GedikYatirm

Fiyat Tespit Raporu Degerlendirme Raporu

Asce Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Temmuz 2023

Isbu rapor, Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 Pay Tebligi’nin 29.
Maddesine istinaden hazirlanmistir. Rapor, Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.nin Asce Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. (“Asce GYO” ve/veya “Sirket” ve/veya “Ihracci”) icin hazirladigl Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek
amaciyla hazirlanmis olup, yatirimcilarin 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 iliskin yatirim kararlarini
KAP’ta yayinlanan izahname’yi inceleyerek vermelidirler.

Halka Arz Bilgileri

Halka Arz Oncesi Cikarilmis Sermaye (TL)

560.000.000 |Toplam Halka Arz Edilecek Pay (TL)

165.000.000

Halka Arz Bzeti Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye (TL)

659.000.000 |Halka Acilacak Oran (%)

25,04%

Sermaye Arttirimi (TL)

99.000.000 |Halka Arz Satis Fiyati (TL)

12,60

Mevcut Pay Satisi (TL)

66.000.000 |Satis Yontemi

Sabit fiyat ile talep toplama|

1.Sirket Faaliyetleri Hakkinda Gnemli Bilgiler

2010 yilinda Gaziantep ilinde kurulan firma gayrimenkul sektériinde aktif olarak faaliyetlerine devam etmektedir.
Sirket’in gayrimenkul portféyii Gaziantep, Istanbul, Ankara ve Sakarya illerinde yer almaktadir.

Sirket’in gayrimenkul portfoyini “kiralama veya satis amagli elde tutulan bagimsiz bolimler”, “arsa ve araziler” ve
“projeler” olmak UGzere 3 ana kategoriye ayirmak mimkindir.

Arsalar ve Araziler
Tiirii

Sirket Hisseleri m?

Piyasa Degeri (TL)

Arsalar 124 504.481 4.846.157.000
istabul 1 107.369 2.147.390.000

Gaziantep 82 309.016 2.251.812.000

Ankara 3 45.124 406.120.000

Sakarya 38 42.972 40.835.000

Araziler 49 766.176 619.577.000
Gaziantep 49 766.176 619.577.000

Genel Toplam 173 1.270.657 5.465.734.000

Kira Amacli Elde Tutulan Bagimsiz Boliimler

Il Proje Adi Piyasa Degeri (TL)
Gaziantep Asce ipekyolu Konutlari 99 214.770.000
Gaziantep Asce Zuegma Ticaret Merkezi 18 147.085.000
Gaziantep Asce Luks Konutlar 26 133.065.000
Gaziantep Asce Fatih Konutlari 30 57.755.000
Gaziantep Asce Ortakoy Konutlari 33 53.360.000
Gaziantep Asce Kavaklik 30 41.540.000
Gaziantep Yeditepe Konutlari 40 29.025.000
Gaziantep Hayat Evleri 5 19.390.000
Gaziantep Asce Ogretmenevleri 6 12.810.000
Gaziantep Diger 31 44.085.000
Toplam 318 752.885.000
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Projeler

Proje ismi i Arsa Alani (m?) in§aat Alani (m?) Briit Satilabilir Orani1 (m?) ingaat Tamamlanma Orani (*) ASCE Pay1 Piyasa Degeri (TL)(**)
Kanyon 1 Projesi Ankara 1.506.106.000
Barak Konutlari Projesi Gaziantep 16.973 61.641 46.697 0% 45% 176.500.000
Zeugma 2 is Merkezi Projesi Gaziantep 2.834 3.610 1.415 60% 100% 48.924.500
Pancarl Konutlar Projesi (**%) Gaziantep 8.221 21.657 10.687 60% ~50% 98.655.000
Guvenevler 1 Projesi Gaziantep 1.823 1.808 1.808 0% 50% 21.875.000
Glvenevler 2 Projesi Gaziantep 507 452 452 0% 100% 6.085.000
Kanyon 2 Projesi Ankara 2.500 23.585 9.853 0% 46% 132.500.000
Toplam 42.159 207.617 117.115 1.990.645.500

*) ingaat tamamlanma orani Mayis 2023 tarihi itibari iledir.

(**) Ankara ili Cankaya ilgesi Biiyiikesat mah. 29285 ada 7 parselde yer alan Kanyon 1 projesi icin Mart 2023 tarihli giincel degerleme raporlari ile hazirlanmigtir. Bu proje harig §Sirket'in portféyiinde yer alan kalan
gayrimenkuller icin Kasim 2022 tarihli degerleme raporiarr degerleri kullaniimigtir.

