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1. s

IRKET HAKKINDA BILGILER

1.1 GENEL BILGILENDIRME

Sirket 25 Nisan 2017 tarihi itibariyle Peker Holding Anonim Sirket’inden kismi bélinme yolu ile
ayrilarak “Peker investment Gayrimenkul Anonim Sirketi” (invani ile kurulmustur. Sirket 25 Nisan
2017 tarihi itibariyle ticaret sicilde tescil edilmistir ve ardindan gayrimenkul yatirim ortaklig
donlisim icin Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuru yapmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 21
Eylul 2017 tarih ve 34/1144 sayil karari uyarinca bagvuru onaylanmis olup, SPK ve Gumruk ve
Ticaret Bakanligi izinlerine istinaden Sirket Gnvani 28 Eylil 2017 tarihinde ticaret siciline tescil
ettirilerek, Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$. olarak degistirilmistir.

Sirketin kayith oldugdu ticaret sicili ve sicil numarasi:

- istanbul Ticaret Sicil Mudirligu
- Sicil Numarasi :81769-5

iletisim Bilgileri;
Adresi Cumbhuriyet Mah. Yeni Yol 1 Sk. Bomonti Business
Center 8/1 Sisli/ ISTANBUL
internet Adresi www.pekergyo.com
Telefon Numarasi 444 44 96
Faks Numarasi +90-212-241-00-90
1.2 TARIHGE

Peker Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin faaliyetlerinin gelisimine iligkin bilgiler asagida
belirtildigi gibidir.

Sirket Peker Investment Gayrimenkul Anonim Sirketi unvani ile 17.000.000 TL sermayeli
olarak 25 Nisan 2017 tarihi itibariyle Peker Holding Anonim Sirket'inden kismi bélinme
yolu ile kurulmus olup, 25 Nisan 2017 tarihi itibariyle tescil edilmistir.

Sirket kurulusu sirasinda Peker Holding A.$.'den Atakdy NEF 22 Projesi’ni, Sultan
Makami Konutlar’'ni ve Peker Holding London Ltd., Peker GMBH ve Peker Investment
GMBH sirketlerinin hisselerini kismi boélinme suretiyle devralmigtir.

28 Nisan 2017 tarihinde sirket sermayesi 17.000.000 TL’'sindan 30.000.000 TL'ye
artinlmigtir.  Sirket  sermayesinin - 6dendigi SMMM Batuhan Hakan DURUKAN’in
31.07.2017 tarih ve SMMM-59580-2017-01 sayili raporu ile tespit edilmistir.

Sirket yénetim kurulu gayrimenkul yatirirm ortakligina déntsim karari alarak 6 Haziran
2017 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuruda bulunmustur.

Sirket, Peker Holding London Ltd., Peker GMBH ve Peker Investment GMBH hisselerini
iligkili taraflarina satmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu 21.09.2017 tarih ve 34/1144 sayili toplantisinda alinan karar
ile Sirketin “Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$.”ye donidsimine onay vermigtir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onayini takiben 26 Eylil 2017 tarihinde esas
sozlesme degisikligine iligkin genel kurul toplantisini yapmis ve 28 Eylul 2017 tarihinde
tescil islemlerini tamamlamistir.

Sirket sermayesinin %32’sine takabul eden paylarinin halka arzi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun onayini takiben 15-16 Subat 2018 tarihlerinde talep toplamak suretiyle



gerceklestirilmis olup, Sirket hisseleri Borsa istanbul’da 22 Subat 2018 tarihi itibariyle
islem gérmeye baglamistir. Glncel halka ac¢iklik orani %49,9'dur.

. Sirket sermayesi tamami 2017 yili karinin dagitilmayarak gecmis yillar karlarina
aktariimis kismindan karsilanmak suretiyle 30.000.000 TL'den 73.100.000 TL'ye
artinlmistir. Sermaye artirim islemleri 11.01.2019 tarihinde Ticaret Sicili Mudurligu
tarafindan tescil edilmigtir.

. Sirket 100% hissedari oldugu Peker Proje Gelistirme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.yi
tum aktif ve pasifleriyle birlikte devir almak suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesmis olup,
s6z konusu birlesme 08.03.2019 tarihinde Ticaret Sicili Mudurligu tarafindan tescil
edilmistir.

1.3 ORTAKLIK YAPISI

Sirketimiz 500.000.000 TL kayith sermaye tavani icerisinde 253.000.000 TL tutarinda g¢ikariimig
sermayeye sahiptir. Sermayeyi temsil eden paylarin ortaklar arasindaki dagilimi asagidaki gibidir:

Hissedarlar Grubu Tiari Pay Tutan (TL) 31 Aralik 2019
Hasan Peker A Nama 5.616.599,82 5.616.599,82
Aysegll Peker A Nama 2.816.733,51 2.816.733,51
Hasan Peker B Hamiline 63.675.036,80 63.675.036,80
Aysegul Peker B Hamiline 54.644.624,72 54.644.624,72
Diger B Hamiline 126.247.005,15 126.247.005,15

253.000.000 253.000.000

A grubu paylarin yénetim kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi bulunmaktadir. A
Grubu paylarin Yonetim Kurulu Gyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu’'nun 5 kisiden olusmasi durumunda 3 adedi, 6 veya 7 kisiden olusmasi durumunda 4 adedi
A Grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan Genel Kurul tarafindan segilir.

Sermaye artirrmlarinda; A Grubu paylar karsiiginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini
kisitladigi takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tima B Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilr.

