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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu'na

A) Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

Gortus

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) 31 Aralik 2020 tarihli
bireysel finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; bireysel
kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, bireysel 6zkaynaklar degisim tablosu ve
bireysel nakit akis tablosu ile dnemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak lUzere
bireysel finansal tablo dipnotlarindan olusan bireysel finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Gorustimuze gore ilisikteki bireysel finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2020 tarihi
itibariyla bireysel finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait
bireysel finansal performansini ve nakit akislarini, Turkiye Finansal Raporlama
Standartlarina (“TFRS"lere) uygun olarak tim &énemli yonleriyle gercege uygun bir
bicimde sunmaktadir.

Gortstn Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK") tarafindan yayimlanan
bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari
Kurumu (“KGK") tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan
Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDS"lere) uygun olarak yurittlmustar. Bu
standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Finansal
Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari bdliminde ayrintili bir sekilde
aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar ("Etik
Kurallar”) ile bireysel finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiaklUmlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve
mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir.
Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gordsimuzun
olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.
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Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konular, mesleki muhakememize gore cari doneme ait bireysel finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir
batun olarak bireysel finansal tablolarin bagimsiz denetimi cercevesinde ve bireysel finansal
tablolara iliskin gordsimuzun olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir

gorus bildirmiyoruz.

Yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun degerlerinin belirlenmesi

Yatirnm amagl gayrimenkullerin gercege uygun degerlerinin belirlenmesi ile ilgili muhasebe
politikalari ve kullanilan dnemli muhasebe tahmin ve varsayimlarinin detayi icin Dipnot 2.8'e

ve 9'a bakiniz.

Kilit Denetim Konusu

Konunun denetimde nasil ele alindig

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 881.836 bin TL
tutarindaki yatinm amagcl gayrimenkuller,

Sirket'in  toplam  varliklarinin ~ %80’ini
olusturmaktadir.

Sirket yatinm amaclh  gayrimenkullerini
gercege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir. Sirket, yatinm
amacli gayrimenkullerin  gercege uygun
degerinin tespiti icin bu konuda uzman
bagimsiz degerleme sirketleri ile

calismaktadir.

Yatirrm amacli  gayrimenkullerin =~ Sirket'in
toplam varliklarinin  onemli  bir bolumunu
olusturmasi ve gercede uygun degerinin
tespitinde kullanilan degerleme
yontemlerinin dnemli tahmin ve varsayimlar
icermesi  sebebi ile yatrm  amagh
gayrimenkullerin  degerlemesi tarafimizca
kilit denetim konusu olarak belirlenmistir.

Bu alanda  uyguladigimiz  denetim
prosedurlerimiz asagidakileri
icermektedir:

Gayrimenkul  degerleme  sirketinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda  degerlemeye  vyetkili
kuruluslar  listesinde  oldugu ve
degerlemeyi yapan uzmanlarin
gayrimenkul degerleme lisanslarinin

bulundugu kontrol edilmistir.

Degerleme raporlarinda yer alan ve
tespit edilen gayrimenkul degerleri
Uzerinde onemli etkisi olan girdilerin,
tutarhligit  gozlemlenebilen  piyasa
verileri ile karsilastirilarak takdir edilen
degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadiginin degerlendirmesi igin

calismalarimiza uzmanlar dahil
edilmistir.
Degerleme  raporlarinda  bagimsiz

bolimler icin degerleme uzmanlarinca
takdir edilen degerlerin ilgili dipnotta
aciklanan tutarlar ile uyumlu oldugu ve
dipnot agiklamalarinin temel tahminler
ve varsayimlara iliskin aciklamalar da
dahil olmak Uzere TFRS acisindan
yeterli ve uygun olup olmadig
degerlendirilmistir.

Diger Husus

Sirket'in 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap donemine ait bireysel finansal tablolari
baska bir bagimsiz denetci tarafindan denetlenmis ve 18 Mart 2020 tarihinde bu bireysel

finansal tablolara iliskin olumlu goéras verilmistir.




Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumiu Olanlarin Bireysel Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklariv

Sirket yonetimi; bireysel finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan,
gercege uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli dnemli yanlislik
icermeyecek sekilde hazirlanmasi icin gerekli gordigu i¢ kontrolden sorumludur.

Bireysel finansal tablolari hazirlarken ydénetim; Sirket'in surekliligini devam ettirme
kabiliyetinin degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlar aciklamaktan ve
Sirket'i tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi
surece isletmenin surekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama siirecinin gdzetiminden
sorumludur.

Bagimsiz Denetcinin Bireysel Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir butdn olarak bireysel finansal tablolarin hata veya hile kaynakli onemli bir
yanlislik icerip icermedigine iliskin makul guvence elde etmek ve goérisumuzu iceren bir
bagimsiz denetgi raporu duzenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve BDS’lere uygun olarak yuarutdlen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen
makul guvence; yuksek bir guvence seviyesidir ancak, var olan onemli bir yanlishgin her
zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlsliklar hata veya hile kaynakli olabilir.
Yanlisliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu bireysel tablolara
istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul olctde bekleniyorsa bu yanlishklar
onemli olarak kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yurdttlen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

e Bireysel binansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlishk” riskleri
belirlenmekte ve degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri
tasarlanmakta ve uygulanmakta ve gorisUmduze dayanak teskil edecek yeterli ve uygun
denetim kaniti elde edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gercege aykiri
beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlishgi tespit
edememe riski, hata kaynakl 6nemli bir yanlshgi tespit edememe riskinden yuksektir.

e Sirket'in i¢ kontrolinun etkinligine iliskin bir gords bildirmek amaciyla degil 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 agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendiriimektedir.

¢ Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket'in strekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi sUphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadigl hakkinda ve yonetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu
hakkinda sonuca variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz
halinde, raporumuzda, bireysel finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da
bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu gérus disinda bir gorlis vermemiz
gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen
denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in
surekliligini sona erdirebilir.

¢ Bireysel finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi
ile bu tablolarin temelini olusturan islem ve olaylari gercege uygun sunumu saglayacak
sekilde yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.
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Diger hususlarin yant sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil
olmak lizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim
bulgularini tist yénetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikimlere uygunluk sagladigimizi Gst yénetimden sorumlu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu distinulebilecek tiim iliskiler
ve diger hususlarn ve -varsa- ilgili énlemleri st yonetimden sorumlu olanlara iletmis
bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait bireysel finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulan yani kilit denetim konularni
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya
konuyu kamuya agiklamanin doguracag olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracag
kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayih Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 402’nci maddesinin dérdiinci fikras uyarinca
Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2020 hesap déneminde defter tutma diizeninin ve finansal
tablolarinin TTK ile Sirket esas sézlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hikiimlerine uygun
olmadigina dair énemli bir hususa rastlanmamustir.

2} TTK'nin 402'nci maddesinin dérdiinci fikras: uyarinca Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU

(TUm tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

VARLIKLAR
Donen Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri
Finansal Yatirimlar
Ticari Alacaklar
Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar

[liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar
Lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar

Niskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar

Stoklar

Pesin Odenmis Giderler

Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar
Diger Doénen Varliklar

Duran Varhklar
Finansal Yatirimlar
Ticari Alacaklar
Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar
Diger Alacaklar

[ligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar

Yatirim Amagli Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar

Maddi Olmayan Duran Varliklar
Kullanim Hakki Varliklar

Pesin Odenmis Giderler

TOPLAM VARLIKLAR

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot Cari Donem  Onceki Dénem
Referanslar1 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
198.615 211.806

3 73.360 189.232
109.170 -

6 14.992 1.680
6-24 14.906 1.680
86 --

7 63 -
6-24 -- --
63 --

8 - 20.755
57 -

23 - 94
15 973 45
905.218 339.250

4 50 50
6 - 27.508
6-24 -- 27.508
7 144 21
144 21

9 881.836 307.462
10 22.809 2.351
11 58 37
12 53 1.821
268 -

1.103.833 551.056

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU

(TUm tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yukumlulukler
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari
liskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar:
Iliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli
Kisimlar
Ticari Borglar
Iliskili Taraflara Ticari Borglar
liskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar
Diger Borglar
ligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yukimltlikler
Kisa Vadeli Kargiliklar
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin
Kisa Vadeli Karsiliklar
Uzun Vadeli Yukumlulikler
Uzun Vadeli Borglanmalar
Iligkili Olmayan Taraflara Finansal Borclar
Uzun Vadeli Karsiliklar
Caligsanlara Saglanan Faydalara fliskin
Uzun Vadeli Karsiliklar
Diger

OZKAYNAKLAR
Odenmis Sermaye

Kar veya Zararda Yeniden Simniflandirilmayacak  Birikmis Diger Kapsamli

Gelirler veya Giderler

Tamimlanmis fayda planlar: yeniden 6l¢iim kazanglart (kayplary)
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak  Birikmig Diger Kapsamli
Gelirler veya Giderler

Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal

Varhiklardan Kazanclar (Kay:plar)
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler
Gegmis Yillar Zararlar
Net Donem Kar1

TOPLAM KAYNAKLAR

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gegmis

Dipnot Cari Donem  Onceki Dénem
Referanslar1 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
98.014 1.488

12 59 859
5 92.699 -
2.349 -

90.350 -

6 1.999 224
1.760 -

239 224

6 2.237 365
2.237 365

890 -

130 40

13 130 40
323.538 1.183

5 323.044 1.153
323.044 1.153

494 30

14 125 30
369 -

682.281 548.385

16 610.166 610.166
4 -

4 -

5.235 -

5.235 -

16 19 19
(61.800) (111.613)

128.657 49.813

1.103.833 551.056

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Cari Donem Onceki Donem
Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-
Referanslar 31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 17 56.582 217.713
Satiglarin Maliyeti (-) 17 (31.183) (182.524)
BRUT KAR 25.399 35.189
Genel Ydénetim Giderleri (-) 18 (19.159) (10.254)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 19 125.180 53.088
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 20 (2.425) (82)
ESAS FAALIYET KARI 128.995 77.941
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler -- --
FINANSMAN GIDERI ONCESi FAALIYET
KARI 128.995 77.941
Finansman Giderleri (-) 22 (338) (476)
VERGI ONCESI KAR 128.657 77.465
Vergi Gideri 23 -- (27.652)
Ertelenmis Vergi Gideri 23 -- (27.652)
DONEM KARI 128.657 49.813
Pay Basina Kazang¢ (Tam TL) 0,21 0,08
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya Zararda Yeniden
Simflandirilmayacaklar 4 --
Tammlanms fayda planlar: yeniden 6l¢iim
kazanglari/kayplar 4 --
Kar veya Zarar Olarak Yeniden
Siniflandirilacaklar 5.235 --
Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamll
Gelire Yansitilan Finansal Varliklardan Kazanc¢lar
(Kaywlar) 5.235 --
TOPLAM DIGER KAPSAMLI GELIiR 5.239 --
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 133.896 49.813

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL OZKAYNAKLAR DEGIiSIM TABLOSU

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

1 Ocak 2019 itibariyla bakiyeler (D6nem Basi)
Transferler
Sermaye Artirimi )
Toplam Kapsamli Gelir
Doénem Kar: (Zarary)
Diger Kapsam/: Gelir (Gider)

31 Arahik 2019 itibariyla bakiyeler (Donem Sonu)
1 Ocak 2020 itibartyla bakiyeler (D6nem Bas)

Transferler
Toplam Kapsaml Gelir
Doénem Karit (Zarary)
Diger Kapsam/: Gelir (Gider)

31 Arahik 2020 itibariyla bakiyeler (D6nem Sonu)

Kar veya Zararda
Yeniden
Simiflandirilmayacaklar

Kar veya zarar
olarak yeniden
siiflandirilacaklar

Gerc¢ege Uygun

Deger Farki Diger
Kapsamh Gelire
Yansitilan
Finansal Kardan
Tammlanmis fayda Varhklardan Aynlan Net
Dipnot Odenmis  planlar yeniden 6lgiim Kazanglar  Kisitlanmg Gecmis Yillar Donem
Referanslar1 _ Sermaye kazanglari/(kayiplari) (Kayiplar) Yedekler Karlarvzararlarn Kari  Ozkaynaklar
603.466 - - 19 (134.187) 22.574 491.872
- - - - 22.574 (22.574) -
6.700 - - - - - 6.700
- - - - - 49.813 49.813
- - - - - 49.813 49.813
610.166 - - 19 (111.613) 49.813 548.385
610.166 - - 19 (111.613) 49.813 548.385
- - - - 49.813 (49.813) -
- 4 5.235 - - 128.657 133.896
- - - - - 128.657 128.657
- 4 5.235 - - - 5.239
610.166 4 5.235 19 (61.800) 128.657 682.281

) Sirket, 5 Kasim 2019 tarihinde 6.700 TL tutarinda nakdi sermaye artirmmi gerceklestirmistir.

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

BIREYSEL NAKIT AKIS TABLOSU

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

isletme faaliyetlerinden elde edilen nakit akislart
Donem kari

Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler
Pazarlikli satin alim sonucu olusan kazang

Yatirim amagli gayrimenkul deger disiikligi (iptali) ile ilgili
duzeltmeler

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar ile ilgili
duzeltmeler

Gergeklesmemis kur farklar ile ilgili diizeltmeler

Vergi gideri ile ilgili dizeltmeler

Faiz gideri ile ilgili dizeltmeler

Faiz geliri ile ilgili diizeltmeler

Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler

Ticari alacaklardaki azalis ile ilgili diizeltmeler
Stoklardaki azalis ile ilgili diizeltmeler

Diger alacak ve donen varliklardaki azalig / (artis) ile ilgili
diizeltmeler

Borg¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri

Ticari borglardaki (azalig) / artig ile ilgili dizeltmeler
Diger borglar ve gider tahakkuklarindaki artig
isletme faaliyetlerinde elde edilen nakit

Vergi 6demeleri

Faaliyetlerden elde edilen nakit

Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar:
Maddi duran varlik alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar
Maddi duran varliklarin satisindan kaynaklanan nakit girisleri
Yatirim amagl gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit
¢ikislart

Maddi olmayan duran varlik alimindan kaynaklanan nakit
cikiglari

Alnan faiz

Bagka igletmelerin veya fonlarin paylarinin veya borglanma
araglarinin edinimi i¢in yapilan nakit ¢ikislar

Bagl ortakliklarin kontrolliniin elde edilmesine yonelik aliglara
iliskin nakit ¢ikislar

Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit

Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar
Borg¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri

Sermaye artirrmindan kaynaklanan nakit girisleri

Odenen faiz

Kira s6zlesmelerinden kaynaklanan borg 6demelerine iliskin
nakit ¢ikiglart

Finansman faaliyetlerinden elde edilen nakit

Yabanci Para Cevrim Farklarmin Nakit ve Nakit Benzerleri
Uzerindeki Etkisi

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET
ARTIS/AZALIS

DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

DONEM SONU NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

Ekteki dipnotlar bu bireysel finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Cari Dénem Onceki Dénem

Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-

Referansi 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

128.657 49.813

10-11-12 4.066 1.558
19 (68.672)

9 (11.474) (50.427)

13 129 65

(23.637) --

23 - 27.652

22 7 475

(5.366) (701)

23.709 28.435

6 14.195 842

8 20.755 152.494

(510) 36

6 1.774 (1012)

7 594 119

60.518 181.825

- (73)

60.518 181.752

10 (22.709) (109)

37.072 -

9 (524.509) (1.019)

11 (80) (35)

-- 478

(101.859) --

19 - (50)

(612.085) (735)

413.731 -

-- 6.700

- (475)

(127) (748)

413.603 5.477

22.179 -

(137.964) 186.494

3 188.982 2.488

3 73.197 188.982
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

18 Nisan 2017 tarihinde kurulan Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirrm A.S. 25 Nisan 2017
tarihli, 9313 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlandig1 iizere istanbul’da tescil edilmistir.

Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirrm A.S.’nin, gayrimenkul yatirim ortakligina doniistim
bagvurusu 12 Aralik 2019 tarihinde Sermaye Piyasast Kurulu (“SPK”) tarafindan onaylanmis olup 6
Ocak 2020 tarihinde tescil edilmistir. Sirket’in ticari iinvan1 Seker Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi olarak degistirilmis ve 10 Ocak 2020 tarihinde tescil edilmistir.

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”), gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas: araglari, SPK tarafindan belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portféyi isletmek amactyla paylarimi ihrag etmek (izere kurulan ve sermaye
piyasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Sirket’in ana faaliyet konusu; menkul ve gayrimenkul alim-satim, Kiralama, kiraya verme, elde tutma,
gayrimenkul projeleri gelistirme, bina, demirbas, ara¢ ve tesislerin kiralanmasi, satilmasi ve buna
benzer iglerdir.

