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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Genel Kurulu'na

A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

1. Goris

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin (“Sirket”) 31 Aralik 2021 tarihli finansal
durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile énemli muhasebe politikalarinin
Ozeti de dahil olmak UGzere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Gorusumuze gore, ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini,
Tarkiye Finansal Raporlama Standartlarina (“TFRS'lere”) uygun olarak tim o&nemli yonleriyle
gercede uygun bir bigcimde sunmaktadir.

2. Gorisun Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu ("KGK")
tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari'na (“BDS’lere”) uygun olarak ydratdlmuastdr. Bu  Standartlar  kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagdimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine
iliskin Sorumluluklar boliminde ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan
Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle
ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun olarak Sirketten badimsiz oldugumuzu beyan
ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca
yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz badimsiz denetim kanitlarinin,
gorisiimuzun olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Diger Hususular

Sirket'in 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap dénemine ait bireysel finansal tablolari baska
bir bagimsiz denetci tarafindan denetlenmis ve 18 Subat 2021 tarihinde bireysel finansal tablolara
iliskin olumlu goéris verilmistir.

4. Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6dnem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bittn olarak finansal
tablolarin  bagimsiz denetimi cercevesinde ve finansal tablolara iliskin  gorlisimuzin
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Kilit Denetim Konusu

Konunun denetimde nasil ele alindigi

Yatinnm Amacli Gayrimenkuller

31 Aralik 2021 tarihi itibanyla
1.079.454.000 TL tutarindaki yatirrm amacl
gayrimenkuller, Sirket'in toplam
varliklarinin %68'ini olusturmaktadir.

Sirket yatinm amacli gayrimenkullerini
SPK'dan lisans  almis  gayrimenkul
degerleme firmasina degerletmistir.
Yatinm amach gayrimenkuller Sirket'in
bireysel finansal tablolarinin dnemli bir
kismini  olusturmakta olup  badimsiz
degerleme firmalar tarafindan degerleme
yapilirken cesitli tahmin ve varsayimlar
kullaniimistir. Bu sebeple yatinm amacgli
gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin  belirlenmesi  ve  bireysel
finansal  tablolara  dogru  tutarlarda
alinmasi tarafimizca kilit bir denetim
konusu olarak degerlendirilmistir

Yatinm Amacli  Gayrimenkullerin  kontrollne
iliskin olarak yuruttigimuz kontrol ve denetim
prosedurlerimiz asagidaki gibidir;

e Gayrimenkul degerleme sirketinin

- Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
degerlemeye yetkili kuruluslar listesinde
yer alip almadig

- Degerlemeyi yapan uzmanlarin
gayrimenkul degerleme lisanslarinin
olup olmadig

- Degerlemeyi yapan kurulus ve
uzmanlarin bagimsizligi ve tarafsizlig

kontrol edilmistir.

e Degerleme raporlarinda takdir edilen
tutarlarin

- Dipnotta aciklanan tutarlar ile
uyumlulugu

- Kér veya zarar tablosunda yer alan
tutarlar ile dogrulugu

- Dipnot aciklamalarinin yeterliligi
degerlendirilmistir.

Finansal Borclar

Bahcelievler Mahallesi 35. Cadde
No:24/8 Cankaya/ANKARA

Sirket'in bireysel finansal tablolarinda kisa
ve uzun vadede toplam 789.485.638 TL
tutarinda finansal borclar bulunmakta
olup finansal tablolarin  énemli bir kismini
olusturmaktadir.

Sirket finansal borglarini etkin faiz yontemi
kullanarak  iskonto  edilmis  maliyeti
Gzerinden gbstermektedir. Finansal
borclarin iskonto edilmis maliyetlerinin
hesapla utabakati tarafimizca
kilit ir ® derfetfmy, konusu  olarak
degfrleirilmistir.” *
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Yatirrm Amacl  Gayrimenkullerin  kontrollne
iliskin olarak yaruttigumuz kontrol ve denetim
prosedirlerimiz asagidaki gibidir;

e Sirket'in finansal bor¢ bakiyelerine iliskin
dogrulamalar temin edilmistir.

e Sirket'in finansal borclar icin hesaplamis
oldugu i¢ verim oranlart ve iskonto
calismalari  yeniden hesaplanarak test
edilmistir.

e Finansal borglara iliskin bireysel finansal
tablo dipnotlarinda yer alan aciklamalar
incelenmis ve bu notlarda yer verilen
bilgilerin yeterliligi degerlendirilmistir.
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5. Yonetim ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumlulugu

Sirket yénetimi; finansal tablolarin TMS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergede uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli dnemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gordugu i¢ kontrolden sorumludur. Finansal tablolari hazirlarken yénetim; Sirket'in
surekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden, gerektiginde sireklilikle ilgili
hususlar aciklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da
mecburiyeti bulunmadigi srece isletmenin sdrekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama sirecinin gézetiminden sorumludur

6. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir butin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli énemli yanlislk icerip
icermedigine iliskin makul glvence elde etmek ve gérisimizu iceren bir bagimsiz denetgi raporu
duzenlemektir. BDS'lere uygun olarak ydrutilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
glvence; ylUksek bir glivence seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanlshdin her zaman tespit
edilecedini garanti etmez. Yanhsliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlisliklarin, tek basina veya
toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari
etkilemesi makul 6lciide bekleniyorsa bu yanhsliklar dnemli olarak kabul edilir.

BDS'lere uygun olarak yurdtilen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca
mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki sipheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca
ayrica:

e Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanhslik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim proseddrleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gorisimuize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, gercede aykiri beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli édnemli bir yanlishdi tespit edememe riski, hata
kaynakl 6nemli bir yanhshgr tespit edememe riskinden yuksektir.)

e Sirket'in i¢ kontrolinin etkinligine iliskin bir goéris bildirmek amaciyla degdil ama duruma
uygun denetim prosedurlerini  tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢  kontrol
degerlendiriimektedir.

e Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili aciklamalarin makul olup olmadigi degerlendirilmektedir.

e Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket'in surekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi siphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili dnemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadigi hakkinda ve ydnetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu
hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz
halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢cekmemiz ya da bu
aciklamalarin  yetersiz olmasi durumunda olumlu géris disinda bir goris vermemiz

gerekme ir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen
/,- i \ a dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in
) elxiligl djjrebilir.

4
inghsa ke ar|n, A |klamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi |Ie bu
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri danhil
olmak Uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim
bulgularini Gst yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizhiga iliskin etik hikumlere uygunluk sagladigimizi Ust ydnetimden sorumlu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gzerinde etkisi oldugu distndlebilecek tim iliskiler ve
diger hususlari ve -varsa- ilgili dnlemleri Ust yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en c¢ok O6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedidi durumlarda veya
konuyu kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doduracagi
kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denetci raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

a. 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 402'nci maddesinin dérdiinct fikrasi uyarinca; Sirket'in
1 Ocak - 31 Aralik 2020 hesap déneminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarinin, TTK ile
Sirket esas sozlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hikiimlerine uygun olmadigina dair dnemli
bir hususa rastlanmamistir.

b. TTK'nin 402'nci maddesinin dordiinci fikrasi uyarinca; Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Ankara, 03.02.2022
Karar Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.

Membeskigm of Abacus WorldWide
N Wk
Bk

Sorumlu Denetci
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
31 Aralik 2021 Tarihli Finansal Durum Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

. Yeniden
Dipnot . .
Dizenlenmis
No 31.12.2021 31.12.2020
VARLIKLAR
Doénen Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri [3] 291.868.896 73.945.538
Finansal yatinmlar [4] 131.423.940 110.343.913
« Gergede uygun deder farkt diger kapsamlt gelire yansitilan finansal 131,423,940 110.343.913
varliklar
Ticari alacaklar [6] 8.991 14.992.666
« [liskili taraflardan ticari alacaklar - 14.770.788
« [liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8.9971 221.878
Diger alacaklar 7] 704.585 62.279
Turev araclar [8] 36.790.000 -
Proje halindeki stoklar [9] 274.846 -
Pesin 6denmis giderler [10] 151.440 254.871
Diger doénen varliklar [12] 1.200.791 774.527
Toplam Donen Varliklar 462.423.489 200.373.794
Duran Varliklar
istirakler, is ortakliklar ve bagli ortakliklardaki yatinmlar (4] 25.000.000 50.000
Diger alacaklar 7] 3.652 142.672
Yatirim amagli gayrimenkuller [14] 1.079.454.000 881.836.000
Maddi duran varliklar [15] 26.879.616 22.808.994
Kullanim Haklari [16] - 53.123
Maddi olmayan duran varliklar [17] - 58.076
Pesin ddenmis giderler [10] - 269.267
Toplam Duran Varliklar 1.131.337.268 905.218.132
TOPLAM VARLIKLAR 1.593.760.757 1.105.591.926
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
31 Aralik 2021 Tarihli Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

. Yeniden
Dipnot N :
Dizenlenmig
No 31.12.2021 31.12.2020
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yukumlultkler
Kisa vadeli borclanmalar [5] 180.250.497 -
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari [5] 139.786.172 93.695.754
Diger finansal yukumlalukler [16] - 58.800
Ticari borglar [6] 342.497 1.998.318
« lliskili taraflara ticari borclar - 1.759.802
« lliskili olmayan taraflara ticari borclar 342.497 238516
Diger borglar 7] 1.345.838 2.038.049
Sozlesme yukumlaltkler [1 2.338.350 991.474
Kisa vadeli karsiliklar [13] 66.787 130.000
« Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiiklar 66.787 130.000
Diger kisa vadeli yakumltlukler [12] - 98.518
Toplam Kisa Vadeli Yukamlultukler 324.130.141 99.010.913
Uzun Vadeli Yukimlaltkler
Uzun vadeli bor¢lanmalar [5] 469.448.969 326.972.258
Uzun vadeli karsiliklar [13] 442.442 494717
* Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 101.429 125.354
« Diger uzun vadeli karsuiklar 341.013 369.363
Toplam Uzun Vadeli Yukumldlikler 469.891.41 327.466.975
TOPLAM YUKUMLULUKLER 794.021.552 426.477.888
Ozkaynaklar
Ana ortakhda ait 6zkaynaklar 799.739.205 679.114.038
Odenmis sermaye [19] 610.166.462 610.166.462
KérA veya %ararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger kapsamli 20] 5 479 675 804.032
gelirler (giderler)
Kér veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsamli gelirler 4 ~ 534547
(giderler)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler [21] 329.796 1191
* Yasal yedekler 329.796 1.191
Gecgmis yillar karlari veya zararlari 62.579.201 -61.788.814
Net donem kari veya zarari 121.184.071 124.696.620
Kontrol glict olmayan paylar - -
TOPLAM OZKAYNAKLAR 799.739.205 679.114.038
TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR 1.593.760.757 1.105.591.926
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 Dénemi Kapsaml Gelir Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

Yeniden
Duizenlenmig
Dipnot 01.01.2021 01.01.2020
No 31.12.2021 31.12.2020
KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat [22] 54.689.133 47.991.660
Satislarin maliyeti [22] -19.226.000 -31.983.992
BRUT KAR/ZARAR 35.463.133 16.007.668
Genel yonetim giderleri [23] -17.388.839 -19.284.982
Esas faaliyetlerden diger gelirler [24] 934.566 1.269.437
Esas faaliyetlerden diger giderler [24] -1.002.619 -6.697.073
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 18.006.241 -8.704.950
Yatinm faaliyetlerinden gelirler [25] 216.844.000 60.879.492
Yatirim faaliyetlerinden giderler [25] -32.541 -
FINANSMAN GIDERiI ONCESi FAALIYET KARI/ZARARI 234.817.700 52.174.542
Finansman gelirleri [26] 202.557.899 103.333.333
Finansman giderleri [26] -316.191.528 -30.811.255
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI/ZARARI 121.184.071 124.696.620
Surdurilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 121.184.071 124.696.620
DURDURULAN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI - - -
DONEM KARI/ZARARI 121.184.071 124.696.620
Pay Bagina Kazang [27] 0,198608 0,204365
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar 4.675.643 804.032
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislari (Azaliglarr) [15] 4.593.000 800.000
Tanimlanmig Fayda Planlari Yeniden Olciim Kazanclari (Kayiplari) [13] 82.643 4.032
Kar veya Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar -5.234.547 5.234.547
Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklara 4] -5.234.547 5.234.547

lliskin Diger Kapsamli Gelir (Gider)
DIGER KAPSAMLI GELIR -558.904 6.038.579
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 120.625.167 130.735.199
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 Dénemi Ozkaynak Degisim Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Ttirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandinimayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya Giderler

Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya Giderler

Dipnot Odenmis  Maddi duran varlik Tanimlanmis Fayda Gercege uygun deger farki diger Kardan Gecmis Yillar -~ Net Donem Kari OZKAYNAKLAR
No Sermaye yeniden degerleme Planlari Yeniden kapsamli gelire yansitilan finansal Ayrilan Kar / Zararlari / Zarari

artislari (azalislar) Olgim Kazanglari / varliklardan kazanclar (kayiplar) Kisitlanmig

Kayiplari Yedekler
01.01.2020 610.166.462 - - - 1191 -111.595.383 49.806.569 548.378.839
Transferler - - - - 49.806.569 -49.806.569 -
Toplam Kapsamli Gelir (Gider) - 800.000 4.032 5.234.547 - - 124.696.620 130.735.199
Dénem Kdért (Zarart) - - - - - 124.696.620 124.696.620
Diger Kapsamli Gelir (Gider) - 800.000 4.032 5.234.547 - - 6.038.579
31.12.2020 610.166.462 800.000 4.032 5.234.547 1191 -61.788.814 124.696.620 679.114.038
01.01.2021 610.166.462 800.000 4.032 5.234.547 1191 -61.788.814 124.696.620 679.114.038
Transferler - - - - 328.605 124.368.015 -124.696.620 -
Toplam Kapsamli Gelir (Gider) - 4.593.000 82.643 -5.234.547 - - 121.184.071 120.625.167
Dénem Kdért (Zarart) - N - - - 121.184.071 121.184.071
Diger Kapsamlt Gelir (Gider) - 4.593.000 82.643 -5.234.547 - - - -558.904
31.12.2021 610.166.462 5.393.000 86.675 - 329.796 62.579.201 121.184.071 799.739.205



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
01 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 Dénemi Nakit Akim Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Ttirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 01.01.2021 01.01.2020

No 31.12.2021 31.12.2020
A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akiglari 139.911.800 206.106.880
Doénem Kari/Zarari 121.184.071 124.696.620
Dénem Net Kéri/Zarar Mutabakatt ile llgili Dizeltmeler 5.675.426 43.266.451
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler [15,16,17] 675.087 4.066.000
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler [13] -32.845 468.749
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler [5] 12.006.169 7.465.923

* Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler [5] 12.006.169 7.465.923

Gercege uygun deger kaywplart (kazanglary) ile ilgili diizeltmeler [14] -216.844.000 -60.879.492
Gerceklesmemis yabanct para cevrim farklart ile ilgili diizeltmeler [5] 207.198.903 94.123.674
Duran varliklarin elden ¢tkardmasindan kaynaklanan kaywplar (kazanglar) ile ilgili [15,16,17] -197.209 197.209
diizeltmeler
Kar (zarar) mutabakatt ile ilgili diger diizeltmeler 2.869.321 -2.175.612
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 13.052.303 38.143.809
Ticari alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler 14.983.675 14.195.749
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azals (artg) ile ilgili diizeltmeler [7] -503.286 -184.406
Stoklardaki azalislar (artislar) ile ilgili diizeltmeler [9] -274.846 20.755.000
Ticari bor¢lardaki artis (azalig) ile ilgili diizeltmeler [6] -1.636.856 1.782.649
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda bor¢lardaki artis (azalis) [7] -34.607 61.199
Faaliyetler ile ilgili diger bor¢lardaki artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler [7] 345100 230.612
Ertelenmis gelirlerdeki artis (azalis) [11] 3.080 198.700
[sletme sermayesinde gerceklesen diger artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler [10,12] 170.043 1.104.306
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislart 139.911.800 206.106.880
B. Yatinm Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislan -8.496.422 -640.465.773
Bagli ortakliklarin kontrolinin elde edilmesine yonelik alislara iliskin nakit ¢ikislar [4] -24.950.000 0
Baska isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya borclanma araclarinin satiimasi [4] 0 -105.109.366
sonucu elde edilen nakit girisleri
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit cikislari [15,16,17] -92.269 -261.729
Yatiim amagli gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri [14] 16.545.847 0
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit cikislari [14] 0 -535.094.678
C. Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislari 86.507.980 319.078.415
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri [5] 174.000.000 326.972.258
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit cikislari [5] -87.492.020 -7.893.843
Yabanci Para Cevirim Farklarinin Etkisinden Once Nakit ve Nakit Benzerlerindeki 217.923.358 -115.280.478
Net Artis (Azalis)
D. Yabanci Para Cevrim Farklaninin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi 0 0
Nakit Ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/Azalig 217.923.358 -115.280.478
E. Donem Basl Nakit ve Nakit Benzerleri [3] 73.945.538 189.226.016
Dénem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri 291.868.896 73.945.538
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1. SIRKET'IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirrm A.S. unvani ile tek pay sahibi Sekerbank T.AS.
aktifinde yer alan gayrimenkullerin kurulacak bir sirkete bélinme yoluyla devredilmesine iliskin 19
Ocak 2017 tarih ve 7208 sayih BDDK izni uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakhgina déndstirdlmek
amaciyla 19 Nisan 2017 tarihinde Sekerbank T.A.S. tarafindan kurulmustur. Sermaye Piyasasi
Kurul'unun 12 Aralik 2019 tarih ve 72/1600 sayili iznini takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde Seker
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr A.S. unvanini alarak; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyu isletmek amaciyla “Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi"na dénismustar.

Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi Anonim Sirketi, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Gzere kurulan
ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi
kurumu niteliginde kayitli sermayeli anonim ortakhktir.

Sirket Seker Sile Evleri Projesi kapsaminda S.S. Sile Aydinkent Konut Yapi Kooperatifi ile 21 Nisan
2021 tarihinde yapilan sézlesme imzalamistir. Sézlesme, istanbul, Sile, Cayirbasi Mahallesinde
milkiyeti Aydinkent Kooperatifi'ne ait toplamda 11.325,53 m? yuzél¢ime sahip 445, 678 ve 679
numarall parsellerde yapilacak 29 adet villa (42 adet bagimsiz bdlim) insa isi, proje alaninin
peyzajl ve ortak alanlarin arsa pay! karsiligi, anahtar teslim insasi islerini kapsamaktadir. S6z
konusu sozlesme kapsaminda konut alanlarinda ruhsat projesine goére ¢ikacak bagimsiz bolim
metrekarelerinin toplaminin %50°si Aydinkent Kooperatifi'ne, kalan %50’si ise herhangi bir bedel
talep edilmeksizin Seker GYO'ya devredilecektir. S6z konusu projenin tahmini tamamlanma suresi
24 aydir.

Sirket Yonetim Kurulu’'nun 3 Kasim 2020 tarih ve 2020/34 sayili karari ile Promesa insaat Yatirim
ve Yonetim A.S.'nin ("Promesa”) %100 hissesini 150.970.100 TL karsihdinda Metis Yatinm Holding
A.S.den satin alarak Promesa ile birlesmistir. Birlesme islemi 30 Aralik 2020 tarih 10235 sayili
Tarkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde yayimlanarak tescil edilmistir.

Sirket'in merkezi Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. (Seker Kule) No:3/51 K:11 Kagithane/istanbul'da
bulunmaktadir.

Sirket'in ortaklik yapisi asagidaki gibidir;

Hissedar 31.12.2021 31.12.2020
Oran % Tutar TL Oran % Tutar TL
Sekerbank T.A.S 100 610.166.462 100 610.166.462
Toplam 100 610.166.462 100 610.166.462

Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla calisan personel sayisi 13 kisidir (31 Aralik 2020: 13)
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR

2.1 Sunuma iligskin Temel Esaslar

2.1.1.  Uygunluk Beyani

Sirket, yasal muhasebe kayitlarini Turk Ticaret Kanunu ve Tirk Vergi Kanunlari'na uygun olarak
tutmakta ve yasal finansal tablolarini da buna uygun olarak Turk Lirasi (“TL") bazinda
hazirlamaktadir.

Ekli finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK") 13 Eylal 2013 tarih ve 28676 sayilh Resmi
Gazete' de yayinlanan Seri Il, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” hidkdmleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK")
tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe Standartlari'na (“TMS") uygunluk agisindan gerekli
diuzeltme ve siniflandirmalar yapilarak dizenlenmistir.

2.1.2. Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket'in ilisikteki finansal tablolar, 03.02.2022 tarihinde Sirket yoénetim kurulu tarafindan
onaylanmistir.

2.1.3. Para Olc¢iim Birimi ve Raporlama Birimi

Finansal tablo ve dipnotlarda kullanilan para birimi “TL""dir (TUrk Lirasi).

2.1.4. Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yukumldlukler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve ytkidmlalukleri
net olarak degerlendirmeye niyetli olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yikimlultklerin yerine
getirilmesinin birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilmistir.

2.1.5. Enflasyonist Ortamdan Finansal Tablolarin Hazirlanmasi

SPK, 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 nolu kararla, Turkiye'de faaliyette bulunan ve SPK Muhasebe
Standartlari'na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler icin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gecerli olmak Uzere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan ettigi icin bu
tarihten itibaren Uluslararasi Muhasebe Standardi 29 “Yuksek Enflasyonist Ekonomilerde Finansal
Raporlama“ya gore finansal tablolarin hazirlanmasi ve sunumu uygulamasini sona erdirmistir.

2.1.6. Konsolidasyon Esaslari

Sirket'in %100 oraninda hissedari oldugu Seker Kentsel Dénlsim ve Danismanhk A.S. “TMS27
Bireysel Finansal Tablolar” standardi uyarinca ekli bireysel finansal tablolarda maliyet degeriyle
muhasebelestirilmistir.

2.1.7. Turkiye Raporlama Standartlarindaki Degisiklikler

Sirket'in finansal tablolari Uzerinde, yeni ve revize edilmis veya yayinlanmis ancak yurdrlige
girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamis degisiklikler bulunmamaktadir.
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2.1.8. isletmenin Sirekliligi

Sirket finansal tablolarini isletmenin strekliligi ilkesine gére hazirlamistir.

2.1.9. Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarinin Diizeltilmesi

Sirket'in konsolide finansal tablolari 6nceki dénemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari
dénem konsolide finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi acisindan karsilastirmali
bilgiler gerekli goruldiaginde yeniden siniflandirilir ve énemli farkhlklar agiklanir.

Dizeltmeler;

Sirket Yonetim Kurulu’'nun 3 Kasim 2020 tarih ve 2020/34 sayil karari ile Promesa insaat Yatinm
ve Yonetim A.S.nin (“Promesa A.S.")%100 hissesini 150.970.100 TL karsiliginda iliskili taraf
kapsaminda degerlendirilen Metis Yatirm Holding A.S."den satin almistir. istanbul Ticaret Sicili
Madarlagu'nce 10235 sayili Tdrkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde de satin alinan sirket ile birlesme
islemi onaylanarak yayinlanmistir. Onceki dénem finansal tablolarinda bu satin alma isleminde
satin alma tarihi 31 Aralik 2020 tarihi esas alinmis olup satin alma tarihindeki net varliklari ve satin
alma fiyati arasindaki fark pazarlkh satin alim sonucu olusan kazang olarak kér veya zarar
tablosuna kaydedilmistir.

Sirket'in satin alma sonrasinda yapmis oldugu degerlendirme sonrasinda

i. Promesa A.S.'nin satin alinmasinda kaydedilen gelirin olusumunda esas teskil eden
varhgin bir yatirrm amach gayrimenkul oldugu ve Turkiye Muhasebe Standartlari (TMS)
40'n 20 nolu paragrafi uyarinca sahip olunan yatirm amach bir gayrimenkulin
baslangicta maliyet bedeli Uzerinden 6lcllmesi gerektigi dikkate alindiginda, TFRS 13'Un
60 nolu paragrafinin s6z konusu kazancin muhasebelestiriimesinde esas alinmasinin
uygun olmadig

i.  Bir varlik grubunun edinilmesi konusunun goérisildigd Kasim 2017 tarihli IFRS Yorum
Komitesi Toplantisi icin hazirlanan dokimanda yer alan “edinilen varliklarin ve Ustlenilen
yukiumliliklerin makul degeri toplamt ile edinme islemindeki islem fiyatt arasinda bir fark
olmast halinde, edinen isletmenin dncelikle ilgili makul degerlerinin belirlenmesine iliskin
prosedtiirleri gbzden gecirmesi gerektigi, bu gbzden gecirme sonucunda aradaki farkin
beklenenden daha az olabilecegi veya ortadan kalkabilecegi ve isletmenin bu makul
degderleri glincellemesi gerekecegi” yonindeki gorls ve toplantida sunulan iki farkli
muhasebelestirme yéntemi dikkate alinarak TFRS 3'Gn 2 (b) nolu paragrafi ve edinilen
varlklarin ilgili standartlarinin esas alinmasi gerektigi

iii.  Satin alma tarihine en yakin tarihteki hazirlanmis olan 30 Kasim 2020 tarihli finansal
tablolar esas alinmasi gerektigi

hususlarini dikkate alarak, oncelikle islem fiyati ile gercege uygun deger arasindaki farkin
degerlendirilmesi sonrasinda, esas alinan hidkdmlerdeki bu degisikligin etkisinin kar veya zarar
tablosunda kaydedilmis olan pazarlikli satin alim sonucu olusan kazang yerine, (alinan yatirim
amach gayrimenkulin elde edilme sonrasi dénemde makul deger ile izlenmesi tercihinin
kullanildigi varsayimi ile) makul deger artisi olarak kaydedilmesi gerektigine karar vermistir.
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Yukaridaki acgiklamalar dogrultusunda 30 Kasim 2020 tarihli satin alma islemine iliskin
karsilastirmali net varlik tablosu asagidaki gibi yeniden hazirlanmistir;

Diizeltilmis Onceki

30.11.2020 31.12.2020 Fark
Nakit ve nakit benzerleri 66.158.978 52.652.314 13.506.664
Ticari alacaklar 1.797.893 2.030.260 -232.367
Diger alacaklar 301.616 301.616 0
Stoklar 193.669 198.227 -4.558
Pesin 6denmis giderler 245.628 97.637 147.991
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 2170 7.908 -5.738
Toplam Dénen Varliklar 68.699.954 55.301.171 13.398.783
Duran Varliklar
Yatinm amacgli gayrimenkuller 539.200.000 561.095.000 -21.895.000
Maddi duran varliklar 21.600.000 22.400.000 -800.000
Pesin 6denmis giderler 146.750 139.829 6.921
Toplam Duran Varliklar 560.946.750 583.634.829 -22.688.079
TOPLAM VARLIKLAR 629.646.704 638.936.000 -9.289.296
Kisa Vadeli YukimlulGkler
Uzun vadeli borg¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 88.658.002 93.213.190 -4.555.188
Ticari borglar 2.107.078 2.054.194 52.884
Diger borglar 248.778 119.562 129.216
Ertelenmis gelirler 198.700 141.650 57.050
Kisa vadeli karsiliklar 21.960 21.960 0
Diger kisa vadeli yakamldlukler 1.735.142 275.444 1.459.698
Toplam Kisa Vadeli Yaktamlaltkler 92.969.660 95.826.000 -2.856.340
Uzun Vadeli Yukimlalukler
Uzun vadeli bor¢lanmalar 358.685.000 323.393.913 35.291.087
Uzun vadeli karsiliklar 72153 74.087 -1.934
Toplam Uzun Vadeli Yakamlaltkler 358.757.153 323.468.000 35.289.153
TOPLAM YUKUMLULUKLER 451.726.813 419.294.000 32.432.813
Yatinm amacl gayrimenkuller deger dizeltme (*) -26.949.791 0 -26.949.791
NET VARLIKLAR 150.970.100 219.642.000 -68.671.900
Satinalma bedeli 150.970.100 150.970.100 0
Satinalma sonucu olusan kar/zarar 0 68.671.900 -68.671.900

(*) Satin alma islemi sonrasinda bulunan 26.949.791 TL Yatirrm Amacl Gayrimenkullerin degeri ile
duzeltilmis ve 30 Kasim 2020 tarihi itibariyle Yatinm Amach Gayrimenkullerin yeni dedgeri
512.250.209 TL olmustur.
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Siniflandirmalar;

a) Banka mevduati faiz gelirleri ve menkul kiymet satis karlari “satislar” icerisinde
muhasebelestirilirken  ekli  finansal tablolarda  “finansman  gelirleri” icerisinde
raporlanmistir.

b) Kambiyo karlari ve kambiyo zararlar ile netlestirilerek “diger faaliyetlerden gelirler”
icerisinde muhasebelestirilirken ekli finansal tablolarda;

i. Musteri hesaplarindan kaynaklanan kambiyo karlari/zararlari “diger faaliyetlerden
gelirler”

ii. Nakit ve benzeri hesaplardan kaynaklanan kambiyo karlari/zararlari “finansman
gelirleri/finansman giderleri”

icerisinde raporlanmistir.

c) Yatinm amach gayrimenkullerin gercege uygun dederinde meydana gelen degisimler
“diger faaliyetlerde gelirler” icerisinde muhasebelestirilirken ekli finansal tablolarda
“yatirim faaliyetlerinden gelirler” icerisinde raporlanmistir.

2.2. Muhasebe Politikalarinda, Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

2.2.1. Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Bir isletme muhasebe politikalarini ancak; asagidaki hallerde degistirebilir:
a) Bir TMS/TERS tarafindan gerekli kiliniyorsa veya

b) isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislari Gzerindeki islemlerin ve
olaylarin etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve guvenilir bir sekilde sunulmasini
saglayacak nitelikte ise.

Bir muhasebe politikasi degistirildiginde, finansal tablolarda sunulandan daha &nceki dénemlere
iliskin toplam dizeltme tutari bir sonraki dénem birikmis karlara alinir. Onceki dénemlere iliskin
diger bilgiler de yeniden duzenlenir. Muhasebe politikalarindaki degisikliklerin cari ddéneme,
onceki dénemlere veya birbirini izleyen dénemlerin faaliyet sonuclarina etkisi oldugunda
degisikligin nedenleri, cari ddneme ve 6nceki dénemlere iliskin dizeltme tutari, sunulandan daha
onceki dénemlere iliskin dizeltme tutarlari ve karsilastirmali bilginin yeniden dizenlendigi ya da
asir bir maliyet gerektirdigi icin bu uygulamanin yapilmadigi kamuya agiklanir.

Sirket 6nceki ddnem finansal tablolarindaki tim yabanci para cinsinden varlik ve yakamlalGklerini
30 Aralik 2020 tarihli doviz als kurunu (7,3405 TL) esas alarak degerlemistir. Ancak KGK
tarafindan yayinlanan 15 Mart 2021 tarihli duyuru, 24.05.2021 tarih E-64088382-045.01-2784
tarihli yazisi ve TMS Kur Degisimin Etkileri standardinin 21'in 23.a paragrafi uyarinca degerleme
kuru olarak 31 Aralik 2020 tarihli kapanis kuru esas alinmasi gerektigi belirtiimektedir (varliklar
i¢in doviz alis kuru 7,4194 TL, yikdmldlikler icin 7,4327 TL).

Sayfa 10



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait Finansal Tablo Dipnotlari
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

Sirket nakit yonetiminin bir parcasi olarak yabanci para cinsinden finansal borg¢larini ayni yabanci
para cinsinden varliklari ile 6demeyi beklemektedir. ilgili diizenlemeler neticesinde sirket yabanci
para cinsinden varlk ve ydkumlaltklerin degerlemesinde politika degisikligine gitmistir. TMS 8

Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar standardinin 19.b
paragrafi uyarinca s6z konusu degisiklik geriye dénuk olarak uygulanmistir.

