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‘PEKER GYO Fiyat Tespit Raporu’ DEGERLENDIRME RAPORU

isbu rapor, Ak Yatirm Menkul Degerler A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 12/02/2013
tarihli ve 5/145 sayili kararinda yer alan; paylarin ilk kez halka arzi 6ncesi uygulanacak esaslarin 7.
maddesine dayanilarak hazirlanmistir.

Rapor, Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S.’ nin Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (“Peker GYO” veya
“Sirket”) icin hazirladidi Halka Arz Fiyat Tespit Raporu’nu degerlendirmek amaciyla hazirlanmis olup,
yatinmcilarin pay alim satimina iligskin herhangi bir éneri ya da teklif icermemektedir.

Yatirimcilar, halka arza iligkin izahnameyi inceleyerek kararlarini vermelidirler.

A) SIRKET HAKKINDA VERILEN OZET BILGILER:

1. Tarihgesi ve Ortaklik Yapisi Hakkinda:

Peker GYO, gayrimenkul yatirimlari yapmak Uzere kurulmus ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Eylil
2017’de vermis oldugu karar ile gayrimenkul yatirrm ortakhdi statlisind kazanmistir. Sirket'in ortaklik
yapisi asagidaki gibidir.

666.000 %222

Hasan Peker
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Aysegll Peker A 334.000 %1.11
Hasan Peker B 19.314.000 %64.38
Aysegul Peker B 9.686.000 %32.29
Toplam 30.000.000 100%

2. Sirket’in Faaliyetleri Hakkinda:

Peker GYO’nun faaliyet konusu ve yatirim stratejileri, fiyat tespit raporunda acgik ve net bir sekilde ifade
edilmistir.

Atakdy NEF 22 Projesi: Istanbul ilinin Bakirkdy ilgesindedir. Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve
Yatirnm A.S. ile hasilat paylagimli insaat ve kat karsilig1 gayrimenkul satis s6zlesmesi imzalanmistir. Peker
GYO, gelistirme masraflarinin higbirisine katilmamakta ve arsa sahibi olmasi karsiliginda projede olusan
gelirlerin %50’sini almaktadir. Toplam alti bloktan olusan proje kapsaminda, 1.438 adet konut ve 125 adet
magaza bulunmaktadir. On satislarina 2014 yilinda baslanan projenin 2018 yilinin ilk yarisinda
tamamlanmasi planlanmaktadir.

Sultanmakami Konutlarn: istanbul ilinin Uskiidar ilgesindedir. Sirket, Sultan Makami Sitesi icindeki konut
bloklarinin bazilarinda tek malik, bazilarinda ise muhtelif oranlarda hisse sahibidir. Projeye iligkin satiglar
devam etmekte olup, satiglarin 2021 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Peker Proje Geligtirme ve Danigmanlik A.S.: Peker GYO'nun %100 bagli ortakh@idir. istanbul ilinin
Uskidar ilgesi Altunizade Mahallesi sinirlarinda yer alan muhtelif arsalarin yaklasik %95 oraninda
sahibidir. Arsalar lGzerinde toplam 18 bin metrekare satis alanina sahip olacadi 6ngorilen bir konut
projesinin gelistiriimesi hedeflenmektedir.



Heinsberg Projesi: Almanya’nin Heinsberg kentinde renove edilmekte olan sekiz kath binanin 48

dairesinin kiralanmasi planlanmaktadir.

3. Mali Tablolar Hakkinda;

e 25 Nisan 2017 ve 30 Eylil 2017 dénemlerine ait bilango ve gelir tablosu yeterince agiktir.

4. imtiyazh Paylar Hakkinda:

e Sirketin mevcut sermayesini temsil eden paylar A ve B grubu olarak ayrilmis olup, A grubu paylar
imtiyazlidir. A grubu paylarin yénetim kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi var. Yénetim
kurulu 5 kisiden olugsmasi durumunda 3 adedi, 6 veya 7 kisiden olusmasi durumunda 4 adedi A Grubu
pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan olmak lizere, Genel Kurul tarafindan segilir. imtiyaz
paylar ile ilgili yapilan acgiklamalar yeterince aciktir.

B) DEGERLEME CALISMASI:

e Peker GYO’nun halka arz edilecek paylarinin birim fiyatinin tespitinde yer alan degerleme yéntemleri
acik ve net ifade edilmistir.