Sirket Yénetim 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 TL karsihiginda Metis Yatirnm Holding
A.S.’den satin alarak birlesmistir. Birlesme islemi 30 Aralik 2020 tarih 10235 sayili Tiirkiye Ticaret
Sicili Gazetesi’nde yayimlanarak tescil edilmistir.

Sirket’in merkezi Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sit. D Kapist Apt. No:3/51 K:11
Kagithane/Istanbul’da bulunmaktadar.

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla calisan personel sayisi 13 kisidir (31 Aralik 2019: 9 kisi).
Sirket’in ana ortagi ve esas kontrolii elinde bulunduran taraf Sekerbank T.A.S.’dir.

BIiREYSEL FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR

Sunuma lliskin Temel Esaslar

Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarina (“TFRS”lere) TFRS’yve Uygunluk Beyam

Misikteki bireysel finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 11-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yrirlige konulmus olan Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlarina (“TFRS”lere) uygun olarak hazirlanmistir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tiirkiye
Muhasebe Standartlar1 (“TMS”), Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlar1 ve TFRS
Yorumlari adlartyla yayimlanan Standart ve Yorumlari igermektedir.

Finansal tablolar, KGK tarafindan 7 Haziran 2019 tarih ve 30794 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis finansal tablo drnekleri esas alinarak
gelistirilen TFRS Taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

Ilisikteki finansal tablolar Sirket’in bireysel finansal tablolari olup Sirket, konsolide finasal tablolarin
da eszamanl diizenleyerek 24 Subat 2021 tarihinde yayimlamustir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

Sirket’in bireysel finansal tablolar1, Y6netim Kurulu tarafindan 24 Subat 2021 tarihinde onaylanmistir.
Bu bireysel finansal tablolari, Sirket Genel Kurulu’nun degistirme, ilgili diizenleyici kurumlarin ise
degistirilmesini talep etme hakki bulunmaktadir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Sunuma iliskin Temel Esaslar (devami)

Kullanilan Para Birimi

Sirket’in bireysel finansal tablolar: faaliyette bulunduklari temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Bu bireysel finansal tablolar, Sirket’in gecerli para birimi olan
Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden sunulmustur.

Bagh Ortakhiklar ve Birlikte Kontrol Edilen Ortakhklara iliskin Aciklamalar

Sirket bagh ortakligini, “TMS 27 Bireysel Finansal Tablolar” Standardi uyarinca bireysel finansal
tablolarinda maliyet degeriyle muhasebelestirmektedir.

Bagh Ortakhik

Sirket’in bagli ortakligi Seker Kentsel Doniigiim ve Danigmanlik A.S. 10 Haziran 2019 tarihinde kurulmus
olup, esas faaliyet alan1 gayrimenkul damismanligidir. Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri
itibariyla sermayesine istirak oranlari asagidaki gibidir:

Sirket ismi Faaliyet Alam 31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
Seker Kentsel Doniisiim ve Danismanlik A.S.  Gayrimenkul
(“Seker Kentsel”) ) Danigmanlig %100 %100

® Seker Kentsel’in kurulusu Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii tarafindan tescil edilerek 17 Haziran
2019 tarihli 9849 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlanmistir.

Netlestirme

Finansal varlik ve borglarin netlestirilmesi, sadece hukuken mimkin olmas: ve isletmenin bu yonde bir
niyetinin olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yikumlultklerin yerine getirilmesinin es zamanli oldugu
durumlarda mimkdandr.

Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek Uzere, Sirket’in bireysel finansal tablolar
onceki dénemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari ddnem bireysel finansal tablolarin sunumu ile
uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildigiinde yeniden smiflandirilir ve
onemli farkhiliklar agiklanir.

Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap déneminde “Yatirim faaliyetlerinden gelirler” icerisinde
gosterilen 701 TL tutarindaki “Faiz gelirleri” karsilastirilmali sunulan finansal tablolarda “Hasilat” hesabi
icerisine siniflanmstir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye déniik olarak uygulanmakta ve énceki dénem
bireysel finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari ddnem icerisinde muhasebe
politikalarinda 6nemli bir degisiklik olmamustir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalmzca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de gelecek dénemlerde,
ileriye yonelik olarak uygulanir. Sirket’in cari yil icerisinde muhasebe tahminlerinde dnemli bir degisikligi
olmamugtr.

Tespit edilen édnemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki dénem bireysel finansal
tablolar1 yeniden dlzenlenir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari

1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan hesap donemleri igin yiiriirliige girmis olan degisiklikler su
sekildedir:

Guncellenen Kavramsal Cergeve (2018 siiriimi)

TFRS 3 Isletme Birlesmelerinde Degisiklikler - isletme Tanim

TFRS 3’deki degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolar1 tizerinde dnemli bir etkisi olmamustir.
TMS 1 ve TMS 8'deki Degisiklikler - Onemli Tanim

TMS 1 ve TMS 8’deki degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in bireysel finansal tablolari {izerinde 6nemli
bir etkisi olmamgtir.

Gosterge Faiz Oran1 Reformu (TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7°de Yapilan Degisiklikler)
Bu degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in bireysel finansal tablolar1 tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yayumlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler

Yayimlanmus ancak yUriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler

Raporlama tarihi itibariyla yayimlanmis fakat heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmasina izin
verilmekle birlikte Sirket tarafindan erken uygulanmayan bazi yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler
asagidaki gibidir.

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

16 Subat 2019'da, KGK tarafindan TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri standardi yayimlanmustir. Sigorta
sOzlesmeleri igin uluslararasi gegerlilikte ilk standart olan TFRS 17, yatirnmcilarin ve ilgili diger kisilerin
sigortactlarin maruz kaldigi riskleri, karliliklarim1 ve finansal durumunu daha iyi anlamalarim
kolaylastiracaktir. TFRS 17, gegici bir standart olarak getirilen TFRS 4'%in yerini almistir. TFRS 4,
sirketlerin sigorta sézlesmelerinin yerel muhasebe standartlarin1 kullanarak muhasebelestirmelerine izin
verdiginden uygulamalarda ¢ok ¢esitli muhasebe yaklasimlarinin kullanilmasina neden olmustur. Bunun
sonucu olarak, yatirimcilarin benzer sirketlerin finansal performanslarini karsilastirmalart giiglesmistir.
TFRS 17, tiim sigorta s6zlesmelerinin tutarli bir sekilde muhasebelestirilmesini ve hem yatirimeilar hem de
sigorta sirketleri agisindan TFRS 4’0n yol actig1 karsilastirilabilirlik sorununu ¢ézmektedir. Yeni standarda
gore, sigorta yukumldltkleri tarihi maliyet yerine giincel degerler kullanilarak muhasebelestirilecektir.

Bu bilgiler dizenli olarak guncelleneceginden finansal tablo kullanicilarina daha yararli bilgiler
saglayacaktir. TFRS 17°nin yirirlik tarihi 1 Ocak 2023 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama
doénemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

Sirket, TFRS 17°nin Sirket’in finansal tablolar1 iizerinde dnemli bir etkisinin olmasini1 beklememektedir.

TFRS 4’deki degisiklikler - TFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 9’un uygulanmasina iliskin
degisiklik

TFRS 4, yeni sigorta sozlesmeleri standardi ve TFRS 9'un farkl: ydrrluk tarihlerinin etkilerini azaltmak
amaciyla Uluslararasi Muhasebe Standartlart Kurulu (*“UMSK?”) tarafindan yapilan degisiklik ¢ergevesinde
KGK tarafindan da degistirilmistir. TFRS 4'de yapilan degisiklikler sigorta sirketleri igin uygulamalarla
ilgili endiseleri azaltmak igin iki istege bagli ¢0zim sunmaktadir: i) TFRS 9 uygulanirken Sigortacilar
tarafindan finansal varliklarina sigorta sirketinin kar veya zarar ve diger kapsaml gelir ile TFRS 9 uyarinca
kar veya zararda muhasebelestirilen tutarlar ile TMS 39 uyarinca raporlananlar arasindaki farki yeniden
simiflandirmasina izin verilecek; veya ii) 1 Ocak 2023 tarihinden dnce faaliyetleri agirlikli olarak sigortaya
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

bagl olan sirketler i¢cin TFRS 9'u uygulamaya iligkin istege bagli gegici bir muafiyet. Bu sirketlerin TMS
39'da finansal araclar i¢in mevcut gereksinimleri uygulamaya devam etmelerine izin verilecektir.

Sirket, TFRS 4 Sirket’in finansal tablolar1 tizerinde énemli bir etkisinin olmasim beklememektedir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)
Yeni ve Revize Edilmis Turkiye Finansal Raporlama Standartlari(devam)
YUkUmluliklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi (TMS 1°de Yapilan Degisiklikler)

Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurulu (UMSK) tarafindan 23 Ocak 2020 tarihinde UMS 1’e gore
ylkumlullklerin kisa veya uzun vadeli olarak siniflandirilmasina yonelik finansal durum tablosundaki
sunumunun daha acgiklayici hale getirilmesi amaciyla yayimlanan, “YUkimluliklerin Kisa veya Uzun
Vadeli Olarak Siniflandiriimasi”na iliskin degisiklikler, KGK tarafindan da 12 Mart 2020 tarihinde “TMS
1’de Yapilan Degisiklikler - Yukimlultklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Simiflandirilmasi” baghigiyla
yayimlanmistir.

Bu degisiklik, isletmenin en az on iki ay sonraya erteleyebildigi yikumliluklerin uzun vadeli olarak
smiflandirilmasina iligkin ek agiklamalar ve yikimliliklerin siniflandirilmastyla ilgili diger hususlara
aciklik getirmistir.

TMS 1’de yapilan degisiklikler asagidaki hususlari ele almaktadir:

a. Yukdmlultklerin - smiflandirilmasinda  isletmenin yikiimliligu erteleme hakkimin raporlama
dénemi sonunda mevcut olmasi gerektigi hususuna agike¢a yer verilmesi.

b. Isletmenin yiikiimliiliigii erteleme hakkini kullanmasina iliskin isletme yonetiminin beklenti ve
amaglarinin, yiikiimliligiin uzun vadeli olarak siniflandirilmasini etkilemeyecegine yer verilmesi.

C. Isletmenin bor¢lanma kosullarinin sz konusu siniflandirmayi nasil etkileyeceginin agiklanmasi.

d. Isletmenin kendi 6zkaynak araclariyla 6deyebilecegi yiikiimluliiklerin siniflandirilmasina iliskin

hikimlerin agiklanmasi.

Sirket’in bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinden
itibaren geriye donlik olarak uygulamasi gerekmektedir. Bununla birlikte, erken uygulamasina izin
verilmektedir.Son olarak,UMSK tarafindan 15 Temmuz 2020 tarihinde yayimlanan degisiklikle UMS 1
degisikliginin yiiriirliik tarihinin 1 Ocak 2023 tarihine kadar ertelenmesine karar verilmis olup, s6z konusu
degisiklik KGK tarafindan da 15 Ocak 2021 tarihinde yayimlanmustir.

Sirket, TMS 1 degisikliginin uygulanmasinin finansal tablolar1 (zerindeki muhtemel etkilerini
degerlendirmektedir.

Yayimlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmams degisiklikler (devami)
COVID-19’1a ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taminan imtiyazlar-TFRS 16 Kiralamalar’a iliskin
degisiklikler

UMSK tarafindan Mayis 2020 tarihinde “COVID-19’1a ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan
Imtiyazlar-UFRS 16 Kiralamalar’a iliskin degisiklikler KGK tarafindan da TFRS 16’da Yapilan
Degisiklikler olarak 5 Haziran 2020 tarihinde yayimlanmustir.

Bu degisiklikle birlikte TFRS 16’ya Covid 19’dan kaynaklanan kira imtiyazlarinin kiralamada yapilan bir
degisiklik olarak dikkate alinmamasina yo6nelik kiracilar i¢in Covid-19 konusunda muafiyet eklenmistir.

Ongoriilen kolaylastirict muafiyet, sadece kira Gdemelerinde COVID-19 salgin1 sebebiyle taninan
imtiyazlar icin ve yalnizca asagidaki kosullarin tamami karsilandiginda uygulanabilecektir:
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Lirast (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar: (devami)
Yayimlannus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler (devami)

Kira 6demelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden olmasi ve revize
edilen bedelin, degisiklikten hemen 6nceki kiralama bedeliyle dnemli 6l¢iide ayni olmasi veya bu bedelden
daha diisiik olmasi,

Kira ddemelerinde meydana gelen herhangi bir azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya
oncesinde dolan 6demeleri etkilemesi

Kiralamanin diger hiikiim ve kosullarinda énemli dlctde bir degisikligin olmamasi.

Kiraya verenler icin herhangi bir kolaylastirict hiikkme yer verilmemistir. Kiraya verenler kira imtiyazlarinin
kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmeye devam etmeli ve buna gore
muhasebelestirme yapmalidirlar.

Kiracilar igin COVID-19’la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyazlar - TFRS 16’ya Iliskin
Degisiklikler’in yirdrltk tarihi, 1 Haziran 2020 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemleri
olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

Gosterge Faiz Oram Reformu — 2. Asama (TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da
Yapilan Degisiklikler)

UMSK tarafindan, Agustos 2020'de, 2019'da yayimlananlari tamamlayan ve gosterge faiz oram
reformunun isletmelerin finansal tablolar1 tizerindeki etkilerine odaklanan degisiklikler, 6rnegin, bir
finansal varliga iligkin faizi hesaplamak i¢in kullanilan bir faiz oram 6lgiitii: alternatif bir kiyaslama orani
ile degistirilmesi, KGK tarafindan da 18 Aralik 2020 tarihinde yayimlanmistir;

2. Asama degisiklikleri, Gosterge Faiz Oran1 Reformu - 2. Asama, sdzlesmeye bagh nakit akislaridaki
degisikliklerin etkileri veya bir faiz orami 6lgiitinin degistirilmesinden kaynaklanan riskten korunma
iliskileri dahil olmak Uzere, bir faiz orami karsilastirmasi reformu sirasinda finansal raporlamay1
etkileyebilecek konulari ele almaktadir. alternatif bir kiyaslama orani ile (degistirme sorunlart). UMSK,
2019 yilinda projenin 1. Asamasinda ilk degisikliklerini yayimlamis ve ardindan KGK tarafindan da bu
degisiklikler yayimlanmustir.

2. Asama degisikliklerinin amaci, sirketlere asagidaki konularda yardimei olmaktir:

e (Osterge faiz orami reformu nedeniyle sdzlesmeye bagli nakit akislarinda veya riskten korunma
iliskilerinde degisiklik yapildiginda TFRS Standartlariin uygulanmasi; ve

» finansal tablo kullanicilarina faydali bilgiler saglamak.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Yeni ve Revize Edilmis Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlar (devam)
Yayimlannug ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler (devami)

Gosterge Faiz Oram Reformu — 2. Asama (TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da
Yapilan Degisiklikler)(devami)

Projesinin 2. Asamasinda UMSK, UFRS 9 Finansal Araclar, UMS 39 Finansal Araclar:

Mubhasebelestirme ve Olgme, UFRS 7 Finansal Araglar: Agiklamalar, UFRS 4 Sigorta Sézlesmeleri ve

UFRS 16 Kiralamalar'daki hiikiimleri asagidakilerle ilgili olarak degistirmis ve KGK tarafindan da bu

degisiklikler yayimlanmugtir.

o finansal varliklarin, finansal ylkumldliklerin ve kira yikimldliKklerinin sfzlesmeye bagli nakit
akiglarini belirleme esasindaki degisiklikler;

* riskten korunma muhasebesi; ve

e aciklamalar.

2. Asama degisiklikleri, yalnizca gosterge faiz orani reformunun finansal aracglar ve riskten korunma

iliskilerinde gerektirdigi degisiklikler i¢in gecerlidir.

Sirket’in bu degisiklikleri 1 Ocak 2021 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinden

itibaren uygulanacak olmakla birlikte, erken uygulamasina da izin verilmektedir.

TFRS 3'de Kavramsal Cerceve ’ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

Mayis 2020'de UMSK, UFRS 3'de Kavramsal Cergceve ’ye yapilan atiflara iliskin degisiklik
yaymmlamistir Degisiklikle, UMSK tarafindan UFRS 3’de, Finansal Raporlamaya Iliskin Kavramsal
Cerceve’nin eski bir sirimine yapilan referanslar, Mart 2018'de yayimlanan en son strime yapilan
referanslar ile degistirilmistir. Ardindan KGK tarafindan da bu degisiklikleri yansitmak tizere TFRS 3
degisikligi 27 Temmiz 2020 tarihinde yayimlanmustir.