S6z konusu politika degisikliginin finansal tablolara etkisi asagidaki gibi olmustur;

Duzeltilmis Onceki FARK
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 73.945.538 73.350.228 595.310
Finansal yatinmlar 110.343.913 109.170.485 1.173.428
Yukamlalukler
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari 93.695.754 92.699.367 996.387
Uzun vadeli bor¢lanmalar 326.972.258 323.043.254 3.929.004
Kar/Zarar -3.156.653

2.2.2. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler

Bircok finansal tablo kalemi, isletme faaliyetlerindeki mevcut belirsizlikler nedeniyle tam olarak
olclilemez, ancak tahmin edilebilirler. Tahminler en gincel ve guvenilir bilgilere dayanilarak
yapilir.

Bir muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, degisikli§in yapildi§i cari dénemde ve gelecek
dénemde, ileriye ydnelik olarak uygulanir.

2.2.3. Hatalar

Finansal tablo kalemlerinin taninmasi, 6lciimesi, sunulmasi ve aciklamasi sirasinda ortaya cikan
hatalar fark edildikten sonra onaylanacak ilk finansal tablo setinde geriye déntk olarak dizeltilir.
Duzeltme islemi:

a) Hatanin yapildigi déneme ait karsilastirmali tutarlarini yeniden diizenleyerek veya

b) Hata sunulan en eski finansal tablo déneminden daha 6nce meydana gelmisse, soz
konusu ge¢mis doneme ait varlik, yabanci kaynak ve &zkaynak acilis tutarlarinin yeniden
duzenlenmesi yoluyla dizeltmelidir.

Hataya iliskin tim gecmis dénemlerin kimulatif etkisinin cari donemin basi icin hesaplanamadigi
durumlarda, isletme, karsilastirmali bilgilerini uygulamanin mimkin oldugu en yakin dénemin
basindan itibaren ileriye yonelik olarak yeniden dizenlenir.
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2.3.  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

2.3.1. Hasilat

Sirket, taahhUt edilmis bir mal veya hizmeti misterisine devrederek edim yukimlaligand yerine
getirdiginde veya getirdikce hasilati bireysel finansal tablolarina kaydeder. Bir varligin kontrolu
musterinin eline gectiginde (veya gectikge) varlik devredilmis olur. Hasilat, gayrimenkul
kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri, gayrimenkul satis gelirleri, faiz gelirleri ile menkul
kiymet satis karlarindan olusmaktadir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri:

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sézlesmesi boyunca dogrusal olarak
tahakkuk esasina gére muhasebelestirilir. Eger Sirket'in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa,
bunlar da kiralama siresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satist:

Hasilat sdzlesme uyarinca taahhit edilen gayrimenkul muisteriye devredilerek sdzlesmede
belirlenen edim yukimlalugu yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkulin
kontrolG misterinin eline gegtiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Faiz gelirleri

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Sirket'in ekonomik faydalari elde edecegi ve gelirin
guvenilir bir bicimde 6lciimesi mimkin oldugu slrece kayitlara alinir. Faiz geliri, kalan anapara
bakiyesi ile beklenen émri boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek tahmini nakit girislerini
s6z konusu varhgin kayith degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili dénemde
tahakkuk ettirilir.

2.3.2. Kiralamalar

Sirket, sézlesmenin baslangicinda, soézlesmenin kiralama soézlesmesi olup olmadigini ya da
kiralama islemi icerip icermedigini degerlendirir. S6zlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan
varhgin kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir stre igin devretmesi durumunda, bu sézlesme
bir kiralama s6zlesmesidir ya da bir kiralama islemi icerir.

Kiraci olarak

Kiralamanin fiilen basladigi tarihte veya kiralama bileseni iceren so6zlesmede degisiklik yapildigi
tarihte, Sirket, kiralama bileseninin nispi tek basina fiyatini ve kiralama niteligi tasimayan
bilesenlerin toplam tek basina fiyatini esas alarak sdzlesmede belirtilen kira tutarini her bir
kiralama bilesenine dagitmaktadir.

Sirket, kiralama niteligi tasimayan bilesenleri kiralama bilesenlerinden ayirmamayi, bunun yerine
her bir kiralama bilesenini ve onunla iliskili kiralama niteligi tasimayan bilesenleri tek bir kiralama
bileseni olarak muhasebelestirmeyi tercih etmistir. Sirket, kiralamanin fiilen basladigi tarihte
finansal tablolarina kullanim hakkir varhigi ve kira yuktmlaluga yansitmistir.
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Kiralama isleminin, dayanak varligin mdlkiyetini kiralama sUresi sonunda kiraciya devretmesi
veya kullanim hakki varhgi maliyetinin, kiracinin bir satin alma opsiyonunu kullanacagini
gostermesi durumunda, kullanim hakki varligr kiralamanin fiilen basladigi tarihten dayanak
varligin yararli d&mrindn sonuna kadar amortismana tabi tutulur. Diger durumlarda kullanim
hakki varligi, kiralamanin fiilen basladigi tarihten baslamak Uzere, s6z konusu varligin yararl
omriU veya kiralama slresinden kisa olanina gére amortismana tabi tutulur. Ek olarak, kullanim
hakki varliginin degeri periyodik olarak varsa deger disukligu zararlar da disilmek suretiyle
azaltilir ve kiralama ytukimlalugandn yeniden dl¢imi dogrultusunda duzeltilir.

Kiralama sozlesmeleri genellikle 1 yillik sabit streler icin yapilmakta ancak asagida aciklandigi
gibi uzatma segeneklerine sahip olabilmektedir. Kira sartlari bireysel olarak mizakere edilip ¢cok
cesitli farkli sartlar ve kosullari icerebilmektedir.

1 Ocak 2019 tarihinden itibaren kiralamalar, kullanim hakki olan bir varlik ve kiralanan varligin
Sirket  tarafindan  kullanim i¢cin  uygun oldugu tarihte ilgili bir bor¢ olarak
muhasebelestiriimektedir. Her kira 6demesi yuktumlalik ve finansman maliyeti arasinda dagitilir.
Finansman maliyeti, her bir dénem icin borcun kalan bakiyesinde sabit bir faiz orani UGretmek
amaclyla, kiralama siresi boyunca kar veya zarara yansitilir. Kullanim hakki varhgi, ilgili varligin
yararli d6mri veya kiralama slresinden kisa olani boyunca dogrusal yonteme gére amortismana
tabi tutulur.

Bir kiralama isleminden kaynaklanan varlik ve borclar baslangigta bugtnki deger esasina gore
olcalur. Kiralama borglari, asagidaki kira 6demelerinin net buglnkd degerini icerir:

e Sabit 6demeler (6zU itibariyla sabit 6demeler dahil), eksi kira tesvikleri alacaklari

e ilk 6lcimi kiralamanin fiilen basladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan,
endekse veya orana bagh degisken kira ddemeleri

e Kalinti de@er taahhutleri altinda kiraci tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

e Satin alma opsiyonunun kullanilacagindan makul 6lcide emin olunmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve kiralama stresinin Grup‘un kiralamayi sonlandirmak icin bir n
kullanacagini géstermesi durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza 6demeleri.

Kiralamanin fiilen basladigi tarihte, kira yukimltligi o tarihnte 6denmemis olan kira
o6demelerinin buginkd degeri Gzerinden 6lgulir. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Bu oranin kolaylikla
belirlenememesi durumunda, Grup'un alternatif bor¢clanma faiz orani kullanilir. Grup, alternatif
borclanma faiz oranini, gesitli dis finansman kaynaklarindan kullanacagdi borglar icin ddeyecegi
faiz oranlarini dikkate alarak belirlemektedir. Kullanim hakki varliklari asagidakiler kullanilarak
maliyetten olculdr:

e kiralama yukumlalugunun ilk 8l¢iim tutar

e baslangi¢ tarihinde veya bu tarihten ©nce vyapilan kira 6demeleri, eksi alinan kira
tesviklerinden

e baslangictaki dogrudan maliyetler

e restorasyon maliyetleri
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Sirket, kiralama stresi 12 ay veya daha az olan kisa sureli BT ekipmani ve kig¢ik ofis mobilyalari
dahil olmak Uzere duslk degerli varliklarin kiralamalari igin kullanim hakki varliklarini ve kiralama
borclarini finansal tablolarina yansitmamayi tercih etmistir. Sirket, bu kiralamalarla iliskili kira
odemelerini, kiralama slresi boyunca dogrusal olarak gider olarak finansal tablolara yansitmistir.

Kira yakumlalaga, kira 6demelerinin bir iskonto orani ile indirgenmesiyle olcilir. Gelecekteki
kira 6demelerinin belirlenmesinde kullanilan bir endeks veya oranda meydana gelen bir
degisiklik sonucunda bu 6demelerde bir degisiklik olmasi ve kalinti deger taahhidi kapsaminda
6denmesi beklenen tutarlarda bir degisiklik olmasi durumlarinda, Grup yenileme, sonlandirma ve
satin alma opsiyonlarini degerlendirir. Kira yukimluliginun yeniden 6l¢tlmesi durumunda, yeni
bulunan borg tutarina goére kullanim hakkr varliginda bir dizeltme olarak finansal tablolara
yansitilir.  Ancak, kullanim hakkr varliginin defter dederinin sifira inmis olmasi ve kira
yUukumlaligunin olciminde daha fazla azalmanin mevcut olmasi durumunda, kalan yeniden
6lgim tutari kar veya zarara yansitilir.

Kiraya veren olarak

Sirket, sdzlesmenin baslangicinda veya kiralama bileseni iceren soézlesmedeki degisiklik
yapildiginda, bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama
niteligi tasimayan bilesen iceren bir sdézlesme icin, sdzlesmede yer alan bedeli nispi tek basina
fiyati esas alarak dagutir.

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

Her bir kiralama s6zlesmesini siniflandirmak igin, Sirket, kiralama sézlesmesinin esas olarak ilgili
varhgin  mulkiyetinden kaynaklanan tim riskleri ve getirileri 6nemli dlcide devredip
devretmedigine dair genel bir degderlendirme yapar. Risk ve getirileri devrettigi durumda,
kiralama bir finansal kiralamadir; aksi durum s6z konusuysa o zaman bir faaliyet kiralamasidir.
Bu degerlendirmenin birinin dayanak varligin ekonomik dmrintn biytk bir kismini kapsayip
kapsamadigi gibi bazi diger gostergeleri dikkate almaktadir.

Sirket, bir ara kiraya veren oldugunda, ana kiralamaya ve alt kiralamaya ayri ayr dikkate alir. Bir
alt kiralamanin kira siniflamasini, temel varliga atifta bulunarak degil, kira s6zlesmesinden dogan
kullanim hakkr varligina atifta bulunarak degerlendirir. Bir kira sézlesmesi, Sirket'in yukarida
acgiklanan muafiyeti uyguladigi kisa sureli bir kiralama ise, alt kiralamayi faaliyet kiralamasi olarak
siniflandirir.

Kiralama bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi
tasimayan Dbilesenleri igeriyorsa, Sirket sozlesmede yer alan bedeli TFRS 15 Mdusteri
Soézlesmelerinden Hasilat't uygulayarak dagitir.

Sirket, net kiralama yatirimina TFRS 9'da yer alan finansal tablo disi birakma ve deger disukligu
hikdmlerini uygulamaktadir. Sirket, brat kiralama yatinminin hesaplanmasinda kullanilan tahmini
taahhit edilmemis kalinti degerleri dizenli olarak gézden gegirir.

Sirket, faaliyet kiralamalarindan elde ettigi kira 6demelerini dogrusal olarak diger gelirin bir
parcas! olarak finansal tablolarina yansitmaktadir.
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2.3.3. Stoklar

Sirket'in stoklari, Gzerinde satiimak tzere proje gelistirilecek ya da gelistiriimekte olan arsalardan
veya tamamlanmamis projelerden olusmaktadir.

Kismi bolinmede Sirket'e ayni sermaye olarak konulan gayrimenkul stoklari, bdlinmenin
gergeklestigi 31 Aralik 2017 tarihinde ilk olarak gercede uygun dederleriyle kayitlara alinmistir.
Bu degerler ilgili stoklarin maliyet degeri olarak kabul edilmis olup gayrimenkul stoklari sonraki
dénemlerde maliyet ya da net gerceklesebilir dederin dusik olani ile 6lctilmektedir.

Net gercgeklesebilir deder, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini
tamamlanma maliyeti ile satisi gerceklestirmek icin yuklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin
toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir dederi maliyetinin altina
dustigunde, stoklar net gerceklesebilir dederine indirgenir ve deger dustkligunin olustugu
yilda kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha dnce stoklarin net gergeklesebilir
degere indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik
kosullar nedeniyle net gerceklesebilir dederde artis oldugu kanitlandigi durumlarda, ayrilan
deger dustkligu karsiigr iptal edilir. Iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger distkligu tutar
ile sinirlidir.

2.3.4. Yatirrm Amach Gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri
tutulan araziler, binalar ve tesis makineler yatirrm amacl gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve
maliyet degeri ile degerlenir.

Yatirrm amach gayrimenkuller, satilmalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilanco disi birakilirlar.
Yatinm amacl gayrimenkulin kullanim siresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kar/zarar, olustuklari doénemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Gelecekte nasil
kullanilacagina karar verilmemis arsalar kisa vadede satilmasi ile ilgili bir kararin da olmamasi
durumunda arazinin gayrimenkul sermaye iradi elde etmek amaciyla tuttugu varsayilarak yatirrm
amacli gayrimenkul olarak siniflanir.

Transferler, yatinm amach gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gercege
uygun deder esasina gore izlenen yatirrm amach gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul sinifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme
islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkulin kullanim seklindeki degisikligin gergeklestigi
tarihteki gercede uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkulin, gergcede uygun
deder esasina gore gosterilecek yatirim amacli bir gayrimenkule dénismesi durumunda, isletme,
kullanimdaki degisikligin gergeklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar"a uygulanan muhasebe
politikasini uygular.

Sirket yatinm amacgli gayrimenkullerin degerlemesinde “yeniden degerleme” modelini tercih
etmistir.
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2.3.5. Finansal varliklar

Sirket, dnemli bir finansman bilesenine sahip olmayan ticari alacaklar digindaki kalan finansal
varlklarr ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun dederinden o6lcer. Ticari alacaklarin
TFRS 15 uyarinca 6nemli bir finansman bilesenine sahip olmamasi (veya Sirket'in kolaylastirici
uygulamayi se¢mesi) durumunda, bu alacaklar ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda islem
bedeli Gzerinden (TFRS 15'te tanimlandigi sekliyle) dlculdr.

Gergcege uygun deder degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki finansal varliklarin ilk
6lcimuinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de
gercede uygun dedere ilave edilir veya gercege uygun degerden dusulir. Normal yoldan alinip
satilan finansal varliklar islem tarihinde kayitlara alinmaktadir.

Sirket finansal varliklarini

a) Finansal varliklarin yénetimi icin isletmenin kullandigi is modeli,

b) Finansal varligin soézlesmeye bagl nakit akislarinin &zelliklerini esas alarak sonraki
muhasebelestirmede itfa edilmis maliyeti Uzerinden, gercede uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilarak veya gercege uygun deger degisimi kar veya zarara
yansitilarak olcilen olarak siniflandirilir.

isletme sadece finansal varliklarin yénetimi icin kullandigi is modelini degistirdiginde, bu
degisiklikten etkilenen tim finansal varliklari yeniden siniflandirir. Finansal varliklarin yeniden
siniflandirilmasi, yeniden siniflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak uygulanir. Bu tdr
durumlarda, daha once finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger distuklugu kazang ya
da kayiplari dahil) veya faizler icin herhangi dizeltme yapilmaz.

itfa edilmis maliyeti lizerinden gdsterilen finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda itfa edilmis maliyeti
Uzerinden olculur:

a) Finansal varligin, sézlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaclayan bir is
modeli kapsaminda elde tutulmasi,

b) Finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6¢demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi.

itfa edilmis maliyeti Gzerinden g&sterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz yéntemi
kullanilarak hesaplanir.

Gercede uygun deder dedisimi kar veya zarar tablosuna vansitilan finansal varliklar

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti Uzerinden ya da gercede uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilarak o6lcilmuyorsa, gercede uygun deger degisimi kar veya zarara
yansitilarak ol¢aldr.