Sirket 21 Aralik 2018 tarihinde alinan yénetim kurulu karari ile gikarilmisg sermayesini beheri 1 TL
nominal degerde 43.100.000 adet pay karsiligi 43.100.000 TL tutarinda artirarak 73.100.000
TL'ye cikartmigtir. Artirlan sermayenin tamami 2017 yil karinin dagitiimayarak gecmis yil
karlarina aktariimis kismindan karsilanmig olup, hissedarlara sermaye paylari nispetinde bedelsiz
olarak dagitiimstir.

Bununla birlikte, Sirket 07 Temmuz 2020 tarihinde alinan yénetim kurulu karari ile gikarilmis
sermayesini beheri 1 TL nominal degerde 179.900.000 adet pay karsiligi 179.900.000 TL
tutarinda artirarak 253.000.000 TL‘ye cikartmigtir. Artirllan sermayenin tamami geg¢mis yil
karlarindan karsilanmis olup, hissedarlara sermaye paylari nispetinde bedelsiz olarak
dagitiimistir.

1.4 YONETIM KURULU

Sirketimizin 22.01.2018 tarihli Genel Kurul Karari ile yonetim kurulumuz asagidaki sekilde
olusturulmustur. S6z konusu genel kurul karari 31.01.2018 tarihinde tescil edilmistir.

Yénetim Kurulu Uyelerimizden Sayin ilker Mahmut Kalin 01.06.2018 tarihinde istifa etmistir. Ayni
tarih itibariyle, Sayin Mine Berra Doganer yonetim kurulu Gyesi olarak secilmis olup, s6z konusu
karar 05.06.2018 tarihinde tescil edilmistir.



Yénetim Kurulu Uyelerimizden Sayin Bekir Murat OGEL 23.10.2018 tarihinde istifa etmistir. Ayni
tarih itibariyle, Sayin Sukran Altintas yénetim kurulu tyesi olarak secilmis olup, s6z konusu karar
06.11.2018 tarihinde tescil edilmigtir.

En son Sirketimizin 02.07.2020 tarihli Genel Kurul Karari ile yénetim kurulumuz asagidaki sekilde
olusturulmustur. S6z konusu genel kurul karari 10.07.2020 tarihinde tescil edilmistir.

Adi Soyadi Gorevi Gorev Baslangi¢ Gorev Siiresi

Tarihi Bitis Tarihi

Hasan Peker Yénetim Kurulu Bagkani 02.07.2020 01.07.2023
Aysegul Peker Yodnetim Kurulu Bagkan Yrd. 02.07.2020 01.07.2023
Fatih Peker Yénetim Kurulu Uyesi 02.07.2020 01.07.2023
Sikran Altintag Yénetim Kurulu Uyesi 02.07.2020 01.07.2023
Soner Kayserilioglu Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 02.07.2020 01.07.2023
M. Serkan Karabacak Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 02.07.2020 01.07.2023

Yonetim Kurulu Komiteleri

Riskin Erken

Kurumsal Yonetim Komitesi Denetim Komitesi

Tespiti Komitesi
Soner KAYSERILIOGLU

Mehmet Serkan
KARABACAK
Soner KAYSERILIOGLU

Sor_le_r 5
KAYSERILIOGLU
Fatih PEKER

Mehmet Serkan
KARABACAK

Recep YILMAZ

Komitelerin ¢alisma esaslari sirketimizin web sitesinde yayinlanmaktadir.

1.5 KAR DAGITIM POLITIKASI

Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. (Sirket)in kar dagitiminda, éncelikle Turk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati, diger ilgili mevzuat ile esas s6zlesmenin
kéar dagitimi ile ilgili maddelerine uyulur. Dagitilacak kar payi tutarinin belirlenmesinde, ilgili
mevzuatta gergeklesen degisimler ve gelismeler, Sirketin uzun vadeli stratejisi, sermaye
gereksinimleri, yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinir.

Sirketin yatirim ve finansman ihtiyaglarindan kaynaklanan olaganusti bir durum olmadigi sirece,
Yoénetim Kurulu dagitilabilir dénem karinin asgari %30’u kadar birinci temettliyu ortaklara nakit
olarak dagitmayi Genel Kurul'a teklif eder. Yonetim Kurulu, Genel Kurul'a yukarida belirtilen
oranin altinda nakit temetti dagitmayi veya nakit temettli dagitmamay: teklif ederse, bu tir bir
teklifin dayanagi pay sahiplerine acgiklanir.

Kar dagitimi konusunda nihai karari Genel Kurul verir.



1.6 PERSONEL BiLGiSI

Sirketin Ust Diizey Y®neticileri

Adi Soyadi Gérevi is Adresi

Onur Ozalp Genel Mudur Cumbhuriyet mah. Yeni Yol 1 Sk. Bomonti Business
Center 8/1 Sigli istanbul

Recep Yilmaz Mali isler Direktdrii Cumhuriyet mah. Yeni Yol 1 Sk. Bomonti Business
Center 8/1 Sigli istanbul

Arif Ertitinca Finans Mudura Cumbhuriyet mah. Yeni Yol 1 Sk. Bomonti Business
Center 8/1 Sigli istanbul

Ust yonetime saglanan faydalar

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla sona eren hesap donemi igin, Ust diizey yOneticilere saglamis
oldugu faydalar 6denen maaslardan ve arag kiralama giderlerinden olugsmaktadir. Ust yonetime
saglanan faydalarin tutari asagidaki gibidir:

1 Ocak - 30 Eyliil 2020

Ust ydnetime saglanan faydalara iliskin giderler 639.329

639.329

Personel Sayisi: 11

2. PORTFOYDEKI VARLIKLAR

2.1 Atakoy NEF 22 Projesi

Sirket ile Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.$. arasinda 25.02.2014 tarihinde
imzalanan hasilat paylasiml ingaat ve kat karsiligi gayrimenkul satigi s6zlesmesi ¢ergevesinde,
Sirket'in miilkiyetinde bulunan istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116
Parsel nolu arsada gelistirme masraflari Timur Gayrimenkul tarafindan karsilanarak Atakdéy NEF
22 isimli gayrimenkul projesi gelistiriimistir. S6z konusu s6zlesmede, projede yer alan bagimsiz
bolumlerden elde edilecek satis hasilatinin %50’si Sirket’e ve %50’si Timur Gayrimenkul’e olacak
sekilde paylasiimasi 6ngorulmustir.

