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1. SIRKET HAKKINDA BIiLGILER

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” Ginvani ile kurulmustur. Sirket 25 Nisan
2017 tarihi itibariyle ticaret sicilde tescil edilmistir ve ardindan gayrimenkul yatirnm ortakhgi
doénlsum icin Sermaye Piyasasi Kurulu’na bagvuru yapmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 21
Eylul 2017 tarih ve 34/1144 sayili karari uyarinca basvuru onaylanmis olup, SPK ve Gumrik ve
Ticaret Bakanligi izinlerine istinaden Sirket Gnvani 28 Eylil 2017 tarihinde ticaret siciline tescil
ettirilerek, Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$. olarak degistirilmistir.

Sirketin kayitli oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

- istanbul Ticaret Sicil Midirligi
- 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 iligskin 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 Konutlari’'ni ve Peker Holding London Ltd., Peker GMBH ve Peker Investment
GMBH sirketlerinin hisselerini kismi bolinme suretiyle devralmigtir.

28 Nisan 2017 tarihinde sirket sermayesi 17.000.000 TL’sindan 30.000.000 TL'ye
artinlmistir.  Sirket sermayesinin  édendigi SMMM Batuhan Hakan DURUKAN’In
31.07.2017 tarih ve SMMM-59580-2017-01 sayil raporu ile tespit edilmistir.

Sirket yonetim kurulu gayrimenkul yatirnm ortakligina dénusum 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.S.”ye donlisimuine onay vermigtir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onayini takiben 26 Eylil 2017 tarihinde esas
s6zlesme degisikligine iliskin genel kurul toplantisini yapmig ve 28 Eylal 2017 tarihinde
tescil islemlerini tamamlamistir.



Sirket sermayesinin %32’sine takabil eden paylarinin halka arzi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun onayini takiben 15-16 Subat 2018 tarihlerinde talep toplamak suretiyle
gergeklestirilmis olup, Sirket hisseleri Borsa istanbul’da 22 Subat 2018 tarihi itibariyle
islem gérmeye baslamistir.

Sirket sermayesi tamami 2017 yih karinin dagitiimayarak gecmis vyillar karlarina
aktariimis kismindan karsilanmak suretiyle 30.000.000 TL'den 73.100.000 TL'ye
artinlmistir. Sermaye artirnm islemleri 11.01.2019 tarihinde Ticaret Sicili Mudurligu
tarafindan tescil edilmistir.

Sirket 100% hissedari oldugu Peker Proje Gelistirme ve Danigsmanlik 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 MudurlGgu tarafindan tescil
edilmigtir.

Sirket sermayesi tamami ge¢mis yillar karlarindan karsilanmak suretiyle 73.100.000
TL’den 253.000.000 TL'ye artirilmigtir. Sermaye artirim islemleri 23.09.2020 tarihinde
Ticaret Sicili Mudurligu tarafindan tescil edilmistir.

Sirket sermaye tamami nakit kargilanmak tzere 253.000.000 TL'den 669.833.746,99
TL’ye artinimistir. Sermaye artirim iglemleri 11.08.2021 tarihinde Ticaret Sicili MUdurligu
tarafindan tescil edilmistir.

1.3 ORTAKLIK YAPISI

Sirketimiz 1.850.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde 669.833.746,99 TL tutarinda
cikarilmis sermayeye sahiptir. Sermayeyi temsil eden paylarin ortaklar arasindaki dagilimi
asagidaki gibidir:

Hasan Peker
Aysegul Peker
Hasan Peker
Aysegul Peker

Hissedarlar Grubu Tari Pay Adeti  Pay Tutan (TL)
A Nama 28.083.000,45 28.083.000,45
A Nama 14.083.666,23 14.083.666,23
B Hamiline 145.875.174,88 145.875.174,88
B Hamiline 73.223.124,91 73.223.124,91
B Hamiline 408.568.780,53  408.568.780,53

Diger

669.833.746,99  669.833.746,99

A Grubu paylarin Yonetim Kurulu Uyelerinin se¢ciminde aday goésterme 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 artirmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsihginda 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 ¢ikarilhr.



1.4 YONETIM KURULU

02.07.2020 ve 27.10.2021 tarihli Genel Kurul Kararlari ile ydonetim kurulumuz asagidaki sekilde
olusturulmustur.