Sirket’in bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinden
itibaren uygulamasi gerekmekle birlikte, erken uygulamasina izin verilmektedir.

Maddi Duran Varhklar— Kullamm amacma uygun hale getirme (TMS 16’da yapilan
degisiklik)

Mayi1s 2020'de UMSK, UMS 16 Maddi Duran Varlikiar standardindadegisiklik yapan “Maddi Duran
Varliklar - Kullanim amacina uygun hale getirme” degisikligini yayimlamistir. Degisiklikle birlikte,
artik bir sirketin, bir varligi kullanim amacina uygun hale getirme siirecinde, elde edilen Grinlerin
satisindan elde edilen gelirlerin maddi duran varlik kaleminin maliyetinden distilmesine izin
verilmemektedir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig gelirlerini ve satis1 gergeklestirilen Uriinlerin satig
maliyetleri ile birlikte kar veya zarar’da muhasebelestirecektir. Ardindan KGK tarafindan da bu
degisiklikleri yansitmak Uzere TMS 16 degisikligi 27 Temmiz 2020 tarihinde yayimlanmuistir.

S0z konusu degisiklik, bu husustaki muhasebelestirme hiikiimlerini agikliga kavusturarak seffafligi ve
tutarliligr artirmaktadir - 6zellikle, yapilan degisiklikle bilikte, artik varligi kullanim amacina uygun
hale getirirken, Gretilen Grinlerin satisindan elde edilen gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin
maliyetinden diisiilmesine izin vermemektedir. Bunun yerine, bir sirket bu tir satis gelirlerini ve ilgili
maliyetleri artik kar veya zarara yansitacaktir.

Sirket’in bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinden
itibaren uygulamasi gerekmekle birlikte, erken uygulamasina izin verilmektedir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlar: (devam)
Yayimlannug ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler (devami)

Ekonomik agidan dezavantajh sozlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme maliyetleri (TMS 37°de
yapilan degisiklik)

UMSK, Mayis 2020'de, UMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’da degisiklik yapan
“Ekonomik a¢idan dezavantajli soézlesmeler - Sozlesmeyi yerine getirme maliyetleri” degisikligini
yayimlamigtir. UMSK, bir sézlesmenin ekonomik agidan dezavantajli olup olmadigini degerlendirmek
amaciyla, sozlesmeyi yerine getirme maliyetinin hem katlanilmas: gereken zorunlu ilave maliyetler
hem de diger dogrudan maliyetlerin dagitimi ile ilgili maliyetleri icerdigini agiklifa kavusturmak
amaciyla UMS 37'ye yonelik bu degisikligi yayimlamistir. Ardindan KGK tarafindan da bu
degisiklikleri yansitmak iizere TMS 37 degisikligi 27 Temmiz 2020 tarihinde yayimlanmistir.

Degisiklikler, bir sozlesmenin yerine getirilip getirilmedigini degerlendirmek amaciyla bir
s6zlesmenin yerine getirilmesinin maliyetinin belirlenmesinde isletmenin hangi maliyetleri dahil
edebilecegini belirlemistir. Sirket’in bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baglayan
raporlama donemlerinden itibaren uygulamasi gerekmekle birlikte, erken uygulamasina izin
verilmektedir.

Yillik yilestirmeler / 2018-2020 Dénemi
UFRS’deki iyilestirmeler

Ydrdrlikteki standartlar icin KGK tarafindan 27 Temmuz 2020 tarihinde yayimlanan “TFRS’de Yillik
Iyilestirmeler / 2018-2020 Donemi” asagida sunulmustur. Bu degisiklikler 1 Ocak 2022 tarihinden
itibaren gecerli olup, erken uygulamaya izin verilmektedir. TFRS’lerdeki bu degisikliklerin
uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolari tizerinde énemli bir etkisinin olmasi1 beklenmemektedir.

TFRS 1- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarimin Ik Uygulamas:

Bu degisiklik, bir bagl ortakligin ana ortakliktan daha sonra TFRS ‘leri uygulamaya baslamasi
durumunda TFRS 1'in uygulamasini kolaylasgtirmaktadir; drnegin; bir bagh ortaklik ana ortakliktan
daha sonra TFRS’leri uygulamaya baglamas1 durumunda TFRS 1.D16(a) paragrafimdaki muafiyetten
yararlanmak suretiyle tiim yabanci para islemler icin birikmis yabanci para ¢evrim farklarini, ana
ortakligin TFRS Standartlarina gecis tarihine gore ana ortakligin konsolide finansal tablolarina dahil
edilen tutarlar Uzerinden 6lgmeyi segebilir. Bu degisikliklikle birlikte, bagh ortakliklar i¢in bu istege
bagli bu muafiyetin uygulanmasi1 suretiyle i) gereksiz maliyetleri diisiirmeyi ve ii) benzer es anli
muhasebe kayitlarinin tutulmasi ihtiyacinin ortadan kaldirilmasin1 saglayarak TFRS’leregecisi
kolaylastiracaktir.

TFRS 9 Finansal Araclar

Bu degisiklik, finansal yukumliluklerin finansal tablo digt birakilmasi i¢in '% 10 testinin
gerceklestirilmesi amaciyla - alinan ticretlerin bu islemler igcin ddenen ticretler diisiilerek net tutar
tizerinden belirlenmesinde dikkate alinacak Ucretlerin yalnizca borglu ve borg veren sifatlari ile bunlar
arasinda veya bunlar adina karsilikli olarak 6denen veya alinan Ucretleri icerdigini agikliga
kavusturmaktadir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Finansal Araclar

Finansal varhiklar

Sirket, 6nemli bir finansman bilesenine sahip olmayan ticari alacaklar digindaki kalan finansal
varliklart ilk defa bireysel finansal tablolara alirken gergege uygun degerinden 6lger. Ticari alacaklarin
TFRS 15 uyarinca énemli bir finansman bilesenine sahip olmamas: (veya Sirket’in kolaylastiric
uygulamay1 se¢gmesi) durumunda, bu alacaklar ilk defa bireysel finansal tablolara alinmas: sirasinda
islem bedeli Gzerinden (TFRS 15’te tanimlandig sekliyle) olgulur.

Gergege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki finansal varliklarin ilk
6lciminde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de
gercege uygun degere ilave edilir veya gergege uygun degerden disiilir. Normal yoldan alinip satilan
finansal varliklar islem tarihinde kayitlara alinmaktadir.

Sirket finansal varliklarini (a) Finansal varliklarin yonetimi igin isletmenin kullandig: is modeli, (b)
Finansal varligin soézlesmeye bagli nakit akislarimin  Ozelliklerini  esas alarak  sonraki
muhasebelestirmede itfa edilmis maliyeti Uzerinden, gercege uygun deger degisimi diger kapsamli
gelire yansitilarak veya gercege uygun deger degisimi k&r veya zarara yansitilarak olgilen olarak
siflandirilir. Isletme sadece finansal varliklarin yonetimi icin kullandig: is modelini degistirdiginde,
bu degisiklikten etkilenen tim finansal varliklar1 yeniden siiflandirir. Finansal varliklarin yeniden
siiflandiriimasi, yeniden simiflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak uygulanir. Bu tir
durumlarda, daha once bireysel finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger diisiikliigli kazang
ya da kayiplar1 dahil) veya faizler i¢in herhangi dizeltme yapilmaz.

[tfa edilmis maliyeti (izerinden gosterilen finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda itfa edilmis maliyeti
tzerinden ol¢ulir:

(a) Finansal varligin, sézlesmeye bagh nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi,

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

itfa edilmis maliyeti (izerinden gosterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz yontemi
kullanilarak hesaplanir.

Gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda gercege uygun deger degisimi
diger kapsamli gelire yansitilarak dl¢lur:

(a) Finansal varligin, sozlesmeye bagli nakit akislarimin tahsil edilmesini ve finansal varligin
satilmasini amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutulmast,

(b) Finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarimin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz édemelerini iceren nakit akislarina yol agmasi.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Finansal Araclar(devamu)

Gercege uygun deger degisimi diger Kapsamli gelire yansit:lan finansal varliklar(devami)

Gergcege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak olctlen bir finansal varliktan
kaynaklanan kazang veya kayiplardan, faiz gelirleri, deger diisiikliigii kazang ya da kayiplar: ile kur
farki kazan¢ veya kayiplart disinda kalanlar, finansal varlik finansal tablo disi birakilincaya ya da
yeniden smiflandirilincaya kadar diger kapsamli gelire yansitilir. Finansal varlik yeniden
smiflandirildiginda, daha 6nce diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang ya da kayip, yeniden
smiflandirma tarihinde yeniden simiflandirma dizeltmesi olarak 6zkaynaktan ¢ikarilarak kér veya
zarara yansitilir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz, kar veya zarar olarak finansal
tablolara alinir.

Ilk defa bireysel finansal tablolara almada isletme, ticari amagla elde tutulmayan Gzkaynak aracina
yapilan yatirnrmin gergege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda, geri dénulemeyecek bir tercihte bulunulabilir.

Deger disuikliigi

Sirket itfa edilmis maliyeti Uzerinden gosterilen finansal varliklar ve gercege uygun deger degisimi
diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklarina iligskin beklenen kredi zararlari igin zarar karsilig:
ayirir.

Isletme gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak olgiilen finansal varliklar icin
zarar Kkarsiligi tutarini finansal tablolara alirken ve Olgerken deger diisiikligii hikimlerini uygular.
Bununla birlikte, zarar karsiligi diger kapsamli gelire yansitilir ve finansal varligin finansal durum
tablosundaki defter degerini azaltmaz.

Bir finansal aragtaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana 6nemli 6l¢ide
artmig olmasi durumunda, her raporlama tarihinde, isletme s6z konusu finansal araca iliskin zarar
karsiligin1 dmur boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan olcer.

Raporlama tarihinde, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger diistikliigii bulunan finansal
varliklar haricinde, bir finansal aractaki kredi riskinde ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana
6nemli derecede artis meydana gelmemis olmasi durumunda igletme s6z konusu finansal araca iliskin
zarar karsihigim 12 aylik beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan olcer. Raporlama tarihinde
isletme, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger dusiikliigii bulunan finansal varliklar igin
yalnizca ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana émur boyu beklenen kredi zararlaridaki
toplam degisiklikleri zarar karsilig1 olarak finansal tablolara alir.

Sirket énemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, s6zlesme varliklar1 ve kira alacaklar1 igin
basitlestirilmis yaklasimdan faydalanarak zarar karsiliklarini, her zaman dmdir boyu beklenen kredi
zararina esit tutarda hesaplamaktadr.

Finansal yukimlulukler

Isletme, finansal yukimliiligii ilk defa bireysel finansal tablolara alirken gergege uygun degerinden
Olger. Gergege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki yukdmluluklerin ilk
Olcimiinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de
gercege uygun degere ilave edilir.

Isletme, gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal ytkumlaltkler disinda kalan
tim finansal yukimlaltklerini sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis maliyetinden ol¢ilen olarak
siiflandirir.

Isletme, herhangi bir finansal yikimlligi yeniden siniflandirmaz.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Finansal Araclar(devamy)

Finansal varliklarin ve yukimliliklerin kayda alinmasi ve bilanco dist birakilmast

Sirket, finansal varlik ve yiikiimlultkleri sadece finansal araglarin sézlesmesine taraf oldugu takdirde
kayitlarina almaktadir. Sirket, finansal varliga ait nakit akiglarina iligkin s6zlesmeden dogan haklarinin
stresinin dolmasi veya ilgili finansal varhig ve bu varhgin miilkiyetinden dogan tlim riskleri ve
kazanimlar1 baska bir tarafa devretmesi durumunda s6z konusu varlig: bilango dis1 birakir. Varligin
mulkiyetinden dogan tum risklerin ve kazanmimlarin baska bir tarafa devredilmedigi ve varlhigin
kontrolinin Sirket tarafindan elde bulunduruldugu durumlarda, Sirket, varlikta kalan paymi ve bu
varliktan kaynaklanan ve 0Odenmesi gereken yukimlultkleri muhasebelestirmeye devam eder.
Sirket’in devredilen bir varligin milkiyetinden dogan tim riskleri ve kazamimlari elde tutmasi
durumunda, finansal varligin muhasebelestirilmesine devam edilir ve elde edilen gelirler icin transfer
edilen finansal varlik karsisinda teminata baglanan bir borg tutar: da muhasebelestirilir. Sirket, finansal
yikiimliligl sadece sozlesmede tamimlanan ylkumllligi ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise bilanco dis1 birakir.

Stoklar

Kismi bolinmede Sirket’e ayni sermaye olarak koyulan gayrimenkul stoklari, bdlinmenin
gerceklestigi 31 Aralik 2017 tarihinde ilk olarak gergege uygun degerlerleriye kayitlara alinmigtir. Bu
degerler ilgili stoklarn maliyet degeri olarak kabul edilmis olup gayrimenkul stoklari sonraki
donemlerde maliyet ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile él¢tilmektedir.

Net gergeklesebilir deger, olagan ticari faaliyet igerisinde olusan tahmini Satig fiyatindan tahmini
tamamlanma maliyeti ile satisi gergeklestirmek icin yiklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin
toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir degeri maliyetinin altina
diistiigtinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger diisiikliigiiniin olustugu yilda kar
veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha ©nce stoklarin net gergeklesebilir degere
indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kamitlandigi durumlarda, ayrilan deger disiikligl
karsihig iptal edilir. iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger diisiikligii tutari ile sinirlidir.

Yatirom Amagch Gayrimenkuller

Yatirnrm amaclhi gayrimenkuller, Kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile olctlurler.
Baslangi¢ muhasebelestirmesi sonrasinda yatinm amacgli gayrimenkuller, bilanco tarihi itibariyla
piyasa kosullarin1 yansitan gergege uygun deger ile degerlenirler. Yatirim amaglh gayrimenkullerin
gergege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar olustuklar1 donemde kar
veya zarar tablosuna dahil edilirler.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devam:)
Yatirnm Amach Gayrimenkuller (devami)

Yatirnm amagli gayrimenkuller, satilmalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango disi birakilirlar.
Yatinm amaglhi gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kar/zarar, olustuklar1 dénemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Gelecekte nasil kullanilacagina
karar verilmemis arsalar kisa vadede satilmasi ile ilgili bir kararn da olmamasi durumunda arazinin
gayrimenkul sermaye iradi kazanci elde etmek amaciyla tuttugu varsayilarak yatirim amach
gayrimenkul olarak siniflanir.

Transferler, yatirim amagli gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger Uzerinden Olgllen yatinm amagh gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul smifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki
tahmini maliyeti, anilan gayrimenkulin kullanim seklindeki degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger Uzerinden
Olgllen yatirirm amacgh bir gayrimenkule doniismesi durumunda, isletme, kullanimdaki degisikligin
gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar’a uygulanan muhasebe politikasini uygular.

Maddi Duran Varhklar

Binalar hari¢ maddi duran varliklar, maliyet bedellerinden birikmis amortismanlarin ve eger varsa,
deger dusiikliigiinin sonrasinda kalan tutarlar tizerinden finansal tablolarda gosterilmektedir. Sirket,
binalarini degerini TMS 16 “Maddi Duran Varliklarin Muhasebelestirilmesi Standardi” gercevesinde
yeniden degerleme modeline gore 6lgmektedir. Bu amagla binalarin gercege uygun degerleri Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz bir degerleme Kkurulusu tarafindan tespit
edilmistir. Yeniden degerleme calismasi sonucu binalarin defter degerinde olusan deger artisi
Ozkaynak hesap grubunda “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler veya Giderler” hesabina yansitilmaktadir.

Arazi disinda, maddi duran varliklarin, maliyet veya degerlenmis tutarlari, beklenen yararli dmdirlerine
gbre dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen yararli émr,
kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkileri igin her yil
g6zden gegcirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye donlik olarak muhasebelestirilir. Varliklarin

amortisman oranlarina iligkin bilgiler asagidaki gibidir:
Tahmini Yararli Omrii

Binalar 50 - Y1l
Tagitlar 5-Yil
Déseme ve demirbaglar 5-Yil

Bakim ve onarim giderleri gerceklestigi tarihte gider yazilir. Sonradan yapilan harcamalar sadece bu
harcamalar sonucunda ileride olusacak ekonomik faydalarin Sirket’e aktarilmasinin miimkiin oldugu
durumlarda aktiflestirilebilir. Bir maddi duran varligin kayith degeri, varligin tahmini geri
kazanilabilir degerinden daha yiksek ise, kayitli deger geri kazanilabilir degerine indirilir.

