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Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128,1 Pay Tebligi 29.maddesine istinaden Ziraat
Yatirnm Menkul Dederler A.S. (“Ziraat Yatinm”) tarafindan Gedik Yatirnm Menkul Dederler A.S.'nin
(“"Gedik Yatirm”) lider araci kurum oldugu Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (kisaca
“Peker GYO” veya “Sirket”) paylarinin halka arzi kapsaminda Gedik Yatinm tarafindan hazirlanan
fiyat tespit raporunu dederlendirmek amaciyla hazirlanmis olup, yatirmcilarin pay alim satimina
iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir. Yatinmcilar, halka arza iliskin izahnameyi
inceleyerek karar vermelidir. Rapor igerisinde bulunabilecek hata ve noksanliklardan dolay! Ziraat
Yatirim higbir sekilde sorumlu tutulamaz.
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I. Halka Arza Iliskin Bilgiler

Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye W 30.000.000 TL

Halka Arz Sonras1 Odenmis Sermaye H 30.000.000 TL

Halka Arz Miktari ve Tiiri B 9.600.000 TL nominal - Ortak Satis1*

Halka Arz Sekli W Sabit Fiyat ile Talep Toplama

Halka Arz Fiyati W 550 TL

Halka Arz Biiyiikliigii N 52.800.000 TL

Halka Arz Orani m %32

Halka Arz Tarihi M 15-16 Subat 2018

Borsada islem Gérme Tarihi (tahmini) / W 21-22 Subat 2018 - Kolektif Yatirim Uriinleri ve Yapilandirilmis
Pazar1 Uriinler Pazar

B Yurti¢i Kurumsal Yatirnmcilar %45
Tahsisat Oranlari Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar %35
Yurt Dis1 Yatirimcilar %20

Konsorsiyum Lideri B Gedik Yatirim Menkul Degerler A.S.

Aracilik Yontemi W En lyi Gayret Aracilig

B Halka arz eden ortaklar, paylarin BiAS'da islem gormeye basladig
tarihten itibaren paylarini 37 gilin siireyle araliksiz hesaplarinda tutan
yatirimcilardan s6z konusu siire boyunca hesaplarinda giin sonunda
Geri Alim Taahhiidii bulunan en diisiik Sirket pay adedini 45 giin sonra pay basina 5,61 TL
fiyattan geri almay:1 taahhiit etmektedir. 37 giin elde tutuma siiresinin
bitmesini takiben yatirimcilarin takip eden 3 is giinii icerisinde
konsorsiyum {iyesi olan araci kurumlara basvuruda bulunmalari
gerekmektedir.

B Sirket, paylarin BiAS'da islem gérmeye basladig tarihten itibaren 1 yil
boyunca dolasimdaki pay miktarin1 artirmayacagini, @ Mevcut ortaklar
Taahhiitler da halka arza konu olmayan Sirket paylarini Peker GYO'nun BiAS’da islem
gormeye basladigl tarihten itibaren 1 y1l boyunca borsada/borsa disinda ve
halka arz fiyatinin altinda satmayacaklarini, taahhiit etmislerdir.

Fiyat Istikrari l Paylarm ilk islem gérmeye basladig1 giinden itibaren 30 giin stireyle fiyat
istikrar1 uygulanacaktir.

* Ana ortaklar olan Saleh Mabrouk Omer Mangoush, Hisham Younis Yahya Qafisheh, Osama Yahya O Felali ve Hamid Abdullah
Hussein Al Ahmar pay satisi yapacaktir.
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II. Sektorel Bilgi

Bu béliimdeki ifadeler, tablo ve grafikler “Sirket’in Halka Arz Izahnamesi’nden ve “Peker GYO
Fiyat Tespit Raporu”ndan alinmistir.

> Tilrkiye'nin sahip oldugu genc¢ nifus yapisi ve sehirlesme oranlan ile birlikte artan ticaret ve
finans imkanlari gayrimenkuliin cok dnemli bir yatirnnm araci olarak gériilmesine sebep olmaktadir.

> Gayrimenkul sektori, gittikge artan karlilikla paralel olarak gayrimenkul Grinlerinin Glkemizde
onemli yatinm araglarindan biri olmasi sonucunda son yillarda gelisen sektérlerin basinda
gelmektedir.

> GYO'lar kurumsal sermayenin gayrimenkul sektériine girebilmesine imkan saglamaktadir. Ayrica,
blylk olgekli projelerin gergeklestirimesine ve bireysel kiglik yatirimcilarin katma degeri ylksek
projelere dogrudan vyatirim yapabilmesine firsat sadglayan onemli yatirm araci olma 6zelligi
tasimaktadirlar. Ek olarak, gayrimenkul yatinmlarinin dezavantaji olan likidite problemini ortadan
kaldirarak, bireysel ve kurumsal yatinmcilarin fonlarini birlestirerek getiri potansiyeli yiksek olan
projelerin hayata gecirebilmesine imkan saglamaktadirlar.

> 2015 yilinda Turkiye'de konut sayisi 935.811 adet iken, Tapu Kadastro Genel Mudurliga verilerine
goére 2016 yilinda satilan konut sayisi 1.149.122 adet olmustur. En fazla konut satisi Istanbul,
Ankara ve Izmir'de gerceklesmistir.

> TCMB verilerine gore konut fiyat endeksinin yillik artisi Mayis 2017'de %13,13 seviyesinden
%12,58 seviyesine gerilemistir. Bu gerilemenin temel sebebi yeni konut fiyatlarindaki artisin
yavaslamasi olmustur. Konut fiyat endeksindeki artis trendinin yavaslamasi, konut talebinde
yavaslamaya sebep olmustur.