Adi Soyadi Gorevi Gorev Baslangi¢ Gorev Siiresi

Tarihi Bitis Tarihi

Hasan Peker Yénetim Kurulu Bagkani 02.07.2020 01.07.2023
Aysegul Peker Yénetim Kurulu Bagkan Yrd. 02.07.2020 01.07.2023
Fatih Peker 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
Celal Zaim Cil Yénetim Kurulu Uyesi 27.10.2021 01.07.2023
Alper Saha Yénetim Kurulu Uyesi 27.10.2021 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 3
KAYSERILIOGLU
Fatih PEKER

Mehmet Serkan
KARABACAK

Murat PARMAKCI

Komitelerin ¢galisma esaslari sirketimizin web sitesinde yayinlanmaktadir.

1.5 KAR DAGITIM POLITIKASI

Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (Sirket)in kar dagitiminda, oncelikle Turk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati, diger ilgili mevzuat ile esas s6zlesmenin
kar 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 olaganisti bir durum olmadigi strece,
Yoénetim Kurulu dagitilabilir dénem karinin asgari %30’u kadar birinci temettlyu 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 agiklanir.

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

Sukran Altintas  Hukuk Masaviri Cumbhuriyet mah. Yeni Yol 1 Sk. Bomonti Business
Center 8/1 Sigli istanbul

Recep Yiimaz Mali isler Direktérii 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 ydnetime saglanan faydalar

30 Eylul 2022 tarihi itibariyla sona eren hesap donemi icin, Ust diizey yoneticilere saglamis oldugu
faydalar 6denen maaslardan ve arag kiralama giderlerinden olusmaktadir. Ust yonetime saglanan
faydalarin tutari 1 Ocak — 31 Aralik 2022 dénemi igin 4.262.144TL dir.

Personel Sayisi: Yurtdigi istiraklar dahil ¢alisan sayisi 27’dir.

2. PORTFOYDEKI VARLIKLAR

2.1 Atakoy NEF 22 Projesinde Yer Alan Bagimsiz Boliimler

Atakdy NEF 22 Projesinde Sirket'in stoklarinda kalan ve %100 sahip oldugu ve heniiz 6n satigi
yapiimamig olan bagimsiz bolimlere dair bilgiler asagidaki gibidir:

Nitelik Bagimsiz Satisa Esas Ekspertiz Degeri (TL)
Boliim Alan (m2)
Adedi

Isyeri(*) 13 4.612,5 146.150.000

Atakdy NEF 22 Projesinde Uglincl kigilere 6n satisi yapilmis ve gelir paylasimina konu olmaya
devam eden bagimsiz bolimlerden teslimi gerceklesmeyen ve 31.12.2022 tarihi itibariyle halen
stoklarda tagsinmaya devam edenlere dair bilgiler agagidaki gibidir:

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

(Toplamin %50’si)

Isyeri (%) 5 1.194,00 64.200.000 32.100.000

(*) S6z konusu ekspertiz degerleri Reel Gayrimenkul Degerleme AS’nin 03.01.2023 tarih ve
PEKGY-2210073 sayili raporu ile takdir edilmis olan degerlerdir.

2.2 Sultanmakami Konutlari

Sirket Sultan Makami Konutlari’nda yer alan bagimsiz bélimlerden tek malik oldugu 1 adedi ile
6



muhtelif oranlarda hisse sahibi oldugu 2 adedini 31.12.2022 tarihi itibariyle aktifinde tasimaya
devam etmektedir. Sirket tek malik oldugu bagimsiz bolumlerden iki tanesinin donem iginde
satisini gerceklestirmistir. Tek malik olunan diger bagimsiz bolum ile hisseli mulkiyete konu olan
badimsiz bélimlerin ise satislari devam etmektedir.

Sirket'in 31.12.2022 tarihi itibariyle Sultan Makami Konutlar’nda sahip oldugu bagimsiz
bolimlere dair bilgiler asagidaki gibidir:

Nitelik Bagimsiz Satisa Esas Toplam Ekspertiz Sirket Payina Diisen
Boliim Adedi Alan (m2) Degeri (TL) Ekspertiz Degeri (TL)
Konut (*) 3 1.290 86.320.000 55.865.900

Yukarida yer alan ekspertiz degerleri Reel Gayrimenkul Degerleme AS’nin 03.01.2023 tarih ve
PEKGY-2210076 sayili raporu ile takdir edilmis olan degerlerdir.