Maddi duran varliklarin satis1 dolayisiyla olusan kar veya zarar, dizeltilmis tutarlar ile tahsil olunan
tutarlarin Kkarsilastirllmas: sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina
yansitilir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet bedellerinden birikmis itfa paylarinin ve eger varsa, deger
disikligundn indirilmesi suretiyle gosterilmistir. Maddi olmayan duran varliklar haklardan
olusmaktadir ve 5 yil olarak belirlenen beklenen yararli émrlerine gére dogrusal amortisman ydntemi
kullanilarak amortismana tabi tutulur.
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Maddi Duran Varhklar ve Maddi Olmayan Duran Varhklarda Deger Dusukligii

Sirket, her raporlama tarihinde varliklarinda deger diistikligii olup olmadigini belirlemek icin maddi
olan ve maddi olmayan duran varliklarinin defter degerini inceler. Varliklarda deger dusiikligl
gostergesi olmas: durumunda, deger diisiikliigii tutarinin belirlenebilmesi igin varliklarin, varsa, geri
kazanilabilir tutar1 6lculir. Bir varligin geri kazanilabilir tutarinin 6lgiilemedigi durumlarda Sirket,
varlkla iligkili nakit yaratan birimin geri kazamlabilir tutarin: 6lger. Makul ve tutarli bir tahsis esas
belirlenmesi halinde sirket varliklari nakit yaratan birimlere dagitilir. Bunun mimkin olmadig:
durumlarda, Sirket varliklar1 makul ve tutarh bir tahsis esasmin belirlenmesi igin en kiicik nakit
yaratan birimlere dagitilir.

Geri kazanilabilir tutar, bir varhgin veya nakit yaratan birimin, satis maliyetleri diistilmus gercege
uygun degeri ile kullanim degerinden yiiksek olamidir. Kullamim degeri, bir varlik veya nakit yaratan
birimden elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit akislarinin buglinkil degeridir. Kullanim degerinin
hesaplanmasinda mevcut donemdeki piyasa degerlendirmesine gdre paranin kullanim degerini ve
gelecekteki nakit akimlar1 tahminlerinde dikkate alinmayan varliga 6zgii riskleri yansitan vergi 0ncesi
iskonto orani kullanilir.

Bir varligin (ya da nakit yaratan birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden dusiik oldugu
durumlarda, varligin (ya da nakit yaratan birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilir.
flgili varhgin yeniden degerlenen tutarla olculmedigi hallerde deger disiikliigii zarar1 dogrudan
kar/zarar icinde muhasebelestirilir. Bu durumda deger diisiikligli zarar1 yeniden degerleme deger
azaligi olarak dikkate alinir.

Deger distkliugii zararinin sonraki dénemlerde iptali s6z konusu oldugunda, varligin (ya da ilgili nakit
yaratan birimin) defter degeri geri kazanilabilir tutar icin yeniden guncellenen tahmini tutara denk
gelecek sekilde artirilir. Arttirilan defter deger, ilgili varlik (ya da ilgili nakit yaratan birimi) icin
onceki donemlerde varlik igin deger diisiikligii zararimin ayrilmamis olmasi durumunda ulasacagi
defter degeri asmamalidir. Varlik yeniden degerlenmis bir tutar (zerinden gosterilmedikge, deger
dusOKligii zararina iliskin iptal islemi dogrudan Kkar/zarar icinde muhasebelestirilir. Yeniden
degerlenmis bir varligin deger dusiikligii zararinin iptali, yeniden degerleme artis1 olarak dikkate
alinir.

Kur Degisiminin Etkileri

Yabanci Para Islem ve Bakiyeler

Sirket’in her isletmesinin kendi bireysel finansal tablolar1 faaliyette bulunduklari temel ekonomik
cevrede gecerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur.

Sirket’in bireysel finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki
para birimleri) gergeklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir.
Bilancoda yer alan yabanci para cinsinden olan parasal varlik ve yukumlilukler raporlama dénemi
sonundaki kurlardan kullanilarak TL’ye cevrilmektedir. Gergcege uygun degeri ile izlenmekte olan
parasal olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, gergege uygun degerin
belirlendigi tarihteki kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye cevrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden
Olculen 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 donemde kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.
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Kur Bilgileri

Sirket tarafindan kullanilan 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihli kur bilgileri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralk 2019

Amerikan Dolar1 7.3405 5.9402
Avro 9,0079 6.6506

Kurum Kazana Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Cari vergi

Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim A.S.’nin, GYO doniisiim bagvurusu 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 kazanclar kurumlar vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem gecici vergi igin de uygulanmaktadir. KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin, kurum binyesinde %15 oraninda vergi
kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34) kapsamindaki yetki cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci
maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayr sifira kadar
indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yukseltmeye ve aymi sinirlar dahilinde Gglinct fikrada
belirtilen kazanglar icin fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfylerindeki varliklarin nitelik ve
dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin kurumlar vergisinden
istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanglart Uzerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari
geregi %0 oraninda vergi tevkifat yapiimaktadir.

Ertelenmis verqgi

Sirket’in  kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamustir. Sirket’in SPK tarafindan GYQ’ya
donistim kapsaminda elde edilen vergi muafiyeti uyarinca, Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
hazirlanan finansal tablolarda 6nceki donemden tasinan net ertelenmis vergi varlikar: tutarini iptal
etmistir.

Calisanlara Saglanan Faydalar
Kidem tazminatlar:

Turkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sozlesmeleri hiikimlerine gére kidem tazminati, emeklilik
veya isten cikarilma durumunda 6denmektedir. Glincellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan
Faydalar Standardi (“TMS 19”) uyarinca s6z konusu tirdeki édemeler tanimlanmis emeklilik fayda
planlar1 olarak nitelendirilir.

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminat1 yiikimlligi, tiim ¢alisanlarin emeklilikleri dolayisiyla
ileride dogmasi beklenen yiikiimliiliik tutarlarinin net bugiinkii degerine gore hesaplanmis ve bireysel
finansal tablolara yansitilmistir. 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren karsilastirmali donemde, akteryal
farklarin 6nemli olmamasi nedeni ile kar veya zararda tablosunda muhasebelestirilmistir.

Kullaniimamug izin karsiig

Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar, tamaminin hizmetin sunuldugu yillik raporlama dénemini
takip eden on iki ay icinde yerine getirilmesi beklenen kisa vadeli faydalar1 icermektedir. Bu
kapsamda, Sirket’in beklentisi izin karsiliklarinin tamaminin yillik raporlama dénemini takip eden on
iki ay icinde yerine getirilmesi oldugu i¢in s6z konusu izin karsiliklarin1 ¢alisanlara saglanan faydalara
iligkin kisa vadeli bor¢ karsiliklarinda gdsterilmektedir.
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Hasilat

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliliigiinii yerine
getirdiginde veya getirdikge hasilati bireysel finansal tablolarma kaydeder. Bir varligin kontroli
misterinin eline gectiginde (veya gectikce) varlik devredilmis olur. Hasilat, gayrimenkul
kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri, gayrimenkul satis gelirleri, faiz gelirleri ile menkul kiymet
satig karlarindan olugsmaktadir.

Gayrimenku/ kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sozlesmesi boyunca dogrusal olarak
tahakkuk esasina gbre muhasebelestirilir. Eger Sirket’in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar
da kiralama suresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satist

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sdzlesmede belirlenen
edim yukimliligii yerine getirildiginde bireysel finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontroll
miisterinin eline gegtiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Faiz gelirleri

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Sirket’in ekonomik faydalar: elde edecegi ve gelirin
guvenilir bir bigcimde Olgilmesi mimkin oldugu siirece kayitlara alinir. Faiz geliri, kalan anapara
bakiyesi ile beklenen 6mrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek tahmini nakit girislerini s6z
konusu varhigin kayith degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili dénemde tahakkuk
ettirilir.

Kiralamalar

Sirket, so6zlesmenin baslangicinda, s6zlesmenin kiralama s6zlesmesi olup olmadigini ya da kiralama
islemi igerip icermedigini degerlendirir. Sézlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan varligin
kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir stire igin devretmesi durumunda, bu s6zlesme bir kiralama
sozlesmesidir ya da bir kiralama iglemi igerir.

Kiraci olarak

Kiralamanin fiilen bagladig1 tarihte veya kiralama bileseni iceren sozlesmede degisiklik yapildigi
tarihte, Sirket, kiralama bileseninin nispi tek basina fiyatin1 ve kiralama niteligi tasimayan bilesenlerin
toplam tek basina fiyatin1 esas alarak sozlesmede belirtilen kira tutarini her bir kiralama bilesenine
dagitmaktadir.

Sirket, kiralama niteligi tasimayan bilesenleri kiralama bilesenlerinden ayirmamayi, bunun yerine her
bir kiralama bilesenini ve onunla iligkili kiralama niteligi tasimayan bilesenleri tek bir kiralama
bileseni olarak muhasebelestirmeyi tercih etmistir. Sirket, Kiralamanin fiilen bagladig tarihte finansal
tablolarina kullanim hakk: varhigi ve kira yiikiimliligi yansitmustir.
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Kiralama igleminin, dayanak varligin miilkiyetini kiralama slresi sonunda kiraciya devretmesi veya
kullanim hakki varligi maliyetinin, kiracinin bir satin alma opsiyonunu kullanacagini gostermesi
durumunda, kullanim hakki varligi kiralamanin fiilen basladigi tarihten dayanak varligin yararli
omrinun sonuna kadar amortismana tabi tutulur. Diger durumlarda kullanim hakki varligi,
kiralamanin fiilen basladig: tarihten baslamak iizere, s6z konusu varligin yararli émrii veya kiralama
stiresinden kisa olanina gére amortismana tabi tutulur. Ek olarak, kullanim hakki varliginin degeri
periyodik olarak varsa deger disiikligi zararlart da distilmek suretiyle azaltilir ve kiralama
ylikiimliiliigiiniin yeniden 6l¢iimii dogrultusunda diizeltilir.

Sirket, kullaniminda olan araglar1 kiralamaktadir. Kiralama soézlesmeleri genellikle 1 yillik sabit
stireler icin yapilmakta ancak asagida agiklandigi gibi uzatma segeneklerine sahip olabilmektedir. Kira
sartlar1 bireysel olarak miizakere edilip ¢ok ¢esitli farkli sartlar ve kosullar1 igerebilmektedir. Kira
sOzlesmeleri herhangi bir sozlesmeye tabi degildir, ancak kiralanan varliklar borglanma amaciyla
garanti olarak kullanilamaz.

1 Ocak 2019 tarihinden itibaren kiralamalar, kullanim hakki olan bir varlik ve kiralanan varligin Sirket
tarafindan kullanim i¢in uygun oldugu tarihte ilgili bir bor¢ olarak muhasebelestirilmektedir. Her kira
O0demesi yiikiimliiliik ve finansman maliyeti arasinda dagitilir. Finansman maliyeti, her bir dénem igin
borcun kalan bakiyesinde sabit bir faiz orani iiretmek amaciyla, kiralama siiresi boyunca kar veya
zarara yansitilir. Kullanim hakki varligs, ilgili varligin yararli 6mrii veya kiralama siiresinden kisa
olan1 boyunca dogrusal yonteme gére amortismana tabi tutulur.

Bir kiralama isleminden kaynaklanan varlik ve borglar baglangicta bugiinkii deger esasina gore
Ol¢iiltr. Kiralama borglari, asagidaki kira 6demelerinin net bugiinkii degerini igerir:

o Sabit ddemeler (6zii itibartyla sabit 6demeler dahil), eksi kira tesvikleri alacaklari

e [lk &lgiimii kiralamanin fiilen basladig1 tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan,
endekse veya orana bagl degisken kira 6demeleri

e Kalint1 deger taahhutleri altinda kiraci tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

e Satin alma opsiyonunun kullanilacagindan makul 6l¢lide emin olunmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve kiralama siresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak icin bir
opsiyon kullanacagini gostermesi durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza
odemeleri.
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Kiralamanin fiilen bagladig: tarihte, kira ylikiimliiliigii o tarihte 6denmemis olan kira ddemelerinin
bugiinkii degeri tlizerinden oOlgiiliir.Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz oraninin kolaylikla
belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir. Bu oranin kolaylikla belirlenememesi
durumunda, Sirket’in alternatif bor¢lanma faiz orami kullanilir. Sirket, alternatif bor¢lanma faiz
oranini, ¢esitli dig finansman kaynaklarindan kullanacagi borglar i¢in 6deyecegi faiz oranlarini dikkate
alarak belirlemektedir. Kullanim hakki1 varliklar1 asagidakiler kullanilarak maliyetten 6lgiiliir:

e kiralama yiikiimliiligiiniin ilk 6l¢tim tutar

e Dbaslangic tarihinde veya bu tarihten Once yapilan kira Odemeleri, eksi aliman kira
tesviklerinden

e baslangictaki dogrudan maliyetler

e restorasyon maliyetleri

Sirket, kiralama siiresi 12 ay veya daha az olan kisa siireli BT ekipmani ve kii¢iik ofis mobilyalar
dahil olmak iizere diisiikk degerli varliklarin kiralamalari i¢in kullanim hakki varliklarimi ve kiralama
borglarin1 finansal tablolarina yansitmamay: tercih etmistir. Sirket, bu kiralamalarla iligkili kira
6demelerini, kiralama siiresi boyunca dogrusal olarak gider olarak finansal tablolara yansitmstir.

Kira yiikiimliiliigt, kira 6demelerinin bir iskonto orani ile indirgenmesiyle 6l¢ullr. Gelecekteki kira
6demelerinin belirlenmesinde kullanilan bir endeks veya oranda meydana gelen bir degisiklik
sonucunda bu 6demelerde bir degisiklik olmasi ve kalinti deger taahhiidii kapsaminda 6denmesi
beklenen tutarlarda bir degisiklik olmasi durumlarinda, Grup yenileme, sonlandirma ve satin alma
opsiyonlarint degerlendirir. Kira yiikiimliiligiiniin yeniden 6l¢iilmesi durumunda, yeni bulunan borg
tutarina gore kullanim hakki varliginda bir diizeltme olarak finansal tablolara yansitilir. Ancak,
kullanim hakki varligmnin defter degerinin sifira inmis olmasi ve kira ylikiimliliigliniin 6l¢limiinde
daha fazla azalmanin mevcut olmasi durumunda, kalan yeniden 6l¢iim tutari kar veya zarara yansitilir.

Kiraya veren olarak

Sirket, s6zlesmenin baslangicinda veya Kiralama bileseni igeren s6zlesmedeki degisiklik yapildiginda,
bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi tagimayan
bilesen igeren bir s6zlesme igin, sézlesmede yer alan bedeli nispi tek basina fiyati esas alarak dagitir.

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

Her bir kiralama sozlesmesini siniflandirmak igin, Sirket, kiralama s6zlesmesinin esas olarak ilgili
varhigin mulkiyetinden kaynaklanan tim riskleri ve getirileri 6nemli 6lgiide devredip devretmedigine
dair genel bir degerlendirme yapar. Risk ve getirileri devrettigi durumda, kiralama bir finansal
kiralamadir; aksi durum s6z konusuysa o zaman bir faaliyet kiralamasidir. Bu degerlendirmenin bir
parcasi olarak, Sirket, kiralama siiresinin dayanak varligin ekonomik Omriiniin biiyiik bir kismini
kapsayip kapsamadig1 gibi baz1 diger gostergeleri dikkate almaktadir.
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(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalariin Ozeti (devami)
Kiralamalar (devami)

Sirket, bir ara kiraya veren oldugunda, ana kiralamaya ve alt kiralamaya ayr ayr1 dikkate alir. Bir alt
kiralamanin kira siniflamasini, temel varliga atifta bulunarak degil, kira sozlesmesinden dogan
kullanim hakki varhigina atifta bulunarak degerlendirir. Bir kira sodzlesmesi, Grup'un yukarida
aciklanan muafiyeti uyguladig: kisa siireli bir kiralama ise, alt kiralamay1 faaliyet kiralamas1 olarak
siniflandirr.

Kiralama bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi
tagimayan bilesenleri i¢eriyorsa, Sirket sozlesmede yer alan bedeli TFRS 15 Miisteri S6zlesmelerinden
Hasilat'h uygulayarak dagitir.

Sirket, net kiralama yatirimina TFRS 9’da yer alan finansal tablo disi birakma ve deger diistikliigii
hiikiimlerini uygulamaktadir. Sirket, briit kiralama yatiriminin hesaplanmasinda kullanilan tahmini
taahhiit edilmemis kalint1 degerleri diizenli olarak gdzden gegirir.

Sirket, faaliyet kiralamalarindan elde ettigi kira 6demelerini dogrusal olarak ‘diger gelirin bir pargasi
olarak finansal tablolarina yansitmaktadir.

