SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
YONETIM KURULU’NUN

2022 YILINDA GERCEKLESEN VE 2023 YILINDA
GERCEKLESMESI ONGORULEN ILISKILi TARAFLAR iLE
YAPILAN ISLEMLERE ILISKiN RAPORU



l. Raporun Konusu ve Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu’nun Kurumsal Yonetim Tebligi’nin (11.17.1) (Teblig) 10. maddesi
kapsaminda hazirlannustir. Tlgili madde uyarinca, paylar1 Borsa’da islem goren sirketler ile iliskili taraflari
arasindaki yaygin ve siireklilik arz eden iglemlerin bir hesap donemi icerisindeki tutarinin, alis islemlerinde
kamuya agiklanan son yillik finansal tablolara gore olusan satiglarin maliyetine olan oraninin, satig
islemlerinde kamuya acgiklanan son yillik finansal tablolara gore olusan hasilat tutarina olan oraninin
%10’una veya daha fazlasina ulasacaginin 6ngoriilmesi durumunda, Sirket Yonetim Kurulu tarafindan
islemlerin sartlarina ve piyasa kosullari ile karsilastirilmasina iliskin olarak bir raporun hazirlanmasi ve bu
raporun KAP’tan agiklanmasi zorunlu kilinmustir.

Bu Rapor’un amac1 Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’ nin (Sirket) SPK mevzuati ¢ergevesinde 24
numarali Tiirkiye Muhasebe Standardi’nda (TMS 24) tanimlanan iliskili kisiler ile gerceklestirdigi
islemlerin, ticari sir kapsamina girmemek kaydiyla sartlarinin agiklanmasi ve piyasa kosullart ile
karsilastirildiginda Sirket aleyhine bir sonu¢ dogmadiginin gosterilmesidir.

1. Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Hakkinda Bilgiler

Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim A.S. unvani ile tek pay sahibi Sekerbank T.A.S. aktifinde
yer alan gayrimenkullerin kurulacak bir sirkete boliinme yoluyla devredilmesine iliskin 19 Ocak 2017 tarih
ve 7208 sayili BDDK izni uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakligina doéniistiiriilmek amaciyla 19 Nisan
2017 tarihinde Sekerbank T.A.S. tarafindan kurulmustur. Sermaye Piyasast Kurul’unun 12 Aralik 2019
tarih ve 72/1600 sayili iznini takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
unvanini alarak; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglar1 ve Sermaye Piyasasit Kurulu tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla “Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1”na doniismiistiir.

Seker Gayrimenkul Yatirm Ortakligt Anonim Sirketi, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari, Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarimi ihrag¢ etmek iizere kurulan ve sermaye
piyasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayitli sermayeli anonim ortakliktir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 3 Kasim 2020 tarih ve 2020/34 sayili karar1 ile Promesa Insaat Yatirim ve
Yonetim A.S.’nin (“Promesa”) %100 hissesini 150.970.100 TL karsiliginda Metis Yatirim Holding
A.S.’den satin alarak Promesa ile birlesmistir. Birlesme islemi 30 Aralik 2020 tarih 10235 sayili Tiirkiye
Ticaret Sicili Gazetesi’'nde yayimlanarak tescil edilmistir.

Sirket 610.166.462 TL olan 6denmis sermayesini, 813.555.283 TL’ye artirmak ve artirilan 1 TL nominal
degerli 203.388.821 adet payin halka arz1 i¢in SPK’ya bagvurmustur. Sirket’in sermaye artirimima konu
203.388.821 TL nominal degerli paylarmin halka arzi i¢in diizenledigi izahname SPK tarafindan 26 Mayis
2022 tarihinde onaylanmis, 1 TL nominal degerdeki paylarin 1,10 TL’den Borsa’da esit dagilim yoluyla
satist 3 Haziran 2022 tarihinde tamamlanmustir. Sirket’in paylart 7 Haziran 2022 tarihi itibariyla Borsa
Istanbul’da islem gdrmeye baslamistir.

Sirket’in sermaye artirimi, 10 Haziran 2022 tarihinde T.C. Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii’nce tescil
edilmistir.



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

Sirket’in 30.09.2022 tarihi itibariyla ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Oran%  Tutar TL
Sekerbank T.A.S. 75,00 610.166.462
Diger Gergek ve Tiizel Kisiler 25,00 203.388.821
Toplam 100,00 813.555.283

Sirket’in 30.09.2022 tarihi itibariyla baglh ortakligina iligkin bilgiler asagidaki gibidir:

Adres o
Unvam (Sehir / Ulke) Pay Oram (%)
Seker Kentsel Doniisiim ve Danismanlik A.S. Istanbul/Tiirkiye 100

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi’nin 30.09.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibartyla 6zet finansal
bilgileri agagidaki tabloda yer almaktadir:

Ozet Finansallar (TL) 30.09.2022 31.12.2021

Aktif Biyuklik 1.476.164.706 1.593.760.757
Hasilat 47.136.559 54.689.133
Net Satiglar 47.136.559 35.463.133
Esas Faaliyet Kar1 20.095.962 18.006.241
Net Kar (81.784.428) 121.184.071

I1l.  Yaygn ve Siireklilik Arz Eden lliskili Taraf islemleri

Sirket ana faaliyet konusu itibariyle sahip oldugu gayrimenkulleri kiralama yoluna gitmekte olup 30 Eylil
2022 tarihi itibariyle, iliskili taraflardan elde edilen kira gelirleri ve bunun 31.12.2021 mali tablo hasilati

icerisindeki oranlar1 agsagidaki gibidir:

31.12.2021
Tliskili Taraf Adi (30.09.2022) Kira Geliri  Hasilata Oram
Sekerbank T.A.S. 34.284.364 %063
Seker Yatirnm Menkul Degerler A.S. 2.421.668 %4
Desmer Giivenlik A.S. 1.776.060 %3
Seker Faktoring A.S. 1.162.512 %2
Seker Sigorta A.S. 1.162.512 %2
Seker Finansal Kiralama A.S. 1.168.409 %2
Sekar Filo Kiralama 302.743 %1
Sosyal Sigorta San. Vakfi 265.888 %0
Sekerbank T.A.S Munzam Vakfi 107.928 %0
Seker Kentsel A.S. 39.822 %0
Toplam 42.691.906 %78




2022 yili igerisinde Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin iligkili taraflarla gergeklestirmis oldugu
islemler hakkinda detayl bilgiler, 2 Kasim 2022 tarihinde kamuya agiklanan finansal tablolarimizin 29
numarali dipnotunda agiklanmigtir.

Yukaridaki tablodan ve bahsi gegen finansal tablolarin dipnotlarindan goriilecegi lizere; Sirket’in en biytk
ortag ve iligkili taraf konumunda olan Sekerbank T.A.S. ile yapilan kiralama iglemlerinin tutari, 31.12.2021
finansal tablolarindaki hasilatinin %10’luk kismin1 agmustir.

Sézkonusu duruma iligkin olarak yapilan degerlendirmelerde, kiralama islemlerinde s6zlesme tarihindeki
Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yetkilendirilmis degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan raporlardaki
kira tutarlar1 baz alinarak, s6zlesmeler Y6netim Kurulu’nun onay1 ile imzalanmis, ayrica sdzlesmelere gore
yillik kira artislar1 yillik bazdaki TUFE rakamlar1 esas almarak yapilmistir. Bu kapsamda, iliskili taraf
konumundaki Sekerbank T.A.S. ile yapilan kiralama islemlerinden elde edilen gelirlerin piyasa kosullarina
uygun oldugu degerlendirilmistir.

Ayrica 2023 yilinda da Sekerbank T.A.S. ile yapilmakta olan ayni nitelikteki iglemlerin kira s6zlesmesi
geregi devam edecegi ve elde edilecek kiralama gelirinin de Teblig’de belirlenen %10 limitini agmasi
beklenmektedir.

AV Seker Bank T.A.S. Hakkinda Bilgiler

1953 yilinda 14 ortakli bir Tiirk bankasi olarak Eskisehir’de faaliyetlerine baslayan “Pancar Kooperatifleri
Bankasi A.S.”, 1956 yilinda Sekerbank T.A.S. (“Ana Ortaklik Banka”) adini alarak merkezini Ankara’ya
nakletmistir. 1993 yilinda 6zel banka statiisiinii kazanan Ana Ortaklik Banka 1997 yilinda %15 hissesini
halka agmis olup bugiin hisselerinin %47°lik kismi1 halka arz edilmis durumdadir. Ana Ortaklik Bankanin
genel miidiirliigii 2004 yilinda Istanbul’a tasmnustir. Ana Ortaklik Banka’nin ana hissedarlarindan
Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlagma Sandig1 Vakfi, sosyal giivenlik
sistemi i¢inde liyelerine emeklilik glivenceleri saglamaktadir. Sekerbank T.A.S. nin finans, gayrimenkul ve
turizm alanlarinda gesitli igtirak ve bagl ortakliklar: bulunmaktadir.

Ana Ortaklik Banka’nin faaliyet alani her tiirlii nakdi ve gayri nakdi Tiirk Lirasi ve doviz lizerinden krediler
acmak, sermaye piyasasi islemlerini yapmak, TL ve YP mevduat toplamak ve diger bankacilik
hizmetleridir.