2.3 Camlica Arsasi

Sirket Camlica Arsasi'nin maliki olmakla birlikte s6z konusu arsalarin toplam yaklasik %95’i
oranindaki hissesinde Sirket hissedarlarindan Hasan Peker lehine intifa hakki bulunmakta iken,
Hasan Peker, 31.12.2019 tarihinde Sirket arsalarin toplam yaklasik %75’i Uzerindeki intifa
haklarini 100.000.000 TL bedel karsiliginda terkin etmistir. S6z konusu intifa haklarinin degeri
Adres Degerleme tarafindan hazirlanan 25.12.2019 tarih ve OZL201904352 sayili degerleme
raporunda 106.067.368 TL olarak takdir edilmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 12.03.2020 tarih ve 16/358 sayili toplantisinda, diger hususlarin
yani sira; Ekip Degerleme tarafindan Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'nin Degerlendirme
Komitesi Kararinda belirtilen hususlar da dikkate alinmak suretiyle yeni bir degerleme raporu
hazirlanmasi ve intifa hakki terkin isleminde en fazla bu raporda belirtilen degerin dikkate
alinmasi gerektigi Sirket’e bildirilmigtir.

Ekip Degerleme tarafindan hazirlanan 20.04.2020 tarih ve 2020-OZEL-289 sayili dederleme
raporunda Sirket tarafindan Hasan Pekerin terkin etmis oldugu intifa haklarinin degeri
44.515.000 TL olarak takdir edilmigtir.

Diger taraftan, Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin 29.01.2021 tarih ve PEKGY- 2101013 sayili
raporunda, Camlica Arsasr’nin toplam degeri 200.000.000 TL, Hasan Peker adina kayitl
(31.12.2019 tarihinde vyapilan terkin sonrasinda kalan) 2.124,98 m2'ye denk gelen
intifa haklarinin degeri ise, 24.784.246 TL olarak takdir edilmistir.

Sirket ve Hasan Peker’in, SPK Kurul Karar Organi’'nin 12.03.2020 tarih ve 16/358 sayili karari ile
getirilen intifa hakki terkin islem bedelinin dizeltiimesine iliskin yakimlaligun, Hasan Peker’in
s6z konusu arsa lzerinde sahip oldugu kalan intifa haklarinin bila bedel terkin edilmesi suretiyle
yerine getiriimis sayillmasina izin verilmesi talebi Kurul Karar Organi’'nin 15.04.2021 tarih ve
21/617 sayih karari ile uygun gorulmusgtur.

Camlica Arsasi Uzerinde Hasan Peker’in sahip oldugu kalan intifa haklari da 19.04.2021 tarihinde
bila bedel terkin edilmis olup, Sirket Camlica Arsasi’'nin tam mulkiyetine sahip konuma gelmistir.

Bununla birlikte, 2021 yili son ¢eyreginde; 167 pafta, 1127 ada, 1,2,3 adet parsellerin tevhid
islemleri kapsaminda parsellere komsu 652,69 m2 alanin Uskiidar Belediyesi Enciimen karari
cercevesinde yoldan ihdas edilerek s6z konusu parsellere tevhidi ile ilgili olarak s6z konusu alan
toplam 11.748.240 TL'ye Sirketimizce satin alinmistir. S6z konusu satinalma ve yapilan tevhid
islemleri kapsaminda 6 adet parselden olusan arsamiz 2 parsel olarak birlestiriimis olup, toplam
11.019,81 buyudklagindedir.



Arsa Uzerinde proje gelistirme ¢alismalari devam etmektedir.

Camlica Arsasi’na iligkin Reel Degerleme tarafindan hazirlanan 03.01.2023 tarih ve PEKGY-
2210074 sayil raporda arsanin degeri 541.870.000 TL olarak takdir edilmistir. Sirket s6z konusu
arsa Uzerinde bir gayrimenkul projesi gelistirmeyi planlamaktadir.

2.4 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 igeresinde 4.752 m2
kullanim alanina sahip binadan olusan gayrimenkuli 2018 yilinda 2.300.000 GBP bedelle satin
almistir. S6z konusu gayirmenkulimiz 4.000.000 GBP bedelle Star Living Limited unvanl sirkete
satilmigtir. Satis bedelinin 3.500.000 GBP'lik kismi nakden ddenecektir. Alici kalan 500.000
GBP'yi nakden veya arsa uzerinde insa edilecek projeden 116 m2 buyukligindeki ticari alani
Sirketimize devrederek ddeyebilecektir.

2.5 Kaiserwall Alimanya

Almanya'nin Vestfalya eyaletinin Recklinghausen sehrinde yer alan 417 m2 kiralanabilir alana
sahip 3 daire 1 ticari alandan olusan ve 40.000 € yillik kira geliri bulunan tasinmazin 500.000 €'ya
satin alinmistir. Kira geliri elde edilen s6z konusu bina 31.12.2022 tarihi itibariyla sirket aktifinde
yer almaktadir. Wardin & Schmoranz unvanli degerleme firmasi tarafindan hazirlanan 31.12.2022
tarihli degerleme raporunda s6z konusu tasinmazin degeri 566.000 Euro olarak takdir edilmigtir.