Raporlama Déneminden Sonraki Olaylar

Raporlama déneminden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya ag¢iklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun
yaymmu i¢in yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Sirket, bilanco tarihinden sonraki
duzeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, bireysel finansal tablolara alinan tutarlar bu
yeni duruma uygun sekilde duzeltir.

Kosullu Varlik ve YUktumlulikler

Gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yikimliligin bulunmasi, yikumkliligin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi1 ve s6z konusu yukimlilik tutarmin glvenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmast durumunda bireysel finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yikimldlige iliskin risk ve belirsizlikler gdz éniinde bulundurularak,
bilango tarihi itibariyla yikimliligiin yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanin en givenilir
sekilde tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir. Karsiligin, mevcut yikiimliiliigiin karsilanmasi igin gerekli
tahmini nakit akimlarin1 kullanarak olgtlmesi durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri, ilgili
nakit akimlarinin buginki degerine esittir.

Karsiligin 6denmesi igin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin {iglincli taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve guvenilir bir sekilde dlgilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, déneme iliskin nakit akislar1 isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali
bir bigcimde siiflandirilarak raporlanir.

Pay basina kazancg

Bireysel kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang, Sirket’e ait net dénem karinin toplam
adi hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bdlinmesi ile bulunur. TUrkiye’de sirketler,
sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklart “bedelsiz  hisse” yolu ile
arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang¢ hesaplamalarinda, ihrag
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Dolayisiyla, hisse sayisi artis1 geriye donilk uygulanarak hisse
sayilarinin agirlik ortalamasi alinarak hesaplamaya dahil edilir.

Odenmis sermaye ve temettiiler

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan dusiilerek 6zkaynaklarda gosterilirler. Temett borglar
kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde yiikimlulik olarak bireysel finansal
tablolara yansitilir.

Tliskili Taraflar

[liskili taraflar, bireysel finansal tablolarim hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi
veya isletmedir.

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir lyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle
iligkili sayilir. S6z konusu Kisinin,

(i) Raporlayan isletme Uzerinde kontrol veya misterek kontrol glictine sahip olmasi durumunda,
(ii) Raporlayan isletme (zerinde dnemli etkiye sahip olmas1 durumunda,

(iii) Raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakligimin kilit yonetici
personelinin bir tyesi olmas1 durumunda.

b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile iliskili
sayilir:

(i) Isletme ve raporlayan isletmenin aym grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik,
bagl ortaklik ve diger bagl ortaklik digerleri ile iligkilidir).

(ii) Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de (yesi oldugu bir grubun Uyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmasi halinde.

(iii) Her iki isletmenin de aymi bir {iglincii tarafin is ortakligi olmas1 halinde.

(iv) Isletmelerden birinin Gglncl bir isletmenin is ortakligi olmasi ve diger isletmenin soz
konusu Ugiincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin
calisanlarina iliskin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarmin olmasi
halinde. Raporlayan isletmenin kendisinin boyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan
isverenler de raporlayan igletme ile iligkilidir.
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2.8

2.9

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
iliskili Taraflar (devami)

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (@) maddesinin (i) bendinde tamimlanan bir Kisinin isletme (zerinde Onemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir tyesi olmasi halinde.

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

Bu rapor kapsaminda Sirket ortaklari, Sekerbank T.A.S. ve Sekerbank Grup Sirketleri, bunlarin
yoneticileri ayrica bu sirketler tarafindan kontrol edilen veya onlarla ilgili olan diger sirketler iliskili
taraf olarak kabul edilmistir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar
Yatirim amagl gayrimenkullerin ve binalarin gercege uygun degerleri

Sirket, Sekerbank T.A.S.’ten kismu bolinme sirasinda aldigi yatirnm amagli gayrimenkulleri ve
Promesa ile birlesme yoluyla aldig1 yatirnm amagh gayrimenkulleri ilk muhasebelestirmeyi yaparken
gercege uygun degerlerinden muhasebelestirmistir. Bireysel finansal tablolarda, yatinm amagh
gayrimenkul olarak simiflandirilan tasinmazlarin gergege uygun degerinin bulunmas: esnasinda
kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlar pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir
yaklasimi gibi degerleme yontemlerinden olusmaktadir. 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihli
finansal tablolarda yatirnrm amach gayrimenkullerin 6l¢imi hazirlanan rapor tarihleri itibartyla igin
Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedirler.

Varhik ve yukumlalik edinimi muhasebelestirilmesi

Sirket Yonetim Kurulu’nun 3 Kasim 2020 tarih ve 2020/34 sayili karari ile hali hazirda Sekerbank
T.A.S. tarafindan Genel Mudirliik binasi1 olarak Kkullanilan Seker Kule’nin yaklasik 40.000
metrekaresini elinde bulunduran Promesa Insaat Yatirim ve Yonetim A.S.’nin %100 hissesini 150.970
TL karsiliginda Metis Yatirnm Holding A.S.’den satin almistir. istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii’nce
30 Aralik 2020 tarih 10235 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde de satin alinan sirket ile birlesme
islemi onaylanarak yaymlanmaistir.

Sirket, TFRS 3 gore bu birlesme igleminin sirket birlesmesi olup olmadigini analiz etmistir. TFRS 3’e
gore bir igletme, bir islemin veya bagka bir olayin isletme birlesmesi olup olmadigin1 bu TFRS’de yer
alan, edinilen varliklarin ve tstlenilen borglarin bir isletme olusturmasi gerektiren tanimi
uygulayarak belirler. Eger edinilen varliklar bir isletme degil ise, raporlama yapan isletme bu islemi
veya baska bir olay1 varlik edinimi olarak muhasebelestirir. Isletme, edinen isletme olarak, edindigi
varliklar1 ve Ustlendigi borglart ayri ayr1 tamimlar ve muhasebelestirir. Varlik grubunun maliyeti, satin
alma tarihinde gercege uygun degerlerine bagh olarak grup icerisindeki tanimlanabilir varliklara ve
borglara dagitilir.

Bu kapsamda Promesa’nin satin alimi islemi varlik edinimi olarak muhasebelestirilmistir. Ortaya
¢ikan kazan¢ TFRS 13’0n “baska bir TFRS’nin bir varligin veya borcun ilk muhasebelestirme
sirasinda gercege uygun degeri tizerinden 6l¢ilmesini zorunlu tuttugu ya da buna izin verdigi ve islem
fiyatinin gercege uygun degerden farkli oldugu durumlarda, isletme ilgili TFRS’de aksine bir hiikiim
bulunmadikga ortaya ¢ikan kazang veya kaybi kar veya zarara yansitir” hikmi uyarinca pazarlikli
satin alim sonucu olusan kazang olarak kar veya zarar tablosuna kaydedilmistir.
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2.10

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Varhik ve yukimlilik edinimi muhasebelestirilmesi (devami)

Promesa Insaat’in birlesme tarihindeki varlik ve yiikiimliliklerinin gergege uygun degerlerine gore hazirlanmis
net varlik tablosu agagidaki gibidir:

VARLIKLAR 31 Arahk 2020
Doénen Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri 52.652
Ticari Alacaklar 2.039
Diger Alacaklar 76
Pesin Odenmis Giderler 263
Toplam D6nen Varhiklar 55.030
Duran Varhklar

Yatirim Amagli Gayrimenkuller 561.095
Maddi Duran Varliklar 22.400
Pesin Odenmis Giderler 269
Diger Duran Varliklar 142
Toplam Duran Varliklar 583.906
TOPLAM VARLIKLAR 638.936
KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 92.699
Ticari Borglar 2.061
Diger Borglar 1.033
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 33
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 95.826
Uzun Vadeli Yukumlulukler

Uzun Vadeli Borglanmalar 323.043
Uzun Vadeli Karsiliklar 425
Toplam Uzun Vadeli Yiakumlilikler 323.468
Net Varhklar 219.642
islem fiyat1 (Satin alma bedeli) 150.970
Pazarhiklh satin alim sonucu olusan kazang ( Dipnot 19) 68.672

Portféy simirlamalarina uyum

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 1l, No:
14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayil
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin
Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I11, No:
48.1a sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligi” nin portféy simirlamalarma uyumun kontroline iliskin hikimleri cercevesinde
hazirlanmustir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: agagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Kasa 3 --
Bankalar 73.351 189.232
- Vadesiz mevduatlar 45.974 47
- Vadeli mevduatlar 27.377 189.185
Diger 6 --
Toplam nakit ve nakit benzerleri 73.360 189.232
Faiz tahakkuklar (163) (250)
Nakit akis tablosundaki nakit ve nakit
benzerleri 73.197 188.982

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla bloke mevduat: bulunmamaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla vadeli mevduatlarin, vade tarihlerinin ve faiz oranlarinin detaylar
asagidaki gibidir:

Vade Faiz oram 31 Aralik 2020

TL 1 Ocak - 3 Eylil 2021 % 3,25 — %17 18.705
ABD Dolari (TL Karsiligi) 1 Ocak 2021 % 0,2 - %5 8.672
27.377

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla vadeli mevduatlarin, vade tarihlerinin ve faiz oranlarinin detaylar
asagidaki gibidir:

Vade Faiz oram 31 Arahk 2019

TL 13 Ocak 2020 %10,50 8.229
ABD Dolari (TL Karsiligi) 13 Ocak 2020 %1,09 180.956
189.185
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL YATIRIMLAR
Sirket’in 31 Arahik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla donen varliklar i¢indeki finansal

yatirimlarin detay: asagidaki gibidir:

Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamh Gelire Yansitilan

Finansal Varhklar
Devlet Tahvili (Eurobond)

31 Aralik 31 Arahk
2020 2019
109.170 --
109.170 --

flgili finansal yatirrmlarin vadeleri 10.08.2024-05.02.2025 tarihleri arasindadir ve yilhik kupon faiz aralig:

%6,35-%7,38°dir.

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla duran varliklar igindeki finansal

yatirimlarin detay1 asagidaki gibidir:

Seker Kentsel Doniisiim ve
Danismanlik A.S.

Sahiplik Oram 31 Aralik  Sahiplik Oram 31 Arahik
(%) 2020 (%) 2019

100% 50 100% 50

100% 50 100% 50

™ Tlgili Bagh Ortaklik 17 Haziran 2019 tarihinde kurulmustur.

Sirket’in finansal varliklarmna iliskin kur, faiz orani riskleri ve duyarlilik analizleri Dipnot 26°da agiklanmigtir.

FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, finansal borglarin detayr asagidaki gibidir: (31 Aralik 2019:

Bulunmamaktadir).

Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisitmlari

Banka kredileri

Uzun Vadeli Finansal Borglar

Banka kredileri

31 Aralik 2020 31 Arahlk 2019
92.699 --

92.699 --

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
323.044 1.153
323.044 1.153

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Sirket’in banka kredilerine ait 6zet bilgiler asagidaki gibidir: (31 Aralik

2019: Bulunmamaktadir).

31 Arahk 2020

BF.’a.ra. Faiz Oram Vade Orijinal YP Degeri Defter.

irimi Degeri

Banka kredisi usSD Libor+4,85% 06.02.2026 31.157 228.710
Banka kredisi usD Libor+4,85% 19.02.2026 9.344 68.593
Banka kredisi usSD Libor+4,95% 09.06.2026 8.277 60.754
Banka kredisi usD Libor+5,85% 19.02.2026 7.538 55.336
Banka kredisi (*) usb - - 74 542
Banka kredisi (*) usb -- -- 247 1.808
Toplam 56.637 415.743

(*) Rotatif kredilerden olugmaktadir.

Alman krediler karsiliginda yatirnrm amagh gayrimenkullerde Uzerinde 150.000.000 ABD Dolar ipotek

teminat olarak verilmistir.
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8.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

TICARI ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari alacak detaylar asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

ﬂiskili taraflardan ticari alacaklar 14.906 1.680
Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 86

14,992 1.680

Uzun Vadeli Ticari Alacaklar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Iliskili taraflardan ticari alacaklar -- 27.508

-- 27.508

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari bor¢ detaylar asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Ticari Borclar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Mligkili taraflara ticari borclar 1.760 --
Iliskili olmayan taraflara ticari borglar 239 224

1.999 224

Ticari alacak ve borclardaki risklerin niteligi ve dizeyine iliskin agiklamalar 25. Not’ta verilmistir.

DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in diger alacak ve borclarinin detay:

asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Diger Alacaklar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Mubhtelif alacaklar 63 --
63 --

Uzun Vadeli Diger Alacaklar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Verilen Depozitolar 144 21
144 21

Kisa Vadeli Diger Bor¢lar 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Odenecek Vergi ve Fonlar 1.056 209
Alinan avanslar 767 -
Personele Borglar 14 3
Hesaplanan KDV - 43
Alinan depozito ve teminatlar 284 53
Odenecek Sosyal Glvenlik Kesintileri 98 49
Diger cesitli borclar 18 8
Toplam 2.237 365

STOKLAR

31 Aralhik 2019 tarihi itibariyla Kazakistan’da toplam 5 adet villa, 2 adet dubleks mesken

bulunmaktadir. 2020 yilinda bu gayrimenkuller satilmistir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
Yatirim amagh gayrimenkuller asagidaki gibidir:

31 Arahik 2020 31 Arahk 2019
Yatirim amacl gayrimenkuller 881.836 307.462
881.836 307.462

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla yatirnm amaglhi gayrimenkullerin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 bakiyesi 286.045
[laveler 1.019
Gergege uygun deger artisi/(azalis1) 50.427
Cikaslar (30.029)
31 Aralik 2019 bakiyesi 307.462
1 Ocak 2020 bakiyesi 307.462
Ilaveler 593.181
Gergege uygun deger artisi/(azalis1) 11.474
Cikaglar (30.281)
31 Aralik bakiyesi 881.836

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller i¢in 1.197 TL guvenlik gideri, 217 TL
bakim onarim, 44 TL sigorta gideri gergeklesmistir (31 Aralik 2019: Giivenlik gideri 675 TL, sigorta
gideri 106 TL, bakim onarim gideri 329 TL).
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla yatirim amagh gayrimenkullerin rayi¢ degerleri
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2020 31 Aralik 2019

Ekspertiz Raporu Gercege Gergcege
Gayrimenkul Adi Tarihi Uygun Degeri Ekspertiz Raporu Tarihi Uygun Degeri
Sube ve Sube Binalar:
Afyon Subesi ve Lojmanlar 8 Ocak 2021 3.360 31 Aralik 2019 3.329
Akyazi Subesi ve Lojmanlar 8 Ocak 2021 2.226 31 Aralik 2019 2.152
Amasya Subesi 8 Ocak 2021 4.975 -- --
Besiktas Subesi 8 Ocak 2021 5.980 31 Aralik 2019 5.512
Bogazliyan Sube Binasi 8 Ocak 2021 2.800 31 Aralik 2019 2.710
Cemberlitas Sube Binast -- -- 31 Aralik 2019 16.560
Elbistan Subesi 8 Ocak 2021 3.048 31 Aralik 2019 2.991
Gazipasa Subesi 8 Ocak 2021 6.383 31 Aralik 2019 5.922
Goztepe Subesi 8 Ocak 2021 12.900 31 Aralik 2019 11.700
Gilimiissuyu Subesi ve Ust Katlar 8 Ocak 2021 34.156 31 Aralik 2019 33.510
Istanbul Subesi ve Ust Katlar 8 Ocak 2021 16.597 31 Aralik 2019 24.957
[zmir Subesi ve Ust Katlar 8 Ocak 2021 32.243 31 Aralik 2019 32.000
Karacabey Subesi 8 Ocak 2021 1.001 31 Aralik 2019 888
Lara Subesi 8 Ocak 2021 2.280 - --
Mecidiyekdy Subesi 8 Ocak 2021 21.569 31 Aralik 2019 19.616
Mersin Subesi ve Lojmanlar 8 Ocak 2021 4.579 31 Aralik 2019 4.449
Merzifon Subesi ve Lojmanlar 8 Ocak 2021 2.693 31 Aralik 2019 2.663
Ordu Subesi 8 Ocak 2021 4.872 31 Aralik 2019 4.480
Ostim Subesi 8 Ocak 2021 3.140 31 Aralik 2019 3.064
Sivas Subesi ve Lojmanlar 8 Ocak 2021 5.860 31 Aralik 2019 5.739
Soke Subesi 8 Ocak 2021 2.480 31 Aralik 2019 2.320
Sultanhamam Subesi 8 Ocak 2021 19.631 - --
Turhal Subesi ve Lojmanlar 8 Ocak 2021 3.323 31 Aralik 2019 3.323
Uzunkdpri Sube Binast 8 Ocak 2021 2.308 31 Aralik 2019 1.939
Dukkan
Cekmekdy Dikkan 8 Ocak 2021 720 31 Aralik 2019 720
Mugla Bodrum Diikkan 8 Ocak 2021 736 31 Aralik 2019 804
Buyukgekmece Diikkan 8 Ocak 2021 1.140 31 Aralik 2019 1.085
Bina
Ankara Kalecik 8 Ocak 2021 1.575 31 Aralik 2019 1.441
Adana imamoglu - - 31 Aralik 2019 4.365
Mersin OSB 8 Ocak 2021 13.836 31 Aralik 2019 15.150
Karaman 8 Ocak 2021 2.662 31 Aralik 2019 2.665
Genel Mudurlik Binast
Ankara Bolge Mudiirlik Binast 8 Ocak 2021 3.602 31 Aralik 2019 3.588
Ofis
Metrocity Binasi 8 Ocak 2021 59.680 31 Aralik 2019 59.680
Seker Kule 27 Ocak 2021 558.000 -- --
Arsa
Kazakistan Almati 8 Ocak 2021 33.186 31 Aralik 2019 28.140
Ankara Golbast 8 Ocak 2021 5.200 -- -
Sariyer Arsasi 27 Ocak 2021 3.095 -- --
Toplam 881.836 307.462
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin degerleme
yontemleri agsagidaki gibidir:

31 Arahk 2020

31 Arahk 2019

Esas Alinan

K

Esas Alinan
Degerleme

Gayri kul Ad1

Kullanilan Degerleme Yo

Degerleme Yontemi

Degerleme Yo i

Yontemi

Sube ve Sube Binalari
Afyon Subesi ve Lojmanlar
Amasya Subesi

Akyaz1 Subesi ve Lojmanlar
Besiktas Subesi

Bogazliyan Sube Binast
Cemberlitag Sube Binast
Elbistan Subesi

Gazipaga Subesi

Goztepe Subesi

Giimiigsuyu Subesi ve Ust Katlar
istanbul Subesi ve Ust Katlar
izmir Subesi ve Ust Katlar
Karacabey Subesi

Lara Subesi

Mecidiyekdy Subesi

Mersin Subesi ve Lojmanlar
Merzifon Subesi ve Lojmanlar
Ordu Subesi

Ostim Subesi

Sivas Subesi ve Lojmanlar
Soke Subesi

Sultanhamam Subesi
Turhal Subesi ve Lojmanlar
Uzunkdprii Sube Binast
Diikkan

Cekmekdy Dilkkan

Mugla Bodrum Diikkan
Biiyukcekmece Diikkan
Bina

Ankara Kalecik

Adana imamoglu

Mersin OSB

Karaman

Genel Miidiirliik Binas
Ankara Bolge Mudiirliik Binast

Ofis

Metrocity Binast
Seker Kule

Arsa

Kazakistan Almati
Ankara Golbagst
Sartyer Arsast

Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagim:
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi

Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklasimi,Gelir Yaklagim1
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi

Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Maliyet Yaklagimi

Pazar Yaklagimi,Maliyet Yaklagim1
Gelir Yaklagimi,Maliyet Yaklagtmi

Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi

Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi,Gelir Yaklagimi

Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagimi
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Pazar Yaklasimi
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklasimi
Pazar Yaklasimi

Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagimi1
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagim1
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagim1
Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagimi
Gelir Yaklagimi1

Gelir Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklasimi

Maliyet Yaklagimi

Maliyet Yaklagtmi
Maliyet Yaklagtmi

Pazar Yaklagimi

Gelir Yaklagim1
Gelir Yaklagim1

Pazar Yaklagimi
Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagim1

Pazar yaklasimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimu,gelir yaklasimi
Pazar yaklasimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklasimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklasimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Gelir yaklagimi,Pazar yaklagimi
Pazar yaklasimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimu,gelir yaklasimi
Pazar yaklagimu,gelir yaklasimi
Pazar yaklasimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklasimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimu,gelir yaklasimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklasimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklasimi

Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi,gelir yaklasimi

Pazar yaklagimi,maliyet yaklagimi
Pazar yaklagimi,maliyet yaklagimi
Pazar yaklagimi,maliyet yaklasimi
Gelir yaklasimi,maliyet yaklasim1

Pazar yaklagimu,gelir yaklasimi

Pazar yaklagimi,gelir yaklasimi

Pazar yaklagimi

Pazar yaklasimi
Pazar yaklagimi
Pazar yaklasimi
Pazar yaklasimi
Gelir yaklagimi
Gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi
Gelir yaklagim1
Pazar yaklagim1
Pazar yaklagimi
Gelir yaklagimi
Pazar yaklasimi
Pazar yaklagimi
Pazar yaklasimi
Pazar yaklasimi
Pazar yaklagimi
Gelir yaklagimi
Pazar yaklagimi
Gelir yaklagimi

Gelir yaklagimi
Pazar yaklasimi

Pazar yaklagimi
Pazar yaklagimi
Pazar yaklasimi

Maliyet yaklagimi
Maliyet yaklagimi
Maliyet yaklagimi
Maliyet yaklagimi

Pazar yaklasimi

Gelir yaklagimi

Pazar yaklagimi



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in yatinm amach gayrimenkulleri ile s6z konusu varliklara
iliskin gergege uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:

Gayrimenkul Adi 31 Arahk 2020 1. Seviye TL 2. Seviye TL 3. Seviye TL
Sube ve Sube Binalari
Afyon Subesi ve Lojmanlar 3.360 -- 3.360 --
Akyazi Subesi ve Lojmanlar 2.226 - 2.226 -
Amasya Subesi 4.975 -- 4.975 --
Besiktag Subesi 5.980 -- 5.980 --
Bogazliyan Sube Binasi 2.800 -- 2.800 --
Elbistan Subesi 3.048 -- 3.048 --
Gazipasa Subesi 6.383 -- 6.383 --
Goztepe Subesi 12.900 -- - 12.900
Giimiissuyu Subesi ve Ust Katlar 34.156 -- 34.156 --
Istanbul Subesi ve Ust Katlar 16.597 - 16.597 -
Izmir Subesi ve Ust Katlar 32.243 -- 32.243 --
Karacabey Subesi 1.001 -- 1.001 --
Lara Subesi 2.280 -- 2.280
Mecidiyekdy Subesi 21.569 -- 21.569 --
Mersin Subesi ve Lojmanlar 4579 -- 4579 --
Merzifon Subesi ve Lojmanlar 2.693 -- 2.693 --
Ordu Subesi 4.872 -- -- 4.872
Ostim Subesi 3.140 -- 3.140 --
Sivas Subesi ve Lojmanlar 5.860 -- 5.860 --
Soke Subesi 2.480 -- -- 2.480
Sultanhamam Subesi 19.631 -- 19.631 --
Turhal Subesi ve Lojmanlar 3.323 -- - 3.323
Uzunkoprii Sube Binasi 2.308 -- - 2.308
Diikkan
Cekmekoy Diikkan 720 - 720
Mugla Bodrum Diikkan 736 -- 736 --
Buyukcekmece Diikkan 1.140 -- 1.140 --
Bina
Ankara Kalecik Fabrika 1.575 - - 1.575
Mersin OSB Fabrika 13.836 - - 13.836
Karaman Fabrika 2.662 - - 2.662
Genel Miidiirliik Binasi -- - --
Ankara Bolge Miidiirliik Binas1 3.602 -- 3.602 --
Ofis
Metrocity Binasi 59.680 -- - 59.680
Seker Kule 558.000 -- -- 558.000
Arsa
Almati Arsa 33.186 -- 33.186 --
Ankara Golbast Arsast 5.200 -- 5.200 --
Sartyer Arsasi 3.095 -- 3.095
881.836 -- 214.105 667.731
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in yatirim amagh gayrimenkulleri ile s6z konusu varliklara
iliskin gergege uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:

Gayrimenkul Adi 31 Arahik 2019 1.Seviye TL 2.Seviye TL 3.Seviye TL
Sube ve Sube Binalar:
Afyon Subesi ve Lojmanlar 3.329 - 3.329 -
Akyazi Subesi ve Lojmanlar 2.152 -- 2.152 --
Besiktas Subesi 5.512 -- 5512 --
Bogazliyan Sube Binasi 2.710 -- 2.710 --
Cemberlitas Sube Binast 16.560 - -- 16.560
Elbistan Subesi 2.991 -- - 2.991
Gazipasa Subesi 5.922 - 5.922 -
Goztepe Subesi 11.700 - -- 11.700
Gimiissuyu Subesi ve Ust Katlar 33.510 - 33.510 -
Istanbul Subesi ve Ust Katlar 24.957 - 24.957
Izmir Subesi ve Ust Katlar 32.000 - -- 32.000
Karacabey Subesi 888 -- 888 --
Mecidiyekdy Subesi 19.616 - 19.616 -
Mersin Subesi ve Lojmanlar 4.449 -- 4.449 --
Merzifon Subesi ve Lojmanlar 2.663 - 2.663 -
Ordu Subesi 4.480 - 4.480 -
Ostim Subesi 3.064 -- - 3.064
Sivas Subesi ve Lojmanlar 5.739 -- 5.739 --
Soke Subesi 2.320 -- - 2.320
Turhal Subesi ve Lojmanlar 3.323 -- -- 3.323
Uzunkdprii Sube Binasi 1.939 - 1.939 -
Dukkan
Cekmekdy Dikkan 720 -- 720 --
Mugla Bodrum Diikkan 804 -- 804 --
Buyukgekmece Diikkan 1.085 -- 1.085 --
Bina
Ankara Kalecik 1.441 - - 1.441
Adana Tmamoglu 4.365 -- -- 4.365
Mersin OSB 15.150 - - 15.150
Karaman 2.665 - - 2.665
Genel Miidiirliik Binasi
Ankara Bolge Mudurliik Binast 3.588 -- 3.588 --
Ofis
Metrocity Binasi 59.680 -- -- 59.680
Arsa
Kazakistan Almati 28.140 - 28.140 -
307.462 - 152.203 155.259

Gercege uygun deger asagidaki gibi belirlenir:

e Birinci seviye: Finansal varlik ve yikumltlukler, birbirinin ayn1 varlik ve yukimlultkler icin aktif

piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

e Ikinci seviye: Finansal varhk ve yikumltlikler, ilgili varlik ya da yiikimlGligin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir. Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin,
degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayn1 veya benzer varliklar ile karsilastirmalr olarak
belirlenmesini saglar. Degerleme uzmanlarinin takdirine gore pazar yaklagimina gore degerlenmis olan
gayrimenkuller ikinci seviye finansal varlik olarak siniflanmastir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

e Uciincli seviye: Finansal varlik ve yikimlilikler, varlik ya da yikimliligin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada go6zlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir. Gelir yaklagimi ana bashigr altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler
kullanilmakta olup bunlarin timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis
gercek veya elde edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Gelir yaklagimina gére énemli
goOzlenebilir veriye dayanmayan girdiler, tahmini kira degeri ve kapitalizasyon oranidir. Maliyet
yaklagimi ise gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim Yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Maliyet
yaklasimina gore énemli gozlenebilir veriye dayanmayan girdiler, birim maliyet ve yipranma payidir.
Degerleme uzmanlarimin takdirine gore gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimina gore degerlenmis olan
gayrimenkuller ti¢lincu seviye finansal varlik olarak simiflanmistir.

Degerleme uzmani gayrimenkulin degerleme yontemini secerken elde ettigi somut kanitlarla vardigi
degerin s6z konusu gayrimenkullerin en uygun degeri olup olmadigi konusunda kendi profesyonel
uzmanhgmi kullanir. Ayrica deger takdirine varirken pazarda yapilan incelemelerde konu
tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin  benzer yaklasimlara gore degerlendirip
degerlendirilmedigini de g6z 6nline alir.
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31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

3. seviyeden degerlenen yatirim amach gayrimenkuller icin asagidaki bilgiler gecerlidir:

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla gozlenebilir veriye dayanmayan bilgileri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020

Onemli Gozlenebilir Veriye Dayanmayan Girdiler

Gayrimenkul Ad1

Kullanilan Degerleme

Tahmini Kira Degeri

Kapitalizasyon Orani

Yodntemi
Goztepe Subesi Gelir Yaklagimi 43.000 4,0
Lara Subesi Gelir Yaklagimi 11.400 6,0
Ordu Subesi Gelir Yaklagimi 20.300 5,0
Soke Subesi Gelir Yaklagimi 12.400 6,0
Turhal Subesi ve Lojmanlar Gelir Yaklagimi 18.000 6,5
Uzunkoprii Sube Binasi Gelir Yaklagim 12.500 6,5
Cekmekdy Diikkan Gelir Yaklasimi 3.900 6,5
Metrocity Binasi Gelir Yaklagimi 298.000 6,0
Seker Kule Gelir Yaklagim 2.902.000 6,0
31 Aralik 2020
Onemli Gozlenebilir Veriye Dayanmayan Girdiler
Gayrimenkul Ad1 Kullanilan D?;;lteel:]n? Birim Maliyet Yipranma Pay1
Ankara Kalecik Maliyet yaklagimi 746 35%
Karaman Bina Maliyet yaklagimi 820 35%
Mersin OSB Maliyet yaklagimi 1000 25%
31 Arahlik 2019
Onemli Gézlenebilir Veriye Dayanmayan Girdiler
Kullamlan
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Tahmini Kira Degeri Kapitalizasyon Oram
Cemberlitas Sube Binasi Gelir yaklagimi 69.000 5
Elbistan Subesi Gelir yaklagimi 16.200 6,5
Goztepe Subesi Gelir yaklagimi 39.000 4
izmir Subesi ve Ust Katlar Gelir yaklasimi 133.200 5
Ostim Subesi Gelir yaklagimi 12.000 4.7
Soke Subesi Gelir yaklagimi 11.600 6
Turhal Subesi ve Lojmanlar Gelir yaklagimi 18.000 6,5
Metrocity Binasi Gelir yaklagimi 298.000 6
31 Arahik 2019
Onemli Gozlenebilir Veriye Dayanmayan Girdiler
Kullanilan
Gayrimenkul Adi Degerleme Ydntemi Birim Maliyet Yipranma Pay1
Ankara Kalecik Maliyet yaklagimi 590 %25
Adana imamoglu Maliyet yaklasimi 980 %20
Karaman Bina Maliyet yaklagimi 710 %25
Mersin OSB Maliyet yaklagimi 1.000 %25
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31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMAGCLI GAYRIMENKULLER (devami)

3. seviyeden degerlenen yatirim amagli gayrimenkullerin donem basi ve donem sonu mutabakati
asagidaki gibidir:

1-Ocak 31 Arahk 1 Ocak-31 Arahk
2020 2019
Acilis bakiyesi 155.259 142.845
Toplam kayip/kazang - kar/zarara 177 18.156
yansitilan
Alimlar 563.375 --
Cikiglar (20.925) (6.435)
3. seviye transferler (*) 7.900 693
2. seviye transferler (*) (38.055)
Kapanis bakiyesi 667.731 155.259

(*) 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla 2. ve 3. Seviye transferleri, gayrimenkul
degerleme firmasinin deger takdirinde bulunurken se¢mis oldugu degerleme yontemine gore
gerceklesmistir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in yatinm amacgli gayrimenkullerinin gercege uygun degeri,
Sirket’ten bagimsiz bir degerleme sirketi olan Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
(2019: Epos Gayrimenkul Damsmanlik ve  Degerleme A.S) tarafindan belirlenmistir. Epos
Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S’nin hazirladiklar1 rapor tarihleri itibariyla SPK
tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarmca gayrimenkul degerleme hizmeti
vermektedir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin emsal karsilastirma yontemi ile ilgili degerleme raporlarinda yer alan
ve Sirket tarafindan kullanilan baslica varsayimlar asagidaki gibidir:

Emsal metrekare degeri 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Subeler 1.377-83.355 1.217-57.695
Genel Midiirliik Binas1 2.539-3.853 2.532-3.831
Dikkan 3.843-10.519 3.660-11.486
Bina ® 77-290 59-349
Arsa 281-553 468

() Bina emsal deegerleri maliyet yaklasiminda kullanilan arsa emsallerinin birim degerleridir.

Yatirim amagli gayrimenkullerde siniflandirilan Seker Kule {izerinde kredi karsiliginda verilmis
150.000.000 USD ipotek bulunmaktadir.