> 2017 vyihnin ikinci ceyredinde ilk kez satilan Konut Satin Alma Giicii Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi fcin)
konutlarda ilk ceyrege kiyasla %3’lik bir artis
gorilirken, ikinci el satislarda yaklasik %1 |130] 122
diizeyinde daralma yasanmistir. Ik yariyil olarak |1z -
degerlendirildiginde ise; 2016 ilk yariyillina gére 110\; 109
ikinci el satislarda adet bazindaki artis %5 o6 101
seviyesinde gerceklesmistir. 100 1 o1

90

» 2017 yilinin ikinci ceyreginde konut satislari, yilin
ilk ceyredi ile kiyaslandiginda hemen hemen ayni
seviyede gercgeklesmistir. Satislarda 2017 yilinin
ikinci geyregi ile gorilmeye baslanan mevsimsellik etkisinden kaynakli yavaglamanin konut kredisi
faiz oranlarindaki artis ve yeni konut fiyat endeksindeki yavaslama trendi ile birlikte Gglncl
ceyrekte de devam ettigi 6ngorilmektedir.

80
¢116 €26 (316  ¢A16  (I'17 (217

> Reidin tarafindan hazirlanan Konut Satin Alma GuclU Endeksi Turkiye'nin 68 sehrinde yasayan
ortalama gelire sahip bir ailenin, 120 ay vadeli konut kredisi kullanarak konut sahibi olup
olamayacadini 6lcen 6nemli bir ekonomik gostergedir (https://www.reidin.com/tr-TR).

> Bu endeks 2017 yil ikinci geyredinde 122'ye ylkselmistir. 100 ve Uzerindeki endeks degerleri
mevcut faiz orani ile 120 ay vadeli konut kredisi kullanilarak bir ev sahibi olunabilecegini
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gosterirken; 100’Un altindaki dedgerler baz alinan ailenin mevcut finansal kosullarda konut kredisi
kullanarak konut sahibi olamayacagina isaret etmektedir.

4 ilk 5 GMYO'nun Toplam Piyasa Degerinden Aldigi Pay
> Borsa Istanbul'da islem géren 31 adet
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd sirketi
bulunmakta olup, 30.09.2017 tarihi
itibariyla toplam piyasa dederleri 24,8
milyar TL, toplam net aktif dederleri ise
blylik olgekli GYO'lar igin 24,4 milyar,

Emlak Konut
GMYO
39%

Diger
33%

orta Olcekli GYO'lar igin 10,7 milyar ve is GMYO

kiiclik dlcekli GYO'lar icin de 3 milyar o

olmak UGzere toplamda 38,1 milyar TL Yeni Gimat GMYO

seviyesinde gerceklesmistir. Akis GMYO bt

5%

> Borsa Istanbul’da islem géren GYO’lara dair giincel veriler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Piyasa 3C17 Net Halka Net Kar
Degeri Aktif Degeri SonDort

Acikhk NAD
(PD) (NAD) Orani Gey. PD/DD iskontosu

09.02.2018

Ozkaynaklar
(Mn TL)

Mn TL Mn TL Mn TL

Akfen GMYO 335 410 476 24,0% 212 1,23  -13,9%
Akis GMYO* 2.287 1.406 2236 27,0% 413 0,62 -37,1%
Akmerkez GMYO 212 756 1.586  18,0% 76 3,56 -52,3%
Alarko GMYO 740 561 781 48,0% 142 0,76 -28,2%
Ata GMYO 38 91 38 36,0% 4 2,40 140,3%
Atakule GMYO 307 290 303 16,0% 14 0,94 -4,6%
Avrasya GMYO 133 106 139 41,0% 7 0,80 -23,9%
Deniz GMYO 213 170 204 13,0% 16 0,80 -16,9%
Dogus GMYO 838 1.023 837 5,0% 49 1,22 22,2%
Emlak Konut GMYO 11.796 9.386 18.605  51,0%  1.302 _ 0,80 _ -49,6%
Halk GMYO 1.664 746 1711 23,0% 112 0,45 _ -56,4%
idealist GMYO 8 22 23 250% 0 2,65 -7,0%
is GMYO 3.281 1.234 3.139  48,0% 180 0,38 -60,7%
Kiler GMYO 1.034 429 987 30,0% 274 0,41 -56,6%
Kérfez GMYO 100 107 100 1,0% 21 1,07 6,8%

Marti GMYO 328 121 308 48,0% 1 0,37 -60,7%
Mistral GMYO 206 266 363 25,0% 148 1,29 -26,7%
Nurol GMYO 214 398 209 28,0% 69 1,86 90,4%
&zak GMYO 1.294 573 1253 14,0% 61 0,44 -54,3%
Ozderici GMYO 309 149 306 28,0% 26 0,48 -51,3%
Panora GMYO 765 389 764 20,0% 44 0,51  -49,1%
Pera GMYO 152 79 148 51,0% -3 0,52 -46,3%
Reysas GMYO 828 374 754 38,0% 127 0,45  -50,4%
Servet GMYO 285 215 280 5,0% 28 0,76 -23,2%
Sinpas GMYO 969 444 2114 37,0%  -61 0,46 -79,0%
Torunlar GMYO 6.038 3.030 5.485  21,0% 971 0,50  -44,8%
TSKB GMYO 170 108 163 24,0%  -23 0,63 -33,8%
Vakif GMYO 874 568 872 24,0% 40 0,65  -34,9%
Vel TS Ty 68 88 64 44,0% 1 1,30  36,6%
Yeni Gimat GMYO 1.851 1.411 1.856  77,0% 182 0,76 _ -24,0%
Yesil GMYO 241 150 215 24,0% -5 0,63 -30,0%

*Akis GYO ile Saf GYO birlesmistir.
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> Yillar itibariyla konut satislarini gosteren tablo asadida yer almaktadir. Tlrkiye genelinde 2016
yilinda 1.314.453 konut satis sonucu el dedgistirmistir. Tilrkiye genelinde satilan konutlarin
449.508 tanesi ipotekli, 891.945 tanesi ise diger satis tlirlinde gerceklesmistir.

