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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu’na
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1)  Goriis

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (“Sirket”) 31 Aralik 2023 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Gortistimiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari’na (TFRS’lere) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle ger¢ege uygun bir bigimde
sunmaktadir.

2)  Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri cercevesinde kabul edilen ve
Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tirkiye
Denetim Standartlari’nin bir pargast olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (BDS’lere) uygun olarak
yiiritilmiigtir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetginin
Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar: bdlimiinde ayrtili bir sekilde
aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatinda ve ilgili diger mevzuatta finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle
ilgili olarak yer alan etik hiikiimlere 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, goriisiimiiziin olusturulmasi igin
yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3)  Dikkat Cekilen Hususlar

KGK tarafindan yayimlanan 23 Kasim 2023 tarihli “Bagimsiz Denetime Tabi Sirketlerin Finansal
Tablolarimin Enflasyona Gore Diizeltilmesi Hakkinda Duyuru” kapsaminda 31 Aralik 2023 tarihli
finansal tablolar TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu FEkonomilerde Finansal Raporlama” standardi
kapsaminda enflasyon diizeltmesine tabi tutulmustur. Bu kapsamda enflasyon muhasebesine gegisle ilgili
aciklamalarin yer aldigt 2 No’lu dipnota dikkat cekeriz. Bu husus tarafimizca verilen goriisii
etkilememektedir.
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4) Kilit Denetim Konular:

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢ergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmig

olup, bu konular hakkinda ayr bir goriis bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu

Denetimde bu konu nasil ele alindi

1) Yatirbm amach
finansal tablolardaki
aciklanan 6nemli bilgiler
Sirket, yatirrm amagl gayrimenkullerini gercege

gayrimenkullerin
gosterimi  ve

uygun deger yoOntemine gore
muhasebelestirilmektedir.
31 Aralik 2023 tarihi itibari ile finansal

tablolarda 4.499.020.898 TL tutar ile gosterilen
yatinnm amacgh gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri bagimsiz bir degerleme sirketi
tarafindan belirlenmistir.

Sirket’in toplam varliklarinin yaklasik %83’likk
kismmin  yatirim amagh gayrimenkullerden
olusmast ve gercege uygun deger takdirinde
uygulanan degerleme yontemlerinin  Snemli
tahmin ve varsayimlar igeriyor olmasi nedeniyle
yatirm amagli  gayrimenkullerin  finansal
tablolardaki sunumuna iligkin esaslarin yan1 sira
gergege uygun degerlerinin tespitine yonelik
caligmalarinin  dogrulugu tarafimizca  kilit
denetim konusu olarak belirlenmistir.

(Muhasebe politikas1 igin ‘Dipnot 2 Onemli
Muhasebe Politikalarmmin  Ozeti’ ve yatirrm
amagli gayrimenkullerin detaylar1 i¢in Dipnot
10’a bakiniz.)

Denetim ¢alismalarimiz  kapsaminda asagidaki
prosediirler gergeklestirilmistir.

- Sirket’in  atamig  oldugu degerleme
tarafindan hazirlanan degerleme raporlar kilit

uzmani

kontrollerinin ~ tasarimin1  ve  uygulamasini
degerlendirdik.
- Yonetim  tarafindan  atanan  gayrimenkul

degerleme uzmanlarimin ehliyetleri, yetkinlikleri
ve tarafsizlig1 degerlendirilmistir.
- Yatinm amagh gayrimenkullere ait degerleme
raporlarinda Sirket’in degerleme uzmanlarinca
kullanilan yontemlerin uygunlugu test edilmistir.
Degerleme raporlarinda gayrimenkuller igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin

Dipnot 10’da aciklanan tutarlara mutabakati
kontrol edilmistir.

- Bagimsiz degerleme uzmanlarinin
degerlemelerinde  kullandiklar1  varsayimlarin

(artig orani, reel iskonto orani, piyasa kiralar1 ve
tahmini doluluk oranlarimi igeren) karsisinda
piyasa verilerinin tetkiki Bu
tetkikin degerlendirilmesi igin tarafimizca bagka

bulunmaktadir.

bir bagimsiz dis uzman (gayrimenkul degerleme
uzmani) Orneklem bazinda c¢aligmalara dahil
edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanilan {ist seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme ydntemlerinin varlig
dolayisi ile, degerleme uzmanlarinca takdir edilen

degerin kabul edilebilir bir aralikta olup olmadigi
yukarida uygulandigi  belirtilen  prosediirler
gercevesinde tarafimizca degerlendirilmistir.
- Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayict
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu, agiklanan
bilgilerin finansal tablo okuyucular1 i¢in Onemi
dikkate alinip kontrol edilmistir.
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5) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, ger¢ege uygun bir bi¢imde
sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli
gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yoOnetim; Sirket’in  siirekliligini devam ettirme  kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasin
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.
6) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denet¢ilerin sorumluluklart sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlishk igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir
bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yliksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan
onemli bir yanlishgm her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanligliklar hata veya hile kaynakli
olabilir. Yanlisliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden
alacaklar1 ekonomik kararlar1 etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul
edilir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetimin
geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi
siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

e Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “Onemli yanlighk™ riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve gorlisimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. (Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, gercege aykirt beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlislig1 tespit edememe riski, hata kaynakli énemli bir
yanlishigr tespit edememe riskinden yliksektir.)

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

e Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin  uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.
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6) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar: (devam)

e Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

e  Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile onemli denetim bulgularin iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlari
ve -varsa- ilgili dnlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay1z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doéneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok O6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularimi belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararin1 asacaginin makul sekilde
beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.
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B)  Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliiklere Iliskin Rapor

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 398’inci maddesinin dordiincii fikrast uyarinca diizenlenen
Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 16 Subat 2024 tarihinde
Sirket’in Yonetim Kurulu’na sunulmustur.

TTK’nin 402°nci maddesinin dordiincti fikrasi uyarinca; Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarinin, TTK ile Sirket esas sozlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

TTK’nin 402°nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca; Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen agiklamalar1 yapmig ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuclandiran sorumlu denetci Koray Oztiirk tiir.

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

Koray Oztiirk SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 16 Subat 2024
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

VARLIKLAR
Doénen Varhklar
Nakit ve Nakit Benzerleri
Finansal Yatirimlar
Diger Alacaklar
Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar
Proje Halindeki Stoklar
Pesin Odenmis Giderler
Diger Donen Varliklar

Duran Varhklar
Istirakler, is ortakliklari ve bagh ortakliklardaki yatirimlar
Diger Alacaklar
Yatirim Amagli Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar
Maddi Olmayan Duran Varliklar

TOPLAM VARLIKLAR

Yeniden

Diizenlenmis

Cari Donem Ge¢mis Donem

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden - Denetimden

Geg¢mis Gemis

Dipnot 31 Arahk 31 Aralik
Referanslari 2023 2022
704.887.740 633.941.655

3 198.198.208 247.731.733
4 303.770.902 305.644.891
7 447.637 1.623.674
89.442 -

9 192.360.039 53.967.893
13 3.421.731 23.632.838
16 6.689.223 1.340.626
4.707.100.075 4.137.327.085

4 90.603.805 90.603.805
7 1.926 3.174
10 4.499.020.898 3.945.238.065
11 117.332.838 101.293.961
12 140.608 188.080

5.411.987.815

4.771.268.740

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar1
Ticari Borglar
Mliskili Taraflara Ticari Borglar
fliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar
Diger Borglar
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Karsiliklar
Caliganlara Saglanan Faydalara liskin Kisa Vadeli Kargiliklar
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Borglanmalar
Uzun Vadeli Karsiliklar
Calisanlara Saglanan Faydalara Tliskin Uzun Vadeli Karsiliklar
Diger Uzun Vadeli Karsiliklar

TOPLAM YUKUMLULUKLER

OZKAYNAKLAR
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye
Sermaye Diizeltme Farklart
Geri Alinmis Paylar (-)
Paylara Iliskin Primler/Iskontolar
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis
Diger Kapsamli Gelirler (Giderler)
- Yeniden Degerleme ve Siniflandirma Kazang/Kayiplari
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislar1 (azalislari)

- Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6l¢tim kazanglar (kayiplari)

Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler
Gegmis Yillar Karlar1 / Zararlar
Net Donem Kar1

TOPLAM KAYNAKLAR

Yeniden

Diizenlenmis

Cari Dénem Gecmis Donem

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis
Dipnot 31 Arahk 31 Arahk
Referanslari 2023 2022
549.187.795 273.847.494

5 448.243.907 251.746.000
6 9.875.674 621.211
29 831.791 14.680
9.043.883 606.531

7 6.678.990 13.990.186
14 83.984.322 6.571.589
15 404.902 918.508
404.902 219.339

- 699.169

364.538.434 617.412.793

5 363.514.878 616.194.693
15 1.023.556 1.218.100
307.054 573.713

716.502 644.387
913.726.229 891.260.287

4.498.261.586 3.880.008.453

18 813.555.283 813.555.283
18 2.451.065.738 2.451.065.738
19 (19.590.168) (30.300.407)
20 45.454.043 23.879.368
21 51.247.184 32.474.645
51.581.797 32.817.241
(334.613) (342.596)

22 1.217.125 1.217.125
588.116.701 (692.907.964)

567.195.680 1.281.024.665

5.411.987.815

4.771.268.740

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK-31 ARALIK 2023 TARIHLI KAR VEYA ZARAR
TABLOSU VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

Yeniden
Diizenlenmis
Cari Donem Gecmis Donem
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Geg¢mis Gecmis
Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-
Referanslari 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 23 136.639.504 192.598.252
Satislarin Maliyeti (-) 23 - (32.849.129)
TiCARI FAALIYETLERDEN BRUT KAR (ZARAR) 136.639.504 159.749.123
BRUT KAR/ZARAR 136.639.504 159.749.123
Genel Yonetim Giderleri (-) 24 (49.244.031) (42.268.671)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 25 3.207.916 670.776
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 25 (1.601.938) (1.881.111)
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 89.001.451 116.270.117
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 26 584.681.829 1.051.925.551
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) 26 (39.119.600) (2.078.933)

FINANSMAN GIiDERi ONCESi FAALIYET KARI/ZARARI 634.563.680 1.166.116.735

Finansman Gelirleri (+) 27 243.850.095 342.871.667

Finansman Giderleri (-) 27 (461.794.839) (559.585.889)

Net parasal pozisyon kazanglari/ (kayiplarr) 150.576.744 331.622.152

SURDURULEN FAALIYETLER VERGiI ONCESi KARI/ZARARI 567.195.680 1.281.024.665

SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI 567.195.680 1.281.024.665

DONEM KARI/ZARARI 567.195.680 T28T.024.665

Pay basina kazang 28 0,6972 1,7643

Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina kazang 0,6972 1,7643

DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

Dipnot 1 Ocak- 01 Ocak-
Referanslari 31 Arahk 2023 31 Arahik 2022

DONEM KARI/ZARARI 567.195.680 1.281.024.665

DIGER KAPSAMLI GELIRLER:

Kar veya Zararda Yeniden Siiflandirilmayacaklar 18.772.540 32.474.645
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artiglari/Azaliglari 11 18.764.557 32.817.241
Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglari/Kayiplart 15 7.983 (342.596)