Finansal riske karsi etkili bir koruma araci olarak belirlenmemis olan tirev Urlnleri teskil eden
bahse konu finansal varliklar da gerce§e uygun deder farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar olarak siniflandinilir. ilgili finansal varliklar, gercege uygun degerleri ile gésterilmekte
olup, vyapilan dederleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda
muhasebelestiriimektedir.
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Gercege uygun deder dedisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varhklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda gercede uygun deger
degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lguldr:

a) Finansal varligin, s6zlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin
satilmasini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulmasi,

b) Finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi.

Gergcede uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilarak 6l¢tlen bir finansal varliktan
kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger dusukligu kazang ya da kayiplari ile kur farki kazang
veya kayiplari disinda kalanlar, finansal varlik finansal tablo disi birakilincaya ya da yeniden
siniflandirilincaya kadar diger kapsamli gelire yansitilir. Finansal varlik yeniden siniflandirildiginda,
daha 6nce diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang¢ ya da kayip, yeniden siniflandirma
tarihinde yeniden siniflandirma duzeltmesi olarak 6zkaynaktan cikarilarak kar veya zarara
yansitilir. Ger¢cege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgtlen finansal varligin
yeniden siniflandiriimasi durumunda, isletme daha &nce diger kapsamli gelire yansittidi toplam
kazang ya da kaybi finansal tablolara alir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz, kar veya
zarar olarak finansal tablolara alinir.

llk defa finansal tablolara almada isletme, ticari amacla elde tutulmayan 6zkaynak aracina yapilan
yatinmin gercege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi

konusunda, geri déntlemeyecek bir tercihte bulunulabilir.

Deder dasuklagu

Sirket itfa edilmis maliyeti Uzerinden gdsterilen finansal varliklar ve gercege uygun deger degisimi
diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklarina iliskin beklenen kredi zararlari icin zarar
karsihgr ayirir.

Isletme gercede uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilarak élctlen finansal varliklar
icin zarar karsihdr tutarini finansal tablolara alirken ve odlgerken deger dustklugd hakimlerini
uygular. Bununla birlikte, zarar karsihgi diger kapsamh gelire yansitilir ve finansal varligin finansal
durum tablosundaki defter dederini azaltmaz.

Bir finansal aragtaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana énemli él¢lde
artmis olmasi durumunda, her raporlama tarihinde, isletme s6z konusu finansal araca iliskin zarar
karsihgini démir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan olger.

Raporlama tarihinde, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger dasukligd bulunan
finansal varliklar haricinde, bir finansal aractaki kredi riskinde ilk defa finansal tablolara
alinmasindan bu yana énemli derecede artis meydana gelmemis olmasi durumunda isletme s6z
konusu finansal araca iliskin zarar karsiligini 12 aylk beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan
olger. Raporlama tarihinde isletme, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger
dustkligu bulunan finansal varlklar icin yalnizca ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana
omir boyu beklenen kredi zararlarindaki toplam dedgisiklikleri zarar karsiligr olarak finansal
tablolara alir.

Sirket 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, sézlesme varliklari ve kira alacaklari icin
basitlestirilmis yaklasimdan faydalanarak zarar karsiliklarini, her zaman émur boyu beklenen kredi
zararina esit tutarda hesaplamaktadir.
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Finansal yakiamldldkler

isletme, finansal yikimliligu ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden élcer.
Gercede uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki ytuktumldltklerin ilk
6lgimuinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de
gercede uygun degere ilave edilir.

Isletme, asagidakiler disinda kalan tim finansal yukamliliklerini sonraki muhasebelestirmede itfa
edilmis maliyetinden 6lcilen olarak siniflandirir:

a) Gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yukumldlukler: Bu
yukumldlukler, tarev trinler de dahil olmak Uzere, sonraki muhasebelestirmede gercege
uygun degerinden oélguldr.

b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo disi birakma sartlarini tagimamasi
veya devam eden iliski yaklasiminin uygulanmasi durumunda ortaya cikan finansal
yukamlulukler: Sirket, bir varligi devam eden iliskisi 06lcisinde finansal tabloda
gostermeye devam ettigi durumda, finansal tabloya buna bagli bir yukimlalik de yansitir.
Devredilen varlik ve buna bagh yukumlaluk, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak
ve miukellefiyetleri yansitacak sekilde 6lgulir. Devredilen varliga bagl yukamlalak,
devredilen varligin net defter degeri ile ayni usulde &l¢uldr.

c) TFRS 3'Un uygulandigi bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal
tablolara alinan sarta bagh bedel: ilk defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tir bir
sarta bagli bedeldeki gercege uygun deder degisimleri kar veya zarara yansitilarak
olcalur.

Isletme, herhangi bir finansal yukamlalaga yeniden siniflandirmaz.

Finansal varliklarin ve ytukamldltklerin kayda alinmasi ve bilanco disi birakilmasi

Sirket, finansal varlik ve yukUmlultkleri sadece finansal araglarin sézlesmesine taraf oldugu
takdirde kayitlarina almaktadir. Sirket, finansal varliga ait nakit akislarina iliskin sdzlesmeden
dogan haklarinin siresinin dolmasi veya ilgili finansal varligi ve bu varligin mulkiyetinden dogan
tim riskleri ve kazanimlari baska bir tarafa devretmesi durumunda s6z konusu varhgi bilanco disi
birakir. Varhigin mulkiyetinden dogan tim risklerin ve kazanimlarin baska bir tarafa
devredilmedigi ve varli§in kontrolinin Sirket tarafindan elde bulunduruldugu durumlarda, Sirket,
varlikta kalan payini ve bu varliktan kaynaklanan ve &denmesi gereken yukumlalukleri
muhasebelestirmeye devam eder. Sirket'in devredilen bir varligin mulkiyetinden dogan tim
riskleri ve kazanimlari elde tutmasi durumunda, finansal varligin muhasebelestiriimesine devam
edilir ve elde edilen gelirler icin transfer edilen finansal varlik karsisinda teminata baglanan bir
bor¢ tutari da muhasebelestirilir. Sirket, finansal yukimliligu sadece sozlesmede tanimlanan
yUkamlilugu ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman asimina ugrar ise bilanco disi birakir.
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2.3.6. Maddi Duran Varliklar

Sirket binalarin gercede uygun dederinin tespitinde “yeniden degerleme modelini”, diger duran
varliklarin gercede uygun dederinin tespitinde “maliyet modelini” esas almaktadir. Maddi duran
varliklar yeniden degerlenmis tutarlardan birikmis amortismanin distlmesi ile gdsterilmektedir.
Sirket duran varliklarini kist dénemi dikkate alarak normal amortisman yéntemi kullanarak
amortisman hesaplamaktadir.

Maddi duran varliklarin amortisman oranlari, tahmin edilen faydali &mdurleri esas alinarak,
asagidaki gibi belirtilmistir:

Faydal Omir
Binalar 50 yil
Tasit araglar 5yl
Doseme ve demirbaslar 5yl

2.3.7. Varhklarda Deger Diisiikliigi

Cesitli olay ve durumlar karsisinda duran varliklarin tasinan degerleri gerceklesebilir /gelecekte o
aktiften elde edilebilecek degerlerinin altina distigad tespit edilmesi halinde maddi ve maddi
olmayan duran varliklar deder kaybi acisindan teste tabi tutulmaktadir. Maddi ve gayri maddi
sabit kiymetin defter degerinin gergeklesebilir veya o varligin iktisabindan ileride elde edilebilecek
degerinin Ustinde kalmasi halinde duran varlik deger dustklugu karsihgr ayrilmaktadir.

2.3.8. Yabanci Para Cinsinden Varlik ve Borglar

Sirket'in her isletmesinin kendi finansal tablolari faaliyette bulunduklari temel ekonomik ¢evrede
gecerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve
faaliyet sonuclari, Sirket'in gegerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL
cinsinden ifade edilmistir.

Isletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para
birimleri) gerceklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir.
Bilangoda yer alan ddvize endeksli parasal varlik ve ytkamlalukler bilango tarihinde gecerli olan
kurlar kullanilarak Tdrk Lirasi'na cevrilmektedir. Gercege uygun dederi ile izlenmekte olan parasal
olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, gercege uygun dedgerin
belirlendigi tarihteki kurlar esas alinmak suretiyle TL'ye cevrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden
olgulen yabanci para birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden cevrilmeye tabi tutulmazlar.
Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL'ye cevrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade
edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili dénemde kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle kullanilan kurlar asagidaki gibidir;

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
USD (Alis) 13,3290 7,4194
USD (Satis) 13,3530 7,4327
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2.3.9. Calisanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminatlari

Kidem tazminati karsiliklari

Mevcut Is Kanunu, Sirket'i kot davranis disindaki nedenlerle isine son verilen personel disindaki
her personele her bir hizmet yili icin en az 30 gunlik kidem tazminati ddemekle ylkimla
tutmaktadir. Bu nedenle Sirket'in tasidigi toplam yukl ifade eden gelecekteki 6demeleri tahmin
etmesi ve tahminlerle bulunan &demelerin iskontoya tabi tutularak net buglnki degere
getirilmesi gerekmektedir. Sirket boylece bilan¢o gind itibariyle toplam yukumlaliginun iskonto
edilmis net degerini raporlamaktadir.

Sirket tim personelinin fiilen emekli olacagdi tarihte Sirket'ten ayrilacagini ve bu tarihte kidem
tazminatinin 6denecedini kabul eder. Sirket buna uygun sekilde, personelin ileriye yénelik olarak,
emekli olduklarinda veya isten cikarildiklarinda ©denecedi tahmin edilen kidem tazminati
yikimliligini bulmaya calisir. Odenecegi tahmini yapilan bu toplam yukimliligin icinde
personelin bilanco tarihi itibariyle kidemi nedeniyle almaya hak kazandigi bélimdn net buginki
dederi kidem tazminati karsiligi olarak bilangcoya alinir. Ge¢mis dénemlerde kidem tazminati
almadan ayrilan personel sayisinin isten ayrilan toplam personel sayisina oraninin ileriki
doénemlerde de aynen tekrarlanacagini varsayilir ve toplam yik bu oranda azaltilir.

iki dénem arasinda degisen toplam kidem tazminati yikd, faiz maliyeti, cari dénem hizmet
maliyeti ve aktlaryal kazang / zararlar kisimlarina ayrilir. Faiz Maliyeti; bir 6nceki hesap
déneminde bilanco da yer alan yukdmlalugin dénem icinde kullaniminin maliyetidir ve calismaya
devam eden kisilere iliskin yukimluligin dénem basindaki tutarinin, o yilda kullanilan iskonto
orant ile carpilmis tutaridir. Cari dénem hizmet maliyeti ise icinde bulunulan hesap déneminde
cahsanlarin calismalari karsiliginda hak ettikleri kidem tazminatinin édenecedi dénemde ulasmasi
beklenen tutarinin iskonto orani ile bilango glinline getirilmesinden kaynaklanan kismidir. Bunun
disindaki farklar ise aktUeryal kazang ve kayiplari yansitir. Aktleryal kazang / zararlar, faiz maliyeti
ve cari ddnem hizmet maliyeti kapsamh gelir tablosunda gosterilir.

Calisanlara normal maas, ikramiye ve diger sosyal fayda ddemeleri disinda, emeklilik veya isten
ayrilmadan sonraki donemlerde 6denmek tzere herhangi bir katki plani da bulunmamaktadir.

Kullanilmamis izin karsiligi

Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar, tamaminin hizmetin sunuldugu vyillik raporlama
doénemini takip eden on iki ay icinde yerine getirilmesi beklenen kisa vadeli faydalari icermektedir.
Bu kapsamda, Sirket'in beklentisi izin karsiliklarinin tamaminin yillik raporlama dénemini takip
eden on iki ay icinde yerine getirilmesi oldugu igin s6z konusu izin karsiliklarini ¢alisanlara
saglanan faydalara iliskin kisa vadeli borg karsiliklarinda gosterilmektedir

2.3.10. Bilango Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihi ile bilangonun yetkilendirme tarihi arasinda finansal tablolarda dizeltme gerektiren
bir olayin ortaya ¢ikmasi durumunda finansal tablolara gerekli dizeltmeler yapilmakta, dizeltme
gerektirmeyen durumlarda ilgili olay bilanco dipnotlarinda agiklanmaktadir.
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2.3.11. 2.3.2. Borclanma Maliyetleri

Faiz karsiligi alinan banka kredileri, alis maliyeti dustldikten sonra alinan net tutar esasindan
kayitlara yansitilmaktadir. itfa strecinde veya yukidmliliklerin kayda alinmasi sirasinda ortaya
cikan gelir veya giderler, gelir tablosu ile iliskilendirilir. Borclanma maliyetleri, ortaya ¢iktiklari
dénemde vadelerinin gelmemesi durumunda da tahakkuk esasina muhasebelestiriimekte ve
kredilerde siniflandiriimaktadir.

2.3.12. iliskili Taraflar

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Uyesi, asagidaki durumlarda Kurum ile iliskili sayilir:
S6z konusu kisinin,

e Kurum Ulzerinde kontrol veya misterek kontrol glciine sahip olmasi durumunda,
e Kurum Gzerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

e Kurum veya Kurum’un bir ana ortakhginin kilit yonetici personelinin bir Uyesi olmasi
durumunda.

b) Asadidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Kurum ile iliskili sayilir:

Isletme ve Kurum’un ayni grubun Gyesi olmasi halinde,

Kurum’un, diger Kurum’un (veya diger Kurum'un de Uyesi oldugu bir grubun Uyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde,

e Her iki Kurum'un de ayni bir Gglncu tarafin is ortakhdi olmasi halinde,

e isletmelerden birinin Gctnci bir Kurum'un is ortakhg olmasi ve diger Kurum'un soéz
konusu Ug¢lncl Kurum'un istiraki olmasi halinde,

e Kurum’un, Kurum'un ya da Kurum ile iliskili olan bir Kurum’un calisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde (Kurum’un kendisinin
bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de Kurum ile iliskilidir),

e Kurum'un (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya mustereken kontrol
edilmesi halinde,

e (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme Uzerinde dnemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu Kurum’un (ya da bu Kurum'un ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir Gyesi olmasi halinde.

iliskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin
ya da yukdmlultklerin, bir bedel karsihdi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Bu rapor kapsaminda Sirket ortaklari, Sekerbank T.A.S. ve Sekerbank T.A.S. istirak sirketleri,
bunlarin yoneticileri ayrica bu sirketler tarafindan kontrol edilen veya onlarla ilgili olan diger
sirketler iliskili taraf olarak kabul edilmistir.
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2.3.13. Hisse Basina Kazang / (Kayip)

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang / (kayip), net karin / (zararin), dénem boyunca
piyasada bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bdlinmesi ile bulunmustur.

Hisse senetlerinin agirlikh ortalama sayisi, dénem boyunca ihra¢ edilen ve zaman agirlk
faktortyle (hisselerin mevcut oldugu guin sayisinin dénemin toplam gln sayisina bolinmesi
sonucu bulunan oran) carpilan adi hisse senedi sayisi ile dizeltilmis donem basi adi hisse senedi
sayisini ifade eder.

Turkiye'de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklari “bedelsiz
hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagditimlari, hisse basina kazang
hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna godre, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikh ortalama hisse sayisi, s6z konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doénik
etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

2.3.14. Vergilendirme

Kurumlar verqisi

Sirket'in GYO dontstim basvurusu 12 Aralik 2019 tarihinde SPK tarafindan onaylanmis olup 6 Ocak
2020 tarihinde tescil edilmistir. Turkiye'de 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK") madde
5/1(d) (4)'e gore, gayrimenkul yatirim ortakliklarindan elde edilen kazanglar kurumlar vergisinden
istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara ddnem gecici vergi icin de uygulanmaktadir. KVK Madde
15/(3) geregi, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin kazanclari dagitilsin veya dagitilmasin, kurum
blnyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34) kapsamindaki yetki
gercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15'inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme
ve gelir icin ayr ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar ylkseltmeye ve ayni
sinirlar dahilinde tglncu fikrada belirtilen kazanclar icin fon veya ortaklik tlrlerine gére ya da
portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina goére farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarinin  kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanclari
Gzerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari geredi %0 oraninda vergi tevkifati
yapilmaktadir.

