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Fiyat Tespit Raporu Hakkinda
Degerlendirme Raporu
Fiyat Tespit Degerlendirme Raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 12/02/2013 tarihli ve 5/145 sayili

kararinda yer alan; paylan ilk kez halka arzi oncesi uygulacak esaslarinin 7. Maddesine dayanilarak
hazirlanmigtir. llgili madde;

*Halka arza aracilik eden kurulus tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporu, baska bir kurulus tarafindan
analiz edilebilir. S6z konusu analist raporunun hazirlanmasi halinde, halka arz fiyatina iligkin goriis beyan
edilmesi ve raporun en geg ilgili halka arzin basladigi tarihte Kamuyu Aydinlatma Platformunda halka
acilacak ortakliga iliskin boliimde ve bu raporu hazirlayan kurulusun internet sitesinde ilan edilmesi
zorunludur.

HALKA ARZ OZETi

Halka Arz Tarihi 15 - 16 Subat 2018
Halka Arz Fiyati 550 TL
BIST islem Kodu PEKGY
Halka Arz Sekli Sabit Fiyatla Talep Toplama
Aracilik Tiirii En lyi Gayret Aracihig

Halka Arz Yéntemi Ortak Satisi
Halka Arz Edilecek Pay Adeti (hominal) 9.600.000
Halka A¢ilma Orani %32

30.000.000 TL

Yurtici Bireysel Yatirnmcilar (%35)
Yurti¢i Kurumsal Yatirnmcilar (%45)
Yurtdigi yatirnmcilar (%20)

Tahsisat Gruplari

Sermaye

e Ortaklik ve Ortaklar 1 yil boyunca Peker GYO hisselerini

Satmama Taahhiidii satmayacaktir.
e e Peker GYO 1 yil boyunca bedelli sermaye artirrmi
yapmayacaktir.
Fiyat istikrari 30 giin boyunca yapilmasi planlanmaktadir.

Yatirnmcilarin paylarini 45 giin siireyle araliksiz bir sekilde
hesaplarinda tutmalari durumunda DIBS+300 baz puan fiyattan
(Hisse basina yaklasik 5,61 TL’den) geri almayi taahhiit
etmektedir.

Geri Alim Garantisi

Bu yayinda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere ydnelik yorumlari iletmek amaciyla
hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amaclh islemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S.
higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan géris ve distincelerin Global Menkul Degerler A.S. yonetimi icin higbir baglayicihgr yoktur. Global
Menkul Degerler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global
Menkul Degerler A.$.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz; bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2018 Global Menkul Degerler A.S.
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Sirket Profili:

PekerGYO, 28.09.2017 tarihinde SPK iznini takiben “Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” Gnvani adi altinda
Gayrimenkul Yatinm Ortakligrna (*GYQ”) dénismus olup, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek diger varlik ve haklardan
olusan portféyl isletmek amaciyla kurulmus bir anonim ortakliktir.

Sirket 30 Eylul 2017 finansal tablo dénemi itibariyla, Atakdy Nef 22 , Camlica ve Sultan makami projelerini devam
ettirmektedir.

Peker GYO Gayrimenkul Portfoyii ve Projeler

Bomonti Business Center:

Bomonti Business Center 84 bagimsiz birimden olusan 29 kath bir ofis projesidir.

102m’ye ulasan yiksekligi bulunmaktadir. 5 bodrum kat, 1 zemin kat, 1 asmakat ve 22 ofis katindan olusmaktadir.
Kapali ve agik olmak lzere toplam 205 araglik otoparka sahiptir.Toplam insaat alani 28.000 m?dir.

Anthill Residence Projesi:
istanbul’'un merkezi olan Bomonti’de 195.000 m? toplam ingaat alani olan 58 katli Avrupa'nin en uzun ikiz kuledir.
Projede 804 adet konut yer almaktadir. Peker grup bu projede arsa sahibi olarak yeralmistir.

Sultan Makami Konutlari:

2010 yilinda 67.428 m?lik arsa Uzerinde arsa sahiplerinden Peker Holding A.S. ile insaat firmasi kat karsili§i insaat
sdzlesmesi imzalayarak projeye baslanmis ve 2013 yilinda tamamlanmigstir. 30.09.2017 tarihi itibariyla Peker GYO
13 bagimsiz bélimun 3 adetinin tam sahibi diger 10 bélimde degisen ortaklik oranlariyla kismi malik durumdadir.

