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Peker Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Fiyat Analiz Raporu

Isbu rapor; Sermaye Piyasast Kurulu'nun (“SPK”) 22.06.2013 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: VII, No: 128.1 Pay Tebligi'nin 29. Maddesi 2. fikras1 ve 2016/27 say1l1
SPK biilteninde alinan ilke karar cercevesinde Deniz Yatirirm Menkul Kiymetler A.S.
tarafindan hazirlanmis ve yayimlanmustir.

Fiyat Tespit Raporu’na iliskin hazirlanan Analiz Raporu'nda 6. kissmda bulunan fiyata
iliskin degerlendirmelerimizin disinda kalan tum bilgi ve veriler izahname ve ekleri,
tasarruf sahiplerine satis duyurusu ile Gedik Yatirirm Menkul Degerler A.S. (“Gedik

Yatirim”) tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu'ndan alimustir.

1. Peker Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (“Peker GYO”, “Sirket”)

Peker Investment Gayrimenkul A.S. SPK iznini takiben 28.09.2017 tarihinde Peker
Gayrimenkul Yatirirm Ortaklignt A.S/ye donusmiistir. Sirket’in faaliyet konusu
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglar1 ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
yonetmektir.

1.1. Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Pay Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonras1
Ortak Ad1
Grubu | Nominal Deger (TL) Pay Oram (%) | Nominal Deger (TL) Pay Oram (%)

Hasan Peker A 666,000 2.2% 666,000 2.2%
Aysegiil Peker A 334,000 1.1% 334,000 1.1%
Hasan Peker B 19,314,000 64.4% 12,920,400 43.1%
Aysegiil Peker B 9,686,000 32.3% 6,479,600 21.6%
Halka Acik 9,600,000 32.0%
Toplam 30,000,000.00 100.0% 30,000,000 100.0%
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2. Mali Tablolar

2.1. Konsolide Finansal Durum Tablolari

Varliklar - Milyon TL 25.04.2017
Donen Varliklar 859.0
Nakit ve Benzerleri 58.9
Finansal Yatirimlar 156.9
Stoklar 623.7
Ticari Alacaklar 1.8
Pesin Odenmis Giderler 10.5
Diger Donen Varliklar 7.2
Duran Varliklar 193.3
[liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 0.0
Finansal Yatirimlar 0.0
Stoklar 38.5
Yatinm Amach Gayrimenkuller 152.3
Diger Duran Varliklar 2.5
Toplam Varliklar 1,052.3
Kaynaklar - Milyon TL 25.04.2017
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 576.2
Finansal Borglar 177.7
Miskili olmayan taraflara ticari borclar 0.0
Ertelenmis Gelirler 357.3
Miskili Taraflara Diger Borclar 37.0
Diger KV Yukiimliiltikler 4.2
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 218.9
Finansal Borglar 148.7
Ertelenmis Vergi Yiikumlultugt 70.0
Diger UV Yiiktumliiliikler 0.2
Ozkaynaklar 257.2
Toplam Yiikiimliiliikler 1,052.3

2.2. Kar/Zarar ve Diger Kapsaml1 Gelir Tablolar1

30.09.2017

509.2
1.3
0.0
481.0
252
0.2
15
294.7
241.5
0.0
38.5
13.2
1.5

803.9

30.09.2017

418.9
118.0
0.0
249.9
28.2
22.8
64.0
64.0
0.0
0.0
321.0
803.9

Konsolide Gelir Tablosu - Milyon TL 25.04.2017 - 30.09.2017
Satis Gelirleri 149.0
Satislarin Maliyeti (-) 142.9
Briit Kar 6.1
Genel Yonetim + Paz. ve Satig Giderleri (+) 1.7
Diger Faaliyet Gelir/Gider(+) 47
Esas Faaliyet Kar1 9.2
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler(+) 0.0
Finansman Giderleri(-) 244
Vergi Oncesi Kar -15.2
Ertelenmis Vergi Geliri 711
Net Dénem Kar 56.9
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3. Halka Arza fliskin Bilgiler

Gedik Yatirim Peker GYO Halka Arz Fiyat Tespit Raporu Ozeti - Milyon TL

Halka Arz Sekli Ortak Satist
Cikarilmis Sermaye 30.0
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 9.6
Halka Arz Sonrasi Cikarilmis Sermaye 30.0
Halka Arz Sonrasi Halka Aciklik Orani 32.00%
Halka Arz Fiyati 5.50 TL
Halka Arz Edilecek Paylarin Degeri 528
Halka Arz Oncesi Hesaplanan Piyasa Degeri 328
Halka Arz Oncesi Piyasa Degeri 165.0
Halka Arz Iskontosu -49.6%
Halka Arz Sonrasi Piyasa Degeri 165.0

4. Degerleme Yontemleri
Gedik Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda Peker GYO paylarinin halka
arz fiyatinin belirlenmesi amaciyla kullanilan yontemler asagida yer almaktadir.