DiGER KAPSAMLI GELIR 18.772.540 32.474.645

TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 585.968.220 T313.499.310

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK-31 ARALIK 2023 TARIHLI OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirimayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler ve Giderler

Tammlanms Fayda

Birikmis Karlar

Sermaye Pay fhrag  Yeniden Degerleme ve Planlarinin Birikmis Kardan Ayrilan
Diizeltmesi Geri Alinmig Primleri/ Olgiim Kazang / Yeniden Olgiim Kisitlanmis  Gegmis Yillar Kar
Odenmis Sermaye  Olumlu Farklar1 Paylar Iskontolar1 Kayiplar1 Kazanclary/Kayiplart Yedekler / Zararlar1 _Net Donem Kar1 Ozkaynaklar
1 Ocak 2022 itibariyla bakiyeler (Donem Basi) 610.166.462  2.267.730.859 - - - - 1.217.125 (692.907.964) - 2.186.206.482
Transferler - - - - - - - - - -
Sermaye Artirimi 203.388.821 183.334.879 - 45.898.682 - - - - - 432.622.382
Paylarin Geri Alim Islemleri Nedeniyle Meydana Gelen - - (30.300.407) - - - - - - (30.300.407)
Toplam Kapsamh Gelir / (Gider) - - - - 32.817.241 (342.596) - - 1.259.005.351 1.291.479.996
Diger Kapsamli Gelir (Gider) - - - 32.817.241 (342.596) - - -
Dénem Kary/ (Zarar1) - - - - - - - - 1.259.005.351 1.259.005.351
31 Aralik 2022 itibariyla bakiyeler (Dénem Sonu) 813.555.283  2.451.065.738 (30.300.407) 45.898.682 32.817.241 (342.596) 1.217.125 (692.907.964) 1.259.005.351 3.880.008.453
TMS 8 Diizeltmeleri - - - (22.019.314) - - - - 22.019.314 -
31 Aralik 2022 itibariyla bakiyeler (Dénem Sonu) 813.555.283  2.451.065.738 (30.300.407) 23.879.368 32.817.241 (342.596) 1.217.125 (692.907.964) 1.281.024.665 3.880.008.453
1 Ocak 2023 itibariyla bakiyeler (Donem Basi) 813.555.283  2.451.065.738 (30.300.407) 45.898.682 32.817.241 (342.596) 1.217.125 (692.907.964) 1.259.005.351 3.880.008.453
TMS 8 Diizeltmeleri - - - (22.019.314) - - - - 22.019.314 -
Diizeltmelerden Sonraki Tutar - 1 Ocak 2023 813.555.283  2.451.065.738 (30.300.407) 23.879.368 32.817.241 (342.596) 1.217.125 (692.907.964) 1.281.024.665  3.880.008.453
Transferler - - - - - - - 1.281.024.665  (1.281.024.665) -
Paylarmn Geri Alim Islemleri Nedeniyle
Meydana Gelen Artig /Azals - - 10.710.239 21.574.675 - - - - - 32.284.914
Toplam Kapsamh Gelir / (Gider) - - - - 18.764.556 7.983 - - 567.195.680 585.968.219
Diger Kapsaml Gelir (Gider) - - - - 18.764.556 7.983 - - 18.772.539
Donem Kary/ (Zarari) - - - - - - - - 567.195.680 567.195.680
31 Aralik 2023 itibariyla bakiyeler (Donem Sonu) 813.555.283  2.451.065.738 (19.590.168) 45.454.043 51.581.797 (334.613) 1.217.125 588.116.701 567.195.680  4.498.261.586

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK- 31 ARALIK 2023 TARIHLI NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

Cari Dénem
1 Ocak-

31 Aralik 2023

Yeniden
Diizenlenmis
Gegmis Donem
1 Ocak-

31 Aralik 2022

Dipnot
Referanslan
A.ISLETME FAALIYETLERINDEN ELDE EDILEN
NAKIT AKISLARI
Dénem Kary/Zarar
Dénem Net Kar1/Zarar1 Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler
- Amortisman ve {tfa Gideri ile Tlgili Diizeltmeler 11-12
- Karsiliklar ile Tlgili Diizeltmeler 15
- Faiz Gelirleri ve Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler 27
- Gergeklesmemis Yabanci Para Cevirim Farklari ile ilgili Diizeltmeler 5
- Yatirrm Amagh Gayrimenkul Satis Kari ile Tlgili Diizeltmeler
- Gergege Uygun Deger Kayiplari/Kazanglar ile Tlgili Diizeltmeler 10

- Yatirim ya da Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislarina
Neden Olan Diger Kalemlere iligkin Diizeltmeler

isletme sermayesinde ger¢eklesen degisimler
- Stoklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler 9
- Ticari Alacaklardaki Artis/Azalisla lgili Diizeltmeler
- Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Artis /Azalisla ilgili Diizeltmeler
- Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Varliklardaki Azalis (Artis)

ile Tlgili Diizeltmeler 14
- Ticari Borglardaki Artig /Azalisla flgili Diizeltmeler
- Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (Azalis)
- Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis /Azalisla Ilgili Diizeltmeler
- Diger Nakit Girisleri/Cikislart 15

- Parasal kazang

B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN

Nakit Akislar:
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar1 Almindan Kaynaklanan
Nakit Cikiglart 11-12
Yatirim Amagh Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 10
Yatirim Amagh Gayrimenkul Cikigindan Kaynaklanan Nakit Girisleri 23

C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI

Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 5
Bor¢ Odemelerine iliskin Nakit Cikislart 5
Nakit Sermaye Artist

Geri Alinan Paylara iliskin Nakit Giris Cikislari

YABANCI PARA CEViRIiM FARKLARININ ETKiSINDEN ONCE NAKIT
VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS (A+B+C)
D. NAKITTEKi ENFLASYON ETKIiSi
NAKIT VE NAKIiT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/ AZALIS (A+B+C+D)
E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (A+B+C+D+E) 3

42.416.475

567.195.680
(215.846.639)
3.203.012
202.063
108.126.427

335.897.451

(544.999.505)
(118.276.287)
(138.392.146)

15.400.274

77.412.733
9.498.664
(339.742)

(1.811.596)

(249.585)
(270.451.168)

(221.917.346)

1.281.024.665
(626.548.845)
1.288.636
207.210
55.843.587
438.775.741
(36.355.497)
(1.051.925.551)

(34.382.971)

(53.223.963)
24.335
(21.388.669)

(1.921.516)
(85.711)
(141.585)
110.792.505

(94.420)
(910.354.142)

42.416.475 (221.917.346)
(429.859) (284.449)
(8.783.528) -

- 69.204.626

(9.213.387) 68.920.177
288.576.014 -
(306.213.168) (581.997.619)
- 386.723.700

32.284.914 (6.421.039)
14.647.760 (201.694.958)
47.850.848 (354.692.127)
(07.384.373) (187.582.963)
(49.533.525) (542.275.092)
247.731.733 790.006.825
198.198.208 247.731.733

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIiYET KONUSU

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket), 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
say1il1 BDDK izni uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakligina doniistiiriilmek amaciyla 19 Nisan
2017 tarihinde Sekerbank T.A.S. tarafindan kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurul’unun 12
Aralik 2019 tarih ve 72/1600 sayili iznini takiben, 6 Ocak 2020 tarihinde Seker Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. unvanini alarak; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla “Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi”na doniigmiis olup sermaye piyasast kurumu niteliginde kayithi sermayeli anonim
ortakliktir.

Sirket Yoénetim 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
Yatirnm Holding A.S.’den satin alarak Promesa ile birlesmistir. Birlesme islemi 30 Aralik
2020 tarih 10235 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlanarak tescil edilmigtir.

Sirket’in merkezi Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. (Seker Kule) No:3/51 K:1l1
Kagithane/Istanbul’da bulunmaktadir.

Sirket’in ortaklik yapis1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 31 Aralik

Hissedar % 2023 % 2022
Sekerbank T.A.S 75 610.166.462 75 610.166.462
Diger Gergek ve Tiizel Kisiler 25 203.388.821 25 203.388.821
100 813.555.283 100 813.555.283

Sermaye diizeltmesi olumlu farklar 2.451.065.738 2.451.065.738
Toplam sermaye 3.264.621.021 3.264.621.021

Sirket’in 610.166.462 TL olan 6denmis sermayesi, 813.555.283 TL’ye artirilmis ve artirilan 1
TL nominal degerli 203.388.821 adet paymn halka arzi igin diizenlenen izahname SPK
tarafindan 26 Mayis 2022 tarihinde onaylanmis olup 1 TL nominal degerdeki paylarin 1,10
TL’den satis1 gerceklestirilmistir. Sirket’in paylar1 7 Haziran 2022 tarihi itibariyla Borsa
Istanbul’da islem gormeye baslamis, ilgili sermaye artirtmi 10 Haziran 2022 tarihinde T.C.
Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii’nce tescil edilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ¢alisan personel sayist 13 kisidir (31 Aralik 2022:
13).



2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

Sunuma Iliskin Temel Esaslar

Uygunluk Beyami

Sirket, yasal muhasebe kayitlarint Tiirk Ticaret Kanunu ve Tiirk Vergi Kanunlari’na uygun
olarak tutmakta ve yasal finansal tablolarin1 da buna uygun olarak Tiirk Lirast (“TL”) bazinda
hazirlamaktadir.

Ekli finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Eyliil 2013 tarih ve 28676
saylli Resmi Gazete’ de yayinlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimleri uyarinca Kamu Goézetimi Muhasebe ve
Denetim  Standartlari1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tirkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygunluk agisindan gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yapilarak
diizenlenmigtir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket’in ilisikteki finansal tablolari, 16 Subat 2024 tarihinde Sirket Yonetim Kurulu
tarafindan onaylanmistir.

Para Olciim Birimi ve Raporlama Birimi

Finansal tablo ve dipnotlarda kullanilan para birimi “TL”’dir (Tiirk Liras1).

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yikiimlilikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve
yukiimliiliikleri net olarak degerlendirmeye niyetli olmast veya varliklarin elde edilmesi ile
ylkiimliiliiklerin yerine getirilmesinin birbirini takip etti§i durumlarda net olarak
gosterilmigtir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye Muhasebe/Finansal
Raporlama Standartlarini uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihragcilar ile sermaye
piyasast kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemlerine ait yillik finansal
raporlarindan baslamak tizere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi
uygulamasina karar verilmistir.

KGK 23 Kasim 2023 tarihinde TMS 29 kapsami ve uygulamasina yonelik bir aciklama yapmuistir.
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya
sonrasinda sona eren yillik raporlama dénemine ait finansal tablolarimin TMS 29°da yer alan ilgili
muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerektigini
belirtmistir.

Bu ¢ercevede 31 Aralik 2023, 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS
29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmistir.