6 adet blokta yer alan satilabilir alani 98.235 m2 olan 1.438 adet konut ve satilabilir alani 25.643
m2 olan 125 adet igyerinden olugsan projenin ingaatina ve projede yer alan bagimsiz bélumlerin
on satiglarina 2014 yili igerisinde baslanmistir. 2019 yilinda ise projenin insaatlari tamamlanarak
yap! kullanma izni alinmig ve projede yer alan bagimsiz bolimlerin kat mulkiyeti tesis edilmigtir.

Atakdéy NEF 22’de satisa yapilan bagimsiz bélimlerin satis gelirlerinin tahsili ve paylasimi devam
etmekte iken, 28.12.2017 tarihinde Sirket ile Timur Gayrimenkul arasinda bir ek protokol
yapiimistir. Bu ek protokol ile Sirket, Atakdy NEF 22’'de yer alan ve toplam satisa esas alani 6.405
m2 olan 23 adet isyerini toplam KDV harig 74.898.337 TL bedelle satin almistir. Satin alma
bedelinin yarisi Timur Gayrimenkul’e diizenlenen arsa payi fatura bedeli ile mahsuben ddenmis
olup, taraflar anilan bagimsiz bélimlerin satisina yine Timur Gayrimenkul’in aracilik yapmasinda
ve Sirket'in s6z konusu satin alma islemi nedeniyle olusan borcunun kalan yarisinin anilan
bagimsiz boélimlerin satisindan elde edilecek gelirlerle Timur Gayrimenkul'e 6denmesinde
mutabik kalmistir.

15.03.2019 tarihinde Sirket ile Timur Gayrimenkul arasinda ikinci kez ek protokol imzalanmistir.



15.03.2019 tarihli ek protokol ile Atakdy NEF 22’'de yer alan ve henliz Gglincl Kisilere 6n satigi
gerceklesmemis olan tim bagimsiz boéliumler Sirket ve Timur Gayrimenkul arasinda
paylasiimistir. Daha oOnce 28.12.2017 tarihli ek protokol ile Sirket tarafindan Timur
Gayrimenkul’'den satin alinmis olan 23 adet igyeri nitelikli bagimsiz bélimin halen satisi
gerceklesmemis olan 15 adedi de tekrar paylasima tabi tutulmustur.

Gergeklesen bu nihai paylasim neticesinde, 15.03.2019 tarihi itibariyle, Atakdy NEF 22'de yer
alan 5.605,26 m2 satilabilir alana sahip 45 adet bagimsiz bolim Sirket uhdesinde kalmis,
6.106,83 m2 satilabilir alana sahip 31 adet bagimsiz bélim ise Timur Gayrimenkul’e birakilmistir.
Taraflar kendi paylarina kalan bélimleri bundan sonra serbestcge tasarruf edebilecek, paylagsima
konu bagimsiz bdélimlerden elde edilen gelirlerden taraflarin birbirlerine karsi herhangi bir
yukimlaligl olmayacaktir. Ote yandan 15.03.2019 tarihinden dnce Ugiincl kisilere én satisi
yapilmis olan bagimsiz bdlimler nedeniyle dogmus olan alacaklar ise tahsil edildikge hasilat
paylasimi s6zlesmesi ¢ercevesinde taraflar arasinda paylasilmaya devam edecektir.

Anilan protokollerden sonraki dénemde, Atakdy NEF 22°de bir yandan Sirket uhdesinde kalan
bagimsiz bolumlerin satisina, bir yandan da 15.03.2019 tarihinde gergeklesen nihai paylasim
Oncesinde ucglncu kisilere satisi yapilmis olan bagimsiz béliumlerden kaynaklanan alacaklarin
tahsilatina devam edilmektedir.

Sirket’'in nihai paylasim sonrasi uhdesinde kalan bagimsiz bélimlerden 30.09.2020 tarihi
itibariyle halen stoklarda taginmaya devam edenlere dair bilgiler asagidaki gibidir:

Nitelik Bagimsiz Satisa Esas Ekspertiz Degeri

Boliim Adedi Alan (m2) (TL)
Konut 8 752,92 5.303.380
Isyeri 16 46449 57.146.843
Toplam 24 5755,71 62.450.223

Uglinct kisilere 6n satisi yapiimis ve gelir paylagimina konu olmaya devam eden bagimsiz
béliumlerden teslimi gerceklesmeyen ve 30.09.2020 tarihi itibariyle halen stoklarda taginmaya
devam edenlere dair bilgiler asagidaki gibidir:

Nitelik Bagimsiz Satisa Esas Toplam Ekspertiz Sirket Payina Diisen
Boliim Adedi Alan (m2) Degeri (TL) Ekspertiz Degeri (TL)

(Toplamin %50’si)

Konut 53 3.4646 29.022.596 14.511.298
Isyeri 12 3.534 52.133.378 26.066.689
Toplam 65 7.180 81.155.974 40.577.987

Yukarida yer alan ekspertiz degerleri Adres Degerleme’nin 31.12.2019 tarih ve 0OZL201904504
sayili raporu ile takdir edilmig olan degerlerdir.