(***) Pancarli Konutlarr Projesi'nde proje 2 kisma ayrilmis ve 2 ayri miiteahhit firma ile 2 ayri arsa payi karsiligr insaat s6zlesmesi imzalanmigtir. Sirket payi bir sézlegsmede %50 ve diger sézlegsmede %50,79'dur.

Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi

Ortagin Unvam

TL % TL %

A 5.600.000 1,00% 5.600.000 0,85%
Abdulkadir Konukoglu B 22.400.000 4,00% 22.400.000 3,40%

C 358.400.000 64,00% |(292.400.000 44,37%
Ulgan Konukoglu o 39.200.000 7,00% 39.200.000 5,95%
Sami Konukoglu C 39.200.000 7,00% 39.200.000 5,95%
Emine Koger C 39.200.000 7,00% 39.200.000 5,95%
Cengiz Konukoglu C 39.200.000 7,00% 39.200.000 5,95%
Abdulkadir Konukoglu (Sami Oglu) C 16.800.000 3,00% 16.800.000 2,55%
Halka Acik Kisim C - - 165.000.000 25,04%
Ozsermaye 560.000.000 100,0% |659.000.000 100,0%

2.Halka Arz Gerekcesi ve Halk Arz Gelirlerinin Kullanimi

Halka Arz Gerekceleri:

- Halka arz ile sermaye artisi yoluyla kaynak elde edilmesi

- Kurumsallagsma

- Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi

- Sirket’in bilinirliginin ve taninirliginin pekistirilmesi

- Seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin gliclu bir sekilde uygulanmasi
- Sirdirilebilir kurumsal kimliginin pekistirilmesi

Halka Arz Gelirlerinin Kullanimi:

Halka arz fiyatina gore 1.247.400.000 TL olan halka arz gelirine iligskin toplam maliyetin 63.646.850 TL olmasi ve pay basina
toplam maliyetin 0,3857 TL olmasi tahmin edilmektedir. Sirket’in halka arzdan saglayacagi net nakit girisinin 1.206.113.090
TL olmasi beklenmektedir. Tahmini halka arz masraflarinin ¢ikarilmasi ile ilgili sermaye artirimina tekabiil eden tutarin, Sirket'e
diisen kismiigin asagida fon kullanim alanlari verilmistir.

Net halka arz gelirlerinin 150.000.000 TL tutarindaki kisminin iligkili taraflara olan borglarin 6denmesinde, s6z konusu
borclarin 6denmesinden sonra kalan kismin;

- %60’ina karsilik gelen tutarin Sirket’in eser s6zlesmesi yoluyla yaptiracagi projelerin finansmaninda kullanilmasi
- %20’sine karsilik gelen tutarin arsa ve muhtelif gayrimenkul alimlarinda kullanilmasi
- %20’sine karsilik gelen tutarin isletme ve faaliyet giderlerinin karsilanmasinda kullanilmasi planlanmaktadir.

Ayrica, Sirket’in 31.05.2023 tarih ve 27 sayili Yonetim Kurulu Karari ile s6z konusu Fon Kullanim Raporu’nda bahsi gecen
harcamalar disinda halka arzdan elde edilecek fonun, doviz alinarak doéviz cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagi da kabul,
beyan ve taahhit edilmektedir.
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3.0zet Finansallar

