arazi alimindan
proje gelistirmeye, konut tasarimindan Uretime,
satistan pazarlamaya birgok alanda faaliyet
gostermektedir.

pazarlamaya,

21.670.510.470

15.787.434.788

3.795.000.000

SEGYO

Seker

GYOAS.

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.,
Turkiye'nin  farkli illerinde ve Kazakistan
Almatr'da olmak Uzere gayrimenkul portféyu
arsa ofis, konut, tesis seklinde dagihm
gostermektedir.

2.446.424.389

2.283.866.806

1.830.499.400

TDGYO

Trend

GYOAS.

Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
yabanci sermayeli bir firma olup gayrimenkul
projeleri arasinda konut, otel, rezidans ve
Universite binalari  gibi gesitli alanlarda
gayrimenkul gelistirmesi veya ingaati yer
almaktadir.

133.100.000

213.510.126

339.480.000

VKGYO

Vakif

GYOAS.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.’nin
satisi devam eden projelerindeki konut ve
ofislerin yanisira istanbul, Ankara, izmir gibi
farkli illerde bulunan arsalari portféyiinde 6ne
¢ikan varliklaridir.

6.742.020.000

5.776.758.726

4.328.100.000

ZRGYO

Ziraat

GYOAS.

Ziraat Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.$.'nin
portfdyiinii istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Ziraat Kuleleri Projesi ile Ziraat Bankasi ve
baska kuruluslara kiralanan gayrimenkullerden
olusmaktadir. Ayni zamanda devam eden
projeleri icinde konut olarak gelistiriimesi
planlanan arsa portfdyl yani sira bina portfoyt
de bulunmaktadir

20.274.476.552

19.444.743.396

20.792.736.600

1,07

Kaynak: Bloomberg Veri Terminali,GYO Faaliyet ve Bagimsiz Denetim Raporlari, KAP(27.06.2023)

Ortalama

0,80x

Benzer sirketlerin PD / NAD carpani ortalamasi 0,80x olarak hesaplanmaktadir. Bu ¢arpan
degerine gore, ASCE GYO’nun 6zsermaye degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.

PD/NAD Garpanina Gére Ozsermaye Degeri Hesabi

Net Aktif Degeri
Benzer Sirketler PD / NAD Carpani Medyani (x)

Benzer Sirketler Carpanina Gore Hesaplanan Ozsermaye Degeri

7114
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Agirlikli Deger (TL)

50%

Yaklagim Yontemi Baz Deger Agirlik (%)
Net Aktif Deger (NAD) 8.752.063.267
Piyasa Yaklagimi (PD /NAD) 6.968.875.901

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri

50%

4.376.031.634
3.484.437.950
7.860.469.584

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

hesaplanmistir.

Sonug¢

Nominal Sermaye Tutari

Halka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri

Halka Arz Oncesi Pay Bagina Deger

Halka Arz iskontosu

Halka Arz iskontosu Sonrasi Ozsermaye Degeri

Halka Arz Pay Fiyati

(TL)
560.000.000
7.860.469.584
14,04

%10,2
7.056.000.000
12,60

Degerleme yontemleri ile 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.

4. Halka Arz Sonuglari

27 - 28 Temmuz 2023 tarihlerinde ASCE GYO paylarinin halka arzi “Sabit Fiyatla Talep Toplama”
yontemiyle gerceklestirilmistir. Halka arzda birim fiyat 12,60 TL olarak aciklanmis olup, halka arz
edilen 165.000.000 TL nominal de@erli paylarin satigi gerceklesmistir. Halka arz iglemi i¢in gelen
talep, halka arz tahsisati ve dagitim bilgisi yatirrmci grubu bazinda asagidaki tabloda yer
almaktadir

Planlanan Tahsisat Talep Dagitim

Nominal Nominal Nominal

Yatinmci Grubu Deger (TL) Oran Yatirimci Deger (TL) Oran Yatinnmci Deger (TL) Oran
Yurt igi Bireysel 132.000.000 980,00 1.356.242 263.491.634 71,21% 1.320.026 132.000.000 80,00%
Yurt igi Kurumsal 33.000.000 %20,00 109 106.548.925 28,79% 109 33.000.000 20,00%
Toplam 165.000.000 %100,00 | 1.356.351,00 370.040.559 100,00% 1.320.135 165.000.000 100,00%
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5. Halka Arz Sonrasi Tahmin ve Gergeklesme Verileri

