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Bu rapor, Sermaye Piyasasit Kurulu'nun VII-128.1 nolu Pay Tebligi'nin “Fiyat Tespit Raporu ile
Analist ve Degerlendirme Raporlar1” baslikli 29. maddesinin 5. fikrasi uyarinca hazirlanmis olup,
halka arz fiyatinin belirlenmesinde esas alinan varsayimlarin gerceklesip gerceklesmedigi ve
gerceklesmediyse nedeni hakkinda degerlendirmeleri icermektedir.



Sermaye Piyasasi Kurulu'nun VII-128.1 nolu Pay Tebligi'nin 29. maddesinin 5. fikras1 uyarinca
paylari ilk kez halka arz edilen ortakligin, paylarinin borsada islem gérmeye baslamasindan sonra
iki y1l boyunca finansal tablolarinin kamuya agiklanmasini miiteakip on is gilinii 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.

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (Peker GYO) paylarinin 2018 yili Subat ayinda
gerceklesen halka arzi dncesinde, halka arza aracilik yapan Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S.
tarafindan 08.02.2018 tarihli fiyat tespit raporu hazirlanmistir. S6z konusu raporda halka arz
fiyatinin belirlenmesinde net aktif deger analizi, carpan analizi ve indirgenmis nakit akimlari
analizi yontemleri kullanilmistir.

1. Net Aktif Deger Analizi
Fiyat tespit raporunda 30.09.2017 tarihli finansal tablo verilerine gére hesaplanan Peker GYO net

aktif degeri ile 31.12.2017 tarihli finansal tablolara gére hesaplanan Peker GYO net aktif degeri
karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

Fiyat Tespit Raporu
Portfoy ve Pay Basina Net Aktif Deger (30.09.2017) 31.12.2017
Nef 22 Atakoy Projesi 483.477.803 297.913.230
Sultan Makami Konutlari 38.665.221 38.665.221
Camlica Arsa - Peker Proje A.S. 62.000.000 62.000.000
Heinsberg Binasi 11.062.975
Hazir Degerler 1.317.734 2.173.469
Alacaklar 266.696.510 269.945.343
Diger Varliklar 3.231.789 2.350.157
Varliklar Toplami (a) 855.389.057 684.110.395
Finansal Borglar 182.038.682 158.745.197
Alinan Avanslar 249.881.648 70.777.553
Iliskili Tarafa Diger Borglar 28.219.460 48.595.217
Diger Borg¢lar 22.828.832 37.793.021
Yiikiimliiliikler Toplami (b) 482.968.622 315.910.988
Net Aktif Deger (a-b) 372.420.435 368.199.407
Toplam Pay Sayisi 30.000.000 30.000.000
Pay Basina Net Aktif Deger 12,41 12,27

Yukaridaki tabloda goruldiigu lizere Atakdy Nef 22 Projesi'nde gerceklesen teslimler nedeniyle
hem varliklarda hem de yiikiimliiliiklerde azalma meydana gelmistir. Net aktif degerinde ise nette
4.221.028 TL tutarinda (%1,13 oraninda) azalma meydana gelmistir. Heinsberg Binasi'nin
portfoye dahil olmasi net aktif degerinde artisa neden olurken, 2017 yili son ¢ceyreginde olusan
finansal gelir ve giderler ile kur farklari ise net aktif degerinde azalmaya sebep olmustur.

2. Carpan Analizi
Fiyat tespit raporunda dikkate alinan ve 30.09.2017 tarihli finansal tablo verilerine gore

hesaplanan net aktif degeri ve oOzkaynaklar ile 31.12.2017 tarihli finansal tablolara gore
hesaplanan net aktif degeri ve 6zkaynaklar karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

Fiyat Tespit Raporu
(30.09.2017) 31.12.2017 Fark
Net Aktif Deger 372.420.435 368.199.407 -1,13%
Ozkaynaklar 320.962.203 313.204.649 -2,42%



Birinci boliimde ifade edildigi tizere, agirlikli olarak 2017 yili son ¢ceyreginde olusan finansal gelir
ve gideler ile kur farklar1 sebebiyle hem net aktif degerde hem de 6zkaynaklarda sirasiyla %1,13
ve %2,42 oraninda azalma meydana gelmistir.

3. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Analizi

Fiyat tespit raporunda kullanilan yontemlerden bir tanesi de indirgenmis nakit akimlari1 analizi
olmustur. Bu yontemde Sirketin gelecek donemlere iliskin gelir ve giderleri tahmin edilerek ve
hesaplanan nakit akimlar1 bugiinkii degerine indirgenmistir. Fiyat tespit raporunda 2017 yili yillik
gelir ve giderleri i¢cin herhangi bir tahmin yapilmamais, gelir ve gider tahminleri 2018 ve sonraki
yillar1 baz almistir. Bu nedenle 2017 yil sonu itibariyle olusan gelir ve giderlerin fiyat tespit raporu
ile karsilastirilma imkani bulunmamaktadir. Bununla birlikte 2017 y1l sonu mali tablolarinda
olusan gelir ve giderler ve bunlara dair agiklamalarimiz asagida yer almaktadir.