2.6 Peker GYO Global GMBH

S6z konusu sirket blnyesine 15.01.2021 tarihinde ekspertiz degeri 232.000 Euro olan 300 m2
kiralanabilir alana sahip 1 ticari alan ve 1 daireden olusan bir bina 220.000 Euro’ya, 03.02.2021
tarihinde ise ekspertiz degeri 276.000 Euro olan 202 m2 arsa alanina sahip bir bina 270.000
Euro’'ya satin alinmistir. Son olarak Sirket bunyesine, Almanya'nin Nordrhein-Westfalen
eyaletinin Grevenbroich sehrinde yer alan 194 m2 arsa alanina sahip olan ve ekspertiz degeri
200.000 Euro olan tasinmaz 265.000 Euro bedelle satin alinmistir. S6z konusu tasinmaz Peker
GYO Global GMBH portféytine alinmis olan s6z konusu diger iki tagsinmazlarla bitisik konumda
olup, bahse konu Ug¢ tasinmazin birlikte projelendiriimesi planlamaktadir.

Yine Almanya'da kurulu istirakimiz Peker GYO Global GMBH binyesine Almanya'nin Kuzey Ren-
Vestfalya Bolgesi'ndeki Solingen sehrinde yer alan 2.690 m2 buyukligundeki arsa alanina sahip
olan ve ekspertiz degeri 2.530.000 Euro olan tasinmaz 2.400.000 Euro bedelle satin alinmis olup,
s6z konusu arsa Uzerinde proje gelistiriimesi planlanmaktadir. 7.408 m2 brit kapali ingaat alanina
sahip projede toplam 45 daire, 33 kapali otopark ve 14 acik otopark ve adet motor otoparki
bulunmasi planlanmaktadir. S6z konusu projemizde insaat calismalari devam etmekte olup,
mevcut binanin igi yikim igleri tamamlanmistir.

2.7 Oxo Investment GMBH

Neuss sehrinin merkezinde yer alan 15.184 m2 buyukligundeki arsanin komisyon dahil
13.700.000 Euro bedelle satin alinmasi ile ilgili olarak satici taraf ile 28.06.2021 tarihinde 6n
s6zlesme imzalanmis idi, ancak, satici tarafin satistan vazgegcmesi nedeniyle s6z konusu satin
alma igleminden vazgegilmistir. Sermaye harcama yatirnmlarimiz gergevesinde Almanya’nin
Nordstern sgehrinde alinmasi 6ngorulen arsanin bu sgirketimiz blnyesine alinmasi
planlanmaktadir.



2.8 Blue Stone Investment GMBH

Sirketimiz Almanya'da arsa edinmek Uzere kurulmus ancak henlz aktif olarak faaliyet
gOstermeyen Blue Stone Investment GMBH sirketinin paylarinin tamamini iliskili tarafi olan Peker
Holding GMBH'dan 06.10.2021 tarihinde devralmistir. Es zamanli olarak Blue Stone Investment
GMBH, Almanya'nin Grevenbroich sehrinde ekspertiz degeri 1.980.000 Euro olan 2.370 m2
arsayl 07.10.2021 tarihinde 1.830.000 Euro bedelle satin alinmistir. S6z konusu arsa lzerinde
konut projesi gelistiriimesi planlanmaktadir.

2.9 Nordstern Diisseldorf GMBH

Sirketimiz Almanya'da kurulu ve 25.000 Euro sermayeli Nordstern Disseldorf GmbH unvanl
sirketin sermayesini temsil eden paylarin %89'unu iliskili taraflarindan Peker GMBH'tan
01.12.2021 tarihinde satin almistir. S6z konusu paylarin degeri Almanya'da kurulu Kieffer
Stibben Partner mbB firmasi tarafindan hazirlanan 21.10.2021 tarihli degerleme raporunda
5.899.753,66 Euro olarak takdir edilmis olup, satin alma bedeli de 5.850.000 Euro olarak
belirlenmigtir. S6z konusu sirketin sermayesini temsil eden paylarin kalan %11'i de Sirketimiz
tarafindan satin alinmis ve ilgili sirketin tamamina sahip konuma gelinmistir.

Nordstern Dusseldorf GmbH, Almanya'nin Disseldorf sehrinde 8.891 m2 buylkligunde bir
arsaya sahip olup, anilan arsa Uzerinde proje gelistirme faaliyetleri devam etmektedir.