Sirket’in Fiyat Tespit Rapor’unda yer alan 2020, 2021, 2022 yil sonlari ile 31.03.2023 tarihli ara
dénem finansal tablolari ve 03.08.2023 tarihinde Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamasinin
ardindan yayimlanan, 2023 yil Gglnci ¢eyrek itibariyla Tarkiye Finansal Raporlama Standartlari
(TFRS) dogrultusunda hazirlanan finansal tablolarina iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Bilango (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.03.2023 30.09.2023
Donen Varliklar 443.145.216  442.364.848 357.703.707 339.520.236  1.407.451.784
Nakit ve Nakit Benzerleri 5.613.386 7.678.247 26.774.166 8.734.681 1.059.652.631
Ticari Alacaklar 42.184.311 20.448.253 9.058.530 8.337.204 7.299.412

lligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 6.839.018 7.286.718 669.007 100.757 1.569.752
Alacgﬁg’r” Olmayan Taraflardan Ticari 35.345203  13.161.535 8.389.523 8.236.447 5.729.660
Diger Alacaklar 14.610.749 6.020.693 1.216.715 1.044.368 1.396.826

lligkili Taraflardan Diger Alacaklar 9.508.794 1.300.999 - -
Alacgﬁ’;’r” Olmayan Taraflardan Diger 5101955  4.719.694 1.216.715 1.044.368 1.396.826
Stoklar 310.934.892  336.667.570 281.378.715 282.744.261 290.934.350
Pesin Odenmis Giderler 5.407.206 4.279.689 3.784.403 2.457.360 7.301.030
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 115.264 441.082 - 17.259 1.331.903
Diger Dénen Varliklar 40.956.433 48.272.000 35.491.178 36.185.103 39.535.632
\S/gtr:?kgt;nagll Siniflandirilan Duran 23.322.975 18.557.314 ) ) )
Duran Varliklar 236.895.155  402.764.278 5.351.668.949 6.380.693.923 6.380.406.816
Finansal Yatirmlar - - - - -
Ticari Alacaklar 16.148.164 8.897.414 - - -

lligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 13.318.169 7.336.299 - -
Alacg;flglrh Olmayan Taraflardan Ticari 2 829 995 1561.115 ) )
Diger Alacaklar 1.989.276 - - - -

lligkili Taraflardan Diger Alacaklar - - - -
Alacg;flglrh Olmayan Taraflardan Diger 1,989 276 ) ) )
Yatirim Amach Gayrimenkuller 148.166.677  329.064.660 5.319.354.000 6.348.234.000 6.348.234.000
Maddi Duran Varliklar 55.195.068 53.705.309 32.155.141 32.282.032 32.036.711
Maddi Olmayan Duran Varliklar 61.417 130.353 159.808 177.891 136.105

Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 61.417 130.353 159.808 177.891 136.105
Pesin Odenmis Giderler 4.257.154 - - - -
Ertelenmis Vergi Varligi 11.077.399 10.966.542 - - -
Toplam Varliklar 680.040.371  845.129.126 5.709.372.656 6.720.214.159 7.787.858.600
Kisa Vadeli Yiikuimliiliikler 193.461.793 50.414.823 178.175.710 168.620.177 27.224.834
Kisa Vadeli Borglanmalar 3.716.033 7.056.471 168.486.555 156.821.271 14.213.979
Diger Finansal YUkimlultkler - 838 2.706 9.802 23.997
Ticari Borglar 142.036.841 7.811.253 5.717.699 5.513.386 4.784.554

lliskili TaraflaraTicari Borglar 3.649.202 322.887 387.454 145.405 327.202
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lligkili Olmayan Taraflardan Ticari
Borglar
Calisanlara Saglanan Faydalar
Kapsaminda Borglar