Sirket, Kiraya veren sifatiyla agirlikli olarak Sekerbank faaliyet kiralama anlasmalar1 imzalamustir. 31
Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
1 Yildan Kisa Kira Alacak Anlasmalari 10.047 7.859
1 -5 Y1l Arasi Kira Alacak Anlagmalari 31.871 27.041
5 Y1l Ve Uzeri Kira Alacak Anlasmalari 14.605 20.509
Toplam 56.524 55.409

(*) Dipnot: 1-5 yil arasi ile 5 yil ve tizeri kira alacak anlagsmalarindaki degerlerde kira artis oranlari
dikkate alinmamustir. Bu kira degerleri hesaplanirken ilgili yilin kira degerleri diger yillara direkt
olarak taginmgtir.
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(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

MADDI DURAN VARLIKLAR
1 Ocak — 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Maliyet Degeri
1 Ocak 2020 itibartyla agilis

bakiyesi
Alimlar
Kapanis bakiyesi

Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2020 itibariyla agilis
bakiyesi

Donem gideri

Kapanis bakiyesi

31 Arahk 2020 itibariyla
net defter degeri

Ozel

Binalar Tagsitlar Demirbaslar Maliyetler Toplam
-- 388 115 2.500 3.003
22.400 35 274 - 22.709
22.400 423 389 2.500 25.712
-- 88 22 542 652

- 113 180 1.958 2.251

-- 201 202 2.500 2.903
22.400 222 187 -- 22.809

1 Ocak - 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Maliyet Degeri
1 Ocak 2019 itibariyla agihs

bakiyesi
Alimlar
Kapanis bakiyesi

Birikmis Amortismanlar

1 Ocak 2019 itibariyla agilis
bakiyesi

Donem gideri

Kapanis bakiyesi

31 Arahk 2019 itibariyla
net defter degeri

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.

Ozel
Binalar Tasitlar Demirbaslar Maliyetler Toplam
- 388 5 2.500 2.893
- - 110 - 110
-- 388 115 2.500 3.003
- 10 0 42 52
- 78 22 500 600
-- 88 22 542 652
-- 300 93 1.958 2.351
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MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

1 Ocak — 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki

gibidir:

Maliyet Degeri Haklar
1 Ocak 2020 itibariyla acilis bakiyesi 59
Alimlar 80
31 Arahlik 2020 itibariyla kapams bakiyesi 139
Birikmis itfa Paylar

1 Ocak 2020 itibariyla acilis bakiyesi 22
Ddnem gideri 59
31 Aralik 2020 itibariyla kapams bakiyesi 81
31 Aralik 2020 itibariyla net defter degeri 58

1 Ocak - 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki

gibidir:

Maliyet Degeri Haklar
1 Ocak 2019 itibariyla acilis bakiyesi 24
Alimlar 35
31 Aralik 2019 itibariyla kapams bakiyesi 59
Birikmis itfa Paylar

1 Ocak 2019 itibariyla acilis bakiyesi 2
Donem gideri 20
31 Arahlik 2019 itibariyla kapams bakiyesi 22
31 Aralik 2019 itibariyla net defter degeri 37

Amortisman giderlerinin tamami genel yénetim giderlerine dahil edilmistir.
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KULLANIM HAKKI VARLIKLARI

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla kiralama yolu ile elde edilen kullanim hakki varliklarin net
defter degeri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Ofis kullanim hakki - 1.685
Arag kullanim hakki 53 136
53 1.821

Kiralama s6zlesmelerinden kaynaklanan kisa vadeli ve uzun vadeli bor¢lanmalar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahik 2019
Kisa vadeli bor¢lanmalar 59 859
Uzun vadeli bor¢lanmalar -- 1.153
59 2.012
CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar:
31 Aralik 2020 31 Arahlk 2019
Kidem tazminati karsilig 125 30
Izin karsilig1 130 40
255 70

Sirket, Turk Is Kanunu’na gore, en az bir yillik hizmeti tamamlayarak 25 yillik ¢alisma hayat
ardindan emekliye ayrilan (kadinlar igin 58, erkekler igin 60 yas), is iliskisi kesilen, askerlik hizmetleri
icin cagrilan veya vefat eden her ¢alisanina kidem tazminat: 6demek mecburiyetindedir.

Kidem tazminati ylkumliligl yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsihigi, Sirket’in, calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel ytkumltlik
tutarinin bugiinkii degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan
Faydalar, sirketin yukamliluklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri  kullanilarak gelistirilmesini  0ngérir. Bu dogrultuda, toplam yukimluluklerin
hesaplanmasinda kullanilan aktlieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yukumlulik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayistyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin dizeltilmesinden
sonraki beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, ekli bireysel
finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iliskin, ¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel
yukimlultgiinin bugiinki degeri tahmin edilerek hesaplanir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla izin karsiliklarinin hareket tablosu agagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Donem basi 40 --
DoOnem i¢inde ayrilan 90 40
Donem sonu 130 40
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CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR devam)

Ana varsayim, her hizmet y1li igin olan azami yukimlulik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin duzeltilmesinden
sonraki beklenen reel oramiifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, ekli bireysel
finansal tablolarda karsiliklar, gelecegeiliskin, ¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel
yUkimliiliigiiniin bugiinkii degeri tahmin edilerekhesaplanir. Ilgili bilango tarihlerindeki kargiliklar,
yillik %8,00 enflasyon ve %12,00 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik %3,70 olarak elde edilen
reel iskonto orani kullanilmak suretiyle hesaplanmistir. (31 Aralik 2019: %3,81)

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla kidem tazminati karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
1 Ocak bakiyesi 30 5
Faiz maliyeti 5 --
Hizmet maliyeti 39 25
Aktieryal kazang/zararlar (@) -
Diger 55 --
31 Arahk bakiyesi 125 30

Kidem tazminati ylikimliiliigii hesaplamasinda kullanilan 6nemli tahminler iskonto orani ve istege bagh
isten ayrilma olasiligidir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Dava Karsiliklar:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Acilis bakiyesi - -
Doénem iginde ayrilan karsilik ©) 369 -
Donem icinde iptal edilen/gerceklesen karsilik - -
Kapams bakiyesi 369 -

(*) Promesa satin alim1 isleminden kaynaklanmaktadir.

Alian ve verilen teminatlar:

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in kullanilan krediler i¢cin 150.000 ABD Dolari tutarinda ipotek
vermistir (31 Aralik 2019: 150.000 ABD Dolar).

DIGER DONEN VARLIKLAR
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla, diger dénen varliklar asagidaki gibidir:
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Gelecek Aylara Ait Giderler 911 -
Is Avanslar1 41 44
Personel Avanslari 21 1

973 45
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OZKAYNAKLAR
a)  Odenmis Sermaye

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerindeki hissedarlar1 ve sermaye icindeki paylar
tarihi degerlerle asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Pay Oram Pay Oram Pay Oram
Ortaklar (%) (TL) (%) Pay Oram (TL)
Sekerbank T.A.S 100 610.166 100 610.166
Toplam 100 610.166 100 610.166
Sermaye 610.166 610.166

® Sirket, 5 Kasim 2019 tarihinde 6.700 TL nakdi sermaye artirimi gerceklestirmistir.

25 Nisan 2017 tarihinde Ticaret Sicil Gazete’sinde tescil edilen Sirket, 10 Mayis 2017 ve 8 Agustos
2017 tarihli Yonetim Kurulu kararlar1 ile Sekerbank T.A.S.’nin aktifinde kayitli olan muhtelif
gayrimenkuller ve bu gayrimenkullere butunlik arz eden tim teferruatlarin, Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 19-20 inci maddeleri, TTK’nin 159-179 1nci maddeleri, Bankalarin Birlesme, Devir,
Bélinme ve Hisse degisimi hakkinda yonetmelik hikimleri ile Sermaye Piayasasi mevzuati
cercevesinde, 30 Haziran 2017 kayith degerleri izerinden, “kolaylastirilmis usulde istirak modeli” ile
kismi bolinme yoluyla kurulmustur.

b) Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

Kéardan ayrilan kisitlanmis yedekler yasal ve stati yedeklerden olusmakta olup 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla 19 TL’dir (31 Aralik 2019: 19 TL).

HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
Sirket’in 31 Aralik 2020 itibariyla satis gelirleri asagidaki gibidir :

1 Ocak-31 Arahk 1 Ocak-31 Arahk

2020 2019

Gayrimenkul satig gelirleri 37.072 208.632

Kira gelirleri 10.878 8.380

Toplam gayrimenkul gelirleri 47.950 217.012

Banka mevduati faiz gelirleri 5.366 701

Menkul kiymet satig kar 3.266 --
Toplam borglanma araglari

gelirleri 8.632 701

Toplam hasilat 56.582 217.713

Sirket’in Kkira gelirlerinin %92’sini iliskili kuruluslardan elde etmektedir.

Sirket’in 31 Aralik 2020 satislarinin maliyeti asagidaki gibidir :

1 Ocak-31 Arahk 1 Ocak-31 Aralik

2020 2019

Satilan gayrimenkul maliyeti 31.183 182.524
Toplam 31.183 182.524
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18. GENEL YONETIM GIDERLERI
Genel yonetim giderleri asagidaki gibidir:

Personel giderleri
Amortisman giderleri
Danigmanlik giderleri
Guvenlik giderleri

Harc ve vergi giderleri
Aidat giderleri

Temsil agirlama giderleri
Ofis giderleri

Bakim ve onarim giderleri
Seyahat giderleri

Sigorta giderleri

Diger giderler

1 Ocak-31 Arahk 2020

1 Ocak-31 Aralik

2019

4.373 3.348
4.066 1.558
3.346 1.480
1.197 864
1.179 754
569 504
534 155
292 122
270 349
234 254
143 230
2.956 636
19.159 10.254

19. ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIRLER
Esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki gibidir :

Pazarlikli satin alim sonucu olusan kazang
Kambiyo karlari

Esas faaliyetlerden kur fark: gelirleri
Yatirim amagl gayrimenkul deger artist
Diger

1 Ocak-31 Arahk

2020 1 Ocak-31 Arahk 2019
68.672 --
44.902 --

-- 2.575
11.474 50.427
132 86
125.180 53.088

20. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GIiDERLER
Esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki gibidir :

Faaliyetlerden kaynaklanan kur fark: gideri
Vergi gecikme cezasi giderleri
Diger

1 Ocak-31 Aralhk

1 Ocak-31 Arahk

2020 2019
1.032 19
16 28
1.377 35
2.425 82
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YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren yillarda yatinm
faaliyetlerinden gelirleri bulunmamaktadir.

FINANSMAN GIDERLERI

Finansman faaliyetlerinden giderler asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 Arahk 1 Ocak-31 Arahk

2020 2019

Banka komisyon giderleri 331 1
Kullanim hakki faiz gideri 7 475
338 476

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI
Kurumlar vergisi:

Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirrm A.S.’nin, GYO doniisiim basvurusu 12 Aralik 2019
tarihinde SPK tarafindan onaylanmis olup 6 Ocak 2020 tarihinde tescil edilmistir. SPK tarafindan
Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklig1 olarak onaylanmasi nedeniyle, tim kazanclari kurumlar vergisinden
istisnadr.

Gelir Verqisi Stopaj:-

Kurumlar vergisine ek olarak, dagitilmas: durumunda kar pay: elde eden ve bu kar paylarini kurum
kazancina dahil ederek beyan eden tam mikellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Turkiye’deki
subelerine dagitilanlar haric olmak Uzere kar paylari Uzerinden ayrica gelir vergisi stopajt
hesaplanmasi gerekmektedir. Gelir vergisi stopaji 24 Nisan 2003 — 22 Temmuz 2006 tarihleri arasinda
tim sirketlerde %210 olarak uygulanmistir. Bu oran, 22 Temmuz 2006 tarihinden itibaren, 2006/10731
sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 ile %15 olarak uygulanmaktadir. Dagitilmayip sermayeye ilave edilen
kar paylar1 gelir vergisi stopajina tabi degildir.

Ertelenmis Verqi:

Sirket’in  kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamistir. Sirket’in SPK tarafindan GYO’ya
doniisim kapsaminda elde edilen vergi muafiyeti uyarinca, Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
hazirlanan finansal tablolarda onceki dénemden tasinan net ertelenmis vergi varlikari tutarini 31
Aralik 2019 tarihinde sona eren doéneme ait kar veya zarar tablosuna 27.652 TL ertelenmis vergi gideri
yansitmak suretiyle iptal etmistir.
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fLISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

a) Miskili taraflar ile ilgili bakiyeler asagida sunulmustur :

Sekerbank T.A.S. mevduat 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Vadesiz mevduat 45.897 44
Vadeli mevduat 27.232 189.142
Toplam 73.129 189.186
Kisa Vadeli Ticari alacaklar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Seker Kentsel Donilisiim ve Damigmanlik A.S. © 12.953 1.680
Desmer Guvenlik Hizmetleri Ticaret A.S. 1.748 --
Metis Yatirnm Holding A.S. 6 --
Seker Kule Bina Yodnetimi 199 --
Toplam 14.906 1.680
Uzun Vadeli Ticari alacaklar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Seker Kentsel Doniisiim ve Danigsmanlik A.S. -- 27.508
Toplam -- 27.508
Kisa Vadeli Ticari borclar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Desmer Guvenlik Hizmetleri Ticaret A.S. 1.710 --
Metis Yatirnm Holding A.S. 30 --
Sekar Oto Filo Ydnetim Hizmetleri ve Ticaret

20 -
AS.
Toplam 1.760 --
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli 31 Aralk 2020 31 Aralik 2019
Kisimlari
Sekerbank Kibris 2.349 --
Toplam 2.349 --
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ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (devami)
b) Mligkili taraflar ile olan islemler asagida sunulmustur :

1 Ocak -31 Aralik 2020

Kambiyo
Faiz Satis Kar/Zaran Faiz
Tliskili taraflarla olan islemler gelirleri  gelirleri (Net) giderleri  Kirageliri  Diger
Sekerbank T.A.S 3.287 - 2.086 - 9.322 -
Seker Kentsel Déniisiim ve
Danismanlik A.S. - -- - 2.021 38 -
Promesa Insaat Yatirim ve Yonetim
Desmer Giivenlik - - - - - 1197
Sosyal Sigorta San. Vakfi - -- - - 242 -
Seker Yatirim Menkul Degerler
AS. - - - - 96 -
Sekar Filo Kiralama -- - -- 152 291 --
Toplam 3.287 -- 2.086 2.173 9.989 1.197
1 Ocak -31 Aralk 2019
Faiz Satis Amortisman Faiz
Iliskili taraflarla olan islemler gelirleri  gelirleri giderleri giderleri  Kirageliri  Diger
Sekerbank T.A.S 699 -- -- -- 7.401 --
Seker Kentsel Doniisiim ve
Danigsmanlik A.S. -- 30.030 -- -- 20 --
Promesa Insaat Yatirim ve Yonetim
AS. - - 842 473 - -
Desmer Guvenlik -- -- -- -- 60 864
Sosyal Sigorta San. Vakfi - -- -- -- 369 --
Seker Yatirrm Menkul Degerler
AS. - - - - 133 -
Sekar Filo Kiralama -- -- 96 2 137 --
Toplam 699 30.030 938 475 8.120 864

Sirket, st diizey yonetim kadrosu Yonetim Kurulu tyelerinden olusmaktadir

. Ust duizey yoneticilere

saglanan faydalar ise ticret, saglik sigortasi ve ulagim gibi faydalar1 igermektedir. Dénem icerisinde Ust
diizey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir:

Ust yonetime saglanan fayda ve menfaatler

1 Ocak-31 Arahk

1 Ocak-31 Arahk

2020 2019
417 363
417 363
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PAY BASINA KAZANC

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in hisselerinin agirlikli ortalamasi ve birim
hisse basina kazang hesaplamalari agsagidaki gibidir. Sirket’in sulandirilmis hissesi bulunmamaktadir.

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Tedavildeki Hisse Senedinin Agirlikli Ortalama Adedi (Bin) 610.166 610.166
Net Dénem Kari (Bin TL) 128.657 49.813
Pay Basma Kazang (Tam TL) 0,2109 0,0816

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

a) Sermaye risk yonetimi

Sirket, sermaye yoOnetiminde, bir yandan faaliyetlerinin strekliligini saglamaya calisirken, diger
yandan da bor¢ ve dzkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir.

b) Finansal risk faktérleri

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 yonetimi
programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket finansal performans: iizerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Gzerine odaklanmaktadir.