Finansal tablolar ve dnceki donemlere ait ilgili rakamlar, fonksiyonel para biriminin genel satin alma
giiciindeki degisiklikler i¢in yeniden diizenlenmistir ve sonu¢ olarak, finansal tablolar ve &nceki
donemlere ait ilgili rakamlar TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama
standardi uyarinca raporlama dénemi sonunda gegcerli olan 6l¢iim birimi cinsinden ifade edilmistir.
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2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devami)
Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

TMS 29, finansal tablolar da dahil olmak iizere, fonksiyonel para birimi yiiksek enflasyonlu bir
ekonominin para birimi olan her igletmenin finansal tablolarina uygulanir. Bir ekonomide yiiksek
enflasyonun mevcut olmasi durumunda TMS 29 uyarinca, gegerli para birimi yiiksek enflasyonlu bir
ekonominin para birimi olan bir isletmenin finansal tablolarinin raporlama dénemi sonu itibariyla
gecerli olan dl¢iim birimi cinsinden ifade edilmesini gerektirmektedir.

Raporlama tarihi itibariyla, Tiiketici Fiyat Endeksi ("TUFE") rakamina gore son ii¢ yilin genel satin
alma giiciindeki kiimiilatif degisim %100'lin {izerinde oldugu i¢in, Tiirkiye'de faaliyet gosteren
isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra sona eren raporlama donemlerinde TMS
29 "Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama" standardini uygulamalar
gerekmektedir.

Asadidaki tabloda Tiirkive istatistik Kurumu (TUiK) tarafindan yayinlanan Tiiketici
Fivat Endeksleri dikkate alinarak hesaplanan ilgili villara ait enflasyon oranlar1 ver
almaktadir:

Uc¢ Yilhik Kiimiilatif

Tarih Endeks Diizeltme Katsayisi Enflasyon Oranlar
31.12.2023 1.859,38 1.000 %268
31.12.2022 1.128,45 1.647 %156
31.12.2021 686,95 2.706 %74

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlar asagidaki gibidir:

Bilango tarihi itibariyle cari satin alma giicti ile gosterilenler digindaki tim kalemler ilgili fiyat
endeksi katsayilar1 kullanilarak endekslenmistir. Onceki yillara ait tutarlar da aymi sekilde
endekslenmistir.

Parasal aktif ve pasif kalemler, bilango tarihinde cari olan satin alma giicii ile ifade edildiklerinden
endekslemeye tabi tutulmamislardir. Parasal kalemler nakit para ve nakit olarak alinacak veya
6denecek kalemlerdir.

Binalar disindaki sabit kiymetler, istirakler ve benzeri aktifler piyasa degerlerini gegmeyecek sekilde
alim degerleri iizerinden endekslenmistir. Amortismanlar da benzer sekilde diizeltilmislerdir.
Ozkaynaklarin igerisinde yer alan tutarlar, bu tutarlarin sirkete katildig1 veya sirket icerisinde
olustugu donemlerdeki genel fiyat endekslerinin uygulanmasi neticesinde yeniden diizeltilmistir.

Bilangodaki parasal olmayan kalemlerin gelir tablosuna etkisi olanlar digindaki gelir tablosunda yer
alan tim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin mali tablolara ilk olarak yansitildiklar1 donemler

iizerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenmislerdir.

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

Net parasal pozisyon iizerinden hesaplanan bu kazang veya kayip net kara dahil edilmistir.



2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devami)

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

TMS 29 Enflasyon Muhasebesi standardinin uygulanmasinin etkisi asagida dzetlenmistir:

Finansal Durum Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Finansal durum tablosunda yer alan tutarlardan raporlama donemi sonunda gecerli olan Sl¢iim
birimiyle ifade edilmemis olanlar yeniden diizenlenir. Buna gore, parasal kalemler raporlama dénemi
sonunda cari olan para birimi cinsinden ifade edildikleri i¢in yeniden diizenlenmezler. Parasal
olmayan kalemler, raporlama donemi sonunda cari tutarlar1 lizerinden gosterilmedikleri siirece,
yeniden diizenlenmeleri gerekmektedir.

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

Kar veya Zarar Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Kar veya zarar tablosundaki tiim kalemler raporlama donemi sonunda gegerli olan Sl¢iim birimi
cinsinden ifade edilir. Bu nedenle, tiim tutarlar aylik genel fiyat endeksindeki degisiklikler
uygulanarak yeniden diizenlenmistir.

Satilan stoklarin maliyeti, yeniden diizenlenmis stok bakiyesi kullanilarak diizeltilmistir.
Amortisman ve itfa giderleri, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran varliklar, yatirrm amaglh
gayrimenkuller ve kullanim hakki varliklarinin yeniden diizenlenmis bakiyeleri kullanilarak
diizeltilmistir.

Nakit Akis Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Nakit akis tablosundaki tiim kalemler, raporlama donemi sonunda gecerli olan Olgiim birimi
cinsinden ifade edilmektedir.

Karsilastirmali rakamlar

Onceki raporlama donemine ait ilgili rakamlar, karsilastirmali mali tablolarin raporlama donemi
sonunda gecerli olan Sl¢lim birimi cinsinden sunulmasi i¢in genel fiyat endeksi uygulanarak yeniden
diizenlenir. Daha 6nceki donemlere iliskin olarak agiklanan bilgiler de raporlama dénemi sonunda
gecerli olan dl¢lim birimi cinsinden ifade edilir.

Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Dénem Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in finansal tablolar1
onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile
uygunluk saglanmasi agisindan kargilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden siniflandirilir ve
onemli farkliliklar agiklanir.

7 Haziran 2022 tarihinde gerceklestirilen halka arzdan kaynaklanan 22.019.314 TL halka arz
giderleri, 31 Aralik 2022 finansal tablolarinda “Genel Yonetim Giderleri” igerisinde
muhasebelestirilmis olup, 31 Aralik 2023 finansal tablolar tekrar gozden gegirilmis ve TMS 32
madde3 7’ye uygun olarak “Ozkaynaklar” altinda, “Hisse Senedi Ihra¢ Primleri” igerisinde
mubhasebelestirilmis ve gegmis yil finansal tablolart TMS 8’e uygun olarak yeniden diizenlenmistir.
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2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devami)

Konsolidasyon Esaslari

Sirket’in %100 oraninda hissedar1 oldugu ve bagli ortaklik konumundaki Seker Kentsel
Déniisiim ve Danismanlik A.S., 10 Haziran 2019'da Istanbul'da kurulmustur. Seker Kentsel
Doniisim ve Danismanlik A.S.'in faaliyet konusu, her tiirlii arsa, arazi vb. gayrimenkuller
iizerine konut, ofis, aligveris merkezi vb. tesisler inga etmek, portfoyiindeki taginmazlari
isletmek, kiraya vermek ve alim-satimin1 gergeklestirmektir.

Sirket’in %100 oraninda hissedar1t oldugu Seker Kentsel Doniisiim ve Danismanlik A.S.’yi
“TMS 27 Bireysel Finansal Tablolar” standardi uyarinca ekli bireysel finansal tablolarda

maliyet degeriyle muhasebelestirilmistir.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar:

Sirket’in finansal tablolar1 iizerinde, yeni ve revize edilmis veya yayinlanmis ancak yiiriirliige
girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamis degisiklikler bulunmamaktadir.

a) 2023 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varlik ve
Yiikiimliiliiklerle Ilgili Ertelenmis Vergi

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9'un
Ik Uygulamasi — Karsilastirmali Bilgiler

TMS 12 (Degisiklikler) Uluslararasi Vergi Reformu — Ikinci Siitun
Modeli Kurallar

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

Bu degisiklik muhasebe politikalarinin agiklanmasinda isletmelerin 6nemliligi (materiality) esas
almalarii gerektirmektedir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklik 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

Bu degisiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisiklik” tanimi yerine “muhasebe tahmini” tanimina
yer verilerek, tahminlere iliskin 6rnek ve agiklayici paragraflar ilave edilmis, ayrica tahminlerin
ileriye yoOnelik uygulanmasi ile hatalarin ge¢mise doniik diizeltilmesi hususlar1 ve bu kavramlar

arasindaki farklar netlestirilmistir.

TMS 8’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

10



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)
Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar:1 (Devami)

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varlik ve Yiikiimliliiklerle Ilgili
Ertelenmis Vergi

Bu degisiklikler ile bir varlik ya da yilikiimliiliigiin ilk defa finansal tablolara yansitilmasina iligskin
muafiyetin varlik ile yiikiimliligin ilk kayda alindigi sirada esit tutarlarda vergiye tabi ve
indirilebilir gegici farklarin olustugu igslemlerde gecerli olmadig1 hususuna agiklik getirilmistir.

TMS 12’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap
donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sizlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9’un Ilk Uygulamast —
Karsilastirmali Bilgiler

TFRS 17°de uygulama maliyetlerini azaltmak, sonuglarin agiklanmasini ve gegisi kolaylagtirmak
amaciyla degisiklikler yapilmigtir.

Ayrica, karsilastirmali bilgilere iligkin degisiklik ile TFRS 7 ve TFRS 9’u ayni1 anda ilk uygulayan
sirketlere finansal varliklarina iligkin kargilagtirmali bilgileri sunarken o finansal varliga daha dnce
TFRS 9’un smiflandirma ve 6l¢iim gereklilikleri uygulanmis gibi sunmasina izin verilmektedir.

Degisiklikler TFRS 17 ilk uygulandiginda uygulanacaktir.
TMS 12 (Degisiklikler) Uluslararast Vergi Reformu — Ikinci Siitun Modeli Kurallari

Degisiklikler, Ikinci siitun gelir vergisiyle ilgili ertelenmis vergi varliklar1 ve yiikiimliiliiklerine
iliskin gerekliliklere gecici bir istisna saglamaktadir. TMS 12°de yapilan bu degisiklik, 1 Ocak 2023
veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde gegerlidir.

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Sirket heniiz yiirlirlige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut Onceki standartlara getirilen
asagidaki degisiklik ve yorumlar1 heniiz uygulamamustir:

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9'un Uygulanmasina Iliskin ~ Gegici
Muafiyet Siiresinin Uzatilmast

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Swmiflandiriimast

TFRS 16 (Degisiklikler) Satis  ve Geri Kirala Islemindeki Kira
Yiikiimlliiliigii

TMS 1 (Degisiklikler) Kredi Sézlesmesi Sartlart Iceren Uzun Vadeli
Yiikiimliiliikler

TMS 7 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Tedarik¢i Finansmani Anlagmalari

TFRS S1 Siirdiiriilebilirlikle ~ Ilgili ~Finansal —Bilgilerin

AQlklann?aSIna [liskin Genel Gereklilikler
TFRS S2 Iklimle Ilgili A¢tklamalar

11



2.1.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)
Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar:1 (Devami)

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliiliiklerinin mevcut bir karsilama degerinde 6l¢lilmesini gerektirir ve tim
sigorta sozlesmeleri i¢in daha diizenli bir 6l¢lim ve sunum yaklasimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
sozlesmelerinde tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagmak i¢in tasarlanmistir. TFRS 17,
sigorta ve reasiirans ile emeklilik sirketleri i¢in 1 y1l ertelenmis olup 1 Ocak 2024 itibariyla TFRS 4
Sigorta Sozlesmelerinin yerini alacaktir.

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina Iliskin Gegici Muafiyet Siiresinin Uzatilmast

TFRS 17’nin yiiriirliik tarihinin sigorta ve reasiirans ile emeklilik sirketleri i¢in 1 Ocak 2024’e
ertelenmesiyle bu sirketlere saglanan TFRS 9’un uygulanmasina iliskin gecici muafiyet siiresinin
sona erme tarihi de 1 Ocak 2024 olarak revize edilmistir.