2.2 Sultanmakami Konutlari

Sirket Sultan Makami Konutlari’'nda yer alan bagimsiz bélimlerden tek malik oldugu 3 adedi ile



muhtelif oranlarda hisse sahibi oldugu 7 adedini 30.09.2020 tarihi itibariyle aktifinde tasimaya
devam etmektedir. Sirket tek malik oldugu bagimsiz bolumlerden iki tanesinden kira geliri elde
etmektedir. Tek malik olunan diger bagimsiz bolum ile hisseli muilkiyete konu olan bagimsiz
bolimlerin ise satiglari devam etmektedir.

Sirket'in 30.09.2020 tarihi itibariyle Sultan Makami Konutlari’'nda sahip oldugu bagimsiz
bolimlere dair bilgiler asagidaki gibidir:

Bagimsiz Bagimsiz Boliimiin Sirket Hissesine Diigen
Blok Bolum No  Ekspertiz Degeri (TL)  Sirket Hissesi Ekspertiz Degeri (TL)
A21 1 6.000.000 26,3% 1.576.741
A21 2 7.000.000 26,3% 1.839.528
B29 1 14.000.000 100,0% 14.000.000
B29 2 16.000.000 100,0% 16.000.000
C1 2 6.500.000 26,3% 1.708.133
Cc2 1 6.000.000 56,2% 3.370.007
C4 3 10.000.000 100,0% 10.000.000
C5 2 6.500.000 0,3% 16.944
C32 3 7.250.000 56,2% 4.074.703
C33 3 7.300.000 26,3% 1.918.366
Toplam 86.550.000 54.504.422

Yukarida yer alan ekspertiz degerleri Adres Degerleme’nin 08.01.2020 tarih ve 0ZL2019-04503
saylili raporu ile takdir edilmis olan degerlerdir.

2.3 Camlica Arsasi

Sirket’in bir diger yatirirmi 6 adet parselden olusan 10.601 m2 buyukligundeki Camlica Arasr’dir.
Sirket Camlica Arsasr’'nin maliki olmakla birlikte s6z konusu arsalarin toplam yaklasik %95’i
oranindaki hissesinde Sirket hissedarlarindan Hasan Peker lehine intifa hakki bulunmakta iken,
31.12.2019 tarihinde Sirket arsalarin toplam yaklasik %75’i Uzerindeki intifa haklarini Hasan
Peker'den 100.000.000 TL bedel karsiliginda satin almistir. Son durum itibariyle s6z konusu
arsalarin yaklasik %20 oranindaki hissesi Uzerinde Sirket hissedarlarindan Hasan Pekeler lehine
intifa hakki bulunmaya devam etmektedir.

30.09.2020 tarihi itibariyle Camlica Arsasi’na dair bilgiler agagidaki gibidir:

Arsa Alani Ekspertiz

(m2) Degeri (TL)

Parsellerin Tum Miilkiyet Haklari 10.601,00 212.020.000
intifa Hakki Olan Hisseler 2.125,00 42.500.000
Peker GYO Kuru Mulkiyet Hakki (1/3) 14.166.667
Hasan Peker Intifa Hakki (2/3) 28.333.333
intifa Hakki Olmayan Hisseler 8.476,00 169.520.000
Peker GYO Tum Mulkiyet Haklari (1/1) 169.520.000
Peker GYO Toplam Deger 183.686.667




Sirket 6niimuzdeki ddnemde Hasan Peker’e ait kalan intifa hakkini devralmayi ve Camlica Arsasi
Uzerinde bir gayrimenkul projesi gelistirmeyi planlamaktadir.

Yukarida yer alan ekspertiz degerleri Adres Degerleme’nin 31.12.2019 tarih ve OZL201904253
saylili raporu ile takdir edilmis olan degerlerdir.

Bununla birlikte; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 12.03.2020 tarih ve 2020/17 sayili bilteninde
Sirketimiz ile ilgili ;
"Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'ye (Sirket);

A) i. Kurulumuzun 1I-17.1 sayili Kurumsal Yénetim Tebligi'nin 9. maddesinin dokuzuncu fikrasi
hiikmii gcergevesinde; Istanbul ili, Uskiidar llgesi, Altunizade Mahallesi'nde kain 1127 ada 1-2-3
no'lu parseller ile 1139 ada 3-4-5 no'lu parsellerden olusan tasinmazlarin lizerinde bulunan intifa
hakkinin 25.12.2019 tarihindeki degerinin belirlenmesine iliskin olarak, Sirket'in 2020 yilinda
portféylindeki gayrimenkullere iliskin degerleme hizmeti alacagini acikladig! sirket tarafindan 15
is glinli icerisinde yeni bir degerleme raporu hazirlanmasi, s6z konusu raporun Kurulumuzun IlI-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin ilgili hiikiimleri
cercevesinde,

ii. (i.) no'lu madde belirtilen kapsamda hazirlanacak degerleme raporunda intifa hakkina iliskin
olarak, Sirket'in 30.12.2019 tarihli 6zel durum acgiklamasi ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’'nda
yayimlanan degerleme raporunda belirlenen degerden daha dlisiik bir degerin belirlenmesi
halinde, s6z konusu intifa hakkinin terkin isleminde en fazla bu degerin dikkate alinmasi, bu
cercevede; dedgerleme raporunun kamuya agiklanmasini takiben 10 ig gini igerisinde Sirket
muhasebe kayitlarinda ve 31.12.2019 tarihli finansal tablolarinda gerekli diizeltmelerin yapiimasi
ve s6z konusu finansal tablolara iliskin bagimsiz denetim raporunun da yenilenerek kamuya
aciklanmasi gerektigi,”

karari alinmigtir.