Camlica Arsasi:

Toplam 10.601 m? arsanin %96,65’lik kismi satin alinmig olup %3,35’i 2018 yil icerisinde satin alinacaktir. Arsanin
ozelligi ve konumu itibariyla bir degerlendirme yapildiginda arsa olarak satis veya projelendirme secenekleri
mevcuttur.

Heinsberg Projesi

Aralik 2017 tarihinde, Almanya’nin Heinsberg sehrinde 48 daire ve 4.038 m? kiralama alanina sahip 8 katl bina
yatirimi yapiimigtir. Bu binanin renevasyonunun tamamlanarak kiralanmasi planlanmaktadir.2,4 milyon Euro
ekspertiz degerine sahip bina 1.1 milyon Euro bedelle alinmistir. Binanin renevasyonu igin 1,7 milyon Euro yatirim
yapilmasi planlanmakta olup, renevasyon sonrasi beklenen yillik kira getirisi 315 bin Euro’dur.

Atakoy Nef 22

Nef Atakdy 22, istanbul Atakdy'de 19.248,98 m2'lik bir alanda yer almaktadir. Proje 18 katli konut ve ofisin yaninda
bir aligveris merkezinin bulundugu 6 bloktan olusmaktadir.

6.katlardan itibaren deniz manzarasina sahip dairelerin yani sira havalimanina hakim manzarali daireler de projede
yeraliyor. Projede 45 ile 234 m2 arasinda degisen 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler bulunmaktadir.

Nef Atakoy 22; Kiiltir Universitesi'nin hemen yaninda olup, Diinya Ticaret Merkezi ile CNR Expo Fuari gibi is
dinyasinin dnemli merkezlerine 500 metre, Bakirkdy Adliyesi'ne ise sadece 2,5 km yakinlikta konumlanmaktadir.
Airport AVM, Galeria, Marmara Forum gibi istanbul’'un énde gelen aligveris merkezleriyle de ayni bélgede yer alan
proje; 6grenciler, geng profesyoneller ve ¢ocuklu aileler gibi genis bir kitleye hitap etmektedir.

NEF 22 projesinde Sirket portféyiinde kalan 1.004 adet bagdimsiz bélimden beklenen toplam gelir (gergeklesen
satiglardaki s6zlesme bedelleri ve kalan stok icin glincel satis fiyatlar dikkate alindiginda) 505 milyonTL’dir.
30.09.2017 itibariyla gergeklesen satislardan tahsil edilmis olan tutar mali tablolarda ertelenmis gelirler olarak takip
edilmekte olup 249 milyon TL'dir. Buna gore glincel satis fiyatlariyla 256 milyon TL tutarinda ilave bir nakit girisi
beklenmektedir.

Bu yayinda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere ydnelik yorumlari iletmek amaciyla
hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amaclh islemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S.
higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan géris ve distincelerin Global Menkul Degerler A.S. yonetimi icin higbir baglayicihgr yoktur. Global
Menkul Degerler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global
Menkul Degerler A.$.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz; bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2018 Global Menkul Degerler A.S.
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Portfoy ve Pay Basina Net Aktif Deger

Toplam Rayi¢ Deger (TL)

Atakody Projesi 483.477.803
Sultan Makami Konutlari 38.477.537
Camlica Arsasi 62.000.000
Hazir Degerler 1.317.734
Alacaklar 266.696.510
Diger Varliklar 3.231.789
Varliklar Toplami (a) 855.201.373
Finansal Borglar 182.038.682
Alinan Avanslar 249.881.648
iligkili Taraflara Diger borglar 28.219.460
Diger Borglar 22.828.832
Yukumliilikler Toplami (b) 482.968.622
Net Aktif Deger (a-b) 372.232.751
Toplam Pay Sayisi 30.000.000
Pay Basina Net Aktif Deger 12,41

Ortaklik Yapisi:

Halka Arz Oncesi

Halka Arz Sonrasi

14 Subat 2018

Ortagin Adi Pay Tutar (TL) Pay Orani (%) Ortagin Adi Pay Tutan (TL) Pay Orani (%)
Hasan Peker 19.980.000 66,6% Hasan Peker 13.586.400 45%
Aysegul Peker 10.020.000 33,4% Aysegil Peker 6.813.600 23%
Halka Agik 9.600.000 32%
Toplam 30.000.000 100% Toplam 30.000.000 100%

Bu yayinda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere ydnelik yorumlari iletmek amaciyla
hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amaclh islemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S.
higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan géris ve distincelerin Global Menkul Degerler A.S. yonetimi icin higbir baglayicihgr yoktur. Global
Menkul Degerler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global
Menkul Degerler A.$.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz; bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2018 Global Menkul Degerler A.S.



GLOBAL

MENKUL DEGERLER

Ozet Finansal Veriler:

14 Subat 2018

Varhklar (TL 30/09/2017

Nakit ve nakit benzerleri 1.317.734
Finasal yatinmlar -
Ticari alacaklar 25.189.386
Diger alacaklar 926.216
Tlrev araglar -
Stoklar 480.968.075
Pesin ddenmig giderler 241.509
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 172.571
Diger dénen varliklar 383.272
Toplam doénen varliklar 509.198.763
Ticari alacaklar 241.507.124
Stoklar 38.477.537
Diger alacaklar 529
Yatinm amagcli gayrimenkuller 13.239.180
Maddi duran varliklar 592
Ertelenmis vergi varligi 1.507.100
Toplam duran varliklar 294.732.062
Toplam varliklar 803.930.825

Kaynaklar (TL) 30/09/2017

Kisa vadeli bor¢lanmalar 38.293.255
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 79.736.068
Ticari borglar 330.047
Ertelenmis gelirler 249.881.648
Diger borglar 28.219.460
Tlrev araglar -
Calisanlara saglanan faydalara iliskin borglar 133.793
Diger kisa vadeli yikumlulikler 22.336.700
Toplam kisa vadeli yukimliiliikler 418.930.971
Uzun vadeli borglanmalar 64.009.359
Ticari borglar -
CGalisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 28.292
Ertelenmis vergi ydkUmlulukleri -
Toplam uzun vadeli ylikiimliilikler 64.037.651
Odenmis Sermaye 30.000.000
Diger kapsamli gelir / (gider) -2.826
Gecgmis yillar karlan 234.062.050
Net dénem kari / (zarari) 56.902.979
Toplam 6zkaynaklar 320.962.203
Toplam kaynaklar 803.930.825

Bu yayinda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere ydnelik yorumlari iletmek amaciyla
hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amaclh islemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S.
higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan géris ve distincelerin Global Menkul Degerler A.S. yonetimi icin higbir baglayicihgr yoktur. Global
Menkul Degerler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global
Menkul Degerler A.$.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz; bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2018 Global Menkul Degerler A.S.
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Bagimsiz Denetimden Ge¢mis 25.04.2017-

Gelir tablosu (TL)

30.09.2017
Hasilat 148.963.145
Satiglarin maliyeti (-) -142.859.713
Ticari faaliyetlerden brit kar 6.103.432
Genel yonetim giderleri (-) -1.697.110
Esas faaliyetlerden diger gelirler 6.254.612
Esas faaliyetlerden diger giderler -1.508.416
Esas faaliyet kari 9.152.518
Finansal gelirler 23.486.642
Finansal giderler (-) -47.856.027
Vergi 6ncesi donem kari / (zarari) -15.216.867
Cari dénem vergi gideri -
Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 71.121.228
Siirdiirilen faaliyetlerden net donem kan 55.904.361
Durdurulan faaliyetler 998.618
Net donem kari / (zarari) 56.902.979

Geri Alim Taahhiidii

Halka arz talebi toplam stirecinde Peker GYO payi alan yatirimcilar, ortakligin kesin dagitim gergeklesmesinden
itibaren 45 guin sonra ellerindeki Peker GYO paylarini halka arz edenlere geri satma hakkina sahip olacaktir.

