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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. Genel Kurulu'na
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.nin (“Sirket™) 31 Arahk 2025 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve difer kapsamh gelir tablosu, dzkaynak
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile énemli muhasebe politikalarimin 6zeti de dahil olmak iizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarimi denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore 1lisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve aym tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansimi ve nakit akislarimi, Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari’na (TFRS’lere) uygun olarak tiim énemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2)  Goriisiin Dayanag

Yaptifimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri ¢ercevesinde kabul edilen ve
Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (BDS’lere) uygun olarak
viiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsanmindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagumsiz Denetcinin
Finansal Tablolarn Bagimsiz Denetimine [liskin Sorumluluklar: bolimiinde ayrintih bir sekilde
aciklannustir. KGK tarafindan yayimlanan ve kamu yararim ilgilendiren kuruluslarin finansal tablolarinin
bagimsiz denetimlen i¢in gecerh olan Bagimsiz Denetciler icin Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar
Dahil) (Etik Kurallar) ile Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuatinda ve 1lgili difer mevzuatta kamu yararim
ilgilendiren kuruluslarnn finansal tablolarinin bagimsiz denetimleriyle ilgili olarak yer alan etik hiikkiimlere
uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige
iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kamitlarinin, goriisiimiiziin - olusturulmas: icin veterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

Dieloitie; lu;_::i]'l-;:r-:: mevuatima gire kurulmug olan Deloite Touche Tohmatsu Limited (“DTTL™) sirketini, tye firma afmdoki sirketlerden ve iliskili tiee] kisiliklerden
bir veva birden faxlasim ifade etmekiadic. DTTL ve tve firmalarinm her birn avr ve bagumsie birer teel kigiliktie, DTTL (¢ Deloitte Global™ olarak da amlmakiadey
masterilere hizmetl sunmamaktadie, Global diye fimrma agmuela ilgih daha (ol bilgn almak wgin www.deloitte.com/about adresin sivaret ediniz.

2 2026. Daha fazla bilgi igin Deloine Tirkive (Deloitte Touche Tohmatsu Limited fiye sickett) ile iletigime geciniz.
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3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konular, mesleki muhakememize goére cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara iliskin goriistimiiziin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayn bir goriis bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu

Denetimde bu konu nasil ele alindi

Yatinm amach gayrimenkullerin gercege uvgun
degerlerinin belirlenmesi

Sirket, yatinm amagh gayrimenkullerin gercege uygun
deger yontemine gére muhasebelestirmektedir.

31 Arahk 2025 tarithi itibari ile bireysel finansal
tablolarda 4.759.834.307 TL tutar ile gosterilen yatinm
amach gayrimenkullerin  gercefe uygun degerler
bagimsiz  bir  degerleme  sirketi  tarafindan
belirlenmistir. Sirket’in yatinnm amach gayrimenkuller
ofis, dikkan,
olusmaktadr.

bina sanayi tesisi  ve arsadan

- Sirket'in  toplam varhiklarmin  yaklasik %65 inin
yatinm amach gayrimenkullerden olusmasi ve gergege
uygun deger tespitinde kullamlan  degerleme
yontemlerinin énemli tahmin ve varsayimlar icermesi
nedeniyle, yatirnm amach gayrimenkullerin bireysel
finansal tablolardaki sunumuna iliskin esaslar ile
ger¢efe uygun degerlerinin  belirlenmesine yonelik

calismalarin  dogrulugu tarafimizea kilit  denetim
konusu olarak degerlendirilmistir.
- (Muhasebe politikas1 i¢in 'Dipnot 2 Onemli

Muhasebe Politikalarimin Ozeti' ve yatiim amach
gayrimenkullerin detaylar icin Dipnot 9'a bakiniz.)

Denetim  ¢alismalarimiz  kapsaminda
prosediirler gerceklestirilmistir.

asagdaki

- Yonetim tarafindan atanan gayrimenkul degerleme
uzmanlarimn ehlivetleri, yetkinliklen ve tarafsizhifm
degerlendirilmistir.

- Bagimsiz degerleme uzmanlarinin
degerlemelerinde  kullandiklart  varsayimlarin
(serefiyelendirme, yipranma payi, piyasa kiralan
iceren) karsisinda  piyasa  verilerimin  tetkiki
bulunmaktadir, Bu tetkikin degerlendirilmesi icin
tarafimizca baska bir bagimsiz  dis
(gayrimenkul degerleme uzmani) 6meklem bazinda
¢alismalara dahil edilmastir.

uZzman

- Degerleme raporlarinda kullamlan {ist seviye
muhakemelerin  ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme yoOntemlerinin varhig
dolayis1 ile, degerleme uzmanlarninca takdir edilen
deferin kabul edilebilir bir aralikta olup olmadif
yukarida  uygulandi@n  belirtilen  prosediirler
cercevesinde tarafimizea de@erlendiriimistir.

- Deferleme uzmanlan tarafindan takdir edilen
deferlerin makul bir arahkta olup olmadif
degerlendirilmistir.
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Denetimde bu konu nasil ele alind: (Devam)

- Degerleme raporlarinda gayrimenkuller i¢in
degerleme uzmanlannca takdir edilen degerlerin
Dipnot 9°da agiklanan tutarlara mutabakati kontrol
edilmistir.

- Ayrica, bireysel finansal tablolarda ve agiklayic
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu, agiklanan
bilgilerin finansal tablo okuyuculan icin 6nem
dikkate alinip kontrol edilmistir,

4) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolanin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, ger¢ege uygun bir bigcimde
sunumundan ve hata veya hile kaynakh énemli yanhshk icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli
gordiigil i¢c kontrolden sorumludur.

Finansal tablolarn hazirlarken  yonetim; Sirket’in  siirekliligini devam  ettirme  kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiinde siireklilikle ilgili hususlan agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya
da tican faaliveti sona erdirme miyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasim
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur,
3) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklan sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarm hata wveya hile kaynakhi 6nemli yanhshk icerip
icermedifine iliskin makul giivence elde etmek ve giériisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine ve BDS’lere uygun olarak vyiiriitillen bir
bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan
onemli bir yanhshgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanhshklar hata veya hile kaynakh
olabilir. Yanhshklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden
alacaklar ekonomik kararlan etkilemesi makul élciide bekleniyorsa bu yvanhighklar énemli olarak kabul
edilir.

Sermaye Pivasasi Kurulu diizenlemelerine ve BDS lere uygun olarak yiiriitiillen bir bagimsiz denetimin
geredi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi
stirdiirmekteyiz, Tarafimizca ayrica:
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e Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakhh “Onemli yanhshk™ nskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirler tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriisimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kamti elde edilmektedir. (Hile;
muvazaa, sahtekarhk, kasith ihmal, gercefe ayvkin beyan veya i¢ kontrol ihlalhi filllerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhshg tespit edememe riski, hata kaynakli énemli bir
yanhsh@ tespit edememe riskinden viiksektir.)

e  Sirket’in i¢c kontroliiniin etkinligine iliskin bir giriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

e  Yonetim tarafindan kullamilan wmuhasebe polittkalanmin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerimin ve ilgih agiklamalarin makul olup olmadi@ degerlendirilmektedir.

e Elde edilen denetim kamtlarina dayanarak, Sirket’in siirekliliini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili énemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligl esasim kullanmasimin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin meveut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat ¢ekmenuz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz
denet¢i raporu tarihine kadar elde edilen denetim kamitlarma dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

e  Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tlizere, genel sunumu, yapisi ve igerig ile bu tablolarn,
temelini olusturan islem ve olaylan gergefe uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadig
degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yam sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikler: dahil olmak
lizere, bafimsiz denetimin planlanan kapsanm ve zamanlamas: ile 6nemli denetim bulgularm st
yinetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizhiga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi {ist yoénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bafimsizhik tizerinde etkisi oldugu diistiniilebilecek tiim iliskiler ve difer hususlan
ve -varsa- ilgili énlemleri {ist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari dénmeme ait finansal tablolarn
bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz eden konular yani kilit denetim konularim belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina 1zin vermedig@i durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracag olumsuz sonuclarin, kamuya agiklamamin doguracag kamu yararim asacagmin makul sekilde
beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine
karar verebilirz.
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B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukiumliliiklere iliﬁkin Rapor

6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu'nun (*TTK™) 398 inc1 maddesinin dordiincii fikras: uyarinca diizenlenen
Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 19 Subat 2026 tarithinde
Sirket’in Yonetim Kurulu'na sunulmustur.

TTK'min 402'nc1 maddesinin dordiincli fikras1 uyannca; Sirket'in 1 Ocak — 31 Arahk 2025 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolanimin, TTK 1le Sirket esas sozlesmesinin finansal
raporlamaya iliskin hiikkiimlerine uygun olmadigina dair 6neml bir hususa rastlanmamustir.

TTK min 402 nei maddesinin dérdiineii fikras: uyarinca; Yénetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen agiklamalan yapmus ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonu¢landiran sorumlu denetci Koray Oztiirk tiir.

DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU LIMITED

e

Koray Oztiirk, SMMM
Sorumlu Denetei

[stanbul, 19 Subat 2026
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutartar, akst belirtilmedikee, Tirk Lirass'non (TLY 31 Aralik 2025 taribi stibarovla sabin alme giici ssasma ghre TL olarak gosterilmistir)

VARLIKLAR

Diinen Varhiklar

Makit ve Nakit Benzerlen
Dhger Alacaklar

Stoklar

Pesin Odenmis Giderler

Difer Donen Varliklar

Duran Varhklar

Istirakler, i ortakliklar ve bagh ortakliklardaki yvatinmlar
Diager Alacaklar

Yaurim Amacgh Gayrimenkuller

Maddi Duran Varhiklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Kullanim Hakla Varliklan

TOPLAM VARLIKLAR

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Dipnot Gecmis Gecmis
Referanslar 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
2.210.471.408 473.774.786

3 184.110.593 376.845.350

7 384.726 468.84 1

i 1.987.289.651 72.373.967

13 29.041.492 22,504 488
16 9.644.946 1.582.140
5.078.925.834 8.613.559.850

171.223.736 171.223.736

7 6.942 31.398
4.759.834.307 8.071.750.604

10 145.151.383 364.470.540

11 399 764 290.716
12 2.309.702 5.792.856
7.289.397.242 9.087.334.636

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin aynlmaz bir pargasidir

1



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutartar, akst belirtilmedikee, Tirk Lirass'non (TLY 31 Aralik 2025 taribi stibarovla sabin alme giici ssasma ghre TL olarak gosterilmistir)

RAYNAKLAR
kKisa Vadeli Yikiimliiliikler
Uzun Vadeh Borglanmalarm Kisa Vadeli Kisimlar
Kisa Vadeli Kiralama Islemlerinden Borglanmalar
Ticari Borclar

- Riskili Taraflara Ticari Borglar

- fliskili Otmavan Taraflara Ticari Borelar
Difer Borglar

- Nligkili Olmavan Taraflara Diger Borelar
Misteri Sozlesmelennden Dogan Yikiimlilikler
Kisa Vadel: Karsihiklar

- Caliganlara Saglanan Favdalara Higkin Kisa Vadeli Kargiliklar

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeh Borglanmalar

Uzun Vadeli Kiralama [slemlerinden Borglanmalar
Uzun Vadeh Karsiliklar

- Calisanlara Saglanan Faydalara Higkin Uzun Vadeli Karsiliklar

Ertelenms Vergn Yikimliiliga
TOPLAM YUKUMLULUKLER

OZKAYNAKLAR

Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye

Sermaye Ditzeltme Farklan

Gen Alinnus Paylar (-)

Paylara Iliskin Primler/Iskontolar

Kar veva Zararda Yeniden Simiflandirilmavacak Birikmig
Diger Kapsamh Gelirler

- Maddi duran varlik veniden degerleme artiglan

- Tammiannmy favda planfar veniden élgiim (kaviplarn)
Kardan Ayrilan Kisitlanomug Yedekler
Gecmis Yillar Karlar

Net Dinem Zaran

TOPLAM KAYNAKLAR

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Dipnot Gecmis Gecmis
Referanslar 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
305.465.125 528.468.175

5 261.364.003 407.049 300
5-12 2.121.386 15.659.988
6 2.346.963 1.327.649
3] 611.300
2.346.963 7i16.349