(TL) 2020 2021 2022 1C23
Hasilat 99.954.072 43.271.936 119.706.934 4.809.953
Briit Kar 44.880.105 15.053.657 61.563.790 4.090.692
Esas Faaliyet Kari/Zarari 16.562.633 2.071.098 23.810.170 (9.319.220)
Finansman Giderleri Oncesi Faaliyet Kari/Zarari 18.739.633 3.118.918 85.869.165 1.019.560.780
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/Zarari 27.624.198 771.002 88.602.916 1.020.571.870
Sirdurilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri 3.221.465 (110.857) (13.695.590) (11.608.634)
Donem Kari/Zarari 30.845.663 660.145 74.907.326 1.008.963.236
Diger Kapsamli Gelir - - 2.598.222.455 -
Toplam Kapsaml Gelir 30.845.663 660.145 2.673.129.781 1.008.963.236
(TL) 2020 2021 2022 1C23
Stoklar 310.934.892 336.667.570 281.378.715 282.744.261
Pesin Odenmis Giderler 5.407.206 4.279.689 3.784.403 2.457.360
Toplam D6nen Varliklar 443.145.216  442.364.848 357.703.707 339.520.236
Yatirim Amagcli Gayrimenkuller 148.166.677 329.064.660 5.319.354.000 6.348.234.000
Maddi Duran Varliklar 55.195.068 53.705.309 32.155.141 32.282.032
Toplam Duran Varlklar 236.895.155  402.764.278 5.351.668.949 6.380.693.923
Aktifler 680.040.371  845.129.126 5.709.372.656 6.720.214.159
Ticari Borglar 142.036.841 7.811.253 5.717.699 5.513.386
Ertelenmis Gelirler 29.818.549 29.016.619 1.911.022 1.891.001
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 193.461.793 50.414.823 178.175.710 168.620.177
Uzun Vadeli Borglanmalar 152.159.428 309.509.775 - -
Ertelenmis Vergi Yukimlulagu - - 975.748.280 -
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 152.949.625  310.425.205 977.265.067 1.341.954
Ozkaynaklar 333.628.953  484.289.098 4.553.931.879 6.550.252.028
Pasifler 680.040.371  845.129.126 5.709.372.656 6.720.214.159
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4.Degerleme
Sirketin pay basina degerinin belirlenmesi amaciyla asagida belirtilen degerleme yéntemleri kullanilmistir:

e Net Aktif Deger Analizi (NAD)
e Piyasa Carpanlari Analizi

Piyasa Carpanlari Analizi

PD/NAD Carpan Sonuclari:

PD/NAD Carpanina Gore Ozsermaye Degeri Hesabi

Net Aktif Degeri 8.752.063.267
Benzer Sirketler PD/NAD Carpani Medyani (x) 0,80
Benzer Sirketler Carpanina Gére Hesaplanan Ozsermaye Degeri 6.968.875.901

Degerleme Yontemleri Sonugclari

Degerleme calismasinda Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari Analizi sirasiyla %50 ve %50 agirliklandirilarak nihai
deger tespit edilmistir. Halka arz fiyati belirlenirken tespit edilen degere %10,20 halka arz iskontosu uygulanmistir.
Sirket icin pay basi 12,60 TL deger tespit edilmistir.

Degerleme Yontemleri Sonuglar

Yaklasim Yontemi Baz Deger Agirlik (%) Agirlikli Deger (TL)
Net Aktif Deger (NAD) 8.752.063.267 50% 4.376.031.634
Piyasa Yaklasimi (PD/NAD) 6.968.875.901 50% 3.484.437.950
Haka Arz Oncesi Ozsermaye Degeri 7.860.469.584
Halka Arz Oncesi iskonto Hesabi

Sonuc¢

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

5.Halka Arz Hakkinda Nihai Degerlendirme

e Fiyat Tespit Raporu’nda Asce GYO hakkinda verilen bilgilerin kapsamli, yeterli ve anlasilir oldugunu diisiintiyoruz.
Sirket ve sektor hakkinda verilen bilgiler oldukga detaylidir.

e Asce GYO icinyapilan degerleme calismasinda Net Aktif Deger ve Piyasa Carpanlari Analizi kullanilmistir. Kullanilan
degerleme yontemlerinin net ve anlasilir bir sekilde agiklandigini distintyoruz.

e Kullanilan yontemlericerisinde esit agirlik verilerek agirliklandirilmis sirket degerine ulasilmasini ihtiyatli buluyoruz.

Kullanilan degerleme yontemleri sonrasinda pay basina degerden %10,20 iskonto orani uygulanarak 12,60 TL pay
basina fiyat hesaplanmistir.
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YASAL UYARI

Burada yer alan bilgiler Gedik Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan genel bilgilendirme amaci ile
hazirlanmistir. Yatinm Danismanligl hizmeti; araci kurumlar, portfoy yonetim sirketleri, mevduat kabul
etmeyen bankalar ile misteri arasinda imzalanacak Yatirrm Danismanligi stzlesmesi gercevesinde
sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel gortslerine
dayanmaktadir. Herhangi bir yatirm aracinin alim-satim o&nerisi ya da getiri vaadi olarak
yorumlanmamalidir. Bu goértsler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu
nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirnm 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 Yatirnm Menkul Degerler A.S.
tarafindan glvenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile
ortaya cikabilecek hatalardan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir.
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