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Bu rapor, Sermaye Piyasasi 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 a¢iklanmasini miiteakip on is giinii 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 31.12.2018 tarihli finansal tablolara gore hesaplanan Peker GYO net aktif degeri
karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

Fiyat Tespit Raporu Gergeklesen
Portfoy ve Pay Basina Net Aktif Deger (30.09.2017) (31.12.2018)
Atakoy Projesi 483.477.803 201.016.911
Sultan Makami Konutlar 38.665.221 34.580.626
Camlica Arsa - Peker Proje A.S. 62.000.000 77.619.467
Gravesend 18.295.200
Heinsberg 24.112.000
Hazir Degerler 1.317.734 5.368.513
Alacaklar 266.696.510 260.172.960
Diger Varliklar 3.231.789 2.755.645
Varliklar Toplami (a) 855.389.057 623.921.322
Finansal Borglar 182.038.682 123.064.978
Alinan Avanslar 249.881.648 12.861.338
Iliskili Tarafa Diger Borglar 28.219.460 25.411.500
Diger Borg¢lar 22.828.832 42.540.570
Yiikiimliliikler Toplami (b) 482.968.622 203.878.386
Net Aktif Deger (a-b) 372.420.435 420.042.936
Toplam Pay Sayisi 30.000.000 73.100.0001
Pay Basina Net Aktif Deger 12,41 5,75

Fiyat tespit raporu tarihinden sonra gegen siirede,

- Atakoy Projesi'nde gerceklesen teslimler (satislar) nedeniyle hem varliklarda hem de
yukimliiliiklerde (alinan avanslarda) azalma meydana gelmistir.

- Camlica Arsa’sinda diger hissedarlara ait olan yaklasik %5 oranindaki hisseler satin
alinmistir.

- Ingilitere’de Gravesend ve Almanya’da Heinsberg sehirlerinde yer alan iki adet
gayrimenkul satin alinmistir.

- Alacaklarin doéviz cinsinden olmasi ve kurlarda meydana gelen artislar neticesinde
alacaklar TL cinsinden 6lciildiigiinde artis meydana gelmis, ancak bir yandan da vadesi
gelen alacaklar tahsil edildiginden, toplam alacak tutari yaklasik ayni seviyede kalmistir.

Bu gelismeler neticesinde Sirket'in net aktif degeri yaklasik olarak fiyat tespit raporunda tespit
edilen seviyenin %12,8 oraninda tizerine ¢ikmis bulunmaktadir.

1 Sirket tarafindan gerceklestirilen bedelsiz sermaye artirimi neticesinde toplam pay sayisi artmistir.



2. Carpan Analizi

Fiyat tespit raporunda dikkate alinan ve 30.09.2017 tarihli finansal tablo verilerine gore
hesaplanan net aktif degeri ve oOzkaynaklar ile 31.12.2018 tarihli finansal tablolara gore
hesaplanan net aktif degeri ve 6zkaynaklar karsilastirmali olarak asagidaki gibidir:

Fiyat Tespit Raporu
(30.09.2017) 30.09.2018 Fark
Net Aktif Deger 372.420.435 420.042.936 12,79%
Ozkaynaklar 320.962.203 322.578.660 0,50%

Tabloda goriildiigii tizere Sirket'in hem net aktif degeri fiyat tespit raporunda tespit edilen net
aktif degerini %12,79 istiindedir. Sirket 6zkaynaklari ise fiyat tespit raporundaki seviyesini
korumaktadir.

3. Iindirgenmis Nakit Akimlar1 Analizi

Fiyat tespit raporunda kullanilan yéntemlerden bir tanesi de indirgenmis nakit akimlari analizi
olmustur. Bu yontemde Sirketin gelecek donemlere iliskin gelir ve giderleri tahmin edilerek ve
hesaplanan nakit akimlar1 bugiinkii degerine indirgenmistir. Fiyat tespit raporunda 2018 yili i¢in
yapilan varsayimlar ile 2018 yilinda meydana gelen gerceklesmeler karsilastirmali olarak
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Aralik

Fiyat Tespit Raporu 2018 Donemi
(Milyon TL) (2018 Tum Y1l) Gerceklesmeler Fark
Satis Gelirleri 282.900.000 127.595.460 -155.304.540
Satislarin Maliyeti -266.800.000 -138.022.331 128.777.669
Briit Kar 16.100.000 -10.426.871 -26.526.871
Faaliyet Giderleri -2.600.000 52.337.061 54.937.061
Faiz ve Vergi Oncesi Kar (FVOK) 13.500.000 41.910.190 28.410.190

Yukaridaki tabloda goriildiigii tizere gerek satis gelirleri gerekse satislarin maliyeti tutarlari fiyat
tespit raporunda yapilan tahminlerin altinda gerceklesmistir. Satis gelirleri ve satislarin maliyeti
tutarlarn biliyiik olciide Atakéy NEF 22 projesinde yapilan teslimler nedeniyle diizenlenen
faturalardan kaynaklanmakta olup, teslim edilen iinite adedi beklenenin altinda kalmistir.

2018 yilinda gerceklesen satislarin kar marj1 beklenenden daha diisiik olarak sifira yakin bir
seviyede olusmustur. Diger yandan stok deger diisiikliigii olarak ayrilan 11.007.410 TL karsilik
giderinin satislarin maliyeti altinda siniflanmasi nedeniyle 10.426.871 TL tutarinda briit zarar
olusmustur.

Faiz ve Vergi Oncesi Kar (FVOK) ile ilgili olarak fiyat tespit raporunda sadece faaliyet gideri olacag
ongorisii yapilmis olmakla birlikte, gelir tablosuna olumlu yansiyan kur farklar1 nedeniyle FVOK
rakami (41.910.190 TL) fiyat tespit raporunda 6ngorilen tutarin (13.500.000 TL) oldukgea iistiinde
gerceklesmistir.