7 7.723.946 6.184.931
7.723.946 6.1584.931

14 30.241.664 97.054.350
D 1.667.163 1.191.957
l.a67 163 1191857

513.476.471 848.515.557

5 136.516.426 272.017.125
12 170.998 4.366.113
15 344.052 703.273
344.052 703.273

29 376.444 995 571.429.046
818.941.596 1.376.983.732

6.470.455.646 7.710.350.904

18 B13.555.243 813.555.283
18 5.355.949 535 5.355.949 535
19 (8.951.149) (37.021.645)
20 T77.809.325 B5.899 384
21 R7.810.931] 91.002.822
8N.043.545 91 490.4806

(832.914) (487 664)

22 2.300.132 2.300.132
1.398.665.393 1.856.202.875

(1.256.683.804) (457.537 482)

7.289.397.242 9.087.334.636

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin aynlmaz bir pargasidir

2



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2025 DONEMINE AIT KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DIGER

KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarar, aksi belirtilmedikee, Tirk Lirasymn (TL) 31 Arabk 2025 tarih ttibarvla satim alma glici esasmna gire TL olarak gisterlmistic)

KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasalat

Sanglann Maliveti (-)

TICARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR/ZARAR
BRUT KAR/ZARAR

Crenel Yonetum Gaderlerni (-)

Esas Faahivetlerden Difer Gelirler

Esas Faalivetlerden Diger Giderler (-)

ESAS FAALIYET ZARARI

Yaunm Faalivetlerinden Gelirler

Yannm Faalivetlerinden Gaderler (-)

FINANSMAN GIDERI ONCESI ZARARI
Finansman Gelirleri (+)

Finansman Giderleri (=)

Net Parasal Pozsyon Kazanglan (Kayiplari)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI ZARARI
Ertelenmis Verg Gelinn / Giden

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM ZARARI
DONEM ZARARI

Pay basina Kazang
Siirdirilen faalivetlerden pay basina kazang

DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

DONEM KARI/ZARARI
DIGER KAPSAMLI GELIRLER

Kar veyva Zararda Yeniden Simflandirilmayacaklar

Maddi Duran Varhklar Yeniden Degerleme Artiglan {Azaliglart)
Tammlanms Fayda Planlan Yeniden Olctim Kazanclan (Kaviplar)

Kar veva Lararda Yeniden Simflandirdmayvacak
Diger Kapsamh Gelire iliskin Vergiler

Maddi Duran Varhklar Yeniden Degerleme Artiglan (Azaliglari),

Vergl Eikisi

Tammlanmis Fayda Planlan Yeniden Oleitim Kazanclar (Kaviplan), Vergi Etkisi
DIGER KAPSAMLI GELIR

TOPLAM KAPSAMLI GELIR

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin aynlmaz bir parcasidir
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Bagimsiz Bagimsuz

Denetimden Denetimden

Grecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-
Releranslars 31 Aralk 2025 3 Aralhik 2024
23 4200040, 138 a07. 906,144
23 (1. 470.958.692) (520272 657)
(1.050.918.554) TR.GIZ 4RT
(1.050.918.554) TR.6A3 487

24 (98 190.607) (B5.086.803)
25 15 RO5 4.519.032
25 (19993 | 6&) (4.001.109)
(1.169.063.433) (6.035.393)

26 6lLElI9.RT4 107.737.015
26 (330 058 481) (349 736 380)
(1.447. 2020410 (248.034.758)

27 58.262.519 [43.TRT. 956
7 (137,159 806) (330,154 479
28 T5. 755036 2231 6R2.673
(1.450.344.291) (210.718.608)

25 193,660 487 {246,818 874)
(1.256.683.804) (457.517.482)
(1.256.683.804) (457.517.482)

(1.55) i0.57)

30 (1.55) (0,57
Dipnot 1 Ocak- I Ocak-
Referanslar 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
(1.256.683.804) (457 537 482)

(4.559.844) (8.349.270)

[ O (4.066.630) (B.55506T)
15 (493 214) 206,697
1.367.953 2.504.781

1.219 989 2.566.790)

147 964 (62000

(3.191.891) (5.844.489)

(1.259.875.695) (463.381.971)



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK-31 ARALIK 2025 DONEMINE AIT OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

{ Tutarlar, aksi belirtilmedikoe, Tork Livase’nin (TL) 31 Aralik 2025 taribe iibanyla satn alma giici esasina gore TL olarak gdsterilmigtiry

Bar vesa darards Yenwlen SmdBndiredmayacak
Birikmny Daier Kapsamb Gelitler ve Giderler Hirtkmis Karks

Tanamlarams Favida

STy ay ihrag Yenslen Degerkems ve Plankirman Birkmes kardan Avrilan
Dikzebmmes: Cier Almoms Prirmlery’ Ol Baang | Y emaden Oilition Rositlanmig  Chagmms YVillar Kar Ml IKinem

Cidenms Sermave Oilumlis Farkbart Payker Izkomtnlan Baymplarn Baranclan/¥aymian ¥ il el e ¢ Fararlan koan Earan Uizkavaaklar

I Creak 2024 itibanyks baKiveler (DGnem Basu) H131.555.2H3 5. 355.40.535 (X702 1.hd5) HE B 384 9747003 (B3Z.A53) LMML132 L111.427.265 TAFT LEWh5h4 BN HAT K1

I'ransfirler - - - - - - - LT RS0, 504 FLAFT L L 56 ) -

Foplam Kapsunl Celi - - - - (5989177 14 RE9 - - (457 537 4581 [ IHL. 0T

Ciegrs dbsemlere o ertelenmiy vergl etk (Mot 2.4.14) . . - . . - {327.114.954) . [327.114.954)

31 Aralik 2024 itibariyla bakiveler (Danem Sonu) HI3.555.283  5.355.040.535 137.021.645) HE.EU9_ 384 914486 (4R 7.06d) 300,132 1856 202875 (457.537 482 7. 7350204

I Dxcak 2025 ilibarivia bakiveler (Dinem Basi) H13.555.243 5355 049.535 (X702 1hd5) H5. B AEG UL4%M 486 [dET.hd) L MHL1RZ I.B5A. 202,875 {457.537.482) T T3S0

I'ransderler - - - - - . - (AT 537482 A5T 537.4%2 -
Paybarm Crert Abm g lembent Medeoniyie

H-E_'_-'-.hnu Cielen Adlis '.-"|.£H|:q; . - 2R 0T AW LR ARHDL 05 Wy - - - - . 19 9EE.427

Foplam Kapsamh Giuder - . . - |2 RA6 8410 (3452505 - . (1256683 804 {1.259. 875, 695)

31 Aralik 2025 itibaryla bakiveler (Dinem Sonu) HI3.555.283  5.155.040.535 (H951.14%) T7.E9.315 BE. 643845 (E32.014) 2300132 L30B 665303 (1.256.6K3.804) 6.4 71,455,640

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarnn ayrnlmaz bir parcasidir
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2025 DONEMINE AIT NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar, akst belirtilmedikge, Tiick Lirasi'nm {TLY 31 Aralik 20235 tarihs inbarvla satin alma giicil esasina gore TL olarak gosterilmstin)

A ISLETME FAALIYETLERINDEN ELDE EDILEN
NAKIT AKISLARI

Dinem Larary
Diinem Net KaryZarar Muotabakat ile ilgili Dizeltmeler
- Amortisman ve [tfa Gideri tle gl Diizeltmeler
- Stok Deger Diisiikligi ile lgili Dizelimeler
- Vergi Gideri{Gelird) ile Hgili Diizeltmeler
- Kargihiklar ile ligili Duzeltmeler
- Faiz Gelirleri ve Giderleri ile llgih Diizeltmeler
- Gergeklesmemiy Yabaner Para Cevinim Farklan ile llgili Dizeltmeler
- Pay Bazl Odemeler ile llgili Ditzeltmeler
- Yatnm Amach Gayrimenkul Satg Kan ile Hgili Dizeltmeler
- Duran Varlhiklann Elden Cikanlmasindan Kavnaklanan Kazanglar

ile [gili Ditzeltmeler
- Gergege Uygun Deger Kayiplan/Kazanglar ile [gili Dizeltmeler
- Parasal Kazang/(kayip)
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
- Stoklardaki Degigimler e Ngili Dizelmeler
- Pegin Odenmis Giderlerdekd Degisimler lle lgili Dizelimeler
- Faalivetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Degisimler le lgili Diizeltmeler

- Miigten Sézlesmelerinden Dogan Varhklardaki Degigimler lle lgili Dizeltmeler

lle lgili Ditzeltmeler
- Ertelenmis Gelirderdek: (Misten Sézlesmelerinden
Dogan Yiikimliliklerin Disinda Kalanlar) Degisimler fle lgili Diseltmeler
- Ticari Borglardaki Degisimler e Heili Dizelmeler
- Faaliyetlerle ilgili I ger Borglardaki Degigimler e Nzl Dizeltmeler

Faalivetlerden elde edilen nakit

(alisanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar kapsaminda yapilan ddemeler

B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI

Baska Isletmelerin veya Fonlarin Paylanmm veya Borglanma Araglarimin
Satilmas: Sonucu Elde Edilen Makit Ginglen

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varhklan Satisindan Kaynaklanan
Makit Girislen

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varbiklan Almindan Kaynaklanan
Makit Cikslan

Yatunm Amagh Gavnmenkul Satmundan Kayvnaklanan Nakit Ginglen

Yatrim Amacgh Gaynmenkul Alimindan Kaynaklanan Makit Cikaslan

C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit (inglen

Bore Odemelerine lliskin Nakit Cikislan

Kira Séresmelerinden Kaynaklanan Borg Odemelerine [hskin Nakit Cikislan
Alman Faiz

(denen Faiz

Grert Alman Pavlara Miskin Makit Ginglen

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS (A+B+C)

D. NAKITTEKI ENFLASYON ETKISI

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS! AZALIS (A+B+C+D)

E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (A+B+C+D+E)

Bafimsiz Bagimsue

Denetimden Denetimden

Grecmiy Grecmis

Dipnot 1 Oweak- I Oheak-
Referanslar 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
(L.256.683.804) (457.537.482)

1.273.159.815 551.851.641

1n-11-12 2.305. R51 Q121416
B-23 1150 388 330 14499 5353
29 (193 660.487) Ma EIRET4
563285 2687136

27 20552 6013 Tl.aT4.652
27 58344 674 114691 871
9 9.079.239 41.820
25 - (3.243 967)
926 2TR_138.607 241999 3165
(58642297 (146,439 359)

44108 692 201,149 450

(6.537.004) -

(R.072.298) (4.629 524)

(72.006.686) (6] 659 539)

5194 000 -

1.332.657 (17.335473)

20098 741 (5. 458.582)

(le.505.887) 296.350.191

15 (105.405) (BSH928)
- 487 a2 709

[0-25 - 3.243 967
[0-11 (3654983} (9.538.035)
g-23 201036149 43054 542
g (74,953 640) .
125.516.526 525.011.673

5 136516426 112342 426
5 (3 420 504 ) (606 932 [H8)
(4,092 () (1 262 522)

27 34 6659 000 21.303.312
5 (53352 901) (114.379.311)

19.980.437

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarn aynlmaz bir pargasidir.

(212.699.482) (678.928.263)

(103.794.248) 141.806.673

T (BRO40.509) (117418 708)
(192.734.757) 24.387.965

376.845.350 352.457.385

184.110.593 376.845.350



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

SIRKET'IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. ("Sirket™), Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatinm
A.S. unvam ile tek pay sahib1 Sekerbank T.A.$. aktifinde yer alan gayrimenkullerin kurulacak bir
sirkete béliinme yoluyla devredilmesine iliskin 19 Ocak 2017 tarih ve 7208 sayili BDDK izni uyarinca,
gayrimenkul yatinnm ortakhgina doéniistiirilmek amaciyla 19 Nisan 2017 tarthinde Sekerbank T.A.S.
tarafindan kurulmustur. Sermaye Pivasasi Kurul'unun 12 Arahk 2019 tarith ve 72/1600 sayili 1znini
takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ AS. unvanim  alarak;
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenecek diger varhk ve haklardan olusan portféyi isletmek
amaciyla “Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi™na donismis olup sermaye piyasas: kurumu nitelifinde
kayith sermaveli anonim ortakhktir,

Sirket Yonetim Kurulu'nun 3 Kasim 2020 tarih ve 2020/34 sayih karan ile Promesa Insaat Yatinm ve
Yonetim A.S.'nin (“Promesa™) %100 hissesini 150.970.100 TL karsihgmmda Metis Yatinm Holding
A.S.den satin alarak Promesa ile birlesmistir. Birlesme islemu 30 Aralhik 2020 tarih 10235 sayih
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde vayimlanarak tescil edilmistir.