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi

Bu degisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve
diger yiikiimliiliiklerin kisa vadeli mi (bir yil igcerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi
olarak smiflandirilmasi gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme siirecine yardimci olmak suretiyle
standardin gerekliliklerinin tutarli olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklikler, bir y1l ertelenerek 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baglayan yillik
hesap donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 16 (Degisiklikler) Sanis ve Geri Kirala Islemindeki Kira Yiikiimliiliigii

TFRS 16'daki bu degisiklikler, bir satici-kiracinin, satis olarak muhasebelestirilmek tizere TFRS
15'teki gereklilikleri kargilayan satis ve geri kirala iglemlerini sonradan nasil Olgtiigiinii
agiklamaktadir.

TFRS 16’da yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 1 (Degisiklikler) Kredi Sozlesmesi Sartlart Iceren Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

TMS 1'deki degisiklikler, bir isletmenin raporlama déneminden sonraki on iki ay i¢inde saglamasi
gereken kosullarin bir ylikimliiligiin stniflandirilmasini nasil etkiledigini agiklamaktadir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi
tizerindeki muhtemel etkileri degerlendirilmektedir.
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2.1.

2.2.

2.3.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkive Finansal Raporlama Standartlar: (Devami)

TMS 7 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Tedarikci Finansmani Anlagmalari

TMS 7 ve TFRS 7’de yapilan degisiklikler, isletmelerin tedarik¢i finansmani anlasmalar1 ve
aciklama gereklilikleri hakkinda mevcut agiklama gerekliliklerine niteliksel ve niceliksel bilgi
saglamalarin1 isteyen yol isaretleri eklemektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2024 tarihinde veya
sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde gecerlidir.

TFRS S1 Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Actklanmasina Iliskin Genel Gereklilikler

TFRS S1, bir igletmenin siirdiiriilebilirlikle ilgili riskleri ve firsatlar1 hakkinda, genel amagli finansal
raporlarin birincil kullanicilariin isletmeye kaynak saglama ile ilgili karar vermelerinde faydali
olacak bilgileri agiklamasini zorunlu kilmak amaciyla siirdiiriilebilirlikle ilgili finansal agiklamalara
iliskin genel gereklilikleri belirler. Bu standart, 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir.

TFRS S2 iklimle Ilgili Aciklamalar

TFRS S2, genel amagli finansal raporlarin birincil kullamcilarina isletmeye kaynak saglama ile ilgili
kararlarinda faydali olacak iklim ile ilgili risk ve firsatlarin tanimlanmasi, dlglilmesi ve agiklanmasi
ile ilgili gereklilikleri ortaya koymaktadir. Bu standart, 1 Ocak 2024 tarihinde veya sonrasinda

baslayan yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir.

isletmenin Siirekliligi

Sirket, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamigtir.
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Sirket muhasebe politikalarin1 bir Onceki yil ile tutarli olarak uygulamistir. Muhasebe
politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar
Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi
cari donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de

gelecek donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Sirket’in cari yil igerisinde muhasebe
tahminlerinde dnemli bir degisikligi olmamaistir.
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2.4.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Hasilat

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yikiimliligiini
yerine getirdiginde veya getirdik¢e hasilati bireysel finansal tablolarina kaydeder. Bir varligin
kontroli. miisterinin eline gectiginde (veya gectikge) varlik devredilmis olur. Hasilat,
gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri ve gayrimenkul satis gelirlerinden
olusmaktadir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri:

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

Gayrimenkul satigi:

Konut ingasi projelerinden elde edilen hasilat Sirket’in sézlesme ile belirlenmis tim
gorevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagini onaylamasi
ardindan bir varliga hukuken sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarin miilkiyeti
satin alana gectiginde gergeklesir.

Sirket, hasilat paylagimi (“HP”) s6zlesmeleri uyarinca kendine ait gayrimenkuller iizerinde
konut yada residans projesi gelistirmeyi taahhiit eden taraf ile insa edilecek yapilarin satisg
hasilati gelirinin s6zlesmede mutabik kalinan orana isabet eden kismin1 paylagsmaktadir.

Arsa sahibi ile ilgili islemler

Sirket, kat karsihig1 insaat (“KKI”) sézlesmeleri uyarinca diger kisilere ait arsalar iizerinde
konut projesi gelistirmeyi taahhiit etmekte ve arsaya karsilik olarak KKI sozlesmelerinde arsa
tizerinde insa edilecek yapilarin sozlesmede mutabik kalinan orana isabet eden kismini, arsa
sahibine devretmektedir. KKI sozlesmelerinde Sirket’e transfer olan arsa paymin degeri,
transfer tarihindeki gergege uygun deger olarak hesaplanir ve Sirket’in sdzlesme ile
belirlenmis tiim gorevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve arsa sahibinin teslim
tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarin
arsa sahibine gectiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.

Kiralamalar

Sirket, s6zlesmenin baslangicinda, sdozlesmenin kiralama sdzlesmesi olup olmadigimi ya da
kiralama islemi icerip igermedigini degerlendirir. Sozlesmenin, bir bedel karsiliginda
tanimlanan varligin kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi
durumunda, bu s6zlesme bir kiralama sézlesmesidir ya da bir kiralama iglemi igerir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)
Kiraci olarak

Kiralamanin fiilen bagladigi tarihte veya kiralama bileseni igeren sozlesmede degisiklik
yapildig: tarihte, Sirket, kiralama bileseninin nispi tek basina fiyatini ve kiralama niteligi
tastmayan bilesenlerin toplam tek bagina fiyatini esas alarak sézlesmede belirtilen kira
tutarini her bir kiralama bilesenine dagitmaktadir.

Sirket, kiralama niteligi tasimayan bilesenleri kiralama bilesenlerinden ayirmamayi, bunun
yerine her bir kiralama bilesenini ve onunla iliskili kiralama niteligi tasimayan bilesenleri tek
bir kiralama bileseni olarak muhasebelestirmeyi tercih etmistir. Sirket, kiralamanin fiilen
basladig1 tarihte finansal tablolarima kullanim hakki varlign ve kira yiikimliligi
yansitmaktadir.

Kiralama isleminin, dayanak wvarligin miilkiyetini kiralama siiresi sonunda kiraciya
devretmesi veya kullanim hakki varligi maliyetinin, kiracinin bir satin alma opsiyonunu
kullanacagini gostermesi durumunda, kullanim hakki varligi kiralamanin fiilen bagladigi
tarihten dayanak varligin yararli omriiniin sonuna kadar amortismana tabi tutulur. Diger
durumlarda kullanim hakki varligi, kiralamanin fiilen basladig: tarihten baslamak iizere, s6z
konusu varligin yararli 6mrii veya kiralama siiresinden kisa olanina gdére amortismana tabi
tutulur. Ek olarak, kullanim hakki varliginin degeri periyodik olarak varsa deger diigiikligi
zararlar1 da diglilmek suretiyle azaltilir ve kiralama ylkiimliligiinin yeniden o6lgiimil
dogrultusunda diizeltilir.

Kiralama sozlesmeleri genellikle 1 yillik sabit siireler igin yapilmakta ancak asagida
aciklandig1 gibi uzatma secgeneklerine sahip olabilmektedir. Kira sartlar1 bireysel olarak
miizakere edilip ¢ok ¢esitli farkli sartlar ve kosullar1 i¢cerebilmektedir.

Kiralamalar, kullanim hakk: olan bir varlik ve kiralanan varligin Sirket tarafindan kullanim
icin uygun oldugu tarihte ilgili bir bor¢ olarak muhasebelestirilmektedir. Her kira 6demesi
yikiimliiliikk ve finansman maliyeti arasinda dagitilir. Finansman maliyeti, her bir dénem ig¢in
borcun kalan bakiyesinde sabit bir faiz oran1 iiretmek amaciyla, kiralama siiresi boyunca kar
veya zarara yansitilir. Kullanim hakki varligi, ilgili varligin yararli dmrii veya kiralama
siiresinden kisa olan1 boyunca dogrusal yonteme gore amortismana tabi tutulur.

Bir kiralama isleminden kaynaklanan varlik ve borglar baglangicta bugiinkii deger esasina
gore Olciiliir. Kiralama borglari, asagidaki kira 6demelerinin net bugiinkii degerini igerir:
e Sabit 6demeler (6zii itibariyla sabit 6demeler dahil), eksi kira tesvikleri alacaklar1

e llk &l¢iimii kiralamanin fiilen basladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan,
endekse veya orana bagl degisken kira 6demeleri

e Kalint1 deger taahhiitleri altinda kiraci tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

e Satin alma opsiyonunun kullanilacagindan makul 6lgiide emin olunmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir
kullanacagint gostermesi durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iligkin ceza
O0demeleri.
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Kiralamanin fiilen bagladig1 tarihte, kira yikiimliligi o tarihte 6denmemis olan kira
O0demelerinin bugiinkii degeri iizerinden Olgiilir. 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 hakki varliklari
asagidakiler kullanilarak maliyetten dlgiiliir:

e Kiralama yiikiimliiliigliniin ilk 6l¢tim tutar

e Baglangi¢ tarihinde veya bu tarihten Once yapilan kira ddemeleri, eksi alinan kira
tesviklerinden

e Baslangictaki dogrudan maliyetler
e Restorasyon maliyetleri

Sirket, kiralama siiresi 12 ay veya daha az olan kisa siireli BT ekipmani, araglar1 ve kiigiik
ofis mobilyalar1 dahil olmak lizere diisiik degerli varliklarin kiralamalar1 i¢in kullanim hakki
varliklarin1 ve kiralama borglarini finansal tablolarina yansitmamayi tercih etmistir. Sirket,
bu kiralamalarla iliskili kira 6demelerini, kiralama siiresi boyunca dogrusal olarak gider
olarak finansal tablolara yansitmistir.

Kira yikiimliligi, kira odemelerinin bir iskonto orani ile indirgenmesiyle Olgiiliir.
Gelecekteki kira 6demelerinin belirlenmesinde kullanilan bir endeks veya oranda meydana
gelen bir degisiklik sonucunda bu 6demelerde bir degisiklik olmas1 ve kalint1 deger taahhiidii
kapsaminda Odenmesi beklenen tutarlarda bir degisiklik olmasi durumlarinda, Sirket
yenileme, sonlandirma ve satin alma opsiyonlarini degerlendirir. Kira yiikiimliiligliniin
yeniden 0l¢iilmesi durumunda, yeni bulunan borg tutarina gore kullanim hakk: varliginda bir
diizeltme olarak finansal tablolara yansitilir. Ancak, kullanim hakki varliginin defter
degerinin sifira inmis olmasi ve kira yiikiimliiliigliniin 6l¢iimiinde daha fazla azalmanin
mevcut olmasi durumunda, kalan yeniden 6l¢iim tutar1 kar veya zarara yansitilir.