Ertelenmis vergi

Sirket'in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5’'inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi'nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamistir.

2.3.15. Muhasebe Tahminleri

Yatirim amacli gayrimenkullerin gercede uygun dederleri

Sirket, gayrimenkul stoklarini Sekerbank A.S.'den kismi bdlinme sirasinda ilk muhasebelestirmeyi
yaparken gercede uygun dederlerinden muhasebelestirmistir. Finansal tablolarda, yatinm amach
gayrimenkul olarak siniflandirilan tasinmazlarin gercede uygun dederinin bulunmasi esnasinda
kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlari Not 13'te belirtilmistir. Gayrimenkul degerleme
sirketinin rapor tarihleri itibariyla, SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedirler ve yeterli tecribeye ve nitelige sahiptir.
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2.3.16. Nakit akiminin raporlanmasi

Nakit akim tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine
dayali bir bicimde siniflandirilarak raporlanir.

Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlar, Sirket'in esas faaliyetlerinden kaynaklanan
nakit akimlarini gdsterir.

Yatinm faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Sirket'in yatinm faaliyetlerinde (varlik yatirimlar ve
finansal yatinmlar) kullandigi ve elde ettigi nakit akimlarini g&sterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Sirket'in finansman faaliyetlerinde kullandig
kaynaklari ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

Nakit ve nakit benzeri degerler, nakit ve banka mevduati ile tutari belirli, nakde kolayca
cevrilebilen kisa vadeli, yiksek likiditeye sahip ve vadesi (¢ ay veya daha kisa olan yatirimlar
icermektedir.

2.3.17. Karsiliklar, Sarta Bagh Yukumliiliikler ve Sarta Bagl Varhklar
Karsiliklar

Karsiliklar ge¢misteki olaylardan kaynaklanan olasi bir ytkdmldlik olmasi (hukuki veya yapisal
yukumlaluk), bu yudkdmlalugin gelecekte yerine getirilmesi icin gerekli aktif kalemlerde bir
azalisin  muhtemelen s6z konusu olmasi ve yukumlulik tutarinin gUvenilir bir bigimde
saptanabilmesi durumunda tahakkuk ettirilmektedir. Tahakkuk ettirilen bu karsiliklar her bilanco
déneminde gbzden gecirilmekte ve cari tahminlerin yansitiimasi amaciyla revize edilmektedir.

Sarta Baglh Yukumlaltkler ve Sarta Bagh Varliklar

Taahhlt ve sarta bagh yukdmltluk doguran islemler, gerceklesmesi gelecekte bir veya birden
fazla olayin neticesine bagli durumlari ifade etmektedir. Dolayisiyla, bazi islemler ileride dogmasi
muhtemel zarar, risk veya belirsizlik tasimalari agisindan bilanco disi kalemler olarak taninmistir.
Gelecekte gerceklesmesi muhtemel muikellefiyetler veya olusacak zararlar i¢in bir tahmin
yapilmasi durumunda bu yukumlultkler Sirket icin gider ve borg olarak kabul edilmektedir. Ancak
gelecekte gergeklesmesi muhtemel gdziken gelir ve karlar finansal tablolarda yansitiimaktadir.

2.3.18. Diger Bilanco Kalemleri

Diger bilanco kalemleri esas olarak kayitl degerleriyle yansitiimislardir.
2.4. Portoy Sinirlamalarina Uyum

“Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolld” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: Il, No:
14.1 "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca
finansal tablolardan tlretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: lll, No:48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin
Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: I,
No:48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina
Dair Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroltne iliskin hakimleri cercevesinde

hazirlanmistir.
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3. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Nakit ve nakit benzerlerini olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Bankalar 291.868.896 73.935.880
Kasa - 3.398
Kredi kartlari - 6.260
Toplam 291.868.896 73.945.538

Banka mevduatlarinin 265.874 TL'si (31 Aralik 2020 : 230.030 TL) teminat olarak verilmistir.

Bankalardaki bakiyenin 75.608.245 TL'si Sirket'in ortagi olan Sekerbank T.A.S. nezdindeki mevduat
hesaplarindan olusmaktadir (31 Aralik 2020: 73.128.225 TL).

Bankalardaki mevduatlarin vade yapisi asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Vadesiz mevduat 117.976.567 45.972.337
Vadeli mevduat 173.892.329 27.963.543
Toplam 291.868.896 73.935.880

Vadeli mevduata iliskin faiz oranlari ve detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021
Faiz orani Tutar Vadesi
TL vadeli mavduat %13,00 - %16,00 4.458.711 3 Ocak - 21 Ocak 2022
USD vadeli mevduat 9%0,60 - %1,00 169.433.618 7 Ocak - 26 Ocak 2022
Toplam 173.892.329
31.12.2020
Faiz orani Tutar Vadesi
TL vadeli mavduat % 3,25 - %17,00 18.768.884 1 Ocak - 3 Eylul 2021
USD vadeli mevduat 9%0,20 - %0,50 9.194.659 1 Ocak 2021
Toplam 27.963.543

Nakit ve nakit benzerlerinin déviz durumu asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

TL mevduat 4.531.349 TL 18.863.852 TL
USD mevduat 21.557.322°% 7422706 $
Toplam TL Karsihg 291.868.896 73.935.880
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4. FINANSAL YATIRIMLAR

Finansal yatirimlari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
Devlet Tahvili (Eurobond) 131.423.940 110.343.913
Toplam 131.423.940 110.343.913

Sirket'in 9.860.000 USD'lik (31.2.2020: 10.789.400 USD) Eurobond'u mevcuttur. Eurobond’lar
“Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varlik” olarak
siniflandirimaktadir Eurobond’'un vadesi 10.08.2024 olup faiz orani %6,35'tir.

Devlet Tahvili (Eurobond) 31.12.2021 31.12.2020
Maliyet degeri 135.622.575 101.858.613
Pazar degeri 131.423.940 109.170.485
Deger artisi/azalisi -4.198.635 7.311.872

Diger kapsamli gelirde muhasebelestirilen - 5.234.547
Kar/Zararda muhasebelestirilen -4.198.635 2.077.325
Toplam -4.198.635 7.311.872

Sirket'in %100 oraninda hissedari oldugu Seker Kentsel Dénlsim ve Danismanlik A.S. "TMS27
Bireysel Finansal Tablolar” standardi uyarinca ekli bireysel finansal tablolarda maliyet degeriyle
muhasebelestirilmistir.

31.12.2021 31.12.2020
Seker Kentsel Dontisim ve Danismanlik A.S. 25.000.000 50.000
Toplam 25.000.000 50.000

Seker Kentsel Dontsim A.S. cari dénemde sermaye artisi yaparak 6denmis sermayesini
25.000.000 TL'ye yukseltmistir.
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5. FINANSAL BORGLAR

Finansal borglari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Kisa vadeli borclanmalar 180.250.497 -
Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari 139.786.172 93.695.754
Uzun vadeli borglanmalar 469.448.969 326.972.258
Toplam 789.485.638 420.668.012

Finansal borclarin anapara, faiz ve vade detaylari asagidaki gibidir;

Anapara Faiz Orani % Vade
USD krediler 4277778 $ 5,29 - 6,37 0-3 ay arasl
USD krediler 750.000 $ 5,29 - 6,37 3-6 ay arasl
USD krediler 4277778 $ 529 - 6,37 6-9 ay arasl
USD krediler 750.000 $ 5,29 - 6,37 9-12 ay arasl
USD krediler 35.194.444 % 5,29 - 6,37 1yil ve Ustl
Toplam 45.250.000 $
TL krediler 174.000.000 17,00 - 18,00 0-3 ay arasl
Toplam 174.000.000

Alinan dovizli krediler karsiliginda, Seker Kule Gzerinde 150.000.000 USD tutarinda ipotek teminat
olarak verilmistir.

Borclanmalarin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
Anapara borclar (Usd) 603.479.469 413.202.089
Faiz tahakkuklari (Usd) 5.755.672 7.465.923
Anapara borclar (TL) 174.000.000 -
Faiz tahakkuklari (TL) 6.250.497 -
Toplam 789.485.638 420.668.012

Finansal borclanmalarin déviz durumu asagidaki gibidir;
31.12.2021 31.12.2020
USD krediler 45707.491% 56.698.387 $
TL krediler 180.250.497 TL -
Toplam TL Karsiligi 789.485.638 420.668.012
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Dovizli finansal borclanmalarin sdézlesme vadeleri uyarinca likiditesi asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
0-3 ay 71.003.266 TL 5.326.976 $ 41.271.060 TL 5.562.587 $
3-12 ay 93.988.345 TL 7.051.418 $ 54.569.159 TL 7.354.929 %
1-5 vyl 520.086.954 TL 39.019.203 $ 381.339.328 TL 51.397.597 $
Toplam 685.078.565 TL 51.397.597 $ 477.179.547 TL 64.315.113 §
TL finansal borclanmalarin sézlesme vadeleri uyarinca likiditesi asagidaki gibidir;
31.12.2021 31.12.2020
0-3 ay 181.841.531 -
Toplam 181.841.531 -
6. TICARI ALACAKLAR / TICARI BORGLAR
Ticari alacaklari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2021 31.12.2020
Ticari alacaklar/Desmer Guvenlik A.S. - 1.747.665
Ticari alacaklar/Metis ingaat Yatiim A.S. - 6.780
Ticari alacaklar/Derebasi Enerji A.S. - 62.928
Ticari alacaklar/Kentsel Dontsim A.S. - 12.953.415
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8.991 221.878
Toplam 8.991 14.992.666

Sirket'in rapora konu finansal tablo tarihleri itibariyla vadesi ge¢mis alacagdi bulunmamaktadir.

Ticari borglari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Ticari borclar/Desmer Glvenlik A.S. - 1.710.246
Ticari borclar/Metis insaat Yatinm A.S. - 29.500
Ticari borclar/Sekar A.S. - 19.846
Ticari borglar/Seker Sigorta A.S. - 210
Iliskili olmayan taraflardan ticari borclar 342.497 238.516
Toplam 342497 1.998.318
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7. DIGER ALACAKLAR / DIGER BORCLAR

Diger alacaklari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
Vergi dairesinde stopja iade alacaklari 704.585 -
Verilen depozito ve teminatlar/uzun vadeli 3.652 142.672
Muhtelif alacaklar - 62.279
Toplam 708.237 204.951

Diger borglari olusturan hesap kalemlerinin detaylan asagidaki gibidir;
31.12.2021 31.12.2020
Alinan depozito ve teminatlar 629.025 283.925
Personele borglar - 14.293
Odenecek vergi ve fonlar 602.381 1.624.050
Odenecek sosyal guvenlik kesintileri 77.907 98.221
Muhtelif borclar 36.525 17.560
Toplam 1.345.838 2.038.049

8. TUREV ARACLAR

Tlrev araclar olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2021 31.12.2020
Forward degerleme farki 36.790.000 -
Toplam 36.790.000 -

Forward sozlesme detaylari asadidaki gibidir;

Sozlesme tipi TL satim-Usd alim

Vade tarihi 10.01.2022
Sozlesme kuru 9,5700 TL
Sézlesme varligi 2.000.000 $
Sozlesme yukimluligu 19.140.000 TL
Degerleme kuru 13,3290 TL
Gergege uygun deger 7.518.000 TL

Sirket kur riskini ydnetmek adina yaptigi tirev islemlerin dederlemesi, dederleme tarihinde henlz
vadesi gelmemis olan islemler icin piyasa rayicleri baz alinarak yapilmakta ve gercede uygun
gosterilmektedir. Tlrev
araclar, gercege uygun dederin pozitif olmasi durumunda varlik, negatif olmasi durumunda ise

degderleri finansal durum tablosunda varlik veya yukimlulik olarak

ylUkamliluk olarak muhasebelestirilmektedir.
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9. PROJE HALINDEKi STOKLAR

Proje halindeki stoklarin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
Seke Sile Evleri projesi 274.846 0
Toplam 274.846 0

Sirket Seker Sile Evleri Projesi kapsaminda S.S. Sile Aydinkent Konut Yapi Kooperatifi ile 21 Nisan
2021 tarihinde yapilan sézlesme imzalamistir. Sdzlesme, istanbul, Sile, Cayirbasi Mahallesinde
mulkiyeti Aydinkent Kooperatifi'ne ait toplamda 11.325,53 m? yiizolclime sahip 445, 678 ve 679
numarall parsellerde yapilacak 29 adet villa (42 adet bagimsiz bélim) insa isi, proje alaninin
peyzaji ve ortak alanlarin arsa pay! karsiligi, anahtar teslim insasi islerini kapsamaktadir. S6z
konusu sozlesme kapsaminda konut alanlarinda ruhsat projesine gére ¢ikacak bagimsiz bolim
metrekarelerinin toplaminin %50'si Aydinkent Kooperatifi'ne, kalan %50'si ise herhangi bir bedel
talep edilmeksizin Seker GYO'ya devredilecektir. S6z konusu projenin tahmini tamamlanma siresi
24 aydir.

10. PESIN ODENMIS GIDERLER

Pesin 6denmis giderleri olusturan hesap kalemlerinin detaylar asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Verilen siparig avanslari - 56.644
Gelecek aylara ait giderler 151.440 198.227
Verilen siparis avanslari/duran varlik alimi igin - 139.829
Gelecek yillara ait giderler - 129.438
Toplam 151.440 524.138
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11. SOZLESME YUKUMLULUKLERI

S6zlesme yukimlultkleri hesap kalemin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Alinan avanslar 201.780 198.700
Gelecek aylara ait kira gelirleri 2.136.570 792.774
Toplam 2.338.350 991.474

12. DIGER DONEN VARLIKLAR / DIiGER KISA VADELi YUKUMLULUKLER

Diger dénen varliklar olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Pesin ddenen vergiler 273.157 712.493
s avanslar 909.040 28.225
Personel avanslari 18.600 33.809
Toplam 1.200.791 774527

Diger kisa vadeli yukumldlukleri olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir

31.12.2021 31.12.2020
Gider tahakkuklari - 98.518

Toplam - 98.518
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13. KARSILIKLAR

Kisa vadeli karsiliklari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
Personel izin karsiliklari 66.787 130.000
Toplam 66.787 130.000

Sirket, personel izin karsiliklarinin tamaminin yillik raporlama dénemini takip eden on iki ay icinde
yerine getirilmesini beklemektedir. Bu nedenle izin karsiliklari ¢alisanlara saglanan faydalara iligkin
kisa vadeli borg karsiliklarinda gésterilmektedir.

Uzun vadeli karsiliklari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Kidem tazminati karsiliklari 101.429 125.354
Dava karsiliklar 341.013 369.363
Toplam 442.442 494.717

Sirket tim personelinin fiili emeklilik tarihinde isten ayrilacagini varsayar. Bilango tarihi itibariyle
kazandigi kidem tazminatinin emekli olacagi tarihe kadar yillik % 15,80 oraninda (calisanlarin
Ucretine yapilacak zam) artacadini varsayar. Boylece emekli oldugunda, alacagi kidem
tazminatinin, bilanco tarihindeki kidemine uygun kismini bulur. Bu tutarda % 20,10 oraninda,
emekliligine kalan slireye uygun sekilde 1skontoya tabi tutularak net buglinkld degeri bulunur.
Kidem Tazminati almadan ayrilanlarin orani ise % 0 olarak alinmuistir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla kidem tazminati karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Ddnem basi 125.354 30.000
Faiz maliyeti 14.358 4378
Hizmet maliyeti 44.360 94.757
AktUeryal kazang/zararlar -82.643 -3.781
Dénem sonu 101.429 125.354

Kidem tazminati hesaplamasinda kullanilan aktteryal varsayimlar asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
Calisma suresi Emeklilik Tarihi Emeklilik Tarihi
Zam Orani 15,80% 8,00%
iskonto Orani 20,10% 12,00%
Kidem tazminati tavani 8.285 7117
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14. YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amach gayrimenkulleri olusturan hesap kalemlerinin detaylar asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Yatinm amach bina, ofis, daireler 1.005.019.000 840.355.000
Yatinm amach arsalar 74.435.000 41.481.000
Toplam 1.079.454.000 881.836.000

31 Aralik 2021 tarihi itibariyle yatirrm amagli gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Donem basi 881.836.000 307.461.830
ilaveler - 543.775.678
Cikislar -19.226.000 -30.281.000
Gergege uygun deger artisi/(azalisl) 216.844.000 60.879.492
Dénem sonu 1.079.454.000 881.836.000

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yatinm amagl gayrimenkuller icin 210.667 TL guvenlik gideri,
538.133 TL bakim onarim, 503.813 TL sigorta gideri gerceklesmistir (31 Aralik 2020: Guvenlik gideri
1.196.689 TL, sigorta gideri 43.428 TL, bakim onarim gideri 216.699 TL).