Sirket’in merkezi Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Metrocity No:171A I¢ Kap1 No:176 Sisli/Istanbul’da
bulunmaktadir.

Sirket’in ortakhik yapisi asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk

Hissedar %0 2025 % 2024
Sekerbank T A.S 75 610.166 462 75 610.166.462
Halka arz edilen kisim 25 203 388821 25 203.388.821
100 813.555.283 100 813.555.283

Sermaye dizeltmesi olumlu farklan 5.355.949.535 5.355.949.535
Toplam sermaye 6.169 504 818 6. 169,504 818

Sirket'in 610.166.462 TL olan Gdenmis sermayesi, nakit olarak 813.555.283 TL'ye artinlmnus ve
artirtflan 1 TL nominal degerli 203.388.821 adet payin halka arzi i¢in diizenlenen izahname SPK
tarafindan 26 Mayis 2022 tarthinde onaylanmis olup 1 TL nominal degerdeki paylarin 1,10 TL'den
satisi gergeklestirilmistir. Sirket’in paylant 7 Haziran 2022 tarihi itibariyla Borsa Istanbul’da islem
gérmeye baslamus, ilgili sermaye artirnmi 10 Haziran 2022 tarihinde T.C. Istanbul Ticaret Sicili
Midiirliigi 'nce tescil edilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2025 tarthi itibariyla ¢alisan personel sayis1 13 kisidir (31 Arahk 2024: 13).



2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma Iliskin Temel Esaslar
Uygunluk Bevam

Sirket, yasal muhasebe kayitlarimi Tirk Ticaret Kanunu ve Tirk Vergi Kanunlari'na uygun olarak
tutmakta ve wyasal finansal tablolarimi da buna uygun olarak Tirk Lirasi ("TL") bazinda
hazirlamaktadir.

Ekli finansal tablolar. Sermaye Piyasasi1 Kurulu'nun (“SPK™) 13 Eyliil 2013 tarith ve 28676 sayih
Resmi Gazete® de yaymnlanan Seri I, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi™ hiikimleri uyarinca Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu
(“KGK™) tarafindan yvayimlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'ma (“*TMS™) uygunluk acisindan gerekli
diizeltme ve simiflandirmalar vapilarak diizenlenmistir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket’in ilisikteki finansal tablolari, 19 Subat 2026 tarihinde Sirket Yoénetim Kurulu tarafindan
onaylanmistir.

Para Olgiim Birimi ve Raporlama Birimi

Finansal tablo ve dipnotlarda kullanilan para birimi *TL™ dir (Tirk Liras:).

Netlestirme/Mahsup

Finansal varhik ve yikiimlilikler, gerekli kanuni hak olmasi, séz konusu varhk ve yikiimliliikleri net
olarak degerlendirmeye niyethh olmasi1 veya varhiklarin elde edilmesi ile yikiimliliklerin yerine
getirtlmesinin birbirini takip ettifi durumlarda net olarak gdsterilmistir.

Yiiksek enflasyon dinemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK'min 28 Arahk 2023 tarth ve 81/1820 sayili karan wyannca, Tirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlarint uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi thraggilar ile sermaye piyasas: kurumlannm,
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait yillik finansal raporlanindan baslamak iizere
TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.

KGK 23 Kasim 2023 tarithinde TMS 29 kapsami ve uygulamasina yonelik bir agiklama yapmustir. Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlan uygulayan igletmelerin 31 Arahk 2023 tarthinde veya sonrasinda sona eren
yillik raporlama dénemine ait finansal tablolarimin TMS 29°da ver alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak
enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerektigini belirtmastir.

Bu ¢ercevede 31 Arahk 2025 ve 31 Arahk 2024 tarihh finansal tablolar hazirlamirken TMS 297a gére enflasyon
diizeltmesi yapilmastir.

Finansal tablolar ve onceki donemlere ait ilgili rakamlar, fonksiyonel para biriminin genel satin alma
giiciindeki degisiklikler i¢in yeniden diizenlenmistir ve sonug olarak, finansal tablolar ve dnceki donemlere ait
ilgili rakamlar TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama standard: uyarinca raporlama
donemi sonunda gegerl olan élgiim birimi cinsinden ifade edilmistir.

TMS 29, finansal tablolar da dahil olmak fizere, fonksiyonel para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin
para birim olan her i1sletmenin finansal tablolarina uygulanir. Bir ekonomide yiiksek enflasyonun mevcut
olmas1 durumunda TMS 29 uyarmea, gecerh para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para binmi olan
bir isletmenin finansal tablolarimin raporlama dénemi sonu 1tibanyla gecerh olan Glgiim birimi cinsinden ifade
edilmesini gerektirmektedir.



2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Sunuma [liskin Temel Esaslar (Devami)

Yiiksek enflasyon dinemlerinde finansal tablolarm diizeltilmesi (Devami)

Raporlama tarihi itibaniyla, Tiiketici Fiyat Endeksi ("TUFE") rakamma goére son ii¢ yilin genel satin alma
gliciindeki kiimiilatif degisim % 100%n {izerinde oldugu igin, Tirkiye'de faaliyet gisteren isletmelerin 31 Arahk
2023 tarthinde veya bu tarithten sonra sona eren raporlama dénemlerinde TMS 29 "Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardini uygulamalan gerekmektedir.

Asadidaki tabloda Tiirkive Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan vavinlanan Tiiketici Fiyat
Endeksleri dikkate alinarak hesaplanan ilgili villara ait enflasyon oranlar: ver almaktadir:

Ue yillik kiimiilatif

Tarih Endeks Diizeltme Katsayis enflasyon oranlar
31 Aralhk 2025 3.513,87 100000 %211
31 Arahk 2024 2.684.55 1,30892 %291
31 Arahk 2023 1.859.38 1,.88981 Y0268

TMS 29 endeksleme 1slemlerinin ana hatlan asafgdaki gibidir:

Bilango tarthi itibanyla cari satin alma giicii ile gosterilenler disindaki tiim kalemler ilgili fivat endeksi
katsayilar1 kullamilarak endekslenmistir, Onceki yvillara ait tutarlar da aym sekilde endekslenmistir.

Parasal aktif ve pasif kalemler, bilango tarihinde cari olan satin alma giicii ile ifade edildiklerninden
endekslemeye tabi tutulmamuslardir. Parasal kalemler nakit para ve nakit olarak alinacak veya ddenecek
kalemlerdir.

Binalar disindak: sabit kiymetler, istirakler ve benzeri aktifler piyasa degerlerimi gegmevecek sekilde alim
degerleri iizerinden endekslenmistir. Amortismanlar da benzer sekilde diizeltilmislerdir. Ozkaynaklann
igerisinde yer alan tutarlar, bu tutarlann sirkete katldigi veya sirket icensinde olustugu dénemlerdek: genel
fivat endekslerinin uygulanmasi neticesinde yeniden diizeltilmistir.

Bilangodaki parasal olmayan kalemlerin gelir tablosuna etkisi olanlar disindaki gelir tablosunda ver alan tiim
kalemler, gelir ve gider hesaplanmin mali tablolara ilk olarak yansitldiklan dénemler tizerinden hesaplanan

katsayilar ile endekslenmislerdir.

Met parasal pozisyon lzerinden genel enflasyon sonucunda olusan kazang veya kayip, parasal olmayan
aktiflere, 6zkaynak kalemlerine ve gelir tablosu hesaplarina yapilan diizeltmelerin farkidir.

Met parasal pozisyon lizerinden hesaplanan bu kazang veva kayip net kara dahil edilmistir,
TMS 29 Enflasyon Muhasebesi standardimin uygulanmasimin etkisi asagida dzetlenmastir:

Fmansal Durum Tablosunun Yemden Diizenlenmesi

Finansal durum tablosunda ver alan tutarlardan raporlama donemi sonunda gecerh olan élgiim birimiyle ifade
edilmemis olanlar yeniden diizenlenir. Buna gore, parasal kalemler raporlama dénemi sonunda cari olan para
birimi cinsinden ifade edildikleri i¢in yeniden diizenlenmezler. Parasal olmayan kalemler, raporlama dénemi
sonunda can tutarlan izerinden gésterilmediklen siirece, yeniden diizenlenmelen gerekmektedir.

Parasal olmayan kalemlerin yeniden diizenlenmesinden kaynaklanan net parasal pozisyondaki kazang veya
kayip kar veya zarara dahil edilir ve kapsamh gelir tablosunda aynca sunulur.



2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Sunuma [liskin Temel Esaslar (Devami)
Yiiksek enflasyon dinemlerinde finansal tablolarm diizeltilmesi (Devami)

Kir veya Zarar Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Kiir veya zarar tablosundaki tiim kalemler raporlama dénemi sonunda gecerli olan dlctim birimi cinsinden ifade
edilir., Bu nedenle, tiim tutarlar ayhk genel fivat endeksindeki deg@isiklikler uygulanarak weniden
diizenlenmistir.

Satilan stoklarin maliyeti, yeniden diizenlenmis stok bakiyesi kullamlarak diizeltilmistir.

Amortisman ve itfa giderleri, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran varhklar, yatinm amach
gayrimenkuller ve kullamim hakk varhiklarinin yeniden diizenlenmis bakiyeleri kullanilarak diizeltilmigtir,

Nakit Akis Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

MNakit akis tablosundaki tiim kalemler, raporlama dnemi sonunda gegerh olan élgiim birimi cinsinden ifade
edilmektedir.

Karsilastirmah rakamlar

Onceki raporlama dénemine ait ilgili rakamlar, karsilastrmalh mali tablolarin raporlama dénemi sonunda
gecerli olan 6lgim birimi cinsinden sunulmasi icin genel fivat endeksi uygulanarak yeniden diizenlenir. Daha

dnceki donemlere iliskin olarak agiklanan bilgiler de raporlama dénemi sonunda gegerli olan dlgiim birimi
cinsinden ifade edilir.

Konsolidasvon Esaslarn

Sirket’in %100 oraminda hissedan oldufu ve bagh ortakhik konumundaki $eker Kentsel Doniisiim ve
Damismanhik A.S.. 10 Haziran 2019'da Istanbul'da kurulmustur. Seker Kentsel Doniisiim ve
Damismanhk A.S.'in faalivet konusu, her tirlii arsa, arazi vb. gayrimenkuller tizerine konut, ofis,
alisveris merkezi vb. tesisler insa etmek. porttéyiindeki tasinmazlan isletmek, kiraya vermek ve alim-
satimini gergeklestirmektir.

Sirket’in %100 oraminda hissedan oldugu Seker Kentsel Déniisiim ve Damismanhk A.S.'yi “TMS 27
Bireysel Finansal Tablolar”™ standardi uvarinca ekli bireysel finansal tablolarda malivet degenyle
muhasebelestirilmistir.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar:

a) 2025 vilindan itibaren gecerli olan de@isiklikler ve yorumlar

TMS 21 (Degisiklikler) Takas Edilebilirligin Bulunmamasi

TMS 21 (Degisiklikler) Takas Edilebilirligin Bulunmamas:

Bu degisiklikler bir para biriminin ne zaman degistirilebilir oldugunu ve olmadiginda déviz kurunun nasil
belirlenecegini belirlemeye yénelik rehberlik icermektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2025 ve sonrasinda baslayan
yillik raporlama dénemlerinden itibaren gegerhdir.