2.10 Peker GYO Spain SL

Paylarinin tamami Sirketimize ait olan ispanya'daki istirakimiz Peker GYO Spain SL unvanli
sirletimiz binyesine ispanya Malaga Marbella'da Urbanisation Oasis Club projesinde yer alan 18
ve 19 nolu konutlar 1.400.000 Euro bedelle satin alinmistir. S6z konusu tasinmazlari dederi Uve
Valoraciones S.A Unvanli degerleme firmasi tarafindan 31.12.2012 tarihi itibariyle 1.994.785 Euro
olarak takdir edilmis olup, s6z konusu gayrimenkulin 2.100.000 Euro'ya New Elements Real
Estate Holding B. 'ye satisi 2023 yilinda gergeklesmistir.

3. DEGERLEME RAPORLARININ OZETLERI

Sirketimiz portféyundeki Turkiye’'deki gayrimenkullerle ilgili degerleme raporlari Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S., Almanya’da yer alan gayrimenkul ile ilgili degerleme raporu Wardin &
Schmoranz Miilkiyet Degerleme Uzmani ve ingiltere’de yer alan gayrimenkul ile ilgili degerleme
raporu Strutt & Parker tarafindan hazirlanmig olup, degerleme ile ilgili 6zet bilgiler asagidaki gibidir
(belirtilen tutarlar KDV harigtir).

Gayrimenkul Adi Ek%pe%r;i"zi B::;?rﬁ Ekspertiz Raporu Tarihi ve No
NEF 22 Projesi Arsa Paylari 146.150.000 TL| 03.01.2023 — PEKGY-2210073
NEF 22 Projesi Bagimsiz Bélumler 74.030.000 TL| 03.01.2023 — PEKGY-2210073
Sultan Makami Konutlari 55.865.900 TL| 03.01.2023 — PEKGY-2210076
Camlica Arsasi 541.870.000 TL| 03.01.2023 — PEKGY-2210074
Kaiserwall Bina 566.000] Euro 31.12.2022
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SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLISKIN ONEMLI GELISMELER

Hesap donemi icgerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iligkin
aciklamalar:

Sirketimiz, Tlrk Ticaret ve Sermaye Piyasasi Hukuku mevzuati hikimlerine istinaden,
bagimsiz denetime tabidir. S6z konusu bagimsiz denetim faaliyeti, 2022 yili icin Guney
Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi tarafindan
yerine getiriimektedir.

Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek
nitelikteki davalar ve olasi sonug¢larn hakkinda bilgiler:

Yoktur.

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

Yoktur.

Gegcmis donemlerde belirlenen hedeflere ulasihip ulagsilamadigl, genel kurul
kararlarinin yerine getirilip getiriimedigi, hedeflere ulagsilamamigsa veya kararlar
yerine getiriimemigse gerekgelerine iligkin bilgiler ve degerlendirmeler:

Sirket 2022 Q4 yilinda hedeflerine ulagsmistir.

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

Bulunmamaktadir.

Yil icerisinde olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmigsa, toplantinin tarihi,
toplantida alinan kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak uzere
olaganiistii genel kurula iligkin bilgiler:

Yapiimamistir.

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

Yapilmamisgtir.

Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir
sirketle, hakim sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagl bir sirketin yararina
yaptigi hukuki islemler ve ge¢mis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagh bir
sirketin yararina alinan veya alinmasindan kag¢inilan tiim diger 6nlemler:

Sirket, bagh sirket degildir.
KARSILASTIRMALI FINANSAL TABLOLAR

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

Atakdy NEF 22’de bir yandan Sirket uhdesinde kalan bagimsiz boélimlerin satisina, bir

yandan da 15.03.2019 tarihinde gerceklesen nihai paylasim 6éncesinde Uglincl kisilere

satisi yapilmis olan bagdimsiz bélimlerden kaynaklanan alacaklarin tahsilatina devam
10
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edilmektedir.

Sultan Makami Konutlarinda bagimsiz bolumlerin satiglari devam etmektedir.

Camlica Arsasi’nda gayrimenkul projesi gelistiriimesi i¢in calismalar devam etmektedir.
Gravesend’te yer alan satilmis ve aktifimizden ¢ikariimistir.

Almanya’nin Recklinghausen sehrindeki Kaiserwall binamizdan kira geliri elde
edilmektedir.

Peker GYO Global GMBH sirketi Uzerinden Almanya'nin Kuzey Ren-Vestfalya
Bodlgesi'ndeki Solingen sehrinde bir arsa alimi gerceklestirilmistir. Projenin insaati devam
etmektedir.