Diger Borglar

lligkili Taraflara Diger Borglar

lligkili Olmayan Taraflara Diger
Borglar

Ertelenmis Gelirler
Doénem Kari Vergi YUkumlulugu

Kisa Vadeli Karsiliklar

~ Calisanlara Saglanan Faydalara
lligkin Kargiliklar

Diger Kisa Vadeli Yukumlulikler
Uzun Vadeli Yukumlulukler

Uzun Vadeli Bor¢lanmalar

lliskili Taraflardan Uzun Vadeli
Borglanmalar

lligkili Olmayan Taraflardan Uzun
Vadeli Borglanmalar

Ticari Borglar

lligkili TaraflaraTicari Borglar

lligkili Olmayan Taraflardan Ticari
Borglar

Diger Borglar

lligkili Taraflara Diger Borglar

lligkili Olmayan Taraflara Diger
Borglar

Uzun Vadeli Karsiliklar

~ Caliganlara Saglanan Faydalara
lligkin Kargiliklar

Ertelenmis Vergi Yukumluligu
Toplam Yukumlalikler
Ozkaynaklar

Odenmis Sermaye

Paylara iligkin Primler

Sermaye Diizeltmesi Farklar

Ortak Kontrole Tabi isletmeleri igeren
Birlesmelerin Etkisi

Kar/Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler/Giderler

Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler
Gegmis Y1l Karlari / Zararlari

Net Dénem Kari / Zarari

Kontrol Gicti Olmayan Paylar

Toplam Kaynaklar ve Ozkaynaklar

138.387.639

547.466

17.009.613
16.968.987

40.626

29.818.549

168.706
168.706

164.585
152.949.625
152.159.428

142.362.353

9.797.075

431.786
431.786
358.411
358.411
346.411.418
333.628.953
358.500.000

1.858.508

134.442
(57.709.660)
30.845.663

680.040.371
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7.488.366

791.187

4.939.010
4.938.109

901

29.016.619

305.655
305.655

493.790
310.425.205
309.509.775

299.235.420

10.274.355

474.870

474.870
440.560
440.560

360.840.028
484.289.098
500.000.000

1.858.508

8.500.000

134.442
(26.863.997)
660.145

845.129.126
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5.330.245

472.721

14.727

14.727

1.911.022
1.199.673
205.693

205.693

164.914
977.265.067

754.269

754.269
762.518
762.518

975.748.280
1.155.440.777
4.553.931.879

560.000.000

3.949.427.655

134.442
(30.537.544)
74.907.326

5.709.372.656

5.367.981

2.238.797

69.004
52.500

16.504

1.891.001

228.290
228.290

1.848.626
1.341.954

796.954

796.954

545.000
545.000
169.962.131
6.550.252.028
560.000.000

4.936.784.569

134.442
44.369.782
1.008.963.235

6.720.214.159
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4.457.352

1.479.723

3.415.604
5.397

3.410.207

2.512.317

480.591
480.591

314.069
2.073.027

1.335.664
1.335.664
737.363
737.363
29.297.861
7.758.560.739
659.000.000
1.104.894.097

4.936.784.569

134.442
44.369.782
1.013.377.849

7.787.858.600
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Gelir Tablosu (TL) 31.03.2023 30.09.2023
Hasilat 99.954.072  43.271.936  119.706.934 4.809.353 12.989.995
Satislarin Maliyeti (55.073.967)  (28.218.279)  (58.143.144) (718.661) (5.972.675)
Brt Kar 44.880.105  15.053.657  61.563.790 4.090.692 7.017.320
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) (250.098) (507.489) (3.088.075) (12.300.803) (257.948)
Genel Yénetim Giderleri (-) (16.484.489)  (18.356.817)  (42.563.216) (5.873)  (43.555.313)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 8.199.321 12.275.932 8.611.476 590.101 4.443.312
Esas Faaliyetierden Diger Giderler (-) (19.782.206)  (6.394.185) (713.805) (1.693.337) (244.081)
Esas Faaliyet Kari / (Zarari) 16.562.633 2071098  23.810.170 (9.319.220)  (32.596.710)
Yatinm Faaliyetlerinden Gelirler 2.177.000 1.047.820  62.058.995 1.028.880.000  1.029.350.307
Yatinm Faaliyetlerinden Giderler (-) - - -
,Fizna":’;flma” Gideri Oncesi FaaliyetKan g 759 535 3118918  85.869.165 1.019.560.780  996.753.597
Finansman Giderleri (-) (10.775.345)  (13.817.737)  (5.098.103) (39.683) (55.530)
Finansman Gelirleri 10.659.910  11.469.821 7.831.854 1.050.773 28.288.416
pardlirilen Faallyetier Verg| Oncesi 27.624.198 771.002  88.602.916 1.020.571.870  1.024.986.483

ar/Zarari )
gémljr(‘g? d”e':i";‘a”ye“er Vergi Oncesi 3.221.465 (110.857)  (13.695590)  (11.608.634)  (11.608.634)