(adet) ilk Satis ikinci El Satis Toplam Satis ipotekli Satis
2015 Toplam 598.667 690.653 1.289.320 434.388
2016 Toplam 631.686 709.767 1.341.453 449.508
1¢'17 145.826 179.954 325.780 125.093
2C¢'17 150.397 178.186 328.583 120.282

III. Sirket Bilgileri

Bu béliimdeki ifadeler, tablo ve grafikler “Sirket’in Halka Arz Izahnamesi’nden ve “Peker GYO
Fiyat Tespit Raporu”ndan alinmistir.

> Peker Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. (kisaca “Peker GYO” veya “Sirket”), Peker Investment
Gayrimenkul A.S. unvani ile 25 Nisan 2017 tarihinde kurulmus olup, 28.09.2017 tarihinde
buglnkl unvanini almigtir.

> Peker GYO, Peker Holding A.S.'nin (Peker Holding”) cati sirketi oldugu Peker Grubu'na (“Grup”)
dahil bir sirkettir.

> Peker GYO, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi
araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulu (kisaca "SPK”) tarafindan belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyu isletmek amaciyla kurulmustur.

> Gayrimenkul sektérinde adirlikli olarak arazi gelistirme konusuna odaklanan Peker GYO’nun
amaci, Uzerinde proje gelistirdigi arsalarda muteahhit ya da proje gelistirici firmalarla anlasarak
konut veya ticari gayrimenkul projeleri hayata gecirme yoluyla satis veya kira geliri elde etmektir.

» Sirket'in glincel ve halka arzdan sonra gerceklesmesi 6ngorilen ortaklik yapisi asagidaki gibidir.

Peker GYO Ortaklik Yapisi

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
otakumam  SImae  Sermaye  Sermaye  Semaye
Hasan Peker 19.980.000 66,6% 13.586.400 45,3%
Aysegll Peker 10.020.000 33,4% 6.813.600 22,7%
Halka Acik Kisim - - 9.600.000 32,0%
Toplam 30.000.000 100,0% 30.000.000 100,0%

> Sirket’in 30.000.000 TL olan mevcut sermayesini temsil eden paylar A ve B Grubu olarak ayriimis
olup, A Grubu paylar imtiyazlidir. Imtiyazli A Grubu paylarin nominal tutari 1 milyon TL olup,
Yénetim Kurulu tyelerinin seciminde aday goésterme imtiyazi bulunmaktadir.

> Sirket’in dahil oldugu, Peker Sirketler Grubu'nun gayrimenkul sektoriinde gerek yurt icinde
gerekse yurt disinda gesitli yatinnmlarn bulunmaktadir. Grubun Almanya’da Arsa Gelistirme ile Bina
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Renevasyon ve Kiralama alanlarinda faaliyet gosteren aktif 3 adet, Ingiltere’de Gayrimenkul
Gelistirme Alani'nda faaliyet gdsteren 5 adet gayrimenkul sirketi ve bu sirketlere sermaye
saglayan bir holding sirketi bulunmaktadir. Grup binyesinde ayrica ucak kiralama hizmeti veren
bir havacilik sirketi ile bina ve site yonetim hizmetleri veren bir adet yonetim sirketi
bulunmaktadir.

> Grubun cati sirketi Peker Holding, gayrimenkul yatinmlan igin 2011 yilinda kurulmus olup,
25.04.2017 tarihinde kismi bélinme yoluyla aktiflerini Peker GYO’ya aktarmistir. Peker GYO,
Peker Holding’in sahip oldugu Ingiltere’de kurulu olan Peker Holding London Ltd. ile Almanya‘da
kurulu Peker GmbH ve Peker Investment GmbH’In sermayesini temsil eden paylarin tamamini
Peker Holding'ten devralmistir. Bu kapsamda, Atakdy NEF 22 projesi ile Sultan Makami sitesinde
yer alan bagimsiz bélimler Peker Holding’den Peker GYO’ya aktarilmistir.

> Peker Holding, GG Gayrimenkul A.S. (Maslak Proje) ve Peker Havacilik A.S. sirketlerine %100
istirak etmektedir. Bununla birlikte, Ekim 2017 tarihinde Anthill’deki 27 adet konut ve Alkent'te 1
adet villa Ayseglil Peker tarafindan holdinge ayni sermaye olarak konulmustur.

> Peker Proje Gelistirme ve Danismanlk Hizmetleri A.S. (kisaca “Peker Proje”)'nin sermayesi
100.000 TL olup Peker GYO'nun %100 bagh ortagi konumundadir. Peker Proje Istanbul
Uskiidar'da, Altunizade Mahallesi'nde toplam 10.601 m?lik arsalarin 10.085 m?ye denk gelen
kisminin maliki durumundadir. Peker Proje arsalarin kalan hisselerini ve Hasan Peker’e ait olan
intifa hakkini satin almayi, akabinde de 6 parselden olusan arsalar tek parsel haline getirerek, kat
karsiligi veya hasilat paylasimi yoluyla proje gelistirmeyi hedeflemektedir.

> 30.09.2017 tarihi itibanyla Sirket'te yénetim kurulu Gyeleri haric 8 kisi calismaktadir. Sirket'in
bagli ortakligi Peker Proje’de ise 4 kisi calismaktadir.

Grubun Didger Sirketleri

> Peker Kimya A.S. (kisaca “Peker Kimya”), 1999 vyilinda kimyevi Uretim yapmak Uzere
kurulmustur. Peker Kimya, gayrimenkul kiralamasi ve alinip satilmasi ile mesgul olmaktadir.
Aktifinde Bomonti Business Center binasindaki 21 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.

» UK Imperial Investment Ltd., Grubun yurt disi yatinmlarinin ana sirketi olarak kurulmustur.
Firma, Peker Holding London Ltd.'ye %100 ve Peker Investment GmbH ile Peker GmbH
sirketlerinin her birine %94 oraninda istirak etmektedir.

> Peker Investment GmbH ve Peker GmbH Almanya’da 25’er bin EUR sermaye ile kurulmuslardir.