Blue Stone Investment GMBH sirketi Uzerinden Almanya'nin Kuzey Ren-Vestfalya
Bolgesi'ndeki Grevenbroich sehrinde bir arsa alimi gergeklestiriimistir. Proje gelistirme
islemleri devam etmektedir.

Ayrica, yurtdigl yatinm planlari ¢gergevesinde vyil iginde Almanya’nin Dusseldorf sehrinde
arsa yatirrmi bulunan Nordstern Dusseldorf GMBH sirketinin %100 hissesi Sirketimiz
tarafindan satin alinmistir.

Bununla birlikte, ispanya’da kurulan Peker GYO Spain SL biinyesinde ispanya Malaga
Marbella'da Urbanisation Oasis Club projesinde yer alan 18 ve 19 nolu konutlar 1.400.000
Euro bedelle satin alinmis ve s6z konusu gayrimenkulin satisi 2023 yilinda
gerceklestirilmistir.

Gecmis yillarla kargilagtirmal olarak sirketin yil igindeki satiglari, verimliligi, gelir
olusturma kapasitesi, karlihgi ve bor¢/6z kaynak orani ile sirket faaliyetlerinin
sonugclari hakkinda fikir verecek diger hususlara iligkin bilgiler ve ileriye déonuk
beklentiler:

Sirketimizin 31.12.2021 ile 31.12.2022 tarihli karsilagtirmali mali tablolari asagida yer
almaktadir.

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

Sirketimizin sermayesinin kargiliksiz kalmasi ve borca batiklik durumu yoktur.

Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek i¢in alinmasi diistinilen 6nlemler:
Yoktur.
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5.5 Finansal Durum Tablosu

Sirketimizin 31 Aralik 2022 tarihli konsolide finansal durum tablosu (*) karsilastirmali olarak

asagidaki gibidir:

Cari donem Gegmis donem Gegmis ddnem
Yeniden Yeniden
diizenlenmis dizenlenmis
not:2.5) not:2.5)
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden
gecmis gecmis gecmis
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021 1 Ocak 2021
Varliklar
Doénen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 52.579.530 254.026.452 2.244.731
Ticari alacaklar 26.414.385 2.912.186 542.977
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 26.414.385 2.912.186 542.977
Diger alacaklar 701.918 314.616 238.601
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 701.918 314.616 238.601
Stoklar 65.065.271 89.563.870 101.429.318
Pesin 6denmis giderler 323.288.492 501.791 394.010
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 63.962 317.837 7.569
Diger dénen varlklar 2.567.193 191.839 3.498.405
Toplam d6énen varliklar 470.680.751 347.828.591 108.355.611
Duran varliklar
Ticari alacaklar 514.880.218 404.715.554 228.399.209
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 514.880.218 404.715.554 228.399.209
Diger alacaklar 529 529 529
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 529 529 529
Yatirrm amach gayrimenkuller 979.680.061 641.884.635 359.090.513
Maddi duran varliklar 17.751.110 12.338.652 2.951
Pesin 6denmis giderler 260.694 148.859.564 1.104.873
Ertelenmis vergi varligi 8.003.960 - -
Toplam duran varliklar 1.520.576.572 1.207.798.934 588.598.075
Toplam varliklar 1.991.257.323 1.555.627.525 696.953.686
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Cari donem