-Dénem Vergi Gideri (106.268) - (14.337.682) - -

-Ertelenmis Vergi Geliri / (Gideri) 3.327.733 (110.857) 642.092 (11.608.634) (11.608.634)
Dénem Kari / Zararn 30.845.663 660.145  74.907.326  1.008.963.236  1.013.377.849

Sirket'in paylarinin 03.08.2023 tarihinde Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamasinin ardindan
Sirket 2023 yih 6 ve 9 aylik ara dénemlere iligkin finansal verilerini agiklamistir. Sirket'in Fiyat
Tespit Raporunda esas alinan 2023 yili 3 aylik ara déneme iliskin finansal tablolarinin esas
alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’1 ile 2023 yili 9 aylik ara dénemlere iligkin finansal tablolarinin
esas alinmasi suretiyle hesaplanan NAD’larinin kargilastirmasina ve Sirket'in NAD’iInda meydana
gelen degisimlere asagida yer veriimektedir.

Fiyat Tespit Raporu NAD

Gergeklesen NAD

(31.03.2023) (30.09.2023) "k (%)
(+) Toplam Gayrimenkul Portféy Degeri 8.832.789.500 8.832.789.500 0%
(+) Nakitler 8.734.681 1.059.652.631 12032%
(+) Ticari Alacaklar 8.337.204 7.299.412 -12%
(+) Diger Doénen Varliklar 39.704.090 49.565.391 25%
(+) Diger Duran Varliklar 32.459.923 32.172.816 -1%
AKTIF TOPLAMI 8.922.025.398 9.981.479.750 12%
(-) Finansal Borclar 156.831.073 14.237.976 -91%
(-) Ticari Borglar 5.513.386 4.784.554 -13%
(-) Diger Borglar 865.958 4.751.268 449%
(-) Diger KV + UV Yukumlultkler 6.751.714 5.524.063 -18%
PASIF TOPLAMI 169.962.131 29.297.861 -83%

NET AKTIF DEGER 8.752.063.267 9.952.181.889 14%
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Sirket’in KAP’ta ilan edilen 30.09.2023 finansallari ile hesaplanan Net Aktif Degerini, Fiyat Tespit
Raporu icin 31.03.2023 finansallari ile hesaplanan Net Aktif Degerine kiyasladiimizda;
Gayrimenkul Portféy Degeri degismemis olup, aktif toplami agirlikh olarak nakitlerdeki degisim
sayesinde yaklasik %12 artmigtir. Ek olarak Sirket'in finansal borglari %91, pasif toplami ise %83
azalmistir. Bu baglamda aktif ve pasif toplamlarindaki degisimler sonrasi Sirket'in Net Aktif Degeri
bahsi gegen dénemde %14 artmistir.

6. Halka Arz Sonrasi Fiyat Hareketleri ve Fiyata Etki Eden Faktorler

Sirket paylar 03.08.2023 tarihinden itibaren Borsa istanbul Yildiz Pazarda, 12,60 TL / pay baz
fiyat, “ASGYQO” kodu ve surekli islem yéntemiyle islem gérmeye baglamistir. Sirket paylarinin 2
Subat 2024 tarihi itibariyla kapanis fiyati 17,31 TL seviyesinden gerceklesmistir. Sirket paylari
halka arz tarihinden bugine kadar en yiksek 28,02 TL seviyesinden gunlik kapanis
gergeklestirirken, en dusik ise 13,17 TL seviyesinden gunlik kapanis gergeklestirmistir.

ASCE GYO ve BIST 100 Endeksi Fiyat Gelisimleri

MO NHO N OO NOHONMNOHNHNHNHNNHNDNMNNHNHNHNHNNHNNHNNHNMNHOHMNHNONHNHONHNS I I T I I I
AN AN NN ANNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
OO O0OO0O0ODO00D0O0D0D0DO0D0D00O000O0D00DO0000000O000O000000000O0O0 0o
N AN NN ANANANANANNANANANNNANNNANANNANNANANANANNNANNNNANNNANNNANANNANAN
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\
W 00 W WWOWMNMOADAODNDDHDHDODDDDOOOOOOO o d v cdcdeded A NNNNNNNAAAAAAAN
OO0 0000000 ddddddddddddddAdAddddddd0 000000 O
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\
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= ASGYO
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ASCE GYO ve BIST Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Endeksi Fiyat Geligimleri