Kiraya veren olarak

Sirket, sdzlesmenin baglangicinda veya kiralama bileseni iceren sozlesmedeki degisiklik
yapildiginda, bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya
kiralama niteligi tasimayan 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 s6zlesmesini siniflandirmak i¢in, Sirket, kiralama sdzlesmesinin esas olarak
ilgili varligin milkiyetinden kaynaklanan tiim riskleri ve getirileri dnemli 6l¢iide devredip
devretmedigine dair genel bir degerlendirme yapar. Risk ve getirileri devrettigi durumda,
kiralama bir finansal kiralamadir; aksi durum sdz konusuysa o zaman bir faaliyet
kiralamasidir. Bu degerlendirmenin birinin dayanak varligin ekonomik Omriiniin biiyiik bir
kismini kapsayip kapsamadigi gibi baz1 diger gostergeleri dikkate almaktadir.
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Sirket, bir ara kiraya veren oldugunda, ana kiralamaya ve alt kiralamaya ayr1 ayr1 dikkate
alir. Bir alt kiralamanin kira simiflamasini, temel varliga atifta bulunarak degil, kira
sozlesmesinden dogan kullanim hakki varligina atifta bulunarak degerlendirir. Bir kira
sozlesmesi, Sirket’in yukarida a¢iklanan muafiyeti uyguladigi kisa siireli bir kiralama ise, alt
kiralamay1 faaliyet kiralamasi olarak siniflandirir.

Kiralama bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama
niteligi tasimayan bilesenleri igeriyorsa, Sirket sozlesmede yer alan bedeli TFRS 15 Miisteri
So6zlesmelerinden Hasilat1 uygulayarak dagitir.

Sirket, net kiralama yatirimina TFRS 9°da yer alan finansal tablo dis1 birakma ve deger
disiikligli hikkiimlerini uygulamaktadir. Sirket, briit kiralama yatiriminin hesaplanmasinda
kullanilan tahmini taahhiit edilmemis kalint1 degerleri diizenli olarak gézden gegirir.

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

Stoklar

Sirket’in stoklari, ilizerinde satilmak lizere proje gelistirilecek ya da gelistirilmekte olan
arsalardan veya tamamlanmamis projelerden olusmaktadir.

Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet igerisinde olusan tahmini satig fiyatindan
tahmini tamamlanma maliyeti ile satis1 gerceklestirmek icin yiiklenilmesi gereken tahmini
maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir degeri
maliyetinin altina diistiigiinde, stoklar net gergeklesebilir degerine indirgenir ve deger
distikliginiin olustugu yilda kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha &nce
stoklarin net gerceklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini
kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gergeklesebilir degerde artig
oldugu kanitlandig1 durumlarda, ayrilan deger diisiikliigii karsihigi iptal edilir. Iptal edilen
tutar 6nceden ayrilan deger diistikliigii tutar1 ile sinirhidir.

Yatirim Amach Gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri
esnasinda satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi1 amaciyla veya her ikisi i¢in
tutulan araziler, binalar ve tesis makineler yatirim amagli gayrimenkuller olarak siniflandirilir
ve maliyet degeri ile degerlenir.

Yatirnm amagli gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan
gelecekte herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango
dist brrakilirlar. Yatirim amagli gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya
satisindan kaynaklanan kar/zarar, olustuklari donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir.
Gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar kisa vadede satilmasi ile ilgili bir
kararin da olmamasi durumunda arazinin gayrimenkul sermaye iradi elde etmek amaciyla
tuttugu varsayilarak yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflanir.
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Transferler, yatinm amaglh gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir.
Gergege uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan
kullanilan gayrimenkul smifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan
muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki
degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir
gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirnrm amagli bir
gayrimenkule donlismesi durumunda, isletme, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe
kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan muhasebe politikasini uygular.

Sirket yatirim amacli gayrimenkullerin degerlemesinde “ger¢ege uygun deger” modelini tercih
etmigtir.

Finansal varhklar

Sirket, 6nemli bir finansman bilegenine sahip olmayan ticari alacaklar digindaki kalan finansal
varliklar ilk defa finansal tablolara alirken gergege uygun degerinden dlger. Ticari alacaklarin
TFRS 15 uyarinca dnemli bir finansman bilesenine sahip olmamasi (veya Sirket’in
kolaylastirict uygulamay: se¢mesi) durumunda, bu alacaklar ilk defa finansal tablolara
alinmasi sirasinda islem bedeli {izerinden (TFRS 15’te tanimlandigi sekliyle) 6lgiiliir.

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

Sirket finansal varliklarini;
(a) Finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kullandig1 is modeli,

(b) Finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akislarinin o6zelliklerini esas alarak sonraki
muhasebelestirmede itfa edilmis maliyeti {izerinden, gercege uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilarak veya gercege uygun deger degisimi kir veya zarara yansitilarak
Ol¢iilen olarak siniflandirilir.

Isletme sadece finansal varliklarin yonetimi icin kullandigi is modelini degistirdiginde, bu
degisiklikten etkilenen tiim finansal varliklari yeniden siniflandirir. Finansal varliklarin
yeniden siniflandirilmasi, yeniden siniflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak
uygulanir. Bu tiir durumlarda, daha 6nce finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger
diistikligii kazang ya da kayiplar1 dahil) veya faizler i¢in herhangi diizeltme yapilmaz.

[tfa edilmis malivyeti iizerinden gdsterilen finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda itfa edilmis maliyeti
iizerinden olgiilir:

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

18



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)

Finansal varhiklar (Devami)

b) Finansal varliga iliskin sézlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve
anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini i¢eren nakit akiglarina yol agmasi.

[tfa edilmis maliyeti iizerinden gdsterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz
yontemi kullanilarak hesaplanir.

Gercege uygun deger degisimi kar veya zarar tablosuna yansitilan finansal varliklar

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti lizerinden ya da gercege uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilarak olciilmiiyorsa, ger¢ege uygun deger degisimi kar veya zarara
yansitilarak ol¢iiliir.

Finansal riske karsi etkili bir koruma araci olarak belirlenmemis olan tiirev triinleri teskil eden
bahse konu finansal varliklar da gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar olarak smiflandirilir. lgili finansal varliklar, ger¢ege uygun degerleri ile
gosterilmekte olup, yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar
tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Gercege 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 ol¢iiliir:

a) Finansal varligin, sozlesmeye bagli nakit akiglarimin tahsil edilmesini ve finansal
varligin satilmasin1 amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulmasi,

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

Gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen bir finansal varliktan
kaynaklanan kazang¢ veya kayiplardan, deger diisiikliigii kazan¢ ya da kayiplar ile kur farki
kazang veya kayiplar1 diginda kalanlar, finansal varlik finansal tablo dis1 birakilincaya ya da
yeniden siniflandirilincaya kadar diger kapsamli gelire yansitilir. Finansal varlik yeniden
siniflandirildiginda, daha 6nce diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang¢ ya da kayip,
yeniden siniflandirma tarihinde yeniden siniflandirma diizeltmesi olarak 06zkaynaktan
cikarilarak kar veya zarara yansitilir. Gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak Olciilen finansal varligin yeniden siniflandirilmast durumunda, isletme daha 6nce
diger kapsamli gelire yansittigi toplam kazang ya da kaybi finansal tablolara alir. Etkin faiz
yontemi kullanilarak hesaplanan faiz, kar veya zarar olarak finansal tablolara alinir.

[lk defa finansal tablolara almada isletme, ticari amacla elde tutulmayan &zkaynak aracina

yapilan yatirnmin ger¢ege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde
sunulmas1 konusunda, geri doniillemeyecek bir tercihte bulunulabilir.
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Deger diisiikliigii

Sirket itfa edilmis maliyeti {izerinden gosterilen finansal varliklar ve gergege uygun deger
degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklarina iliskin beklenen kredi zararlar
i¢in zarar karsilig1 ayirir.

Isletme gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak dlgiilen finansal
varliklar i¢in zarar karsiligi tutarini finansal tablolara alirken ve 6lgerken deger diisiikligi
hiikiimlerini uygular. Bununla birlikte, zarar karsiligi diger kapsamli gelire yansitilir ve
finansal varligin finansal durum tablosundaki defter degerini azaltmaz.

hiikiimlerini uygular. Bununla birlikte, zarar karsiligi diger kapsamli gelire yansitilir ve
finansal varligin finansal durum tablosundaki defter degerini azaltmaz.

Bir finansal aractaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana &nemli
Olgiide artmis olmast durumunda, her raporlama tarihinde, isletme s6z konusu finansal araca
iliskin zarar karsiligint 6miir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan olger.

Raporlama tarihinde, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi deger diisiikliigii bulunan
finansal varliklar haricinde, bir finansal aragtaki kredi riskinde ilk defa finansal tablolara
alinmasindan bu yana 6nemli derecede artis meydana gelmemis olmasi durumunda isletme s6z
konusu finansal araca iliskin zarar karsiligini 12 aylik beklenen kredi zararlarina esit bir
tutardan olger. Raporlama tarihinde isletme, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi
deger diisiikligli bulunan finansal wvarliklar i¢in yalnizca ilk defa finansal tablolara
alinmasindan bu yana omiir boyu beklenen kredi zararlarindaki toplam degisiklikleri zarar
karsilig1 olarak finansal tablolara alir.

Sirket 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, s6zlesme varliklari ve kira alacaklari
icin basitlestirilmis yaklasimdan faydalanarak zarar karsiliklarini, her zaman Omiir boyu
beklenen kredi zararina esit tutarda hesaplamaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler

Isletme, finansal yiikiimliiliigi ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden
Olger. Gergege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki
yikiimliliiklerin ~ ilk  Olgiimiinde, bunlarin  edinimiyle veya ihraciyla dogrudan
iliskilendirilebilen islem maliyetleri de ger¢ege uygun degere ilave edilir.

Isletme, asagidakiler disinda kalan tiim finansal yiikiimliiliiklerini sonraki muhasebelestirmede
itfa edilmis maliyetinden 6lgiilen olarak siniflandirir:

a) Gergcege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler: Bu

yukiimlilikler, tiirev iriinler de dahil olmak {iizere, sonraki muhasebelestirmede
gercege uygun degerinden Slgiiliir.
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b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo dis1 birakma sartlarini
tasimamasi veya devam eden iligki yaklagiminin uygulanmasi durumunda ortaya ¢ikan
finansal yiiktimliliikler: Sirket, bir varligi devam eden iliskisi Olgiisiinde finansal
tabloda gostermeye devam ettigi durumda, finansal tabloya buna bagh bir yiikiimliiliik
de yansitir. Devredilen varlik ve buna bagl yilikiimliliik, isletmenin elinde tutmaya
devam ettigi hak ve miikellefiyetleri yansitacak sekilde oOlgiiliir. Devredilen varliga
bagli yiikiimliiliikk, devredilen varligin net defter degeri ile ayn1 usulde Slg¢iiliir.

¢) TFRS 3’in uygulandig bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal
tablolara alinan sarta bagli bedel: Ilk defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir
bir sarta bagl bedeldeki ger¢ege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilarak
Olgiiliir.

Isletme, herhangi bir finansal yiikiimliiliigii yeniden siniflandirmaz.