> Peker Holding London Limited, ingiltere’de 60.000.000 GPB sermaye ile kurulmus olup amaci
daha 6nce kurulmus olan ve gayrimenkullere yatinm yapan diger sirketlere dolayli olarak istirak
etmek ve bu istirak yatinmlarinin kontrol ve koordine edilmesini sadlamaktir. Ingiltere ve
Almanya’da kurulu sirketlerin hissedari konumundadir.

> Blnyesinde bir adet arsa bulunan PGMI Finchley Ltd. bu arsa lGzerinde 8 mustakil ev, 17 daireden
olusan 3 bina, 1 ofis ve 1 diikkandan olusacak bir proje yapilmasini planlamaktadir.

> Blnyesinde bir adet arsa bulunan PGMI Portslade Ltd, bu arsa lGzerinde 31 daire, 19 ev ve 1
ofisten olusacak bir proje yapilmasini planlamaktadir.

> PGMI Great Missenden Ltd., blinyesinde 1 adet arsa bulundurmakta olup, 36 mistakil ev, 11
daire ve 1 dikkandan olusan proje gelistirmektedir.
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> Peker Skyline Ltd., binyesinde 1 adet arsa bulundurmakta olup, 6n imar izni almistir. Arsa
Uzerinde 100 adet daire ve 14 mustakil konut olmak Uzere projelendirme yapilmistir.

> Peker Safa Ltd., blinyesinde 1 adet arsa barindirmakta olup, restore edilerek yeniden
projelendirilmesi planlanmaktadir.

> Peker Investment GmbH, blinyesinde 1 adet arsa bulundurmakta olup lGzerinde 19 adet daire, 3
dikkan ve 38 arabalik otopark projesi gelistirilmesi planlanmaktadir.

> Peker GmBH blinyesinde 1 adet arsa ile Dormagen’de 93 adet daire ve 11 ticari Gniteden olusan
binalar bulunmaktadir. Ayrica HP Dusseldirf GmbH ve HP Duren GmbH sirketlerinin pay sahibi
durumundadir.

> HP Duren GmbH binyesinde 77 daire 2 ticari Unite ve 2 adet otoparktan olusan bir bina
mevcuttur.

II1.1. Faaliyetler Hakkinda Bilgi

III.1.1. Yatirimlar

> Sirket'in portfoyinde tamamlanmak Uzere olan 2 adet proje ve lizerinde proje gelistirilen 1 adet
arsa yer almaktadir.

‘ Tarihi Ekspertiz Degeri | Projenin Durumu Finansman Sekli
Atakoy NEF 22 Projesi e 483.477.803 TL tamamlanmasi . . v . p'p. .J .
(Kismi Bolinme) Snadrilivor finansmani ise Yiiklenici Firma
g yor. tarafindan karsilanmaktadir.
Sultan Makami Konutlari Nisan 2017 38.665.221 TL Tamamlandi Arsasi Peker GYO'ya ayni
(Kismi Bélinme) sermaye olarak konulmustur.

‘ Tarih Ekspertiz Degeri ‘ ‘ Finansman Sekli

Peker Proje biinyesindeki arsa
Grup i¢i baska bir sirketten
alinan borg ile finanse
edilmistir.

Nisan 2017 Proje gelistirme

Camlica Arsa (Kismi Boliinme) 62.000.000 TL gallsn;a:;;r(l):ievam

a) Atakoy NEF 22 Projesi

> Peker Holding, 21.708,75 m?'lik bélimiine sahip oldudu istanbul Bakirkéy’deki toplam 24.208,75
m2 arsada hasilat paylasimli insaat projesi gelistirmek Uzere 25.02.2014 tarihinde Timur
Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. (kisaca “Timur Gayrimenkul-NEF” veya “Ylklenici”)
ile hasilat paylasiml insaat ve kat karsiligi gayrimenkul satisi s6zlesmesi imzalamistir (arsanin
2.500 m?’lik bélumu istasyon alanina isabet etmektedir). Bu sdzlesmeye istinaden Timur
Gayrimenkul s6z konusu arsa Uuzerinde Atakéy NEF 22 isimli gayrimenkul projesini
gelistirmektedir.

ZIRAAT YATIRIM/KURUMSAL FINANSMAN 8



> Atakdéy NEF 22 Projesi, toplam 123.878 m?lik insaat alanina sahip bir proje olup, 1.438 adet
konut ve 125 adet is yeri nitelikli bagimsiz bélimden olusmaktadir.

> SoOzlesmeye gbére tim proje gelistirme ve insaat maliyetleri Timur Gayrimenkul tarafindan
karsilanmaktadir. Ayrica projede yer alan bagimsiz bolimlerin satis ve pazarlama faaliyetleri ile
ilgili olusan masraflar da yine Timur Gayrimenkul tarafindan Ustlenilmektedir. Sirket gelistirme
masraflarinin higbirine katilmamakta ve arsa karsiliginda projede olusan gelirden %50 oraninda
pay almaktadir.

> 6 adet bloktan olusan projenin insaatina ve projede yer alan bagimsiz bélimlerin 6n satislarina
2014 yili igerisinde baslanmistir. 30.09.2017 tarihi itibariyla 558 adet konut ve 1 adet isyeri
olmak Uzere 559 adet badimsiz bolim alicilara teslim edilmis ve bu bagimsiz bélimlerin
satisindan 30.09.2017 tarihi itibariyla 148,8 milyon TL gelir elde edilmistir.

> 30.09.2017 tarihi itibariyla Sirket’in aktifinde bu projeye dair 880 konut ve 124 isyeri olmak lizere
toplam 1.004 bagimsiz bélim yer almaktadir. Izahnamenin onaylandi§i 12.02.2018 tarihi
itibariyla ise 737 konut ve 99 isyeri olmak lGzere 835 bagimsiz bolimln 6n satisi gerceklesmistir.
2018 yilinin ilk yarisinda projenin tamamlanmasi ve 0n satisi gerceklesen bagimsiz bolimlerin
alicilara teslim edilmesi planlanmaktadir.