S0z konusu standart, defisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performans: {izerinde
muhtemel etkileri degerlendirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Sunuma [liskin Temel Esaslar (Devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar: (Devami)

b) Heniiz viirirliige gmirmemis standartlar ile meveut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

Sirket heniiz yiirdrlife girmemis asafidaki standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen asagidaki
degisiklik ve yorumlan heniiz uygulamanustir:

TFRS 17 Stgorta Sazlesmeleri _

TFRS 17 (Degsikhikler) Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9'un Ik
Uveulamas: — Karsilagtirmalt Bilgiler

TFRS 1¥ Finansal Tablolarda Sunum ve Aciklamalar

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Finansal Araclarm Smuflandiriimas: ve Olgiimiine
Hiskin Yapilan Degisiklikler

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Elektrik Ahm Anlasmalarina [liskin Degisiklikler

TFRS 19 Kamuva Hesap Verme Yiikiimliliigi Olmayvan Bagh

Ortakhikiar: Aciklamalar
Yillik Iyilestirmeler TFRS lere lliskin Yillik fyilestirmeler — Cilt 11
TFRS 17 Sigorta Sizlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliliklerinin mevecut bir karsilama deferinde &lgiilmesini gerektirir ve tiim sigorta
sizlesmeleri igin daha diizenli bir 6l¢iim ve sunum yaklasim saglar. Bu gereklilikler sigorta sozlesmelerinde
tutarl, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulasmak icin tasarlanmistir. TFRS 17, sigorta ve reasiirans ile
emeklilik sirketlen igin 1 y1l daha ertelenmis olup 1 Ocak 2026 iibaniyla TFRS 4 Sigorta Sézlesmelerinin
yerini alacaktir.

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9un ilk Uygulamasi -
Karsilastirmah Bilgiler

TFRS 17'de wygulama maliyetlerini azaltmak, sonuglann aciklanmasimi ve gecisi kolaylastirmak amaciyla
degisiklikler yapilmistir,

Ayrnica, karsilastirmali bilgilere iliskin degisiklik ile TFRS 7 ve TFRS 9'u aym anda ilk uygulayan
sirketlere finansal varliklarina iliskin karsilastirmali bilgileri sunarken o finansal varlifa daha dnce
TFRS 9’un simmiflandirma ve o6lgiim gereklilikleri uygulanmis gibi sunmasina izin verilmektedir.

Degisiklikler TFRS 17 ilk uygulandifinda uygulanacaktir.
TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Agiklamalar

TFRS uygulayan tiim isletmeler icin finansal tablolarda bilgilerin sunumu ve aciklanmas: konusundalki
gereklilikleri igermektedir. 1 Ocak 2027 ve sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemleri i¢in gegerhdir.

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) - Finansal Araclarin Simflandirilmas: ve Olgiimiine iliskin Yapilan
Degisiklikler

Degisiklikler, TFRS 9 Finansal Araclar standardimin siniflandirma ve élgiim gerekliliklerinin uygulama sonrasi
ghzden ge¢inilmesi sirasinda belirlenen konulan ele almaktadir. 1 Ocak 2026 veya sonrasinda baslayan yillik
raporlama donemleri i¢in gegerhdir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
Sunuma [liskin Temel Esaslar (Devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar: (Devami)

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) - Elektrik Ahm Anlasmalarina iliskin Degisiklikler

Degisiklikler, dogaya bagh elektrik referansh sozlesmelen daha gergefe uygun bir sekilde yansithg goriisiiyle,
isletmelerin  finansal tablolarma bu tir soézlesmelere iliskin bilgileri dahil edebilmelerini saglamayi
amaglamaktadir. 1 Ocak 2026 veya sonrasinda baslayan yilhik raporlama dénemleri igin gegerlidir.

TFRS 19 - Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiligi Olmayan Bagh Ortakhklar: Aciklamalar

TFRS 19, uygun kosullan saglayan bir bagh ortakhfin, difer TFRS Muhasebe Standartlarindaki agiklama
gerekhiliklenn verine uygulamasina 1zin verilen aciklama gerekhiliklerimi belirlemektedir. 1 Ocak 2027 veva
sonrasmda baglayan yillik raporlama donemleri icin gecerlidir.

TFRS lere lliskin Yilhik Ivilestirmeler — Cilt 11

Duyuru asaiidaki degisikliklert icermektedir:

* TFRS 1: [lk kez uyzulayanlar icin riskten korunma muhasebesi

TFRS 7: Finansal tablo disi birakmadan kaynaklanan kazang veya kayip

TFRS 7: Islem fiyat ile gergege uygun deger arasindaki ertelenmis farkin agiklanmas:

TFRS 7: Giris ve kredi niski agiklamalan

TFRS 9: Kiraci tarafindan kira viikiimliiligiiniin finansal tablo disi birakilmas:
« TFRS 9: Islem fivats

* TFRS 10: “Fiili temsilei” tespiti

* TAS 7: Maliyet yvontemi

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2026 tarthinde veya sonrasinda baslayan wilhik raporlama dénemlerinden itibaren
gecerlidir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Sunuma [liskin Temel Esaslar (Devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar: (Devanm)
Isletmenin Siirekliligi

Sirket, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi 1lkesine gbre hazirlamistir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Sirket muhasebe politikalarim bir énceki yil ile tutarh olarak uygulamistir. Muhasebe politikalarinda
yvapilan dneml degisiklikler ve tespit edilen énemli muhasebe hatalan geriye doniik olarak uygulanir ve
dncekil dénem finansal tablolarn veniden diizenlenir,

Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarimin Diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in finansal tablolan dnceki
dinemle karsilastirmah hazirlanmaktadir. Can dénem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi
acisindan karsilastirmah bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden simflandinlr.

Sirket, 31 Arahk 2024 tarihinde sona eren donemde, esas faahyetlerden diger gelirler hesabmnin igerigini
gozden gecirmistir. 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren hesap déneminde esas faalivetlerden diger gelirler
hesabinda sunulan 4.209.226 TL tutanim genel yvonetim giderleri hesabi ile netlemistir.

Sirket, 31 Aralhik 2024 tarihinde sona eren donemde, kiralama islemlerinden bor¢lanmalar hesabinin icerigini
gizden gecirmustir. 31 Arabk 2024 tarthinde sona eren hesap déneminde uzun vadeli kiralama islemlerinden
borglanmalar hesabinda sunulan 1.671.642 TL tutanm kisa vadeh kiralama islemlerinden borglar hesabina
simflanmistir

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar
Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, valmizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildif can
dinemde, gelecek doénemlere iliskin i1se, hem degisikligin yvapildigi donemde hem de gelecek

donemlerde, ilerive yonelik olarak uygulamr. Sirket’in cari yil igerisinde muhasebe tahminlerinde
onemli bir degisikligi olmamastir,
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti
Hasilat

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yikiimliligini yerine
getirdifinde veya pgetirdikge hasilati bireysel finansal tablolarina kaydeder. Bir varhifin kontroli
miisterinin  eline gectifinde (veya gectikge) wvarhk devredilmis olur. Hasilat, gayrimenkul
kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri ve gayrimenkul satis gelirlerinden olusmaktadir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sdzlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasma gore muhasebelestirilir. Eger Sirket'in kiracilarima sagladigi menfaatler varsa, bunlar da
kiralama siiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satis

Konut insas1 projelerinden elde edilen hasilat Sirket’in sézlesme ile belirlenmis tiim gérevlerini tam
ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve ahicimin teslim tutanagim onaylamasi ardindan bir varliga
hukuken sahip olmaktan kaynaklanan tim nisk ve wyararlarin milkiyeti satin alana gectiginde
gergeklesir,

Sirket, hasilat paylasimi ("HP7) sdzlesmelert uyarinca kendine ait gayrimenkuller tizerinde konut yada
rezidans projest gelistirmeyi taahhiit eden taraf ile insa edilecek yapilarin satis hasilati gelirinin
sozlesmede mutabik kalinan orana isabet eden kismini paylagmaktadir.

Arsa sahibi ile ilgili islemler

Sirket, kat karsihgn insaat (“KKI") sézlesmeleri uyvarinca diger kisilere ait arsalar iizerinde konut
projesi gelistirmeyi taahhiit etmekte ve arsaya karsilik olarak KKl sézlesmelerinde arsa lizerinde insa
edilecek wvapilarin sdzlesmede mutabik kalman orana isabet eden kisminmi. arsa sahibine
devretmektedir. KKi sozlesmelerinde Sirket’e transfer olan arsa payimin degeri, transfer tarihindeki
gercege uygun deger olarak hesaplamir ve Sirket’in sézlesme ile belirlenmis tiim gorevlerini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmesi ve arsa sahibinin teslim tutanagimi onaylamas: ardindan bir varhiga
sahip olmaktan kaynaklanan tim risk ve yararlarin arsa sahibine gegtifinde, arsa sahibinden elde
edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.

Kiralama Islemleri

Sirket, sézlesmenin baslangicinda, sézlesmenin kiralama sézlesmesi olup olmadigim va da kiralama
islemi icerip icermedigini degerlendirir. Sézlesmenin, bir bedel karsilifinda tamimlanan varhigin
kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi durumunda, bu sézlesme bir kiralama
sizlesmesidir va da bir kiralama islemi igerir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)

Kiralama islemleri (Devam)

Kiract olarak

Kiralamanin fiilen basladigi tarihte veya kiralama bileseni iceren sdzlesmede degisiklik yapildig
tarthte, Sirket, kiralama bileseninin nispi tek basina fiyatimm ve kiralama niteligi tasimayan
bilesenlerin toplam tek basina fiyatimi esas alarak sdzlesmede belirtilen kira tutarimi her bir kiralama
bilesenine dagitmaktadir.

Sirket, kiralama niteligi tasimayan bilesenlen kiralama bilesenlerinden ayirmamayi, bunun verine her
bir kiralama bilesenini ve onunla iliskili kiralama nitelifi tasimayan bilesenlen tek bir kiralama
bileseni olarak muhasebelestirmeyi tercih etmistir. Sirket, kiralamanin fiilen basladig tarihte finansal
tablolarina kullanim hakk: varhig: ve kira yiikiimliligi yansitmaktadir.

Kiralama i1sleminin, dayanak varhigin miilkivetini kiralama siiresi sonunda kiraciya devretmesi veva
kullanim hakk: varhg maliyetinin, kiracimin bir satin alma opsiyonunu kullanacagim gdstermesi
durumunda, kullanim hakk: varhign kiralamanin fiilen basladig tarithten dayvanak varhigin yararh
dmriiniin - sonuna kadar amortismana tabi tutulur. Diger durumlarda kullanim hakkr wvarligs,
kiralamanin fiilen basladig: tarihten baslamak ilizere, s6z konusu varlifim yararh dmri veya kiralama
siiresinden kisa olanina gore amortismana tabi tutulur. Ek olarak, kullamim hakk: varhifimin degen
periyodik olarak wvarsa deger disikligli zararlarnn da distilmek suretiyle azalulir ve kiralama
yikimliliginiin veniden dlciimi dogrultusunda diizeltilir.

Kiralama sozlesmeleri genellikle 1 ywillik sabit siireler igin yapilmakta ancak asagida agiklandig: gibi
uzatma se¢eneklerine sahip olabilmektedir. Kira sartlar1 bireysel olarak miizakere edilip ¢ok ¢esith
farkh sartlar ve kosullar icerebilmektedir.

Kiralamalar, kullanim hakk: olan bir varhik ve kiralanan varhgin Sirket tarafindan kullanim igin uygun
oldugu tarihte ilgili bir bor¢ olarak muhasebelestirilmektedir. Her kira ddemesi vitkimliiliik ve
finansman maliveti arasinda dagitilir. Finansman maliyeti, her bir ddnem i¢in borcun kalan
bakivesinde sabit bir faiz oram {retmek amaciyla, kiralama siiresi boyunca kar veya zarara yansitilir.
Kullanim hakk: warhgi. ilgih varhgin yararh 6mri veya kiralama siiresinden kisa olami boyunca
dogrusal yonteme gire amortismana tabi tutulur.

Bir kiralama isleminden kaynaklanan varhik ve borglar baslangicta bugiinki deger esasina gore
dleiilir. Kiralama borglar, asagidaki kira 6demelerinin net bugiinki degerini i¢cerir;

e  Sabit odemeler (6zii itibariyla sabit 6demeler dahil), eksi kira tesvikler: alacaklan

e lilk &lgiimii kiralamamin fiilen basladigi tarihte bir endeks veya oran kullamilarak yapilan,
endekse veya orana bagh de@isken kira 6demeleri

o Kalinti deger taahhiitleri altinda kirac: tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

e Satin alma opsiyonunun kullanilacagindan makul odlg¢iide emin olunmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyat ve kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay: sonlandirmak ig¢in bir
kullanacagim géstermesi durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina 1liskin ceza 6demeleri.