S6z konusu karar geregi Ekip Tasinmaz Degerleme A.$. tarafindan Sirketimizin portfoytinde yer
alan istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi'nde kain 1127 ada 1-2-3 no'lu parseller ile
1139 ada 3-4-5no'lu parsellerden olusan tasinmazlarin ve bunlar lGzerinde Hasan Peker'e
ait intifa haklarinin giincel ve 25.12.2019 tarihi itibariyle degerlerinin takdir edildigi 20.04.2020
tarih ve 2020-OZEL-289 sayili dederleme raporu hazirlanmistir. S6z konusu raporda Hasan
Peker tarafindan terkin edilen intifa haklarinin terkin tarihi itibariyle takdir edilen piyasa degeri,
daha 6nce Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 25.12.2019
tarih ve 0ZL201904352 sayili dederleme raporunda takdir edilene gére daha dislktir. Ote
yandan Sn. Hasan PEKER'in Ekip Tagsinmaz Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degderleme
raporuna itiraz etmesi neticesinde anilan raporun degerleme standartlarina uygunlugunun
gOzden geciriimesi icin Turkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'ne bagvuru yapilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 12.03.2020 tarih ve 16/358 sayili kararina dair sire¢ bu cercevede
devam etmektedir.

Ekip Tasinmaz Degerleme A.$.'nin belirtilen raporunda Camlica arsalarimiz igin takdir edilen
deger asagidaki gibidir;

Arsa Alani Ekspertiz

(m2) Degeri (TL)

Parsellerin Tim Miilkiyet Haklar 10.601,00 197.480.000
intifa Hakki Olan Hisseler 2.125,00 39.445.000
Peker GYO Kuru Mlkiyet Hakki (7/10) 27.610.000
Hasan Peker Intifa Hakki (3/10) 11.835.000
intifa Hakki Olmayan Hisseler 8.476,00 158.035.000
Peker GYO Tum Mulkiyet Haklari (1/1) 158.035.000
Peker GYO Toplam Deger 185.645.000




2.4 Heinsberqg Bina

Sirket Almanya'nin Heinsberg sehrinde, Oberbruch Tapu Katagune (3.171 ila 3.218 (dahil) sayfa
no) kayitli, Ada N2 ve Parsel N247'de konumlu 48 dairelik 4.039 m2 kullanim alanina sahip
binadan olusan gayrimenkuli 2018 yilinda 1.110.000 Euro bedelle satin almigtir. Satin alimin
ardindan gayrimenkul Gzerinde yer alan bina restore edilmig ve 19.11.2019 tarihinde s6z konusu
gayrimenkuliin 4.800.000 Euro bedelle satisina iligkin olarak s6zlesme imzalanmigtir. Alicidan
satis bedeli 06.01.2020 tarihinde tahsil edilmis ve s6z konusu gayrimenkulimuz bu tarih itibariyle
Sirket aktifinden ¢ikmistir.

2.5 Gravesend Bina/Arsa

Sirket ingiltere’'nin Gravesend kentinde, K757298 tapu numarali Gravesend and North Kent
Hospital, Bath Street, Gravesend DA11 0DG adresindeki 3.500 m2 arsa igceresinde 4.752 m2
kullanim alanina sahip binadan olusan gayrimenkuli 2018 yilinda 2.300.000 GBP bedelle satin
almistir. 30.09.2020 tarihi itibariyle Sirket anilan gayrimenkuld aktifinde tasimaya devam
etmektedir. Southview Surveyors LLP unvanli degerleme firmasi tarafindan hazirlanan
13.01.2020 tarihli ekspertiz raporunda s6z konusu tasinmazin degeri 2.750.000 GBP olarak takdir
edilmistir.

2.6 Hagen Almanya

Sirket Almanya'nin Vestfalya eyaletinin Hagen sehrinde yer alan 7.791 m2 arsa Uzerinde 3 blok
ve toplam 36 bagimsiz bolimden olusan ve toplam kiralanabilir alani 2.085 m2 olan gayrimenkult
13.11.2019 tarihinde 550.000 Euro bedelle satin almistir. Wardin & Schmoranz unvanl
degerleme firmasi tarafindan hazirlanan 30.10.2019 tarihli degerleme raporunda s6z konusu
tasinmazin degeri 650.000 Euro olarak takdir edilmistir. Anilan tasinmaz 30.09.2020 tarihi
itibariyle Sirket aktifinde yer almaya devam etmektedir.

3. DEGERLEME RAPORLARININ OZETLERI

Sirketimiz  portféyandeki Turkiye'deki gayrimenkullerle ilgili degerleme raporlari Adres
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk A.S., Almanya’da yer alan gayrimenkul ile ilgili
degerleme raporu Tanja Struck Uzman Gayrimenkul Dederleme Ofisi ve Ingiltere’de yer alan
gayrimenkul ile ilgili degerleme raporu Southview Surveyors LLP tarafindan hazirlanmig olup,
degerleme ile ilgili 6zet bilgiler asagidaki gibidir (belirtilen tutarlar KDV harigtir).