> Proje’de bir blok disinda geriye kalan 5 blogun insaatlari %99-%100 oraninda tamamlanmis
durumdadir. Bir blokta ise tamamlanma orani %65 seviyesindedir. 30.09.2017 tarihi itibariyla
projede yer alan konutlarin yaklasik %901 ve madazalarin yaklasik %64'Unin 6n satisi yapilmis
ve Sirket payina disen 368 milyon TL'nin 249 milyon TL'si avans olarak tahsil edilmis
durumdadir.

> 18.01.2018 tarihinde Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S. tarafindan hazirlanan
degerleme raporunda, NEF 22 Projesi’‘nin 29.11.2017 tarihi itibariyla Sirket payina diisen dederi
mevcut haliyle 483.477.803 TL, projenin tamamlanmasi durumunda 505.854.495 TL olarak
belirlenmistir. Ayni gayrimenkul dederleme raporunda Atakdéy NEF 22 projesinin heniiz 6n satisi
yapilmamis 141 adet bagimsiz béliminin satis dederi ise 243,4 milyon TL olarak belirtilmistir.

Hasilat Paylasimi Sozlesmesi

Peker GYO ile Timur Gayrimenkul-NEF arasindaki Sézlesme’nin 6nemli kisimlari asadida
Ozetlenmektedir:

» Satilabilir brit bagimsiz bélim alanlarindan elde edilecek satis hasilati Sirket ve Yiklenici arasinda
%°50’ser esit payla paylasilacaktir.

> Uzerinde kat irtifaki tesis edilen bagimsiz bélimlerin kat irtifaki tapulan Sirket adina cikarilacak
olup, Sirket hesabina yatirilacak hasilatin yarisi Yiklenici'ye verilecektir.

> Insa edilecek bagimsiz bélimlerle ilgili olarak her tiirli reklam, pazarlama, vergi vb. tim
0demeler Yuklenici tarafindan karsilanacaktir.

> Badimsiz bolimlerin Gglncl sahislara teslim edilmesinde gizli ayip, ge¢ teslimat gibi
yasanabilecek her tlirli olumsuz ile ilgili olarak tim hukuki ve cezai sorumluluk YUklenici‘ye aittir.

> Ylklenici bu sbézlesme tahtindaki tim yUtkUmlultklerini zamaninda ve eksiksiz olarak yerine
getirecedinin teminati olarak Sirket’e her biri 5.000.000 USD olmak Uzere toplam 15.000.000
USD tutarinda 3 adet kesin ve suresiz teminat mektubu verecektir.
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» S0z konusu projede satilabilir alan briit m2 satis fiyatinin ortalama 4.000 USD (KDV harig) olmasi
hedeflenmektedir. YUklenici satilabilir alan brit m2 fiyatinin 3.250 USD’nin (KDV harig) altinda
kalmayacagini taahhit ve garanti etmistir. Ancak, 25.09.2017 tarihli ek protokol ile projenin mz2
birim fiyati olarak, projede o gline kadar satilan tim badimsiz bolimlerin satis bedellerinin
ortalama m2 birim fiyatina gére belirlenmesi ve bedelin bu sekilde Yiklenici’den talep edilmesi
hakki getirilmistir. Bu yeni diizenlemeye goére, belirlenecek m2 birim fiyati 3.250 USD’den fazla
olmayacaktir.

> Bu tutarin altina inilmesi durumunda ortaya cikan fark tutarinin yarisi ile Sirket'in payina isabet
eden m2 miktar (satisi yapilan brat alanin %50lik kismi) carpilacak ve elde edilen rakam
Yiklenici tarafindan Sirket’e 6denecektir.

> Insaat sonucunda olusacak toplam satilabilir alan 93.000 m2 olarak éngériilmekte olup Sirket
hissesine diisen 46.500 m2’ye karsilik Ylklenici’‘nin Sirket’e 6demeyi garanti ettigi toplam tutar
151.125.000 USD'dir. Ancak, Yilklenici’'nin Sirket’e taahhlt ettigi bu tutar 25.09.2017 tarihinde
imzalanan ek protokol ile kaldirilmistir.

» Timur Gayrimenkul-NEF ile 28.12.2017 tarihinde imzalanan ek protokol ile NEF 22 projesinde yer
alan ve toplam satisa esas alani 6.405 m? olan 23 adet isyeri KDV harig toplam 74.898.337 TL
bedelle Peker GYO tarafindan satin alinmistir. S6z konusu satistan kaynaklanan bor¢ Timur
Gayrimenkul-NEF’e dizenlenen arsa payi fatura bedelinden mahsup edilmistir. Bununla birlikte
Sirket, satin alinan bu bagimsiz bolimlerin satis islemleri igin yine Timur Gayrimenkul ile aracilik
yapmasl ve satin alimdan kaynaklanan borcun kalan vyarisinin da bu badimsiz bélimlerin
satisindan elde edilecek gelirlerle 6denmesi konusunda anlasmistir. S6z konusu isyerlerinin
ekspertiz dederi 18.01.2018 tarihinde Adres Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. tarafindan
hazirlanan dederleme raporunda 108,6 milyon TL olarak belirlenmistir.

b) Sultan Makami Konutlari

> Peker GYO, Istanbul Uskiidar Cengelkdy’'de 67.428 m?lik bir alanda toplam 35 blok ve 79
bagimsiz bélimden 3 tanesinde tek malik olup, 10 tanesinde ise muhtelif oranlarda hisse
sahibidir.

» S0z konusu bagimsiz bolimlerin satislar devam etmekte olup, bagimsiz bolimler satildikca elde
edilen gelir malikler arasinda paylasiimaktadir.

> Peker GYO'nun kurulusu esnasinda Sultan Makami Konutlarn kismi bélinme yoluyla Peker
Holding'ten devralinmistir.

> Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. tarafindan 02.02.2018 tarihinde yapilan
dederleme raporunda Sultan Makami Konutlari Projesi’‘nin 27.10.2017 tarihi itibariyla nihai takdir
dederi 38.665.221 TL olarak belirlenmistir.

c) Camlica Arsasi

» Istanbul’'un Uskiidar ilcesinde yer almakta olan Camlica arsasi 10.601 m? olup, Sirket 30.09.2017
tarihi itibariyla arsanin %96,65lik kismina (10.085 m?) sahiptir. Sirket Camlica arsasini, arazi
yapisi ve fiziki konumu itibariyla arsa olarak satabilme veya Uzerinde proje gelistirerek
dederlendirme imkanina sahiptir.
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> Camlica arsasinin intifa hakki Peker GYO'nun blylk ortagi Hasan Peker’e, kuru milkiyet hakki ise
Sirket’in %100 bagli ortakligi Peker Proje'ye aittir (kuru milkiyet hakki, gayrimenkuliin
yararlanma (intifa) hakkinin baskasinda oldugu durumlarda, mal sahibinin ilgili gayrimenkul
lizerindeki sahiplik durumunu ifade etmektedir).

» Camlica arsasi 30.09.2017 tarihi itibanyla projelendirilmemis olup, arsa lzerinde tesis edilen
intifa hakki kalkmadigi sitirece Sirket’in s6z konusu arsadan yararlanma hakki bulunmamaktadir.
Sirket 2018 yili igerisinde hem 3,35 m?¥lik parselde diger hissedarlara ait miilkiyet haklarini hem
de Hasan Peker’e ait intifa hakkini devralmayi planlamaktadir.

> Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. tarafindan 24.10.2017 tarihinde yapilan
degerleme raporunda Camlica arsasinin 23.10.2017 tarihi itibariyla nihai takdir degeri (Milkiyet
Sahibi Buglnk( Net Dederi) 62.000.000 TL olarak belirlenmistir.

d) Diger Varhklar

> Sirket, 18.12.2017 tarihinde Almanya’nin Heinsberg sehrinde, 48 daire ve 4.038 m?lik kiralama
alani bulunan bir binayr 1.110.000 EUR’ya satin almistir. Bu satis bedeli, verilen avanslar
hesabinda takip edilmektedir. Bu binanin renevasyonunun tamamlanmasi ve binanin kiraya
verilmesi planlanmaktadir.

» S0z konusu binanin mualkiyetinin Sirket Uzerine gegirilmesini takiben Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda konuya iliskin aciklama yapilacaktir.

IV. Finansal Bilgiler

Bu béliimdeki ifadeler, tablo ve grafikler “Sirket’in Halka Arz Izahnamesi’nden ve “Peker GYO
Fiyat Tespit Raporu”ndan alinmistir.
25.04.2017

30.09.2017 31.12.2017

Varhklar (bin TL)

Konsolide Konsolide Solo

Doénen Varhklar 858.956 509.199 327.977
Nakit ve Nakit Benzerleri 58.878 1.318 2.167
Finansal Yatinmlar 156.897 = =
Ticari Alacaklar 1.750 25.189 26.466
Diger Alacaklar 970 926 926
Tlrev Araglar 473 = =
Stoklar 623.743 480.968 297.913
Pesin Odenmis Giderler 10.483 242 115
- Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 1.687 242 -
- Iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 8.797 - -
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 80 173 183
Diger Donen Varliklar 5.682 383 207
Duran Varhklar 193.324 294.732 326.047
Ticari Alacaklar = 241.507 242.552
- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar = 241.507 242.552
Stoklar 38.478 38.478 21.588
Diger Alacaklar 1 1 1
Yatinm Amach Gayrimenkuller 152.338 13.239 16.890
Maddi Duran Varliklar 1.737 1 -
Ertelenmis Vergi Varhgi 771 1.507 =
AKTiF TOPLAMI 1.052.280 803.931 654.025
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Kaynaklar (bin TL) 25.04.2017 30.09.2017

31.12.2017

Solo
246.186
43.601
66.644
37.423
37.423
70.778
27.423
27.423
147
169

48.499
48.499

359.339
30.000
280.194
49.144
654.025

Konsolide Konsolide
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 576.208 418.931
Kisa Vadeli Borglanmalar 70.339 38.293
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 107.411 79.736
Ticari Borglar 3.116 330
- Iliskili Olmayan Taraflara Borglar 3.116 330
Ertelenmis Gelirler 357.293 249.882
Diger Borglar 38.015 28.219
- Iliskili Taraflara Diger Borclar 37.001 28.219
- Iliskili Olmayan Taraflara Dider Borclar 1.014 -
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Borglar 12 134
Didger Kisa Vadeli Yukimlultkler 20 22.337
Uzun Vadeli Yukumlilikler 218.898 64.038
Uzun Vadeli Borglanmalar 148.693 64.009
Ticari Borglar 128 -
- Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borclar 128 =
Calisanlara Sag. Faydalara iliskin Uzun Vadeli Yiik. 29 28
Ertelenmis Vergi Yukumlultkleri 70.049 =
Ozkaynaklar 257.174 320.962
Odenmis Sermaye 17.000 30.000
Yabanci Para Cevirim Farklari 6.112 -
Gecmis Yil Karlari 234.062 234.062
Net Dénem Kari/(Zarar) 0 56.903
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 1.052.280 803.931
Gelir Tablosu (bin TL) 25.04.2017-30.09.2017
Konsolide
Hasilat 148.963
Satislarin Maliyeti (-) (142.860)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar 6.103
Genel Yonetim Giderleri (-) (1.697)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 6.255
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (1.508)
Esas Faaliyet Kari 9.153
Finansman Gelir/Gider Oncesi Faaliyet Kan 9.153
Finansal Gelirler 23.487
Finansal Giderler (-) (47.856)
Vergi Oncesi Dénem Kan / (Zarar) (15.217)
Vergi Gideri 71.121
- Ertelenmis Vergi Geliri / (Gideri) 71.121
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Net D6nem Kari 55.904
Durdurulan Faaliyetler 999
Net Dénem Kari / (Zarari) 56.903

31.12.2017

Solo
386.571
(400.728)
(14.158)
(2.419)
64.344
(43.570)
4.197
13.447
7.840
(42.191)
(20.904)
70.049
70.049

49.144
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V. Degerleme

Bu béliimdeki ifadeler, tablo ve grafikler “Sirket’in Halka Arz Izahnamesi’nden ve “Peker GYO
Fiyat Tespit Raporu”ndan alinmistir.