14



2.5.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Kiralamalar (Devam)

Kiralamanin fiilen basladigi tarihte. kira yikimliligi o tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin
bugiinkii degeri izerinden d&lcilir. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz oranimin kolaylhikla
belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Bu oranin kolayhkla belirlenememesi
durumunda, Sirket’in alternatif bor¢lanma faiz orami kullamihir. Sirket, alternatif borglanma faiz oranini,
cesitli dis finansman kaynaklarindan kullanacag borglar igin 6deyecedi faiz oranlanim dikkate alarak
belirlemektedir. Kullamim hakk: varhklan asagidakiler kullanilarak malivetten 6élciliir:

e Kiralama yiikiimliligiinin ilk él¢iim tutan

= Baslangi¢ tarithinde veya bu tarthten oOnce yapilan kira o6demeleri. eksi alinan kira
tesviklerinden

» Baslangictaki dogrudan maliyetler

e Restorasyon maliyvetlen

Sirket, kiralama siiresi 12 ay veya daha az olan kisa sireli BT ekipmam, araclan ve kiigik ofis
mobilyalar: dahil olmak tzere disiik degerh varhiklarnin kiralamalar i¢in kullamm hakk: varhiklarim
ve kiralama borclarini finansal tablolarima vansitmamay: tercih etmistir. Sirket, bu kiralamalarla
tliskili kira ddemelerini, kiralama siresi bovunca dogrusal olarak gider olarak finansal tablolara
yansitmistir.

Kira yikimliligi, kira 6demelerinin bir iskonto orami ile indirgenmesiyle olgiiliir. Gelecekteki kira
ddemelerimin belirlenmesinde kullanilan bir endeks weya oranda meydana gelen bir degisiklik
sonucunda bu ddemelerde bir degisiklik olmasi ve kalinti deger taahhidii kapsaminda Gdenmesi
beklenen tutarlarda bir defisiklik olmas: durumlarinda, Sirket yenileme, sonlandirma ve satin alma
opsiyonlarnimi degerlendirir. Kira yiikimliliigliniin yeniden dlgiilmesi durumunda, yeni bulunan borg
tutarina gére kullamim hakk: varlhiginda bir dizeltme olarak finansal tablolara yansiilir. Ancak,
kullanim hakkr varhginin defter degerinin sifira inmis olmasi ve kira yikimliliginin élgiiminde
daha fazla azalmanin mevcut olmasi durumunda, kalan veniden él¢iim tutan kir veya zarara yvansitihir,

Kiraya veren olarak

Sirket, stzlesmenin baslangicinda veya kiralama bileseni iceren sozlesmedeki degisiklik vapildiginda,
bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi tasimayan
bilesen igeren bir sézlesme igin, sozlesmede yer alan bedeli nispi tek basina fiyati esas alarak dagitir,

Sirket kiraya veren konumunda oldugunda, kiralamalarin her birini faaliyet kiralamasi ya da finansal
kiralama olarak simiflandirir,

Her bir kiralama sézlesmesini simmiflandirmak icin, Sirket, kiralama sozlesmesinin esas olarak ilgih
varhgin milkiyetinden kaynaklanan tim risklert ve getirilenn dnemli dl¢tide devredip devretmedigine
dair genel bir degerlendirme yapar. Risk ve getiriler1 devrettigi durumda, kiralama bir finansal
kiralamadir; aksi durum séz konusuysa o zaman bir faalivet kiralamasidir. Bu degerlendirmenin
birinin dayanak varlhigin ekonomik 6mriiniin biiyiik bir kismim kapsayip kapsamadigi gibi bazi diger
oistergeler: dikkate almaktadir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)

Kiralamalar (Devam)
Kiraya veren olarak (Devami)

Sirket, bir ara kiraya veren oldugunda, ana kiralamaya ve alt kiralamaya ayr ayn dikkate alir. Bir alt
kiralamamin kira smmflamasim, temel varhiga atfta bulunarak degil, kira sizlesmesinden dogan
kullammm hakk:r varlifina atifta bulunarak degerlendirir. Bir kira soézlesmesi, $Sirket’in yukarnida
aciklanan muafiyveti uyguladig kisa siireli bir kiralama 1se, alt kiralamay1 faaliyet kiralamasi olarak
siniflandirr.

Kiralama bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama nmiteligi
tasimayvan bilesenler1 igerivorsa, Sirket sizlesmede ver alan bedeli TFRS 15 Miisten
Sozlesmelerinden Hasilati uygulayarak dagitir.

Sirket, net kiralama yatinmina TFRS 9'da ver alan finansal tablo disi birakma ve deger dusiikligi
hiikkiimlerini uygulamaktadir. Sirket, briit kiralama yatinminin hesaplanmasinda kullamilan tahmini
taahhiit edilmemis kalinti degerleri diizenli olarak gézden gecirir. Sirket. faalivet kiralamalarindan
elde ettifi kira Odemelerini dogrusal olarak diger gelirin bir pargasi olarak finansal tablolarina
yvansitmaktadir,

Stoklar

Sirket’in stoklan, lizerinde satilmak ilizere proje gelistirilecek ya da gelistirtlmekte olan arsalardan
veya tamamlanmamis projelerden olusmaktadir.

Net gerceklesebilir defer, olagan ticari faalivet icerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini
tamamlanma maliveti ile satisi gerceklestirmek igin yiiklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin
toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir deferi maliyetinin altina
diistiigiinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger diisikliigiiniin olustugu yilda kar
veva zarar tablosuna gider olarak vyansitilir. Daha 6nce stoklarin net gergeklesebilir degere
indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya defisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kamitlandig: durumlarda, ayrilan deger disiikligi
karsilig1 iptal edilir. iptal edilen tutar énceden aynilan deger disiikliigii tutan ile simirhdir.

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya degfer kazamimi amacivla veya her ikisi icin tutulan araziler,
binalar ve tesis makineler yatinm amach gayrimenkuller olarak smiflandinhir ve maliyet degen ile
degerlenir.

Yatinm amach gayrimenkuller. satilmalarn veva kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilanco disi birakilirlar,
Yatinm amagh gayrimenkulin kullamim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kar/zarar, olustuklan donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Gelecekte nasil kullanilacagina
karar verilmemis arsalar kisa vadede satilmas: ile ilgili bir kararin da olmamasi durumunda arazinin
gayrimenkul sermaye iradi elde etmek amaciyla tuttugu varsayilarak yvatirim amach gayrimenkul olarak
siniflanir,
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Transferler, yatinm amagl gayrimenkullerin kullammminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger esasmna gore izlenen yatinm amagh gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullamlan
gayrimenkul simifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki
tahmini mahiyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gergeklestigi tarihteki gercege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullamilan bir gayrimenkuliin, gergege uygun deger esasina gore
gisterilecek yvatinnm amach bir gayrimenkule déniismesi durumunda, isletme. kullanimdaki degisikligin
gergeklestigl tarihe kadar “Maddi Duran Varhklar™a uygulanan muhasebe politikasini uygular.

Sirket yatinm amacgh gayrimenkullerin degerlemesinde “gergege uygun deger” modelini tercih etmistir.
Finansal varhklar

Sirket, dmemli bir finansman bilesenine sahip olmayan ticant alacaklar disindaki kalan finansal
varhiklan ilk defa finansal tablolara alirken gergege uygun degerinden &lger. Ticari alacaklarin TFRS
15 uyarinca énemli bir finansman bilesenine sahip olmamas: (veva Sirket’in kolaylastinc: uygulamay:
secmesi) durumunda, bu alacaklar ilk defa finansal tablolara alinmas: sirasinda 1slem bedeli fizerinden
(TFRS 157te tanimlandig: seklivle) olciilir.

Gergege uygun defer defisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki finansal varhklann ilk
dlgimiinde, bunlarin edinimiyle veya thraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetlenn de
gercege uygun degere ilave edilir veya gercege uygun deferden diisiilir. Normal yoldan alimp satilan
finansal varhklar islem tarihinde kayitlara alinmaktadir.

Sirket finansal varliklarini;
(a) Finansal varhiklarin yénetimi icin 1sletmenin kullandig 15 modeli,

(b) Finansal wvarhigin sézlesmeye baih nakit akislarimin  ozelliklerini  esas alarak sonraki
muhasebelestirmede itfa edilmis maliyeti dzerinden, gergefe uygun defer defisimi diger kapsamh
gelire yansitilarak veya gercefe uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak olcilen olarak
siniflandirilir.

[sletme sadece finansal varliklann yénetimi i¢in kullandif is modelini de@istirdiginde, bu degisiklikten
etkilenen tiim finansal varhklarn yeniden simiflandinir. Finansal varhiklarin yeniden smiflandirilmasi,
yveniden siiflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak uygulanir. Bu tiir durumlarda, daha
once finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger disiikliigi kazang ya da kayiplan dahil) veya
faizler i¢cin herhangi diizeltme yapilmaz.

e e e e e e B e

Bir finansal varhik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda itfa edilmis maliveti fizerinden
olciiliir:

a) Finansal varhfmn, sézlesmeye bagh nakit akislanimin tahsil edilmesini amaglayan bir 15 modeli
kapsaminda elde tutulmasi
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b) Finansal wvarhga iliskin sozlesme sartlarimin, beblirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz édemelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

itfa edilmis maliveti lizerinden gdsterilen finansal varhiklara iliskin faiz geliri etkin faiz véntemi
kullanilarak hesaplanir.

Gercege uvoun defer defisimi kar veva zarar tablosuna vansitilan finansal varhiklar

Bir finansal varhik, itfa edilmis maliyeti tizerinden ya da gergefe uygun deger degisimi diger kapsamh
gelire yansitilarak él¢iilmiiyorsa, gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak dlgilir.

Finansal riske kars: etkili bir koruma araci olarak belirlenmemis olan tirev iriinleri teskil eden bahse
konu finansal varhklar da gercege uygun deger fark: kar veya zarara yansitilan finansal varhiklar olarak
simflandirilir. [lgili finansal varhiklar, gercege uygun degerleri ile gosterilmekte olup, yapilan
degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Gercede uyoun deder defgisimi diger kapsamh gelire vansitilan finansal varhklar

Bir finansal varhk asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda gercege uygun deger degisimi
diger kapsamh gelire vansitilarak élgtilir:

a) Finansal wvarh@in, sozlesmeye bagh nakit akislarmmin tahsil edilmesini ve finansal varligin
satilmasini amaglayan bir 15 modeli kapsaminda elde tutulmas:,

b) Finansal wvarhiga iliskin sozlesme sartlarimin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakivesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarnina yol acmas.

Gergege uygun deger degisimi difer kapsamli gelire vansitilarak 6lgiilen bir finansal varhktan
kaynaklanan kazan¢ veya kayiplardan, deger diistikligii kazang ya da kayiplan ile kur fark: kazang
veva kayiplan disinda kalanlar, finansal varhk finansal tablo disi birakilincaya ya da yeniden
siniflandinlincaya kadar diger kapsamh gelire yansitilir. Finansal varhik yeniden simiflandirildiginda,
daha énce diger kapsamh gelire yansitilan toplam kazang ya da kayip, yeniden simiflandirma tarihinde
yeniden smiflandirma diizeltmesi olarak dzkaynaktan ¢ikanlarak kiar veya zarara yansitihir. Gergege
uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak dlgiilen finansal varhigim  yeniden
siniflandinlmas: durumunda, 1sletme daha 6nce diger kapsamh gelire yansittif toplam kazang va da
kayb1 finansal tablolara alir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz, kar veya zarar olarak
finansal tablolara alinir.

[lk defa finansal tablolara almada isletme, ticari amagla elde tutulmayan Gzkaynak aracina yapilan

yatirnmin  gergege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsaml gelirde sunulmasi
konusunda, geri doniilemeyecek bir tercihte bulunulabilir.
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Deger diisiikligii

Sirket itfa edilmis maliyeti {izerinden gosterilen finansal varhiklar ve gercege uygun defer degisimi
diger kapsamh gelire vansitilan finansal varliklarina iliskin beklenen kredi zararlan icin zarar karsilig
AYITIT,

[sletme gerge@e uygun deger degisimi diger kapsamh gelire yansitilarak 6l¢iilen finansal varhklar igin
zarar karsilifn tutarimn finansal tablolara alirken ve 6lgerken deger disikligid hiikiimlerini uygular.
Bununla birlikte, zarar karsihf diger kapsaml gelire yansitilir ve finansal varhifmm finansal durum
tablosundaki defter degerini azaltmaz.