MO OMONH O MO NONNHMNHNDNONHNNHNNONNNMNHNHMNHNHNMMNHNHNNNHONMNHOHONHMN I I T I IS
AN AN AN ANANNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
OO0 0000000000000 000O000000D0D000000000000000O0O0O0O0o
N AN AN AN AN AN NN ANANANANANN NN NN NN NNNANANANNN NN NN NN ANNNANNNNNNAN
e e e e e e e e e N N N N T T
00 00 0 W WV XV WXVDHDDHDHDOOODNOOOO0OO0OOO dddddddd NN NNNNNAAAA A ddN
OO0 00000000000 0 dddddddddddddddddddddd0 00000 OO
T e -
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OO0 d a1 AN N NOO A1 AN NNOOdddNNOOO A AN NMOOd-dNNNOOHA-A"ANNMO

e ASGYO

Yukarida yer alan grafikler ASCE GYO'nun ASGYO koduyla borsada islem gormeye basladigi
03.08.2023 tarihinden 02.02.2024 seans kapanisina kadar BIST 100 Endeksi (XU100) ve BIST
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Endeksi (XGMYO) ile kargilagtirmali fiyat gelisimini gostermektedir.

ASCE GYO 03.08.2023 tarihinde 12,60 TL fiyatla islem gdérmeye baslamis olup 02.02.2024
tarihinde 17,31 TL fiyati ile glin sonu kapanigi gergeklesmistir. Bu iki ddnem arasinda ASGYO’nun
fiyat degisimi %37,4 olarak gerceklesmistir. Ayni iki tarih araiginda; BiST 100 7.222 seviyesinden
8.666 seviyesine gelmis olup degisim %20,0 ve BIST GMYO ise 2.324 seviyesinden 2.972
seviyesine gelmis olup degisim %27,9 olarak hesaplanmaktadir.

Sirket, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda; 05.10.2023, 22.12.2023, 25.12.2023, 26.12.2023,
28.12.2023, 29.12.2023 ve 04.01.2024 tarihlerinde asagidaki 6zel durum acgiklamalarini
yayimlamistir. Sirket’in operasyonlarina yonelik olarak yapilan isbu 6zel durum agiklamalarinin
nihai halka arz fiyati ile borsa fiyati arasindaki olusan farkliliklarin olasi nedenleri arasinda oldugu
dusindlmektedir.

e 05.10.2023 tarihli KAP agiklamasinda Sirket, Yonetim Kurulu karari ile, Y6netim Kurulu
Uyeliginden istifasini sunan Mehmet Arif Sami CAGLI yerine, Tugge GENCO TOKDEMIR'in
Yonetim Kurulu Uyesi olarak atandigini ilan etmistir.
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e 22122023 tarihli KAP agiklamasinda; ana ortak Abdulkadir KONUKOGLUNUN,
21.12.2023 tarihinde ASGYO paylari ile ilgili olarak, 13,15 TL - 13,40 TL fiyat araliindan
500.000 TL nominal tutarh alg islemi yaparak oy haklarinin %48,69 sinirina ulastig Sirket
tarafindan ilan edilmistir.

e 2512.2023 tarihli KAP aciklamasinda; ana ortak Abdulkadir KONUKOGLU’NUN,
22.12.2023 tarihinde ASGYO paylari ile ilgili olarak, 13,50 TL - 13,50 TL fiyat araligindan
181.856 TL nominal tutarli alis islemi yaparak oy haklarinin %48,72 sinirina ulastigi, Sirket
tarafindan ilan edilmistir.

e 26.12.2023 tarihli KAP aciklamasinda; ana ortak Abdulkadir KONUKOGLU’NUN,
25.12.2023 tarihinde ASGYO paylari ile ilgili olarak, 13,10 TL - 13,40 TL fiyat aralijindan
320.837 TL nominal tutarli alis islemi yaparak oy haklarinin %48,77 sinirina ulastigi Sirket
tarafindan ilan edilmistir.

o 28 — 29 Aralik 2023 tarihlerinde Sirket, portféyindeki gayrimenkullerin 2023 yil sonu
itibariyla yeniden degerlenmesine iliskin raporlari 59 adet KAP ilani ile duyurmustur.
Yenilenen gayrimenkul degerleri 2024 1. Ceyrek sonuglari itibariyla bilangoya girecektir.

o 04.01.2024 tarihli KAP agiklamasinda Sirket, Halka Arzdan Elde Edilen Fonun Kullanimina
iliskin Denetim Komitesi Raporu’nu yayimlamigtir.
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