Gedik Yatinm Menkul Dedgerler A.S. (“Gedik Yatinm”) tarafindan Subat 2018'de hazirlanmis ve
Kamuyu Aydinlatma Platformu’'nda yayinlanmis olan “Peker GYO Fiyat Tespit Raporu”nda
("Rapor”) Net Aktif Deder Analizi, Carpan Analizi ve Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yéntemleri
kullanilmis olup, bu analizler kabul gérmis degerleme yontemleridir.

Asadida, Rapor‘da kullanilan yontem ve bulunan dederlere iliskin 6zet bilgi ve tablolar yer
almaktadir.

V.1. NET AKTiF DEGER ANALizi (NAD)

Net aktif deder, Sirket'in portfoy dederine hazir dederler, alacaklar ve diger aktiflerin eklenip,
borglarin distlmesi suretiyle bulunan dederdir. Rapor'da Peker GYQ'ya ait gayrimenkullerin Eylul
2017 itibariyla portféy dederinin 584,1 milyon TL, net aktif dederinin ise 372,4 milyon TL olarak
tespit edildigi ifade edilmistir.

Pay Basina Net Aktif Deger Hesaplamasi

Portfoy ve Pay Basina Net Aktif

Deger (TL) Toplam Rayic Deger (TL)

Atakdy Projesi 483.477.803
Sultan Makami Konutlari 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
Varhklar Toplami (a) 855.389.057
Finansal Borglar 182.038.682
Alinan Avanslar 249.881.648
Iliskili taraflara Borglar 28.219.460
Diger Borglar 22.828.832
Yikiimliiliikler Toplami (b) 482.968.622
Net Aktif Deger (a-b) 372.420.435
Toplam Pay Sayisi 30.000.000
Pay Basina Net Aktif Deger 12,41

Yukaridaki tabloda da yer aldigi lizere, Rapor'da 372,4 milyon TL seviyesindeki net aktif dederin
30 milyon TL seviyesindeki sermayeye bdlinmesi sonrasinda 1 TL nominal degerli Peker GYO payi
basina disen net aktif deder 12,41 TL olarak hesaplanmistir.
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V.2. CARPAN ANALIizI

Gedik Yatinm tarafindan hazirlanan “Peker GYO Fiyat Tespit Raporu”nda yer alan Carpan
Analizi'nde Borsa Istanbul’da islem géren GYO'larin garpanlari kullaniimistir.

Garpan analizinde, Piyasa Dederi/Net Aktif Deder (PD/NAD) (iskonto)/prim orani ve Piyasa
Dederi/Defter Dederi (PD/DD) olmak lzere 2 garpan kullaniimistir.

Rapor’‘da garpan analizinde Peker GYO'ya dair asadidaki veriler kullaniimistir.

Peker GYO Temel Finansal Géstergeler

(milyon TL) D6énem
Ozkaynaklar 30.09.2017 321,0
Net Aktif Degeri 30.09.2017 372,4

Asadidaki tabloda Borsa Istanbul’da islem géren GYO’larin PD/NAD (iskonto)/prim orani ve PD/DD
oranlarina iliskin bilgiler ve agirlikli ortalama dederleri yer almaktadir.

PD/NAD (iskonto)/Prim Oranina Gore Peker GYO'nun Pay Basina Degeri

Gayrimenkul Yatinm Piyasa Degeri Ozkaynak Net Aktif PD/NAD —
Ortakhklan (Mn TL) (MnTL) Degeri(MnTL) (Iskonto)/Prim /
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 Gvo 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
Halk GYO 722 1.664 1.719 -58% 0,43
0Ozak 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 Agirliklandinlmis 30% 4.996 7550 9631

Sinif 2 Agiriklandiriimi 70% 1.618 3133 3154

Agirliklandiriimis Toplam 10.682 12.785

Rapor’da adirliklandiriimis PD/NAD (iskonto)/prim orani ve PD/DD oranlarina gore hesaplanmis
pay basina degerlerin aritmetik ortalamasina gore, Peker GYO pay dederi 6,52 TL olarak tespit
edilmistir.

Carpan Analizi Yontemine Gore Hesaplanan Pay Degeri

PD/NAD Ortalama

Peker GYO PD/DD

(Iskonto)/Prim Pay Degeri

Carpan Analizi Yontemine Gore Pay Dederi (TL) 6,42 6,63 6,52
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V.3. INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI (INA)

Dederleme Raporu’nda INA yénteminde Sirket’in sahip oldugu yatinm amacl gayrimenkuller ile
devam eden projeler ve projelendiriimesi beklenen arsa ve binalarin yaratacaklari potansiyel nakit
akimlari g6z oniinde bulundurularak tahmin yapildigi ifade edilmistir. Ayrica, dederlemelerde
mevcut binalara ait kira bedelleri ile devam eden projelerin ve proje gelistiriimesi planlanan
arsalarin izleyen dénem icin kira/satis bedellerinin tahmin edildigine dikkat cekilmistir.

Rapor’'da indirgenmis nakit akimlari analizi yonteminde asadidaki varsayimlar kullanilmistir.

Atakoy NEF 22 ve Sultan Makami projelerinin birim satis fiyatinin yillik ortalama %210 artacadi
varsayilmistir.

Camlica arsas! (izerinde toplam satilabilir 18.000 m?lik konut projesi gelistiriimesinin 6éngérildigi
belirtilerek, projede satislarin 2019 yilinda baslayacadi ve on satisi yapilan bagimsiz bolim
teslimlerinin de 2021 yilinda yapilacagi varsayilmistir. Projenin satis birim fiyatinin da yilhk
ortalama %10 artacagi 6ngortlmaustir.