Yatinm Amagl Gayrimenkuller iginde yer alan Seker Kule Uzerinde 150.000.000 USD’lik ipotek
bulunmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in yatinm amacl gayrimenkullerinin gercege uygun degeri,
Sirket'ten bagimsiz bir degerleme sirketi olan Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
tarafindan belirlenmistir. Epos Gayrimenkul Danigsmanlik ve Degerleme A.S. SPK tarafindan
yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti
vermektedir.

Yatinm amacli gayrimenkullerin gercege uygun degerinde meydana gelen degisim kar/zarar
tablosunda “Yatirim Faaliyetlerinde Gelirler” icerisinde muhasebelestirilmistir (Bkz. Dipnot. 24)

Sayfa 32



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait Finansal Tablo Dipnotlari

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla yatinm amach gayrimenkullerin gercede uygun
degerleri ve bu degerlerin tespitinde kullanilan yontemler asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
Degeleme Yontemi Gercege Uygun  Degeleme Yontemi Gergege Uygun
Degeri Degeri
Afyon Subesi ve Lojmanlar Pazar Yaklasimi 4.080.000 Pazar Yaklagimi 3.360.000
Akyazi Subesi ve Lojmanlar Pazar Yaklagimi 2.734.000 Pazar Yaklasimi 2.226.000
Besiktas Subesi Pazar Yaklasimi 7.560.000 Pazar Yaklagimi 5.980.000
Bogazliyan Sube Binasi Pazar Yaklagimi 3.478.000 Pazar Yaklagimi 2.800.000
Elbistan Subesi Pazar Yaklagimi 3.343.000 Pazar Yaklagimi 3.048.000
Gazipasa Subesi Pazar Yaklasimi 8.161.000 Pazar Yaklasimi 6.383.000
Goztepe Subesi Gelir Yaklagimi 16.800.000 Gelir Yaklagimi 12.900.000
izmir Subesi ve Ust Katlar Pazar Yaklagimi 40.628.000 Pazar Yaklagimi 32.243.000
Mersin Subesi ve Lojmanlar Pazar Yaklagimi 5.958.000 Pazar Yaklasimi 4.579.000
Turhal Subesi ve Lojmanlar Pazar Yaklasimi 3.790.000 Gelir Yaklagimi 3.323.000
Mersin OSB - - Maliyet Yaklasimi 13.836.000
Mecidiyekdy Subesi Pazar Yaklasimi 27.000.000 Pazar Yaklasimi 21.569.000
Metrocity Binasi (*) Gelir Yaklagimi 73.944.000 Gelir Yaklagimi 59.680.000
Ostim Subesi Pazar Yaklagimi 4.060.000 Pazar Yaklagimi 3.140.000
BuyUkgekmece Dukkan Pazar Yaklasimi 1.440.000 Pazar Yaklasimi 1.140.000
Merzifon Subesi ve Lojmanlar Pazar Yaklasimi 3.319.000 Pazar Yaklasimi 2.693.000
Sivas Subesi ve Lojmanlar Pazar Yaklagimi 7.250.000 Pazar Yaklagimi 5.860.000
Mugla Bodrum Dukkan Pazar Yaklasimi 1.000.000 Pazar Yaklasimi 736.000
Uzunkdpri Sube Binasi Gelir Yaklagimi 2.770.000 Gelir Yaklagimi 2.308.000
Cekmekoy Dikkan - - Gelir Yaklagimi 720.000
Karacabey Subesi Pazar Yaklagimi 1.244.000 Pazar Yaklasimi 1.001.000
Karaman Maliyet Yaklagimi 2.698.000 Maliyet Yaklagimi 2.662.000
Ankara Kalecik - - Maliyet Yaklagimi 1.575.000
Soke Subesi Gelir Yaklagimi 3.000.000 Gelir Yaklagimi 2.480.000
Gumdissuyu Subesi ve Ust Katlar Pazar Yaklasimi 48.277.000 Pazar Yaklagimi 34.156.000
Ordu Subesi Gelir Yaklasimi 6.600.000 Gelir Yaklagimi 4.872.000
Tophane Binasi (**) Pazar Yaklasimi 19.936.000 Pazar Yaklasimi 16.597.000
Ankara Bolge Mudurltk Binasi Pazar Yaklasimi 5.291.000 Pazar Yaklasimi 3.602.000
Arsa/Kazakistan Almati Pazar Yaklasimi 67.965.000 Pazar Yaklagimi 33.186.000
Lara Subesi Gelir Yaklagimi 3.000.000 Gelir Yaklagimi 2.280.000
Sultanhamam Subesi Pazar Yaklasimi 25.903.000 Pazar Yaklagimi 19.631.000
Ankara Golbas! Pazar Yaklagimi 6.470.000 Pazar Yaklagimi 5.200.000
Amasya Subesi Pazar Yaklasimi 6.460.000 Pazar Yaklasimi 4.975.000
Seker Kule (***) Gelir Yaklagimi 665.295.000 Gelir Yaklasimi 558.000.000
Sariyer Arsa - - Gelir Yaklagimi 3.095.000
Toplam 1.079.454.000 881.836.000

(*) S6z konusu deger Metrocity Binasinda Seker GYO mulkiyetinde olan; 176, 177, 178, 179, 180,

181, 182 ve 183 nolu bagimsiz bélimlerin toplamindan olusmaktadir.

(**)S6z konusu deger Tophane Binasinda Seker GYO mulkiyetinde olan; 10, 11, 12, 13, 23, 24, 25,
26, 27, 28, 29 ve 30 nolu bagimsiz bélimlerin toplamindan olugsmaktadir.

(***) Seker Kule binasinda toplamda 94 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. S6z konusu deger
Seker Kule binasinda Seker GYO milkiyetinde olan; Zemin, 2. Asma kat 1., 2., 3., 4., 5., 6., 9., 10,,
12,13, 14,15, 16., 17, 18, 19., 20., 21., 22., 23.,24. katlarda bulunan 72 adet bagimsiz bélimin

toplam degeridir.
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31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket'in yatinm amacli gayrimenkulleri ile s6z
konusu varliklara iliskin gercege uygun deder hiyerarsisi asagidaki tabloda gdsterilmistir:

31.12.2021
. Gergege Uygun . . .
Gayrimenkul Adi o 1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye
Degeri

Afyon Subesi ve Lojmanlar 4.080.000 - 4.080.000 -
Akyazi Subesi ve Lojmanlar 2.734.000 - 2.734.000 -
Besiktas Subesi 7.560.000 - 7.560.000 -
Bogazliyan Sube Binasi 3.478.000 - 3.478.000 -
Elbistan Subesi 3.343.000 - 3.343.000 -
Gazipasa Subesi 8.161.000 - 8.161.000 -
Goztepe Subesi 16.800.000 - - 16.800.000
izmir Subesi ve Ust Katlar 40.628.000 - 40.628.000 -
Mersin Subesi ve Lojmanlar 5.958.000 - 5.958.000 -
Turhal Subesi ve Lojmanlar 3.790.000 - 3.790.000
Mecidiyekdy Subesi 27.000.000 - 27.000.000 -
Metrocity Binasi (*) 73.944.000 - - 73.944.000
Ostim Subesi 4.060.000 - 4.060.000 .
Buyukgekmece Diikkan 1.440.000 - 1.440.000 -
Merzifon Subesi ve Lojmanlar 3.319.000 - 3.319.000 -
Sivas Subesi ve Lojmanlar 7.250.000 - 7.250.000 -
Mugla Bodrum Duikkan 1.000.000 - 1.000.000 -
Uzunképri Sube Binasi 2.770.000 - - 2.770.000
Karacabey Subesi 1.244.000 - 1.244.000 -
Karaman 2.698.000 - - 2.698.000
Soke Subesi 3.000.000 - - 3.000.000
Gumusgsuyu Subesi ve Ust Katlar 48.277.000 - 48.277.000 -
Ordu Subesi 6.600.000 - - 6.600.000
Tophane Binasi (**) 19.936.000 - 19.936.000 -
Ankara Bolge Mudurltk Binasi 5.291.000 - 5.291.000 -
Arsa/Kazakistan Almati 67.965.000 - 67.965.000 -
Lara Subesi 3.000.000 - - 3.000.000
Sultanhamam Subesi 25.903.000 - 25.903.000 -
Ankara Golbasi 6.470.000 - 6.470.000 -
Amasya Subesi 6.460.000 - 6.460.000 -
Seker Kule (***) 665.295.000 - - 665.295.000

Toplam 1.079.454.000 - 305.347.000 774.107.000

(*) S6z konusu deger Metrocity Binasinda Seker GYO mulkiyetinde olan; 176, 177, 178, 179, 180,
181, 182 ve 183 nolu bagimsiz bdlimlerin toplamindan olusmaktadir.

(**)S6z konusu deder Tophane Binasinda Seker GYO mulkiyetinde olan; 10, 11, 12, 13, 23, 24, 25,
26, 27, 28, 29 ve 30 nolu bagimsiz bélumlerin toplamindan olugmaktadir.

(***) Seker Kule binasinda toplamda 94 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. S6z konusu deger
Seker Kule binasinda Seker GYO mulkiyetinde olan; Zemin, 2. Asma kat 1, 2., 3., 4., 5., 6., 9., 10,
12.,13., 14,15, 16, 17., 18, 19., 20., 21., 22., 23.,24. katlarda bulunan 72 adet bagimsiz b&limun
toplam degeridir.
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31.12.2020
Gayrimenkul Adi Gercege Uy?“ﬁ 1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye
Degeri

Afyon Subesi ve Lojmanlar 3.360.000 - 3.360.000 -
Akyazi Subesi ve Lojmanlar 2.226.000 - 2.226.000 -
Besiktas Subesi 5.980.000 - 5.980.000 -
Bogazliyan Sube Binasi 2.800.000 - 2.800.000 -
Elbistan Subesi 3.048.000 - 3.048.000 -
Gazipasa Subesi 6.383.000 - 6.383.000 -
Goztepe Subesi 12.900.000 - . 12.900.000
izmir Subesi ve Ust Katlar 32.243.000 - 32.243.000 -
Mersin Subesi ve Lojmanlar 4.579.000 - 4.579.000 -
Turhal Subesi ve Lojmanlar 3.323.000 - - 3.323.000
Mersin OSB 13.836.000 - - 13.836.000
Mecidiyekdy Subesi 21.569.000 - 21.569.000 -
Metrocity Binasi (*) 59.680.000 - - 59.680.000
Ostim Subesi 3.140.000 - 3.140.000 -
Blyukgekmece Dikkan 1.140.000 - 1.140.000 -
Merzifon Subesi ve Lojmanlar 2.693.000 - 2.693.000 -
Sivas Subesi ve Lojmanlar 5.860.000 - 5.860.000 -
Mugla Bodrum Diuikkan 736.000 - 736.000 -
Uzunkdpru Sube Binasi 2.308.000 - - 2.308.000
Cekmekoy Dukkan 720.000 - - 720.000
Karacabey Subesi 1.001.000 - 1.001.000 -
Karaman 2.662.000 - - 2.662.000
Ankara Kalecik 1.575.000 - - 1.575.000
Soke Subesi 2.480.000 - - 2.480.000
GUmdissuyu Subesi ve Ust Katlar 34.156.000 - 34.156.000 -
Ordu Subesi 4.872.000 - - 4.872.000
Tophane Binasi (**) 16.597.000 - 16.597.000 -
Ankara Bolge Mudurlik Binasi 3.602.000 - 3.602.000 -
Arsa/Kazakistan Almati 33.186.000 - 33.186.000 -
Lara Subesi 2.280.000 - - 2.280.000
Sultanhamam Subesi 19.631.000 - 19.631.000 -
Ankara Golbasi 5.200.000 - 5.200.000 .
Amasya Subesi 4.975.000 - 4.975.000 -
Seker Kule (***) 558.000.000 - - 558.000.000
Sariyer Arsa 3.095.000 - - 3.095.000

Toplam 881.836.000 - 214.105.000 667.731.000

(*) S6z konusu deger Metrocity Binasinda Seker GYO mulkiyetinde olan; 176, 177, 178, 179, 180,
181, 182 ve 183 nolu bagimsiz bdlimlerin toplamindan olusmaktadir.

(**)S6z konusu deger Tophane Binasinda Seker GYO mulkiyetinde olan; 10, 11, 12, 13, 23, 24, 25,
26, 27, 28, 29 ve 30 nolu bagimsiz bélumlerin toplamindan olugmaktadir.

(***) Seker Kule binasinda toplamda 94 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. S6z konusu deger
Seker Kule binasinda Seker GYO miulkiyetinde olan; Zemin, 2. Asma kat 1, 2., 3., 4., 5., 6., 9., 10,
12.,13., 14,15, 16., 17., 18., 19., 20., 21, 22., 23.,24. katlarda bulunan 72 adet bagimsiz boélimun
toplam degeridir.

Sayfa 35



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait Finansal Tablo Dipnotlari
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

Finansal varliklarin ve yaktumlultklerin gercede uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yukamlalukler, birbirinin ayni varlik ve ytkumlaldkler icin aktif
piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Ikinci_seviye: Finansal varlik ve yukumlaltkler, ilgili varlik ya da yuakumlaligin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir. Pazar yaklasimi, g&sterge niteligindeki
dederin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile
karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Degerleme uzmanlarinin takdirine gdére pazar
yaklasimina gore degerlenmis olan gayrimenkuller ikinci seviye finansal varlik olarak siniflanmistir.

Uclincl_seviye: Finansal varlk ve yukiamldlikler, varlik ya da yikimliligin gercege uygun
dederinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir. Gelir yaklasimi ana bashgi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yéntemler
kullanilmakta olup bunlarin timdndn ortak o©zelligi, dederin hak sahibi tarafindan fiilen elde
edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Gelir yaklasimina gére
onemli gozlenebilir veriye dayanmayan girdiler, tahmini kira degeri ve kapitalizasyon oranidir.
Maliyet yaklasimi ise gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar. Maliyet yaklagimina gére 6nemli gozlenebilir veriye dayanmayan girdiler,
birim maliyet ve yipranma payidir. Degerleme uzmanlarinin takdirine goére gelir yaklagimi ve
maliyet yaklasimina gore degerlenmis olan gayrimenkuller Gglnci seviye finansal varlik olarak
siniflanmistir.