Sekerbank T.A.S.’nin 30.09.2022 tarihli ortaklik yapis1 asagidaki gibidir:

Odenmis Pay Oram
Kisi ve Kurulusun Adi Sermaye (TL) (%)
Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam Sosyal Glivenlik ve
Yardimlagma Sandig1 Vakfi 586.786 31,01
Samruk-Kazna Invest LLP 224.353 12,06
Sekerbank T.A.S. Personeli Sosyal Sigorta Sandig1 Vakfi 119.730 6,44
Diger 929.131 50,49

Toplam 1.860.000 100,00




Sekerbank T.A.S.’nin 30.09.2022 tarihi itibariyla bagl ortakliklarina ve istiraklerine iligskin bilgiler

asagidaki gibidir:

Ana Ortakhk
Unvani gi;eli / Ulke) Banka’nin Pay

Oram (%)
Sekerbank Kibris Ltd. Lefkosa/K.K.T.C 97,93
Seker Finansal Kiralama A.S. Istanbul/Tiirkiye 37,69
Sekerbank International Banking Unit Ltd. Lefkosa/K.K.T.C 95,79
Seker Yatirnm Menkul Degerler A.S. Istanbul/Tiirkiye 99,04
Seker Faktoring A.S. Istanbul/Tiirkiye 99,99
Seker Finansman A.S. Istanbul/Tiirkiye 100,00
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Istanbul/Tiirkiye 75,00
Seltur Turistik isletmeler Yatirim A.S. Mugla /Tiirkiye 11,32

Sekerbank T.A.S.’nin 30.09.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyla 6zet finansal bilgileri agagidaki tabloda
yer almaktadir:

Ozet Finansallar (TL) 30.09.2022 31.12.2021

Aktif Buylklik 65.110.450.000 50.764.830.000
Faiz Gelirleri 5.792.905.000 4.871.266.000
Net Faiz Gelirleri 3.026.413.000 2.028.836.000
Net Faaliyet Kari 1.267.382.000 314.378.000
Net Kar 1.068.503.000 254.789.000

V. iliskili Taraflarla Gergeklestirilen Islemlere iliskin Bilgiler

Sirket’imiz tarafindan iligkili taraf sirketleri ile ger¢eklestirilen kiralama islemleri mevcut olup 01.01.2022-
30.09.2022 doneminde herhangi bir varlik satim ve/veya alim islemi bulunmamaktadir.

Sirket’imiz tarafindan Sekerbank T.A.S. ile 01.01.2022-30.09.2022 doéneminde gergeklestirilen ve
31.12.2021 mali tablo hasilatinin %10 unu asan kiralama iglemlerin detaylar1 asagida yer almaktadir.

) Esaslan Belirleyen islem
Hiskili Taraf Sozlesmenin o ress Sozlesme Konusu
Tarini Niteligi
Sekerbank T.A.S. 10/09/2018 Kiralama Sekerbank T.A.S. Genel Soézlesme - Subeler
Sekerbank T.A.S. 01.07.2020 Kiralama Lara Subesi
Sekerbank T.A.S. 01.07.2020 Kiralama Sultanhamam Subesi
Sekerbank T.A.S. 01/01/2021 Kiralama Seker Kule Genel Midiirliik (1-6) katlar
Sekerbank T.A.S. 15/12/2021 Kiralama Seker Kule 15-23 Katlar

Iliskili taraflar ile sozlesmeler, imza tarihindeki ekspertiz raporlarindaki kira degerleri baz aliarak,
Yonetim Kurulu karari ile tespit edilmis ve kira bedellerine sdzlesme yenileme dénemlerinde yillik bazda
TUFE oraninda artis uygulanmustir. Bu islemlerin piyasa kosullara uygun oldugu diisiiniilmektedir. 2023
yilinda da kira sézlesme siireleri devam ettiginden yillik TUFE oraninda Kira artis yontemi uygulanmaya
devam edecektir.



VI. Sonug

Sermaye Piyasast Kurulu’nun (SPK) Seri I1.17.1 Sayili Teblig’ine istinaden; Sirket’imizin, Sekerbank
T.A.S ile yaygm ve siireklilik arz eden kiralama islemlerinin 2022 hesap donemi igerisindeki toplam
tutarinin, kamuya agiklanan son yillik finansal tablolara gore olusan hasilatin %10’unu astig1 goriilmiis
olup, 2023 hesap doneminde de ayni nitelikteki iglemlerin belirlenen esaslara uygun olarak devam edecegi
Ongorilmektedir.

Sirket’in, 2022 yilinda iligkili taraflar ile ger¢eklestirdigi islemler, faaliyet konusu icerisinde ticari nitelikte
faaliyetler olup 2022 yilinda iligkili Taraf olarak sayilan sirketlerle yapilan islemlerde emsallerine aykiri
olarak bu sirketler yararina bir islem gerceklestirilmemistir. Halen devam etmekte olan kira sfzlesmeleri
dahil olmak {izere tiim kiralama islemleri, yiirtirliikteki mevzuat, ekspertiz kira degerleri ve piyasa kosullar1
dikkate alinarak yapilmistir.