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmasi ve bilan¢o disi1 birakilmasi

Sirket, finansal varlik ve yiikiimliiliikleri sadece finansal araglarin sdzlesmesine taraf oldugu
takdirde kayitlarina almaktadir. Sirket, finansal varliga ait nakit akiglarina iligkin sd6zlesmeden
dogan haklarinin siiresinin dolmas1 veya ilgili finansal varlig1 ve bu varligin miilkiyetinden
dogan tiim riskleri ve kazanimlar1 baska bir tarafa devretmesi durumunda s6z konusu varligi
bilango dis1 birakir. Varligin miilkiyetinden dogan tiim risklerin ve kazanimlarin bagka bir
tarafa devredilmedigi ve varligin kontroliiniin Sirket tarafindan elde bulunduruldugu
durumlarda, Sirket, varlikta kalan payin1 ve bu varliktan kaynaklanan ve dédenmesi gereken
yiukiimliiliikleri muhasebelestirmeye devam eder. Sirket’in devredilen bir varligin
miilkiyetinden dogan tiim riskleri ve kazanimlar1 elde tutmasi durumunda, finansal varligin
muhasebelestirilmesine devam edilir ve elde edilen gelirler i¢in transfer edilen finansal varlik
karsisinda teminata baglanan bir bor¢ tutari da muhasebelestirilir. Sirket, finansal
yukiimliliigii sadece sozlesmede tanimlanan yikiimliligi ortadan kalkar, iptal edilir veya
zaman agimina ugrar ise bilanco dis1 birakir.

Maddi Duran Varhklar

Yeniden Degerleme YOntemi

Idari amaglar icin kullanimda tutulan binalar, yeniden degerlenmis tutarlariyla ifade edilir.
Yeniden degerlenmis tutar, yeniden degerleme tarihinde tespit edilen ger¢ege uygun degerden
sonraki donemlerde olusan birikmis amortisman ve birikmis deger diisiikligi diisiilerek tespit
edilir. Yeniden degerlemeler raporlama tarihinde belirlenecek gercege uygun degerin defter
degerinden 6nemli farklilik géstermeyecek sekilde diizenli araliklarla yapilir.

21



24

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)

Maddi Duran Varhklar (Devami)

S6z konusu binalarin yeniden degerlemesinden kaynaklanan artig, 6zkaynaktaki yeniden
degerleme fonuna kaydedilir. Yeniden degerleme sonucu olusan deger artisi, maddi duran
varlikla ilgili daha onceden kar veya zarar tablosunda gosterilen bir deger diisiikliigiiniin
olmasi durumunda oncelikle s6z konusu deger diisiikliigii nispetinde kar veya zarar tablosuna
kaydedilir. Bahse konu binalarin yeniden degerlemesinden olusan defter degerindeki azalis,
s0z konusu varligin daha Onceki yeniden degerlemesine iliskin yeniden degerleme fonunda
bulunan bakiyesini asmasi durumunda kar veya zarar tablosuna kaydedilir.

Yeniden degerlenen binalarin amortismani kar veya zarar tablosunda yer alir. Yeniden
degerlenen gayrimenkul satildiginda veya hizmetten ¢ekildiginde yeniden degerleme fonunda
kalan bakiye dogrudan dagitilmamis karlara transfer edilir. Varlik bilango dis1 birakilmadikga,
yeniden degerleme fonundan dagitilmamis karlara transfer yapilmaz.

Binalarin degerlenmis tutarlari, beklenen faydali Omdiirlerine gore dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali 6miir, kalint1 deger ve
amortisman yontemi, tahminlerde ortaya c¢ikan degisikliklerin olasi etkileri igin her yil gdzden
gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Malivyet yontemi

Binalar disindaki maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve
birikmis deger diisiikliikleri diisiildiikten sonraki tutar iizerinden gosterilirler. Arazi ve arsalar
amortismana tabi tutulmazlar ve maliyet degerlerinden birikmis deger distikliikleri
disiildiikten sonraki tutar lizerinden gosterilirler.

Idari amacli ya da halihazirda belirlenmemis olan diger amaclar dogrultusunda insa edilme
asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger diisiikliigli kaybi diisiilerek
gosterilirler. Maliyete yasal har¢lar da dahil edilir. Bu varliklarin ingas1 bittiginde ve
kullanima hazir hale geldiklerinde ilgili maddi duran varlik kalemine siniflandirilirlar. Bu tiir
varliklar, diger sabit varliklar i¢in kullanilan amortisman yonteminde oldugu gibi, kullanima
hazir olduklarinda amortismana tabi tutulurlar.

Arazi ve yapilmakta olan yatirimlar disinda, maddi duran varliklarin maliyet tutarlari,
beklenen faydali dmiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi
tutulur. Beklenen faydali 6miir, kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya c¢ikan
degisikliklerin olas1 etkileri i¢in her yil gézden gecirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa
ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Finansal kiralama ile alinan varliklar, sahip olunan maddi duran varliklarda oldugu gibi
beklenen faydali omriine gére amortismana tabi tutulur. Eger finansal kiralama doneminin
sonunda sahipligin kazanilip kazanilmayacagi kesin degil ise beklenen faydali 6mrii ile soz
konusu kiralama siiresinden kisa olanina gore amortismana tabi tutulur.
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Maddi Duran Varhklar (Devami)

Bir maddi duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satisindan, gelecekte
ekonomik yarar elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu (bilango)
dist birakilir. Maddi duran varliklarin elden c¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varhigin
hizmetten alinmasi sonucu olusan kazan¢ veya kayip satig hasilati ile varligin defter degeri
arasindaki fark olarak belirlenir ve kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Maddi duran
varliklarin amortisman oranlari, tahmin edilen faydali omiirleri esas alinarak, asagidaki gibi
belirtilmistir:

Ekonomik Omrii

Binalar 50 yil
Tagatlar S5yl
Doéseme ve Demirbaglar 3-50y1

Varhklarda Deger Diisiikliigii

Cesitli olay ve durumlar karsisinda duran varliklarin tasinan degerleri gerceklesebilir
/gelecekte o aktiften elde edilebilecek degerlerinin altina diistiigii tespit edilmesi halinde
maddi ve maddi olmayan duran varliklar deger kayb1 agisindan teste tabi tutulmaktadir. Maddi
ve gayri maddi sabit kiymetin defter degerinin gerceklesebilir veya o varligin iktisabindan
ileride elde edilebilecek degerinin iistiinde kalmasi halinde duran varlik deger diisiikliigi
karsilig1 ayrilmaktadir.
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Yabanci Para Cinsinden Varhik ve Borclar

Sirket’in her isletmesinin kendi finansal tablolar1 faaliyette bulunduklari temel ekonomik
cevrede gegerli olan para birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali
durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum
birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Isletmenin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki
para birimleri) ger¢eklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle
kaydedilmektedir. Bilangoda yer alan dévize endeksli parasal varlik ve yiikiimliiliikler bilango
tarihinde gegerli olan kurlar kullanilarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmektedir. Gergege 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 O6l¢ililen yabanci para birimindeki parasal olmayan
kalemler yeniden ¢evrilmeye 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.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla kullanilan kurlar asagidaki gibidir;

31 Aralik 31 Aralik

2023 2022

USD (Alis) 29,4382 18,6983
USD (Satis) 29,4913 18,732

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR / KIDEM TAZMIiNATLARI

Kidem tazminati karsiliklari

Mevcut Is Kanunu, sirketi kotii davranis disindaki nedenlerle isine son verilen personel
disindaki her personele her bir hizmet yili i¢in en az 30 giinlik kidem tazminati 6demekle
yukiimlii tutmaktadir. Bu nedenle sirketin tasidigi1 toplam yiikii ifade eden gelecekteki
O0demeleri tahmin etmesi ve tahminlerle bulunan &demelerin iskontoya tabi tutularak net
bugiinkii degere getirilmesi gerekmektedir. Sirket bdylece bilango giinii itibariyla toplam
yikiimliiliigiiniin iskonto edilmis net degerini raporlamaktadir.
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Calisanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminatlar: (Devami)

Kidem tazminat1 karsiliklari

Sirket tiim personelinin fiilen emekli olacag: tarihte girketten ayrilacagini ve bu tarihte kidem
tazminatinin 6denecegini kabul eder. Sirket buna uygun sekilde, personelin ileriye yonelik
olarak, emekli olduklarinda veya isten c¢ikarildiklarinda 6denecegi tahmin edilen kidem
tazminati  yiikiimliiliigiinii bulmaya ¢alisir. Odenecegi tahmini yapilan bu toplam
yikiimliliigiin icinde personelin bilango tarihi itibariyla kidemi nedeniyle almaya hak
kazandig1 boliimiin net bugiinkii degeri kidem tazminati karsilig1 olarak bilangoya alinir.
Geg¢mis donemlerde kidem tazminati almadan ayrilan personel sayisinin isten ayrilan toplam
personel sayisina oraninin ileriki donemlerde de aynen tekrarlanacagini varsayilir ve toplam
yiik bu oranda azaltilir.

ki dénem arasinda degisen toplam kidem tazminat: yiikii, faiz maliyeti, cari donem hizmet
maliyeti ve aktliaryal kazang / zararlar kisimlarina ayrilir. Faiz Maliyeti; bir 6nceki hesap
doneminde bilango da yer alan yiikiimliiliigin donem iginde kullaniminin maliyetidir ve
calismaya devam eden kisilere iliskin ylikiimliligiin donem basindaki tutarinin, o yilda
kullanilan iskonto orani ile c¢arpilmis tutaridir. Cari donem hizmet maliyeti ise icinde
bulunulan hesap doneminde g¢alisanlarin ¢alismalar1t karsiliginda hak ettikleri kidem
tazminatinin 6denecegi donemde ulagmasi beklenen tutarinin iskonto orani ile bilango giiniine
getirilmesinden kaynaklanan kismidir. Bunun disindaki farklar ise aktiieryal kazang ve
kayiplar1 yansitir. Aktilieryal kazang / zararlar, faiz maliyeti ve cari donem hizmet maliyeti
kapsamli gelir tablosunda gosterilir.

Calisanlara normal maag, ikramiye ve diger sosyal fayda ddemeleri disinda, emeklilik veya
isten ayrilmadan sonraki donemlerde Odenmek {izere herhangi bir katki plan1 da
bulunmamaktadir.

Kullanilmamis izin karsiligi

Caliganlara saglanan kisa vadeli faydalar, tamaminin hizmetin sunuldugu yillik raporlama
donemini takip eden on iki ay i¢inde yerine getirilmesi beklenen kisa vadeli faydalar
icermektedir. Bu kapsamda, Sirket’in beklentisi izin karsiliklarinin tamaminin yillik raporlama
donemini takip eden on iki ay ig¢inde yerine getirilmesi oldugu i¢in s6z konusu izin
karsiliklarint ¢alisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli bor¢ karsiliklarinda
gosterilmektedir.

Bilanco Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihi ile bilangonun yetkilendirme tarihi arasinda finansal tablolarda diizeltme
gerektiren bir olaymn ortaya ¢ikmasi durumunda finansal tablolara gerekli diizeltmeler
yapilmakta, diizeltme gerektirmeyen durumlarda ilgili olay bilangco dipnotlarinda
agiklanmaktadir.
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Borclanma Maliyetleri

Faiz karsilig1 alinan banka kredileri, alis maliyeti diisiildiikten sonra alinan net tutar esasindan
kayitlara yansitilmaktadir. itfa siirecinde veya yiikiimliiliiklerin kayda alinmasi sirasinda
ortaya ¢ikan gelir veya giderler, gelir tablosu ile iliskilendirilir. Bor¢lanma maliyetleri, ortaya
ciktiklari  donemde  vadelerinin  gelmemesi  durumunda da  tahakkuk  esasina
muhasebelestirilmekte ve kredilerde siniflandirilmaktadir.

iliskili Taraflar

fliskili taraflar, finansal tablolarin1 hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya
isletmedir.