Gayrimenkul Adi Ek%pe(g;ié Bli:;?r:ﬁ Ekspertiz Raporu Tarihi ve No
NEF 22 Projesi Arsa Paylari 44.727.426 TL| 31/12/2019 — 0ZL201904504
ESE nﬁéf”’jeg Bagimsiz 64.955.453 TL| 31/12/2019 — 0ZL201904504
Sultan Makami Konutlari 54.504.422 TL| 31/12/2019 — OZL201904503
Camlica Arsasi 183.686.667 TL| 31/12/2019 — 0ZL201904253
Camlica Arsasi (Ek Rapor) 185.645.000 TL| 20.04.2020 — 2020-Ozel-289
Gravesend Bina/Arsa 2.750.000 GBP 13.01.2020

Hagen Bina 650.000 Euro 30.10.2019
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b)

d)

9)

h)

SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLISKIN ONEMLI GELISMELER
Hesap donemi icerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iligkin
aciklamalar:

Sirketimiz, Turk Ticaret ve Sermaye Piyasasi Hukuku mevzuati hikumlerine istinaden,
bagimsiz denetime tabidir. S6z konusu bagimsiz denetim faaliyeti, 2020 yili icin Guney
Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi tarafindan
yerine getiriimektedir.

Sirket aleyhine ag¢ilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek
nitelikteki davalar ve olasi sonuglari hakkinda bilgiler:

Yoktur.

Mevzuat hukiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organi uyeleri
hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirnmlara iligkin agiklamalar:

Yoktur.
Gecmis donemlerde belirlenen hedeflere ulasilip ulasilamadigi, genel kurul

kararlarinin yerine getirilip getirilmedigi, hedeflere ulagilamamigsa veya kararlar
yerine getiriimemigse gerekgelerine iligkin bilgiler ve degerlendirmeler:

Sirket 2020 Q3 dénemi hedeflerine ulagsmistir.

Sirketin kamuya aciklanan operasyonel ve finansal performans hedeflerine ulasip
ulagsamadigina iligkin degerlendirmeler:

Bulunmamaktadir.
Yil icerisinde olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmigsa, toplantinin tarihi,

toplantida alinan kararlar ve buna iligskin yapilan islemler de dahil olmak lizere
olaganustu genel kurula iligkin bilgiler:

2019 yih olagan genel kurul toplantisi 02.07.2020 tarihinde yapilmigtir.

Sirketin yil icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yapilan harcamalara iligkin bilgiler:

Yapiimamistir.
Sirketler topluluguna baglh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagl bir
sirketle, hakim sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir girketin yararina

yaptigi hukuki iglemler ve ge¢mis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagh bir
sirketin yararina alinan veya alinmasindan kaginilan tiim diger 6nlemler:

Sirket, bagh sirket degildir.
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KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

5.1 Finansal duruma ve faaliyet sonuglarina iligkin ydnetim organinin analizi ve
degerlendirmesi, planlanan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik
hedefler karsisinda sirketin durumu:

Atakdéy NEF 22°de bir yandan Sirket uhdesinde kalan badimsiz bdlimlerin satisina, bir
yandan da 15.03.2019 tarihinde gergeklesen nihai paylasim oncesinde Uglnci kisilere
satigi yapilmis olan bagdimsiz bdlumlerden kaynaklanan alacaklarin tahsilatina devam
edilmektedir.

Sultan Makami Konutlarinda bagimsiz bolumlerin satiglar devam etmektedir.

Camlica Arsasi’'nda Hasan Peker'e ait kalan intifa hakkinin 6numuizdeki dénemde
devralinmasi ve arsa uzerinde bir gayrimenkul projesi gelistiriimesi planlanmaktadir. Bu
mahiyette 7.955 m2 (zerinde yer alan intifa haklari 2019 yil sonunda Hasan Peker'den
devir alinmigtir.

Gravesend ve Hagen'da yer alan taginmazlarin renovasyonu ile ilgili projelendirme
calismalari devam etmektedir.

5.2 Gegmis yillarla karsilagtirmali olarak sirketin yil icindeki satiglan, verimliligi, gelir
olusturma kapasitesi, karlihgi ve bor¢/6z kaynak orani ile sirket faaliyetlerinin
sonuglar hakkinda fikir verecek diger hususlara iligkin bilgiler ve ileriye doéniik
beklentiler:

Sirketimizin kurulus tarihi 25.04.2017 olup, 31.12.2019 ile 30.09.2020 tarihli kargilastirmali
mali tablolar asagida yer almaktadir.

5.3 Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup
olmadigina iligkin tespit ve yonetim organi degerlendirmeleri:

Sirketimizin sermayesinin karsiliksiz kalmasi ve borca batiklik durumu yoktur.

5.4 Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek igin alinmasi diisiiniilen 6nlemler:
Yoktur.