Kar veya zarar kismi 25 Nisan - 31 Aralik 2017

Siirdiiriilen faaliyetler
Hasilat
Satislarin maliyeti (-)

386.720.573
(400.843.972)

Briit zarar (-)

(14.123.399)

Genel yonetim giderleri (-) (2.693.260)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 64.355.015
Esas faaliyetlerden diger giderler (43.570.320)
Esas faaliyet kar1 3.968.036
Yatirim faaliyetlerinden gelirler / (giderler), net -
Finansman gelir/(gideri) 6ncesi faaliyet kari 3.968.036
Finansal gelirler 10.659.676
Finansal giderler (-) (48.169.510)

Siirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi donem (zarari)

(33.541.798)

Vergi gideri

- Ertelenmis vergi geliri 71.122.102
Siirdiiriilen faaliyetlerden net dénem kari 37.580.304
Durdurulan faaliyetler donem kar1 11.565.673
Doénem Kkar1 49.145.977
Dénem karinin dagilimi
Ana ortaklik paylari 49.145.977
Pay basina kazang

Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina kazang 1,3437

Durdurulan faaliyetlerden pay basina kazang 0,4135
Diger kapsaml gelir/(gider) kismi
Diger kapsaml (gider) (6.115.378)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilamayacaklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin aktiieryal (kayip) (4.223)
- Vergi etkisi 845
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar
- Yabanci para ¢evrim farklarindaki degisim (6.112.000)
Toplam kapsamh gelir 43.030.599

Sirketimizin satis gelirlerinin neredeyse tamami Atakdy NEF 22 projesinde yapilan arsa payi
satiglarindan kaynaklanmaktadir. Ote yandan tabloda gériildiigii tizere 2017 yilinda satislarin
maliyeti satis gelirlerinin lizerinde ger¢eklesmis ve briit zararla neticelenmistir. Bu durumun
nedenlerinden biri yapilan ek protokol ile Atakéy NEF 22 projesinde gelistirilmekte olan ve
ekspertiz degerleri toplami1 KDV Hari¢ 108.602.800 TL olan 23 adet isyeri nitelikli bagimsiz
boliimiin, Sirketimiz tarafindan yiiklenici firmadan %31 oraninda iskontolu bir fiyatla KDV hari¢
toplam 74.898.337 TL bedelle satin alinmis olmasidir. Bu islemle Sirketimiz bir yandan anilan



bagimsiz boliimleri iskontolu bir fiyatla avantajli sekilde satin almis olurken, diger taraftan da
anilan bagimsiz boéliimlerin arsa payi faturalarini iskontolu olan bu satis bedelinin %50’si kadar
diizenlemek zorunda kalmis ve netice olarak arsa payi satisi islemi tarafinda bir zarar olusmustur.
Ancak iskontolu satin alinan bu bagimsiz boliimlerin 6niimtizdeki donemlerde ticiincii Kkisilere
satisi ile birlikte bu zararin telafi edilmesi beklenmektedir.

31.12.2017 finansal tablolarinda briit satis zarar1 olusmasinin 6nemli bir diger sebebi ise Atakdy
Nef 22 Projesinde yapilan on satislar nedeniyle 13.792.860 TL deger diisiikliigii karsiligi ayrilmis
olmasidir. S6z konusu durum, Atakéy NEF 22 projesinde 6zellikle ticari tiniteler icin yiiklenici
firmanin 6ngoriilenin iizerinde iskonto yapmis olmasi nedeniyle ortaya cikmistir.

Diger yandan yukaridaki tabloda esas faaliyetlerden diger gelirler, esas faaliyetlerden diger
giderler, finansal gelirler ve finansal giderler olarak yer alan tutarlar biiyiik o6lciide kur
farklarindan ve faiz giderlerinden kaynaklanmaktadir.

Son olarak, tabloda yer alan 71.122.102 TL tutarindaki ertelenmis vergi geliri Sirketimizin yil
icerisinde gayrimenkul yatinm ortaklifina doénlismesi nedeniyle iptal edilen vergi
karsiliklarindan, 11.565.673 TL tutarindaki durdurulan faaliyetler donem kar1 ise yil icerisinde
satis suretiyle aktifimizden c¢ikarttigimiz yurtdisi istiraklerle ilgili olusan net gelirden
kaynaklanmaktadir.