(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir {iyesi, asagidaki durumlarda raporlayan igletmeyle
iligkili say1lir. S6z konusu kisinin,

(i) raporlayan isletme iizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,
(i) raporlayan isletme {izerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(ii1) raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakhigimin kilit yonetici
personelinin bir liyesi olmast durumunda.

(b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile
iliskili say1lir:

(i) Isletme ve raporlayan isletmenin ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik,
bagl ortaklik ve diger bagh ortaklik digerleri ile iliskilidir).

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

(i) Her iki isletmenin de ayni bir iigiincii tarafin is ortaklig1 olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin {i¢iincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin sdz
konusu tigiincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

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

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

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme tizerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde.

Mliskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin
ya da yiikiimliiliikklerin, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

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

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

Hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisi, donem boyunca ihra¢ edilen ve zaman agirlik
faktoriiyle (hisselerin mevcut oldugu giin sayisinin déonemin toplam giin sayisina boliinmesi
sonucu bulunan oran) c¢arpilan adi hisse senedi sayisi ile diizeltilmis donem basi adi hisse
senedi sayisini ifade eder.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklar: “bedelsiz
hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang
hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, s6z konusu hisse senedi dagitimlarinin ge¢mise
doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Vergilendirme

Kurumlar vergisi

Sirket’in GYO doniisiim bagvurusu 12 Aralik 2019 tarihinde SPK tarafindan onaylanmis olup
6 Ocak 2020 tarihinde tescil edilmistir. Tiirkiye’de 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu
(“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim ortakliklarindan elde edilen kazanglar
kurumlar vergisinden istisna tutulmugtur. Bu istisna ayrica ara donem gecici vergi icin de
uygulanmaktadir. KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarimin kazanglar
dagitilsin veya dagitilmasin, kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK
Madde 15/(34) kapsamindaki yetki ¢ercevesinde, 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 yiikseltmeye ve aymi sinirlar dahilinde iigiincii fikrada belirtilen
kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve
dagilimma gore farklilastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar
vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanglar1 iizerinden 2009/14594 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 geregi %0 oraninda vergi tevkifat1 yapilmaktadir.

Ertelenmis vergi

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

Muhasebe Tahminleri

Yatirim amacgli gayrimenkullerin gercege uygun degerleri

Sirket, gayrimenkul stoklarini Sekerbank T.A.S.’den kismi boliinme sirasinda ilk
muhasebelestirmeyi yaparken gergege uygun degerlerinden muhasebelestirmistir. Finansal
tablolarda, yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirilan tasinmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlari Not 10°da
belirtilmigtir. Gayrimenkul degerleme sirketi rapor tarihleri itibariyla, SPK tarafindan
yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti
vermekte ve yeterli tecriibeye ve nitelige sahiptir.
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Muhasebe Tahminleri (Devami)

Edim yiikiimliiliiklerinin yerine getirilme zamaninin belirlenmesindeki hiikiimler

Yonetim degerlendirmelerini yaparken, edim yiikiimliiliikklerinin yerine getirilmesi ve bunlara
iligkin tahsis edilen islem bedellerinin hasilat olarak kayitlara alinmasina iligkin olarak TFRS
15 de belirtilen detayli kosullari, 6zellikle mal ve hizmetlere iligkin kontroliin miisteriye gegip
geemedigini, gbz 6niinde bulundurmaktadir.

Tiirev araglarin ve diger finansal ara¢larin gercege uygun degerleri

Sirket, aktif bir piyasasi olmayan finansal araglarin gercege uygun degerlerini piyasa
verilerinden yararlanarak muvazaasiz benzer islemlerin kullanilmasi, benzer enstriimanlarin
gercege uygun degerlerinin referans alinmasi ve indirgenmis nakit akim analizlerini kullanarak
hesaplamaktadir (Not 8).

Nakit akiminin raporlanmasi

Nakit akim tablosunda, doneme iliskin nakit akimlar1 isletme, yatirim ve finansman
faaliyetlerine dayali bir bicimde siniflandirilarak raporlanir.

Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari, Sirket’in esas faaliyetlerinden
kaynaklanan nakit akimlarin1 gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (varlik yatirimlari
ve finansal yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akimlarin1 gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandig:
kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gdsterir.

Nakit ve nakit benzeri degerler, nakit ve banka mevduati ile tutar1 belirli, nakde kolayca
cevrilebilen kisa vadeli, yiiksek likiditeye sahip ve vadesi {i¢ ay veya daha kisa olan
yatirimlari icermektedir.

Karsiliklar, Sarta Bagh Yiikiimliiliikler ve Sarta Bagh Varhklar

Karsiliklar

Karsiliklar ge¢misteki olaylardan kaynaklanan olasi bir yiikiimliiliik olmasi (hukuki veya
yapisal yiikiimliilik), bu yiikiimliliigiin gelecekte yerine getirilmesi icin gerekli aktif
kalemlerde bir azalisin muhtemelen s6z konusu olmasi ve yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir
bi¢cimde saptanabilmesi durumunda tahakkuk ettirilmektedir. Tahakkuk ettirilen bu karsiliklar
her bilanco doneminde gbzden gegirilmekte ve cari tahminlerin yansitilmasi amaciyla
yenilenmektedir.

28



2.4

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
[LISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)

Sarta Baglh Yiiktimliliikler ve Sarta Baglh Varliklar

Taahhiit ve sarta bagh yiiklimliiliik doguran islemler, gerceklesmesi gelecekte bir veya birden
fazla olayin neticesine bagli durumlari ifade etmektedir. Dolayisiyla, bazi islemler ileride
dogmasi muhtemel zarar, risk veya belirsizlik tagimalar1 agisindan bilango dig1 kalemler olarak
taninmigtir. Gelecekte gergeklesmesi muhtemel miikellefiyetler veya olusacak zararlar ig¢in bir
tahmin yapilmast durumunda bu yiikiimliliikler Sirket icin gider ve bor¢ olarak kabul
edilmektedir. Ancak gelecekte gerceklesmesi muhtemel goziiken gelir ve karlar finansal
tablolarda yansitilmaktadir.

Diger Bilanco Kalemleri

Diger bilango kalemleri esas olarak kayitli degerleriyle yansitilmislardir.
Portfoy Simirlamalarina Uyum

“Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 1I,
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: III, No:48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: III, No:48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi’nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢cevesinde hazirlanmistir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

Nakit ve nakit benzerlerini olusturan hesap kalemlerinin detaylar1 asagidaki gibidir;

Nakit ve nakit benzerleri

Bankalar

31 Aralik 31 Aralik
2023 2022
198.198.208 247.731.733
198.198.208 247.731.733

Banka mevduatlarinin 121.416 TL’si (31 Aralik 2022: 102.000 TL) teminat olarak verilmistir.

Bankalardaki bakiyenin 168.440.304 TL’si Sirket’in ortagi olan Sekerbank T.A.S. nezdindeki
mevduat hesaplarindan olugsmaktadir (31 Aralik 2022: 40.548.152 TL).

Bankalardaki mevduatlarin vade yapis1 asagidaki gibidir;

Vadesiz mevduat
Vadeli mevduat

31 Aralik 2023

TL vadeli mevduat
USD vadeli mevduat

31 Aralik 2022

TL vadeli mevduat
USD vadeli mevduat

31 Aralik 31 Aralik
2023 2022
162.460.172 32.589
35.738.036 247.699.144
198.198.208 247.731.733
Vadeli mevduata iligskin faiz oranlar1 ve detaylar1 asagidaki gibidir;
Agirlikll ortalama
faiz orani Tutar Vadesi
%31,75 3.667.287 2 Ocak - 10 Subat 2024
%3,5 32.070.749 15 Ocak 2024
35.738.036
Agirlikli ortalama
faiz orani Tutar Vadesi
%23,2 69.336.111 2 Ocak - 24 Ocak 2023
%3,64 178.363.033 23 Ocak- 24 Ocak 2023
247.699.144
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARTHLI FINANSAL TABLOLARA
ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

FINANSAL YATIRIMLAR

Finansal yatirimlar1 olusturan hesap kalemlerinin detaylar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 31 Aralik

2023 2022

Devlet Tahvili (Eurobond) 303.770.902 305.644.891
303.770.902 305.644.891

Sirket’in bilango tarihi itibariyla 10.066.700 USD degerindeki (31 Aralik 2022: 9.920.400 USD)
Eurobond’u mevcuttur. Eurobond, “Gergege Uygun Deger Farki Kar/Zarara Yansitilan Finansal
Varlik” olarak siniflandirilmaktadir. Eurobond’un vadesi 10 Agustos 2024 olup faiz orani
%6,35°tir. Ziraat Bank Azorbaycan ASC’den kullanilan kredi karsilifinda teminat olarak

verilmistir.

31 Aralik 31 Aralik
Devlet Tahvili 2023 2022
Maliyet degeri 278.557.923 313.489.051
Pazar degeri 303.770.902 305.644.891
Deger artig1 (azalisi) 25.212.980 (7.844.160)

Istirakler, Is Ortakliklar ve Bagh Ortakhklardaki Yatirimlar

Sirket’in %100 oraninda hissedar1 oldugu ve bagli ortaklik konumundaki Seker Kentsel Doniisiim
ve Danigsmanlik A.S. “TMS27 Bireysel Finansal Tablolar” standardi uyarinca bireysel finansal

tablolarda maliyet degeriyle muhasebelestirilmistir.

31 Aralik 31 Aralik

2023 2022

Seker Kentsel Doniisiim ve Danismanlik A.S. 90.603.805 90.603.805
90.603.805 90.603.805

Istirak oran1 (%)
31 Aralik 31 Aralik

Faaliyet Alani 2023 2022

Seker Kentsel Doniisiim ve Danigmanlik
AS Gayrimenkul Danigsmanligi 100 100

31



SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARTHLI FINANSAL TABLOLARA
ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

FINANSAL BORCLAR

Finansal borglar1 olusturan hesap kalemlerinin detaylar: asagidaki gibidir;

31 Aralik 31 Aralik

2023 2022

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 424.964.090 251.746.000
Uzun vadeli borglanmalar 353.258.399 616.194.693
Uzun vadeli finansal kiralamalarin kisa vadeli kisimlar1 23.279.817 -
Uzun vadeli finansal kiralamalar 10.256.479 -
811.758.785 867.940.693

31 Aralik 2023 itibariyla TL kredilerin anapara, faiz oranlar1 ve vade detaylar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 2023 Anapara Etkin faiz oram Vadesi

TL finansal kiralamalar 4.920.486 %43,63 0-3 ay

TL finansal kiralamalar 18.359.331 %43,63 3-12 ay

TL finansal kiralamalar 10.256.479 %43,63 1 y1l ve tizeri
33.536.296

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 itibariyla USD kredilerin anapara, faiz oranlar1 ve vade
detaylar1 asagidaki gibidir;

Agirlikli ortalama

31 Aralik 2023 Anapara (USD) Etkin faiz oram Vadesi

USD krediler 4.000.000 %10,11 0-3 ay aras1

USD krediler 4.000.000 %10,11 6-9 ay arasi

USD krediler 5.600.000 %7,50 9-12 ay arasi

USD krediler 12.000.000 %10,11 1 y1l ve tizeri
25.600.000

Kullanilan bir kisim dovizli kredi (USD) karsiliginda, Seker Kule iizerine 150.000.000 USD
tutarinda ipotek verilmistir.