5.5 Finansal Durum Tablosu
Sirketimizin 30 Eylul 2020 tarihli konsolide finansal durum tablosu kargilastirmali olarak
asagidaki gibidir:

Cari donem Gecgmis dénem
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmemis gecmis
30 Eyiliil 31 Aralik
2020 2019

Varliklar

Do6nen varliklar

Nakit ve nakit benzerleri 2.146.772 2.068.262

Ticari alacaklar 15.763.630 9.144.998

- I:li§kili taraflardan ticari alacaklar 1.211.979 -

- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 14.551.651 9.144.998

Diger alacaklar 507.972 157.398

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 507.972 157.398

Stoklar 104.338.715  135.872.032
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Pesin 6denmis giderler 91.734 80.784
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 6.963 157.138
Diger dénen varliklar 3.000 2.003
Toplam dénen varliklar 122.858.786  147.482.615
Duran varliklar
Ticari Alacaklar 238.584.610  215.098.456
- lligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 238.584.610 201.559.689
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar - 13.538.767
Diger alacaklar 529 529
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 529 529
Yatirim amacli gayrimenkuller 167.918.630 179.770.884
Maddi duran varliklar 3.797 6.333
Toplam duran varliklar 406.507.566  394.876.202
Toplam varliklar 529.366.352  542.358.817
Gecgmis
Cari donem dénem
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden  denetimden
gecmemis gecmis

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Kaynaklar

Kisa vadeli yukiimliiliikler

Kisa vadeli borglanmalar 68.849.995 77.422.475
Ticari Borglar 14.261.513 77.322.283
- lligkili taraflara ticari borglar 8.180.296 58.670.338
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 6.081.217 18.651.945
Musgteri s6zlesmelerinden dogan yukamlultkler - 29.476.609
Diger borglar 28.272.227 35.603.335
- lligkili taraflara diger borglar 28.272.227 35.235.571
- lliskili olmayan taraflara diger borglar - - 367.764
Cari donem vergi yukumlulagu 1.693.655 -
Calisanlara saglanan faydalara iligkin borglar 110.273 89.822
Diger kisa vadeli yikumlulukler 762.499 738.383
Toplam kisa vadeli yukiumluliikler 113.950.162 220.652.907
Uzun vadeli yuktimlulikler

Uzun vadeli karsiliklar 177.226 200.197
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli

karsiliklar 177.226 200.197
Toplam uzun vadeli yukiumluliikler 177.226 200.197
Toplam yiikiimliiliikler 114.127.388 220.853.104
Odenmis sermaye 253.000.000 73.100.000

13



Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis

diger

kapsamli gelirler veya giderler 142.948 29.597
- Tanimlanmig fayda planlari yeniden éigiim kazanglari /
(kayiplari) 142.948 29.597
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 9.963.926 6.000.000
Gecgmis yillar karlari 58.512.190 243.472.492
Net dénem kari / /zarar) 93.619.900 (1.096.376)
Toplam 6zkaynaklar 415.238.964 321.505.713
Toplam yiikimlilikler ve 6zkaynaklar 529.366.352 542.358.817

5.6 Kar-Zarar Tablosu

Sirketimizin 01 Ocak 2020 — 30 Eylil 2020 dénemi konsolide kar-zarar tablosu karsilastirmal

olarak asagidaki gibidir:

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmemis gecmemis gecmemis gecmemis
1 Ocak - 10cak— 1Temmuz- 1Temmuz-
30 Eyliil 30 Eylul 30 Eyliil 30 Eylul
Kar veya zarar kismi Notlar 2020 2019 2020 2019
Hasilat 14 69.059.994 77.558.602 9.252.393 3.508.526
Satiglarin maliyeti (-) 14 (49.818.588) (81.531.342) (5.754.074) (3.364.816)
Briit kar / (zarar) 19.241.406 (3.972.740) 3.498.319 143.710
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) - (1.850) - -
Genel yonetim giderleri (-) 15 (5.689.624) (5.180.494)  (2.023.339) (1.659.687)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 16 95.247.606 45.853.873 47.009.462  10.224.259
Esas faaliyetlerden diger giderler 16 (7.300.405) (35.882.125)  (3.879.870) (21.202.773)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 203.932 - 55.338 (72.335)
Finansman gelir/(gideri) 6ncesi faaliyet kari/ (zarari) 101.702.915 816.664 44.659.910 (12.566.826)
Finansman gelirleri 17 1.100.781 3.453.027 334.133 1.004.366
Finansman giderleri (-) 17 (7.490.141) (25.566.580) (2.299.356) (7.576.276)
Vergi éncesi dénem Kkari / (zarari) 95.313.555 (21.296.889) 42.694.687 (19.138.736)
Vergi geliri / (gideri) (1.693.655) (1.912.609) (263.452) -
- Cari donem vergi gideri (1.693.655) - (263.452) -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) - (1.912.609) - -
Sirdiiriilen faaliyetlerden net dénem kari / (zarari) 93.619.900 (23.209.498) 42.431.235 (19.138.736)
Diger kapsamli gelir/(gider) kismi
Diger kapsaml gelir / (gider) 113.351 - 17.171 1.442
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar
- Tanimlanmig fayda planlari yeniden 6l¢im kazanclar 113.351 - 17.171 1.442
Toplam kapsamli gelir 93.733.251  (23.209.498) 42.448.406 (19.137.294)
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1.1 Hisse Performansi

Peker Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Hisse Performansi

4,5
3,5
2,5
1,5

0,5

21.02.2018
19.03.2018
12.04.2018
10.05.2018
05.06.2018
02.07.2018
26.07.2018
27.08.2018
21.09.2018
17.10.2018
13.11.2018
07.12.2018
03.01.2019
29.01.2019
22.02.2019
20.03.2019
15.04.2019
13.05.2019
11.06.2019
05.07.2019
01.08.2019
02.09.2019
26.09.2019
22.10.2019
18.11.2019
12.12.2019
08.01.2020
03.02.2020
27.02.2020
24.03.2020
17.04.2020
15.05.2020
15.06.2020
09.07.2020
07.08.2020
02.09.2020
28.09.2020
22.10.2020

Sirketimiz hisseleri pay bagina 0,65 TL* fiyatla 15-16 Subat 2018 tarihinde halka arz edilmis ve
21 Subat 2018 tarihi itibariyle Borsa Istanbul’da islem gormeye baglamistir.