Almanya’nin Heinsberg sehrinde 48 daireden olusan binanin renevasyon sonrasi kiralanmasi
ongoérilmekte olup, m? birim kira fiyatinin 6,5 € olacadi ve birim kira fiyatinin %1 artis
gOsterecedi varsayilmistir.

indirgenmis Nakit Alam Tablosu

{milyon TL) . 2018T : 2019T ; 2020T : 2021T ; 2023T : 2023T . 2024T : 2025T : 2026T : 2027T

Satig Gelirleri 281,9 : 39,5 22,8 408,5 | 117,9 : 34,2 2,5 2,8 3,1 3,5
FAVOK 13,5 2,2 4,3 232,5 | 70,2 19,1 (2,00 | (2,1) | (2,3) i (2,5
Amortismanlar (+) = = = = = = = = = =
FVAOK 13,5 2,2 4,3 232,5 | 70,2 19,1 (2,00 | (2,1) | (2,3) i (2,5
FVAOK Marji 4,8% 5,5% | 18,9% | 56,9% : 59,5% { 55,8B% {-77,2%{-75,5%i-73,7%-72,0%
FVOK Vergi Karsihdi (-) - - - - - - - - - -

Net Isletme Sermayesinde Degisim (20) 160 124 (127) 26 73 16 = = =
EZEE giar?;grr'ca” Alacaklardan 24 33 36 40 44 48 53 59 64 71
Yatinm Harcamalan - - - - - - - - - -
Serbest Nakit Alamlar 7,0  194,7 1649 1456  139,7 : 140,2 | 67,2 : 56,4 | 62,0 . 68,5
ADOSM 15,6% | 15,9% i 15,7% ; 18,0% | 18,0% | 18,0% : 18,0% ; 18,0% i 18,0% ; 18,0%
Iskonto Faktdri 0,87 @ 0,75 0,65 0,55 0,46 0,39 0,33 0,28 0,24 | 0,20
indirgenmis Nakit Akimlar 6,1 | 145,3: 106,4 79,6 @ 64,8 | 551 @ 22,4 | 159 | 148 | 13,8
Indirgenmis MNakit Akimlan Toplami 524

Indirgenmis Devam Eden Deder 27

Fima Degeri 551

Met Borg (182)

Toplam Ozsermaye Dederi 369

Pay Adedi (Mn) 30,0

Pay Basina Deger (TL) 12,31

Raporda yukaridaki verilerden hareketle ¢ analiz yontemine gore adirliklandiriimis birim pay
dederi 10,92 TL, iskonto sonrasi birim pay dederi de 5,50 TL olarak hesaplanmistir. Asagidaki
tabloda Analiz yontemlerine gére bulunan pay dederleri, agirliklar ve adirhklandiriimis nihai pay
dederi yer almaktadir.
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Nihai Degerleme

Pay Agirliklandirilmis Pay

Degerleme Yontemi Degeri Agirhk Degeri
Net Aktif Deger 12,41 TL 50% 6,21 TL
INA Degeri 12,31 TL 25% 3,08 TL
Carpan Degeri 6,52 TL 25% 1,63 TL
Agirhklandirilmis Deger 10,92 TL
Halka Arz Iskontosu 49,6%

Halka Arz Pay Degeri

Net Aktif Degere Gére Iskonto

VI. GOris ve Sonug

Gedik Yatirnm tarafindan Peker GYO igin hazirlanmis olan Fiyat Tespit Raporu‘nda Sirket hakkinda
verilen bilgilerin anlagilir ve yeterli oldugunu, degerleme metodolojisinin ayrintili ve net bicimde
aciklandigini disiinmekteyiz.

Rapor'da kullanilan net aktif deder iskontosunda ortalama yerine agirlikh ortalama ya da medyan
yonteminin kullanilmasinin analizin hassasiyetini artiracagini distinilyoruz.

Rapor'da benzer sirket carpanlarina yoénelik analiz yapilirken, piyasa degerine goére yapilan
siniflandirmada verilen %30-70 seviyelerindeki adirliklarin gerekgesine yer verilmesinin yararl
olacagini distiniyoruz.

Ziraat Yatinrm olarak 2017 yii 9 ayhk finansal tablolar ve 09.02.2018 tarihindeki piyasa
dederlerine gore hesaplanmis GYO sektorinilin net aktif deger iskontosu baz alinarak Peker GYO
pay dederini 5,92 TL olarak hesaplamaktayiz. Buna gore Rapor’da kullanilan %55,7 seviyesindeki
halka arz iskontosunun makul oldugunu dusintyoruz. Diger taraftan Peker GYO’nun portfoytnin
blylk bélimintn Atakdy NEF 22 projesinden olusmasi nedeniyle ortaya cikan yogunlasma riskine
ve her ne kadar 141 milyon TL teminat senedi ile kismen elimine edilmis olsa da kisa vadeli
finansal borglarin yiksekliginin yarattigi risklere dikkat gekmek isteriz. Ote yandan Sirket’in yakin
donemde gelistirecedi beklenen yeni projelerinin olusturdugu gelir ve karlilik potansiyelinin Peker
GYO paylar uzerinde olumlu etki saglayacagini diisinmekteyiz.

Burada yer alan yatirrm bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatinnm danismanligi kapsaminda degildir. Yatinm danismanligi hizmeti;
araci kurumlar, portféy yoénetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen bankalar ile misteri arasinda imzalanacak yatirim
danismanligi sézlesmesi cercevesinde sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede
bulunanlarin kisisel gérislerine dayanmaktadir. Bu gérisler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun
olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirrm karari verilmesi beklentilerinize uygun
sonuglar dogurmayabilir. Bu sayfalarda yayinlanan goris, yorum, haber veya &neriler nedeniyle ortaya cikacak ticari

kazang veya kayiplardan Ziraat Yatinrm Menkul Degerler A.S. sorumlu degildir. Rapor sayfalarinda yayinlanan higbir yazi,

goris, resim, analiz ve diger sunumlar izin alinmadan yazili veya gérsel basin organlarinda yayinlanamaz.
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