Gegmis donem Gegmis donem

Yeniden Yeniden
dizenlenmis  duzenlenmis
not:2.5) not:2.5)
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden
gecmis gecmis gegmis
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021 1 Ocak 2021
Kaynaklar
Kisa vadeli yiikiimlilikler
Kisa vadeli borglanmalar 151.605.370 125.958.124 71.599.995
Ticari Borglar 17.347.452 14.138.322 17.235.747
- lliskili taraflara ticari borglar - 149.280 7.836.296
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 17.347.452 13.989.042 9.399.451
Musteri sézlesmelerinden dodan yikimlulukler 16.182.269 4.603.449 7.372.781
Diger borglar 626.133 9.543.962 55.076.854
- lligkili taraflara diger borglar 201.721 9.231.669 54.999.244
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 424,412 312.293 77.610
Cari dénem vergi yukimlilaga - 3.547.198 1.671.353
Caliganlara saglanan faydalara iligskin borglar 797.691 363.029 118.224
Kisa vadeli karsiliklar 427.003 188.168 45.040
- Diger kisa vadeli karsiliklar 427.003 188.168 45.040
Diger kisa vadeli yukumlultkler 306.705 408.934 3.903
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 187.292.623 158.751.186 153.123.897
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli karsiliklar 1.232.413 384.667 198.020
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadel
karsiliklar 1.232.413 384.667 198.020
Ertelenmis vergi yikuimlulugua 23.429.677 23.572.549 11.505.296
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 24.662.090 23.957.216 11.703.316
Toplam yukiumluliikler 211.954.713 182.708.402 164.827.213
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar 1.779.302.610 1.373.379.434 532.410.966
Odenmis sermaye 669.833.747 669.833.747 253.000.000
Hisse senedi ihrag primleri 4.722 4.722 -
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler
- Tanimlanmig fayda planlari yeniden élgiim
kazanglari / (kayiplari) (225.297) 132.870 100.648
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis
diger kapsamli gelirler veya giderler
- Yabanci para ¢evrim farklari 91.491.372 31.596.189 (638.905)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 29.292.034 9.963.926 9.963.926
Ortak kontrole tabi tesebbus veya isletmeleri
iceren birlesmelerin etkisi (73.865.716) (73.865.716) (1.228.778)
Gegmis yillar karlar 702.557.572 271.214.075 271.214.075
Net dénem kari / (zarari) 360.214.176 464.499.621 -
Kontrol giicii olmayan paylar - (460.311) (284.493)
Toplam 6zkaynaklar 1.779.302.610 1.372.919.123 532.126.473
Toplam yikiimliliikler ve 6zkaynaklar 1.991.257.323 1.555.627.525 696.953.686

(*) 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap ddnemine ait konsolide finansal tablolar, denetimden sorumlu komite
tarafindan incelenmis ve 13 Mart 2023 tarihli Yonetim Kurulu karari ile onaylanmistir.
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5.6 Kar-Zarar Tablosu

Sirketimizin 01 Ocak 2022 — 31 Aralik 2022 dénemi konsolide kar-zarar tablosu (*) karsilastirmali

olarak asagidaki gibidir:

Cari donem Gegmis dénem
(Yeniden
dizenlenmis
not:2.5)
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
1 Ocak - 1 Ocak —
31 Aralik 31 Aralik
Kar veya zarar kismi 2022 2021
Hasilat 144.878.262 62.279.068
Satiglarin maliyeti (-) (119.800.420) (42.972.774)
Briit kar 25.077.842 19.306.294

Genel yonetim giderleri (-)
Esas faaliyetlerden diger gelirler
Esas faaliyetlerden diger giderler

(55.083.956)
420.597.044
(19.047.503)

(15.619.159)
545.438.304
(64.789.561)

Finansman gelir/(gideri) 6ncesi faaliyet kari

371.543.427

484.335.878

Finansman gelirleri
Finansman giderleri (-)

1.877.175
(21.353.258)

6.290.882
(13.487.738)

Vergi éncesi dénem kari 352.067.344 477.139.022
Vergi geliri / (gideri)

- Cari donem vergi gideri - (747.966)
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 8.146.832 (12.067.253)
Siirdiiriilen faaliyetlerden net donem kari 360.214.176 464.323.803
Pay basina kazang 0,54 0,69
Diger kapsaml gelir/(gider) kismi

Diger kapsamli gelir / (gider) 59.537.016 32.267.316
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar

- Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lgim kazanglar (358.167) 32.222
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar

- Yabanci para ¢evrim farklari 59.895.183 32.235.094
Toplam kapsamli gelir 419.751.192 496.591.119
Toplam kapsamli gelirin/(giderin) dagilimi

Ana ortaklik paylar 419.751.192 496.766.937
Kontrol glicii olmayan paylar - (175.818)
Net donem karinin dagilimi

Ana ortaklik paylari 360.214.176 464.499.621
Kontrol glicii olmayan paylar - (175.818)

(*) 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap donemine ait konsolide finansal tablolar, denetimden sorumlu komite

tarafindan incelenmis ve 13 Mart 2023 tarihli Yonetim Kurulu karari ile onaylanmistir.



5.7 Hisse Performansi

Peker Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.
Hisse Performansi
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Sirketimiz hisseleri pay basina 0,65 TL* fiyatla 15-16 Subat 2018 tarihinde halka arz edilmis ve
21 Subat 2018 tarihi itibariyle Borsa Istanbul’da islem gérmeye baglamistir.