Halka arz tegvikleri kapsaminda 45 gun sureli verilen geri alim taahhudunin de etkisiyle halka
arzi takip eden donemde bir sure yatay seyreden hisse fiyati Nisan — Aralik déneminde yukari
yonll bir hareket gdstermis ve bu donemde 27 Aralik 2018 tarihinde 2,48 TL* seviyesine
ulasmistir. Sonrasinda yasanan dizeltme hareketi ile 12 Mart 2020 tarihi itibariyle en dusuk
seviyesi olan 0,52 (*) TL ile islem gérmustir. Sonrasinda ise tekrar ylkselise gegen hisse fiyati
03 Eylul 2020 tarihinde en yliksek seviyesi olan 4,10 (*) seviyesine ulasmis ve en son 28 Ekim
2020 tarihi itibariyle kapanis fiyati 2,52 TL* olmustur. Bu veriler anilan dénemde %287,69
oraninda bir artisa isaret etmektedir.

BIST-100 endeksinin 21 Subat 2018 tarihindeki agilis seviyesi 1.134,3285 (**) ve 28 Ekim 2020
kapanis seviyesi ise 1.126,99 puan olup, bu dénemde %0,65’lik azalis géstermistir. Buna gore,
hissemiz ayni dénemde BIST 100 endeksine goére %288,34 pozitif getiri saglamistir.

*  Sirketimiz 2019 yili basinda gergeklesen sermaye artisi ile pay sahiplerine %143,667 oraninda
bedelsiz hisse senedi dagitiimig oldugundan, sermaye artiginin gergeklestigi 09.01.2019
tarihinden énce borsada olusan fiyatlar buna goére dizeltilmigtir.

*  Sirketimiz 2020 yilinda gergceklesen sermaye artisi ile pay sahiplerine %246,10123 oraninda
bedelsiz hisse senedi dagitilmis oldugundan, sermaye artisinin gerceklestigi 09.09.2020
tarihinden 6nce borsada olusan fiyatlar buna goére duzeltilmigstir.

** Borsa Istanbul endesklerinden 2 sifir atiimis olup, s6z konusu seviye iki sifir atiimis endeks
puan hesaplamasina gore revize edilmistir.
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1.2 Portféy Sinirlamalarina Uyum Kontrolii

Sirketimizin portféy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.

Finansal tablo ana hesap kalemleri Tebligdeki ilgili 31 Aralik
Diizenleme 30 Eyliil 2020 2019
A. Para ve sermaye piyasasi araglari Md. 24/(b) 144.446 1.568.307
B. Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali
Haklar, Gayrnimenkul Yatirrm Fonu Katilma Paylari ve sermayesinde
%100 oraninda istirak ettikleri 28. Maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi
kapsamindaki sirketler Md. 24/(a) 272.257.345  315.642.916
C. lgtirakler Md. 24/(b) - -
iligkili taraflardan ticari alacaklar Md. 23/(f) - -
Diger varliklar 256.964.561  225.147.594
D.  Toplam varliklar (Aktif Toplami) Md. 3/(p)  529.366.352  542.358.817
E. Finansal borglar Md. 31 68.849.995 77.422.475
F. Diger finansal yukimlultkler Md. 31 - -
G. Finansal kiralama borglari Md. 31 - -
H.  lligkili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/(f) 28.272.227 35.235.571
i Ozkaynaklar Md. 31  415.238.964  321.505.713
Diger kaynaklar 17.005.166 108.195.058
D. Toplam kaynaklar Md. 3/(p)  529.366.352  542.358.817
Konsolide olmayan/Bireysel diger finansal bilgiler Tebligdeki
ilgili 30 Eylil 31 Aralik
Diizenleme 2020 2019
Al. Para ve Sermaye Piyasasi araglarinin 3 yilik gayrimenkul 6demeleri igin
tutulan kisim Md. 24/(b) - -
A2. Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel Vari-Katilma Hesabi ve TL
cinsinden vadeli mevduat / Katiima hesabi 144.446 1.568.307
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24/(d) - -
B1l. Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali
haklar Md. 24/(d) 23.327.129 37.022.952
B2. Atil tutulan arsa/araziler Md. 24/(c) - -
C1. Yabanci istirakler Md. 24/(d) - -
C2. lgletmeci sirkete istirak Md. 28/1(a) - -
J. Gayrinakdi krediler Md. 31 - -
K.  Uzerinde proje gelistirilecek, miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli
arsalarin ipotek bedelleri Md. 22/e - -
L. Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami Md. 22/(1) 999.584 607.490
) Asgari /
.. Tebligdeki ligili Azami 30 Eyliil 31 Aralik
Portfoy Sinirlamalan diizenleme ___ Oran 2020 2019
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait
’ olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md. 22/(e) <%10 0,00% %0,00
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirnm Fonu
2. Katilma Paylari ve sermayesinde %100 oraninda istirak
ettikleri 28. Maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi
kapsamindaki sirketler Md. 24/(a), (b) >0p 51 51,43% %58,20
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile Istirakler Md. 24/(b) <% 49 0,41% %0,29
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi
Araclari Md. 24/(d) <% 49 4,41% %6,83
5. Atil Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) <% 20 0,00% %0,00
6. Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1(a) <% 10 0,00% %0,00
7. Borglanma Siniri Md. 31 <% 500 23,39% %34,04
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
8. Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katiima
Hesabi Md. 24/(b) <% 10 0,03% %0,29
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari
' Yatirimlarinin Toplami Md. 22/(I) <% 10 0,19% %0,11
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