Bir finansal aractaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu vana dnemh élgide
artmis olmas: durumunda, her raporlama tarithinde, igletme sbz konusu finansal araca iliskin zarar
karsiligini émiir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan olger.

Raporlama tarthinde, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi deger disiikliigi bulunan finansal
varhiklar haricinde, bir finansal aractaki kredi riskinde ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana
dnemli derecede artis meyvdana gelmemis olmasi durumunda 1sletme séz konusu finansal araca iliskin
zarar karsihigim 12 ayhk beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan 6lger. Raporlama tarihinde isletme,
satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi deger distikliigi bulunan finansal varhklar i¢in yalnizca
ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana 8mir boyu beklenen kredi zararlarindaki toplam
degisiklikler: zarar karsihigi1 olarak finansal tablolara alir.

Sirket 6nemli finansman unsuru olmayan ticani alacaklar, sézlesme varhklarn ve kira alacaklar icin
basitlestirilmis yaklasimdan faydalanarak zarar karsiliklarini, her zaman &miir bovu beklenen kredi
zararina esit tutarda hesaplamaktadir.

Finansal viikiimlilikler

[sletme, finansal yiikiimliliigii ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun de@erinden dlger.
Gercefe uygun defer defisimleri kar veya =zarara yansitilanlar disindaki vyiikiimliliklerin ilk
dlgiimiinde, bunlarin edinimivle wveya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen 1slem malivetleri de
gercede uyvgun degere ilave edilir.

Isletme, asafidakiler disinda kalan tim finansal yiikiimliiliiklerini sonraki muhasebelestirmede itfa
edilmis malivetinden dlciilen olarak smmiflandirr:

a) Gergege uygun deger degisimi kir veya =zarara vyansitilan finansal yiikiimlilikler: Bu
yikiimliliikler, tirev driinler de dahil olmak {izere, sonraki muhasebelestirmede gercege uygun
degerinden algiilir.

b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo disi birakma sartlarini tasimamasi veya
devam eden 1iliski yaklasiminin uygulanmasi durumunda ortaya ¢ikan finansal yikiimldlikler: Sirket,
bir varhg devam eden iliskisi dl¢iisiinde finansal tabloda gdstermeye devam ettifi durumda, finansal
tabloya buna bagh bir yikimliilik de vansitir. Devredilen varhik ve buna bagh vikiamlilik, isletmenin
elinde tutmaya devam ettigi hak ve miikellefivetler: yansitacak sekilde dlciiliir. Devredilen varliga bagih
yikiimliliik, devredilen varligin net defter de&eri ile aym usulde dlgiiliir.
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Finansal viikiimliliikler (Devami)

¢) TFRS 3'in uyvgulandig: bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal tablolara alinan
sarta bagh bedel: {1k defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir bir sarta bagh bedeldeki gergege
uygun deger degisimler: kar veya zarara vansitilarak dl¢tilir.

Isletme, herhangi bir finansal yiikiimliligi yeniden simiflandirmaz.

Finansal varliklarin ve viitkiimlialiiklerin kavda alinmas: ve bilanco disi birakilmasi

Sirket, finansal varhk ve yiikiimlilikleri sadece finansal araclarnn sézlesmesine taraf oldugu takdirde
kayitlarina almaktadir. Sirket, finansal varhiga ait nakit akislarina ihskin sézlesmeden dogan haklarimin
siresinin dolmas1 veya ilgili finansal varhg: ve bu varhigin miilkiyetinden dogan tim risklern ve
kazamimlar baska bir tarafa devretmesi durumunda séz konusu varhigi bilango disi birakir. Varligin
miilkivetinden dogan tim risklerin ve kazanmimlarin baska bir tarafa devredilmedigi ve varhigin
kontroliiniin Sirket tarafindan elde bulunduruldugu durumlarda, Sirket, varhkta kalan payim ve bu
varliktan kaynaklanan ve ddenmesi gereken viikiimliliikleri muhasebelestirmeye devam eder. Sirket’in
devredilen bir varhgm miilkivetinden dogan tim rniskleri ve kazamimlan elde tutmas: durumunda,
finansal varhfin muhasebelestirilmesine devam edilir ve elde edilen gelirler i¢in transfer edilen
finansal varhik karsisinda teminata baglanan bir bor¢ tutar1 da muhasebelestirilir. Sirket, finansal
yiikiimliliigi sadece sozlesmede tanmimlanan yikimliligi ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise bilanco dis1 birakir,

Maddi Duran Varhklar

Y eniden Deferleme Y dntemi

[dari amaclar icin kullammmda tutulan binalar, veniden degerlenmis tutarlaniyla ifade edilir. Yeniden
degerlenmis tutar, yeniden degerleme tarihinde tespit edilen ger¢ege uygun degerden sonraki
dénemlerde olusan biritkmis amortisman ve birtkmis deger diisikliigi disiilerek tespit edilir. Yeniden
degerlemeler raporlama tarihinde belirlenecek gergege uygun degerin defter degerinden Gnemli farkhilik
gostermeyecek sekilde dizenh arahklarla yapilir,

S0z konusu binalarin yeniden degerlemesinden kaynaklanan artis, dzkavnaktaki yeniden degerleme
fonuna kaydedilir. Yeniden degerleme sonucu olusan deger artisi, maddi duran varhikla ilgili daha
dnceden kar veya zarar tablosunda gidsterilen bir deger diisiikliigiiniin olmasi durumunda éncelikle sdz
konusu deger distikliigii nispetinde kar veya zarar tablosuna kaydedilir. Bahse konu binalarin yeniden
degerlemesinden olusan defter degerindeki azahs., sz konusu varhigin daha 6nceki veniden
degerlemesine iliskin yeniden degerleme fonunda bulunan bakiyesini asmasi durumunda kar veya zarar
tablosuna kaydedilir.

Yeniden degerlenen binalarin amortismam kar veya zarar tablosunda yer alir. Yeniden degerlenen
gayrimenkul satildifinda veya hizmetten c¢ekildiginde yeniden degerleme fonunda kalan bakiye
dogrudan dagitilmamis karlara transfer edilir. Varhk bilanco disi birakilmadikca, veniden degerleme
fonundan dagitilmanus karlara transfer yapilmaz.

Binalarin degerlenmis tutarlari, beklenen faydali émirlerine gére dogrusal amortisman ydntemi
kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali émiir, kalint: deger ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkileri igin her yil gdzden gegirilir ve tahminlerde bir
degisiklik varsa ileriye déniik olarak muhasebelestirilir.
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Malivet vintema

Binalar disindaki maddi duran varhklar, mahyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger
diisiikliikleri disiildiikten sonraki tutar {izerinden gdsterilirler. Arazi ve arsalar amortismana tabi
tutulmazlar ve malivet degerlerinden birtkmis deger disiklikler: disiildiikten sonraki tutar dizerinden
gosterilirler.

idari amachi va da halihazirda belirlenmemis olan diger amaclar dogrultusunda insa edilme
asamasindaki varhiklar, mahiyet degerlerinden varsa defer disikligi kaybi disiilerek gosterilirler.
Malivete vasal harclar da dahil edilir. Bu wvarhiklarin insasi bittiginde ve kullanima hazir hale
geldiklerinde ilgili maddi duran varhik kalemine simiflandirihirlar. Bu tiir varhiklar, diger sabit varhiklar
icin kullanilan amortisman yiénteminde oldugu gibi, kullanima hazir olduklarinda amortismana tabi
tutulurlar.

Arazi ve yapilmakta olan yatinmlar disinda, maddi duran varhklarin maliyet tutarlar, beklenen faydah
dmiirlerine gire dogrusal amortisman yontemi kullamilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydah
omiir, kalinti deger ve amortisman ydntemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olas: etkiler: i1¢in
her yil gézden gecirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye déniik olarak muhasebelestirilir.

Finansal kiralama ile alinan varhklar, sahip olunan maddi duran varbklarda oldugu gibi beklenen
faydali émriine gore amortismana tabi tutulur. Eger finansal kiralama déneminin sonunda sahipligin
kazanilip kazanilmayacag: kesin degil ise beklenen faydah 6mrii ile s6z konusu kiralama stiresinden
kisa olanina gdre amortismana tabi tutulur.

Bir maddi duran varhik elden ¢cikanldiginda veva kullanimi ya da satisindan, gelecekte ekonomik yarar
elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu (bilanco) disi birakilir. Maddi duran
varhiklarnin elden cikarilmasi ya da bir maddi duran varhigin hizmetten alinmasi sonucu olusan kazanc
veya kayip satis hasilati ile varhfin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve kar veya zarar
tablosuna dahil edilir. Maddi duran varhklarnin amortisman oranlari, tahmin edilen faydah émiirlen esas
almmarak, asagidaki gibi belirtilmistir:

Ekonomik Omrii

Binalar 50 yil
Tasitlar 5 yil
Doseme ve Demirbaslar 3-50wl

Varhklarda Deger Diisiikliigii

Cesith olay ve durumlar karsisinda duran varhklarnin tasinan degerleri gerceklesebilir gelecekte o
aktiften elde edilebilecek degerlerinin altina diistiigi tespit edilmesi halinde maddi ve maddi olmayan
duran varhklar deger kavbi acisindan teste tabi tutulmaktadir. Maddi ve gayri maddi sabit kiymetin
defter degerinin gerceklesebilir veya o varhi@imm iktisabindan ileride elde edilebilecek degerinin iistiinde
kalmasi halinde duran varhik deger diistikligi karsihg aynlmaktadir.
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Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Yabanci Para Cinsinden Varhk ve Borglar

Sirket'in her isletmesinin kendi finansal tablolar faaliyette bulunduklar temel ekonomik cevrede
gecgerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve
faaliyet sonuclar:, Sirket’in gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL
cinsinden ifade edilmistir.

[sletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para
birimler:) gerceklesen islemler, 1slem tarihindeki kurlar esas alinmak suretivle kaydedilmektedir.
Bilangoda ver alan dévize endeksh parasal varhik ve yikimlilikler bilango tarithinde gecerh olan
kurlar kullamilarak Tiirk Lirasi’na c¢evrilmektedir. Gergege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal
olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, gercege uygun degerin belirlendigi
tarthtek: kurlar esas alinmak suretivle TL 've cevrilmektedir. Tarthi malivet cinsinden élgiilen vabanc
para birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden g¢evrilmeye tabi tutulmazlar. Yabanci para
cinsinden olan islemlerin TL ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur
fark: gider veya gelirleri ilgili dénemde kar veya zarar tablosuna yvansitilmaktadar.

Calisanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminatlar

Kidem tazminati karsiliklar:

Mevcut s Kanunu, sirketi kitii davranis disindaki nedenlerle isine son verilen personel disindaki her
personele her bir hizmet yili i¢in en az 30 giinlik kidem tazminati 6demekle yikimlid tutmaktadir. Bu
nedenle Sirket’in tasidig: toplam yiki ifade eden gelecekteki ddemeleri tahmin etmesi ve tahminlerle
bulunan odemelerin iskontoya tabi tutularak net bugilinkii degere getirilmesi gerekmektedir. Sirket
biylece bilango giini itibanyla toplam yiikiimliliigiinin iskonto edilmis net degerini raporlamaktadir.