46



26.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)

b.1) Kredi riski ydnetimi

Finansal varliklarin kayitl: degerleri, maruz kalinan azami kredi riskini gosterir, Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski asagidaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar Bankalardaki

31 Aralik 2020 Mligkili taraf | Diger taraf | Tliskili taraf Diger taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) (*) 14.906 86 -- 207 73.360 109.170

- Azami riskin teminat,vs ile giivence altina alinmig kismi -- - -- -- - --
A, Vadesi gecmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamus finansal varliklarin net
defter degeri 14.906 86 -- 207 73.360 109.170

B, Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis veya deger
diisiikliigiine ugramig sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C, Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigline ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi

D, Deger diigiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi geemis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

E, Bilanco disi kredi iceren unsurlar
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FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar Bankalardaki
31 Aralik 2019 Mligkili taraf | Diger taraf | Tliskili taraf Diger taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) (*) 29.188 - -- 21 189.232 --

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

A, Vadesi gegmemis ya da deger diigiikligiine ugramamus finansal varliklarm net
defter degeri 29.188 -- - 21 189.232 --

B, Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢mis veya deger
diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri - - - - - -

C, Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamisg varliklarin net defter degeri - - - -
- Teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi -- - - - - -

D, Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - -- - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - - -
- Deger diisiikligl (-) - - - - -

- Vadesi gecmemis (brit defter degeri) - - - - - -
- Deger diisiikligi (-) - - - - - -

E, Bilanco dis1 kredi iceren unsurlar - - - - - -

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagh yUkiimlilagiinu yerine getirememesi nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanur.
Sirket, islemlerini yalnizca kredi giivenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve mimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaya caligmaktadir.
Bankalardaki mevduat agirlikli olarak Sekerbank T.A.S.’de tutulan mevduatlardan olusmaktadir.
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26.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devamn)
b) Finansal Risk Faktorleri (devami)
b.2) Likidite riski yonetimi

Asagidaki tablo, Sirket’in finansal yukimlultklerinin vade dagilimmi gostermektedir. Asagidaki
tablolar, Sirket’in yukumlullkleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken tarihler esas

alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yukumlulikler Gizerinden ddenecek faizler asagidaki tabloya dahil
edilmistir. Duzeltmeler kolonu ilerleyen donemdeki muhtemel nakit akimina sebep olan kalemi
gostermektedir. Bahse konu kalem vade analizine dahil edilmis olup, bilangodaki finansal

31 Aralik 2020

yukumlultklerin bilango degerine dahil edilmemistir.

Sozlesmeli 5 yildan
2020 Kayith deger nakit akisi 3 aydan az 3-12 ay 1-5wil uzun
Turev olmayan finansal
yukimlulakler
Bor¢lanmalar 415.743 427.781 50.253 45.370 295.251 36.907
Finansal kiralama
yukamltlukleri 59 59 35 24 -- -
Ticari borglar 1.999 1.999 1.999 - - --
Diger borglar 2.237 2.237 2.237 -- -- --
Toplam 420.038 432.076 54.524 45.394 295.251 36.907
Sozlesmeli 5 yildan
2019 Kayith deger nakitakisi1 3 aydan az 3-12 ay 1-Svil uzun
Turev olmayan finansal
yikimlulokler
Finansal kiralama
yukamltlukleri 2.011 2.179 471 471 1.237 -
Ticari borglar 224 224 224 - - --
Diger borglar 365 365 365 -- -- --
Toplam 2.600 2.768 1.060 471 1.237 --
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26.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devam)

b) Finansal Risk Faktorleri (devami)

b.3) Piyasa riski yOnetimi

Sirket’in faaliyetleri dncelikle, asagida ayrintilarina yer verildigi lzere, déviz kurundaki ve faiz

oranindaki degisiklikler ile ilgili finansal risklere maruz kalmaktadir.

b.3.1) Kur riski yonetimi

Sirket, ABD Dolari cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal
olmayan yukimluliklerinin bilango tarihi itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020

TL Karsihgi

(Fonksiyonel
Para Birimi)

ABD Dolarn

1. Ticari alacaklar

2a. Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplari dahil)

117.779

2b. Parasal olmayan finansal varliklar

3. Diger

4. Doénen varhklar (1+2+3)

117.779

5. Ticari alacaklar

6a. Parasal finansal varliklar

6b. Parasal olmayan finansal varliklar

7. Diger

8. Duran varhklar (5+6+7)

9. Toplam varliklar (4+8)

117.779

10. Ticari borglar

11. Finansal ylkimlulikler

92.699

12a. Parasal olan diger yiikiimliiliikler

12b. Parasal olmayan diger yiikiimliilikkler

13.Diger borglar

14. Kisa vadeli yukimlukler (10+11+12+13)

92.699

15. Ticari borglar

16. Finansal ylkimlulikler

323.043

17 a. Parasal olan diger yiikiimlilikler

17 b. Parasal olmayan diger yiikiimliilikler

18. Uzun vadeli yuktumlalikler (15+16+17)

323.043

19. Toplam yukimlutlukler (14+18)

415.743

20.Finansal durum tabloesu dis1 déviz cinsinden tlrev araglarin net varhk /
(yukumlaluk) pozisyonu (20a-20b)

20a. Aktif karakterli finansal durum tablosu dis1 d6viz cinsinden tlirev Uriinlerin
tutari

20b. Pasif karakterli finansal durum tablosu dis1 d6viz cinsinden tiirev driinlerin
tutar1

21. Net yabanci para varhk / (yiikiimliiliik) pozisyonu (9-19+20)

22. Doviz hedge'i igin kullanilan finansal araglarin toplam gergege uygun degeri

23. Déviz varliklarin hedge edilen kisminin tutari

24. Déviz yukumliliklerin hedge edilen kisminin tutari
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26.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge bin Turk Lirasi (TL) olarak gdsterilmistir.)

FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devam)

b) Finansal Risk Faktorleri (devami)

b.3.1) Kur riski yonetimi (devamau)

31 Arahk 2019

TL Karsihg
(Fonksiyonel Para
Birimi)

ABD Dolan

1. Ticari alacaklar

2a. Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplar1 dahil)

181.203

2b. Parasal olmayan finansal varliklar

3. Diger

4. Donen varhklar (1+2+3)

181.203

5. Ticari alacaklar

6a. Parasal finansal varliklar

6b. Parasal olmayan finansal varliklar

7. Diger

8. Duran varhiklar (5+6+7)

9. Toplam varliklar (4+8)

10. Ticari borclar

11. Finansal yikimlulikler

12a. Parasal olan diger yukumlilikler

12b. Parasal olmayan diger yiikiimliiliikler

13.Diger borglar

14. Kisa vadeli yiikiimliikler (10+11+12+13)

15. Ticari borglar

16. Finansal ylkimlulukler

17 a. Parasal olan diger yiikiimliiliikler

17 b. Parasal olmayan diger yukumlaliikler

18. Uzun vadeli yukumlalikler (15+16+17)

19. Toplam yukimlulukler (14+18)

20.Finansal durum tablosu dis1 déviz cinsinden tuirev araglarin net varhk /
(yukiumlaluk) pozisyonu (20a-20b)

20a. Aktif karakterli finansal durum tablosu dis1 doviz cinsinden tiirev tiriinlerin
tutari

20b. Pasif karakterli finansal durum tablosu dis1 déviz cinsinden turev drunlerin
tutari

21. Net yabanci para varlik / (yiikiimliiliik) pozisyonu (9-19+20)

22. DOviz hedge'i icin kullanilan finansal araclarin toplam gercege uygun degeri

23. Doviz varliklarin hedge edilen kisminin tutari

24. Déviz yukuamliliklerin hedge edilen kisminin tutari
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26.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)

b) Finansal Risk Faktorleri (devami)

b.3.1) Kur riski yonetimi (devamau)

Duyarlilik analizi

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolar1 kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligini
gostermektedir. %10’luk oran, st dlizey yoneticilere Sirket iginde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin ddviz kurlarinda bekledigi olasi degisikligi ifade
etmektedir. Duyarhilik analizi sadece yil sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri
kapsar ve s0z konusu kalemlerin yil sonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif
deger, kar/zararda ve diger 6zkaynak kalemlerindeki artis1 ifade eder.

Doviz kuru duyarhhik analizi tablosu

2020
Kar/zarar Ozkaynaklar
Yabanct Yabanci Yabanci Yabanci
paranin deger | paranin deger | paranin deger | paranin deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi

TL’nin ABD Dolar1 kargisinda yizde 10 deg

er kazanmasi/kaybetmesi halinde

1- ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliiliigii (29.796) 29.796 (29.796) 29.796
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar net etki (1+2) (29.796) 29.796 (29.796) 29.796
Toplam (29.796) 29.796 (29.796) 29.796
Doviz kuru duyarhhk analizi tablosu
2019
Kar/zarar Ozkaynaklar
Yabanct Yabanci Yabanci Yabanci
paranin deger | paranmn deger | paranin deger | paranin deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi
TI’'nin ABD Dolar1 Karsisinda yiizde 10 deger kazanmasi/kaybetmesi halinde
1- ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliiligi 18.120 (18.120) 18.120 (18.120)
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar net etki (1+2) 18.120 (18.120) 18.120 (18.120)
Toplam 18.120 (18.120) 18.120 (18.120)
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26.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)
b.3.2) Faiz oran: riski yénetimi

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araglarin fiyatlarinda dalgalanmalara yol agmasi,
Sirket’in faiz orani riskini yonetme gerekliligini dogurur. Sirket’in faiz orani riskine duyarlihigr aktif ve
pasif hesaplarin vadelerindeki uyumsuzlugu ile ilgilidir. Bu risk faiz degisimlerinden etkilenen

varliklar1 ayn1 tipte yiiktimliliiklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Sirket’in Promese birlesmesiyle olusan borg¢lanmalart ve kira

sozlesmelerinden kaynaklanan finansal kiralama borglar1 bulunmaktadir.

Sirket’in sabit ve degisken faizli finansal araglari asagidaki gibidir:

31 Arahik 2020 31 Arahk 2019

Sabit faizli finansal araclar
Gergege uygun deger farki diger

Finansal varliklar kapsamli gelire yansitihian varliklar 109.170 --
Finansal varliklar Vadeli mevduat 27.232 189.142
Finansal yukimlultkler Finansal borclar 2.349 2.012

Degisken faizli finansal araclar

Finansal yukimlulikler Finansal borclar 413.393

Faiz orani duyarlhilik analizi

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, diger tim degiskenlerin sabit tutulmasi
durumunda faiz oranlarinda %21’lik diisiis veya ylikselis olmasi ve bu degisikligin gercege uygun
degerleriyle degerlenen finansal varlik (izerindeki etkisinin yansitilmasi sonucu bu diisiis veya yiikselis

karsisindaki duyarliligr asagidaki tabloda gosterilmistir. Pozitif deger, kar/zarardaki artis1 ifade eder.

Cari dénem Onceki donem
Gelir tablosu Ozkaynak Gelir tablosu Ozkaynak
Faiz oranlarinin %1 artig (1.414) (1.414) -- --
Faiz oranlarinin %1 azalisi 1414 1414 -~ -
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26.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)

Gercege uygun deger

Sirket, finansal araglarin tahmini gergege uygun degerlerini hali hazirda mevcut piyasa bilgileri ve

uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir.

Nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, ticari bor¢lar kisa vadeli olmalar1 nedeniyle gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmistir. Finansal yatinmlar gercege uygun degerleri ile mali tablolara
yansitilmigtir. Finansal borglar Promesa ile birlesme sonucunda Sirket’in devarldigi borglardir ve yil
sonunda devaralindigi i¢in gergegi uygun degeri yansittigi kabul edilmistir.

31 Aralik tarihleri itibariyla varliklarin ve yikimltiluklerin defter degerleri ve gergege uygun degerleri

asagidaki tabloda gosterilmistir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Gercege Uygun Gercege Uygun
Kayith degeri Kayith degeri degeri degeri
Finansal varhklar

Nakit ve nakit benzerleri 73.360 189.232 73.360 189.232
Ticari alacaklar 14.992 29.188 14.992 29.188
Finansal yatirimlar 109.170 - 109.170 -

Finansal yukiamlulukler
Finansal borclar 415.802 2.012 415.802 2.012
Ticari borglar 1.999 224 1.999 224
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28.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA
BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI (devami)
Gergege uygun deger (devam)
Gergege uygun deger él¢iimiiniin siniflandirilmast

Asagidaki tabloda gercege uygun deger ile degerlenen finansal araglarin, degerleme yontemleri verilmistir.
Seviyelere gore degerleme yontemleri su sekilde tanimlanmugtir:

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltiimemis) fiyatlar;

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayitl fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da bor¢lar agisindan dogrudan (fiyatlar
araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir nitelikteki veriler;

Seviye 3: Varlik ya da borglara iligkin olarak go6zlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye2  Seviye 3 Toplam
Finansal yatirimlar 109.170 - - 109.170
Toplam 109.170 - - 109.170

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIiR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Diinyada ve Turkiye'de yayilan ve Diinya Saglik Orgiitii tarafindan 11 Mart 2020'de pandemi olarak
ilan edilen Covid-19 salgin1 ve salgina karst alman onlemler, salgina maruz kalinan tim ulkelerde
operasyonlarda aksakliklara yol agmakta ve hem kiresel olarak hem de ilkemizde ekonomik kosullari
olumsuz yénde etkilemektedir. Bu salginin ekonomik etkilerinin, Sirket’in lst yonetimi tarafindan
yapilan degerlendirmeye istinaden raporlama tarihi itibariyla Sirket’in finansal tablolarina ve
operasyonlarina Onemli derecede olumsuz bir etkisi olmadig1 degerlendirilmistir.

55



29.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLA

BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikce bin Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

EK DIPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler; SPK Seri: 1l, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I, No: 48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasmna Dair Tebligi” nin portfoy smirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hukimleri gercevesinde bireysel finansal tablolar Gzerinden hazirlanmustir.

31 Aralik 2020 ve 31 Arahk 2019 tarihleri itibariyla portfoy sinirlamalarina uyumun kontroli asagidaki

gibidir:
Cari Donem Onceki Donem
Konsolide Olmayan / Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Duizenleme (TL) (TL)
31 Aralik 2020 31 Arahlik 2019
A | Parave Sermaye Piyasasi Araglart Md. 24/(b) 182.530 189.232
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24/(a) 881.836 328.217
C | istirakler Md. 24/(b) 50 50
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
Diger Varhklar 39.417 33.557
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md. 3/(p) 1.103.833 551.056
E Finansal Borglar Md. 31 415.743 2.011
F | Diger Finansal Yukimltlukler Md. 31 - -
G Finansal Kiralama Borglar1 Md. 31 - -
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
i Ozkaynaklar Md. 31 682.281 548.385
Diger Kaynaklar 5.809 659
D | Toplam Kaynaklar Md. 3/(k) 1.103.833 551.056
Cari Dénem Onceki Donem
Konsolide Olmayan / Bireysel Diger Finansal Bilgiler ilgili Duizenleme (TL) (TL)
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Al | Parave Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 y1llik Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kism1 Md. 24/(b) - -
A2 | TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 Md. 24/(b) 73.357 189.232
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglart Md. 24/(d) - -
B1 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24/(d) 33.186 48.895
B2 | Atil Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) - -
C1 | Yabancr istirakler Md. 24/(d) - -
C2 | isletmeci Sirkete Istirak Md. 28 - -
J Gayrinakdi Krediler Md. 31 581 -
K | Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md. 22/(e) - -
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami Md. 22/(1) 73.129 189.186
Cari Dénem | Onceki Dénem
Portféy Sinirlamalar: ilgili Diizenl 31 Arahk 2020 | 31 Aralik 2019 | Asgari/Azami Oran
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli
! Arsalarin ipthek Be(slelleri - (K/D) Y i e Md. 22/(e) 70,00 %6000 S%I10
2 ﬁg:;?fﬂ(l(l(éj)lrlzri)?sglrlmenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayalt Md. 24/(a),(b) 979,89 0650,56 > 0451
3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Ile Istirakler - ((A+C-A1)/D) Md. 24/(b) %16,54 %34,35 < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule
4 Dayali Hakl}z]ir, Istirakler, Seri/naye Piyasasi Xra(;larlJ - ((A3+él+Cl)/D) Md. 24/(d) %301 %887 < %49
5 | Atil Tutulan Arsa / Araziler - (B2/D) Md. 24/(c) 90,00 %0,00 < %20
6 | Isletmeci Sirkete Istirak - (C2/D) Md. 28 %0,00 %0,00 < %10
7 | Borglanma Sinurt - ((E+F+G+H+J)/D) Md. 31 %61,02 %0,37 < %500
8 | Vadeli / Vadesiz TL / Déviz - (A2-A1)/D) © Md. 24/(b) %6,65 %34,34 < %10
Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi
o Araglar SYatlrlmlarmm Toplami —y(L/D})l ® Md.22/(1) 766,62 34,33 %10

™ Sirket’in sahip oldugu Kazakistan’da bulunan daire ve otoparklar 30.500.000 ABD Dolar1 bedel ile 18 Aralik 2019
tarihinde satilmistir. Satisin bilango tarihine yakin bir donemde gerc¢eklesmis olmast nedeni ile elde edilen nakit, Sirket
yonetimi tarafindan herhangi bir finansal enstrumanda degerlendirilememis olup Sirket’in ana ortagi olan Sekerbank’ta vadeli
mevduat olarak degerlendirilmistir. Bu nedenle 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla portfoy sinirlama tablosunun 8 ve 9 nolu
maddelerinde uyumsuzluk gerceklesmistir.
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