Ziraat Bank Azarbaycan ASC’den kullanilan kredi karsiliginda 10.000.000 USD nominal degerli
eurobond teminat, 52.500.000 TL degerindeki gayrimenkul ise ipotek olarak verilmistir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

FINANSAL BORCLAR (Devami)

Agirlikli ortalama

31 Aralik 2022 Anapara (USD) etkin faiz oranm Vadesi
USD krediler 4.000.000 %?35,60 0-3 ay aras1
USD krediler 4.000.000 %?35,60 6-9 ay arasi
USD krediler 20.000.000 %35,60 1 y1l ve {izeri
USD krediler 28.000.000

Finansal bor¢lanmalarin detaylar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 31 Aralik

2023 2022

Anapara borglar (USD) 753.617.920 862.672.568
Faiz tahakkuklar1 (USD) 24.604.569 5.268.125
Finansal kiralama (TL) 33.536.296 -
811.758.785 867.940.693

Doviz (USD) cinsinden finansal bor¢lanmalarin sézlesme vadeleri uyarinca likiditesi asagidaki

gibidir;

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
2023 2023 2022 2022
0-3 ay 142.357.369 TL 4.835.804 $ 88.915.215 TL 4.755.257 $
3-12 ay 282.606.720 TL 9.600.000 $ 86.870.692 TL 4.645914 $
1-5 y1l 353.258.400 TL 12.000.000$  404.451.810 TL 21.630.405 $
778.222.489 TL 26.435.804 $ 580.237.717 TL 31.031.576 $

Doviz ve TL kredilerin hareket tablosu agagida yer almaktadir:
31 Aralik 31 Aralik
2023 2022
Do6nem bast 867.940.693 789.485.638
Kredi kullanimlari 288.576.014 -
Kredi anapara 6demeleri (207.608.885) (517.086.656)
Kredi faiz 6demeleri (98.604.283) (64.910.963)
Faiz tahakkuklar 24.604.569 5.268.125
Kur farki haraketleri 335.897.451 438.775.741
Enflasyon etkisi (399.046.774) 216.408.808
Doénem sonu 811.758.785 867.940.693
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

TiCARi BORCLAR

Ticari borglar1 olusturan hesap kalemlerinin detaylar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 31 Aralik
2023 2022
Tliskili taraflara ticari borglar 831.791 14.680
Miskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 9.043.883 606.531
9.875.674 621.211
DiGER ALACAKLAR VE DiGER BORCLAR
Diger alacaklar1 olusturan hesap kalemlerinin detaylar1 asagidaki gibidir;
31 Aralik 31 Aralik
Kisa Vadeli Alacaklar 2023 2022
Vergi dairesinden alacaklar 348.193 1.607.197
Verilen depozito ve teminatlar 10.000 16.477
Iliskili taraflardan alacaklar 89.444 -
447.637 1.623.674
31 Aralik 31 Aralik
Uzun Vadeli Alacaklar 2023 2022
Verilen depozito ve teminatlar 1.926 3.174
1.926 3.174
Diger borglar1 olusturan hesap kalemlerinin detaylar1 asagidaki gibidir;
31 Aralik 31 Aralik
2023 2022
Odenecek vergi ve fonlar 4.012.783 12.428.113
Mliskili olmayan taraflardan alian depozito ve teminatlar 1.337.149 1.233.136
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 286.018 278.011
Personele borglar 26.997 1.178
Mliskili taraflardan alinan depozito ve teminatlar 9.440 15.555
Diger borglar 1.006.603 34.193
6.678.990 13.990.186
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARTHLI FINANSAL TABLOLARA
ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

TUREV ARACLAR

Sirket’in kur riskini yonetmek adina yaptigi tiirev islemlerin degerlemesi, degerleme tarihinde
heniiz vadesi gelmemis olan islemler i¢in piyasa rayi¢leri baz alinarak yapilmakta ve gercege
uygun degerleri finansal durum tablosunda varlik veya yiikiimliilik olarak gosterilmektedir. 31
Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket’in tiirev islemi bulunmamaktadir (31 Aralik 2022:
Bulunmamaktadir.).

Y1l igerisinde gergeklestirilen tiirev islemlerden 16.158.566 TL (31 Aralik 2022: 54.443.467 TL)
gelir, 1.487.458 TL (31 Aralik 2022: 22.261.584 TL) gider kaydedilmistir.

PROJE HALINDEKi STOKLAR

Proje halindeki stoklarin detaylar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 31 Aralik

2023 2022

Sile Projesi 191.938.678 53.967.893

Seker Kule Doniisiim Projesi 421.361 -
192.360.039 53.967.893

Proje halindeki stoklar, Sirket’in Istanbul Sile ilgesinde gerceklestirdigi proje ve kapsaminda
yliklenici firmaya verilen hakedisler ve projeye iliskin diger maliyetler ile Sirket aktifindeki ofis
niteligindeki gayrimenkuliin (Seker Kule) konut/rezidansa ¢evrilmesi projesi i¢in ger¢eklestirilen
maliyetlerden olusmaktadir.
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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARTHLI FINANSAL TABLOLARA
ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

PROJE HALINDEKIi STOKLAR (Devami)
Sile Projesi

Sirket, Sile Projesi kapsaminda S.S. Sile Aydinkent Konut Yap1 Kooperatifi ile 6 Ekim 2021
tarihinde “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Arsa Payr Karsiifi Insaat Sozlesmesi”
imzalamistir. Sozlesme, Istanbul, Sile, Cayirbasi Mahallesinde miilkiyeti Aydinkent
Kooperatifi’ne ait toplamda 11.325,53 m? yiizol¢liimiine sahip 445, 678 ve 679 numarali
parsellerde yapilacak 29 adet villa (42 adet bagimsiz boliim) insa isi, proje alaninin peyzaji ve
ortak alanlarin arsa pay: karsiligi, anahtar teslim ingsasi islerini kapsamaktadir. Arsa alaninda
yapilan terk, tevhid ve ihdas islemlerinin ardindan 11.282,54 m2 yiizol¢iimiine sahip 733 parsel
numarali yeni tapu, Sile Tapu Midiirliigii tarafindan 14 Ocak 2022 tarihinde onaylanmistir. S6z
konusu soézlesme kapsaminda konut alanlarinda ruhsat projesine gore ¢ikacak bagimsiz bdlim
metrekarelerinin toplaminin %50’si Aydinkent Kooperatifi’ne, kalan %50’si ise Seker GYO’ya
aittir.

Proje ile ilgili olarak 12 Mayis 2022 tarihinde, Anadolu Yakasi Milli Emlak Dairesi
Baskanligi’na ait, toplam yiizélgiimi 3.770,00 m2 olan taginmazin, 1.036,14 m2’lik kismi sosyal
amagcli kullanim alani olarak kiralanarak 3 yillik kullanim hakk: alinmistir.

Sirket, Sile Projesi’nin proje yonetimi ve yapim isleri i¢in 21 Temmuz 2022 tarihinde Optimal
Proje Yonetimi Ins. San. Tic. Ltd. Sti. ile Yonetim Yiikleniciligi Sozlesmesi imzalamistir. Yap1
Ruhsati onay1 Sile Belediyesi’nden 5 Eyliil 2022 tarihinde alinarak, yapim islerine Eyliil 2022
tarihinde baglanmigtir. Proje hedef is programinda yer alan villa, miistemilat ve havuz ingaati
betonarme isleri tamamlanmistir.

Seker Kule Doniigiim Projesi

Sirket’in portfdyiinde bulunan olan Istanbul il, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi 8836 ada 4
no’lu parselde bulunan, “Seker Kule”deki 75 adet bagimsiz bolimden, 9. ve 23. Katlar1 arasinda
konumlu, 45 adet bagimsiz bolimiin en verimli sekilde degerlendirilmesi amaciyla, Seker
Kule’nin yer aldig1 bolgedeki liiks konuta olan talebin artmasi, buna karsin nitelikli konut arzin
azalmasi ve yine konut alanindaki talebin karsilanmasi amaciyla 12 Agustos 2023, 32277 sayili
resmi gazete yer alan “Planli Alanlarda Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina iliskin
Yonetmelik”in getirdigi imkanlarda dikkate alinarak Seker Kule katlarinin ofis niteliginden
konut/rezidans sekline doniistiiriilmesine 20 Eyliil 2023 tarihli yonetim kurulu toplantisinda karar
verilmistir.

S6z konusu Seker Kule projesinin yap1 doniisiim isleminin hasilat paylasimi modeli esas alinarak
yapilmasinin en uygun yontem olduguna karar verilmistir. Alinan teklifler arasindan %67 Seker
GYO A.S. pay1 ve %33 Yiiklenici pay1 seklinde Baris insaat Izolasyon Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi’nin teklifi kabul edilerek 21 Eyliil 2023 tarihinde anlagma imzalanmigtir.

Mevcutta doniisiim caligmast i¢in projelendirme ve ruhsat islemleri devam etmektedir. Ruhsat

onayini takiben doniisiim c¢alismasi baslayacaktir. S6z konusu doniisiim isleminin ruhsat tarihine
bagli olarak 12 ay — 18 ay arasinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

36



10.

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2023 TARIHLI FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirast’nin (TL) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amagl gayrimenkulleri olusturan hesap kalemlerinin detaylar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik
2022

3.777.598.097
167.639.968

31 Aralik

2023

Yatirim amagli bina, ofis, daireler 4.352.065.898
Yatirim amagh arsalar 146.955.000
4.499.020.898

3.945.238.065

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla yatirim amacli gayrimenkullerin hareket

tablosu asagidaki gibidir;

31 Aralik
2022

2.921.777.682
4.383.961
(32.849.129)
1.051.925.551

31 Aralik

2023

Acilis bakiyesi 3.945.238.065
faveler 8.783.528
Transferler (*) -
Cikiglar -
Makul deger degisikliginden kaynaklanan kazang / (kayip) 544.999.305
Kapanis bakiyesi 4.499.020.898

3.945.238.065

(*) Transferler, kiraya verilen maddi duran varliklarin, yatirnm amacgli gayrimenkullere

transferinden olusmaktadir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller i¢in 581.328 TL bakim onarim,
1.878.587 TL sigorta gideri ger¢ceklesmistir (31 Aralik 2022: 5.519.972 TL bakim onarim, 988.516

TL sigorta gideri).

Sirket kredi kullanimlari i¢in 150.000.000 ABD Dolar1 (Seker Kule) tutarinda, 52.500.000 TL

(Metrocity ofis kati) tutarinda ipotek vermistir.

Yatirnm amagli gayrimenkullerin gerceg§e uygun degerinde meydana gelen degisim, kar/zarar
tablosunda “Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler ve Giderler” i¢erisinde muhasebelestirilmistir.
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