Halka arz tegvikleri kapsaminda 45 gun sureli verilen geri alim taahhudinin de etkisiyle halka
arzi takip eden dénemde bir sire yatay seyreden hisse fiyati Nisan — Aralik doneminde yukari
yonll bir hareket goéstermis ve 27 Aralik 2018 tarihinde o dénem igin zirve seviyesine ulasmistir.
Sonrasinda yasanan duzeltme hareketi ardindan 12 Mart 2020 tarihi itibariyle en diguk seviyesini
(0,45 TL (*)) gérmustur. Sonrasinda ise tekrar yukselise gegen hisse fiyati 03 Eylul 2020°de 3,55
TL(*) seviyesine ulagmistir.

2021 yilina 2,26 seviyesinden baslayan hisse fiyati, sermaye artigi onay karari sonrasinda ve
richan hakki kullanim sirecinde yasanan disus ile Agustos ayinda 19 ve 20’sinde ve Ekim
ayinda 06, 15 ve 18’inde 0,92 TL(*) ile kapanis yapmistir. Son olarak kur hareketleri sonrasinda
TL korumali mevduat agiklamasi ile gerileyen kura paralel olarak borsada yasanan geri ¢cekilmeler
neticesinde 28.12.2021 tarihinde 2021 yili en digsUk seviyesi olan 0,89 TL(*) seviyesinden
kapanis yapmistir. Ve son olarak yil kapanis fiyati 0,91 TL* olmustur.

2022 yihina 0,91 seviyesinden baglayan hisse fiyati, Rusya — Ukrayna savasinin piyasalardaki
olumsuz etkileri ile 24.02.2022 tarihinde 0,81 TL(*) olarak islem goérmustir. Sonrasinda ise bu
seviyeden aldigi tepki ile artis gostermis ve en son 21.12.2022 tarihinde tarihinin en Ust
seviyesinde (3,76 TL) gun kapanisi yapmistir. Ve son olarak 10.03.2023 kapanis fiyat 3,48 TL*
olmustur.

* Halka arzdan sonra gerceklesen sermaye artigi islemlerine gore duzeltilmis fiyattir.
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5.8 Portfoy Sinirlamalarina Uyum Kontrolii

Sirketimizin portféy sinirlamalarina uyum kontrol tablosu asagida yer almaktadir.

Finansal tablo ana hesap kalemleri Tebligdeki ilgili
Diizenleme 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
A. Para ve sermaye piyasasi araglari Md. 24/(b) 3.600.000 229.929.523
B. Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali
Haklar, Gayrnimenkul Yatirrm Fonu Katilma Paylari ve sermayesinde
%100 oraninda igtirak ettikleri 28. Maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi
kapsamindaki sirketler Md. 24/(a) 1.112.623.353 484.802.369
C. lgtirakler Md. 24/(b) - -
lliskili taraflardan ticari alacaklar Md. 23/(f) 72.530.287 -
Diger varliklar 594.851.404 490.829.784
D.  Toplam varliklar (Aktif Toplami) Md. 3/(p) 1.783.605.044 1.205.561.676
E. Finansal borglar Md. 31 40.827.342 44.600.000
F. Diger finansal yukimlultkler Md. 31 - -
G. Finansal kiralama borglari Md. 31 - -
H.  lligkili taraflara borglar (ticari olmayan) Md. 23/(f) 25.140 25.961.917
i Ozkaynaklar Md. 31  1.724.286.935 1.111.886.486
Diger kaynaklar 18.465.625 23.113.273
D. Toplam kaynaklar Md. 3/(p) 1.783.605.042 1.205.561.676
Konsolide olmayan/Bireysel diger finansal bilgiler Tebligdeki
ilgili 31 Aralik 31 Aralik
Diizenleme 2022 2021
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 3.600.000 229.929.523
A3. Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24/(d) - -
B1l. Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali
haklar Md. 24/(d) 359.474.386 23.122.997
B2. Atil tutulan arsa/araziler Md. 24/(c) - -
C1. Yabanci istirakler Md. 24/(d) - -
C2. Igletmeci 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) 13.767.963 40.884.756
. Asgari /
. Tebligdeki llgili Azami 31 Aralik 31 Aralik
Portfoy Sinirlamalan diizenleme ___ Oran 2022 2021
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 Md. 24/(a), (b) >051 | %62,83 %40,21
Para ve Sermaye Piyasasi Araclar ile Istirakler Md. 24/(b) <%49 %0,20 %19,07
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi
Araclari Md. 24/(d) <%49 %20,15 %1,67
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 %2,37 %6,35
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
8. Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katiima
Hesabi Md. 24/(b) <%10 %0,20 %19,07
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari
' Yatinnmlarinin Toplami Md. 22/(l) <%10 %0,77 %3,39
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