Peker GYO, geri ahm garantisinden yararlanmak isteyen yatinmecilar igin, yatinmcilarin paylarini 45 giin
sureyle araliksiz bir gekilde hesaplarinda tutmalan durumunda, bu siire boyunca hesaplarinda giin
sonunda bulunan en disguk sirket pay adetini, DIBS+%3 (hisse basina yaklagik 5.61 TL’den) fiyattan geri
almay taahhiit etmektedir.

S0z konusu paylar 45 glin sureyle ortaklar adina agilan 6zel halka arz hesabinda bloke edilecektir. S6z konusu geri
alimlar sirketin halka arz edilen paylarinin tamami igin gecerli olacaktir.

Halka Arz Gelirinin Kullanim Alani

Peker GYO halka arzi mevcut pay sahiplerinin paylarinin bir kisminin satigi sureti ile gerceklestirilecektir. Halka
arzdan elde edilecek gelirin kullanimi tamamen paylarini halka arz eden sahiplerin tasarrufunda olacaktir. Halka
arzin tamami ortak satisi yonetimi ile gerceklestiriliecedi icin, sirketin elde edecegi herhangi bir gelir
bulunmamaktadir. Halka arz eden pay sahipleri halka arzdan toplam brit 52.800.000 TL gelir elde edeceklerdir.

Bu yayinda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere ydnelik yorumlari iletmek amaciyla
hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amaclh islemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S.
higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan géris ve distincelerin Global Menkul Degerler A.S. yonetimi icin higbir baglayicihgr yoktur. Global
Menkul Degerler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global
Menkul Degerler A.$.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz; bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2018 Global Menkul Degerler A.S.
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Halka Arz Fiyat Tespiti ve Degerlendirmemiz

Peker GYO'nun sadece ortak satigi ile halka arz edilecek paylarinin birim fiyat tespitinde U¢ temel ydntem
kullaniimistir.

1 — Net aktif Deger Analizi (NAD)
2 — Garpan Analizi
3 - indirgenmig Nakit Akimlari Analizi (INA)

Net aktif Deger Analizi (NAD): Net Aktif Deger, sirketin portfdy degerine hazir degerler, alacaklar ve diger
aktiflerin eklenerek toplam borglarin distlmesi suretiyle bulunan degerdir. Buna gore Peker GYQO'’ya ait
gayrimenkullerin Eylal 2017 itibariyle portféy degerleri 584,1 milyon TL’dir. Anilan islemlerin gerceklestirimesi
sonucunda sirketin net aktif degeri 372,4 milyon TL, pay basina disen net aktif degeri 12,41 TL olarak tespit
edilmistir.

Carpan Analizi: Carpan analizinde, BIST’te islem géren GYO’larin PD/NAD (iskonto)/prim ve PD/DD c¢arpanlari
kullanigmistir.

PD/NAD (iskonto)/prim oranina gore Peker GYO’nun pay basina degeri
Piyasa Degeri Ozkaynak Net aktif PD/NAD

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi

(TL mn) (TL mn) Degeri (TL mn) (iskonto)/prim
Sinif 1 (piyasa degeri > 1,000 mn TL)

Torunlar GYO 3.350 6.038 6.091 -45% 0,55
Akis GYO 1.333 2.287 1.831 -27% 0,58
Emlak GYO 9.424 11.796 20.051 -53% 0,8
is GYO 1.160 3.191 2.253 -49% 0,36
Yeni Gimat GYO 1.387 1.853 1.878 -26% 0,75
Toplam 16.654 25.165 32.104 -48% 0,66
Sinif 2 (Piyasa Degeri < 1,000 mn TL)

Halk GYO 722 1.664 1.719 -58% 0,43
Ozak GYO 573 1.197 1.302 -56% 0,48
Vakif GYO 546 874 712 -23% 0,62
Alarko GYO 470 740 772 -39% 0,64
Toplam 2.311 4.475 4.505 -49% 0,52
Sinif 1 Agirliklandinimig 30% 4.996 7.550 9.631