Degerleme uzmani gayrimenkulin degerleme ydntemini secerken elde ettigi somut kanitlarla
vardi§i degerin s6z konusu gayrimenkullerin en uygun degeri olup olmadidi konusunda kendi
profesyonel uzmanligini kullanir. Ayrica deger takdirine varirken pazarda yapilan incelemelerde
konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin benzer yaklagimlara goére degerlendirip
degerlendirilmedigini de g6z énine alir.
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3. seviyeden degerlenen yatirrm amacl gayrimenkuller i¢in asagidaki bilgiler gecerlidir:

31.12.2021
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Tahmini Kira Degeri Kapitalizasyon Orani
Goztepe Subesi Gelir yaklagimi 56.000 4
Lara Subesi Gelir yaklagimi 15.000 6
Ordu Subesi Gelir yaklagimi 27.500 5
Soke Subesi Gelir yaklagimi 15.000 6
Uzunkdpri Sube Binasi Gelir yaklagimi 15.000 6,5
Metrocity Binasi Gelir yaklagimi 333.000 54
Seker Kule Gelir yaklagimi 3.343.900 58
31.12.2020
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Tahmini Kira Degeri Kapitalizasyon Orani
Goztepe Subesi Gelir yaklagimi 43.000 4
Lara Subesi Gelir yaklagimi 11.400 6
Ordu Subesi Gelir yaklagimi 20.300 5
Soke Subesi Gelir yaklagimi 12.400 6
Turhal Subesi ve Lojmanlar Gelir yaklagimi 18.000 6,5
Uzunkdprl Sube Binasi Gelir yaklagimi 12.500 6,5
Cekmekoy Dikkan Gelir yaklagimi 3.900 6,5
Metrocity Binasi Gelir yaklagimi 298.000 6
Seker Kule Gelir yaklasimi 2.902.000 6
31.12.2021
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Birim Maliyet Yipranma Payi
Karaman Bina Maliyet yaklasimi 1.030 % 50
31.12.2020
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Birim Maliyet Yipranma Payi
Ankara Kalecik Maliyet yaklasimi 746 % 35
Karaman Bina Maliyet yaklasimi 820 % 35
Mersin OSB Maliyet yaklagimi 1.000 % 25

3. seviyeden degerlenen yatirrm amacli gayrimenkullerin donem basi ve dénem sonu mutabakati

asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

D&nem basi 667.731.000 155.258.830
Degerleme farklari 128.925.000 177170
ilaveler - 563.375.000
Cikiglar -19.226.000 -20.925.000
2. seviye transferleri -3.323.000 -38.055.000
3. seviye transferleri - 7.900.000
Dénem sonu 774.107.000 667.731.000
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31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 3. Seviye transferleri, gayrimenkul degerleme
firmasinin  deder takdirinde bulunurken se¢mis oldugu degerleme ydntemine godre
gerceklesmistir.

Sirket'in yatirirm amacl gayrimenkullerinin 31 Aralik 2020 tarihli gercede uygun degeri, Sirket'ten
bagimsiz bir degerleme sirketi olan Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Dederleme A.S. tarafindan
belirlenmistir. Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degderleme A.S'nin hazirladiklari rapor tarihleri
itibariyla SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul
degerleme hizmeti vermektedir ve yeterli tecriibeye ve nitelige sahiptir.

Yatirrm amacl gayrimenkullerin emsal karsilastirma yontemi ile ilgili degerleme raporlarinda yer
alan ve Sirket tarafindan kullanilan baslica varsayimlar asagidaki gibidir;

Emsal metrekare degeri 31.12.2021 31.12.2020
Subeler 1.828 - 110.938 1.377 - 83.355
Genel Mudurluk Binasi 3.906 - 5.007 2.539 - 3.853
Dukkan 7.119 - 14.263 3.843 -10.519
Bina (*) 135 77 -290
Arsa 350-1.133 281- 553

(*) Bina emsal degerleri maliyet yaklasiminda kullanilan arsa emsallerinin birim degerleridir.
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15. MADDi DURAN VARLIKLAR

Maddi duran varliklari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

Duran Varlik 01.01.2021 Girigler Cikislar Degerleme 31.12.2021
Binalar 22.400.000 - - 4.145.000 26.545.000
Tasitlar 423.890 - -35.499 - 388.391
Demirbaglar 457.749 92.269 -226.459 - 323.559
Ozel Maliyetler 2.500.000 - -2.500.000 - 0
Toplam 25.781.639 92.269 -2.761.958 4.145.000 27.256.950

Birikmis Amortismanlar 01.01.2021 Girigler Cikislar Degerleme 31.12.2021
Binalar - -448.000 - 448.000 0
Tagitlar -165.886 -80.636 2.958 - -243.564
Demirbaglar -306.759 -35.252 208.241 - -133.770
Ozel Maliyetler -2.500.000 - 2.500.000 - 0
Toplam -2.972.645 -563.888 2.711.199 448.000 -377.334

NET DEGER 22.808.994 -471.619 -50.759 4.593.000 26.879.616
Duran Varlik 01.01.2020 Girigler Cikiglar Degerleme 31.12.2020
Binalar - 21.600.000 - 800.000 22.400.000
Tasitlar 388.391 35.499 - - 423.890
Demirbaslar 311.519 146.230 - - 457.749
Ozel Maliyetler 2.500.000 - - - 2.500.000
Toplam 3.199.910 21.781.729 - 800.000 25.781.639

Birikmis Amortismanlar 01.01.2020 Girigler Cikiglar Degerleme 31.12.2020
Binalar - - - - -
Tasitlar -88.208 -77.678 - - -165.886
Demirbaslar -22.280 -284.479 - - -306.759
Ozel Maliyetler -541.667 -1.958.333 - - -2.500.000
Toplam -652.155 -2.320.490 - - -2.972.645
NET DEGER 2.547.755 19.461.239 - 800.000 22.808.994

Amortisman giderlerinin tamami genel yénetim giderleri icerisinde muhasebelestirilmistir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in maddi duran varliklarin gercege uygun degeri, Sirket'ten
bagimsiz bir dederleme sirketi olan Epos Gayrimenkul Danigsmanlk ve Dederleme A.S. tarafindan
belirlenmistir. Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. SPK tarafindan yetkilendirilmis
olup sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedir.

Binalarin degerlemesi sonucunda olusan deder artisi “diger kapsamli gelirler” icerisinde
muhasebelestirilmistir.(Bkz Dipnot.19)

Sirket binalarin gercede uygun degerinin tespitinde “yeniden degderleme modelini”, diger duran
varliklarin gercede uygun dederinin tespitinde “maliyet modelini” esas almaktadir.
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16. KULLANIM HAKLARI

Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle kiralama yolu ile elde edilen kullanim hakki varliklarin net
defter degeri asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Ofis kullanim hakki - 231.678
Arac kullanim hakki - -178.555
Toplam - 53.123

Kiralama sozlesmelerinden kaynaklanan kisa vadeli ve uzun vadeli borclanmalar asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020

Kisa vadeli borclanmalar - 58.800
Uzun vadeli borglanmalar - -
Toplam - 58.800

17. MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Maddi olmayan duran varliklari olusturan hesap kalemlerinin detaylari asagidaki gibidir;

Duran Varlik 01.01.2021 Girisler Cikislar 31.12.2021
Diger haklar 139.300 - - 139.300
Toplam 139.300 - - 139.300

Birikmis Amortismanlar 01.01.2021 Girisler Cikislar 31.12.2021
Diger haklar -81.224 -58.076 - -139.300
Toplam -81.224 -58.076 - -139.300

NET DEGER 58.076 -58.076 - -

Duran Varlik 01.01.2020 Girisler Cikislar 31.12.2020
Diger haklar 59.300 80.000 - 139.300
Toplam 59.300 80.000 - 139.300

Birikmis Amortismanlar 01.01.2020 Girigler Cikislar 31.12.2020
Diger haklar -21.792 -59.432 -81.224
Toplam -21.792 -59.432 - -81.224

NET DEGER 37.508 20.568 - 58.076

Amortisman giderlerinin tamami genel yénetim giderleri icerisinde muhasebelestirilmistir.
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18. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Dava Karsiliklarr;

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket aleyhine acilmis davalar igcin 341.013 TL karsilik ayrilmistir (31

Aralik 2020: 369.363 TL).

Alinan ve verilen teminatlar;

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in verilen teminatlari asagidaki gibidir;

Kosullu Yukdmlulukler 31.12.2021 31.12.2020
Verilen teminat mektuplari 581.000 TL 581.000 TL
Verilen ipotekler 150.000.000 $ 150.000.000 $
Toplam TL Karsihg! 1.999.931.000 1.170.206.000
31.12.2021 31.12.2020
A Kendi tuzel kisiligi adina vermis oldugu TRi'ler 1.999.931.000 1.170.206.000
B Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRi'ler B B
C Olagan ticari faaliyetlerinin yaratilmesi amaciyla diger 3.
kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRi'ler B B
D Diger verilen TRI'ler - -
- Ana ortak lehine vermis oldugu TRi'ler - -
- B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRi'ler - -
- C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis
oldugu TRi'ler B B
Toplam 1.999.931.000 1.170.206.000
31.12.2021 31.12.2020
Diger TRI'lerin Sirket'in 6zkaynaklarina orani 0% 0%
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19. SERMAYE

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihlerindeki hissedarlari ve sermaye icindeki paylari
tarihi degerlerle asagidaki gibidir;

Hissedar 31.12.2021 31.12.2020
Oran % Tutar TL Oran % Tutar TL
Sekerbank T.AS 100 610.166.462 100 610.166.462
Toplam 100 610.166.462 100 610.166.462

25 Nisan 2017 tarihinde Ticaret Sicil Gazete'sinde tescil edilen Sirket, 10 Mayis 2017 ve 8 AJustos
2017 tarihli Yonetim Kurulu kararlar ile Sekerbank T.A.S.nin aktifinde kayith olan muhtelif
gayrimenkuller ve bu gayrimenkullere butunltk arz eden tim teferruatlarin, Kurumlar Vergisi
Kanunu'nun 19-20 inci maddeleri, TTK'nin 159-179'uncu maddeleri, Bankalarin Birlesme, Deuvir,
Bolinme ve Hisse degisimi hakkinda yénetmelik hukumleri ile Sermaye Piyasasi mevzuati
gercevesinde, 30 Haziran 2017 kayith degerleri Gzerinden, “kolaylastirilmis usulde istirak modeli”
ile kismi bélinme yoluyla kurulmustur.

20. KAR VEYA ZARARDA YENIDEN SINIFLANDIRILMAYACAK BiRiKMiS DIGER KAPSAMLI
GELIRLER (GIDERLER)

31.12.2021 31.12.2020
Aktleryal kazang/zararlar 86.675 4.032
Maddi duran varliklar deger artis 5.393.000 800.000
Toplam 5.479.675 804.032

21. KARDAN AYRILAN KISITLANMIS YEDEKLER
31.12.2021 31.12.2020
Dénem basi yasal yedekler 1191 1191
Onceki donem karindan ayirlan yedek - -
Isletme birlesmesinden dolayi ilaveler 328.605 -
Toplam 329.796 1.191

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, dnceki dénemin karindan, kanun veya s&zlesme kaynakli
zorunluluklar nedeniyle veya kar dagitimi disindaki belli amaclar icin ayrilmis yedeklerdir.

Genel Kanuni Yasal Yedekler, Turk Ticaret Kanunu'nun 519'uncu maddesine goére ayrilir ve bu
maddede belirlenen esaslara gore kullanilir.
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22. SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

Satislar ve satislarin maliyetinin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2021 01.01.2020

31.12.2021 31.12.2020

Gayrimenkul kira gelirleri 38.143.285 10.919.660
Gayrimenkul satis gelirleri 16.545.848 37.072.000
Gayrimenkul satislarinin maliyeti -19.226.000 -31.983.992
Toplam 35.463.133 16.007.668

Kira gelirlerinin 35.614.533 TL'si iliskili taraflardan elde edilmistir (31 Aralik 2020: 9.989.032 TL)

23. GENEL YONETIM GIDERLERI

Genel yonetim giderlerinin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2021 01.01.2020

31.12.2021 31.12.2020

Personel giderleri -4.981.225 -3.955.415
Ust yonetim Ucretleri -1.518.395 -417.77
Danismanlik giderleri -2.044.881 -2.591.067
Kira giderleri -173.989 -2.021159
Amortisman giderleri -675.087 -4.066.000
ilan, reklam giderleri -1.040.773 -777.312
Vergi, har¢ benzeri giderler -1.351.084 -535.358
Gayrimenkul aidat giderleri -1.880.114 -1464.023
Gayrimenkul bakim onarim giderleri -538.173 -216.699
Gayrimenkul gtvenlik giderleri -210.667 -1.196.689
Gayrimenkul sigorta giderleri -503.813 -43.428
Gayrimenkul ekspertizlik giderleri -248.500 -455.350
Gayrimenkullere ait diger giderler -81.020 -373.202
Gayrimenkullere ait vergi ve benzeri giderler -14.048 -644.068
Arac giderleri -601.803 -233.958
Elektrik, su giderleri -252.892 -50.675
Muhtelif giderler -1.272.375 -243.402
Toplam -17.388.839 -19.284.982

Genel yonetim giderlerinin 745.511 TL iliskili taraflardan kaynaklanmaktadir (31 Aralik 2020:
3.407.227 TL)

Sirket'in, bagimsiz denetim kuruluslarinca verilen hizmetlere iliskin Gcreti 456.000 TL'dir (31 Aralik
2020: 270.000 TL)
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24. DIGER FAALIYET GELIRLERI / DIGER FAALIYET GiDERLERI

Diger faaliyet gelirlerinin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2021 01.01.2020
31.12.2021 31.12.2020
Kur farklari 9.019 1.224.946
Karsilik iptalleri 28.350 -
Muhtelif gelirler 897.197 44.491
Toplam 934.566 1.269.437
Diger faaliyet giderlerinin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2021 01.01.2020
31.12.2021 31.12.2020
Kur farklari -631.165 -5.214.714
Vergi, gecikme cezalari -356.677 -1.253.234
Muhtelif giderler -14.777 -229.125
Toplam -1.002.619 -6.697.073
25. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIR/GIDERLER
Yatirim faaliyetlerinden gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2021 01.01.2020
31.12.2021 31.12.2020
YAG deger artislari 216.844.000 60.879.492
Toplam 216.844.000 60.879.492
Yatirim faaliyetlerinden giderlerin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2021 01.01.2020
31.12.2021 31.12.2020
Maddi duran varlik satis zararlari -32.541 -
Toplam -32.541 -

Grup'un yatirrm amacgli gayrimenkullerinin 31 Aralik 2020 tarihli gercede uygun dederi, Sirket'ten
bagimsiz bir degerleme sirketi olan Epos Gayrimenkul Danismanlk ve Degerleme A.S. tarafindan
belirlenmistir. Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degderleme A.S'nin hazirladiklari rapor tarihleri
itibariyla SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul

degerleme hizmeti vermektedir ve yeterli tecriibeye ve nitelige sahiptir.
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26. FINANSAL GIiDERLER

Finansal gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2021 01.01.2020

31.12.2021 31.12.2020

Faiz gelirleri 8.340.931 8.738.549
Kur farki gelirleri 157.426.968 94.594.784
Forward degerleme gelirleri 36.790.000 -
Toplam 202.557.899 103.333.333

Kur farki gelirleri, nakit ve nakit benzerleri, finansal yatirimlar ve tirev araclar ile iliskilidir.