Sirket tiim personelinin fillen emekli olacag: tarihte sirketten ayrnilacagimi ve bu tarihte kidem
tazminatinin 6denece@ini kabul eder. Sirket buna uygun sekilde, personelin ileriye yonelik olarak,
emekli  olduklarninda wveya isten c¢ikanldiklarinda 6denecegl tahmin edilen kidem tazminat
yiikiimliliigiinii bulmaya ¢ahsir. Odenecegi tahmini yapilan bu toplam yiikiimliiliigiin icinde personelin
bilango tarihi itibaniyla kidemi nedeniyle almaya hak kazandigr béliimiin net bugiinkil degenn kidem
tazminati karsih@ olarak bilancova almir. Gecmis dénemlerde kidem tazminati almadan aynlan
personel sayismin isten ayrilan toplam personel sayisina orammnin ileriki dénemlerde de aynen
tekrarlanacagimi varsayilir ve toplam yiik bu oranda azaltilir,
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2.5.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Calisanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminatlar (Devami)

Kidem tazminati karsihklan (Devami)

[ki dénem arasinda degisen toplam kidem tazminati yiikii, faiz maliyeti, cari dénem hizmet maliyeti ve
aktiaryal kazanc / zararlar kisimlarina ayrilir. Faiz Maliyeti; bir énceki hesap déneminde bilango da
yver alan yikimliligin dénem icinde kullanimimin maliyetidir ve calismaya devam eden kisilere iliskin
yiikiimliliigiin donem basindaki tutarmin, o yilda kullanmilan iskonto oranmi ile ¢arpilms tutanidir. Can
dionem hizmet maliyeti ise icinde bulunulan hesap doneminde calisanlarin cahismalan karsihginda hak
ettikler1 kidem tazminatinin ddenece@i dinemde ulasmasi beklenen tutarinin iskonto orani ile bilanco
giiniine getirilmesinden kaynaklanan kismudir. Bunun disindaki farklar ise aktiieryal kazang ve
kayiplan yansitir. Aktieryal kazang / zararlar, faiz maliyeti ve cari dénem hizmet maliyeti kapsamh
gelir tablosunda gosterilir.

Calisanlara normal maas, ikramive ve diger sosyal fayda ddemeleri disinda, emeklilik veya isten
ayrilmadan sonraki dénemlerde 6denmek tlizere herhangi bir katki plami da bulunmamaktadir.

Kullamilmamis 1zin karsilif

(Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar, tamamimin hizmetin sunuldugu yillik raporlama dénemini
takip eden on iki ay iginde yerine getirilmesi beklenen kisa vadeli faydalann igermektedir. Bu
kapsamda, Sirket’in beklentisi izin karsihiklarimin tamamimin yilhik raporlama dénemini takip eden on
ikt ay i¢inde yerine getirilmesi oldugu i¢in s6z konusu 1zin karsihiklarini ¢alisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli borg karsiliklarinda gosterilmektedir.

Bilanco Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihi ile bilan¢onun yetkilendirme tarihi arasinda finansal tablolarda diizeltme gerektiren bir
olayin ortaya ¢ikmas: durumunda finansal tablolara gerekli dizeltmeler yapilmakta, dizeltme
gerektirmeyen durumlarda i1lgili olay bilango dipnotlarinda agiklanmaktadar.

Borclanma Maliyetleri

Faiz karsihi@r alinan banka kredileri, alis maliyeti diisiildiikten sonra alinan net tutar esasindan kayitlara
yansitilmaktadir. Itfa siirecinde veya yiikiimliliiklerin kayda alinmas: sirasinda ortaya gikan gelir veya
giderler, gelir tablosu ile iliskilendirilir. Borglanma maliyetleri, ortava ¢iktiklar1 donemde vadelerinin
gelmemesi durumunda da tahakkuk esasina muhasebelestirilmekte ve kredilerde simflandirilmaktadir,



2.5.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)

iliskili Taraflar

1liskili taraflar, finansal tablolarini hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya isletmedir.

(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iliskili sayilir,
Soz konusu kisinin,

(1) raporlayan isletme Gizerinde kontrol veya miisterek kontrol giicliine sahip olmasi durumunda,

(1) raporlayan isletme lizerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(1i1) raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakh@mm kilit ydnetici personelinin bir
tivest olmasi durumunda.

(b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin meveut olmasi halinde 1sletme raporlayan isletme ile iliskili sayilir:

(i) Isletme ve raporlayan isletmenin aym grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik, bagh
ortakhk ve diger bagh ortakhk digerler ile iliskilidir).

(ii) isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iivesi oldugu bir grubun fivesinin) istiraki va da is
ortakligr olmasi halinde.

(111) Her iki 1sletmenin de aym bir Gi¢linci tarafin 15 ortakhi@ olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin {iclincii bir isletmenin is ortakh olmas: ve diger isletmenin séz konusu iigiinci
isletmenin istiraki olmas: halinde.

(v) Isletmenin, raporlayan igletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin ¢ahsanlarma
tliskin olarak isten aynlma sonrasinda saglanan fayda planlanimin olmasi halinde. Raporlayan isletmenin
kendisinin bdyle bir planinin olmas: halinde, sponsor olan isverenler de raporlayan isletme ile ihiskilidir.
(vi) Isletmenin (a) maddesinde tamimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol edilmesi
halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tammlanan bir kisinin isletme tizerinde énemb etkisinin bulunmas: veya
50z konusu igletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakhZmin) kilit yénetici personelinin bir iyesi olmas:
halinde.

lliskili tarafla yaplan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasmda kaynaklanin, hizmetlerin ya da
yilkiimliliklerin, bir bedel karsiligi olup olmadifina bakilmaksizin transferidir.

Bu rapor kapsaminda Sirket ortaklan, Sekerbank T.A.S. ve Sekerbank T.A.S. istirak sirketleri, bunlann
yoneticileri ayrica bu sirketler tarafindan kontrol edilen veya onlarla ilgili olan diger sirketler iligkih taraf

olarak kabul edilmistir.
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2.5.

2.6.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Hisse Basina Kazang / (Kayip)

Gelir tablosunda belirtilen hisse basma kazang / (kayip), net kanin / (zararn), dénem boyunca piyasada
bulunan hisse senetlerinin agirhkh ortalama sayisina béliinmesi ile bulunmustur.

Hisse senetlerinin agirhkh ortalama sayisi, donem bovunca ihrac edilen ve zaman agirhk faktoriyle
(hisselerin mevcut oldugu giin sayisimin dénemin toplam gilin sayisina bdlinmes: sonucu bulunan oran)
carpilan adi hisse senedi sayisi ile diizeltilmis dénem basi adi hisse senedi savisim ifade eder.

Tirkiye'de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklan “bedelsiz hisse™
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse™ dagitimlar, hisse basina kazang¢ hesaplamalarinda,
thra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullamilan agirlhikh ortalama
hisse savisi, siz konusu hisse senedi dagitimlarinin gegcmise doniik etkileri de dikkate alinarak
bulunmustur.

Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler
Kurumlar Vergisi

5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK™) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakhgindan elde edilen kazanclar Kurumlar Vergisi'nden istisna tutulmustur.

7524 sayih Kanun ile 1 Ocak 2025 itibaniyla, GYO'larin kazanc¢lanna uygulanacak olan kurumlar
vergisi istisnasi icin belirli sartlar getirilmistir. Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesi d-4 bendi ile
taninan vergi istisnasi, 2 Afustos 2024 tarih 7524 sayihi kanun ile 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren
tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %507°sinin kiar payr yoluyla dagitilmas: sartina
baglanmistir. Bu dogrultuda, tasinmazlardan elde edilen kazanclarin en az %50 sinin, temettii olarak
dagitimi halinde kurum kazancina uygulanan vergi oram %10 olarak uygulanacaktir,

Ertelenmis vergiler

Vergl mevzuati sebebiyle 31 Aralik 2025 tarihi itibaniyla finansal tablolarda yer alan vergilendirilebilir
yva da indirtlebilir gegici farklar, 1 Ocak 2025 tarithinden sonraki dénemde gegerli olacak %30 luk vergi
orant ile carpilarak ertelenmis vergi yiikiimliligi veya varhifn hesaplanmistir. KGK tarafindan 12
Subat 2025 tarthinde gayrimenkul yatinm ortakhiklarina iletilen “Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklan ve
Gayrimenkul Yatinm Fonlarinda Vergi Tutarlanmmin Raporlanmas:™ konulu yaziya uygun olarak, 31
Arahk 2024 tarihhi finansal tablolarda mevzuat degisikligi sonucu ortaya cikan ertelenmis vergi
yikimliliga, 2023 yihh ve Gncesine iliskin etkisi ézkaynaklar altinda gegmis yillar karlann veya
zararlarina, 2024 vil1 ve sonraki yvillara ait etkiler ise kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar:
Yatirim amagl gayrimenkullerin gercege uvgun degerleri

Sirket, gayrimenkul stoklarimi Sekerbank T.A.S.'den kismu béliinme sirasinda ilk muhasebelestirmeyi
vaparken gercege uygun degerlerinden muhasebelestirmistir. Finansal tablolarda, yatinm amach
gayrimenkul olarak smiflandinlan tasinmazlarm gergefe uygun degerinin bulunmas: esnasinda
kullanilan ekspertiz raporlarimin temel varsayimlan Not 9°da belirtilmistir. Gayrimenkul degerleme
sirketi rapor tarthlen itibaniyla, SPK tarafindan vetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermekte ve yeterli tecrilbeye ve nitelige sahiptir.
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2.6.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsavimlar: (Devami)
Edim yviikiimliliiklerinin verine getirilme zamanminin belirlenmesindeki hiikiimler

Y onetim degerlendirmelerini yaparken, edim yiikiimliliklerinin yerine getirilmesi ve bunlara iliskin
tahsis edilen i1slem bedellerinin hasilat olarak kavitlara alinmasina iliskin olarak TFRS 15 de belirtilen
detayh kosullar, ézellikle mal ve hizmetlere iliskin kontroliin miisteriyve gecip gecmedigini, giz
oninde bulundurmaktadir.

Ertelenmis vergi

Sirket, vergiye esas yasal finansal tablolan ile TFRS ve gére hazirlanmis finansal tablolan arasindaki
farkhhklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklan i¢in ertelenmis vergi varhg ve yikiamliligi
muhasebelestirmektedir. Sirket’in bagh ortakhklarinin gelecekte olusacak karlardan indinilebilecek
kullanilmamis mali zararlan ve diger indirilebilir gegici farklardan olusan ertelenmis vergi varhklan
bulunmaktadir. Ertelenmis vergi varliklarimin kismen ya da tamamen geri kazamilabilir tutarn meveut
kosullar altinda tahmin edilmistir. Degerlendirme sirasinda, gelecekteki kar projeksiyonlan, can
dénemlerde olusan zararlar, kullamlmamis zararlarnin ve diger vergi varhklannin son kullamilabilecegi
tarihler ve gerektiginde kullamilabilecek vergi planlama stratejileri géz dniinde bulundurulmustur. Elde
edilen veriler 15181nda, Sirket’in gelecekte elde edilecek vergiye tabi kar ertelenmis vergi varhklarimn
tamamim karsilamaya yetmiyorsa, ertelenmis vergi varhgmin tamam ve bir kismuna karsihk ayrihr.
Sirket, vaptifi1 degerlendirme sonucunda hesapladig vergi varhklarnim gernt kazanabilecedine iliskin
kanaat olusturmus ve kayitlarina almistir.

Nakit akiminin raporlanmasi

Nakit akim tablosunda, déneme iliskin nakit akimlarn isletme., yvatinnm ve finansman faaliyetlerine
davali bir bicimde siniflandinlarak raporlanir.

isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlar, Sirket’in esas faalivetlerinden kaynaklanan nakit
akimlarim gisterir.

Yatinm faaliyetlerivle ilgili nakit akimlar, Sirket’in yatirnm faaliyetlerinde (varhik yatinmlan ve
finansal yatinmlar) kullandig: ve elde ettifi nakit akimlarini gésterir.

Finansman faalivetlerine iliskin nakit akimlarn, Sirket’in finansman faalivetlerinde kullandig
kaynaklar: ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gésterir.

MNakit ve nakit benzen degerler, nakit ve banka mevduati ile tutan1 belirli, nakde kolayca ¢evrilebilen
kisa vadel, yiksek likiditeye sahip ve vadesi i ay veya daha kisa olan yvatinnmlar: icermektedir.