Sinif 2 Agiriklandiriimis 70% 1.618 3.133 3.154

Agirliklandinimis Toplam 6.614 10.683 12.785 -48% 0,62

Peker GYO PD/NAD (iskonto)/Prim PD/DD Ortalama Pay Degeri

Carpan analizine gére Pay Degeri (TL) 6,42 6,63 6,52

PD/NAD ve PD/DD analizleri sonucu, Peker GYO igin hesaplanan pay basina degerlerin artimetik ortalamasi
alinmistir. Carpan analizine goére Peker GYO i¢in hesaplanan pay degeri 6,52 TL olarak degerlendiriimektedir.

indirgenmis Nakit Akimlari Analizi (INA): INA ydnteminde sirketin sahip oldugu yatinm amagh gayrimenkul
varliklar ile devam eden projeler, projelendiriimesi beklenen arsalar ve binalarin degeri, yaratacaklari potansiyel
nakit akimlari g6z éninde bulundurularak tahmin edilmistir. Dederlemelerde mevcut binalara ait kira bedelleri ile
devam eden projelerin ve proje gelistiriimesi plananlanan arsalarin izleyen dénem igerisinde tahmin edilen
kira/satis bedelleri tahmin edilmistir. INA yéntemine gére sirketin pay basina degeri 12,31 TL olarak tahmin
edilmistir.

Bu yayinda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere ydnelik yorumlari iletmek amaciyla
hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amaclh islemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S.
higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan géris ve distincelerin Global Menkul Degerler A.S. yonetimi icin higbir baglayicihgr yoktur. Global
Menkul Degerler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global
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Sonug:

Net aktif deger ydntemine %50 agirlik, INA ve carpan degeri yontemlerine ise kalan agirliklandirmayi esitlendirerek
%25 agirhk vererek ve %49,6 halka arz iskontosu sonrasinda, halka arz birim pay degeri olan 5,50 TL’'ye
ulasiimistir.

Agirliklandiriimig

Degerleme yontemi Pay Degeri (TL) Agirhik Pay Degeri (TL)
Net Aktif Deger 12,41 50% 6,21
INA Degeri 12,31 25% 3,08
Carpan Degerleri 6,52 25% 1,63
Agirhiklandiriimig Deger 10,92
Halka Arz iskontosu 49,6%
Halka Arz pay degeri 5,50
Net aktif degere gore iskonto 55,7%

Fiyat Tespit Raporu’na gore degerlendirmemizde;

e Degerleme yontemleri olarak Net aktif deger, INA degeri ve Carpan degerleri kullaniimis olup, gayrimenkul
yatirim ortakliklari icin degerleme yontemleri disinildiginde, net aktif de§er yontemine daha ylksek
agirlik verilmis olmasini makul karsiliyoruz.

e Carpan analizi yonteminde, sinif 1 ve sinif 2 ayrimi yapilmis olup, sirket profiline daha yakin gérdigimiz
Sinif 2 girketlerinin ortalamasina daha ylksek agirlik verilmis olmasini olumlu karsiliyoruz.

e Ancak carpanlari verilen bazi sirketlerin piyasa dederi ve projeleri agisindan digerlerinden ayristigi
go6rulmektedir. Peker GYO’nun projeleri ve bu projelerin buyuklikleri distnildiginde, daha benzer olan
sirketlerin gruplandirilarak, onlarin iskolarinin kullaniimasinin daha iyi olacagini diginiyoruz.

Bu yayinda yer alan bilgiler, guvenilir olduguna inanilan halka agik kaynaklardan elde edilmis olup yalnizca bu bilgilere ydnelik yorumlari iletmek amaciyla
hazirlanmistir. Bu kaynaklardaki bilgilerin hata ve eksikliginden ve ticari amaclh islemlerde kullaniimasindan dogabilecek zararlardan Global Menkul Degerler A.S.
higbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir. Bu yayinda yer alan géris ve distincelerin Global Menkul Degerler A.S. yonetimi icin higbir baglayicihgr yoktur. Global
Menkul Degerler A.$. yayinda adi gegen sirketlerin menkul kiymetini portféylinde bulundurabilir ve/veya bu sirketlere danismanlik hizmeti verebilir. Bu yayin, Global
Menkul Degerler A.$.’nin izni olmadan kopyalanamaz ve/veya dagitilamaz; bilgisayar sistemlerine aktarilamaz. © 2018 Global Menkul Degerler A.S.