Finansal giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2021 01.01.2020
31.12.2021 31.12.2020
Kredi faiz giderleri -29.497.496 -4.905.934
Kredi kur farki giderleri -286.649.672 -25.900.507
Kidem tazminati faiz maliyeti -44.360 -4.814
Toplam -316.191.528 -30.811.255

27. HiSSE BASINA KAZANC / KAYIP
01.01.2021 01.01.2020
31.12.2021 31.12.2020
Donem kari/zarari 121.184.071 124.696.620
Hisse sayisi 610.166.462 610.166.462
Hisse basina kar/zarar 0,1986 0,2044

Hisse sayisi, ddnem boyunca piyasada bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina
bolinmesi ile bulunmustur. Hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisi, dénem boyunca ihrag
edilen ve zaman agirlik faktoértyle (hisselerin mevcut oldugu gin sayisinin dénemin toplam gln
sayisina bolinmesi sonucu bulunan oran) carpilan adi hisse senedi sayisi ile duzeltilmis dénem
basi adi hisse senedi sayisini ifade eder.
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28. ILiSKILi TARAF ACIKLAMALARI

iliskili taraflarla olan bor¢ ve alacaklar asagidaki gibidir;

iliskili Taraf Ad 31.12.2021 31.12.2020
Sekerbank (mevduat) 75.608.245 73.128.225
Seker Kentsel Dontsim A.S. - 12.953.415
Desmer Guvenlik A.S. - 1.747.665
Derebasi Enerji A.S. - 62.928
Metis Yatiim Holding A.S. - 6.780
Toplam Alacak 75.608.245 87.899.013

Iliskili Taraf Ad 31.12.2021 31.12.2020
Desmer Guvenlik A.S. - 1.710.246
Metis Yatirim Holding A.S. - 29.500
Sekar AS. 8.909 19.846
Seker Sigorta A.S. - 210
Seker Yatinrm A.S. 9.440 -
Toplam Borg 18.349 1.759.802

Net Alacak / Borg 75.589.896 86.139.211

Sirket Yénetim Kurulu'nun 3 Kasim 2020 tarih ve 2020/34 sayili karari ile Promesa insaat Yatirm
ve Yonetim A.S.nin (“Promesa A.S.")%100 hissesini 150.970.100 TL karsihdinda iliskili taraf
kapsaminda degerlendirilen Metis Yatinm Holding A.S.'den satin almistir. istanbul Ticaret Sicili
Madurlagu'nce 10235 sayih Tarkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde de satin alinan sirket ile birlesme
islemi onaylanarak yaymlanmistir.
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31 Aralik 2021 ve 30 Eylal 2020 tarihleri itibariyle, iliskili taraflarla olan gelir ve giderler asagidaki gibidir;

iliskili Taraf Adi (31.12.2021) Faiz geliri Kira Geliri Kira Gideri Diger Gelirler Diger Giderler Gayrimenkul Alisi TOPLAM
Sekerbank TAS 3.831.977 26.720.356 - 16.053 -13.639 - 30.554.747
Sekerbank T.A.S Munzam Vakfi - 90.000 - - - - 90.000
Sosyal Sigorta San. Vakfi - 296.419 - - - - 296.419
Seker Yatinm Menkul Degerler AS. - 2.699.741 - - - - 2.699.741
Sekar Filo Kiralama - 329.153 - - -490.912 - -161.759
Seker Faktoring A.S. - 1.296.000 - - - - 1.296.000
Seker Sigorta AS. - 1.080.000 - - -66.854 - 1.013.146
Seker Finansal Kiralama A.S. - 1.080.000 - - - - 1.080.000
Seker Kentsel A.S. - 42.864 - - -173.989 - -131.125
Desmer Guvenlik A.S. - 1.980.000 - - -210.667 - 1.769.333

Toplam 3.831.977 35.614.533 - 16.053 -956.061 - 38.506.502
iliskili Taraf Adi (31.12.2020) Faiz geliri Kira Geliri Kira Gideri Diger Gelirler Diger Giderler Gayrimenkul Aligl TOPLAM
Sekerbank T.A.S 3.287.000 9.322.032 - 2.086.000 -1.033.836 - 13.661.196
Sekerbank T.A.$ Munzam Vakfi - - - - - -30.000.000 -30.000.000
Sosyal Sigorta San. Vakfi - 242.000 - - - - 242.000
Seker Kentsel A.S. - 38.000 -2.021.000 - - - -1.983.000
Seker Yatinm Menkul Degerler A.S. - 96.000 - - - - 96.000
Sekar Filo Kiralama - 291.000 - - -152.000 - 139.000
Desmer Guvenlik AS. - - - - -1.197.000 - -1.197.000

Toplam 3.287.000 9.989.032 -2.021.000 2.086.000 -2.382.836 -30.000.000 -19.041.804

2020 yili iginde, Ankara-Golbasi Arsasi, Sultanhamam Subesi ve Lara Subesi‘nin toplam 30.000.000 TL bedelle Sirket'in iliskili tarafi olan Sekerbank
T.AS. Personeli Munzam Sosyal Guvenlik ve Yardimlasma Sandidi Vakfi'ndan satin alinmistir.

Ust yonetime saglanan menfaatlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2021 01.01.2020
31.12.2021 31.12.2020
Ust yénetime saglanan menfaatler -1.518.395 -47.477

Toplam -1.518.395 -417.77
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29. FINANSAL ARAGLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi

a. Sermaye risk yonetimi

Sirket, sermaye ydnetiminde, bir yandan faaliyetlerinin strekliligini saglamaya calisirken, diger
yandan da bor¢ ve 06zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmayi
hedeflemektedir.

b. Finansal risk faktorleri

Sirket faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, gercege uygun deger faiz orani riski, nakit akimi
faiz orani riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket'in risk yénetimi
programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket finansal performansi Uzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Gzerine odaklanmaktadir.
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Kredi riski;

Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye bagli yakimluligana yerine getirememesi nedeniyle Sirket'e finansal bir kayip olusturmasi riski,
kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca kredi guvenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve miumkin oldugu durumlarda, yeterli
teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaktadir. Sirket'in bankalardaki mevduati agirlikli olarak Sekerbank T.A.S."de tutulan mevduatlardan
olusmaktadir.

31.12.2021 Alacaklar Bankalardaki Diger
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Mevduat

iliskili Taraf| Diger Taraf| iliskili Taraf| Diger Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) - 8.991 12.643 291.868.896 168.213.940

- Azami riskin teminat, vs ile glvence altina alinmig kismi - -

12.643 291.868.896 168.213.940

A. Vadesi gegmemis ya da deger dustkligtne ugramamis finansal varliklarin net defter degeri - 8.991

B. Kosullari yeniden gorustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢mis veya deger disukligine - - - - - -
ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C. Vadesi gecmis ancak deger dustklugtne ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -

D. Deg@er dusuklugine ugrayan varliklarin net defter de@erleri - - - - - _

E. Bilanco disi kredi riski iceren unsurlar - - -

31.12.2020 Alacaklar Bankalardaki Diger
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Mevduat

iliskili Taraf| Diger Taraf| iliskili Taraf| Diger Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) 14.770.788 221.878 204.951 73.935.880 110.343.913
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - -
204.951 73.935.880 110.343.913

A. Vadesi gegmemis ya da deger dustkligine ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 14.770.788 221.878

B. Kosullari yeniden gorustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢mis veya deger disukligine - - - - - -
ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C. Vadesi ge¢mis ancak deger dusuklGgune ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -

D. Deger dusuklugine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - _

E. Bilanco disi kredi riski iceren unsurlar - - -
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Likidite riski ;

Asagidaki tablo, Sirket'in finansal yuktumlaltuklerinin vade dagihmini gdstermektedir. Asagidaki tablolar, Sirket'in yukumlaltkleri iskonto edilmeden
ve 6demesi gereken en erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yukumlultkler Gzerinden 6denecek faizler asagidaki tabloya dahil
edilmistir. Dizeltmeler kolonu ilerleyen dénemdeki muhtemel nakit akimina sebep olan kalemi gostermektedir. Bahse konu kalem vade analizine
dahil edilmis olup, bilancodaki finansal ytkidmlultklerin bilango dederine dahil edilmemistir.

3112.2021

Defter Degeri Nakit ¢ikiglar 3 aydan kisa 3-12 ay arasl 1-5 yil arasi 5 yildan uzun
Sozlesme Uyarinca Vadeler toplami
Turev Olmayan Finansal Yukumlulukler 789.485.638 866.920.096 252.844.797 93.988.345 520.086.954 -
Finansal Borglar 789.485.638 866.920.096 252.844.797 93.988.345 520.086.954
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit cikiglar 3 aydan kisa 3-12 ay arasl 1-5 yil arasi 5 yildan uzun

toplami

Ttrev Olmayan Finansal Yakumltltkler 3.034.173 1.688.335 1.688.335 - - -
Ticari Borclar 342.497 342.497 342.497 - - -
Diger Borclar 1.345.838 1.345.838 1.345.838 - - -
31.12.2020

Defter Degeri Nakit gikiglar 3 aydan kisa 3-12 ay arasl 1-5 yil arasi 5 yildan uzun
Sozlesme Uyarinca Vadeler toplami
Turev Olmayan Finansal Yukumlulukler 420.668.012 477179.547 41.271.060 54.569.159 381.339.328 -
Finansal Borglar 420.668.012 477.179.547 41.271.060 54.569.159 381.339.328 -
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit cikiglar 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi 5 yildan uzun

toplami

Turev Olmayan Finansal Yukumltlukler 4.036.367 4.036.367 4.036.367 - - -
Ticari Borclar 1.998.318 1.998.318 1.998.318 - - -
Diger Borclar 2.038.049 2.038.049 2.038.049 - - -
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Kur riski

Sirket'in sahip oldugu yabanci para tanimli varlk ve borclar asagidaki gibidir;

31.12.2021 31.12.2020
TL Kargihgi Usd TL Kargihg Usd
(Fonksiyonel para birimi) (Fonksiyonel para birimi)

1. Ticari alacaklar - - - -
2a. Parasal finansal varliklar 418.761.487 31.417.322 165.415.941 22.295.056
2b. Parasal olmayan finansal varliklar - - - -
3. Diger - - - -
4. Donen varliklar 418.761.487 31.417.322 165.415.941 22.295.056
5. Ticari alacaklar - - - -
6a. Parasal finansal varliklar - - - -
6b. Parasal olmayan finansal varliklar - - - -
7. Diger - - - -
8. Duran varliklar - - - -
9. Toplam varliklar 418.761.487 31.417.322 165.415.941 22.295.056
10. Ticari borglar - - - -
11. Finansal yukumltlukler 139.786.172 10.487.371 93.695.754 12.628.481
12a. Parasal olan diger yukdmldlukler - - - -
12b. Parasal olmayan diger yuktumlikler - - - -
13. Kisa vadeli ytkimlukler 139.786.172 10.487.371 93.695.754 12.628.481
14. Ticari borglar - - - -
15. Finansal yakamlultkler 469.448.969 35.220.119 326.972.258 44.069.906
16 a. Parasal olan diger ytkdmldlukler - - - -
16 b. Parasal olmayan diger yukdmlultkler - - - -
17. Uzun vadeli yaktmltltkler 469.448.969 35.220.119 326.972.258 44.069.906
18. Toplam ytkumlultkler 609.235.141 45.707.491 420.668.012 56.698.387
19. Bilango disi doviz cinsinden turev araclarin net varlik / (yakimlaltk) pozisyonu - - - -
19a. Aktif karakterli bilango disi doviz cinsinden tarev Grinlerin tutar - - - -
19b. Pasif karakterli bilango disi déviz cinsinden tlrev Grinlerin tutari - - - -
20. Net yabanci para varlik / (yukiimlulik) pozisyonu - - - -
21. Parasal kalemler net yabanci para varlik / (yukiimlalik) pozisyonu -190.473.654 -14.290.168 -255.252.071 -34.403.331
22. Doviz hedge'i icin kullanilan finansal araclarin toplam gercege uygun degeri - - - -
23. Doviz varliklarin hedge edilen kisminin tutari 133.290.000 10.000.000 - -
24. Déviz yukimldliklerin hedge edilen kisminin tutar 96.500.000 10.000.000 - -
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Kur riskine duyarlilik

Bilanco tarihi itibariyle Tdrk Lirasinin kurlar karsisinda %10 deder kaybetmesi ve % 10 deger
kazanmasi durumlarinda ve faiz oranlari olmak tzere tim degiskenlerin sabit olmasi varsayimi ile
yaptmistir.

31.12.2021 Kar / Zarar

Deger Kazanmasi Deger Kaybetmesi
ABD Dolar Kurunun % 10 degismesi halinde
1- ABD Dolari net varlik / yakimlalugu -19.047.365 19.047.365
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)
3- ABD Dolari Net Etki (1+2) -19.047.365 19.047.365
TOPLAM -19.047.365 19.047.365
31.12.2020 Kar / Zarar

Deger Kazanmasi Deger Kaybetmesi
ABD Dolar Kurunun % 10 degismesi halinde
1- ABD Dolari net varlik / yukiimlalugu -25.525.207 25.525.207
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)
3- ABD Dolari Net Etki (1+2) -25.525.207 25.525.207
TOPLAM -25.525.207 25.525.207

Gercege Uygun Deger

Sirket, finansal araclarin tahmini gercege uygun dederlerini hali hazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme ydntemlerini kullanarak belirlemistir.

Nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, ticari borglar kisa vadeli olmalari nedeniyle gercege
uygun degerine yakin oldugu varsayllmistir. Finansal yatirnmlar gercede uygun degerleri ile mali
tablolara yansitiimistir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla varliklarin ve yukumluliklerin defter degerleri
ve gergege uygun dedgerleri asagidaki tabloda gdsterilmistir:

Kayith Degeri Gergege Uygun Degeri

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Finansal Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 291.868.896 73.945.538 291.868.896 73.945.538
Finansal yatirimlar 131.423.940 110.343.913 131.423.940 110.343.913
Ticari alacaklar 8.991 14.992.666 8.991 14.992.666
Tdrev araglar 36.790.000 - 36.790.000 -
Finansal Yukdmlultkler
Finansal borclar 789.485.638 420.726.812 609.235.141 420.726.812
Ticari borclar 342.497 1.998.318 342.497 1.998.318
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Gergede uygun deder olcimunin siniflandiriimasi Asagidaki tabloda gergcede uygun deger ile
dederlenen finansal araclarin, dederleme yontemleri verilmistir.

Seviyelere gore degerleme yontemleri su sekilde tanimlanmistir:
Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borclar icin aktif piyasalardaki kayith (dizeltiimemis) fiyatlar;
Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan

dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan turetilmek suretiyle)
gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

Seviye 3: Varlik ya da borglara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

31.12.2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Finansal yatirmlar 131.423.940 - - 131.423.940
Tlrev araglar - 36.790.000 - 36.790.000
31.12.2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Finansal yatirmlar 110.343.913 - - 110.343.913
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30. EK DIPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler; SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin
Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteliginde
olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayili
"Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portféy sinirlamalarina uyumun
kontrollne iliskin huktumleri gercevesinde bireysel finansal tablolar Gzerinden hazirlanmistir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolu
asagidaki gibidir;

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Seri: 111-48.1a sayil 31.12.2021 31.12.2020
tebligdeki
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(b) 423.292.836 184.289.451
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a) 1.105.999.000 904.236.000
Dayali Haklar
C stirakler Md.24/(b) 25.000.000 50.000
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 39.468.921 -5.383.525
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 1.593.760.757 1.083.191.926
E Finansal Borglar Md.31 609.235.141 420.726.812
F  Diger Finansal Yukamlultkler Md.31 - -
G Finansal Kiralama Borglari Md.31 - -
H ilikili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
I Ozkaynaklar Md.31 799.739.205 679.114.038
Diger Kaynaklar 184.786.411 5.751.076
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 1.593.760.757 1.105.591.926
Diger Finansal Bilgiler Seri: 111-48.1a sayili 31.12.2021 3112.2020
Teblig

A1 Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 yillik Gayrimenkul Md.24/(b) - -
Odemeleri icin Tutulan Kismi

A2 TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-  Md.24/(b) 291.868.896 73.935.880
Katilma Hesabi

A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d)

B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) 67.965.000 33.186.000
Gayrimenkule Dayali Haklar

B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -

C1 Yabana istirakler Md.24/(d) - -

C2 lsletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) - -

J Gayrinakdi Krediler Md.31 581.000 581.000

K Uzerinde Proje Geligtirilecek Milkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Md.22/(e) - -
ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri

L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.22 (I) 175.942.800 73.935.880
Yatirimlarinin Toplami

Sayfa 54



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait Finansal Tablo Dipnotlari
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Ttirk Lirast olarak ifade edilmistir.)

Portféy Sinirlamalari Seri: 111-48.1a sayili 31.12.2021 31.12.2020 Asgari/Azami
Teblig Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Milkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Md.22/(e) %0 %0 < %10
ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a) (b) %69 %83 > %51
Dayali Haklar
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler Md.24/(b) %28 %17 < %49
4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) %4 %3 < %49
Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi
Araclari
5  Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) %0 %0 < %20
6 lIsletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) %0 %0 < %10
7 Borclanma Siniri Md.31 %76 %62 < %500
8 TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-  Md.24/(b) %18 %7 < %10
Katilma Hesabi
9  Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.22/(l) %11 %7 < %10

Yatinmlarinin Toplami

8 Nolu portféy sinirlamasinda belirlenen limit asilmistir. Rapor tarihi itibariyle bu oran %10
olmustur ve portfdy sinirlamasina uyulmustur.

9 Nolu portféy sinirlamasinda belirlenen limit asilmistir. Rapor tarihi itibariyle bu oran %10
olmustur ve portfoy sinirlamasina uyulmustur.
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