1) Net Aktif Deger (NAD) Analizi Yoéntemi
2) Carpan Analizi Yontemi

3) Indirgenmis Nakit Akimlari (INA) Analizi Yéntemi

Net Aktif Deger Yontemi: Jirket'in net aktif deder tablosu asagidaki gibidir.

tarOJesi

T 477803

Sultan Makami Konutlan 38.665.221
Camlica Arsa - Peker Proje A.S. 62.000.000
Hazir Degerler 1.317.734
Alacaklar 266.696.510
Diger Varliklar 3.231.789
Varliklar Toplami (a) 855.389.057
Finansal Borglar 182.038.682
Alinan Avanslar 249.881.648
lligkili Tarafa Diger Borglar 28.219.460
_Diger Borglar 22.828.832
Yiikimiiliikler Toplami (b) 482.968.622
Net Aktif Deger (a-b) Aol IS AREE : 372.420.435
Toplam Pay Sayisi e e e T - 30.000.000
Pay Basina Net Aktif Dger i S T

Peker GYO’nun 372,4 milyon TL tutarindaki net aktif degerinin Sirket'in toplam pay adedi olan 30 milyona
bélinmesi ile pay basina net aktif degeri, 12,41 TL olarak hesaplanmaktadir.

Carpan Analizi: Peker GYO’nun ¢arpan analizi ile ulasilan degeri, 6,52 TL olarak hesaplanmaktadir.

indirgenmis Nakit Akimlari Analizi: Peker GYO'nun indirgenmis nakit akimlari analizi ile ulagilan degeri,
12,31 TL olarak hesaplanmaktadir.



Peker GYO’nun net aktif degerine %50, indirgenmis nakit akimlari analizi ve garpan analizi ydntemleriyle
ulagilan degerlerine ise %25er oranda agirlik verildiginde, pay basina degeri 10,92 TL olarak
hesaplanmaktadir.

SRR v PRV DeNSH i Atidandirmis Pave:
Net Aktif Deger 12,41 50% 6,21
INA Degeri 12,31 25% 3,08
Carpan Degerleri 6,52 25% 1,63
Agirliklandinimis Deger 10,92
Halka Arz Iskontosu 49,6%
Halka Arz Pay Degeri 5,50
Net Aktif Degere Gore Iskonto 55,7%

Peker GYO’nun pay basina halka arz fiyati, pay basina agirlikli ortalama degeri olan 10,92 TL'ye %49,6
oraninda iskontolu olacak sekilde, 5,50 TL olarak hesaplanmigtir.

SONUGC:
Peker GYO i¢in hazirlanmis olan Fiyat Tespit Raporu’nun kapsamli, net ve anlasilir oldugu gérisindeyiz.
Bununla birlikte;
o Fiyat tespiti yapilirken, ¢arpan analizinde kullanilan GYQO’larin uygun oldugunu disunlyoruz. Peker
GYO’nun devam eden projeler ve projelendiriimesi beklenen arsalarin elde edecegi potansiyel nakit
akimlarini degerlendirmek igin kullanilan indirgenmis nakit akimi (INA) yénteminin dogru oldugunu

distinmekle birlikte, INA yénetiminde kullanilan varsayimlarin makul oldugunu diistiniiyoruz.

e INA degerlerinde kullanilan agirlikli ortalama sermaye maliyeti hesabinin acik, anlagilir ve makul
oldugunu dusinuyoruz.

o Peker GYO igin halka arz fiyati olarak belirlenen hisse basi 5,50 TL fiyatin (NAD’a gore iskontosu
%55,7) makul oldugunu dustniyoruz.

e Degerleme yonetimi olarak, NAD’a %50 agirlik, iINA'ya %25 agirlik, Carpan Degerine %25 agirlik
verilmis. Belirlenen agirliklarin makul oldugunu dasinayoruz.

e Satmama taahhiidi ve karin dagitim taahhidi hakkinda bilgi verilmedigini gériiyoruz.



AKYatirm

Bu rapor, Ak Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan, giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan elde
edilen bilgi ve veriler kullanularak hazirlanmistir. Raporda yer alan ifadeler, hicbir sekilde veya suretle
alis veya satis teklifi olarak degerlendirilmemelidir. Ak Yatirim, bu bilgilerin dogru, eksiksiz ve degismez
oldugunu garanti etmemektedir. Bu sebeple, okuyucularn, bu raporlardan elde edilen bilgilere
dayanarak hareket etmeden oOnce, bilgilerin dogrulugunu teyit ettirmeleri &nerilir ve bu bilgilere
dayanilarak aldiklar1 kararlarda sorumluluk kendilerine aittir. Bilgilerin eksikligi ve yanlishgindan Ak
Yatirim higbir sekilde sorumlu tutulamaz. Ayrica, Ak Yatirim'in ve Akbank’in tiim ¢alisanlar1 ve
danismanlarinin, herhangi bir sekilde bilgiler dolayisiyla ortaya ¢ikabilecek, dogrudan veya dolayl
zararlarla ilgili herhangi bir sorumlulugu yoktur. Bunlara ilaveten, Ak Yatirim, raporlarin Internet
tizerinden e-mail yoluyla alinmasi durumunda viriis, hatali génderim veya diger herhangi bir teknik
sebepten dolay1 alicitnin donanimina veya yazilimina gelebilecek herhangi bir zarardan dolay1 sorumlu
tutulamaz.
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