1) Net Aktif Deger (NAD) Analizi

2) indirgenmis Nakit Akimlar1 (INA) Analizi

3) Borsa Istanbul’da Olusan Piyasa Carpanlar1 Analizi

5. Sonucg

Gedik Yatirim tarafindan;
e Net Aktif Deger Analizi yontemine gore 12,41 TL
e Indirgenmis Nakit Akimlar1 Analizi yontemine gore 12,31 TL

e Piyasa Carpanlar1 Analizi yontemine gore 6,52 TL

olarak hesaplanan birim pay degerleri sirasiyla %50, %25 ve %25 agirliklandirilarak Peker
GYO birim pay fiyat1 10,92 TL olarak hesaplanmustir. S6z konusu degere uygulanan
%49,6 halka arz iskontosu sonrasi halka arz birim pay fiyati1 5,50 TL olarak tespit

edilmistir.
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6. Gedik Yatirim tarafindan hazirlanan ve kap.org.tr'de yayimlanmis olan Halka Arz

Fiyat Tespit Raporu’na ve Belirlenen Fiyata Iliskin Analist Raporu

Analizimizde Gedik Yatirim tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda yer alan
Sirket verilerinin gergegi tam olarak yansittig1 kabul edilmis, ayrica mali veya hukuki
inceleme yapilmamastir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari i¢in hesaplanan Net Aktif Degerleri, s6z konusu
sirketlerin aktifinde yer alan gayrimenkul ve projelere iliskin nakit akimlarimnin
bugiinkii degerlerini icermektedir. Bu nedenle fiyat tespiti yapilirken Indirgenmis
Nakit Akimlar: ve Net Aktif Degeri yontemlerine birlikte ve farkh agirliklar yer
verilmesini degerleme yaklasimi olarak saglikli bulmuyoruz.

e Gayrimenkul yatirim ortakliklarmin degerlemesinde piyasanin takip ettigi temel
gosterge Piyasa Degeri / Net Aktif Degeri carpanidir. Ayrica aktiflerinde yer alan
varliklar1 gercek degerleri ile takip eden gayrimenkul yatirim ortakliklar: icin
Piyasa Degeri / Defter Degeri carpamni ile Piyasa Degeri / Net Aktif Degeri
carpaninin temelde ayni sonuca isaret etmesi gerektigi de degerlendirildiginde;
Piyasa Carpanlar1 Analizi Yontemi'nde Piyasa Degeri / Defter Degeri yontemine
yer verilmeyerek Piyasa Degeri / Net Aktif Degeri yonteminin tek basma
kullanilmasimin daha uygun olacagimi distintiyoruz.

e Piyasa Carpanlar1 Analizi'nde yer verilen Net Aktif Degeri hesaplamalarimin Akis
GYO, Is GYO ve Vakif GYO igin sorun arz ettigi goriistindeyiz. Zira s6z konusu
sirketlerin net aktif degerleri, ilgili tabloda ©6zkaynaklarindan daha dustik
gozikkmektedir. Ozkaynaklardan Net Aktif Deger'e gecilirken yapilan
diizeltmelerin temelde maliyet degerleri ile takip edilen varliklarin gercek
degerleri ile giincellenmesi oldugu degerlendirildiginde, net aktif degerlerin
ozkaynaklardan diisiik olmasi olast gorilmemektedir.

Sonuc olarak;
Yukarida belirttigimiz hususlarla birlikte net aktif degerine gore %55,7 iskonto iceren

halka arz fiyatin1 makul buluyoruz.
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Uyari Notu
Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim damsmanhg kapsanminda degildir.

Yatirim damismanligr hizmeti; aract kurumlar, portfoy yonetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen
bankalar ile miisteri arasinda imzalanacak yatirim damsmanhir sozlesmesi cercevesinde
sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kigisel
goriislerine dayanmaktadir. Bu goriisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun
olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayamlarak yatirim karar1 verilmesi
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Bu rapor ABD’de dagitilmak igin
hazirlanmamustir.
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