Karsihklar, Sarta Bagh Yiikiimliiliikler ve Sarta Bagh Varhklar

Karsiliklar

Karsihiklar gegmisteki olaylardan kaynaklanan olasi bir yitkiimlilik olmas: (hukuki veya yapisal
yiitkiimliiliik), bu yiikimliligin gelecekte yerine getirilmesi i¢in gerekli aktif kalemlerde bir azalisin
muhtemelen s6z konusu olmasi ve yiikimlilik tutarimin giivenilir bir bicimde saptanabilmesi
durumunda tahakkuk ettirilmektedir. Tahakkuk ettirilen bu karsihiklar her bilanco déneminde giézden
gegirilmekte ve carl tahminlerin yansitilmas: amaciyla yenilenmektedir.
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2.6.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aks: belirtilmedikee, Tiirk Liras) 'mn {TL) 31 Aralk 2025 tarih: isbanyla satin alma giicii esasing 2dre TL olarak sésterilmistr)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsavimlar: (Devami)
Karsihklar, Sarta Bagh Yiikimlilikler ve Sarta Bagh Varhklar (Devami)

Sarta Bagh Yikiimliliikler ve Sarta Bagh Varhklar

Taahhiit ve sarta bagh yiikimliilik doguran islemler, ger¢eklesmesi gelecekte bir veya birden fazla
olayin neticesine bagh durumlan ifade etmektedir. Dolayisiyla, baz islemler ileride dogmas: muhtemel
zarar, risk veya belirsizlik tasimalar acisindan bilanco disi kalemler olarak tamimmistir. Gelecekte
gergeklesmesi muhtemel mikellefiyetler veya olusacak zararlar i¢in bir tahmin yapilmas: durumunda
bu yikimliliikler $irket i¢in gider ve bor¢ olarak kabul edilmektedir. Ancak gelecekte gerceklesmesi
muhtemel goziiken gelir ve karlar finansal tablolarda yansitilmaktadir.

Diger Bilanco kalemleri
Diger bilanco kalemleri esas olarak kayith degerlerniyle yvansitilmislardar.
Portfiy Stmirlamalarima Uyum

“Portfoy  Smurlamalarma  Uyumun  Kontroli™  bashklh  dipnotta ver werilen bilgiler SPK’nin;
I1-14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis dzet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarthinde 28660 sayih
Resmi Gazete'de yayimlanan [11-48.1 savili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarma iliskin Esaslar
Tebligi” wve 23 (Ocak 2014 tarthinde 28891 sayih  Resmi  Gazete’de vyayimlanan
[11-48.1a sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina [liskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligi"nin portféy  smirlamalarina uyumun  kontroliine iliskin  hiikiimleri c¢ergevesinde
hazirlanmistir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aksi belirttimedikee, Tick Lirasi'nin {TL) 31 Arabk 2025 tanhs tibarvla satin alma glicil esasina gore TL olarak gisterilmistir)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Makit ve nakit benzerlerini olusturan hesap kalemlerinin detaylan asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk

2025 2024

Bankalar 184.110.593 376.845.350
184.110.593 376.845.350

Banka mevduatlarinin 248.265 TL s1 (31 Arahk 2024: 236,469 TL) teminat olarak verilmistir.

Bankalardaki bakiyenin 183.953.089 TL’s1 Sirket'in ortagi olan Sekerbank T.A.S. nezdindeki mevduat
hesaplanindan olusmaktadir (31 Arahik 2024: 376.330.841 TL).

Bankalardaki mevduatlarin vade yapisi asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk
2025 2024
Vadesiz mevduat 20 836 61.2315 668
Vadeli mevduat 184.080.757 315.609.682
184.110.593 376.845.350
Vadeli mevduata iliskin faiz oranlan ve detaylan asagidak: gibidir:
31 Arahk 2025 Agirhkh ortalama
faiz oram Tutar Vade
TL vadeli mevduat D039 83 45.672.070 | Ocak - 31 Ocak 2026
USD vadeli mevduat %247 |38.408.687 2 Subat 2026
| 84 .080.757
31 Arahk 2024 Agirhkh ortalama
taiz oram Tutar Vade
TL vadeli mevduat %ad45,53 107.297.602 2 Ocak - 5 Subat 2025
USD vadeli mevduat 92,00 208.312.080 31 Ocak 2025
315.609.682
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aksi belirtimedikge, Tiick Lirast'nn {TL) 31 Arabk 2023 tanhs thbarvla sabin alma giict esasina gore TL olarak gdsterilmstir)

FINANSAL YATIRIMLAR
Istirakler, is Ortakhklar: ve Bagh Ortakhklardaki Yatirimlar

Sirket’in %100 oraninda hissedan oldugu ve bagh ortakhik konumundaki: Seker Kentsel Donisim ve
Damismanhk A.S5. “TMS27 Bireysel Finansal Tablolar™ standard: uyarnmnca bireysel finansal tablolarda
maliyet degeriyle muhasebelestirilmistir,

31 Arahk 31 Arahk
2025 2024
Seker Kentsel Doniisiim ve Damismanlik A.S. 171.223.736 171.223.736

171.223.736 171.223.736

Istirak oram (%)
Gecerh 31 Arahk 31 Arahk
Faalivet Alam para birimi 2025 2024

Seker Kentsel Doniistim ve Damsmanhk A.S, Gayrimenkul Hizmetler TL 100 100

FINANSAL BORCLANMALAR

Finansal bor¢lanmalan olusturan hesap kalemlerinin detaylan asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Uzun vadeli bor¢lanmalarnin kisa vadeli kisimlan 261.364.003 407.049.300
Uzun vadeli borglanmalar 136.516.426 272.017.125
Uzun vadeli finansal kiralamalarin kisa vadeli kisimlan - 13.988.347
307.880.429 693.054.772

31 Aralik 2025 itibaniyla kredilerin anapara, faiz oranlan ve vade detaylan asagidaki gibidir:

Agmrhkh Ortalama

31 Aralk 2025 Anapara Etkin Faiz Oram Vade

USD krediler 261.364.003 Yal 08 (J-12 ay arasi

USD krediler 136.516.426 %775 1 yil ve tizeri
397 8R80.429
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aksi belirtimedikge, Tiick Lirast'nn {TL) 31 Arabk 2023 tanhs thbarvla sabin alma giict esasina gore TL olarak gdsterilmstir)

FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)

31 Arahk 2024 itibanyla kredilerin anapara, faiz oranlar1 ve vade detaylan asagidaki gibidir:

Amrhkh Ortalama

31 Arahk 2024 Anapara Etkin Faiz Oram Vade
TL krediler 2.414.657 49, 08% 0-3 ay aras
TL krediler 11.004.311 49 08% 3-12 ay arasi
TL finansal kiralamalar 10.246.176 53.43% (-3 ay arasi
TL finansal kiralamalar 3.742.171 53,43% 3-12 ay aras:
USD krediler 213.616.623 7,50% (-3 ay arasi
USD krediler 181.685.350 10,82% 3-12 ay arasi
USD krediler 272.017.125 10,74% 1 y1l ve tizeri
694.726.413

Kullanilan dévizhi kredilere iliskin olarak, gayrimenkuller tizerinde 150.000.000 ABD Dolan (Seker Kule)

ve 285.580.000 TL (Metrocity ofis kat1) tutarinda ipotek mevcuttur.

Finansal bor¢lanmalarnin detaylan asagidaki gibidir:

31 Arahk 2025

31 Arahk 2024

Anapara borglar (USD) IR0 403.993 642.191.094
Faiz tahakkuklan (USD) 8.476.436 25.128.004
Anapara borglar (TL) - 13.118.840
Faiz tahakkuklarn (TL) : 300,128
Finansal kiralama (TL) - 13.988.347

397.880.429 694.726.413

Kredilerin hareket tablosu asagida ver almaktadir;

31 Arahk 2025

31 Aralik 2024

693.054.772
136.516.426
(346.420.504)
(53.352.901)

Dénem basi
Kredi kullamimlar
kredi anapara 6demeleri

kredi faiz giden (Not:27)

1.534.067.722

112.342.426
(696.932.168)
(114.379.311)

Kur fark: hareketlen ¥1.93K.133 214.444.784
Enflasyon etkisi (113.855.497) (356 48K.681)
Dénem sonu 397 880.429 693.054.772
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aksi belirttimedikee, Tick Lirasi'nin {TL) 31 Arabk 2025 tanhs tibarvla satin alma glicil esasina gore TL olarak gisterilmistir)

6. TICARI BORCLAR

Ticari borglan olusturan hesap kalemlerinin detaylan asagdaki gibadir:

31 Arahk 31 Arahk
2025 2024
iliskili olmayan taraflara kisa vadeli ticari borglar 2.346.963 716.349
iliskili taraflara kisa vadeli ticari borglar - 611.300
2.346.963 1.327.649
T: DIGER ALACAK VE BORCLAR

Diger alacaklari olusturan hesap kalemlerinin detaylarn asafidaki gibidir:
31 Arahik 31 Arahk
Kisa Vadeli Diger Alacaklar 2025 2024
Vergi dairesinden alacaklar 374.726 455.752
Verilen depozito ve teminatlar 10,000 13.089
384.726 468,841
31 Arahk 31 Arahk
Uzun Vadeli Diger Alacaklar 2025 2024
Verilen depozito ve teminatlar 6.942 31.398
6.942 31.398

Diger borglan olusturan hesap kalemlerinin detaylan asafidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk
Kisa Vadeli Diger Borglar 2025 2024
iliskili olmayan taraflardan ahnan depozito ve teminatlar 3.915.526 1.333.680
Odenecek vergi ve fonlar 3.027.016 3.547.147
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 674.737 554.722
[Diger borelar 106.667 707.222
Personele borclar - 42.160
7.723.946 6.184.931
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aksi belirttimedikee, Tick Lirasi'nin {TL) 31 Arabk 2025 tanhs tibarvla satin alma glicil esasina gore TL olarak gisterilmistir)

STOKLAR

Stoklarin detaylan asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Aralik

2025 2024

Sile Projesi 19 874 851 86.077.509
Seker Kule (*) 3.132.302.963 796.291
Stok deger disikliugii karsihg (-) (1.164.885.163) (14.499 833)

1.987.289.651 72.373.967

(*) Sirket, Seker Kule'nin maddi duran varliklar icerisindeki 210.796.764 TL tutanindaki 11. kat ve yatirim amaclh
gayrimenkuller i¢erisindeki 2.898.615.942 TL tutarindaki (11. kat disindaki) 9-23 katlar arasindaki, ofis ve konut
niteligi tasiyan gayrimenkullerimi, 1 Ocak 2025 tanhi itibariyla 31 Arabk 2024 tarihindeki gercege uyvgun
degerinden (3.109.412.706 TL) stoklara transfer etmistir.

1 Ocak- I Ocak-

31 Arahk 31 Arahk

Stok deger disiikligi karsihin hareketlen 2025 2024
Acilis bakiyesi 14.499 833 -
Diémem gmden 1.164.888.163 14.499 ¥33
Konusu kalmayan karsilik (-) (14.499.833) -
Kapams bakiyesi 1.164 B8X. 163 14.499 833



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2025 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar, aksi belirtimedikge, Tiick Lirast'nn {TL) 31 Arabk 2023 tanhs thbarvla sabin alma giict esasina gore TL olarak gdsterilmstir)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatinm amacgh gayrimenkulleri olusturan hesap kalemlerinin detaylan asagidak: gibidir:

31 Arahk 31 Arahik

2025 2024

Yatinm amach ofis, daireler 4.758.119.307 7.859.691.465
Yatinm amach arsalar 1.715.000 212.059.139

4.759.834.307 8.071.750.604

31 Aralik 2025 ve 31 Arahk 2024 tarihi itibanyla yatinm amag¢h gayrimenkullerin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk

2025 2024

Acilis bakivesi 8.071.750.604 8.502.282.783
ilaveler 74.953.640 -
Transferler (Not: 8-10) {(*) (2.898.615.942) {144 .806.452)
Cikaslar (210.115.388) (43.726.362)
Makul deger degisikliginden kaynaklanan kazang / (kayip) (278.138.607) (241.999 365)
Kapams bakiyesi 4.759.834.307 8.071.750.604

(*) Sirket, yaurim amach gayrimenkuller i¢erisindeki 2.898.615.942 TL tutarnindaki 11. kat disindaki 9-23 katlar
arasindaki, ofis ve konut nitelifi tasivan gayrimenkullerini, 1 Ocak 2025 tarihi itibanyla Seker Kule doniisiim
projesi kapsaminda stoklara transfer etmistir.

Yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun degerinde meydana gelen degisim, kar/zarar tablosunda “Yatinm
Faaliyetlerinden Gelirler ve Giderler” icerisinde muhasebelestirilmistir.
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